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Einwohnergemeinde Grindelwald
Zonenplananderung Schulhaus Bussalp
Erlduterungsbericht

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Das Schulhaus Bussalp der Gemeinde Grindelwald wird seit der Anpas-
sung der Schulraumstrategie im 2019 (GR-Beschluss vom 12.02.2019) nicht
mehr flr den Schulbetrieb genutzt und ist auch nicht mehr Bestandteil der
aktuellen Schulraumstrategie. Verschiedene Bestrebungen das Schulhaus
anders zu nutzen sind fehlgeschlagen.

Das Schulhaus Bussalp befindet sich in der ZON 1 und im Verwaltungsver-
maogen der Gemeinde. Im Untergeschoss ist eine Verteilzentrale flr das
Kabelfernsehen, welche vermietet wird. Seitens der Gemeinde besteht
aktuell und auch zuklnftig kein Bedarf an der Liegenschaft. Die Liegen-
schaft eignet sich aufgrund ihrer Lage nicht fur anderweitige 6ffentliche
Nutzungen.

Abb. 1 Standort des Schulhaus Bussalp (rot markiert) im Verhéltnis zum Siedlungsgebiet

ecoptima
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1.2 Vorhaben

Es ist angedacht, das Land im Baurecht abzugeben und das bestehen-
de Gebaude an den Baurechtsnehmer zu verkaufen. Das Land soll dazu
zuerst von der Zone flr 6ffentliche Nutzungen in die Landwirtschafts-
zone umgezont werden. Die Anderung soll im Verfahren flir ordentliche
Anderungen beschlossen werden. Hierflir bedarf es einer Anderung des
Zonenplans Siedlung, Teil West und der Entwidmung aus dem Verwal-
tungsvermaogen in das Finanzvermdgen. Das Gebaude soll dann unter
Anwendung von Art. 24c RPG mit folgenden Bedingungen und Hinweisen
in der Baubewilligung in Wohnraum umgenutzt werden:

— kein zusatzliches Gebaudevolumen

— keine zusatzlichen Auswirkungen auf Raum und Umwelt

- Wahrung des Erscheinungsbildes

— Definierung der bisher als Schulraum genutzten Flache als BGF, welche
nach der Auszonung als BGF zu Wohnzwecken genutzt wird

— keine Begrenzung der Wohnungszahl

Gemass der Voranfrage beim Regierungsstatthalteramt (vgl. Kap. 4.1) sind
in diesem Fall nur Erstwohnungen bewilligungsfahig.

2. Anderung der baurechtlichen Grundordnung
2.1 Zonenplandanderung
Mittels Anderung des Zonenplans Siedlung, Teil West soll die Parz. Nr. 20

(1'561 m?2), welche sich heute in der Z6N 1 befindet, neu der Landwirt-
schaftszone zugewiesen werden (vgl. Abb. 2).

Alter zustand Neuer Zustand

Abb. 2 Zonenplandnderung Parz. Nr. 20, alter Zustand (links) und neuer Zustand (rechts)
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2.2 Baureglementsanderung

Mit der Bauregelementsanderung wird in den Zweckbestimmungen der
Z0N 1 «Schulhaus Bussalp» gestrichen. Das Gebaude des alten Schul-
hauses wird kunftig nicht mehr als solches genutzt und wird daher aus
der ZON 1 entlassen. Anderungen im Artikel 241 des Baureglements sind
nachfolgend rot markiert.

24  Zonen fir 6ffentliche Nutzungen und
Zonen fiir Sport und Freizeit

241 Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen (Z6N)

' Die Zonen fur 6ffentliche Nutzungen sind flr die dort
zugelassenen Bauten und Anlagen bestimmt. Beste-
hende Bauten mit einer anderen Nutzung durfen nur
unterhalten werden.

2 Mit Ausnahme der ZON flr «Skipisten / Skisport»,
«Langlaufloipen / Langlauf», «Skipisten / Beschnei-
ungsflachen» und «Winterparkplatze (Z6N 3a)» sowie
ahnlichen nicht fur Bauvorhaben vorgesehenen ZoN
sind in den jeweiligen ZON in einem untergeordneten
Rahmen, Nebennutzungen, wie z. B. BUrordume, Erst-
wohnungen, Ausbildungsraume, Spitexangebote u.a.
sowie, mit Ausnahme der ZON 13, 19 und 20 tempo-
rére Stellplatze fur Camper zuldssig, wenn sie die
Hauptnutzung nicht beeintrachtigen.

3 In den einzelnen Zonen fur Offentliche Nutzungen  Bauten und Anlagen, welche die dort

gelten die folgenden Bestimmungen: festgelegten baupolizeilichen Masse
Uberschreiten, erfordern eine Uber-
bauungsordnung.

1. Zweck

2. Grundziige der Uberbauung und Gestaltung
3. Verschiedene Bestimmungen

.
Bussatp+ESH

ZON 2 - 23

2--BestehenrdNeu—und-Erwelterangshautenfordie  August1998-
: g. :

seher-AnRforderungen

unverandert

ecoptima



Einwohnergemeinde Grindelwald
Zonenplananderung Schulhaus Bussalp
Erlduterungsbericht

3. Auswirkungen auf Raum und Umwelt (Bericht
nach Art. 47 RPV)

Da es sich um eine Auszonung einer Zone flr 6ffentliche Nutzungen
handelt, ist lediglich nachzuweisen, dass die Gemeinde Grindelwald die
Flache nicht mehr benotigt. Mit der Anpassung der Schulraumstrategie im
Jahr 2019 (GR-Beschluss vom 12.02.2019), ist dieser Nachweis gegeben.

Die ZON 1 ist gemdass kantonalem Richtplan umgeben von Streusied-
lungsgebiet (A_02). Folglich wird die Flache nach der Auszonung der ZON
1 wahrend der nachsten Aktualisierung des Streusiedlungsgebiets als
solches definiert.

Abb. 3  Streusiedlungsgebiete gemdss kantonalem Richtplan

4. Verfahren

Die Zonenplan- und Baureglementsanderung wird aufgrund der betroffe-
nen ZON 1 «Schulhaus Busshalp» im ordentlichen Verfahren mit Mitwir-
kung, Vorprufung, 6ffentlicher Auflage und Beschlussfassung durch den
Gemeinderat und die Gemeindeversammlung erfolgen.

Es ergibt sich folgender Ablauf:

bis Juni 2024 Entwurf Zonenplan- und Baureglementsanderung

September 2024 Startgesprach AGR

Januar 2025 Voranfrage
September Mitwirkung

— Oktober 2025

Dezember 2025 kantonale Vorprufung
- Mai 2026

Juli — August 2026 Offentliche Auflage

September 2026 Beschlussfassung Planungskommission und Gemeinderat

anschliessend Beschlussfassung Gemeindeversammliung

anschliessend Genehmigungsverfahren
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4.1 Voranfragen

Aus der Voranfrage vom 21.01.2025 an das Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung (1211/DM1640) ging hervor, dass flr die geplante Umnutzung

zu Wohnraum eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24c RPG in Aussicht
gestellt werden kann.

Aus der Voranfrage vom 07.03.2025 an das Regierungsstatthalteramt ging
hervor, dass nach einer Umnutzung des Schulhauses nur Erstwohnungen
und keine Zweitwohnungen bewilligt werden kdnnen.

4.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde vom 25. September bis 27. Oktober 2025 mit einer

Offentlichen Auflage gewéahrt. Im Rahmen der Mitwirkung konnten alle in-
teressierten Personen Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungs-
behorde einreichen. Im besagten Zeitraum gingen bei der Gemeinde zwei
Eingaben zur Planung ein.

Eingabe Stellungnahme des Gemeinderats

Die Gemeinde hat das Schulhaus Der Gemeinderat nimmt die Mitwirkung

Burglauenen im Jahr 1976 verkauft und
hat davor kommuniziert, dass das Schul-
haus nicht in preisgunstige Wohnungen
umgebaut werden konnte. Die aktuel-
len Besitzer konnten dies jedoch auf
einfachste und erfreuliche Art & Weise in
Wohnungen umkonzipieren.

Der Mitwirkende merkt an, dass das
Schulhaus Bussalp deshalb nicht ver-
kauft werden darf. Ein preisgunstiger
Umbau zu Wohneinheiten ist absolut
realistisch, und sollte seitens Gemeinde
—auch im Sinne einer Vorbildfunktion —
angepackt werden.

fur den weiteren Verlauf des Projekts
entgegen. Die Mitwirkung hat jedoch
keine Auswirkungen auf die vorliegend
vorgesehenen Anderungen an der Nut-
zungsplanung bzw. des Vorhabens und
wird somit zur Kenntnis genommen.
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Eingabe Stellungnahme des Gemeinderats

Der Mitwirkende begrusst die geplante  Der Gemeinderat nimmt die Mitwirkung
Umnutzung des ehemaligen Schulhau-  fur den weiteren Verlauf des Projekts
ses Bussalp zu Wohnraum. Gemass bzw. der Vergabe- und Vertragsbedin-
Erlauterungsbericht ist vorgesehen, gungen entgegen. Die Mitwirkung hat
das Land im Baurecht abzugeben und jedoch keine Auswirkungen auf die

das Gebdude an den Baurechtsnehmer  vorliegend vorgesehenen Anderungen
zu verkaufen; nach Voranfragen sind an der Nutzungsplanung und wird somit
ausschliesslich Erstwohnungen zulassig. lediglich zur Kenntnis genommen.

Das unterstitzen wir ausdrucklich.

Damit das Ziel - Wohnraum fur Einhei-
mische — verbindlich erreicht wird, emp-
fehlen wir, die Vergabe- und Vertragsbe-
dingungen wie folgt auszugestalten:

— Nur natdrliche Personen als Erwer-
bende (keine juristischen Personen).

- Selbstnutzungspflicht: Erwerbende
mussen das Haus als Hauptwohnsitz
selber bewohnen; Weitervermietung
ist ausgeschlossen.

— Ausschluss von Personen, die be-
reits Wohneigentum in der Gemeinde
Grindelwald besitzen.

— Vertragliche Sicherung der Punkte
(Baurechts- und Kaufvertrag), inkl.
Kontrolle und wirksamer Sanktionen
bei Verstdssen.

Aufgrund der Mitwirkungseingaben erfolgten keine Anpassungen an der
vorliegenden Zonenplandnderung Schulhaus Bussalp.

4.3 Vorprifung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die Planungsinstru-
mente im Rahmen der kantonalen Vorprufung unter Einbezug weiterer
Fachstellen auf deren Rechtmassigkeit gepruft. Die im Vorpriufungsbericht
vom 21. Mai 2026 aufgefuhrten Genehmigungsvorbehalte und Empfehlun-
gen lauten wie folgt bzw. wurden folgendermassen berlcksichtigt (Stel-
lungnahme des AGR kursiv / Stellungnahme der Gemeinde in blau):

Vorbehalt

«Die Zonen fur Offentliche Nutzung sind im Baureglement (Anhang A) der Gemeinde

Grindelwald geregelt. Folglich ist die Z6N 1 Schulhaus Bussalp im Baureglement aufzu-

heben, respektive zu streichen. Als Bestandteil der Genehmigungsunterlagen ist eine

entsprechende Anderung des Baureglements einzureichen.»

- Die geforderte Baureglementsanderung betreffend Artikel 241 wird dem Dossier
beigelegt.

ecoptima



Einwohnergemeinde Grindelwald
Zonenplananderung Schulhaus Bussalp
Erlduterungsbericht

Empfehlung

«Wir empfehlen Ihnen zu préazisieren, dass es sich vorliegend um eine Anderung des
Zonenplan Siedlung, Teilplan West handelt.»
— Die Unterlagen werden wie empfohlen erganzt.

4.4 Offentliche Auflage

Im Rahmen der Offentlichen Auflage konnen von der Planung betroffenen
Personen, welche unmittelbar in ihren eigenen schutzwdrdigen Interes-
sen betroffen sind, sowie berechtigte Organisationen gemass Art. 35 und
60 BauG gegen die Anderung und die Absicht, schriftlich und begriindet
Einsprache erheben. Im Rahmen der Einspracheverhandlungen sucht die
Gemeinde mit den Einsprechenden nach Losungen.

4.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung erfolgt die
Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR). Im
Rahmen der Genehmigung entscheidet das Amt fur Gemeinden und Raum-
ordnung uber allfallige unerledigte Einsprachen.
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