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1. Ausgangslage
1.1 Situation

Sudlich von Gstaad befindet sich die Gewerbe- und Lagerzone «Grund
Nord». Die an der Saane und gegenuber der Hauptstrasse (Gsteigstrasse)
befindliche Siedlungsgruppe besteht aus Wohnhausern und Gewerbebe-
trieben. Sie ist umgeben von landwirtschaftlichen Produktionsflachen und
Hofgruppen.

Im tiefergelegenen Gebiet befindet sich eine Gewerbe- und Lagerzone mit
Betrieben aus der Baubranche (Ofenbau, Bauunternehmung, Holzbau),
einem Standort der Landi Saanenland sowie einem landwirtschaftlichen
Betrieb.

Abb. 1 Luftbild der Gewerbe- und Lagerzone «Grund Nord». Die Parzelle Nr. 130 umfasst die
beiden Gebadude mit ziegelfarbenem Dach. Die Mdsching Bau GmbH ist im sudlicheren
Gebédude anséssig. Direkt angrenzend folgen die Gebdude der Holzbauunternehmung.
(Quelle: map.geo.admin.ch, 2024)

Auf der Parzelle Nr. 130, welche sich im Besitz der Landi Simmental-
Saanenland Genossenschaft befindet, verflgen ein Transportunternehmen
und die Mosching Bau GmbH Uber ein Baurecht. Die Transportunterneh-
mung Matti Transporte AG und die MOsching Bau GmbH teilen sich heute
ein zweigeschossiges Gewerbegebaude. Sudlich der Mosching Bau GmbH
befinden sich auf den Parzellen Nrn. 6139, 4568, 4455 und 1144 die Be-
triebs- und Wohngebaude der Holzunternehmung Arnold Reuteler Holz-
bau AG. Die Parzellen befinden sich im Eigentum der Reuteler Handels und
Immobilien AG (RHIAG). Im Zusammenhang mit der Betriebslbergabe 2021
wurden die Parzellen von der Arnold Reuteler AG abgespaltet und von der
RHIAG Ubernommen. Die Parzellen sind vollstandig ausgenutzt, sodass
keine Erweiterungsmaoglichkeiten flr die Betriebe bestehen.
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Abb. 2 Amtliche Vermessung der Gewerbe- und Lagerzone Nord, in rot die Parzellen mit Be-
triebsgebduden der Mésching Bau GmbH und der Arnold Reuteler Holzbau AG (Quelle:
Geoportal Kt. Bern)

Die Firma Mosching Bau GmbH ist auf Maurerarbeiten im Hochbau spezia-
lisiert und bietet auch Arbeiten im Tiefbau (Aushubarbeiten, Leitungsbau)
an. Fur diese Arbeiten ist die Bauunternehmung auf Flachen zur Parkie-
rung von Maschinen und zur Lagerung von Baumaterial angewiesen. Die
Mdsching Bau GmbH konnte den Betriebsstandort in der Gewerbe- und
Lagerzone «Grund Nord» erst kirzlich Ubernehmen. Da sich die vorhande-
nen Flachen schnell als zur gering erwiesen, plant der Betrieb die Reali-
sierung zuséatzlicher Lagerflachen, die fur ihn von grosser Bedeutung sind.
Heute sind die rdumlichen Verhéltnisse um das Gebdude der Mosching
Bau GmbH und des Transportunternehmens eng begrenzt.

Auch der Beriebsstandort des Holzbauunternehmens Arnold Reuteler
Holzbau AG stdsst an die Grenzen der verfugbaren Betriebs- und Lagerfla-
chen. Seit einigen Jahren produziert sie vermehrt in Elementbauweise. Bei
dieser Fertigungstechnik sind mehr Lagerflachen erforderlich, auf denen
die fertiggestellten Elemente bis zum Einbau auf der Baustelle zwischen-
gelagert werden. Da die Parzellen der Holzbauunternehmung bereits
vollstandig ausgenutzt sind, kdnnen keine zusatzlich bendtigten Flachen
fur den Elementholzbau angeordnet werden.

Damit die MOsching Bau GmbH und die Arnold Reuteler Holzbau AG ihre
Betriebsstandorte in der Gewerbe- und Lagerzone «Grund Nord» erhalten
konnen, mussen ihnen kanftig zusatzliche Lagerflachen zur Verflgung ste-
hen. Zur Realisierung dieser Flachen soll eine rund 450 m2 grosse Flache
der angrenzenden Parzelle Nr. 366 eingezont werden. Dies erfordert die
vorliegende Zonenplananderung.
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 130, welche die Baurechtsparzelle Nr. 6449 mit dem Be-

triebsstandort der Bauunternehmung Mosching GmbH umfasst und Teile
der Parzellen Nr. 6139 und 4568, welche den Betriebsstandort der Arnold
Reuteler Holzbau AG bilden, sind der Gewerbe- und Lagerzone GL zuge-

wiesen.
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Abb. 3 Ausschnitt OREB-Kataster: Die Gewerbe- und Lagerzone GL ist in hellblau, die Wohn-
und Gewerbezone in violett und die Wohnzone in gelb und orange dargestellt. (Quelle:
OREB-Kataster, 2025)

Die sudostlich liegenden Parzellen, welche teilweise der Arnold Reuteler
Holzbau AG zur Verflgung stehen, sind der Wohn- und Gewerbezone zu-
gewiesen. Ostlich der Wohn- und Gewerbezone besteht eine Stromleitung
der BKW und somit ein Bauverbot, Pflanz- und Nutzungsbeschrankungen
auf den betroffenen Parzellen. Westlich angrenzend befinden sich Par-
zellen, welche der Wohnzone W3a-70% zugewiesen und teilweise noch
unbebaut sind.

Angrenzend an die Gewerbe- und Lagerzone GL befindet sich die Parzel-
le Nr. 366, welche der Landwirtschaftszone zugewiesen ist. Sie wird als
Weideland genutzt und weist eine Hanglage nach Osten auf. Die Parzelle
ist langgezogen und umfasst eine Flache von 6'954 m2.
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2. Vorhaben
2.1 Heutige Nutzung

Die Gewerbe- und Lagerzone «Grund Nord» ist heute dicht bebaut und
vollstdndig genutzt.

Heute stehen der Mdsching Bau AG die Flache der Baurechtsparzelle

Nr. 6449 im Umfang von 425 m? zur Verfugung. Weiter verflgt sie Uber
zwei Benutzungsrechte im Umfang von 192 m? und 79 m2. Der zweige-
schossige Teil des Betriebsgebaudes erstreckt sich auf der Baurechtspar-
zelle Uber eine Grundflache von 317 m2 resp. 634 m2 oberirdische Ge-
schossflache (GFo).

Der Holzbauunternehmung Arnold Reuteler Holzbau AG steht heute eine
Flache von 818 m?in der Lager- und Gewerbezone zur Verfugung. Zusatz-
lich verfugt das Unternehmen Uber ein Benutzungsrecht auf der Parzelle
Nr. 130 im Umfang von 420 m?. Dem Unternehmen stehen mit dem teilwei-
se zweigeschossigen Gebaude 1'1185 m? GFo zur Verfugung.

I ceschossniche 2. 0G Amold Reuteler Holzbau AG

I c..cnossiiche EG Amold Reuteler Holzbau AG
Eigentums-/Benutzungsfliche Amold Reuteler Holzbau AG

I Geschossfiiche EG und OG Mosching Bau GmbH

[N eigentums-/Benutzungsfiache Mbsching Bau GmbH

Abb. 4  Flachennutzungsplan der Arnold Reuteler Holzbau AG und der Mdsching Bau GmbH
(Darstellung: ecoptima ag)

Die rund 100 m? grosse Flache zwischen den beiden Betrieben dient den
beiden Unternehmen sowie der Transportunternehmung auf der Bau-
rechtsparzelle Nr. 6448 als Zufahrt. Zusatzlich verflugt die Reuteler Holz-
bau AG Uber eine unterirdische Einstellhalle (Bodenstrasse 2a + 6a) mit
Parkplatzen, die auch von den anderen Gewerbeunternehmen teilweise
genutzt werden kénnen.
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Die Flachen im Norden der Parzelle Nr. 130 sind Erschliessung- und Lager-
flache der Landi Saanenland Simmental-Saanenland Genossenschaft-

Zusammenfassend zeigt sich, dass die Gewerbe- und Lagerzone «Grund
Nord» bereits heute dicht bebaut und vollstandig genutzt ist. Der zur Ver-
flgung stehende Raum zwischen den einzelnen Gebauden muss sowohl
als Anlieferungsflache, Lagerflache fir Maschinen und Material als auch
zur Erschliessung frei bleiben.

2.2 Zuséatzliche Lagerflachen

Mit der Mdsching Bau GmbH ist in der Gewerbe- und Lagerzone «Grund
Nord» ein weiterer Betrieb hinzugekommen, welcher durch seine Tatig-
keit einen Bedarf an Lager- und Abstellflache aufweist. Das Unternehmen
besitzt mehrere Baumaschinen und ist darauf angewiesen, einen mini-
malen Bestand an Baumaterial am Betriebsstandort lagern zu kbnnen. Es
zeigte sich, dass die vorhandenen rdumlichen Kapazitaten im bestehen-
den Gebaude sowie auf den Ubrigen Flachen ausgeschdpft sind und dass
der zusatzliche Bedarf der Mosching Bau GmbH nur durch eine Einzonung
gesichert werden kann.

Die Holzbauunternehmung Arnold Reuteler Holzbau AG nutzt mangels
ausreichender Lager- und Betriebsflachen bereits heute, illegalerweise
temporare Lagerflachen in der angrenzenden Landwirtschaftszone. Die
Unternehmung hat die ihr zur Verfugung stehenden Flachen ausgeschopft.
Mit der vorgesehenen Einzonung konnen die bereits heute teilweise ge-
nutzten Flachen in der Landwirtschaftszone planungsrechtlich gesichert
werden.

= ! & e b
Abb. 5  Situation an der Grenze zur Landwirtschaftszone bei der Arnold Reuteler Holzbau AG
(Parz. Nr. 6139)
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Mit der Einzonung sollen westlich der Betriebsstandorte dringend bendtig-
te zusatzliche Betriebsflachen im Umfang von rund 446 m2 bereitgestellt
werden. Die Flache verteilt sich auf 340 m2 angrenzend an die Parzelle

Nr. 130 der MGsching Bau GmbH und 106 m2 angrenzend an die Parzelle
Nr. 6139 der Arnold Reuteler Holzbau AG.

/

I ceschossfiiche 2. 06 Amold Reuteler Holzbau AG
I cccchossniche EG Amold Reuteler Holzbau AG

| Eigentums-/Benutzungsfliiche Amold Reuteler Holzbau AG
I Geschosshiche EG und 0G Mosching Bau GmbH
I cicertums-/Benutzungsfische Mbsching Bau GmbH
T~ Einzonungsfliiche Reuteler Holzbau AG

Einzonungsfliche Mésching Bau GmbH

Abb. 6  Flachennutzungsplan der Arnold Reuteler Holzbau AG und der Mdsching Bau GmbH
(Darstellung: ecoptima ag)

Dazu wird auf einer Lange von rund 55 m ein 8 m tiefer Streifen der be-
nachbarten Parzelle Nr. 366 eingezont. In der Gewerbe- und Lagerzone gilt
gemass Baureglement der Gemeinde Saanen ein Grenzabstand von 5.0 m.
Zudem ist ein Zonenabstand von 3.0 m gemass kantonalem Normalbaure-
glement einzuhalten. Die Erschliessung erfolgt weiterhin Uber die beste-
hende Zufahrt zwischen den Betriebsgebauden.

3. Anderung Zonenplan

Mit der vorliegenden Anderung des Zonenplans Nr. 5 «Grund» wird die
bestehende Gewerbe- und Lagerzone GL geringflgig erweitert. Von der
angrenzenden landwirtschaftlichen Parzelle Nr. 366 wird eine Flache von
446 m2 neu der Gewerbe- und Lagerzone GL zugewiesen.

ecoptima
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Alter Zustand ' Neuer Zustand

Abb. 7 Ausschnitt Zonenplanédnderung

Gemass Art. 15a Abs. 1 RPG besteht die Pflicht, Massnahmen zu ergreifen
um die bestehenden Bauzonen verfugbar zu machen und sie ihrer bestim-
mungsgemassen Nutzung, d.h. der Uberbauung zuzufihren. Daher wird
eine bedingte Einzonung gemass Art. 126¢ BauG vorgenommen. Die Ein-
zonung wird damit an die Bedingung geknupft, dass das betroffene Land
entschadigungslos und automatisch wieder aus der Bauzone entlassen
wird, wenn die Grundeigentimerschaft dieses nicht innert einer Frist von
10 Jahren Uberbaut.

4. Arbeitszonenbewirtschaftung

Die Einzonung von Flachen in die Arbeitszone setzt gemass Art. 30a Abs.
2 RPV eine Arbeitszonenbewirtschaftung voraus. Die Anforderungen an
die Einzonung werden im kant. Richtplan (Massnahme A_05) und dem
kantonalen Baugesetz bestimmt. Je nach Bedeutung der Arbeitszone und
der geplanten Einzonung sind die Anforderungen an Einzonungen unter-
schiedlich. Im vorliegenden Fall werden bestehende Betriebe geringfugig
erweitert.

Die bestehende Lager- und Gewerbezone «Grund Nord» ist ca. 11'816 m?
gross. Die bestehende Arbeitszone wird mit der Einzonung lediglich um
3.8 % vergrossert. Die betroffenen Unternehmen nutzen insgesamt eine
Flache von 2'049 m?(Landflachen und Benutzungsrechte) in der Gewerbe-
und Lagerzone, die Neueinzonung betrifft 446 m2.

Die Arnold Reuteler Holzbau AG und die Mdsching Bau GmbH sind Klein-
unternehmen und beschaftigen zwischen 11 und 14 Mitarbeitende. Durch
die Einzonung werden voraussichtlich keine zusatzlichen Arbeitsplatze

11
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geschaffen. Sie dient jedoch der Sicherstellung von genlgend Lagerplatz
und Abstellflachen und somit dem Erhalt der bestehenden Betriebe und
der bestehenden Arbeitsplatze.

Es handelt sich vorliegend um eine Arbeitszone von rein lokaler Bedeu-
tung. Die Einzonung gilt demzufolge als Betriebserweiterung von unterge-
ordneter Bedeutung.

4.1 Begriindung des Bedarfs

Die relativ neu gegrindete Mosching Bau GmbH konnte die Halfte der
Liegenschaft an der Mattenstrasse 122 von der Firma Jungen Baggerbe-
trieb und Transport AG Ubernehmen. Die andere Halfte ist im Besitz des
Transportunternehmens Matti Transporte AG. Die Firma Jungen Baggerbe-
trieb und Transport AG ist ein seit Langem lokal verankertes Unternehmen,
das nun durch die MOsching Bau GmbH von einer jungeren Generation
teilweise Ubernommen wurde. Die MOsching Bau GmbH ist ein Maurerun-
ternehmen, welches sich auf Hochbau und Monobeton spezialisiert hat.
Der Betrieb ist mehrheitlich im Saanenland tatig, was den Standort in der
Gewerbe- und Lagerzone optimal macht.

Durch die Niederlassung der Mosching Bau GmbH in der Gewerbe- und
Lagerzone «Grund Nord» hat sich auch die Raumnutzung in der bestehen-
den Lager- und Gewerbezone verandert. Im Vergleich zum davor ansas-
sigen Baumaschinen- und Transportunternehmen hat das Maurerunter-
nehmen Mosching Bau GmbH einen grosseren Bedarf an Lagerflachen fur
Baumaterialien und Abstellplatzen fUr Baumaschinen. Der Betrieb nutzt
die Flachen am Betriebsstandort optimal. Es besteht ein akuter Bedarf an
zuséatzlichen Lagerflachen.

Die angrenzende Holzbauunternehmung Arnold Reuteler Holzbau AG be-
findet sich seit 1970 am heutigen Standort. Der Betrieb bestand urspring-
lich aus dem heutigen Wohngebaude mit Werkstatt an der Bodenstrasse
Nr. 2 auf der Parzelle Nr. 4455. Im Zuge des betrieblichen Wachstums
wurde der Betrieb schrittweise erweitert. Zuletzt wurde im Jahr 2016 die
Lagerhalle auf der Parzelle Nr. 6139 gebaut. Die Unternehmung baute be-
reits im Jahr 2005 das erste Chalet mit vorgefertigten Elementen. Seitdem
wurde die Elementbauweise zur vorwiegenden Produktionstechnik der
Firma. Im Jahr 2021 erfolgte die Ubergabe der Firma an die 3. Generation.

Die Fertigungstechnik der Elementbauweise hat aufgrund ihrer Vorteile
(verkdrzte Bauzeit, glnstiger) an Bedeutung gewonnen. Die Elementbau-
weise bringt mit sich, dass sowohl das zu verarbeitende Holz als auch

die fertigen Elemente vor dem Transport auf den Bauplatz am Betriebs-
standort zwischengelagert werden mussen. Bei einer herkdbmmlichen
Fertigungstechnik ist nur das zu verarbeitende Holz zu lagern. Die Holz-
bauunternehmung bendtigte daher in den letzten Jahren zunehmend mehr

ecoptima
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Lagerflache. Heute nutzt sie illegalerweise teilweise temporar bereits Teile
der angrenzenden Landwirtschaftszone flur die temporare Lagerung von
Holz.

Die freien Flachen ausserhalb der bestehenden Gebaude in der gesamten
Gewerbe- und Lagerzone werden heute zur Erschliessung der einzelnen
Gebaude und Gebaudeteile sowie zur Lagerung von Material und zum
Abstellen von Maschinen genutzt. Weitere Lagerflachen innerhalb der be-
stehenden Gewerbe- und Lagerflachen kdnnen nicht realisiert werden.

Der Bereich zwischen dem Gebdude der Mosching Bau GmbH (Nordseite)
und der Landi wird hauptséchlich fur die Zufahrten von und zur Landi und
zur Materiallagerung genutzt. Auf der Stdseite des Gebaudes befindet
sich die zZufahrt zur Westseite des Gebaudes sowie Lagerflachen fur den
Holzbaubetrieb. Die Holzbauunternehmung hat durch die Erweiterung der
Gebaude in den letzten Jahren die Parzellen bis ans Maximum ausgenutzt.
Die Erweiterungsgebdude wurden direkt an die ursprungliche Werkstatt
mit Wohnungen angebaut. Die Flache Ostlich der Betriebsgebaude dient
hauptsachlich der Erschliessung, Warenanlieferung, Auf- und Abladung so-
wie der Parkierung von Mitarbeiterfahrzeugen. Zudem besteht in diesem
Bereich aufgrund der BKW-Leitung ein Bauverbot.

Die Einzonung von Flachen auf der Parzelle Nr. 366 eignet sich fur die
Mdsching Bau GmbH flr eine Betriebserweiterung besonders gut, da sie
direkt an den bestehenden Betriebsstandort angrenzt, die Aussenlagerfla-
chen zweckmassig und konzentriert angeordnet werden konnen und tUber
die bestehende Gewerbe- und Lagerzone bereits erschlossen sind.

5. Beanspruchung von Kulturland

Fur die Erweiterung der Gewerbe- und Lagerzone auf der Parzelle Nr. 366
wird eine Flache von rund 446 m? Kulturland beansprucht. Dabei handelt
es sich nicht um Fruchtfolgefldchen.

ecoptima
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FUr die Beanspruchung von Kulturland gelten erhdhte Anforderungen
gemass Art. 8a BauG. Landwirtschaftliche Nutzflachen durfen u.a. nur
eingezont werden, wenn der verfolgte Zweck ohne die Beanspruchung
von Kulturland nicht sinnvoll erreicht werden kann. Vorliegend sind in der
gesamten bestehenden Gewerbe- und Lagerzone (GL) «Grund Nord» keine
freien Flachen mehr vorhanden. Daher missen die Betriebserweiterungen
auf den angrenzenden Kulturlandflachen erfolgen (vgl. auch Kap. 4).

Die Einzonung entspricht lediglich 5.8 % der landwirtschaftlich genutzten
Parzelle Nr. 366. Die restliche Flache verbleibt zusammenhangend und
kann weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Ebenfalls ist bei der Einzonung von Arbeitszonen resp. vorliegend von
Lager- und Gewerbezonen im Umfang von 446 m? gemass Art. 8a BauG
sicherzustellen, dass die beanspruchten Flachen nach dem Stand der
Erkenntnisse optimal genutzt werden.

Kompakte und flachensparende Anordnung

Der fur die Einzonung vorgesehene Parzellenteil eignet sich flr die Erwei-
terung, da er an die Bauzone anschliesst, bereits Uber die Parzelle Nr. 130
erschlossen ist und sich unmittelbar angrenzend an die Betriebsstandorte
der MOsching Bau GmbH und der Arnold Reuteler Holzbau AG befindet.
Somit wird eine kompakte Anordnung des Siedlungsgebietes und eine
flachensparende Anordnung der erforderlichen Flache sichergestellt.

Besonders hohe Nutzungsdichte

Gemass Art. 11¢ Abs. 5 muss bei Einzonungen von Kulturland fur Ar-
beitszonen die besonders hohe Nutzungsdichte qualitativ sichergestellt
werden, beispielsweise durch eine mehrgeschossige Bauweise, eine
flachensparende Erschliessung, die Erstellung von gebaudeintegrierten
Parkplatzen oder die kompakte Anordnung von Bauten und Anlagen.

Aufgrund der Bedurfnisse der lokalen Betriebe und ihres Tatigkeitsbe-
reichs lasst sich die Nutzung nicht ganzlich mit der Nutzung einer Wohn-
oder Arbeitszone vergleichen. Auf den Arealen besteht ein Bedarf an
ungedeckten und gedeckten Lagerflachen sowie Flachen fur die betriebli-
chen Ablaufe (Erschliessung, Warenumschlag, Mandvrierflache, etc.). Der
grosse Aussenfladchenbedarf der beiden Unternehmen macht die Einzo-
nung des Streifens Kulturland erforderlich.

Die Betriebsstandorte der Unternehmen weisen flir Gewerbe- und Lager-
betriebe heute verhaltnismassig hohe Nutzungsdichten auf. Das Gebaude
der MoOsching Bau AG ist zweigeschossig und nutzt die geltenden baupo-
lizeilichen Masse der Gewerbe- Lagerzone vollstandig aus. Aufgrund der
engen Platzverhéltnisse sind Bauten und Anlagen kompakt angeordnet.
Heute weist das Betriebsareal Uber die Baurechts- und Benutzungsflachen
des Betriebs (696 m2) eine GFZo von 0.9 auf resp. eine UZ von 0.45 auf.
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Das Betriebsgebaude in der Gewerbe- und Lagerzone der Reuteler Holz-
bau AG weist ebenfalls zwei Stockwerke auf. Das Gebaude belegt die
gesamt zur Verfugung stehende Flache in der Gewerbe- und Lagerzone im
Eigentum der Holzbauunternehmenung (RHIAG). Uber die gesamten Eigen-
tums- und Benutzungsfladchen des Betriebs (1'238 m?) besteht heute eine
GFZo von 0.95 resp. eine UZ von 0.59.

Die Erschliessung erfolgt zweckmassig und flachensparend Uber gemein-
same Flachen zwischen den Betriebsgebduden. Die Parkierung ist sowohl
ober- als auch unterirdisch angeordnet.

Das Areal weist heute somit eine mehrgeschossige Bauweise, eine fla-
chensparende Erschliessung, eine teilweise unterirdische Parkierung und
eine kompakte Anordnung von Bauten und Anlagen auf.

Der Bedarf der Unternehmen betrifft zusétzliche Lagerflachen fur Maschi-
nen und Materialien. Fur die Lagerung ist weder die Erstellung eines ge-
schlossenen Gebaudes erforderlich noch sinnvoll, da die Maschinen und
Materialien nicht in Regallagern oder mehrstockigen Gebauden gelagert
werden konnen. Um den Bedarf der Unternehmen zu decken, sind daher
zuséatzliche Lagerflachen einzuzonen, die an das bereits optimal genutzte
Areal angrenzen. Wird die einzuzonenden Flache isoliert betrachtet, kann
deshalb keine besonderes hohe Nutzungsdichte nachgewiesen werden.

Daher ist die Nutzungsdichte ist im Zusammenhang mit der bereits opti-
mal genutzten Lager- und Gewerbezone zu betrachten.

Die optimale Nutzung erfolgt nicht durch die Uberbauung zuséatzlicher
Flachen, sondern dadurch, dass sichergestellt wird, dass nur der minimal
erforderliche Bedarf an Lagerflache durch die zusatzliche Einzonunng
gedeckt wird. Angesichts der knappen Flachenverflgbarkeit sind die Un-
ternehmen gezwungen, ihre Bauten und Anlagen flachensparend anzuord-
nen.

Die Flache, welche neu eingezont wird, wurde gestutzt auf die erforder-
lichen Lagerflachen madglichst klein ausgeschieden. Die Mdsching GmbH
weist einen zusatzlichen Bedarf an Lagerflache im Umfang von 340 m?
auf. Mit der zusatzliche Lagerflache weist das Betriebsareal weiterhin eine
Gfzo von 0.6 resp. UZ von 0.3 auf. Fir die Holzunternehmung betragt der
Bedarf an zuséatzlicher Lagerflache 106 m?, womit auch ihr Betriebsareal
auch klnftig eine GFZo von 0.8 bzw. eine UZ von 0.55 aufweist.

Die fUr eine Gewerbe- und Lagerzone verhaltnismassig hohen Dichten auf
dem Areal bleiben somit auch mit der Einzonung bestehen. Es ist zudem
zu beachten, dass die bestehenden Gebaude relativ neu sind und noch
eine lange Lebensdauer aufweisen. Auch bei einem allfalligen Abbruch
und Neubau ist zudem nicht zu erwarten, dass weniger dicht gebaut wir-
de.
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Zur Sicherstellung einer hohen Nutzungsdichte hat die Gemeinde Saanen
fur die Betriebsareale die Festlegung einer Mindestdicht gepruft, bei-
spielsweise durch die Festslegung einer minimale GFZo, UZ oder BMZ.

Wie oben dargelegt, erflllen die Betriebsareale grundséatzlich auch mit der
Einzonung eine minimale GFZo von 0.6. FUr eine Gewerbe- und Lagerzone
stellt dies eine hohe Nutzungsziffer dar. Allerdings besteht vorliegend das
Problem, dass sich die Betriebsareale Uber mehrere Parzellen erstrecken.
Eine minimale Dichte kann nicht Uber mehrere Parzellen hinweg festgelegt
werden, da sich die anrechenbare Grundstlcksflache, die zur Berechnung
der Nutzungsziffern herangezogen wird, immer auf eine einzelne Parzelle
bezieht. Wie ausgefuhrt, fuhren die offenen und ungedeckten Lagerfla-
chen zu einer raumlich ungleichen Verteilung der Nutzungsdichte auf

den Betriebsarealen. In den Bereichen der Lagerflachen kann keine hohe
Nutzungsdichte Uber eine einzelne Parzelle ausgewiesen werden.

Der Gemeinde Saanen stehen keine weiteren zweckmassigen bzw. zumut-
baren Massnahmen zur Verfugung, um die hohe Nutzungsdichte sicherzu-
stellen. Es wurde jedoch aufgezeigt, dass die Gewerbe- und Lagerzone die
Anforderungen an eine besonders hohe Nutzungsdichte gesamthaft quali-
tativ erfullt. Zudem wurde die Beanspruchung von Kulturland minimiert.

6. Auswirkungen (Bericht nach Art. 47 RPV)
6.1 Raumplanung und libergeordnetes Recht

Mit der vorliegenden Einzonung soll es einem lokal verankerten Betrieb
ermoglicht werden, an seinem Betriebsstandort verbleiben zu kbnnen,
und dem Nachbarbetrieb ermoglicht werden, den Betrieb untergeordnet
zu erweitern. Es handelt sich um betriebsnotwendige Erweiterungen, da
sich die beengten Platzverhéaltnisse nachteilig auf die betrieblichen Ablau-
fe auswirken und die Unternehmen dringend mehr Lager- und Abstellplatz
fur Maschinen und Material benotigen.

Die vorliegende Einzonung entspricht den Vorgaben des Raumplanungs-
gesetzes, des kant. Richtplans sowie des kantonalen Baugesetzes (vgl.
Kap. 3.2). Die Bedingungen, u.a. der Nachweis des aktuellen Bedarfs, der
Verflgbarkeit und der Vermeidung einer Zerstlckelung von Kulturland,
werden erflllt. Die Ausfuhrungen zur Arbeitszonenbewirtschaftung darge-
legt (vgl. 3.2). Es handelt sich um untergeordnete Betriebserweiterungen
einer Arbeitszone lokaler Bedeutung.

Gemass dem Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK)
Thun-Oberland West 2021 ist Saanen/Gstaad ein Zentrum 3. Stufe. Im Leit-
bild formuliert das RGSK die Rolle von Saanen/Gstaad als wirtschaftlichen
Motor der Region Obersimmental-Saanenland. Diese Rolle soll Gstaad
weiterhin erfullen und sich entsprechend weiterentwickeln kdnnen. Dazu
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gehort auch, dass lokale Betriebe wie die Mosching Bau GmbH und die
Arnold Reuteler Holzbau AG in der Region geeignete Betriebsbedingungen
finden, um lokal wichtige Arbeitsplatze zu erhalten und so der Abwande-
rung in grossere Zentren entgegen zu wirken. Dies kann unter anderem
dadurch gefordert werden, dass Betriebserweiterungen massvoll und an
geeigneten Standorten ermdglicht werden.

Die Einzonung fUr die Betriebserweiterung von untergeordneter Bedeu-
tung entspricht den Vorgaben des RPG, des kant. Richtplans sowie den
Konzepten der Region und der Gemeinde.

6.2 Orts- und Landschaftsbild

Der Ortsteil wird sowohl durch Wohnhauser, durch grossere Gewerbebau-
ten, als auch durch naheliegende landwirtschaftliche Betriebsgebaude
charakterisiert. Die Erweiterung der Gewerbe- und Lagerzone GL hat ver-
nachlassigbare Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da es sich bei der
Vergrosserung um einen schlecht einsehbaren schmalen Streifen angren-
zend an die bestehende Bebauung handelt.

In einer Distanz von mindestens 280 m bestehen im Umfeld der Einzonung
drei schltzenswerte Bauernhauser. Die Einzonung hat keine Auswirkungen
auf die geschutzten Objekte.

6.3 Verkehr

Durch die Einzonung entsteht kein relevanter Mehrverkehr. Die einzuzo-
nende Flache wird Uber die bestehende Zufahrt zur Ostseite des Gebau-
des der MoOsching Bau GmbH erschlossen. Die einzuzonenden Flache
weist, wie die bestehenden Parzelle in der Gewerbe- und Lagerzone, die
OV-Erschliessungsgiteklasse (EGK) E auf.

6.4 Kulturland

FUr die Erweiterung der Gewerbe- und Lagerzone auf der Parzelle Nr. 366
wird eine Flache von 446 m? Kulturland beansprucht. Dabei handelt es
sich nicht um Fruchtfolgeflachen.

Die Notwendigkeit der Beanspruchung von Kulturland wird in Kapitel 3.4
erlautert. Im Umfeld des Betriebsstandortes findet sich keine alternative
Moglichkeit die erforderliche Flache fur die betrieblichen Erweiterungen
ohne Beanspruchung von Kulturland zur Verfligung zu stellen. Dass die
beanspruchten landwirtschaftlichen Nutzflachen nach dem Stand der
Erkenntnisse optimal genutzt werden zeigen die Ausfihrungen in Kapitel
3.4. Die Anforderungen betreffend Sicherstellung einer hohen Nutzungs-
dichte sind als gegeben zu betrachten.
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6.5 Larm

FUr die einzuzonende Flache gilt in der Gewerbe- und Lagerzone GL kunf-
tig die Larmempfindlichkeitsstufe ES IV. Die Einzonung grenzt im Suden an
die Parzelle Nr. 6697, welche der Wohnzone zugeordnet ist. FUr die Wohn-
zone gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES II.

Da die Gewerbe- und Lagerzone bereits heute an die Wohnzone angrenzt
(an die Parzelle Nr. 6697), kann davon ausgegangen werden, dass der

neu zusatzlich angrenzende 8 m breite Streifen, die bestehende Situation
nicht relevant verandert und die Grenzwerte gegenuber der Wohnzone
eingehalten werden kdnnen, solange die Flachen vorwiegend als Lagerfla-
chen genutzt werden. Werden die Flachen fur den Umschlag genutzt, sind
allenfalls Massnahmen zur Reduzierung der Larmemissionen gegenuber
der Wohnzone zu treffen.

6.6 Naturgefahren

Die neu einzuzonende Flache der Parzelle Nr. 366 weist eine geringe
Gefahrdung durch Rutschgefahren auf (gelbes Gefahrengebiet). Da vor-
liegend keine besonders sensiblen Nutzungen geplant sind, sind keine
zusatzlichen Massnahmen erforderlich.

6.7 Grundwasser

Die Einzonungsflache befindet sich im Gewdasserschutzbereich Au. Ge-
mass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 Gewasserschutzverordnung (GSchv)
dirfen im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt werden, die
unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Vorliegend ist kein Bau im
Grundwasser vorgesehen.

6.8 Nicht-ionisierende Strahlung NIS

Entlang der Mattenstrasse befindet sich eine Hochspannungsleitung der
Swissgrid. Fur Bauten gilt ein Mindestabstand von 5.0 m zur Hochspan-
nungsleitung. Da der Abstand vom aussersten Leiter zur einzuzonenden
Flache Uber 75 m betragt und sich zudem die bestehenden Gewerbebau-
ten naher an der Hochspannungsleitung befinden, ist davon auszugehen,
dass die Immissionsgrenzwerte fur Orte fir den dauerhaften Aufenthalt
(OMEN) gemass NISV im Bereich der Einzonungsflache eingehalten werden
konnen.
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6.9 Rechtliche Sicherstellung der Verfiigharkeit von
Bauland

Zur rechtlichen Sicherstellung der Verfugbarkeit i.S.v. Art. 15 Abs. 4 lit. d
RPG erfolgt eine bedingte Einzonung nach Art. 126¢ BauG. Es wird eine
Frist von 10 Jahren fur die Uberbauung festgelegt.

6.10 Mehrwertabschépfung

Auf den planungsbedingten Mehrwert bei Einzonungen wird gestltzt auf
Art. 142 ff. BauG eine Mehrwertabgabe erhoben.

6.11 Weitere Themen

Fur die Zonenplananderung sind folgende Themen nicht relevant, da am
Standort respektive in der Umgebung keine entsprechenden Objekte,
Bauten oder Anlagen vorkommen oder die Einzonung keine relevanten
Auswirkungen auf das besagte Thema hat:

— Archaologische Objekte

- Altlasten / belastete Standorte

— Ver- und Entsorgung

- Energie

— Erschitterungen

— Naturschutz

- Storfall

— Fliessgewasser resp. Gewasserraum
— Fruchtfolgeflachen

6.12 Fazit

Die Mdsching Bau GmbH ist lokal verankert und konnte einen Teil des

seit 35 Jahren lokal tatigen bestehenden Bauunternehmens Ubernehmen.
Die Unternehmen sind fur die lokale BevOlkerung wichtige Dienstleister.
Durch das Einzugsgebiet der Unternehmen ist ein zentraler, konzentrierter
Betriebsstandort von Bedeutung. Mit der Gewerbe- und Lagerzone «Grund
Nord» ist dies gegeben. Die Zone kann als Cluster von Unternehmen der
Baubranche gesehen werden. Neben dem Maurerbetrieb und dem Holz-
bauunternehmen finden sich in der Nachbarschaft ein Transportunterneh-
men, ein Ofenbau-Betrieb, ein Sanitar-Unternehmen sowie ein Standort
der Landi-Genossenschaft.

Die verschiedenen Betriebe haben allesamt ein BedUrfnis nach Lager-
flachen in- und ausserhalb von Gebauden. Zwischen den Gebauden sind
die Platzverhaltnisse jedoch eng begrenzt. Dementsprechend sind die
vorhandenen Flachen bereits vollstandig genutzt. Die Erweiterung der
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Gewerbe- und Lagerzone auf der Parzelle Nr. 366 ist daher flr die lokalen
Unternehmen zwingend notwendig. Der Standort eignet sich einerseits
durch die bereits bestehende Erschliessung, andererseits durch den
direkten Anschluss an die bereits bestehenden Betriebsgebdude. Mit dem
Vorhaben wird der langfristige Weiterbetrieb der Unternehmen am Stand-
ort gesichert.

7. Verfahren

7.1 Vorgehen und Zustandigkeiten

Die Zonenplananderung erfolgt im gemischt-geringflgigen Verfahren nach
Art. 122 Abs. 7 BauV ohne Mitwirkung und Vorprufung, jedoch mit offentli-

cher Auflage und Beschlussfassung durch den Gemeinderat.

Folgende Schritte und Termine sind vorgesehen:

Entwurf Okt. 2024

Voranfragen 1 und 2 beim AGR Okt. 2024 und Mai 2025
offentliche Auflage Feb. 2026

ggf. Einspracheverhandlungen Marz 2026

Beschluss durch Gemeinderat Marz / April 2026
Bekanntmachung April 2026
Genehmigung anschliessend

7.2 Offentliche Auflage

Die Planung wird 6ffentlich aufgelegt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
kdnnen von der Anderung betroffene Personen, welche unmittelbar in ih-
ren eigenen schutzwdurdigen Interessen betroffen sind, sowie berechtigte
Organisationen Zonenplananderung, schriftlich und begrindet Einsprache
erheben. Im Rahmen von Einspracheverhandlungen sucht die Gemeinde
mit den Einsprechenden nach Losungen.

7.3 Beschlussfassung und Genehmigung

Die Beschlussfassung erfolgt durch den Gemeinderat. Gegen den Be-
schluss des Gemeinderates, die vorliegende Zonenplananderung im
geringflugigen Verfahren durchzufuhren, kann im Rahmen der Bekanntma-
chung nach Art. 122 Abs. 8 BauV innert 30 Tagen schriftlich und begrin-
det Beschwerde beim Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) des
Kantons Bern erhoben werden.

Uber allfallige unerledigte Einsprachen entscheidet das AGR im Rahmen
der abschliessenden Genehmigung.
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