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Ausgangslage

Grund far Umzonung

Rickmeldung AGR
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Planungsgegenstand

Das Grundstick Nr. 1646 wurde im Zuge der Realisierung der Fernwarmezentrale
abparzelliert. Sowohl die Parzelle Nr. 1646 als auch die abparzellierte Parzelle Nr.
422 befinden sich in der Gewerbezone Ga. In der Gewerbezone Ga sind lediglich
Bauten und Anlagen einer Heizzentrale (Fernwarme) zugelassen. Auf der Parzelle
Nr. 1646 wurde zwischenzeitlich die Fernwarmezentrale erstellt, die Teilflache
der Parzelle Nr. 422 blieb von Bauten und Anlagen in Bezug auf die Fernwarme-
zentrale frei.

Luftbild Gsteig mit Lage der Parzelle Nr. 422 und der landwirtschaftlichen Scheune (griiner Kreis)

Heute befindet sich lediglich eine landwirtschaftliche Scheune auf der Teilflache
der Parzelle Nr. 422, die jedoch nicht mehr genutzt wird. Der Grundeigentimer
mochte die Teilflache an einen Jungunternehmenden aus der Region verdussern
flr die Realisierung eines Gewerbegebaudes. Es soll am Standort eine Einstell-
halle fur die Instandhaltung von Traktoren, Baggern und weiteren Fahrzeugen
entstehen. Zu diesem Zweck muss die Parzelle Nr. 422 von der Gewerbezone Ga
in eine normale Gewerbezone umgezont werden. Mit der Umzonung gewinnt die
Teilflache der Parzelle Nr. 422 eine grossere Nutzungsflexibilitat fur die Zukunft.

Im Rahmen einer Voranfrage wurde das Amt fir Gemeinden und Raumordnung
(AGR) angefragt, ob eine Umzonung der Teilflache von Parzelle 422 von Ga in G
moglich ist oder ob gar eine Umzonung in eine GW3 maoglich ware. Im Rahmen
einer Umzonung in eine GW3 ware zuklnftig neben dem Gewerbegebaude auch
eine Wohnnutzung am Standort moglich.
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Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung AGR hat dazu in einem Antwort-
schreiben vom 23. Februar 2024 folgendes festgehalten:

= Eine Umzonung der Teilflache der Parzelle Nr. 422 von Ga in G macht keinen
Wohnbaulandbedarf geltend. Auch ist keine Arbeitszonenbewirtschaftung ge-
mass Art. 30a Abs. 2 RPV notwendig.

= Im Falle einer Umzonung in eine GW3 jedoch musste die neu eingezonte un-
Uberbaute Teilfliche der Parzelle Nr. 422 mit Faktor 1:1 durch eine Auszonung
von uniberbauter Flache in der Wohn-, Misch- oder Kernzone kompensiert
werden.

= Die Umzonung muss in einem ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff BauG
durchgefihrt werden.

Zonenplan bestehend (2011)

Die Gewerbezone Ga wurde 2011 mit dem Zonenplan festgelegt fiir den Bau ei-
ner Heizzentrale (Fernwarme). Mittlerweile konnte ein Gebaude fir die Heizzent-
rale auf Parzelle 1646 erstellt werden, siehe Luftbild Gsteig und der Bedarf an
weiteren Flachen flr die Fernwarme hat sich damit ertbrigt.

Die Teilflache von Parzelle 422 mit einer ehemaligen landwirtschaftlichen
Scheune ist heute jedoch weiterhin an den Zweck der Heizzentrale gebunden. Die
Eigentiimerschaft der Parzelle Nr. 422 hat somit keine Nutzungsflexibilitat und
keine Moglichkeit, die Teilflaiche oder die Scheune anderweitig zu nutzen. Fur
eine zukinftige Nutzungsflexibilitdt im Sinne eines Gewerbegebaudes wird die
Umzonung in eine normale Gewerbezone G vollzogen.

Da die Gemeinde Gsteig aktuell dringend mehr Wohnraum benétigt, wurde zu-
sammen mit dem Eigentimer der Parzelle geprift, ob auch eine Umzonung in
eine Gewerbe- und Wohnzone GW3 sinnvoll und moglich wére. Es kdnnte zumin-
dest eine Wohnung am Standort erstellt werden. Eine solche Umzonung hitte je-
doch geméss dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung, AGR zur Folge, dass
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die neu eingezonte Flache anderswo im Gemeindegebiet durch eine Auszonung
kompensiert werden musste, da der Parzellenteil nur teilweise Uberbaut ist.

Nach dieser Rickmeldung des AGR soll die Umzonung in eine normale Gewerbe-
zone G vorgenommen werden. Die Option auf eine Umzonung in eine GW3 wird
nicht weiterverfolgt, da die Gemeinde zurzeit keine Auszonung anderweitig zur
Kompensation anstrebt.

Der sldliche Teil der Parzelle Nr. 422 befindet sich in der gelben Gefahrenzone
mit geringer Gefdhrdung. Bauten sind grundsatzlich zugelassen. Es gelten Ein-
schrankungen gemadss Baugesetz, BauG, Art. 6 mit BerUcksichtigung von sensiblen
Bauten bzw. Anlagen mit Folgeschaden (Produktionsstatten mit Lagerung von Ge-
fahrenstoffen), siehe Art. 6 Abs. 3. Allfallige Schutzmassnahmen liegen in der Ei-
genverantwortung der Eigentimerschaften.
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Auszug Gefahrenkarte, Geoportal Kanton Bern
Die Umzonung erfolgt in einem ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff BauG.

Die vorliegende Zonenplandnderung wird vom Gemeinderat, der Gemeindever-
waltung und dem Planungsbiiro IC Infraconsult in Bern bearbeitet.
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Zonenplananderung

Bei der vorliegenden Zonenplandnderung wird die bestehende Gewerbezone Ga
mit einer urspringlichen Gesamtflache von 2'474 m2 teilweise in die Gewerbe-
zone G umgezont, so dass eine Restflache von 1'150 m2 bleibt (Parzelle 1646).
Damit sind die Gebdude und Anlagen auf der Teilflache der Parzelle Nr. 422 nicht
mehr an den Zweck der Heizzentrale (Fernwarme) gebunden.

Greteli

Ausschnitt Zonenplan Gsteig, bestehend mit Gewerbezone Ga

Da die Gesamtflache der Gewerbezone Ga heute nicht mehr notwendig ist, wird
die Teilflache von 1'324 m2 der Parzelle Nr. 422 umgezont in die Gewerbezone G.

Greteli

Ausschnitt Zonenplan Gsteig mit Lage der Umzonung (roter Rahmen)
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Beurteilung und Auswirkungen

Mit der vorliegenden Umzonung der Teilflache der Parzelle Nr. 422 von der Ge-
werbezone Ga in eine normale Gewerbezone G wird die Nutzungsflexibilitat er-
weitert. Es sind nicht nur Bauten und Anlagen im Rahmen der Fernwarmezentrale
zugelassen, sondern jegliche Gewerbebauten.

Auf diese Weise kann entweder eine geeignete neue Nutzung fir die ehemalige
Scheune gefunden werden oder ein Neubau erstellt werden anstelle der Scheune
gemdss den Bestimmungen fiir die Gewerbezone, vgl. Baureglement. Das Vorha-
ben wird seitens des Gemeinderats Gsteig begrisst, da nachgewiesen werden
konnte, dass die urspriingliche Zweckgebundenheit der Gewerbezone Ga (Heiz-
zentrale) fur die Teilflache der Parzelle Nr. 422 heute nicht mehr besteht.



4, Verfahren

Planerlassverfahren Der Erlass der Zonenplananderung erfolgt nach dem ordentlichen Verfahren (Mit-
wirkung, Vorprifung, o6ffentliche Auflage, Beschluss Gemeinderat und Gemeinde-
versammlung, Genehmigung AGR).

Mitwirkung Die Gemeinde Gsteig hat die Zonenplananderung zur 6ffentlichen Mitwirkung
vom 30. Juli 2024 bis zum 29. August 2024 aufgelegt. Es sind keine Eingaben ein-
gegangen.

Vorprifung Die Unterlagen wurden im September 2024 beim Amt fir Gemeinden und Raum-

ordnung, AGR zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht des Amtes
wurde am 04. November 2024 der Gemeinde Gsteig b. Gstaad zugestellt. Die Un-
terlagen wurden entsprechend dem Vorprifungsbericht angepasst:

= Ergdnzung Naturgefahren in Kap. 1, Erlduterungsbericht

Offentliche Auflage Folgt
Beschluss Gemeinderat Folgt
Beschluss Folgt

Gemeindeversammlung

Genehmigung AGR folgt



