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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift seine Zustéandigkeit und die Zul&ssigkeit der Beschwerde von
Amtes wegen und mit freier Kognition ( Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 146 Il 276 E. 1).

E.11

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid des Verwaltungsgerichts steht
grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das
Bundesgericht offen (Art. 82 lit. a 86 Abs. 1 lit. d und 90 BGG). Zumindest die
Beschwerdefiihrenden 8 und 10 haben am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und
sind als Nachbarn vom Bauvorhaben besonders betroffen und zur Beschwerde legitimiert (
Art. 89 Abs. 1 BGG).

E.12

Ob die weiteren Beschwerdefiihrenden ebenfalls zur Beschwerde befugt sind, hat die
Vorinstanz nicht abschliessend gepruift. So ist insbesondere zweifelhaft, ob sich deren
Parzellen in ausreichender Nahe zum Grundstiick der Beschwerdegegnerschaft befinden,
damit sie Uber ein schutzwirdiges Interesse im Sinne der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung (vgl. BGE 140 11 214 E. 2) verflgen.

Der BeschwerdefUhrer 1 wiederum ist als privatrechtlicher Verein im Sinne von Art. 60 ff.
ZGB konstituiert. Ob er die Voraussetzungen fur juristische Personen zur Erhebung der
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht erfillt, kann
vorliegend wie auch die anderen Fragen betreffend die Beschwerdel egitimation der
Beschwerdfihrenden Nr. 1-7, 9 und 11-19 offen bleiben. Sémtliche Beschwerdefihrenden
haben eine gemeinsame Beschwerde erhoben und jedenfalls die Beschwerdefihrenden 8
und 10 sind unbestritten legitimiert, so dass auf die Eingabe ohnehin einzutreten ist (Urteil
2C 121/2011 vom 9. August 2011 E. 1.2; vgl. auch Urteil 1C_37/2019 vom 5. Mai 2020 E.
1, nicht publ. in BGE 1461 145).

E.13

Die Vorinstanz erachtete sdmtliche Hauser al's selbstéandig beurteilbar. Wéhrend die Hauser
A und B bewilligungsfahig seien, treffe dies fir Haus C nicht zu. Dementsprechend wies
die Vorinstanz die Sache in diesem Punkt zur Fortsetzung des Verfahrensim Sinn der
Erwagungen an die BVE zurlick. Wéahrend das angefochtene Urtell Uber die Hauser A und
B offensichtlich einen Endentscheid im Sinne von Art. 90 ff. BGG darstellt, ist esfraglich,
ob dies hinsichtlich Haus C ebenfalls zutrifft:

Gemass Art. 90 und 91 BGG ist die Beschwerde gegen End- und Teilentscheide zulassig.
Gegen Vor- und Zwischenentscheide ist sie nur nach den Voraussetzungen der Art. 92 und
93 BGG zuléassig. Rechtsprechungsgemass sind Riickwei sungsentscheide, mit denen eine



Sache zur neuen Entscheidung an die Vorinstanz zurtickgewiesen wird, grundsétzlich
Zwischenentscheide, die nur unter den genannten V oraussetzungen beim Bundesgericht
angefochten werden kénnen ( BGE 143111 290 E. 1.4; 140V 282 E. 2; 1381 143 E. 1.2
133V 477 E. 4.2), selbst wenn damit Gber materielle Teilaspekte der Streitsache, nicht aber
uber eines der Beschwerdebegehren abschliessend befunden wird (vgl. BGE 142 11 20 E.
1.4; 13411 137 E. 1.3.2). Anders verhdlt es sich, wenn der unteren Instanz, an welche
zurickgewiesen wird, kein Entschei dungsspielraum mehr verbleibt und die Rickweisung
nur noch der Umsetzung des oberinstanzlich Angeordneten dient ( BGE 144 111 253 E. 1.4;
14211 20E. 1.2; 1381 143 E. 1.2).

Das Verwaltungsgericht hat die Sache betreffend Haus C im Sinn der Erwagungen an die
Vorinstanz zurtickgewiesen. Es begriindet dies insbesondere mit dem Umstand, dass es
aufgrund des mangel haft festgestellten Sachverhalts betreffend der Hauptnutzfl&che nicht
abschliessend beurteilen konne, ob Haus C bewilligungsfahig sei oder nicht. Es handle sich
bei der Feststellung und Berechnung der Hauptnutzfl&chen bestehend und neu um eine
technische Fragestellung, die sich im bisherigen Verfahren nicht gestellt habe. Dabei werde
die BVD auch Uber die Beweisantrége der Beschwerdefiihrenden zu befinden haben. Unter
diesen Umsténden verfiigt diese weiterhin Uber einen Entscheldungsspielraum zur
Bewilligungsfahigkeit der Baute, weshalb von einem Zwischenentscheid auszugehen ist

E.14

Esbleibt zu prifen, ob das Urtell des Verwaltungsgerichts beztiglich Haus C unter den
V oraussetzungen von Art. 93 BGG anfechtbar ist.

E.141

Nach Art. 93 Abs. 1 BGG ist gegen selbststandig eréffnete Vor- und Zwischenentscheide
die Beschwerde zuléssig, wenn sie einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil bewirken
konnen (lit. @) oder unter der doppelten V oraussetzung, dass die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand
an Zeit oder Kosten fur ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (lit. b). Nach
konstanter Rechtsprechung haben die Rechtsuchenden im Einzelnen darzulegen, inwiefern
die Beschwerdevoraussetzungen nach Art. 93 Abs. 1 BGG erflllt sind, ansonsten auf die
Beschwerde mangels hinreichender Begriindung nicht einzutreten ist ( BGE 137 111 324 E.
1.1; 136 IV 92 E. 4; je mit Hinweisen).

E.14.2

Die BeschwerdefUhrenden legen nicht dar, inwiefern ihnen aufgrund des angefochtenen
Entscheids ein nicht wieder gutzumachender Nachteil im Sinnevon Art. 93 Abs. 1 1it. a
BGG entstehen konnte. Ein solcher ist vorliegend auch nicht ersichtlich.

Die BeschwerdefUhrenden sind hingegen der Ansicht, bei Gutheissung der Beschwerde
komme es sofort zu einem Endentscheid, ndmlich einem Bauabschlag und ein weitlaufiges
Beweisverfahren mit entsprechenden Kosten kénne so vermieden werden. Das strittige
Projekt erfille zwei notwendige Voraussetzungen fur die Anwendung von Art. 11 ZWG
nicht. Der Standortunterschied zwischen Altbau und Ersatzneubau sei zu gross und esfehle
jede Identitét zwischen Alt- und Neubau. Eine Behebung dieser Mangel im Weg einer
nachtréglichen Projekténderung sei nicht moglich und bei dieser Situation musse fur das
Haus C der Bauabschlag erteilt werden. Das angefochtene Urtell misse auch in diesem
Punkt aufgehoben werden.



E.143

Das Verwaltungsgericht hat die Beschwerde der Beschwerdefiihrenden betreffend Haus C
gutgeheissen und die Sache zur weiteren Abklarung des Sachverhalts betreffend
Berechnung der Hauptnutzflache an ihre V orinstanz zuriickgewiesen. Angesichts des nicht
vollumfanglich festgestellten Sachverhalts kann das Bundesgericht weder einen
Endentscheid fallen, noch legen die Beschwerdefiihrenden dar, inwiefern der angestrebte
Endentscheid einen bedeutenden Aufwand an Zeit und Kosten fir ein weitlaufiges
Beweisverfahren ersparen wirde (vgl. NICOLAS VON WERDT, in: Bundesgerichtsgesetz
[BGG], 2. Aufl. 2015, N. 34 zu Art. 93 BGG ). Die Beschwerde ist auch unter dem
Blickwinkel von Art. 93 Abs. 1 lit. b BGG unzul&ssig.

Es steht den Beschwerdefihrenden jedoch offen, einen allfélligen fur sie ungtinstigen
Endentscheid betreffend die Baubewilligung anzufechten. Diesfalls kénnen sie das
vorliegend fragliche Urtell des Verwaltungsgerichts zusammen mit dem Endentscheid
anfechten, soweit es sich auf dessen Inhalt auswirkt ( Art. 93 Abs. 3BGG).

E.21

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht gertigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht
wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ), prift die bel ihm
angefochtenen Entscheide aber grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin, welche die
beschwerdefiihrende Partei vorbringt und begriindet (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ). Erhohte
Anforderungen an die Begriindung gelten, soweit die Verletzung von Grundrechten und
von kantonalem und interkantonalem Recht gertigt wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Die
Anwendung von kantonalem Recht Uberpriift das Bundesgericht vorbehdltlich Art. 95 lit.
c-e BGG im Wesentlichen auf Willkir und bloss insoweit, a's eine solche Rige in der
Beschwerde préazis vorgebracht und begrindet wird ( Art. 95 BGG i.V.m. Art. 9 BV und
Art. 106 Abs. 2 BGG ). Willkdr in der Rechtsanwendung liegt vor, wenn der angefochtene
Entscheid offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem
Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt
oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderl&uft. Das Bundesgericht
hebt einen Entscheid auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis
unhaltbar ist (vgl. BGE 146 11 111 E. 5.1.1; 141149E.3.4;1371 1 E. 2.4).

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kann
nur gertigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG). Eine
entsprechende Sachverhaltsriige ist substanziiert vorzubringen (vgl. Art. 106 Abs. 2 BGG ;
BGE 1471 1 E. 3.5). Das Bundesgericht prift nur klar und detailliert erhobene und, soweit
moglich, belegte Rigen; auf rein appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid tritt es
nicht ein ( BGE 1481 104 E. 1.5 mit Hinweisen).

E.3

Streitig ist insbesondere, ob die Baubewilligung fir die beiden Hauser A und B eine
Umgehung des Zweitwohnungsverbots gemass Art. 75b BV und Art. 6 Abs. 1 Satz 1 des
Bundesgesetzes vom 20. Méarz 2015 Uber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG,;



SR 702) darstellt.

E.31

Esist unbestritten, dass der Zweitwohnungsanteil in der EG Saanen mehr als 20% betragt.
Im Jahre 2020 lag er gemass dem Wohnungsinventar des ARE bel 51.3%. Neue
Wohnungen sind in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20% aber
welterhin zulassig, wenn sie a's Erstwohnungen genutzt werden und eine entsprechende
Nutzungsbeschrénkung im Grundbuch eingetragen wird (Art. 7 Abs. 1 lit. a, Abs. 3 und 4
ZWG).

E.3.2

Die BeschwerdefUihrenden bringen vor, dass die Nutzungsbeschrénkung gemass Art. 7
ZWG an sich der Bauherrschaft das volle Risiko auferlege, ihre Investition zu verlieren,
falls sich fur den Neubau niemand findet, der in der fraglichen Gemeinde Wohnsitz hat oder
nehmen will. Der Gesetzgeber habe deshalb die Regelung von Art. 7 ZWG aufgeweicht,
indem er in Art. 14 ZWG die Moglichkeit der Sistierung der Nutzungsbeschrankung
geschaffen habe, wenn die dort genannten V oraussetzungen erfillt seien. Dieser

M echanismus mache es in Gemeinden mit einer hohen Nachfrage nach Zweitwohnungen
attraktiv, neue Wohneinheiten mit einer Nutzungsbeschrankung geméss Art. 7 Abs. 1 lit. a
ZWG zu bauen, auch wenn keine Abnehmerinnen oder Abnehmer fir eine
Erstwohnungsnutzung in Aussicht stehen wiirden. Die EG Saanen sei ein ausgesprochener
Hotspot und Magnet fir Zweitwohnungen, besonders im hohen und héchsten Prei ssegment.
Dies manifestiere sich in den zahlreichen Baugesuchen der jiingeren Zeit, mit denen eine
Bewilligung nach Art. 11 ZWG fur den Umbau einer altrechtlichen Wohnung fur eine
Zweitwohnungsnutzung verlangt werde. Angesichts dieser Situation in der EG Saanen sei
die Wahrscheinlichkeit besonders hoch, dass ein auf Art. 7 Abs. 1 lit. aZWG gestiitztes
Baugesuch auf eine Verwendung des Neubaus als Zweitwohnung abziele.

Dies gelte in ausgepragtem Masse fir die beiden einzelnen Hauser A und B - die
Wohnungen in Haus C bilden nicht Gegenstand des bundesgerichtlichen Verfahrens (vorne
E. 1.3f.) - mit einer Wohnfléache von jeweils mehr als 600 m

2 und weitlaufigen Nebenraumen wie Hallenbad, Fitness, Wellness und Kino (von mehr als
800m

2 bzw. 700 m

2). Unbesehen ihrer Verwendung als Erst- oder al's Zweitwohnung wirden sich diese
Wohneinheiten nicht an eine breite Kéuferschaft, sondern an einen kleinen Kreis
vermdgender Personen wenden. Diese seien jedoch nur an einer Ferienwohnung, nicht aber
an einer Wohnsitznahme interessiert.

E.33

Die Vorinstanz stimmte den Beschwerdefihrenden zu, dass die Wohnungen dem obersten
bzw. luxuritsen Segment zuzuordnen seien. Es moge ebenfalls zutreffen, dass in Gstaad
und namentlich auch im Ortsteil Wispile Zweitwohnungen in vergleichbarer Grésse und mit
einer entsprechenden Ausstattung vorhanden seien. Aufgrund der guten Erschliessung und
der Néhe zum Zentrum sei eine Nutzung der geplanten Bauten al's Erstwohnungen aber
keineswegs ausgeschl ossen.

E. 331



Gemass Angaben der Gemeinde im vorinstanzlichen Verfahren stellt sich die
Wohnungssituation in der EG Saanen folgendermassen dar: In der ganzen Gemeinde seien
7'517 Wohnungen vorhanden, wovon 3'960 Wohnungen mit der Nutzung " Erstwohnung"
registriert seien. Abziiglich Personalwohnungen, Wohnungen zu al pwirtschaftlichen
Zwecken, Kollektivhaushalten und Wohnungen zu Erwerbs- und Ausbildungszwecken
blieben 3'298 Erstwohnungen. Davon seien 348 Wohnungen durch eine
oOffentlich-rechtliche Nutzungsbeschrankung al's Erstwohnungen gesichert. Von diesen 348
Wohnungen seien 8 mit den streitbetroffenen Wohnungen vergleichbar. Keine dieser
Wohnungen befinde sich im Gebiet Wispile oder stehe leer. In den Jahren 2015 bis 2017
seien im Ortsteil Gstaad 34 Wohnungen mit Nutzungsbeschrénkung fertiggestellt worden.
Keine davon entspreche vom Segment her den streitbetroffenen Wohnungen und keine
befinde sich im Gebiet Wispile. Fur funf vergleichbare Wohnungen seien ein
Baubewilligungs- bzw. Rechtsmittelverfahren hangig, wobei sich davon drel in der
Ortschaft Gstaad im Gebiet Wispile befinden wirden, fur welche die BVE mittlerweile
jedoch rechtskraftig den Bauabschlag erteilt habe. Von den in der Gemeinde angemel deten
Personen seien 1'169 mit Niederlassungsbewilligung C registriert. Fir Angaben zu
Personen mit Pauschal besteuerung hat die Gemeinde auf die Kantonale Steuerverwaltung
verwiesen.

E.3.3.2

Die Beschwerdefiihrenden stellten in der Folge vor der Vorinstanz weitere Beweisantrage
zur Wohnungssituation in der EG Saanen, woraufhin der Intstruktionsrichter diese u.a.
aufforderte mitzuteilen, wie viele Wohnungen (Erstwohnungen mit und ohne
Nutzungsbeschrénkung, Zweitwohnungen) im hier interessierenden Segment leer stehen
und wo sie liegen wirden. Die Gemeinde fuhrte dazu aus, sie habe bisher nie erfasst,
welchem Segment eine Wohnung zuzuordnen sei. Es bedeute einen unverhéltnismassigen
Aufwand, dies fur alle Wohnungen in der Gemeinde zu tun. Keine Angaben machte die
Gemeinde zu den Erstwohnungen ohne Nutzungsbeschrankung und zu den bestehenden
Zweitwohnungen (sog. altrechtliche Wohnungen, d.h. Wohnungen, dieam 11. Méarz 2012
rechtméassig bestanden oder rechtskraftig bewilligt waren, vgl. Art. 10 ZWG).

E.3.33

Die Vorinstanz verzichtete daraufhin auf weitere Erhebungen, da es geméss
bundesgerichtlicher Rechtsprechung nicht willkdrlich sei, nur auf Erstwohnungen mit
offentlich-rechtlicher Nutzungsbeschrankung abzustellen, weshalb es sich angesichts des
plausibel gemachten grossen Aufwands fir die Gemeinde ertibrige, auf den Abklarungen zu
samtlichen Wohnungen zu bestehen. Alleine aus dem amtlichen Wert einer Wohnung lasse
sich nicht schliessen, ob sie mit den streitbetroffenen Bauten vergleichbar seien, zumal der
amtliche Wert der projektierten Wohnungen noch nicht bekannt sei. Unter
Berticksichtigung des bestehenden und zukiinftigen Wohnungsangebots im gleichen
Segment koénne nicht von einer offensichtlich unzureichenden Nachfrage nach den
streitbetroffenen Wohnungen ausgegangen werden. Eine Erstwohnungsnutzung erscheine
nicht unrealistisch und eine Umgehungsabsicht kdnne verneint werden.

E.34

Die Beschwerdegegner geben insbesondere zu bedenken, dass die Sistierungsmdglichkeit
nach Art. 14 ZWG zumindest fUr eine Liegenschaft in der héchsten Kategorie wenig
attraktiv sei. So musse die Eigentiimerschaft gemass Art. 9 der Zweitwohnungsverordnung



vom 4. Dezember 2015 (ZWV; SR 702.1) mindestens alle zwel Jahre belegen, dass
regelméssig Inserate auf marktubliche Art und Weise erschienen seien, die Wohnung zu
markt- und ortsiiblichen Bedingungen ausgeschrieben worden seien und diese fir eine
Mieterin oder einen Mieter oder eine Kauferin oder einen Kaufer jederzeit bezugsbereit
gewesen sai. Unter diesen Umstanden sel es nur schwer vorstellbar, dass eine Person aus
der potentiellen Kauferschaft die Bauten als Ferienwohnungen erwerben mdchte. Es
bestiinden keine konkreten Indizien fur eine rechtsmissbrauchliche Umgehungsabsicht.

E.35

Auch das ARE hat in seiner Stellungnahme ausgefiihrt, dass die Sistierungsmoglichkeit
nach Art. 14 ZWG an strenge V oraussetzungen geknipft sei und nur zeitlich limitiert
ausgesprochen werden kénne. Nach seiner Kenntnis seien in den knapp sieben Jahren seit
Einfihrung des ZWG in der ganzen Schweiz nur wenig mehr als ein halbes Dutzend sol cher
Gesuche bewilligt worden.

Weit problematischer erscheinen dem ARE hingegen bewilligte Erstwohnungen, die
dauernd leer stehen oder faktisch nur wenige Tage im Jahr genutzt wiirden. Stehe eine
Wohnung mehr as zwel Jahre leer, werde sie im Gebaude- und Wohnungsregister in
Ubereinstimmung mit Art. 2 Abs. 3 lit. d ZWG als Zweitwohnung erfasst. Solche Félle
seien dem ARE aus der EG Saanen jedoch nicht bekannt.

E. 41

Nach der neueren Rechtsprechung des Bundesgerichtsist von Amtes wegen zu prifen, ob
konkrete Indizien vorliegen, welche die Absicht bzw. die Méglichkeit einer
Erstwohnungsnutzung des Bauvorhabens als unrealistisch erscheinen lassen. Die
Moglichkeit, die Erstwohnungsnutzungsbeschrankung nach Art. 14 Abs. 1 lit. b ZWG zu
sistieren, erhéht das Risiko, dass die Bauherrschaft (trotz der restriktiven gesetzlichen

V oraussetzungen) von vornherein auf eine kiinftige Sistierung setzt. Es wirde dem Zweck
des ZWG und von Art. 75b BV offensichtlich zuwiderlaufen, die Erstellung von
Wohnungen zu bewilligen, die wahrscheinlich nie al's Erstwohnungen genutzt werden
konnen (BGE 14511 99 E. 3; 144 11 49 E. 2.4 infine).

E.4.2

Zu beriicksichtigen sind (je nach den Umsténden des Falls) die Lage der Liegenschaft
(Bauzone, ganzjahrige Zuganglichkeit, Distanz zu Arbeitspl&tzen), die bauliche Gestaltung
der Wohnungen aus Sicht einer ganzjéhrigen Nutzung, der Preis sowie die Verhaltnisse der
Person, welche dort zu wohnen beabsichtigt (aktueller Wohn- und Arbeitsort,
Umzugsabsichten). Sind die kiinftigen Bewohnerinnen oder Bewohner nicht bekannt, ist die
Nachfrage nach Erstwohnungen im gleichen Segment das Hauptkriterium ( BGE 144 11 49
E. 2.2, BGE 142 11 206 E. 3.2). Diesfalls muss glaubhaft gemacht werden, dassim
betreffenden Marktsegment eine Nachfrage fur Erstwohnungen besteht ( BGE 144 11 49 E.
2.3; Urteil 1C_160/2015 vom 3. Mai 2016 E. 3.2). In Féllen, in denen die Nachfrage
offensichtlich unzureichend ist, diirfen Baubewilligungen nur erteilt werden, wenn
ernsthafte und konkrete Zusicherungen fir den Erwerb durch ganzjahrige Bewohnerinnen
und Bewohner vorliegen ( BGE 144 |1 49 E. 2.4). Dies gilt nach der Rechtsprechung selbst
dann, wenn die Bauherrschaft die Absicht hat, das Bauvorhaben als Erstwohnungen zu
vermarkten: st diese Absicht nicht realistisch, ist von einer Umgehung der gesetzlichen
Regelung auszugehen. Diesfallsist auch der Einwand unbeachtlich, wonach die
Bauherrschaft das finanzielle Risiko trage ( BGE 14511 99 E. 3.1).



Wie gesehen (vorne E. 3.2), eignen sich die die beiden Hauser A und B zur Nutzung als
Erstwohnung. Zwar ist aufgrund ihrer Ausgestaltung mit einem Preisim obersten Segment
zu rechnen; dies schliesst jedoch eine Nutzung als Erstwohnung nicht aus, ist es doch
notorisch, dass im Saanenland (Gstaad) auch sehr vermégende Personen ihren Wohnsitz
haben (so bereits Urteil 1C_592/2017 vom 15. Juni 2018 E. 5.6).

E.43

Die Beschwerdefiihrenden sind der Ansicht, aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung
bestehe gar keine Nachfrage nach Erstwohnungen generell und im gehobenen Bereich im
Speziellen, zumal in diesem nur Ferienwohnungen nachgefragt seien.

E. 431

Wie soeben erwéahnt, bestand in der Vergangenheit in der EG Saanen, durchaus eine
Nachfrage nach Erstwohnungen im obersten Segment und eine solche kann auch heute
nicht per se ausgeschlossen werden.

E.43.2

Der vom Bundesrat genehmigte Richtplan des Kantons Bern weist die EG Saanen al's
regionales Zentrum aus und strebt dort ein gewisses Bevolkerungswachstum an (vgl.
Massnahmebldtter des Richtplans C_02; Riickseite S. 1 und A_01: Seite 1; vgl. auch
Prifungsbericht ARE zur Anpassung Richtplan 2030 und Genehmigung des Richtplans
nach Art. 38a Abs. 2 RPG vom 20. April 2016 [nachfolgend: Prufungsbericht ARE], S. 25).
Allerdings schrumpft die stdndige Wohnbevdlkerung in der Gemeinde Saanen seit Jahren,
seit 2011 hat sie um mehr a's 2% abgenommen. Daraus 18sst sich zwar nicht ohne Weiteres
schliessen, es bestiinde auch kinftig a priori keine Nachfrage fur neue Wohnungen,
namentlich in einzelnen Teilen der Gemeinde oder in einzelnen Marktsegmenten. Bei einer
sinkenden Einwohnerzahl liegt eine solche allerdings auch nicht auf der Hand, weshalb sich
gewisse Abklarungen zu dieser Frage rechtfertigen.

E.4.33

In seiner Verfugung vom 11. Februar 2021 hat der Instruktionsrichter des
Verwaltungsgerichts der EG Saanen verschiedene Fragen vorgelegt. Er hat diese
insbesondere um Angaben zur Zahl der bestehenden Erst- und Zweitwohnungen sowie zur
Zahl der leer stehenden Wohnungen im interessierenden Marktsegment ersucht. Die EG
Saanen hat inihrer Stellungnahme vom 11. Mérz 2021 ausgefihrt, sie habe bisher nie
erfasst, welchem Segment eine Wohnung zuzuordnen sei und es wirde einen
unverhaltnismassigen Aufwand bewirken, dies zu ermitteln. Die Frage nach der Zahl leer
stehender Wohnungen liess sie unbeantwortet. Im Verfahren vor dem Rechtsamt der
Justizdirektion hat die Gemeinde ausserdem die Frage nach der Entwicklung der Zahl der
Pauschal besteuerten sowie digjenige der Niedergel assenen in den letzten zehn Jahren -
gemaéss Beschwerdegegnerschaft richten sich die Hauser A und B insbesondere an Personen
mit Niederlassungsbewilligung C - ebenfalls nicht beantwortet: fur letztere Angabe hat sie
stattdessen auf die kantonale Steuerverwaltung verwiesen.

E.434

Wie weiter oben erwahnt, missen die Bewilligungsbehdrden von Amtes wegen prifen, ob
die Nutzung einer kinftigen Baute fur Erstwohnungen aufgrund der gesamten Umstéande
realistisch erscheint. Sind, wie im vorliegenden Fall, die kiinftigen Bewohnerinnen oder
Bewohner nicht bekannt, ist die Nachfrage nach Erstwohnungen im gleichen Segment das



Hauptkriterium und die Bauherrschaft muss glaubhaft machen, dass im betreffenden
Marktsegment eine Nachfrage fur Erstwohnungen besteht (oben E. 4.1 und 4.2). Angesichts
der fehlenden Informationen kann im vorliegenden Fall nicht plausibilisiert werden, ob dies
zutreffen konnte. Basierend auf den vorliegenden Akten ist namlich zum einen nicht klar,
ob in Gstaad Uberhaupt eine Nachfrage nach extrem luxuridsen Liegenschaften im obersten
Preissegment al's Erstwohnungen besteht; zum andern kann nicht beurteilt werden, ob ein
entsprechendes Angebot an L uxusliegenschaften besteht, welches eine allféllige Nachfrage
(Uber-) kompensieren konnte.

Die Vorinstanz kann nicht unter Verweis auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung,
wonach altrechtliche Wohnungen nur beschrankt zur Bestimmung des Angebots an
Erstwohnungen herangezogen werden durfen (Urteil 1C_598/2019 vom 19. Juni 2020 E.
3.6), auf die Erhebung der angefragten Informationen verzichten, nur welil die
Datenerhebung fur die angefragte Gemeinde aufwandig erscheint (vorne E. 3.3.3). Diese
kennt die ortlichen Gegebenheiten am besten und ist als Bewilligungsbehdrde gehalten, die
rechtserheblichen Abkl&rungen zu treffen bzw. - soweit sie dies unterlassen hat - dies auf
Aufforderung durch die Vorinstanz hin nachzuholen. So wére es der Gemeinde durchaus
zumutbar gewesen, auch die Angaben zu den altrechtlichen Wohnungen zu erheben und
zumindest eine grobe Einteilung in verschiedene Preisklassen vorzunehmen. Gestitzt
darauf liesse sich eine (allgemeine) Einschétzung der Nachfrage im durch die Bauten
angestrebten Marktsegment vornehmen.

Anaoges gilt fur die Entwicklung hinsichtlich der pauschal besteuerten Personen im
Saanenland. Da sich die beiden Bauten geméass Angaben der Beschwerdegegnerschaft
explizit an diese Klientel richtet, wéare die Erhebung dieser Daten zumindest potentiell
aufschlussreich, insbesondere fur die Ortschaft Gstaad. Dabei kann es keine Rolle spielen,
ob diese Informationen bei der Gemeinde oder bei der Kantonalen Steuerverwaltung
eingeholt werden miissen.

E. 435

Es bleibt alerdings anzumerken, dass angesichts des spezifischen Segments der geplanten
Bauten keine allzu hohen Anforderungen an eine ausreichende Nachfrage gestellt werden
koénnen, zumal nur zwel Hauser - und wahrscheinlich zeitlich gestaffelt - auf den Markt
gelangen. Dabei sind nicht nur Personen mit Niederlassungsbewilligung C, sondern auch
Schweizer Burgerinnen und Burger als Nachfragende fur die Wohnungen zu
berlicksichtigen. Esist notorisch, dass auch wohlhabende Personen mit Schweizer
Burgerrecht in der EG Saanen ihren Wohnsitz haben, auch wenn dies die
Beschwerdefiihrenden aufgrund der hohen Steuerbel astung im Kanton Bern pauschal in
Abrede stellen. Das Bundesgericht hat betreffend die wesentlich kleinere
Nachbarsgemeinde Gsteig im Urtell 1C_326/2019 vom 17. April 2020 gestiitzt auf einen
hinreichend festgestellten Sachverhalt angenommen, dass eine gewisse Nachfrage nach
Erstwohnungen im gehobenen Segment im Saanenland besteht und erachtete deshalb die
Erstellung funf neuer Wohnungen im gehobenen (wenn auch mit dem vorliegenden Projekt
nicht verglei chbaren) Segment al's nicht rechtsmissbrauchlich.

E.44

Insgesamt gebietet sich vorliegend eine Riickweisung der Sache an das V erwaltungsgericht,
das mit den ortlichen Verhéltnissen besser vertraut ist als das Bundesgericht. Das
Verwaltungsgericht muss sich die notwendigen Auskiinfte beschaffen, welche die



Gemeinde bzw. die kantonalen Behdrden bis anhin nicht erbracht haben.

E.5

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist. Damit
erdbrigt sich eine Behandlung der weiteren Rugen der Beschwerdefihrenden. Die Sache ist
zur Sachverhaltserganzung und neuer Beurtellung der Frage einer Umgehung des
Zweitwohnungsverbots an das V erwaltungsgericht zuriickzuwei sen.

Die Ruckweisung mit offenem Ausgang gilt praxisgemass als Obsiegen der
Beschwerdefiihrenden (Art. 66 Abs. 1 BGG ). Damit wird die Beschwerdegegnerschaft
kosten- und entschadigungspflichtig ( Art. 66 und 68 BGG ).
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