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1. Ausgangslage
1.1 Einleitung und Problemstellung

Die «Buure Metzg AG» beschéaftigt heute in Gstaad und den Filialen in

Rougemont und Schonried rund 40 Mitarbeitende und bildet Lernende aus.

Sie ist bestrebt regionale Produkte in hoher Qualitat, meist hausgemachte
Spezialitaten, zu produzieren und zu vertreiben. Die Produkte werden an
Privatkunden, an Gastronomiebetriebe und Absatzpartner wie Metzgerei-
en oder Dorfladen abgesetzt. Der Hauptstandort mit Schlachtung, Verar-
beitung, Produktion eines Vollsortiments an Eigenprodukten und Verkauf
befindet sich heute an der alten Lauenenstrasse im Dorfkern von Gstaad.

Der Mietvertrag zur Nutzung der Raumlichkeiten in Gstaad lauft bis ins
Jahr 2023 und wird nur noch Ubergangsweise, bei einem vorhandenen
geplanten Nachfolgeprojekt verlangert. Die EigentUmerschaft der Liegen-
schaft kindigen den Mietvertrag wegen Eigenbedarfs. Zusatzlich ver-
tragt sich der Schlachtbetrieb am heutigen Standort nicht mehr mit den
umliegenden Nutzung von Wohn- und Geschéaftsgebieten, insbesondere
aufgrund der entstehenden Emissionen. Aus Altersgrinden der Geschafts-
inhaber wird voraussichtlich eine Geschaftslibergabe der Buure Metzg AG
an eine Nachfolgeunternehmung erfolgen. Die Nachfolgeunternehmung
braucht zur WeiterfUhrung der Unternehmung mit eigener Schlachterei
somit einen neuen Standort fur ihr Schlachthaus. Gesucht wurde folglich
ein neuer Standort in einer bestehenden oder neuen Gewerbezone.

1.2 Standort

Bei der Suche nach einem neuen, geeigneten Standort flr den Schlacht-
betrieb zeigte sich, dass kein Standort in der bestehenden Gewerbezone
maoglich ist. Die Nachfolgeunternehmung will darum auf die Nutzung von
Synergien (Personell, Materiell, usw.) setzen und zur Starkung der regio-
nalen Produktion mit dem zweiten in der Gemeinde Saanen bestehenden
Schlachthaus — der Schlachthaus Bodemli AG — zusammenspannen. Die
beiden Schlachthofe sollen am bestehenden Standort des Schlachthauses
Bodemli konzentriert werden. Im Jahr 2020 wurden in beiden Betrieben
zusammen gut 880 Einheiten geschlachtet. Die beiden Unternehmen stre-
ben zusammen kanftig eine Steigerung der Schlachtungen auf ca. 1200
Einheiten pro Jahr an. Die Schlachtung erfolgt gemeinsam, die Verarbei-
tung erfolgt durch beide Betriebe getrennt. Das Schlachthaus soll dazu
zentral in der Mitte der beiden Verarbeitungsbetriebe aufgebaut werden
und so beide Betriebe mit Schlachttieren versorgen. Dies ermdéglicht die
optimale Nutzung von Synergien und schnelle betriebliche Prozesse.

Der Betrieb der Schlachthaus Bodemli AG befindet sich heute auf der
Parzelle Gbbl. Nr. 5099 an der Turbachstrasse. Der Standort liegt ca. 1 km
vom heutigen Standort der Buure Metzg AG entfernt, an dezentraler Lage,
welche sich fur die geplante Nutzung gut eignet.
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Abb. 1 Bestehendes Schlachthaus auf der Parzelle Nr. 5099. Die Erweiterung soll als Anbau,
vorwiegend auf der Parzelle Nr. 571 realisiert werden; Auszug amtliche Vermessung
(Quelle: Geoportal Kt. Bern)

Die Erweiterung des bestehenden Schlachthauses und die Konzentration
der beiden Standorte zur Nutzung von Synergien mit Schaffung eines ver-
dichteten Betriebsareals erweist sich unter diesen Umstanden aus raum-
planerischer Sicht als sinnvoll und erstrebenswert. Das Gelande weist fur
den Bau der Gebdude gute Begebenheit auf und es bestehen nur wenige
direkte Anwohner, welche durch den Fleischproduktionsbetrieb gestort
werden konnten. Ein weiterer grosser Vorteil ist, dass an diesem Standort
keine zuséatzlichen Transportwege fur die Betriebe anfallen.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangslage

Planungsrechtli- Die Parzelle Nr. 571 befindet sich heute in der Landwirtschaftszone, wes-
che Ausgangslage  halb die geplante Erweiterung des bestehenden Schlachthofs eine Einzo-
nung erfordert.
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Abb. 2 Ausschnitt der Grundnutzungen mit Wohnzonen in orange, Gewerbezone in violett und Zone fur offentliche
Nutzungen in grau sowie Waldgrenze in/an Bauzonen gemass Art. 42; Naturgefahren von geringer Geféhrdung
in gelb, mittlerer Gefdhrdung in blau und erheblicher Gefédhrdung in rot. (Quelle: Saanen WebGlIS)
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Das bestehende Schlachthaus befindet sich in der Gewerbezone G. Im SU-
den (Parz. Nr. 6238) besteht die ZON A11 «Wasserngrat 2000 AG», welche
der Parkierung dient. In der ZON sind keine Bauten zugelassen, es gelten
die Grenzwerte der ES IlI.

Gemass dem rechtskraftigen Zonenplan und Richtplan Nr. 13 Gstaad-
Saanen liegen die Parzellen Nrn. 571 und 7032 teilweise im blauen und
teilweise im gelben Gefahrengebiet mit mittlerer bzw. geringer Gefahr-
dung. Die Gemeinde Saanen ist parallel zur vorliegenden Planung daran
die Naturgefahrenkarte sowie deren grundeigentimerverbindliche Fest-
setzung in der baurechtlichen Grundordnung zu Uberarbeiten.

Die Gewerbezone G, in welcher sich das heutige Schlachthaus (Parz.

Nr. 5099) befindet, wird ebenso wie das fur die Erweiterung vorgesehene
Areal, nordlich durch Wald begrenzt. FUr die Erweiterung ist eine Rodung
im Umfang von rund 400 m? erforderlich.

Die Erweiterung des bestehenden Schlachthauses, welche als neuer
Hauptstandort fur den Betrieb der Nachfolgeunternehmung der Buure
Metzg AG dient, erfordert somit eine Einzonung und eine Rodungsbewilli-
gung mit Ersatzaufforstung.

2. Planungsgegenstand
2.1 Regionale Lebensmittelproduktion

Die Starke der Fleischproduktion im Saanenland ist, dass die landwirt-
schaftliche Produktion vor Ort besteht und Kunden vor Ort regionale
Produkte nachfragen. Heute werden durch die Buure Metzg AG und die
Schlachthaus Bodemli AG eine grosse Anzahl an Schlachtungen regional
vorgenommen. Bei regionalen Schlachtungen mdssen Tiere nicht 1.5 - 3
Stunden zum néchst grosseren Schlachthof gefahren werden. Uberdies
muss weniger Fleisch in die Region importiert werden. Dadurch bleibt das
Handwerk und die Wertschopfung der Fleischproduktion im Saanenland
erhalten und Transporte werden reduziert. Der Buure Metzg AG gelang
es in den letzten fUnf Jahren die regionalen Schlachtungen mehr als zu
verdreifachen und sie ist bestrebt die Anzahl Schlachtungen weiter zu
erhohen.

Dank noch engerer Zusammenarbeit von Landwirtschaft, Verarbeitung
und Tourismus entlang der Fleischwertschdpfungskette soll die regio-
nale Wertschopfung kinftig weiter gestarkt werden. Gestutzt auf Art. 93
Absatz 1 Buchstabe ¢ des Landwirtschaftsgesetzes unterstitzt der Bund
Projekte, welche die Wertschopfung in der Landwirtschaft und die regio-
nale Zusammenarbeit fordern. Das Kernziel dieser regionalen Zusammen-
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arbeit ist die Schaffung von Wertschopfung in der Landwirtschaft. Durch
die Zusammenarbeit soll das Potential in der Region ausgeschopft werden
und zu einem verbesserten landwirtschaftlichen Einkommen flhren.

Das Vorhaben das bestehende Schlachthaus zu erweitern und als Ersatz-
standort fir die Nachfolgeunternehmung der Buure Metzg AG zu nutzen
ist als Projekt Regionale Entwicklung (PRE) Saanenland fur die Grundlage-
netappe bewilligt und die Finanzierung durch die Beteiligten (Gde. Saanen
und Lauenen, Landwirtschaftliche Vereinigung, Hotelzusammenschluss
Saanenland IG, Buure Metzg AG, Fleischtrocknerei Saanenland GmbH und
BWL) gesprochen. Ziel ist es, dass die lokale Landwirtschaft und das verar-
beitende Gewerbe qualitativ hochwertige und nachhaltige regionale Pro-
dukte/Spezialitaten herstellen und diese selber, zu angemessenen Preisen
auch im Zzusammenhang mit dem Tourismus zu vermarkten. Dies dient
letztlich dazu, die regionale Landwirtschaft zukunftsfahig betreiben zu
konnen. Die Sicherung regionaler Schlachtungen sowie die Verarbeitung
und der Verkauf von Schlachtvieh ist Hauptaspekt des PRE Saanenland.

Am Projekt Regionale Entwicklung Saanenland sind weitere Betriebe be-
teiligt, welche zur regionale Wertschopfung beitragen. Bei einem Neubau
am Standort des bestehenden Schlachthauses soll im Sinne einer verdich-
teten Bauweise allenfalls die Moglichkeit genutzt werden, die Produktion
weiterer regionaler Produkte anzugliedern. Ein Neubau kann so optimal
genutzt werden und es entstehen weitere Synergien z.B. beim Vertrieb.

2.2 Vorhaben

Bauten und Anlagen

Der kunftige Schlachtbetrieb soll zwischen dem bestehenden Betrieb der
Schlachthaus Bddemli AG und dem geplanten Gebaude der Nachfolgeun-
ternehmung angeordnet werden. Das bestehende Schlachthaus auf der
Parzelle Nr. 5099 wird dazu auf der vorderen Gebaudeflucht in Richtung
Osten auf einer Ldnge von 45 m erweitert. Nur so kann der Schlachtraum
erweitert, an beide Produktionsbetriebe angrenzend, angeordnet wer-
den. Die Dimension des Schlachtbetriebs und das klnftige Gebaude zur
Verarbeitung der Nachfolgeunternehmung der Buure Metzg AG wird auf
die angestrebte Schlachtmenge von 1200 Einheiten der beiden Betriebe
ausgelegt.
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Abb. 3 Schnitt des geplanten neuen Gebaudes (rechts) mit Anschluss an das bestehende
Gebaude (grau) und den umgebauten und erweiterten Schlachtrdumen zwischen den
beiden Gebaudeteilen. Sichtbar ist auch der Terrainverlauf.
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Die Gebaudetiefe im Anschluss an das bestehende Gebaude betragt 10 m
und verbreitert sich anschliessend im 1. und 2. Geschoss bis an das 0stli-
che Gebaudeende auf eine Tiefe von ca. 26 m.

Abb. 4 Schematische Ausdehnung der kinftigen Bauten und Anlagen. Braun: Dachflache des
neuen Schlachthauses, dunkelgrau: Ausdehnung des und Erd- und 1. Obergeschosses,
hellgrau: bestehendes Gebaude der Schlachthaus Bodemli AG.

Anordnung der Raumlichkeiten

In der Verlangerung und dem Anschlussbereich an das bestehende Gebau-
de muss das Schlachthaus aus betrieblichen Grinden auf eine Gebaude-
tiefe von 10 m verbreitert werden. Diese Tiefe ist fUr den Schlachtprozess
zwingend erforderlich. Die Anlieferung der Tiere erfolgt zwischen dem be-
stehenden Schlachthaus und dem Erweiterungsbau. Der Schlachtprozess
wird U-formig angeordnet, sodass zwischen den lebenden Tieren und dem
geschlachteten Tier genligend Abstand und kein Kontakt entsteht. An-
schliessend ist gentigend Raum zur raschen Auskuhlung des Schlachttier-
korpers erforderlich. Eine Erweiterung des Gebdudes in die Ldnge ist aus
betrieblichen Grinden zwingend erforderlich, da ein Grossteil der Produk-
tionsablaufe auf einer Etage erfolgen muss. Nur so kann der Schlachtraum
erweitert, an beide Produktionsbetriebe angrenzend angeordnet werden
und gleichzeitig sichergestellt werden, dass auf der strassenseitigen Ge-
bdudeseite genligend Platz fur das Ausladen des Schlachtviehs sowie das
Abholen der Schlachtabfalle besteht.
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Abb. 5 Schematische Darstellung des Schlachtbetriebs im UG, gelb dargestellt ist das beste-
hende Gebaude, welches erweitert und teilweise umgebaut wird. Der schwarze Pfeil
zeigt den Ablauf des Schlachtprozesses in U-Form auf.
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Im untersten Geschoss des Neubaus ist die Anordnung von Parkplatzen
vorgesehen. Zudem befinden sich in diesem Geschoss auch die Umkleide-
kabinen sowie die Raumlichkeiten zum Rauchern und zur Fleischtrockung.

Im daruberliegenden Erdgeschoss erfolgt die Fleischteilung- und Verarbei-
tung, die Produktion, Verpackung und Lagerung der abgepackten Produkte
in Kihlrdumen. Von diesem Stockwerk aus werden im Osten ebenerdig
die regionalen Produkte ausgeliefert. Die Gebaudelange ist abgestimmt
auf den Terrainverlauf. Dies hat auch betreffend der Gefahrdung durch
Wassergefahren Vorteile, da so die Gebaudedffnungen Uber Terrain ange-
ordnet werden kénnen und damit der Naturgefahrensituation Rechnung
getragen werden kann.

Die Ostliche Gebaudetiefe von 26 m ist bedingt durch die erforderliche An-
ordnung der Raume im Bereich der Produktion. Im westlichen Gebaudeteil
erfolgt zuerst die Zerlegung, nebenan die Verpackung und dahinter liegt
der Trocknungsraum. In diesem Bereich wird das Fleisch noch hangend
Uber ein Rohrbahnsystem transportiert. Danach endet das Rohrbahn-
system zum Transport, da diese Transportart bei den weiteren Produkti-
onsschritten sehr kostenaufwandig und prozessaufwandig ware. Es sind
weiter die Raumlichkeiten flr die Wursterei sowie die Kiche mit direkten
Zugangen zum Kuhlraum erforderlich. Das Warenlager und die Spedition
muss anschliessend vorgelagert an die Rampe zur Auslieferung angeord-
net werden.

Die Buroraumlichkeiten sind entlang der sudlichen Fassade angeordnet,
sodass sie von Aussen direkt erreichbar sind, ohne zuerst den Betrieb
passieren zu mussen. Zentral angeordnet wird der Warenlift.
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Abb. 6 Plan des Erdgeschosses
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Zusétzlich soll ein 3. Geschoss erstellt werden. Hier werden die Maschi-
nenrdume, die Strom- und Warmeerzeugung, Luftungen usw. unterge-
bracht. Mit der Erstellung des 3. Geschosses werden die baupolizeilichen
Vorschriften der Gewerbezone G ausgenutzt und eine dichte Uberbauung
sichergestellt. Das 3. Geschoss dient der Herstellung weiterer regionaler
Produkte und der Anordnung der erforderlichen Technikraume.

Abb. 7  Visualisierung des bestehenden Gebaudes (links) mit klinftigem Erweiterungsbau
(rechts)

Parkierung und Erschliessung

Das Schlachthaus wird ab der Turbachstrasse erschlossen. Die Anliefe-
rung des Schlachtviehs und der Abtransport von Schlachtabfallen erfolgt
im Mittelbereich zwischen dem bestehenden und kinftigen Gebaude.
Sie erfolgt strassenseitig in das ebenerdig zugangliche 1. Geschoss. Die
Auslieferung der fertigen Produkte erfolgt aus dem Produktionsgeschoss
(2. Geschoss) ebenfalls ebenerdig im Osten des Gebdudes. Dies erlaubt
betrieblich optimale Abldufe.

FUr den Betrieb sind insgesamt 15 Parkplatze vorgesehen. Die Parkplat-
ze werden im untersten Geschoss des Gebaudes sowie teilweise auf der
Flache im Osten des Gebaudes angeordnet.

3. Arbeitszonenbewirtschaftung
3.1 Bedarf

Die Buure Metzg AG inklusive zugehdrigem Schlachthaus muss am beste-
henden Standort an der Alten Lauenenstrasse, wegen Eigenbedarfs der
EigentlUmerschaft sowie den entstehenden Emissionen, welche sich nicht
mehr mit der Nutzung in Wohn- und Geschéaftsgebieten vertragt, weichen.
Flr die regionale Fleischproduktion bedarf es eines neuen Standorts in
einer bestehenden oder neuen Gewerbezone.

Die Kundschaft der kinftigen Betriebe sind lokale Gastronomieunterneh-
mungen im Saanenland sowie Privatpersonen, welche Produkte direkt
beim Betriebsladen beziehen, wie sie dies bis anhin im Verkaufsgeschaft
im Zentrum von Gstaad taten. Zudem beliefert die Buure Metzg AG (res-
pektive deren Nachfolgebetrieb) die Filialen in Schonried und Rougemont.
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Die Belieferung der Kundschaft sowie die Belieferung der Betriebe aus der
Landwirtschaft erfolgt im direkten Umfeld von Gstaad. Aus diesem Grund
wurde in erster Linie ein Standort im nahen Umfeld des bisherigen Ver-
kaufs- und Produktionsbetriebs in Gstaad gesucht.

Der Standort muss fur die Anliefernden sowie die Kundschaft gut erreich-
bar sein und kurze Transportwege fur das Schlachtvieh gewahrleisten.
Diese Voraussetzungen werden am Standort Bodemli erfullt.

3.2 Evaluation alternativer Standorte

Bevor der Standort Bodemli fixiert wurde, wurden samtliche unuberbau-
ten Grundstucke in der Gewerbezone oder vergleichbaren Zonen (Zentral-
wascherei) innerhalb der Gemeinde Saanen gepruft.

In der gesamten Gemeinde Saanen finden sich heute einzig mit dem weit-
gehend heute noch untberbauten Tomi-Areal im Stden von Gstaad Kapa-
zitaten in der Gewerbezone. Das Tomi-Areal ist jedoch mit einer Dienst-
barkeit belegt, welche die Produktion, die Lagerung und den Verkauf von
Lebensmitteln untersagt. Aufgrund dieser Dienstbarkeit auf dem Grund-
stlck ist die Anordnung der vorgesehenen Nutzung im gesamten Areal
ausgeschlossen (Gewerbebeschrankung). Aufgrund des fortgeschrittenen
Alters der Beglnstigen (Jahrgang 1937,1935 und 1933) sowie der Tatsache,
das alle Begunstigen bereits seit mehreren Jahren in Altersheimen leben,
ist eine gemeinsame Besprechung zur Diskussion, um eine Aufhebung der
Dienstbarkeit aus Sicht der Gemeinde Saanen nicht maoglich.

Es muss Uberdies davon ausgegangen werden, dass andere Firmen, wel-
che zu einem spéateren Zeitpunkt auf das Areal ziehen konnten, Emissio-
nen (z.B. Staub) verursachen, welche mit der Fleischproduktion nur be-
dingt vereinbar sind. Gegen die Realisierung eines neuen Schlachthauses
auf dem Grundstlck Nr. 243 spricht Uberdies der langere Erschliessungs-
weg. Die erforderlichen zuséatzlichen Transportwege fur die Produktion
(Lieferung, Abholung usw.) verursachen dadurch hdhere Emissionen.

Die Gewerbezone Tomi stellt daher keinen Alternativstandort fur das
Schlachthaus dar und ist als solcher auszuschliessen.
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Abb. 8 Unuberbaute Bauzonen in der Gemeinde Saanen, Auszug Arbeitszonenbewirtschaftung
des Geoprotal Kt. Bern

Zuséatzlich wurde im Umkreis von ca. 15 bis 20 Fahrkilometer untuberbaute

Gewerbezonen auf deren Eignung gepruft.

— In Zweisimmen besteht die teilweise noch unbebaute Gewerbezone
Grossenmatte. Eine Ansiedlung eines Schlachthauses wirde nicht dem
beabsichtigen Nutzungsmix der Gewerbezone entsprechen, welche die
Ansiedlung von Detailhdndlern und Betrieben wie bspw. einer Schrei-
nerei, eines Mechanikbetriebs usw. vorsieht. Ein Standort in Zweisim-
men wirde Uberdies die erforderlichen Fahrten zur Belieferung des
Schlachtbetriebes und zur Auslieferung der Produkte ins Saanenland
wesentlich verlangern, was insgesamt hohere Emissionen verursachen
wirde. Weiter besteht kein réumlicher Zusammenhang zu einer der
bestehenden Verkaufsfilialen. Ebenfalls kdnnten keine Synergien mit
einem bereits bestehenden Schlachtbetrieb genutzt werden.

- Sowohl in Rougemont wie auch in Chateaux d'Oex im Kanton Waadt
bestehen keine ausreichend grossen unbebauten Gewerbezonen zur
Ansiedlung des Schlachthauses. Zudem liegt es im Interesse der Ge-
meinde Saanen sowie des Kantons Bern, die generierte Wertschopfung
durch die Betriebe im Kanton Bern und dem Saanenland zu halten.

Damit und mit der Moglichkeit zur Nutzung von Synergien mit dem beste-
henden Schlachthaus ist der Bedarf fur die Erweiterung der Gewerbezone
Bodemli ausreichend nachgewiesen. Die relative Standortgebundenheit ist
gegeben.

13
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4. Anderung baurechtliche Grundordnung

4.1 Anderung Zonenplan (Einzonung)

Mit der vorliegende Anderung des Zonenplan Nr. 4 der Gemeinde Saanen
wird die bestehende Gewerbezone auf der Parzelle Nr. 5099 Richtung
Osten erweitert. Auf der Parzelle Nr. 571 wird eine Fldche von 1'760 m?
neu der Gewerbezone G zugewiesen. Die Flache entspricht der Ausdeh-
nung des Gebaudes mit den zum Wald sowie fur die sudliche und dstliche
Anlieferung mit LKW erforderlichen zuséatzlichen Bereichen.

Neben der Einzonung von 1'661 m2aus der Landwirtschaftszone und dem
Wald wird fur die Zufahrt ab der Turbachstrasse zur Anlieferung im Osten
des Gebaudes eine Flache von 99 m? von der ZON A11 neu ebenfalls der
Gewerbezone G zugeordnet. Die drei dadurch wegfallenden Parkplatze
in der ZON A11 sollen kunftig, falls der Bedarfsnachweis positiv ausfallt
in der auch daflr vorgesehenen ZON A12 zur Verfugung gestellt werden.
Diese befindet sich auf der gegenuberliegenden Strassenseite und war
bislang durch einen mittlerweile gerdumten Holzlagerplatz belegt. Die
Z0N A12 wird in einem separaten Verfahren auf den heutigen Verlauf der
Turbachstrasse angepasst. In diesem Rahmen wird der Bedarf flr den
Erhalt der 6ffentlichen Parkplatze nachzuweisen sein.

Zustand 1.Auflage und Beschlussfasung Neuer Zustand (eringtugige Anderung im Rahmen der Genehmigung)

Abb. 9 Ausschnitt der Zonenplanadnderung

Bedingte Einzo-
nung

Zur rechtliche Sicherstellung der Verfugbarkeit des neu einzuzonenden
Baulandes i.S.v. Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG erfolgt eine bedingte Einzonung
nach Art. 126c BauG. Die Einzonung wird an die Bedingung geknupft, dass
die Flache entschadigungslos und automatisch wieder aus der Bauzone
entlassen wird, wenn die Grundeigentumerschaft diese nicht innert einer
Frist von 5 Jahren Uberbaut. Massgebend ist der Zeitpunkt des Baubeginns

Im Zonenplan wird die bedingte Einzonung mit einem * auf der Einzo-
nungsflache und dem Verweis auf Art. 126c BauG unter Ansetzung einer
Frist von 5 Jahren ab Rechtskraft der Einzonung festgelegt.
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Um raumplanerisch eine minimale Ausnutzung der neu geschaffenen Bau-
zone sicherzustellen, wird eine minimale Uberbauungsziffer (UzZ) gemass
Art. 30 BMBV von 0.5 festgelegt.

Die Zuweisung von Wald zu einer Nutzungszone, hier der Gewerbezone G,
setzt gemass Art. 12 des Waldgesetztes (WaG) eine Rodungsbewilligung
voraus. Die Rodungsbewilligung wird zusammen mit der vorliegenden
Zonenplananderung eingeholt.

Ebenfalls wird im Rahmen der Zonenplandnderung die Waldgrenze nach
Art. 10 Abs. 2 WaG der neuen Situation entsprechend festgelegt.

Die Gewasserraumplanung der Gemeinde Saanen befindet sich noch in
Erarbeitung. Sie hat somit die Gewasserraume im Gemeindegebiet noch
nicht grundeigentimerverbindlich festgelegt. Im Zusammenhang mit der
vorliegenden Zonenplanadnderung ist eine vorgezogene Festlegung des Ge-
wasserraums im Bereich Bodemli erforderlich. Der entsprechende Gewas-
serraum wird im Rahmen der Zonenplananderung festgelegt.

Die vorgezogene Festlegung des Gewdasserraums wird gestutzt auf das
Bundesrecht (Art. 41a ff GschV) und ohne Artikel zum Gewasserraum im
Baureglement erlassen. Der Gewasserraum wird so durch die Ubergeord-
neten bundesrechtlichen Vorschriften ausreichend geregelt. Die Gewas-
serraume im Ubrigen Gemeindegebiet sowie dazugehdrige Bestimmungen
werden erst im Rahmen der Teilrevision Gewasserraume ins Baureglement
der Gemeinde Saanen aufgenommen und werden auf die vorliegenden
Planung abgestimmt.

Gemass teilrevidierter Gefahrenkarte werden die Parzellen Nrn. 571 und
7032 im Bereich entlang der Turbachstrasse im roten (erhebliche Gefahr-
dung) Gefahrengebiet Uberlagert. Die Flache entlang der Strasse soll fur
die Erschliessung genutzt werden. Die Flache muss zur Erreichung der
Anlieferung und Parkierung tberfahren werden. Es sind in diesem Bereich
jedoch keine Bauten vorgesehen. Aus diesem Grund wird sie im Zuge der
vorliegenden Einzonung der Bauzone zugefuhrt. Solange die Flache jedoch
von einem roten Gefahrenbereich Uberlagert wird, gilt auf der Flache ein
Bauverbot fur Bauten jeder Art. Anlagen fUr die Zu- und Wegfahrt sowie
fur die Anlieferung sind davon ausgenommen. Im Zonenplan wird der mit
dem Bauverbot belegte Bereich durch eine rote schraffierte Flache festge-
legt.
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4.2 Anderung Baureglement

Die Nutzungseinschrankung der Gewerbezone durch das Bauverbot wird
durch die Aufnahme einer neuen Bestimmung in Art. 12 Abs. 1a des Bau-
reglements festgelegt. Solange die Flache durch ein rotes Gefahrengebiet
gemass Art. 6 BauG liegt, gilt auf der Flache ein Bauverbot fur Bauten aller
Art. Davon Ausgenommen sind Anlagen, welche der Zu- und Wegfahrt
sowie der Anlieferung dienen.

Die zu treffenden Massnahmen flir die Uberbauung der Parzelle Nr. 571,
die von einem blauen Gefahrengebiet Uberlagert wird, werden in Art. 12
Abs. 1b des Baureglements festgelegt.

Das erarbeitete Fachgutachten Naturgefahren eroOrtert die objektspezifi-
schen Gefdhrdungen und zeigt die erforderlichen Objektschutzmassnah-
men auf, mit denen der Gefahrdung entgegengewirkt werden kann. Dabei
handelt es sich um Massnahmen zum Schutz vor Uberflutung/Ubersarung
mit der Folge von Feststoffablagerungen und moglichem Anprall von Ein-
zelkomponenten (Schwemmmaterial wie Baumstamme, Wurzelstdcke etc.).
Daruber hinaus sind Massnahmen gegen Erosion/Kolk und Steinschlag zu
treffen.

5. Auswirkungen, Bericht nach Art. 47 RPV
5.1 Raumplanung und iibergeordnetes Recht

Mit der vorliegenden Einzonung wird der Erhalt der Unternehmung als lo-
kaler Schlacht- und Produktionsbetrieb mit rund 40 Angestellten, welcher
am heutigen Standort kein Verlangerung des Mietvertrags erwirken kann
und nicht mehr mit dem umliegenden Wohn- und Geschaftsgebiet verein-
bar ist, langfristig gesichert.

Die vorliegende Planung entspricht der Zielsetzung des lokalen Gewerbes,
die regionale und lokale Wertschopfungskette weiter zu fordern. Diese
Absicht wird als PRE vom Bund unterstutzt.

Fur die Ansiedlung des Schlachthauses wurden alternative Standorte in
der bestehenden Bauzone gepruft. Die Erweiterung des bestehenden
Schlachthauses mit der Konzentration beider Schlachtbetriebe an ei-
nem Standort auf einem baulich dicht ausgenutzten Areal erweist sich
aus raumplanerischer Sicht als sinnvoll. Mit der Nutzung von Synergien
zwischen verschiedenen Betrieben sowie der optimalen Ausnutzung der
klinftigen Arbeitszone wird der haushalterischen und zweckmassigen Bo-
dennutzung Rechnung getragen.

Die realtive Standortgebundenheit wurde in Kap. 3.2 nachgewiesen.
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Um eine minimale Ausnutzung der neu geschaffenen Bauzone sicherzu-
stellen, wird eine minimale Uberbauungsziffer (UZ) geméass Art. 30 BMBV
von 0.5 festgelegt. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die mini-
male Nutzungsdichte gemass Eintrag im Zonenplan nachzuweisen.

Im Bericht zum RGSK 2021 wird ausgefuhrt, dass Saanen / Gstaad eine
internationale Ausstrahlung besitzt und der wirtschaftliche Motor der
Region Obersimmental-Saanenland ist. Saanen / Gstaad soll diese Rolle
weiter erflllen und sich entsprechend weiterentwickeln kénnen, ohne
jedoch die landschaftliche Schonheit zu geféahrden. Mit der vorliegenden
Planung wird die Rahmenbedingung fur die Weiterflhrung eines Betriebs
gesichert, welcher fur lokale, landwirtschaftliche Produkte steht und so
zur Weiterentwicklung der Region beitragt.

FUr die Erschliessung der Arbeitszone wird eine Flache von 99 m2 von der
Z0N A11 neu der Gewerbezone G zugeordnet. Die ZON A11 dient heute
der o6ffentlichen Parkierung. Durch die Verkleinerung werden drei der
bestehenden Parkplatze wegfallen, die restlichen Parkplatze verbleiben
in der ZON A11. Die wegfallenden Parkplatze werden voraussichtlich auch
weiterhin bendétigt, konnen jedoch kunftig in der ZON A12 zur Verfigung
gestellt werden. Diese befindet sich auf der gegenulberliegenden Stra-
ssenseite. Dort bestanden bislang 6ffentliche Parkpldtze und ein Holz-
lagerplatz, der inzwischen aufgehoben und verlagert (gestutzt auf den
regionalen Richtplan flr Verarbeitungs-/Lagerstandorte Energie-, Wald
und Nassholz) wurde. Die Aufhebung des Holzlagerplatzes soll im Rahmen
einer separaten Zonenplan- und Baureglementsanderung auch planungs-
rechtlich festgelegt werden. Im Rahmen der Zonenplananderung soll
zudem der heutige Verlauf der Turbachstrasse korrekt abgebildet werden.
Diese verlauft heute teilweise durch die ZON A12. Die ZON A12 wird nach
Abschluss der Zonenplan- und Baureglementsanderung ausschliesslich
der offentlichen Parkierung dienen. Durch die Aufhebung des Holzlager-
platzes im Umfang von 870 m? entsteht grundsatzlich ausreichend Flache
zur Kompensation der, mit der vorliegenden Planung wegfallenden drei
Parkplatze. Im Rahmen der Zonenplan- und Baureglementsédnderung flr
die ZON A11 und A12 wird flr alle 6ffentlichen Parkplatze ein Bedarfs-
nachweis zu erbringen sein.

Das Vorhaben ist somit mit den Sachplanen des Bundes, der Richtplanung
des Kantons Bern sowie den Konzepten der Region und der Gemeinde
Saanen vereinbar.
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5.2 Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhaben wird kaum negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild
haben. Der Standort im engen Talkessel ist wenig sensibel. Das bereits
bestehende Schlachthausgebaude wird mit einem, den in Gewerbezonen
zuldssigen baupolizeilichen Massen entsprechenden Gebaude erweitert.
Auf eine gute Eingliederung in das Terrain wird geachtet. Die Gestaltung
wird ortsublich sein. Der Neubau wird ausser von der bestehenden Fahr-
bahn der Turbachstrasse kaum einsehbar sein.

Die vorgesehene Rodung befindet sich hinter dem Gebaude, ist daher
nicht einsehbar, weshalb dadurch kaum Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten sind.

Im Planungsperimeter sowie im nahen Umfeld befinden sich keine inven-
tarisierten Objekte.

5.3 Kulturland

Flr die Erweiterung des Schlachthauses wird eine Flache von 1'256 m?
Kulturland beansprucht.

In Kapitel 3 wurde nachgewiesen, weshalb das Schlachthaus inkl. Produk-
tionsbetrieb nicht in einer bestehenden Gewerbezone angeordnet werden
kann. Aufgrund der entstehenden Emissionen ist die Buure Metzg AG in
ihrer Standortsuche stark eingeengt. Als mdgliche Standorte kommen nur
sehr wenige Standorte und ausschliesslich solche in Gewerbegebieten
und ohne Nachbarschaft zu Betrieben mit hoher Staubemission in Frage.
In der Gemeinde Saanen und der ndheren Region konnte kein anderer ge-
eigneter Standort gefunden werden. Gleichzeitig konnen am vorliegenden
Standort Synergien genutzt werden.

Abb. 10 Ausschnitt Hinweiskarte Kulturland des Geoportals des Kt. Bern

Das Gebaude wurde so optimiert, dass es moglichst wenig Kulturland be-
ansprucht. Dennoch sind neben der Gebaudegrundflache auch begrenzte
Flachen fur die Anlieferung und die Parkierung erforderlich.
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5.4 Naturschutz und Wwald

Das Vorhaben tangiert keine Naturschutzgebiete und keine inventarisier-
ten Schutzobjekte.

Die geplante Erweiterung erfordert eine dauerhafte (rund 405 m?) Ro-
dung von Waldflachen. Der Wald nérdlich der Parzellen Nrn. 5099 und 571
nimmt eine Schutzfunktion gegen Gefahrenprozesse (Hangmuren) ein. Er
ist daher als Objektschutzwald auf Bundesebene ausgewiesen. Uberdies
ist der Wald als Gerinneschutzwald des nahegelegenen Turpachbachs
ausgewiesen.

Im Rodungsgesuch wird der qualitativ und quantitativ angemessene Ersatz
ausgewiesen. Der Erweiterungsbau wird mit der beabsichtigten Rodung
den gesetzlichen Waldabstand nicht einhalten und benotigt eine Ausnah-
mebewilligung fur verklrzte Waldabstande (Nédherbaubewilligung) bis auf
4 m. Das bestehende Gebaude weist bereits heute lediglich einen Wald-
abstand von 2 m auf. Der Waldabstand wurde im Rahmen einer Begehung
mit dem AWN am 1. Marz 2022 abgesprochen. Bei einem Waldabstand von
4 m wird die Waldbewirtschaftung weiterhin sichergestellt und die Walder-
haltung nicht gefdhrdet.

5.5 Gewasser

Auf der gegenuberliegenden Strassenseite verlauft der Turpachbach.Die
Gemeinde Saanen ist noch dabei, die Planung zur grundeigentimerver-
bindlichen Festlegung der Gewasserrdume zu erarbeiten. Solange Gemein-
den den Gewdsserraum nicht festgelegt haben, gelten die Ubergangsbe-
stimmungen der Gewasserschutzgesetzgebung. Im Zusammenhang mit
der vorliegenden Zonenplananderung ist daher eine, auf die Einzonung
begrenzte Festlegung des Gewasserraums im Bereich Budemli erforder-
lich. Der entsprechende Gewasserraum wird mit der Zonenplananderung
festgelegt.

Die effektive Gerinnesohlenbreite (eGSB) des Turpachbachs betragt im
Bereich Bodemli 7.3 m. Die Breitenvariabilitat des Gewassers ist wenig be-
eintrachtigt. Deshalb wird fur die Berechnung der nattrlichen Gerinnesoh-
lenbreite (NGSB) ein Faktor von 1.5 fir die Okomorphologie angenommen.
Die naturliche Gerinnesohlenbreite betrdgt demnach rund 11.0 m. Die
Berechnung des Gewasserraums erfolgt gemass Arbeitshilfe Gewasserrau-
me: 2.5x 11.0 m (nNGSB) + 7 m = 34.5 m. In Abstimmung mit dem Entwurf
des Zonenplan Gewasserraum der Gemeinde Saanen, welcher der Ein-
fachheit halber, nur verschiedene Gewasserraumbreitekategorien im 2 m
Schritt vorsieht, wird somit fur den Bereich der Zonenplananderung ein
Gewasserraum von 35 m ausgeschieden.
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Nach Ausscheidung der Gewasserraume wird das geplante Gebaude voll-
standig ausserhalb des Gewasserraums zu liegen kommen. Der Bereich
zwischen Gebaude und Turbachstrasse, tuber welchen die Anlieferung

und Zufahrt verlauft, liegt teilweise im Gewasserraum. Dieser Bereich des
Gewasserraums hat jedoch bereits heute keinerlei Okologische Bedeutung
fur das Gewasser, da sich zwischen diesem Bereich und dem Gewasser
die Turbachstrasse befindet.

Die vorgezogene Festlegung des Gewdasserraums wird gestutzt auf das
Bundesrecht (Art. 41a ff GschV) und ohne Artikel zum Gewasserraum im
Baureglement erlassen. Der Gewasserraum wird so durch die Ubergeord-
neten bundesrechtlichen Vorschriften ausreichen geschiutzt und geregelt.
Die Gewasserraume im ubrigen Gemeindegebiet sowie der dazugehorige
Baureglementsartikel werden erst im Rahmen der ordentlichen Gewasser-
raumplanung festgelegt und auf die vorliegenden Planung abgestimmt.

Der Planungsperimeter befindet sich im Gewasserschutzbereich Au. Durch
das Bauvorhaben wird das Grundwasser nicht tangiert, da keine unterirdi-
sche Gebaudeteile erstellt werden.

5.6 Naturgefahren

Gemass rechtskraftigem Zonenplan und Richtplan Nr. 13 Gstaad-Saanen
werden die Parzellen Nrn. 571 und 7032 teilweise durch blaue und teil-
weise gelbe Gefahrengebiete mit mittlerer bzw. geringer Gefahrdung
uberlagert. Zur Beurteilung der Naturgefahrensituation wurde daher ein
Fachgutachten erstellt. Das Fachgutachten zeigte verhaltnismassige
maogliche Objektschutzmassnahmen zur wirkungsvollen Reduzierung der
Gefahrdung auf.

Die Gemeinde Saanen ist jedoch parallel zur vorliegenden Planung daran
die Grundordnung bezuglich der Naturgefahren zu Uberarbeiten. In diesem
Zusammenhang wurde festgestellt, dass fur die Parzellen Nrn. 571 und
7032 aufgrund von Wasserprozessen von einer potenziell hoheren Ge-
fahrdung auszugehen ist. Auf der Grundlage dieser neuen Erkenntnissen
wurde ein neues aktualisiertes Fachgutachten erstellt.

Neben der Gefahrdung aufgrund von Wasserprozessen besteht im Pla-
nungsperimeter eine geringe Gefahrdung durch Einsturz/Dolinen und
Hangmuren. Fur die Bereiche, die durch gelbe Gefahrengebiete Uberlagert
werden, werden keine Auflagen bezuglich Massnahmen gefordert. Weiter
besteht fur den Planungsperimeter eine mittlere Gefahrdung durch Stein-
schlag.

FUr den Gefahrenprozesse Einsturz/Dolinen und Hangmuren sowie Stein-
schlag liegen aktuell noch keine validierten Resultate aus der Revision
der Gefahrenkarte vor. Die Einschatzung der Gefahren wurden durch das
erste Gutachten vorgenommen und im zweiten Gutachtensituation wurde
im Rahmen des ersten Gefahrengutachtens beschrieben und beurteilt. Die
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Beurteilungen wurden im Rahmen der Ausarbeitung des zweiten Gutach-
tens Uberpruft und als plausibel beurteilt. Die Gefahrdung durch Stein-
schlag wurde fur die Bestimmung von Schutzmassnahmen im zweiten
Gutachten berucksichtigt.

Die Resultate aus der Revision der Gefahrenkarte liegen im Bereich der
Parzellen Nrn. 571 und 7032 fur die Wasserprozesse vor. Die Resultate
dienten als Grundlage fur das zweite Fachgutachten Naturgefahren. Die
Parzellen Nrn. 571 und 7032 werden gemass der revidierten Gefahren-
karte Saanen durch blaue (mittlere Gefahrdung), sowie im rote (erhebli-
che Gefahrdung) Gefahrengebiete Uberlagert. Die Gefahrdung wird durch
seltene Hochwasserereignisse (300-jahrlich) des Turpachbachs verursacht.
In diesem Fall werden auf den Parzellen Nrn. 571 und 7032 mittlere und
starke Intensitaten erwartet. Die Massnahmen werden in Art. 12 Abs. 1b
des Baureglements festgelegt.

—

~ Bissenbrlicke

o

S

Abb. 11 Gefahrenflachen Wassergefahren. Die Lage des beabsichtigten Bauvorhabens ist sche-
matisch rot umrandet (Quelle: Fachgutachten Naturgefahren Bauvorhaben Parzelle 571
in Gstaad, 24. April 2025)

Das Fachgutachten Naturgefahren erortert die objektspezifischen Gefahr-
dungen und zeigt die erforderlichen Objektschutzmassnahmen auf, mit
denen der Gefahrdung entgegengewirkt werden kann.

Das geplante Bauvorhaben kann mit den im Gutachten aufgezeigten
Schutzmassnahmen vor Hochwasser geschutzt werden. Bei der Bauein-
gabe sind die Objektschutzmassnahmen auf den Planen (Fassadenplane,
Schnitte, etc.) ersichtlich darzustellen. Es wurde aufgezeigt, dass die
vorzunehmenden Massnahmen flr das Bauvorhaben die Gefahrdungssitu-
ation auf den benachbarten Parzellen nicht verschlechtern wird.

21
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Da es sich vorliegend um eine bisher nicht bebaute Parzelle handelt,
kann eine Einzonung in der mittleren Gefahrenstufe und untergeordnet in
der roten Gefahrenstufe gemass Massnahmenblatt D_03 des Kantonalen
Richtplans nur ausnahmsweise und gestutzt auf eine Interessenabwagung
vorgenommen werden:

— Die erbrachten Nachweise zur Arbeitszonenbewirtschaftung und zum
Kulturland (vgl. Kap. 3) zeigen, dass ein alternativer Standorte fur die
vorgesehen Nutzungen ausgeschlossen ist.

— Die neue Gewerbezone grenzt ost- und westseitig unmittelbar an die
bestehende Bauzone. Uberdies befindet sich oberhalb der Gewerbe-
zone ein Wohnquartier. Die neue Gewerbezone befindet sich somit im
bestehenden Siedlungsgebiet und ist mit der Turbachstrasse bestens
erschlossen.

- Die Gebiete oberhalb der neuen Gewerbezone befinden sich im gelben
Gefahrengebiet. Somit befindet sich die vorgesehene Einzonung an der
Grenze zum gelben Gefahrengebiet.

— Die Ausscheidung der Bauzone wurde auf ein Minimum beschrankt, was
das Ausmass des moglichen Schadenpotenzials so klein wie moglich
halt.

— Zur Beurteilung der Naturgefahrensituation wurde ein Fachgutachten
erstellt. Das Fachgutachten zeigt mogliche Objektschutzmassnahmen
zur wirkungsvollen Reduzierung der Gefahrdung auf. FUr den Bereich im
roten Gefahrengebiet wird in der Grundordnung der Gemeinde Saanen
ein Bauverbot festgelegt.

5.7 Verkehr

Die Erschliessung fur den MIV erfolgt ab der Turbachstrasse auf das Areal.
Die Erschliessung fuhrt Uber einen Streifen, der in einer Tiefe von ca.

1.5 m im Gewasserraum liegt. Dieser Bereich des Gewasserraums hat je-
doch, aufgrund der zwischen dieses Streifens und dem Gewasser befindli-
chen Turbachstrasse, fur das Gewasser kaum eine dkologische Bedeutung
und kann aus demselben Grund auch nicht der Raumsicherung fur den
Turpachbach dienen.

An der Turbachstrasse befindet sich an den Planungsperimeter angren-
zend die Postautohaltestelle Gstaad, Bissenbricke, welche die Erschlie-
ssung mit dem Offentlichen Verkehr gewahrleistet.

Die Turbachstrasse ist eine gut ausgebaute Gemeindestrasse, welche das
entstehende zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen kann.

Bei einer ungefahren Geschossflache von rund 2'500 m? sind gemass
Art. 49 ff BauV bei einer gewerblichen Nutzung mindestens 27 und ma-
ximal 45 Parkpldtze zu erstellen. Art. 54 der BauV sieht jedoch vor, dass
besondere Verhaltnisse zu einer Abweichung von der Bandbreite berech-
tigen, wenn das Vorhaben deutlich tber- oder unterdurchschnittlich ist.
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Dies ist vorliegend der Fall, weil es sich um einen Produktionsbetrieb
handelt, bei dem die Anzahl Arbeitsplatze im Verhaltnis zur Geschossfla-
che unterdurchschnittlich ist und viele Lagerflachen und Technikrdume
erforderlich sind.

GestUtzt auf die kunftigen Angestellten kann die erforderliche Anzahl
Parkplatze abgeschatzt werden. Am Standort werden insgesamt maximal
20 Personen arbeiten. Durch die zunehmende Rationalisierung und Au-
tomatisierung wird kunftig eher noch weniger Personal erforderlich sein.
Zudem arbeiten diese maximal 20 Personen aufgrund der 6-Tage-Woche
in den Bereichen der Rusterei und Verpackung, Teilzeitmitarbeitenden und
Ferienabwesenheiten praktisch nie zum gleichen Zeitpunkt. Einige dieser
Mitarbeitenden, insbesondere die Lernenden benltzen Fahrgemeinschaf-
ten, den OV oder das Fahrrad fur ihren Arbeitsweg. Flr den Betrieb sind
somit maximal 15 Parkplatze erforderlich. Die Parkplatze werden im un-
tersten Geschoss des Gebadudes sowie teilweise zwischen dem Gebaude
und der flr die Anlieferung und das Manovrieren von LKW erforderlichen
Flache 0Ostlich des Gebaudes erstellt.

5.8 Larm und Luft

In der Gewerbezone G mussen die Larmgrenzwerte der ES IV eingehalten
werden.

Die Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens sind bezuglich Larm und
Luft ohne direkte sensible Nachbarschaft kein Problem. Das oberhalb des
vorgesehenen Betriebsareal befindliche Wohngebiet ist sowohl visuell als
auch Uber die Distanz zum Areal von diesem abgesetzt und so vor Larm
und anderen Immissionen weitgehend geschitzt. Der Abstand (Luftlinie)
vom Betriebsgebaude zur Wohnzone betragt Uber 25 m; zum nachsten
Wohngebaude Uber 35 m. Die Wohngebaude befinden sich zudem Uber 20
m oberhalb des vorgesehenen Betriebsareal. Die meisten Wohngebaude in
der Umgebung werden vom vorgesehenen Betriebsstandort zudem durch
ein Waldstuck getrennt.

Fur die Wohnzone gilt die LArmempfindlichkeitsstufe ES Il. Emissionen
von benachbarten Parzellen, so auch vom Planungsareal, mussen diesen
Grenzwert einhalten. Aufgrund der dargelegten Absetzung des Betriebs-
areals von der Wohnzone kann davon ausgegangen werden, dass die
geltenden Larmgrenzwerte problemlos eingehalten werden konnen.

Im Ubrigen ist das Gebiet betreffend die spezifischen Emissionen eines
Schlacht- und Fleischverarbeitungsbetriebs bereits vorbelastet. Durch
das neue Gebaude und den zusatzlich gerauschdampfend wirkenden
Wald wird die obenliegende Wohnzone zum einen besser vom Bereich
der Anlieferung des Schlachtviehs abgeschirmt. Zum anderen werden die
neuen Gebaude Uber eine wesentlich bessere Gebaudetechnik verfligen,
was sich betreffend Geruchs- und Larmemissionen positiv auswirken

ecoptima



Einwohnergemeinde Saanen 24
Anderung Zonenplan Nr. 4 Gstaad,

Erweiterung Gewerbezone Schlachthaus
Erlduterungsbericht

wird. Heute werden Schlachtabfalle in kleinen Containern gesammelt und
anschliessend im Aussenraum in grosse Lastwagenmulden gekippt, wobei
Gase entstehen, die aufsteigen und sich in der Umgebung verbreiten.
Kinftig werden die Schlachtabfalle im Innenraum des Gebaudes in einer
grossen Mulde gekuhlt gesammelt und anschliessend ohne Umladung
durch Lastwagen abtransportiert. Dadurch werden Geruchsemissionen
stark reduziert.

5.9 Rechtliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit von
Bauland

Zur rechtlichen Sicherstellung der Verfugbarkeit der einzuzonenden Fla-
che i.S.v. Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG wird die Einzonung als bedingte Einzo-
nung nach Art. 126¢ BauG vorgenommen. Fir die Uberbauung der mittels
vorliegender Zonenplandnderung eingezonten Flache auf der Parzelle Nr.
571 wird eine

Frist von 5 Jahren ab Rechtskraft festgelegt. Wird mit der Uberbauung ein-
zuzonenden Flache nicht innerhalb dieser Frist begonnen, wird die Flache
automatisch ohne Entschadigung aus der Bauzone entlassen.

5.10 Mehrwertabschopfung

Auf den planungsbedingten Mehrwert bei Einzonungen wird gestltzt auf
Art. 142 ff. BauG eine Mehrwertabgabe erhoben. Die Gemeinde Saanen
verflgt Uber kein Mehrwertabgabereglement. Der Ausgleich von planungs-

bedingten Mehrwerten richtet sich somit nach Art. 142 ff. BauG. Die Hbhe
des Mehrwerts ist durch einen anerkannten Schatzer zu bestimmen.

6. Verfahren

6.1 Vorgehen

Die Zonenplananderung erfolgt im ordentlichen Verfahren mit Mitwirkung,
Vorprufung, 6ffentlicher Auflage und Beschlussfassung durch die Gemein-

deversammiung.

Es ergibt sich folgender ungefahrer Ablauf:

Bis Méarz 2022 Entwurf Zonenplananderung
Marz 2022 Bereinigung, Freigabe Kommission und Gemeinderat
April — Mai 2022 Mitwirkung

Juni 2022- Mai 2023 Vorprufung
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Juni - Sept. 2023

Bereinigung nach Vorprufung, Beschluss Kommission und
Gemeinderat

Oktober 2023

Offentliche Auflage

Januar 2024

Einspracheverhandlungen

Marz 2024 Beschlussfassung Gemeinderat
Marz 2024 Beschlussfassung Gemeindeversammliung
April 2024 Genehmigungsverfahren

April bis Juni 2024

Nachforderungen AGR (per Mail)

20. November 2024

Anhorungsschreiben

31. Marz 2025

Nachforderungen AGR (per Mail)

April 2025

Entwurf nachtragliche Anderung im Verfahren nach Art. 122
Abs. 7 BauVv

Mai/Juni 2025

Offentliche Auflage

Juni/Juli 2025

evtl. Einspracheverhandlungen

Juli 2025

Beschlussfassung Gemeinderat

Juli 2025

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV

anschliessend

Wiederaufnahme Genehmigungsverfahren

6.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde vom 12. April bis 13. Mai 2022 mit einer 6ffentlichen
Auflage gewahrt. Im Rahmen der Mitwirkung waren alle interessierten
Personen eingeladen, Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungs-
behorde einzureichen. Im besagten Zeitraum gingen insgesamt 7 Eingaben
zur Planung ein. Die Eingaben sowie die Stellungnahmen sind im beilie-
genden Mitwirkungsbericht erfasst.

6.3 Vorpriifung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die vorliegende
Zonenplananderung im Rahmen der kantonalen Vorprufung und unter
Beizug der kantonalen Fachstellen auf deren Rechtmassigkeit und die
Ubereinstimmung mit den bergeordneten Vorgaben geprift. Der Vorpri-
fungsbericht datiert vom 24. Mai 2023. Er beinhaltet folgende Hinweise
(H), Empfehlungen (E) und Genehmigungsvorbehalte (GV), auf welche wie
nachfolgend beschrieben reagiert wurde:
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Anderung

Kulturland
Die minimale Ausnutzung ist sicherzustellen.

Um eine minimale Ausnutzung sicherzustellen,
wird eine minimale Uberbauungsziffer (Uz) von
0.5 im Zonenplan festgelegt. Vorliegend muss die
Gebaudegrundflache mindestens 880 m? betragen
(vgl. Kap. 4.1/ 5.3).

Parkierung / Z6N A11

Der Bedarf fur die Parkierung, orientiert am Leitfa-
dens zur Berechnung der erforderlichen Anzahl Ab-
stellplatze nach Art. 49 bis 56 BauV vom Juni 2015,
ist im Erlduterungsbericht aufzuzeigen.

Im Kapitel 5.6 Verkehr wird die erforderlich Anzahl
Parkplatze hergeleitet und aufgezeigt, dass vor-
aussichtlich besondere Verhaltnisse gemass Art.
54 BauV vorliegen.

Parkierung / ZON A11

Die Erschliessung der neuen Arbeitszone hat ohne
die Beeintrachtigung des Zwecks der ZON A11 zu
erfolgen.

Fur die Erschliessung ab der Turbachstrasse wird
eine Flache der ZON A11 neu der Gewerbezone zu-
geordnet. Die wegfallenden Parkplatze in der ZON
A11 werden, sofern der Bedarf dazu im Rahmen
der separaten Planung zur Anpassung der beiden
Z0N nachgewiesen werden kann, kunftig in der
gegenuberliegenden ZON A12, mit der Aufhebung
des Holzlagerplatzes zur Verfugung gestellt. (vgl.
Kap.4.1/5.1)

Parkierung / Z6N A11

FUr Einzonungen von Flachen fur die oberirdische
Parkierung ist der Nachweis gemass Arbeitszonen-
bewirtschaftung und der Kulturlandgesetzgebung zu
erbringen. Es ist eine Alternativenprufung, welche
insbesondere die unterirdische Anordnung der Ab-
stellplatze beinhaltet, vorzunehmen.

Die Anordnung der Simmentaler Kaserei am Stand-
ort Bodemli ist nicht vorgesehen. Die Simmentaler
Késerei wird in die Molkerei Gstaad integriert.

Die dadurch zur Verfugung stehende Flache wird
fur die Anordnung von Technikrdumen genutzt,
wodurch in den Untergeschossen Parkplatze
gebaudeintegriert angeordnet werden konnen. Die
Anordnung von Parkplatzen entlang der ZON A11
ist daher nicht erforderlich.

Erschliessung

Eine Bebauung im Gewasserraum ist nicht zulassig,
was bedeutet, dass die direkte Erschliessung der
einzuzonenden Flache nicht moglich ist.

Die Erschliessung des Areals fuhrt Uber eine Fla-
che, die auf einer Tiefe von ca. 1.5 m im Gewas-
serraum liegt. Der Gewasserraum auf der gewas-
serabgewandten Strassenseite hat heute und wird
auch kunftig keine 6kologische Funktion fur das
natlrliche Gewasser, die Gewasserentwicklung,
den Schutz vor Hochwasser oder die Gewasser-
nutzung haben. Daher kann eine Erschliessung der
Gewerbezone daruber erfolgen. Die Alternative
ware eine wesentlich kompliziertere Zufahrt, die
eine grossere Einzonung und somit einen deutlich
grosseren Verlust von Kulturland zur Folge hatte.

Gewasserraum
Der Gewasserraum ist im Rahmen der Zonenplanan-
derung fUr den Bereich der Einzonung festzulegen.

Der Gewasserraum des Turpachbachs wird mir der
vorliegenden Zonenplananderung festgelegt (vgl.
Kap. 4.1/ 5.5/ Plan).
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Naturgefahren

Den Unterlagen wird das Gefahrengutachten bei-

Die Interessenabwéagung ist im Erlduterungsbericht  gelegt. Der Erlauterungsbericht wurde im Kap. 5.5
mit Bezug auf die Kriterien des Massnahmenblatts  erganzt.

D_03 des kantonalen Richtplans vorzunehmen. Es

nachgewiesen werden muss, dass sich das einzuzo-

nende Land fur eine Uberbauung eignet, bzw. dass

eine Uberbauung mit verhaltnismassigen Objekt-

schutzmassnahmen realisierbar ist. Hierflr ist den

Genehmigungsunterlagen ein als Machbarkeitsnach-

weis taugliches Gefahrengutachten beizulegen.

Rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit Die Nachweise werden im Rahmen des Genehmi-
FUr die Einzonung von Bauland ist die rechtliche gungsverfahrens erbracht werden.
Sicherstellung der Verflgbarkeit somit eine zwin-

gende Voraussetzung (Art. 15 Abs. 4 Bst. d Raumpla-

nungsgesetz (RPG), Art. 126a if. BauG).

Planungs-/Rodungsunterlagen Die Unterlagen wurden gemass Vorprufungsbericht
Der Ausschnitt Zonenplan Nr. 4, der Rodungsplan angepasst.
und das Rodungsformular sind zu korrigieren.

Bedingte Einzo-
nung

6.4 Offentliche Auflage

Im Rahmen der offentlichen Auflage konnten alle Personen, die von der
Planung betroffen sind sowie berechtigte Organisationen Einsprache erhe-
ben. Im besagten Zeitraum gingen bei der Gemeinde zwei Einsprache ein.
In der Folge versuchte die Gemeinde gemeinsam mit den Einsprechenden
eine einvernehmliche LOsung zu finden. An der Verhandlung konnte keine
Einigung erzielt werden und die Einsprachen werden aufrechterhalten.

6.5 Beschlussfassung

Die Stimmberechtigten beschlossen an der Gemeindeversammlung die
Zonenplananderung mit 378 Ja-Stimmen und 3 Nein-Stimmen. Nach der
Beschlussfassung wurde die Zonenplananderung dem Amt fur Gemeinden
und Raumordnung zur Genehmigung eingereicht.

6.6 Nachtragliche Anderung nach der Beschlussfassung im
Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauVv

Mit E-Mail vom 15. April 2024 teilte das AGR der Gemeinde Saanen mit,
dass die rechtliche Sicherstellung der Verflugbarkeit der einzuzonenden
Flache fehle. Gemass Art. 15a Abs. 1 RPG besteht die Pflicht Massnahmen
zu ergreifen, um die bestehenden Bauzonen verfugbar zu machen und sie
ihrer bestimmungsgemassen Nutzung, d.h. der Uberbauung zuzufihren.
Die Gemeinde Saanen entschloss sich deshalb in der Folge, die vorliegen-
de Einzonung als bedingte Einzonung nach Art. 126c BauG mit einer Frist
von 5 Jahren ab Rechtskraft vorzunehmen.
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Mit dem Anhorungsschreiben vom 20. November 2024 teilte das AGR der
Gemeinde Saanen mit, dass im Rahmen der parallel zur vorliegenden Pla-
nung laufenden Uberarbeitung der Naturgefahrenkarte in der Gemeinde
Saanen eine potenziell hohere Gefahrdung fur die Parzelle Nr. 571 festge-
stellt wurde. Die laufende Gefahrenbeurteilung kam zum Schluss, dass die
Parzelle Nr. 571 zumindest in Teilen als rotes Gefahrengebiet mit erheb-
licher Gefahrdung einzustufen ist. Aus diesem Grund stellte das AGR der
Gemeinde eine Nicht-Genehmigung in Aussicht.

Die Gemeinde Saanen liess daraufhin das zweite Gefahrengutachten
erarbeiten, welches aufzeigte, dass eine Einzonung weiterhin umsetzbar
ist, da nur eine sehr kleine Flache des Planungsperimeters eine erheb-
liche Gefahrdung aufweist. Flachen mit erheblicher Gefahrdung kdnnen
grundsatzlich nicht neu der Bauzone zugewiesen werden. Da sich die
betroffene Flache am Rand der einzuzonenden Fladche befindet, ihre Uber-
bauung nicht vorgesehen ist, bzw. nicht erforderlich ist, um den Zweck der
Planung zu erfullen und im Gewasserraum liegend ohnehin nicht Uberbaut
werden kann, ist die Einzonung der Flache maoglich. FUr den sich im roten
Gefahrengebiet befindenden Bereich wird mit der Zonenplananderung und
der Anderung des Baureglements ein Bauverbot festgelegt. Davon ausge-
nommen sind Anlagen fur die Zu- und Wegfahrt sowie fur die Anlieferung.

In Art. 54 BR der Gemeinde Saanen ist festgelegt, dass bei Baugesuchen
in Gebieten mit erheblicher oder mittlerer Gefdhrdung oder mit nicht
bestimmter Gefahrenstufe die Baubewilligungsbehdrde die kantonale
Fachstelle beizieht. Aus Sicht der Gemeinde ist damit die Umsetzung der
Schutzmassnahmen im Baubewilligungsverfahren ausreichend sicherge-
stellt. Aufgrund der Nachforderung des AGR wird jedoch zusétzlich noch
eine Ergdnzung im Baureglement unter Art. 12 Abs. 1b fur die Parz. Nr. 571
aufgenommen.

Die Festlegung der bedingten Einzonung, die Festlegung der umzuset-
zenden Schutzmassnahmen sowie die Festlegung des Bauverbots im
Zonenplan und dem Baureglement sind erforderlich um dem Willen der
Stimmberechtigten (Einzonung eines Teils der Parzelle zur Realisierung)
nachkommen zu kénnen. Die Anderungen erfolgen deshalb im gemischt-
geringflugigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV mit 6ffentlicher Auflage
und Beschluss des Gemeinderat.

Im Rahmen der Offentlichen Auflage konnen alle Personen, die von der
Planung betroffen sind sowie berechtigte Organisationen Einsprache er-
heben. Einsprache erhoben werden kann dabei ausschliesslich gegen die
Anderungen nach der 1. 6ffentlichen Auflage und der Beschlussfassung
durch die Gemeindeversammilung. Mit allfalligen Einsprechenden wird
anlésslich einer Einspracheverhandlung nach Losungen gesucht.

ecoptima



Einwohnergemeinde Saanen 29
Anderung Zonenplan Nr. 4 Gstaad,

Erweiterung Gewerbezone Schlachthaus
Erlduterungsbericht

6.7 Beschlussfassung nachtragliche Anderung und
Genehmigung

Nach der offentlichen Auflage beschliesst der Gemeinderat die nachtragli-
che Anderung. Der Beschluss des Gemeinderats, die nachtragliche Ande-
rung im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV vorzunehmen muss gestutzt
auf Art. 122 Abs. 8 6ffentlich bekannt gemacht werden.

Abschliessend folgt die Genehmigung durch das Amt fur Gemeinden und
Raumordnung. Im Rahmen der Wiederaufnahme der Genehmigung ent-
scheidet das Amt fur Gemeinden und Raumordnung Uber die unerledigten
Einsprachen.
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