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1. Ausgangslage

1.1 Standort und Vorhaben

Lage Angrenzend an das Bahnareal in Gstaad befindet sich in zentrumsnaher
Lage ein weitgehend unbebautes Areal im Eigentum der Einwohnergemein-
de Saanen. Es wird neben dem Bahnareal topografisch durch den steil
ansteigenden Riedhubel sowie den Gschwendmatteweg begrenzt.

Abb. 1 Ungeféhre Lage Planungsareal (rot) nordostlich davon der Dorfkern Gstaad mit Fuss-
gangerzone und Bahnhof, sudlich davon das «Chaletquartier» Ried.

Heutige Situation Die Parzellen Nrn. 3067 und 3329 sind im Eigentum der Einwohnergemein-
de Saanen und werden derzeit als 6ffentliche Parkierungsflache genutzt.
Uber die Parzellen fihrt zudem der Zugang zu den Gebauden der MOB auf
der Parzelle Nr. 6637. Die MOB lagert dort Unterhaltsgerate und benutzt die
Raumlichkeiten zum Aufenthalt des Personals sowie als Trafostation.

Abb. 2 Situation vom Gschwendmatteweg gesehen mit Blickrichtung in Richtung Osten
(R. Luder, 2022)
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Das Le Rosey mit Hauptsitz in Rolle fuhrt im Winter (Dezember bis Marz)
in den Ortsteilen Gstaad und Schonried ein Institutsbetrieb mit internati-
onaler Ausstrahlung. Zwischen Juni bis August veranstaltet es in Gstaad
zudem Sommercamps flr die eigenen Schuler:innen. Die Gebaude am
Standort «Riedhubel» in Gstaad sind jedoch Uberaltert und erlauben
keinen zeitgemassen Schulbetrieb mehr. Zudem bieten die Unterkunfts-
moglichkeiten nicht mehr gentgend Platz flr die stetig steigende Anzahl
Schuler:innen. Das Institut mochte den Campus in Gstaad deshalb wei-
terentwickeln und seinen Gebaudebestand auf den Parzellen Nrn. 3067
und 3329 mit einer Uberbauung erweitern. Fir eine rentable, moglichst
ganzjahrige Nutzung der neuen Gebaude zieht das Le Rosey in Erwa-
gung, gewisse Gebudeteile und Raumlichkeiten fur Fortbildungszwecke
der Lehrpersonen zu nutzen, verwandten Institutionen zur Verflgung zu
stellen (z.B. fUr die kUnstlerische und wissenschaftliche Ausbildung der
Schuler:innen der JFKennedy School in Saanen als Commongealth-Mitglied
der «Rosey World») oder mit den ansassigen Hotels zusammenzuarbeiten
(Durchfuhrung von Konferenzen/Kongressen). In einem qualitatssichern-
den Verfahren wurde dazu ein entsprechendes Richtprojekt ausgearbeitet
(siehe Kap. 2).

Abb. 3  Eines Institutsgebdude auf dem Ried-  Abb. 4 Das Planungsareal (rot); sudlich
hubel mit Erneuerungsbedarf. davon die Institutsgebdude auf dem
Riedhubel (blau) sowie beim Sport-

zentrum Gstaad (braun).

1.2 Bau- und Planungsrechtliche Ausgangslage

Die Parzellen Nrn. 3067 und 3329 sind im rechtskraftigen Zonenplan

Nr. 4 der Gemeinde Saanen der Wohnzone W3b zugewiesen. Die Parzelle
Nr. 6637 ist keiner Zone zugewiesen. Sie ist Teil des Bahnareals. Das Areal
grenzt dreiseitig an die dreigeschossige Wohnzone W3b und einseitig an
das Bahnareal.
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Gschwiind

(rot), dem Bahnareal (weiss) und der Zone fir éffentliche Nutzung (grau).

1.3 Planungsrechtliche Umsetzung und Ziele

Flr die Realisierung des geplanten Richtprojekts ist eine Anderung der
Nutzungsplanung der Einwohnergemeinde Saanen notwendig. Sie umfasst:
- den Erlass der Uberbauungsordnung Nr. 85 «Le Rosey, Gstaad»

- eine Anderung der Grundordnung (Zonenplan)

- die Anderung der Uberbauungsordnung «KLUMF»

Die neue Uberbauungsordnung (UeO) «Le Rosey, Gstaad» sowie die An-
derungen der Grundordnung und der bestehenden UeO «KLUMF» werden
gemeinsam zur Offentlichen Mitwirkung, anschliessend zur kantonalen
Vorprufung eingegeben und danach zur o6ffentlichen Auflage gebracht (vgl.
Kap. 5).

Ziel der Bauherrschaft und der Planungsbehorde ist es, eine auf das Orts-
und Landschaftsbild abgestimmte Uberbauung zu realisieren, welche so-
wohl ein Leuchtturmprojekt flr den modernen Schulunterricht als auch fur
die Ankunftssituation in Gstaad darstellt. Es soll Schul- und Kulturraum be-
reitsgestellt werden, der dem internationalen aber gleichzeitig in Gstaad
tief verwurzelten Le Rosey gerecht wird. Die Uberbauung soll prasent,
belebend und kommunikativ in Erscheinung treten, sich aber harmonisch
in ihr Umfeld einordnen.

FUr die im Richtprojekt vorgesehene Verlangerung der Bahnhofsunterfuh-
rung und den Ersatz des Unterhaltsgebdudes der MOB ist eine Anpassung
der Bahnanlage erforderlich. Bauten und Anlagen im Bereich Eisenbahn
brauchen eine Plangenehmigung des Bundesamtes fur Verkehr (BAV). Die
Anpassung der Bahnanlage wird in einem separaten Plangenehmigungs-
verfahren bewilligt und ist nicht Bestandteil dieser Planung.

ecoptima
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1.4 Bisheriger Planungsverlauf und Qualitédtssicherung

1.4.1 Workshopverfahren

Im Rahmen eines Workshopverfahrens angelehnt an die SIA-Norm 143
wurden in den Jahren 2021/22 zwei Teams (Team Jaggi, Architektur und
Innerachtektur Gstaad / Snghetta Innsbruck und Team Boltshauser Ar-
chitekten AG Zurich) mit der Erarbeitung eines Richtkonzepts beauftragt,
welches die Bebauung, die Erschliessung und Parkierung sowie die
Aussenraumgestaltung auf dem Planungsareal kladren sollte. Das Verfahren
wurde von drei unabhangigen Fachmitgliedern aus den Bereichen Archi-
tektur, Ortsbau und Landschaftsarchitektur sowie von je einer Vertretung
der Bauherrschaft und der Gemeinde begleitet.

Im Rahmen von drei Workshops (Workshop 1. Analyse, Workshop 2: Vertie-
fung und Schlussbesprechung: Richtkonzept) konnten wichtige Erkenntnis-
se aus der vertieften Auseinandersetzung der beiden Teams mit dem Ort,
den raumlichen Anforderungen der Bauherrschaft sowie der Setzung der
BaukoOrper und der Nutzungsanordnung gewonnen werden. Zudem wurden
Empfehlungen fUr die Weiterbearbeitung abgegeben, welche im Dialogver-
fahren eingearbeitet wurden. Die Ergebnisse sind im Schlussbericht vom
13. Juli 2022 festgehalten.

1.4.2 Dialogverfahren

Das Institut Le Rosey (Bauherrin) entschied nach Abschluss des Workshop-
verfahrens, die Planung mit dem Team Snehetta/Jaggi weiterzufuhren. Das
vom Team erarbeitete Richtkonzept aus dem Workhopverfahren sollte zu
einem Richtprojekt weiterbearbeitet werden, welches die grundeigenti-
merverbindlich zu sichernden ortsbaulichen und baulichen Prinzipien so-
wie die Gestaltungsprinzipien und Prinzipien der Umgebung abschliessend
klart.

Das Bearbeitungsteam bildeten Snghetta Architekten, Innsbruck zusam-
men mit Jaggi Saanen unter der Leitung von Patrick Lueth (Snghetta).

Das Team wurde durch einen firmeninternen Landschaftsarchitekten von
Snohetta Architekten unterstltzt. Das Verfahren wurde von drei unabhan-
gigen Fachmitgliedern aus den Bereichen Architektur, Ortsbau und Land-
schaftsarchitektur sowie je einer Vertretung der Bauherrschaft und der
Gemeinde begleitet.

Anlasslich von zwei Workshops (November 2022 und Januar 2023) tausch-
ten sich das Planungsteam und das Begleitgremium Uber das weiterbe-
arbeitete Richtkonzept, respektive das entworfene Richtprojekt aus. Im
Rahmen der Weiterbearbeitung wurde einerseits die Setzung und Volu-
metrie sowie die architektonische Gestaltung der BaukoOrper Uberprift.
Andererseits wurden die Umgebungsgestaltung weiter prazisiert und die
wesentlichen, konstitutionierenden Elemente fur die planungsrechtliche
Umsetzung bestimmt.

ecoptima
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Das Dialogverfahren wurde mit der zweiten Workshopveranstaltung abge-
schlossen. Die Begleitgruppe empfiehlt das Richtprojekt mit den in Kapi-
tel 5 des Schlussberichts (siehe Beilage 2) genannten Empfehlungen fur
die Weiterbearbeitung sowie als Grundlage flir die Uberbauungsordnung.

Abb. 6  Situationsplan aus dem Dialogvefahren (Quelle: Snohetta/laggi, Januar 2023)

1.4.3 Weiterbearbeitung

Das Bearbeitungsteam hat die geméass Schlussbesprechung des Dialogver-
fahrens relevanten Themen vom Februar bis Mai 2023 weiterbearbeitet.

In diesem Rahmen wurden die stilistische Aspekte des Schulgebdudes
optimiert, Aspekte der architektonische Gestaltung und Materialisierung
prazisiert sowie eine detaillierte Ausgestaltung der Freirdume erarbeitet.
Das weiterbearbeitete Richtprojekt bildet die Grundlage fur die vorliegen-
de Uberbaungsordnung und ist in den Anhangen ersichtlich.

2. Richtprojekt «Le Rosey»
2.1 Leitsatze

Der Wintercampus des Le Rosey befindet sich auf einem besonderen
Bauplatz in Gstaad, der von Zentralitat und einer charakteristischen
lokalen Baukultur und Architektursprache gepragt ist. Zukunftsorientierte
Lern-und Lehrformen, die im neuen Campus ihr Zuhause finden werden,
erfordern innovative raumliche Losungen.

Die Entscheidung von Le Rosey, sich langfristig fur Gstaad zu entscheiden,
soll in der architektonischen Haltung des Gebaudes zur Geltung kommen:
Das Gebadude steht selbstbewusst und zentral im Ort. Es kommuniziert
mit seiner direkten Umgebung, ordnet sich harmonisch in sein Umfeld
ein, ohne sich einer fremden Typologie anzubiedern.

Die Baukodrper sollen jungen Menschen den Stellenwert Architektur und
Raum vermitteln. Sie werden durch die Gestaltung ihrer physischen Um-
welt gepragt und sollen ihre Erfahrungen in ihre Herkunftslander tragen.
Die Architektur soll prototypisch unter Beweis stellen, wie 6kologische
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Nachhaltigkeit im Kontext eines alpinen Umfelds umgesetzt werden
kann. Die Gebaude sollen aus Grunden der Ortsublichkeit aber auch der
Nachhaltigkeit in Holz gebaut werden.

Die Unterbringung der Jungen und Raume flr Freizeitaktivitdten werden
weiterhin in den Chalets auf dem Riedhubel stattfinden, die Madchen sind
in Schonried untergebracht. Der Unterricht findet in den Wintermonaten
an den Vormittagen statt, am Nachmittag wird Wintersport betrieben. Um
den Schuleriinnen einen moglichst effektiven Schultag zu ermoglichen,
sind Gebdude mit kurzen Wegen und effizienten Ablaufen zu entwickeln.

2.2 Ortshauliches Gesamtkonzept

Der mit dem Richtprojekt verfolgte ortsbauliche Ansatz bezieht sich insbe-
sondere auf die Topographie des Bauplatzes. An den Fuss des Riedhubels
wird ein markantes Bauvolumen gesetzt. Der Fussabdruck des Gebau-

des wird in der Horizontalen gestaffelt und die das Volumen sudseitig
abgekropft, um auf den Hangfuss des Riedhubels zu respektieren. Diese
ortsbauliche Setzung fuhrt zu einer klaren und dominanten Adresse am
Bahnhof Gstaad.

Durch den horizontalen Versatz und die zurtickgerlckte Lage des Haupt-
volumens gegen den Hangfuss, entsteht zur Bahnlinie hin ein Platz. Das
Terrain zwischen der Bahninfrastruktur und dem Hangfuss wird klnstlich
auf das Niveau des Gleisfeldes aufgeflllt. Damit erfahrt der heutige Bah-
hofplatz raumlich eine Erweiterung,

Der grossmasstabliche Bau wird mit einem kleineren, freistehenden Bau
mit Vorplatz ergénzt. Er stellt mit seinen kleineren Proportionen und
Grosse den Massstab zur umliegenden Siedlungsstruktur her und hat
damit eine positive, vermittelnde Wirkung. Der Baukorper ist in Bezug auf
den Langsbau ausgedreht, um freie Ausblicke zu schaffen und zugleich
eine Passage zu bilden, die einen grosszugigen Zugang zur Schule vom
Gschwendmatteweg aus ermoglicht.

Der landschaftliche Bereich im Stden und Sudwesten des Areals (unbe-
rihrte Zunge, Riedhubel) wird von Bauten freigehalten und erhalten.

ecoptima
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Abb. 7 ortsbauliche Prinzipien des Richtprojekts mit freigehaltenem landschaftlichen Bereich
des Riedhubels (griin, 1), der freistehenden Punktbaute mit Vorplatz (pink, 2), dem
horizontal gestaffelten Hautvolumen (blau, 3) sowie dem Platz (gelb, 4).

Das grossmasstabliche und kompakte Hauptgebdude verflgt Gber ein
Erdgeschoss vier Obergeschosse sowie ein Dachgeschoss. Als Reaktion
auf den Verlauf der Hangkante des Riedhubels wird dieses Volumen auch
in der Hohe von Ost nach West gestaffelt. Im Osten verflgt das Gebaude
Uber ein Uberhohes Dachgeschoss. Damit kann trotz der herausfordern-
den Lage eine naturlich lichtdurchflutete Lernlandschaft erreicht werden.
Der westliche Giebel des Hauptvolumens liegt — angepasst auf die fallende
Hangkante — rund 2.8 m tiefer. In diesem Bereich wird auf das Uberhohe
Dachgeschoss verzichtet.

Das Hauptvolumen ist Uber einen gelandeuberdeckten Verbindungs-

bau mit der kleineren Punktbaute verbunden. Der eigene Charakter der
Punktbaute bezlglich Volumetrie ist bewusst gewahlt und hebt sich vom
Hauptvolumen klar ab.

T
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Abb. 8 Ladngsschnitt Uber das Planungsareal, Stand: Juni 2023 (Quelle: Snohetta/laggi).

Im Zentrum der architektonischen Gestaltung steht die Raffinesse der
Konstruktion. Sowohl fur die Konstruktion als auch fur die Gebaudehulle
kommt Holz zum Einsatz. Beide Hochbauten sind zudem mit Satteldacher
ausgestattet. Die zwei Gebdude unterscheiden sich aber in ihrem Aus-
druck voneinander, so dass sie als Einzelgebdude in Erscheinung treten,
gleichzeitig aber ein stimmiges Ensemble bilden.

Die Dachkonstruktion des Hauptvolumens verfligt Uber eine lisenenartige
Struktur. Dieses Gebaude hat keinen Reprasentationsauftrag, es ist ein
Haus ausschliesslich fur Schileriinnen und Lehrkrafte. Umso wichtiger ist
die Kommunikation des Gebdudes mit dem Ort: Transparenz, um Aktivi-

ecoptima
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tat nach Aussen zu vermitteln und um Einblicke zu gewahren. Mit einer
duchldssigen Fassadengestaltung werden zwischen den inneren Aktivita-
ten des Instituts und dem Aussenraum sowie dem Bahnhofsareal Bezlge
hergestellt. Die gldsern und strukturiert gestaltete Fassade gegenuber
den Geleisen fuhrt zu einer starken Adressierung mit einer einladenden,
rdumlichen wirkung.
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Abb. 9 Ansicht Nordost (Bahnhofsplatz), Stand. Juni 2023 (Quelle: Snaohetta/laggi)

Der Zugang zur Punktbaute ist sidwestseitig angeordnet, wo die Fassade,
die Offentlichkeit signalisierend, teilweise geodffnet ist. Das Gebaude erhélt
damit vom Gschwendmatteweg her eine klare Adresse. Der Zugangsort
zum Hauptvolumen bezieht sich auf die Bahnhofsunterfihrung und wird
mit einem Vordach ausgestaltet. Die Erschliessung des Gebdudes fur die
Schuler:innen wird damit intuitiver. Eine sekundare Adresses des Schul-
gebaude sudlich zur Seite des Riedhubels erleichtert die Zirkulation und
optimiert die Erschliessungswege.

Die Bauvolumen sind auf dem ebenen Teil des Bauplatzes verortet, um
den Eingriff in den Hang zu minimieren. Gleichzeitig nehmen sie die vor-
handene Linearitadt des Bahngleises und des langezogenen Baufeldes auf.

2.3 Nutzung

Im langgezogenen Hauptvolumen werden die Schulnutzungen des Instituts
vereint. Das zentrale, innere Element im Hauptvolumen ist eine offene
Kaskadentreppe, welche zur Bahn hin angeordnet ist. Sie verbindet die
Geschossflachen spielerisch und bietet attraktive Kommunikations- und
Begegnungsraume. Sie bildet das Ruckgrat der Lernlandschaft.

Die Punktbaute bietet dem Institut eine Vielfalt an Entwicklungsmaoglich-
keiten und ermdglicht es, einzelne Nutzungen in einem differenzierten
Rahmen zum Hauptbau vorzusehen.

Die auf die Raumtiefen abgestimmten Hauptachsen und das Stltzenraster
im Hauptvolumen bilden die Basis fur eine flexible Nutzung — Klassen-
rdume konnen in Zukunft offen gestaltet, zusammengeschlossen, anders
angeordnet oder als Erweiterung der Lernlandschaft definiert werden. Das
robuste und zugleich anpassungsfahige Gebaude wird durch die grosszu-
gige Offenheit der Haupterschliessung mit einem ,Learning Center” am
Ende der Kaskadentreppe charakterisiert.

11
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2.4 Freirdume

Die Qualitaten der vorhandenen Terrainspringe, naturraumlichen Gege-
benheiten und Erschliessungssituationen werden genutzt und schaffen
eine Offentlich zugangliche Platzsituation, sowohl ruhige als auch bele-
bende Aufenthaltsbereiche flr die Schuleriinnen sowie attraktive An-
kunftssituationen und unberthrte Hangpartien.
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Abb. 10 Ausschnitt Situationsplan Dachaufsicht mit Umgebungsgestaltung, Stand. Juni 2023 (Quelle: Snohetta/Jaggi)

Ausstattung und
Gestaltung

Erschliessung MIV
und Velo

Im Aussenraum stellt der bestockte Hang des Riedhubels einen grosseren
zusammenhangenden Grlnraum im Siedlungsgebiet dar, der bestmaoglich
erhalten wird. Heimische, standortgerechte Geholze werden die geschitz-
te Bestockung im Suden des Planungsareals und auf den angrenzenden
Grundstucken im Westen erganzen und so kunftig einen durchgehenden
Geholzsaum im hinteren Bereich des Hauptgebdudes bilden. Die Besto-
ckung des Riedhubels lasst die Silouhette des Hanges mit fortgeschritte-
nem Baumwuchs auch mit der NeuUberbauung sichtbar bleiben.

Eine mit Einzelbdumen bestandene arten- und blUtenreiche Wiese erganzt
den unteren Abschnitt des Steilhanges sowie die flachen Bereiche der
Aussenanlage und bettet das Hauptgebaude so in den Kontext ein. Die
geringe Unterkellerung ermdglicht eine Bepflanzung mit grosskronigen
Baumen flr die Gestaltung des Vorplatzes zur Bahn, der ein parkahnlicher
Charakter hat. Mehrere grosskronige Baume greifen das Gestaltungsthema
dieses Bereichs auf und setzen es auf den Bereichen vor dem Gebaude
fort.

Die Durchwegung des Aussenraumes ist 6ffentlich zuganglich

2.5 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr und fur das Velo erfolgt
Uber den Geschwendmatteweg. Die arealinternen Freirdume sind dem
Fussverkehr vorbehalten.

ecoptima
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Das Areal wird fur Fussganger:innen von drei Seiten erschlossen. Nebst
dem bestehenden Fussweg ab dem Gschwendmatteweg ist ein direkter
Zugang ab dem Bahnhof Gstaad via einer Verlangerung der bestehenden
UnterfUhrung denkbar. Ein dritter Zugang Uber den Riedhubel fuhrt zur se-
kundaren Adresse des Hauptvolumens, jedoch auch zur neu verlangerten
Bahnhofsunterfihrung. Das Wegsystem stltzt die Idee des durchlassigen
und offentlichen Charakter des Aussenraums. Der neue Zugang Uber den
Riedhubel hat zudem auch fur die Nachbarschaft positive Auswirkungen
(direkterer Zugang zum Bahnhof).

g

Abb. 11 Erschliessungskonzept, Stand Juni 2023

Der Institutsbetrieb des Le Rosey ist nicht auf das Auto als Verkehrsmittel
ausgerichtet und angewiesen. Sowohl Schiler wie auch interne Lehrper-
sonen sind in unmittelbarer Nahe in den Unterklnften des Instituts unter-
gebracht und bewegen sich entsprechend nicht mit dem Auto fort. Es sind
nur wenige Abstellplatze notwendig.

Entsprechend ist vorgesehen, von Art. 54 BauV (Besondere Verhaltnisse)
Gebrauch zu machen und die notwendige Abstellplatzzahl auf ein Mini-
mum zu reduzieren (siehe weitere Begrindungen Kap. 4.6). Die Parkierung
ist mehrheitlich unterirdisch vorgesehen. Eine ab dem Gschwendmat-
teweg in das Kulturgebaude integrierte Zufahrt soll zur unterirdischen
Einstellhalle fuhren.

2.6 Etappierung

Die Gesamtuberbauung soll im Bedarfsfall etappiert realisiert werden.
Sollte eine Etappierung zweckmassig oder aus wirtschaftlichen Grinden
erforderlich sein, wird in einem ersten Schritt das neue Schulgebaude
(Hauptvolumen) und die von der restlichen Bebauung unabhangigen Frei-
raume realisiert.
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Die fUr die Punktbaute vorgesehene Flache kann im Sinne einer Zwischen-
nutzung zur Parkierung genutzt werden, wobei die erstellten oberirdi-
schen Parkplatze sorgfaltig in das Aussenraumkonzept einzubinden sind.

2.7 Nachhaltigkeit

Der primare Baustoff (Gebaudehulle und Ausbau) ist Holz. Die Holzbauwei-
se verleiht den Unterrichtsrdumen eine naturliche, warme Ausstrahlung
und bildet das Herzstlck der Nachhaltigkeitsstrategie des Gebaudes. Zu-
gleich nimmt die Bauweise Bezug auf die lokale Baukultur. FUr den Ausbau
sind zudem andere dkologisch nachhaltige Materialien vorgesehen.

3. Planungsrechtliche Umsetzung
3.1 Zonenplandnderung

Das Areal, die Parzellen Nrn. 3067 und 3329, bisher in einer Regelbauzone
(Wohnzone W3B) zugeordnet, wird neu einer Uberbauungsordnung (UeO)
Nr. 85 «Le Rosey, Bahnhof Std», zugefuhrt. Der sudostliche Teil der Par-
zelle Nr. 3067 angrenzend an die Parzelle Nr. 6637, welcher flr die Ersatz-
neu-/Ergdnzungsbauten der MOB vorgesehen ist, wird aus der Bauzone
entlassen (Bahnareal nach eidgenossischem Eisenbahngesetz EBG mit
einer Flache von 355.00 m?).

Alter Zustand Neuer Zustand

Hinweise:
Legende Gemischte- und touristische Zonen Besondere Zonen Koordinatenliste

S == e Perimeter der Zonenplannderung B <ok A9 I zone fir dffentiche Nutzung ZON (At. 19) Ecke E N
258800855 114719258
Inhalte: " [N vorfkernzone ks (At 15) Uberlagemde Schutzperimeter 2 258800526 1147'188.22
ornenen I ooricermzone 0K9 At 15) Ortsbildgestaltungsbereich Gstaad (Art. 492) R
I orzone wab (4. 9) o 8! 1\ 258799576 114717123

Hotelzone HT (Art. 16)
Spezielle Ordnungen

[ eemsanssonng oo

Abb. 12 Ausschnitt Zonenplan Nr. 4 im alten Zustand und neuen Zustand.
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3.2 Anderung Uberbauungsordnung KLUMF

Der Wirkungsbereich der neuen UeO Uberlagert den Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung «Kleine Umfahrung Gstaad KLUMF». Diese datiert
vom Dezember 1992 und dient der Erstellung der neuen Bahnhofzufahrt
und dem Ausbau der MOB-Anlagen. Im Bereich des Planungsareals sieht
die UeO einen direkten, mehrheitlich unterirdischen Zugang ab dem
Gschwendkreisel bis zum Gschwendmatteweg vor. Dieser sollte mit den
entsprechenden Anpassungen am Gschwendmatteweg ein Bahnhofpar-
king auf Parzelle Nr. 3067 erschliessen.

Legende:

Strassen

Trottoirs / Fusswege

Rad - und Fusswege

Vorplétze, Parkplatze, Garagevorfahrten
Pflasterungen

Bahnanlagen

. Bdschungen im Strassen - oder MOB - Eigentum

im Pri

. % \\ - & 4 . \\ horizontale Griinfléichen im Strassen - oder MOB - Eigentum
mo N @ e -)X ) \

Abb. 13 Ausschnitt rechtskréftige UeO KLUMF (Dez. 1992) mit Legende

g =

Die Umstrukturierungen der offentlichen Parkierung am Bahnhof Gstaad
wurden zwischenzeitlich von der Gemeinde geklart. Der Gemeinderat hat
am 27.Juli 2021 beschlossen, auf ein 0ffentliches Parking auf Parzelle Nr.
3067 zu verzichten.

Die Parzelle Nr. 3067 wird aufgrund der Uberlagerung zweier UeOs aus
dem Wirkungsbereich der UeO KLUMF entlassen. Der Erschliessungsast ab
dem Gschwenkreisel wird jedoch beibehalten. Er schafft die Voraussetzun-
gen einer direkteren Erschliessung des Bahnhofs sowie der Landi und des
Coops via Unterfuhrung. Dies mit dem langfristigen Ziel, den Ortskern von
Gstaad weiter vom motorisierten Verkehr zu entlasten.
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Alter Zustand Neuer Zustand

L 2>
N Y Y

\

Slecd (@ -

Abb. 14 Anderung UeO KLUMF mit einer Verkleinerung (rot) des Wirkungsbereichs (gelb) im Bereich von Parzelle
Nr. 3329.

3.3 Uberbauungsordnung Nr. 85 «Le Rosey, Gstaad»

Die Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 85 «Le Rosey, Gstaad» besteht aus dem
Uberbauungsplan und den Uberbauungsvorschriften. Sie schafft die bau-
und planungsrechtlichen Voraussetzungen flr den Bau und die zeitgema-
sse Weiterentwicklung des Schulcampus. Der Wirkungsbereich der UeO ist
im Uberbauungsplan mit einem dunkelgrau gestrichelten Perimeter fest-
gelegt. Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen,
gilt die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Saanen.

Das im Rahmen der qualitatssichernden Verfahren erarbeitete Richtprojekt

«Le Rosey» wird nicht direkt an die UeO gebunden. Stattdessen werden

seine wesentlichen, konstituierenden Elemente (siehe auch Beilage 2) in

den Uberbauungsvorschriften und im Plan grundeigentiimerverbindlich

gesichert. Diese betreffen:

— die ortsbauliche Setzung der Baukdrper

— die maximale Ausdehnung der Neubauten hinsichtlich des Gebaudeab-
messung in der Situation und in der Hohenentwicklung

— die Dachformen

— die Grundzlge der architektonischen Gestaltung (u.a. des Erschei-
nungsbildes der Fassaden- und Dachflachen)

— die Prinzipien der Freiraumgestaltung und der Durchwegung fur den
Fussverkehr

— die Anordnung der Erschliessung und Parkierung sowie die Anzahl
Auto- und Veloabstellplatze



3.3.1 Uberbauungsplan

Q

Spiteirain

Abb. 15 Uberbauungsplan Nr. 85 «Le Rosey, Gstaad» mit Legende

Inhalte

Einwohnergemeinde Saanen
UeO Nr. 85 «Gstaad, Bahnhof Sud»
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Inhalte:

N\ A

— den Wirkungsbereich der UeO,
— die verschiedenen Baubereiche fur Campusgebdude mit Sektorenbe-

grenzung,

560

\ ‘.

Wirkungsbereich der
Uberbauungsordnung

Baubereiche fiir Campusgebaude
Sektorengrenze
Baubereich Verbindungsbauten

Baubereiche Vordach

Bezeichnung Baubereiche und
maximale Gesamthohe

Bereich Lage vertikaler
Versatz Baukorper

Aussenraum
Gronraum

Bereich Notzufahrt

Bereich Erschiiessung
und Parkierung

Hinweise:

va

MmN

Koordinatenliste

N

Wirkungsbereich

Baubereich fir
Campusgebaude

Baubereich
Verbindungsbauten

" Baubereich Vordach

Versatz Baukomer

Bereich Notzufanrt

— die Baubereiche fur Verbindungsbauten und Vordacher,
— der Bereich fur die Lage des vertikalen Versatzes (First) des Langsge-

baudes
— die Aussen- und Grunraume

Zu- und Wegfahrt Einstellhalle
Gebaudeeingang

Bestehende Gebéude
Abbruch bestehende Gebaude

Gebaude Richtprojekt

Bauabstand zum Eisenbahnareal

" (nach Art. 39 Abs. 4 BauR)

Haupt- und Nebenverbindung
Fussgangerinnen

Mogliche Anschiiisse
Fusswegverbindung

Charaktergeholze Richtprojekt

Verlangerung Unterfiihrung
Richtprojekt

Hecke

Ecke E N
1 258800855 114719258
2 258800526 114718822
3 258300231 114718388
4 258799576 114717123
5 2588099.45 114705972
6 258808673 1147080.69
7 25880646 114708874
2588018.66 1147186.13
2 258803330 114716843
258801238 114715113
4 258799774 114716882
5 258805287 1147150.60
258805916 114711880
258806533 1147120.60
s 2EER3E2 114708639
258808195 114707674
258805676 1147087.97
1 2sEBD®0 114710861
2 258803238 114710647
3 2es02036 14711012
o 258800306 114714192
258801671 114714589
258803352 114716861
258808659 114716413
258805428 114713524
258804850 114713170
2583016.7 1147188.44
258800629 114717979
258800820 1147177.48
258799678 114716808
258801142 114715033
258808585 114715146
258806214 114711967
258804174 114710613
258803442 114710400
258R08736 1147075
2s8s0E297 114707628
258806835 114711695
258799840 1147139.12
258308585 114710228
258804317 114710041
4 258809477 1147071.02
258802249 114718930
258806099 114712427
258806429 114712030

Der Uberbauungsplan regelt grundeigentimerverbindlich und lagegenau:

- sowie die Bereiche der Notzufahrt, der Erschliessung und Parkierung
- und die Anschlusse fur Fusswegverbindungen.

Hinweise

Die im Uberbauungsplan hinweisend dargestellten Elemente haben keinen

rechtsverbindlichen Charakter. Sie dienen als Information und zum besse-

ren Verstandnis der Planung.
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3.4 Uberbauungsvorschriften

Die Uberbauungsvorschriften (UeV) regeln die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen zu den im Uberbauungsplan dargestellten Elementen. Sie enthal-
ten insbesondere Bestimmungen zu Art und Mass der Nutzung, zur Bau-
gestaltung und Qualitatssicherung, zum Freiraum sowie zur Erschliessung
und Parkierung.

3.4.1 Art der Nutzung

Die Baubereiche fur Campusgebaude dienen der Schulnutzung sowie allen
einem Bildungsbetrieb zugehorigen Nebennutzungen. Dies schliesst insbe-
sondere Raumlichkeiten flr die Administration, Sport und Fitnessanlagen,
Restaurationsmoglichkeiten und Musikraume sowie Kultureinrichtungen
ein. Das Wohnen fur die Schileriinnen und das Personal des Instituts ist
zulassig.

Es gilt die L&rmempfindlichekeitsstufe ES IlI.

3.4.2 Mass der Nutzung

Mit der UeO wird gemass den kantonalen Vorgaben eine minimale Ge-
schossflachenziffer oberirdisch GFZo von 0.6 Uber den gesamten UeO-
Perimeter (8'370.2 m?) festgelegt. Das entspricht einer minimalen GFo von
5'022.1 m2.

Die Ausdehnung der Neubauten in der Situation wird durch die entspre-
chenden Baubereiche begrenzt. Die Gebaudeldnge und -breite innerhalb
dieser Begrenzungen sind frei.

Um sicherzustellen, dass kein optisch durchgehender Gebaudekomplex
erstellt wird, der Untergrund aber im Sinne einer inneren Verdichtung und
unter Berucksichtigung des heutigen Terrains optimal genutzt werden
kann, wird ein Baubereich flr einen Uberdeckten Verbindungsbau ausge-
schieden. Damit ist auch gewahrleistet, dass die betriebliche Ablaufe des
Schulcampus optimiert werden kdnnen. Um die notwendige Flexibilitat in
der Ausgestaltung des Verbindungsbaus zu ermaoglichen, wird ein grosser
Baubereich ausgeschieden. Die grosskronigen Baume, welche wichtige
Bestandteile des Aussenraumkonzepts sind, sollen jedoch auf jeden Fall
erstellt werden. Dazu ist innerhalb des Baubereichs Verbindungsbauten
genugend Raum flr zwei grosskronige Baume, inkl. Wurzelraum von allsei-
tig 1.50 m, freizuhalten. Oberhalb und angrenzend an den Verbindungsbau
ist die Adresse des Langsgebaudes verortet (Eingangs-/Platzsituation).
Dazu muss das gewachsene, gegen die Erschliessungsstrasse abfallende
Terrain um bis zu 2.5 m aufgeschuttet werden kénnen.

Der Baubereich Vordach dient der Erstellung von Vordacher Uber dem 1.
Vollgeschoss, welche Uber die Baubereiche flr Gebaude hinausragen.
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Die Vordacher durfen langsseitig max. 3.20 m und giebelseitig max. 2.00 m
uber die Fassadenflucht hinausragen sowie den Strassenabstand (gemass
Baureglement) um maximal 1.00 m unterschreiten durfen. Damit werden
die Voraussetzungen fur ausreichend wettergeschutzte, baulich prasente
und attraktive Ankunftssituation vom Bahnhof her auf das Areal sowie
Eingangsituationen zum Hauptvolumen und der Punktbaute geschaffen.

Die Hohenentwickung der Gebaude wird pro Baubereich und Sektor mit
einer Kote der maximalen Gesamthohe (hochste Punkt der Dachkonstruk-
tion) limitiert. Dies entspricht bei den vorgeschriebenen Satteldachern der
First. Der Hangzuschlag nach Art. 32a Baureglement kann nicht geltend
gemacht werden. Das Delta zwischen dem hochsten Punkt der Dachkons-
truktion und der traufseitigen Fassadenhdhe ist bei den Gebauden mit der
Festlegung einer minimalen Dachneigung von 35 % geregelt.

Absturzsicherungen und betriebsnotwendige Dachaufbauten (z.B. Kamine,
Laftungsanlagen und dergleichen) dirfen die maximale Gesamthohe bis
zum technisch erforderlichen Mass, jedoch maximal bis 1.2 m Uberschrei-
ten. Andere Dachaufbauten wie bspw. Liftiberfahrten sind innerhalb der
maximalen Gesamthohe zu realisieren.

Gestutzt auf Art. 1 Abs. 2 BMBV kann das massgebende Terrain vorliegend
aus planerischen Grunden neu festgelegt werden. Dies gewahrleistet,
dass im Rahmen der UeO das massgebende Terrain angepasst an die Ho-
henlage des Gschwendmattewegs sowie den gebauten Terrainverlauf mit
wesentlichen topographischen Unterschieden festgelegt werden kann.
Der gewachsene Verlauf des Terrains ist nicht mehr zweifelsfrei feststell-
bar. Die abweichende Festlegung erfolgt zu Gunsten einer Klarung der
Messweise der baupolizeilichen Masse (Hohenmasse, Bestimmung Un-
tergschosse und Unterniveaubauten). Mit der UeO wird das massgebende
Terrain auf die wahrnehmbare Hohe festgelegt (Lage der Gebaudeeingan-
ge von der jeweiligen Hauptblickrichtung aus).

//
/

El/

_

Abb. 16 Schematischer Schnitt durch die Gebdude mit Darstellung der maximalen Gesamthohen sowie des abweichend
festgelegten massgebenden Terrains je Baubereich.

Bauabstande

Innerhalb des nach Baureglement geltenden Bauabstandes gegenuber
dem Eisenbahnareal (Grundstlicke, die dem Eisenbahngesetz unterstehen)
sind nur Anlagen der Bahn, Fusswege, Notzufahrten sowie Gebaudeteile
und Anlagen unterhalb des Niveaus der Gleisanlagen gestattet.
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Im Baubereich 2 sind Gebdude bis an die Parzellengrenze, respektive ein
Zusammenbau mit den Gebauden im Bahnareal zuldssig. Es wird davon
ausgegangen, dass die Gebaude bei einem allfalligen Ersatzneubau der
Bestandesbauten architektonisch aufeinander abgestimmt werden.

Art. 9 Abs. 1 UeV regelt Bauten und Anlagen im Aussenraum. Zuldssig sind:

— vorspringende Gebaudeteile

— An- und Kleinbauten,

- Elemente der Umgebungsgestaltung inkl. befestigte Fusswege/Treppen,

- Bauten, Anlagen und Mobiliar fur den Aufenthalt und die Begegnung,

— technisch bedingte Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der
Energie- und Warmeversorgung, dem Brandschutz, sowie der Einstell-
halle (z.B. Rauch- und Warmeabzugsanlagen),

— Oblichter fUr Unterniveaubauten und unterirdische Gebaudeteile,

— LUftungs- und Lichtschachte und Notausstiege,

- Stltzmauern

- sowie Absturzsicherungen.

Im Grunraum sind Absturzsicherungen, befestigte Fusswege (inkl. Trep-
pen), Lichtschéachte, windfange vor Gebaudeeingangen, punktuelle tech-
nische Einrichtungen wie Entliftungs- oder Entrauchungsoffnungen sowie
Sitzgelegenheiten erlaubt.

3.4.3 Baugestaltung und Qualitatsicherung

Mit den Gestaltungsgrundsatzen sichert die UeO, dass die Bebauung eine
hohe ortsbauliche und architektonische Qualitat aufweist und die beste-
hende Topografie beachtet. Dem Richtprojekt, resp. den Erkenntnissen des
qualitatssichernden Verfahrens entsprechend, sind die neuen Gebaude in
Bezug auf die Materialwahl und die Farbe so zu gestalten, dass die hohen
Anforderungen an Transparenz und LichtfUhrung far Bildungsgebéude er-
fullt und die Gebaude als moderne, dem Stand der Technik entsprechende
Holzkonstruktionen ausgefuhrt werden.

Die Campusgebaude in den Baubereichen 1 und 2 sind in der Weiterent-
wicklung so zu gestalten, dass sie sowohl als eigenstandige Einzelbauten
mit differenzierter Architektur, als auch als stimmige Gebaudegruppe in
Erscheinung treten. Uber den gesamten UeO-Perimeter ist zusammen mit
der Umgebung eine gute Gesamtwirkung zu erzielen.

Flr die neuen Campusgebaude werden die im Rahmen der qualitatssi-
chernden Verfahren entwickelten Gestaltungsprinzipien zum architektoni-
schen Ausdruck verbindlich festgelegt.

Im Baubereich 1 ist eine freistehende Punktbaute zu realisieren, welche
Uber eine ansprechende und einladend gestaltete Adresse mit Orientie-
rung gegen Sudwesten verflgt. Die Fassade gegen die Bahn sowie die
Erschliessungsstrasse ist mit Fensterelementen auszustatten. Damit wird
das angestrebte Offentliche und transparente Erscheinungsbild sicherge-
stellt.
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Im Baubereich 2 ist ein markanter und kompakter Baukorper zu erstellen.
Der Fussabdruck sowie die HOhe des Baukorpers sollen in Anlehnung an
den Verlauf der Hangkante und des Hangfuss des Riedhubel einen Versatz
aufweisen. Daraus ergibt sich ein vertikaler und horizontaler Versatz der
First. Der vertikale Versatz der Firsthohe muss optisch deutlich wahr-
nehmbar sein, was mit einer Abstufung der zuldssigen Gesamthdhe in Art.
6 Abs. 2 und einer Festlegung des Versatzes von 3.0 m in Art. 11 UeV de-
finiert wird. Die Versatze dienen dazu, dass das grosse, lange Gebaude in
der Wahrnehmung unterbrochen wird. Die Silhouette des Riedhubels wird
mit fortgeschrittenem Wachstums des Geholzsaums weiterhin erkennbar
und als Landmark erhalten bleiben.

Die primare Adresse des Gebaudes ist gegen die Bahnlinie zu orientieren.
Zusammen mit einem Einsatz von grosszugigen Fensterelementen an der
Fassade sollen Ein- und Ausblicke gesichert werden. Zudem muss die
Konstruktion und Geschossigkeit durch eine entsprechende Strukturierung
und Gestaltung an der Fassade ablesbar sein.

Auf Gebduden in den Baubereichen 1 und 2 sind in Abstimmung mit der
baulichen Umgebung und Dachlandschaft nur Satteldacher zulassig. Die
Firstrichtung hat ungefahr parallel zur Bahnlinie zu verlaufen.

Die Dachform von An- und Kleinbauten ist frei, jedoch auf die Campusge-
bdude sowie das Gesamtkonzept abzustimmen.

Dachaufbauten sollen der bewussten und sorgfaltigen Strukturierung der
Dachfldche dienen. Sie haben sich dem Hauptbau unterzuordnen und sind
gestalterisch gut in die Dachlandschaft (Proportion, Gliederung, Materiali-
sierung und Farbgebung) einzuflgen. Die Dachflache muss zusammenhan-
gend lesbar bleiben. Falls eine Photovoltaikanlage installiert wird, ist diese
in die Dachflache zu integrieren und hat sich gestalterisch einzuordnen.

3.4.4 Freiraum

Auch fir die Aussenrdume legt die UeO allgemeine und spezifische Ge-
staltungsvorschriften fest. Art. 13-15 regeln, dass die Freirdume hinsicht-
lich ihrer Gliederung, Ausstattung und Bepflanzung so zu gestalten sind,
dass zusammen mit der bestehenden Umgebung eine gute Gesamtwir-
kung entsteht. FUr die Bepflanzung der Freirdume sind die Anforderungen
der Biodiversitat und Klimaanpassung zu berlcksichtigen. Invasive und
gebietsfremde Arten sind nicht zulassig.

Um den offentlichen Arealzugang und Charakter der Aussenrdume zu
gewahrleisten, sind optisch wahrnehmbare Abgrenzungen der BaukoOrper
(z.B. Hecken, Schutzwénde, Mauern, Zaune, Steinkdrbe zum Sichtschutz)
gegenuber den Offentlich zuganglichen Aussen- und Granrdumen un-
tersagt. Erlaubt sind betriebs- oder sicherheitstechnisch erforderliche
Bauten und Anlagen (z.B. Abgrenzungen zum Bahnareal oder solche zur
Lenkung der Fussganger.innen).
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Im Rahmen des Baubewilligungsvefahrens ist ein Umgebungsgestaltungs-
plan im Sine von Art. 14 Abs. 1 Lit. d BewD einzureichen.

Im Grunraum ist das natuarliche Terrain moglichst zu erhalten und als
unversiegelte und dkologische wertvolle Grunflache mit Hochstammen
und Strduchern zu gestalten. Gegenuber der stdlichen Nachbarngrindstu-
cken ist ein Abschluss mit einem strukturreichen Geholzsaum vorzusehen,
welcher die Silhouette der Gebaude mit entsprechendem Baumwachstum
uberragen wird. Die verbleibenden Fldchen sind als arten- und blutenrei-
che Wiese zu bepflanzen.

Der Aussenraum dient der Adressierung und dem Zugang der Gebaude so-
wie als Begegnungs- und Aussenaufenthalt der Schiler:iinnen des Instituts.
Er ist dem Fussverkehr vorbehalten und ist als vielfaltige, attraktive und
klimaangepasste Freiflache zu gestalten und in unterschiedliche Bereiche
mit Aufenthalts- und Funktionsflachen (z.B. interne Durchwegung) sowie
Grunflachen zu gliedern.

Art. 15 legt zudem fest, dass eine parkahnliche Bepflanzung mit gross-
kronigen Baumen vorzusehen ist. Die Projektierung ist noch nicht so weit
fortgeschritten, als dass betreffend Baumgruppen, Einzelbaume und Ge-
hoélzsaum eine verbindliche Festlegung der Lage auf Stufe UeO zielfuhrend
ware. Die im Richtprojekt vorgesehenen Baume illustrieren die mogliche,
ungeféhre Lage und werden im Uberbauungsplan hinweisend, d.h ohne
grundeigentimerverbindliche Wirkung festgelegt. Die Lage der Bdume
wird im Baubewilligungsverfahren abschliessend definiert.

Befestigte Flachen sind zu reduzieren, um einer zweckmassigen Nutzung
und Gestaltung des Aussenraums zu dienen.

3.4.5 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt direkt ab dem
Gschwendmatteweg und Uber eine Zufahrt im Westen des Areals. Sie ist
im Uberbauungsplan mit einem Bereich bezeichnet.

FUr die Notzufahrt ab dem Gschwendmatteweg wird im Uberbauungsplan
ein Bereich ausgeschieden. Damit ein ungehinderter Zugang zu den ruck-
wertig gelegenen Baubereichen 2 sowie den angrenzenden Bahngebauden
gewahrleistet werden kann, ist der technisch erforderliche’ Teilbereich flr
die Notzufahrt von fest installierten Bauten und Anlagen freizuhalten. Der
Teilbereich muss in der erforderlichen Breite und Tragfahigkeit sowie mit
einem versickerungsfahigen Belag (z.B. Rasengittersteine oder Kiesrasen)
ausgestaltet werden, soweit dies mit der ndtigen Bodenbefestigung von
Feuerwehrzufahrten vereinbar ist. Wo der Bereich Notzufahrt nicht fur
den vorgesehenen Zweck genutzt wird, ist er gemass den Vorgaben zum
Aussenraum zu nutzen und zu gestalten.

1 d.h. entsprechend den Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen und in Absprache mit der
lokalen Feuerwehr sowie gemass den BedUrfnissen der MOB.
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Die bestehende Bahnhofsunterfihrung im Stdosten des Areals soll ver-
langert und unterirdisch auf die Parzelle Nr. 3067 gefuhrt werden kdnnen.
Die Moglichkeit eines solchen Anschlusses ist raumlich und technisch

zu gewahrleisten. Zudem werden mit Art. 18 Abs. 2 die Voraussetzungen
fir eine sekundare Fusswegverbindung vom Riedhubel an die ruckwer-
tige Adresse des Schulgebaudes sowie an die verlangerte Unterflhrung
geschaffen. Diese Wegverbindung ist optional. Vorbehalten bleibt die
nachbarrechtliche Zustimmung. Die notwendigen Anpassungen an der
Topographie haben mit zurtckhaltender Gestaltung und guter Einbettung
zu erfolgen.

Die Projektierung der Fusswegverbindungen ist noch nicht abgeschlossen.
Die Anschlusse sind unter anderem abhangig davon, ob eine Anpassung
der Bahnanlage (Unterfihrung) realisiert und die nachbarrechtlichen Zu-
stimmungen eingeholt werden kénnen. Der Uberbauungsplan legt deshalb
im Suden sowie im Westen des Areals Bereiche flur die Anschlisse fest,
von denen die Fusswege ins Arealinnere gefuhrt werden. Die im Richtpro-
jekt vorgesehenen Wegverlaufe werden im Uberbauungsplan illustrierend,
d.h. hinweisend und ohne grundeigentimerverbindliche Wirkung festge-
legt. Die exakte Lage der Anschlisse sowie die Wegflhrung werden im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Motorfahrréder kdnnen ober-
irdisch im Bereich Erschliessung und Parkierung oder auf benachbarten
Grundsticken sowie unterirdisch in einer Einstellhalle erstellt und nach-
gewiesen werden. Oberirdische Abstellplatze sind im Sinne einer attrakti-
ven Aussenraumgestaltung nur im Bereich Erschliessung und Parkierung
zulassig. In Art. 16 Abs. 3 wird festgelegt, dass solche Fldchen mit versi-
ckerungsfahigen Belagen (z.B. Rasengittersteine oder Kiesrasen) auszuge-
stalten sind. Bei einer etappierten Uberbauung konnen die Abstellplatze
im Sinne einer Zwischennutzung auch innerhalb des Baubereichs 1 ange-
ordnet werden, wobei sie sich gut in das Aussenraumkonzept einzufiigen
haben.

Flr die Institutsnutzung werden die besonderen Verhaltnisse nach
Art. 54 BauV geltend gemacht (Begrundung siehe Kap. 4.6). Es mussen
aber mindestens 20 Parkplatze fur Motorfahrzeuge erstellt werden.

3.4.6 Umwelt
Die Entwasserung der Bauten und Anlagen erfolgt gemass generellem Ent-
wasserungsplan (GEP) unter Berucksichtigung der lokalen Gegebenheiten.

Unverschmutztes Dach- und Platzwasser ist nach Moglichkeit zu versi-
ckern oder zurtckzuhalten und zu verdunsten.
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3.5 Mehrwertabschépfung

Die Mehrwertabgabe richtet sich nach der Ubergeordneten Gesetzgebung.
Das Planungsareal ist bereits einer Bauzone zugewiesen.

4. Auswirkungen auf Raum und Umwelt
4.1 Vereinbarkeit mit dem iibergeordneten Recht

Das Vorhaben entspricht den raumplanerischen Vorgaben des Bundes.
Insbesondere wird das Postulat der Siedlungsentwicklung nach innen um-
gesetzt. Mit der Realisierung des Vorhaben im bestehenden Siedlungsge-
biet und der vorgesehenen dichten Uberbauung wird eine haushalterische
Nutzung des Bodens gewahrleistet.

Der kantonale Richtplan (Massnahmenblatt A_01) gibt vor, dass bei Um-
zonungen von Nichtkulturland in Saanen-Gstaad (regionales Zentrum von
kantonaler Bedeutung) eine minimale Geschossflachenziffer (GFZo) von
0.6 sicherzustellen ist. Die in den Uberbauungsvorschriften festgesetzte,
minimale Nutzungsdichte tragt dieser Vorgabe Rechnung.

Die Hauptwanderroute auf dem Gschwendmatteweg gemass Sachplan
Wanderroutennetz wird mit dem Planungsvorhaben nicht tangiert. Die
bestehende Wegverbindung zum Bahnhof Gstaad bleibt gewahrleistet.

s
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Abb. 17 Ausschnitt Sachplan Wanderroutennetz des Kantons Bern (Quelle: Geoporta Kt. Bern)

Die Bergregion Obersimmental-Saanenland verflgt Uber ein regionales
touristisches Entwicklungskonzept (RTEK, 2015). Die Gemeinde Saanen
wird darin als «intensivtouristischer» Teilraum bezeichnet. Die Teilregion
Gstaad-Saanenland soll sich insbesondere im Flnfsterne-Segment weiter-
entwickeln. Mit dem Vorhaben, das Institut Le Rosey am Standort Gstaad
zu stérken wird auch die internationale Ausstrahlungskraft von Gstaad
gestarkt. Die enemaligen Schuler:iinnen und ihre Angehorigen sind regel-
massige wiederkehrende Gaste. Diese Entwicklung entspricht den regiona-
len Zielsetzungen.
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Die in den kommunalen Richtplanen verzeichneten behdrdenverbindlichen
Inhalte werden mit der vorliegenden UeO nicht tangiert, beeintrachtigt
oder beeinflusst.

4.2 Ortsbild-, Denkmal- und Landschaftsschutz

Das Planungsareal liegt in der naheren Umgebung des kommunalen Orts-
bildgestaltungsgebiets Gstaad (Dorfzentrum). Dieses wird auch im Inventar
schutzenswerter Ortsbilder (ISOS) als Gebiet mit ursprunglicher Struktur
und unterschiedlicher Bebauung mit ganzheitlichen Charakter ausgewie-
sen (lokale Bedeutung). Es wird von 2-geschossigen kleinvolumigen Cha-
letbauten sowie Massivbauten und wenigen urspringlichen Saanerhduser

gepragt.

Der Riedhubel ist im ISOS als Umgebungszone mit Erhaltungsziel «a»
(Erhalten der Beschaffenheit) aufgefuhrt. Er wird als «gras bewachsener
Osthang mit Gehdlzstreifen als oberem Abschluss» beschrieben.
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Abb. 18 Planausschnitt aus dem ISOS-Objektblatt Gstaad (lokale/regionale Bedeutung) mit der
Umgebungszone Il «Hubel», welche das Planungsareal (rot) (iberlagert

Bei der Arealentwicklung wurden der Einbettung der Gesamtanlage in
das Ortshild und in die umgebende Landschaft eine hohe Bedeutung
beigemessen. Mit einem qualitatssichernden Verfahren wurde unter den
gesetzten, nicht beeinflussbaren Rahmenbedingungen (Grundsttdcksform,
Topograhpie oder Erschliessungssituation) eine im Hinblick auf die orts-
bauliche Einbettung, die Massstablichkeit und Vertraglichkeit sowie die
Aufenthaltsqualitat optimale LOsung gesucht. Die ortlichen Gegebenhei-
ten und der historische Kontext wurden analysiert und unterschiedliche
Bebauungsvarianten gepruft. Die Losungsvorschlage wurden von einem
Beurteilungsgremium beurteilt, das sich u.a. durch unabhangige Fachmit-
glieder der Fachrichtungen Stadtebau, Architektur und Landschaftsarchi-
tektur zusammensetzte.
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Die grundlegenden Aspekte des Richtprojekts, d.h. die Setzung, Volumen
und Einbettung der Baukorper, werden vom Begleitgremium des Dialogver-
fahrens als richtig erachtet. Das qualitatssichernde Verfahren hat gezeigt,
dass die vorgesehene Setzung der BaukOrper Uberzeugt. Durch den Ver-
satz des Schulgebaudes tritt das Gebdude in einem guten Dialog mit der
Hangkante des Riedhubels. Mit der kleineren Punktbaute am Gschwend-
matteweg, ihrer Setzung, der zur Strasse ausgerichteten Adresse sowie
ihrem grosszligigen Freiraum wird auch ein massstéblicher Ubergang

zur baulichen Umgebung hergestellt. Zusammen mit der Gestaltung und
Bepflanzung der Freirdume, der Adressierung und der unterschiedlicheren
Ausgestaltung des Schul- und Kulturgebdudes wird insgesamt eine funkti-
onierende Einbettung der Bauten in die Landschaft erreicht.

Abb. 19 Modellfoto im Kontext der umliegenden Quartiere (Quelle: snohetta/Jaggi, Stand Juni
2023)

Das Vorhaben liegt ausserhalb des Ortsbildgestaltungsbereich Gstaad.
Die grundeigentumerverbindlichen Vorschriften betreffend Wahrung und
Gestaltung des Dorfbildes gemass Baureglement gelten nur fur Vorha-
ben innerhalb des Gestaltungsbereichs. Unter diesen Umstanden sowie
den obigen AusfUhrungen ist der Ortsbildschutz von Gstaad ausreichend
berucksichtigt.

Die ISOS-Objekte von lokaler oder regionaler Bedeutung haben keinen
rechtsbindenden Charakter. Die vorgesehenen Gestaltungsprinzipien zum
Riedhubel (siehe Art. 14 UeO-Vorschriften betreffend Grinraum mit Ge-
holzsaum) decken sich aber mit dem vom ISOS erkannten Qualitaten. Die
Planung tradgt entsprechend zum Erhalt dieser Qualitaten bei.

Das Begleitgremium des Dialogverfahrens empfahl einstimmig, das
Richtprojekt «Le Rosey» in der vorgestellten Art weiter zu entwickeln

und formulierte dabei Empfehlungen, die es in der Weiterbearbeitung zu
berlcksichtigen gilt. Die wesentlichen Elemente des Richtprojekts sollen
in der vorliegenden UeO grundeigentumerverbindlich festgelegt werden
und sind damit in der Planung und Projektierung des Objekts zwingend zu
berlcksichtigen.

ecoptima



Situation

Auswirkungen

Situation

Einwohnergemeinde Saanen 27
UeO Nr. 85 «Gstaad, Bahnhof Sud»
Erlduterungsbericht

4.3 Denkmalschutz

Auf dem Areal und in seiner Umgebung befinden sich keine schitzens-
oder erhaltenswerten Gebaude. Im ISOS wird in der nahen Umgebung des
Planungsareals Hotel Bernerhof als Einzelobjekt aufgefuhrt (keine rechts-
bindende Wirkung), welches seit der Erarbeitung des ISOS-Objektblatt
(1976) aber wesentlich vergdssert wurde.

oo = Ea S Ty 5 3
== o / _L — :
Abb. 20 Hotel Bernerhof in den 1960er Jahren — Abb. 21 Das Hotel Bernerhof heute. (Quelle:
im Ortsbildschutzgebiet Gstaad. www.bernerhof-gstaad.ch)

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf die Objekte des Denkmal-
schutz.

4.4 Naturwerte

Der sudliche und westliche Teil des Grundstlcks ist ein nordostexponier-
ter Steilhang. Die heutige Vegetation ist eine Bergfettwiese Polygono-Tris-
etion. Sie wird seit langer Zeit als Schafweide genutzt. Auf den Nachbar-
grundsticken im Stden und im Westen besteht ein «Vorhang» aus Badumen
und Buschen. Auf dem Grundstlck Nr. 3067 selbst gibt es ebenfalls einen
grosseren Bestand an BlUschen und Baumen. Besonders markant ist eine
grosse Fichte mitten auf dem Grundstlck, flankiert von je einer grosseren
Esche. Am Sudrand gibt es eine ca. 3 m breite Bestockung mit einheimi-
schen Bdumen und Buschen, darunter Fichten, Eschen, Haselstraucher,
Zitter-Pappeln und Vogelbeerstraucher. Diese Bestockung hangt mit dem
Geholzstreifen auf dem sudlich angrenzenden Grundstick zusammen.
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Abb. 22 Die grosse Fichte steht mitten auf Abb. 23 Am Sudrand des Grundstiicks be-
dem Grundstick Nr. 3067, flankiert steht eine ca. 3 m breite Bestockung
von einigen Laubbdumen. aus Haslestrauchern, Zitter-Pappeln
(Quelle: R. Luder, 2022) und Vogelbeerstrduchern. Die

Strducher und der Boden sind von
Schafen stark beschédigt. (Quelle: R.
Luder, 2022)

Auf dem Areal befinden sich auch Ubergeordnet geschitzte Naturwerte:

Im Rahmen der Arbeiten zur UeO wurde eine Heckenfeststellung vor-

genommen (Beilage 3). Diese halt fest, dass im Planungsperimeter und

entlang der angrenzenden Grundsticke eine geschitzte Hecke nach Art.

18 Abs. 1°s NHG mit einer durchschnittlichen Breite von 3,5 m Breite wie

folgt vorhanden ist:

— Parz. Nr. 4735: an der Grenze zum Grundstuck Nr. 3067 (Lange 50 m).

— Parz. Nr. 5363: an der Grenze zum Grundstuck Nr. 3067 (Lange 42 m).

— Parz. Nr. 3524: an der Grenze zum Grundstick Nr. 3067.

— Parz. Nr. 2293: an der Grenze zum Grundstlck Nr. 3067.

— Parz. Nr. 3067: ein 30 m langer und durchschnittlich 3,5 (1,0-5,0) m brei-
ter Streifen an der Grenze zu den Grundstlcken 3524 und Nr. 2293.

Gegenuber der geschutzten Hecke mussen die Ubergeordnet vorgeschrie-
benen Bauabstande eingehalten werden. Der Bauabstand zur bestockten
Flache betragt mindestens 9 m' (3 m Krautsaum und é m Pufferstreifen,
siehe Anhang 2).

In der Hecke auf dem Grundstlck Nr. 3067 gibt es zudem einen grossen
Haufen der geschutzten Roten Waldameise.

1 Quelle: kantonalen Arbeitshilfe «zu Schutz und Unterhalt von Hecken, Feld und Ufergehdlzen» (ANF, Sept. 2021)
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Abb. 24 Skizze mit eingezeichneten Hecken (griin schraffiert) und dem Standort des geschitz-
ten Ameisenhaufens. Quelle: Roland Luder, 4.8.2022

Die geschutzten Hecken im stdwestlichen (auf angrenzenden Grundstu-
cken) und im sudéstlichen Bereich des Areals (auf dem Planungsareal,
Parzelle Nr. 3067) kdnnen mit der geplanten Uberbauung erhalten und die
vorgeschriebenen Bauabstadnde eingehalten werden. Fur die Realisierung
des Vorhabens sind keine Eingriffe in die geschitzte Hecke erforderlich.
Auch der bestehende Ameisenhaufen wird durch das Vorhaben nicht
tangiert.

Bei der Projektierung ist auf die Hecken und auf den Ameisenhaufen wei-
terhin Rucksicht zu nehmen. Bezlglich optionaler Fusswegverbindung ab
dem Riedhubel sind die Projektierung noch nicht so weit fortgeschritten,
als dass der Eingriff in die Hecke bereits auf Stufe der UeO geklart werden
kann. Auch die nachbarrechtliche Zustimmung ist noch offen. Sollte diese
Wegverbindung tatsachlich realisiert und daflr einen Teil der Hecke ent-
fernt werden mussen, ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine
Ausnahmebewilligung fur technische Eingriffe in Hecken zu beantragen
und die entfernte Hecke muss angemessen bzw. 0kologisch gleichwertig
ersetzt werden.

4.5 Eisenbahnbetrieb der MOB

Der sudliche Teil der Parzelle Gbbl.-Nr. 6637 ist mit zwei Gebduden Nrn. 3a
und 3b der MOB belegt, welche gleichzeitig Eigentimerin des Grundsticks
ist. Das Gebaude Nr. 3a dient heute als Aufenthalts- und Lagerraum fur
Unterhaltsgerate sowie Schneepflige der MOB. Im Gebaude Nr. 3b befin-
den sich technische Einrichtungen (insb. Transformatoren und Steuerungs-
technik).
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Damit die vorgesehene Uberbauung realisiert werden kann, muss das
MOB-Gebaude Nr. 3a abgebrochen werden. Der Ersatz des Bahngebaudes
wird von der MOB geplant. Es ist vorgesehen, dass das Le Rosey dazu
einen Teil der Parzelle Nr. 3067 an die MOB abtritt und stattdessen den
bendtigten Teil der Parzelle Nr. 6637 (ca. 320 m?) erwirbt. Der an die MOB
abzutretende Teil von Parzelle Nr. 3067 wird mit der Zonenplananderung
neu dem Bahnareal zugeordnet.

Die Funktion des Gebdudes Nr. 3b bleibt an der Stelle bestehen. Die bishe-
rigen Nutzungen im abzubrechenden Gebaude Nr. 3a (Aufenthalts- und La-
gerraum) werden ausserhalb des UeO-Perimeters ersetzt. Die Bewilligung
des Vorhabens erfolgt Uber ein separates Verfahren (noch in Abklarung)
und ist nicht Bestandteil dieser Planung. Die Zufahrt zu den bestehenden
und neuen Gebauden der MOB erfolgt unverandert Uber die Parzelle Nr.
3067. Sie wird im UeO-Plan sowie in den UeO-Vorschriften grundeigentu-
merverbindlich gesichert.

\ Spittelrain

Abb. 25 Heutige Situation mit Zufahrt (ber die Parzelle Nr. 3067 und den Gebduden der MOB
Nrn. 3a und 3b, Quelle: amtliche Vermessung (Stand 2023)

Der gegenuber dem Eisenbahnareal geltende minimale Grenzabstand von
3.00 m (Art. 39 Abs. 4 BauR) kann eingehalten werden.
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4.6 Verkehr und Abstellplatze

Parkierung MIV

Die Geschossflache (GF) der vorgesehenen Uberbauung (Schul-, Unterr-
richts- und Kulturgebaude) nach Art. 49* Abs. 2 BauV betragt gemass
Richtprojekt vom Juni 2023 13'743 m?. Nach Art. 52 Abs. 1 Bst. b und ¢
BauV mussten fur die vorgesehene Nutzung zwischen 66 und 97 Abstell-
platze flr Motorfahrzeuge erstellt werden™.

Der Institutsbetrieb am neuen Standort des Le Rosey ist nicht auf Motor-

fahrzeuge als Verkehrsmittel angewiesen, denn:

— Am bestehenden Institutsstandort beim Riedhubel werden keine
Parkplatze angeboten. Die externen Lehrkrafte und das Verwaltungs-
personal, die heute in Gstaad wohnhaft sind, benutzten bereits heute
kein Auto. Die Anreise von Saanen oder Chateau d'Oex erfolgt mit dem
Offentlichen Verkehr. Das Institut fordert die Nutzung des offentlichen
Verkehrs, indem es Mitarbeiter:innen, die ausserhalb von Gstaad wohn-
haft sind, die Fahrkosten finanziert

— Interne Lernkrafte werden im Ried, im Chalet Jacqueline oder in den
Chalets beim Sportzentrum untergebracht, wo sie Uber einen Parkplatz
verflgen. Flr die kurzen Distanzen zwischen den Institutsstandorten
benutzen sie das Auto nicht, da sie in weniger als funf Minuten zu Fuss
erreichbar sind.

— Die Schuler:iinnen verfugen Uber kein Auto. Sollten sie an den Wochen-
enden von ihren Eltern mit dem Auto abgeholt werden, erfolgt dies am
Wohn- und nicht am neuen Schulstandort.

— Kleinbusse fur die Freizeitbeschaftigungen am Nachmitag starten nicht
vom neuen Schulgebaude, sondern von den Wohneinrichtungen am
Standort Ried oder Schonried.

— Der Grossteil der Bewegungen fur Lieferungen und Gaste, Taxis und Pri-
vatautos wird weiterhin im Chalet Rex (Riedhubelstrasse) zentriert, da
dort weiterhin die Speisesale und Kuchen, das Sekretariat mit Zustel-
lung der Post sowie das Empfangszentrum angeordnet bleibt.

Fazit: Das Institut ordnet seine Standorte fUr das Wohnen und den
Unterricht bewusst in kurzen Wegen an, sodass Lehrpersonen und
Schileriinnen im Schulalltag hauptsachlich zu Fuss oder mit dem &ffentli-
chen Verkehr zirkulieren. Fur die Wege in Gstaad und Schonried sind keine
Autofahrten zwischen Wohnen und Unterricht notig. Autofahrten kommen,
wenn, dann nur fur die Anfahrt der Lehrpersonen und Mitarbeiter:innen

zu den Wohneinheiten infrage (z.B. Wohngebdude beim Sportzentrum
Gstaad). Entsprechend sind die Abstellplatze fir Motorfahrzeuge deshalb
dort konzentriert angeordnet. Auf dem Planungsareal sind jedoch aus-
schliesslich Unterrichtsraume sowie damit in Zusammenhang stehende
Nutzungen vorgesehen. Es sind deshalb aufgrund der Institutsnutzung und
der Eignung des Offentlichen Verkehrs fur die Erschliessung besondere
Verhaltnisse nach Art. 54 BauV gegeben.

1 Annahmen flir die Berechnung: n-Wert = 120 (Schule)
Maximal: (0.8 x 13'743 m2/120) + 5; Minimal: (0.6 x 13743 m?/120) - 3
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Deshalb wird von Art. 54 BauV Gebrauch gemacht und die Anzahl an
Abstellplatzen soweit moglich reduziert. In der UeO wird der reduzierte
Minimalbedarf, d.h. mindestens 20 Platze, festgeschrieben.

Die wegfallenden, Offentlichen Autoabstellplatze auf dem Planungsareal
sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung. Ihr Ersatz ist Aufgabe der
Gemeinde Saanen. Die Gemeinde pruft derzeit ihre Verlagerung in zent-
rumsnahe Einstellhallen. Denkbar ist beispielsweise eine Vergrosserung
der bestehenden Einstellhalle im Bereich der Eisbahn.

Parkierung Velo

Gemass Art. 54c¢ Abs. 1 Bst. e BauV mussten fur die geplante Instituts-
nutzung rund 1'370 Veloabstellpldtze zur Verflgung gestellt werden'. Am
vorgesehenen Standort des Le Rosey in Gstaad sind jedoch besondere
Verhaltnisse nach Art. 54 BauV gegeben. Das Institut liegt unmittelbar
neben den Bahnhof Gstaad. Die Schuler:iinnen und Lehrpersonen des
Instituts bewegen sich zwischen den Schulstandorten und Unterktnften in
Gstaad und Schonried zu Fuss oder mit dem OV. Sie bringen in der Regel
keine eigenen Velos flr den Schulalltag mit. Die sportlichen Aktivitdten im
Schulunterricht und in der Freizeit sind auf den Wintersport ausgerichtet.

Verkehrsaufkommen

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt ab dem
Ubergeordneten Strassennetz (Kantonsstrasse Nr. 142) via die Lauenen-
und Riedstrasse sowie den Gschwendmatteweg. Das Verkehrsaufkommen
des Vorhabens beschrankt sich weitgehend auf wenigen Zu- und Weg-
fahrten der Mitarbeitenden (z.B. Administration, Cafeteria). Da die Raum-
lichkeiten vorwiegend von den Schuler:iinnen und den Lehrpersonen zur
Verflgung stehen soll, ist kaum mit Verkehr durch externe Besucher zu
rechnen. Das Personal und die Schuler:innen, welche nicht in Fusswegdis-
tanz in den Unterkdnften des Le Rosey am Riedhubel oder dem Sportzent-
rum untergebracht werden kann, erreicht den Arbeitsort mit dem offentli-
chen Verkenhr.

Das maximale Verkehrsaufkommen wahrend den Aufenthaltszeiten des
Instituts wird wie folgt eingeschatzt:

ca. 15 PP fUr Mitarbeitende (z.B. Administration/Cafeteria) 45 Fahrten/Tag
(3 Fahrten pro PP und Tag)

ca. 5 PP fur externe Besucher:innen, Anlieferung 20 Fahrten/Tag
(4 Fahrten pro PP und Tag)

TOTAL Fahrten pro Tag 65 Fahrten/Tag

1 Berechnung:13'743 m? GF / 100 * 10 = 1'374 Veloabstellplatze
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Strassenkapazitat

Immissionen

Emissionen

Grundwasser
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Die Lauenen- und Riedstrasse sowie der Gschwendmatteweg sind kaum
belastet und ausreichend dimensioniert. Sie kdonnen die mit der neuen
Uberbauung erwartete Fahrtenzahl aufnenmen. Aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens werden keine spurbaren Auswirkungen auf das be-
stehende Strassennetz erwartet.

4.7 Larm

Bisher galt fur das Planungsareal, das einer reinen Wohnzone zugeordnet
war, die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il. Aufgrund der vorgesehenen
Nutzung gilt neu die Larmemfindlichkeitsstufe ES Ill. Die einwirkenden
Immissionen durch den angrenzenden Bahnbetrieb der MOB, respektive
der Eisenbahnlinie Montreux — Gstaad — Zweisimmen, wurde im Rahmen
eines Larmschutzgutachtens (Beilage) Uberpruft. Das Gutachten weist

auf Grundlage von Emissionsdaten der Eisenbahn in Gstaad aus dem Jahr
2019 nach, dass die geltenden Immissionsgrenzwerte gemass Larmschutz-
verordnung fur eine ES Il fur Wohn- und Schulrdume auf dem Planungsare-
al Uberall ohne Massnahmen eingehalten werden kdnnen. Die hdheren Im-
missionsgrenzwerte der kinftigen ES Il sind damit ebenfalls eingehalten.

Fur die umliegenden bestehenden Gebdude gilt die Empfindlichkeitsstufe
(ES) Il. Die Gebaudetechnik der neuen Uberbauung ist nach den geltenden
gesetzlichen Vorgaben so zu gestalten, dass keine Beeintrachtigung der
Umgebung ausgeht. Aufgrund der Lage und Situierung der Baukorper auf
dem Areal und im Terrain, des sehr geringen Verkehrsaufkommen sowie
der Art und Anordnung der Nutzungen sind keine negative Auswirkungen
auf die angrenzenden Wohngebiete zu erwarten. Zudem werden die Ge-
bdude grundsatzlich fur den Unterricht wahrend des Tages genutzt.

4.8 Gewasserschutz

Das Planungsareal befindet sich in einem Gewasserschutzbereich Au. Im
Untergrund wird gemass Grundwasserkarte des Kantons ein Grundwasser-
vorkommen Randgebiet vermutet. Es liegt angrenzend an ein vermutetes
Grundwasser-Hauptgebiet mit mittlerer Machtigkeit.

Im Rahmen der Planungsarbeiten zum vormaligen Vorhaben auf dem
Planungsareal — dem «Les Arts, Gstaad» — wurden im Jahr 2012 zwischen
Mitte Januar und Ende Mai 2012 die Grundwasserspiegel gemessen. Nach
diesen Messungen befindet sich der Grundwasserspiegel zwischen 1036.6
und 1038.52 m 0. M. Die Grundwasserspiegel-Isohypsen der Grundwasser-
karte des Kantons zeigen eine ahnliche Lage des Grundwassers zwischen
1034 m U. M im nordwestlichen und 1038 m 4. M im sudostlichen Teil des
Planungsareals.
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Abb. 27 Auszug aus der Grundwasserkarte

karte des Kantons Bern mit dem rot des Kantons Bern mit dem gelb
dargestellten Gewdasserschutzbe- schraffiert dargestellten Grundwas-
reich Au. serschutzvorkommen (Randgebiet).

Gemass den Ubergeordneten Vorgaben durfen keine Anlagen erstellt wer-
den, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Gemass dem Richtprojekt (Stand Juni 2023) sind keine Anlagen unter dem
erwarteten Grundwasserspiegel vorgesehen. Das 2. Untergeschoss befin-
det sich voraussichtlich auf einer Hohenlage Uber 1040 m U. M. Es werden
keine Auswirkungen auf das Grundwasser erwartet.

4.9 Nicht-ionisierende Strahlung (NIS)

Das Planungsareal liegt angrenzend an die Bahnanlagen. Die MOB wird mit
Gleichstrom betrieben. Die dabei erzeugten statischen Felder sind gemass
heutigem Kenntnisstand unproblematisch. Entsprechend bestehen auch
keine Grenzwerte flr die NIS-Belastung. NIS-Emissionen im kleinen Umfeld
erzeugen die Transformatoren im Technikgebaude. Soweit die NIS nicht
durch bauliche Massnahmen abgefangen werden, nimmt die Belastung
jedoch mit grosserem Abstand rasch ab. Flr die Umgebung kann deshalb
davon ausgegangen werden, dass keine relevante Belastung entsteht.

4.10 Weitere Themen

Flr die Uberbauungsordnung sind folgende Themen nicht relevant, da am
Standort resp. in der Umgebung keine entsprechenden Objekte, Bauten
oder Anlagen vorkommen:

— Archaologie

- Wald

— Naturgefahren

— Kulturland/FFF

- Altlasten

— Stodrfallvorsorge
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5. Verfahren
5.1 Zustandigkeiten und Termine

Flr die Zonenplananderung, die Anderung der UeO KLUMF sowie den
Erlass der neuen UeO Nr. 85 «Le Rosey, Gstaad» ist ein ordentliches
Verfahren mit Mitwirkung, kantonaler Vorprufung, Offentlicher Auflage,
Beschlussfassung und kantonaler Genehmigung durchzufihren. Die Be-
schlussfassung liegt in der Kompetenz der Gemeindeversammiung.

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:

Entwurf Uberbauungsordnung bis Juli 2023

Bereinigung, Freigabe durch Kommission und Gemeinderat  Juli/August 2023

Mitwirkung August/Sept. 2023
Kantonale Vorprufung Sept. 23 bis Febr. 24
Bereinigung aufgrund der eingegangenen Fachberichte / Marz bis Mai 2024

Beschluss Kommission und Gemeinderat

Offentliche Auflage Mai/Juni 2024
(mit Informationsveranstaltung vom 28. Mai 2024)

Einspracheverhandlungen Juli 2024
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung September 2024
Genehmigungsverfahren anschliessend

5.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde vom 2. August bis 1. September 2023 durchgefuhrt.
Im Rahmen der Mitwirkung waren alle interessierten Personen eingeladen,
Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungsbehdrde einzureichen.
wahrend der besagten Frist gingen acht Mitwirkungseingaben ein. Sie
wurden in einem separaten Mitwirkungsbericht zusammengefasst und die
Stellungnahmen des Gemeinderates dort aufgeflihrt. Die Eingaben fluhrten
zu keinen Anpassungen am verbindlichen Teil der Planung.
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5.3 Vorpriifung

Das Amt fUr Gemeinden und Raumordnung (AGR) pruft unter Einbezug
weiterer Fachstellen die Planungsunterlagen auf deren Rechtmassigkeit.
Die Planungsunterlagen wurden am 21. September 2023 zur Vorprufung
eingereicht. Am 27. Februar 2024 stellte das AGR den Vorprufungsbericht
mit den Mitberichten der Fachstellen zu. Diese Ruckmeldungen wurden
gepruft und die Planungsunterlagen angepasst. Sdmtliche Genehmigungs-
vorbehalte konnten berucksichtigt und bereinigt werden.

5.4 Offentliche Auflage

Nach Abschluss der Vorprufung und Bereinigung der Planungsunterlagen
findet die Offentlich Auflage statt. wahrend der Auflagefrist kann von Per-
sonen, die von der Planung betroffen sind, und von berechtigten Organi-
sationen schriftlich Einsprache erhoben werden. Diese ist zu begrinden.
Die Einsprachebefugnis richtet sich nach Art. 35 ff. BauG. Allfallige Ein-
spracheverhandlungen werden vor dem Beschluss durch die Gemeinde-
versammlung durchgefuhrt.

5.5 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung wird die
Planung dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmi-
gung eingereicht. Im Genehmigungsverfahren entscheidet das AGR Uber
allfallige unerledigte Einsprachen.
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Anhang A  Pldne Richtprojekt «Le Rosey», Stand Juni 2023

\V/
(b a

Abb. 28 Situationsplan (nicht massstabsgetreu)
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Abb. 29 Ansicht Nordost Abb. 30 Ansicht Nordwest
(nicht massstabsgetreu) (nicht massstabsgetreu)
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Anhang 2

Krautsaum ab Stock:
2 m bei Biischen
3 m bei Bdumen

Bauabstand resp.
okologischer Puffer-
streifen:

mind. 3 m fiir Anlagen
mind. 6 m fiir Hochbauten

Pufferstreifen
mind. 3 m

Heckenflache
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Auszug Heckenrichtlinie, Skizze Bauabhstande

4

Bauabstand resp.

A

)

Bauabstand
mind. 6 m

Krautsaum  bestockte
2m/3m ‘Breite

<
e

Krautsaum
2'm./ 3 m__ [Pufferstreifen

mind. 3m
S

Abb. 33 Skizze Bauabstande (6kologischer Puffer) mit Darstellung von Bauten und Anlagen.
(Abteilung Naturférderung des Kantons Bern, 2021: Arbeitshilfe zu Schutz und Unter-
halt von Hecken, Feld- und Ufergehdlz (Heckenrichtlinie)).
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