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Problemstellung

Planungsrechtli-
che Moglichkeiten
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Erlduterungsbericht

1. Ausgangslage
1.1 Einleitung

In Saanen stehen ausserhalb der Bauzone eine grosse Anzahl unter-
schiedlich genutzte, landwirtschaftliche Bauten. Sie weisen nebst ihrer
unterschiedlichen Nutzungsart auch grosse Unterschiede bezdglich
Dimension, Lage oder baulicher Zustand auf. Gerade die kleineren, land-
wirtschaftlichen Bauten stehen heute oft leer und werden kaum noch von
aktiven Betrieben genutzt. Als Zeugen der ehemals traditionellen Land-
wirtschaftsform sind diese Bauten Teil des Kulturerbes. Die verlustigge-
hende Nutzung und der Zerfall ist eine Gefahrdung dieses Erbes.

Der Bundesrat hat in der Raumplanungsverordnung (RPV) fUr Bauten im
Streusiedlungsgebiet und flr landschaftsprédgende Bauten besondere
Umnutzungsbestimmungen erlassen. Mit dieser Regelung besteht einer-
seits eine Privilegierungsmaoglichkeit der Umnutzung von Bauten im Streu-
siedlungsgebiet. Andererseits verflgen die Kantone lUber die Moglichkeit,
eine Nutzungsanderung von landschaftspragenden Bauten zu bewilligen.

Der Kanton Bern hat von beiden Maéglichkeiten Gebrauch gemacht. Er hat
im Richtplan das Massnahmenblatt A_02 (erweiterte Nutzungsmaoglichkei-
ten im Streusiedlungsgebiet) und das Massnahmenblatt D_01 (landschafts-
pragende Bauten) erlassen. Das Massnahmenblatt D_01 findet aufgrund
der kantonalen Ausgestaltung nur auf das sog. Temporarsiedlungsgebiet
Anwendung. Das Massnahmenblatt A_02 legt die Streusiedlungsgebiete
auf dem ganzen Kantonsgebiet fest. Damit ist im Streusiedlungsgebiet die
Voraussetzung fur eine direkte Anwendung der Umnutzungsmaglichkei-
ten nach Art. 39 Abs. 1 RPV geschaffen. Dagegen setzt der Kanton fur die
Umnutzungsmoglichkeiten von landschaftspradgenden Bauten eine aktive
Planung auf Stufe Gemeinde voraus. Damit die landschaftspragenden Bau-
ten im Temporarsiedlungsgebiet umgenutzt werden konnen, mussen sie
zusammen mit der Kulturlandschaft in der kommunalen Nutzungsplanung
unter Schutz gestellt werden. Die Unterschutzstellung hat gestutzt auf die
kantonal festgelegten Kriterien zu erfolgen.

1.2 Planungsziel

In Zusammenarbeit mit dem Verein «Schurli» méchte die Einwohner-
gemeinde Saanen von den Mdglichkeiten des kantonalen Richtplans
Gebrauch machen. Sie setzt sich zum Ziel, die Kulturlandschaft und die
landschaftspragenden Bauten aus einer gesamtheitlichen Sicht Uber das
gesamte Gemeindegebiet zu definieren und diese unter Schutz zu stellen,
damit diese umgenutzt und als Kulturgut langfristig erhalten werden.

Die Planung im Zusammenhang mit landschaftspragenden Bauten ist im
Kanton Bern sowohl flr die Gemeinden als auch den Kanton neu. Mit der
vorliegenden Planung soll die Umsetzbarkeit sowie die Beschluss- und
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Bewilligungsfahigkeit des Vorhabens flr ein sorgfaltig ausgewahltes
Testgebiet im Bereich «Grund» im Rahmen eines Pilotprojekts gepruft
werden. Die Gemeinde beabsichtigt, das Planungsvorgehen anschliessend
auf weitere, noch zu bestimmende Teilgebiete parallel anzuwenden und in
separaten Planerlassverfahren im Zonenplan zu verankern.

1.3 Aufgabenstellung

Innerhalb einer Landschaftsanalyse soll Uberprift werden, ob die Land-
schaft und die Bauten im Gebiet Grund die Kriterien nach Massnahmen-
blatt D_01 erfullen. Die Beurteilungsmethodik soll so entwickelt werden,
dass sie fur erneute Anwendungen einsetzbar ist. Gestltzt auf die Ana-
lyse soll von den Mdglichkeiten nach Massnahmenblatt D_01 Gebrauch
gemacht und die Voraussetzungen fur eine Umnutzung der Bauten mit
einer Erganzung der grundeigentumerverbindliche Grundordnung geschaf-
fen werden. Es ist sicherzustellen, dass nur nachhaltige Umnutzungen
stattfinden, welche mit den hohen Schutzinteressen von Natur und Land-
schaft vereinbar sind.

1.4 Standort

Das Planungsvorhaben betrifft den Ortsteil «Grund b. Gstaad». Auf der
orographisch Linken Seite der Saane ist dort am ostwarts ausgerichteten
Hangfuss des «Staldehores» eine Kulturlandschaft zu finden, deren tra-
ditionellen Charakter weitgehend erhalten ist. Sie erstreckt sich von der
Talstufe auf ca. 1'000 m 0. M. bis zu den «Vorschessen» auf dem «Vorder
Lager» auf ca. 1’400 m 4. M.
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Abb. 1 Planungsgebiet (rot) im Jahr 2020. Quelle: swisstopo, 2020.
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Abb. 2 Planungsgebiet (rot) im Jahr 1873. Quelle: swisstopo, 2020.

1.5 Historischer Kontext

Die traditionelle Landwirtschaftsform in Saanen ist die Dreistufenwirt-
schaft, welche im nordalpinen Raum Verbreitung hat. Die Bauern zogen
mit ihrem Vieh dem Futter nach, weshalb eine Familie mehrmals jahrlich
von einer Bewirtschaftungsstufe zur anderen zog. Die erste Stufe findet
sich im Talbereich unterhalb von ca. 1300 m U. M., die Zweite auf der
«Vorschess» (ca. 1'300 bis 1°1700 m U. M.) und die dritte Stufe auf dem
«Barg» oberhalb von ca. 1’800 m U. M.. Diese Bewirtschaftungsform flhrte
Zu einer typisch dezentralen Anordnung von Landwirtschatsgebauden,
welche zu unterschiedlichen Zeiten im Jahr unterschiedlich genutzt wur-
den. Historische Karten aus dem 19. Jahrhundert zeigen, dass im Gebiet
Grund eine typische Stufenwirtschaft stattfand, welche zu Streusiedlun-
gen im Talbereich und zu Temporarsiedlungen auf Stufe «Vorschess» und
«Barg» flhrte.

Das Luftbild von heute macht deutlich, dass die Kulturlandschaft «Grund»
dem typischen Wandel zur Vergandung und zum Verlust der landschafts-
pragenden Bauten unterliegt. Im Vergleich zu anderen Gebieten in der
Gemeinde sind die traditionellen Landwirtschafts- und Siedlungsformen
im Bereich «Grund» aber noch gut erhalten und die Landschaftskammer
von touristischen Infrastrukturen frei geblieben. Das Gebiet eignet sich
deshalb besonders, um von den planungsrechtlichen Moglichkeiten zum
Schutz und zur Pflege dieses Erbes Gebrauch zu machen.

1.6 Planungsrechtliche Ausgangslage

Rund je ein Drittel des Planungsgebiets liegt im Streusiedlungs-, respek-
tive im Temporarsiedlungsgebiet.
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Abb. 3 Ausschnitt Richtplaninformationssystem. Quelle: Geoportal, 2020.

Landschaftsricht- Das Temporarsiedlungsgebiet innerhalb des Planungsperimeters wird als
plan 0S-SA «nutzungsempfindliches Gebiet» bezeichnet. Diese sollen gepflegt und
erhalten sowie vor Storungen geschutzt werden.
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Abb. 4 Ausschnitt Landschaftsrichtplan OS-SA (2018).

NG - Nutzungsempfindliches Gebiet

LSG - Landschaftsschutzgebiet

LschG - Landschaftsschongebiet

KLS - Kulturlandschaft mit prigenden Siedlungsteilen
SBL - Siedlungsbegrenzungslinie

IEG - Intensiverholungsgebiet

EEG - Extensiverholungsgebiet

Aue/Gletschervorfeld von nationaler Bedeutung

Landschaft von nationaler Bedeutung
Regionaler Naturpark Diemtigtal
Kantonales Naturschutzgebiet
Kantonaler Trockenstandort
Kantonales Feuchtgebiet

Kantonales Wildschutzgebiet
Kommunale Wildruhezone rechtskréftig

Kommunale Wildruhezone empfohlen
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Der Planungsperimeter befindet sich vollstandig in der Landwirtschafts-
zone, respektive im Wald.

firdo Alentghol )
e Grndbusrplrsople /i

Abb. 5  Ausschnitt Zonenplan Nr. 5, «Grund» (2014)

2. Vorgehen und Organisation
2.1 Vorgehen

Das Planungsvorhaben wurde in drei Phasen durchgeflhrt. In einem
ersten Schritt wurden der Planungsperimeter, respektive die schitzen-
werte Kulturlandschaft festgelegt und die darin enthaltenen, landschafts-
pragenden Bauten anhand den Kriterien gemass Massnahmenblatt des
kantonalen Richtplans D_01 bestimmt. In der zweiten Phase wurden die
grundeigentimerverbindlichen Bestimmungen bezuglich Kulturlandschaf-
ten und landschaftspragenden Bauten flr das Baureglement erarbeitet
und im Zonenplan dargestellt. Die Erganzung der kommunalen Grundord-
nung erfolgt in einem ordentlichen Nutzungsplanverfahren. Das Verfahren
erfolgt ordnungsgemass nach den Schritten gemass Kap. 7.
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2.2 Projektorganisation

Die Projektbearbeitung erfolgt in folgender Organisation:
Beschluss
stimmbevdlkerung

(Gemeindeversammliung)

Beschluss Nutzungsplanung

Steuerung

Gemeinderat (GR)

Strategie, Kommunikation,
Verabschiedung z. Hd. Stimmbevélkerung

Bearbeitung
Arbeitsgruppe

~ Patricia Matti, Vertretung Gmd. Saanen, - Lorenz Frauchiger, werkgruppe
Politik agw, Fachperson Architektur

- Walter Matti-Zbaeren, Vertretung Gmd. ~ Peter Perren, ecoptima ag,
Saanen, Verwaltung Fachbereich Rauplanung Fachperson Recht

- Michael Gehret, Vereinsprasident schur.li — Region Obersimmental-

- Arthur Stierli, ecoptima ag, Fachperson Saanenland
Raumplanung - Kanton (AGR)

- Andrea Hurlimann, ecoptima ag,
Fachperson Raumplanung

Bearbeitung und Umsetzung Beratung

Abb. 6  Projektorganisation
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3. Aufbau des Berichts

Im Bericht werden zunachst die Ergebnisse der Analyse dargelegt und
die Nachweis zur Erflllung der Kriterien nach Massnahmenblatt D_01
erbracht. Anschliessend folgen Ausflihrungen zur planugsrechtlichen
Umsetzung des Vorhabens im Zonenplan und dem Baureglement, gefolgt
von einem Abriss der Planungsauswirkungen auf Raum und Umwelt.

4. Landschaftsanalyse
4.1 Methodik

Die Anwendung des Massnahmenblattes des kantonalen Richtplans

Nr. D_01 ist dann moglich, wenn die Kulturlandschaft und die Bauten die

Kriterien gemass Massnahmenblatt erflllen (vgl. Anhang 1). Wahrend der
Planung hat sich gezeigt, dass sich fur eine klarere Anwendung der kan-

tonalen Kriterien in der Praxis geringfugige Anpassungen aufdrangen. Die
kantonalen Kriterien wurden wie folgt konkretisiert:
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Ist die Kulturlandschaft schiitzenswert?

Priifung Anforderungen die
Kulturlandschaft (B)

B1

nichterflllt 'Es handelt sich um eine
zusammenhangende,
topografisch klar als Einheit
in Erscheinung tretende
Lansdchaftskammer.

erfiillt

B2
Der traditionelle Charakter
der Landschaft, bzw. die
charakteristischen Elemente
sind erhalten.

erflillt

B3
Der Uberwiegende Teil des
Baubestandes besteht aus

landschaftspragenden
Bauten.

erflllt
B4

Zwischen den baulichen
Zeugen und der landwirt-
schaftlichen Nutzung besteht
ein erlebbarer, funktionaler
Zusammenhang

erflillt

BS

Es sind Zeugnisse der
Landschaftsgestaltung oder
der Menschheitsgeschichte
vorhanden.

erflillt

B6

Die Landschaft tragt einen
hohen asthetischen Eigen-
wert.

erflillt

B7
Die Landschaft ist nicht
vollstandig bewaldet.

Die Landschaft kann  Die Landschaft kann unter
nicht unter Schutz Schutz gestellt werden.
gestellt werden.

Abb. 7 Angepasster Kriterienkatalog.
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Sind die Bauten landschaftspréagend und eignen
sich im Grundsatz fiir eine Umnutzung?

Prifung Anforderungen an das
Einzelgebaude (A1)

Al

Es handelt sich um eine orts-  nicht erfillt
oder regionaltypische,
landwirtschaftliche Baute.

erfullt

A2

Die traditionelle, orts- oder
regionaltypische Bauweise
ist weitgehend erhalten.

(bedingt) erfullt

A3
Die Baute verfugt Uber eine
intakte Gesamterscheinung.

(bedingt) erfullt

Ad
Die Baute liegt nicht im
Gewasserraum.

erflillt

A5

Die Baute oder deren
Erschliessung liegt nicht in
einer Moorlandschaft von
besonderer Schonheit und
nationaler Bedeutung.

erfullt

Prifung Anforderungen an die
Gesamtkomposition (A2)
(Bauten, welche die Anforderungen
gemass Flussdiagramm A1 erflllen)

Ab

Die Bauten kommen in
signifikanter Anzahl und
Dichte vor.

erflillt

A7

Die Bauten pragen gemein-
sam aufgrund ihrer Standor-
te, Verteilung und Stellung im
Gelande das Landschaftsbild
massgebend.

Die einzelnen Gebaude und die Das Einzelgebau-
Gesamtkomposition der de kann nicht
Gebaude kann unter Schutz unter Schutz

gestellt werden. gestellt werden.

ecoptima
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(Beilage)

Feststellungen
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Die Anpassung erfolgt aus den folgenden Grinden und Grundannahmen:
— Eine Unterteilung der Kriterien fur die Bestimmung der landschaftspra-
genden Bauten in «gebaudespezifische Kriterien» und «Kriterien der
Gesamtkomposition» ermoglicht eine anwendungsfreundlichere und

eindeutigere Bestimmung.

— Das Umnutzungsspektrum der Bauten ist sehr divers. Grundsatzlich
lasst jede Grundstruktur eine Umnutzung zu. Sie bestimmt aber, welche
Art der Umnutzung baulich moglich ist.

- Eine Umnutzung von Bauten innerhalb von BLN- und ISOS-Objekten
sowie von kantonalen Natur- und Wildtierschutzgebieten ist méglich,
wenn die neue Nutzung mit den Schutzinteressen vereinbart werden
kann. Die Ubereinstimmung mit den (bergeordneten Bestimmungen
zum Naturschutz und den wichtigen Lebensraumen muss anhand des
konkreten Vorhabens im Baubewilligungsverfahren sichergestellt wer-
den.

Zur Beurteilung der Kriterien wurde eine wissenschaftliche und objektive
Herangehensweise gewahlt. FUr samtliche Kriterien wurden ortsspezifi-
sche Indikatoren erarbeitet, welche fur die Kulturlandschaften und Bauten
der Gemeinde Saanen Anwendung finden. Die Indikatoren stltzen sich
auf die Literatur und betreffend Landschaftsasthetik auf die gleichnamige
Arbeitshilfe des BAFU. Die Indikatoren dienen einer einheitlichen Beurtei-
lung und Erbringung der Nachweise.

4.2 Ergebnisse

4.2.1 Ausdehnung schiitzenswerte Kulturlandschaft «Grund»

Die Aufarbeitung der traditionellen Landwirtschaftsform, eine Ortsbege-
hung und die Landschaftsanalyse haben gezeigt, dass zu Zeiten der noch
aktiver betriebenen Stufenwirtschaft samtliche Bauten im Perimeter, d.h.
von den Vorsassen im Gebiet «Vorders Lager» bis zu den Talgltern an

der Saane, tempordar genutzt wurden - viele sind es auch heute noch.
Einige davon wurden intensiver und langer (z.B. Wohnhauser im Talbo-
den), andere nur Uber eine kurze Dauer fur spezifische landwirtschaftliche
Zwecke genutzt (z.B. kleine Heuschober). Dies zeigt, dass die vom Kanton
definierte raumliche Trennung zwischen Streusiedlung- und Temporarsied-
lungsgebietes im vorliegenden Fall nicht den Gegebenheiten entspricht.
Es findet eine Uberlagerung der beiden Siedlungsformen statt.
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Abb. 8 Rdumliche Abgrenzung Streu- (griin) und Tempordarsiedlungsgebiet (rot) geméss kantonalem Richtplan (links),
festgestellte Uberlagerung gemdss Landschaftsanalyse (rechts).

Die Landschaftselemente im Talgrund bis zu den Vorsassen im Gebiet
«Grund» bilden erst gemeinsam eine schitzenswerte Kulturlandschaft. Der
funktionale Zusammenhang zwischen den Bauten und der landwirtschaft-
lichen Nutzung wird im Besonderen Uber beide Bewirtschaftungsstufen
(TalgUter, Vorsassen) hinweg hergestellt. Nur mit einem Schutz Uber beide
Stufen kann das Kulturerbe erhalten werden. Daflr spricht auch, dass

die Anhohe im Bereich «Vorders Lager» und die steilen Hange im Bereich
«Senggi» und «Stalde» erst gemeinsam mit dem Talbereich bis hin zur
Saane eine zusammenhangende Einheit ergeben.

Fazit Die im Zonenplan festzulegende, schitzenswerte Kulturlandschaft
erstreckt sich Uber eine Flache von rund 117 ha, wie in Abb. 9 dargestellt.

Abb. 9 Ausdehnung schutzenswerte Kulturlandschaft «Grund».
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4.3 Landschaftspragende Bauten
Die Bauten im Planungsperimeter lassen sich in vier Kategorien einteilen.

(Fruher) fur die Bewirtschaftung notwendige Bauten mit funktionalem

Zusammenhang zur traditionellen, landwirtschaftlichen Nutzung:

— Kategorie I: deren Erscheinungsbild, Charakter und Grundstruktur im
Wesentlichen als kulturhistorisch urspringlich und standorttypisch
bezeichnet werden kann sowie Uber einen sehr guten bis mittleren bau-
lichen Zustand® verflgen (z.B. Schdrli, traditionelle Wohnhauser, Heu-
schober, Vorsassen)

— Kategorie Il: die im Laufe der Zeit modernisiert wurden, aber ein orts-
und landschaftstypisches Erscheinungsbild, Charakter und Grundstruk-
tur aufweisen (z.B. modernisierte Wohngebaude oder Vorsassen)

- Kategorie Ill: Bauten jeglicher Art mit schlechtem bis sehr schlechtem
baulichem Zustand (zerfallen oder fast zerfallen?)

— Kategorie IV: Bauten ohne funktionalem Zusammenhang zur traditio-
nellen landwirtschaftlichen Nutzung; kulturhistorisch nicht standortty-
pische Bauten (z.B. moderne Stalle, Gewerbebetriebe, Garagen, Garten-
hauser, modernere und reine Wohnbauten auf der Vorsassstufe, reine
Wohnbauten auf Stufe Talgrund, welche nie fUr die Bewirtschaftung
notwendig waren).

Die Bauten der Kateogrie | leisten den sensiblen Beitrag zum hohen land-
schaftsasthetischen Wert der Kulturlandschaft. Sie erflllen die Kriterien
nach Massnahmenblatt D_01 kumulativ, konnen im Sinne des kantonalen
Richtplans als landschaftspragend bezeichnet und im Rahmen der Nut-
zungsplanung als solches unter Schutz gestellt werden. Ihr Verschwinden
soll bestmoglichst verhindert werden, indem die Voraussetzungen fur die
umfassenden Umnutzungsmaoglichkeiten nach Art. 39 Abs. 2 RPV geschaf-
fen werden.

Bei Kategorie Il handelt es sich um Gebaude, welche die Landschaft durch
ihre ortstypische Bauweise und/oder die traditionelle Nutzung deutlich
mitpragen, deren Erhalt aber flr den hohen landschaftsasthetischen Wert
und die Schutzenswdurdigkeit der Kulturlandschaft nicht Voraussetzung ist.
Sie werden deshalb als «bedingt landschaftspragend» bezeichnet. Erwei-
terte Umnutzungsmoglichkeiten nach Art. 39 Abs. 2 RPV sind bei den Bau-
ten der Kategorie Il nicht moglich, da die Gebaude modernisiert wurden
und die kantonalen Kriterien nicht erftllen (urspringlicher Zustand nicht
mehr weitgehend erhalten). Ungeachtet dessen konnen sie weiterhin von
anderen rechtlichen Moglichkeiten zur Umnutzung (z.B. Art. 39 Abs. 1 RPV,
Streusiedlung) oder von Investitionshilfen zur UnterstUtzung der Landwirt-
schaft (Strukturverbesserungsmassnahmen) profitieren.

1 die wesentlichen Gebaudeteile sind bestehend, einzelne fehlende oder defekte Teile der Baukonstruktion wie z.B.
Rundholzer, Turen oder Fenster, leichter Einfall der Geb&udehulle

mehrheitlich oder vollstandig in sich zusammengefallene Gebdude; ganz oder in grossen Teilen fehlende oder stark

defekte, wesentliche Gebaudeteile
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Sofern die landwirtschaftliche Nutzung von Bauten der Kategorie Il auf-
gegeben und veranderte oder zusatzliche Gebaudeteile zurickgebaut
worden sind, konnen sie in die Kategorie | Gberfuhrt und innerhalb von
spateren Zonenplananderungen ebenfalls als landschaftspragende Bauten
aufgenommen und die Umnutzungsvoraussetzungen nach Art. 39 Abs. 2
RPV geschaffen werden.

Kategorien Die Bauten der Kategorien Il und IV tragen keinen hohen Wert in Bezug

Il und IV auf die traditionelle Kulturlandschaft (mehr) — dies einerseits aufgrund
ihres schlechten baulichen Zustands oder ihrem nicht standorttypischen
Erscheinungsbild. Die Voraussetzungen fur die Umnutzungsmaoglichkeiten
nach Art. 39 Abs. 2 PRV sind nicht gegeben.

Die Kategorisierung im Planungsgebiet ist wie folgt:

Legende

[___ ] schitzenswerte Kulturlandschaft

Kategorisierung Bauten

I Kategorie | (landschaftspragend)
Kategorie Il (bedingt landschaftsprégend)

- Kategorie Il (nicht landschaftspragend)

I «Kategorie IV (nicht landschaftspragend)

Abb. 10 Kategorisierung der Bauten

Fazit Von insgesamt 67 Bauten sollen mit der Erganzung der kommunalen
Grundordnung 43 Bauten als landschaftspragend bezeichnet und unter
Schutz gestellt werden (Kategorie I). FUr diese Bauten sollen die kommu-
nalen Voraussetzungen flr erweiterte Umnutzungsmaoglichkeiten nach
Art. 39 Abs. 2 RPV und Massnahmenblatt D_02 des kantonalen Richtplans
geschaffen werden.

ecoptima
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Kriterium Unterkriterium mit Beschrieb oder Stichworten zu den Verhdltnissen im Perimeter

B1 Es handelt sich mit einer Flache von 117 ha ist der Perimeter genlgend gross, um von einer zusammenhangen-

um eine zusam- den Landschaftskammer sprechen zu konnen,

menhangende bzw. - klare Abgrenzung des Perimeters aufgrund topografischer oder naturrdumlicher Gegebenhei-
topografisch klar als ten: im Osten begrenzt durch die Saane und im Stden durch den geschlossenen Wangerswald,
Einheit in Erschei- im Westen wird der Perimeter durch eine deutlich wahrnehmbare Reliefanderung abgegrenzt
nung tretende Land- (Ubergang von der steilerer Hanglage in das flachere «Staldegebiet» auf ca. 1’300 m U M. mit
schaftskammer. dem «Vorders Lager»), im Norden erfolgt die Kammerung durch den topografischer Einschnitt

des Meielsgrundbach,;

— Abwesenheit von dominanten Verkehrsinfrastrukturen und anderen visuellen Brlichen wie mar-
kante, ortsfremde Wechsel in der Landnutzung oder stérende, anthropogene Elemente (orts-
fremde Bautypoloige, Materialisierung etc.)

Veranschaulichung Beurteilung

trifft zu /
~vorhanden /
erflllt

Abb. 11 Blick in Richtung Planungsperimeter

B2 Der traditionelle Es ist eine vertikale Staffelung erkennbar:

Charakter, resp. die - 17080 bis ca. 1180 m (. M.: ca. 4 EinzelhGfe mit satt-griinen Fluren auf der Talstufe,
charakteristischen - 77180 m 4. M. bis ca. 1'380 m u. M.. erhaltener Bannwald in steileren Lagen (Gerinne- und
Elemente der Kul- Objektschutzwélder), zwischenzeitlich unterbrochen mit extensiv genutzten, braunlichen Wei-
turlandschaft sind den;

erhalten. — oberhalb von 1°380 m u. M.: flachenhaftere Rodungen mit ebenen Fladchen (Vorsassen)

(vgl. Abbildung oben) trifft zu /
vorhanden /
erflllt

Es ist eine hohe Vielfalt vorhanden:

- Vielfalt Nutzungen/Strukturen:
Perimeter im Ubergangsbereich zwischen typischen Streusiedlungs-, Mosaik- und Waldland-
schaften (vgl. Rodewald et al., 2014). Dadurch hohe Vielfalt an Strukturen und Landschaftsele-
menten (geschlossene Waldgebiete, bauerlich-l1andliche und disperse Siedlungsstrukturen mit
Punkt- und Linienformen wie exponierten Einzelbauten oder Wegnetzen, kontrast- und mosa-
ikreiche Fluren, diverses Nutzungsmuster mit Wies- und Weideland (intensiv grine Matten bis
gelblich/braune Extensivwiesen, offener Talebene, Hecken und Feldgehdlze, Einzelbdume und
Baumgruppen, Bache und Tumpel, Ufergehdlze). Kleinrdumiges Nutzungsmosaik fuhrt zu starker
Kammerung.

(vgl. Abbildung oben)
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Kriterium

Unterkriterium mit Beschrieb oder Stichworten zu den Verhéaltnissen im Perimeter Veranschaulichung

Beurteilung

Vielfalt Oberflachen:

— Makrorelief: flache Talformen gefolgt von steiler Hangpartie im Bereich Senggi und anschlie-
ssender Anhohe bei «Vorders Lager»;,

- Mesorelief: starke bis mittlere Eintiefung der Bache mit Boéschungen, flachere «Zwischenbo-
den» auf den Wiesen, auf welchen meist eine Streubaute steht, zahlreiche Reliefanderungen
in Form von Kuppen, Hangkanten etc.

— Mikrorelief: ausgepragtes Kleinrelief mit Senken und Mulden (z.B. durch Tumpel), Rippen,
typische Formen von bestockten Flachen wie z.B. Viehgangeln, Kleinstrukturen vorhanden
wie z.B. einzele Gesteinsblocke, Steinhaufen

Abb. 12 Mikrorelief im Bereich «Vorders Ldger».

- Vielfalt Vegetation und Arten:

— Arten: abwechslungsreiche Vegetation, erkennbare Pflanzenvielfalt (z.B. Fettwiesen im Tal-
grund, Magerwiesen am Berghang, Laubbdume im Talboden, Tannenwalder an den Hangen,
an feuchte und schattige Stellen angepasste Arten, Wassergesellschaften an Bachen und
Tumpeln)

— Struktur: vielfaltiges Vegetationsmosaik, reich strukturierte Vegetation mit vorhandener
Schichtung, okologisch wertvolle Kleinstrukturen (z.B. Grenzsaume durch Wald-Offenland
Mosaik, Walder mit unterschiedlicher Dichte, Einzelbdume oder Hecken, Tumpel oder Stein-

haufen) 1 | eEs ‘
Abb. 13 Kleinstgewdsser beim «Staldevorschessi».
Deutlich sichtbare, naturrdumliche Strukturen und Unterschiede: (vgl. Abbildung oben)

— Mikroformen im Relief (vgl. oben) sind in der kunstlich niedergehaltenen Vegetationsdecke
bestens sichtbar.
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Kriterium

Unterkriterium mit Beschrieb oder Stichworten zu den Verhéltnissen im Perimeter

Veranschaulichung Beurteilung

Typische Streusiedlungen mit dezentraler, réumlicher Anordnung der Gebdude:

Streusiedlungslandschaft mit vertikaler Staffelung vorhanden (Talbereich, Vorsassen)
dezentralisierte, rdumliche Anordnung der Gebdude vorhanden, angepasst an die naturraum-
lichen Voraussetzungen (Heuscheunen auf Magerwiesen, Hofe im Talboden); sehr typischer
Charakter gegeben (im Wald angelegte Rodungen auf Stufe Vorsass, z.B. im Bereich «Pintlere»
oder «Senggi»).

Abb. 14 Blick in Richtung Talboden «Grund».

B3 Der Uberwie- — vgl. Kapitel 4.3.2 trifft zu /
gende Teil des Bau- vorhanden /
bestandes besteht erfullt

aus landschaftspra-

genden Bauten

B4 Zwischen den — Im Talgrund (Streusiedlungsgebiet) bestimmen intensiv genutzte Fettwiesen das Bild. Dort sind trifft zu /

baulichen Zeugen

und der land-
wirtschaftlichen
Nutzung besteht ein
erlebbarer, funkti- -
onaler Zusammen-
hang

vorhanden /
erflllt

die Heuschober dispers auf den grinen Matten angeordnet. Entlang dem Strassennetz («Boden-
strasse», «Senggiweg» stehen die grosseren TalgUter mit Haus und Stall. Die Hauser verflgen
Uber grosszlgige Garten, welche friher ein wichtiger Teil der Selbstversorgung waren und noch
heute gepflegt werden (vgl. Abb. 15).

In den hdheren Lagen (Temporarsiedlungsgebiet) finden sich verstreut angeordnete Gebaude,
u.a. grossere Vorsassen auf gerodeten Lichtungen, welche Uber einen Wohn-, einen Stall- und
einen Lagerteil verflgen. Neben den Gebauden steht oft ein Brunnen. Er versorgt das Vieh mit
Wasser, friher auch die temporéar auf der Vorsass lebende Familie. Auf den umliegenden, abge-
zaunten Flachen weidet das Vieh. Auf etwas entfernteren Weiden oder sehr dezentralen Lagen
stehen kleinere Gebdude wie Heuschober oder Heustallchen. Die Weiden weisen gut sichtbare
Viehgangeln auf, zum und um das Stallchen ist die Vegetation vom Vieh starker niedergetram-
pelt oder niedergelegen.

1\.
Abb. 15 Wohnhaus im «Grund» (Streusiedlungsgebiet) mit
gepflegtem Garten.
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Kriterium

Unterkriterium mit Beschrieb oder Stichworten zu den Verhéaltnissen im Perimeter Veranschaulichung Beurteilung

B5 Es sind Zeug-
nisse der Land-
schaftsgestaltung
oder der Mensch-
heitsgeschichte
vorhanden.

Bauliche zeugen und anthropogene Kleinstrukturen:

_ trifft zu /
. vorhanden /

Bauten klassischerweise auf flacheren Hangstlcken ;
o erfillt

Wegnetz; Historischer Verkehrsweg: Objekt BE 1011 mit lokaler Bedeutung (historischer Verlauf
mit Substanz), Strecke «Meielsgrund - Obere Stalde» (Erschliessung der Alp Obere Stalde),
bezeichnet als «Feld- oder Saumweg», bis zum «Vorderen Lager» ist die Strasse asphaltiert
(keine traditionelle Substanz), danach als Grasweg erhalten.

Zahlreiche Zaunpfosten und Zaune, Brunnen, Bienenhauser

kleine und grossere Holzbeigen

Alte, holzerne Bachverbaungen (Schwellen)

Vegetative Zeugen:

gerodete Wiesen und Weiden, niederig abgeweidete Vegetationsdecke (z.B. «Staldevorschess»),
Rodung von flacheren Hangteilen (z.B. «Vorders Lager») und Stehenlassen von Wald und Gehdl-
zen an steilen Hangteilen oder entlang von Gewassern (z.B. «Stutzfang»),

kleinrdumiges Landschaftsmuster mit vielfaltigen Struktur- und Farbeindrlicken (Flachen-,
Punkt- und Linienelemente; grine, braune und gelbliche Wiesen/Weiden,

klare Ubergange zwischen bestockten Flachen und Wiesen/Weide (z.B. im Talgrund am sldlichs-
ten Rand des Planungsperimeters).

Abb. 17 Typisch anthropogenes Wald-Offenland Mosaik.

Zeugen im Relief: vgl. Abb. 12

Viehgangeln, steinfreie Fluren und Weiden, Meliorierungen zur Erstellung von Bauten

Zeugnisse der Menschheitsgeschichte/lokalem Brauchtum: (keine Veranschaulichung)

2 erhaltens- und 2 schutzenswerte Gebaude (K-Objekte) im Talboden (Bauernhduser mit lokaler
Bauweise)

In nachster Umgebung des Planungsperimeters, an der Meielsgrundstrasse 30, befindet sich
eine schitzenswerte, ehemalige Herberge («Herbrig») fir Reisende, die seither als Vorsass-
Stafel genutzt wird.
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Kriterium Unterkriterium mit Beschrieb oder Stichworten zu den Verhéaltnissen im Perimeter Veranschaulichung Beurteilung
B6 Die Landschaft ~ Hoher landschaftsasthetischer Eigenwert wird erfullt durch: trifft zu /
tragt einen hohen - hohe Vielfalt, Gestaltungsvielfalt und Strukturvielfalt _ vorhanden /

asthetischen Eigen- - starke Eigenart und Charakter erflllt

wert. starke Geschlossenheit und rdumliche Gliederung

mittlere Naturndhe und Unberdhrtheit

(Beurteilung methodisch gestutzt auf die Arbeitshilfe des BAFU (2005): «Landschaftsésthetik,
Detailergebnis vgl. Anhang 2)

Abb. 18 Blick in Richtung Planungsperimeter.

B7 Die Landschaft  Wald-Offenland Mosaik gegeben, Landschaft wird mit einer angemessenen Bestossung der Weiden trifft zu /
ist nicht vollstandig mit Gross- und Kleinvieh weiterhin offen gehalten. vorhanden /
bewaldet. erflllt
Abb. 19 Kleinvieh im Bereich «Senggigrébli».
Fazit Samtliche Kriterien einer schitzenswerten Landschaft nach Massnahmenblatt des kantonalen Richtplans Nr. D_01 werden erfiillt. Die Land-

schaft im Gebiet «Grund» kann als schitzenswert bezeichnet werden.
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4.3.2 Beuteilung und Nachweise Kriterien Bauten (Landschaftspragung und Eigung zur Umnutzung)

Gebdudespezifische Kriterien

Kriterium/Kategorie

Gebaude der Kategorie I: kulturhistorisch ursprungliche und standorttypische Bauten

Unterkategorie

Kleinbauten (Schurli, Schober, Huttli)
Beispiel Gebdude Nr. 58 (vgl. Anhang)

Veranschaulichung
(Beispiele)

A1: orts-/ regionaltypische, land-
wirtschaftliche Baute

erflllt
Scharli mit Stallung und Heuboden

Grossbauten (Wohnhaus)
Beispiel Gebdude Nr. 3

erflllt
«Haus» (Wohnhaus)

erflllt

mittlere Bauten (Vorschess, Weideh&user, Barg)
Beispiel Gebaude Nr. 61

Vorschess, Typ 2 mit Stall und HUtte unter einem
Giebel

A2: traditionelle, orts-/regional-
typische Bauweise weitgehend
erhalten.

erflllt
+ kleine Holzbaute in Blockbauweise, locker

erflllt
+ eigenstandiges Blockhaus, zur Sonnseite aus-

gefligt, kleine Luke an Front, typische Gliederung, gerichtete Front, optische Symmetrie, seitliche

traufseitiger Zugang Heuboden
- Wellblechdach

Hauseingange, traufseitige Lauben, gemauerter
Sockel

erfullt

+ Blockbauweise, Raumgliederung, gemauertes
Sockelgeschoss (modernisiert), Gibeldach

- Wellblechdach

A3: intakte Gesamterscheinung

erfullt
+ traditioneller Charakter, funktionaler Bezug,
Zustand i.0.

erfullt
+ traditioneller Charakter, funktionaler Bezug,
sehr guter Zustand

erfallt
+ traditioneller Charakter, funktionaler Bezug, sehr
guter Zustand

A4 liegt nicht im Gewasserraum  erfullt erflllt erflllt
A5: liegt nicht in einer Moorland- erfullt erflllt erflllt
schaft von nationaler Bedeutung.

Fazit A1-4 erflllt erfullt erflllt

(landschaftspragend/zur Umnutzung geeignet)

(landschaftspragend/zur Umnutzung geeignet)

(landschaftspragend/zur Umnutzung geeignet)
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Kriterium/Kategorie Gebaude der Kategorie II: Gebaude der Kategorie lllI: Gebaude der Kategorie 1V:
orts- und landschaftstypische aber Bauten mit schlechtem bis sehr schlechtem bau- kulturhistorisch nicht standorttypische Bauten
modernisierte oder modernere Bauten lichem Zustand (zerfallen oder fast zerfallen)

Veranschaulichung
(Beispiele)

Beisipiel Gebaude Nr. 65 (kein Bauten im Planungsperimeter vorhanden)  Beisipiel Gebaude Nr. 62

¥

erflllt - nicht erfullt

A1: orts-/ regionaltypische, land-

wirtschaftliche Baute Vorschess, Typ 1 mit Stall und Hutte unter zwei reines Wohnhaus im Temporarsiedlungsgebiet auf
Giebeln Vorsass-Hohe (Neubau, erstellt um das Jahr 2010)

A2: traditionelle, orts-/regional-  bedingt erfullt - nicht erfallt

typische Bauweise weitgehend + Holzbau, Raumgliederung, Hlutte im Blockbau, - Eternitdach, nicht ortstypisch formatige Fenster,

erhalten. Treppenaufgang und gemauertes Sockelgeschoss Klchenabluftrohr, grosszugiger Vorplatz fur Fahr-
- modernisierter Stall im Standerbau und beto- zeuge, Einfriedung mit Maschendrahtzaun, etc.

niertem Sockel, neues Wellblechdach

A3: intakte Gesamterscheinung

bedingt erflllt - nicht erfallt
+ traditioneller Charakter der Hutte, funktionaler - bedingt traditioneller Charakter und insbeson-
Bezug, guter Zustand (Pflege/Unterhalt) dere fehlender funktionaler Bezug

- moderne Elemente Stall

A4 liegt nicht im Gewasserraum  erfullt - erflllt

A5: liegt nicht in einer Moorland- erfullt - erflllt

schaft von nationaler Bedeutung.

Fazit A1-4 bedingt erfullt (landschaftspragend aber nicht - nicht erflllt (nicht landschaftspragend und nicht

zur Umnutzung geeignet) zur Umnutzung geeignet)
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Kriterien Gesamtkomposition

Kriterium

Unterkriterium mit Beschrieb oder Stichworten zu den Verhiltnissen im Perimeter Veranschaulichung Beurteilung

A6 Die Bauten kom-
men in signifikanter
Anzahl und Dichte
vor

Im Verlauf des 20. Jahrhunderts hat sich die Anzahl der landwirtschaftlichen Kleinbauten im Perime-  (keine Veranschaulichung) erfullt
ter reduziert. Die Dichte und Anzahl der noch bestehenden landschaftspragenden Bauten sind aber

nach wie vor signifikant. Sie erstrecken sich vom Talboden Uber die steilen Hange bis hinauf zu den

Vorschessen auf dem Stalden.

A7 Die Bauten
pragen aufgrund
ihrer Standorte,
Verteilung und
Stellung zueinander
oder im Gelande
das Landschaftsbild
massgeblich.

Der Standort, die Verteilung und die Stellung der Bauten im Planungsperimeter entsprechen der (keine Veranschaulichung) erfullt
typisch, traditionellen Dreistufenwirtschaft. Inre dezentrale Anordnung ist Zeugnis davon, wie die

Bauern fruher mit dem «Vieh zum Futter» gingen. Noch heute wird dieser Tradition in diesem Raum

teilweise nachgelebt. Die verstreut angeordneten Einzelobjekte sowie ihre oftmals traditionelle

Umgebungsgestaltung, z.B. mit Holzbeigen oder Brunnen pragen das Landschaftsbild im Gebiet

Grund massgebend.

Fazit

Die Kriterien in Bezug auf die Gesamtkomposition der Bauten der Kategorie | sind erflillt. Die Anordnung und Verteilung der Bauten sind tra-
ditionell und pragt das Landschaftsbild massgebend. Die Bauten der Kategorien I, Ill und IV erflillen die gebaudespezifischen Kriterien nicht.
Diese Bauten konnen im Rahmen der Anwendung des Massnahmenblattes D_01 des kantonalen Richtplans nicht unter Schutz gestellt werden.
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5. Planungsrechtliche Umsetzung

5.1 Herleitung

In der Grundordnung der Gemeinde Saanen werden bereits Bau- und
Nutzungsbeschrankungen flr die schitzenswurdigen Ortsbilder festgelegt
und diese unter Schutz gestellt. Unter Ortsbild wird das Erscheinungsbild
einer Ortschaft verstanden, d.h. eines enger gefassten, starker besiedel-
ten Raumes. Die Besiedelung (Gebaude, Platze, Strassen) dominieren den
Raum. Die Kulturlandschaft hingegen, bezeichnet einen weiter gefassten
Raum, welcher in der vor- und frithmoderne von der bauerlichen Nut-
zung gepragt wurde und noch heute entsprechende Strukturen aufweist.
Okonomische, 6kologische und kulturelle Strukturen sind in einem ausge-
wogenen Verhaltnis (Gebdude, Wege, Wiesen, Weiden, Walder, Flisse). Bei
Kulturlandschaften und Ortsbilder handelt es sich folglich um unterschied-
liche Begriffe.

Weiter werden in Art. 52a BauR besondere Kulturlandschaften bezeichnet
und ihre Nutzung - spezifisch nach Gebiet — grundeigentimerverbindlich
geregelt. Diese Landschaften werden aber nicht unter Schutz gestellt. Um
die Voraussetzungen fur die Umnutzung der landschaftsprégenden Bauten
zu schaffen, fordert der Kanton eine Unterschutzstellung und generell
hohere Anforderungen zur Pflege und zum sorgféltigen Umgang mit den
Landschaftselementen. Die schlutzenswerten Kulturlandschaften sind in
der Grundordnung folglich separat zu regeln.

Auch Baugruppen (Art. 49 und 49a BauR) und Baudenkmaler (Art. 50) sind
mit der bestehenden Grundordnung bereits unter Schutz gestellt. Sie
sind Zeugnisse der historischen Baukultur und befinden sich innerhalb
aber auch ausserhalb von Ortschaften. Die landschaftspragenden Bau-
ten unterscheiden sich von den Baugruppen und Denkmaélern insofern,
dass sie eine Wechselwirkung und starkeren Bezug zur Kulturlandschaft
aufweisen. Entgegen der Baudenkmaler sind landschaftspragende Bauten
nicht «<nur» bauliche Zeugnisse, sondern sie sind integraler Bestandteil
einer Kulturlandschaft. Daraus geht hervor, dass es sich bei den land-
schaftspréagenden Bauten um eine neue Kategorie von Schutzobjekten
handelt. Entsprechend ist ihr Umgang in der Grundordnung mit neuen
Bestimmungen zu regeln und diese in Verbindung mit den Bestimmungen
zur schitzenswerten Kulturlandschaft zu setzen.

5.2 Zonenplananderung

Die Anderung des Zonenplans Nr. 14 umfasst den Zonenplanausschnitt,
welcher den kinftigen Zustand darstellt.

ecoptima
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Abb. 20 Ausschnitt Anderung Zonenplan und Richtplan Nr. 14 mit der schiitzenswerten Kultur-
landschaft (blau gestrichelt) sowie den landschaftsprdgenden Bauten (dunkelbraune

Umrahmung).

Der Perimeter der schiutzenswerten Kulturlandschaft wird im Zonenplan
Nr. 14 als neue, Uberlagernde Zonenflache und die landschaftspragenden
Bauten (Bauten der Kategorie 1) als andere, flachenbezogene Festlegun-
gen aufgenommen. Damit stellt die Gemeinde Saanen im Rahmen ihrer
Nutzungsplanung neu eine Kulturlandschaft im Umfang von 117 ha sowie
43 landschaftspragende Bauten unter Schutz. Die Kulturlandschaft und
samtliche Bauten verbleiben in der Landwirtschaftszone.

Mit der Planungsmassnahme schafft die Gemeinde die Voraussetzungen,
dass die landschaftspragenden Bauten unter Berucksichtigung der neuen
Vorschriften (vgl. 5.2) von den erweiterten Umnutzungsmaoglichkeiten nach
Art. 39 Abs. 2 RPV Gebrauch machen konnen.

26
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5.3 Baureglementsdnderung

Mit der Baureglementsanderung werden die Bestimmungen zum Geltungs-
bereich des Baureglements (Art. 1) angepasst sowie neue Bestimmungen
zur schutzenswerten Kulturlandschaft und den landschaftsprdgenden
Bauten in zwei neuen Artikeln und im Anhang 15 erganzt.

Der neue Anhang Nr. 15 ist verbindlich und damit Bestandteil der bau-
rechtlichen Grundordnung. Der Geltungsbereich unter Art. 1 Abs. 2 wird
entsprechend erweitert.

Mit Artikel 50a werden die im Schutzzonenplan bezeichneten Gebiete und
die landschaftspragenden Bauten nach Art. 50b unter Schutz gestellt, der
Schutzzweck beschrieben und Nutzungseinschrankungen festgelegt. Die
Unterschutzstellung ist Voraussetzung, um die Anforderungen von Bund
und Kanton erfullen sowie das Planungsziel (Erhalt der Kulturlandschaft)
erreichen zu kénnen.

In Absatz 2 wird als Schutzzweck die Erhaltung der aussergewohnlich
hohen strukturellen und vegetativen (Nutzungs)Vielfalt, des ortstypischen
traditionellen Charakters und der Substanz der landschaftspragenden
Bauten sowie des landschaftstypischen Erscheinungsbildes festgelegt.

Um die Erhaltung sicherstellen zu konnen, werden mit Abs. 3 Bauvor-
haben, Tatigkeiten und Nutzungen untersagt, welche dem Schutzzweck
zuwider laufen. Untersagt sind z.B. bauliche Anderungen an landschafts-
pragenden Gebauden, welche die bestehende, ortstypische Bauweise
betreffen oder zu einer Beseitigung von charakteristischen Landschafts-
elementen fuhren. Das Dokument «Indikatorentabelle» ist flr die Beurtei-
lung von Bauvorhaben und dergleichen orientierend.

Neue Bauten und Anlagen innerhalb der schitzenswerten Kulturlandschaft
sind weiterhin moglich, sofern sie zonenkonform oder auf den Standort
angewiesen sind, wie beispielsweise Schutzbauten sowie Bauten, Anlagen
und Erschliessungen fur die Land- und Forstwirtschaft.

Die dem Schutzcharakter angepasste Bewirtschaftung und Pflege der Kut-
lurlandschaft wird soweit erforderlich vertraglich zwischen der Gemeinde
und den Grundeigentlimer/-innen oder Bewirtschafter/-innen geregelt.
Dies ist beispielsweise denkbar, wenn die Alpwirtschaft aufgegeben wird
und die Weiden und Wiesen in der Konsequenz zu verbuschen drohen.

Die Vorschriften betreffend der landschaftsprégenden Bauten werden im
neuen Artikel 50b festgelegt.
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Mit Abs. 1 wird die Art der Nutzung geregelt. Sofern die landschaftspra-
genden Bauten landwirtschaftlich genutzt werden, gilt fur die Nutzung und
bei baulichen Veranderungen unverandert Art. 16 RPG ff sowie neu Art.
50a BauR, dies sowohl bei Hauptbauten (Wohn- oder Okonomiegeb&ude,
Vorsassen) sowie Nebenbauten (z.B. Schurli).

Wenn die Bauten jedoch umgenutzt werden, d.h. eine Nutzung ohne
Zusammenhang mit einem landwirtschaftlichen Betrieb erfolgt, gelten
bei Nutzungsanderungen und baulichen Anderungen neu zusatzlich
Art. 50b Abs. 2ff.

Umnutzungen sowie bauliche Anderungen von landschaftspragenden Bau-

ten sind zulassig, sofern:

— die Grundstruktur, das dussere Erscheinungsbild und der urspringliche
Charakter des Gebaudes in seinen wesentlichen Merkmalen erhalten
bleiben (Abs. 2).

- die Umnutzung auf die Gebaudestruktur und die Gefahrensituation
abgestimmt ist (Abs. 4). FUr Bauten im Gefahrengebiet gelten Uberdies
die Vorschriften nach Art. 54 BauR.

— und sie nicht dem formulierten Schutzzweck zuwider laufen. Darun-
ter wird bspw. die Beseitigung der Bauten oder Vorhaben, welche die
Ablesbarkeit der ursprunglichen Funktion der Baute beeintrachtigen
(Abs. 6). Fur die Beurteilung ist das Dokument «Indikatorentabelle» ori-
entierend beizuziehen.

Kann diese Abstimmung von der Grundeigentimerschaft nachgewiesen
werden, sind Umnutzungen jeglicher Art vorstellbar, bspw. Wohnungen,
BUros, Werkstatte oder Einstellraume.

Bauliche Anderungen im Rahmen von Umnutzungen von landschafts-
pragenden Bauten mussen sich auf das «urspringliche Bauvolumens»
beschranken (Art. 50b Abs. 2 BauR). Darin miteingeschlossen sind Unterni-
veaubauten und Untergeschosse. Unterirdische Gebaudeteile sind ent-
sprechend nur moglich, wenn sie bereits vorhanden waren.

Der Abbruch und Wiederaufbau von umgenutzten landschaftspragenden
Bauten ist ausschliesslich nach Zerstérung durch hdhere Gewalt (nach
schweizerischer Rechtsprechung) zuldssig'. Werden die landschaftspra-
genden Bauten hingegen noch landwirtschaftlich genutzt, sind wie bisher
Art. 16ff RPG anwendbar.?

Ereignisse, welche aussergewohnlich, unvorhersehbar und von aussen einwirkend sowie unabwendbar sind wie z.B.
Naturkatastrophen wie Erdrutsche oder Uberschwemmungen.

Das Gebaude kann bei nachgewiesenem betrieblichen Bedarf abgebrochen und in erweiterter Form wiederaufgebaut
werden, sofern die Anforderungen nach Art. 50a BauR und nach Art. 16ff RPG eingehalten sind.
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Bei Anderungen an Bauten mit landschaftsstorenden Elementen muss
die Situation soweit zumutbar verbessert werden. Insbesondere nach
1.7.1972" erstellte An- und Nebenbauten mussen entfernt werden.

Neue Anlagen zur Ver- und Entsorgung und zur Haustechnik muissen
entfernbar und auf die lokale Erschliessungssituation angepasst — allen-
falls autark — sein. Neue Anlagen fur den Rauch- und wWarmeabzug sind
integriert in Fassaden oder Dach madglich. Sie durfen nicht als Objekte in
Erscheinung treten. Davon ausgenommen ist ein Kamin flr Feuerungsan-
lagen, der den hochsten Punkt der Dachkonstruktion um maximal 1.0 m
Uberragen darf. Damit wird u.a. sichergestellt, dass das Erscheinungsbild
und die ursprungliche Funktion der Baute nicht durch stérende Elemente
beeintrachtigt wird.

Der qualitative Ausbau von Erschliessungswegen zu umgenutzten land-
schaftspragenden Bauten ist untersagt. Davon ausgenommen sind Aus-
bauten, die flr die Land- und Forstwirtschaft aus betrieblichen Grinden
notwendig sind. Damit wird sichergestellt, dass der traditionelle Charakter
der schutzenswerten Kulturlandschaft erhalten und die intakte Gesamter-
scheinung nicht durch stérende Infrastrukturen ohne landwirtschaftlichen
Bezug beeintrachtigt wird.

Im neuen Anhang 15 werden Gestaltungsgrundséatze bei Anderungen an
zur Umnutzung vorgesehenen landschaftspragenden Bauten verbind-
lich festgelegt und diese mit Skizzen illustriert. Die Grundsatze betreffen
Themen, welche fur eine Wahrung der ursprunglichen Erscheinungsbil-
des besonders sensibel sind, namentlich Anderungen an der Fassade zur
Belichtung der Innenrdume sowie die Dacheindeckung.

FUr die Belichtungsmoglichkeit durch bestehende Fassaden gilt im Grund-
satz, dass nur bereits bestehende Offnungen verglast werden. Tlre und
Tore mussen erhalten werden. Sie durfen zwecks besserer Gebrauchs-
tauglichkeit aber wahrend des Aufenthalts der Eigentimer/-innen oder
Nutzenden temporar entfernt werden. Offene Holzkonstruktionen (Gimm-
wande) dlurfen raumseitig verglast werden. Die erlaubten Verglasungen
und Erweiterungen der Gimmwande erlauben eine zweckmassige Belich-
tung, ohne dass das aussere Erscheinungsbild wesentlich verandert wird.

Auch neue Dacheindeckungen mussen sich am Bestand orientieren.
Spiegelnde und glanzende Materialien sind in der schutzenswerten Kul-
turlandschaft fremd, modernisieren das Erscheinunsbild und sind deshalb
untersagt. Eine autarke Versorgung der Bauten ist denkbar. Photovoltaik-
anlagen konnen deshalb bewilligt werden, wenn sie flachendeckend und
auf sdmtlichen Dachflachen eines Gebdudes und ohne Materialwechsel
dachrandbildend ausgefuhrt werden. Systemintegrierte Dachfenster sind
gestattet, wenn sie konstruktiv und optisch wahrnehmbar sind. Damit wird

1 Inkrafttreten des revidierten Gewasserschutzgesetzes mit einer konsequenten Trennung von Baugebiet und Nicht-

baugebiet.
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eine einheitliche, an das ursprungliche Erscheinungsbild angelehnte Dach-
aufsicht ohne storende Elemente sichergestellt und trotzdem die zusatzli-
che Belichtung der Innenrdume Uber die Dachkonstruktion ermoglicht.

5.4 Planungsbedingter Mehrwert

Die Planungsmassnahmen stellen keinen mehrwertabgabepflichtigen
Tatbestand dar. Bei der vorgesehenen Planungsmassnahme handelt es
sich weder um eine Einzonung (neue und dauerhaften Zuweisung von
Land zu einer Bauzone) noch um eine Umzonung (Zuweisung von Land in
einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart mit besseren Nutzungsmaog-
lichkeiten) oder eine Aufzonung (Anpassung von Nutzungsvorschriften im
Hinblick auf die Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten).

6. Auswirkungen

6.1 Vereinbarkeit mit dem iibergeordneten Recht

Landschaftsschutz

Am 27.05.2020 hat der Bundesrat die Aktualisierung des Landschafts-
konzepts Schweiz verabschiedet. Die Planungsmassnahme leistet einen
Beitrag zu den vom Bund festgelegten Zielen, namentlich der Anerken-
nung des kulturellen und nattrlichen Erbes der Landschaft indem schit-
zenswerte Landschaften als wertvolle Zeugnisse der Natur- und Kulturge-
schichte anerkannt, raumplanerisch gesichert und aufgewertet werden.

Zweitwohnungen

In landschaftspragenden Bauten, die nach Art. 39 RPV geschitzt sind,
dirfen Zweitwohnungen gemass Art. 9 Abs. 2 ZWG bewilligt werden. Art. 9
Abs. 2 ZWG findet nur auf neue Wohnungen in geschutzten oder ortsbild-
pragenden Bauten Anwendung. Bestehende Wohnungen in solchen Lie-
genschaften sind nicht auf die Privilegierung von Art. 9 ZWG angewiesen.
Als altrechtliche Wohnungen durfen sie nach Art. 10 f. ZWG grundsétzlich
sowohl als Erst- als auch als Zweitwohnungen genutzt werden.

Werden die landschaftspragenden Bauten neu zu Zweitwohnungen umge-
nutzt, mussen sie dem Zweitwohnungsanteil nach ZWG' angerechnet
werden.

Der kantonale Richtplan enthalt nebst der rdumlichen Festlegung des
Temporar- und Streusiedlungsgebietes keine weiteren Bestimmungen zum
Planungsperimeter. Die Planungsmassnahme macht Gebrauch von der

1 Zweitwohnungsanteil in der Gemeinde Saanen (Wohnungsinventar, Datenstand: 1.1.2022): 51.7%
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kantonalen Massnahme D_01 und tragt mit der Umsetzung zur Erhaltung
der Okologischen und landschaftsasthetischen Werten der Kulturland-
schaft und damit zur kantonalen Zielsetzung bei.

Die Planungen der Bergregion Obersimmental-Saanenland sprechen

dem Vorhaben nicht entgegen. Oberhalb der intensiv genutzten Land-
wirtschaftsflachen wird im regionalen Landschaftsrichtplan (LRP) ein
nutzungsempfindliches Gebiet ausgewiesen, welches einen Teil des
hoher gelegenen Planungsperimeter betrifft. Diese Gebiete bezeich-

nen Landschafts- und Lebensraume von besonderer Bedeutung flr die
einheimische Fauna und Flora. Sie sind aufgrund ihrer Eigenheit sehr
wertvoll und pragen die Region landschaftlich besonders. Die Festlegung
im LRP unterstltzt die Unterschutzstellung des Gebietes. Die Planungs-
massnahme tragt dazu bei, die Zielsetzung des LRP zu erreichen, d.h. die
vielfaltigen Landschaftsstrukturen zu erhalten. Nutzungen und Aktivitaten,
welche sich storend auf das Landschaftsbild auswirken, werden mit der
vorgesehenen Baureglementsanderung untersagt — dies ist im Sinne der
Regionalplanung.

Verhéltnis zwischen den Anwendungen von Art. 39 Abs. 1 und 2 RPV
Die Uberlagerung zwischen Temporar- und Streusiedlungsgebiet schliesst
die Anwendung von Art. 39 Abs. 1 RPV (Umnutzungen in Gebieten mit
traditioneller Streubauweise) nicht aus. Zum Ausschluss kommt es gemass
Kanton (Massnahmenblatt D_01) nur bei den im Streusiedlungsgebiet aus-
geschieden landschaftspragenden Bauten. Dort kOnne die Erleichterungen
nach Art. 39 Abs. 1 RPV nicht mehr geltend gemacht werden.

Bei samtlichen, nicht als landschaftspragend bezeichneten Bauten im

Streusiedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan kommt die Anwen-
dung von Art. 39 RPV Abs. 2 nicht zum Tragen. Im Umkehrschluss kon-

nen bei solchen Bauten auch klnftig die Erleichterungen nach Art. 39

Abs. 1 RPV geltend gemacht werden.

6.2 Landschaftsbild

Die Planungsmassnahme dient dem Schutz des ortstypischen und quali-
tatsvollen Landschaftshildes im Gebiet Grund b. Gstaad. Es tragt dazu bei,
dass die hohen Werte erhalten und negative, bauliche oder strukturelle
Auswirkungen auf die Kulturlandschaft verhindert werden. Diese Wirkung
wird einerseits durch die Einschrankung von neuen Bauten und Anlagen,
Tatigkeiten und Nutzungen erzielt, andererseits fordern die neuen Umnut-
zungsmaoglichkeiten der landschaftspragenden Bauten den Erhalt der
baukulturellen Qualitat. Es wird eine positive Auswirkung auf das Land-
schaftsbild erwartet.
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6.3 Bestehende Nutzungen

Die Unterschutzstellung der Kulturlandschaft und der landschaftspra-
genden Bauten hat keine negative Auswirkungen auf die bestehenden
Nutzungen im Wirkungsbereich der Zonenplananderung. Die beibehaltene,
ortstypische und traditionelle Bewirtschaftung und Nutzung im Gebiet
«Grund» hat zur heutigen Schitzenswdirdigkeit beigetragen. Sie soll ent-
sprechend fortgefUhrt werden. Bei einer Aufgabe der Alp- und Landwirt-
schaft und der Gefahr zur Verbuschung wird die Pflege und Offenhaltung
der Landschaft im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde und der Grundei-
gentumerschaft vertraglich geregelt.

Nutzung der landschaftspragenden Bauten

Die Vorschriften fur landwirtschaftlich genutzte Gebaude in Bezug auf
die Nutzung und die baulichen Veranderungen (z.B. Um-, Erweiterungs-,
Anbauten) werden nicht verschérft, solange die ortstypische Bauweise
und Eingliederung in die Landschaft nach Art. 50a BauR gewahrleistet
sind. Erst wenn die Grundeigentimerschaft eine Umnutzung der Baute
vorsieht, d.h. eine Nutzung ohne Zusammenhang mit einem landwirt-
schaftlichen Betrieb erfolgt, gelten bei Nutzungsanderungen und bauli-
chen Anderungen zuséatzlich Art. 50b Abs. 2ff BauR.

Die Grundeigentimerschaft von landschaftspragenden Bauten wird mit
den neuen Bestimmungen nicht zum Erhalt der Gebaude verpflichtet. Die
Gemeinde hat keine rechtlichen Moglichkeiten/Befugnisse, um den Zerfall
eines Gebaudes abzuwenden.

Wenn das Gebaude landwirtschaftlich genutzt wird, gelten bei Sanierun-
gen unverandert die Bestimmungen nach Art. 16ff RPG. Erweiterungen
ausserhalb des bestehenden Volumens bis 30% sind moglich. Zusatzlich
muss neu nach Art. 50a BauR sichergestellt werden, dass sich die ortstypi-
sche Bauweise sowie die Eingliederung in die geschutzte Kulturlandschaft
nicht verschlechtern.

Wenn die landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben und das Gebaude
umgenutzt wird, sind fur sdmtliche Bauvorhaben, darunter auch Sanierun-
gen, die neuen Art. 50a und 50b BauR anwendbar.

Bewirtschaftung des Kulturlandes

Die neuen Vorschriften bei einer Umnutzung der Bauten stellen sicher,
dass die umliegende, weiterhin landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht
beeichtrachtigt wird. So wird beispielsweise die aktive Abtrennung des
Gebaudes und seiner Umgebung gegenuber der Landschaft, z.B. mit Gar-
ten- oder Stutzmauern, festinstallierten Zdunen oder Sichtschutzhecken
grundséatzlich untersagt (Art. 50b Abs. 6 Bst. ¢) BauR). Mobile Zaune, die
der Land- und Alpwirtschaft dienen, sind hingegen zulassig.
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Die neuen Vorschriften zur Bepflanzung in der schitzenswerten Kultur-
landschaft (Art. 50a Abs. 3 Bst. d BauR) haben keine Auswirkungen auf
die bereits bestehende Vegetation (Besitzstandsgarantie). Sie sind nur bei
neuen Bauvorhaben anwendbar.

6.4 privatrechtliche Verhéltnisse

Die vorliegende Planung hat keine direkten Auswirkungen auf den Verkauf
der Grundstlcke. Die Grundsttcke und die landschaftspragenden Bauten
verbleiben in der Landwirtschaftszone und unterliegen dem bauerlichen
Bodenrecht (BGBB). Es gelten daher wie bisher grundsatzlich ein Verau-
sserungs- und ein Zerstuckelungsverbot.

Werden Gebaude und Boden mittels Baurecht sachenrechtlich voneinan-
der getrennt, kann das Gebaude grundsatzlich via das Baurecht verdussert
werden. Das Realteilungs- und Zerstlckelungsverbot nach BGBB gilt aber
auch fur Baurechte. Eine Ausnahme fur die Einraumung eines Baurechts
kann nur fur den Pachter des landwirtschaftlichen Gewerbes bewilligt
werden (Art. 60 Abs. 1 Bst. f BGBB).

Die Vermietung einer landschaftspragenden Baute ist moglich.

Mit der Zonenplandnderung werden nur der Landwirtschaftszone Uber-
lagernde Zonen festgelegt. Diese Festlegung hat keine Auswirkung auf
die heute angewendete Bewertungsnorm. Die Grundstucke und Gebaude
verbleiben in der Landwirtschaftszone. Sofern die Grundeigentumerschaft
aber von den neuen Moglichkeiten zur Umnutzung Gebrauch macht, ist
die Bewertungsnorm von der jeweiligen Umnutzung abhangig.

6.5 Denkmale / Objektschutz / Spuren

Im Sinne einer Abgrenzung soll hier nochmals erwahnt werden, dass die
kommunal geregelten, landschaftspragende Bauten keine schitzens- oder
erhaltenswerten Objekte nach kantonalem Bauinventar (Denkmaler) sind.
Bei Objekten nach kantonalem Bauinventar steht bei baulichen Mass-
nahmen die kantonale Denkmalpflege zur Beratung bereit und es konnen
vom Kanton finanzielle Beitrage ausbezahlt werden. Bei den kommunalen
landschaftspragenden Bauten ist dies nicht vorgesehen.

Im Planungsgebiet befinden sich gemass kantonalem Bauinventar drei
erhaltenswerte und zwei schitzenswerte Gebaude. Bei diesen Bauten
handelt es sich um typische Bauernhauser (Wohnhauser) aus dem 16. bis
19. Jahrhundert. Die hohe denkmalpflegerische Bedeutung dieser Gebaude
wird mit der Planungsmassnahme untermauert und der Erhalt der bau-
kulturellen sowie kulturlandschaftlichen Qualitaten in ihrer Umgebung
gefdrdert. Sie tragt dazu bei, dass die Objekte des Bauinventars nicht als
fremde Relikte, sondern in einer Landschaft von hohem asthetischen Wert
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uberdauern.

Bei Bauvorhaben von Baudenkmaler gelten bisher die Vorschriften von
Art. 10a ff BauG und Art. 50 BauR. Neu mussen auch die Vorschriften von
Art. 50a und Art. 50b BauR (sofern das Gebaude umgenutzt wird) ange-
wendet werden. Da ein Eintrag im Bauinventar bereits einen Schutz von
Substanz, Erscheinungsbild und Umgebung beinhaltet, hat die vorliegende
Planung keine weiteren Auswirkungen betreffend Bauvorhaben bei bereits
bestehenden Baudenkmalern.

Im Bereich «Vorders Lager» befindet sich eine Gruppe von Dolinen’, wel-
che auf das Vorkommen von leicht [6slichem Gesteinen (Karst) hindeuten.
Es handelt sich nach BauR (Art. 52g) um erdgeschichtlich bedeutsame
Spuren, die geschitzt sind. Sie durfen nicht aufgefullt oder ausgeebnet
werden. Das Vorkommen der Dolinen unterstitzt die landschaftlich hohe
Bedeutung und Schutzenswurdigkeit des Gebietes. Es sind keine negative
Auswirkungen auf die geschutzten Dolinen zu erwarten.

6.6 Naturschutz

Der Planungsperimeter schneidet im Bereich «Hinders Lager» randlich ein
Flachmoor (Feuchtgebiet) von regionaler Bedeutung sowie ein Wildtierkor-
ridor von nationaler Bedeutung (Zielarten: Allgemeine Bedeutung, Schwer-
gewicht Rothirsch). Es befinden sich jedoch keine als landschaftspragend
bezeichneten Bauten oder deren Erschliessungswege innerhalb dieser
Lebens- und Vernetzungsraume. Es ist keine Nutzungsveranderung oder
-intensivierung, respektive keine negativen Auswirkungen angezeigt.

Ein Teil des Planungsperimeters Uberlagert das kommunalen Wildschutz-
gebiet Nr. NI8 (Grund, Wangerswald, Staldehore). Es bezweckt die Erhal-
tung von storungsarmen Wildeinstanden (52f BauR). Es dlurfen keine neuen
Bauten und Anlagen errichtet oder organisierte Veranstaltungen durch-
gefuhrt werden, die erhebliche Storungen von Wildtieren zur Folge haben
konnen. Mit der vorliegenden Baureglementsédnderung zur schiutzenswer-
ten Kulturlandschaft wird das Erstellen von neuen Bauten und Anlagen

im Gebiet eingeschréankt. Es sind keine negative Auswirkungen auf das
Wildschutzgebiet zu erwarten.

Ziel der Planungsmassnahme ist der Erhalt der strukturellen und vegetati-
ven Vielfalt, hervorgerufen durch Hecken, Feldgehodlze, Ufervegetationen,
Einzelbdume oder artenreichen Wiesen und Weiden. Bauvorhaben, Tatig-
keiten und Nutzungen, welche den Erhalt dieser Strukturen gefahrden
oder beeintrachtigen werden mit der vorliegenden Baureglements- und
Zonenplananderung untersagt. Es ist keine negative Auswirkung auf Flora
und Fauna zu erwarten.

1 Sinkhohle oder Karsttrichter, welche durch Losungsvorgange von leicht [6slichen Gesteinen entstehen.
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6.7 Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Eine etwaige Umnutzung der landschaftspragenden Bauten darf grund-
satzlich nicht zu einem Ausbau der Erschliessung (Wegnetz, Wasser,
Abwasser, Strom) fuhren. Neue Anlagen zur Ver- und Entsorgung und zur
Haustechnik mussen nach Art. 50b Abs. 8 BauR autark oder allenfalls ent-
fernbar sowie auf die lokale Erschliessungssituation angepasst sein. Neue
Anschlisse an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz sind deshalb
grundsatzlich nicht zulassig, da sie nicht als «autark» oder «entfernbar»
gelten. Neue Anschllsse, die hingegen auf die lokale Erschliessungssitu-
ation abgestimmt sind (z.B. bei einer bereits bestehenden Detailerschlie-
ssung in der nahen Umgebung), sind in spezifischen Fallen aber denkbar.

Mit der Anwendung des Massnahmenblattes D_01 im vorgesehen Pla-
nungsperimeter entsteht fir die Gemeinde in jedem Fall keine Erschlie-
ssungspflicht. Es werden weder Bauland noch Siedlungen oder Gruppen
von mindestens funf standig bewohnten Gebduden geschaffen. Es sind
deshalb keine Auswirkungen auf die Infrastrukturen der Gemeinde zu
erwarten.

Bei Umnutzungen von landschaftspragenden Bauten sind die geltenden
Energiebestimmungen einzuhalten. Sie sind abhangig von der vorgesehe-
nen Umnutzung, respektive der zuklunftigen Nutzungsart. Nach kantona-
lem Energierecht sind auch bei Umnutzungen bestimmte Anforderungen
zu erflllen. Konkret sind fur alle vom Umbau oder von der Umnutzung
betroffenen Bauteile die Anforderungen gemass Anhang 2 Energiever-
ordnung einzuhalten. Zudem ist der Systemnachweis geméass Anhang 3
Energieverordnung zu erbringen.

6.8 Naturgefahren

Das Planungsgebiet weist Gefahrengebiete fir sémtliche Prozessarten
(Rutsch, Sturz, Wasser, Lawinen sowie Absenkungen, Einsturz und Doli-
nen) auf. Grossflachige Gefahrdungen gehen durch Rutsch- und Lawinen-
prozesse sowie durch Prozesse mit Absenkungen, Einsturz und Dolinen
hervor. Diese drei Prozessarten gefahrden je nach Lage diverse, als land-
schaftspragend bezeichnete Bauten. Die Gefahrenstufe ist grosstenteils
unbestimmt (Gefahrenhinweise). Der Ereigniskataster zeigt, dass in der
Vergangenheit vereinzelt Ereignisse stattgefunden haben, davon bedeu-
tend sind zwei Hangmuren im Bereich «Stalde» (2004) und ein Murgang
aus dem Senggigrabli (1997), wobei Schaden an Sachwerten, dem Kultur-
land und teilweise an Strassen entstanden sind. Ereignisse von Sturzpro-
zessen aus der Vergangenheit sind keine bekannt.
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Die Planungsmassnahme fordert den Erhalt der vegetativen Strukturen
(z.B. Walder, Feldgehdlze und Hecken), die zur Hangstabilisierung beitra-
gen und eine Funktion als Objekt- oder Gerinneschutzwalder wahrneh-
men. Sie tragt dazu bei, dass die Ereigniswahrscheinlichkeit und -inten-
sitdt im Planungsgebiet nicht erhéht wird. Inwiefern eine Umnutzung der
landschaftspragenden Bauten zur Beeinflussung des Schadenpotenzials
fuhrt, z.B. indem Sachwerte und Personen einer Gefahrdung ausgesetzt
werden, kann nicht im Nutzungsplan-, sondern erst im Baubewilligungs-
verfahren mit der Konkretisierung der Umnutzung und Festlegung von
baulichen und organisatorischen Massnahmen geklart werden. Einer
Gefahrdung durch Lawinen kann beispielsweise mit einfachen Massnah-
men in Form von zeitlichen Nutzungsbeschrankungen entgegengewirkt
werden.

Mit dem neuen Art. 50b Abs. 5 wird sichergestellt, dass Umnutzungen auf
die Gefahrensitation abgestimmt werden. Der Umgang mit Bauvorhaben
in Gefahrengebieten ist im Baureglement (Art. 54) ausreichend geregelt,
sodass im Baubewilligungsverfahren angemessen auf die Gefahrensitua-
tion reagiert werden kann und muss.

6.9 Weitere Themen

Fur die Planung sind folgende Themen nicht relevant, da im Gebiet resp.
in der Umgebung keine entsprechenden Objekte, Bauten oder Anlagen
vorkommen oder beeintrachtigt werden:

— Archaologische Objekte

- Gewasser

- Wald

- Kulturland
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— Larmschutz

— Luftreinhaltung

— Boden und Baugrund

— Nicht-ionisierende Strahlung (NIS)
- Storfallvorsorge.

7. Verfahren

Die Anderung des Baureglements und des Zonenplans und Richtplans
Nr. 14 wird im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff BauG durchgefihrt.

Es ist folgender Zeitplan vorgesehen:

Sept.-Dez. 2020 Landschaftsanalyse und Festlegung Planungsperimeter

bis Mai 2022 Entwurf Baureglements- und Zonenplananderung

bis Dezember 2022  Freigabe zur Mitwirkung durch die Bau- und Planungskommis-
sion und den Gemeinderat

1. Quartal 2023 Veranstaltung zur 6ffentlichen Mitwirkung
1. Quartal 2023 Offentliche Mitwirkung
1. Quartal 2023 Bereinigung nach Mitwirkung / Verabschiedung durch Bau-

und Planungskommission sowie Gemeinderat

2. Quartal 2023 Kantonale Vorprufung

3./4 Quartal 2023 Bereinigung nach Vorprufung / Beschluss durch
Bau- und Planungskommission sowie Gemeinderat

4. Quartal 2023 Offentliche Auflage

anschliessend Ev. Einspracheverhandlungen

andschliessend Beschlussfassung durch die Gemeindeversammliung

anschliessend Genehmigung durch das Amt fur Gemeinden und Raumord-
nung

7.1 Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung fand vom ... bis zum ... statt. Wahrend der
Mitwirkungsauflage haben Interessierte die Maglichkeit, Anregungen

zur Planung zu machen oder Einwande dagegen zu erheben. Die Mitwir-
kungseingaben werden anschliessend vom Gemeinderat ausgewertet und
fliessen soweit moglich und sinnvoll in die Planung ein.
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7.2 Vorpriifung

Anschliessend an die Mitwirkung wird die kantonale Vorprufung durchge-
fuhrt. Das AGR pruft unter Einbezug weiterer Fachstellen die Planungsun-
terlagen auf deren Rechtmassigkeit.

7.3 Auflage

Nach Abschluss der Vorprufung und Bereinigung der Planungsunterlagen
findet die Offentlich Auflage statt. Wahrend der Auflagefrist kann schrift-
lich Einsprache erhoben werden. Diese ist zu begrinden. Die Einspra-
chebefugnis richtet sich nach Art. 35 ff. BauG. Allfallige Einsprachever-
handlungen werden vor dem Beschluss durch die Gemeindeversammlung
durchgefihrt.

7.4 Beschlussfassung und Genehmigung
Die Beschlussfassung zur Anderung des Zonenplans Nr. 14 und des Baure-

glements erfolgt durch die Gemeindeversammliung. Uber allfallige unerle-
digte Einsprachen entscheidet das AGR im Genehmigungsverfahren.
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Anhang 1 Massnahmenblatt D_01, kantonale Kriterien

A Kriterien fiir die Bestimmung der landschaftspragenden Bauten
Landschaftspragende Bauten gemass Art. 39 Abs. 2 und 3 RPV missen folgende Eigenschaften kumulativ erflllen:

A1 Es handelt sich um regionaltypische, friiher fUr die Bewirtschaftung notwendige und in signifikanter Anzahl und Dichte vor-
kommende traditionelle Bauten, deren urspringlicher Zustand noch weitgehend erhalten ist. Wenn die Bauten verfallen oder
verschwinden wirden, wirde die Schutzwrdigkeit der Kulturlandschaft beeintrachtigt.

A2 Die Bauten pragen aufgrund ihrer Standorte, Verteilung und Stellung im Gelande (z.B. Firstrichtungen) das Landschaftsbild mass-
gebend.

A3 Sie kénnen als Einzelobjekte, als geschlossene Baugruppe oder auch mit inrer Umgebungsgestaltung (Hofstatt, Garten, Bau-
me etc.) die Landschaft pragen.

A4 Fur die landschaftspragende Wirkung der Baute ist primér die intakte Gesamterscheinung und weniger ihre Bedeutung als
Schutzobjekt i. S. von Art. 10 a BauG massgebend.

A5 Die Bauten mussen sich fur die vorgesehene Umnutzung eignen. Ihre dussere Erscheinung und Grundstruktur missen so be-
schaffen sein, dass diese durch eine Umnutzung nicht beeintrachtigt, sondern im Wesentlichen bewahrt werden konnen.

B Kriterien fiir die Bestimmung der schiitzenswerten Kulturlandschaften

Schitzenswerte Kulturlandschaften gemass Art. 39 Abs. 2 und 3 RPV mussen folgende Eigenschaften kumulativ erflllen:

B1 Es handelt sich um gréssere zusammenhéngede Landschaften bzw. topografisch klar als Einheit in Erscheinung tretende
Landschaftsraume, welche ihren traditionellen kulturlandschaftlichen Charakter erhalten haben.

B2 Der Uberwiegende Teil des Baubestandes besteht aus landschaftspragenden Bauten im Sinne von Ziffer A.

B3 Zwischen den baulichen Zeugen und der landwirtschaftlichen Nutzung besteht ein erlebbarer, funktionaler Zusammenhang.

B4 Es sind Zeugnisse der Landschaftsgestaltung (z.B. Trockenmauern, historische Verkehrswege, Ackerterrassen) oder der
Menschheitsgeschichte (z.B. Objekte ISOS, Orte des lokalen Brauchtums) vorhanden.

B5 Die Landschaft wird als besonders schon empfunden. Sie weist einen hohen Grad an Naturnéhe auf. Die intakte Gesamter-
scheinung wird weder durch stérende Infrastrukturen (z.B. aufféllige Transportanlagen, Leitungen, Strassen) noch durch ande-
re nicht in das Landschaftsbild passende Bauten und Anlagen beeintrachtigt.

B6 Die Landschaft ist weder vollstéandig bewaldet, noch liegen die landschaftspragenden Bauten im Perimeter von Naturgefahren.

B7 Die Umnutzung der landschaftspragenden Bauten steht nicht im Widerspruch zu Gbergeordneten Schutzzielen wie digjenigen
der Moorlandschaften, der BLN- und ISOS-Objekte, von kantonalen Naturschutzgebieten oder von Wildtierschutzgebieten.
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Anhang 3 Details Gebdudekategorisierung

Legende

r_—_'i schitzenswerte Kulturlandschaft

Kategorisierung Bauten
I Kategorie | (landschaftspragend)

Kategorie Il (bedingt landschaftspragend)
I Kategorie lll (nicht landschaftspragend)
B «ategorie IV (nicht landschaftspragend)

7
/

Abb. 23 Kategorisierung Bauten und Gebaudeidentifikationsnummer.

Landschaftspra- (Fruher) fur die Bewirtschaftung notwendige Bauten mit funktionalem
gende Bauten Zusammenhang zur traditionellen, landwirtschaftlichen Nutzung:
— Kategorie I: ... deren Erscheinungsbild, Charakter und Grundstruktur

im Wesentlichen als kulturhistorisch ursprunglich und standorttypisch
bezeichnet werden kann sowie Uber einen sehr guten bis mittleren bau-
lichen Zustand verflgen (z.B. Schurli, traditionelle Wohnhauser, Heu-
schober, Vorsassen).
bedingt land- — Kategorie Il: ... die im Laufe der Zeit modernisiert wurden, aber ein
schaftspragend orts- und landschaftstypisches Erscheinungsbild, Charakter und Grund-
struktur aufweisen (z.B. modernisierte Wohngebaude oder Vorsassen)

Nicht landschafts- - Kategorie Ill: Bauten jeglicher Art mit schlechtem bis sehr schlechtem
pragende Bauten baulichem Zustand (zerfallen oder fast zerfallen)

— Kategorie IV: Bauten ohne funktionalem Zusammenhang zur traditio-
nellen landwirtschaftlichen Nutzung; kulturhistorisch nicht standortty-
pische Bauten (z.B. moderne Stalle, Gewerbebetriebe, Garagen, Garten-
hauser, modernere und reine Wohnbauten auf der Vorsassstufe, reine
Wohnbauten auf Stufe Talgrund, welche nie fur die die Bewirtschaftung
notwendig waren)
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Landschaftspragende Bauten (Kategorie 1)

Gebéue Nr. 2 - ' Gebaude Nr. 3

Gebaude Nr. 5

I R | EE

Gebaude Nr. 23

Gebaude Nr. 27 Gebaude Nr. 33 o Gebaude Nr. 34
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Gebaude Nr. 43

Gebaude Nr. 44

Gebaude Nr. 50 ’ Gebaude Nr. 51 ' Gebaude Nr. 52
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Gebéud Nr. 56

Gebaude Nr. 64 Gebaude Nr.

L

IRER I

EL."@; >

Gebéudé Nmr./68 '
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Bauten Kategorie Il (bedingt landschaftspragend)

Gebaude Nr. 35 Gebaude Nr. 4 ] Gebéud Nr. 63

Gebaude Nr. 65

Bauten Kategorie Ill (nicht landschaftspragend)
(keine Bauten dieser Kategorie in der schlutzenswerten Kulturlandschaft
vorhanden)

Bauten Kategorie IV (nicht landschaftspragend)

Gebude NF 1

Gebaude Nr. 7

Gebaude Nr. 12 ' ‘ Gebaude Nr. 13 Gebaude Nr. 14
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)

Gebaude Nr. 15 Gebaude Nr. 1

)

ebade Nr. 2

Gebaude Nr. 25 Gebaude Nr. 29 (kein Bild vorh.)

Gebaude Nr. 30 (kein Bild vorh.) Gebaude Nr. 31 Gebaude Nr. 32 (kein Bild vorh.)

Gebaude Nr. 47 (kein Bild vorh.) eé Nr. 62 ‘
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