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Tribunale federale
Tribunal federal

{T 02}
1A.42/2002 /dxc

Urteil vom 15. Januar 2003
I. Offentlichrechtliche Abteilung

Bundesgerichtsprisident Aemisegger, Président,
Bundesrichter Féraud, Ersatzrichter Bochsler
sowie Gerichtsschreiberin Gerber.

X. SA,
Beschwerdefiihrerin, vertreten durch Rechtsanwalt Rudolf Schaller, boulevard Georges-Favon 13, 1204 Genf,

gegen

A. AG,

Beschwerdegegnerin, vertreten durch Fiirsprecher Samuel Lemann, Speichergasse 5, Postfach 681, 3000 Bern
7,

Einwohnergemeinde Saanen, 3792 Saanen,

handelnd durch den Gemeinderat Saanen, 3792 Saanen, und dieser vertreten durch Fiirsprecher Ulrich Keusen,
Bollwerk 15, Postfach 5576, 3001 Bern,

Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern, Miinstergasse 2, 3011 Bern,

Verwaltungsgericht des Kantons Bern, Verwaltungsrechtliche Abteilung, Speichergasse 12,

3011 Bern.

Uberbauungsordnung Nr. 56 "Hotel Alpina”,
Verwaltungsgerichtsbeschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern, Verwaltungs-
rechtliche Abteilung, vom 21. Januar 2002.

Sachverhalt:

A.

Am 14. Dezember 1990 beschloss die Gemeindeversammlung von Saanen die ~Uberbauungsordnung Nr. 29
Hotel Alpina”, welche die Sanierung des 1907 erstellten Hotels Alpina, seine Erweiterung durch Anbauten und
das Erstellen von 45 Résidence-Wohnungen vorsah. Die Uberbauungsordnung wurde von der kantonalen Bau-

direktion genehmigt und auf Beschwerde der X. SA durch Beschluss des Regierungsrat des Kantons
Bern vom 29.April 1992 teilweise abgedndert und genehmigt.
B

Am 11. April 1995 wurde das Hotel Alpina gesprengt, gestiitzt auf eine Abbruchbewilligung der Baukommis-
sion Saanen vom 3. Mirz 1995. Im darauf folgenden Beschwerdeverfahren hob das Verwaltungsgericht am 18.
Mirz 1996 die Abbruchbewilligung auf. Es stellte fest, die Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons
Bern habe der Beschwerde gegen die Abbruchverfiigung verfriiht die aufschiebende Wirkung entzogen. In sei-
nen Erwédgungen fiihrte das Verwaltungsgericht u.a. aus, mit dem Abbruch des Hotels seien die planerischen
Vorgaben fiir das interessierende Gebiet obsolet geworden; die Plangenehmigungsbehorde oder die sachlich
zustindige Direktion des Regierungsrates werde daher priifen miissen, ob der Uberbauungsordnung von Amtes
wegen die Genehmigung zu entziehen sei.

C.

Am 8. August 1996 stellte die Helvetia Nostra bei der Einwohnergemeinde Saanen das Begehren um Wie-
deraufbau des Hotels Alpina. Dieses Gesuch wurde letztinstanzlich mit Urteil des Berner Verwaltungsgerichts
vom 9. Dezember 1997 abgewiesen. Das Bundesgericht trat am 19. Mérz 1998 auf eine dagegen erhobene Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde der Helvetia Nostra nicht ein (1A.12/1998).
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D.

Vom 18. Februar bis zum 19. Mirz 1999 lagen in der Gemeinde Saanen die ”Uberbauungsordnung Nr. 56
Hotel Alpina” sowie das Baugesuch fiir die darin vorgesehenen Bauten und Anlagen 6ffentlich auf. Die Uber-
bauungsordnung Nr. 56 sollte die Uberbauungsordnung Nr. 29 ersetzen. Die Gemeindeversammlung stimmte
der neuen Uberbauungsordnung Nr. 56 am 15. Mai 1998 zu. Am 26. Januar und am 19. Februar 1999 beschloss
der Gemeinderat geringfiigige Anderungen der Planung.

E.

Am 9. August 1999 genehmigte das kantonale Amt fiir Gemeinden und Raumordnung in einem Gesamtent-
scheid die Uberbauungsordnung samt Bauvorhaben. Der Entscheid umfasst den Uberbauungsplan mit Zonen-
planidnderung und zugehdrigen Bauvorschriften sowie die Baubewilligung samt zahlreichen Nebenbewilligun-
gen fiir die in der Uberbauungsordnung vorgesehenen Bauten und Anlagen (Hotel mit ca. 160 Betten und
Hotel-Résidence mit 14 Luxuseigentumswohnungen; ferner drei vorgelagerte Chalet-Bauten mit insgesamt 14
Luxusappartements, unterirdische Infrastrukturanlagen inkl. Abstellplidtze und Erschliessunganlagen).

F.

Gegen diesen Entscheid fiihrten unter anderem die Helvetia Nostra, die X. SA und der Berner Hei-
matschutz Beschwerde bei der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern. Diese hiess die
Beschwerden am 29. August 2000 insoweit gut, als sie die Planung der nordlichen Erschliessung ab der Neue-
retstrasse nicht genehmigte und die entsprechende Baubewilligung und Rodungsbewilligung aufhob. Im Ubri-
gen wies sie die Beschwerde ab, soweit sie darauf eintrat.

G.

Gegen den Entscheid der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion erhoben die X. SA, der Berner
Heimatschutz und die Helvetia Nostra einerseits und die Einwohnergemeinde Saanen und die A. AG
andererseits Beschwerde ans Verwaltungsgericht des Kantons Bern. Nach Durchfiihrung eines Augenscheins
hiess das Verwaltungsgericht die Beschwerden der Helvetia Nostra, der X. SA und des Berner Hei-
matschutzes am 21. Januar 2002 teilweise gut und hob den angefochtenen Entscheid der Justiz-, Gemeinde-
und Kirchendirektion sowie den Genehmigungsentscheid des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung auf. Es
wies die Sache zur Uberarbeitung im Sinne der Erwiigungen an die Gemeinde zuriick. Die Beschwerden der

Einwohnergemeinde Saanen und der A. AG gegen die Nichtgenehmigung der nordlichen Erschlies-
sung wies es ab.

H.

Gegen diesen Entscheid des Verwaltungsgerichts erhob die X. SA am 28. Februar 2002 Verwaltungs-

gerichtsbeschwerde ans Bundesgericht. Sie beantragt:

1. Das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern vom 21. Januar 2002 sei insofern aufzuheben, als es
die Beschwerde der S.I. X. SA vom 27. September 2000 betreffend Nichtigkeit der Uberbauungsord-
nung Nr. 29 Hotel Alpina, Waldabstinde und Waldbestand abweist (Dispositiv Ziff. 1.a), letzter Satz) und die
Kosten verteilt (Dispositiv 2, 3 und 4).

2. Es sei festzustellen, dass der am 28. Dezember 1978 genehmigte Zonenplan der Einwohnergemeinde Saanen,
Teilgebiet Gstaad, fiir die Grundstiicke Nr. 385, 386 und 4159 Geltung hat.

3. Sollte das Beschwerdebegehren Nr. 2 abgewiesen werden, sei anzuordnen, dass das iiberarbeitete Projekt die
gesetzlichen Waldabstinde sowie den Waldbestand beachten muss.

4. Alles unter Kosten- und Entschiddigungsfolgen zulasten der Beschwerdegegnerinnen.

L

Die A. AG und die Einwohnergemeinde Saanen beantragen, die Beschwerde sei abzuweisen, soweit
darauf einzutreten sei. Die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion sowie das Verwaltungsgericht des Kantons
Bern schliessen auf Abweisung der Beschwerde. Das Bundesamt fiir Umwelt, Wald und Landschaft (BUWAL)
teilt in seiner Vernehmlassung die Auffassung des Verwaltungsgerichts, dass weder eine neue Waldfeststellung
noch eine Rodungsbewilligung fiir das Projekt erforderlich sei. Abschliessend hilt es fest, dass vorliegend aus
der Sicht des Bundeswaldgesetzes in der Unterschreitung des ordentlichen kantonalen Waldabstandes keine
Unangemessenheit erblickt werden kénne. Das Bundesamt fiir Raumentwicklung hat auf eine Vernehmlassung
verzichtet. Die Beschwerdefiihrerin hilt in ihrer Replik vom 26. August 2002 an ihren Rechtsbegehren fest.

Das Bundesgericht zieht in Erwigung:
1.
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Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid des Verwaltungsgerichts betreffend die ”Uberbau-
ungsordnung Nr. 56 Hotel Alpina” samt Bauvorhaben, der sich teils auf kantonales Recht und teils auf Bundes-
verwaltungsrecht stiitzt. Die Beschwerdefiihrerin ficht den Entscheid in zwei Punkten an: Sie macht zum einen
geltend, das Verwaltungsgericht habe die Nichtigkeit der Uberbauungsordnung Nr. 29 zu Unrecht verneint und
deshalb filschlicherweise Art. 24 RPG nicht angewandt; zum anderen riigt sie die Verletzung der Waldgesetz-
gebung. Schliesslich erhebt sie eine Reihe von Verfahrensriigen.

1.1 Nach Art. 34 Abs. 1 RPG ist die Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht u.a. zulédssig gegen
Entscheide kantonaler Instanzen iiber die Zonenkonformitidt von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzo-
nen und iiber Bewilligungen i.S.v. Art. 24-24d RPG. Dabei gelten in Bezug auf Art. 24 RPG nicht nur solche
Entscheide i.S.v. Art. 34 Abs. 1 RPG als mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde anfechtbar, mit denen eine Be-
willigung nach Art. 24 RPG erteilt wird, sondern auch solche, mit denen Bauten und Anlagen einer solchen
Ausnahmebewilligung bedurft hitten und bei deren Beurteilung Art. 24 RPG zu Unrecht nicht angewandt wur-
de (vgl. zu Art. 24 aRPG: BGE 123 11289 E. 1bund ¢ S. 291; 118 Ib 381 E. 2b/cc S. 392; 115 Ib 508 E. 5a/bb S.
510 f.). Andere Entscheide letzter kantonaler Instanzen sind endgiiltig; vorbehalten bleibt die staatsrechtliche
Beschwerde an das Bundesgericht (Art. 34 Abs. 3 RPG).

Die Riige der Beschwerdefiihrerin, das Verwaltungsgericht habe Art. 24 RPG zu Unrecht nicht angewandt, kann
deshalb im Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde gepriift werden. Das Verwaltungsgericht verneinte
im angefochtenen Entscheid die Anwendbarkeit dieser Bestimmung. Insoweit liegt ein fiir die Vorinstanzen
verbindlicher Teilentscheid iiber eine Grundsatzfrage vor, der wie ein Endentscheid mit Verwaltungsgerichts-
beschwerde angefochten werden kann (BGE 120Ib 97 E. 1bS.99; 118 Ib 196 E. 1b S. 198 f.; 117 Ib 325 E. 1b
S. 327, je mit Hinweisen). Infolge Sachzusammenhangs konnen auch die gegen diesen Teilentscheid erhobenen
formellen Riigen im selben Verfahren iiberpriift werden.

Soweit die Beschwerdefiihrerin dagegen andere Riigen gegen die Uberbauungsordnung Nr. 56 erhebt, die nicht
unmittelbar mit der Umgehung des Ausnahmebewilligungsverfahrens zusammenhéngen, sind diese im Verfah-
ren der staatsrechtlichen Beschwerde zu erheben; insoweit ist die Verwaltungsgerichtsbeschwerde unzulissig
(BGE 1151b 508 E. 5a/bb S. 511 und E. 5d S. 512).

1.2 Des Weiteren macht die Beschwerdefiihrerin eine Verletzung von Art. 5, 10 und 17 des Bundesgesetzes
iiber den Wald vom 4. Oktober 1991 (WaG; SR 921.0) sowie von Art. 25 des kantonalen Waldgesetzes vom 5.
Mai 1997 (KWaG) i.V.m. Art. 34 der kantonalen Waldverordnung vom 29. Oktober 1997 (KWaV) geltend.

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist zuldssig gegen kantonal letztinstanzliche Verfiigungen, die sich auf
offentliches Recht des Bundes stiitzen oder hétten stiitzen sollen (Art. 97 OG i.V.m. Art. 5 VwWVG). Die Verlet-
zung von Art. 5 und 10 WaG ist deshalb mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde geltend zu machen.

Anders verhilt es sich jedoch beziiglich der behaupteten Verletzung von Art. 25 KWaG i.V.m. Art. 34 KWaV.
Diese Bestimmungen hat der Kanton Bern in Ausiibung seiner Vollzugskompetenz (Art. 50 WaG) erlassen. Sie
stellen nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung selbstindiges kantonales Recht dar, dessen Verletzung
nur mit staatsrechtlicher Beschwerde geriigt werden kann (BGE 107 Ia 337 E. 1c S. 339 f.).

Schliesslich macht die Beschwerdefiihrerin eine Verletzung von Art. 17 WaG geltend. Sie begriindet diese
Riige jedoch ausschliesslich mit einer willkiirlichen Anwendung der kantonalen Gesetzgebung zum Waldab-
stand und legt nicht dar, inwiefern der durch die gewéhrte Ausnahmebewilligung festgelegte Waldabstand von
15 m das Walderhaltungsgebot gemiss Art. 17 Abs. 1 WaG gefihrden oder beeintrichtigen soll. Diese Riige
fillt deshalb mit derjenigen der willkiirlichen Anwendung kantonalen Rechts zusammen, die ausschliesslich
im Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde erhoben werden kann.

1.3 Die Beschwerdefiihrerin, deren Parzelle (Grundbuchblatt Saanen Nr. 100) direkt an den Perimeter der Uber-
bauungsordnung Nr. 56 angrenzt, ist zur Verwaltungsgerichtsbeschwerde legitimiert (Art. 103 lit. a OG). Auf
die rechtzeitig erhobene Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist daher grundsitzlich einzutreten, soweit die Umge-
hung von Art. 24 RPG und die Verletzung des Waldgesetzes geriigt wird (zur Zuléssigkeit der staatsrechtlichen
Beschwerde vgl. unten, E. 5). In diesem Zusammenhang muss das Bundesgericht auch priifen, ob die Uberbau-
ungsordnung Nr. 29, wie die Beschwerdefiihrerin behauptet, nichtig ist. Entgegen der Auffassung der Gemeinde
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Saanen wurde diese Frage im Entscheid des Verwaltungsgerichts Bern vom 13. April 2000 nicht rechtskriftig
entschieden: Gegenstand dieses Entscheids war das Gesuch der X. SA um Durchfiihrung einer neuen
Waldfeststellung im Perimeter der Uberbauungsordnung Nr. 29; nur diese Rechtsfrage wurde vom Verwal-
tungsgericht rechtsverbindlich entschieden. Die vom Gericht vorfrageweise gepriifte Nichtigkeit der Uberbau-
ungsordnung ist lediglich Teil der Erwigungen, die nicht in Rechtskraft erwachsen (BGE 116 II 738 E. 2a S.
743/744 mit Hinweisen).

1.4 Nicht einzutreten ist dagegen auf den Antrag auf Feststellung, dass der am 28. Dezember 1978 genehmigte
Zonenplan fiir die Grundstiicke Nrn. 385, 386 und 4159 Geltung habe. Diesem Feststellungsbegehren kommt
keine selbstindige Bedeutung zu: Die Frage, ob die Grundordnung 1978 auf diese Parzellen anzuwenden ist,
ist im Rahmen des Hauptantrags (Aufhebung des angefochtenen Entscheids wegen Umgehung von Art. 24
RPG) und der in diesem Zusammenhang aufgeworfenen Frage der Nichtigkeit der Uberbauungsordnung Nr.
29 zu priifen. Die Beschwerdefiihrerin hat in dieser verfahrensrechtlichen Konstellation kein schutzwiirdiges
Interesse an der selbstiandigen gerichtlichen Beurteilung des genannten Feststellungsbegehrens (Art. 25 Abs. 2
VwVG; BGE 123 11 359 E. 1c S. 362 mit Hinweisen).

2.

Im Folgenden ist zu priifen, ob das Verwaltungsgericht zu Unrecht die Anwendbarkeit von Art. 24 RPG verneint
hat. Diese Bestimmung regelt Ausnahmebewilligungen fiir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen.

2.1 Zu priifen ist zunéchst, in welcher Zone das streitige Gebiet bisher, vor der Genehmigung der angefochte-
nen Uberbauungsordnung Nr. 56, lag.

2.1.1 Nach dem am 28. Dezember 1978 genehmigten Zonenplan der Einwohnergemeinde Saanen, Teilgebiet
Gstaad, war das Gebiet zu ca. je einem Drittel der Wohnzone W3b, der Freiflache fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen und dem {iibrigen Gemeindegebiet zugeteilt. Allerdings ist fraglich, ob die damalige Zonenplanung
der Gemeinde Saanen den Anforderungen des Raumplanungsgesetzes entsprach (offen gelassen in Bundesge-
richtsentscheid 1P.484/1997 vom 20. November 1997 E. 3a) und nach dem Stichdatum vom 1. Januar 1988 fiir
die Umschreibung des Baugebiets giiltig blieb (vgl. Art. 35 Abs. 1 lit. b und Art. 36 Abs. 3 RPG).

2.1.2 Mit Erlass der Uberbauungsordnung Nr. 29 wurde eine Erweiterung des bestehenden Hotels Alpina und
die Errichtung von 45 Résidence-Wohnungen zugelassen. Damit wurde das Gebiet einer Sondernutzungszone
zugeteilt, welche die Uberbauung fiir ein bestimmtes Vorhaben (hier: Hotel- und Résidence-Bauten) zuliess.
Ob derartige Sondernutzungszonen den Charakter einer Bau- oder einer Nichtbauzone haben, ist streitig und
kann nicht abstrakt beantwortet werden (vgl. dazu Brandt/Moor, Kommentar RPG Rz 8 ff., 13 und 49 zu Art.
18; Thomas Widmer, Planung und Realisierung von Sportanlagen, Diss. Ziirich 2002, S. 161 f.). Im vorliegen-
den Fall ging die Baudirektion des Kantons Bern in ihrem Genehmigungsentscheid vom 18. Juni 1991 davon
aus, dass mit der Genehmigung des Uberbauungsplans Nr. 29 und der Uberbauungsvorschriften auch eine
Zonenplaninderung verbunden sei und genehmigte die "Umzonung von einer Wohnzone W3, Freiflache und
Landwirtschaftszone in eine Hotelzone mit besonderen Vorschriften”. Dies entspricht Art. 89 Abs. 3 des Ber-
ner Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG), wonach der Erlass einer von den Bestimmungen der Grundordnung
iiber Art und Mass der Nutzung abweichenden Uberbauungsordnung zugleich als Anderung der Grundordnung
gilt (Aldo

Zaugg, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern vom 9. Juni 1985, Bern 1995, N 5 zu Art. 88/89). Inso-
fern erscheint es fraglich, ob die bisherige Grundordnung nach Inkrafttreten der Uberbauungsordnung Nr. 29
subsidiir anwendbar blieb. Davon geht allerdings Art. 2 der Uberbauungsvorschriften zur Uberbauungsordnung
Nr. 29 aus, der die subsididre Geltung des Baureglements und des Zonenplans der Gemeinde Saanen vorsieht.

2.1.3 1993 revidierte die Gemeinde Saanen ihre Ortsplanung. Art. 63 des Baureglements hob den bisherigen
Zonenplan auf. Die Uberbauungsordnung Nr. 29 wurde iibernommen und figuriert im ~Zonenplan und Schutz-
zonenplan Nr. 2” vom 22. Oktober 1993 (genehmigt am 21. Dezember 1994) unter der Legende “Spezielle
Ordnungen” als “bestehende Uberbauungsordnung”. Der Zonenplan legt die Waldgrenze im Perimeter der
Uberbauungsordnung Nr. 29 verbindlich fest und behandelt das Gebiet insofern als Bauzone (vgl. Legende:
”Waldgrenze in/an Bauzonen”).

2.1.4 1995 wurde das Hotel Alpina gesprengt. Die Beschwerdefiihrerin geht davon aus, dass die Uberbauungs-
ordnung Nr. 29 damit nichtig geworden sei. Ab diesem Zeitpunkt sei deshalb wieder vom Zustand auszugehen,
wie er vor Erlass dieser Uberbauungsordnung bestanden habe. Dies habe zur Folge, dass ca. ein Drittel des
streitigen Gebiets in der Landwirtschaftszone liege, weshalb Art. 24 RPG anwendbar sei.
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Fehlerhafte Verwaltungsakte sind in der Regel nicht nichtig, sondern nur anfechtbar, und sie werden durch
Nichtanfechtung rechtsgiiltig. Nichtigkeit, d.h. absolute Unwirksamkeit einer Verfiigung, wird nur angenom-
men, wenn der ihr anhaftende Mangel besonders schwer wiegt, wenn er offensichtlich oder zumindest leicht
erkennbar ist und wenn zudem die Rechtssicherheit durch die Annahme der Nichtigkeit nicht ernsthaft gefihr-
det wird (BGE 122 I 97 E. 3a/aa S. 99; fiir einen Nutzungsplan vgl. BGE 116 Ia 215 E. 2c¢ S. 219 f.). Als
Nichtigkeitsgriinde fallen hauptsidchlich schwerwiegende Verfahrensfehler sowie die Unzustindigkeit der ver-
fiigenden Behorde in Betracht; dagegen haben inhaltliche Mi#ngel nur in seltenen Ausnahmefillen die Nichtig-
keit der Verfiigung zur Folge (Max Imboden/René Rhinow, Schweizerische Verwaltungsrechtsprechung, Band
I, 5. Aufl., Basel und Stuttgart 1976, Nr. 40 Ziff. V/e S. 243).

Die Beschwerdefiihrerin macht weder geltend, dass der Uberbauungsordnung Nr. 29 ein schwerwiegender Ver-
fahrensfehler anhafte, noch dass sie von einer unzustindigen Behorde erlassen oder genehmigt worden sei. Sie
beruft sich vielmehr darauf, dass die Motive, welche zum Erlass der Uberbauungsordnung Nr. 29 fiihrten, durch
die Sprengung des alten Hotels Alpina dahingefallen seien. Sie macht damit nachtréglich eingetretene, inhalt-
liche Miingel geltend, welche nach ihrer Meinung die Nichtigkeit der Uberbauungsordnung Nr. 29 bewirkten.
Das Verwaltungsgericht erwog unter Hinweis auf seine bereits in fritheren Urteilen zu dieser Frage gemachten
Ausfiihrungen, dass die Uberbauungsordnung Nr. 29 durch die Sprengung des alten Hotels Alpina ihre Giiltig-
keit nicht verloren habe. Fiir eine derartige Rechtsfolge hitte es der férmlichen Authebung durch die Gemeinde
oder des Entzugs der Genehmigung durch den Regierungsrat bedurft (angefochtener Entscheid, E. 4a).

Diese Auffassung ist zutreffend: Geméss Art. 25 Abs. 1 RPG regeln die Kantone die Zusténdigkeiten und
das Verfahren, wobei eine kantonale Behorde die Nutzungspline und deren Anpassungen genehmigt (Art. 26
Abs. 1 RPG). Nach Art. 66 Abs. 2 BauG (entspricht Art. 66 Abs. 3 der 1995 geltenden Fassung vom 22. Mérz
1994) sind die Stimmberechtigten zustindig fiir Erlass, Anderung und Aufhebung von Uberbauungsordnungen.
Ist eine Uberbauungsordnung wegen erheblich gedinderter Verhiltnisse anzupassen (Art. 21 Abs. 2 RPG) und
bleibt eine Gemeinde untitig, so kann der Regierungsrat die frither erteilte Genehmigung entziehen (Art. 65
Abs. 2 lit. a BauG). Fiir die Behebung von inhaltlichen Mingeln einer Uberbauungsordnung stehen demnach
diese beiden Verfahrenswege offen. Wird davon nicht Gebrauch gemacht, fiihrt dies jedoch keineswegs zu deren
Nichtigkeit. Vielmehr bleibt sie in solchen Fillen weiterhin formell giiltig (vgl. dazu auch Walter Haller/Peter
Karlen, Rechtsschutz im Raumplanungs- und Baurecht, Ziirich 1998, Rz 1067 S. 44, wonach Nutzungspline
nicht deshalb nichtig sind, weil sie nicht mehr mit der Richtplanung iibereinstimmen). Der Hinweis der Be-
schwerdefiihrerin, dass selbst das Verwaltungsgericht in seinem Urteil vom 26. Mérz 1996 auf Grund

des Abbruchs des alten Hotels Alpina die planerischen Vorgaben als “obsolet” bezeichnet hat, vermag daran
nichts zu dndern. Das Verwaltungsgericht weist zu Recht darauf hin, dass dieser Begriff nicht gleichzusetzen
sei mit Nichtigkeit.

2.1.5 Als Zwischenergebnis ist somit festzuhalten, dass das fragliche Gebiet weiterhin einer Zone mit spezieller
Ordnung (Uberbauungsordnung Nr. 29) zugewiesen ist, die im Genehmigungsentscheid der Baudirektion vom
18. Juni 1991 als "Hotelzone mit besonderen Vorschriften” qualifiziert und auch in der Ortsplanungsrevision
1993 als Bauzone behandelt wurde. Dies spricht dafiir, das Gebiet als Bauzone zu qualifizieren, mit der Folge,
dass Art. 24 RPG nicht anwendbar ist.

2.2 Diese Frage kann jedoch offen bleiben, wenn eine Planungspflicht besteht und Art. 24 RPG schon aus die-
sem Grund nicht anwendbar ist.

2.2.1 Die Anpassung einer bestehenden Nutzungs- oder Sondernutzungszone an verdnderte Verhiltnisse erfolgt
gemiss Art. 21 Abs. 2 RPG im Wege der Planung: Zur Aufhebung der formell fortbestehenden Uberbauungs-
ordnung Nr. 29 ist eine Anderung des Zonenplans vom 22. Oktober 1993 notwendig, der diese Uberbauungs-
ordnung als “spezielle Ordnung” tibernommen hat. Sodann muss - ebenfalls im Wege der Planung - bestimmt
werden, welche Zonenordnung an die Stelle der aufgehobenen Uberbauungsordnung treten soll: eine Land-
wirtschaftszone, eine der angrenzenden Wohnzonen, eine Hotelzone oder wiederum eine Zone mit spezieller
Ordnung. Letzteres setzt den Erlass einer Uberbauungsordnung voraus, d.h. eines Sondernutzungsplans. Der
Zonenplan vom 28. Dezember 1978 wurde bei der Ortsplanungsrevision 1993 aufgehoben und kann nicht mehr
zur Anwendung gelangen. Damit besteht im vorliegenden Fall eine Planungspflicht, welche die Anwendung
von Art. 24 RPG ausschliesst (BGE 117 Ib 9 E. 2b S. 12 mit Hinweis; Peter Hinni, Planungs-, Bau- und be-
sonderes Umweltschutzrecht, 4. Auflage, Bern 2002, S. 531; Haller/Karlen, Rechtsschutz, a.a.O., Rz 1018 S.
27 f.).
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2.2.2 Die Beschwerdefiihrerin macht sinngemiss geltend, es sei mit Sinn und Zweck von Art. 24 RPG unver-
einbar, eine Einzonung aufrecht zu erhalten, die urspriinglich fiir ein konkretes, standortgebundenes Vorhaben
erfolgte, obwohl dieses Vorhaben nicht mehr verwirklicht werden kann und das neue Bauvorhaben nicht mehr
standortgebunden ist. Obwohl mit der Sprengung des Hotels Alpina die sachliche Grundlage fiir die Einzonung
der Alpina-Matte weggefallen sei, habe die Gemeinde Saanen bei der planerischen Neuregelung fiir das Ge-
biet dessen Zugehorigkeit zur Bauzone einfach als gegeben hingenommen. Die Grundsatzfragen, ob das bisher
nicht iiberbaute Gebiet unter Beachtung der Planungsgrundsitze des RPG in die Bauzone gehore und wenn ja,
welche Art und welches Mass der baulichen Nutzung dem Terrain angemessen sei, seien von den Gemeinde
und den kantonalen Instanzen nie gestellt worden.

Die Anpassung eines Nutzungsplans an veridnderte Verhiltnisse setzt, wie jede Nutzungsplanung, eine umfas-
sende Interessenabwigung voraus. Dabei darf - wie die Beschwerdefiihrerin zutreffend darlegt - nicht einfach
an die Interessenabwigung der iiberholten bzw. anpassungsbediirftigen Planung angekniipft werden. Vielmehr
muss unter Einbezug aller raum- und umweltrelevanten Gesichtspunkte und unter Beriicksichtigung der Pla-
nungsgrundsitze des RPG und der Ziele und Festlegungen des Richtplans gepriift werden, ob die weitgehend
uniiberbaute Alpina-Matte einer ordentlichen Bauzone, einer Sondernutzungszone oder einer Nichtbauzone zu-
geordnet werden soll und welche Art und welches Mass der Nutzung dort zuzulassen sind. Zu beriicksichtigen
ist insbesondere die durch die Sprengung des Hotels Alpina verdnderte Ausgangslage: Zum einen ist die Stand-
ortgebundenheit der Hotel- und Résidence-Bauten entfallen, die grundsitzlich auch in einer anderen Bauzone
Saanens errichtet werden konnten. Zum anderen wurde die optische Wirkung des Gebiets verdndert, das nicht
mehr als Teil eines bestehenden Hotelgelédndes und damit als Teil des Siedlungsgebietes aufgefasst wird (so
noch der Regierungsrat im Entscheid vom 29. April 1992, E. 3a S. 4).

Die Frage, ob die angefochtene Nutzungsplanung die Planungsgrundsitze des RPG respektiert und auf einer
vollstindigen und sachgerechten Interessenabwiégung beruht, ist jedoch nicht im Verfahren der Verwaltungsge-
richtsbeschwerde zu priifen (vgl. oben, E. 1.1). Art. 24 RPG ist nicht anwendbar, weil es sich um die Anderung
einer bestehenden Planung handelt und insofern eine Planungspflicht besteht. Dem Verwaltungsgericht kann
deshalb nicht vorgeworfen werden, es habe Art. 24 RPG zu Unrecht nicht angewandt; die diesbeziigliche Riige
der Beschwerdefiihrerin erweist sich als unbegriindet. Nur fiir diese Frage aber eroffnet Art. 34 Abs. 1 RPG
das Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde. Alle {ibrigen Riigen, namentlich die Unvollstidndigkeit der
Interessenabwiigung oder die Missachtung von Planungsgrundsitzen des RPG, sind im Verfahren der staats-
rechtlichen Beschwerde zu priifen (Art. 34 Abs. 3 RPG).

3.

Die Beschwerdefiihrerin macht weiter geltend, im November 1995 seien auf dem Alpina-Areal Baume auf ei-
ner Flache von iiber 1’000 m2 widerrechtlich gerodet worden. Da eine Rodungsbewilligung gefehlt habe, stelle
die fragliche Fliche noch immer Wald dar und diirfe nicht bebaut werden. Die Waldgrenzen hitten bei Erlass
der Uberbauungsordnung Nr. 56 neu festgelegt werden miissen. Der abweichende Entscheid des Verwaltungs-
gerichts verletze Art. 5 und 10 WaG.

3.1 Die Beschwerdegegnerin und die Einwohnergemeinde Saanen wenden ein, das Verwaltungsgericht habe
schon in seinem Entscheid vom 13. April 2000 rechtskriiftig entschieden, dass im Perimeter der Uberbauungs-
ordnung Nr. 29 kein neues Waldfeststellungsverfahren erforderlich sei. Die erneute Behauptung einer Verlet-
zung des Waldgesetzes sei deshalb unzulissig.

Diese Frage kann jedoch offen bleiben, weil sich die Beschwerde schon aus anderen Griinden als offensichtlich
unbegriindet erweist:

3.2 Die Waldgrenze wurde im Zonen- und Schutzzonenplan Nr. 2 vom 22. Oktober 1993 verbindlich festgelegt
(Art. 18 Abs. 3 Baureglement, gestiitzt auf Art. 13 Abs. 1 WaG). Dass die im Zonen- und Schutzzonenplan Nr.
2 eingezeichnete Waldgrenze von der damals bereits rechtskriftigen Uberbauungsordnung Nr. 29 iibernommen
wurde, dndert daran nichts. Der Zonenplan ist rechtskriftig geworden. Das Verwaltungsgericht hat zu Recht
festgestellt, dass die von der Beschwerdefiihrerin dagegen erhobene Riige verspitet ist. Dann aber gehorten die
1995 gefillten Bdume nicht zum Waldgebiet und es bedurfte keiner Rodungsbewilligung.

Gemiiss Art. 13 Abs. 3 WaG ist eine Uberpriifung der Waldgrenzen im Waldfeststellungsverfahren nach Artikel
10 WaG nur erforderlich, wenn Grundstiicke im Rahmen einer Revision des Nutzungsplans aus der Bauzone



BGer - 1A.42/2002 - Raumplanung und 6ffentliches Baurecht - S. 7

entlassen werden. Dies ist hier nicht der Fall, da die Uberbauungsordnung Nr. 56 an der Baulandqualitit des
Gebiets festhilt. Im Ubrigen macht die Beschwerdefiihrerin selbst nicht geltend, dass die Bestockung auf dem
Alpina-Areal zugenommen und eine Uberpriifung der Waldgrenzen auf Grund des heutigen Bestands zu einem
anderen Ergebnis fiithren wiirde.

4.

Im Zusammenhang mit der angeblichen Umgehung von Art. 24 RPG und der Verletzung von Bundeswaldrecht
erhebt die Beschwerdefiihrerin verschiedene Verfahrensriigen. Aufgrund der falschen Primisse des Verwal-
tungsgerichts, dass alle Grundstiicke der Beschwerdegegnerin der Bauzone angehorten, sei sie ihres Anspruchs
auf Mitsprache bei der Beurteilung der Fragen betreffend Standortgebundenheit (Art. 24 RPG), Baulandbedarf
(Art. 15 RPG), Waldbestand und Rodungsverbot (Art. 5 WaG) verlustig gegangen; dies verstosse gegen Art. 29
Abs. 1 BV (Rechtsverweigerungsverbot) und Art. 29 Abs. 2 BV (rechtliches Gehor) sowie Art. 6 EMRK (faires
Verfahren). Mit diesen Riigen wird jedoch in Wirklichkeit nicht die Verletzung von Verfahrensrechten, sondern
die materielle Rechtsanwendung des Verwaltungsgerichts kritisiert. Die Nichtanwendung der genannten Be-
stimmungen ist Folge des materiellen Entscheids. Der Betroffene kann in solchen Féllen nicht geltend machen,
die Angelegenheit sei filschlicherweise nicht gepriift und damit sein rechtliches Gehor verletzt worden (Rolf
Tinner, Das rechtliche Gehor, ZSR 83/1964 II S. 305 ff., insbes. S. 329).

5.

Zu priifen bleibt, ob die im Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde unzulédssigen Riigen als staatsrecht-
liche Beschwerde entgegen genommen werden konnen. Dies setzt voraus, dass alle im Verfahren der staats-
rechtlichen Beschwerde erforderlichen Sachurteilsvoraussetzungen erfiillt sind.

5.1 Der angefochtene Entscheid weist die Sache zur Uberarbeitung im Sinne der Erwiigungen an die Gemeinde
zuriick. Derartige Riickweisungsentscheide oberer kantonaler Instanzen an untere gelten nach stindiger Recht-
sprechung als Zwischenentscheide (BGE 128 I3 E. 1b S. 7; 122 139 E. 1a/aa S. 41; 117 Ia 251 E. 1a S. 253).
Gegen sie ist die staatsrechtliche Beschwerde gemiss Art. 87 Abs. 2 OG nur zuldssig, wenn sie einen nicht
wiedergutzumachenden Nachteil bewirken konnen. Dieser Nachteil muss rechtlicher Natur sein; eine bloss tat-
sdchliche Beeintrachtigung wie die Verldngerung oder Verteuerung des Verfahrens geniigt nicht. Der Nachteil
ist nur dann rechtlicher Natur, wenn er auch durch einen fiir den Beschwerdefiihrer giinstigen Endentscheid
nicht mehr behoben werden konnte (BGE 117 Ia 251 E. 1b S. 253/254 mit Hinweisen).

Im vorliegenden Fall hat die Beschwerdefiihrerin die Moglichkeit, die von der Gemeinde iiberarbeitete Uber-
bauungsordnung bzw. den neuen Gesamtentscheid des kantonalen Amts fiir Gemeinden und Raumordnung
anzufechten; gegen den kantonal letztinstanzlichen Entscheid steht (soweit die Verwaltungsgerichtsbeschwer-
de nicht gegeben ist) wiederum die staatsrechtliche Beschwerde ans Bundesgericht offen. Insofern ist kein
Nachteil rechtlicher Natur ersichtlich, der eine sofortige Anfechtung des kantonalen Zwischenentscheids ge-
bieten wiirde.

5.2 Da die Voraussetzungen gemaéss Art. 87 Abs. 2 OG nicht erfiillt sind, kénnen die im Verfahren der Verwal-
tungsgerichtsbeschwerde unzuldssigen Riigen auch nicht als staatsrechtliche Beschwerde entgegen genommen
werden. Damit eriibrigt sich auch der im Zusammenhang mit diesen Riigen gestellte Antrag auf Vornahme ei-
nes Augenscheins.

6.

Nach dem Gesagten ist die Verwaltungsgerichtsbeschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bei die-
sem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten der Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen (Art. 156 Abs. 1
OGQG). Sie hat die Beschwerdegegnerin fiir die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens zu entschidigen. Die
Gemeinde Saanen hat dagegen als obsiegende Behorde keinen Anspruch auf eine Parteientschiddigung (Art.
159 Abs. 2 OG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.
2

Die Gerichtsgebiihr von Fr. 5°000.— wird der Beschwerdefiihrerin auferlegt.
3.



BGer - 1A.42/2002 - Raumplanung und 6ffentliches Baurecht - S. 8

Die Beschwerdefiihrerin hat die Beschwerdegegnerin fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 3°000.— zu
entschidigen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien, der Einwohnergemeinde Saanen, der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion
und dem Verwaltungsgericht des Kantons Bern, Verwaltungsrechtliche Abteilung, sowie dem Bundesamt fiir
Raumentwicklung und dem Bundesamt fiir Umwelt, Wald und Landschaft schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 15. Januar 2003

Im Namen der 1. 6ffentlichrechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Die Gerichtsschreiberin:



