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Baureglement, Zonenplan 1
(Bauzonenplan) und Zonenplan 2
(Landschaftsschutz und Abbauge-
biete) sowie den Ueberbauungs-
ordnungen Nr. 11 (Waldbauli-
nien),

Nr. 12 Teil 1 und Teil 2
(Birsuferbaulinien), Nr. 13
(Uferbaulinien Liitzelmiindung)
und Nr. 14 (Uferbaulinie
Bruckersgarten)

Oeffentliche Auflage: 7. Juni 1986 - 7. Juli 1986 und

_ 4. Oktober 1986 - 3. November
B 1986 "

Gemeindebeschluss: 19. August 1986 und
2. September 1986

Einsprachen: 1

i

650.7



10.

11.

12.

13.

14.

If

zuriickgezogen am 12.8.1987

I

zugleich Rechtsverwahrung

Iﬂll’"ll'

gegenstandslos geworden durch
Gemeindeversammlungsbeschluss

gegenstandslos geworden durch
Gemeindeversammlungsbeschluss




15

16.

17,

18.

19.

20.

2l

22

23.

24.

M

zuriickgezogen am 25.7.1986

I""I"IIIII'



* e
gegenstandslos geworden durch
Gemeindeversammlungsbeschluss
* e
gegenstandslos geworden durch
Gemeindeversammlungsbeschluss
zugleich Rechtsverwahrung
zuriickgezogen am 25.7.1986
28. ||||||||||:::::
.
B =
*
33. -
Rechtsverwahrungen: siehe Einsprachen
Gemeindebeschwerden: keine

B. Erwdgungen




1. Am 1. Januar 1986 ist das neue Bau- und Planungsrecht des Kantons Bern
in Kraft getreten. Nach den allgemeinen Grundsdtzen des intertemporalen
Rechts und Art. 1 Sch1lT ZGB erfasst das neue Recht alle jene Tatbestidn-
de, die sich nach seinem Inkrafttreten verwirklichen. Bei hdngigen
Verfahren wie einer Revision von kommunalen Pldnen und Vorschriften, die
vor einigen Jahren eingeleitet wurde, ist jenes Recht anzuwenden, das im
Zeitpunkt des Beschlusses der Gemeindeversammlung in Kraft war; denn die
kantonale Baudirektion hat zu priifen, ob die vom zustandigen Organ
beschlossenen kommunalen Plane und Vorschriften den damals geltenden,
iibergeordneten kantonalen und eidgenossischen Gesetzesbestimmungen
entsprechen (vgl. A. Zaugg der Uebergang zum neuen bernischen Bau- und
Planungsrecht, BVR 1985, S. 413 ff).

Die zur Genehmigung vorliegenden Plane und Vorschriften der Gemeinde
Laufen wurden am 7. April 1986 vorgepriift und am 19. August 1986 von der
Gemeindeversammlung beschlossen. Demzufolge ist das neue kantonale Bau-
und Planungsrecht anzuwenden.

Nach Art. 61 Baugesetz (BauG) genehmigt die kantonale Baudirektion die
Vorschriften und Plane der Gemeinden, soweit diese den Gesetzesvor-
schriften entsprechen,im 6ffentlichen Interesse liegen und zweckmdssig
sind. Gleichzeitig beurteilt sie die unerledigten Einsprachen. Die
Baudirektion kann nach Anhdrung des Gemeinderates und der betroffenen
Grundeigentiimer gesetzwidrige oder unzweckmdssige Vorschriften im
Genehmigungsbeschluss dndern (Art. 61 Abs. 2 BauG). Dabei hat nach der
bundesgerichtlichen Rechtssprechung die kantonale Baudirektion die den
Gemeinden beim Erlass von Gemeindebauvorschriften und bei der Ausiibung
der Ortsplanung zustehende Autonomie zu wahren; denn die Gemeinden sind
innerhalb der Schranken des eidgendssichen und kantonalen Rechts zur
Ortsplanung und zum Erlass von Bauvorschriften befugt (Art. 64 ff BauG).
Den Gemeinden wird deshalb als primar zustdandige Organe bei der Losung
der Aufgabe, die Bodennutzung zu ordnen und die bauliche Entwicklung zu
lenken, ein erheblicher Gestaltungsspielraum zugestanden. Ihnen bleibt
weitgehend iiberlassen, in Beurteilung der ortlichen Verhdltnisse zu
bestimmen, wo und wie die privaten und offentlichen Bediirfnisse am
baulichen Nutzen des Bodens gedeckt werden konnen. Die Respektierung
dieser Autonomie setzt der Ueberpriifung der Zweckmassigkeit Schranken.
Die Baudirektion als Genehmigungsinstanz darf deshalb das eigene Ermes-
sen nicht anstelle jenes der Gemeinden setzen. Die kantonale



Baudirektion ist nicht obere Planungsbehdrde; es bleibt vielmehr Sache
der Gemeinden, unter mehreren verfiigharen zweckmdssigen Losungen zu
wahlen. Die Genehmigungsinstanz hat nur zu priifen, ob die von der Ge-
meinde getroffene Losung zweckmdssig ist.

Die Autonomie der Gemeinde auf dem Gebiet der Ortsplanung und ihre
Entscheidungsfreiheit wird allerdings durch Art. 61 BauG eingeschrinkt.
Die weitgehenden Kontrollbefugnisse der kantonalen Baudirektion als
Genehmigungsinstanz bedeuten nach der Rechtssprechung des Bundesgerich-
tes, dass der Eingriff der kantonalen Behorden in die kommunale Gestal-
tungsfreiheit nicht willkiirlich sein darf, sondern aus sachlichen,
verniinftigen Griinden erfolgen muss. Die kantonale Baudirektion kann
deshalb nicht erst einschreiten, wenn die von der Gemeinde vorgesehene
Losung ohne sachliche Begriindung getroffen und schlechthin nicht haltbar
ist. Erscheint die Losung aufgrund iiberkommunaler 6ffentlicher Interes-
sen als unzweckmdssig oder entspricht sie den fiir die Raumplanung weg-
leitenden Grundsdtzen und Planungszielen nicht, kann sie von der kanto-
nalen Behdrde ohne Verletzung der Gemeindeautonomie korrigiert werden
(vgl. zum Ganzen BVR 1987 S. 182/183 und BVR 1984 S. 296/297 mit den
dortigen Verweisen). Nach diesen Grundsdtzen ist bei der Genehmigung der

vbr1iegenden Ortsplanungs-Revision der Gemeinde Laufen vorzugehen.

2. Die Gemeinde Laufen hat zur Genehmigung nach Art. 61 BauG folgende Plane
und Vorschriften eingereicht: Baureglement und Zonenpldne 1 und 2; der
Zonenplan 1 beinhaltet die Ausscheidung der Bauzonen und der Zonenplan 2
regelt die Schutzgebiete sowie die Stein- und Tonabbaugebiete. Diese
beiden Plane und das Baureglement bilden die baurechtliche Grundordnung
der Gemeinde Laufen. Zur Genehmigung liegen des weiteren 5 Ueberbauungs-
ordnungen vor. Ihr Inhalt steht in einem sehr engen Zusammenhang mit der
Grundordnung. Zwei Ueberbauungsordnungen regeln die Uferbaulinien ent-
lang der Birs (Ueberbauungsordnungen Nr. 12 , Teil 1 und Teil 2); die
Ueberbauungsordnungen Nrn. 13 und 14 enthalten ebenfalls Uferbaulinien,
und zwar fiir den Bereich der Liitzelmiindung (Plan Nr. 13) und entlang des
Wahlenbachs (Plan Nr. 14). Der fiinfte Plan, die Ueberbauungsordnung Nr.
11, legt schliesslich neue Waldbaulinien im Bereich des Allmend- und
Maiersackerwegs fest. Alle diese Pldane wurden gleichzeitig mit der



fand in der zweiten, notwendig gewordenen Gemeindeversammlung vom 2.
September 1986 statt.
Die Revision der Ortsplanung hat in der Gemeinde Laufen mehrere Jahre
gedauert. Nach verschiedenen Stellungnahmen und Besprechungen mit den
kommunalen Planungsbehdrden hat das kantonale Raumplanungsamt am 7.
April 1986 im Vorpriifungsbericht endgiiltig dazu Stellung genommen. Darin
wird unter Ziffer A./2. festgehalten, dass die Bauzonen der Gemeinde
Laufen eine sehr hohe Kapazitdt aufweisen und die Reserven sehr gross
sind; eine Genehmigung wurde trotzdem in Aussicht gestellt, weil Laufen
Bezirkshauptort und Regionalzentrum ist. Zugleich wurden im Vorprii-
fungsbericht verschiedene Anregungen gemacht, namentlich auch die vier
Kleinbauzonen im Bereich "Oben am neuen Weg/Hexenmatteli/Im Biimpi" der
Landwirtschaftszone zuzuweisen. Des weiteren wurden Vorschlage fiir eine
Anpassung des Baureglements an das neue kantonale Bau- und Planungsrecht
gemacht. Die Vorschldge im Vorpriifungsbericht wurden nicht vollumfdng-
Tich beriicksichtigt, und an der Gemeindeversammlung wurden einzelne
Aenderungen der aufgelegten Pldane und Vorschriften beschlossen. Im
Genehmigungsverfahren stellte sich heraus, dass die Vorschriften und
Plane der Gemeinde Laufen nicht vollumfanglich genehmigt werden konnen.
" Deshalb wurde am 3. Juni 1987 dem Gemeinderat von Laufen sowie den
betroffenen Grundeigentiimern Gelegenheit gegeben, zu den beabsichtigten
Aenderungen der beschlossenen Vorschriften und Plane innert 30 Tagen
Stellung zu nehmen.
Im folgenden wird nun einzeln auf das Baureglement und die verschiedenen
Planungswerke eingegangen und anschliessend iiber die unerledigten Ein-
sprachen, soweit sie noch nicht mit diesen Gegenstanden direkt behandelt
wurden, entschieden.

Zum Baureglement

Das Baureglement beriicksichtigt die anlasslich der Vorpriifung gedusser-
ten Aenderungsvorschldge, namentlich auch die vorgeschlagenen Anpassun-
gen an das neue kantonale Baugesetz. Es sind jedoch noch folgende Aen-
derungen vorzunehmen:

Art. 15 Abs. 2

Nach Art. 15 Abs. 1 ist ein wasserbaupolizeilicher Minimalabstand von




10 m einzuhalten. Nach dem von der Gemeindeversammlung beschlossenen
Wortlaut bleiben die Regelungen der Bauabstande durch Uferbaulinien
sowie ausserhalb des Baugebietes die Bestimmungen von Art. 11 BauG
vorbehalten (Abs. 2). Der beschlossene Wortlaut ist irrefiihrend. Art. 11
BauG ist auch in den Bauzonen anwendbar, denn er regelt in Abs. 1 und 2,
welche Bauvorhaben im geschiitzten Uferbereich der Birs und der Liitzel
zulassig sind. Der fiur Art. 11 massgebende, geschiitzte Uferbereich wird
einerseits durch die Baulinien in den Ueberbauungsordnungen sowie ande-
rerseits durch die im Zonen- und Schutzzonenplan der Gemeinde Laufen
ausgeschiedenen Uferschutzgebiete bezeichnet. Deshalb ist in Art. 15
Abs. 2 die Einschrdankung "ausserhalb des Baugebietes" zu streichen.
Dafiir ist am Schluss zu ergdnzen: ... “und Art. 54." Im Art. 54 des

Baureglementes werden ndmlich die Uferschutzgebiete geregelt.

Art. 42 Abs. 7

Diese Bestimmung muss aus folgendem Grund gestrichen werden. Nach Art.
18 Abs. 3 Raumplanungsgesetz (RPG) und Art. 5 Abs. 2 BauG wird die
Nutzung des Waldes durch die Forstgesetzgebung bestimmt. Die
Ausscheidung von Bauzonen im Walde ist nicht zuldssig. Solche Bauzonen
Qﬁren bundesrechtswidrig (vgl. EJPD/BRP, Erlduterungen zum Baugesetz,
Art. 18 N.18). Die Gemeinden kdnnen also im Walde keine Bauzonen

ausscheiden. Im Waldareal kann eine Bauzone erst bestimmt werden,
nachdem der Waldboden mittels einer Rodungsbewilligung aus dem Waldareal
entlassen worden ist. Aus diesem Grunde ist Ihre Bestimmung nicht
zuldssig. Sofern eine Rodungsbewilligung erteilt wiirde, sind deshalb die
genannten Waldpartien im ordentlichen Zonenplananderungsverfahren in die

Bauzone umzuzonen.

Art. 44, 45 und 47 bis

Diese Bestimmungen regeln zusammen mit Art. 43, 46 und teilweise 47 die
Zonen mit Planungspflicht. Die Zonen mit Planungspflicht nach Art. 92 ff
BauG 1osen die Zonen fiir Sonderbauvorschriften des alten Rechts ab. Die

Voraussetzungen nach neuem Recht sind strenger als jene nach altem
Recht, namentlich sind gewisse Randbedingungen fiir die Ueberbauungs-
ordnung selbst oder fiir die Ersatz-Grundordnung in das Baureglement
aufzunehmen. Die Gemeinde Laufen ist in diesem Sinne vorgegangen. Die

Art. 44 und 45 sind indessen nicht sehr iibersichtlich ausgefallen,



insbesondere weil der Planungszweck, die Gestaltungsgrundsitze und

Nutzungsvorschriften sowie die Ersatzordnung fiir die einzelnen Zonen mit
Planungspflicht nicht an gleicher Stelle geregelt werden. Deshalb wurde
im Genehmigungsverfahren am 3. Juni 1987 dem Gemeinderat ein

Aenderungsvorschlag zugestellt, dem er im wesentlichen am 6. Juli 1987

zugestimmt hat. Diese Aenderung ist rein formaler Natur, das heisst nur

die Aufstellung wurde gedndert und iibersichtlicher gestaltet.

Hingegen sind die Bestimmungen zur vorgesehenen Zone mit Planungspflicht

KU2 zu streichen; denn im Zonenplan ist keine entsprechende Zone ausge-
schieden worden. Der Gemeinderat hat diesem Vorgehen zugestimmt.

Die Art. 44, 45 und 47bis lauten nun neu folgendermassen:

4.3 Einteilung
der Zone mit
Planungspflicht

4.4 Planungs-
zweck, Gestal-
tungsgrundsatze
und Nutzungsvor-
schriften sowie
Ersatz-Grundord-
nung

Art. 44

1Die Zone mit Planungspflicht umfasst folgende Gebiete:
a) Uebergangsbereich zur Kernzone (KU3)

b) Wohnzone W2 “Im Tschambol"

c) Die Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen (Freiflachen) Nr.
16 "Im Nau" sowie Nr. 19 "“Bezirksspital" und Nr. 20 "Al-
tersheim"

d) Zone fiir private Sport- und Freizeitanlage

Art. 45

Fiir die Zonen mit Planungspflicht gelten folgende Randbe-
dingungen: i

a) Zone KU3

1. In der Zone mit Planungspflicht KU3 haben Bauten und
Anlagen in Architektur und Aussenraumgestaltung der
besonderen stadtebaulichen Situation (Uebergangsbereich
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zu den geschiitzten Ortsteilen Altstadt und Vorstadt)
Rechnung zu tragen.

2. Die Ueberbauungen und die dazu gehdrigen Aussenriume
miissen als stadtebauliche Einheit gestaltet werden. An
Architektur, Aussenraumgestaltung, Materialien und Farben
werden hohe dsthetische Anspriiche gestellt.

3. Nach Genehmigung der baurechtlichen Grundordnung

erlasst die Gemeinde einen Gestaltungsrichtplan.

4. Die Baubewilligungsbehorde ist befugt, zur architek-
tonischen, aussenraumgestalterischen und stadtebauli-
chen Beurteilung von Baugesuchen unabhdngige Experten
beizuziehen. Die entstehenden Kosten werden den Bau-

gesuchstellern iiberbunden.

5. Die Zone mit Planungspflicht KU3 ist eine gemisch-
te Zone fiir Wohn-, Geschafts-, Gewerbe- und Biirobauten.
Gewerbe, die das gesuhde Wohnen wesentlich beeintrdch-
tigen, insbesondere zu hdheren als den nach der Bauver-
ordnung fﬁé gemischte Zonen zuldssigen Larmimmissionen
(Art. 87 Abs. 2 Bstb. c BauB 1970) fiihren wiirden, sind
nicht zugelassen.

6. Im Falle der zweimaligen Ablehnung der Ueberbauungsord-

nung gelten folgende baupolizeilichen Vorschriften:

a) Ausniitzungsziffer fiir das

Gebiet der offenen Bauweise 0,8
b) Max. Geschosszahl 3
c) Dachausbau Art. 27 GBR

d) Max. Gebaudehohe ab Strassenniveau 10,5

e) Dachform: Fiir Hauptbauten sind in der Regel nur



f)

g)

h)

b)

_11...

Sattelddcher mit einer minimalen Neigung von 35° AT
zugelassen. Andere Dachformen konnen bewilligt werden,

wo dies der Gestaltungsrichtplan vorsieht.

Wo im Zonenplan nicht die geschlossene Bauweise vorge-
schrieben ist, gilt die offene Bauweise.

In der geschlossenen Bauweise ist der Anbau eines riick-
wartigen Gebdudes, das im Bereich der offenen Bauweise
liegt, gestattet, sofern dieses Gebdaude im ilibrigen den

Zonenvorschriften entspricht.

Im Bereich der offenen Bauweise ist riickwdrtig und bei
Entfallen der Grenzanbaupflicht ein Grenzabstand einzu-
halten, der 5/10 der Gebdudehohe, aber mindestens 4 m
entspricht. Vorbehalten bleibt Art. 18.

Max. Gebdudeldnge: 40 m.

Zone mit Planungspflicht “Im Tschambol"

. Vor Ueberbauung dieses Gebietes ist eine Baulandumle-

gung durchzufiihren und gleichzeitig eine Ueberbauungs-
ordnung (Art. 11 BUD) zu erlassen. Bauten und Anlagen
miissen sich sinnvoll in eine Gesamtplanung dieses Ge-

bietes einordnen.

Es gelten die Nutzungs- und Bauvorschriften der Wohn-

zone W2 (Wohnzone zweigeschossig) sowie Art. 58.

Zonen fiir offentliche Nutzungen (Freiflachen) belegt
mit Planungspflicht (Art. 47)

. Bauten und Anlagen in den Flachen fiir 6ffentliche

Nutzungen Nr. 16 (Freizeit- und Sportanlagen im Nau),
Nr. 19 (Bezirksspital) sowie Nr. 20 (Altersheim) haben
sich in Architektur und Gestaltung sowie bezogen auf

ihre maximalen Masse und Bauabstdnde der Umgebung anzu-
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passen.

2. Die massgebenden Ueberbauungsvorschriften werden im
Rahmen von Ueberbauungsordnungen gemass Art. 43 Abs. 1
Bstb. b erlassen.

Als Ersatzordnung gelten die Bauvorschriften gemdss
Art. 47 Abs. 2.

3. Vorbehalten bleiben Art. 47 Abs. 2 d und f.
Art. 47 bis

Zone fiir private 1In der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen sind private
Sport- und Frei- Sportanlagen und Sporthallen sowie Spielgelande fiir Frei-
zejtanlagen zeitsport gestattet.

ZDie Erstellung von Bauten und Anlagen setzt eine rechts-
kraftige Ueberbauungsordnung nach Art. 92 Abs. 3 1it. b
BauG voraus. o

3Bauten und Anlagen diirfen das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrachtigen. Sie haben sich in Architektur und
Gestaltung sowie bezogen auf ihre maximalen Masse der Um-

gebung anzupassen."

Die beiden alten Art. 44 und 45 Ihres Reglementes haben auch
Bestimmungen zur Zone fiir private Sport- und Freizeitanlagen enthalten.
Diese Bestimmungen wurden hier integriert. Zur Zone fiir Sport- und

Freizeitanlagen siehe ferner hinten unter Ziffer 4.1.

Art. 46

In Art. 46 werden die rechtskraftigen Ueberbauungspldne mit Sonderbau-
vorschriften aufgefiihrt. Am 21. Mai 1987 wurde die Ueberbauungsordnung
Nr. 10 "Bleiholle" von der Gemeindeversammlung beschlossen, und am 29.
Juli 1987 wurde sie von der kantonalen Baudirektion genehmigt. Es
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rechtfertigt sich, diese Ueberbauungsordnung von Amtes wegen in die
Aufzdahlung der Sonderregelungen in Art. 46 aufzunehmen.

Art. 53 Abs. 2
Im zweiten Satz wird auf die Gestaltungsvorschriften der Landwirt-

schaftszone verwiesen. Indessen fehlen im Baureglement Gestal-
tungsvorschriften fiir die Landwirtschaftszone. Aus diesem Grund muss
dieser Satz gestrichen werden. Der Einwohnergemeinderat hat in seiner
Stellungnahme vom 6. Juli 1987 der beabsichtigten Verweigerung der
Genehmigung dieser Bestimmung zugestimmt, aber zugleich als Erganzung
vorgeschlagen: "Grossere landwirtschaftliche Bauten sind vor Erteilung
der Baubewilligung bei der Fachinstanz (kantonale oder regionale OLK)
zur Beurteilung vorzulegen."

Die vorgeschlagene Aenderung des Gemeinderates kann indessen nicht
genehmigt werden. Einerseits ist das vorgesehene Verfahren weder den
betroffenen Grundeigentiimern bekannt, noch war es den Stimmberechtigten
im Zeitpunkt des Beschlusses. Nach Art. 60 Abs. 3 BauG muss zumindest
den Betroffenen von der beabsichtigten Aenderung Kenntnis gegeben wer-
den. Andererseits ist eine solche Aenderung nicht geringfiigig und sollte
deshalb im ordentlichen Verfahren erfolgen.

Art. 54
In Abs. 4 ist schliesslich ein Schreibfehler zu korrigieren und Aus

pflanzungen durch Anpflanzungen zu ersetzen.
Im librigen kann das Baureglement unter Vorbehalt der Behandlung der
unerledigten Einsprachen als recht- und zweckmassig sowie im 6ffentli-

chen Interesse liegend gemdss Art. 61 BauG genehmigt werden.

Zum Zonenplan Teil 1 (Bauzonen)

Im Vorpriifungsverfahren waren seitens der kantonalen Behdrden verschie-
dene Aenderungsvorschldge gedussert worden, die nicht alle von der
Gemeinde Laufen beriicksichtigt wurden. Zudem hat die Gemeindeversammlung
am 19. August 1986 eine Zone fiir private Sport- und Freizeitanlagen im
Sinne von Art. 78 BauG beschlossen. Diese Zone war weder vorgepriift noch
vor der Versammlung 6ffentlich aufgelegt worden. Im
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Genehmigungsverfahren wurde am 3. Juli 1987 dem Gemeinderat und den
betroffenen Grundeigentiimern mitgeteilt, dass beabsichtigt sei, einzelne
Zonenplananderungen nicht zu genehmigen. Im folgenden ist nach den vorne
unter Ziff. Bl dargestellten Grundsadtzen, die bei der Genehmigung bzw.
Nichtgenehmigung der kommunalen Pldne und Vorschriften anzuwenden sind,

vorzugehen.

4.1 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen

Das der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen zugewiesene Gebiet lag vor
der Revision der Ortsplanung in der Industriezone und sollte nach dem
vorgepriiften und aufgelegten Zonenplan in die Landwirtschaftszone
umgezont werden. Der — erhob dagegen am 1. Juli 1986
Einsprache, wobei er auch auf eine langere Eingabe vom 17. September
1984 verwies. Danach hat _ die Absicht, seine Anlage '
—) in Herzogsboden mittelfristig zu erwei-
tern, unter anderem auch mit einer _, um eine ganzjahrige
Beniitzung zu ermoglichen. An der Gemeindeversammlung wurde entgegen dem
Antrag des Gemeinderates beschlossen, das gesamte Areal von rund 7 ha,
das friiher in der Industriezone lag, einer Zone fiir Sport- und Frei-

zeitanlagen zuzuweisen.

In der anschliessenden Auflage der gednderten Vorschriften und Plane

gingen 4 Einsprachen gegen diese Umzonung ein (Nrn. 29-32). Die Ein-

B e von cen (R . M over. Zur

Begriindung wird von allen Einsprechern ausgefiihrt, die Zone sei zu gross
und der Verlust an landwirtschaftlichem Boden betrachtlich und wichtige

Landschaftselemente wiirden verschwinden.

Anlasslich des Genehmigungsverfahrens wurde der Gemeinde Laufen und dem
betroffenen Grundeigentimer mitgeteilt, die Zone fiir Sport- und Frei-

zeitanlagen konne nicht genehmigt werden, weil der Bedarf fiir die grosse
Flache von 7 ha nicht nachgewiesen sei. Aus raumplanerischer Sicht konne
eine Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen in diesem Gebiet zwar zugelas-
sen werden, aber nur wenn ihre Ausdehnung nach den Bauten und Anlagen,

die von den Vereinen und Organisationen bendotigt wiirden, bemessen werde.

Am zweckmdssigsten konne die Einzonung zusammen mit dem Erlass einer
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Ueberbauungsordnung, in der Lage und Gestaltung der Bauten und Anlagen
festgelegt werden, erfolgen.

Der Gemeinderat hat im Schreiben vom 6. Juli 1987 diesem Vorgehen zuge-
stimmt, aber beantragt, die Bestimmungen betreffend Zone fiir Sport- und
Freizeitanlagen im Baureglement beizubehalten. Art. 47 bis bestimmt,
dass in dieser Zone nur private Sportanlagen und Sporthallen sowie
Spielgelande fiir Freizeitsport gestattet sind (Abs. 1), dass deren Bau
eine rechtskraftige Ueberbauungsordnung voraussetzt (Abs. 2) und dass
die Bauvorhaben das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintriachtigen
diirfen und sich betreffend Architektur, Gestaltung und Abmessungen an
die Umgebung anpassen miissen (neuer Absatz 3). Diese Bestimmung ist im
Hinblick auf die Ausscheidung einer reduzierten Zone fiir Sport- und

Freizeitanlagen zweckmdssig. Deshalb wird sie nicht gestrichen.

Die betroffene Grundeigentiimerin, die _ teilte
am 29. Juli 1987 mit, es sei Sache der |GGG
-') Stellung zu nehmen. Der — vertritt als inter-

essierter Verein die Auffassung, "dass es Sache des Gemeinderates ist,
die Bediirfnisfrage vorerst mit den beiden Vereinen abzuklidren, um dann
das beschlossene Projekt zu realisieren". Er habe einen Bedarf von rund
16'000 m2. Der [ ittt in
Schreiben vom 9. Juli 1987 den Standpunkt, die Sportzone scheine als
angemessen, weil er eine - und einen _ erstellen
mochte und verschiedene andere Vereine (_

_) wahrscheinlich einen Platzbedarf hdatten. Nach dem beige-
legten Planentwurf, in dem den interessierten Vereinen sehr grossziigig
Land zugeteilt wird, verbleibt ein "Reservegebiet" von rund 30 %. Diese
Stellungnahme der interessierten Vereine, des Gemeinderates und der
Grundeigentiimerin zeigen eindeutig auf, dass ihre Bediirfnisse an Raum
und Boden noch lange nicht gentigend geklart sind, um die Ausscheidung
der rund 7 ha grossen Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen im heutigen
Zeitpunkt zu rechtfertigen. Zudem ist es aus raumplanerischer Sicht
notwendig, dass die verschiedenen Sportarten einander sinnvoll zugeord-
net werden und insbesondere eine Nutzungsentflechtung zwischen den
Sport- und Freizeitbeschaftigungen einerseits und der Landwirtschaft

andererseits durchgefiihrt wird. Schliesslich ist festzuhalten, dass
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diese Zone zu gross dimensioniert ist und die Bediirfnisse und Anliegen
der Landwirtschaft und des Landschaftsschutzes iibergangen werden. Aus
allen diesen Griinden kann die Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen nicht
genehmigt werden. Die Einsprache — ist offentlich-recht-
lich unbegriindet und abzuweisen. Hingegen werden die Einsprachen Nrn.
29-32 gutgeheissen. Das fiir die Sportzone vorgesehene Areal wird der

Landwirtschaftszone zugewiesen.

Wohnzonen W2 "Oben am neuen Weg, Hexenmdatteli, im Biimpi"

Im Vorpriifungsbericht vom 7. April 1986 wurde unter Ziffer Bl festge-
halten, dass eine Einzonung der vier isolierten Kleinbauzonen im obge-
nannten Gebiet nicht genehmigt werden konne. Trotzdem waren diese

Kleinbauzonen auch im offentlich aufgelegten Zonenplan enthalten. Die

Gemeindeversammlung hat deren Einzonung beschlossen.

Im Genehmigungsverfahren wurde deshalb der Gemeinde und den Grundeigen-
tiimern mitgeteilt, dass die Genehmigung fiir diese isolierten Bauzonen-
inseln verweigert werden miisse. Der Gemeinderat hat am 6. Juli 1987 dazu
Stellung genommen. Er vertritt, ausgehend von der Gemeindeautonomie in
der Ortsplanung, die Ansicht, die Abgrenzung zwischen Zweckmassigkeit
und planerischem Ermessen sei schwer zu ziehen und die Genehmigungsbe-
horde diirfe im vorliegenden Fall nicht ihr Ermessen anstelle jenes der
Gemeinde setzen. Deshalb verlangt der Gemeinderat die Genehmigung der
umstrittenen Einzonungen, wobei er noch anmerkt: Die Parzellen Nrn. 2140
und 1160 am Schiitzenweg seien iberbaut und erschlossen; die Parzellen
Nrn. 771, 586 und 587 "Im Bimpi" mit einer Flache von rund 1800 m2 seien
voll erschlossen; eine unzweckmdssige Prajudizierung werde nicht be-
wirkt, da nach dem Nutzungsrichtplan Neueinzonungen in Zukunft in diesem
Gebiet erfolgen wiirden. Der Gemeinderat fiigt des weiteren hinzu, die
Gemeinde Laufen habe als zentraler Hauptort im Vergleich zu anderen
Gemeinden des Laufentals sehr begrenzte bauliche Entwicklungsmoglich-

keiten und eng begrenzte Bauzonen.

Die betroffenen Grundeigentiimer haben wie folgt reagiert: -

- hat gegen die Nichtgenehmigung nichts einzuwenden; _

- ist nur mit einer Einzonung einverstanden, wenn dadurch keine

hoheren Steuern geschuldet werden, wobei er aber auch “eventuelle
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hangende Baugesuche nicht zu beeinflussen" hofft; —,

dessen Bau- und Ausnahmegesuch nach Art. 24 RPG fiir ein Wohnhaus auf den
Parzellen Nrn. _ friiher nicht bewilligt worden war, wiinscht
eindeutig die Einzonung, um so mehr als sein Grundstiick voll erschlossen
sei; den gleichen Standpunkt vertreten die Eigentiimer der Parzelle Nr.
.. Sie verweisen namentlich auf den Umstand, dass auf der Nachbarpar-

zelle fir die — von der "gleichen Bewilligungsbehorde"

ein Wohnhaus bewilligt worden sei.

Bei der Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit der neuen Wohnzonen “Oben
am neuen Weg, Hexenmatteli und im Bumpi" ist nach den vorne unter Ziffer
Bl dargestellten Grundsatzen vorzugehen. Diese Neu-Einzonungen konnen
demzufolge nicht genehmigt werden, wenn der Entscheid der Gemeinde
willkilirlich oder unzweckmdssig ist, oder den fir die Raumplanung weg-

leitenden Grundsdtzen und Planungszielen nicht entspricht.

Vorab ist festzuhalten, dass die theoretische Kapazitdat der Bauzonen der
Gemeinde Laufen eine rund 50-prozentige Erhdhung der Einwohnerzahl
zulasst (vgl. Vorpriifungsbericht vom 7.4.1986 Ziffer A.2 und Votum P.

" Kimin, Protokoll der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 19.8.1986
S. 2). Die Dimensionierung der Bauzonen lasst sich nur wegen des Um-
standes, dass die Gemeinde Laufen Hauptort des Laufentals und zugleich
wichtigstes Regionalzentrum ist, rechtfertigen. Die von der Gemeinde
Laufen gewlinschte Kapazitdt der Bauzone stellt einen eindeutigen Grenz-
fall dar, um so mehr als nach internen Trendberechnungen des Raumpla-
nungsamtes ein Bedarf von rund 4 1/2 - 5 1/2 ha an Wohnbauland besteht.
Jedenfalls kann nicht behauptet werden, die Bauzonen der Gemeinde Laufen
seien knapp bemessen. Die Stellungnahme des Gemeinderates vom 6. Juli
1987 ist in diesem Punkt eindeutig falsch.

Die vier umstrittenen Bauzonen sind typische Kleinbauzonen. Solche
Kleinbauzonen sind verpont, weil sie zu einer Zersiedelung der Land-
schaft, unrationeller Bodennutzung und erhohtem Infrastrukturaufwand
fiihren; zudem werden weitere Einzonungen prdjudiziert (vgl. zum Ganzen
BGE 107 I a 240 und A. Zaugg, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern,
Art. 72 - 74 N.8). Selbst eine voll erschlossene Parzelle begriindet in

einer solchen Situation keinen Einspruch auf eine Einzonung in das
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Baugebiet (BGE 103 I a 256). Nach der Rechtsprechung sind deshalb
Kleinbauzonen ausserhalb des Baugebietes, welche eine die Landschaft und
die geordnete Siedlungsentwicklung beeintrdachtigende Streubauweise
sanktionieren wiirden, grundsdtzlich nicht nur unzweckmdssig, sondern
sogar gesetzwidrig. Kleinbauzonen innerhalb des iibrigen Gemeindegebietes
oder innerhalb der Landwirtschaftszone widersprechen namlich grundsdtz-
1ich dem verfassungs- und gesetzmdssigen Planungsziel, den Boden haus-
hdlterisch zu nutzen (BVR 1984, S. 297). Es gibt allerdings Fdalle, in
denen sachlich begriindete Bediirfnisse in Gebieten mit traditioneller
Streubauweise fiir die Zulassung einer beschrdnkten baulichen Entwicklung
abgelegener Baugebiete und von Kleinbauzonen sprechen. Ein solcher
Ausnahmefall ist vorliegend nicht gegeben. Denn einerseits werden
Kleinbauzonen nur in Berggebieten oder Randgebieten, die von der Abwan-
derung bedroht sind, zugelassen. Andererseits liegen die vier Bauzonen-

inseln in unmittelbarer Nahe des Baugebietes.

Gegen diese vier Kleinbauzonen sprechen folgende Griinde: Sie liegen in
einem Gebiet, das klar von dem ilibrigen Baugebiet durch die Elemente
Strassen, topografische Lage, Boschungen und Waldstreifen getrennt ist.
Die Bauzoneninseln selbst haben indessen keine klaren und einsichtigen
Abgrenzungskriterien, sondern sie wurden vielmehr entsprechend den
Baubediirfnissen und -wiinschen einzelner Grundeigentiimer ausgeschieden.
Die Bauzoneninseln konnten namlich, zumindest teilweise, ebensogut
miteinander verbunden werden: So spricht grundsdatzlich nichts dagegen,
auch die Parzellen Nrn. . und - beispielsweise einzuzonen. Jeden-
falls wdre es willkiirlich und wiirde dem Grundsatz der Rechtsgleichheit
widersprechen, wenn einem Einzonungsbegehren in diesem Bereich nicht
stattgegeben wiirde. Auch weitere Einzonungen im Gebiet "“Im Biumpi" oder
die Zuweisung der iiberbauten Parzellen Nrn. — und - in
die Bauzone konnten kaum verhindert werden. Der Eigentiimer der nordlich
davon gelegenen Parzelle Nr. . hat denn auch mit seiner Einsprache vom
20. Juli 1986 unter Berufung auf das Prinzip der Rechtsgleichheit eine
Einzonung seines Grundstiicks und aller iiberbauten und erschlossenen
Parzellen im Gebiet Hexenmatteli/Schwarzbaum verlangt (vgl. Einsprache
Nr. 24). Auch _ vertritt den
gleichen Standpunkt, wenn er ausfiihrt, dass die Basis- und Detailer-

schliessungen im Bereich Schiitzenweg/Hexenmdatteli/Eich viel zu wenig
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beriicksichtigt worden seien (Einsprache Nr. 9). In der Einsprache wird
iibrigens erwiahnt, dass die "vorgeschlagenen Zonenplanlosungen auf
starkes Einzelinteresse" schliessen lassen. Dieser Eindruck entsteht
ebenfalls bei der Bauzoneninsel "Oben am neuen Weg". Auch sie wider-
spricht raumplanerischen Zielen und Grundsatzen: Die —
ist namlich in der Landwirtschaftszone zonenkonform (vgl. Regierungs-
ratsbeschluss vom 30. Mai 1984 i.S. Bauvorhaben - Die fur
diese Gartnerei notwendigen Bauten und Anlagen konnen demzufolge
ausserhalb der Bauzonen erstellt werden. Hingegen ist eine Gartnerei in
einer Wohnzone kaum zonenkonform. Deshalb ist die Ausscheidung einer
Wohnzone W2 nicht zweckmdssig. Des weitern ist auch die Abgrenzung der
Bauzone willkiirlich, denn sie konnte zumindest ebensogut bis zur Strasse
Richtung Westen verlangert werden. Wesentlicher ist aber, dass der
Bierkellerweg und der Wald eine natiirliche Bauzonengrenze bilden, die
nicht ohne Not durchbrochen werden sollte. Nur so kann eine ungelenkte
und ungeordnete Ausuferung der Bauzone auf Kosten der Landwirtschaft

verhindert werden.

Unter diesen Umstdnden kann von einer Verletzung der Gemeindeautonomie
durch den angefochtenen Entscheid des Regierungsrates nicht die Rede
sein. Mit der Nichtgenehmigung der vier kleinen Bauzonen im Gebiet “Oben
am neuen Weg/Hexenmatteli/im Biimpi" und der Zuweisung der entsprechenden
Parzellen in die Landwirtschaftszone setzt die kant. Baudirektion ihr
Ermessen nicht an die Stelle desjenigen der Gemeinde. Sie korrigiert
vielmehr einen gesetzwidrigen und unzweckmdassigen Zustand und verletzt
demzufolge nicht die Gemeindeautonomie (vgl. BVR 1984 S. 294 ff). Dage-
gen vermogen auch die Einwande der betroffenen Grundeigentiimer, soweit
sie gegen die Verweigerung der Genehmigung sind, nicht anzukommen.
Insbesondere begriindet die Bewilligung eines zonenkonformen Wohnhauses
in der Landwirtschaftszone keine Bauzone; deshalb ist der Standpunkt der
Eigentimer der Parzelle Nr. . ("Oben am neuen Weg") falsch. Fiir den
Grundeigentiimer — ist die Nichteinzonung seines
Grundstiickes verhdaltnismdassig, da auf seinem Grundstiick schon ein Wohn-
haus besteht. Die beiden iibrigen Grundeigentiimer haben sich nicht

grundsdatzlich gegen eine Nichtgenehmigung gewehrt.
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Bei diesem Ergebnis ist natiirlich auch die Einsprache Nr. 24 von -
B :'s offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen.

Ebenso ist die Einsprache Nr. 9, soweit sie dieses Gebiet betrifft, als
unbegriindet abzuweisen; in diesem Zusammenhang sei nur erwdahnt, dass
nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts auch die volle Erschliessung
eines Grundstiickes keinen Anspruch auf eine Einzonung in das Baugebiet
begriindet (BGE 107 I a 243 E.3 b und BGE 103 I a 256 E.3 d).

4.3 Naturschutzgebiet "Eichholle"
Im Zonenplan 2 (Landschaftsschutz und Abbaugebiete) ist in der "Eich-

holle" ein kommunales Naturschutzgebiet eingetragen. Im Zonenplan 1
(Bauzonen) ist der Ostlichste Teil des Naturschutzgebietes indessen
versehentlich der Zone fiir 6ffentliche Nutzungen "“Bezirksspital" zuge-
wiesen. Dieser eindeutige Fehler wird berichtigt und der Zonenplan 1
entsprechend angepasst. Der Gemeinderat ist mit diesem Vorgehen einver-

standen.

4.4 Areal Pfeifenfabrik

Im Vorpriifungsbericht und wiederum im Genehmigungsverfahren wurde fest-

dehalten, dass die Ausscheidung einer dreigeschossigen Zone fiir dieses
Gebiet nicht zweckmdssig ist, weil die ehemalige, 1903 erbaute Pfeifen-
fabrik ein schiitzenswertes Gebdude sei und nur 2 Geschosse aufweise. Der
Gemeinderat hat in seiner Stellungnahme vom 6. Juli 1987 erwidert:
“Ueber den kulturellen Wert der alten Pfeifenfabrik lasst sich unserer
Meinung nach diskutieren, insbesondere was das dussere Erscheinungsbild
anbelangt. Hingegen ist die innere Gliederung des Hauses und der wohn-
liche Wert zu bemangeln. Die Lage der Bauparzelle Pfeiffenfabrik an
einem Steilhang (riickseitig steilansteigender Hang) rechtfertigt den
Einbezug in die Zone W3. Wir halten am Beschluss der Gemeindeversammlung
fest."

Laufen wurde in das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1S0S) aufgenommen und als Ortsbild von nationaler Bedeutung eingestuft.
Die ehemalige Pfeifenfabrik wurde dabei inventarisiert (Nr. 0.038). Sie
erhielt die Einstufung "besondere Bedeutung" und das “Erhaltungsziel A".
Nach dem Leitfaden zur praktischen Anwendung des ISOS heisst Erhal-
tungsziel A: Erhalten sa@mtlicher Altbauten (Haupt- und Nebenbauten),
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Wiederherstellen des urspriinglichen Zustandes (Entfernen von Anbauten,
etc.), Erhalten oder Wiederherstellen von Freirdumen (Strassen, Gassen
und Platze, Hofe, Vorpldtze, Griinfldachen, etc.), Erhalten von fiir die
Freirdume wesentlichen Elementen (Brunnen, Pfldsterungen, Einhagungen,
Alleen, Einzelbdumen, Miststocke, etc.).

Nach Meinung der Sachverstandigen - und die kant. Baudirektion hat
keinen Anlass, an der Richtigkeit des ISOS-Inventars zu zweifeln - ist
die ehemalige Pfeifenfabrik ein schiitzenswertes Gebaude, das erhalten
werden muss. Nach Art. 9 BauG darf ein solches Gebdaude weder nachteilig
verdndert noch abgebrochen werden. Demzufolge ist eine dreigeschossige
Bauweise ausgeschlossen - unabhdangig von der Zonenordnung. Mit anderen
Worten, auch in einer dreigeschossigen Wohnzone kdonnte die Pfeifenfabrik
nicht abgebrochen und durch einen dreigeschossigen Bau ersetzt werden.
Die von der Gemeinde vorgesehene LOosung wurde deshalb ohne sachliche
Begriindung getroffen und sie ist schlechthin nicht haltbar. Deshalb kann
sie nicht genehmigt werden. Das Areal der ehemaligen Pfeifenfabrik wird
der Wohnzone W2 zugewiesen.

Areal zwischen Wahlenstrasse und Wahlenbach

Das Areal siidlich der gemischten Wohn- und Gewerbezone WG2 zwischen der
Wahlenstrasse und dem Wahlenbach (Parzellen Nrn. 1175, 1296, 1610, 1405,
2107, 433, 2106 und teilweise 1844) war im Vorpriifunngsverfahren noch
der Gewerbezone zugetei]t;.ﬂnsch11essend wurde dieses Gebiet in die
Industriezone umgezont und von der Gemeindeversammlung beschlossen. Eine
Industriezone ist indessen in diesem Bereich nicht zweckmdassig. Der
schmale Landstreifen und der geschiitzte Bachlauf ertragen keine Indu-
striezone, die eine Gebdudehdhe von 20 m zuldsst. Zudem ist die unmit-
telbare Umgebung des Wahlenbachs einem Uferschutzgebiet zugewiesen. Auf
diese Uferschutzgebiet sollte Riicksicht genommen werden. Deshalb ist
auch aus Griinden des Landschaftsschutzes eine Industriezone nicht sinn-
voll.

Im Genehmigungsverfahren hat der Gemeinderat von Laufen am 6. Juli 1987
mitgeteilt, dass die Gemeinde an der Industriezone festhalten wolle. Um
eine zweckmdassige Ueberbauung sicherzustellen, will er mit der Tonwa-
renfabrik eine privatrechtliche Vereinbarung abschliessen, die ins
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Grundbuch einzutragen sein wird. Die Tonwarenfabrik Laufen AG hat am 29.
Juni 1987 erklart: Dieses Areal sei sowohl in nord-dstlicher als auch in
siid-westlicher Richtung von Industriegebiet umgeben. Eine Gewerbezone
wiirde deshalb eine sogenannte "Insel" in der Industriezone darstellen.
Sie habe sich aber schon am 11. August 1986 bereit erklart, bei der
Realisierung von Anlagen und Bauten auf die besondere Situation Riick-
sicht zu nehmen. Nach dieser “Einschrankungserklarung" wiirden die An-
wohner keinerlei Nachteile erfahren. Im ilibrigen befinde sich nur ein

einziger betriebsfremder Bewohner in diesem Gebiet.

_ hat gegen die vorgesehene Industriezone Einsprache

erhoben (Einsprache Nr. 8). Nach seinem Schreiben vom 30. Juni 1986
sollte dieses Gebiet wegen der relativ kleine Grosse der Parzellen und
wegen der bisherigen Nutzung in eine gemischte Wohn- und Gewerbezone
eingeteilt werden. Die Industriezone von Laufen sei heute eher iberdi-
mensioniert und zugleich bestehe ein akuter Mangel an geeignetem Land

fiir Wohn- und Gewerbebauten.

Wie oben erwahnt, ist eine Industriezone aus landschaftlichen Griinden
kaum sinnvoll. Der Einwand — die Ausschei-
dung einer Gewerbezone fiihre zu einer sogenannten Bauzoneninsel, ist
nicht ganz richtig; denn das Gebiet grenzt im Norden an eine gemischte
Wohn- und Gewerbezone an. Nach dem von ihr zitierten Brief vom 11.
August 1986 vertritt sie die Auffassung, dass sich diese Zone allenfalls
nur fir Parkpldatze, kleine Werkstattgebaude, Biiros und kleinere (nied-
rige) Lagergebaude eignen konne. Solche Bauten konnen indessen auch in
einer Gewerbezone erstellt werden, allenfalls auch in einer gemischten
Wohn- und Gewerbezone. Der Gemeinderat seinerseits will eine zweck-
massige Ueberbauung mittels privatrechtlichen Vereinbarungen sicher-

stellen. Dieses Vorgehen ist nicht iiblich.

Alle diese Griinde lassen den Schluss zu, dass das umstrittene Gebiet
zwischen der Wahlenstrasse und dem Wahlenbach am zweckmassigsten einer
Zone mit Planungspflicht zugewiesen wird. Mittels einer Ueberbauungs-
ordnung konnen die Bauten und Anlagen dann geregelt und zweckmdssig in
das Areal eingepasst werden. Dabei ist insbesondere auch auf die

Tandschaftlich exponierte Lage und das Uferschutzgebiet entlang des
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Wahlenbachs Riicksicht zu nehmen. Da im Genehmigungsverfahren keine
Randbedingungen erlassen werden konnen, ist dieses Areal einer Zone mit
Planungspflicht nach Art. 92 Abs. 3 1it. b BauG (Art. 43 Abs. 1 b BauR)
zuzuweisen. Zusammen mit der Ueberbauungsordnung kann dann auch die
Nutzung festgelegt werden. Art. 44 ist deshalb wie folgt zu erginzen:
“e) Areal Wahlenstrasse/-bach".

Im Zonenplan ist die entsprechende Erganzung vorzunehmen. Die Einsprache
Nr. 8 kann demzufolge gutgeheissen werden; denn die Ausscheidung der
Industriezone wird nicht genehmigt. Zugleich ist aber festzuhalten, dass
damit kein Prdjudiz fir die spdatere Nutzung erfolgt. Mittels einer
Ueberbauungsordnung konnten also allenfalls Bauten und Anlagen im Sinne
einer gemischten Wohn- und Gewerbezone, einer reinen Gewerbezone oder

gar Industriezone zugelassen werden. Dieser Entscheid wird indessen erst

. beim Erlass der Ueberbauungsordnung durch die Gemeindeversammlung ge-

4.6

fallt.

Nach diesen Erganzungen und Aenderungen kann der Zonenplan 1 (Bauzonen)
im Sinne von Art. 61 BauG als recht- und zweckmdssig sowie im offent-

Tiche Interesse liegend genehmigt werden. Vorbehalten bleibt indessen

" noch die Behandlung der unerledigten Einsprachen.

Zum Zonenplanteil 2 (Landschaftséchutz und Abbaugebiete)

Gegen diesen Teil des Zonenplans wurden keine Einsprachen eingereicht.
Er Tiegt im offentlichen Interesse, ist zweck- und gesetzmdssig und kann

deshalb nach Art. 61 BauG genehmigt werden.

Ueberbauungsordnung Nr. 11 (Waldbaulinie)

Nach Art. 71 BauG kann im Zonenplan der Wald orientierungshalber ange-
geben werden. Des weitern kann der Waldabstand nach Art. 88 Abs. 1 h und
Art. 90 Abs. 4 BauG in Verbindung mit Art. 15 Abs. 3 FG mittels Waldab-
standslinien in Ueberbauungsordnungen festgelegt werden. Im Gebiet
Allmendweg/Maiersackerweg wurden solche Waldbaulinien erlassen. Dagegen
wurden drei Einsprachen eingereicht (Nrn. 17-19). Die Waldbaulinien auf
den Parzellen Nrn. . und . der beiden Einsprecher Nrn. 17 und 18
wurden anschliessend an die offentliche Auflage anldsslich einer Bege-

hung mit dem Kreisforstamt 17 angepasst. An der Gemeindeversammlung vom
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7. September 1986 wurde zudem die Waldbaulinie im Bereich der Parzelle

Nr. . (-) aufgehoben.

Die Forstdirektion des Kantons Bern hat am 9. Juni 1987 den neuen Wald-
baulinien zugestimmt. Demnach kann die Ueberbauungsordnung 11 “Waldbau-
linien" als recht- und zweckmdssig sowie im offentlichen Interesse
liegend nach Art. 61 BauG genehmigt werden, und die drei Einsprachen
Nrn. 17-19 konnen als gegenstand]os geworden vom Protokoll abgeschrieben

werden.

Ueberbauungsordnung Nr. 12 Teil 1 und 2 "Birsuferbaulinien"

Die Ueberbauungsordnung regelt den Bauabstand von der Birs im Baugebiet,
soweit nicht schon besondere Ueberbauungsordnungen (beispielsweise
Ueberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften "Kernzone Vorstadt", “Kern-
zone Altstadt", etc.) vorliegen. Zusammen mit dem Zonenplan 2, der
namentlich ausserhalb der Bauzone Uferschutzgebiete ausscheidet, erfiillt
diese Ueberbauungsordnung den gesetzlichen Auftrag nach Art. 11 Abs. 3
BauG. Nach dieser Bestimmung haben die Gemeinden den geschiitzten Ufer-

bereich von Seen und Fliissen zu bestimmen.

Gegen diese Ueberbauungsordnung wurden funf Einsprachen eingereicht
(Nrn. 23-27). Die Einsprecherin [ G
wendet sich in ihrer Eingabe vom 3. Juli 1986 vorab grundsdtzlich gegen
den erhohten wasserbaupolizeilichen Minimalabstand von 10 m (Art. 15
Abs. 1 BauR). Sie begehrt, dass dieser Abstand auf 5 m zu reduzieren
sei; ebenso sei jener Wasserabstand, der durch die angefochtene
Ueberbauungsordnung iiber weite Strecken auf 10 m vorgesehen sei, zu
reduzieren. Sie fiihrt dafiir im wesentlichen folgende Griinde an: Der
bisherige wasserbaupolizeiliche Minimalabstand von 5 m sei aus der Sicht
der Wasserbaupolizei zweckmdssig gewesen; auch der dem Tinken Birsufer
entlang geplante Spazierweg konnte bei einem Bisuruferabstand von 5 m
ohne jegliche Schwierigkeiten realisiert werden. Dieser Abstand wiirde
zudem erlauben, die Parzelle Nr. - verniinftig zu uUberbauen. Zudem
sollte mit der Baulinie auf das Gebdude Nr. . auf Parzelle Nr. -

Ricksicht genommen werden.
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Dazu ist festzuhalten, dass der Regierungsrat mit Beschluss vom 8.
Januar 1986 auch die Birs und die Liitzel unter die Fliisse nach Art. 11
Abs. 1 aufgenommen hat. Nach Art. 11 Abs. 3 gilt ein Uferstreifen von
30 m, in weitgehend iiberbauten Gebieten ein solcher von 10 m als
geschiitzt, solange die Gemeinden nicht eigene Uferschutzbestimmungen
erlassen. Der iibliche geschiitzte Uferstreifen betridgt also im
vorliegenden Fall 10 m. Dieser Abstand sollte nicht ohne Not von der
Gemeinde unterschritten werden. Der reine wasserbaupolizeiliche Abstand
ist grundsdtzlich nach der Bedeutung des Fliessgewdssers auszuscheiden.
Grossere Gewdsser erfordern einen gridsseren Unterhalt, der nur effizient
geleistet werden kann, wenn ein geniigender Wasserbauabstand vorhanden
ist. Aus diesem Grund wurden in den letzten Janren in den meisten
Gemeinden wasserbaupolizeiliche Abstdnde von 10 m festgelegt. Auch im
vorliegenden Fall sollte deshalb aus wasserbaupolizeilichen Griinden der
generelle Abstand von Art. 15 Abs. 1 BauR nicht reduziert werden. Die
Einsprache ist deshalb als offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen.
Des weitern kann auch die Festlegung der Baulinie im Bereich der
Parzelle Nr. - nicht beanstandet werden. Wenn die Baulinie im Sinne

der Einsprecherin entsprechend dem bestehenden Gebdude verlegt wiirde, so

" wiirde der Abstand von 5 m in zwei Punkten ganz aufgehoben; dies ist

eindeutig nicht zweckmdssig. Im Rahmen der Besitzstandesgarantie nach
Art. 3 BauG kann die Eigentilimerein indessen das Gebdude Nr. . weiterhin
unterhalten und zeitgemdass erneuern. Deshalb ist der Eingriff in das
Grundeigentum als verhdaltnismdassig zu bezeichnen, namentlich auch
angesichts der Ausdehnung der Parzelle Nr. |- Deshalb ist die
Einsprache Nr. 7 in diesem Punkt ebenfalls als offentlich-rechtlich

unbegriindet abzuweisen.

Der Einsprecher Nr. 20, _, beantragt, die Uferbaulinie auf
der Parzelle Nr. - parallel zum Gebdude zu verlegen. - Die Birsufer-

baulinie wurde nach der offentlichen Auflage zugunsten des Einsprechers
verdndert und so von der Gemeindeversammlung am 2. September 1986 be-
schlossen. Sie verldauft nun im wesentlichen im Sinne des Begehrens des
Einsprechers. Der Eingriff in das Grundeigentum ist deshalb verh3dltnis-
massig und die Einsprache Nr. 20 als offentlich-rechtlich unbegriindet

abzuweisen, soweit sie nicht gegenstandslos wurde.
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Die Einsprecherin Nr. 21 —, wendet sich gegen den

projektierten Ufer-Fussweg und gegen den durch die Uferbaulinie festge-
legten Gebdudeabstand. - Der Ufer-Fussweg ist indessen nicht Gegenstand
der vorliegenden Ueberbauungsordnung; er wird spater mit einem anderen
PTanungswerk geregelt. Dannzumal wird — Einsprache
erheben konnen. Deshalb ist auf die Einsprache, soweit sie den Uferweg
betrifft, nicht einzutreten. Die beanstandete Uferbaulinie hingegen ist
zweckmdssig und liegt im offentlichen Interesse; denn sie sichert einen
minimalen Bauabstand von 10 m, was angesichts der Schutzwiirdigkeit der
Birsufer notwendig ist. Dieser Eingriff ist auch verhdaltnismassig; denn
mit dem neuen Zonenplan wurde die bisherige Griinzone entlang der Birs
aufgehoben und durch ein Uferschutzgebiet ersetzt. Nach Art. 37 Abs. 3
BauR konnen die mit Schutzgebieten belegten Grundstiicksfldchen zur
anrechenbaren Landflache nach Art. 93 BauV geschlagen werden. Demzufolge
wird die Nutzungsmdglichkeit nicht eingeschrankt, aber die Bauten miissen
vom Birsufer zuriickgesetzt werden. Aus diesem Grund ist die Einsprache

Nr. 21 als offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen.

 Der Einsprecher Nr. 22, —, wendet sich ebenfalls gegen

den wasserbaupolizeilichen Abstand von 10 m nach Art. 15 BauR, gegen den
projektierten Fussweg sowie gegen die Uferbaulinie auf seinem Grund-
stiick. - Auch diese Einsprache ist unter Hinweis auf die obenstehenden
Erwagungen abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann (auf die
Riige betreffend den Uferweg ist nicht einzutreten). Zu erwdhnen bleibt
namentlich, dass der Eingriff in das Grundeigentum verhaltnismidssig ist;
denn die Uferbaulinie verldauft auch hier in einem Abstand von ca. 10 m.
Da dem Einsprecher auch die Parzelle Nr. - gehort, wird die bauliche
Nutzung gegeniiber dem friiheren Zustand nicht eingeschrankt.

Der Einsprecher Nr. 23, [, ist tigentimer der Parzelle Nr.
-. Er vertritt den Standpunkt, dass das alte Baureglement nicht

verandert werden diirfe und erhebt deswegen die Einsprache. - Vorab ist
darauf hinzuweisen, dass die Uferbaulinie nach der offentlichen Auflage
zugunsten des Einsprechers verdandert wurde. Seine Parzelle wird nun nur
noch in der sudostlichen Ecke ganz unwesentlich tangiert. Deshalb ist

der Eingriff als verhdaltnismdssig und im offentlichen Interesse liegend
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zu bezeichen. Die Einsprache Nr. 23 ist als offentlich-rechtlich unbe-
griindet abzuweisen.

Die Ueberbauungsordnung Nr. 12 “Birsuferbaulinien", bestehend aus den
Ueberbauungsplanen Teil 1 und Teil 2, kann nach Art. 61 BauG als gesetz-
und rechtmassig sowie im offentlichen Interesse 1iegend genehmigt wer-

den.

Ueberbauungsordnung Nr. 13 “Uferbaulinien Liitzelmiindung"

Aufgrund der Einsprache Nr. 15 _ wurde

an der Gemeindeversammlung vom 2. September 1986 die nordwestliche

Baulinie aufgehoben. Die Einsprache wurde infolgedessen in diesem Punkt

gegenstandslos.

Die Ueberbauungsordnung kann als gesetz- und zweckmdssig sowie im of-

fentlichen Interesse liegend nach Art. 61 BauG genehmigt werdenn.

Ueberbauungsordnung Nr. 14 "“Uferbaulinie Bruckersgarten"

. Gegen diese Ueberbauungsordnung wurden keine Einsprachen erhoben. Sie

kann als gesetz- und zweckmdssig sowie im 6ffentlichen Interesse liegend
nach Art. 61 BauG genehmigt werden.

Zu den Einsprachen

Im Genehmigungsbeschluss hat die kant. Baudirektion nach Art. 61 Abs. 1
BauG auch liber die unerledigten Einsprachen zu entscheiden. Unerledigt
im Sinne des Gesetzes sind alle jene Einsprachen, die weder

zuriickgezogen noch gegenstandslos wurden, weil die Gemeindeversammlung

im Sinne der Einsprecher entschieden hat.

Bei der Behandlung der Einsprachen ist indessen zu beriicksichtigen, dass
die Genehmigungsbehorde nicht nach noch besseren Losungen suchen darf,
noch zwischen zwei zweckmdssigen LOsungen, die einerseits von der Ge-
meinde beschlossen und andererseits von Einsprechern vorgeschlagen
werden, frei wahlen oder ihr Ermessen anstelle desjenigen der Gemeinde
setzen darf. Die Baudirektion hat - wie oben unter Ziff. B I erwdhnt -
lediglich zu entscheiden, ob sich der Beschluss der Gemeinden mit ver-

niinftigen Griinden halten ldsst, d.h., ob er gesetz- und zweckmdssig ist,
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die privaten Interessen nicht unverhdaltnismdssig beeintrachtigt und die

offentlichen Interessen richtig gewichtet.

Im folgenden wird nur auf jene Einsprache eingetreten, die nicht schon
im Zusammenhang mit der Behandlung der einzelnen Gegenstande (Bauregle-

ment oder Plane) gutgeheissen oder abgewiesen wurden.

10.1 oe I (<ivsorche . 1), [
(Einsprache Nr. 2), — (Einsprache Nr. 3) und .
I (:nsorache fr. ¢)

erheben gegen die Zonenordnung "Eich" Einsprache, namentlich gegen die
Einzonung der Parzellen Nrn. - und - (teilweise). Zur Begriindung
machen sie geltend, die Baugebietserschliessung, die teilweise iiber
das Gemeindegebiet von Roschenz erfolgt, geniige nicht fiir weitere

Ueberbauungen.

Nach Art. 15 RPG umfassen Bauzonen jenes Land, das sich fir die
Ueberbauung eignet und weitgehend iiberbaut ist (lit. a) oder voraus-
sichtlich innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen wird (1it. b).
Schon daraus folgt, dass im Zeitpunkt der Einzonung in die Bauzonen
die Grundstiicke noch nicht erschlossen sein miissen. Auch aus Art. 7
und 106 ff BauG kann der gleiche Schluss gezogen werden. Nur der
Unstand, dass ein Gebiet mit grosster Wahrscheinlichkeit nie er-
schlossen werden kann, wiirde im Zeitpunkt der Bauzonenausscheidung
einer Einzonung entgegenstehen. Diesen Standpunkt vertreten weder die
Gemeinde Roschenz noch die iibrigen Einsprecher. Im iibrigen ist das
umstrittene Gebiet schon teilweise iiberbaut und die Strassenerschlies-
sung ist mit Baulinienplanen rechtlich sichergestellt. Ebenso sind die
tibrigen Erschliessungstrdger vorhanden. Falls notwendig, so haben die
beiden Gemeinden die zwei Baulinienplane den gedanderten Verhdaltnissen-
anzupassen (Art. 21 Abs. 2 RPG). Ebenso ist es nach Art. 106 ff BauG
ihre Aufgabe, die iibrigen Erschliessungsanlagen - falls notig - neu zu
planen, anzupassen und die Kostenverteilung neu zu regeln. Auch das
Argument, die Baugebiete der Gemeinde Roschenz und der Gemeinde Laufen
diirften in diesem Gebiet nicht starker zusammenwachsen, ist unerheb-

lich; denn die beiden Baugebiete sind hier schon zusammengewachsen.
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Die Einsprachen Nrn. 1-4 sind deshalb als offentlich-rechtlich unbe-

griindet abzuweisen.

oie (R (cinsorache Nr. 6) hat am 2. Juli 1986

drei Schreiben an die Gemeinde Laufen eingereicht, die hier zusammen-
gefasst werden. Sie stellt dabei drei Begehren:

1. Die Parzelle Nr. . sei wie bis anhin in der Zone WG 3 zu belas-
sen. An der Gemeindeversammlung wurde diesem Begehren entsprochen. Die
Einsprache wurde demzufolge in diesem Punkt gegenstandslos. 2. Des
weitern verlangt die Einsprecherin, dass die Besitzstandgarantie fiir
die Parkpldtze auf den Parzellen Nrn. . und - (zwischen
Wahlenbach und Wahlenstrasse) in einem Vertrag mit der Gemeinde gere-
gelt werde. An der Einigungsverhandlung gab die Gemeinde die entspre-
chende Zusicherung ab und die Einsprache wurde zuriickgezogen. Im
tibrigen wiirde Art. 3 BauG, der die Besitzstandsgarantie regelt, das
Weiterbestehen dieser Parkpldatze im bestehenden Umfang gewdahrleisten;
denn nach Art. 3 Abs. 1 BauG werden aufgrund bisherigen Rechts bewil-
ligte oder bewilligungsfreie Bauten und Anlagen in ihrem Bestand durch
neue Vorschriften und Pldane nicht beriihrt. Die Einsprache Nr. 6 ist
auch in diesem Punkt erledigt. 3. Schliesslich verlangt -
- [ | _ eine Bereinigung des Widerspruchs betreffend die
Bauzonengrenze zwischen Zonenplan 1 und Zonenplan 2. Die Differenz
zwischen dem Zonenplan Teil 2 (Landschaftsschutz) und Zonenplan Teil 1

(Bauzonen) wurde im Sinne der Einsprache behoben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Einsprache Nr. 6

gegenstandslos wurde.

ove I :cn an

3. Juli 1986 Einsprache erhoben. Diese Einsprache Nr. 7 betrifft
ebenfalls verschiedene Punkte: Baulinien entlang der Birs, Waldpartien
in der Industriezone, archdologische Funde, baupolizeiliche Masse
sowie den Richtplan Abbaugebiet. Die Einsprache betreffend die Bauli-
nien entlang der Birs wurde, soweit sie nicht durch die Bereinigung
der Birsuferbaulinien gegenstandslos wurde, vorne unter Ziffer 7 als
offentlich-rechtlich unbegriindet abgewiesen. Soweit die Einsprache den
Wald betrifft, kann darauf nicht eingetreten werden; denn nach Art. 71
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Abs. 2 b BauG wird der Wald nur orientierungshalber im Zonenplan
eingetragen. Die Umschreibung, die Festlegung und die Nutzung des
Waldes werden durch die Forstgesetzgebung bestimmt (Art. 18 Abs. 3 RPG
und Art. 5 Abs. 2 BauG). Auch die Entlassung von Waldboden aus dem
Waldareal mittels einer Rodungsbewilligung erfolgt aufgrund der
Forstgesetzgebung. Deshalb kann im vorliegenden Verfahren keine Zusi-
cherung abgegeben werden. Auf die Einsprache ist in diesem Punkt
demzufolge nicht einzutreten, und die Rechtsverwahrung kann nicht
vorgemerkt werden. Auch die Rechtsverwahrung betreffend archaologische
Funde kann nicht vorgemerkt werden; denn die Rechtsverwahrung dient
dazu, im Baubewilligungsverfahren die Baugesuchsteller und die Behor-
den iiber Privatrechte zu orientieren (vgl. Art. 26 BewD). Im vorliegen
Fall geht es indessen nicht um die Anmeldung von Privatrechten,
sondern die Gemeinde miisste aufgrund der Rechtsverwahrung eine
Zusicherung abgeben. Diese Zusicherung wiirde indessen ein
offentlich-rechtliches Verfahren betreffen, was nicht zuldssig ist.
Schliesslich ist auch das Begehren, den Grenzabstand in der WG 3 auf 3
m zu reduzieren, als offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen; denn
der kleine Grenzabstand betrdgt sogar in den Wohnzonen W 1 und W 2
sowie in der gemischten Zone WG 2 4 m. Der kleine Grenzabstand von 5 m
fiir 3-geschossige Bauten ist im iibrigen aus gesundheitshygienischen
Griinden notwendig und zweckmdssig. In der Wohn- und Gewerbezone konnen
namlich sowohl Wohn- als auch Gewerbebauten erstellt werden. Es ist
deshalb nicht einzusehen, dass in der Wohn- und Gerwerbezone der
kleine Grenzabstand kleiner sein soll als jener in der 3-geschossigen
Wohnzone, der ebenfalls 5 m betrdgt. Im iUbrigen geht es nicht an, den
kleinen Grenzabstand mit dem Birsuferabstand in Beziehung zu bringen,
da die beiden Bestimmungen grundverschiedene raumplanerische Ziele
verfolgen. Die Einsprache ist deshalb auch in diesem Punkt als of-
fentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen. Die Nutzungsrichtpladne
schliesslich sind nicht Bestandteil der zur Genehmigung vorliegenden
Ortsplanung. Auf diesen Einwand ist deshalb nicht einzutreten.

pie Einsprache Nr. 7 [
— wird, soweit sie nicht gegenstandslos wurde und

auf sie einzutreten ist, als offentlich-rechtlich unbegriindet abge-

wiesen.
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10.4 Der —, Einsprache Nr. 9, erhob am 4.7.1986

Einsprache und stellte verschiedene Antridge. Er begehrt eine Ausdeh-
nung der Bauzonen im Gebiet Schiitzenweg, Hexenmatteli und Eich, wobei
mit grossziigigen, gesamtgebietsumfassenden Baulandumlegungen mit
Basis- und Detailerschliessungsanlagen dem langsam rar werdenden
Bauland entgegenzuwirken sei. Die Einsprache ist in diesem Punkt
abzuweisen. Wie vorne unter Ziffer 4.2 erwdahnt, 13sst die theoretische
Kapazitdat der Bauzonen der Gemeinde Laufen eine rund 50 %-ige Zunahme
der Einwohnerzahl zu. Die Bauzonen der Gemeinde Laufen sind demzufolge
geniigend gross, und der 15-jdhrige Bedarf an Bauland wird geniigend
abgedeckt. Die Kleinbauzonen im Gebiet "Oben am neuen Weg,
Hexenmatteli, im Biimpi" konnten aus verschiedenen Griinden nicht ge-
nehmigt werden (vgl. Ziffer 4.2). Auch weitere Einzonungen im Gebiet
“Eich" sind nicht méglich; im iibrigen haben verschiedene Einsprecher
gegen die beschlossene, geringfiigige Erweiterung der Bauzone in diesem
Gebiet schon Einsprache erhoben (vgl. Ziffer 10.1). Eine Ausdehnung
der Bauzonen widersprdache eindeutig den Grundsdatzen und Zielen der

Raumplanunng.

Auch der zweite Einsprachepunkt betreffend Art. 15 Abs. 1 BauR ist als
offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen. Der generelle, wasser-
baupolizeilich begriindete Abstand von 10 m ist entlang den Gewdssern

eindeutig notwendig (vgl. die Erwdagungen zu Ziffer 7).

Des weitern beantragt (N

die Grenzabstdnde der gemischten Zone WG 3 neu zu regeln. Er schlagt
dafiur eine sehr differenzierte Regelung vor. Wie vorne unter Ziffer 10
erwahnt, ist es indessen nicht moglich, im Genehmigungsverfahren
zwischen zwei zweckmassigen Losungen frei zu wahlen. Die kant. Baudi-
rektion als Genehmigungsinstanz hat nur zu priifen, ob die von der
Gemeinde gewahlte Losung zweckmdssig ist und sich auf sachliche Griinde
stiitzt. Dies ist eindeutig der Fall, da Art. 58 Abs. 1 eine ausgewo-
gene und sachlich differenzierte Regelung fiir die einzelnen Bauzonen
enthalt. Eine Verminderung der Grenzabstande im Sinne der Einspreche-
rin ist nicht zweckmdssig. Deshalb ist die Einsprache auch in diesem

Punkt als offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen.
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Schliesslich verlangt die Einsprecherin, die Ausniitzungsziffer in der
Zone W 2 "Reben" von 0,3 auf 0,4 zu erhdhen. Bei diesem Gebiet handelt
es sich um eine landschaftlich empfindliche Geldndekammer. Deshalb
wurde die Ausniitzungsziffer im Unterschied zu den iibrigen Zonen W 2
bewusst auf 0,3 reduziert, um die Bediirfnisse des Ortsbildschutzes zu
beriicksichtigen. Im librigen ist das Gebiet schon weitgehend iiberbaut,
und zwar relativ locker. Eine Erhohung der Ausniitzungsziffer zugunsten
einer verdichteten Bauweise ist auch aus diesem Grund nicht ange-
bracht.

vie Einsprache (G -

demnach als offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen.

_ (Einsprache Nr. 10) verlangt die Reduktion des kleinen

Grenzabstandes in der gemischten Wohn- und Gewerbezone WG 3 von 5 m
auf 3 m sowie eine Erhohung der Ausniitzungsziffer von 0,8 auf 1,0. Im
Zusammenhang mit der Behandlung der Einsprachen Nrn. 7 und 9 sind wir
auf die Verringerung des kleinen Grenzabstandes schon eingegangen
(vgl. vorne Ziffer 10.3 und 10.4). Eine Ausniitzungsziffer von 1,0
sowie ein Gebdudeabstand von 6 m fiir 3-geschossige Gebdaude mit vollem
Dachausbhau kommen in der Regel nur in grossstadtischen Bezirken vor.
Deshalb ist auch diese Einsprache als offentlich-rechtlich unbegriindet

abzuweisen.

10.6 — (Einsprache Nr. 14) verlangt, dass ihre Parzelle Nr.

- in eine reine Gewerbezone umgezont werde, weil die betrachtlichen
Larmimmissionen des Betriebes eine angenehme Wohnqualitat
beeintrachtigen wiirden. Die Parzelle der Einsprecherin liegt in einer
Kleinbauzone entlang der Liitzel. Der geringe Umfang des Plangebietes
und die Lage entlang des Liitzelufers begriinden eindeutig eine Be-
schréankung der baulichen Nutzung, insbesonndere auch beziiglich der
Gebdudelange und Gebdudehdhe. In der reinen Gewerbezone betragt die
Gebdudehohe indessen 12,0 m und die Gebdudeldnge ist unbeschrankt. In
der gemischten Zone WG 2 betragt die Gebaudehohe indessen nur 7,5 m.
Eine Gebdudehdhe von 12 m ware in der landschaftlichen Umgebung der
Litzel unzweckmdssig. Die traditionelle Bauweise in diesem Gebiet

entspricht im librigen einer 2-geschossigen Wohn- und Gewerbezone. Auch
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aus diesem Grund ist die Ausscheidung einer reinen Gewerbezone
unzweckmadssig. Da der Betrieb mit seinen Larmimmissionen schon be-
steht, werden reine Wohhnbauten, die keinen Bezug zu einem Gewerbebe-
trieb haben, kaum erstellt werden. Die Einsprache Nr. 14 ist deshalb

als offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen.

10.7 Y (< nsorache . 15) crhob an

3.7.86 gegen die Ueberbauungsordnung Nr. 13 (Uferbaulinien
Liitzelmiindung) Einsprache. Sie beantragte die Erweiterung der Bauzone
bis zur Ostfront der Liegenschaft Meyer. Im Rahmen des Bereinigungs-
verfahrens wurde die angefochtene Baulinie aufgehoben. Die Einsprache
ist in jenem Punkt gegenstandslos geworden. Die Einsprecherin begehrte
an der Einigungsverhandlung vom 24.7.1986 indessen auch, dass die
Bauzone bis zur Ostfront der Liegenschaft Meyer zu erweitern sei. Aus
landschaftlicher Sicht darf die Bauzone im Liitzeltdlchen nicht ausge-
dehnt werden. Mit der Ausscheidung der Bauzonen in diesem Gebiet wurde
nur der bestehende Zustand geregelt. Weitere Einzonungen sind indessen
nicht mehr zuldssig, da ansonsten auch die gegeniiberliegende Parzelle
Nr. - den gleichen Anspruch erheben konnte. Aus diesem Grund ist

die Einsprache [ -

offentlich-rechtlich unbegriindet abzuweisen.

10.8 — hat am 13. August 1986 nach Ablauf der

Einsprachefrist die Einsprache Nr. 28 erhoben. Der Rechtsvertreter der
Grundeigentiimerin vertritt den Standpunkt, nach Art. 60 BauG seien die
Berner Gemeinden verpflichtet, bei Zonenplandnderungen die betroffenen
Grundeigentiimer zu orientieren und sie auf die Einsprachemdglichkeit
aufmerksam zu machen. Da dies nicht geschehen sei, stelle er nach-
traglich folgendes Rechtsbegehren: Die Parzelle Nr. - sei voll-
standig der Bauzone zuzuweisen; eventuell sei fiir den ausgezonten Teil
volle Entschadigung zu leisten. Die Gemeinde Laufen hat am 13. August
1986 der Einsprecherin mitgeteilt, dass auf die Einsprache nicht mehr

eingetreten werde.

Nach Art. 60 BauG sind Vorlagen, welche die baurechtliche Grundordnung
oder eine Ueberbauungsordnung betreffen, wahrend wenigstens 30 Tagen

offentlich aufzulegen. Wihrend dieser Auflagefrist kann schriftlich
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Einsprache erhoben werden; diese ist zu begriinden. Die zur Genehmigung
vorliegenden Plane und Vorschriften der Gemeinde Laufen wurden
ordnungsgemdss vom 7. Juni - und mit dem 7. Juli 1986 offentlich
aufgelegt. Die offentliche Auflage wurde ordnungsgemdss bekanntge-
macht. Nach neuem Recht sind die betroffenen Grundeigentiimer nicht
mehr personlich zu benachrichtigen. Die Einsprache wurde indessen erst
nach Ablauf der Frist am 8. August 1986 eingereicht. Demzufolge ist,
wie die Gemeinde zu Recht festgehalten hat, auf die Einsprache nicht
mehr einzutreten; denn die Einsprachefristen sind wie die librigen
Rechtsmittelfristen sogenannte Verwirkungsfristen. Ein verspatet
eingelegtes Rechtsmittel ist demzufolge ohne weitere Priifung zufolge

Fehlens einer Prozessvoraussetzung zuriickzuweisen.

— hat am 14. Juli 1986 eine Einsprache eingereicht

(Nr. 33). Sie begriindet die verspatete Einsprache mit dem Umstand,
dass sie in - wohnhaft ist. Sie wendet sich dagegen, dass ihre
Parzelle Nr. - von der Wohnzone W 2 in die Wohnzone W 1 umgezont
wurde.

Wie oben unter Ziffer 10.8 erwdhnt, ist auf verspatet eingereichte
Einsprachen nicht einzutreten. Denn auf eine personliche Benach-
richtung hat kein Grundeigentiimer Anspruch, wenn eine Planung in den
amtlichen Publikationsorganen bekannt gemacht wird und offentlich
aufgelegt wird (BGE 106 I a 312). Nach Art. 60 Abs. 1 BauG sind die
kommunalen Vorschriften und Plane wdhrend 30 Tagen offentlich aufzu-
legen, die Grundeigentiimer sind indessen nicht mehr zu benachrichti-
gen. Dies gilt unabhangig davon, ob die Grundeigentiimer in der Ge-
meinde selbst, in der Schweiz oder im Ausland wohnhaft sind. Auf die
verspdtet eingereichte Einsprache ist demzufolge nicht mehr einzutre-

ten.

Auch wenn auf die Einsprache eingetretet wiirde, so miisste sie abge-
lehnt werden. Das Grundstiick der Einsprecherin gehort zum Gebiet
Brommberg. Fiir dieses Gebiet existieren besondere Vorschriften
(Ueberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften "Rebenhang" vom 8. Mai
1974). Im Rahmen der Ortsplanung wurden auch diese Vorschriften iiber-

prift. Das ganze Gebiet ist Tandschaftlich sehr exponiert. Im iibrigen
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Gebiet des Brommberges wurde bereits friiher eine Wohnzone W 1 festge-
legt. Die uniiberbaute, landschaftlich exponierte Parzelle Nr. -
schliesst direkt siidlich an das Gebiet Brommberg an. Die Grdsse der
Parzelle erlaubt die Ueberbauung mit mehreren Hiausern. Aus diesem
Grund muss vermieden werden, dass dort Bauten erstellt werden kdnnen,
die die exponierte Hanglandschaft beeintrachtigen. Die Zuweisung der
Parzelle Nr. - in die Wohnzone W 1 ist deshalb zweckmissig und

liegt eindeutig im offentlichen Interesse.

C. Aus diesen Griinden wird

beschlossen:

1. Die von der Gemeindeversammlung von Laufen am 19. August 1986 und 2.
September 1986 beschlossne Ortsplanung, bestehend aus Baureglement,
Zonenplan 1 (Bauzonen) und Zonenplan 2 (Landschaftsschutz und Abbauge-
biete) sowie den Ueberbauungsordnungen Nr. 11 (Waldbaulinien), Nr. 12
Teil 1 und Teil 2 (Birsuferbaulinien), Nr. 13 (Uferbaulinien
LitzeIlmiindung) und Nr. 14 (Uferbaulinien Bruckersgarten), wird

-genehmigt, wobei folgende Aenderungen vorgenommen werden:

Baureglement

- In Art. 15 Abs. 2 wird ... "ausserhalb des Baugebiets" ... gestrichen

und am Schluss ergdnzt: ... "“und Art. 54".

- Art. 42 Abs. 7 wird gestrichen.

- Art. 44, 45 und 47bis lauten neu:

. Art. 44

4.3 Einteilung 1Die Zone mit Planungspflicht umfasst folgende Gebiete:
der Zone mit
Planungspflicht a) Uebergangsbereich zur Kernzone (KU3)

b) Wohnzone W2 "“Im Tschambol"
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nung
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c) Die Zonen fir offentliche Nutzungen (Freiflachen) Nr.
16 "Im. Nau" sowie Nr. 19 "Bezirksspital" und Nr. 20 “Al-
tersheim"

d) Zone fiir private Sport- und Freizeitanlage

e) Zone mit Planungspflicht Wahlenstrasse/-bach

Art. 45

Fir die Zonen mit Planungspflicht gelten folgende Rand-
bedingungen:

a) Zone KU3

1. In der Zone mit Planungspflicht KU3 haben Bauten und
Anlagen in Architektur und Aussenraumgestaltung der beson-
deren stddtebaulichenn Situation (Uebergangsbereich zu

den geschiitzten Ortsteilen Altstadt und Vorstadt) Rechnung
zu tragen.

2. Die Ueberbauungen und die dazu gehdrigen Aussenraume
miissen als stddtebauliche Einheit gestaltet werden. An
Architektur, Aussenraumgestaltung, Materialien und Farben
werden hohe dsthetische Anspriiche gestellt.

3. Nach Genehmigung der baurechtlichen Grundordnung

erldasst die Gemeinde einen Gestaltungsrichtplan.

4. Die Baubewilligungsbehdrde ist befugt, zur
architektonischen, aussenraumgestalterischen und stddte-
baulichen Beurteilung von Baugesuchen unabhangige Experten
beizuziehen. Die entstehenden Kosten werden den Bauge-

suchstellern iberbunden.

5. Die Zone mit Planungspflicht KU3 ist eine gemischte
Zone fiir Wohn-, Geschdfts-, Gewerbe- und Blirobauten.

Gewerbe, die das gesunde Wohnen wesentlich
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beeintrachtigen, insbesondere zu hdheren als den nach der

Bauverordnung fiir gemischte Zonen zuldssigen Larmimmissio-
nen (Art. 87 Abs. 2 Bstb. c BauV 1970) fiihren wiirden, sind
nicht zugelassen.

6.

Im Falle der zweimaligen Ablehnung der Ueberbauungs-

ordnung gelten folgende baupolizeilichen Vorschriften:

b)
o

Ausniitzungsziffer fiir das

Gebiet der offenen Bauweise 0,8
Max. Geschosszahl 3
Dachausbau Art. 27 GBR

Max. Gebdudehche ab Strassenniveau 10,5

Dachform: Fiir Hauptbauten sind in der Regel nur
Sattelddacher mit einer minimalen Neigung von 35° AT
zugelassen. Andere Dachformen konnen bewilligt werden,

wo dies der Gestaltungsrichtplan vorsieht.

Wo im Zonenplan nicht die geschlossene Bauweise vorge-

schrieben ist, gilt die offene Bauweise.

In der geschlossenen Bauweise ist der Anbau eines
riickwartigen Gebdudes, das im Bereich der offenen

Bauweise liegt, gestattet, sofern dieses Gebdude im

ibrigen den Zonenvorschriften entspricht.

Im Bereich der offenen Bauweise ist riickwartig und bei
Entfallen der Grenzanbaupflicht ein Grenzabstand ein-
zuhalten, der 5/10 der Geb3audehohe, aber mindestens 4 m
entspricht. Vorbehalten bleibt Art. 18.

Max. ‘Gebdaudeldnge: 40 m.

Zone mit Planungspflicht "Im Tschambol"

Vor Ueberbauung dieses Gebietes ist eine

Baulandumlegung durchzufiihren und gleichzeitig eine

Ueberbauungsordnung (Art. 11 BUD) zu erlassen. Bauten und
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Anlagen miissen sich sinnvoll in eine Gesamtplanung dieses
Gebietes einordnen.

2. Es gelten die Nutzungs- und Bauvorschriften der Wohn-
zone W 2 (Wohnzone 2-geschossig) sowie Art. 58.

c) Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen (Freifldchen) belegt
mit Planungspflicht (Art. 47)

1. Bauten und Anlagen in den Zonen fiir 6ffentliche Nut-

zungen Nr. 16 (Freizeit- und Sportanlagen im Nau), Nr. 19
(Bezirksspital) sowie Nr. 20 (Altersheim) haben sich in
Architektur und Gestaltung sowie bezogen auf ihre maxi-

malen Masse und Bauabstédnde der Umgebung anzupassen.

2. Die massgebenden Ueberbauungsvorschriften werden im
Rahmen von Ueberbauungsordnungen gemdss Art. 43 Abs. 1
Bstb. b erlassen.

Als Ersatzordnung gelten die Bauvorschriften gemdss Art.
47 Abs. 2.

3. Vorbehalten bleiben Art. 47 Abs. 2 d und f.

Art. 47bis
Zone fiir private lIn der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen sind private
Sport- und Frei- Sportanlagen und Sporthallen sowie Spielgelande fiir Frei-
zeitanlagen zeitsport gestattet.

2Die Erstellung von Bauten und Anlagen setzt eine rechts-
krdftige Ueberbauungsordnung nach Art. 92, Abs. 3 Tit. b
BauG voraus.

3Bauten und Anlagen diirfen das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrdchtigen. Sie haben sich in Architektur und
Gestaltung sowie bezogen auf ihre maximalen Masse der
Umgebung anzupassen."

- In Art. 46 wird am Schluss erganzt: "Bleiholle 10 21.05.87 29.07.87."



_39_

= In Art. 53 Abs. 2 wird der zweite Satz: "Fiir land- und

forstwirtschaftliche Bauten, einschliesslich Silos, gelten die gleichen

Gestaltungsvorschriftenn wie fiir Bauten und Anlagen in der Landwirt-

schaftszone." gestrichen.

- In Art. 54 Abs. 4 wird der Schreibfehler "Auspranzungen“ korrigiert
zu “Anpflanzungen®.

Zonenplan 1 (Bauzonen)

- Die Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen wird nicht genehmigt und das
ganze Areal wird der Landwirtschaftszone zugewiesen.

- Die vier Wohnzonen W 2 "Oben am neuen Weg, Hexenmatteli, im Bumpi"
werden nicht genehmigt, und die Parz. Nrn. 587, 586, 771, 1160, 2140,
1140, 2266, 2718 und 489 werden der Landwirtschaftszone zugewiesen.

- Die Zone fiir 6ffentliche Nutzungen "Bezirksspital" wird dem kommunalen

Naturschutzgebiet gemdss Zonenplan 2 angepasst.

" - Das Areal der Pfeifenfabrik wird von der Wohnzone W 3 in die Wohnzone

W 2 umgezont.

- Die Industriezone im Gebiet Wahlenstrasse/Wahlenbach wird nicht ge-
nehmigt, und die Parzellen Nrn. 1175, 1296, 1610, 1405, 2797, 2107,
2798, 433, 2106 und 1844 (teilweise) werden einer Zone mit Planungs-
pflicht nach Art. 92 Abs. 3 b BauG zugewiesen.

Die Einsprachen Nrn. 1, 2, 3, 4, 7, 9, 10, 11, 14, 15, 20, 21, 22, 23,
24 werden als offentlich-rechtlich unbegriindet abgewiesen, soweit darauf
einzutreten war und sie nicht gegenstandslos wurden.

Die Einsprachen Nrn. 8, 29, 30, 31 und 32 werden gutgeheissen.

Auf die Einsprachen Nrn. 28 und 33 wird nicht eingetreten.
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Die Einsprachen Nrn. 5, 6, 12, 13, 16, 17, 18, 19, 25, 26 und 27 werden
als durch den Beschluss der Gemeindeversammlung oder durch Riickzug

gegenstandslos geworden vom Protokoll abgeschrieben.

3. Die Rechtsverwahrung — wird vorgemerkt.

4. Es werden keine Gebiihren erhoben.

5. Die Gemeinde Laufen wird angewiesen, diese Genehmigung gemdass Art. 110

BauV offentlich bekanntzumachen.

6. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen seit Erdffnung bei der kan-
tonalen Justizdirektion zuhanden des Regierungsrates schriftlich in zwei
Doppeln und begriindet Beschwerde erhoben werden (Art. 61 Abs. 4 BauG).
Eine Beschwerde kann nur von der Partei, die ein schutzwiirdiges eigenes
Interesse an der Anfechtung hat, von ihrem gesetzlichen Vertreter oder

einem bevollmachtigten Anwalt eingereicht werden.

7. Der Regierungsstatthalter von Laufen wird beauftragt, diesen Beschluss
mit den beiliegenden Kopien per Gerichtsurkunde (Empfangsbestatigung an
die Baudirektion des Kantons Bern, Reiterstrasse 11, 3011 Bern) zu eroff-

nen:

- der Gemeinde Laufen

- den Einsprechern, zum Teil durch ihre Vertreter

Je ein Exemplar dieses Beschlusses, des Baureglementes, der beiden Zonen-
plane und der 5 Ueberbauungsordnungen ist fiir das Amtsarchiv bestimmt.
BAUDIREKTION
Der Direktor

G. Biirki, Regierungsrat

TBA/3 LWD/2 MelA/2 ForstD/2 WEA/1 + je 1 Ex. RPA/6 + je 2 Ex.
- kant. Steuerverwaltung, Abt. amtl. Bewertung der Grundstiicke

- Ortsplaner: R. Schmidlin, G. Gerster, A. Jdackle





