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Gemeindebeschwerde:

B. Erwagungen

1. Formelles

Die kantonale Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion genehmigt gemass
Art. 61 BauG Vorschriften und Plane der Gemeinden, wenn sie recht- und
zweckmassig sind und im &ffentlichen Interesse liegen.

Nach Anhdérung des Gemeinderates und der betroffenen Grundeigentu-
mer kann sie gesetzwidrige oder unzweckmassige Vorschriften im Ge-
nehmigungsbeschluss andern, soweit dadurch nicht unzulassig in die
Gemeindeautonomie eingegriffen wird.
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Die Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion ist ausserdem zustéandig fur die
Genehmigung von Strassenplénen gemass Art. 32 - 36 des Strassenbau-
gesetzes (SBG), sofern es sich um kleine Strassenbauten (Art. 33 Abs. 2
SBG) handelt. Der vorliegend zur Genehmigung anstehende Strassenplan
umfasst die Neugestaltung der Staatsstrasse J 18 im Bereich der zur Ge-
nehmigung vorliegenden Ueberbauungsordnung "Sagereiareal”. Der
Strassenplan umfasst im wesentlichen die Anordnung der neuen Ein-
spurstrecken und von Verkehrsinseln, welche zur Erschliessung des Are-
als notwendig werden. Es erfolgt damit eine Umgestaltung der bestehen-
den Strasse. Es handelt sich demnach um eine kleine Strassenbaute im
Sinne von Art. 33 Abs. 3 SBG. Die Zustandigkeit der Bau-, Verkehrs- und
Energiedirektion zur Genehmigung des Strassenplans ist gegeben.

Die Direktion setzt sich im Genehmigungsverfahren mit den unerledigten
Einsprachen auseinander.

Die Rechtmé&ssigkeit einer Vorlage setzt auch voraus, dass das Planver-
fahren vorschriftsgeméass durchgefuhrt worden ist. Gegenstand des Ge-
nehmigungsverfahrens konnen daher auch Fragen sein, welche die ver-
fahrensmassige Vorbereitung einer Vorlage betreffen. Solche Fragen sind
ublicherweise Gegenstand der Gemeindebeschwerde gemass Art. 57 ff
des Gemeindegesetzes (GG) des Kantons Bern. Die Gemeindebeschwer-
de ist geméass Art. 57 Abs. 2 GG lediglich subsidiar. Sie steht nur dann
offen, wenn gegen einen Beschluss kein anderes Rechtsmittel ergriffen
werden kann. Da die in der Gemeindebeschwerde aufgeworfenen
Rechtsfragen aber mittels Einsprache gertgt werden kdnnen, kann dar-
uber im Genehmigungsverfahren entschieden werden.

Genehmigung Ueberbauungsordnung und Strassenplan
Zweck der Ueberbauungsordnung

Mit der Ueberbauungsordnung "Séagereiareal" Ringermatten sollen die
Voraussetzungen geschaffen werden zur Erstellung eines Non-
food-Einkaufszentrums unmittelbar an der Staatsstrasse J18 sowie von
der Strasse abgewandt und damit abgeschirmt 40 Wohnungen nahe der
Birs. Daftr soll die bestehende gewerbliche Nutzung auf dem Areal auf-
gegeben werden.

Das grosse Bauvorhaben eines Nonfood-Einkaufszentrums bedingt die
Formulierung der wichtigsten Vorgaben bereits auf Planungsebene anstatt
im Baubewilligungsverfahren. Aus diesen Grinden wurde von den kanto-
nalen Behdérden eine Ueberbauungsordnung verlangt, von den Stimmbe-
rechtigten beschlossen und vorliegend zur Genehmigung eingereicht.
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Notwendigkeit einer Zonenplananderung

Das Bauvorhaben bedingte eine Zonenplananderung. Die bestehende
Zonenordnung wurde in der Weise abgeandert, dass die Gewerbezone
nun unmittelbar an der Staatsstrasse zu liegen kommt, und im sudlichen
Bereich eine neue reine Wohnzone W2 angesiedelt wird.

Strassenplan

Das bedeutende zu erwartende Verkehrsaufkommen des Einkaufszen-
trums erfordert einen neuen Anschluss des Areals ab Staatsstrasse, vorab
um die bestehende Weidenstrasse nicht mit zusatzlichem Verkehr zu be-
lasten. Die Umgestaltung der Staatsstrasse erfolgt im Strassenplanverfah-
ren.

Mitwirkungsverfahren

Die kunftige Bautrégerin, das beauftragte Planungs- und Architekturburo
sowie die Gemeinde bemuhten sich von allem Anfang an um maximale
Transparenz der Planungsarbeiten und suchten frihzeitig den Kontakt zu
den kantonalen Behdrden. Anregungen, Forderungen und zu beachtende
rechtliche Rahmenbedingungen konnten so zu jeder Zeit dem Stand der
Arbeiten gemass eingebracht werden, und sie wurden von den Projektie-
renden bereitwillig entgegengenommen und in das Planwerk verarbeitet.

Ani&sslich der Mitwirkungsverfahren, ein erstes wurde durchgefthrt be-
zuglich eines Vorprojekts, ein zweites zum Uberarbeiteten Projekt und zur
Ueberbauungsordnung, sind keine von einer breiten Bevdlkerungsschicht
abgestltzten Bedenken gegentber den Verkaufs- und Gewerbegebduden
bekannt geworden. Der politische Wiile zur Realisierung der Verkaufs-
und Gewerbebauten auf dem Sagereiareal wurde mit Beschluss der
Gemeindeversammiung vom 14. Oktober 1993 bestatigt.

Vorprifungsverfahren

Nach informellen Vorgesprachen nahmen die betroffenen kantonalen
Stellen unter der Federfuhrung des Raumplanungsamtes am 15. Mérz
1993 ein erstes Mal zu einer Voranfrage Stellung. Wegen der bereits kon-
kret vorliegenden Absichten konnten viele Fragen, welche Ublich Gegen-
stand des Vorprufungsverfahrens sind, vorweggenommen werden. Der ei-
gentliche Vorprafungsbericht erfolgte aufgrund einer bereits bereinigten
Vorlage am 18. August 1993. Im Rahmen der Vorprufungsverfahren hat-
ten die betroffenen kantonalen Stellen Gelegenheit, zum Projekt Stellung
zu nehmen. Insbesondere den Anliegen des Tiefbauamtes (Erschliessung
ab Staatsstrasse, Ausgestaltung des Strassenplans), des Amtes flr Indu-
strie, Gewerbe und Arbeit (Anzahl Parkplatze) und des Amts fur Wald und
Natur (Gestaltung des Birsuferbereichs) wurde bei der Ueberarbeitung der
Pléane und Vorschriften Rechnung getragen. Im Gegensatz zum Vorprojekt
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weist das in der UeO verankerte Bauprojekt erhebliche Verbesserungen
auf. Im Ubrigen sind alle im Vorprafungsbericht des kantonalen Raumpla-
nungsamtes aufgefuhrten Bereinigungspunkte berticksichtigt worden.

Ortsbild

Eine Anpassung erfuhr das Projekt insbesondere auch in gestalterischer
Hinsicht. Bereits bei der Einreichung des Vorprojekts bestand wegen der
grossen Baukérper das Bedurfnis, die kant. Kommission zur Pflege der
Orts- und Landschaftsbilder OLK zur Einordnung des Projekts ins Orts-
und Strassenbild Stellung nehmen zu lassen.

In ihrem Bericht vom 25. Februar 1993 hat die OLK festgehalten, dass ei-
ne Neuuberbauung im Gebiet Ringermatten wegen deren beschrankter
Einsehbarkeit nicht stérend wirke. In gestalterischer Hinsicht wurden ver-
schiedene Auflagen gemacht. Wichtig waren der OLK u.a. die spurbare
Gliederung des Hauptbaukdrpers (heutige Baufelder A, B und C) sowie
die Beschrankung der Gebaudehthe auf 11 m. Im Projekt, welches der
Ueberbauungsordnung zugrunde liegt, ist diesen Auflagen nachgelebt
worden. Der grosse Baukorper tritt klar gegliedert in Erscheinung. Diese
Gliederung soll offenbar mit der Wahl der Fassadenmaterialien noch un-
terstrichen werden. In puncto Gebaudehdhe héalt sich das Projekt strikt an
die vorgegebene Beschrankung von 11 m, mit Ausnahme des Treppen-
turms, welcher mit 12,50 m vorgesehen ist. Diese Akzentuierung des
Treppenhauses, welche mit einer leichten Fassadengestaltung einherge-
hen soll, unterstreicht jedoch nur die klare Aufteilung des Baukdrpers. Sie
wirkt sich auf das aussere Erscheinungsbild wenn schon eher positiv aus.
In der vorliegenden Form wirkt sich das Projekt auf das Orts- und Stras-
senbild jedenfalls nicht negativ aus. Die OLK spricht zu Recht von der
Chance, mit der Neubebauung das heterogene Strassenbild in diesem
Bereich neu zu ordnen.

Grossere Spielfache

Die Flache fehlt im Ueberbauungsplan. In Art. 15 UeV wird nur andeu-
tungsweise davon gesprochen, im Gegensatz zum fruheren zweiten Ab-
satz, wonach die Benutzung der in unmittelbarer N&he gelegenen Turn-
und Sportanlage ausdrucklich festgehalten wurde. Die Sportplatzmitbe-
natzung wurde an der Gemeindeversammlung gestrichen (vgl. Protokoll).
In der Ueberbauungsordnung sind die Standorte fur die Kinderspielplatze
festgehalten. Die Ausgestaltung und die Abmessung wird hingegen erst
im Umgebungsgestaltungsplan festgelegt. Eine gréssere Spielflache hin-
gegen fehit. Diese Spielflache wird im Baubewilligungsverfahren bereit-
gestellt werden mussen. Nach Ansicht der BVE kdnnte nach wie vor auf
diese Spielfiache verzichtet werden, wenn die Sportanlagen sudilich der
Birs durch die Bewohner der Ueberbauung mitbenutzt werden kénnen.
Art. 15 UeV ist in diesem Sinne in Ordnung.
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Genehmigung

Die Zonenplandnderung und Ueberbauungsordnung liegen im 6ffentlichen
Interesse. Die Planinstrumente sind sowohl in formeller als auch in mate-
rieller Hinsicht sehr sorgfaltig erarbeitet worden, sind recht- und zweck-
massig, und kdénnen damit ohne Einschrankung genehmigt werden.

Die Anpassung der Staatsstrasse ist zur Erméglichung des Projekts not-
wendig. Auch der zugehérige Strassenplan wird damit beschlossen.

Einsprachen
Zuriickgezogene Einsprachen

Die Einsprachen Nrn. 2, 3, 4 und 5 wurden von den jeweiligen Einspre-
chern rechtsgentglich zurtckgezogen. Auf diese Einsprachen wird nicht
mehr eingetreten.

Offene Einsprachen

Die Einsprache Nr. 6 ist identisch mit der Einsprache Nr. 1. Die Einspre-
cher Nr. 6 waren auch unter den Auftraggebern fUr die Einsprache Nr. 1.
Die Einsprecher Nr. 6 haben ihre Einsprache nicht zurickgezogen, son-
dern dem Anwalt der Einsprecher Nr. 1 die Vollmacht entzogen. |hre Ein-
sprache gilt damit als aufrechterhalten. Da die Einsprache jedoch iden-
tisch ist mit der Einsprache Nr. 1, kénnen die Einsprachen gemeinsam
behandelt werden.

Zustidndigkeit zur Beurteilung der Gemeindebeschwerde

Die als Gemeindebeschwerde bezeichnete Eingabe wurde mit Datum vom
15. November 1993 beim Regierungsstatthalter von Laufen eingereicht.
Der Regierungsstatthaiter von Laufen holte eine Stellungnahme des Ge-
meinderates von Zwingen ein (29.11.1993) und leitete die Beschwerde mit
Verfugung vom 6.12.1993 an die kant. Bau-, Verkehrs- und Energiedirek-
tion weiter, damit diese im Genehmigungsverfahren gemeinsam mit den
Einsprachen Uber die Beschwerde entscheiden kénne. Die Bau-, Ver-
kehrs- und Energiedirektion ist fur den Entscheid Gber die Gemeindebe-
schwerde zustandig. Mit Einsprache kénnen samtliche Verfahrensfehler
gerugt werden, welche mit der Gemeindebeschwerde angefochten werden
kénnen. Daruberhinaus kénnen vor allem materielle Rugen gegen eine
Planung mit Einsprache vorgebracht werden, nicht aber mit Gemeindebe-
schwerde. Es kénnte der Fall eintreten, da dieselben Rugen gleichzeitig
mit Gemeindebeschwerde als auch mittels Einsprache erhoben werden.
Es ist in diesem Fall sinnvoll, die beiden Verfahren zusammenzufassen.
Damit wird auch dem Gedanken nachgelebt, dass die Gemeindebe-









3.7

10

verbindliche Angaben Uber Terminabléufe geben kénnen. Im Gegenteil
erscheint das Verhalten der Beschwerdeflhrer treuwidrig, wenn sie sich
mit einem Verhandlungstermin nach der Gemeindeversammiung einver-
standen erkldren, und im Nachhinein den Umstand, dass die Verhandlung
erst nach der Gemeindeversammilung stattfinden sollte, zum Gegenstand
ihrer Beschwerde machen.

Weil die Beschwerdefihrer damit die rechtzeitige Ruge unterlassen ha-
ben, haben sie ihr Beschwerderecht verwirkt (vgl. Randtitel zu Art. 35
GV). Auf die Beschwerde ist infolge fehlender Legitimation nicht einzutre-
ten.

Materielles zur Gemeindebeschwerde (obiter dictum)

Die BVE hat bei der Genehmigung von Planen und Vorschriften im Zuge
der Rechtmassigkeitsprufung auch darauf zu achten, dass die Verfahren
vorschriftsgemass durchgefuhrt wurden (Zaugg, a.a.0., N. 10 zu Art. 61
BauG). Trotz Nichteintreten kann die Gemeindebeschwerde daher auch in
materieller Hinsicht Uberpruft werden. Es I&sst sich feststellen, dass die
Beschwerde aus den gleichen oder &hnlichen Grinden abzuweisen ware,
deretwegen nicht darauf eingetreten wurde. Seit der Publikation der Ge-
meindeversammliung waren die Beschwerdefuhrer Uber den Terminplan
der Gemeinde im Bilde. Die Gemeinde hatte in der Publikation tUber die
6ffentliche Planauflage ausdricklich darauf hingewiesen, dass alifallige
Einspracheverhandlungen in der Woche zwischen dem 4. und dem 13.
Oktober 1993 stattzufinden héatten. Der beschwerdeflhrerische Anwait
hétte sich auf einen Termin innnerhalb dieser 10 Tage einrichten kénnen.
Ware ihm die persénliche Anwesenheit nicht méglich gewesen, hétte er
ohne weiteres eine Stellvertretung organisieren kénnen. Die Gemeinden
mussen die Méglichkeit haben, solche Terminablaufe im Voraus mit einer
gewissen Verbindlichkeit zu planen. Eine Einspracheverhandlung lasst
sich leichter terminieren als eine Gemeindeversammiung. Wenn die Ge-
meinde wie im vorliegenden Fall bereits bei der Publikation zur &ffentli-
chen Auflage die Termine fur die Einspracheverhandiungen bekannt gibt
und die Spanne fur solche Verhandlungen 10 Tage betragt, dann haben
sich die Einsprecher, wenn sie auf einer Einspracheverhandiung vor der
Gemeindeversammiung bestehen an diese Vorgaben zu halten. Der den
Einsprechern zustehende Rechtschutz gebietet nicht, die Gemeindever-
sammlung zu verschieben, nur weil sich die Einsprecher nicht auf einen
Verhandlungstermin innerhalb der zur Verfugung stehenden 10 Tage ein-
richten kénnen. Die Beschwerde ware daher, wenn darauf einzutreten
gewesen wére, abgewiesen worden.

Das Einspracheverfahren im Planeriassverfahren folgt in weiten Teilen
dem Einspracheverfahren im Baubewilligungsverfahren. Eigene Vorschrif-
ten im Baugesetz betr. Einspracheverfahren bei Planungen fehlen weitge-
hend. In Art. 60 Abs. 2 BauG wird einzig festgehalten, dass Einsprache-
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verhandlungen vor dem Beschluss durch die legislativen Organe abzuhal-
ten seien. Im Ubrigen sind mangels eigener Vorschriften die Vorschriften
zum Einspracheverfahren im Baubewilligungsverfahren analog anzuwen-
den (betr. Einigungsverhandiung ausdrucklich Zaugg, a.a.0., N. 6 zu Art.
61 BauG). Gemass Art. 27 Abs. 4 des Baubewilligungsdekrets (BewD)
kann aber unter gewissen Umsténden auf eine Einigungsverhandlung
verzichtet werden. Das Recht auf Verzicht steht dem Baugesuchsteller
und dem Einsprecher bzw. Rechtsverwahrer zu. Ohne Frage steht es
auch im Planerlassverfahren dem Einsprecher offen, auf die Verhandlung
zu verzichten. Mangels am Verfahren direkt beteiligter Bauherrschaft im
Planverfahren fragt es sich, ob nicht auch der Gemeinde ein Recht auf
Verzicht auf eine Einigungsverhandlung zustehen kdnnte, so, wenn ein
Termin mit den Einsprechern nicht zu finden ist, oder wenn die Rechts-
standpunkte der Einsprecher der Gemeinde bekannt sind, sie aber nicht
willens ist, darauf einzutreten. Dies ist abzulehnen, verkame der Anspruch
des Einsprechers auf eine Verhandlung doch so zur Farce. Die Gemeinde
durfte jedoch im vorliegenden Fall in guten Treuen annehmen, die Ein-
sprecher verzichteten auf eine Einigungsverhandlung vor der Gemeinde-
versammliung, da sie bereitwillig einen neuen Termin nach der Gemeinde-
versammiung vereinbarten. Auch aus diesem Grund wére die Gemeinde-
beschwerde abzuweisen.

Ergebnis betr. Gemeindebeschwerde

Auf die Gemeindebeschwerde wird mangels Einsprachelegitimation (keine
rechtzeitige Ruge gemass Art. 35 GV) nicht eingetreten.

Einsprache Nm. 1 und 6

Die Einsprecher Nr. 1.12, 1.13 und 1.15 haben ihre Einsprachen rechts-
genuglich zurtckgezogen (Nr. 1.12 am 19.10.1993, Nr. 1.13 am
15.12.1993, Nr. 1.15 am 24.10. 1993). Insoweit ist auf die Sammelein-
sprache nicht mehr einzutreten. Zu behandeln sind die Einsprachen Nrn.
1.1-1.11, 1.14 und 6. Diese Einsprachen richten sich gegen die Zonen-
plananderung, die Ueberbauungsordnung und den Strassenplan. Die drei
Instrumente gehdéren untrennbar zusammen. Eine Differenzierung wird
daher im folgenden nicht mehr vorgenommen.

Einsprachelegitimation

Die Einsprecher lassen sich in zwei Gruppen einteilen. Einerseits sind da
solche, welche ihre Legitimation aus der Tatsache ableiten, dass sie als
Nachbarn in ihren eigenen schutzenswerten Interessen betroffen sind
(Einsprecher Nrn. 1.2, 1.14 und 6). Die anderen Einsprecher sind Gewer-
bekonkurrenten. Sie sehen ihre Legitimation darin, dass die angefochtene
Planung einen direkten Einfluss auf ihre Stellung im Wettbewerb beinhal-
tet, und sie deswegen mehr als jedermann in ihren schitzenswerten Inter-
essen betroffen sind. In dieser Einsprechergruppe befindet sich auch der
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3.15 Verletzung der Bestimmungen der Bauverordnung?

Die Einsprecher behaupten, die Bestimmungen der Art. 25 - 27 BauV
wurden durch die vorliegende Ueberbauungsordnung mit Strassenplan
nicht eingehalten. Diese Ruge ist im folgenden zu prifen.

Art. 25 Abs. 1 BauV schreibt vor, dass Einkaufszentren ausserhalb der
Geschéftszentren den Richt- und Nutzungsplanen der Gemeinden und
Regionen zu entsprechen haben. Sie mussen zwar in den Konzepten
nicht geradezu vorgesehen sein, durfen diese aber nicht stéren (Zaugg,
a.a.0., N. 13 zu Art. 19/20 BauG). Die regionalen und kommunalen Richt-
und Nutzungspléne aussern sich nicht zur Versorgung der Bevélkerung,
schon gar nicht mit Spezialgutern, welche nicht zur Abdeckung des tagli-
chen Bedarfs erforderlich sind. Mangels solcher Grundlagen kann ein
Bau- und Wohncenter, wie vorgesehen, den planerischen Vorgaben we-
der entsprechen, noch ihnen widersprechen.

Art. 25 Abs. 2 BauV prézisiert, wo Einkaufszentren zul&ssig seien und wo
nicht. So durfen Einkaufszentren namentlich nicht zu einem Verlust &rtli-
cher Einkaufsmoglichkeiten fUhren und dadurch die Versorgung der nicht
mobilen Bevolkerung geféhrden. Sie durfen auch nicht den Mittelpunkt
des Geschéftslebens verlagern, dass bestehende Zentren ausgeblutet
wurden. Da das Einkaufszentrum keine Waren fur die tagliche Versorgung
der Bevdlkerung verkauft, ist mit einem Verlust der ortlichen Ein-
kaufsméglichkeiten nicht zu rechnen. Eine Verlagerung der bisherigen
Einkaufsmdglichkeiten, verbunden mit einer Verlagerung kultureller oder
gesellschaftlicher Aktivitat, wird deshalb nicht stattfinden. Indem das
Zentrum an die stark befahrene Staatsstrasse zu liegen kommt, entstehen
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der Wohngebiete von Zwingen.
Solches kénnte aber namentlich dann der Fall sein, wenn, wie die Ein-
sprecher vorschlagen, ein Standort im Dorfkern oder nahe des Zentrums
von Zwingen, beispielsweise beim Bahnhof vorgesehen wirde. Entgegen
der Ansicht der Einsprecher ist der vorgesehene Standort als ideal zu be-
zeichnen. Das Zentrum kann ins Siedlungsgefuge von Zwingen
(gewerblich-industrielle Bauten entlang der Staatsstrasse J 18) harmo-
nisch integriert werden. Weder die entstehenden Bauten, noch der zu-
satzliche Verkehr beeintrdchtigen das sudlich der Birs gelegene Kernge-
biet von Zwingen.

Gemass Art. 26 BauV mussen Einkaufszentren mit einem &ffentlichen
Verkehrsmittel erreichbar sein. Dies ist vorliegend klarerweise nicht der
Fall. Die Forderung trifft aber lediglich zu auf Einkaufszentren, weiche
Guter des taglichen Bedarfs anbieten. Im vorliegenden Fall werden insbe-
sondere auch gréssere, sperrige Waren (Mdbel, Baubedarf, Sportgerate,
Pflanzen etc.) zum Verkauf angeboten. Der im Verkehrsgutachten einge-
setzte Autoanteil von 80% scheint bei einem Zentrum dieses Charakters
realistisch. Auf die Erschliessung mit einem &ffentlichen Verkehrsmittel im
Sinne der BauV kann daher verzichtet werden. Immerhin ist darauf hinzu-
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weisen, dass die Postautokurse Laufen-Zwingen-Nenzlingen und Lau-
fen-Zwingen-Brislach-(Passwang) je bei der Birsbricke anhalten. Diese
Haltestelle liegt damit ca. 200 m vom geplanten Baucenter entfernt.

Gemass Art. 27 BauV durfen Einkaufszentren mit dem von ihnen verur-
sachten Motorfahrzeugverkehr das &ffentliche Strassennetz nicht Gberla-
sten. Zu den diesbezuglichen Beflrchtungen der Einsprecher kann voll-
umfanglich auf das Verkehrsgutachten verwiesen werden, welches von
einem ausgewiesenen Experten, welcher zudem mit den 6rtlichen Ver-
haltnissen bestens vertraut ist, ausgearbeitet wurde. Demgemass kann
die Staatsstrasse den zuséatzlichen Verkehr probiemlios aufnehmen.

Die Bedingungen der Art. 25 - 27 BauV werden damit durch die vorliegen-
de Ueberbauungsordnung in genugender Weise bertcksichtigt. Die Ein-
sprache erweist sich damit diesbezlglich als unbegrindet.

Massgebliche Verkaufsflache

Die Einsprecher gehen davon aus, dass die massgebliche Verkaufsflache
(iber 5000 m< betrage, und die Ueberbauungsordnung damit der UVP-
Pflicht unterliege.

Den Einsprechern ist darin zuzustimmen, dass die Aussenverkaufsflache
an die massgebliche Verkaufsflache anzurechnen ist. Die Einsprecher
Ubersehen jedoch, dass fur grosse Teile der Verkaufsflache die Halbie-
rung der Anrechenbarkeit der Verkaufsflache gemass Art. 24 Abs. 2 BauV
zum Tragen kommt. Die anrechenbare Verkaufsflache liegt damit in jedem
Fall weit unter den 5000 m2, welche gemass Anhang der Verordnung tber
die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPV, Ziff. 80.5) einer UVP bedurfen.
Die Einsprecher wiesen zu Recht darauf hin, dass der Korrekturfaktor aus
Art. 24 Abs. 2 BauV dem bernischen Recht entstammt, wéhrenddem die
bundesrechtliche UVPV die anzurechnende Verkaufsflache nicht néher
definiert. Es ist nun nicht so, dass auf die BauV abgestelit wird zur Be-
stimmung der anrechenbaren Verkaufsflache. Jedoch entbehren die Be-
stimmungen der BauV nicht einer gewissen Logik. Sie basieren nicht auf
einer bernischen Spezialitat, sondern auf einer Analyse der verschiednen
Arten von Einkaufszentren, so dass sie zur Auslegung der anrechenbaren
Verkaufsflache geméss Anhang zur UVPV als Auslegungshilfen beigezo-
gen werden kénnen. Es ist zweifellos richtig, dass die Grenze der 5000
m< im Anhang UVPV gewahit wurde, weil davon ausgegangen wurde,
dass ein Zentrum ab 5000 m< einen gewissen Kundenstrom erzeugt. Nun
kann aber nicht jede Verkaufsflache mit einer anderen gleichgesetzt wer-
den. Insbesondere dort, wo die Verkufsflache gleichzeitig als Lagerflache
dient, wie dies bei Zentren des Freizeitbedarfs der Fall ist, ist eine ange-
messene Reduktion der anrechenbaren Verkaufsflache nicht nur méglich,
sondern aus Grinden der Rechtsgleichheit sogar geboten. Die gesamte
Verkaufsflache betréagt im vorliegenden Fall knapp 6000 m2 (4800 + 1140
= 5940 m2). Die BVE geht davon aus, dass ca. die Halfte dieser Ver-
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kaufsflache voll anzurechnen ist, die andere Hélfte halb. Es resultiert
damit eine anrechenbare Verkaufsflache von 4500 m2 (3000 + 1500). Ei-
ne UVP durchzufihren ist damit nicht nétig. Sollte sich im Baubewilli-
gungsverfahren zeigen, dass diese Annahmen nicht zutreffen, misste ei-
ne Reduktion der Verkaufsflachen in diesem Sinne vorgenommen werden.

Die Einsprecher befurchten, auch die Baufelder D und E wuarden mit wei-
teren Verkaufsflachen belegt. Dies ware unzulassig. Im Vorprufungsbe-
richt wurde eine klare Begrenzung der Verkaufsflache gefordert. Diese
wurde in den Ueberbauungsvorschriften (Art. 6) eingefugt: "Die Verkaufs-
flache im Baufeld C betragt 4800 m2." Die Nutzungsvorschriften sehen die
Nutzung "Verkauf" nur im Baufeld C vor (ebenfalls Art. 6 UeV). Daraus
folgt, dass entgegen der Ublichen Praxis in den Baufeldern D und E mit
der zul&ssigen Nutzung "Gewerbe, Buros" keine Verkaufsgeschéafte zuge-
lassen sind. Art. 6 der Ueberbauungsvorschriften 1asst sich nur so und
nicht anders auslegen. Die Befurchtungen der Einsprecher sind daher un-
begrundet. Die Einsprache ist auch in diesem Punkt abzuweisen.

Gebdudehoéhe

Zu diesem Fragenkomplex wurde bereits unter Ziff. 2.6 (Ortsbild) Stellung
genommen. Die Einsprache hiezu erweist sich als unbegrindet. Zur Be-
grundung wird auf Ziff. 2.6 oben verwiesen. Ein weiteres OLK Gutachten
erubrigt sich, nachdem den Forderungen der OLK mit der Anpassung des
Projekts nachgelebt worden ist.

Schutz des Birsufers

Entlang dem Ufer der Birs soll im Bereich der Ueberbauungsordnung ein
Uferweg erstellt werden. Im Ubrigen wird die Uferschutzzone gemass bis-
herigem Zonenplan (mit einer kleinen zeichnerischen Korrektur) tber-
nommen. Die Einsprecher befurchten nun, der Uferweg misse wegen der
Topographie unmittelbar am Birsufer erstellt werden, wodurch der Uferbe-
reich beeintrachtigt werden kénnte. Der Uferweg ist in der Ueberbauungs-
ordnung erst schematisch dargestellt. Die genaue Wegflhrung wird im
Baubewilligungsverfahren festgelegt. Eine Wegfthrung ohne Beeintrach-
tigung der Ufervegetation ist méglich. Die Einsprache in diesem Punkt wa-
re nur zu bertcksichtigen, wenn eine Wegfuhrung, welche die Ufervege-
tation nicht tangiert, iberhaupt nicht méglich ware. Dies ist jedoch nicht
der Fall. Die Einsprache ist auch in diesem Punkt abzuweisen.

Schattenwurf

Die Einsprecher Nrn. 1.14 (Parzelle Nr. 1357) und 6 (Parzelle Nr. 1458)
kénnten durch Schattenwurf direkt beeintrachtigt werden. Die Einsprecher
verlangen daher, dass ein Schattendiagramm auch fUr die stdlichen
Wohnbauten erstellt werde. Ein solches Schattendiagramm liegt der BVE
vor. Es zeigt auf, dass die Beschattungstoleranzen gemass Art. 22 BauV



3.20

13

sowohl arealintern als auch gegenuber den Nachbarbauten eingehaiten
werden.

Abweisung der Einsprachen/Rechtsverwahrung/Lastenausgleich

Damit sind die Einsprachen als &ffentlich-rechtlich unbegrindet abzuwei-
sen. Die Einsprecher machen Rechtsverwahrung geltend. Diese wird pra-
xisgemass vorgemerkt. Die Einsprecher melden Lastenausgleichsanspru-
che an. Die Bauherrschaft hat diese bereits zur Kenntnis genommen (Brief
vom 18.11.1893).

Aus diesen Grunden wird

beschlossen:

Die Ueberbauungsordnung Sagereiareal der Gemeinde Zwingen wird in
Anwendung von Art. 61 BauG genehmigt.

Der Strassenplan zur Ueberbauungsordnung Séagereiareal (J 18, Zwin-

gen) wird unter Vorbehalt von Drittmannsrechten genehmigt.

Auf die Gemeindebeschwerde wird im Sinne der Erwégungen nicht einge-
treten.

Es wird davon Kenntnis genommen und gegeben, dass die Einsprachen
Nm. 1.12, 1.13 und 1.15, sowie die Einsprachen Nm. 2 - 5 in rechtsge-
nuglicher Form zuruckgezogen worden sind.

Auf die Einsprachen Nrn. 1.1 - 1.11 wird nicht eingetreten.

Die Einsprachen Nrn. 1.14 und 6 werden als dffentlich-rechtlich unbe-
grundet abgewiesen.

Die Rechtsverwahrung Nr. 1 wird, soweit geeignet, vorgemerkt.

Es werden keine GebUhren erhoben.

Die Gemeinde Zwingen wird angewiesen, diese Genehmigung gemass
Art. 110 BauV 6&ffentlich bekanntzumachen.

Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen seit Eréffnung beim Regie-
rungsrat des Kantons Basel-Landschaft, Rathausstrasse 2, 4410 Liestal,
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schriftlich in zwei Doppeln und begrindet Beschwerde erhoben werden
(Art. 61 Abs. 4 BauG, i.V.mit der Verwaltungsvereinbarung betr. Tatig-
keitsbereich des Amtes fur Orts- und Regionalplanung). Eine Beschwerde
kann nur von der Partei, die ein schutzwurdiges eigenes Interesse an der
Anfechtung hat, von ihrem gesetzlichen Vertreter oder einem bevoll-
machtigten Anwalt eingereicht werden.

7. Der Regierungsstatthalter von Laufen wird beauftragt, diesen Beschiuss
mit den beiliegenden Kopien per Gerichtsurkunde (Empfangsbestatigung
an die Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern, Reiter-
strasse 11, 3011 Bern) zu erdffnen:

- der Gemeinde Zwingen unter Beilage eines Exemplars der genehmigten
Ueberbauungsordnung Sagereiareal.

- den Einsprechern, bzw. dem sie vertretenden Anwalt

Je ein Exemplar dieses Beschlusses und der genehmigten Ueberbauungsord-
nung Sagereiareal ist fur das Amtsarchiv des Raumplanungsamtes bestimmt.

Je ein Exemplar dieses Beschiusses und ein Strassenplan sind fur das Amtsar-
chiv des Tiefbauamts bestimmt.

BAU-, VERKEHRS- UND
ENERGIEDIREKTION
Die Direktorin

(\\'f gy /
C Llhae

D. Schaer-Born
Regierungsratin
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- kant Steuerverwaltung, Abt. amtl. Bewertung der Grundstlcke

- Amt far Orts- und Regionaiplanung des Kantons Basel-Landschaft, 4410 Liestal
- Burckhardt + Partner AG, Peter Merian Strasse 34, 4002 Basel





