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Tribunale federale
Tribunal federal

{T 02}
1P.464/2003 /zga

Urteil vom 28. Oktober 2003
I. Offentlichrechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesgerichtsprasident Aemisegger, Président,
Bundesrichter Aeschlimann, Féraud,
Gerichtsschreiberin Gerber.

Parteien
Einwohnergemeinde Sigriswil, 3655 Sigriswil, handelnd durch den Gemeinderat,
Beschwerdefiihrerin,

gegen

X_ .,
Beschwerdegegnerin, vertreten durch Fiirsprecher Hans Ulrich Kobel, Postfach 490, 3000 Bern 7,
Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern, Miinstergasse 2, 3011 Bern.

Gegenstand
Gemeindeautonomie, Art. 9 und 29 BV, Art. 11 und 26 Abs. 2 KV BE (Uferschutzplanung Sigriswil Abschnitte
”schwierig”),

Staatsrechtliche Beschwerde gegen den Entscheid der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons
Bern vom 10. Juli 2003.

Sachverhalt:

A.

Die Einwohnergemeinde Sigriswil legte im Oktober 1994 einen Entwurf fiir die Uferschutzplanung der so ge-
nannten schwierigen Abschnitte Delta Merligen / Merligen Usserdorf und Delta Gunten / Ortli-Du Lac offent-
lich auf. Darin werden Uferschutzzonen, Baubeschrinkungen, allgemein benutzbare Freiflichen und ein Ufer-
weg festgelegt. U.a. wird die an den See und die geplante neue Hafenanlage angrenzende Parzelle Nr. 4287
als Freiflache ausgewiesen. Der nordliche Teil der Parzelle Nr. 4286, der mit dem Hotel Eden tiberbaut ist, soll
der Hotelzone und der siidliche, uniiberbaute Teil der Parzelle der Uferschutzzone A zugeteilt werden. Am 3.
Dezember 1994 wurde die Uferschutzplanung von der Gemeindeversammlung Sigriswil beschlossen.

B.

Dagegen erhob u.a. A. , Eigentiimer der Parzellen Nrn. 4286 und 4287, Einsprache. Er wehrte sich
gegen die Zuweisung der Parzelle Nr. 4287 zur Freiflache und verlangte, dass der nordliche Teil der Parzelle Nr.
4286 der Wohn-Gewerbezone zugewiesen werde. Mit Verfiigung vom 20. August 1996 genehmigte das Amt fiir

Gemeinden und Raumplanung des Kantons Bern die Uferschutzplanung und wies die Einsprache A. S
ab.
C.
Dagegen erhob A. am 20. September 1996 Beschwerde an die Berner Justiz-, Gemeinde- und Kir-

chendirektion (im Folgenden: die Direktion). Er verlangte die Aufhebung des Genehmigungsentscheids hin-
sichtlich seiner Parzellen und beantragte, die Parzelle Nr. 4286 sei, soweit sie gemiss dem angefochtenen
Entscheid der Hotelzone zugewiesen werde, der Wohn-Gewerbezone zuzuweisen. Am 28. Januar 1997 fiihrte
die Direktion einen Augenschein durch.

D.
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Auf Antrag der Parteien wurde das Beschwerdeverfahren am 4. Mirz 1997 sistiert, um Gespridche im Hinblick
auf eine einvernehmliche Losung zu ermoglichen. Am 26. Oktober 2001 teilte die Einwohnergemeinde Sigris-
wil der Direktion mit, dass eine einvernehmliche Losung fiir die Parzelle Nrn. 4287 gefunden worden sei: Die
Parzelle sei derart umgezont worden, dass dem Grundeigentiimer ermoglicht werde, einen Restaurationsbetrieb
als Ergdnzung zu seinem Hotelbetrieb zu fithren. Diese Plandinderung sei am 28. September 1999 vom Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung genehmigt worden und in Rechtskraft erwachsen. Betreffend die Parzelle Nr.

4286 habe der Gemeinderat an seiner Sitzung vom 6. August 2001 eine Anfrage A. s fiir eine Umzo-
nung abgelehnt.

E.

Kurz darauf musste das Hotel Eden aus wirtschaftlichen Griinden den Betrieb aufgeben. Die Liegenschaft und
das Inventar wurden am 12. Dezember 2001 offentlich versteigert und von der X. erworben. Mit
Schreiben vom 19. Juli 2002 erklérte diese, dass sie in das Beschwerdeverfahren eintrete und beantragte, das
sistierte Beschwerdeverfahren wieder aufzunehmen. Die X. hielt am Antrag, die Parzelle Nr. 4286 der

Wohn-Gewerbezone zuzuteilen, fest und erachtete die Rechtsbegehren betreffend Parzelle Nr. 4287 aufgrund
der erfolgten Umzonung als gegenstandslos geworden.

F.

Die Direktion holte beim kantonalen Amt fiir wirtschaftliche Entwicklung (KAWE) einen Fachbericht {iber
den Bedarf an Hotelleriebetrieben am rechten Thunerseeufer und die Existenzfihigkeit eines Hotels oder eines
dhnlichen Beherbergungsbetriebs auf der Parzelle Nr. 4286 in Gunten ein. Gestiitzt im Wesentlichen auf diesen
Bericht hiess sie die Beschwerde am 10. Juli 2003 gut, soweit sie nicht gegenstandslos geworden sei, und hob
die Verfiigung des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung vom 20. August 1996 auf, soweit die Parzelle Nr.
4286 der Hotelzone zugewiesen worden sei. Sie wies die Sache an die Einwohnergemeinde Sigriswil zuriick,
um erneut iiber die Zonenzuweisung des Parzellenteils im Sinne der Erwidgungen zu entscheiden. Die Ein-
wohnergemeinde Sigriswil wurde verpflichtet, der X. die Parteikosten in Hohe von Fr. 4°485.20 zu
ersetzen.

G.

Dagegen erhob der Gemeinderat Sigriswil am 9. August 2003 staatsrechtliche Beschwerde an das Bundesge-
richt. Er beantragt, der Beschwerdeentscheid vom 10. Juli 2003 sei aufzuheben und es sei der Genehmigungs-
entscheid des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung vom 20. August 1996 zu bestitigen. Eventuell sei der
Beschwerdeentscheid aufzuheben und die Gemeinde ohne materielle Einschriankungen zu verpflichten, die Zo-
nenzugehorigkeit der Hotelzonen im Plangebiet der Parzelle 4286 zu iiberpriifen.

H.

Die X. und die Direktion beantragen, die Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei.

Das Bundesgericht zieht in Erwidgung:

1.

1.1 Der angefochtene Beschwerdeentscheid der Direktion ist kantonal letztinstanzlich (vgl. Art. 61a des Berner
Baugesetzes vom 9. Juni 1985 [BauG]). Er betrifft die Uferschutzplanung der Gemeinde Sigriswil und damit
einen Nutzungsplan i.S.v. Art. 14 ff. RPG, gegen den grundsitzlich nur die staatsrechtliche Beschwerde ans
Bundesgericht zur Verfiigung steht (Art. 34 Abs. 3 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 iiber die Raum-
planung [Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700]). Eine Gemeinde kann sich mit staatsrechtlicher Beschwerde
dagegen wehren, dass sie als Trigerin hoheitlicher Gewalt in ihrer nach kantonalem Recht gewihrleisteten Au-
tonomie verletzt wird (Art. 189 Abs. 1 lit. b BV).

1.2 Allerdings schliesst der angefochtene Entscheid das Nutzungsplanverfahren nicht ab, sondern weist die Sa-
che zu neuem Entscheid an die Gemeinde zuriick. Es handelt sich somit um einen Zwischenentscheid, gegen
den die staatsrechtliche Beschwerde geméss Art. 87 Abs. 2 OG nur zuléssig ist, wenn er fiir die Beschwer-
defiihrerin einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil zur Folge haben kann. Ein solcher ist nach stindiger
Rechtsprechung gegeben, wenn eine Gemeinde durch einen Riickweisungsentscheid gezwungen wird, entgegen
ihrer Rechtsauffassung eine neue Anordnung zu erlassen (BGE 128 I 3 E. 1b S. 7 mit Hinweisen). Vorliegend
wire die Beschwerdegegnerin gezwungen, die Parzelle Nr. 4286 einer Zone mit Wohnnutzungsmoglichkeit
statt einer Hotelzone zuzuweisen. Auf die Beschwerde ist daher grundsitzlich einzutreten.

1.3 Nicht einzutreten ist allerdings auf die Beschwerde, soweit darin mehr als die Authebung des letztinstanz-
lichen kantonalen Entscheids verlangt wird. Zum einen ist die staatsrechtliche Beschwerde grundsitzlich rein
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kassatorischer Natur (BGE 119 1a 28 E. 1 S. 30; Entscheid 1P.34/1998 vom 16. November 1998 E. 5b). Zum an-
dern betrifft der angefochtene Entscheid nur die Zonenzugehorigkeit der Parzelle 4286; beziiglich der iibrigen
Hotelzonen im Plangebiet ist der Uferschutzplan rechtskriftig geworden. Der Eventualantrag der Gemeinde,
sie sei bei der Riickweisung ohne materielle Einschrinkungen zu verpflichten, die Zonenzugehérigkeit aller
Hotelzonen im Plangebiet der Parzellen 4286 zu iiberpriifen, geht somit {iber den Streitgegenstand des bun-
desgerichtlichen Verfahrens hinaus. Es wird Sache der Gemeinde sein zu priifen, ob der Ausgang des vorlie-
genden, die Parzelle Nr. 4286 betreffenden Rechtsstreits eine Uberpriifung bzw. Abinderung auch der iibrigen
Hotelzonen im Plangebiet gemass Art. 21 Abs. 2 RPG erfordert. Gleiches gilt auch, soweit die Gemeinde die
Moglichkeit einer Umzonung der Parzelle Nr. 4287 verlangt. Beziiglich dieser Parzelle enthilt der angefochte-
ne Entscheid keine fiir die Gemeinde verbindliche Anordnung. Er hindert die

Gemeinde deshalb auch nicht daran, auf die 1999 beschlossene Teilumzonung der Parzelle Nr. 4287 zuriickzu-
kommen, wenn sich die Verhéltnisse in der Zwischenzeit - sei es durch die Schliessung des Hotels Eden, sei es
durch die zwischenzeitlich eingeleitete Ortsplanungsrevision - erheblich gedndert haben.

1.4 Nicht einzutreten ist schliesslich auf die Beschwerde, soweit darin geriigt wird, die Direktion habe die im
Berner Gesetz iiber See und Flussufer vom 6. Juni 1982 (SFG) statuierten 6ffentlichen Interessen nicht in die
Interessenabwiigung miteinbezogen. Die Beschwerdefiihrerin legt in ihrer Beschwerde nicht dar, inwiefern das
SFG die Zuordnung des streitigen Teils der Parzelle Nr. 4286 zu einer Hotelzone erfordern wiirde. Diesbe-
ziiglich fehlt es somit an einer rechtsgeniigenden Begriindung (Art. 90 Abs. 1 lit. b OG).

2.

Art. 50 BV gewihrleistet die Gemeindeautonomie nach Massgabe des kantonalen Rechts. Fine Gemeinde ist
in einem Sachbereich autonom, wenn das kantonale Recht diesen nicht abschliessend ordnet, sondern ihn ganz
oder teilweise der Gemeinde zur Regelung iiberldsst und ihr dabei eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit
einraumt (BGE 128 I 3 E. 2a S. 8 mit Hinweisen).

2.1 Art. 109 der Verfassung des Kantons Bern vom 6. Juni 1993 (KV) gewihrleistet den Gemeinden die Auto-
nomie im Rahmen des kantonalen Rechts, das ihnen einen moglichst weiten Handlungsspielraum gewihren soll
(so auch Art. 3 des bernischen Gemeindegesetzes vom 16. Mirz 1998). Der vorliegend streitige Uferschutzplan
der Gemeinde Sigriswil stiitzt sich auf SFG. Dieses verweist seinerseits auf das Verfahren der Uberbauungs-
ordnung im Sinne der Baugesetzgebung (vgl. Art. 5 Abs. 2 SFG). Gemiss Art. 64 Abs. 1 BauG erarbeiten
die Gemeinden entsprechend ihren Verhiltnissen und Bediirfnissen die Grundlagen der Ortsplanung, stellen
Richtpline auf, legen die baurechtliche Grundordnung fiir das ganze Gemeindegebiet fest und stellen in Uber-
bauungsordnungen nihere Bestimmungen fiir einzelne Teile des Gemeindegebietes auf. Dabei geniessen sie im
Rahmen der Gesetzgebung und der iibergeordneten Planung Autonomie (so ausdriicklich Art. 65 BauG i.d.F.
vom 18. Juni 1997, fiir das frithere Recht vgl. BGE 114 1a 291 E. 3b S. 292).

2.2 Kommt einer Gemeinde in einem bestimmten Sachbereich Autonomie zu, so kann sie sich mit staatsrecht-
licher Beschwerde gegen eine Autonomieverletzung wehren und verlangen, dass die kantonale Behorde in for-
meller Hinsicht ihre Befugnisse nicht iiberschreitet und korrekt vorgeht und dass sie in materieller Hinsicht die
kantonal- und bundesrechtlichen Vorschriften im autonomen Bereich nicht verletzt. Die Gemeinde kann in die-
sem Zusammenhang auch eine Verletzung des Willkiirverbots sowie eine Verweigerung des rechtlichen Gehors
riigen, sofern diese Vorbringen mit der behaupteten Verletzung der Autonomie in engem Zusammenhang stehen
(BGE 128 I 3 E. 2b S. 9 mit Hinweisen). Soweit die Handhabung von eidgendssischem oder kantonalem Ver-
fassungsrecht zur Diskussion steht, priift das Bundesgericht das Vorgehen der kantonalen Behorden mit freier
Kognition, ansonsten nur unter dem Gesichtspunkt der Willkiir (BGE 128 1 3 E. 2b S. 9 mit Hinweisen).

3.

Die Gemeinde riigt, es sei willkiirlich und greife unberechtigterweise in ihre Autonomie ein, wenn die Direk-
tion, gestiitzt auf den Bericht des KAWE, die Zweckmaissigkeit der Zuweisung der streitigen Parzelle zu einer
Hotelzone verneine. Der Tourismus sei fiir die Gemeinde Sigriswil von grosser volkswirtschaftlicher Bedeu-
tung; der geplante Bau eines neuen Hafens in Gunten verstirke noch das touristische Potenzial des Gebiets. Mit
der Zuweisung bestehender Hotelliegenschaften zur Hotelzone solle sichergestellt werden, dass diese nicht fiir
rein private Zwecke gekauft und umgenutzt wiirden; andernfalls bestehe die Gefahr, dass die attraktivsten Lie-
genschaften fiir die Hotelnutzung nicht mehr zugénglich seien. Die Gemeinde konne den Kapazititsbedarf und
die verschiedenen Moglichkeiten, einen Hotelbetrieb wirtschaftlich zu fiihren, wesentlich genauer abschitzen
als das KAWE. Es gebe in der Gemeinde Sigriswil mehrere Hotels, die von der Grosse her mit dem Hotel Eden
vergleichbar seien und offenbar rentabel gefiihrt wiirden. Es bestehe eine erhebliche Nachfrage nach giinstigen
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Ubernachtungsmoglichkeiten (Jugendhotels, Familienunterkiinfte, etc.). Indem der Kanton entgegen der Ein-
schitzung der Gemeinde die Zweckmaissigkeit der umstrittenen

Zonenzuweisung verneint habe, habe er ohne Not sein Ermessen an die Stelle desjenigen der Gemeinde gesetzt.
3.1 Zunichst ist zu priifen, welche Kognition der Direktion im Verwaltungsbeschwerdeverfahren zusteht.

Im angefochtenen Entscheid hat die Direktion dargelegt, dass sie im Verwaltungsbeschwerdeverfahren iiber
dieselbe Kognition verfiige wie das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung im erstinstanzlichen Verfahren
(Art. 66 des Berner Gesetzes iiber die Verwaltungsrechtspflege vom 23. Mai 1989 [VRPG]). Da das Amt fiir
Gemeinden und Raumplanung iiber Einsprachen mit voller Uberpriifungsbefugnis entscheide (Art. 61 Abs. 1
a.E. BauG), konne somit auch die Direktion die Zweckmaissigkeit der Planung iiberpriifen. Allerdings sei die
Direktion nicht obere Planungsbehdrde; es sei deshalb Sache der Gemeinde, unter mehreren zweck- und recht-
maissigen Losungen zu wihlen; die Direktion diirfe ebenso wenig wie die Genehmigungsbehorde das eigene
Ermessen an die Stelle desjenigen der Gemeinde setzen. Diese Ausfiithrungen zur Kognition werden von der Be-
schwerdefiihrerin nicht bestritten und von der Beschwerdegegnerin bestitigt. Es ist deshalb davon auszugehen,
dass die Direktion grundsitzlich befugt war, auch die Zweckmissigkeit der Zonenzuweisung zu iiberpriifen.
3.2 Die Grenze zwischen erlaubter Zweckmassigkeitspriifung und autonomieverletzendem eigenen Ermessens-
entscheid der kantonalen Genehmigungs- oder Rechtsmittelbehorde ist nicht leicht zu ziehen. Nach der bun-
desgerichtlichen Formel darf die kantonale Behorde bei der Zweckmaissigkeitskontrolle nicht erst einschreiten,
wenn die Losung der Gemeinde ohne sachliche Griinde getroffen wurde und schlechthin unhaltbar ist. Die
kantonalen Behorden diirfen sie vielmehr korrigieren, wenn sie sich aufgrund tiberkommunaler 6ffentlicher In-
teressen als unzweckméssig erweist oder wenn sie den wegleitenden Grundsétzen und Zielen der Raumplanung
nicht entspricht oder unzureichend Rechnung triagt (BGE 116 Ia 221 E. 2¢ S. 227 mit Hinweisen). Die kantonale
Behorde muss zwar priifen, ob das Planungsermessen richtig und zweckmassig ausgeiibt worden ist, muss sich
dabei jedoch ihrer spezifischen Rolle als kantonale Rechtsmittel- und nicht als kommunale Planungsinstanz
bewusst sein. Die Uberpriifung hat sich sachlich in dem Umfang zuriickzuhalten, als es um lokale Anliegen
geht, bei deren Wahrnehmung Sachnihe, Ortskenntnis und ortliche Demokratie sowie die Gemeindeautonomie
von Bedeutung sein sollen. Sie hat aber so weit auszugreifen, dass die {ibergeordneten, vom

Kanton zu sichernden Interessen einen angemessenen Platz erhalten (Heinz Aemisegger/Stephan Haag, in:
RPG-Kommentar, Art. 33 Rz 56).

3.3 Im vorliegenden Fall geht es um die Frage, ob die Liegenschaft des ehemaligen Hotels Eden einer Hotel-
zone zugewiesen werden kann. Es ist unstreitig, dass es sich bei der Gemeinde Sigriswil, die 11 Ortschaften
am rechten Ufer des Thunersees umfasst, um ein Gebiet von touristischer Bedeutung handelt; diese Bedeu-
tung wird durch den geplanten Bau eines neuen Hafens in Gunten/Herzogenacher, vis-a-vis des Hotels Eden,
noch verstarkt. Die Forderung des Tourismus und die Sicherung geeigneter Flichen fiir die Hotellerie liegt
grundsétzlich im 6ffentlichen Interesse. Es sind keine iiberkommunalen Interessen oder Planungen ersichtlich,
die durch die umstrittene Festsetzung verletzt oder gefihrdet werden konnten. Vielmehr ist der Beschwerde-
fiihrerin zuzustimmen, dass es grundsitzlich Sache der Gemeinde ist, den Bedarf an Hotelkapazitdten und die
kiinftige Entwicklung des Tourismus abzuschitzen und gegebenenfalls planerische Massnahmen zu ergreifen,
um bestehende Hotelliegenschaften oder besonders geeignete Flichen fiir die Hotelnutzung zu reservieren. Ob
im Einzelfall eine bestimmte Liegenschaft fiir die Hotellerie geeignet ist und seine Zuweisung zur Hotelzone
zweckmissig erscheint, ist in erster Linie eine lokale Angelegenheit, die der

Gemeinde iiberlassen werden muss, die der Sache niher steht und iiber umfassendere Ortskenntnisse verfiigt.
Insofern ist es unter dem Blickwinkel der Gemeindeautonomie problematisch, wenn die kantonale Beschwer-
debehorde eine derartige Festsetzung aus blossen Zweckmassigkeitsgriinden aufhebt.

3.4 Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass die Direktion in ihrem Entscheid nicht nur die Zweckmaéssigkeit einer
Hotelzone, sondern auch das offentliche Interesse an einer solchen Festsetzung verneint hat. Dieses aber ist
Voraussetzung fiir einen Eingriff in das Eigentumsrecht des betroffenen Grundeigentiimers. Die Parzelle Nr.
4286 lag bisher in der Wohnzone W2 und ist von Wohnbauten umgeben; ihre Umzonung in eine Hotelzone
bedeutet eine weitgehende Beschriankung der zulédssigen Nutzungsmoglichkeit und ist deshalb als Eigentums-
beschrinkung zu qualifizieren, die durch ein offentliches Interesse gerechtfertigt sein muss (Art. 36 Abs. 2
BV). Insofern hat die Direktion zumindest implizit auch eine Verletzung der Eigentumsgarantie der Beschwer-
degegnerin bejaht (so auch Vernehmlassung der Direktion Ziff. II1.2 S. 2;). Es gehort zur spezifischen Rolle der
Rechtsmittelinstanz, auf Beschwerde des betroffenen Eigentiimers zu priifen, ob eine die Eigentumsbefugnisse
einschrinkende Planungsmassnahme im 6ffentlichen Interesse liegt und verhiltnisméssig ist; liegen diese Vor-
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aussetzungen nicht vor, so muss sie die angefochtene Zonierung aufheben.

Eine Verletzung der Gemeindeautonomie wire daher zu verneinen, wenn die streitige Zonenzuweisung das
Eigentumsrecht der Beschwerdegegnerin verletzen wiirde. Dies ist im Folgenden zu priifen.

4.

4.1 Eigentumsbeschriankungen bediirfen einer gesetzlichen Grundlage, miissen durch ein 6ffentliches Interes-
se gerechtfertigt und verhiltnismissig sein (Art. 36 BV). Die gesetzliche Grundlage ist im vorliegenden Fall
unproblematisch (vgl. Art. 72 Abs. 4 BauG, der die Gemeinden ausdriicklich zur Festsetzung von Hotelzonen
erméchtigt). Streitig ist dagegen, ob die Eigentumsbeschriankung im 6ffentlichen Interesse liegt und ob sie ver-
hiltnismissig ist. Dies priift das Bundesgericht frei. Die Sachverhaltsfeststellungen und die Beweiswiirdigung
iberpriift das Bundesgericht dagegen nur unter dem Gesichtspunkt der Willkiir (BGE 119 Ia 362 E. 3a S. 366
mit Hinweisen).

4.2 Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung hatte in seinem Einspracheentscheid das offentliche Interesse
an der umstrittenen Festsetzung wie folgt begriindet: Gerade in touristisch bedeutenden Orten, zu denen ohne
Zweifel auch Gunten gezihlt werden konne, komme der Erhaltung der Hotellerie eine eminente Bedeutung zu,
bilde diese doch anerkanntermassen einen wichtigen Stiitzpfeiler des touristischen Angebots. Der Ausschei-
dung einer Hotelzone, die die Erhaltung bestehender Hotelbetriebe bezwecke, komme daher ein grosses 6ffent-
liches Interesse zu. Demgegeniiber hitten die Interessen des Grundeigentiimers nach moéglichst wirtschaftlicher
Nutzung seines Eigentums zuriickzutreten. Immerhin stelle die Zuweisung zur Hotelzone keine Enteignung dar,
werde doch die bisherige Nutzungsmoglichkeit des Grundstiicks hochstens sehr marginal eingeschrinkt.
Diese Interessenabwigung ist im allgemeinen nicht zu beanstanden. Sie setzt jedoch voraus, dass die mit der
Planung bezweckte Erhaltung eines Hotelbetriebs am bisherigen Standort iiberhaupt moglich ist. Dies ist un-
problematisch, wenn es sich um die Liegenschaft eines bestehenden, rentabel betriebenen Hotels handelt. Steht
der Hotelbetrieb dagegen kurz vor dem Konkurs (wie zur Zeit der Planfestsetzung und -genehmigung) oder
wurde er bereits aus wirtschaftlichen Griinden eingestellt (wie zum Zeitpunkt des Beschwerdeentscheids),
muss die Existenzfdhigkeit, d.h. die langerfristige betriebswirtschaftliche Tragbarkeit eines Hotels am bestehen-
den Standort gepriift werden. Ist diese zu verneinen, so bedeutet die Zuweisung einer Parzelle zur Hotelzone,
dass sie moglicherweise iiberhaupt nicht genutzt werden kann, weil die vorgesehene Nutzung unrentabel und
andere, wirtschaftlich tragbare Nutzungen unzulissig sind. Dies kann eine unverhéltnismissige Eigentums-
beschriankung darstellen, jedenfalls dann, wenn die Parzelle zuvor einer Zone mit umfassenderen Nutzungs-
moglichkeiten zugewiesen war und in einem mit Wohnhiusern iiberbauten Gebiet liegt.

4.3 Allerdings ist die Prognose der Existenzfdhigkeit eines Hotelbetriebs an einem bestimmten Standort sehr
schwierig und mit vielen Unsicherheiten behaftet, hangt sie doch wesentlich vom Betriebskonzept und dessen
Umsetzung im Einzelfall ab. Insofern ist der Gemeinde zuzustimmen, dass der Konkurs des Hotels Eden allein
nicht entscheidend sein kann. Auch das momentane Fehlen von interessierten Investoren schliesst die Festset-
zung einer Hotelzone nicht zwingend aus, ist doch die Planfestsetzung auf einen Zeithorizont von 15 Jahren
ausgelegt (Art. 15 RPG). Die Festsetzung einer Hotelzone soll gerade verhindern, dass Hotelliegenschaften auf-
grund voriibergehender wirtschaftlicher Schwierigkeiten zu privaten Zwecken umgenutzt oder verkauft werden
und damit der Hotellerie fiir immer verloren gehen. Immerhin darf aber die Tatsache, dass sich gegenwirtig
kein Hotelier fiir die Ubernahme des Hotelbetriebs interessiert, als Indiz gegen die Moglichkeit eines erfolgrei-
chen Hotelbetriebs an diesem Standort beriicksichtigt werden.

4.3.1 Die Direktion stiitzte ihre negative Prognose auf den Fachbericht des Amts fiir wirtschaftliche Entwick-
lung des Kantons Bern (KAWE). Darin hielt das Amt zunéchst fest, dass es die vorhandenen Kapazititen am
rechten Thunerseeufer nicht beurteilen konne, und auch keine konkreten Aussagen zur lingerfristigen betriebs-
wirtschaftlichen Tragfdhigkeit eines Hotelbetriebs auf der streitigen Parzelle machen kénne. Es koénne jedoch
gewisse allgemeine Aussagen machen: Das Gebdude des Hotels Eden entspreche nicht mehr den heutigen ge-
setzlichen Minimalanforderungen an die Sicherheit und den Anforderungen des touristischen Markts an den
Komfort. Im bestehenden Gebaude liessen sich hochstens 22 Zimmer mit 36 bis 42 Betten unterbringen; diese
Grosse miisse aus allgemeiner Erfahrung als ungiinstig fiir die wirtschaftliche Fiihrung eines Hotels bezeichnet
werden, weil z.B. mittlere bis grossere Gruppen nicht aufgenommen werden konnten. Die Lage des Hotel-
grundstiicks am Thunersee sei zwar attraktiv, jedoch bestiinden keine Landreserven fiir eine Erweiterung des
Betriebs; ungiinstig sei auch die Situierung des Gebédudes oberhalb der stark befahrenen Kantonsstrasse ohne
direkten Seeanstoss und die erhebliche Hohendifferenz zwischen Strasse/See und Hotel. Der
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Betrieb eines Pavillons am See als Restaurant habe keinen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit des Hotelbetriebs;
zudem sei ein Seepavillon in hohem Masse witterungsabhingig. Schliesslich wertete es das fehlende Interesse
von Investoren aus der Hotelbranche anlisslich der Versteigerung der Liegenschaft als starkes Indiz gegen die
Moglichkeit, an diesem Standort ein Hotel wirtschaftlich zu betreiben.

4.3.2 Die Gemeinde hilt die Beweiswiirdigung der Direktion fiir nicht nachvollziehbar. Es sei willkiirlich, dem
Schreiben des KAWE eine gutachtendhnliche Bedeutung beizumessen, obwohl dieses selbst eingerdumt habe,
dass es die Nachfrage nach Hoteldienstleistungen am rechten Thunerseeufer und die ldngerfristige Tragbarkeit
eines Hotelbetriebs auf der streitigen Parzelle nicht beurteilen konne.

Die Gemeinde iibersieht bei ihrer Kritik, dass es auf der streitigen Parzelle keinen Hotelbetrieb mehr gibt,
dessen Rentabilitidt konkret iiberpriift werden konnte. Insofern musste sich das KAWE auf allgemeine Aussa-
gen (bestehendes Gebidude, Betriebsgrosse, Lage des Hotelgrundstiicks, etc.) beschrianken. Auch ein Gutachten
bei der fiir die Beurteilung und Bewertung von Hotel-Businesspléanen spezialisierten Schweizerischen Gesell-
schaft fiir Hotelkredit (SGH) hitte unter diesen Umsténden, ohne Vorliegen eines konkreten Businessplans fiir
das Hotel Eden, kaum zu konkreteren Aussagen fithren konnen. Die Gemeinde hat denn auch im Verwaltungs-
beschwerdeverfahren keine weiteren Beweisantrige gestellt.

4.3.3 Die Feststellungen des KAWE werden von weiteren Unterlagen in den Akten gestiitzt: Aus den Schreiben
der Gebdudeversicherung vom 20. September 2002 und des Regierungsstatthalteramts Thun vom 27. Septem-
ber 2002 ergibt sich, dass das Hotel Eden im heutigen Zustand wegen Brandschutzméngeln nicht mehr als Hotel
betrieben werden kann. Schon die fritheren Eigentiimer des Hotels, die Eheleute A. , hatten in mehre-
ren Schreiben an die Gemeinde dargelegt, dass ein Hotel von der Grosse des Eden am Thunersee, wo sich die
Saison auf die Sommermonate beschriankt, nicht rentabel betrieben werden konne; die Zahl der Logiernichte sei
in den letzten zehn Jahren von 4000 auf 1600 gesunken. Aus den in den Akten befindlichen Erfolgsrechnungen
fiir die Jahre 1993 und 1995 ergibt sich, dass ein Jahresgewinn von nur Fr. 12’000 bis 25’565 Fr. erwirtschaftet
wurde, obwohl die Familie A. selbst keinen Lohn bezog. Das Hotel war zuletzt mit 1,245 Mio. Fran-
ken Schulden belastet (Bericht der BZ vom 13. Dezember 2001). In den letzten Jahrzehnten wurden so gut wie
keine Investitionen in die Hotelinfrastruktur vorgenommen (vgl. Schreiben A. s vom 30. Juli 2001).
Vor der Wiederaufnahme des Hotelbetriebs wéren somit erhebliche Investitionen

erforderlich. Die Kosten fiir einen Ausbau des Hotels wurden von der Schweizerischen Gesellschaft fiir Ho-
telkredite schon 1994 auf 2,6 bis 2,75 Mio. Franken geschétzt (vgl. Rapport der Besichtigung vom 2. August
1994). Ob der Abbruch des bestehenden und der Bau eines neuen Hotelgebdudes moglich wére, ist ungewiss:
Das Gebédude ist immerhin als erhaltenswert im Sinne von Art. 10a BauG Abs. 3 eingestuft und auch Art. 10
der Vorschriften zu den Uferschutzpldanen schreibt grundsétzlich die Erhaltung der bestehenden Hotelbauten
vor. Angesichts der insgesamt schwierigen Lage der Hotellerie im Berner Oberland (vgl. Florence Vuichard,
Weckruf fiirs Berner Oberland, Der Bund, 16. August 2002, wonach ein Viertel aller Hotels im Berner Oberland
von der Schliessung gefdhrdet sind), durfte die Direktion ohne Willkiir folgern, dass es sehr schwierig, wenn
nicht gar unmoglich sein werde, einen Interessenten fiir die Fortfiihrung eines Hotelbetriebs auf der fraglichen
Parzelle zu finden.

4.4 Dann aber durfte die Direktion die Zuweisung des Grundstiicks, das bisher der allgemeinen Wohnzone zu-
geteilt war und inmitten eines mit Wohnh#usern iiberbauten Gebiets liegt, in die Hotelzone als nicht durch das
offentliche Interesse gerechtfertigt und somit als unverhéltnisméssig qualifizieren und sie autheben, ohne damit
die Gemeindeautonomie zu verletzen.

5.

Eine andere Frage ist, ob die Direktion die Sache an die Gemeinde zuriickweisen durfte mit der Auflage, die
Parzelle einer Zone mit Wohnnutzungsmoglichkeit zuzuweisen. Die Gemeinde macht geltend, sie habe in der
Zwischenzeit eine Ortsplanungsrevision eingeleitet, in der sie eine gesamthafte Uberpriifung auch der Hotel-
zonen und weiterer fiir den Tourismus Sigriswils wichtiger planerischer Festlegungen vornehmen wolle. Der
angefochtene Entscheid verbiete es ihr, die Parzelle 4286 in den aktuellen Planungsprozess miteinzubeziehen
und bestehende Abhiéngigkeiten mit anderen umliegenden Parzellen sinnvoll mit zu beriicksichtigen. Es konne
nicht ausgeschlossen werden, dass es andere planerische Losungen fiir einen erfolgreichen Betrieb des Hotels
Eden geben konne, z.B. die Kombination eines Hotels mit Appartementwohnungen oder den Einbezug weiterer
Parzellen in eine Hotelzone oder in Zonen, welche die Hotelnutzung unterstiitzen kénnten. Zudem miisse be-
riicksichtigt werden, dass die Gemeinde zur Forderung des auf der streitigen Parzelle betriebenen Hotels bereits
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in einem nicht ordentlichen Planerlassverfahren eine Freifliche nach SFG zur Verfiigung gestellt habe, damit
im Sinne eines Annexbetriebs zum bestehenden Hotel ein Restaurationsbetrieb

gefiihrt werden konne. Sie habe dem Rechtsvorginger der Beschwerdegegnerin diesen Vorzug nur deshalb ein-
gerdumt, weil die Gemeinde ein Interesse am Weiterbestand des Hotels Eden und damit an der Verwirklichung
ihrer Planfestsetzungen habe. Sie miisse die Moglichkeit haben, die Zonenzuweisung des gesamten Plange-
biets, und insbesondere der Parzellen 4286 und 4287, neu zu priifen und zwar gestiitzt auf die Ergebnisse eines
umfassenden Planerlassverfahrens.

5.1 Wie bereits oben (E. 1.3) dargelegt wurde, steht der angefochtene Entscheid weder einer Uberpriifung der
bereits rechtskriftigen Hotelzonen noch einer Umzonung der Parzelle Nr. 4287 entgegen. Auch der Einbezug
der Parzelle Nr. 4286 in die laufende Ortsplanungsrevision ist nicht nur méglich, sondern geradezu geboten,
um koordinierte und widerspruchsfreie Planungsentscheide zu gewéhrleisten.

5.2 Fraglich ist deshalb nur, ob es die Gemeindeautonomie verletzt, wenn der Planungsentscheid der Gemeinde
hinsichtlich der Parzelle Nr. 4286 insoweit prijudiziert wird, als dieser irgend eine Form der Wohnnutzung
zulassen muss. Diese Formulierung belidsst der Gemeinde an sich grosse Gestaltungsmoglichkeiten. Ausge-
schlossen sind aber immerhin alle Zonen ohne Wohnnutzungsméglichkeit, also neben der Hotelzone z.B. auch
die Zone fiir 6ffentliche Nutzungen oder die Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen. Allerdings hat die Gemeinde
Sigriswil weder im kantonalen noch im bundesgerichtlichen Verfahren je geltend gemacht, die Parzelle einer
anderen als der Hotelzone zuweisen zu wollen. Zu priifen ist deshalb nur, ob die Direktion der Gemeinde die
Moglichkeit hitte belassen miissen, erneut - wenn auch in anderer Form - eine Hotelzone oder eine vergleich-
bare Zone (z.B. Gastgewerbezone nach Art. 37 des Baureglements der Gemeinde Sigriswil 1996) festzusetzen.
5.2.1 Die Gemeinde macht geltend, es konnten weitere Parzellen in die Hotelzone einbezogen werden, um die
Attraktivitdt des Standorts fiir Hoteliers zu erhohen. Allerdings ist die Umgebung des Hotels Eden - von den
Freiflichen und Uferschutzzonen nach SFG abgesehen - weitgehend iiberbaut. Es ist nicht ersichtlich und wird
von der Gemeinde auch nicht dargelegt, welche Parzellen allenfalls noch in eine modifizierte Hotelzone einbe-
zogen werden konnten.

5.2.2 Bedenkenswert erscheint dagegen die Kombination von privater Wohnnutzung mit einem Kleinhotel.
Diese Losung war schon vom fritheren Besitzer des Hotels Eden vorgeschlagen worden: In seiner Verwaltungs-
beschwerde vom 20. September 1996 hatte er eventualiter verlangt, die Umnutzung bestehender Hotelbetriebe
in Hotelappartements oder Appartements zuzulassen. Mit Schreiben vom 30. Juli 2001 fiihrte er aus, durch den
Verkauf von 8 bis 10 Miteigentumsanteilen konne die Finanzierung eines Kleinhotels mit 13 Betten gesichert
werden. Die Gemeinde lehnte in ihrem Antwortschreiben vom 21. August 2001 nicht das Konzept als solches
ab, sondern weigerte sich nur, dieses Gesuch isoliert zu behandeln, losgelost von der Uberpriifung der allge-
meinen baulichen Grundordnung und der iibrigen Hotelzonen der Gemeinde.

Eine solche Losung konnte nicht von vornherein als unverhéltnismissige Beschrinkung der Eigentumsrechte
der Beschwerdegegnerin qualifiziert werden (in diesem Sinne schon Verwaltungsbeschwerde vom 20. Septem-
ber 1996, S. 11 Ziff. 5.2.b), zumal diese das Grundstiick in Kenntnis der Planungsabsichten der Gemeinde zu
einem der Hotel- und nicht der Wohnzone entsprechenden Preis erworben hat. Die Einwiénde der Beschwerde-
gegnerin beziehen sich lediglich auf die Einrichtung bewirtschafteter Hotelappartements, die nach Aufthebung
der Hotelzone nicht mehr zur Diskussion stehen.

Fraglich ist jedoch, ob eine derartige Festsetzung durch den angefochtenen Entscheid iiberhaupt ausgeschlos-
sen wird. Dispositiv-Ziff. 1 weist die Sache an die Gemeinde Sigriswil zuriick zwecks neuer Zonenzuweisung
[...]im Sinne der Erwigungen”. Aus den Erwédgungen geht hervor, dass die Zuweisung des nordlichen Teils
der Parzelle Nr. 4286 in die Hotelzone unzuléssig sei und er einer der im iiberbauten Gebiet vorgesehenen
Zonen “mit Wohnnutzungsméglichkeit” zugewiesen werden miisse (E. 5 S. 8 des angefochtenen Entscheids).
Diese Erwédgung ist auslegungsbediirftig, weil aus ihr nicht klar hervorgeht, ob auch eine teilweise Wohnnut-
zungsmoglichkeit geniigt, also z.B. eine Kombination von privater Wohnnutzung mit einem kleinen Beherber-
gungsbetrieb zuldssig wire. Die Zuldssigkeit einer solchen gemischten Nutzung wurde von der Direktion nicht
gepriift und kann nach dem oben Gesagten nicht von vornherein als unverhéltnismissiger Eingriff in das Eigen-
tumsrecht qualifiziert werden. Dann aber muss die Gemeinde die Moglichkeit haben, eine derartige Festsetzung
zu priifen.

5.3 Der angefochtene Entscheid ist daher im Lichte der Gemeindeautonomie dahingehend auszulegen, dass er
lediglich der erneuten Festsetzung einer reinen Hotelzone auf dem nordlichen Teil der Parzelle Nr. 4286 entge-
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gensteht. So verstanden, verletzt der Rechtsfolgeentscheid der Direktion die Gemeindeautonomie nicht.

6.

Schliesslich sind noch die {ibrigen Verfassungsriigen der Gemeinde zu priifen, soweit sie nicht schon behandelt
worden sind (vgl. oben E. 4.2 zur Riige der Verletzung des Willkiirverbots bei der Wiirdigung des KAWE-
Berichts).

6.1 Die Gemeinde macht geltend, die Direktion habe den Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV
in Verbindung mit Art. 9 BV und Art. 26 Abs. 2 der Berner Kantonsverfassung [KV]) verletzt, weil sie auf die
Ausfiihrungen der Gemeinde nicht eingegangen sei, wonach die Antridge der Beschwerdegegnerin in Verlet-
zung von Art. 61a BauG tiber diejenigen ihres Rechtsvorgéngers im Einspracheverfahren hinausgingen.

Schon im Einspracheverfahren hatte der Rechtsvorgidnger der Beschwerdegegnerin im Hauptantrag die Auf-
hebung der Hotelzone und die Zuweisung des Parzellenteils zur Wohn- und Gewerbezone verlangt. Dieser
Hauptantrag wurde von der Beschwerdegegnerin bis zuletzt beibehalten. Insofern kann héchstens die Zuldssig-
keit der Eventualantrige fraglich sein. Wie die Direktion in ihrer Vernehmlassung (Ziff. 7 S. 3 f.) zu Recht
dargelegt hat, hitte sie die Sache jedoch auch ohne einen entsprechenden Eventualantrag der Beschwerdegeg-
nerin an die Gemeinde zuriickweisen miissen, weil es Sache der Gemeinde ist, zwischen mehreren zuléssi-
gen Zonierungsmoglichkeiten auszuwihlen. Dann aber kam es auf die von der Beschwerdegegnerin gestellten
Eventualantrige nicht an. Die Direktion durfte deshalb deren Zuldssigkeit offen lassen, ohne den Anspruch der
Gemeinde auf rechtliches Gehor zu verletzen.

6.2 Schliesslich riigt die Gemeinde, ihr seien Parteikosten auferlegt worden, obwohl Art. 108 Abs. 3 VRPG
zwingend eine Wettschlagung der Parteikosten verlangt hitte. Dies verletze das Willkiirverbot oder jedenfalls
die aus Art. 29 BV und Art. 26 KV folgende Begriindungspflicht.

Gemdss Art. 108 Abs. 3 VRPG hat die unterliegende Partei der Gegenpartei die Parteikosten zu ersetzen, sofern
nicht deren prozessuales Verhalten oder die besonderen Umsténde eine andere Teilung oder die Wettschlagung
gebieten. Unterliegende war im Verwaltungsbeschwerdeverfahren im Wesentlichen die Gemeinde, die mit ih-
rem Antrag auf Bestitigung der Hotelzone nicht durchgedrungen war. Es ist nicht ersichtlich, inwiefern das
prozessuale Verhalten der Beschwerdegegnerin die Wettschlagung der Parteikosten zwingend verlangt hitte:
Das Nachschieben von Eventualantrigen war, wie bereits dargelegt wurde, prozessual unerheblich und fiihrte
zu keiner Verlidngerung oder Verteuerung des Verfahrens. Die lange Sistierung des Verfahrens erfolgte auch mit
Zustimmung der Gemeinde und kann daher nicht allein der Beschwerdegegnerin angelastet werden.

Unter diesen Umstdnden geniigte der Hinweis der Direktion auf den Ausgang des Verfahrens zur Begriindung
des Kostenentscheids. Dieser verletzt auch nicht das Willkiirverbot.

7.

Nach dem Gesagten ist die staatsrechtliche Beschwerde im Sinne der Erwidgungen abzuweisen, soweit darauf
einzutreten ist. Bei der Kostenverlegung ist jedoch zu beriicksichtigen, dass der Riickweisungsentscheid der
Direktion hinsichtlich des Umfangs des der Gemeinde verbleibenden Planungsermessens unklar war und inso-
weit Anlass zur Beschwerde gegeben hat. Dies rechtfertigt eine leichte Reduktion der Parteientschidigung der
Beschwerdegegnerin (Art. 159 Abs. 3 OG). Gerichtskosten sind ohnehin nicht zu erheben, da die Gemeinde in
ihrer Funktion als Ortsplanungsbehdrde und nicht zur Wahrnehmung ihrer Vermogensinteressen Beschwerde
gefiihrt hat (Art. 156 Abs. 2 OG). Es gibt dagegen keinen Grund, den Kostenentscheid der Direktion fiir das
kantonale Verfahren abzuindern.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die staatsrechtliche Beschwerde wird im Sinne der Erwégungen abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.

Es werden keine Kosten erhoben.

3.

Die Beschwerdefiihrerin hat die Beschwerdegegnerin fiir die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens mit
Fr. 2°000.— zu entschidigen.

4,

Dieses Urteil wird den Parteien, dem Amt fiir Gemeinden u. Raumordnung und der Justiz-, Gemeinde- und
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Kirchendirektion des Kantons Bern schriftlich mitgeteilt.
Lausanne, 28. Oktober 2003

Im Namen der 1. 6ffentlichrechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Die Gerichtsschreiberin:



