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Urteil vom 28. Oktober 2003
I. Offentlichrechtliche Abteilung

Besetzung

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

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

gegen

X
Beschwerdegegnerin, vertreten durch Firsprecher 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 fir die Uferschutzplanung der
so genannten schwierigen Abschnitte Delta Merligen / Merligen Usserdorf und Delta Gunten / Ortli-Du
Lac offentlich auf. Darin werden Uferschutzzonen, Baubeschréankungen, allgemein benutzbare
Freiflachen und ein Uferweg festgelegt. U.a. wird die an den See und die geplante neue Hafenanlage
angrenzende Parzelle Nr. 4287 als Freiflache ausgewiesen. Der ndrdliche Teil der Parzelle Nr. 4286,
der mit dem Hotel Eden Uberbaut ist, soll der Hotelzone und der sidliche, uniberbaute 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. , Eigentimer der Parzellen Nrn. 4286 und 4287, Einsprache. Er
wehrte sich gegen die Zuweisung der Parzelle Nr. 4287 zur Freiflache und verlangte, dass der
nérdliche Teil der Parzelle Nr. 4286 der Wohn-Gewerbezone zugewiesen werde. Mit Verfligung 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 Kirchendirektion (im Folgenden: die Direktion). Er verlangte die Aufhebung des
Genehmigungsentscheids hinsichtlich seiner Parzellen und beantragte, die Parzelle Nr. 4286 sei,
soweit sie gemass dem angefochtenen Entscheid der Hotelzone zugewiesen werde, der Wohn-
Gewerbezone zuzuweisen. Am 28. Januar 1997 fiihrte die Direktion einen Augenschein durch.

D.

Auf Antrag der Parteien wurde das Beschwerdeverfahren am 4. Marz 1997 sistiert, um Gesprache im
Hinblick auf eine einvernehmliche L&sung zu ermdglichen. Am 26. Oktober 2001 teilte die
Einwohnergemeinde Sigriswil der Direktion mit, dass eine einvernehmliche Lésung fUr die Parzelle
Nrn. 4287 gefunden worden sei: Die Parzelle sei derart umgezont worden, dass dem Grundeigentiimer
ermdglicht werde, einen Restaurationsbetrieb als Erganzung zu seinem Hotelbetrieb zu flhren. Diese
Plananderung sei am 28. September 1999 vom Amt flir 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 fir eine Umzonung abgelehnt.
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E.
Kurz darauf musste das Hotel Eden aus wirtschaftlichen Griinden den Betrieb aufgeben. Die
Liegenschaft und das Inventar wurden am 12. Dezember 2001 &ffentlich versteigert und von der

X. erworben. Mit Schreiben vom 19. Juli 2002 erklarte diese, dass sie in das
Beschwerdeverfahren eintrete und beantragte, das sistiete 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 flr wirtschaftliche Entwicklung (KAWE) einen Fachbericht
Uber den Bedarf an Hotelleriebetrieben am rechten Thunerseeufer und die Existenzfahigkeit eines
Hotels oder eines ahnlichen Beherbergungsbetriebs auf der Parzelle Nr. 4286 in Gunten ein. Gestitzt
im Wesentlichen auf diesen Bericht hiess sie die Beschwerde am 10. Juli 2003 gut, soweit sie nicht
gegenstandslos geworden sei, und hob die Verfligung 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 Uber die Zonenzuweisung des
Parzellenteils im Sinne der Erwagungen zu entscheiden. Die Einwohnergemeinde 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
Bundesgericht. Er beantragt, der Beschwerdeentscheid vom 10. Juli 2003 sei aufzuheben und es sei
der Genehmigungsentscheid des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung vom 20. August 1996 zu
bestatigen. Eventuell sei der Beschwerdeentscheid aufzuheben und die Gemeinde ohne materielle
Einschréankungen zu verpflichten, die Zonenzugehdrigkeit der Hotelzonen im Plangebiet der Parzelle
4286 zu Uberprufen.

H.

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

Das Bundesgericht zieht in Erwagung:

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 grundséatzlich nur die
staatsrechtliche Beschwerde ans Bundesgericht zur Verfligung steht (Art. 34 Abs. 3 des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung [Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700]).
Eine Gemeinde kann sich mit staatsrechtlicher Beschwerde dagegen wehren, dass sie als Tragerin
hoheitlicher Gewalt in ihrer nach kantonalem Recht gewahrleisteten Autonomie verletzt wird (Art. 189
Abs. 1 lit. b BV).

1.2 Allerdings schliesst der angefochtene Entscheid das Nutzungsplanverfahren nicht ab, sondern
weist die Sache zu neuem Entscheid an die Gemeinde zurlick. Es handelt sich somit um einen
Zwischenentscheid, gegen den die staatsrechtliche Beschwerde geméass Art. 87 Abs. 2 OG nur
zulassig ist, wenn er fir die Beschwerdeflhrerin einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil zur
Folge haben kann. Ein solcher ist nach standiger Rechtsprechung gegeben, wenn eine Gemeinde
durch einen Rlckweisungsentscheid gezwungen wird, entgegen ihrer Rechtsauffassung eine neue
Anordnung zu erlassen (BGE 128 | 3 E. 1b S. 7 mit Hinweisen). Vorliegend ware die
Beschwerdegegnerin gezwungen, die Parzelle Nr. 4286 einer Zone mit Wohnnutzungsmdglichkeit
statt einer Hotelzone zuzuweisen. Auf die Beschwerde ist daher grundsétzlich einzutreten.

1.3 Nicht einzutreten ist allerdings auf die Beschwerde, soweit darin mehr als die Aufhebung des
letztinstanzlichen kantonalen Entscheids verlangt wird. Zum einen ist die staatsrechtliche
Beschwerde grundséatzlich rein kassatorischer Natur (BGE 119 la 28 E. 1 S. 30; Entscheid
1P.34/1998 vom 16. November 1998 E. 5b). Zum andern betrifft der angefochtene Entscheid nur die
Zonenzugehorigkeit der Parzelle 4286; bezlglich der Ubrigen Hotelzonen im Plangebiet ist der
Uferschutzplan rechtskraftig geworden. Der Eventualantrag der Gemeinde, sie sei bei der
Rickweisung ohne materielle Einschrankungen zu verpflichten, die Zonenzugeh&rigkeit aller
Hotelzonen im Plangebiet der Parzellen 4286 zu Uberprifen, geht somit Uber den Streitgegenstand
des bundesgerichtlichen Verfahrens hinaus. Es wird Sache der Gemeinde sein zu prifen, ob der
Ausgang des vorliegenden, die Parzelle Nr. 4286 betreffenden Rechtsstreits eine Uberprifung bzw.
Abénderung auch der (brigen Hotelzonen im Plangebiet gemass Art. 21 Abs. 2 RPG erfordert.
Gleiches gilt auch, soweit die Gemeinde die Mdglichkeit einer Umzonung der Parzelle Nr. 4287
verlangt. Beziiglich dieser Parzelle enthdlt der angefochtene Entscheid keine fir die Gemeinde
verbindliche Anordnung. Er hindert die
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Gemeinde deshalb auch nicht daran, auf die 1999 beschlossene Teilumzonung der Parzelle Nr. 4287
zuriickzukommen, wenn sich die Verhaltnisse in der Zwischenzeit - sei es durch die Schliessung des
Hotels Eden, sei es durch die zwischenzeitlich eingeleitete Ortsplanungsrevision - erheblich geéndert
haben.

1.4 Nicht einzutreten ist schliesslich auf die Beschwerde, soweit darin gerligt wird, die Direktion habe
die im Berner Gesetz Ulber See und Flussufer vom 6. Juni 1982 (SFG) statuierten 6ffentlichen
Interessen nicht in die Interessenabwégung 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 wirde. Diesbezlglich fehlt es somit an einer rechtsgeniigenden Begriindung
(Art. 90 Abs. 1 lit. b OG).

2.

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

2.1 Art. 109 der Verfassung des Kantons Bern vom 6. Juni 1993 (KV) gewahrleistet den Gemeinden
die Autonomie im Rahmen des kantonalen Rechts, das ihnen einen mdglichst weiten
Handlungsspielraum gewahren soll (so auch Art. 3 des bernischen Gemeindegesetzes vom 16. Marz
1998). Der vorliegend streitige Uferschutzplan der Gemeinde Sigriswil stitzt sich auf SFG. Dieses
verweist seinerseits auf das Verfahren der Uberbauungsordnung im Sinne der Baugesetzgebung (vgl.
Art. 5 Abs. 2 SFG). Geméass Art. 64 Abs. 1 BauG erarbeiten die Gemeinden entsprechend ihren
Verhaltnissen und Bedirfnissen die Grundlagen der Ortsplanung, stellen Richtplane auf, legen die
baurechtliche Grundordnung fiir das ganze Gemeindegebiet fest und stellen in Uberbauungsordnungen
nahere Bestimmungen fir einzelne Teile des Gemeindegebietes auf. Dabei geniessen sie im Rahmen
der Gesetzgebung und der Uibergeordneten Planung Autonomie (so ausdriicklich Art. 65 BauG i.d.F.
vom 18. Juni 1997; fur das frihere Recht vgl. BGE 114 [a 291 E. 3b S. 292).

2.2 Kommt einer Gemeinde in einem bestimmten Sachbereich Autonomie zu, so kann sie sich mit
staatsrechtlicher Beschwerde gegen eine Autonomieverletzung wehren und verlangen, dass die
kantonale Behdrde in formeller Hinsicht ihre Befugnisse nicht Uberschreitet und korrekt vorgeht und
dass sie in materieller Hinsicht die kantonal- und bundesrechtlichen Vorschriften im autonomen
Bereich nicht verletzt. Die Gemeinde kann in diesem Zusammenhang auch eine Verletzung des
Willkiirverbots sowie eine Verweigerung des rechtlichen Gehérs riigen, sofern diese Vorbringen mit
der behaupteten Verletzung der Autonomie in engem Zusammenhang stehen (BGE 128 1| 3E. 2b S. 9
mit Hinweisen). Soweit die Handhabung von eidgendssischem oder kantonalem Verfassungsrecht zur
Diskussion steht, prift das Bundesgericht das Vorgehen der kantonalen Beh&érden mit freier
Kognition, ansonsten nur unter dem Gesichtspunkt der Willkir (BGE 128 | 3 E. 2b S. 9 mit
Hinweisen).

3.

Die Gemeinde rligt, es sei willkirlich und greife unberechtigterweise in ihre Autonomie ein, wenn die
Direktion, gestutzt auf den Bericht des KAWE, die Zweckmassigkeit der Zuweisung der streitigen
Parzelle zu einer Hotelzone verneine. Der Tourismus sei fir die Gemeinde Sigriswil von grosser
volkswirtschaftlicher Bedeutung; der geplante Bau eines neuen Hafens in Gunten verstarke noch das
touristische Potenzial des Gebiets. Mit der Zuweisung bestehender Hotelliegenschaften zur Hotelzone
solle sichergestellt werden, dass diese nicht fur rein private Zwecke gekauft und umgenutzt wirden;
andernfalls bestehe die Gefahr, dass die attraktivsten Liegenschaften flr die Hotelnutzung nicht mehr
zuganglich seien. Die Gemeinde kénne den Kapazitatsbedarf und die verschiedenen Mdglichkeiten,
einen Hotelbetrieb wirtschaftlich zu flihren, wesentlich genauer abschatzen 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 gefuhrt wirden. Es bestehe eine erhebliche Nachfrage nach glnstigen
Ubernachtungsméglichkeiten (Jugendhotels, Familienunterkiinfte, etc.). Indem der Kanton entgegen
der Einschatzung der Gemeinde die Zweckmassigkeit der umstrittenen

Zonenzuweisung verneint habe, habe er ohne Not sein Ermessen an die Stelle desjenigen der
Gemeinde gesetzt.

3.1 Zuné&chst ist zu prifen, welche Kognition der Direktion im Verwaltungsbeschwerdeverfahren
zusteht.

Im angefochtenen Entscheid hat die Direktion dargelegt, dass sie im
Verwaltungsbeschwerdeverfahren tber dieselbe Kognition verflige wie das Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung im erstinstanzlichen Verfahren (Art. 66 des Berner Gesetzes (ber die
Verwaltungsrechtspflege vom 23. Mai 1989 [VRPG]). Da das Amt fir Gemeinden und Raumplanung
Uber Einsprachen mit voller Uberpriifungsbefugnis entscheide (Art. 61 Abs. 1 a.E. BauG), kdnne
somit auch die Direktion die Zweckmassigkeit der Planung Uberprifen. Allerdings sei die Direktion
nicht obere Planungsbehdrde; es sei deshalb Sache der Gemeinde, unter mehreren zweck- und
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rechtmassigen Losungen zu wahlen; die Direktion diirfe ebenso wenig wie die Genehmigungsbehdrde
das eigene Ermessen an die Stelle desjenigen der Gemeinde setzen. Diese Ausflihrungen zur
Kognition werden von der Beschwerdeflhrerin nicht bestritten und von der Beschwerdegegnerin
bestatigt. Es ist deshalb davon auszugehen, dass die Direktion grundsétzlich befugt war, auch die
Zweckmassigkeit der Zonenzuweisung zu Uberprifen.

3.2 Die Grenze zwischen erlaubter Zweckmassigkeitspriifung und autonomieverletzendem eigenen
Ermessensentscheid der kantonalen Genehmigungs- oder Rechtsmittelbehdrde ist nicht leicht zu
ziechen. Nach der bundesgerichtlichen Formel darf die kantonale Behdrde bei der
Zweckmassigkeitskontrolle nicht erst einschreiten, wenn die Lésung der Gemeinde ohne sachliche
Griinde getroffen wurde und schlechthin unhaltbar ist. Die kantonalen Behdrden dirfen sie vielmehr
korrigieren, wenn sie sich aufgrund Uberkommunaler 6ffentlicher Interessen als unzweckmassig
erweist oder wenn sie den wegleitenden Grundséatzen und Zielen der Raumplanung nicht entspricht
oder unzureichend Rechnung tragt (BGE 116 la 221 E. 2¢c S. 227 mit Hinweisen). Die kantonale
Behdrde muss zwar priifen, ob das Planungsermessen richtig und zweckmassig ausgelbt 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 Sachndhe, Ortskenntnis und &rtliche
Demokratie sowie die Gemeindeautonomie von Bedeutung sein sollen. Sie hat aber so weit
auszugreifen, dass die Ubergeordneten, 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
Hotelzone 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 Bedeutung wird durch den geplanten Bau eines neuen Hafens in
Gunten/Herzogenacher, vis-a-vis des Hotels Eden, noch verstarkt. Die Férderung des Tourismus und
die Sicherung geeigneter Flachen fir die Hotellerie liegt grundsatzlich im &ffentlichen Interesse. Es
sind keine Uberkommunalen Interessen oder Planungen ersichtlich, die durch die umstrittene
Festsetzung verletzt oder gefahrdet werden kdnnten. Vielmehr ist der Beschwerdeflhrerin
zuzustimmen, dass es grundsétzlich Sache der Gemeinde ist, den Bedarf an Hotelkapazitdten und
die kiinftige Entwicklung des Tourismus abzuschéatzen und gegebenenfalls planerische Massnahmen
zu ergreifen, um bestehende Hotelliegenschaften oder besonders geeignete Flachen flir die
Hotelnutzung zu reservieren. Ob im Einzelfall eine bestimmte Liegenschaft fir die Hotellerie geeignet
ist und seine Zuweisung zur Hotelzone zweckmassig erscheint, ist in erster Linie eine lokale
Angelegenheit, die der

Gemeinde Uberlassen werden muss, die der Sache n&her steht und Uber umfassendere
Ortskenntnisse verfligt. Insofern ist es unter dem Blickwinkel der Gemeindeautonomie problematisch,
wenn die kantonale Beschwerdebehdrde eine derartige Festsetzung aus blossen
Zweckmassigkeitsgriinden aufhebt.

3.4 Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass die Direktion in ihrem Entscheid nicht nur die
Zweckmassigkeit einer Hotelzone, sondern auch das o6ffentliche Interesse an einer solchen
Festsetzung verneint hat. Dieses aber ist Voraussetzung fir 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 Beschréankung
der zulassigen Nutzungsmdglichkeit und ist deshalb als Eigentumsbeschrankung zu qualifizieren, die
durch ein o6ffentliches Interesse gerechtfertigt sein muss (Art. 36 Abs. 2 BV). Insofern hat die
Direktion zumindest implizit auch eine Verletzung der Eigentumsgarantie der Beschwerdegegnerin
bejaht (so auch Vernehmlassung der Direktion Ziff. 111.2 S. 2;). Es gehoért zur spezifischen Rolle der
Rechtsmittelinstanz, auf Beschwerde des betroffenen Eigentimers zu prifen, ob eine die
Eigentumsbefugnisse einschrdnkende Planungsmassnahme im &ffentlichen Interesse liegt und
verhaltnismassig ist; liegen diese Voraussetzungen nicht vor, so muss sie die angefochtene
Zonierung aufheben.

Eine Verletzung der Gemeindeautonomie wéare daher zu verneinen, wenn die streitige
Zonenzuweisung das Eigentumsrecht der Beschwerdegegnerin verletzen wirde. Dies ist im
Folgenden zu prifen.

4.

4.1 Eigentumsbeschrankungen bedlrfen einer gesetzlichen Grundlage, miissen durch ein 6ffentliches
Interesse gerechtfertigt und verhaltnismassig 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 ermé&chtigt). Streitig ist dagegen, ob die Eigentumsbeschréankung im
Offentlichen Interesse liegt und ob sie verhéltnismassig ist. Dies prift das Bundesgericht frei. Die
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Sachverhaltsfeststellungen und die Beweiswiirdigung Uberpriift das Bundesgericht dagegen nur unter
dem Gesichtspunkt der Willkiir (BGE 119 la 362 E. 3a S. 366 mit Hinweisen).

4.2 Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung hatte in seinem Einspracheentscheid das &ffentliche
Interesse an der umstrittenen Festsetzung wie folgt begriindet: Gerade in touristisch bedeutenden
Orten, zu denen ohne Zweifel auch Gunten gezahlt werden kdnne, komme der Erhaltung der
Hotellerie eine eminente Bedeutung zu, bilde diese doch anerkanntermassen einen wichtigen
Stitzpfeiler des touristischen Angebots. Der Ausscheidung einer Hotelzone, die die Erhaltung
bestehender Hotelbetriebe bezwecke, komme daher ein grosses o6ffentliches Interesse zu.
Demgegeniiber hatten die Interessen des Grundeigentiimers nach méglichst wirtschaftlicher Nutzung
seines Eigentums zurlickzutreten. Immerhin stelle die Zuweisung zur Hotelzone keine Enteignung
dar, werde doch die bisherige Nutzungsmdglichkeit des Grundstiicks h&chstens sehr marginal
eingeschrankt.

Diese Interessenabwagung ist im allgemeinen nicht zu beanstanden. Sie setzt jedoch voraus, dass
die mit der Planung bezweckte Erhaltung eines Hotelbetriebs am bisherigen Standort Uberhaupt
madglich ist. Dies ist unproblematisch, 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 Existenzfahigkeit, d.h. die langerfristige
betriebswirtschaftliche Tragbarkeit eines Hotels am bestehenden Standort geprift werden. Ist diese
zu verneinen, so bedeutet die Zuweisung einer Parzelle zur Hotelzone, dass sie mdglicherweise
Uberhaupt nicht genutzt werden kann, weil die vorgesehene Nutzung unrentabel und andere,
wirtschaftlich tragbare Nutzungen unzuldssig sind. Dies kann eine unverhédltnismassige
Eigentumsbeschrankung darstellen, jedenfalls dann, wenn die Parzelle zuvor einer Zone mit
umfassenderen Nutzungsmdglichkeiten zugewiesen war und in einem mit Wohnhausern Uberbauten
Gebiet liegt.

4.3 Allerdings ist die Prognose der Existenzféhigkeit eines Hotelbetriebs an einem bestimmten
Standort sehr schwierig und mit vielen Unsicherheiten behaftet, héngt 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 Festsetzung 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 aufgrund vortbergehender
wirtschaftlicher Schwierigkeiten zu privaten Zwecken umgenutzt oder verkauft werden und damit der
Hotellerie fir immer verloren gehen. Immerhin darf aber die Tatsache, dass sich gegenwartig kein
Hotelier fiir die Ubernahme des Hotelbetriebs interessiert, als Indiz gegen die Méglichkeit eines
erfolgreichen Hotelbetriebs an diesem Standort beriicksichtigt werden.

4.3.1 Die Direktion stitzte ihre negative Prognose auf den Fachbericht des Amts flr wirtschaftliche
Entwicklung des Kantons Bern (KAWE). Darin hielt das Amt zunachst fest, dass es die vorhandenen
Kapazitaten am rechten Thunerseeufer nicht beurteilen kénne, und auch keine konkreten Aussagen
zur langerfristigen betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit eines Hotelbetriebs auf der streitigen Parzelle
machen kénne. Es kdnne jedoch gewisse allgemeine Aussagen machen: Das Gebaude des Hotels
Eden entspreche nicht mehr den heutigen gesetzlichen Minimalanforderungen an die Sicherheit und
den Anforderungen des touristischen Markts an den Komfort. Im bestehenden Geb&ude liessen sich
héchstens 22 Zimmer mit 36 bis 42 Betten unterbringen; diese Grosse misse aus allgemeiner
Erfahrung als ungilnstig fir die wirtschaftliche Flihrung eines Hotels bezeichnet werden, weil z.B.
mittlere bis gréssere Gruppen nicht aufgenommen werden kénnten. Die Lage des Hotelgrundstiicks
am Thunersee sei zwar attraktiv, jedoch bestiinden keine Landreserven fir eine Erweiterung des
Betriebs; unglinstig sei auch die Situierung des Gebdudes oberhalb der stark befahrenen
Kantonsstrasse ohne direkten Seeanstoss und die erhebliche Héhendifferenz zwischen Strasse/See
und Hotel. Der

Betrieb eines Pavillons am See als Restaurant habe keinen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit des
Hotelbetriebs; zudem sei ein Seepavillon in hohem Masse witterungsabhangig. Schliesslich wertete
es das fehlende Interesse von Investoren aus der Hotelbranche anlasslich der Versteigerung der
Liegenschaft als starkes Indiz gegen die Mdglichkeit, an diesem Standort ein Hotel wirtschaftlich zu
betreiben.

4.3.2 Die Gemeinde halt die Beweiswlrdigung der Direktion fir nicht nachvollziehbar. Es sei
willkirlich, dem Schreiben des KAWE eine gutachtendhnliche Bedeutung beizumessen, obwohl
dieses selbst eingerdumt habe, dass es die Nachfrage nach Hoteldienstleistungen am rechten
Thunerseeufer und die langerfristige Tragbarkeit eines Hotelbetriebs auf der streitigen Parzelle nicht
beurteilen kénne.

Die Gemeinde Ubersieht bei ihrer Kritik, dass es auf der streitigen Parzelle keinen Hotelbetrieb mehr
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gibt, dessen Rentabilitdt konkret Uberprift werden kdnnte. Insofern musste sich das KAWE auf
allgemeine Aussagen (bestehendes Gebaude, Betriebsgrosse, Lage des Hotelgrundstiicks, etc.)
beschréanken. Auch ein Gutachten bei der fir die Beurteilung und Bewertung von Hotel-
Businessplénen spezialisierten Schweizerischen Gesellschaft fur Hotelkredit (SGH) hatte unter
diesen Umstanden, ohne Vorliegen eines konkreten Businessplans fir das Hotel Eden, kaum zu
konkreteren Aussagen flhren kdnnen. Die Gemeinde hat denn auch im
Verwaltungsbeschwerdeverfahren keine weiteren Beweisantrage gestellt.

4.3.3 Die Feststellungen des KAWE werden von weiteren Unterlagen in den Akten gestltzt: Aus den
Schreiben der Gebaudeversicherung vom 20. September 2002 und des Regierungsstatthalteramts
Thun vom 27. September 2002 ergibt sich, dass das Hotel Eden im heutigen Zustand wegen
Brandschutzméngeln nicht mehr als Hotel betrieben werden kann. Schon die friheren Eigentiimer des
Hotels, die Eheleute A. , hatten in mehreren Schreiben an die Gemeinde dargelegt, dass ein
Hotel von der Grosse des Eden am Thunersee, wo sich die Saison auf die Sommermonate
beschrankt, nicht rentabel betrieben werden kdnne; die Zahl der Logiernachte sei in den letzten zehn
Jahren von 4000 auf 1600 gesunken. Aus den in den Akten befindlichen Erfolgsrechnungen fur 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. Franken 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 waren somit
erhebliche Investitionen

erforderlich. Die Kosten fiir einen Ausbau des Hotels wurden von der Schweizerischen Gesellschaft
fur Hotelkredite 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
maoglich wére, ist ungewiss: Das Gebaude ist immerhin als erhaltenswert im Sinne von Art. 10a BauG
Abs. 3 eingestuft und auch Art. 10 der Vorschriften zu den Uferschutzplédnen 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 gefahrdet sind),
durfte die Direktion ohne Willkir folgern, dass es sehr schwierig, wenn nicht gar unmdglich sein
werde, einen Interessenten fir die Fortflhrung eines Hotelbetriebs auf der fraglichen Parzelle zu
finden.

4.4 Dann aber durfte die Direktion die Zuweisung des Grundstlicks, das bisher der allgemeinen
Wohnzone zugeteilt war und inmitten eines mit Wohnh&usern (berbauten Gebiets liegt, in die
Hotelzone als nicht durch das 6ffentliche Interesse gerechtfertigt und somit als unverhaltnismassig
qualifizieren und sie aufheben, ohne damit die Gemeindeautonomie zu verletzen.

5.

Eine andere Frage ist, ob die Direktion die Sache an die Gemeinde zurlickweisen durfte mit der
Auflage, die Parzelle einer Zone mit Wohnnutzungsmdoglichkeit zuzuweisen. Die Gemeinde macht
geltend, sie habe in der Zwischenzeit eine Ortsplanungsrevision eingeleitet, in der sie eine
gesamthafte Uberpriifung auch der Hotelzonen 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 Abhéngigkeiten mit
anderen umliegenden Parzellen sinnvoll mit zu berlcksichtigen. Es kdnne nicht ausgeschlossen
werden, dass es andere planerische Lésungen flr einen erfolgreichen Betrieb des Hotels Eden geben
kdnne, z.B. die Kombination eines Hotels mit Appartementwohnungen oder den Einbezug weiterer
Parzellen in eine Hotelzone oder in Zonen, welche die Hotelnutzung unterstitzen kdénnten. Zudem
misse berlicksichtigt werden, dass die Gemeinde zur Férderung des auf der streitigen Parzelle
betriebenen Hotels bereits in einem nicht ordentlichen Planerlassverfahren eine Freiflache nach SFG
zur Verfligung gestellt habe, damit im Sinne eines Annexbetriebs zum bestehenden Hotel ein
Restaurationsbetrieb

geflhrt werden kénne. Sie habe dem Rechtsvorganger der Beschwerdegegnerin diesen Vorzug nur
deshalb eingerdumt, weil die Gemeinde ein Interesse am Weiterbestand des Hotels Eden und damit
an der Verwirklichung ihrer Planfestsetzungen habe. Sie misse die Moglichkeit haben, die
Zonenzuweisung des gesamten Plangebiets, und insbesondere der Parzellen 4286 und 4287, neu zu
prifen und zwar gestitzt auf die Ergebnisse eines umfassenden Planerlassverfahrens.

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

5.2 Fraglich ist deshalb nur, ob es die Gemeindeautonomie verletzt, wenn der Planungsentscheid der



28.10.2003_1P.464-2003

Gemeinde hinsichtlich der Parzelle Nr. 4286 insoweit prajudiziert wird, als dieser irgend eine Form der
Wohnnutzung zulassen muss. Diese Formulierung beldsst der Gemeinde an sich grosse
Gestaltungsmdglichkeiten.  Ausgeschlossen  sind  aber immerhin  alle  Zonen  ohne
Wohnnutzungsmdglichkeit, also neben der Hotelzone z.B. auch die Zone fir 6ffentliche Nutzungen
oder die Zone fur 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 prifen ist deshalb nur, ob die Direktion der Gemeinde die
Mdglichkeit hatte belassen missen, erneut - wenn auch in anderer Form - eine Hotelzone oder eine
vergleichbare Zone (z.B. Gastgewerbezone nach Art. 37 des Baureglements der Gemeinde Sigriswil
1996) festzusetzen.

5.2.1 Die Gemeinde macht geltend, es k&nnten weitere Parzellen in die Hotelzone einbezogen
werden, um die Attraktivitat des Standorts fiir Hoteliers zu erhdhen. Allerdings ist die Umgebung des
Hotels Eden - von den Freiflachen und Uferschutzzonen nach SFG abgesehen - weitgehend (iberbaut.
Es ist nicht ersichtlich und wird von der Gemeinde auch nicht dargelegt, welche Parzellen allenfalls
noch in eine modifizierte Hotelzone einbezogen werden kénnten.

5.2.2 Bedenkenswert erscheint dagegen die Kombination von privater Wohnnutzung mit einem
Kleinhotel. Diese Lésung war schon vom frilheren Besitzer des Hotels Eden vorgeschlagen worden:
In seiner Verwaltungsbeschwerde 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
kénne 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, losgeldst von der Uberprifung der allgemeinen
baulichen Grundordnung und der Gbrigen Hotelzonen der Gemeinde.

Eine solche Lésung kénnte nicht von vornherein als unverhaltnismassige Beschrankung der
Eigentumsrechte der Beschwerdegegnerin qualifiziet werden (in diesem Sinne schon
Verwaltungsbeschwerde vom 20. September 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 Einwande der Beschwerdegegnerin beziehen sich lediglich
auf die Einrichtung bewirtschafteter Hotelappartements, die nach Aufhebung der Hotelzone nicht
mehr zur Diskussion stehen.

Fraglich ist jedoch, ob eine derartige Festsetzung durch den angefochtenen Entscheid Uberhaupt
ausgeschlossen wird. Dispositiv-Ziff. 1 weist die Sache an die Gemeinde Sigriswil zurlick "zwecks
neuer Zonenzuweisung [...] im Sinne der Erwagungen”. Aus den Erwdgungen geht hervor, dass die
Zuweisung des ndrdlichen Teils der Parzelle Nr. 4286 in die Hotelzone unzul&ssig sei und er einer der
im UGberbauten Gebiet vorgesehenen Zonen "mit Wohnnutzungsmaéglichkeit" zugewiesen werden
misse (E. 5 S. 8 des angefochtenen Entscheids). Diese Erwagung ist auslegungsbediirftig, weil aus
ihr nicht klar hervorgeht, ob auch eine teilweise Wohnnutzungsmd&glichkeit genlgt, also z.B. eine
Kombination von privater Wohnnutzung mit einem kleinen Beherbergungsbetrieb zuldssig ware. Die
Zulassigkeit einer solchen gemischten Nutzung wurde von der Direktion nicht geprift und kann nach
dem oben Gesagten nicht von vornherein als unverhaltnismassiger Eingriff in das Eigentumsrecht
qualifiziert werden. Dann aber muss die Gemeinde die Mdglichkeit haben, eine derartige Festsetzung
zu prifen.

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

6.

Schiliesslich sind noch die lbrigen Verfassungsriigen der Gemeinde zu prifen, soweit sie nicht schon
behandelt worden sind (vgl. oben E. 4.2 zur Rige der Verletzung des Willkurverbots bei der
Wirdigung des KAWE-Berichts).

6.1 Die Gemeinde macht geltend, die Direktion habe den Anspruch auf rechtliches Gehér (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 Antrage der
Beschwerdegegnerin in Verletzung von Art. 61a BauG Uber diejenigen ihres Rechtsvorgéngers im
Einspracheverfahren hinausgingen.

Schon im Einspracheverfahren hatte der Rechtsvorganger der Beschwerdegegnerin im Hauptantrag
die Aufhebung der Hotelzone und die Zuweisung des Parzellenteils zur Wohn- und Gewerbezone
verlangt. Dieser Hauptantrag wurde von der Beschwerdegegnerin bis zuletzt beibehalten. Insofern
kann hdchstens die Zuldssigkeit der Eventualantrédge fraglich sein. Wie die Direktion in ihrer
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Vernehmlassung (Ziff. 7 S. 3 f.) zu Recht dargelegt hat, hatte sie die Sache jedoch auch ohne einen
entsprechenden Eventualantrag der Beschwerdegegnerin an die Gemeinde zurlickweisen missen,
weil es Sache der Gemeinde ist, zwischen mehreren zuldssigen Zonierungsmdglichkeiten
auszuwahlen. Dann aber kam es auf die von der Beschwerdegegnerin gestellten Eventualantrage
nicht an. Die Direktion durfte deshalb deren Zulassigkeit offen lassen, ohne den Anspruch der
Gemeinde auf rechtliches Gehdr 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 hatte. Dies verletze das Willklrverbot
oder jedenfalls die aus Art. 29 BV und Art. 26 KV folgende Begrindungspflicht.

Gemass 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 ihrem Antrag auf Bestatigung der Hotelzone nicht
durchgedrungen war. Es st nicht ersichtlich, inwiefern das prozessuale Verhalten der
Beschwerdegegnerin die Wettschlagung der Parteikosten zwingend verlangt hatte: Das Nachschieben
von Eventualantragen war, wie bereits dargelegt wurde, prozessual unerheblich und flhrte zu keiner
Verlangerung 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 Umstanden genlgte der Hinweis der Direktion auf den Ausgang des Verfahrens zur
Begriindung des Kostenentscheids. Dieser verletzt auch nicht das Willklrverbot.

7.

Nach dem Gesagten ist die staatsrechtliche Beschwerde im Sinne der Erw&dgungen abzuweisen,
soweit darauf einzutreten ist. Bei der Kostenverlegung ist jedoch zu berlcksichtigen, dass der
Rickweisungsentscheid der Direktion hinsichtlich des Umfangs des der Gemeinde verbleibenden
Planungsermessens unklar war und insoweit Anlass zur Beschwerde gegeben hat. Dies rechtfertigt
eine leichte Reduktion der Parteientschadigung 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 Vermdgensinteressen Beschwerde gefiihrt
hat (Art. 156 Abs. 2 OG). Es gibt dagegen keinen Grund, den Kostenentscheid der Direktion fir das
kantonale Verfahren abzuandern.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

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

2.

Es werden keine Kosten erhoben.

3.

Die Beschwerdeflihrerin hat die Beschwerdegegnerin fir die Kosten des bundesgerichtlichen
Verfahrens mit Fr. 2'000.-- zu entschadigen.

4,

Dieses Urteil wird den Parteien, dem Amt fir Gemeinden u. Raumordnung und der Justiz-, Gemeinde-
und Kirchendirektion des Kantons Bern schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 28. Oktober 2003

Im Namen der |. 6ffentlichrechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Die Gerichtsschreiberin:



