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Wirkungsbereich

Stellung zum Bau-

reglement

Gestaltungsrichtplan

Gestaltungsgrundsdtze

Hecken

A. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1

]Die vorliegenden Ueberbauungsvorschriften gelten fiir das
im Ueberbauungsplan mit einer entsprechenden Begrenzungs-
linie gekennzeichnete Gebiet

2Das Plangebiet unterteilt sich in die Bereiche '"Ueberbau-
ungsordnung Seezone' und "Uferschutzplan gemdss SFG'"; die
Unterteilung ist im Plan durch eine Linie bezeichnet.

3Innerha]b des Planbereiches "Uferschutzplan SFG" sind
die besonderen Voraussetzungen der kantonalen See- und
Flussufergesetzgebung giiltig.

Art. 2

Soweit die vorliegenden Ueberbauungsvorschriften nichts
anderes festlegen, gilt das Baureglement der Gemeinde
Ipsach.

Art. 3

Der Gemeinderat erldsst fiir das Plangebiet einen Richt-
plan gemdss Art. 68 BauG, als wegleitende Grundlage fiir
die generelle Landschafts— und Ufergestaltung.

Art. 4

]Innerha1b des Planperimeters unterstehen alle Bauvorha-

ben einer besonders sorgfaltigen Beurteilung in bezug auf
das Orts- und Landschaftsbild. Bauten und Anlagen sollen

sich schonend in die Uferzone einordnen.

2Fijr‘ die Aussenrdume und Umgebung gilt der Grundsatz einer
moglichst naturnahen Gestaltung mit standortheimischer Be-
pflanzung. Befestigte Flachen sind - soweit dies die tech-
nischen Anforderungen zulassen - in wasserdurchldssiger
Art zu erstellen (Kiesmergel, Schotterrasen und derglei-
chen).

3D1'e Gemeindebehorde behalt sich vor, zur Beurteilung von
Baugesuchen entsprechende Fachstellen beizuziehen.

Art. 5

]Die im Plan bezeichneten Hecken bilden charakteristische

und strukturierende Elemente des Landschaftsraumes und
dienen als Lebensraum typischer Pflanzen und Tiere. Fiir



die im Plan bezeichneten bestehenden Hecken gilt die Erhal-
tungspflicht und fiir neue Hecken die Neupflanzungspflicht;
diese ist im Zuge der gebietsspezifischen Nutzungsande-
rung zu erfillen und im Baugesuchsverfahren auszuweisen
(Umgebungsgestaltungsplan).

2D1'e Heckenanlagen sind ausschliesslich mit standort-hei-
mischen Baumen und Strduchern zu bepflanzen; Eingriffe
beschranken sich auf die Ergdnzung und Erneuerung. Das
Auslichten und abschnittweise "auf den Stock setzen" soll
im Winterhalbjahr erfolgen.

3Es gilt keine Hohenbeschrdnkung gemdss Zivilgesetzbuch.

4FUr die Pflegemassnahmen sind die jeweiligen Grundeigen-
timer zustdndig; die Gemeinde leistet nach Bedarf eine
Pflanz- und Pflegeberatung.

Art. 6

Erschliessung 1Die libergeordneten verkehrsplanerischen Festlegungen
(Basisnetz, Verbindungen und Anschliisse zum Dorf, etc.)
sind Gegenstand des separaten Planwerkes '"Ueberbauungs-
ordnung Moosidcker-Erlenweg").

2Fijr' die im Plan bezeichneten Wege der Detailerschlies-
gung gilt Art. 106 Abs.2b des kant. Baugesetzes.

Die im Plan aufgefiihrten und allfalligen zusatzlichen
Erschliessungsmassnahmen fiir private Nutzungsbediirfnisse
gelten als Hauszufahrten gemdss Art. 106 Abs. 3 Bauge-
setz. Deren Erstellung und Unterhalt geht zu Lasten der
Grundeigentimer. :



Sektor WO

Sektor WG

Sektor S

B. BEREICH "UEBERBAUUNGSORDNUNG SEEZONE"

Art. 7

1Sektor WO ist ausschliesslich fiir die Wohnnutzung be-
stimmt. Die Erstellung von Wohngebduden beschrankt sich
auf die durch Baulinien umschriebenen Baufelder.

2Es gelten folgende baupolizeiliche Bestimmungen:

- Geschosszahl 2

- Gebdudehdhe max. 7.50 m (oberster Gebdudeteil mit Aus-
nahme von Aufbauten der Haustechnik gemdss Baureglement)

~ Die max. Gebdudeldange beschrankt sich in den Baufeldern
A auf 15.00 m, in den Baufeldern B auf 25.00 m. Die Ge-
baudetiefe betragt max. 15.00 m.

- Geb&dudeabstand mind. 10.00 m. Dieser ist zwingend ein-
zuhalten.

Unbewohnte An- und Nebenbauten konnen auf der ganzen Sek-

torfldche erstellt werden; die Vorschriften richten sich

nach dem Baureglement der Gemeinde Ipsach.

Art. 8

1Sektor WG ist fiir das Wohnen und mit dem Wohnen zu ver-
einbarende Gewerbe bestimmt. Nicht zugelassen sind ge-
werbliche Einrichtungen der Motofahrzeugbranche, sowie
publikumsintensive Nutzungen mit grdsserem Verkehrsauf-
kommen.

2Es gelten folgende baupolizeiliche Bestimmungen:

Geschosszahl : max. 1 (plus Dachausbau oder Attika)

Geb&dudehohe : max. 4.50 m; der hochste Punkt der
Dachfldche darf max. 7.50 m betra-
gen. Fiir die Messweise gilt das
Baureglement der Gemeinde.

Gebaudeldnge : max. 25.00 m

Ueberbauungsziffer (gemdss Art. 96 BauV): max. 25 7.
Anrechenbar ist die entsprechende
Sektorenflache WG; geschlossene
unbewohnte An— und Nebenbauten wer-
den angerechnet.

Art. 9

1Sektor S gilt als Zone fiir Sport und Freizeitanlagen
gemdss Art. 78 BauG. Es sind nur Bauten und Einrichtun-
gen gestattet, welche eine Standortgebundenheit zum See
aufweisen.

2Es gelten folgende baupolizeiliche Bestimmungen:



Zonen fiir 6ffentliche
Nutzungen (ZoN)

10 a)
Sektor FA

10 b)
Sektor FB

— Geschosszahl : 2

-~ Gebdudehohe : max. 7.50 m (oberster Gebdudeteil
mit Ausnahme von Aufbauten der
Haustechnik gemdss Baureglement)

- Die iiberbaubare Fliache betridgt max. 2'250 m2. Geschlos-
sene An- und Nebenbauten, sowie offene Gebaudeteile,
die mehr als 1.80 m auskragen, werden an die Ulberbaute
Flache angerechnet.

3D1'e baulichen Einrichtungen sind mit besonderer Sorg-
falt zu planen und harmonisch in die Nachbarschaft und
Ufersituation zu integrieren. Im Rahmen der reglementa-
rischen Vorgaben und betrieblichen Nutzungsbediirfnisse
ist eine aufgelockerte und leicht wirkende Bebauung an-
zustreben. Die Durchfiihrung eines erweiterten Projekt-
verfahrens (Architekturwettbewerb, Parallelprojektie-
rung) wird unbedingt empfohlen.

4D1'e Anzahl der zulassigen Parkplatze beschrankt sich

auf das fiir die Betriebsorganisation notwendige Minimum
(Abwarts- und Kontrolldienst, standige Betriebsleitung
sowie Sammeltransporte). Fiir Besucher, Veranstaltungs-
Teilnehmer, usw. sind keine PW-Parkplatze zugelassen.

Es sind geniigend 6ffentliche Abstellplatze fir Velos vor-
zusehen. Anzahl und Situierung werden im Baubewilligungs-
verfahren bestimmt.

5Die bestehende Birkenallee gilt als geschiitzt. Abgehen-
de oder fehlende Bestande sind zu erneuern.

Art. 10

Die nachstehend aufgefiihrten Sektoren FA-FE gelten als
Zonen fiir offentliche Nutzungen gemdss Art. 77 Baugesetz.

1Sektor‘ FA ist fir Einrichtungen und Anlagen der offent-
Tichen Infrastruktur und Erschliessung bestimmt (Wende-
platz, Parkplatz fir PW und Zweirader, Trafostation und
dergleichen). Dariiberhinaus sind keine oberirdischen Bau-
ten zugelassen.

2D1'e Anlage ist angemessen mit Hochstammbaumen und Hecken-
pflanzen einzugriinen; wegleitend ist der Gestaltungsricht-
plan.

1Sektor‘ FB ist fiir offene, uniiberdeckte Sport- und Frei-
zeitanlagen und dazu erforderlicher baulicher Einrichtun-
gen bestimmt (Garderoben, Gerdterdume und dergleichen).

2Es diirfen nur eingeschossige Bauten erstellt werden mit
einer max. Gebdudehdhe von 4.50 m (oberster Geb&dudeteil
mit Ausnahme von Aufbauten der Haustechnik gemass Baureg-
Tement). Gegeniiber den angrenzenden Sektoren gilt ein
min. Grenzabstand von 5.00 m.



10 ¢)
Sektor FC

10 d)
Sektor FD

10 e)
Sektor FE

Sektor G1

3D1'e Einrichtung von Autoabstellplatzen ist ausgeschlossen.

]Sektor FC ist fir Bauten und Einrichtungen des Seewasser-
werkes bestimmt. Die Erstellung von Neu- und Umbauten rich-
tet sich nach den technischen Bediirfnissen; sofern diese
keine zwingende Mehrhohe erfordern, gilt eine max. Gebiude-
hthe von 7.50 m (oberster Geb&dudeteil mit Ausnahme von Auf-
bauten der Haustechnik gemdss Baureglement).

2D1'e Anordnung von Parkplatzen und befestigten Zufahrten
beschrdankt sich auf die nachweislich betriebsgebundenen

Bediirfnisse. Fiir die Einrichtung von Veloabstellplatzen

ist eine geeignete Flache zur Verfiigung zu stellen.

3n: ) . . .
Die Umgebung des Seewasserwerkes ist im Sinne einer na-
turnahen Gestaltung zu verbessern.

]Sektor FD ist fir offene, uniiberdeckte Sport- und Frei-
zeitanlagen und dazu erforderlicher baulicher Einrichtun-
gen bestimmt (Garderoben, Gerdterdume und dergleichen).

2Es diirfen nur eingeschossige Bauten erstellt werden mit
einer max. Gebdudehohe von 4.50 m (oberster Gebaudeteil
mit Ausnahme von Aufbauten der Haustechnik gemdss Bau-
reglement).

3Innerha1b der beiden Sektoren FD diirfen je max. 60 Auto-
abstellplédtze eingerichtet werden. Pro Autoabstellplatz
ist mindestens 1 Zweirad-Abstellplatz zu erstellen.

4D1'e Parkierungsanlagen sind angemessen mit Hochstammbiu-
men und Hockenpflanzen einzugriinen.

1Sektor FE ist fir Einrichtungen und Anlagen der &ffentli-
chen Infrastruktur, der Erschliessung und fiir Freizeit-
bediirfnisse bestimmt (Parkplatz, Trafo, Garderoben, etc.).

2FUr Neu- und Umbauten gilt eine max. Gebidudehshe von
7.50 m (oberster Gebaudeteil mit Ausnahme von Aufbauten
der Haustechnik gemdss Baureglement). Gegeniiber der Ge-
meindegrenze ist ein Gebdudeabstand entsprechend der Ge-
baudehohe einzuhalten.

Art. 11

]Sektor G1 ist fir die Gestaltung von Griinflachen und
Hausgdrten bestimmt.

2Es sind keine ober- oder unterirdischen Bauten zugelassen.
Erlaubt sind nur kleine Nebenanlagen der Aussenraumgestal-
tung im Sinne von Art. 6 Abs. 1 Lit g des kantonalen Be-
willigungsdekretes.



Gestaltungsmassnahmen

Sektor U1

Sektor U2

C. BEREICH "UFERSCHUTZPLAN SFG"

CT Allgemeines

Art. 12

Im Bereich "Uferschutzplan SFG" gelten die Gestaltungs-
grundsdtze gemdss Art. 4 in besonderem Masse. Fiir die
Massnahmen der Landschafts— und Ufergestaltung sind der
Gestaltungsrichtplan und das Realisierungsprogramm weg-—
leitend.

C2 Uferschutzzonen (gemiss Art. 3a SFG)

Art. 13

1Sektor UT gilt als Griinzone gemdss Art. 79 Baugesetz.

Es diirfen nur die vom Baugesetz zugelassenen Bauten und
Anlagen erstellt werden. Bereits bestehende andere Bauten
und Anlagen diirfen nur unterhalten werden.

Art. 14

1Sektor U2 gilt als Landwirtschaftszone gemiass Art. 80
Baugesetz.

2D1'e Erstellung von Bauten und Einrichtungen, auch solcher
gemdss Art. 80 Abs. 2,3 und 4 ist ausgeschlossen. Dies be-
zieht sich auch auf zeitlich befristete Einrichtungen fiir
die Intensivkultur (Plastiktunnel u.&.).

3Zweckbestimmung ist die Erhaltung der signifikanten Kul-
turlandschaft am See und deren Elemente, sowie der Gkolo-
gischen und landschaftsdsthetischen Qualititen. Sie um-
fasst eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung (Graswirt-
schaft, Ackerbau) im traditionellen, bisherigen Rahmen.

4D1’e Baubewilligungsbehorde kann Ausnahmen gestatten fiir
Kleinbauten, welche der extensiven Bewirtschaftung dienen
(Gerdteschuppen, Bienenhduser, Futterunterstinde, etc.).

5Der bestehende Waldstreifen und die bestehenden Hecken
konnen unter Voraussetzung der Zustimmung des Kreisforst—
amtes im Sinne des Gestaltungsrichtplanes modifiziert
werden.



Sektor F1

Sektor F?

Sektor F3

€3 Freifliachen fiir Erholung und Sport (Art. 3c SFG)

Art. 15

1Sektor‘ F1 dient als allgemein &ffentlich zugangliche
Griinfliche fiir Aufenthalt, Spiel- und Badebetrieb.

2D1'e Erstellung von ober- oder unterirdischen Bauten ist
ausgeschlossen.

Art. 16

1Sektor‘ F2 dient der Erstellung und Gestaltung eines 6f-

fentlichen Bereiches. Darin eingeschlossen sind:

- Anlagen fir den Wassersport (Hafen, Wasserungsanlagen,
Uebungseinrichtungen),

- Bauten fiir allgemein offentliche Bediirfnisse (Toiletten,
Unkleide~ und Gerdteraum),

- Durchsetzung eines durchgehend offentlichen Uferanstos-
ses, beziehungsweise Realisierung eines Uferpfades.

2D1'e Anlagen und die Ufergestaltung sind im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes festzulegen, wobei generell eine naturna-
he Beschaffenheit verlangt wird. Bei der Beurteilung und
Ausarbeitung der Projekte ist ein von der Gemeinde bezeich-
neter Fachspezialist (Landschaftsgestaltung/Oekologie) bei-
zuziehen.

3Fu‘r‘ Hochbauten gilt eine max. Gebdudehdhe von 4.50 m
(oberster Gebaudeteil mit Ausnahme von Aufbauten der Haus-
technik gemdss Baureglement). Gegeniiber der Zone WO gilt
ein Grenzabstand von mindestens 2.50 m.

4Die Einrichtung von Autoabstellplatzen ist ausgeschlossen.

Art. 17

1Sektor‘ F3 ist fir die Realisierung eines &ffentlichen

Uferanstosses bestimmt. Zweckbestimmung ist die landschaft-

Jiche Gestaltung des Umfeldes fiir den neu zu schaffenden

6ffentlichen Uferweg, insbesondere in folgender Hinsicht:

~ Definitive Linienfiihrung des Uferweges, unter Beriicksich-
tigung zu erhaltender Bepflanzungen und Einrichtungen.

- Wegbegleitende Gestaltungs-, Bepflanzungs- und Abgren-
zungsmassnahmen seeseits und gegen das riickwdrtige Pri-
vateigentum. Die Grundeigentiimer sind im diesbeziiglichen
Projektverfahren friihzeitig beizuziehen.

- Naturnahe Umgestaltung der Uferlinie, wo dies der Plan
vorsieht; wegleitend ist das Realisierungsprogramm. In-
nerhalb des Sektors sind Ufergestaltungsmassnahmen auch
ausserhalb der bestehenden Wasserlinie zuldssig (Schit-



tungen, Buhnen, Bestockungs-, Schilfschutzeinrichtungen
und dhnliches).

2Es diirfen keine oberiridischen Bauten erstellt werden.
Art. 18
Sektor F4 Sektor F4 st fiir folgende Massnahmen bestimmt:

-~ Erstellung baulicher Kleinanlagen, welche im Zusammen-
hang mit der 6ffentlichen Uferzone (F1) stehen, wie
Toiletten, Douchen, Gerdteraum und dergleichen.

- Erschliessung des Seewasserwerkes. Die dafiir bendtigten
Fldachen sind auf das Minimum zu beschranken.

- Landschaftsgestalterische Massnahmen, Einbindung in die
Uferzone.

Die Organe des SWB werden bei allen Vorhaben zur Bearbei-

tung beigezogen.

C4 Uferwege (Art. 3b SFG)

Art. 19

Allgemeines 1Auf den bestehenden Uferwegen und dem Strandweg ist jeg-
licher motorisierter Verkehr mit Ausnahme der Gemeinde-
dienste und dazu speziell berechtigter Anstdsser untersagt.

Art. 20

Abschnitte In den einzelnen Uferabschnitten wird der Uferweg wie
folgt ausgebaut:

Abschnitt 46.1 —~ Erstellung eines neuen Weges mit minimalem Ausbaustand-
ard (Uferpfad). Wegbreite 80 cm. Mergelbelag, Grasnarbe.
Sicherstellung von Ausweichméglichkeiten im Umfeld. Die
detaillierte Linienfihrung wird im Realisierungsverfah-
ren bestimmt.

Der Uferweg wird als reiner Fussweg konzipiert; mit ge-
eigneten Mitteln (Signalisation, bauliche Barrieren) ist
jeglicher Fahrverkehr zu unterbinden.

Voraussetzung fiir die Realisierung ist die gleichzeitige
Weiterfithrung des Uferweges auf Gemeindegebiet Sutz-

Lattrigen.
Abschnitt 46.2 ~ Der unmittelbare Uferanstoss ist durchgehend 6ffentlich
46.3 zuganglich zu halten. Nach Bedarf kann ein einfacher

46.4 Uferpfad erstellt werden.



Abschnitt 46.5

Abschnitt 46.6
46.7
47

Wiederherstellung

Sektor W

~ Erstellung eines neuen Uferweges mit minimalem Ausbau-
standard (Uferpfad). Wegbreite 80 cm. Mergelbelag, Gras—
narbe. Sicherstellung von Ausweichmdglichkeiten im Um-
feld. Die detaillierte Linienfiihrung wird im Realisie-
rungsverfahren bestimmt.

Der Uferweg wird als reiner Fussweg konzipiert; mit ge-
eigneten Mitteln (Signalisation, bauliche Barrieren) ist
jeglicher Fahrverkehr zu unterbinden.

~ Beibehaltung der bestehenden Linienfiihrung und des bis-
herigen Ausbaugrades. Riickfiihrung in einen naturnahen
Zustand in den asphaltierten Bereichen.

C5 Naturnahe Ufer (gemidss Art. 3d SFG)

Art. 21

In den im Plan bezeichneten Abschnitten werden Massnah-
men getroffen fiir die Wiederherstellung eines naturnahen
Uferzustandes und fir die Erhaltung und Neuformierung
des Schilfbestandes. Wegleitend ist der Gestaltungsricht-
plan "Seeufer" und das Realisierungsprogramm gemdss SFG.

D. FLAECHEN NACH UEBERGEORDNETEM RECHT

Art. 22

1Be1'm Sektor W handelt es sich um Wald im Sinne der Forst-
gesetzgebung.

25pezie11e standortspezifische Anliegen fiir das Erlenwdl1dli

sind im Rahmen der detaillierten Planung zu konkretisieren:

- standortgerechte Pflege im Sinne der Auenwald-Charakte—
ristik,

- verkehrslenkende Massnahmen beziiglich der Parkierung im
Waldrandbereich,

- Entfernung von baulichen Einrichtungen, beziehungsweise
die bereichsweise Wiederaufforstung,

- Renaturierung der befestigten Waldwege,

- Verbesserung der 6kologischen Verzahnung See-Auenwald.

Wegleitend sind der Gestaltungsrichtplan und das Realisie-

rungsprogramm.
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3FUr Bauten und Anlagen auf den Zonen fiir 6ffentliche Nut-
zungen FB-FE gilt ein minimaler Waldabstand von 7.50. Fiir
Gebdude und Einrichtungen in einem Abstand von weniger

als 30.00 m (Bauten in Waldnahe), besteht im Schadenfall
kein Haftanspruch gegen den Waldeigentiimer.

E. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 23

1D1'e Ueberbauungsordnung "Seezone" und der. "Uferschutzplan
gemiss SFG" treten mit der Genehmigung durch die kantonale
Baudirektion in Kraft (Art. 61 BauG, Art. 110 BauV).
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GEMEINDE

Gemeinde Ipsach

Ueberbauungsordnung "Seezone"
und
Uferschutzplan gemdss SFG

GERINGFUEGIGE PLANAENDERUNG
Gemdss Art. 122 Abs. 5 der kant. Bauverordnung

1. Februar 1995

1. Ausgangslage

Die Ueberbauungsordnung "Seezone" und der "Uferschutzplan gemdss See- und
Flussufergesetz'" wurden-als zusammenhidngendes Planwerk am 12.11.1992 von
der Gemeindeversammlung beschlossen und anschliessend vom Kanton genehmigt.

Im Teilperimeter der Uferschutzplanung sind unter anderem Freiflachen aus-
geschieden, welche verschiedene Nutzungsbestimmungen aufweisen (Sektoren
F1-F4). Im weiteren ist im Ueberbauungsplan - als genereller Hinweis - ein
moglicher Hafenstandort bezeichnet und zwar im Uferabschnitt 46.3.

Die vorliegende Plandanderung begriindet sich durch zwischenzeitlich erfolgte
Initiativen im Hinblick auf die Realisierung eines Bootshafens. Die Moglich-
keit dazu ist regional unbestritten und wurde im regierungsratlich beschlos-
senen Seeverkehrsplan (Richtplan Bootsstationierung vom Dez. 1992) offiziell
festgehalten. Die Grdsse einer Hafenanlage ist dabei auf 45 Pldatze limitiert.
Bei gleichzeitiger Aufhebung bestehender Bojen- oder Hafenplatze konnte die
Anzahl entsprechend aufgestockt werden.

Grobe Vorstudien haben nun ergeben, dass ein kiinftiger Hafenbau zweckmassi-
ger etwas gegen Westen verschoben und teilweise in die Landflache hineinge-
nommen werden sollte. Damit kann eine Entflechtung mit den Vorhaben der
Sportschule Magglingen und eine gute landschaftliche Integration erreicht
werden.

2. Massnahmen

Das Projekt erfordert einen geringfiigigen Abtausch der Freiflachen F1 und
F2. Konkret wird vorgesehen, den vorderen Teil der Parzelle Nr. 314 (Besitz:
Verein Bielerseeschutz VBS) vom Sektor F1 in den Sektor F2 umzuteilen. Da-
mit werden Anlagen und Einrichtungen fiir den Wassersport zulassig; die ent-
sprechenden Bestimmungen der Ueberbauungsvorschriften bleiben unverandert:




Art. 15, Sektor F1

1Sektor‘ F1 dient als allgemein 6ffentlich zugangliche
Griinfldche fiir Aufenthalt, Spiel- und Badebetrieb.

2D1'e Erstellung von ober- oder unterirdischen Bauten ist
ausgeschlossen.

Art. 16, Sektor F2

1Sektor F2 dient der Erstellung und Gestaltung eines of-

fentlichen Bereiches. Darin eingeschlossen sind:

- Anlagen fiir den Wassersport (Hafen, Wasserungsanlagen,
Uebungseinrichtungen),

- Bauten fiir allgemein offentliche Bediirfnisse (Toiletten,
Umkleide- und Gerateraum),

— Durchsetzung eines durchgehend o6ffentlichen Uferanstos-—
ses, beziehungsweise Realisierung eines Uferpfades.

2D1‘e Anlagen und die Ufergestaltung sind im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes festzulegen, wobei generell eine naturna-
he Beschaffenheit verlangt wird. Bei der Beurteilung und
Ausarbeitung der Projekte ist ein von der Gemeinde bezeich-
neter Fachspezialist (Landschaftsgestaltung/Oekologie) bei-
zuziehen.

3FUr Hochbauten gilt eine max. Gebdudehohe von 4.50 m
(oberster Gebaudeteil mit Ausnahme von Aufbauten der Haus-
technik gemdss Baureglement). Gegeniiber der Zone WO gilt
ein Grenzabstand von mindestens 2.50 m.

4D1'e Einrichtung von Autoabstellplatzen ist ausgeschlossen.

Im Plan werden im einzelnen folgende Aenderungen vorgenommen:

Festlegung einer Flache F2 anstelle F1 seeseitig der Parzelle 314, in
einer Distanz von 40 m ab Strandweg.

Riickversetzung des Plan-Signetes "Oeffentlicher Uferzugang/Uferpfad" auf
Flache F1.

Verschiebung des Plan-Hinweises "Standort fiir Kleinboothafen" gegen We-
sten. Seitliche Pfeile markieren den in Betracht kommenden Uferbereich.
Aufhebung des Plan-Hinweises "Wiederherstellung naturnaher Ufer" im frag-
lichen Abschnitt. Die diesbeziiglichen Anforderungen sind in Art. 16 Abs.2
der Ueberbauungsvorschriften enthalten.

Die vorliegende Plananderung schafft die rechtlichen Voraussetzungen fiir
ein Hafenprojekt im vorgenannt umschriebenen Rahmen. Die Realisierung des
Vorhabens bedingt anschliessend die Durchfiihrung eines Baugesuchsverfah-
rens mit den spezifischen kantonalen Sondergenehmigungen.

Die Plananderung wird gemass Art. 122 Abs. 5 der kantonalen Bauverordnung
dem offentlichen Auflage- und Einspracheverfahren unterzogen.
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15238 EG Ipsach: Uferschutzplan und Ueberbauungsvorschriften "Seezone'; Beschwerden
von Dora Jordi-Hirt; Renato Brero; Erbengemeinschaft Neuhaus und Walter Steiner
/Erbengemeinschaft Eduard Steiner

A.

Die Einwohnergemeinde Ipsach hat die Uferschutzplanung und die Ueberbauungsordnung Seezone,
deren seeseitiger Perimeter mit dem Perimeter des Uferschutzplanes nach SFG identisch ist, gleich-
zeitig erarbeitet und zur Vorpriifung eingereicht. Diese Unterlagen mussten aufgrund des Vor-
priifungsberichts nochmals iiberarbeitet werden. So wurde nun eine durchgehende ufernahe Weg-
filhrung vorgesehen. Darauf lagen die Ueberbauungsordnung Seezone und der Uferschutzplan
gemiss SFG mit Realisierungsprogramm vom 6. April 1992 bis zum 6. Mai 1992 offentlich auf.
Dagegen gingen verschiedene Einsprachen ein. Aufgrund der Einspracheverhandlungen wurden
verschiedene Aenderungen vorgenommen, u.a. wurde der Uferweg im Bereich der privaten An-
stosser (Abschnitte 46.1 und 46.5) nur als Trampelpfad vorgesehen und im Abschnitt 46.5 wurde
auf die Aufhebung des bestehenden Strandweges verzichtet. Die Gemeindeversammlung beschloss
am 12. November 1992 diese Planung. Die materiellen Aenderungen lagen danach vom 23. Novem-
ber bis 23. Dezember 1992 o6ffentlich auf. Mit Beschluss vom 8. Dezember 1993 genehmigte die
Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) die vorliegende Planung. Gleich-
zeitig erledigte sie die noch hingigen Einsprachen.

1. Mit Eingabe vom 17. Januar 1994 fihrt (Beschwerdefiihrerin Nr. 1), vertreten
durch Fiirsprecher Mark Sollberger, beim Regierungsrat des Kantons Bern Beschwerde mit dem
Rechtsbegehren, der Entscheid der Baudirektion des Kantons Bern vom 8. Dezember 1993 sei
aufzuheben und dem Uferschutzplan und den Ueberbauungsvorschriften "Seezone" der Gemeinde
Ipsach sei die Genehmigung zu verweigern, unter Kosten- und Entschidigungsfolge. Im wesent-
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3.1. Eventuell:
Der Uferweg sei unterhalb der heutigen Mauerkante, seeseitig anzubringen.

3.2. Fur die bestehende private Hafeneinfahrt auf Parzelle Nr. 1007 sei eine geniigende Durchfahrts-
hohe fiir ein Segelschiff zu gewdhrleisten.

3.3.1. Subeventuell:
Es sei mindestens eine Durchfahrt fiir Motorboote mit Kabinenaufbau zu gewdhrleisten oder eine
gleichwertige Kran- oder Slipanlage zu erstellen, wenn der Hafen nicht mehr fiir Schiffe beniitzt
werden konnte.

4. Auf den dffentlichen Weg in nordsiidlicher Richtung entlang der dstlichen Parzellengrenze (Ipsach
Parzelle-Nr. 78) des Beschwerdefiihrers sei zu verzichten.

5. Fiir die Parzelle Nr. 78 sei weiterhin als Wohn- und Gewerbezone zu bezeichnen,

6. Die Wertverminderungen der Parzelle Nr. 1007 und Parzelle Nr. 78 durch die Beeintrdchtigung
Ueberbauungsordnung und Uferschutzplanung seien im Sinne einer materiellen Enteignung
vollumfinglich zu entschédigen.

Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge"”

Im wesentlichen begriindet er dies damit, dass die ausgeschiedene Freiflaiche F3 eine unverhilt-
nismissige Belastung des privaten Grundeigentums darstelle. Die aufgelegten Pline und die
schliesslich von der Gemeindeversammlung genehmigte Grundlage wichen erheblich voneinander
ab. Im Bereich der schmalen Seeuferparzelle des Beschwerdefiihrers sei unbedingt auf den
geplanten Weg zu verzichten, da sich eindeutig keine geniigenden, voraussehbaren und zweck-
méssigen offentlichen Nutzungen ergiben, hingegen aber erhebliche und unverhaltnismassige
Rechtsunsicherheiten und absehbare Beeintrachtigungen fiir den betroffenen Grundeigentumer.
Aus der Vorgeschichte der SFG-Planung ergebe sich eindeutig, dass die Planungsbehorde der
Gemeinde urspriinglich den bestehenden Strandweg als einzigen Uferweg vorgesehen habe.
Offensichtlich sei die Gemeindeautonomie im Rahmen der Vorpriiffung durch ubermassige
Gewichtung der kantonalen Richtplanung auf unhaltbare Art und Weise unterdriickt worden Es
erstaune daher nicht, dass der Uferweg noch vor der Gemeindeversammlung aufgrund der Ein-
sprachen habe redimensioniert werden miissen. Die gewiahlte Wegfiihrung im Sektor F3 erzwinge
erhebliche Beeintrachtigungen des Privateigentums, weshalb die Planung unverhaltnismassig und
keineswegs mit der Richtplanung zu rechtfertigen sei. Der bisherige Strandweg erfulle nach wie
vor samtliche Bedingungen fiir einen attraktiven Uferweg gemidss SFG. Auf der Parzelle Nr.
1007 bestehe ein Bootshafen, welcher eine unmittelbare Wegfilihrung am Ufer ohne Kunstbauten
verhindere. Der Uferweg néhere sich dort bis auf 10 m dem bestehenden Strandweg. Die Beniit-
zung des Strandweges als Uferweg sei ohne weiteres moglich. Die angefochtene Planung verletze
den Grundsatz der Verhaltnismissigkeit ganz konkret. Das Bundesgericht verlange, dass die
Verhiltnisméssigkeitspriifung in jedem einzelnen Anwendungsfall stattfinden miisse, um nicht
gegen die Eigentumsgarantie zu verstossen. Der Beschwerdefiihrer werde zusitzlich durch die
vorgesehene offentliche Wegverbindung entlang seiner Parzelle Nr. 78 zwischen Strandweg und












Seite 7

setzen. Der Regierungsrat hat nur zu priifen, ob die von der Gemeinde getroffene Losung
zweckmassig ist. Die Gemeindeautonomie besteht nur im Rahmen von Verfassung und Gesetz.
Deshalb stellt die sachgerechte Beriicksichtigung iibergeordneter Interessen, insbesondere im
Sinne der Ziele und wegleitenden Grundsitze der Raumplanung, im Rahmen der Zweckmassig-
keitspriifung keine Verletzung der Gemeindeautonomie dar (Zaugg, a.a.0., N. 3 zu Art. 65, BVR
1984 S. 13 und 296 f. mit zahlreichen Hinweisen).

Die Rechtmissigkeit umfasst die Einhaltung der Grundsitze der gesetzlichen Grundlage, der Ver-
héltnismassigkeit, des Willkiirverbots, des Handelns nach Treu und Glauben sowie des Anspruchs
auf rechtliches Gehor. In diesem Rahmen wird auch die Ubereinstimmung mit weiteren verfas-
sungsmassigen Rechten wie der Eigentumsgarantie gepriift. Ebenso setzt die Rechtméssigkeit
voraus, dass die Plane zuldssige Inhalte aufweisen und im vorschriftsgeméassen Verfahren erlassen
worden sind (Zaugg, a.a.0., N. 7 ff. zu Art. 61/61a).

Die Zweckmassigkeit von Vorschriften und Plianen misst sich daran, ob sie geeignet sind, die
angestrebte Entwicklung herbeizufiihren. Dabei hat die der Planung zugrundeliegende Vorstel-
lung iiber die erwiinschte Entwicklung den massgebenden raumplanerischen Anspriichen zu
genugen (Zaugg, a.a.0.,, N. 11 zu Art. 61/61a).

Stehen sich offentliche und private oder verschiedene offentliche Interessen gegeniiber, so muss
eine Interessenabwigung stattfinden; die Planung ist nur zu genehmigen, wenn sie das iiberwie-
gende Interesse verfolgt und darin verhaltnisméssig ist (Zaugg, a.a.0., N. 14 zu Art. 61/61a, spe-
ziell zur Uferschutzplanung N. 21 f. zu Art. 11).

. Vorab ist die materielle Grundsatzfrage zu beantworten, ob die ufernahe Wegfiihrung, wie sie
grundsétzlich im Uferschutzplan der EG Ipsach - insbesondere in den hier interessierenden
Uferabschnitten 46.1 (Beschwerden Nrn. 2, 3 und 4) und 46.5 (Beschwerde Nr. 1) - festgelegt
ist, genehmigungsfahig ist.

a) Gemiss Art. 3 Abs. 2 lit. ¢ RPG sollen See- und Flussufer freigehalten sowie der offentliche
Zugang dazu und deren Begehung erleichtert werden. Die in den Nutzungsplinen festzulegen-
den Schutzzonen haben unter anderem Bache, Fliisse und ihre Ufer zu umfassen (Art. 17 Abs.
1 lit. a RPG). Das bernische Gesetz iiber See- und Flussufer verpflichtet den Kanton und die
Gemeinden, die Uferlandschaft zu schiitzen und fiir 6ffentlichen Zugang zu See- und Fluss-
ufern zu sorgen (Art. 1 SFG). Nach Art. 3 Abs. 1 SFG legt der Uferschutzplan namentlich
fest: a) eine Uferschutzzone im uniiberbauten Gebiet und Baubeschrankungen im iiberbauten
Gebiet, b) einen Uferweg, c) allgemein bentitzbare Freiflachen fiir Erholung und Sport und d)
Massnahmen zur Erhaltung naturnaher Uferlandschaften und zu ihrer Wiederherstellung. Das
Bundesgericht hat gestiitzt auf die eidgendssische und kantonale Gesetzgebung anerkannt,
dass es im offentlichen Interesse liegt, die Ufer zu schiitzen und den offentlichen Zugang dazu
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Abschnitt 46.3 (Sektor F2 im Ueberbauungsplan) sind als "Freiflichen Erholung/Sport neu
anzulegen bzw. mit neu festzulegender Zweckbestimmung" bezeichnet. Die Parzellen zwi-
schen Seeufer und riickwirtigem Strandweg in den Abschnitten 46.4 (Sektor F2) und 46.5
(Sektor F3) liegen im Bereich "iiberbautes Gebiet mit geniigenden geltenden Bestimmungen".

Entgegen den anfiénglichen Absichten entschied man sich im Verlaufe des Planungsverfahrens,
den Uferweg im Bereich der Sektoren F1 und F2 auch ufernah als - gemiss Planlegende -
"Oeffentlicher Uferzugang/Uferpfad" anzulegen, statt ihn iiber den bereits bestehenden
Strandweg zu fiihren.

Der vom Regierungsrat erlassene See- und Flussuferrichtplan fiir das Teilgebiet Region Biel-
Seeland vom September 1985 ist fiir die Ausarbeitung und Koordination der Uferschutzpline
wegleitend. Beim Erlass sind die Gemeinden sowie die Natur- und Uferschutzorganisationen
anzuhoren (Art. 5 Abs. 1 SFG). Der Richtplan hat sich an der Vorschrift von Art. 3 der See-
und Flussuferverordnung vom 29. Juni 1983 (SFV; BSG 704.111) zu orientieren, wonach der
Richtplan (nur) die Grundziige der fur die Verwirklichung des Zwecks des SFG und fiir die
Koordination unter den Gemeinden wesentlichen Massnahmen zeigt. Das Bundesgericht hat in
einem Entscheid (BVR 1987 S. 165 ff') festgestellt, der bernische See- und Flussuferrichtplan
sei mit Art. 3 SFV konform und in seinen Festlegungen nicht so weit konkretisiert, dass er
zum Nutzungsplan wiirde. Dem Richtplan komme aber bereits aufgrund des SFG eine gewisse
Lenkungsfunktion zu. Dass sich diese zum Teil auf die Uferschutzplanung der Gemeinden
starker auswirke als im Rahmen einer allgemeinen Raumplanung, hinge damit zusammen, dass
mit der See- und Flussufergesetzgebung ein ganz bestimmtes, raumlich begrenztes Ziel erfiillt
werden soll. In der Richtplanung habe der Regierungsrat in bezug auf die wesentlichen Mass-
nahmen bereits Vorentscheidungen getroffen, welche die Autonomie der Gemeinden stirker
einschrinken als dies im Rahmen der allgemeinen Ortsplanung der Fall sei (BVR 1987 S. 179;
vgl. auch Zaugg, a.a.0., N. 20 zu Art. 11). Trotzdem sind Abweichungen vom Richtplan mog-
lich, und zwar unter der auch in der allgemeinen Raumplanung geltenden Voraussetzung, dass
sich die Verhiltnisse gedndert haben, sich bessere Losungen ergeben oder sich der
Richtplaninhalt als rechtswidrig oder unmoglich erweist (BGE 119 Ia 362; vgl. auch Pierre
Tschannen, Der Richtplan und die Abstimmung raumwirksamer Aufgaben, Bern 1986, S. 364
f., 370, 409 ff).

d) Sémtliche Beschwerdefiihrenden sind der Meinung, dass mit dem schon bestehenden Strand-

weg bereits heute eine attraktive und zweckmissige Alternative bestehe, welche den Anforde-
rungen des SFG an einen Uferweg vollumfinglich gentige, ja sogar attraktiver sei als eine
ufernahe Fithrung. So spricht der Beschwerdefiithrer Nr. 2 davon, dass sich in seinem Eigen-
tum ein ausgedehntes Waldstiick entlang des Strandweges befinde, welches "zweifellos eine



Seite 10

attraktivere Erlebnislandschaft dar(stelle), als dies das unmittelbare Seeufer heute bietet";
iiberdies verunmogliche der bestehende Bootshafen die Erstellung eines ufernahen Weges
ohne komplizierte Kunstbauten (vgl. Beschwerde vom 19. Januar 1994, Art. 5, S. 10 f).

Art. 4 Abs. 2 SFG statuiert den gesetzlichen Aufirag, im Regelfall einen Weg direkt am Ufer
zu erstellen. Davon darf nur in Ausnahmefillen abgewichen werden, namlich wenn Topo-
graphie oder bestehende Bauten es verunmoglichen, iiberwiegende Interessen des Natur- und
Ortsbildschutzes entgegenstehen oder eine andere Linienfithrung attraktiver ist.

Im Erlauterungsbericht vom November 1992 (S. 5) wird ausgefiihrt, dass von Gesetzes wegen
ein durchgehender offentlicher Uferzugang - sei dies als Uferweg oder als 6ffentliche Fliche -,
verlangt werde. In der Gemeinde Ipsach sei diese Forderung bereits mehrheitlich erfiillt. Als
spezielle zusitzliche Massnahmen sehe der Uferschutzplan in den Abschnitten 46.1 und 46.5
die Realisierung eines neuen Uferweges und die Zuweisung der Uferbereiche in den Abschnit-
ten 46.3 und 46.4 in eine Freifliche vor. Wegleitend fiir die Ausarbeitung der Uferschutzpline
sei der vom Regierungsrat erlassene See- und Flussuferrichtplan gewesen
(Erlauterungsbericht, S. 2).

Samtliche in den Abschnitten 46.1 und 46.5 betroffenen Grundstiicke sind flach, mit Rasen
oder Gras bewachsen und - hauptséchlich entlang der Grundstiicksgrenzen - mit Baumen und
Strauchern im Sinne einer Gartenanlage bepflanzt; gegen den See sind sie durch steile Block-
wiirfe oder Ufermauern abgegrenzt. Diese sind iiber weite Strecken in beschadigtem Zustand.
Diese harten Verbauungen, deren biologischer Wert gering ist, sollen insbesondere auch im
Abschnitt 46.1 durch flachere Uferkonfigurationen ersetzt werden (vgl. dazu Erlauterungs-
bericht, S. 2 ff.; Gestaltungsrichtplan vom November 1992; Feststellungen auf den einzelnen
Seeuferparzellen in den Augenscheinprotokollen I und II vom 15. November 1994). Séamtliche
Bauten befinden sich ausserhalb der ausgeschiedenen Freifliche, innerhalb welcher der Ufer-
weg realisiert werden soll. Auf den Parzellen Nr. 271 und Nr. 308 befindet sich je eine Slip-
anlage. Diejenige auf Nr. 308 soll nach den Plinen der Gemeinde umgangen werden, diejenige
auf Nr. 271 konne ohne weiteres iiberquert werden. Auch die Hafenanlage auf Parzelle Nr.
1007 verunméglicht die ufernahe Fithrung nicht, ist doch zu deren Ueberquerung im Realisie-
rungsprogramm (Massnahmenblatt 1) ein Steg vorgesehen (vgl. dazu das Augenscheinproto-
koll I vom 15. November 1995. S. 4, 5 und 7). Ueberwiegende Interessen des Natur- oder gar
des Ortsbildschutzes sind keine bekannt, soll doch im Gegenteil gerade im Abschnitt 46.1 der
Uferanstoss wieder naturnah gestaltet werden. Eine Fithrung iiber den bereits bestehenden
Strandweg ist keinesfalls attraktiver als der von der Gemeinde vorgesehene ufernahe Weg,
fehlt doch hier wegen der Entfernung und der Gestaltung der Grundstiicke zwischen Strand-
weg und See der direkte Bezug zum Element Wasser. Somit bestehen keine Ausnahmegriinde,
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konkretisiert sein und die Realisierung muss mit einiger Sicherheit zu erwarten sein. Unzulés-
sig wire die Schaffung derartiger Zonen, damit die Gemeinde iiber moglichst grosse Hand-
lungsfreiheit fiir die raumplanerische Gestaltung des Gemeindegebiets verfiigt (BGE 114 Ia
338 ff).

e) Die EG Ipsach umschreibt in Art. 17 UebO wie von Art. 77 BauG gefordert den Zweck des
Sektors F3, niamlich die landschaftliche Gestaltung des Umfeldes fiir den neu zu schaffenden
offentlichen Uferweg. Danach wird aufgezihlt, in welcher Hinsicht diese insbesondere beab-
sichtigt ist. Der einleitende Satz von Art. 17 umschreibt den generellen Zweck des Sektor F3
wie folgt: "Sektor F3 ist fiir die Realisierung eines o6ffentlichen Uferanstosses bestimmt." Der
Zweck des SFG wird in dessen Art. 1 damit umschrieben, dass Kanton und Gemeinden die
Uferlandschaft schiitzen und fiir 6ffentlichen Zugang zu See- und Flussufern sorgen. Dies
geschieht mittels Uferschutzplanen. Als deren Inhalt nennt Art. 3 Abs. 1 SFG Uferschutzzonen
und Baubeschrankungen (Bst. a), einen Uferweg (Bst. b), allgemein beniitzbare Freiflichen fiir
Erholung und Sport (Bst. ¢) und Massnahmen zur Erhaltung naturnaher Uferlandschaften und
zu ihrer Wiederherstellung (Bst. d). Ausdriicklich von einem oOffentlichen Uferanstoss ist
nirgends die Rede. Grundsitzlich wird dieser durch allgemein bentitzbare Freiflichen geméss
Bst. ¢ ermoglicht. Einen solchen sieht denn auch die Gemeinde Ipsach im Sektor F1 und F2
vor, wobei sie in Art. 16 Abs. 1 fiir den Sektor F2 differenziert zwischen der "Durchsetzung
eines durchgehend offentlichen Uferanstosses, beziehungsweise Realisierung eines Ufer-
pfades." Art. 18 (Sektor F4 fiir offentliche Einrichtungen) spricht denn auch von der
"offentlichen Uferzone" in F1 ("Uferpark" gemiss Legende). Abgesehen von diesen Frei-
flachen sieht das SFG nirgends einen 6ffentlichen Uferanstoss vor, sondern einen 6ffentlichen
Zugang zum Ufer. Insofern ist der Wortlaut von Art. 17 UebO missverstandlich.

f) Das SFG selbst sieht keine Beriicksichtigung von Grundeigentiimerinteressen bei der Planung
des Uferweges vor, bei der Rechtsanwendung sind dann aber sehr wohl die bei Eigentums-
eingriffen immer zu beachtenden verfassungsmassigen Grundsitze zu beriicksichtigen. Diese
Unterlassung ist vom SFG-Gesetzgeber gewollt: er hilt das offentliche Interesse an einem
durchgehenden, unmittelbar am Wasser liegenden Uferweg grundsitzlich fiir hoher als die
beriihrten Grundeigentiimerinteressen. Die Eigentiimer sind auf allféllige enteignungsrechtliche
Entschddigungsanspriiche verwiesen. Die Eigentumsgarantie kommt zum Tragen, wenn der
Uferweg iiber Grundeigentum der Uferanlieger gefiihrt werden soll oder dessen Nutzung
beschrianken wiirde. Eingriffe in das Eigentum sind nur zuldssig, wenn sie in offentlichem
Interesse notwendig sind. Sie diirfen nicht weitergehen, als es dieses offentliche Interesse
verlangt. Das offentliche Interesse muss erheblich sein und gegeniiber entgegenstehenden
privaten Interessen iiberwiegen. Unter mehreren zwecktauglichen Massnahmen muss jene
gewihlt werden, die fiir die Betroffenen am wenigsten einschneidend ist. Zu beachten ist
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Zweifellos werden fiir die einzelnen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer die grossten
Beeintrachtigungen durch die Erstellung des Uferweges und dessen Beniitzung durch die
Allgemeinheit resultieren. Bei dieser von der Gemeinde eingeschlagenen Vorgehensweise bei
der Planung des Uferweges, namlich Freiflichen festzulegen, innerhalb welcher der Uferweg
zu liegen kommt, dessen definitive Linienfilhrung aber noch nicht feststeht, ist es fiir die
Betroffenen nicht ersichtlich, wie sie vom Uferweg tangiert werden konnten. Daran dndert
auch nichts, dass die Gemeinde immer wieder beteuert, nicht die ganze Freifliche enteignen zu
wollen. Das geht auch aus dem Realisierungsprogramm hervor, wonach sie lediglich einen
Streifen von durchschnittlich 10 m Breite enteignen will. Wer von der Enteignung von
Grundeigentum betroffen ist, muss aber erkennen konnen, welche Fliche er abzutreten hat. Da
diese Freiflichen aufgrund der schematischen Vorgehensweise bei ihrer Festsetzung teilweise
weit in die Parzellen hinein reichen, ist die Frage nach der Zumutbarkeit fir den einzelnen und
danach, ob es sich um einen moglichst schonenden Eingriff handelt, nicht abschliessend zu
beantworten. So betrigt der kleinste Abstand zwischen Badehéuschen und Freiflichengrenze
bei Parzelle Nr. 271 rund 10 m - wobei der Abstand zum Uferweg bei dessen ufernaher Fiih-
rung bis zu 15 m betragen konnte -, bei Parzelle Nr. 308 aber lediglich rund 6 m. Wiirde er
auch hier ufernah gefiihrt, konnte auch hier ein Abstand von 10 bis 20 m respektiert werden.
Stiinde somit die definitive Wegfiihrung bereits fest, konnten die betroffenen Seeanstosse-
rinnen und Seeanstosser besser abschitzen, welchen Beeintrachtigungen durch den Uferweg
sie dereinst ausgesetzt sein werden.

Daraus erhellt, dass die Beschwerdefiihrenden in ziemlicher Ungewissheit dariiber sind, wo
der Uferweg dereinst verlaufen werde und wo sie welche Flache abzutreten haben werden. In
diesem Zusammenhang stellt sich auch die weitere Frage, ob das Land fiir die beabsichtigte
Umgebungsgestaltung tatsichlich enteignet werden muss, oder ob der angestrebte Zweck
nicht auch mit einer weniger einschneidenden Massnahme erreichbar wire.

5. Die schematische Festsetzung von Freiflichen auf den beschwerdefiihrerischen Grundstiicken
durch die EG Ipsach erweist sich als rechtswidrig. Die Freiflaichen (Sektor F3) auf den beschwer-
defiihrerischen Parzellen Nrn. 308, 1007, 271 und 261 werden daher aufgehoben. Der Ueberbau-
ungsplan ist in den Uferabschnitten 46.1 und 46.5 im Bereich der beschwerdefiihrerischen Parzel-
len durch die EG Ipsach zu iiberarbeiten und der Uferweg neu zu planen. Weiter hat sie die
betroffenen Bestimmungen in den Ueberbauungsvorschriften anzupassen:

a) Da ein Richtplan des Regierungsrates besteht, der fiir die Ausarbeitung der kommunalen Ufer-
schutzpldne grundsatzlich verbindlich ist, ist nicht einzusehen, welche Umsténde die Gemeinde
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Anlisslich des Augenscheins vom 15. November 1994 konnte festgestellt werden, dass dieser
neue Verbindungsweg ausserhalb des SFG-Perimeters parallel zum schon bestehenden Privat-
weg auf der Nachbarparzelle Nr. 271 als 2 m breiter Zugang erstellt wiirde. Der Beschwerde-
fuhrer ist somit lediglich als Nachbar betroffen. Sein Grundstiick ist durch eine blickdichte
Hecke vom bereits bestehenden Privatweg, welcher im tibrigen auf seinem Grundstiick liegt,
abgeschirmt. Dieser Zugang tragt auf dem Plan die Signatur "Oeffentliche Wege, Detailer-
schliessung" und er dient als Verbindung vom Wylerweg her zum Strandweg hin. Eine solche
ist notwendig, liegen doch die beiden bereits bestehenden Zuginge - der Birkenweg in Ipsach
liegt 200 m und der Verbindungsweg in Sutz-Lattrigen 250 m von hier entfernt - rund 450 m
voneinander entfernt. Zudem dient diese Sticherschliessung auch als Erschliessung des noch
vorhandenen Baulandes (vgl. Augenscheinprotokoll I, S. 6, Voten Pieri und Fiirsprecher
Wendling). Insofern liegt diese Verbindung auch in 6ffentlichem Interesse und erweist sich als
recht- und zweckmissig. Inwiefern der Beschwerdefiihrer iiber das zumutbare Mass hinaus
durch sie beeintrachtigt sein soll, legt er nicht nidher dar und es ist auch nicht ersichtlich. Seine
Beschwerde erweist sich insoweit als unbegriindet und muss daher in diesem Punkt abgewie-
sen werden.

c) Weiter verlangt er die Belassung von Parzelle Nr. 78 in der Wohn- und Gewerbezone. Er
begriindet dies damit, dass es nicht den Tatsachen entspreche, wenn im Beschluss der BVE die
aktuelle Nutzung der Parzelle ausschliesslich als Wohnliegenschaft bezeichnet werde. Der
Beschwerdefiihrer sei Inhaber einer Einzelfirma. Er habe eine Fabrik mit Maschinenpark von
seinem Vater iibernommen. Eine blosse Besitzstandsgarantie geniige nicht. Auch sei diese fiir
die bestehende Liegenschaft vollkommen ungentigend geregelt, da sich trotz dem eingezeich-
neten Baufeld eine wesentlich geringere zukiinftige bauliche Nutzung ergebe
(Beschwerdeschrift, S. 15 ).

Gemiiss der Ueberbauungsordnung ,,Seezone* liegt die Parzelle Nr. 78 auf einer Breite von 20
m zwischen Hauptgebédude und Strandweg in einer Griinfliche. Der Rest liegt im Sektor WO.
Das Hauptgebiaude liegt innerhalb eines Baufeldes mit den Abmessungen 25 m auf 30 m.
Sektor WO ist gemiss Art. 7 UebO ausschliesslich fiir die Wohnnutzung bestimmt. Die Erstel-
lung von Wohngebauden darf ausschliesslich nur in den durch Baulinien umschriebenen
Baufeldern erfolgen. Bisher galt in diesem Gebiet der Ueberbauungsplan mit Sonderbauvor-
schriften Nr. 2, welcher aus dem Jahre 1979 datiert. Die Parzelle Nr. 78 lag bisher mit dem
Bereich zwischen Strandweg und Hauptgebaude in einer privaten Griinfliche, das Haupt-
gebiude in einer Wohnzone W2, der Rest inklusive Nebengebdude in einer Zone fiir Erho-
lungsnutzungen ohne Hochbauten. Eine kleinere Wohn-Gewerbezone WG1 befand sich in
einiger Entfernung weiter siidlich an der Gemeindegrenze links und rechts des Wylerweges,
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dort wo der heutige Sektor WG (Wohnen/Gewerbe) im heutigen Ueberbauungsplan einge-
zeichnet ist. Dieser liegt rund 150 m vom See entfernt. Wie anlésslich des Augenscheins
erhellte, wird im siidostlichen Anbau des Wohnhauses eine mechanische Werkstitte betrieben
(vgl. Augenscheinprotokoll I, S. 5 f). Das Baufeld auf Parzelle Nr. 78 liegt nur rund 50 m
vom Seeufer entfernt. Es grenzt an Wald und die Uferschutzzone (Sektor U 1; Griinzone), so
dass hier nicht von einer identischen Sachlage wie beim Sektor WG die Rede sein kann. Somit
gilt die Besitzstandsgarantie geméss Art. 3 BauG. Das heisst, bestehende Bauten und Anlagen
diirfen zeitgemiss erneuert und, soweit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstiarkt wird,
umgebaut und erweitert werden. Auch kann die bisherige Nutzung weitergefiihrt werden
(Zaugg, a.a.0., N 1 ff. zu Art. 3 BauG). Im iibrigen hat der Beschwerdefiihrer keinen
Anspruch auf Zuweisung in eine gemischte Zone, lag sein Grundstiick doch auch bisher in
einer reinen Wohnzone. Der Besitzstand fiir die bestehende Liegenschaft ist durch die Vor-
schriften in Art. 7 UebO geniigend geregelt. Die Beschwerde erweist sich auch insoweit als
unbegriindet und muss daher in diesem Punkt abgewiesen werden.

d) Im iibrigen verlangt er fiir die Wertverminderungen der Parzellen Nr. 1007 und Nr. 78 eine
vollumfingliche Entschadigung (Beschwerdeschrift, S. 16). Ueber allfillig bestehende An-
spriche dieser Art wird nicht in diesem Verfahren befunden, so dass auf dieses Begehren nicht
eingetreten werden kann (Zaugg, a.a.0., N 25 zu Art. 130 BauG).

9. Bei diesem Ausgang des Verfahrens haben die Beschwerdefiihrenden fiir den Teil ihres Unter-
liegens die entstandenen Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Die restlichen
Verfahrenskosten tragt der Staat. Obwohl die EG Ipsach mit ihren Antragen teilweise nicht
durchgedrungen ist, konnen ihr keine Verfahrenskosten auferlegt werden, da sie nicht im Sinne
von Art. 108 Abs. 2 Satz 2 VRPG in ihren Vermogensinteressen betroffen ist. Soweit die
Beschwerdefiihrenden obsiegen, haben sie Anspruch auf eine Parteikostenentschiddigung, falls
sie anwaltlich vertreten sind (Art. 108 Abs. 3 VRPG).

Aus diesen Griinden wird

erkannt:
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1. a) Die Beschwerden von : : und
von werden im Sinne der Erwéigungen teil-
weise gutgeheissen.

b) Die Freiflichen (Sektor F3) auf den Parzellen Nrn. 308, 1007, 271 und 261 sowie Art. 17 und
Art. 20 der Ueberbauungsvorschriften werden nicht genehmigt. Der Beschluss der Bau-, Ver-
kehrs- und Energiedirektion vom 8. Dezember 1993 wird insoweit aufgehoben.

c¢) Im iibrigen werden die Beschwerden abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2. Die Uferschutzplanung wird an die Einwohnergemeinde Ipsach zuriickgewiesen zur Ausarbeitung
einer detaillierten Neuplanung des Uferweges im Bereich der Parzellen der Beschwerdefiihrenden
im Sinne der Erwégungen.

3. Die Kosten des Beschwerdeverfahrens vor dem Regierungsrat in der Hohe von pauschal Fr.
5'000.- (inklusive Kosten des Augenscheins) werden teilweise den Beschwerdefiihrenden zur
Bezahlung auferlegt. Zu leisten sind:

- von t Fr. 750.-; diese werden dem geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 1'000.-
entnommen; der verbleibende Rest des Kostenvorschusses in der Hohe von Fr. 250.- wird der
Beschwerdefiihrerin durch die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion zuriickerstattet.

- von Fr. 750.-; diese werden dem geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 1'000.-
- entnommen, der verbleibende Rest des Kostenvorschusses in der Héhe von Fr. 250.- wird dem
Beschwerdefiihrer durch die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion zuriickerstattet.

- von der Fr. 250.-; diese werden dem geleisteten Kosten-
vorschuss von Fr. 1'300.- entnommen; der verbleibende Rest des Kostenvorschusses in der
Hohe von Fr. 1°050.- wird den Beschwerdefithrenden durch die Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion zuriickerstattet.

- von Fr. 250.-; diese werden dem geleiste-
ten Kostenvorschuss von Fr. 1'300.- entnommen; der verbleibende Rest des Kostenvorschus-
ses in der Hohe von Fr. 1°050.- wird den Beschwerdefiihrenden durch die Justiz-, Gemeinde-
und Kirchendirektion zuriickerstattet.

Die restlichen Verfahrenskosten werden vom Staat iibernommen.

4. Die Einwohnergemeinde Ipsach hat fiir das Beschwerdeverfahren vor dem Regierungsrat
folgende Parteikostenentschédigungen auszurichten:
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Ueberbauungsordnung "Seezone"
und
Uferschutzplan gemass SFG
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Gemeinde Ipsach

Uberbauungsordnung "Seezone"
und Uferschutzplan gemiss SFG

Geringfiigige Anderung der Uberbauungsvorschriften
(gemaéss Art. 122 Abs. 5 der kant. Bauverordnung)

12. September 2000 / Januar 2001

1. _Ausgangslage

Die Uberbauungsordnung "Seezone" und der "Uferschutzplan gemass See- und Flussufer-
gesetz" wurden als zusammenhéngendes Planwerk am 12.11.1992 von der Gemeindever-
sammlung beschlossen und anschliessend vom Kanton genehmigt.

Geringfiigige Anderungen der Planung hat der Gemeinderat am 16.01.1995 (in Zusammen-
hang mit dem Hafenneubau) sowie am 17.01.2000 (im Zusammenhang mit vorgesehenen
Uferrenaturierungen im Bereich Erlenwaldli) beschlossen.

Im Vorliegenden geht es um eine Ergénzung der Uberbauungsvorschriften betreffend Sektor
F2 der (6ffentlichen) Freiflachen fur Erholung und Sport. Die selbigen gelten als Nutzungs-
zonen gemass Art. 3c des kantonalen See- und Flussufergesetzes.

Gemdss Art. 16 der Uberbauungsvorschriften (November 1992) dient der Sektor F2 "der
Erstellung und Gestaltung eines &ffentlichen Bereichs". Das Nutzungsspektrum war dabei
wie folgt umschrieben:

- Anlagen fur den Wassersport (Hafen, Wasserungsanlagen, Ubungseinrichtungen),

— Bauten fur allgemein &ffentliche BedUrfnisse (Toiletten, Umkleide- und Gerateraum),

— Durchsetzung eines durchgehend o&ffentlichen Uferanstosses, bzw. Realisierung einer
Uferpfades.

Bekanntlich wurde die gesamte tangierte Seezone im Sinne der Planung umgestaltet, die
damit verbundene Attraktivierung hat zu einer bemerkenswerten Besucherzunahme gefihrt.

Seit mehreren Sommern wird - dem allgemeinen Bedl(irfnis entsprechend - eine mobile Bu-
vette betrieben. Die Betreiber und die Gemeindebehérde sind nun zur Uberzeugung gelangt,
dass eine solche Einrichtung besser fest eingerichtet werden sollte, um angemessene Platz-
verhaltnisse und Arbeitsbedingungen zu schaffen.

2. Anderung

Der Art. 16 der Uberbauungsvorschriften sieht eine solche Einrichtung nicht ausdriicklich
vor. Damit der notwendige Neubau auf korrekter baurechtlicher Grundlage realisiert werden
kann, wird vorgesehen, die Nutzungsbestimmung entsprechend zu ergénzen.



Gemass Gemeinderatsbeschluss vom 18. September 2000 wurde eine entsprechende Vor-
lage einer 30tégigen &ffentlichen Auflage unterzogen (29.09. bis 30.10.). Hierbei wurde eine
Erganzung von Art. 16 der Uberbauungsvorschriften mit folgendem Absatz vorgesehen:

"~ Erstellung einer Buvette mit AussenSItzplatzen Die Gebé&udegrundflache (Bruttoge-
schossfldche) ist auf max. 100 m? beschréankt. Feste Vordécher diirfen die zuldssige
Gebéudegrundflache héchstens um 1.50 m iberragen. Die Buvette ist seeseitig der
offentlichen Toilettenanlage anzuordnen und mit dieser baulich zu kombinieren."

Im Uberbauungsplaq/Uferschutzplan sind fir die Massnahme keine Anderungen erforder-
lich; ein beigelegter Ubersichtsplan 1:1000 beinhaltet eine informative Standortangabe.

3. Auflageverfahren / definitive Massnahme

Die offentliche Auflage ergab 3 Einsprachen und 2 Stellungnahmen. Diejenige vom
Bundesamt fur Sport (BASPA) wurde in der Folge mit Schreiben vom 01.11.00 formell
zurickgezogen.

Die " Einigungsverhandlung mit den verbliebenen Einsprechern (29.11.00) hat den
Gemelnderat bewogen auf deren Einwande einzutreten und die zulassige Gebdudegrosse
von 100 m? auf 35 m? zu reduzieren. In der fur die Einsprecher zentrale Frage - Buvette oder
kleines Restaurant - wird damit eine abschliessende Klarung herbeigefihrt. Die Einsprecher
ziehen unter dieser Voraussetzung ihre Einsprache zurick.

Im weiteren wird die Erstellung einer Terrasse fur Aussensitzpldtze, welche aufgrund der
Terrainverhéaltnisse als zweckmaéssig erachtet wird, flachenmassig limitert.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 11.12.00 wurde folgender Wortlaut beschlossen:

Art. 16 Abs. 1 Alinea 3:

Erstellen einer Buvette mit Aussensitzplidtzen. Die Grundfliche (Bruttogeschossfla-
che) ist auf max. 35 m? beschrinkt. Feste Vordéacher diirfen die zuldssige Gebaude-
grundfliche héchstens 1.5 m liberragen. Terrassenvorbauten diirfen héchstens 70 m?
Fliche aufweisen. Die Buvette ist seeseitig der 6ffentlichen Toilettenanlage anzuord-
nen und mit dieser baulich zu kombinieren.

Die  Betroffenen, bzw. die Personen und Stellen, die bei der offentlichen Auflage ihre
Interessenlage anmeldeten, wurden schriftlich tber die nachtragliche Anpassung orientiert.
Innerhalb der gesetzten Frist sind keine weiteren Einsprachen oder Eingaben gemacht
worden.

Bearbeitung: H.P. Pieri / Raumplaner BSP
Gurzelenstrasse 3 / 2502 Biel




Gemeinde Ipsach

Ueberbauungsordnung "Seezone"

und
Uferschutzplan gemdss SFG

Geringfiigige Aenderung von Art. 16 der Ueberbauungsvorschriften (Auszug)

Inhaltsverzeichnis:

A. ALLGEMEINE BESTIM-
MUNGEN

B. BEREICH SEEZONE

C. BEREICH SFG

D. FLAECHEN NACH UEBER-
GEORDNETEM RECHT

E. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art,
Art,
Art.

Art.

Art.
Art.
Art..
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

Art.

SO P wnN) —

— 0O

12
13
14
15
16
17
18

20

21
22

Wirkungsbereich

Stellung zum Baureglement
Gestaltungsrichtplan
Gestaltungsgrundsatze
Hecken

/
/
/
/
/
/ Erschliessung
/
/
/
/

Sektor WO
Sektor WG
Sektor S
Zonen fir offentliche Nutzungen
Sektore FA - FE
/ Sektor G1

/ Allgemeines
/ Sektor U1

/ Sektor U2

/ Sektor F1

/ Sektor F2

/ Sektor F4 -

/ Uferwege, Allgemeines

/ Uferwege, Abschnitte

/ Naturnahe Ufergestaltung

/ Sektor W

/ Inkrafttreten

Seite

N — =

w W w

o

Nelsclo ol NELNENNe)NeorWe))

10

11. Dezember 2000



Sektor F1

Sektor F2

Sektor F4

C3 Freiflachen fiir Erholung und Sport (Art. 3c SFG)

Art. 15

1Sektor F1 dient als allgemein &ffentlich zugdngliche
Griinflache fiir Aufenthalt, Spiel- und Badebetrieb.

2D1'e Erstellung von ober- oder unterirdischen Bauten ist
ausgeschlossen.

Art. 16

]Sektor F2 dient der Erstellung und Gestaltung eines o6f-

fentlichen Bereiches. Darin eingeschlossen sind:

- Anlagen fiir den Wassersport (Hafen, Wasserungsanlagen,
Uebungseinrichtungen),

- Bauten fiir allgemein 5ffentliche Bediirfnisse (Toiletten,
Umkleide— und Gerdteraum),

- Erstellen einer Buvette mit Aussensitzpldatzen. Die
Grundfliche (Bruttogeschossflache) ist auf max. 35 m2
beschrankt. Feste Vordacher diirfen die zuldssige Ge-
baudegrundflache hochstens 1.5 m tiberragen. Terrassen-
vorbauten diirfen hochstens 70 m2 Flache aufweisen. Die
Buvette ist seeseitig der offentlichen Toilettenanlage
anzuordnen und mit dieser baulich zu kombinieren.

— Durchsetzung eines durchgehend 6ffentlichen Uferanstos-
ses, beziehungsweise Realisierung eines Uferpfades.

2D1'e Anlagen und die Ufergestaltung sind im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes festzulegen, wobei generell eine naturna-
he Beschaffenheit verlangt wird. Bei der Beurteilung und
Ausarbeitung der Projekte ist ein von der Gemeinde bezeich-
neter Fachspezialist (Landschaftsgestaltung/Oekologie) bei-
zuziehen. ‘

3FUr Hochbauten gilt eine max. Gebaudehshe von 4.50 m
(oberster Gebdudeteil mit Ausnahme von Aufbauten der Haus-
technik gemdss Baureglement). Gegeniiber der Zone WO gilt
ein Grenzabstand von mindestens 2.50 m.

4D1'e Einrichtung von Autoabstellplidtzen ist ausgeschlossen.

Art. 17

Sektor F4 ist fir folgende Massnahmen bestimmt:

- Erstellung baulicher Kleinanlagen, welche im Zusammen-
hang mit der offentlichen Uferzone (F1) stehen, wie
Toiletten, Douchen, Gerdteraum und dergleichen.

- Erschliessung des Seewasserwerkes. Die dafiir bendtigten
Fldachen sind auf das Minimum zu beschranken.

- Landschaftsgestalterische Massnahmen, Einbindung in die
Uferzone.

Die Organe des SWB werden bei allen Vorhaben zur Bearbei-

tung beigezogen.



Ubersichtsplan 1:1000

Brelersee

Freifliche F2, gemass giiltigem Uberbauungsplan / Uferschutzplan

Standort Buvette, seeseits bestehender Toilettenanlage
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

Publikationen: Nidauer Anzeiger vom 29.09.2000
Amtsblatt vom 30.09.2000

Offentliche Auflage:  29.09.2000 bis 30.10.2000
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BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT:

am 11. Dezember 2000

Der Prasident Die Sekretarin
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Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

lpsach, den ..2.4..Jan. 2001 Die Gemeindeschreiberin
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Gemeinde Ipsach

Uferschutzplan geméass SFG

Geringfligige Anderung der Uberbauungsvorschriften
(gemass Art. 122 der kant. Bauverordnung)

Bericht und Massnahme
28. April 2003

1. Ausgangslage

Die Uberbauungsordnung "Seezone" und der "Uferschutzplan gemiss See- und
Flussufergesetz” wurden als zusammenhangendes Planwerk am 12.11.1992 von der
Gemeindeversammiung beschlossen und am 8. Dezember 1993 vom Kanton
genehmigt.

Geringfiigige Anderungen der Planung hat der Gemeinderat am 16.01.1995 (im
Zusammenhang mit dem Hafenneubau), am 17.01.2000 (im Zusammenhang mit den
Uferrenaturierungen im Bereich Erlenwaldli), sowie am 11. Dezember 2000 fiir die
Ermdglichung einer Buvette beschlossen. Die Buvette ist zwischenzeitlich erstellt
worden und erflllt im Kontext der ausgedehnten éffentlichen Anlagen ein manifestes
Bedlrfnis.

Im letztgenannten Zusammenhang hat sich nach erfolgter Realisierung gezeigt, dass
fur die betrieblichen Anforderungen die Einrichtung eines Autoparkplatzes
unumganglich ist. Das Erfordernis erwachst einerseits aus der Anlieferung, andererseits
ist bei diesem Ortlich isolierten Kleinbetrieb auch ein Personalbediirfnis gegeben. Im
vorwiegend stattfindenden Einmann/frau-Betrieb ist die Erreichbarkeit und Mobilitat
evident.

Die Gemeindebehdrden erachten das Bediirfnis der Betreiber als unabdinglich und
nachgewiesen.

Im Rahmen der Plandnderung vom Dezember 2000 wurde das nun aufgetauchte
Betriebsproblem eindeutig nicht beachtet. Bei der damaligen Ergdnzung beziiglich
Artikel 16 der Uberbauungsvorschriften war allein die Situierung und Gréssenordnung
der zusdtzlichen Nutzung als relevant betrachtet worden. Die nachtragliche
Bericksichtigung des Betriebsverkehrs und der Fahrzeugstationierung bildet gleichsam
eine Korrektur der vorgéngigen Massnahme.

Geméss Art. 16 Abs.4 (Fassung Januar 2001) der Uberbauungsvorschriften ist die
Einrichtung von Autoabstellplitzen im betroffenen Sektor F2 ausgeschlossen. Die
Zufahrt zum Seeufer (iber den Birkenweg ist fiir den allgemeinen motorisierten Verkehr
dementsprechend (mittels Barriere) gesperrt.

Die erforderlichen zwei betriebsgebundenen Parkplitze kénnen in unmittelbarer Nihe
der Buvette zwischen Strandweg und Toilettenanlage, im Bereich der



Bootstrockenpldtze eingerichtet werden, und sind als landschaftlich vertraglich zu
taxieren.

2. Massnahme

FOr die Einrichtung eines Parkplatzes ist die Nutzungsbestimmung entsprechend zu
erganzen. Da vom allgemeinen Grundsatz der Verkehrsfreiheit nicht abgewichen
werden soll, wird Absatz 4 von Artikel 16 der UeV beibehaiten und wie folgt ergédnzt:

* Die Einrichtung von Autoabstellplatzen ist ausgeschlossen. Davon ausgenommen ist
die Einrichtung von zwei, dem Buvettebetrieb dienenden (Anlieferung und Personal)
Autoabstellplétzen.

Im Plan wird keine Anderung vorgenommen. Als integrierender Bestandteil des
vorliegenden Beschlussdokumentes gilt der nachstehende Planauszug mit Angabe zur
Situierung und Abmessung der Anlage.

3. Verfahren

Der Parkplatz kommt auf die Parzelle 1181 zu stehen, welche sich im Besitz der
Gemeinde Ipsach befindet. Alle angrenzenden nachbarlichen Grundstiicke sind
ebenfalls der Freifliche nach Art. 3c des SFG zugeteilt. Eine Betroffenheit weiterer
Grundeigentimer ist von daher nicht gegeben; seinerzeit erfolgte Einsprachen gegen
die Buvette wurden bekanntlich zuriickgezogen.

Der Gemeinderat beschliesst aufgrund der dargelegten Umstinde, die reglementarische

Anpassung im Verfahren fir geringfiigige Anderungen nach Art. 122 Abs. 1 u. 2 der
kant. BauV vorzunehmen.

4. Genehmigungsvermerke

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT:

- & JUNI 2003 =)
AM i, 4 T ‘
Der Prasident:. ¥ “Z PN / /, ........ Der Sekretdr:.!............ SO O
Die Richtigkeit dieser Angaben béscheinigt:
= & JUNI 200 : , R l; .
Ipsach, den .........cccoovvnvvveneninn, Der Gemeindeschreiber:....................... S (R

GENEHMIGT DURCH DAS AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG:
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