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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob und inwieweit auf
ein Rechtsmittel einzutretenist (BGE 13111 58 E. 1S.60; 1301 312 E. 1 S. 317, je mit
Hinweisen).

E.11

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist zuldssig gegen Verfligungen, die sich auf
oOffentliches Recht des Bundes stlitzen oder hétten stiitzen sollen ( Art. 97 OG in
Verbindung mit Art. 5 VwVG ), sofern diese von einer in Art. 98 OG genannten Vorinstanz
erlassen worden sind und keiner der in Art. 99 ff. OG oder in der Spezial gesetzgebung
vorgesehenen Ausschlussgriinde greift. Sodann unterliegen der

V erwal tungsgeri chtsbeschwerde gemischtrechtliche Verfligungen bzw. (auch) auf

unsel bstandiges kantonales Ausfuhrungsrecht zum Bundesrecht gestiitzte Anordnungen
sowie auf tbrigem kantonalem Recht beruhende Anordnungen, die einen hinreichend engen
Sachzusammenhang mit der im Rahmen der V erwaltungsgerichtsbeschwerde zu
beurteilenden Frage des Bundesverwal tungsrechts aufweisen. Soweit dem angefochtenen
Entscheid selbsténdiges kantonal es Recht ohne den genannten Sachzusammenhang zum
Bundesrecht zugrunde liegt, steht die staatsrechtliche Beschwerde zur Verfigung ( BGE
1281 46 E. 1b/aa S. 49; 128 11 259 E. 1.2 S. 262, je mit Hinweisen).

E.12

Angefochten sind eine kommunal e Uberbauungsordnung und gestiitzt darauf erteilte
Baubewilligungen bzw. der kantonal |etztinstanzliche Entscheid Gber eine gegen die
Nutzungsplanung und die Baubewilligungen erhobene Einsprache. Der Nutzungsplan im
Sinnevon Art. 14 ff. des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG;
SR 700) unterliegt gemass Art. 34 Abs. 3 RPG der staatsrechtlichen Beschwerde. Indessen
Ist gemass der Rechtsprechung des Bundesgerichts die V erwaltungsgerichtsbeschwerde
gegen Nutzungsplane dann zuléssig, wenn der Nutzungsplan auf Bundesverwaltungsrecht
abgestiitzte Anordnungen enthdlt. Insowelt stellt das Bundesgericht die Anordnungenim
Nutzungsplanverfahren aus Grinden der Verfahrenseinheit einer Verfigung im Sinne von
Art. 5VwVG gleich. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erflllt. Das
angefochtene Urtell stiitzt sich insbesondere auf das Bundesgesetz tiber den Umweltschutz
vom 7. Oktober 1983 (USG; SR 814.01), die Verordnung Uber die
Umweltvertréglichkeitsprifung vom 19. Oktober 1988 (UVPV; SR 814.011), die
Léarmschutz-Verordnung vom 25. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41) und die
Luftreinhalte-Verordnung vom 16. Dezember 1985 (LRV; SR 814.318.142.1), darlber
hinaus auf kantonales und kommunales Recht. Die planungsrechtlichen bzw. die das
kantonale oder kommunale Recht betreffenden Riigen der Beschwerdefiihrerin hangen



sachlich eng mit den der V erwaltungsgerichtsbeschwerde unterliegenden Fragen des
Bundesverwaltungsrechts zusammen und sind deshalb ebenfalls im Rahmen der

V erwaltungsgerichtsbeschwerde zu Gberpriifen. Hinsichtlich der Anwendung des
kantonalen Rechts richtet sich die Kognition des Bundesgerichtes allerdings nach den fir
die staatsrechtliche Beschwerde geltenden Grundséizen ( BGE 118 1b 234 E. 1b S. 237 mit
Hinweis).

E.13

Ebenfalls zuldssig ist die Verwaltungsgerichtsbeschwerde nach der Rechtsprechung gegen
die Festsetzung von Nutzungszonen, soweit geltend gemacht wird, es werde dadurch Art.
24 RPG umgangen ( BGE 12311 289 E. 1b S. 291).

E.14

Soweit die Verwaltungsgerichtsbeschwerde zulassig ist, konnen die BeschwerdefUhrer auch
geltend machen, der angefochtene Entscheid verletze Bundesverfassungsrecht, weil dieses
zum Bundesrecht im Sinne von Art. 104 lit. a OG gehért (BGE 126 11 300 E. 1b S. 302;
12111 39 E. 2d/bb S. 47, je mit Hinweisen). Somit kdnnen alle erhobenen Rigen mit

V erwaltungsgerichtsbeschwerde vorgebracht werden; fir die staatsrechtliche Beschwerde
besteht kein Raum ( Art. 84 Abs. 2 OG ). Die von den BeschwerdefUihrern eingereichte
staatsrechtliche Beschwerde ist al's V erwaltungsgeri chtsbeschwerde entgegenzunehmen und
als solche materiell zu behandeln.

E.15

Die Beschwerdefiihrer sind als unmittel bare Nachbarn des UO-Perimeters mehr als
jedermann durch den angefochtenen Entscheid berthrt und damit zur

V erwaltungsgerichtsbeschwerde legitimiert ( Art. 103 lit. aOG ). Die tbrigen
Sachurteilsvoraussetzungen sind ebenfalls erfullt und geben zu keinen Bemerkungen
Anlass.

E.16

Mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde kann die V erletzung von Bundesrecht, einschliesslich
Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, sowie die unrichtige oder unvollstandige
Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts geriigt werden ( Art. 104 lit. aund b OG ).
Hat - wie hier - einerichterliche Behdrde als Vorinstanz entschieden und den Sachverhalt
nicht offensichtlich unrichtig, unvollstandig oder unter Verletzung wesentlicher
Verfahrensvorschriften festgestellt, ist das Bundesgericht an die Sachverhaltsfeststellung im
angefochtenen Entscheid gebunden ( Art. 105 Abs. 2 OG).

E.2

Die BeschwerdefUihrer machen zunéchst geltend, mit der umstrittenen Planung werde in
Bezug auf das Baufeld Nr. 4, welches auf dem Gemeindegebiet von Bietigen bisher in der
Landwirtschaftszone lag und neu der Verwaltung, dem Lager und dem Versand fiir den
Betrieb der Landi dienen soll (Art. 5 U0), Art. 24 RPG umgangen.

E.21

Entscheidend ist in diesem Zusammenhang, ob die umstrittene Planungsmassnahme den
Zielen und Grundsétzen der Nutzungsplanung gemass RPG entspricht. Ist dies der Fall, so
ist sie rechtmassig und stellt keine Umgehung von Art. 24 RPG dar, auch wenn eine
Ausnahmebewilligung fur das Bauvorhaben mangels Standortgebundenheit im Sinne von



Art. 24 lit. a RPG ausgeschlossen wére. Eine Umgehung von Art. 24 RPG ist nur dann
anzunehmen, wenn mit der fraglichen Planungsmassnahme eine unzulassige Kleinbauzone
geschaffen wird (BGE 124 11 391 E. 2¢ S. 394 ; 1211 245E. 6e S. 248; 1191a300E. 3b S.
303) oder wenn sie sonst auf einer sachlich nicht vertretbaren Abwagung der bertihrten
raumlichen Interessen beruht. Inwiefern die UO diesen Anforderungen nicht geniigen soll,
ist nicht ersichtlich und wird von den Beschwerdefiihrern auch in keiner Weise dargetan. Es
handelt sich im vorliegenden Fall mitnichten um eine Kleinbauzone, sondern um ein
zusammenhangendes (Ausbau-)Projekt, von dessen funf Baufeldern sich vier bereitsin der
Gewerbezone befanden. Das Umzonungsverfahren wurde im Ubrigen gestiitzt auf die
kantonalen Bestimmungen formell richtig durchgefiihrt. Die Festlegung von
Nutzungszonen ist an sich der baurechtlichen Grundordnung vorbehalten. Das Gesetz
schliesst aber nicht aus, dass mit einer Uberbauungsordnung von den Bestimmungen der
Grundordnung tber Art und Mass der Nutzung abgewichen wird, sofern die néhere
Ordnung des Gebietes oder die besondere Art des Bauvorhabens das erfordern. In einem
solchen Fall gilt der Erlass der Uberbauungsordnung aber zugleich als Anderung der
Grundordnung (Aldo Zaugg, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern vom 9. Juni
1985, 2. Auflage Bern 1995, N. 5 zu Art. 88/89, mit Hinweis auf Art. 89 Abs. 3 des
kantonalen Baugesetzes vom 9. Juni 1985 [BauG/BE; BSG 721.0]). Fir den Erlassund die
nicht geringfiigige Anderung von Richtplanen, der baurechtlichen Grundordnung und von
Uberbauungsordnungen ist die Mitwirkung zu gewahren (Art. 58 Abs. 2 BauG/BE), was
vorliegend zwischen dem 20. Februar und dem 20. Méarz 2003 geschehen ist. Zusétzlich zu
den in den Gemeinden aufgel egten Akten wurden in beiden Standortgemeinden
Informationsveranstaltungen durchgefiihrt (Erlauterungsbericht UeO "Landi Areal” der
Berz Hafner + Partner AG vom 19. Januar 2004, S. 6). Die Uberbauungsordnung wurde von
der Eingewohnergemei ndeversammlung Betigen, mithin vom zustandigen Organ,
beschlossen. Anhaltspunkte fir eine Umgehung von Art. 24 RPG liegen entgegen der
Auffassung der Beschwerdefuhrer somit keine vor.

E.3

Sodann beméangeln die Beschwerdefuhrer, dass keine Alternativstandorte geprift worden
seien. Sinngemass machen sie geltend, die Umweltvertréglichkeit des V orhabens kdnne
nicht klar beurteilt werden, wenn keine Varianten in Betracht gezogen wiirden.

E.31

Gemass Art. 9 Abs. 1 USG ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UV P) erforderlich,
wenn eine Behorde Uiber eine Planung, Errichtung oder Anderung von Anlagen entscheidet,
welche die Umwelt belasten konnen. Fir welche Projekte eine UV P notwendig ist, legt die
UVPV inihrem Anhang fest. Glterumschlagpldtze und V erteilzentren mit mehr als 20'000
m2 Lagerflache unterliegen demnach der UV P-Pflicht (Art. 1i.V.m. Nr. 80.6 des Anhangs
UVPV). Dass der geplante Ausbau UV P-pflichtig ist, ist denn auch unbestritten. Der UVP
liegt ein Bericht (UVB) zugrunde, der digjenigen Angaben enthélt, die zum Schutz der
Umwelt nétig sind ( Art. 9 Abs. 2 USG ). Der Inhalt der UVP ergibt sich aus Art. 3UVPV (
BGE 116 Ib 50 E. 4d S. 60). Danach hat die Prifung, ob das Vorhaben den Vorschriften
Uber den Umweltschutz entspreche ( Art. 18 UVPV ), umfassend zu sein und muss vor
allem auch den Anliegen der Raumplanung und anderen Interessen Rechnung tragen, die
zum Teil im kantonalen Recht umschrieben werden (Heinz Aemisegger, Die
Umweltvertraglichkeitsprifung in der Praxis des Bundesgerichts, URP 2004, S. 394 ff., S.
408; BGE 119 1b 458 E. 10 S. 461; kritisch zu dieser "zum Ausufern neigenden Praxis®



Heribert Rausch/Peter M. Keller, Kommentar USG, Zurich Marz 2001, N. 67 zu Art. 9).
Gegenstand der Prifung sind mithin sémtliche Umweltschutzvorschriften, auch solche des
internationalen Rechts. Weder Art. 9 USG noch die UVPV schreiben allerdings die
Darstellung von Varianten vor. Immerhin ist es denkbar, dass in bestimmten Fallen nur
unter Darstellung von Varianten bzw. Alternativen eine ausreichende Begriindung im Sinne
von Art. 9 Abs. 4 USG mdglich ist (Aemisegger, aa.O., S. 409; Urteil 1A.57/1991 des
Bundesgerichts vom 20. Januar 1993, in URP 1993 440 E. 2c; Rausch/ Keller, aa.O., N.
88-90 zu Art. 9). Indes sieht Art. 9 Abs. 4 USG eine Begrindungspflicht fir das V orhaben
nur bei 6ffentlichen und konzessionierten privaten Anlagen vor. Um eine solche handelt es
sich bei dem vorliegenden Projekt unbestrittenermassen nicht, weshalb die Prifung von
Alternativstandorten nicht notig war.

E.3.2

Die Beschwerdeftihrer machen in diesem Zusammenhang auch geltend, die kantonalen
Behorden hétten das V orsorgeprinzip ausser Acht gelassen. Diesist zu verneinen: Art. 9
USG tragt u.a. gerade dem Gedanken der Vorsorge (Art. 1 Abs. 2 USG ) und dem
Grundsatz der gesamtheitlichen Betrachtungsweise ( Art. 8 USG ) Rechnung (A emisegger,
aa0., S 402, mit Hinweis auf Rausch/Keller, a.a.O., N. 2 ff. zu Art. 9). Mit Durchfihrung
der UV P wurde die Beachtung des V orsorgeprinzips demnach in hinreichender Weise
gewahrleistet.

E.33

Soweit die Beschwerdeflihrer behaupten, die kantonalen Behérden hétten zu Unrecht auf
Partei gutachten abgestellt, verkennen sie, dass gemass Art. 9 Abs. 2 USG der Gesuchsteller,
sei esein Privater oder eine Amtsstelle, fur die Erstellung des Berichtes sorgt. Im
vorliegenden Fall ist der im Auftrag der Beschwerdegegnerin erstellte UVB durch die
einzelnen Fachstellen der kantonalen Verwaltung sowie in einer Gesamtbeurteilung durch
die Koordinationsstelle fur Umweltschutz (KUS) vom 26. August 2003 gewdrdigt worden.
Die KUS hat das Vorhaben mit zusétzlichen Erganzungen und Auflagen als
umweltvertraglich beurteilt. Danach war das Verwaltungsgericht nicht gehalten, einen
weiteren Bericht einzuholen. Die durch die kantonale Fachstelle vorzunehmende Prifung
des UVB entspricht einer vom Bundesrecht obligatorisch verlangten amtlichen Expertise (
BGE 1191b 254 E. 8aS. 274, in URP 1993 S. 403 ff.; 118 Ib599 E. 6 S. 603, in URP 1993
S. 183 ff.). Es kommt ihr dementsprechend grosses Gewicht zu. Auch wenn die
entscheidende Behorde die Beweise grundsétzlich frel wirdigen darf, entspricht es dem
Sinn des Beizugs der Fachstelle als sachkundiger Spezialbehdrde, dass nur aus triftigen
Grunden vom Ergebnis der Begutachtung abzuweichen ist. Dies trifft namentlich fur dieihr
zugrunde liegenden tatséchlichen Feststellungen zu ( BGE 119 1b 254 E. 8a S. 274, in URP
1993 S. 403 ff.). Entgegen der Meinung der BeschwerdefUhrer bestand auch keine Pflicht,
das BUWAL (respektive neu das BAFU) anzuhtren, daessich um keinin Art. 9 Abs. 7
USG erwahntes Vorhaben handelt.

E.4

Nicht zu Uberzeugen vermag der Vorwurf, das umstrittene V orhaben finde zu Unrecht keine
Grundlage im kantonalen Richtplan. Fur die Erstellung ihrer Richtplane bestimmen die
Kantone in den Grundziigen, wie sich ihr Gebiet raumlich entwickeln soll. Sie stellen fest,
welche Gebiete sich fur die Landwirtschaft eignen, besonders schon, wertvoll, fur die
Erholung oder als natiirliche Lebensgrundlage bedeutsam sind oder durch Naturgefahren



oder schadliche Einwirkungen erheblich bedroht sind (Art. 6 Abs. 1 und 2 lit. a-c RPG). Sie
geben Aufschluss tber den Stand und die anzustrebende Entwicklung der Besiedlung und
des Verkehrs, der Versorgung sowie der offentlichen Bauten und Anlagen ( Art. 6 Abs. 3
lit. aund b RPG ). Richtplane zeigen mindestens, wie die raumwirksamen Tatigkeiten im
Hinblick auf die anzustrebende Entwicklung aufeinander abgestimmt werden und in
welcher zeitlicher Folge und mit welchen Mitteln vorgesehen ist, die Aufgaben zu erfillen (
Art. 8lit. aund b RPG ). Indes hat das Verwaltungsgericht im angefochtenen Entscheid zu
Recht in Erwdgung gezogen, dass sich aus dem Bundesrecht nicht schllissig ergibt, welche
Vorhaben derart bedeutend sind, dass sie nur aufgrund eines Richtplans genehmigt werden
durften (dazu auch Pierre Tschannen, Kommentar RPG, Zirich 1999, N. 31 zu Art. 2). Wie
das Bundesgericht in BGE 118 Ib 503 E. 6b/bb S. 509 festgehalten hat, missen in
Richtplanen die behordenverbindlichen Anordnungen nicht in der Prézision von
Nutzungspl dnen getroffen werden. Der Ermessensspielraum, welcher den Behdrden bei der
Erfullung ihrer der Richtplanung nachgeordneten Nutzungsplanungspflicht zustehen muss,
ergibt sich auch aus Art. 2 Abs. 3 RPG . Zwar ist der Umstand, dass ein Projekt
UVP-pflichtig ist, ein gewichtiges Indiz dafUr, dass es auch der Planungspflicht unterliegt (
BGE 12911 63 E. 2.1 S. 65f.), doch handelt es sich dabei um die Nutzungs-, nicht um die
Richtplanung ( BGE 124 11 252 E. 3 S. 255). Das umstrittene V orhaben bezweckt den
Ausbau der bestehenden Landi-Anlage, welche bereits heute in der Gewerbezone liegt. Neu
werden ca. 1.8 haLand in der Landwirtschaftszone fur das Baufeld 4 und 0.7 hafir die
neue Erschliessungszone umgezont. Der neue Verkaufsladen umfasst eine Verkaufsflache
von ca. 1'900 m2. Wenn die kantonalen Behdrden davon ausgegangen sind, fur ein
Vorhaben dieser Grossenordnung sei keine Richtplananpassung nétig, haben sie dasihnen
zustehende Ermessen nicht Uberschritten, zumal auch das kantonale Recht keine
entsprechende Pflicht zur Richtplananpassung statuiert. Diesbeziglich kann auf die
ausfuhrlichen Erwégungen im angefochtenen Urteil verwiesen werden ( Art. 36a Abs. 3 OG

).
E.5

Die Beschwerdeftihrer werfen dem Verwaltungsgericht in verschiedener Hinsicht vor, den
Sachverhalt unrichtig und unvollsténdig festgestellt zu haben. Sie erachten die UVP
Insgesamt als ungentigend. Vorab stellen sie die Berechnungen zu den zu erwartenden
Lamimmissionen in Frage.

E.51

Die Larmemissionen einer neuen ortsfesten Anlage missen nach den Anordnungen der
Vollzugsbehotrde so weit begrenzt werden, al's dies technisch und betrieblich méglich sowie
wirtschaftlich tragbar ist (Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV ) und dass die von der Anlage alein
erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte nicht Uberschreiten ( Art. 7 Abs. 1 lit. b
LSV ). Wird die Anlage wesentlich gedndert, so miissen die Larmemissionen der gesamten
Anlage mindestens so weit begrenzt werden, dass die |mmissionsgrenzwerte (IGW) nicht
Uberschritten werden ( Art. 8 Abs. 2 LSV ). Bel Industrie- und Gewerbeanlagen wird der
Léarm des Guterumschlags, der Verkehr auf dem Betriebsareal und von grésseren
Parkplédtzen der Anlage zugerechnet (i.d.S. Ziff. 1 lit. b-d des Anhangs 6 LSV).

E.5.2

Hinsichtlich der Larmbekampfung stellt das Verwaltungsgericht in erster Linie auf den
UVB "Tell Larm" der Grolimund und Partner AG vom 17. April 2003 ab. Die



Untersuchungen unterscheiden bel der Erfassung der Larmbelastung einerseits zwischen
den Auswirkungen, welche vom Betriebsareal ausgehen (Industrie- und Gewerbelarm), und
andererseits jenen des Mehrverkehrs auf dem Strassennetz (V erkehrslérm). Dabel werden
der Ist-Zustand 2002, der zukinftige Zustand ohne Realisierung des V orhabens, der
Zustand nach dem Teilausbau 2005 und jener nach dem Vollausbau 2015 naher bel euchtet.
Dieses Vorgehen ist nicht zu beanstanden. Einwirkungen sind nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung gesamthaft zu beurteilen, d.h. es sind alle Emissionen zu berticksichtigen,
die durch die bestimmungsgemasse Nutzung der Anlage verursacht werden, einschliesslich
der von den Beschéftigten, Besuchern und Kunden verursachten V erkehrsemissionen in der
Umgebung der Anlage (BGE 13111 103 E. 2.1.2S. 107 f.; 12511 129 E. 4 S. 132; 124 11
272 E. 2aS. 275, je mit Hinweisen). Darzustellen sind im UVB alle Auswirkungen, die von
der Anlage ausgehen oder mit deren Realisierung ausgel 0st werden, also alle direkten und
indirekten Auswirkungen einer Anlage (Rausch/Keller, Kommentar USG, N. 82 zu Art. 9).
Neben den Emissionen aus dem Betrieb selber sind insbesondere auch Emissionen aufgrund
des zusétzlich bewirkten Verkehrsaufkommens zu thematisieren (vgl. BGE 120 |1b 436 E.
2c/dd S. 448; Rausch/Keller, a.a.O.).

E.53

Der Bericht geht fur den Teilausbau davon aus, dass im Nordwesten des Areals bel den
Kundenparkplé&tzen und im Osten bel den Personal parkpldtzen neue Larmguellen entstehen.
Prognostiziert wird eine Zunahme von insgesamt ca. 240 PW pro Tag (basierend auf t&glich
ca. 225 Kunden im Jahresmittel an 6 Tagen die Woche und 175 Zu- und Wegfahrten fir den
Betrieb [Personal, Besucher, Vertreter, etc.]). Alle Zu- und Wegfahrten finden
normalerweise in der fur Industrie- und Gewerbel&m massgebenden Tagesperiode von
7.00-19.00 Uhr statt (Ziff. 31 des Anhangs 6 LSV). Einzig wahrend zweler Monate im
Fruhling wird voraussichtlich teilweise im 2-Schicht-Betrieb gearbeitet (nur
Warenumschlag in der Halle), weshalb zwischen 19.00 und 22.00 Uhr von der Wegfahrt
von ca. 20 PW vom Personal parkplatz ausgegangen wurde. Fur den Vollausbau geht die
Landi geméass Bericht von taglich ca. 285 Kunden im Jahresmittel (an 6 Tagen die Woche)
und ca. 300 Zu- und Wegfahrten fir den Betrieb aus. Wiederum wird im Frihjahr
voraussichtlich von Mitte Mé&rz bis Mitte Mai im 2-Schicht-Betrieb gearbeitet.

E.54

Den Tabellen im Anhang des Larmberichts l&sst sich entnehmen, dass bei samtlichen 13
Beurteilungspunkten fir den Industrie- und Gewerbelarm sowohl die Planungs- wie die
Immissionsgrenzwerte gemass Anhang 6 Ziff. 2 LSV jederzeit eingehalten werden
(tagstiber fur den Teilausbau zwischen 23-48 dB(A), nachts maximal 37 dB(A); tagsiber
beim Vollausbau 25-53 dB(A)). Auch wenn im Frihjahr bis 22 Uhr gearbeitet wird, betragt
der maximale Belastungspegel nachts beim Vollausbau 2015 lediglich 40 dB(A). Damit
kann offen bleiben, ob bei einzelnen Anlageteilen von einer neuen oder von einer
wesentlich gednderten Anlage auszugehen ist (vgl. E. 5.1 hiervor), wie der Larmbericht dies
beim Beurteilungspunkt 13 getan hat, gilt doch in der ES 111 ein Planungswert von 50
dB(A) (Anhang 6 Ziff. 2 LSV), der somit ebenfalls eingehalten wird.

E.55

Hinsichtlich des durch den Strassenverkehr verursachten Larms reduziert sich dieser auf der
Schulriederstrasse beim Vollausbau 2015 verglichen mit dem Ist-Zustand um 14 dB(A)
(La&rmbericht Ziff. 4.2.3 S. 18). Der Hauptverkehr wird dannzumal tber die neue



Erschliessungsstrasse abgewickelt.

E.5.6

Bestétigt werden diese Prognosen sowohl im UVB "Hauptuntersuchung” der Berz Hafner +
Partner AG vom 17. Juni 2003 als auch durch das beco, Abteilung |mmissionsschutz
(Bericht an die kantonale K oordinationsstelle Umweltschutz vom 13. August 2003). Das
BUWAL hat sémtliche Larm-Berechnungen anl&sslich seiner Stellungnahme Uberprift und
kommt zum Schluss, diese entspréchen der LSV und dem Stand der Technik. Folglich ist
das Verwaltungsgericht entgegen der Meinung der Beschwerdefuhrer nicht von einem
offensichtlich falschen Sachverhalt ausgegangen und das Bundesgericht diesbeztiglich an
die Feststellungen des angefochtenen Entscheids gebunden ( Art. 104 lit. b und 105 Abs. 2
0G).

E.6.1

Was die Luftreinhaltung anbelangt, werfen die Beschwerdeflihrer den kantonalen Instanzen
insbesondere vor, die Feinstaubbel astung nicht beriicksichtigt zu haben.

E.6.2

Den Beschwerdefihrern ist darin zuzustimmen, dass der UVB-Teilbericht "Verkehr und
Luftbelastung” der Kiinzler Bossert und Partner GmbH vom Mai 2003 die

Feinstaubbel astung (PM 10) nicht beriicksichtigt. Geméass den Prognosen des BUWAL fir
das Jahr 2010 liegt die durchschnittliche Belastung im Untersuchungsperimeter mit 15-17.5
pg/m3 deutlich unter dem Grenzwert von 20 pg/m3. Wegen des geringen durchschnittlichen
taglichen Verkehrs (DTV) von etwa 1000 Fahrten im Jahr 2015 ist nach Auffassung des
BUWAL auch keine Uberschreitung der PM10-Grenzwerte entlang der Schulriederstrasse
zu erwarten. Lokal grosse Zusatzbel astungen konnten sich in unmittelbarer N&he von
grossen Parkplé&tzen durch die sogenannten Kaltstartemissionen ergeben. Die Parkfelder der
Landi sind jedoch tber mehrere Parkplé&tze verteilt, und der néchstgelegene Parkplatz liegt
uber 100 m in Gstlicher Richtung von der Liegenschaft der BeschwerdefUhrer entfernt,
weshalb die Zusatzbel astung durch Kaltstartemissionen fir diese nach Meinung des
BUWAL vernachléssigbar ist. Das BUWAL erachtet darum auch den Teilbericht Verkehr
und Luftbelastung fr inhaltlich vollsténdig und korrekt. Fir das Bundesgericht besteht kein
Anlass, diese Wirdigung in Zweifel zu ziehen.

E.7

Sinngemass machen die Beschwerdefihrer weiter geltend, mit der Errichtung des
Landi-Centers sei das Objekt Nr. 48 "Alte Aare: Lyss-Dotzigen" der Verordnung Uber den
Schutz der Auengebiete von nationaler Bedeutung vom 28. Oktober 1992
(Auenverordnung; SR 451.31) geféhrdet. Sie bemangeln, es sei keine ausreichende
Pufferzone zwischen der neu zu errichtenden Anlage und dem betreffenden Auengebiet von
nationaler Bedeutung ausgeschieden worden.

E.71

Gemass Art. 3 Abs. 1 Auenverordnung legen die Kantone nach Anhéren der
Grundeigentiimer und Bewirtschafter den genauen Grenzverlauf der Objekte fest. Sie
scheiden 6kol ogisch ausreichende Pufferzonen aus und berticksichtigen dabei insbesondere
weitere angrenzende Biotope. Weiter treffen die Kantone nach Anhéren der
Grundeigentiimer und Bewirtschafter die zur Erhaltung der Objekte geeigneten Schutz- und
Unterhaltsmassnahmen. Dabei kommt der Erhaltung und Forderung einer angepassten,



nachhaltigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzung eine besondere Bedeutung zu (Art. 5
Abs. 1 Auenverordnung). Die Kantone sorgen laut Art. 5 Abs. 2 Auenverordnung
insbesondere daf Urr, dass Pléne und V orschriften, welche die zulassige Nutzung des Bodens
im Sinne der Raumplanungsgesetzgebung regeln, mit dieser Verordnung Ubereinstimmen
(lit. @), Auenbereiche mit einem vollstandig oder weitgehend intakten Gewasser- und
Geschiebehaushalt vollumfanglich geschiitzt werden (lit. b), dass bestehende und neue
Nutzungen, namentlich die Land- und Forstwirtschaft, die Wasserkraft- und
Grundwassernutzung, die Kiesgewinnung, die Schifffahrt und die Erholungsnutzung
einschliesslich der Fischerei, mit dem Schutzziel in Einklang stehen (lit. c), seltene und
gefahrdete Pflanzen und Tiere sowie ihre L ebensgemeinschaften gezielt gefordert werden
(lit. d) und dass die Wasser- und Bodenqualitét durch Verminderung des N&hr- und
Schadstoffeintrags verbessert wird (lit. €). Diese Bestimmungen gelten auch fir die
Pufferzonen, soweit es das Schutzziel erfordert (Art. 5 Abs. 3 Auenverordnung).

E.7.2

Dem UVB-Telilbericht "Lebensrdume, Flora und Fauna, L andschaft; L andwirtschaft und
Boden" der Kiinzler Bossert und Partner GmbH vom Mai 2003 |&sst sich entnehmen, dass
eine betrachtliche Pufferzone von ca. 50 m ausgeschieden werden soll (Teilbericht,
Gestaltungsvorschlag S. 19). Vorgesehen ist eine Reihe projektintegrierter Massnahmen
wie beispielsweise die Renaturierung des Buetigenbachs vom Bahndamm bis zur Alten
Aare (inklusive Aufwertung des bestehenden Durchlasses), die Aufwertung der Flache
zwischen dem Landi-Gebaude und dem Auengebiet durch die Erstellung einer Giesse, von
Grundwasserwei hern und wechselfeuchten Mulden, die Gestaltung eines

V ernetzungskorridors zwischen dem Auenwald und der Bahn etc. (Teilbericht,
Zusammenfassung Massnahmen S. 6). Die kantonalen Fachstellen haben diesen Bericht
geprift. Die Ergebnisse dieser Prifung sind in den Bericht der KUS vom 26. August 2003
eingeflossen. Das BUWAL kommt darum zum Schluss, dass weder eine Geféhrdung des
betreffenden Objekts von nationaler Bedeutung zu beflrchten ist, noch die ausreichende
Breite der Pufferzone verletzt wird. Die Beschwerdefihrer bringen nichts vor, was diese
Folgerung als falsch erscheinen liesse.

E.81

Demzufolge erweisen sich die Feststellungen des V erwaltungsgerichtes nicht als
offensichtlich unrichtig oder unvollsténdig und binden das Bundesgericht ( Art. 104 lit. b
und 105 Abs. 2 OG ). Mit den kantonalen V orinstanzen und dem BUWAL ist davon
auszugehen, dass die vorgenommenen Abklarungen den gesetzlichen Anforderungen an
den UVB gemaéss Art. 8 und 9 USG sowie Art. 9 Abs. 3 UVPV genligen (dazu BGE 118 Ib
599 E. 7 S. 603 ff.), zumal zu berticksichtigen ist, dass die im Rahmen von
Umweltvertréglichkeitsprifungen getroffenen Annahmen tber kinftige

V erkehrsaufkommen erfahrungsgeméass mit betrachtlichen Unsicherheiten behaftet sind
(statt vieler BGE 126 |1 522 E. 14 S. 542 f.). Die diesbeziiglich vagen Vorwurfe der
Beschwerdefiihrer vermdgen nicht zu Gberzeugen.

E.82

Das Vorhaben erfillt demnach die gesetzlichen Vorgaben, weshalb das V erwaltungsgericht
von der Anordnung weiterer Massnahmen, wie sie die Beschwerdefihrer verlangt haben,
absehen durfte. Insbesondere ist dem Verwaltungsgericht darin zuzustimmen, dass derzeit
erst die Baubewilligung fur das Landi-Center zur Diskussion steht. Da die Planungswerte



gestutzt auf die Prognosen Uberall eingehalten werden, sind weitere vorsorgliche
Emissionsbegrenzungen im Moment nicht angezeigt.

E.9

Daraus ergibt sich auch, dass das V erwaltungsgericht das rechtliche Gehor der
Beschwerdefuihrer nicht verletzt hat, konnte es sich doch aufgrund der Aktenlage -
insbesondere gestiitzt auf die verschiedenen UV B-Teilberichte und die Stellungnahmen der
kantonalen Fachinstanzen - durchaus ein schlissiges Bild vom umstrittenen Projekt
machen. Inwiefern Zeugen zu den voraussichtlichen Verkehrsbewegungen verbindlich
Auskunft hatten geben kénnen, ist nicht nachvollziehbar, weshab das Verwaltungsgericht
auf deren Anhdrung verzichten durfte. Es liegt keine Verletzung des rechtlichen Gehérs
vor, wenn elne Behdrde auf die Abnahme beantragter Bewelsmittel verzichtet, weil sie auf
Grund der bereits abgenommenen Beweise ihre Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkir
in vorweggenommener Beweiswiirdigung annehmen kann, dass ihre Uberzeugung durch
weltere Beweiserhebungen nicht gedndert wirde ( BGE 124 1 208 E. 4a S. 211; 122 11 464
E. 4aS. 469, je mit Hinweisen). Schon gar nicht gehalten war das Verwaltungsgericht, ein
Obergutachten einzuholen. Wie bereits unter E. 3.3 hiervor gezeigt, haben die kantonalen
Instanzen das von der Gesetzgebung vorgezeichnete UV P-V erfahren formell und materiell
korrekt durchgefuhrt.

E. 10

Jeder Grundlage entbehrt der Vorwurf der Beschwerdefiihrer, das Verwaltungsgericht habe
sein Ermessen unterschritten, respektive missbraucht, weil es unterlassen habe, zusétzliche
Abklarungen vorzunehmen. Das V erwaltungsgericht konnte den Entscheid der JGK im
Rahmen der V erwaltungsgerichtsbeschwerde gestiitzt auf Art. 80 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege vom 23. Mai 1989 (VRPG/BE; BSG 155.21) auf die unrichtige
oder unvollsténdige Feststellung des Sachverhalts und andere Rechtsverletzungen,
einschliesslich Rechtsfehler bel der Austibung des Ermessens, Uberprifen. Eine
Ermessenskontrolle stand ihm nicht zu. Wie bereits gesehen, ist dem Verwaltungsgericht
selber keine unrichtige oder unvollsténdige Feststellung des Sachverhalts vorzuwerfen; es
hat den Entscheid der JGK dementsprechend zu Recht geschiitzt.

E.11

Aufgrund der vorstehenden Erwadgungen ist die geriigte Verletzung der Eigentumsgarantie
ebenfalls zu verneinen. Weitere Ausfihrungen hierzu eriibrigen sich.

E.12

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde erweist sich demnach als unbegriindet. Bel diesem
Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den Beschwerdeftihrern aufzuerlegen (
Art. 156 Abs. 1 OG ). Die Beschwerdefiihrer haben zudem die private Beschwerdegegnerin
fUr das bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschadigen ( Art. 159 Abs. 2 OG).
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