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ENTSCHEID
DER
BAU-, VERKEHRS- UND ENERGIEDIREKTION

RA Nr. 110/2015/30 Bern, 21. Mai 2015

in der Beschwerdesache zwischen
A.
Beschwerdeflihrerin 1

Herrn B.

Beschwerdefiihrer 2

Frau C.
Beschwerdeflihrerin 3

Herrn D.

Beschwerdefiihrer 4

alle vertreten durch Herrn Rechtsanwalt E.
und

F.

Beschwerdegegnerin

vertreten durch G.

sowie

Regierungsstatthalteramt Obersimmental-Saanen, Amthaus, Schonriedstrasse 9, 3792
Saanen

Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Gsteig, Gemeindeverwaltung, Gsteigstrasse 9,

3785 Gsteig b. Gstaad

betreffend die Verfigung des Regierungsstatthalteramts Obersimmental-Saanen vom
10. Februar 2015 (bbew 74/2014; Neubau einer Wohn- und Geschaftsliegenschaft mit
Einstellhalle, Sistierung)



l. Sachverhalt

1. Mit Gesamtentscheid vom 21. August 2012 (bbew 25/2012) erteilte das
Regierungsstatthalteramt  Obersimmental-Saanen  der  Beschwerdegegnerin  die
Baubewilligung fiir den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Einstellhalle auf Parzelle
Gsteig Grundbuchblatt Nr. H. . Eine von den Beschwerdefiihrenden dagegen
erhobene Beschwerde wies die Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern
(BVE) am 20. Dezember 2012 ab (RA Nr. 110/2012/145). Im Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht beantragte die Beschwerdegegnerin, nach dem das Bundesgericht die
sofortige Anwendbarkeit der Zweitwohnungsinitiative bejahte, die Baubewilligung sei unter
der Auflage zur Erstwohnungsnutzung zu bestatigen. Antragsgemass erganzte das
Verwaltungsgericht die Baubewilligung mit der entsprechenden Auflage (VGE 2013/30 vom
22. Januar 2015) und hiess die Beschwerde teilweise gut. Im Ubrigen wies es die
Beschwerde ab. Dieses Urteil vom 22. Januar 2015 haben die Beschwerdefihrenden mit
Beschwerde in o6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten beim Bundesgericht angefochten
(Verfahren Nr. 1C_114/2015). Das Verfahren ist zurzeit beim Bundesgericht hangig.

2. Am 4. November 2014 reichte die Beschwerdegegnerin bei der Gemeinde Gsteig ein
neues Baugesuch ein. Es umfasst den Neubau einer Wohn- und Geschéftsliegenschaft mit
Einstellhalle. Das Vorhaben ist auf der gleichen Parzelle Gsteig Grundbuchblatt
Nr. H. geplant. Gegen das Baugesuch erhoben die Beschwerdefiihrenden
Einsprache. Mit Verfigung vom 10. Februar 2015 sistierte das Regierungsstatthalteramt
Obersimmental-Saanen das Baubewilligungsverfahren auf Antrag der
Beschwerdegegnerin bis ein rechtskraftiges Urteil (iber den Gesamtbauentscheid (bbew
25/2012) vom 21. August 2012 des Regierungsstatthalteramts Obersimmental-Saanen

vorliegt.

3. Gegen die Sistierungsverfigung vom 10. Februar 2015 reichten die
Beschwerdeflihrenden am 2. Marz 2015 Beschwerde bei der BVE ein. Sie stellen folgende
Rechtsbegehren:

"1. Es sei festzustellen, dass die angefochtene Verfiigung nichtig ist.

2. Eventualiter zu 1: Die angefochtene Verfligung sei aufzuheben



3. Es sei festzustellen, dass das Baugesuch unzulassig ist und das
Baubewilligungsverfahren nicht durchgefiihrt werden darf
Eventualiter zu 3: Das Baugesuch sei abzuweisen

Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen”

Sie machen zusammengefasst eine Gehdrsverletzung, Rechtsmissbrauch,

Rechtsverzdgerung und eine unzuldssige Gesuchshaufung geltend.

4. Das Rechtsamt, welches die Beschwerdeverfahren fir die BVE leitet!, fihrte den
Schriftenwechsel durch und holte die Vorakten ein. In ihrer Beschwerdeantwort vom
23. Marz 2015 beantragt die Beschwerdegegnerin, auf die Beschwerde sei nicht
einzutreten, eventuell sei sie abzuweisen. Das Regierungsstatthalteramt Obersimmental-
Saanen und die Gemeinde Gsteig haben in ihren Stellungnahmen vom 30. Marz 2015 und
31. Marz 2015 darauf verzichtet, einen férmlichen Antrag zu stellen. Mit Eingabe vom
23. April 2015 haben die Beschwerdefihrenden im Wesentlichen an ihrer Beschwerde vom
2. Marz 2015 festgehalten.

. Erwagungen
1. Zustandigkeit
Nach Art. 40 Abs. 1 BauG? kénnen Bauentscheide bei der BVE angefochten werden. Bei
der angefochtenen Verfiigung der Vorinstanz handelt es sich um eine Zwischenverfiigung
nach Art. 61 VRPG3. Sie ist im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens ergangen. Die

BVE ist damit furr die Beurteilung der Beschwerde zustandig.*

2. Nicht wieder gutzumachender Nachteil

T Art. 7 der Verordnung vom 18. Oktober 1995 (iber die Organisation und die Aufgaben der Bau-, Verkehrs- und
Energiedirektion (OrV BVE; BSG 152.221.191).

2 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0).
3 Gesetz vom 23. Mai 1989 (iber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21).
4 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 61 N 7.



a) Angefochten ist eine Sistierungsverfigung in einem Baubewilligungsverfahren.
Solche Zwischenverfiigungen sind unter anderem nur dann selbstandig anfechtbar, wenn
sie einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil bewirken kénnen (Art. 61 Abs. 3 Bst. a
VRPG). Der nicht wieder gutzumachende Nachteil muss von der Person nachgewiesen

werden, die gegen die Zwischenverfligung opponiert.>

b)  Ein nicht wieder gutzumachender Nachteil im Sinn von Art. 61 Abs. 3 Bst. a VRPG
liegt vor, "wenn ein schutzwirdiges Interesse an der sofortigen Aufhebung oder
Abanderung der Zwischenverfligung gegeben ist. Es genlgt ein tatsachlicher Nachteil; ein
irreparabler Schaden ist nicht erforderlich. Ein tatsachliches Interesse ist ausreichend,
sofern es der beschwerdefiihrenden Partei nicht bloss darum geht, eine Verteuerung oder
eine aus wirtschaftlicher Sicht ungunstige Verlangerung des Verfahrens zu verhindern. In
jedem Fall sind die Verfahrensumstdnde zu wdirdigen. Es gibt keine einfache,
allgemeingultige Umschreibung des nicht wieder gutzumachenden Nachteils; massgebend
sind die Umstande des Einzelfalls. So kann die Sistierung eines Verfahrens fur eine am
raschen Verfahrensausgang interessierte Partei einen nicht wieder gutzumachenden
Nachteil bewirken. Das schutzwirdige Interesse kann aber auch in der Prozessdkonomie
liegen und wurde etwa bejaht zur friihzeitigen Klarung von wichtigen Verfahrensfragen
oder bei grundlegenden prozessleitenden Anordnungen wie dem Entscheid tber die Wahl
eines bestimmten Verfahrens. Der nicht wieder gutzumachende Nachteil muss von der

Person nachgewiesen werden, die gegen die Zwischenverfligung opponiert."®

c) Die Beschwerdefihrenden machen geltend, sie hatten einen Anspruch auf
beforderliche Beurteilung der in ihrer Einsprache erhobenen Rige, wonach eine
unzulassige Gesuchshaufung vorliege. Der nicht wieder gutzumachende Nachteil bestehe
darin, dass die Sistierung des Baubewilligungsverfahrens fiir sie zu einer untragbaren
Situation flihre. Sie sahen sich die ganze Zeit Gber dem hangigen Bauprojekt ausgesetzt.
Dies habe negative Auswirkungen auf die Nutzung ihrer Liegenschaft (Vermietung, Verkauf
usw.). Dieser Nachteil kdnne spater nicht wieder gutgemacht werden, weil die ordentliche
Nutzung durch die Sistierung des unzulassigen Baubewilligungsverfahrens in dieser langen
Zeit behindert werde. Hinzu komme, dass sie durch das zweite Bauprojekt, welches ein

Garagenbetrieb zum Gegenstand habe, in rechtsmissbrauchlicher Weise schikaniert

5BVR 2001 S. 137 E. 1b.
6 Vgl. VGE 2013/385 vom 15. Januar 2014, E. 2.2 mit zahlreichen Hinweisen.



wiarden. Dieser Angriff auf die persdnliche Freiheit sei als nicht wieder gutzumachender

Nachteil anzusehen.

d) Die Beschwerdegegnerin halt dem entgegen, bei Verfahrenssistierungen erleide
regelmassig jene Partei, die von der Sache her an einem raschen Ausgang des Verfahrens
interessiert sei, einen Nachteil. Im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens sei dies die
Baugesuchstellerin und nicht die einsprechende Nachbarschaft. Der Ausgang des
Verfahrens vor dem Bundesgericht sei flir sie entscheidend, ob sie das neue
Baugesuchsverfahren fortsetzen wollen oder nicht. Sie habe unter Berlicksichtigung der
Tatsache, dass sie aufgrund der aktuellen Ausgangslage nur Erst- und nicht
Zweitwohnungen erstellen kénne, entschieden zu prifen, ob sich auf dem Grundstiick
allenfalls eine Liegenschaft mit einem Nutzungsmix von Wohn- und Geschaftsraumen

besser verkaufen liesse. Diesbezlgliche Abklarungen seien derzeit am Laufen.

e) Vorliegend hat das Regierungsstatthalteramt Obersimmental-Saanen das
Baugesuchsverfahren auf Gesuch der Beschwerdegegnerin hin sistiert. Durch die
Verfahrenssistierung wird das separate Baugesuchsverfahren (bbew 74/2014)
voribergehend, d.h. bis ein rechtskraftiges Urteil betreffend den Gesamtentscheid des
Regierungsstatthalteramts Obersimmental-Saanen vom 21. August 2012 (Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit Einstellhalle) vorliegt, nicht mehr fortgefiihrt. Uber die genauen
Bauabsichten der Beschwerdegegnerin bleibt damit zwar eine gewisse Unsicherheit
bestehen. Hier ware mit einem raschen Entscheid fur die Beschwerdeflhrenden aber
nichts gewonnen: Eine Konstellation, wo ein neues Bauprojekt mittels Eventualbegehren
oder mit einer Projektdnderung in ein und dasselbe Verfahren eingefiihrt wird, liegt nicht
vor.” Was an diesem Verhalten rechtsmissbrauchlich oder schikands sein soll, ist nicht
einzusehen. Es spricht deshalb nichts dagegen, wenn Bauherrschaften die
Wirtschaftlichkeit und die rechtlichen Rahmenbedingungen eines Bauprojekts laufend
prifen und aufgrund veranderter Rahmenbedingungen ihre Planungsabsichten an die
neuen Gegebenheiten anpassen. Fur Nachbarn bleibt so immer eine gewisse
Ungewissheit bestehen, wie ein Nachbargrundstiick effektiv Gberbaut wird. Ein rascher
Entscheid wirde den Beschwerdefiihrenden somit nicht besser dienen. Im Gegenteil:
Vorliegend kann durch die Verfahrenssistierung das umstrittene Bauvorhaben (bbew

74/2014) vorubergehend nicht realisiert werden. Dazu kommt, dass hier die Sistierung eine

"BVR 1989 S. 400 E. 2b u. 2c.



Verfahrensvereinfachung zur Folge hat. Bis ein rechtskraftiger Entscheid betreffend das
erste Baugesuchsverfahren (bbew 25/2012) vorliegt, fallen nur betreffend dieses Verfahren

Prozesshandlungen an. Dies liegt zweifellos im Interesse der Beschwerdefihrenden.®

f) Die Beschwerdefihrenden vermdgen auch nicht darzutun, inwiefern sich die
bestimmungsgemasse Nutzung der Bauparzelle negativ auf die ordentliche Nutzung ihrer
Liegenschaft, das I. Haus, auswirkt (Vermietung, Verkauf usw.). Bei diesem
Vorbringen handelt es sich um einen rein hypothetischen Nachteil. Zudem muissen
potentielle Mieter oder Kaufer des |I. Hauses ohnehin damit rechnen, dass die
Beschwerdegegnerin ihre Absicht, das fragliche Grundstick zu Uuberbauen, einmal
verwirklicht. Zu bertcksichtigen ist schliesslich, dass die Beschwerdegegnerin frei ist, ihren
Boden in den gesetzlichen Schranken fur die Erstellung von Bauten und Anlagen zu
nutzen. Vor diesem Hintergrund kann auch nicht von einem Angriff auf die personliche
Freiheit der Beschwerdefihrenden gesprochen werden. Nach dem Gesagten ist in der
Sistierung des Baubewilligungsverfahrens kein Nachteil zu sehen, der die Anfechtbarkeit
der Zwischenverfigung rechtfertigt. Auf die Beschwerde wird in diesem Punkt nicht

eingetreten.

3. Nichtigkeit und Rechtsverzégerung

a) Die Beschwerdefiihrenden rigen, die angefochtene Verfligung des
Regierungsstatthalteramts sei nichtig, weil es Verfahrensfehler begangen habe. Die
Nichtigkeit sei von Amtes wegen festzustellen. Zudem bringen die Beschwerdeflihrenden
vor, die Sistierung verletze das Beschleunigungsgebot und bewirkte eine
Rechtsverzdgerung. Diese Rige kénne nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts
geltend gemacht werden, ohne dass das Erfordernis eines nicht wieder gutzumachenden

Nachteils vorliege.

b) Wie oben ausgeflhrt, handelt es sich bei der angefochtenen Sistierungsverfugung
um eine nicht selbstdandig anfechtbare Zwischenverfigung. Bei solchen
Zwischenverfugungen kann die Behorde darauf verzichten, die Parteien anzuhéren, bevor
sie verfugt oder entscheidet (Art. 21 Abs. 2 Bst. a VRPG). Es ist somit nicht zu

8VGE 2013/385 vom 15. Januar 2014, E. 2.4.



beanstanden, dass das Regierungsstatthalteramt Obersimmenthal-Saanen den
Beschwerdeflihrenden die Sistierungsverfiigung zusammen mit dem Sistierungsgesuch

eroffnete und nicht naher begriindete. Eine Gehdrsverletzung liegt nicht vor.

c) Unbegrindet ist schliesslich der Vorwurf, die Sistierung verletze das
Beschleunigungsgebot und bewirke eine Rechtsverzégerung oder stelle eine
Rechtsverweigerung dar. Es liegt zwar in der Natur von Sistierungen, dass diese zu
Verzdgerungen fiihren. Die Verzdgerung trifft hier jedoch die Bauherrschaft und nicht die
Beschwerdefuhrenden, die das Bauvorhaben verhindern wollen (vgl. E. 2e). Durch die
Sistierung entstehen fir sie keine nicht wieder gutzumachenden Nachteile. Soweit die
Beschwerdefihrenden die Nichtigkeit und eine Rechtsverzégerung rigen, ist ihre

Beschwerde abzuweisen.

4. Kosten

a) Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegen die Beschwerdeflihrenden. Sie
haben die Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Diese werden bestimmt auf
eine Pauschalgebihr von Fr. 800.00 (Art. 103 Abs. 2 VRPG in Verbindung mit Art. 19
Abs. 1 GebV?®).

b) Die Beschwerdefiihrenden haben zudem der Beschwerdegegnerin die Parteikosten
zu ersetzen (Art. 108 Abs. 3 VRPG). Die Beschwerdegegnerin ist mehrwertsteuerpflichtig™
und kann somit die von ihrem Rechtsvertreter auf sie Uberwalzte Mehrwertsteuer in ihrer
eigenen Mehrwertsteuerabrechnung als Vorsteuer abziehen. lhr fallt daher betreffend
Mehrwertsteuer kein Aufwand an und eine Abgeltung der Mehrwertsteuer kdme einer mit
Art. 108 Abs. 3 i.V.m. Art. 104 Abs. 1 VRPG unvereinbaren Uberentschadigung gleich.
Nach der Praxis des Verwaltungsgerichts ist deshalb die in der Kostennote der
Rechtsvertreterin der Beschwerdegegnerin aufgefiihrte Mehrwerteuer bei der Bestimmung

des Parteikostenersatzes nicht zu beriicksichtigen.' Die Beschwerdefihrenden haben

9 Verordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Geblhren der Kantonsverwaltung (Gebuhrenverordnung, GebV;
BSG 154.21).

10 Siehe Unternehmens-ldentifikationsnummer-Register, einsehbar unter: <https://www.uid.admin.ch>
MTBVR 2014 S. 484 E. 6.



somit der Beschwerdegegnerin die Parteikosten von Fr.2'987.00 (Anwaltsgebuhr
Fr. 2'900.00, Auslagen Fr. 87.00) zu ersetzen.

Entscheid

Auf die gegen die Sistierung erhobene Beschwerde wird nicht eingetreten.

Soweit die Beschwerdefihrenden die Nichtigkeit der angefochtenen
Sistierungsverfugung und eine Rechtsverzégerung rigen, wird die Beschwerde

abgewiesen.

Die Verfahrenskosten von Fr.800.00 werden den Beschwerdefiihrenden zur
Bezahlung auferlegt. Die Beschwerdefiuihrenden haften solidarisch fur den gesamten
Betrag. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in

Rechtskraft erwachsen ist.

Die Beschwerdefuhrenden haben der Beschwerdegegnerin die Parteikosten im
Betrag von Fr.2'987.00 (inkl. Auslagen, exkl. MWSt) zu ersetzen. Die

Beschwerdeflihrenden haften solidarisch fiir den gesamten Betrag.

Ero6ffnung
Herrn Rechtsanwalt E. , eingeschrieben
G. , eingeschrieben

Regierungsstatthalteramt Obersimmental-Saanen, A-Post
Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Gsteig, Gemeindeverwaltung, A-Post

Schweizerisches Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, zur Kenntnis, A-Post

BAU-, VERKEHRS- UND
ENERGIEDIREKTION



Die Direktorin

B. Egger-Jdenzer,

Regierungsprasidentin



