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ENTSCHEID
DER
BAU-, VERKEHRS- UND ENERGIEDIREKTION

RA Nr. 110/2016/113 Bern, 8. Dezember 2016

in der Beschwerdesache zwischen

Herrn A.
Beschwerdeflihrer 1

Frau B.

Beschwerdefiihrerin 2
und

Herrn C.

Beschwerdegegner 1

Frau D.
Beschwerdegegnerin 2

sowie

Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Seeberg, Unterdorfstrasse 67, 3365 Grasswil

betreffend die Verfligung der Baubewilligungsbehdrde der Gemeinde Seeberg vom 6. Juli
2016 (Baugesuchs-Nr. 2016.03; Neubau eines Zweifamilienhauses)

l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdegegner reichten am 7. Januar 2016 bei der Gemeinde ein

Baugesuch ein fir ein Zweifamilienhaus sowie einen Gerateraum auf der Parzelle Seeberg
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Grundbuchblatt Nr. E. . Die Parzelle liegt in der Wohnzone W2. Der geplante
Gerateraum sollte urspringlich einen Grenzabstand von 2 m aufweisen. Gegen dieses
Bauvorhaben erhoben die Beschwerdefiihrenden Einsprache. Am 5. Juni 2016 reichten die
Beschwerdegegner revidierte Plane ein, auf welchen der Gerateraum 4 m von der Grenze
zurlickversetzt eingezeichnet ist. Mit Bauentscheid vom 6. Juli 2016 erteilte die Gemeinde

dem Bauvorhaben die Baubewilligung.

2. Dagegen reichten die Beschwerdefiihrenden am 7. August 2016 Beschwerde bei der
Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) ein. Sie beantragen, der
Bauentscheid sei aufzuheben. Nach erfolgter Projektdnderung unter Einhaltung der bau-
und planungsrechtlichen Erlasse sowie eines korrekten Verfahrensablaufes sei der
Bauentscheid erneut auszustellen. Sie machen insbesondere geltend, der Gerateraum
sowie die Wohnraumerweiterung im Suden Uberschritten die zuldssigen Masse und die

Gebaudehohen seien nicht korrekt vermasst.

3. Das Rechtsamt, welches die Beschwerdeverfahren fiir die BVE leitet!, fihrte den
Schriftenwesel durch und holte die Vorakten ein. Die Beschwerdegegner sowie die
Gemeinde beantragen die Abweisung der Beschwerde sowie die Bestatigung des
Bauentscheides. Das Rechtsamt forderte die Beschwerdegegner auf, Plane einzureichen,
aus denen das massgebende Terrain und die massgebenden Hohen des Gerateraumes
sowie der Sidfassade klar hervorgehen. Anschliessend gab es den Parteien die

Méglichkeit, Schlussbemerkungen einzureichen.

4. Auf die Rechtsschriften wird, soweit fiir den Entscheid wesentlich, in den

nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

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).
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Il. Erwdgungen

1. Sachurteilsvoraussetzungen

Bauentscheide koénnen nach Art. 40 BauG? innert 30 Tagen seit Eroffnung mit
Baubeschwerde bei der BVE angefochten werden. Die BVE ist somit fir die Beurteilung
der Beschwerde zustandig. Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchsteller, die
Einsprecher im Rahmen ihrer Einsprachegriinde und die zustandige Gemeindebehoérde
(Art. 40 Abs. 2 BauG). Die Beschwerdefuhrenden deren Einsprache abgewiesen wurde,
sind durch den vorinstanzlichen Entscheid beschwert und daher zur Beschwerdeflihrung

legitimiert. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2. Rechtliches Gehor

a) Die Beschwerdefihrenden bringen vor, die Stellungnahme des Architekten vom
3. Juni 2016 sowie die am 31. Mai 2016, 2. Juni 2016 und 5. Juni 2016 revidierten Plane
seien ihnen nicht erdffnet worden. Zudem sei ihnen nicht die Moéglichkeit eingeraumt

worden, sich zur Projektanderung "Verschiebung Gerateraum" zu aussern.

b)  Der Anspruch auf rechtliches Gehér nach Art. 21 ff. VRPG? gibt den Parteien das
Recht, sich zur Sache zu aussern, erhebliche Beweise beizubringen, Einsicht in die Akten
zu nehmen, mit erheblichen Beweisantragen gehodrt zu werden und an der Erhebung
wesentlicher Beweise entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum Beweisergebnis zu
aussern. Dies bedeutet, dass den Beteiligten jede eingereichte Stellungnahme zur
Kenntnis zu bringen ist, sofern nicht Gberwiegende offentliche oder private Interesse an
deren Geheimhaltung bestehen.* Dies unabhangig davon, ob die Stellungnahmen neue
Tatsachen oder Argumente enthalten und ob sie den Entscheid tatsachlich zu beeinflussen
vermogen.® Bei Projektdnderungen sind die Beteiligten anzuhdren, bevor die
Baubewilligungsbehodrde das Verfahren fortfiihrt (Art. 43 Abs. 2 BewD?).

2 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721).
3 Gesetz vom 23. Mai 1989 Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21).

4 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern 2013, Art. 38-
39 N. 9b.

SBGE 137 1195 E. 2.3.1.
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Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist ein formeller Anspruch; die Verletzung des
rechtlichen Gehors flhrt deshalb grundsatzlich zur Aufhebung des angefochtenen
Entscheids. Eine Gehorsverletzung kann aber dann geheilt werden, wenn die
Rechtsmittelinstanz  dieselbe  Kognition hat wie die Vorinstanz und der
beschwerdeflihrenden Person aus der Heilung kein Nachteil erwachst. Bei besonders
schwerwiegenden Gehorsverletzungen schliesst die Rechtsprechung jedoch eine Heilung
grundsatzlich aus.” Die Heilung des rechtlichen Gehors ist allenfalls bei der

Kostenverlegung zu berticksichtigen.®

c) Bei den Vorakten der Gemeinde finden sich keine Dokumente, welche darauf
hindeuteten, dass die Gemeinde den Beschwerdefihrenden die genannten Eingaben der
Beschwerdegegner zustellte. Die Gemeinde liess sich zu diesem Vorwurf nicht vernehmen.
Es ist daher davon auszugehen, dass sich die Beschwerdefliihrenden im vorinstanzlichen
Verfahren zu diesen Eingaben nicht dussern konnten. Damit verletzte die Gemeinde das
rechtliche Gehor der Beschwerdeflihrenden. Offensichtlich haben die
Beschwerdeflihrenden aber zwischenzeitlich von samtlichen Eingaben Kenntnis erhalten,
denn sie haben diese ihrer Beschwerde beigelegt. Sie konnten sich daher in ihrer
Beschwerde damit auseinandersetzen und sich auch zur eingereichten Projektdnderung
aussern. Als erste Rechtsmittelinstanz kann die BVE Bauvorhaben frei prifen (Art. 40 Abs.
3 BauG). Damit konnten die Beschwerdeflihrenden ihre Rechte im Beschwerdeverfahren
umfassend wahrnehmen. Die Gehdrsverletzung wiegt auch nicht derart schwer, dass eine
Heilung des Verfahrensmangels ausgeschlossen ware. Der Gehorsverletzung ist aber im

Kostenpunkt Rechnung zu tragen (Vgl. E. 6).

6 Dekret vom 22. Marz 1994 (ber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD; BSG 725.1).

7 BVR 2012 S. 28 E. 2.3.5; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 21
N. 16.

8 Merkli/Aeschlimann/Herzog, a,a,0., Art. 108 N. 9.



RA Nr. 110/2016/113 5

3. Masse des Gerateraumes

a) Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, der Gerateraum Uberschreite die

zulassigen Masse. Insbesondere sei die Gebaudehdhe nicht korrekt vermasst.

b) Gemass Art. 15 GBR?® genugt fiir An- und Nebenbauten, die nicht fiir den dauernden
Aufenthalt von Menschen oder Tieren bestimmt sind, allseitig ein Grenzabstand von 2 m,
sofern die Gebaudehohe dieser Bauten im Baugebiet 3 m und ihre Grundflache 40 m? nicht
Ubersteigen. Bei Hauptbauten sind nur Satteldacher sowie Mansard-, Walm- und
Zeltdacher als Dachformen zulassig (Art. 24 Abs. 1 GBR). Bei An- und Nebenbauten sind
auch Pultdacher und Flachdacher erlaubt (Art. 24 Abs. 2 GBR). Die Gebaudehdhe wird
gemass Art. 20 GBR in den Fassadenmitten gemessen und zwar vom gewachsenen
Boden (Art. 97 BauV'?) bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit Oberkante des

Dachsparrens, bei Flachdachern bis oberkant offene oder geschlossene Bristung.

c) Der Gerateraum soll eine Grundflache von ca. 9.5 m? aufweisen. Geplant ist ein
Flachdach und der Grenzabstand betragt 4 m. Die Gemeinde bewilligte den Gerateraum
als unbewohnte Nebenbaute. Auf dem am 27. September 2016 eingereichten Plan der
Westfassade ist insbesondere auch das Terrain an der Fassade eingezeichnet. Aus
diesem Plan sind somit die massgebenden Gebaudehdhen ersichtlich. In der Mitte der
Westfassade betragt die Gebaudehdhe 2.96 m. Damit waren die Masse und die weiteren
Anforderungen gemass Art. 15 GBR eingehalten. Die Beschwerdefiihrenden sind aber der
Auffassung, der nicht verkleidete Zusammenbau mit dem Wohnhaus sei bei der Ermittlung

der Fassadenmitte auch einzubeziehen.

Das Flachdach springt an der Nordseite 30 cm Uber den Gerateraum hinaus. Auf der
Sudseite verlauft das Dach bis zur Fassade des Hauptgebaudes. Auf der Ostseite ist das
Dach entlang der Fassade des Hauptgebaudes sogar noch etwas breiter als der
Gerateraum. Dadurch dient das Dach dem Eingang des Hauptgebaudes als Vordach. Die
Fassade der Nebenbaute verlauft aber nicht bis zum Hauptgebdude, sondern es besteht

ein offener Zwischenraum von 2 m zwischen der Nebenbaute und dem Hauptgebaude.

9 Baureglement der Gemeinde Seeberg vom 15. Januar 2004, amtlich genehmigt durch das Amt fir
Gemeinden und Raumordnung am 2. Méarz 2004.

10 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1).
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Die Verlangerung des Daches dient insbesondere dem Hauptgebaude. Dadurch verflgt
der Eingang des Hauptgebaudes Uber ein Vordach. Sie flhrt aber auch dazu, dass die
Bewohnerinnen und Bewohner vom Hauptgebdude trockenen Fusses in die Nebenbaute
gelangen kénnen. Insofern dient die Verlangerung des Daches sowohl der Hauptbaute wie
auch der Nebenbaute. Die Flache der Nebenbaute ist aber klar abgegrenzt. Auch optisch
fuhrt die Verlangerung des Daches nicht dazu, dass der Gerateraum resp. insbesondere
dessen Westfassade grosser oder langer erschiene. Die Verlangerung des Daches steht
damit nicht in einem so klaren und engen funktionellen Zusammenhang mit der
Nebenbaute, als dass sich die Nebenbaute faktisch um die Breite des Vordaches
vergrossern wirde. Der Wortlaut von Art. 20 GBR verlangt zudem eindeutig, dass die
Gebaudehohe bei der Fassadenmitte und nicht bei der Mitte des Daches zu messen ist.
Obwohl das Dach bis zur Hauptbaute reicht, ist nur die tatsachliche Fassade der
Nebenbaute fir die Ermittlung der Fassadenmitte massgebend. Die Beschwerdegegner
haben daher die Gebaudehdhe korrekt eingezeichnet. Die Gebdudehbdhe der Nebenbaute
betragt 2.96 m. Damit halt der Gerateraum die massgebliche Gebaudehdhe einer

unbewohnten An- und Nebenbaute ein.

4, Dachgestaltung des Gebaudevorsprungs

a) Die Beschwerdeflihrenden machen geltend, die "Wohnraumerweiterung" inkl. Balkon
im Suden Uberschreite die zulassigen Masse einer An- und Nebenbaute. Daher seien die
fir einen Hauptbau geltenden Vorschriften anzuwenden. Insbesondere seien die

Anforderungen an die Dachgestaltung einzuhalten.

b)  Bei Hauptbauten sind Sattel-, Mansard-, Walm- und Zeltdacher zulassig (Art. 24 Abs.
1 GBR). Flachdacher sind nur bei Nebenbauten zulassig (Art. 24 Abs. 2 GBR). Die
Dachneigung der Hauptdachflachen darf in der Regel 27° (alte Teilung) resp. 60 % nicht
unterschreiten und 45° (alte Teilung) resp. 100 % nicht Uberschreiten und soll allseitig
gleich sein (Art. 24 Abs. 3 GBR). Die Dachvorspriunge sollen den Haustypen entsprechen
und den umgebenden Gebauden angepasst sein, mindestens aber 60 cm betragen fir
Hauptbauten bis zu einer H6he von 6 m, mindestens aber 90 cm fur Hauptbauten ab einer
Hoéhe von 6 m. Auch hat der traufseitige Dachvorsprung mindestens der Kniewandhdhe zu
entsprechen (Art. 24 Abs. 5 GBR).
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c)  Der Wohnbereich der Wohnung im Erdgeschoss ist im Vergleich zu demjenigen im
Obergeschoss auf Grund einer Erweiterung auf der Slidseite von 2.5 m in der Lange und
6 m in der Breite etwas grosser. Das Dach dieses Gebaudevorsprungs dient dem
Obergeschoss als Terrasse. Beim Gebaudevorsprung handelt es sich nicht um eine
Anbaute, da dieser nicht durch eine Innenwand vom Hauptgebaude getrennt ist, sondern

er bildet Teil des Hauptgebaudes."!

Bei den Vorschriften Uber die zulassigen Dachformen handelt es sich um
Gestaltungsvorschriften. Der Wortlaut von Art. 24 Abs. 3 GBR weist darauf hin, dass die
Einschrankungen von Dachformen wund Dachneigungen insbesondere fur die
Hauptdachflachen gelten sollen. Hauptdachflachen pragen die optische Erscheinung eines
Gebaudes stark. Die Gemeinde will mit diesen Gestaltungsvorschriften Flachdacher bei
Hauptgebauden verhindern. Das Hauptdach des Bauvorhabens ist denn auch als
Satteldach ausgestaltet. Der Gebaudevorsprung, welcher dem Obergeschoss als Terrasse
dienen soll, wirkt, wie von den Beschwerdefuhrenden selber festgehalten, eher wie ein
Balkon (oder eine Terrasse). Zwar erfolgt der Abschluss dieses Gebaudevorsprungs streng
genommen mit einem Flachdach, hingegen tritt dieser optisch nicht so in Erscheinung. Die
Gemeinde will das Verbot von Flachdachern offensichtlich nicht als Verbot von Terrassen
verstanden wissen. Die Verwendung des Gebaudevorsprungs als Terrasse erachtet sie als
zulassig. Diese Auslegung der kommunalen Vorschrift ist nachvollziehbar, insbesondere da
es sich um eine Gestaltungsvorschrift handelt und sie mit der optischen Erscheinung
Ubereinstimmt. Sie ist daher mit Blick auf die Gemeindeautonomie nicht zu beanstanden.
Der Abschluss des Gebaudevorsprungs muss demnach die generellen Vorschriften tber

die Dachgestaltung nicht einhalten.

5. Gebaudehohe Siidseite

a) Die Beschwerdeflihrenden stellen sich auf den Standpunkt, die Gebaudehdhe auf der

Sudseite sei zwar eingehalten, allerdings sei sie nicht korrekt vermasst.

b) Dem Baugesuch sind insbesondere Projekiplane beizulegen, auf welchen die

Gebaudehdhen nach der Messweise des Gemeindebaureglements eingetragen sind (Art.

" Vgl. dazu Also Zaugg/Peter Ludwig a.a.O., Art. 12, N. 10.
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14 Abs. 1 Bst. ¢ BewD). Die Gebdudehdhe wird in den Fassadenmitten gemessen und
zwar vom gewachsenen Boden (Art. 97 BauV) bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit
Oberkante des Dachsparrens, bei Flachdachern bis oberkant offene oder geschlossene
Bristung. Abgrabungen fiir Hauseingange, Garageeinfahrten und Verladerampen werden
nicht angerechnet, sofern deren Gesamtlange die Halfte der betreffenden Fassadenlange
und max. 7.5 m nicht Uberschreitet (Art. 20 GBR). Bei Bauten am Hang ist talseits eine
Mehrhéhe von 1 m gestattet, falls die Neigung innerhalb des Gebaudegrundrisses
wenigstens 10 % betragt (Art. 21 GBR).

c) In der W2 Zone betragt die zulassige Gebaudehdéhe 7.5 m (Art. 41 GBR). Die
Hangneigung betragt innerhalb des Gebaudegrundrisses mehr als 10 %. Die maximal
zuldssige Gebdudehohe auf der Stdseite betragt somit 8.5 m. Auf den Planen vom 6. Juli
2016 war die Gebaudehodhe an der Sudfassade nicht eindeutig eingezeichnet. Daher bat
das Rechtsamt die Beschwerdegegner mit Verfiigung vom 13. September 2016 Plane
einzureichen, aus welchen die Gebaudehdhe der Sidfassade eindeutig hervorgeht. Die
Beschwerdegegner kamen dieser Aufforderung nach. Auf den am 4. Oktober 2016 beim
Rechtsamt eingegangenen Planen ist die massgebliche Gebaudehdhe von 8.48
unmissverstandlich und korrekt eingezeichnet. Weder die geplante Gebaudehdhe noch die
vorhandenen Plane sind damit zu bemangeln. Die Beschwerdeflihrenden haben auch nach
dem Eingang der neuen Plane an ihrer Ruge festgehalten. Die Beschwerde erweist sich

somit auch in diesem Punkt als unbegriindet.

6. Verfahrenskosten

a) Die Verfahrenskosten im Beschwerdeverfahren bestehen aus einer Pauschalgebdhr.
Fur besondere Untersuchungen, Gutachten und dergleichen kénnen zusatzliche Geblihren
erhoben werden (Art. 103 Abs. 1 VRPG). Die Pauschalgebihr wird festgesetzt auf
Fr. 1'000.00 (Art. 103 Abs. 2 VRPG in Verbindung mit Art. 19 Abs. 1 und Art. 20 Abs. 1
GebV1?).

Nach Art. 108 Abs. 1 VRPG werden die Verfahrenskosten der unterliegenden Partei

auferlegt, es sei denn, das prozessuale Verhalten einer Partei gebiete eine andere

12 \VVerordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Geblhren der Kantonsverwaltung (Gebihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21).
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Verlegung oder die besonderen Umstande rechtfertigten, keine Verfahrenskosten zu
erheben. Die Beschwerdefiihrenden unterliegen mit ihren Antrdgen (Aufhebung des
vorinstanzlichen Entscheids und Ausstellung eines neuen Entscheides nach erfolgter
Projektanderung) und gelten daher grundsatzlich als unterliegend. Allerdings ist zu
berticksichtigen, dass die Gemeinde das rechtliche Gehor der Beschwerdefiihrenden
verletzt hat. Behordliche Fehlleistungen stellen besondere Umstande im Sinn von Art. 108
Abs. 1 VRPG dar, die sich auf die Kostenverlegung auswirken.’® Es rechtfertigte sich
daher, die Gemeinde zu verpflichten, einen Viertel der Verfahrenskosten, ausmachend Fr.
250.00, zu Ubernehmen. Da diese nicht in ihren Vermogensinteressen betroffen ist, kbnnen
ihr aber keine Verfahrenskosten auferlegt werden (Art. 108 Abs. 2 VRPG). Diese
Verfahrenskosten tragt deshalb der Kanton. Zudem mussten die Beschwerdegegner im
vorliegenden Verfahren Plane mit zusatzlichen Angaben einreichen. Es handelt sich zwar
nicht um eine Projektadnderung, es ist aber zusatzlicher Verwaltungsaufwand entstanden.
Dieser ist dem Verhalten der Beschwerdegegner zuzuschreiben. Sie haben daher
ebenfalls einen Viertel der Verfahrenskosten, ausmachend Fr. 250.00, zu bezahlen. Die
restlichen Verfahrenskosten, ausmachend Fr. 500.00, werden den Beschwerdeflihrenden

zur Bezahlung auferlegt.

b) Da die Parteien nicht anwaltlich vertreten sind, haben sie keinen Anspruch auf Ersatz
von Parteikosten (Art. 104 Abs. 1 und 4 VRPG).

lll. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen. Der Bauentscheid der Gemeinde Seeberg vom
6. Juli 2016 wird bestatigt.

2. Den Beschwerdeflihrenden werden Verfahrenskosten im Umfang von Fr. 500.00 zur
Bezahlung auferlegt. Die Beschwerdefuhrenden haften solidarisch fur den gesamten
Betrag. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in

Rechtskraft erwachsen ist.

13 VGE 21682 vom 3. September 2003, E. 3.2, in BVR 2004 S. 138.
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Den Beschwerdegegnern werden Verfahrenskosten im Umfang von Fr. 250.00 zur

Bezahlung auferlegt. Die Beschwerdegegner haften solidarisch fir den gesamten

Betrag. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser

Rechtskraft erwachsen ist.

Es werden keine Parteikosten gesprochen.

Eroffnung
Frau B. und Herrn A. , eingeschrieben
Frau D. und Herrn C. , eingeschrieben

Baubewilligungsbehdérde der Gemeinde Seeberg, eingeschrieben

Entscheid in

BAU-, VERKEHRS- UND
ENERGIEDIREKTION

Die Direktorin

Barbara Egger-Jenzer

Regierungsratin



