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ENTSCHEID
DER
BAU-, VERKEHRS- UND ENERGIEDIREKTION

RA Nr. 110/2016/18 Bern, 26. April 2016

in der Beschwerdesache zwischen
Herrn A.
Beschwerdeflihrer

vertreten durch Herrn Rechtsanwalt B.
und

Herrn C.

Beschwerdegegner 1

Frau D.

Beschwerdegegnerin 2

alle vertreten durch Herrn Firsprecher E.
sowie

Baubewilligungsbehorde der Stadt Thun, Bauinspektorat, Industriestrasse 2,
Postfach 145, 3602 Thun

betreffend die Verfiigung der Baubewilligungsbehérde der Stadt Thun vom 7. Januar 2016
(Gemeinde Nr. 942/2015-0451; Wohnhaus)

l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdegegner reichten am 27. Juli 2015 bei der Gemeinde Thun ein
Baugesuch ein fur den Neubau eines Wohnhauses mit zwei Wohnungen auf Parzelle Thun

Grundbuchblatt Nr. F. . Die Parzelle liegt in der Bauzone Wohnen W2 zwischen
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dem als erhaltenswert eingestuften Chalet der Beschwerdegegner und dem als
erhaltenswert eingestuften Chalet des Beschwerdeflihrers. Es ist geplant, den Neubau an
das Chalet "J. " der Beschwerdegegner anzubauen. Mit Schreiben vom 6. August
2015 wies das Bauinspektorat der Stadt Thun das Baugesuch zur Verbesserung zurick.
Am 9. August 2015 reichten die Beschwerdegegner eine Anpassung zum Baugesuch ein.’

Der Beschwerdeflihrer erhob gegen das Bauvorhaben Einsprache.

Mit Gesamtentscheid vom 7. Januar 2016 erteilte die Gemeinde Thun die Baubewilligung.

2. Dagegen reichte der Beschwerdefihrer am 4. Februar 2016 Beschwerde bei der
Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) ein. Er beantragt die
Aufhebung des Gesamtentscheides vom 7.Januar 2016 und die Erteilung des
Bauabschlags, eventualiter die Rlickweisung der Sache im Sinne der Erwagungen an die
Vorinstanz. Er macht insbesondere geltend, es sei eine Ausnahme fur die massive
Uberschreitung der Geb&udelange erteilt worden, obwohl besondere Verhaltnisse nicht
nachgewiesen worden seien und nicht vorliegen wirden. Zudem werde den Anforderungen
an die Gestaltung nicht Genlige getan. Der Beschwerdefiihrer macht zudem geltend, die
Nebenbestimmungen zur Farb- und Materialwahl und zur Umgebungsgestaltung seien
nicht rechtmassig. Weiter wirft der Beschwerdefihrer die Frage auf, ob die Denkmalpflege
und die Stadt aufgrund des Voranfrageverfahrens unzulassig vorbefasst seien und macht

eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs geltend.

3. Das Rechtsamt, welches die Beschwerdeverfahren fir die BVE leitet?, edierte die
Vorakten und flihrte den Schriftenwechsel durch. Auf die Rechtsschriften und
Stellungnahmen wird, soweit fir den Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden

Erwagungen ndher eingegangen.

1'Vgl. Vorakten pag. 149 ff.

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

1. Prozessvoraussetzungen

Angefochten ist ein Gesamtentscheid nach Art. 9 KoG3. Laut Art. 11 Abs. 1 KoG kann er —
unabhangig von den geltend gemachten Einwanden — nur mit dem Rechtsmittel
angefochten werden, das fiir das Leitverfahren massgeblich ist. Das Leitverfahren ist im
vorliegenden Fall das Baubewilligungsverfahren (Art. 5 Abs. 1 KoG). Bauentscheide
konnen nach Art. 40 Abs. 1 BauG* innert 30 Tagen seit Er6ffnung mit Baubeschwerde bei
der BVE angefochten werden. Die BVE ist somit zur Beurteilung der Beschwerde gegen
den Gesamtentscheid zustandig. Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchsteller, die
Einsprecher im Rahmen ihrer Einsprachegriinde und die zustandige Gemeindebehdérde
(Art. 10 KoG in Verbindung mit Art. 40 Abs. 2 BauG). Der Beschwerdefuhrer, dessen
Einsprache abgewiesen wurde, ist durch den vorinstanzlichen Gesamtentscheid beschwert
und daher zur Beschwerdefuhrung legitimiert. Auf die form- und fristgerecht eingereichte
Beschwerde ist einzutreten. In Bezug auf die geltend gemachten Verstdsse gegen die
Ausstandspflicht ist davon auszugehen, dass der Beschwerdefiihrer erst mit dem Erhalt
des Bauentscheides hinreichende Kenntnisse Uber mogliche Ablehnungsgrinde erlangt

hat.> Auch diesbezuglich ist daher auf die Beschwerde einzutreten.

2. Rechtliches Gehor

a) Der Beschwerdefiihrer bringt vor, es sei keine unabhangige Begutachtung, z.B.
mittels Bericht der Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLK), eingeholt
worden, obwohl in der Einsprache eine solche verlangt worden sei. Damit sei das

rechtliche Gehor des Beschwerdeflhrers verletzt worden.

Der Anspruch auf rechtliches Gehor verpflichtet die entscheidende Behérde grundsatzlich,
ihr  rechtzeitig und formrichtig angebotene Beweise abzunehmen. Diese
Beweisabnahmepflicht gilt jedoch nur insoweit, als die Beweise fur den Entscheid erheblich

sind. Ergibt eine vorweggenommene Beweiswirdigung, dass ein Beweis nicht geeignet ist,

3 Koordinationsgesetz vom 21. Marz 1994 (KoG; BSG 724.1).
4 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721).
5 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 9 N. 22.
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das Beweisergebnis zu verandern oder den zu treffenden Entscheid zu beeinflussen, kann
von der Beweisabnahme abgesehen werden. Eine Pflicht zur Einholung eines Gutachtens
oder zur Durchfiihrung eines Augenscheins besteht nur dann, wenn sich die Verhaltnisse
anders nicht schlissig klaren lassen. Aufwandige Beweismassnahmen setzen somit ein
entsprechend bedeutendes Beweisinteresse voraus.® Art. 18 Abs. 2 VRPG’ sieht daher
vor, dass die Behorden Art und Umfang der Ermittlungen bestimmen, ohne an die

Beweisantrage der Parteien gebunden zu sein.

Im vorliegenden Fall hat die Baubewilligungsbehoérde der Stadt Thun bereits zum Zeitpunkt
der Voranfrage sowohl die Kantonale Denkmalpflege als auch den Beauftragten fir
Stadtebau begrisst und fiihrte einen Augenschein durch.2 Sowohl die Kantonale
Denkmalpflege als auch der Beauftragte fur Stadtebau beantragten danach die Bewilligung

des Vorhabens.®

Da die zu Uberbauende Parzelle zwischen als schitzenswert eingestuften Gebauden liegt,
hat die Baubewilligungsbehdrde der Stadt Thun in Anwendung von Art. 22 Abs. 3 BewD'°
zu Recht die Kantonale Denkmalpflege konsultiert. Diese prift eine allfallige
Beeintrachtigung der denkmalgeschitzten Gebaude, nicht jedoch die von der Gemeinde
vorgeschriebene gute Gesamtwirkung. Zur Frage der RUlcksichtnahme auf die
bestehenden Denkmaler hatte die OLK nicht noch einmal Stellung genommen, da bereits
die Denkmalpflege das Baugesuch begutachtet hatte''. Es stellt sich damit nur noch die
Frage, ob das kommunale Recht den Beizug des Fachausschusses Bau- und
Aussenraumgestaltung verlangt hatte. Laut Art. 10 Abs. 5 Gemeindebaureglement (GBR)
werden Bauvoranfragen und Baugesuche in der Regel dem Fachausschuss zur
Beurteilung vorgelegt, wenn sie fir das Strassen-, Orts- und Landschaftsbild von
Bedeutung sind oder spezielle baugestalterische Fragen aufwerfen. Solche Fragen stellten
sich vorliegend nicht. Es war einzig die gute Gesamtwirkung nach Art. 5 und 6 GBR zu

prufen. Dafiur gentgte die Beurteilung durch den Beauftragten fir Stadtebau. Nichts

6 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 18 N. 10.

7 Gesetz vom 23. Mai 1989 iiber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21).

8 Pag. 171 f der Vorakten.

9 Pag. 74 und 78 der Vorakten.

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

M Art. 2 Abs. 2 Verordnung vom 27. Oktober 2010 Uber die Kommission zur Pflege der Orts- und
Landschaftsbilder (OLKV, BSG 426.221).
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Anderes ergibt sich aus den Argumenten des Beschwerdefihrers in Bezug auf die

Asthetik.'2 Eine Verletzung des rechtlichen Gehars liegt damit nicht vor.

b) Der Beschwerdefuhrer rigt, er habe in der Einsprache begriindet, weshalb die
Anforderungen an die Gestaltung nicht erflllt seien. Mit diesen Ausflihrungen habe sich die
Vor-instanz nicht auseinander gesetzt, sondern wortwdrtlich die Ausfiihrungen des
Stadtplaners wiedergegeben. lhrer Begrindungspflicht sei sie damit nicht gentigend

nachgekommen.

Nach Art. 52 Abs. 1 Bst. b VRPG muss eine Verfligung eine Begrindung enthalten. Eine
Begrindung muss so abgefasst sein, dass die Betroffenen die Verfligung sachgerecht
anfechten kénnen. Es miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von
denen sich die Behdrde hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid stutzt. Die Behorde
muss jedoch nicht auf jedes Argument der Parteien eingehen; es genugt, wenn sie sich mit

den wesentlichen Gesichtspunkten auseinandergesetzt hat.'3

Der Beschwerdefiihrer brachte in der Einsprache vor, dass mit einer Formensprache eines
freistehenden Glas-Baukdérpers von der Idee her eine unterirdische Baute realisiert werden
soll. Das passe nicht zueinander. Zudem hatten die beiden historischen Bauten in der
Nachbarschaft ein Erscheinungsbild, das viel geschlossene Fassaden mit Lochfenstern
zeige. Hier werde zwar ein Gegensatz zur historischen Ausgestaltung versucht. Da das
Projekt aber ganz in den Boden versenkt sei, hatten sie Zweifel daran, dass das

gestalterisch funktionieren kénne.

Die Vorinstanz fihrte die Hauptargumente des Beschwerdefiihrers stichwortartig auf,
schloss sich jedoch der Beurteilung des Beraters fir Stadtebau und der Kantonalen
Denkmalpflege an. Sie war nicht verpflichtet, sich mit jedem Argument des
Beschwerdefuhrers ausdriicklich auseinanderzusetzen. Indem sie in ihrer Begriindung die
Ausfiihrungen der Fachleute wiederholte, machte sie hinreichend klar, weshalb sie dem
Standpunkt des Beschwerdefiihrers nicht folgen konnte.' Die Begriindungspflicht ist daher

nicht verletzt.

2 \/gl. zum Ganzen auch hinten E. 6.

3 BVR 2013 S. 443 E. 3.1.1; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 52
N.5f.

4 Pag. 121 der Vorakten.
5Vgl. BVR 2012 S. 109 E. 2.3.3.
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3. Vorbefassung der Stadt und der Denkmalpflege

a) Der Beschwerdefiihrer macht geltend, dass sich die Denkmalpflege und die Stadt
bereits vor Einreichung des Baugesuchs mit dem Vorhaben befasst und dieses
"zusammen entwickelt" hatten. Je nachdem wie intensiv Denkmalpflege und Stadt in der
Erarbeitung des Bauvorhabens involviert gewesen seien, ergebe sich eine Vorbefassung,
die einen Ausstandsgrund darstellen wirde. Der Beschwerdeflihrer beantragt die Edition
der Unterlagen zur Voranfrage bzw. alle Unterlagen zu den Kontakten zwischen
Bauherrschaft und Denkmalpflege sowie Stadt, damit die Frage der (unzuldssigen)

Vorbefassung geprift werden kénne.

Die BVE hat die Vorakten inklusive Voranfragekakten ediert und dem Beschwerdefuhrer

davon Mitteilung gemacht.’®

b)  Aus den Vorakten Iasst sich schliessen, dass die Beschwerdegegner die Kantonale
Denkmalpflege bereits frih kontaktierten. Diese empfahl offenbar bereits damals einen
Anbau und kein freistehendes Gebaude. Nach verschiedenen Anpassungen seitens der
Beschwerdegegner flhrte das Bauinspektorat zusammen mit der Kantonalen
Denkmalpflege und dem Verantwortlichen flr Stadtebau einen Augenschein durch. Danach
erachteten samtliche involvieten Behdrden das Vorhaben grundsatzlich als
bewilligungsfahig. Das Bauinspektorat hielt in der Beurteilung der letzten Voranfrage eine
Ausnahmebewilligung bezliglich der Uberschreitung der Gebaudelange fiir denkbar und
forderte weitere Anpassungen in Bezug auf den damals noch vorgesehenen Gerateraum
(heute Keller), die Plandarstellungen, den Anschluss an das Gebaude Nr. 23 und die

Parkplatzberechnung.'”

c) Eine Befangenheit im Sinne der Generalklausel von Art. 9 Bst. f VRPG kann
vorliegen, wenn ein Behdrdenmitglied die Angelegenheit ausserhalb des Verfahrens mit
einer Partei besprochen oder sogar Rat erteilt hat. Das gleiche gilt, wenn Aktennotizen
oder Ausserungen den Eindruck erwecken, es habe sich vorzeitig eine feste Meinung tber

das Verfahrensergebnis gebildet's.

16 \/gl. Verfligung vom 22. Méarz 2016.
17 Vgl. zum Ganzen pag. 166 ff Vorakten.
8 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 9 N. 17.
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Wie die Beschwerdegegner zu Recht ausfuhren, missen sich die Behdrden im Rahmen
einer Voranfrage zur Rechtmassigkeit des Vorhabens dussern. Die Stadt Thun begrisst
gemass ihrer Stellungnahme Voranfragen, um Schwierigkeiten und Fragestellungen frih
zu erkennen und darauf reagieren zu kénnen. Voranfragen sind in der Praxis gebrauchlich.
Sie haben die Bedeutung eines Ersuchens um Rechtsauskunft Uber die
Bewilligungsfahigkeit eines Bauvorhabens.' Eine gewisse (zulassige) Vorbefassung geht
mit einer Voranfrage damit zwingend einher. Gleichzeitig bindet die Voranfrage die
Behorde in einem nachfolgenden Verfahren nicht.2® Damit behalt sich die Behorde die
definitive Beurteilung vor und kann insbesondere Bedenken von Einsprechern Rechnung

tragen.

In den Vorakten finden sich keine Hinweise auf eine unzulassige Vorbefassung. Eine
solche wird vom Beschwerdefuhrer auch nicht ndher begrindet. Die verschiedenen
Voranfragen dienten dazu, das anspruchsvolle Projekt den rechtlichen
Rahmenbedingungen anzupassen. Dies ist nicht zu beanstanden. Die unklare
Formulierung des Bauinspektorats in Bezug auf die Notwendigkeit eines Arbeitsmodells mit
einem grosseren Ausschnitt, einer detaillierten 3D-Visualisierung oder einer Profilierung mit
Begehung vor Ort "fiir eine seridse abschliessende ortsbauliche Beurteilung"?' andert
daran nichts. Denn das Bauinspektorat verwendete diese Formulierung insbesondere, als
es den Beschwerdegegnern von einer direkten Einreichung eines Baugesuchs abriet. Eine
positive Einschatzung derselben war nach Ansicht des Bauinspektorats ohne nahere
Abklarungen nicht mdglich. So flihrte das Bauinspektorat bereits in der
Bauvoranfrageantwort 2 vom 10. Februar 2015 aus, zur vertieften Beurteilung der
ortsbaulichen Situation sei zumindest eine gréssere Ubersicht in Ansicht und Plan
erforderlich. Winschenswert sei zudem ein Volumenmodell in einem entsprechenden
Massstab.?? Das Wort "abschliessend" bezieht sich damit auf das Stadium der Voranfrage
und deren seridse Beurteilung und deutet nicht auf eine Befangenheit hin. Zudem wies das
Bauinspektorat die Beschwerdegegner im Verlaufe des Verfahrens ausdricklich auf das

beachtliche Prozessrisiko und allfallige Einsprachen hin, welche in die Gesamtbetrachtung

9 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band I, Bern 2013,
Art. 32-44 N. 5 mit Hinweisen.

20 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern 2013,
Art. 32-44 N. 5 mit Hinweisen.

21 Pag. 188 sowie 168 Vorakten.
22 Pag. 197 Vorakten, so auch schon pag. 201 Vorakten.
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fir den spateren Bauentscheid einfliessen wirden.?® Bei der letzten Beantwortung der
Bauvoranfrage vom 15. Juni 2015 fuhrte das Bauinspektorat unter dem Titel
"Denkmalpflege" auch aus, die Denkmalpflege stiitze die im Ausnahmegesuch gemachte
Aussage, dass der gewahlte Projektansatz einem weiteren Volumen zwischen den beiden
erhaltenswerten Bauten vorzuziehen sei. Dies decke sich auch mit ihrer bisherigen
stadtebaulichen Beurteilung. Eine Ausnahmebewilligung fir die Uberschreitung der
Gebaudelange sei daher denkbar. Abschliessend kénne natirlich erst im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens darliber entschieden werden.?* Damit behielt sich das
Bauinspektorat den definitiven Entscheid Gber das Baugesuch in geniigender Weise vor.
Auch diese Rige erweist sich daher als unbegrindet. Der Sachverhalt erscheint
hinreichend klar, so dass keine weiteren Beweismassnahmen nétig sind. Der Antrag auf
Zeugeneinvernahme (von G. , Denkmalpflege, und H. , Vorinstanz) wird

daher abgewiesen.

4.  Ausnahmebewilligung

a) Der Neubau soll vorliegend an das Chalet "J. an der L. 23
angebaut werden. Daher findet unstrittigerweise eine Zusammenrechnung der beiden
Gebaudelangen statt. Die Gebaudelange betragt vorliegend ca. 41.15 m (vgl. Angaben
unter dem Plan fir das Erdgeschoss). Die Gebaudelange ist in der Wohnzone W2 auf 25
m beschrankt (Art. 21 Abs. 1 GBR). Es ist unbestritten, dass das Bauvorhaben daher eine
Ausnahmebewilligung fir das Uberschreiten der maximal zulassigen Gebdudeldnge

bendtigt.

b) Der Beschwerdefiihrer bestreitet das Vorliegen von besonderen Verhaltnissen,
welche eine Ausnahme rechtfertigen wirde. Die Beschwerdegegner verweisen
insbesondere auf die ungunstige L-Form, die starke Hanglage und die eingeschrankte
Bebaubarkeit wegen erhaltenswerten Baudenkmalern der unmittelbar benachbarten
Gebdude. Der Neubau wirde gewissermassen anstelle der heute bestehenden
Stitzmauer in den Hang gebaut werden. Damit stére der Neubau die schitzenswerten
Terrassenelemente nicht. Er kbnne unter dem heutigen Parkplatz platziert werden, so dass

er kaum sichtbar sei und nicht auffalle. Auf ein an sich zulassiges Attikageschoss kdnne so

23 Pag. 198 Vorakten.
24 Pag. 166 Vorakten.
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verzichtet werden. Ohne Ausnahmebewilligung misste die Baute entweder (ber die Flucht
der heutigen Stitzmauer oder teilweise oberirdisch gebaut werden, was
denkmalpflegerisch kritisch ware.

c) Laut Art. 26 BauG konnen Ausnahmen von einzelnen Bauvorschriften bewilligt
werden, wenn besondere Verhaltnisse es rechtfertigen und wenn keine o6ffentlichen
Interessen beeintrachtigt werden. Ausnahmen durfen (berdies keine wesentlichen
nachbarlichen Interessen verletzen, es sei denn, die Beeintrachtigung konne durch
Entschadigung vollwertig ausgeglichen werden. Diese Voraussetzungen mussen kumulativ

erfillt sein.

Eine Ausnahmebewilligung soll die gesetzliche Regelung, die im Interesse der
Rechtssicherheit sowie der Rechtsgleichheit die tatsachlichen Verhaltnisse generalisierend
erfasst, einzelfallgerecht verfeinern. Ausnahmegrinde beziehen sich deshalb auf den
Zweck, den Umfang oder die Gestaltung eines Bauvorhabens, wenn diese in den
geltenden Vorschriften nicht genidgend berlcksichtigt sind. Sie missen mit den
Besonderheiten des Baugrundstiicks oder des Bauvorhabens zusammenhangen. Unter
Umstanden kénnen aber auch Besonderheiten, die sich aus den subjektiven Verhaltnissen
der bauwilligen Personen ergeben, eine Ausnahme begriinden. Rein finanzielle Interessen,
der Wunsch nach einer Idealldsung oder intensives Ausntutzungsstreben rechtfertigen aber
keine Ausnahmebewilligung. Es geht vielmehr darum, ausgesprochene Unbilligkeiten und
Unzweckmassigkeiten zu vermeiden, die die strikte Anwendung der Vorschrift fir die

Bauwilligen zur Folge hatte.

Schliesslich ist zu berlcksichtigen, dass der Ausnahmegrund keine absolute Grdsse ist.
Ob ein Sachverhalt als Ausnahmegrund genligen kann, hangt von drei Komponenten ab:
vom Interesse des Bauherrn an der Ausnahme, von der Bedeutung der Vorschrift, von der

abgewichen werden soll, und von Art und Mass der verlangten Abweichung.?®

d) Die Form einer Parzelle kann einen Ausnahmegrund darstellen. So hat das
Verwaltungsgericht entschieden, dass bei einer Parzelle, die aufgrund ihrer langlichen und

sich stark verjingenden Form nur schwer reglementskonform zu Uberbauen ist, eine

25 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl.,, Band |, Bern 2013,
Art. 26-27 N. 4.
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Ausnahmesituation vorliegt.?6 Im vorliegenden Fall hat das Grundstlick eine L-Form. Im
Norden ist die Parzelle rund 20 m breit. In der stdlichen Halfte ist sie mehr als doppelt so
breit, jedoch nur rund 10 m tief. 27 Damit liegt eine unglnstige Parzellenform vor. Ob diese
alleine fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung genligen wirde, kann aus den
nachfolgenden Erwagungen offen gelassen werden.

e) Die Bebaubarkeit wird zudem dadurch eingeschrankt, dass die unmittelbar
benachbarten Gebaude der L. 23 und 25 erhaltenswerte Baudenkmaler sind.
Beim "Chalet J. " (Gebaude Nr. 23) handelt es sich gemass Inventar um ein
monumentales Chalet auf massiver Sockelzone und mit weit ausladendem Satteldach.
Pragend sei der ungewohnlich reiche Bauschmuck mit farblich stark akzentuiertem
Holzwerk, Schmiedeeisenzier und Spenglerarbeiten. Das Chalet verfiige zudem Uber eine
grosse terrassierte Gartenanlage. Das Chalet "K. " (Gebaude Nr. 25) verfugt
gemass Inventar ebenfalls Uber ein massives Sockelgeschoss, im Vergleich zur
benachbarten "J. " jedoch mit weniger aufwandiger Gliederung und Bauzier. Im
Zusammenhang mit diesen zwei Gebauden wird im Inventar zudem das sich weiter
nordlich auf der Parzelle Nr. 1. befindliche Wohnhaus Nr. 23 A erwahnt. Es wird
als in "internationalem Alpenstil" gebaut und "durch eigenwillige Bauzier reich gegliederter
Massivbau unter Satteldach" beschrieben. Laut Inventar bilden die drei Gebdude eine

Gruppe nicht zu Ubertreffender Skurrilitat.

Der Beauftragte flr Stadtebau hielt fest, das Projekt reagiere geschickt auf die
anspruchsvolle Situation, indem der eingeengte Zwischenraum in der Mitte der
Chaletgruppe nicht durch ein freistehendes Haus besetzt werde. Es werde bewusst ein
zurickhaltender Baukdrper vorgeschlagen, der in Anlehnung an die bestehenden
Terrassierungen und Sockelbauten als zweigeschossige raumhaltige Hangverbauung
gestaltet sei. Mit der geringen Hohe und der formalen Wirkung distanziere sich das
Bauvorhaben deutlich von den benachbarten Chalethdusern, so dass die erforderliche
Ricksichtnahme gut gewahrleistet sei.?® Damit wirde gemass dem Beauftragten fir
Stadtebau ein freistehendes Haus der Situation weniger gerecht. Auch die Denkmalpflege

spricht von gut integrierter "raumhaltiger Stutzmauer", welche die bestehende

26 \Vgl. BVR 1999 S. 211 E. 4b. sowie Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern,
4. Aufl., Band I, Bern 2013, Art. 26-27 N. 5.

27 \Vgl. pag. 25 Vorakten.
28 Pag. 74 Vorakten.
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undbersichtliche Situation sogar aufwerte und einem ftraditionellen Gebdude auf

Strassenhohe vorzuziehen sei.?®

Diese Beurteilung des Beauftragten flir Stadtebau und der Kantonalen Denkmalpflege ist
einleuchtend. Der geplante Neubau fligt sich gerade deshalb gut ins bestehende Ortsbild
ein, weil er nicht freisteht. Er ersetzt einen Teil der bestehenden Stitzmauer und wertet
dadurch die bestehende unibersichtliche Situation sogar auf. Damit wirkt sich hier das
Uberschreiten der Gebaudelénge optisch positiv aus. Eine reglementskonforme Kiirzung
der Gebaudelange ware daher nicht zu begrissen, zumal diese vermutlich mit einer
Erhéhung durch eines an sich zulassigen Attikageschosses verbunden ware.?° Ein solches
ware nicht winschenswert, da auch die geringe Hohe des Neubaus zur
Nichtbeeintrachtigung der Baudenkmaler und zur guten Gesamtwirkung beitragt. Ob ein
traditionelles Gebaude auf Strassenhdhe denkmalpflegerisch bewilligt werden kdnnte, ist
zumindest fraglich. Jedenfalls ordnet sich der geplante Bau besser in die Umgebung ein
und gewahrleistet die erforderliche Rulcksichtnahme auf die benachbarten Chalethduser.
Es liegen damit besondere Verhaltnisse vor, welche die Erteilung einer Ausnahme

rechtfertigen. 31

f) Bereits aufgrund der speziellen Parzellenform kdnnte eine Ausnahmesituation
vorliegen. Zusammen mit den denkmalpflegerischen Aspekten hat die Vorinstanz eine
solche jedenfalls zu Recht bejaht. Entgegenstehende o&ffentliche oder nachbarliche
Interessen sind nicht ersichtlich und werden vom Beschwerdeflihrer auch nicht geltend
gemacht. Die Vorinstanz hat daher zur Recht eine Ausnahmebewilligung fiir das
Uberschreiten der Gebaudelange erteilt. Der Sachverhalt erscheint hinreichend klar, so
dass keine weiteren Beweismassnahmen nétig sind. Der Antrag auf einen Augenschein

wird daher abgewiesen.

5.  Denkmalpflege

29 Pag. 78 Vorakten.
30 Vgl. Art. 19 Abs. 2 GBR.

31 Vgl. VGE 2012.191/192U vom 22.4.2013, E. 4 ff. sowie Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum
Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern 2013, Art. 26-27 N. 5.
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a) Wie bereits erwahnt, befindet sich der geplante Neubau in unmittelbarer Nahe zu
zwei erhaltenswerten Chalets, welche laut Inventar zusammen mit dem Wohnhaus Nr. 23
A "eine Gruppe nicht zu Ubertreffender Skurrilitat" bilden. Der Beschwerdeflihrer sieht die

Baudenkmaler beeintrachtigt.

b) Die Gebaude an der L. 23 und 25 unterliegen dem Schutz von Art. 10b
BauG. Gemass Absatz 1 dieser Bestimmung dirfen Baudenkmaler durch Veranderungen
in ihrer Umgebung nicht beeintrachtigt werden. Das ist nicht absolut zu verstehen und
heisst nicht, dass die Umgebung tberhaupt nicht verandert werden darf. Eine Veranderung
soll aber auf das Baudenkmal grosstmoégliche Ricksicht nehmen und dieses nicht
wesentlich beeintrachtigen. Was das im konkreten Fall heisst, hdngt vom Schutzbedarf des
Baudenkmals und seiner Stellung in der Umgebung einerseits und dem Interesse der

Veranderung dieser Umgebung andererseits ab.32

c)  Wie bereits ausgefuhrt, hat die hier zustdandige Denkmalpflege nach Durchflhrung
eines Augenscheins im Voranfrageverfahren die Bewilligung des Vorhabens beantragt.®?
Sie fuhrte in ihrem Bericht nachvollziehbar aus, dass sich der Neubau als "raumhaltige
Stitzmauer" gut im eher heterogenen Gelande integriert und die bestehende Situation
sogar aufwertet.®* In Anlehnung an den Bericht des Beauftragten fiir Stadtebau fiihrte die
Gemeinde aus, das Projekt reagiere geschickt auf die anspruchsvolle Situation, indem der
eingeengte Zwischenraum in der Mitte der Chaletgruppe nicht durch ein
konkurrenzierendes, freistehendes Haus besetzt werde. Der Baukdrper ordne sich den
erhaltenswerten Bauten unter, indem er als zweigeschossige, raumhaltige Hangverbauung
gestaltet sei. Er distanziere sich in Form und Gestaltung bewusst von den bestehenden
Chalethdusern und nehme so entsprechend Ruicksicht auf diese. Mit grossformatigen
Verglasungen und Deckenstirnen aus Beton werde die horizontale Wirkung gestarkt. Diese
Ausgestaltung stelle eine formale Annaherung an das benachbarte Sockelgebaude
unterhalb des Vorhabens dar und schaffe somit einen guten Kontrast zu den mural
wirkenden Sockel der Chalethduser. So gelinge eine sehr gute Einordnung in den

stadtebaulichen Kontext.35

32 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl.,, Band |, Bern 2013,
Art. 10a-10f N. 7.

33 \gl. E. 2a hievor.
34 pag. 78 Vorakten.

35 Pag. 74, 166 und 197 Vorakten sowie Stellungnahme der Vorinstanz.
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Der Beschwerdefihrer fiihrt aus, der Bericht der Denkmalpflege sei knapp und nur
verhalten positiv. Das heute stimmige Ensemble werde aufgebrochen und nachteilig

verandert.

Diese Argumentation vermag die Einschatzung der Denkmalpflege nicht umzustossen: Der
Neubau beeintrachtigt die Baudenkmaler nicht, da er sich aufgrund der Form und
Gestaltung klar unterordnet und sich gut im Gelande integriert. Eine Verletzung von Art.
10b BauG liegt deshalb nicht vor. Der Beschwerdefiihrer dringt mit seiner Riige nicht
durch. Die Durchfiihrung eines Augenscheins erscheint nicht notwendig, da sich der
Sachverhalt hinreichend aus den Berichten, Planen und Fotos ergibt.3¢ Der entsprechende

Antrag wird daher abgewiesen.

6. Asthetik

a) Der Beschwerdefiihrer bestreitet die gute Gesamtwirkung im Sinne von Art. 5 und 6
GBR.

b) Art. 5und 6 GBR verlangen, dass Bauten und Anlagen sowie 6ffentliche und private
Aussenrdume so zu gestalten sind, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Dieser
Vorschrift kommt nach der Praxis selbstandige Bedeutung zu und heisst bei
durchschnittlichen ortlichen Gegebenheiten, dass die Umgebung nicht gestért werden darf
und sich der Neubau an den qualitativ hochwertigen Bauten und Anlagen zu orientieren
hat; dabei ist aber auch neuzeitliche Architektur denkbar.’” Da die Gemeinde hier eigene,
selbstéandige Asthetiknormen erlassen hat, steht ihr aufgrund der Gemeindeautonomie

auch bei der Auslegung und Anwendung der Norm ein gewisser Beurteilungsspielraum zu.

36 \/gl. dazu auch E. 2a hievor.

37 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl.,, Band |, Bern 2013,
Art. 9/10 N. 4a.
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Soweit die Gemeinde die Norm rechtlich vertretbar (haltbar) ausgelegt hat, darf eine

Rechtsmittelinstanz sie nicht anders auslegen.3®

Die Gemeinde stitzt sich in der Baubewilligung auf die Beurteilung zweier Beauftragter fur
Stadtebau sowie den entsprechenden Bericht®® und bejaht das Vorliegen einer guten
Gesamtwirkung. Sie fihrt dazu aus, das Projekt reagiere geschickt auf die anspruchsvolle
Situation, indem der eingeengte Zwischenraum in der Mitte der Chaletgruppe nicht durch
ein konkurrenzierendes, freistehendes Haus besetzt werde. Der Baukorper ordne sich den
erhaltenswerden Bauten unter, indem er als zweigeschossige, raumhaltige Hangverbauung
gestaltet sei. Er distanziere sich in Form und Gestaltung bewusst von den bestehenden
Chalethdusern und nehme so entsprechend Ruicksicht auf diese. Mit grossformatigen
Verglasungen und Deckenstirnen aus Beton werde die horizontale Wirkung gestarkt. Diese
Ausgestaltung stelle eine formale Anndherung an das benachbarte Sockelgebaude
unterhalb des Vorhabens dar und schaffe somit einen guten Kontrast zu den mural
wirkenden Sockel der Chalethduser. So gelinge eine sehr gute Einordnung in den

stadtebaulichen Kontext.

Dieser Einschatzung der Fachleute und der Gemeinde setzt der Beschwerdefuhrer
Folgendes entgegen: "Mit der Formensprache eines freistehenden Glas-Baukdrpers von
der Idee her soll hier eine unterirdische Baute realisiert werden. Das passt nicht
zueinander. Zudem haben die beiden historischen Bauten in der Nachbarschaft im
Gegensatz dazu ein Erscheinungsbild, das viel geschlossene Fassaden mit Lochfenstern
zeigt." Es handle sich um eine "verglaste Laterne", welche nicht mehr als Stitzmauer

erkennbar sei.

Der Neubau distanziert sich aufgrund der Form und Gestaltung von den Chalethdusern
und ordnet sich als zweigeschossige, raumhaltige Hangverbauung gut in den
stadtebaulichen Kontext ein. Durch die Materialwahl setzt er sich bewusst von den
geschutzten Gebauden ab. Er stért damit die Umgebung nicht und orientiert sich an den
qualitativ hochwertigen Bauten und Anlagen. Die gute Gesamtwirkung wird durch den

Neubau erreicht. Zusatzlich ist hier zu berlcksichtigen, dass in der ndheren Umgebung

38 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern 2013,
Art. 9/10 N. 5.

39 Pag. 74, 166 und 197 Vorakten sowie Stellungnahme der Vorinstanz.
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bereits eine Baute mit Glasfassade besteht.#0 Der Entscheid der Gemeinde, welcher die
gute Gesamtwirkung im Sinne von Art. 5 und 6 GBR bejaht, ist daher nicht zu
beanstanden. Der Beschwerdefihrer dringt mit seiner Riige nicht durch. Auf die Einholung
eines Berichts der OLK kann angesichts der Beurteilung durch den Beauftragten fur
Stadtebau verzichtet werden. Die Durchfliihrung eines Augenscheins erscheint nicht
notwendig, da sich der Sachverhalt hinreichend aus den Berichten, Planen und Fotos

ergibt.4! Der entsprechende Antrag wird daher abgewiesen.

7. Nebenbestimmungen

a) Gemass Baubewilligung ist die Farb- und Materialwahl fur die Fassaden- und
Dachgestaltung so zu treffen, dass sich das Gebdude harmonisch in das Orts- und
Strassenbild einfligt. Zur Uberprifung der baubewilligten Gestaltung sind dem
Bauinspektorat Thun mindestens zwei Wochen vor Baubeginn grossflachige Farb- und
Materialmuster zur Begutachtung vorzulegen (Ziff. 3.13). Zur Uberprifung der
baubewilligten Gestaltung ist gemass Baubewilligung zudem dem Bauinspektorat Thun
mindestens zwei Wochen vor Baubeginn der definitive Umgebungsgestaltungs- und
Bepflanzungsplan zur Genehmigung vorzulegen. Dieser Plan hat unter anderem die
Bepflanzungsart, deren Standort sowie die festen Einfriedungen und deren Héhen bzw.
vorgesehenen Stitz- und Futtermauern samt Hohen-, Neigungs- und Materialangaben zu
enthalten. Die Terrainanschlisse an die Nachbarparzellen sind darzustellen. Die
Materialangabe der Verkehrsflachen flr Fussganger und Fahrzeuge ist anzugeben (Ziff.
3.14).

b) Der Beschwerdefiihrer bringt vor, diese Nebenbestimmungen seien zwar gangige
Praxis aber rechtswidrig. Die Bewilligungsbehdérde misse im Bauverfahren bzw. unter
Wahrung der Rechte der Nachbarn priifen, ob Gestaltungsvorschriften eingehalten wirden.
Gleiches gelte fir die Umgebungsgestaltung. Zudem hatte vorliegend im
Baubewilligungsverfahren zwingend ein Umgebungsgestaltungsplan eingereicht werden

mussen.

40 \Vgl. Beilage zur Beschwerdeantwort.

41Vgl. dazu auch E. 2a hievor.
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c) Mit der Baubewilligung kénnen Bedingungen und Auflagen verbunden werden
(Art. 38 Abs. 3 BauG). Gemass Art. 11 Abs. 1 Bst. d BewD sind die Art und Farbe der
Fassaden und der Bedachung im Baugesuch zu bezeichnen. Die Fassadengestaltung und
-farbe stellen wichtige Elemente einer asthetischen Beurteilung dar. Deren Festlegung
kann grundsatzlich nicht auf ein spateres, reines Behérdenverfahren ohne Beteiligung der
Parteien und ohne Beschwerdemoglichkeiten verschoben werden, weil sonst nicht geklart
ist, ob das Bauvorhaben den Anforderungen an den Ortsbild- und Landschaftsschutz
entspricht. Material und Farbe der Fassade missen daher — zumindest im Grundsatz —
durch die Baubewilligungsbehérde beurteilt werden. Zulassig ist vor diesem Hintergrund
nur, einzelne Nuancen einer einmal bewilligten Farbe oder Materialgebung erst vor der

Bauausfiihrung bemustern zu lassen.*?

d) Die Beschwerdegegner haben im  Baugesuch fur die Fassaden
"Glas/Beton/Natursteinmauerwerk” und die Farbe "grau" sowie fur das Dach
"EPDM/Verbundsteine" in "grau" angegeben. In den Planen ist zudem vermerkt, mit
welchen Materialien die jeweiligen Bauteile gebaut werden sollen. Damit haben die
Beschwerdegegner das Material und die Farbe genugend bezeichnet. Die Gemeinde hat
den Beschwerdegegnern die Baubewilligung erteilt und damit sowohl die Farbe als auch
das Material festgelegt. Wie die Gemeinde in ihrer Stellungnahme vorbringt, dient die
Auflage der grossflachigen Farb- und Materialmustern einzig der Uberprifung der
baubewilligten Gestaltung. Angesichts der zitierten Rechtsprechung ist dies nicht zu

beanstanden.

e) Gemass BewD ist dem Baugesuch insbesondere dann ein
Umgebungsgestaltungsplan einzureichen, wenn besondere Vorschriften Uber die
Umgebungsgestaltung bestehen. Art. 14 Abs. 1 Bst. d BewD verweist an dieser Stelle auf
Art. 14 BauG. Dort wird in Abs. 2 den Gemeinden die Befugnis eingerdumt, nahere
Vorschriften Uber die Umgebungsgestaltung aufzustellen. Die Stadt Thun hat solche
Bestimmungen in Art. 6 GBR erlassen. Der Beschwerdefiihrer stellt sich daher auf den
Standpunkt, es musse ein Umgebungsgestaltungsplan eingereicht werden, weil besondere
Vorschriften im Sinne des BewD bestehen. Art. 6 Abs. 5 GBR sieht jedoch vor, dass ein
Umgebungsgestaltungsplan einzureichen ist, sofern aus der Baueingabe nicht alle

wesentlichen Umgebungsgestaltungselemente hervorgehen. Damit wird es moglich, zur

42 Vgl. dazu VGE Nr. 22178U vom 12.9.2006 E. 2.3.2 und VGE Nr. 22028U vom 21.2.2005 E. 3.2.
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Durchsetzung der Vorschriften Uber die Gestaltung der Aussenrdume nétigenfalls die
Vorlage eines Umgebungsplans zu verlangen.#® Gehen die wesentlichen
Umgebungsgestaltungselemente aus der Baueingabe hervor, erscheint die Vorlage eines
Umgebungsgestaltungsplanes daher entsprechend dem GBR fir die Erteilung der

Baubewilligung nicht notwendig.

Die bewilligten Plane zeigen die Ausgestaltung des Dachs des Neubaus mit den
Parkplatzen. Zudem sind die neuen Treppen, Einfriedungen, Stitzmauern und
Terrainanschlisse zu den Nachbarparzellen in den Planen eingezeichnet. Die
wesentlichen Umgebungsgestaltungselemente gehen daher aus den Planen hervor. Der
Beschwerdefiihrer bringt auch kein Detail der Umgebungsgestaltung vor, das er den
bewilligten  Planen  nicht entnehmen  konnte. Auf die Vorlage eines
Umgebungsgestaltungsplanes durfte die Gemeinde fiir die Erteilung der Baubewilligung

daher verzichten.

f) Entsprechend der Praxis in Bezug auf die Farb- und Materialwahl** muss auch hier
gelten, dass mittels Vorlage eines detaillieten Umgebungsgestaltungsplan die
baubewilligte Gestaltung konkretisiert und Uberprift werden darf. Die Beschwerde wird

daher auch in diesem Punkt abgewiesen.

8. Verfahrenskosten

Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt der Beschwerdefihrer. Er hat die
Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Diese werden bestimmt auf eine
Pauschalgebihr von Fr. 1'800.00.-- (Art. 103 Abs. 2 VRPG in Verbindung mit Art. 19 Abs. 1
GebV4).

43 Vgl. dazu Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern
2013, Art. 14 N. 6.

44 Vgl. dazu VGE Nr. 22178U vom 12.9.2006 E. 2.3.2 und VGE Nr. 22028U vom 21.2.2005 E. 3.2.

45 Verordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Gebiihren der Kantonsverwaltung (Gebiihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21)
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Der Beschwerdefiihrer hat zudem den Beschwerdegegnern die Parteikosten zu ersetzen
(Art. 108 Abs.3 VRPG). Die Parteikosten umfassen den durch die berufsmassige
Parteivertretung anfallenden Aufwand (Art. 104 Abs. 1 VRPG). Nach Art. 11 Abs. 1 PKV46
betragt das Honorar in verwaltungsrechtlichen Beschwerdeverfahren Fr. 400.-- bis
Fr. 11'800.-- pro Instanz. Innerhalb des Rahmentarifs bemisst sich der Parteikostenersatz
nach dem in der Sache gebotenen Zeitaufwand sowie der Bedeutung der Streitsache und
der Schwierigkeit des Prozesses (Art. 41 Abs. 3 KAG#*’). Das geltend gemachte Honorar
betragt Fr. 5'625.-- plus Mehrwertsteuer von Fr. 450.--. Im vorliegenden Fall ist der
gebotene Zeitaufwand als unterdurchschnittlich zu werten, da nur ein Schriftenwechsel
stattfand und kein Beweisverfahren durchgefiihrt wurde. Die Baukosten gemass
Baugesuch betragen knapp Uber eine Million Franken. Die Bedeutung der Streitsache und
die Schwierigkeit des Prozesses sind angesichts der umstrittenen Rechtsfragen héchstens
durchschnittlich. Bei diesen Verhaltnissen erscheint ein Honorar von Fr. 5'000.-- als
angemessen. Der Beschwerdefuhrer hat den Beschwerdegegnern somit Parteikosten in
der H6he von Fr. 5'400.-- (Honorar Fr. 5'000.--, Mehrwertsteuer Fr. 400.--) zu ersetzen.

lll. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen. Der Gesamtentscheid der Gemeinde Thun vom
7. Januar 2016 wird bestatigt.

2. Die Verfahrenskosten von Fr. 1'800.00.-- werden dem Beschwerdefuhrer zur
Bezahlung auferlegt.
Der Beschwerdefiihrer hat den Beschwerdegegnern die Parteikosten im Betrag von

Fr. 5'400.-- (inkl. Mehrwertsteuer) zu ersetzen.

IV. Eroéffnung

46 Verordnung vom 17. Mai 2006 Uber die Bemessung des Parteikostenersatzes (Parteikostenverordnung;
PKV; BSG 168.811)

47 Kantonales Anwaltsgesetz vom 28. Marz 2006 (KAG; BSG 168.11)
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- Herrn Rechtsanwalt B. , eingeschrieben

- Herrn Flrsprecher E. , eingeschrieben

- Baubewilligungsbehdérde der Stadt Thun, Bauinspektorat, eingeschrieben
- Regierungsstatthalteramt Thun, A-Post

- Denkmalpflege des Kantons Bern, A-Post
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