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ENTSCHEID
DER
BAU-, VERKEHRS- UND ENERGIEDIREKTION

RA Nr. 110/2017/5 Bern, 13. April 2017

in der Beschwerdesache zwischen
Herrn A.
Beschwerdeflihrer

vertreten durch Frau Rechtsanwaltin B.
und

Herrn C.

Beschwerdegegner 1

Frau D.

Beschwerdegegnerin 2

beide vertreten durch Herrn Rechtsanwalt E.
sowie
Baubewilligungsbehorde der Stadt Bern, Bauinspektorat, Bundesgasse 38, Postfach,

3001 Bern

betreffend die Verfliigung der Baubewilligungsbehérde der Stadt Bern vom 9. Dezember
2016 (Baukontroll-Nr.: 2014-0465-2; Verbreiterung Zufahrtsstrasse, teilweiser Abbruch und
Neuerstellung Stutzmauer mit Hangsicherung)
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l. Sachverhalt

1. Das Grundstlick der Beschwerdegegner (Bern Grundbuchblatt Nr. F. ) wird
mittels einer Uber das Grundstick des Beschwerdeflinrers (Bern Grundbuchblatt
Nr. G. ) verlaufenden Zufahrtsstrasse erschlossen. Die Beschwerdegegner
reichten am 4. August 2014 bei der Stadt Bern ein Baugesuch ein fir die Verbreiterung und
Belagserganzung dieser Zufahrtsstrasse sowie flir den teilweisen Abbruch und die
Neuerstellung der Stitzmauer mit entsprechender Hangsicherung. Gegen dieses
Bauvorhaben erhob unter anderem der Beschwerdefiihrer Einsprache. Die Bauherrschaft
Uberarbeitete in der Folge ihr Projekt in verschiedenen Punkten, woraufhin der
Beschwerdeflhrer auch gegen das angepasste Vorhaben Einsprache erhob bzw. an seiner
urspriinglichen Einsprache festhielt. Mit Entscheid vom 9. Dezember 2016 erteilte die Stadt

Bern die Baubewilligung.

2.  Dagegen reichte der Beschwerdefuhrer am 10. Januar 2017 Beschwerde bei der
Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) ein und stellt folgende

Antrage:

"1.Die Baubewilligung vom 9. Dezember 2016 sei aufzuheben und auf das Baugesuch sei
nicht einzutreten.

2. Eventualiter sei die Baubewilligung vom 9. Dezember 2016 aufzuheben und die
Angelegenheit im Sinne der Erwagungen an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

3. Subeventualiter sei die Baubewilligung vom 9. Dezember 2016 aufzuheben und dem

Baugesuch der Bauabschlag zu erteilen."

Der Beschwerdefiihrer macht insbesondere geltend, als Eigentiimer des Grundstiicks, auf
welchem das Bauvorhaben realisiert werden soll, bedirfe es trotz des bestehenden
Wegrechts seiner Zustimmung. Mangels dieser Zustimmung fehle es den
Beschwerdegegnern an einem schutzwirdigen Interesse zur Behandlung des Baugesuchs.
Zudem sei keine ordnungsgemasse Profilierung erfolgt. Das Bauvorhaben sei ausserdem
sicherheitstechnisch  nicht genugend abgeklart und es wirden notwendige
Sicherheitsmassnahmen fehlen. Schliesslich wurden Gestaltungsvorschriften sowie

denkmalschutzrechtliche Bestimmungen verletzt.
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3. Das Rechtsamt, welches die Beschwerdeverfahren fir die BVE leitet!, fiihrte den
Schriftenwechsel durch und holte die Vorakten ein. In ihrer Beschwerdeantwort vom
10. Februar 2017 beantragen die Beschwerdegegner, die Beschwerde sei abzuweisen und
die Baubewilligung sei zu bestatigen. Auch die Stadt Bern beantragt in ihrer Stellungnahme
vom 8. Februar 2017 die Abweisung der Beschwerde sowie die Bestatigung der
Baubewilligung. Mit Verfiigung vom 28. Februar 2017 wies das Rechtsamt die Beteiligten
auf eine mittlerweile erfolgte Anderung der Gefahrenkarte des Kantons Bern hin und gab

ihnen Gelegenheit, Stellung dazu zu nehmen sowie Schlussbemerkungen einzureichen.

4, Auf die Rechtsschriften und Stellungnahmen wird, soweit fir den Entscheid

wesentlich, in den nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

Il. Erwéagungen

1. Eintretensvoraussetzungen

a) Bauentscheide kénnen 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.

b)  Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen und die Baugesuchsteller, die
Einsprecherinnen und die Einsprecher sowie die zustindige Gemeindebehdrde (Art. 40
Abs.2 BauG). Der Beschwerdefiihrer hat als Einsprecher und betroffener
Grundeigentiimer ein schutzwirdiges Interesse an der Aufhebung des angefochtenen
Bauabschlags. Er ist damit zur Beschwerde legitimiert. Auf die form- und fristgerecht

eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

T Art. 7 der Verordnung vom 18. Oktober 1995 lber 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)
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2. Rechtliches Gehor

a) Der Beschwerdefiihrer macht geltend, die Vorinstanz habe seinen Anspruch auf
rechtliches Gehdr verletzt, indem sie ihrer Begriindungspflicht nicht nachgekommen sei. So
habe er Urteile zitiert, welche das fehlende rechtlich geschitzte Interesse der
Bauherrschaft an der Behandlung ihres Baugesuchs belegen wirden. Mit diesen Urteilen
habe sich die Vorinstanz nicht auseinandergesetzt. Zudem habe die Vorinstanz die
Gestaltungsvorschriften als erflllt beurteilt, ohne sich mit den Einwanden des
Beschwerdeflihrers auseinanderzusetzen. Vielmehr habe sie sich damit begniigt, auf die

Beurteilung der Denkmalpflege und der Freiraumplanung hinzuweisen.

b)  Nach Art. 52 Abs. 1 lit. b VRPG? hat eine Verfligung, nebst weiteren Elementen, die
Tatsachen, Rechtsatze und Grunde aufzufiuhren, auf die sie sich stutzt. Umfang und Dichte
dieser Begrundung kdnnen nicht abstrakt definiert, sondern missen im Einzelfall festgelegt
werden, wobei der Verfugungsgegenstand, die Verfahrensumstande sowie die Interessen
der Betroffenen zu berlcksichtigen sind. Namentlich schliesst Art. 52 VRPG nicht aus,
dass die Begrindung auch in einem Verweis auf andere Dokumente, beispielsweise
frhere Verfigungen, Beurteilungen von Fachbehorden, Sitzungsprotokolle etc., bestehen
kann. Die Begrindung muss aber grundsatzlich so abgefasst sein, dass die Betroffenen
den Entscheid sachgerecht anfechten kénnen. Deshalb muss die Beh6érde mindestens kurz
die Uberlegungen nennen, von denen sie sich hat leiten lassen und auf die sie ihren
Entscheid stitzt. Sie muss sich dabei nicht ausdriicklich mit jeder Behauptung zum
Sachverhalt und jedem rechtlichen Einwand auseinandersetzen. Vielmehr kann sie sich auf

die fir den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschranken.*

c) Der angefochtene Entscheid der Vorinstanz umfasst insgesamt 20 Seiten. Darin
aussert sie sich auf rund einer Seite zum rechtlich geschitzten Interesse der Bauherrschaft
(S.4 und 5 des angefochtenen Entscheids). Sie fuhrt unter Angabe der verwendeten
Literatur aus, fur die Beurteilung des rechtlich geschitzten Interesses der Bauherrschaft
seien die zivilrechtlichen Verhaltnisse vorfrageweise zu prufen. Hierfur sei das zwischen
den Parteien bestehende Fuss- und Fahrwegrecht einschlagig. Der tatsdchlich bestehende
Weg sei an einigen Stellen nicht so breit, wie es die Dienstbarkeit gestatten wiirde. Damit

sei ein rechtlich geschitztes Interesse der Bauherrschaft an der Wegverbreiterung

3 Gesetz vom 23. Mai 1989 (iber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21)
4BGE 134 | 83 E. 4.1; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 52 N. 5 ff.
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gegeben. Das Bauinspektorat erkenne ein schutzwirdiges Interesse zudem bereits in der
Tatsache, dass eine im Grundbuch festgehaltene Dienstbarkeit bestehe. Betreffend die
Gestaltung hat die Vorinstanz in Ziff. 6 auf Seite 6 des angefochtenen Entscheids weiter
dargelegt, gestitzt auf Art. 2 OLKV® und Art. 22 Abs. 1 BewD® sei keine Begutachtung
durch die Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLK) notwendig. Die
Denkmalpflege und die Freiraumplanung der Stadt Bern wirden die Kriterien einer
leistungsfahigen ortlichen Fachstelle erfiillen. Diese hatten das Baugesuch geprift und den

eingereichten Projektplan genehmigt.

d) Die Vorinstanz legte mit den vorgenannten Ausflihrungen die aus ihrer Sicht
wesentlichen Umstande genlgend dar. Die Sach- und Rechtslage, von welcher die
Vorinstanz ausging, ist — unabhangig von deren inhaltlichen Richtigkeit — ohne weiteres
erkennbar. Sie musste sich damit nicht mit jedem einzelnen Argument des
Beschwerdefuhrers oder den von ihm erwahnten Urteilen auseinandersetzen und durfte
auf die Beurteilung der Denkmalpflege sowie des Stadtplanungsamts bzw. der
Freiraumplanung abstellen. Der Beschwerdefuhrer konnte den angefochtenen Entscheid
sachgerecht anfechten. Die Vor- instanz ist der Begrundungspflicht gentgend
nachgekommen und hat den Anspruch auf rechtliches Gehor des Beschwerdeflhrers nicht

verletzt.

3. Rechtlich geschitztes Interesse der Beschwerdegegner

a) Die von den Beschwerdegegnern geplante Verbreiterung der Zufahrtsstrasse soll auf
dem Grundstiick des Beschwerdefiihrers und damit auf fremdem Grund erfolgen. Der
Beschwerdeflihrer bringt vor, angesichts seiner verweigerten Zustimmung fehle es den
Beschwerdegegnern an einem rechtlich geschutzten Interesse an der Behandlung ihres
Baugesuchs. Daran wurde auch die im Grundbuch eingetragene Wegrechtsdienstbarkeit
nichts andern. Die Vorinstanz habe ihre Kompetenzen als Baubewilligungsbehoérde
uberschritten, indem sie im Baubewilligungsverfahren eine zivilrechtliche Prufung dieser
Wegrechtsdienstbarkeit vorgenommen habe. Diese ohnehin unzulassige Prufung habe sie

uberdies inhaltlich rechtsfehlerhaft vorgenommen. Die Vorinstanz habe damit einen

5 Verordnung vom 27. Oktober 2010 (ber die Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLKV;
BSG 426.221)

6 Dekret vom 22. Méarz 1994 Uber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD; BSG 725.1)
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allfélligen Zivilprozess prajudiziert und es bestehe die Gefahr von widersprichlichen
Urteilen.

b)  Grundsatzlich ist im Baubewilligungsverfahren nicht Gber Privatrechte zu
entscheiden. Fur deren Durchsetzung sind die Betroffenen auf den zivilrechtlichen
Rechtsweg verwiesen. Der Grundsatz der strikten Trennung zwischen Privat- und
Verwaltungsrecht wird jedoch unter anderem dort durchbrochen, wo die Bauherrschaft
nicht bzw. nicht alleinige Eigentimerin des Baugrundsticks ist und die
Bewilligungsbehérde klaren muss, ob die Zustimmung der Grundeigentiimerschaft gemass
Art. 10 Abs. 2 BewD erforderlich ist.” Diese Norm verlangt fir Bauten auf fremdem Boden
die unterschriftliche Zustimmung der Grundeigentimerschaft. Sie will damit vermeiden,
dass sich die Baubewilligungsbehdérden mit Bauvorhaben befassen muissen, die aus
zivilrechtlichen  Grinden nie verwirklicht werden kdénnen, weil ihnen die
Grundeigentimerschaft nicht zustimmt. Sie bezweckt dagegen nicht, umstrittene private
Rechte, die dem Bauvorhaben entgegenstehen konnten, abschliessend im
Baubewilligungsverfahren statt im dafiir vorgesehenen Zivilverfahren zu (berpriifen.®
Art. 10 Abs. 2 BewD soll mit anderen Worten unndétigen Verwaltungsaufwand und
Verfahrensleerlauf verhindern. Massgebend ist nach verwaltungsgerichtlicher Praxis
deshalb nicht die Unterschrift bzw. Zustimmung der Grundeigentimerschaft als solche,
sondern vielmehr, ob die Bauherrschaft ein Rechtsschutzinteresse an der Behandlung
ihres Baugesuchs hat. Ist dies der Fall, ist die Zustimmung bzw. Unterschrift der
Grundeigentimerschaft nicht erforderlich.® Entsprechend qualifiziert das
Verwaltungsgericht Art. 10 Abs. 2 BewD als Ordnungsvorschrift.’® Aus dem Zweck des
Zustimmungserfordernisses, also der Verhinderung unnétiger Verfahren, ergibt sich auch,
dass die Baubewilligungsbehdrden das schutzwiirdige Interesse an der Durchfiihrung des

Baubewilligungsverfahrens nur in eindeutigen Fallen zu verneinen haben.

Ein solches eigenes schutzwiirdiges Interesse an der Beurteilung des Baugesuchs fehlt,
wenn das Ergebnis des Verfahrens von vornherein ohne Belang ist, weil ein

fremdrechtliches Hindernis das Bauvorhaben offensichtlich verhindert oder die

7 Monika Hintz, Zivilrechtliche Vorfragen im Baubewilligungsverfahren, in KPG-Bulletin 2/2014, S. 61; BVR 2003
S. 385 E. 4b, m.w.H.; Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum bernischen BauG, Band I, 4. Aufl. 2013, Art. 2
N. 4a

8 VGE 2014/176 vom 10.2.2015 E. 3.1

9BVR 2005 S. 130 E. 3.1; Hintz, a.a.0., S. 72

10 VGE 2014/176 vom 10.2.2015 E. 3.1; BVR 2005 S. 130 E. 3.1
1 Hintz, a.a.0., S. 73
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Realisierung des Bauvorhabens mangels Zustimmung der Grundeigentimerschaft vollig
ungewiss ist.’? Ist dagegen lediglich unklar, ob einem Bauvorhaben ein zivilrechtliches
Hindernis entgegensteht, ginge es nach verwaltungsgerichtlicher Praxis nicht an, dem
Gesuchsteller allein schon wegen der fehlenden Zustimmung nach Art. 10 Abs. 2 BewD
das Rechtsschutzinteresse abzusprechen.’® Wie dargelegt, sind bei der Beurteilung, ob ein
schutzwiirdiges Interesse im Sinne dieser Praxis vorliegt, ausnahmsweise zivilrechtliche

Bestimmungen vorfrageweise zu berlicksichtigen.'*

C) Der Beschwerdeflhrer vertritt die Ansicht, bei Art. 10 Abs. 2 BewD handle es sich um
mehr als eine blosse Ordnungsvorschrift und die Unterschrift der Grundeigentiimerschaft
sei nicht einfach ein formales Kriterium. Zur Begrindung stutzt er sich auf Urteile des
Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich'™ sowie des Bundesgerichts'. Fuar die
Qualifikation und Auslegung der Norm ist allerdings, wie dies die Vorinstanz in ihrer
Stellungnahme vom 8. Februar 2017 zutreffend ausfuhrt, die kantonale Praxis
massgebend, da sich die Bauvorschriften von Kanton zu Kanton unterscheiden. Dies lasst
sich bereits den vom Beschwerdefuhrer vorgebrachten Bundesgerichtsurteilen entnehmen:
Der Sachverhalt des ersten Entscheids'” spielte sich im Kanton Zirich ab. Entsprechend
orientierte sich das Bundesgericht an der zlrcherischen Praxis, wie aus E. 2.4 des
Bundesgerichtsentscheids hervorgeht.'® Auch im zweiten Entscheid'®, einem Fall aus dem
Kanton Wallis, verweist das Bundesgericht auf die Zeitschrift fur Walliser Rechtsprechung
(Revue valaisanne de jurisprudence; RVJ), mithin also auf die Praxis des Kantons Wallis.
Wie dargelegt, qualifiziert das bernische Verwaltungsgericht nach standiger
Rechtsprechung Art. 10 Abs. 2 BewD als Ordnungsvorschrift. Diese Rechtsprechung
wurde durch das Bundesgericht bestatigt.?® Der Beschwerdefihrer vermag aus den

zitierten Urteilen damit nichts zu seinen Gunsten abzuleiten.

2 Vgl. zum Ganzen BVR 2005 S. 130 E. 3.1; VGE 2012/262 vom 8.11.2013 E. 1.2.1; Zaugg/Ludwig, a.a.0.,
Art. 34 N. 10, VGE 2014/176 vom 10.2.2015 E. 3.1

8BVR 2005 S. 130 E. 3.1

4 BVR 2005 S. 130 E. 3.1 und 3.2

15 VGer Zlrich VB 2014.00753 vom 5.3.2015 E 3.2

6 BGer 1C_246/2015 vom 4.3.2016 E 2.4; BGer 1C_846/2013 vom 4. Juni 2014
7 BGer 1C_246/2015 vom 4. Marz 2016

8 \/gl. der dortige Verweis auf BGer 1C_237/2010 vom 30. August 2010 E. 2.4.2.
9 BGer 1C_846/2013 vom 4. Juni 2014

20 BGer 1C_172/2007 vom 17. Marz 2008 E. 4


https://www.vs.ch/de/web/tribunaux/revue-valaisanne-de-jurisprudence
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d) Der Beschwerdefiuhrer hat seine unterschriftliche Zustimmung zum Bauvorhaben
unbestritten nicht erteilt. Dem Gesagten zufolge kann daraus jedoch nicht automatisch auf
das fehlende Rechtsschutzinteresse der Beschwerdegegner geschlossen werden.
Vielmehr sind in diesen Fallen — der verwaltungsgerichtlichen Praxis folgend — die
zivilrechtlichen Verhaltnisse, vorliegend insbesondere das von den Parteien umstrittene

Wegrecht, ausnahmsweise zu berticksichtigen.?!

e) Die Beschwerdegegner berufen sich auf eine als Wegrecht im Grundbuch
eingetragene Grunddienstbarkeit und vertreten die Ansicht, gestiitzt darauf sei das
Bauvorhaben zivilrechtlich zulassig. Der Beschwerdefiihrer bringt demgegenuber vor,
diese Wegrechtsdienstbarkeit erlaube nur, die bestehende Strasse zu benltzen wie bisher.
Die beabsichtigten Vorhaben, den Weg als Baupiste fir Fahrzeuge bis zu 16 Tonnen zu
bendtzen, ihn auszubauen und zu verlegen, eine doppelt so hohe Stitzmauer wie die
bisherige zu errichten, mehr als 30 Anker von 4 m Lange zu setzen sowie die bestehende
Treppe ersatzlos zu entfernen, seien von der Dienstbarkeit nicht umfasst. Dasselbe gelte

fur die neu geplante Schleppplatte im Bodenbelag.

f) Laut Art. 737 Abs. 1 ZGB? ist der Dienstbarkeitsberechtigte befugt, alles zu tun, was
zur Erhaltung und Auslbung der Dienstbarkeit nétig ist. Gemass Lehre und
Rechtsprechung sei unter "Erhaltung" nicht etwa die Verteidigung der Dienstbarkeit im
Besitzes- oder Rechtsschutzverfahren zu verstehen. Erhalten werde die Dienstbarkeit,
indem auf dem dienenden Grundstick der tatsachliche Zustand hergestellt,
aufrechterhalten oder wiederhergestellt werde, der die ungehinderte Ausibung der
Dienstbarkeit ermogliche. Wer das Recht zur Benutzung eines Fahrwegs habe, sei auch
befugt, diesen Weg so auszubauen und zu unterhalten, dass er den Zweck des Wegrechts
erfullt.2? Daher schliesst das Zivilrecht nicht bereits zum vornherein aus, dass ein
Wegrechtsberechtigter ohne Zustimmung des Belasteten bauliche Arbeiten an einem Weg
vornimmt und diesen sogar ausbaut. Vielmehr sind die konkreten Rechte und Pflichten des
Berechtigten und Belasteten bzw. der Umfang und Zweck des Wegrechts jeweils mittels
Auslegung der vereinbarten Dienstbarkeit zu eruieren. Den rechtlichen Rahmen fur die

Ermittlung von Inhalt und Umfang einer Dienstbarkeit bildet Art. 738 ZGB. Ausgangspunkt

21Vgl. BVR 2005 S. 130 E. 3.2; VGE 2014/176 vom 10.2.2015 E. 3.1
22 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 201)

23 Peter Liver, Zlircher Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band IV 2a, Zirich 1980, Art. 737
N. 12; vgl. auch BGE 115 IV 26 E. 3


http://www.openjustitia.apps.be.ch/alfresco/extension/openjustitia/content/content.xhtml
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ist demnach der Wortlaut des Grundbucheintrags. Soweit sich daraus Rechte und Pflichten
deutlich ergeben, ist dieser Wortlaut uneingeschrankt massgebend. Wenn der Wortlaut
unklar ist, darf im Rahmen des Eintrags auf den Erwerbsgrund zurlickgegriffen werden,
d.h. auf den Begriindungsakt, der als Beleg beim Grundbuchamt aufbewahrt wird (Art. 948
Abs. 2 ZGB) und einen Bestandteil des Grundbuchs bildet (Art. 942 Abs. 2 ZGB). Ergibt
sich der Umfang der Dienstbarkeit auch aus dem Erwerbsgrund nicht schlissig, liegt eine
sogenannte ungemessene Dienstbarkeit vor, das heisst Inhalt und Umfang werden durch
die Bedirfnisse des herrschenden Grundstlicks bestimmt. Zur Bestimmung des Inhalts
eines ungemessenen und uneingeschrankten Fuss- und Fahrwegrechts taugt die Art der
Ausubung wahrend langerer Zeit nur bedingt. Sie kann ein Beleg dafir sein, dass die
Dienstbarkeit nicht einen enger begrenzten Inhalt und einen geringeren Umfang hat.
Dagegen kann die Dienstbarkeit sehr wohl einen umfassenderen Inhalt und einen

grosseren Umfang haben.?

g) Die fragliche Grunddienstbarkeit datiert im Grundbuch auf den 14. September 1934
und wird als "Wegrecht" beschrieben. Im dazugehdrenden Vertrag ist das Wegrecht wie
folgt umschrieben:

"Der Verkaufer raumt den Kaufern und seinen Nachbesitzern das dingliche Fuss- und Fahrwegrecht
ein Uber den von der J. strasse her Uber seine Besitzung nach der Kaufsache flihrenden
ca. 3 m breiten Weg (im zudienenden Plan in Gelb angelegt) mit der Verpflichtung des Verkaufers,
diesen Weg bis an die Marche der Kaufsache zu jeder Jahreszeit in gang- und fahrbarem Zustand
zu erhalten. Die erstmalige Belegung des Wegs mit "Makadam" erfolgt auf Kosten beider Parteien je

zur Halfte."

Die genannte Wegbreite von "ca. 3 m" lasst bereits dem Wortlaut nach einen gewissen
Beurteilungsspielraum zu. Entsprechend sind sich die Parteien uneinig, ob der Weg effektiv
oder nur "ca." 3 m breit sein darf. Weiter ist umstritten, ob sich die Angabe auf die
tatsachlich befahrbare Breite bezieht oder ob bestehende Hindernisse, wie die vorhandene
Treppe auf dem Weg oder das auf den Weg ragende Vordach, an die Wegbreite
anzurechnen sind. Prazisiert wird die Vertragsklausel immerhin durch einen Plan, in
welchem das von der Dienstbarkeit erfasste Gebiet mit gelber Farbe eingezeichnet ist. Aus
dem "Uberlagerungsplan”, welcher das Bauvorhaben und das von der Dienstbarkeit

erfasste gelbe Gebiet Uiberlagernd darstellt?®, geht hervor, dass der verbreiterte Weg keine

24 VGE 2013/431 vom 1.10.2014 E. 4.3.1, m.w.H.
25 VVorakten, pag. 227: Plan "Dienstbarkeit Wegrecht (1934) Planlberlagerung 1:500"
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klare Uberschreitung der des eingezeichneten Dienstbarkeitsgebiets darstellt. Damit kann
fur das Bauvorhaben nicht ohne weiteres vom Fehlen einer zivilrechtlichen Grundlage
ausgegangen werden, zumal, wie dargelegt, ein Ausbau des Wegs zivilrechtlich nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kann. Ebenfalls unklar ist vor diesem Hintergrund die
Frage, ob die Erdanker und die Schleppplatte, welche als Elemente der bautechnischen
Umsetzung Teil dieser umstrittenen Wegverbreiterung bilden, von der Dienstbarkeit

mitumfasst waren.

h)  Die zivilrechtliche Ausgangslage steht dem Bauvorhaben dem Gesagten zufolge
nicht offensichtlich entgegen bzw. lasst dessen Realisierung nicht als véllig ungewiss
erscheinen. Vielmehr ergibt sich aus den vorstehenden Ausflhrungen, dass die
fremdrechtlichen Verhaltnisse unklar sind. Das rechtlich geschitzte Interesse der
Beschwerdegegner an der Behandlung ihres Baugesuchs ist deshalb auch ohne
unterschriftliche Zustimmung des Grundeigentimers zu bejahen. Die Vorinstanz ist daher
zu Recht auf das Baugesuch der Beschwerdegegner eingetreten. Ob das strittige
Bauvorhaben aber tatséchlich von der Dienstbarkeit erfasst ist, muss und darf mit Blick auf
Art. 10 Abs. 2 BewD nicht weitergehend beurteilt werden, da Art. 10 Abs. 2 BewD, wie
dargelegt, nicht dazu dient, umstrittene private Rechte im Baubewilligungsverfahren

abschliessend zu Uberprifen.

i) Im Ubrigen gilt es, Folgendes zu beachten: Selbst wenn die Vorinstanz gestiitzt auf
Art. 10 Abs. 2 BewD zu Unrecht auf das Baugesuch eingetreten ware, wirde dies im
Beschwerdeverfahren nicht zwingend zur Aufhebung des Baubewilligungsverfahrens
fihren. Zum einen greift der Schutzzweck von Art. 10 Abs. 2 BewD — das Vermeiden von
Verwaltungsaufwand im Bewilligungsverfahren — im oberinstanzlichen Verfahren nicht
mehr in jedem Fall, weil die Vorinstanz den Verwaltungsaufwand in der Regel bereits
tatigte und damit ein erheblicher Teil des Verwaltungsaufwands bereits entstanden ist. Zum
andern durfte es ohnehin mit dem Beschleunigungsgebot (Art. 29 BV?6) unvereinbar sein,
wenn die BVE alleine wegen der Verletzung einer Ordnungsvorschrift den angefochtenen

Entscheid bzw. das ganze Baubewilligungsverfahren aufheben wiirde.?”

j) Soweit der Beschwerdefihrer aufgrund der zivilrechtlichen Ausfiihrungen ein

widersprichliches bzw. prajudizierendes Urteil beflirchtet, ist darauf hinzuweisen, dass im

26 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101)
27 Vgl. auch BDE vom 12. Juni 2015, RA-Nr. 110/2015/56
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vorliegenden Verfahren einerseits keine abschliessende Beurteilung der zivilrechtlichen
Verhaltnisse erfolgt und andererseits in einem allfallig spateren Zivilprozess das Zivilgericht
nicht an die Beurteilung durch die Baubewilligungsbehérde gebunden ist. Die Feststellung
der Baubewilligungsbehdrde Uber zivilrechtliche Vorfragen sind nur ein Element der
Entscheidfindung und der Begrindung und sind von der Rechtskraft des Bauentscheids
nicht umfasst. Ein allfalliger Zivilprozess wird also nicht prajudiziert.?® Ein privatrechtlich
Berechtigter oder Belasteter hat somit nach einem Bauentscheid nach wie vor die
Méoglichkeit, seine Rechte auf dem Ziviweg durchzusetzen bzw. eine seinen Rechten
widersprechende Baute oder Anlage mittels einer zivilrechtlichen Anordnung zu
verhindern.?® Im Ubrigen bestiinde auch im umgekehrten Fall, also einer Verneinung des

rechtlich geschitzten Interesses, die Gefahr eines anderslautenden Zivilurteils.

4. Profilierung

a) Der Beschwerdefuhrer rigt, es seien keine Profile gestellt worden. Die Pflicht zur
Profilierung beschranke sich entgegen der Ansicht der Vorinstanz nicht nur auf
Hochbauten. Die Aussteckung der Wegfiihrung und der neuen Stltzmauer, insbesondere
deren HoOhe, sei ohne weiteres moglich gewesen. Der Beschwerdeflhrer beantragt

deshalb, es sei die Profilierung des Bauvorhabens anzuordnen.

b) Die Gesuchstellenden haben mit der Baueingabe die &usseren Umrisse des
Bauvorhabens im Gelande abzustecken und durch Profile kenntlich zu machen (Art. 16
Abs. 1 BewD). Die in Art. 16 BewD enthaltenen Vorschriften zur Profilierung bilden nicht
Selbstzweck, sondern sollen das Bauvorhaben veranschaulichen, interessierte Personen
auf das Projekt aufmerksam machen und Einspracheberechtigte vor einem Rechtsverlust
bewahren.3® Das Ausstecken und Profilieren bezweckt, Bauvorhaben zu veranschaulichen
und interessierte Personen auf das Projekt aufmerksam zu machen (Publizitatswirkung).
Aus der Profilierung missen die fur das Erscheinungsbild wesentlichen Abmessungen im
Gelande, nicht aber samtliche Einzelheiten der geplanten Baute ersichtlich sein. Fur
letzteres ist allenfalls eine Einsichtnahme in die Akten nétig. Wer durch eine mangelhafte

Profilierung keinen Nachteil erlitten hat, kann sich nicht nachtraglich fir sich selbst oder

28 \/gl. zum Ganzen Hintz, a.a.0., S. 62, m.w.H.
29 Vgl. zum Ganzen Hintz, a.a.0., S. 62, m.w.H.
30 VGE 2010/301 vom 19.10.2010, E. 6.2
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andere wehren.3' Bei Strassenbauvorhaben dirfen an die Profilierung keine libermassigen
Anforderungen gestellt werden. Wahrend bei Hochbauten mit der Profilierung drei
Dimensionen sichtbar gemacht werden, kénnen bei Tiefbauten lediglich der Verlauf und die

Breite angedeutet werden.3?

Es kann offen gelassen werden, ob das Bauvorhaben geniigend profiliert bzw. im Gelande
ausgesteckt war. Wie die jeweils fristgemassen Eingaben des Beschwerdeflihrers zeigen,
wurde er Uber das Bauvorhaben rechtzeitig und ausreichend informiert. Er war in der Lage,
die Auswirkungen des Bauvorhabens abzuschatzen und rechtzeitig und umfassend
Einsprache zu erheben bzw. Beschwerde zu flhren. Es ist nicht ersichtlich, inwiefern der
Beschwerdefuhrer durch die gertigte Profilierung ein ungentigendes Bild vom Bauvorhaben
erhalten haben soll. Es war ihm ohne weiteres moglich, seine Rechte sowohl im
Einsprache- als auch im Beschwerdeverfahren vollumfanglich zu wahren, was er auch
getan hat. Der Einwand der fehlenden Profilierung ist daher unbegrindet und der

entsprechende Antrag des Beschwerdeflhrers ist abzuweisen.

5. Hangrutschgefahr

a) Die Strasse verlauft entlang des Aarehangs. Auf der 6stlichen Seite befindet sich
entlang des Hangs eine Stltzmauer. Die Strassenverbreiterung macht eine entsprechende
Versetzung dieser Mauer weiter in den Aarehang notwendig. Der Beschwerdefiihrer bringt
vor, es bestehe eine Hangrutschgefahr, weil das Bauvorhaben in einem Gebiet mit
unstabilem Baugrund und bekannten Naturgefahren realisiert werde. Die
Beschwerdegegner hatten deshalb entsprechende Sicherungsnachweise zu liefern. Die
Vorinstanz habe das vom Beschwerdefiihrer in Auftrag gegebene Gutachten nicht bzw.

nicht genidgend beachtet.

b) Gemass Art. 21 Abs. 1 BauG sind Bauten und Anlagen so zu erstellen, zu betreiben
und zu unterhalten, dass weder Personen noch Sachen gefdhrdet werden. Personen und
Sachen dirfen nach Art. 57 Abs. 1 BauV3® weder durch den Bauvorgang noch durch den

Bestand oder Betrieb von Bauten und Anlagen gefahrdet werden. Weiter verweist diese

31 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 34 N. 20
32 \Vgl. BDE vom 20. Mai 2011, RA-Nr. 110/2010/165; BDE vom 11. September 2008, RA-Nr. 110/2008/5
33 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1)
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Bestimmung auf die einschlagigen Normen der Fachverbande. Die Bauherrschaft ist also
verpflichtet, bei der Erstellung von Bauten und Anlagen die anerkannten Regeln der
Baukunde einzuhalten. Mehr wird im Baurecht grundsatzlich nicht verlangt. Ob spater in
allen Punkten nach den Regeln der Baukunde gebaut wird, kann wegen der Vielfaltigkeit
der sicherheitstechnischen Fragen im Laufe der Bauausfihrung nicht Gegenstand des
Baubewilligungsverfahrens  bilden, das vorgangig durchgefihrt wird. Das
Projektierungsverfahren ist im Zeitpunkt der Baueingabe noch nicht derart weit
fortgeschritten, dass alle Details der Bauausfiihrung bereits bekannt sind. Es ware wegen
des damit verbundenen Aufwandes auch nicht verhaltnismassig, wenn alle sich aus den
Regeln der Baukunde ergebenden Detailfragen von der Bauherrschaft bereits im
Baubewilligungsverfahren geklart und die Losungen dafiir beigelegt werden missten, wenn
noch gar nicht klar ist, ob Gberhaupt gebaut werden darf. Das Baurecht beschrankt sich

deshalb darauf, die Bauherrschaft auf die geltenden Regeln der Baukunde zu verweisen.

c) Aaretalhdnge stellen besondere Anforderungen an eine Uberbauung. Entsprechend

finden sich in den Akten mehrere Berichte zur Machbarkeit des Bauvorhabens: Sowohl die

Beurteilung der L. AG vom 24.Juni 2011 als auch der Kurzbericht zur
bautechnischen Umsetzung der Wegverbreiterung der K. AG vom 6. Mai 2014
und der Bericht der M. AG vom 21. Marz 2016 aussern sich zur Umsetzung des
Bauvorhabens.

Die eingeholten Gutachten belegen zunachst, dass sich die Parteien — und damit auch die
Beschwerdegegner — den besonderen Baubedingungen bewusst sind. Solche erschwerten
Bedingungen stehen einem Bauvorhaben aber nicht von vornherein im Weg, zumal die
moderne Bautechnik auch bei schwierigem Bauuntergrund einwandfreie L&sungen
gestattet. Ubereinstimmend kommt keiner der eingeholten Berichte zum Schluss, das
umstrittene Bauvorhaben sei nicht mdglich. Vielmehr halten die L. fest, dass
oberhalb der bestehenden Gebaude "die Annexbauten und die Wegverbreiterung ohne
weitere Untersuchungen" machbar seien.®* Die K. AG ihrerseits fuhren in Ziff. 4
ihres Kurzberichts aus, fur die Umsetzung der Wegverbreiterung seien hangseitig
Hangsicherungsmassnahmen und Stitzbauwerke erforderlich. Sie schlagen vor, den
ersten Hangabschnitt mittels einer permanenten Bodenvernagelung mit Spritzbetonvorlage

(Nagelwand) zu sichern und im zweiten Bauabschnitt eine Winkelstitzmauer zu errichten.

34 Bericht Vorstudie/Machbarkeit L. AG vom 24. Juni 2011 S. 8, Ziff. 5
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Im Ergebnis gelangt also auch der Bericht der K. AG zum Schluss, die
Wegverbreiterung sei umsetzbar. Mit H. von der N. AG haben sie
zudem einen Geotechniker konsultiert, der auch in der Bauzeit beigezogen werden soll.
Schliesslich spricht auch der vom Beschwerdefiihrer in Auftrag gegebene Bericht der
M. AG dem Bauvorhaben die Machbarkeit nicht ab, zumal sich dieser vor allem

mit der Maximalbelastung des Wegs befasst (dazu nachfolgend).

Demnach kann darauf verzichtet werden, bereits jetzt weiterreichende als die ohnehin
bereits getatigten Abklarungen zur Hangsicherung vorzunehmen. Die Beschwerdegegner
haben durch ihr Verhalten gentgend signalisiert, dass sie sich ihrer Eigenverantwortung
hinsichtlich des Bauvorhabens bewusst sind. Es erscheint angemessen, die notwendigen
Massnahmen der Eigenverantwortung der Bauherrschaft zu Uberlassen. Die vom
Beschwerdeflhrer als zu unbestimmt gerligte Nebenbestimmung, wonach die
Bauherrschaft verpflichtet wird, angesichts des Baugrunds "entsprechende Massnahmen"
zu treffen, erweist sich demnach als ausreichend.?® Dies gilt umso mehr, als in der
synoptischen Gefahrenkarte des Kantons Bern die betroffenen Parzellen nicht mehr als

gelbe Hangrutsch-Gefahrengebiete vermerkt sind.

An diesem Ergebnis vermdégen auch die vom Beschwerdefuhrer vorgebrachten
Zeitungsartikel zur Hangrutschgefahr sowie die Aktennotiz vom 5. Dezember 1995
betreffend Vorhaben "I. " nichts zu andern. Diese Unterlagen kénnen hochstens
als genereller Hinweis auf einen allfallig erschwerten Baugrund dienen. Wie dargelegt,
wurden diese Gefahren jedoch erkannt. Mit den genannten Gutachten ist ihnen zum

aktuellen Zeitpunkt genligend Rechnung getragen worden.

d)  Der Beschwerdefihrer bringt unter Verweis auf die Staatshaftung weiter vor, indem
die Vorinstanz die notwendigen Sicherheitsabklarungen nicht getroffen habe, habe sie ihre

Prifungs- und Aufsichtspflicht verletzt.

Gemass dem vom Beschwerdefuhrer zitierten Verwaltungsgerichtsentscheid werden
bauliche Sicherungsmassnahmen durchgesetzt, indem Projekte flr Bauvorhaben im
Baubewilligungsverfahren gepruft werden und die baupolizeiliche Aufsicht wahrend der

Bauausfihrung und nach vollendetem Bau ausgeibt wird.®® Die vorstehenden

35 3. 16 Ziff. 1 (unter "Allgemein") des Bauentscheids der Stadt Bern vom 9. Dezember 2016
3 BVR 2011 S. 200 ffE. 4.4.2
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Ausfuhrungen haben gezeigt, dass zum aktuellen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fur eine
Verletzung der Prifungs- und Aufsichtspflicht der Stadt Bern vorliegen, zumal auch die
Beschwerdegegner ihrer Verantwortung als Bauherren bisher nachgekommen sind.
Ebenfalls nichts zu seinen Gunsten abzuleiten vermag der Beschwerdeflihrer aus dem von
ihm weiter zitierten Entscheid BVR 2006 275. Anders als im dort gelagerten Fall wurde
vorliegend die Beschaffenheit des Baugrundes bereits hinreichend untersucht. Im Ubrigen
bestatigt dieser Entscheid das bereits Ausgeflihrte, wonach die aktuelle Bautechnik selbst
bei schwierigen Grundstlicksverhaltnissen einwandfreie LOsungen gestattet und nicht alle
sich aus den Regeln der Baukunde ergebenden Detailfragen bereits im
Baubewilligungsverfahren geklart werden mussen. Was der Beschwerdefihrer schliesslich
aus dem ebenfalls erwahnten, aber thematisch anders gelagerten Entscheid BVR 2001
S. 276 ff. fur sich abzuleiten sucht, ist nicht ersichtlich und muss mangels Begriindung

offen bleiben.

e) Uber die genannten Grundsatze hinausgehende Haftungsfragen, wie beispielsweise
die vom Beschwerdefiihrer vorgebrachte fehlende Versicherungsdeckung der
Beschwerdegegner, sind privatrechtlicher Natur. Privatrechtliche Einwande und Anspriche
im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben kdnnen im Baubewilligungsverfahren einzig
als Rechtsverwahrung angemeldet werden (vgl. Art. 32 Abs. 1 BewD). Von dieser
Moglichkeit hat der Beschwerdefihrer Gebrauch gemacht und die Vorinstanz hat die
Rechtsverwahrungen aufgenommen. Soweit der Beschwerdeflihrer also Haftungsfragen

aufwirft, kann darauf nicht eingetreten werden.

f) Zusammenfassend erweisen sich die Rigen betreffend mangelhaft abgeklarte
Sicherheitsfragen als unbegriindet. Damit erlibrigt es sich, Messpunkte und Messintervalle
festzulegen, einen Bericht des Tiefbauamtes des Kantons Bern zum Bauen im
Gefahrengebiet einzuholen und von der Bauherrschaft ein Sicherungskonzepts zu
verlangen. Die entsprechenden Beweisantrage des Beschwerdeflihrers sind abzuweisen.
Ebenfalls abzuweisen ist vor diesem Hintergrund der Beweisantrag der
Beschwerdegegner, die beidseits beigezogenen Ingenieure als Experten bzw. Zeugen

anzuhoren.

6. Wegbelastung
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a) Die Beschwerdegegner beabsichtigen einen mittlerweile rechtskraftig bewilligten Um-
und Ausbau ihres bestehenden Wohnhauses. Der Beschwerdefihrer macht geltend, der
Weg wirde durch das Befahren mit Baumaschinen bis zu 16 Tonnen, wie es die
Beschwerdegegner zur Realisierung ihres Wohnungsumbaus planten, zu stark belastet.
Die Vorinstanz hatte eine Gewichtsbeschrankung der Fahrzeuge auf maximal 3.5 Tonnen
prifen bzw. anordnen muissen.

b) Die K. AG kommt in Ziff. 5 und 6 ihres Berichts vom 6. Mai 2014 sowie im
Mail vom 1. Februar 201637 zum Schluss, der geplante Weg halte Fahrzeugen bis zu 3.5
Tonnen und solchen bis zu 16 Tonnen als "aussergewohnlicher Lastfall" stand. Die
Beschwerdegegner haben basierend darauf diese Nutzungslast auf dem Projektplan
"056.01_511" festgehalten. Demgegeniber fuhrt die vom Beschwerdeflhrer beigezogene
M. AG im Bericht vom 21. Marz 2016 aus, flr die Realisierung des Bauprojekts
der Beschwerdegegner sei bei einem Gewicht der Baufahrzeuge von 3 Tonnen und einer
Bauzeit von 1 bis 1.5 Jahren mit insgesamt rund 4'500 Fahrten bzw. zu Spitzenzeiten mit
ca. 30 bis 40 Fahrten am Tag zu rechnen. Bei einem LKW von 18 Tonnen wirden sich
noch knapp 10 Fahrten pro Tag ergeben. Der Weg sei flr eine so hohe Belastung nicht
ausgelegt. Mit Schreiben vom 1. Juni 2016 erganzte die M. AG, die Belastung sei
auf Fahrzeuge bis 3.5 Tonnen zu beschranken. Ausnahmen sollten nur fur Blaulicht- und

Zigelfahrzeuge gelten.38

c) Nach Art. 2 BauG sind Bauvorhaben zu bewilligen, wenn sie den bau- und
planungsrechtlichen  Vorschriften und den nach andern Gesetzen im
Baubewilligungsverfahren zu prifenden Vorschriften entsprechen, die 6ffentliche Ordnung
nicht gefahrden und wenn ihnen keine Hindernisse der Planung entgegenstehen. Das
Bauvorhaben ist vorliegend umschrieben als "Verbreiterung der Zufahrisstrasse zu
Liegenschaft J. strasse (GB F. ), teilweise Abbruch und Neuerstellung
der Stitzmauer mit entsprechender Hangsicherung, Belagserganzung". Dieses
Bauvorhaben — und nur dieses — muss den o6ffentlich-rechtlichen Vorgaben entsprechen.
Wie die Beschwerdegegner den Umbau ihres Gebaudes durchfiihren wollen, ist zum
heutigen Zeitpunkt nicht abschliessend geklart, so steht beispielsweise auch eine
Kranlésung zur Diskussion. Es obliegt der Verantwortung der Beschwerdegegner, die

Zufahrtstrasse im Rahmen ihrer Belastungskapazitdten zu nutzen. Eine Auflage, welche

37 Vorakten, pag. 223
38 \Vorakten, pag. 257
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die in den Projektplanen definierte Nutzungslasten zusatzlich einschrankt, und erst recht

ein Bauabschlag, sind nicht angezeigt.

d) Die Beschwerdegegner erwahnen in ihrer Beschwerdeantwort vom 10. Februar 2017
soweit ersichtlich erstmals, die Gewichtsbeschrankung der Zufahristrasse entfalle
vollstandig mit einer Schleppplatte im Bereich vor dem Haus des Beschwerdegegners. Die
Schleppplatte sei nicht bewilligungspflichtig, sondern Teil des neu anzulegenden
Strassenbelags. Der Beschwerdefiihrer halt demgegentber in seiner Stellungnahme vom
22. Marz 2017 fest, es handle sich bei der Schleppplatte um eine Projektanderung, welche

planerisch festgehalten sein musse.

Dem genehmigten Projekt- bzw. Umgebungsgestaltungsplan vom 11. Marz 2016 Iasst sich
entnehmen, dass die Strasse asphaltiert werden soll. Genauere Angaben zur
Materialisierung der Strasse bzw. deren Belag lassen sich den Baugesuchsunterlagen
nicht entnehmen. Es ist allerdings Ublich, dass dies aus den Baugesuchsplanen nicht
detailliert hervorgeht.  Ubereinstimmend beschranken sich die vorliegenden
Materialangaben zur geplanten Hinterfullung sowie zur Erganzung der Kofferung ebenfalls
auf eine bloss stichwortartige Umschreibung, was vom Beschwerdeflihrer richtigerweise
nicht gertigt wird. Die Schleppplatte soll gemass den Ausfiihrungen der Beschwerdegegner
Teil des Strassenbelags bilden und in den Asphalt eingearbeitet werden. Sie verandert also
weder die Form noch die Breite oder das sonstige Erscheinungsbild der Strasse und muss
damit nicht in den Planen erscheinen. Zudem gilt es, Folgendes zu beachten: Der Projekt-
bzw. Umgebungsgestaltungsplan vom 11. Marz 2016 sieht flir die Strassennutzung
Fahrzeuge bis 3.5 Tonnen resp. Fahrzeuge bis 16 Tonnen als "aussergewodhnlichen
Lastfall" vor. Dieser wurde fur verbindlich erklart, womit die Gewichtsbeschrankungen auch
mit der vorgesehenen Schleppplatte weiterhin Geltung haben. Die Schleppplatte hat also
keinen Einfluss auf die planerisch festgehaltene Gewichtsbeschrankung, sondern dient
lediglich dazu, die bewilligten Nutzungsanforderungen besser zu erfillen. Vor diesem
Hintergrund gehort die Schleppplatte zur Bauausfiihrung nach den Regeln der Baukunde,
womit sie auch aus diesem Grund nicht zwingend in den Planen zu erscheinen hat.3° Als
Teil der Strassenmaterialisierung sowie der Bauausfuhrung nach den Regeln der
Baukunde ist sie also weder separat bewilligungspflichtig noch zwingend in den Planen

darzustellen. Die Ruge des Beschwerdefuhrers erweist sich als unbegrindet.

39 Vgl. dazu auch untenstehend E. 9.b)
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7. Denkmalschutz

a) Der Beschwerdeflihrer rugt, die geplante Spritzbetonmauer verletze Art. 10b BauG.
Die urspringlichen Forderungen der Denkmalpflege der Stadt Bern seien nicht eingehalten

und es sei nicht nachvollziehbar, weshalb diese schliesslich ihre Zustimmung erteilt habe.

b) Das Chalet der Beschwerdegegner ist im Bauinventar "Kirchenfeld-Brunnadern" als
erhaltenswertes K-Objekt eingestuft. Das Haus des Beschwerdefihrers ist ebenfalls
verzeichnet und als schitzenswertes K-Objekt aufgefuhrt. Das Chalet der
Beschwerdegegner ist Teil der Baugruppe Gebaudegruppe B "Chalets J. strasse"
und jenes des Beschwerdeflhrers der Gebaudegruppe A "Untere J. strasse".
Beide Objekte unterliegen damit dem Denkmalschutz von Art. 10b BauG. Betreffen
Baubewilligungsverfahren schutzenswerte und erhaltenswerte Baudenkmaler, die
Bestandteil einer im Bauinventar aufgenommenen Baugruppe sind, ist die zustandige
kantonale Fachstelle in das Verfahren einzubeziehen (Art. 10c Abs. 1 BauG, Art. 22 Abs. 3
BewD). Allerdings kann die Erziehungsdirektion des Kantons Bern (ERZ) gemass Art. 36
Abs. 2 DPG#*® auf Gesuch hin Gemeinden mit einer eigenen, geeigneten Fachstelle flr
Denkmalpflege Aufgaben und Befugnisse aus diesem Gesetz Ubertragen. Dies ist bei der
Stadt Bern der Fall. Soweit sich bei der Beurteilung des Bauvorhabens Fragen des
Denkmalschutzes stellen, ist deshalb grundsatzlich auf die Beurteilung der stadtischen

Denkmalpflege abzustellen.*!

c) Bei den geplanten baulichen Veranderungen in der Umgebung ist zu prifen, ob
durch diese die genannten Baudenkmaler beeintrachtigt werden. Die Vorgabe von Art. 10b
Abs. 1 BauG, wonach Baudenkmaler durch Veranderungen in ihrer Umgebung nicht
beeintrachtigt werden durfen, ist jedoch nicht absolut zu verstehen und bedeutet nicht,
dass die Umgebung Uberhaupt nicht verandert werden darf. Eine Veranderung soll aber
auf das Baudenkmal grosstmdgliche Rlcksicht nehmen und dieses nicht wesentlich

beeintrachtigen.*?

40 Gesetz vom 8. September 1999 (iber die Denkmalpflege (Denkmalpflegegesetz, DPG; BSG 426.41)
41 Vgl. zum Ganzen VGE 2011/172 vom 31.10.2012 E. 2.1
42 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 10a-10f, N. 7



RA Nr. 110/2017/5 19

d) Die Denkmalpflege der Stadt Bern verlangte in einer ersten Beurteilung, ihr seien alle
baulichen Einzelheiten der neuen Stutzmauer vor Vergebung der Arbeiten vorzulegen.
Deren Materialisierung und Gestaltung hatten sich an der heute bestehenden Mauer zu
orientieren.*® Aus dem Projekt- bzw. Umgebungsgestaltungsplan vom 11. Marz 2016 geht
hervor, dass die Beschwerdegegner mit der Denkmalpflege Folgendes vereinbart haben:
Es soll die Béschung der Mauer mit Efeu und Wildrebe begrint, auf eine Absturzsicherung
verzichtet und fir die Materialisierung der Mauer Spritzbeton und Kratzputz verwendet
werden. Weiter soll der Strassenabschluss mit Bundesteinen versehen und die Strasse
selbst asphaltiert werden. Entgegen der Ansicht des Beschwerdefiihrers hat die
Denkmalpflege ihre urspringliche Forderung, wonach sich die neue Stiutzmauer an der
alten zu orientieren habe, mit dieser Zustimmung unter den genannten Vorgaben nicht
geandert. Im Gegenteil, sie erachtete die ursprunglichen Gestaltungsvorgaben mit den
dargelegten Anordnungen als erfillt, wie sich ihrer Bescheinigung vom 6. April 2016 auf
dem Projekt- bzw. Umgebungsgestaltungsplan entnehmen lasst. Auf das Einholen einer
zusatzlichen Stellungnahme der Denkmalpflege, wie es der Beschwerdefuhrer verlangt,

kann demnach verzichtet werden. Der entsprechende Beweisantrag ist abzuweisen.

Das Rechtsamt der BVE konnte sich anlasslich des Augenscheins vom 16. Oktober 2014
im Zusammenhang mit dem geplanten Um- und Ausbau des Wohnhauses der
Beschwerdegegner zudem ein eigenes Bild der Situation vor Ort machen. Demnach
wlrden die Veranderungen der Umgebungsgestaltung mit der Wegverbreiterung und der
neuen Stltzmauer bescheiden ausfallen. Die Mauer ist hangseitig aufgrund des Gefalles
optisch nicht oder kaum wahrnehmbar. Von der westseitigen Sicht wird sie
grossmehrheitlich durch Hauser verdeckt. Zudem wird die neue Stiitzmauer begrint. Die
Gebaude der Parteien heben sich von der Zufahrtsstrasse und der Stutzmauer deutlich ab
und es ist nicht ersichtlich, inwiefern eine begriinte Mauer die Denkmalqualitat der
Gebaude beeintrachtigen konnte. Die Zustimmung der stadtischen Denkmalpflege zum
Bauvorhaben ist damit nachvollziehbar und die BVE hat keine Veranlassung, von der

Beurteilung der Fachbehdrde abzuweichen.

e) Zusammenfassend erweisen sich die Vorbringen des Beschwerdefuhrers als
unbegrindet. Das Bauvorhaben beeintrachtigt weder das erhaltenswerte Gebaude der

Beschwerdegegner noch das schitzenswerte Gebaude des Beschwerdefihrers in

43 Vorakten, p. 212
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unzuldssiger Weise. Ubereinstimmend erteilte auch die stadtische Denkmalpflege dem
Bauvorhaben die Zustimmung. Weil der BVE die 6rtlichen Verhaltnisse bekannt sind, ist ein
erneuter Augenschein nicht notwendig und die diesbezliglichen Beweisantrage der

Parteien sind abzuweisen.

8.  Gestaltungsvorschriften

a) Wie dargelegt, sind die Gebaude der Parteien gemass dem Bauinventar der Stadt
Bern als erhaltenswert bzw. schitzenswert qualifiziert und Teil einer jeweiligen Baugruppe.
Das Haus der Beschwerdegegner ist Teil der Baugruppe Gebaudegruppe B "Chalets
J. strasse". Gemass dem Eintrag im Bauinventar bilden die Gebaude ein relativ
geschlossenes Heimatstilensemble und sollen eine Art "Kurortarchitektur" verkérpern.
Besonders gepragt wird dieser Eindruck neben der Architektur vom dichten Baumbestand,
der geradezu Waldatmosphare hervorruft. Das Gebaude des Beschwerdeflhrers ist Teil
der Gebaudegruppe A "Untere J. strasse", welche gemass Eintrag im Bauinventar
von einem geschlossenen Ensemble massiver, giebelstandiger Heimatstilbauten gepragt
wird. Die strittige Stitzmauer im Aarehang wird in der charakteristischen Umschreibung der

Gebaude der Parteien nicht erwahnt.

b) Der Beschwerdefihrer bringt vor, das Bauvorhaben entspreche den hohen
Gestaltungsanforderungen fiir diesen Standort nicht. So wiirden Art. 6 NHG*, Art. 9 BauG
sowie Art. 6 und 72 ff. BO* verletzt. Die neue, deutlich hohere und "nackte"
Spritzbetonmauer stelle einen Fremdkoérper dar. Zudem funktioniere die vorgesehene
Begriinung der Mauer nur auf dem Papier. Die Nebenbestimmung zur Begrinung in S. 17

Ziff. 2 des angefochtenen Entscheids sei daher toter Buchstabe.

c) Laut Art. 9 Abs. 1 BauG durfen Bauten und Anlagen die Landschaften, Orts- und
Strassenbilder nicht beeintrachtigen. Art. 6 Abs. 1 BO legt fest, dass Bauten, Gebaudeteile
und Gestaltungen des offentlichen sowie privaten Aussenraums, die sich in ihrer
Erscheinung nicht in das Stadt-, Quartier- und Strassenbild sowie die Stadtsilhouette
einfigen oder die Einheitlichkeit der wesentlichen Merkmale der betreffenden Bebauung

nicht wahren, unzulassig sind, auch wenn sie den Ubrigen Bauvorschriften entsprechen.

44 Bundesgesetz vom 1. Juli 1966 iber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451)
45 Bauordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006 (BO, SSSB 721.1)
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Das Bauvorhaben liegt ausserdem im  Aaretalschutzgebiet. Zweck des
Aaretalschutzgebiets ist nach Art. 72 Abs. 1 BO die Erhaltung der besonderen Schoénheit
der kleinmassstablich Uberbauten sowie stark durchgriinten Aaretalhange. Art. 74 Abs. 1
BO verlangt unter anderem, dass sich Bauten und Anlagen einschliesslich Stlitzmauern
bezlglich Gestaltung, Grésse und Farbgebung ins Landschaftsbild der Aaretalhdnge

einfligen missen.

Diese Bestimmungen gehen weiter als Art. 9 Abs.1 BauG; ihnen kommt daher
selbstandige Bedeutung zu. Bei ihrer Auslegung und Anwendung kann sich die Stadt Bern
zudem auf die Gemeindeautonomie berufen. Es ist somit vorab Sache der Stadt Bern, zu
bestimmen, wie sie ihre Asthetikvorschriften verstanden haben will. Die BVE als
Rechtsmittelinstanz hat nur zu prifen, ob die Auslegung durch die Stadt Bern rechtlich

haltbar ist.46

d) Bei der Beurteilung des Vorhabens und seiner Umgebung ist erganzend zu den
genannten Vorschriften auch das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) zu berlcksichtigen. Die Bauparzelle und die
umliegenden Gebaude sind darin als "Chalets und Heimatstilvillen J. strasse" mit
dem Erhaltungsziel A ("Erhalten der Substanz") eingetragen. Das ISOS ist nur bei der
Erflllung von Bundesaufgaben unmittelbar verbindlich (Art. 6 Abs. 2 NHG). Da das Erteilen
einer Baubewilligung fir das hier umstrittene Vorhaben in der Bauzone keine
Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG ist, sind das ISOS und die damit verbundenen
Schutzziele nicht unmittelbar verbindlich.*” Als "anderes Inventar" im Sinne von Art. 13e
BauV4® gilt es daher fir die Behdrden von Kanton und Gemeinden auch im
Baubewilligungsverfahren zumindest als Empfehlung und es ist entsprechend zu

berlicksichtigen.*?

e) Die von der Vorinstanz konsultierte Abteilung Freiraumplanung des

Stadplanungsamtes erachtet das Vorhaben als bewilligungsfahig, sofern das Projekt mit

46 BDE vom 11. August 2015, RA-Nr. 110/2014/63

47 BDE vom 28. Mai 2015, RA-Nr. 110/2015/13; BDE vom 11. August 2015, RA-Nr. 110/2014/63, BVR 2008
S.2008 S. 117 E. 2

48 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1)
49BVR 2008 S. 117 E. 2b
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der Denkmalpflege, mit Stadtgriin Bern und mit dem Stadtplanungsamt selbst erarbeitet
wird. Zudem verlangt die Freiraumplanung, die Details zur neuen Stitzmauer seien vor der
Ausflihrung beim Bauinspektorat genehmigen zu lassen und die Stitzmauer misse
zwingend begriint werden. Das Stadtplanungsamt selbst hatte bei der Konsultation keine

Bemerkungen.50

Die Forderungen der Freiraumplanung wurden umgesetzt: Betreffend Einbezug der
Denkmalpflege kann auf das oben Gesagte verwiesen werden. Auch der Beizug von Stadt
Grin wurde sichergestellt, indem die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid anordnete,
die Beschwerdegegner hatten vor Beginn der Arbeiten mit Stadtgrin Bern Kontakt
aufzunehmen.%' Zudem liegt ein Bepflanzungskonzept vor: Die Begriinung der Stiitzmauer
soll gemass Projekt- bzw. Umgebungsgestaltungsplan vom 11. Marz 2016 mit Efeu und
Wildrebe erfolgen. Das Bepflanzungskonzept mit Efeu wird auf dem Plan von der
0. GmbH wie folgt naher umschrieben:

"Efeu ist im Garten sowie auf dem Balkon und der Terrasse eine sehr dankbare und beliebte Kletter-
und Bodenackerpflanze. Das immergrine, anspruchslose und dekorative Gehdlz ist sehr vielseitig
verwendbar. Vor allem in der kalten und laublosen Jahreszeit bietet der mit Hilfe von Haftwurzeln
kletternde Efeu mit seiner immergriinen Belaubung Sichtschutz, verschonert Hauswande und

Mauern oder bedeckt den kahlen Boden mit kraftig griinen oder panaschierten Blattern."

Der Plan sieht ausserdem eine Materialisierung der zu begriinenden Wand mit Spritzbeton
und Kratzputz vor. Die stadtische Denkmalpflege sowie das Stadtplanungsamt Bern
unterzeichneten diesen Projekt- bzw. Umgebungsgestaltungsplan und stimmten der
vorgesehenen Gestaltung damit zu. Bereits die heutige Mauer ftritt angesichts der
versteckten Lage zwischen Hausern und dem Aarehang optisch wenig in Erscheinung.
Dies gilt auch fir die neue Stitzmauer, zumal diese einen verhaltnismassig geringen
Hoéhenunterschied von maximalen 65 cm gegenuber der heute bestehenden Mauer
aufweist. Der Beschwerdefiihrer legt in seiner Beschwerde vom 10. Januar 2017 nicht
naher dar, inwiefern die gewahlte Materialisierung das Gesamtbild negativ beeintrachtigen
soll. Uberdies muss die Mauer zwingend begriint werden, womit die Materialisierung noch
weniger in Erscheinung tritt. Entgegen der Ansicht des Beschwerdeflhrers ist nicht
ersichtlich, weshalb diese Begrinung "nur auf dem Papier" funktionieren sollte: Der

Beschwerdeflhrer verweist zur Begrindung dieser Rige auf die Einsprache vom 2. Juni

50 VVorakten, p. 210 ff.
51 Vgl. Baubewilligung vom 9.12.2016, S. 17 Ziff. 1 bzw. 4 (unter "Umgebungsgestaltung")
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2016, fuhrt jedoch auch dort nicht ndher aus, weshalb die Begrinung nicht funktionieren
sollte. Er verweist stattdessen auf als Beilage eingereichte Beispielbilder, welche eine
Mauer zeigen, auf der das angepflanzte Grin nur sparlich wachst. Die abgebildete Mauer
steht jedoch frei in der Landschaft, ist der Sonne ausgesetzt und hat soweit ersichtlich
keine Erde auf der Mauerkrone. Damit ist die abgebildete Situation nicht vergleichbar mit
den konkret vorliegenden Umstanden. Die hier strittige Mauer ist in den bepflanzten
Aarehang eingebaut und bietet damit in mehrerlei Hinsicht wesentlich andere
Voraussetzungen fir ein Gedeihen der Pflanzen als die Mauer auf dem Bild des
Beschwerdefiihrers. Angesichts der Zustimmung der Denkmalpflege und des
Stadtplanungsamts/Freiraumplanung, der vorgangig notwendigen Kontaktaufnahme mit
Stadt Grin sowie der Ausfiuihrungen der O. GmbH ist davon auszugehen, dass
die vorgesehene Begrinung funktionieren wird. Die mit Efeu und Wildreben bewachsene

Stutzmauer wird sich genugend ins Landschaftsbild des Aaretalhanges einflgen.

f) Zusammenfassend trdgt das Bauvorhaben den Gestaltungsvorgaben genigend
Rechnung; das vorinstanzliche Ergebnis erweist sich als rechtlich haltbar. Vor diesem
Hintergrund und angesichts der von der Vorinstanz getroffenen Abklarungen mit der
stadtischen Denkmalpflege, dem Stadtplanungsamt/Freiraumplanung der Stadt Bern sowie
dem Einbezug von Stadt Grin ist eine Konsultation der OLK ist nicht nétig, die Rige
erweist sich als offensichtlich unbegriindet. Der diesbeziigliche Beweisantrag des

Beschwerdefiihrers ist abzuweisen.

9. Nebenbestimmungen

a) Der Beschwerdeflhrer rigt weiter, mehrere Nebenbestimmungen des angefochtenen

Entscheids seien untauglich oder zu unbestimmt.

Der Beschwerdefuhrer moniert zunachst, die Vorgabe der Denkmalpflege, auf eine
Absturzsicherung auf der Stitzmauer zu verzichten, wirde im Widerspruch zu den Regeln
der Baukunde und zur nétigen Pflege des Hanges stehen. Der Beschwerdeflhrer lehne
deshalb jegliche Haftung ab, sollte ein von ihm beauftragter Unternehmer bei der Pflege

des Bordes zu Schaden kommen. Die Vorinstanz lasse zudem offen, wie der Zugang zum
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Hang oberhalb der Stutzmauer verhindert werden soll und gleichzeitig der Zugang zum

Hang fur Unterhaltsarbeiten moglich bleiben soll.

Nach Art. 21 Abs. 1 BauG missen Bauten und Anlagen so erstellt, betrieben und
unterhalten werden, dass weder Personen noch Sachen gefahrdet werden. Begehbare
Flachen missen mit Gelandern oder anderen Schutzvorrichtungen versehen werden, wenn
eine Absturzgefahr fir Personen besteht (Art. 58 Abs. 1 BauV). "Begehbar" sind zunachst
solche Flachen, die bei bestimmungsgemassem Benultzen einer Baute oder Anlage durch
eine unbestimmte Anzahl von Personen begangen werden kodnnten. Massgebend ist
jedoch nicht allein der bestimmungsgemasse Gebrauch, sondern es ist zu prifen, ob es
vernunftigerweise voraussehbarer Nutzung entspricht, dass Personen die Baute oder
Anlage tatsachlich begehen. Unter Umstadnden muss bei vernunftiger Voraussicht auch
damit gerechnet werden, dass Personen — insbesondere Kinder — eine Baute oder Anlage
bestimmungswidrig benitzen, namentlich indem sie eine Flache betreten, die dafir nicht
gedacht ist. Wenn aufgrund der Umstande mit einer bestimmungswidrigen Benltzung
durch Kinder zu rechnen ist, gilt die Flache ebenfalls als "begehbar" und — bei

Absturzgefahr — als sicherungsbedurftig.5?

Gemass SIA-Norm 358 (SN 543 358), Gelander und Bristungen, Ausgabe 2010, muss
jede bei Normalbenutzung begehbare Flache, bei der eine Gefahrdung durch Absturz
anzunehmen ist, durch ein Schutzelement gesichert sein. Als begehbar gilt jede Flache, die
fur Personen zuganglich ist (Ziffer. 2.1.1). Eine Gefahrdung ist im Allgemeinen
anzunehmen, wenn die Absturzhéhe mehr als 1.0 m betragt, wobei als Absturzhéhe die am
Rand der begehbaren Flache gemessene Hohendifferenz zur angrenzenden tieferen
Flache verstanden wird (Ziff. 2.1.2). Bei Absturzhdhen bis 1.50 m kann der Schutz auch
darin bestehen, dass die Zuganglichkeit des Randes begehbarer Flachen durch geeignete
Massnahmen wie Bepflanzung oder dgl. erschwert wird (Ziff. 2.1.4). Die SIA-Norm 358 gilt
fir die Projektierung von Gelandern und Bristungen und ahnlichen Schutzelementen

gegen Absturz von Personen in Hochbauten und an ihren Zugangen (Ziff. 0.1.1).

Das Besteigen der Mauerkrone entspricht nicht dem bestimmungsgemassen Gebrauch der
Stutzmauer, die mehrheitlich héher als 1 m ist. Die Vorinstanz halt jedoch fest, die Treppe

oberhalb des Hangs stelle eine Gefahr dar. Kinder kénnten Uber die Treppe den Hang

52BVR 2011 S. 200 E. 4.4.1



RA Nr. 110/2017/5 25

erreichen, sich zur Stitzmauer begeben und von dort hinunterfallen. Angesichts dieser
Ausflhrungen muss die Mauerkrone damit trotz bestimmungswidrigem Gebrauch als
begehbar gelten, solange die Méglichkeit des Zugangs via die Treppe zum Hang besteht.
Ohne diese Mdglichkeit ist verniinftigerweise mit keinem bestimmungswidrigem Gebrauch
mehr zu rechnen, womit die Mauer nicht mehr begehbar ware im Sinne von Art. 58 BauV
bzw. die Begehung nicht mehr als Normalbenutzung im Sinne der SIA-Norm 358 gelten
konnte. Folgerichtig hielt die Vorinstanz in der Nebenbestimmung auf S. 16, Ziff. 5 des
angefochtenen Entscheids fest, auf das Anbringen einer Absturzsicherung kénne verzichtet
werden, sofern der Zutritt zum Steilhang oberhalb der Mauer mit baulichen Massnahmen
wie beispielsweise Zaunen oder geschlossenen Hecken verhindert werde. Die

Nebenbestimmung widerspricht also nicht den Regeln der Baukunde.

Der Beschwerdefiihrer befiirchtet allerdings, mit dem erschwerten Zugang wirden auch
Unterhaltsarbeiten durch von ihm beauftragte Unternehmer verunmaéglicht. Es liegt jedoch
auf der Hand, dass der Zugang zur Pflege des bepflanzten Bordes oberhalb der Mauer mit
entsprechenden Geratschaften, wie z.B. einer Leiter, nach wie vor mdglich ist. Solche
Unterhaltsarbeiten durch vom Beschwerdeflhrer beauftragte Fachpersonen fallen zudem
nicht unter die bestimmungsgemasse bzw. normale Nutzung gemass Art. 58 BauV und
SIA-Norm 358. Die entsprechende Sicherung ist primdr eine Frage des
Arbeitnehmerschutzes bzw. der Unfallverhiitung. So kdme bei der Pflege des Bords, sofern
notwendig, beispielsweise auch eine temporare Absturzsicherung in Betracht. Dass fur
Fachpersonen andere Massstabe gelten, geht bereits aus Art. 15 ff. BauAV®® hervor,
welcher flir Bauarbeiter die Absturzsicherung weniger weitgehend regelt als in den
genannten, allgemeinen Bestimmungen, und beispielsweise einen Seitenschutz erst ab

einer Absturzhéhe von 2 m verlangt.

b)  Weiter ordnete die Vorinstanz in Ziff. 3 auf Seite 17 folgende Nebenbestimmung an:
"Der vom Stadtplanungsamt am 20.04.2016 unterzeichnete Umgebungsgestaltungsplan ist
verbindlich.

Werden in Absprache mit dem Stadtplanungsamt nachtrégliche Anderungen vorgenommen, ist mit
der Bauvollendung ein revidierter Umgebungsgestaltungsplan in 4-facher Ausfihrung dem

Bauinspektorat zur Genehmigung einzureichen."

53 Verordnung Uber die Sicherheit und den Gesundheitsschutz der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer bei
Bauarbeiten vom 29. Juni 2005 (Bauarbeitenverordnung, BauAV; SR 832.311.141)
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Der Beschwerdefiihrer riigt, diese Nebenbestimmung sei rechtswidrig. Anderungen des
bewilligten Vorhabens missten im ordentlichen Verfahren der Projektdnderung nach
Art. 43 BewD erfolgen. Insbesondere miissten ihm die Anderungen vor der Bewilligung und
vor der Ausfiihrung zur Stellungnahme zugestellt werden. Ein "Planaustausch” unter der

Hand und nach vollendetem Bau sei unzulassig.

Eine Projektanderung liegt vor, wenn das Bauvorhaben — trotz der Anderung — in seinen
Grundzligen gleich bleibt (Art. 43 Abs. 1 BewD). Die gesetzliche Regelung enthalt nur eine
Abgrenzung nach oben.5* Geht das Ausmass der Anderung so weit, dass das Projekt in
den Grundzigen verandert wird oder 6ffentliche oder wesentliche nachbarliche Interessen
zusatzlich berthrt sind, ist der Rahmen einer Projektdnderung im Sinn von Art. 43 BewD
gesprengt. Es muss in einem solchen Fall ein vollstdndiges, neues
Baubewilligungsverfahren durchgefuhrt werden. Es ist aber auch mdglich, dass eine
Anderung nicht in den Rahmen der Projektanderung passt, weil sie zu geringfiigig ist. Flr
solche Anderungen muss kein Verfahren durchgefiihrt werden. Der Gesetzgeber hat
diesen Fall in Art. 43 BewD gar nicht erwahnt, weil er selbstverstandlich ist. Fir eine
Anderung eines Projekts, die so geringfligig ist, dass sie fir sich alleine betrachtet (also
wenn sie erst nach Bauvollendung vorgenommen wirde) gar nicht der
Baubewilligungspflicht unterliegen wirde, muss auch keine Projektanderung nach Art. 43

BewD eingereicht werden.%

Plane sind grundsatzlich verbindlich. Werden diese geandert, hat dies im jeweils
anwendbaren Verfahren zu geschehen. Wie den Ausfiihrungen auf dem Projek- bzw.
Umgebungsgestaltungsplan vom 11. Marz 2016 zu entnehmen ist, mussen vor der
Ausfihrung Oberflachenstruktur und Farbgebung der Spritzbetonwand bzw. der
Stitzmauer bemustert und der Denkmalpflege der Stadt Bern zur Genehmigung
unterbreitet werden. Dies steht nicht im Widerspruch zur Verbindlichkeit des Plans.
Oberflachenstruktur und Farbgebung gehen bereits aus den aktuellen Planen nicht im
Detail hervor. Dies wird vom Beschwerdefuhrer richtigerweise nicht gerligt. Weil die
Materialisierung definiert ist und die Mauer zudem begrint wird, handelt es sich vorliegend
bei der Oberflachenstruktur und Farbgebung nicht um separat baubewilligungspflichtige

Elemente, welche eine Plananpassung erforderlich machen. Bei deren endglltiger

54 vgl. zum Begriff der Projektanderung Heidi Walther Zbinden, KPG-Bulletin 2005 S. 3 ff.
%5 vgl. zum Ganzen Heidi Walther Zbinden, KPG-Bulletin 2005 S. 3; BDE vom 26. April 2007,RA-Nr. 110/2007/5
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Definition liegt somit keine Projektdénderung vor, welche eine Plananpassung notwendig

machen wirde.

Bei jeder weiteren Anderung ist indes im Einzelfall zu priifen, ob sie eine Projektanderung
darstellt oder gar ein neues Baubewilligungsverfahren notwendig macht. Die angefochtene
Nebenbestimmung erklart zwar zunachst den Umgebungsgestaltungsplan fiir verbindlich,
scheint aber in der Folge Anderungen grundséatzlich zuzulassen, sofern sie in Absprache
mit dem Stadtplanungsamt erfolgen. Die grundsatzliche Planverbindlichkeit geht aus dieser
Nebenbestimmung damit zu wenig hervor. Die Nebenbestimmung ist deshalb insoweit
aufzuheben, als sie Uber die Verbindlicherklarung des Umgebungsgestaltungsplans

hinausgeht.

10. Zusammenfassung und Kosten

a) Zusammengefasst ergibt sich, dass die Beschwerde abgewiesen werden muss,
soweit darauf eingetreten werden kann. Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt der
Beschwerdefuhrer. Er hat somit die Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG).
Eine Ausscheidung von Kosten fir die Anpassung Nebenbestimmung (Erwagung 7.b)
rechtfertigt sich aufgrund der geringen Bedeutung und angesichts der Tatsache, dass der

Beschwerdeflihrer mit seinen gestellten Antragen nicht durchgedrungen ist, nicht.

b) Die Verfahrenskosten werden bestimmt auf eine Pauschalgebihr von Fr. 1'200.—
(Art. 103 Abs. 2 VRPG in Verbindung mit Art. 19 Abs. 1 GebV>%6).

c) Die unterliegende Partei hat der Gegenpartei die Parteikosten zu ersetzen, sofern
nicht deren prozessuales Verhalten oder die besonderen Umstande eine andere Teilung
oder Wettschlagung gebieten oder die Auflage der Parteikosten an das Gemeinwesen als
gerechtfertigt erscheint (Art. 108 Abs. 3 VRPG). Die Parteikosten umfassen den durch die
berufsmassige Parteivertretung anfallenden Aufwand (Art. 104 Abs. 1 VRPG). Die
Kostennote des Anwalts der Beschwerdegegner betragt Fr. 5'205.60 (Honorar: Fr. 4'780.—,
Auslagen: Fr. 40.—, Mehrwertsteuer: Fr. 385.60). Sie umfasst die Aufwendungen seit der

Baubewilligung vom 9. Dezember 2016 und gibt zu keinen Bemerkungen Anlass. Der

56 Verordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Gebiihren der Kantonsverwaltung (Gebilihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21)
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Beschwerdeflhrer hat somit den Beschwerdegegnern die Parteikosten von Fr. 5'205.60 zu

ersetzen.
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lll. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten werden kann.

2.  Ziffer 3 von S. 17 (unter "Umgebungsgestaltung") der Bedingungen und Auflagen des

Bauentscheids der Stadt Bern vom 9. Dezember 2016 wird wie folgt abgeandert:

,Der vom Stadtplanungsamt am 20.04.2016 unterzeichnete Umgebungsgestaltungsplan ist

verbindlich."

Im Ubrigen wird der Bauentscheid der Stadt Bern vom 9. Dezember 2016 bestétigt.

3. Die Verfahrenskosten von Fr. 1'200.— werden dem Beschwerdefuhrer zur Bezahlung
auferlegt. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft

erwachsen ist.

4. Der Beschwerdefihrer hat den Beschwerdegegnern Parteikosten im Betrag von

Fr. 5'205.60 (inkl. Auslagen und Mehrwertsteuer) zu ersetzen.
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