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Beschwerdeflihrer 5

F.

Beschwerdefiihrerin 6

G

Beschwerdeflihrer 7

alle vertreten durch H.

und
.
Beschwerdegegnerin

vertreten durch J.

sowie

Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Ittigen, Gemeindeverwaltung, Rain 7,
Postfach 226, 3063 Ittigen

betreffend die Verfiigung der Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Ittigen vom 7. Mai
2019 (Baugesuch Nr. 2016/70; Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten und einer
Unterniveaugarage)
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l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdegegnerin reichte am 12. Oktober 2016 bei der Gemeinde lttigen ein
Baugesuch ein fir den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5 Wohneinheiten (zwei
Dreizimmer- und drei Vierzimmerwohnungen) und einer Unterniveaugarage auf Parzelle
Ittigen Grundbuchblatt Nr. K. . Die Parzelle liegt in der Wohnzone 2. Durch eine
NutzungslUbertragung erhohte die Beschwerdegegnerin die mdgliche Ausnitzung von
440.5 m? (AZ 0.5) auf 830 m? (AZ 0.94)." Aufgrund der bestehenden Hanglage erfordert
das Bauvorhaben gréssere Abgrabungen. Gegen das Bauvorhaben erhoben unter anderen
die Beschwerdefuhrenden Einsprache. Die Fachberatung der Einwohnergemeinde Ittigen
ausserte sich in ihrem Bericht vom 7. Dezember 2016 kritisch zum Projekt. Am 20. Februar
2017 fand eine Einigungsverhandlung statt, an welcher keine Einigung erzielt werden
konnte. Die Beschwerdegegnerin reichte am 10. Marz 2017 eine geringflgige
Projektdnderung bezlglich der Vorplatzsituation ein. Nachdem die Gemeinde einen
Bauabschlag in Aussicht gestellt hatte, beantragte die Beschwerdegegnerin die Sistierung
des Verfahrens und reichte am 8.Juni 2018 eine umfassendere Projektdnderung
(Vergrdsserung Vorgartenbereich, Reduzierung Gebaudehohe, Verkirzung
Attikageschoss, Anpassung Fassadengestaltung) ein. Gegen das Bauvorhaben gemass
Projektanderung erhoben unter anderen die Beschwerdeflihrenden erneut Einsprache. Die
Fachbehorde stellte in ihrer Stellungnahme vom 17. August 2018 zur Projektanderung fest,
die Projektverfasser seien auf die Hauptkritikpunkte eingegangen. Der "Fussabdruck" des
Gebaudes sei jedoch immer noch zu hoch, die Nutzungsibertragung flihre zu einer
stadtebaulich nicht vertraglichen Ubernutzung des Geb&udes und tiefe Graben
verhinderten eine harmonische Anpassung des Gebaudes an den natirlichen
Terrainverlauf.? Auf Ersuchen der Gemeinde reichte die Beschwerdegegnerin verbesserte

Gesuchsunterlagen nach.?

Mit Gesamtentscheid vom 7. Mai 2019 erteilte die Gemeinde Ittigen die Baubewilligung.

2.  Dagegen reichten die Beschwerdefuhrenden am 12. Juni 2019 Beschwerde bei der

Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) ein. Sie beantragen die

1 Pag. 14 Vorakten Projektanderung
2 Pag. 35 f. Vorakten Projektanderung
3 Pag. 70 ff. Vorakten Projektanderung
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Aufhebung des Gesamtentscheids vom 7. Mai 2019 und die Erteilung des Bauabschlags.
Sie machen insbesondere eine Verletzung des rechtlichen Gehérs, der Asthetikvorschriften
und der Vorschriften betreffend Aufenthaltsbereich und Kinderspielplatze geltend. Zudem
habe die Gemeinde zu Unrecht eine Ausnahmebewilligung fir das Unterschreiten des

Strassenabstandes erteilt.

3. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fir die BVE leitett, holte die Vorakten
ein und fuhrte den Schriftenwechsel durch. Auf die Rechtsschriften wird, soweit fir den

Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

Il. Erwagungen

1. Prozessvoraussetzungen

Angefochten ist ein Gesamtentscheid nach Art. 9 KoG®. Laut Art. 11 Abs. 1 KoG kann er —
unabhangig von den geltend gemachten Einwanden— nur mit dem Rechtsmittel
angefochten werden, das flir 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 Eréffnung mit Baubeschwerde bei
der BVE angefochten werden. Die BVE ist somit zur Beurteilung der Beschwerde gegen
den Gesamtentscheid zustandig. Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen,
die Baugesuchsteller, die Einsprecherinnen, die Einsprecher und die zustandige
Gemeindebehdrde (Art. 10 KoG i.V.m. Art. 40 Abs. 2 BauG). Die Beschwerdefiihrenden,
deren Einsprache abgewiesen wurde, sind durch den vorinstanzlichen Gesamtentscheid
beschwert und daher zur Beschwerdefuhrung legitimiert. Auf die form- und fristgerecht

eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

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

5 Koordinationsgesetz vom 21. Marz 1994 (KoG; BSG 724.1)
6 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)
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2. Begriindungspflicht

a) Die Beschwerdefihrenden riigen, die Gemeinde habe die Begrindungspflicht
verletzt, da sie einzig ausgefiihrt habe, sie gewichte das offentliche Interesse an einer
inneren Verdichtung hoher als die Einschatzung der Fachberatung, welche das

Bauvorhaben als nicht bewilligungsfahig einstufte.

b)  Der Anspruch auf rechtliches Gehdr verlangt, dass die Behdrde die Vorbringen der
Betroffenen sorgfaltig prift und beim Entscheid bertcksichtigt. Daraus ergibt sich die
Pflicht der Behorde, ihre Verfigung zu begriinden (Art. 52 Abs. 1 Bst. b VRPGY). Die
Begrindung muss so abgefasst sein, dass die Betroffenen die Verfigung sachgerecht
anfechten kénnen. Es missen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von
denen sich die Behorde 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.?

c) Die Gemeinde zitiert im angefochtenen Entscheid die Ausfuhrungen der Fachberater.
Sie halt fest, die baupolizeilichen Masse wirden — bis auf eine Abweichung vom
Strassenabstand — eingehalten. In Abwagung der Interessen kommt sie zum Schluss, das
gesteigerte Offentliche Interesse an einer inneren Verdichtung sei vorliegend héher zu
gewichten als die Stellungnahme der Fachberater. Damit hat die Gemeinde ihren
Standpunkt hinreichend klar gemacht. Eine Verletzung des rechtlichen Gehors liegt nicht
vor. Ob ihre Begriindung stichhaltig ist, ist damit nicht gesagt und muss angesichts des
Ausgangs des Verfahrens vorliegend auch nicht entschieden werden. Im Ubrigen hat die
Gemeinde in ihrer Stellungnahme vom 16. Juli 2019 weitergehende Ausflihrungen zur
ihrem Standpunkt in Bezug auf die Asthetik gemacht. Die Beschwerdefiihrenden haben in
ihrer Eingabe vom 25. September 2019 dazu Stellung genommen. Eine allfallige
Verletzung des rechtlichen Gehoérs ware damit vor der BVE, welche uber dieselbe

Kognition wie die Vorinstanz verfugt, geheilt worden.®

7 Gesetz vom 23. Mai 1989 (iber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21)
8 BVR 2013 S. 443 E. 3.1.1; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 52 N. 5
9 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 52 N. 11
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3.  Aufenthaltsbereiche und Flache fiir Kinderspielplatze

a) Die Beschwerdefiihrenden rigen eine Verletzung der Vorschriften betreffend

Aufenthaltsbereich und Kinderspielplatze.

b) Beim Bau von Mehrfamilienhdusern sind im Freien Aufenthaltsbereiche fir die
Bewohnerinnen und Bewohner, insbesondere Kinderspielplatze, zu schaffen (Art. 15 Abs.
1 BauG). Als Aufenthaltsbereiche gelten wenigstens mit einfachen Mitteln zum Verweilen
im Freien eingerichtete Teile eines Gebaudegrundstiicks. Kinderspielplatze sind fir
Kleinkinder und schulpflichtige Kinder eingerichtete Spielflachen (Art. 43 Abs. 1 und 2
BauV). Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze sind ihrem Zweck entsprechend
einzurichten. Zur Ausgestaltung der Kinderspielplatze hat das Raumplanungsamt des
Kantons Bern, heute das Amt fir Gemeinden und Raumordnung, AGR, im Juni 1992 die
Arbeitshilfe fur die Ortsplanung (AHOP) Nr. 92.2 "Empfehlungen fur die Projektierung und
Gestaltung von  benutzerfreundlichen  Aussenrdumen von  Wohnuberbauungen”
herausgegeben.'® Diese AHOP gilt im Grundsatz weiterhin, bis die Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion im Sinne von Art. 44 Abs. 4 BauV neue Empfehlungen formuliert.' Deren
Massgeblichkeit wird auch vom Verwaltungsgericht anerkannt.'? Ein Spielplatz soll, damit
er den Bedurfnissen nach Bewegung und spielerischer Betdtigung gerecht wird, einen
gewissen Freiraum wund eine attraktive Spielumgebung bieten. In Ziffer 3.4
,Dimensionierung/Berechnung" wird ausgefiihrt, dass Spiel- und Aufenthaltsbereiche in der
Regel eine minimale nutzbare Breite von 5 Meter aufweisen missen. Schmalere Bereiche
kénnen aus funktionellen Grinden in der Regel nicht angerechnet werden. Gegentber
Hauptfassaden von Wohnbauten kann in der Regel ein Streifen von 3 Metern nicht
angerechnet werden, da dieser Streifen zur Wahrung der Privatsphare unerlasslich ist.
Dieser Abstand kann in speziellen Fallen angemessen reduziert oder erhdht werden,
letzteres beispielsweise bei privaten Gartensitzplatzen. Die Anrechenbarkeit und

Nutzbarkeit von Béschungen ist von Fall zu Fall zu prifen.

10 Abrufbar unter www.dij.be.ch, Rubriken Raumplanung / Arbeitshilfen (AHOP) / Aufenthaltsbereiche und
Kinderspielplatze

" Vgl. AGR, Merkblatt Aufenthaltsbereiche, Spielplatze und grossere Spielflachen vom 20. September 2017,
Ziffer 6, abrufbar unter www.dij.be.ch, Rubriken Raumplanung / Arbeitshilfen (AHOP) / Aufenthaltsbereiche und
Kinderspielplatze

12 VGE 2011.256 vom 02.05.2012, E. 4.3.2; VGE 2018.300/301 vom 11.07.2019, E. 6.1


https://www.jgk.be.ch/jgk/de/index/raumplanung/raumplanung/arbeitshilfen/aufenthaltsbereicheundkinderspielplaetze.html
https://www.jgk.be.ch/jgk/de/index/raumplanung/raumplanung/arbeitshilfen/aufenthaltsbereicheundkinderspielplaetze.html
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Die Flache der Kinderspielplatze hat wenigstens 15 Prozent der Hauptnutz- und
Konstruktionsflachen der Familienwohnungen zu entsprechen (Art. 45 Abs. 1 BauV). Fir
Aufenthaltsbereiche sind 5 Prozent der Hauptnutz- und Konstruktionsflachen aller
Wohnungen vorzusehen, beziehungsweise zur Flache gemass Absatz 1 hinzuzurechnen.
Die Flache mindestens 2 Meter breiter Terrassen, Balkone und dergleichen kann zur Halfte
an den erforderlichen Aufenthaltsbereich angerechnet werden; pro Mehrfamilienhaus sind
aber mindestens 20 m? Aufenthaltsflache einzurichten (Art. 45 Abs. 2 und Abs. 4 BauV).

c) Das geplante Mehrfamilienhaus umfasst fiinf Wohneinheiten, die alle drei oder mehr
Zimmer aufweisen und damit alle als Familienwohnungen gelten (Art. 43 Abs. 3 BauV). Die
Beschwerdegegnerin geht bei ihren Berechnungen von einer Bruttogeschossflache bzw.
Hauptnutz- und Konstruktionsflache von insgesamt 769.2 m? aus.’® Ob sie diese korrekt
berechnet hat, kann aufgrund des Ergebnisses offen bleiben. Die Kinderspielplatzflache
muss mindestens 1154 m? betragen (15 Prozent der gesamten Hauptnutz- und
Konstruktionsflache). Zusatzlich muasste grundsatzlich ein Aufenthaltsbereich von
mindestens rund 38.5 m? (5 Prozent) zur Verfligung stehen. Die Beschwerdegegnerin weist
die Terrassen bzw. Balkone im Erdgeschoss (127 m?), die Balkone der Slidfassade des
Obergeschosses (45.8 m?) sowie die Terrasse im Siden und Westen des
Attikageschosses (137.7 m?) als Aufenthaltsbereich aus.' Da die Halfte der mindestens 2
Meter breiten Balkon- und Terrassenflachen angerechnet werden kénnen, muisste im
vorliegenden Fall nur eine Mindestfliche von 20 m? erstellt werden. Dies ergibt eine

minimale Gesamtflache fir Aufenthaltsbereich und Kinderspielplatz von 135.4 m?2.

Die Beschwerdegegnerin plant gemass Aussenraumgestaltungsplan im Norden des
projektierten Neubaus eine Spielzone und daran anschliessend an der West- und Ostseite
des Gebaudes eine Rasenflache/Ruhezone. Insgesamt betragen diese Flachen laut
Aussenraumgestaltungsplan total 117.2 m2. Zusammen mit der Mindestflaiche von 20 m?
fir den Aufenthaltsbereich sollte die ausgewiesene Flache total 135.4 m? betragen. Die
Beschwerdegegnerin weist damit insgesamt zu wenig Flache aus.'® Die ausgewiesenen
Flachen werden zudem einerseits durch die Gebaudefassade und andererseits durch eine
Hecke bzw. eine befestigte und bepflanzte Béschung eingegrenzt. Die maximale Breite der

Spielflache betrdgt gemessen ab Plan 4 m, an vielen Stellen weniger als 3 m,

13 Pag. 12 Vorakten Projektanderung
14 Pag. 12 Vorakten Projektanderung
15 VGE 2011.256 vom 02.05.2012, E. 4.1
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insbesondere da ein Treppenaufgang entlang der Fassade Platz wegnimmt. Die
Rasenflachen/Ruhezonen haben eine Breite von rund 2.6 m bzw. 2.8 m. Diese schmalen
Flachen entsprechen den Vorgaben der AHOP nicht, welche grundsatzlich eine Breite von
5 m fordert. Sie sind daher nicht anrechenbar.'® Zudem befinden sich sowohl die geplanten
Rasenflachen/Ruhezonen wie auch die Spielflache direkt vor den Hauptfassaden, so dass
auch der von der AHOP geforderte Mindestabstand von 3 m zu den Hauptfassaden nicht
eingehalten wird. Die Gemeinde macht geltend, die Privatsphare bleibe gewahrt, da die
Wohn- und Aufenthaltsbereiche der Wohnungen mit den Balkonen nach Siden orientiert
und Kklar von den Spielflachen getrennt seien. Da Kinder die Spielplatze und
Aufenthaltsbereiche mehrheitlich am Vormittag oder Nachmittag in Anspruch nehmen
wirden, und die Bewohner sich dann in den Wohn- und Essraumlichkeiten, im Sommer auf
den Balkonen aufhalten, werde die Privatsphare der Wohnungen im Erdgeschoss gewahrt.
Diese Argumentation vermag nicht zu Uberzeugen, da die fur Erwachsene bestimmten
Aufenthaltsbereiche auch abends benitzt werden und die vorliegend ausgewiesenen
Flachen an die Schlafzimmer des Erdgeschosses grenzen, bei denen ebenfalls ein Bedarf
nach Privatsphare besteht.'”” Die Bereiche an der West- und Ostseite des Gebaudes
werden zudem gemdass Aussenraumgestaltungsplan als Rasenflache/Ruhezone
bezeichnet, womit die Beschwerdegegnerin selbst die notwendige Wahrung der
Privatsphare verdeutlicht. Grinde fur eine Reduktion des von der AHOP verlangten
Abstandes von 3 m sind daher nicht ersichtlich. Das vorliegende Bauvorhaben weist damit
keine anrechenbare Flache fir einen Kinderspielplatz und keine separate Aufenthaltsflache

von 20 m?2 nach.

d) Gemass Art. 45 Abs. 3 BauV kann die Baubewilligungsbehérde — sofern die
zweckmassige Gestaltung der Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze gewahrleistet
bleibt — die erforderliche Mindestflache angemessen herabsetzen, wenn schwierige
Grundstiicksverhaltnisse vorliegen oder die gemass Abs. 1 und 2 ermittelte Flache
aufgrund besonderer Umstande unverhaltnismassig ware. Diese Bestimmung raumt der
Baube-willigungsbehoérde die Befugnis ein, die erforderliche Flache zu reduzieren, ohne
dass formell eine Ausnahmebewilligung erteilt werden musste. Die Bestimmung setzt aber
ahnlich wie Art. 26 BauG (Ausnahmen) objektive Besonderheiten wie Lage und Form der
Parzelle voraus. Finanzielle Grinde allein genlgen regelmassig nicht. Gemass der

verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung dirfte es in der Regel schwierig sein, eine

6 VGE 2018.300/301 vom 11.07.2019, E. 6.1
7 Vgl. dazu auch VGE 2011.256 vom 02.05.2012, E. 4.3.3
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entsprechende Reduktion zu erwirken, zumal Aufenthaltsbereiche und Kinderspielplatze
nicht an eine Form gebunden sind und eine Aufteilung in mehrere Bereiche zulassig ist.
Das Herabsetzen der erforderlichen Mindestflachen oder gar der Verzicht darf nicht
stillschweigend erfolgen, sondern muss im Baubewilligungsverfahren hinreichend

nachvollziehbar begriindet werden.'8

Die Beschwerdegegnerin begriindet nicht, wieso auf die erforderlichen Mindestflachen
verzichtet werden sollte. Zwar befindet sich das Baugrundstiick am Hang. Im Ubrigen weist
die Parzelle keine objektiven Besonderheiten auf. Dass die Beschwerdegegnerin das
Grundstuck weitgehend Uberbauen mdchte, stellt keinen hinreichenden Grund dar. Eine
Herabsetzung der erforderlichen Mindestflache geméass Art. 45 Abs. 3 BauV rechtfertigt

sich daher nicht.

e) Da zudem weder geltend gemacht wird noch ersichtlich ist, dass in der Nahe des
Baugrundstiicks geniigende und gut erreichbare Kinderspielplatze vorhanden sind, kommt
auch eine Befreiung gestitzt auf Art. 15 Abs. 5 BauG nicht in Frage.'® Zudem wiirde eine

solche den separaten Aufenthaltsbereich nicht umfassen.20

f) Die Beschwerde wird daher gutgeheissen und die Gesamtbewilligung muss
aufgehoben werden. Die Ubrigen Rigen sind daher nicht mehr zu prifen und der Antrag

auf einen Augenschein wird abgewiesen.

4. Verfahrenskosten

a) Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt die Beschwerdegegnerin. Sie hat die

Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Diese werden bestimmt auf eine
Pauschalgebiihr von Fr. 1'600.— (Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1 GebV?").

8 VGE 2018.300/301 vom 11.07.2019, E. 7.2 m.w.H.
19 Beilage 1 zur Stellungnahme der Gemeinde vom 16. Juli 2019 sowie pag. 176 und 202 Vorakten Baugesuch

20 VVgl. AGR, Merkblatt Aufenthaltsbereiche, Spielplatze und grossere Spielflachen vom 20. September 2017,
Ziffer 5, abrufbar unter www.jgk.be.ch, Rubriken Raumplanung / Arbeitshilfen (AHOP) / Aufenthaltsbereiche
und Kinderspielplatze

21 Verordnung vom 22. Februar 1995 (ber die Gebihren der Kantonsverwaltung (Gebiihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21)
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Die Kosten des Bewilligungsverfahrens bleiben der Beschwerdegegnerin als
Baugesuchstellerin auferlegt (Art. 52 Abs. 1 BewD??). Fiir das Inkasso dieser Kosten ist die

Gemeinde zustandig.

b) Die Beschwerdegegnerin hat zudem den Beschwerdefiihrenden die Parteikosten zu
ersetzen (Art. 108 Abs.3 VRPG). Die Kostennote des Rechtsvertreters der
Beschwerdefiihrenden gibt zu keinen Bemerkungen Anlass. Die Beschwerdegegnerin hat

somit den Beschwerdefihrenden die Parteikosten von Fr. 4'853.25 zu ersetzen.

lll. Entscheid

1. Die Beschwerde wird gutgeheissen. Der Gesamtentscheid der Gemeinde lttigen vom
7.Mai 2019 wird aufgehoben. Dem Baugesuch vom 12. Oktober 2016 mit

Projektanderung vom 8. Juni 2018 wird der Bauabschlag erteilt.

2. Die Verfahrenskosten von Fr. 1'600.— werden der Beschwerdegegnerin zur
Bezahlung auferlegt. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid
in Rechtskraft erwachsen ist.

Die Kosten des erstinstanzlichen Baubewilligungsverfahrens von Fr. 14'219.80
werden der Beschwerdegegnerin zur Bezahlung auferlegt. Fir das Inkasso dieser

Kosten ist die Gemeinde zustandig.

3. Die Beschwerdegegnerin hat den Beschwerdeflihrenden die Parteikosten im Betrag

von Fr. 4'853.25 (inkl. Mehrwertsteuer) zu ersetzen.

IV. Eroéffnung

- H. , eingeschrieben

22 Dekret vom 22. Marz 1994 {iber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD; BSG 725.1)
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- J. , eingeschrieben

- Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Ittigen, Gemeindeverwaltung, eingeschrieben

Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion

Der Direktor

Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Eroffnung mit Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Eine
allféllige Verwaltungsgerichtsbeschwerde, die mindestens in vier Exemplaren einzureichen ist, muss
einen Antrag, die Angabe von Tatsachen und Beweismitteln, eine Begrindung sowie eine
Unterschrift enthalten; der angefochtene Entscheid und andere greifbare Beweismittel sind

beizulegen.

Beilage: Kopie des Situationsplanes vom 29. Januar 2018



