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Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 30. Juni 2020

Das Verwaltungsgericht hat eine gegen diesen Entscheid erhobene Beschwerde
abgewiesen (VGE 2020/296 vom 16.03.2023).

in der Beschwerdesache zwischen

Frau C.
Beschwerdefiihrerin 1

Herrn D.
Beschwerdeflihrer 2

beide vertreten durch Frau Rechtsanwaltin E.
und

Herrn F.
Beschwerdegegner 1

Frau G.
Beschwerdegegnerin 2

Herrn H.
Beschwerdegegner 3

Frau l.
Beschwerdegegnerin 4

alle vertreten durch Herrn Rechtsanwalt J.
sowie
Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland, Poststrasse 25, 3071 Ostermundigen

Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Toffen, Gemeindeverwaltung, Bahnhofstrasse 1,
3125 Toffen

betreffend die Verfiigung des Regierungsstatthalteramts Bern-Mittelland vom 31. Januar 2020
(bbew 75/2019; Zweifamilienhaus mit Carport)
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l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdegegnerschaft reichte am 4. Februar 2019 bei der Gemeinde Toffen ein
Baugesuch ein fir den Abbruch eines Einfamilienhauses und einer Scheune sowie fir den Neubau
eines Zweifamilienhauses mit Carport auf der Parzelle Toffen Grundbuchblatt Nr. M. .
Die Parzelle liegt in der Wohnzone W2. Die Gemeinde leitete das Baugesuch am 11. Februar
2019 an das Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland weiter. Auf Aufforderung des
Regierungsstatthalteramtes reichte die Beschwerdegegnerschaft am 19. Marz 2019 erganzte
Plane und teilweise korrigierte bzw. zusatzliche Baugesuchsformulare ein. Nach einer
summarischen Beurteilung des Regierungsstatthalteramts zur Bewilligungsfahigkeit der
Dachform, reichte die Beschwerdegegnerschaft am 11. Juni 2019 neue Plane ein (mit Datum vom
29. Mai 2019). Am 20. Juni und am 27. Juni 2019 wurde das Bauvorhaben publiziert. Die
Beschwerdeflihrenden reichten Einsprache ein. Mit Gesamtentscheid vom 31. Januar 2020
erteilte das Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland die Baubewilligung.

2. Dagegen reichten die Beschwerdefiihrenden am 4. Marz 2020 Beschwerde bei der Bau-
und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Sie beantragen die Aufhebung des Gesamt-
entscheids vom 31. Januar 2020 und die Rickweisung des Baugesuches zur Neuauflage und
Neubeurteilung an die Baubewilligungsbehdérde. Eventualiter beantragen sie, die Baubewilligung
sei mit der Auflage zu erteilen, dass die Zufahrt zum Grundstick der Beschwerdeflihrenden
wahrend und nach den Bauarbeiten durchgehend offengehalten und sichergestellt sein muss.

3. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fiir die BVD leitet!, holte die Vorakten ein
und fihrte den Schriftenwechsel durch. Das Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland verzichtete
unter Verweis auf die Vorakten mit Schreiben vom 19. Marz 2020 auf das Einreichen einer
Vernehmlassung. Die Gemeinde Toffen und die Beschwerdegegnerschaft beantragen in ihren
Stellungnahmen vom 6. April bzw. 8. April 2020 die Abweisung der Beschwerde. Mit Replik vom
4. Juni 2020 halten die Beschwerdefiihrenden an ihren in der Beschwerde gestellten
Rechtsbegehren fest. Die Beschwerdegegnerschaft halt mit Duplik vom 18. Juni 2020 an ihrem
Antrag auf Abweisung der Beschwerde fest. Am 23. Juni 2020 reichten die Beschwerdefihrenden
eine Stellungnahme zur Duplik der Beschwerdegegnerschaft ein

4, Auf die Rechtsschriften wird, soweit fir den Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden
Erwagungen eingegangen.

1. Erwagungen
1. Sachurteilsvoraussetzungen

a) Angefochten ist ein Gesamtentscheid nach Art. 9 KoG2. Laut Art. 11 Abs. 1 KoG kann er —
unabhangig von den geltend gemachten Einwanden — nur mit dem Rechtsmittel angefochten
werden, das fir das Leitverfahren massgeblich ist. Das Leitverfahren ist im vorliegenden Fall das
Baubewilligungsverfahren (Art. 5 Abs. 1 KoG). Bauentscheide kdnnen nach Art. 40 Abs. 1 BauG3
innert 30 Tagen seit Eréffnung mit Baubeschwerde bei der BVD angefochten werden. Die BVD ist
somit zur Beurteilung der Beschwerde gegen den Gesamtentscheid zustandig.

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

2 Koordinationsgesetz vom 21. Marz 1994 (KoG; BSG 724.1)

3 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)
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b) Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen, die Baugesuchsteller, die
Einsprecherinnen, die Einsprecher und die zustdndige Gemeindebehdérde (Art. 10 KoG i.V.m.
Art. 40 Abs. 2 BauG). Die Beschwerdefihrenden, deren Einsprache abgewiesen wurde, sind
durch den vorinstanzlichen Gesamtentscheid beschwert und daher zur Beschwerdefiihrung
legitimiert. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

C) Die Beschwerdegegnerschaft macht geltend, die Einsprechenden seien geméass Art. 40
Abs. 2 BauG ausschliesslich im Rahmen ihrer Einsprachegriinde zur Beschwerde befugt. Der von
den Beschwerdefihrenden neu vorgebrachte Vorwurf, die Baugesuchsunterlagen seien
mangelhaft, sei daher nicht zu héren.

Gemass der bis am 31. Marz 2017 geltenden Fassung von Art. 40 Abs. 2 BauG waren die
Einsprecherinnen und Einsprecher nur im Rahmen ihrer Einsprachegriinde zur Beschwerde
befugt. Mit der am 1. April 2017 in Kraft getretenen revidierten Fassung dieser Norm entfiel diese
Einschrankung. Die Rige der Beschwerdeflihrenden betreffend Baugesuchsunterlagen ist daher
zu prifen.

2. Baugesuchsunterlagen

a) Die Beschwerdefiihrenden riigen in ihrer Beschwerde, die Baugesuchsunterlagen seien
nicht vollstandig gewesen. So seien auf den Planen weder die Grenzabstidnde noch die
Gebaudeabsténde korrekt eingezeichnet. Dem Baugesuch sei ein Situationsplan beizulegen, der
Aufschluss gebe lber Grenzen und Nummern der Bauparzelle und der Nachbarparzellen, die
Namen der Eigentimerinnen und Eigentiimer und die bereits vorhandenen Bauten und Anlagen.
Die Vorinstanz habe nicht dargelegt, dass ein solcher Plan in den Baugesuchsunterlagen
vorhanden gewesen sei. Daher habe sie die Einhaltung der Grenzabstande nicht priifen kénnen.
Der einzige Plan, aus dem die Umgebung ersichtlich werde, habe den Massstab 1:500 statt wie
vorgeschrieben 1:100 oder 1:50. Es fehlten zudem die Angabe der Baukosten im Baugesuch und
dem Gesuch seien keine Angaben zur Baustellenorganisation zu entnehmen (wann welches Haus
abgebrochen wird, wann der Aushub beginnt, Standort der Krane, Zufahrt wahrend der Bauphase
etc.). Deshalb habe die Vorinstanz das Ausmass bzw. die Auswirkungen des Bauprojekts auf ihre
Liegenschaft nicht richtig abschatzen kbénnen und héatte daher ohne weitere
Sachverhaltsabklarungen keine Baubewilligung erteilen dirfen. Aufgrund der vorhandenen,
unvollstdndigen Baugesuchsunterlagen habe die Vorinstanz gar nicht prifen kénnen, ob das
Bauprojekt mit den Bauvorschriften Gbereinstimme.

In ihrer Replik vom 4. Juni 2020 fluhren die Beschwerdeflihrenden weiter aus, die
Beschwerdegegnerschaft habe mit ihrer Stellungnahme zur Einsprache und mit der
Beschwerdeantwort nochmals zwei Situationsplane eingereicht. Darin sei der "Kurvenverlauf des
Lochackerwegs" unterschiedlich dargestellt und das neu geplante Gebaude weise
unterschiedliche Dimensionen auf (berechnet anhand von Messungen auf den Planen). Es lagen
somit widersprechende Situationsplane vor und der Umfang des Bauprojekts sei nicht klar. Es sei
auch fraglich, ob der im Beschwerdeverfahren neu eingereichte Plan eine Projektdnderung
darstelle. Obwohl der Umfang des Bauprojekts unklar sei, werde das Bauvorhaben in seinen
Grundzlgen derart verandert, dass nicht mehr von einer Projektdnderung ausgegangen werden
kdnne. Weiter bringen die Beschwerdeflihrenden in ihrer Replik vor, den Baugesuchsunterlagen
seien keine Angaben zu den Abbrucharbeiten zu entnehmen; es sei unklar, mit welcher Technik
die bestehenden Gebaude abgebrochen werden. Weiter sei zu bezweifeln, dass die Zufahrt zu
ihrer Liegenschaft wahrend der Bauphase permanent gewahrleistet sei. Laut Art. 75 Abs. 1 BauV
und Art. 84 Abs. 1 BauV hatten die Beschwerdefiihrenden einen Anspruch zu erfahren, wie die
Zufahrt zu ihrer Liegenschaft durch die geplante "monumentale Baustelle" konkret aussehen solle.
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Sie seien nicht bereit, auf unbestimmte Zeit durch Bauschutt und Dreck zu fahren. Sie mdchten
auch wissen, an welchen Tagen die Abbrucharbeiten vorgenommen werden. Es misse zudem
sichergestellt werden, dass die emissionsintensiven Arbeiten zwischen 08.00 Uhr und 12.00 Uhr
bzw. zwischen 13.30 Uhr und 17.00 Uhr vorgenommen wurden. Schliesslich werde festgehalten,
dass die Behauptung der Beschwerdegegnerschaft, das Baugesuch enthalte eine
Kostenprognose mit kubischer Berechnung, aktenwidrig sei.

b) Das Baugesuch ist der Gemeindeverwaltung auf dem amtlichen Formular einzureichen (Art.
34 Abs. 1 BauG). Es hat das Bauvorhaben in allen fir die Beurteilung wesentlichen Punkten zu
beschreiben. Lage, Gestaltung und Konstruktion sind zudem in Planen darzustellen.* Das
Baubewilligungsdekret regelt in den Art. 10 ff. BewD®% Form und Inhalt der Baueingabe naher. Dem
Baugesuch sind der Situationsplan, die Projektplane und die allenfalls erforderlichen weiteren
Unterlagen beizulegen (Art. 10 Abs. 3 BewD) und im Baugesuch sind unter anderem die
Baukosten zu nennen (Art. 11 Abs. 1 Bst. e BewD). Der Situationsplan ist im vermessenen
Kantonsgebiet auf einer von der Nachfiihrungsgeometerin oder vom Nachfiihrungsgeometer
unterzeichneten Kopie des Plans fir das Grundbuch zu erstellen (Art. 12 Abs. 1 BewD). Die
Projektverfasserinnen und Projektverfasser haben auf dieser Kopie die in Art. 13 BewD verlangten
baupolizeilichen Angaben einzutragen (Art. 12 Abs. 2 BewD). Dazu gehéren unter anderem die
Abstande zu den Grenzen benachbarter Grundstiicke und Gebaude (Art. 13 Abs. 1 Bst. f BewD).
Die Projektplane sind im Massstab 1:100 oder 1:50 einzureichen (Art. 14 Abs. 1 BewD). Fir den
Situationsplan schreibt das Bewilligungsdekret keinen bestimmten Massstab vor; er wird in der
Regel im Massstab 1:500 erstellt. Ein Umgebungsgestaltungsplan muss nur dann eingereicht
werden, wenn besondere Vorschriften Uber die Umgebungsgestaltung bestehen oder wenn das
Bauvorhaben Kinderspielplatze, gréssere Spielflachen oder Aufenthaltsbereiche erfordert oder
wenn das Bauvorhaben ein Baudenkmal, ein archaologisches Objekt oder ein anderes Objekt des
besonderen Landschaftschutzes betrifft (Art. 14 Abs. 1 Bst. d BewD). Art. 25 GBR® enthalt
spezielle Vorschriften zur Aussenraumgestaltung und verlangt, dass mit dem Baugesuch ein
Aussenraumgestaltungsplan oder eine andere geeignete Darstellung der Aussenrdume und deren
wesentlichen Gestaltungselementen einzureichen ist. In den Hinweisen des GBR zu Art. 25 GBR
wird festgehalten, der Aussenraum kénne auch in einem Situations- oder Erdgeschossplan
dargestellt werden. Wesentliche Gestaltungselemente seien beispielsweise Bepflanzung,
Terraingestaltung, Bdschungen, Stitzmauern, Spielplatze, Verkehrsflachen, Abstellflachen,
Hauszugange, Aufenthaltsflachen, Einfriedungen und Kehrichtsammelstellen.

C) Die Beschwerdegegnerschaft hat im Baubewilligungsverfahren einen Situationsplan mit
Massstab 1:500, einen Plan "Grundrisse" mit Massstab 1:100 vom 1. Februar 2019, revidiert am
29. Mai 2019, sowie einen Plan "Schnitte und Fassaden" mit Massstab 1:100 vom 1. Februar
2019, revidiert am 29. Mai 2019, eingereicht. Der Situationsplan enthalt unter anderem die
Grenzen und Nummern der Bau- und der Nachbarparzellen, die bereits vorhandenen Bauten auf
diesen Parzellen sowie die auf der Bauparzelle abzubrechenden und die neu geplanten Bauten.
Die Abstande des geplanten Zweifamilienhauses zu den Nachbarparzellen sind auf allen Seiten
eingetragen und vermasst. Die Grenzabstdande sind zudem auch im Plan "Grundrisse"
eingetragen. Das Regierungsstatthalteramt hat die drei erwahnten Plane in Ziffer 4.1.2. seines
Entscheides als bewilligte Plane aufgelistet. Die Rige der Beschwerdeflihrenden, es sei in den
Baubewilligungsakten kein Situationsplan, aus dem sich die Grenzabstande ergeben, vorhanden
gewesen, ist daher nicht nachvollziehbar. Im Ubrigen zeigt der Umstand, dass die
Beschwerdefiihrenden ihrer Einsprache eine Kopie des Situationsplans vom Mai 2019 beigelegt

4 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band I, Bern 2020, Art. 34/34a
N. 4

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

6 Baureglement der Gemeinde Toffen vom 31. August 2015, genehmigt am 4. Oktober 2016
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haben’, dass sie seit der offentlichen Auflage der Baugesuchsakten Kenntnis vom fraglichen Plan
haben.

d) Entgegen der Auffassung der Beschwerdeflihrenden existiert auch ein Baugesuchsplan im
Massstab 1:100, der die Umgebung darstellt: Die Bauherrschaft hat im Plan "Grundrisse" mit
Massstab 1:100 vom 1. Februar 2019, revidiert am 29. Mai 2019, im Erdgeschossplan den
Aussenraum mit Grinflachen, Baumen, Strauchern, Mauern, Béschungen, befestigten Flachen
mit Verbundsteinen und Kiesflachen bzw. Verkehrsflachen und Abstellflachen dargestellt. Diese
Darstellung genugt den Anforderungen von Art. 25 GBR. Die Rige der Beschwerdeflihrenden
betreffend Umgebungsgestaltungsplan ist unbegrindet.

e) Die Beschwerdegegnerschaft hat im vorinstanzlichen Verfahren und im
Beschwerdeverfahren als Beweismittel erlauternde Plane eingereicht, um die Bedenken der
Beschwerdeflihrenden betreffend Erschwerung der Zufahrt zu entkraften.® Darin hat sie
beispielsweise eine Schleppkurve betreffend Feuerwehrzufahrt eingezeichnet. Bei diesen Planen
handelt es sich entgegen der Auffassung der Beschwerdeflihrenden nicht um Baugesuchs- oder
Projektanderungsplane. Allfallige Abweichungen dieser Plane zu den Baugesuchsplanen sind
daher nicht relevant. Massgebend fiir die Ausfihrung des Bauvorhabens sind einzig die von der
Vorinstanz bewilligten Baugesuchspléne. Im Ubrigen sind die von den Beschwerdefiihrenden
geltend gemachten Abweichungen nicht nachvollziehbar: Zwischen dem bewilligten
Situationsplan und dem mit der Stellungnahme zur Einsprache eingereichten Situationsplan sind
keine Unterschiede hinsichtlich Verlauf der Zufahrt oder Gebaudedimensionen ersichtlich und in
beiden Planen sind bei den Gebaudedimensionen die gleichen Masse eingetragen. Der von der
Beschwerdegegnerschaft im Beschwerdeverfahren eingereichte Plan soll die Schleppkurve fiir die
Feuerwehrzufahrt aufzeigen, enthalt aber keine Angaben zu den Gebaudedimension. Er ist daher
nicht zum Vergleich mit dem genehmigten Situationsplan geeignet. Im Ubrigen ist die von den
Beschwerdefihrenden angewendete Methode, in einem kopierten Plan Distanzen zu messen und
anhand des Planmassstabes umzurechnen, weder geeignet noch relevant, um die Dimensionen
des Bauvorhabens zu beurteilen. Eine von Hand vorgenommene Messung in einem kopierten
Plan fihrt zu sehr ungenauen Ergebnissen. Massgebend sind daher nur die in den bewilligten
Baugesuchsplanen eingetragenen Vermassungen.

f) Sowohl das urspringlich im Februar 2019 eingereichte, als auch das korrigierte
Baugesuchsformular 1.0 vom 19. Marz 2019 enthalten Angaben zu den Baukosten.® Auch diese
Rige der Beschwerdefiihrenden ist unbegrindet. Die Vorakten enthalten entgegen der
Darstellung der Beschwerdefiihrenden zudem eine Kostenschatzung anhand des
Gebaudevolumens.'°

g) Ein Baugrundstick muss grundsatzlich auch fir den Baustellenverkehr geniigend
erschlossen sein. Nahere Angaben zur Baustellenorganisation sind dagegen nicht Voraussetzung
fur die Erteilung der Baubewilligung und gehdren nicht zu den gemass Art. 11 ff. BewD
notwendigen Angaben im Baugesuch. Insbesondere die von den Beschwerdefliihrenden
verlangten Angaben zur Baustellenorganisation und Zeitplanung, beispielsweise den
tagegenauen Zeitpunkt des Abbruchs der bestehenden Gebaude oder des Aushubs etc. kdnnten
bei der Baugesuchseingabe auch gar nicht angegeben werden, da in diesem Zeitpunkt nicht
bekannt ist, wann die Baubewilligung erteilt wird bzw. wann mit den Bauarbeiten begonnen werden
kann. Auch nahere Angaben, wie die Zufahrt zu Nachbargrundstiicken wahrend der Bauphase im

7 Vorakten p. 131

8 Vorakten p. 205 und Beschwerdeantwortbeilage 3
9 Vorakten p. 5 und p. 11

10 VVorakten, p. 057

6/18



Kanton Bern BVD 110/2020/26
Canton de Berne

Detail aussehen wird, gehdren nicht zu den notwendigen Angaben im Baugesuch. Ob den
Beschwerdefiihrenden wahrend der Bauausfiihrung die ihnen durch eine Wegrechts-Dienstbarkeit
eingeraumte Befugnis, das Baugrundstiick zu befahren, beeintrachtigt wird, ist eine zivilrechtliche
Frage, die von der Baubewilligungsbehdrde nicht zu priifen ist. Die Beschwerdeflihrenden kdnnen
diesbezlglich auch nichts aus den von ihnen zitierten Bestimmungen der Bauverordnung ableiten.
Die von den Beschwerdeflhrenden genannten Art. 75 und Art. 84 BauV enthalten Bestimmungen
zur Hygiene und Unfallverhitung auf Baustellen, die wahrend der Bauausflihrung einzuhalten
sind. Sie sehen aber nicht vor, dass die Bauherrschaft mit dem Baugesuch Angaben zu
Zufahrtsmoglichkeiten fur Nachbarn machen musste. Schliesslich muss in den
Baugesuchsunterlagen auch nicht festgelegt werden, in welchen Zeiten emissionsintensive
Arbeiten vorgenommen werden. Die Beschwerdegegnerschaft wird sich diesbezlglich an das
Reglement der Gemeinde Toffen Uber 6ffentliche Sicherheit vom 2. Juni 2014 halten muissen.
Dieses bestimmt in Art. 79, dass larmintensive Arbeiten nur an Werktagen von 07.00 Uhr bis 12.00
Uhr und von 13.00 bis 20.00 Uhr sowie an Samstagen von 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00
bis 20.00 Uhr gestattet sind. Die Rige der Beschwerdefiihrenden, die Baugesuchsunterlagen
seien in diesen Punkten unvollstéandig, ist unbegriindet.

3. Rechtliches Gehor

a) Die Beschwerdefihrenden machen geltend, sie hatten in ihrer Einsprache die
Nichteinhaltung der Grenzabstande geriigt. Die Vorinstanz habe sich jedoch Gberhaupt nicht mit
diesen Rigen auseinandergesetzt. Damit habe die Vorinstanz ihr rechtliches Gehor verletzt.
Weiter hatten sie auch gerlgt, dass die Zufahrt zu ihrer Liegenschaft erschwert werde, was den
Einsatz von Rettungskraften verunmdgliche. Auch in diesem Punkt habe die Vorinstanz ihre
Begriindungspflicht verletzt.

b) Der Anspruch auf rechtliches Gehor verlangt, dass die Behorde die Vorbringen der
Betroffenen sorgfaltig prift und beim Entscheid berlcksichtigt. Daraus ergibt sich die Pflicht der
Behorde, ihre Verfligung zu begriinden (Art. 52 Abs. 1 Bst. b VRPG""). Die Begriindung muss so
abgefasst sein, dass die Betroffenen die Verfligung sachgerecht anfechten kdnnen. Es missen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behdrde hat leiten lassen
und auf die sich ihr Entscheid stitzt. Die Behdrde muss jedoch nicht auf jedes Argument der
Parteien eingehen; es genigt, wenn sie sich mit den wesentlichen Gesichtspunkten
auseinandergesetzt hat.!?

c) Die Einsprache der Beschwerdefiihrenden enthalt auf Seite 3 die Uberschrift
"Nichteinhaltung der Grenzabstande".'> Unter diesem Titel rligten sie aber nur, der Abstand
zwischen dem geplanten Carport und der Gebaudeecke des Hauses Nr. 8 auf der Parzelle Toffen
Gbbl. Nr. N. betrage weniger als 6 Meter. Daher werde der von Art. 5 Abs. 2 lit. h GBR'
verlangte Abstand zwischen Gebauden nicht eingehalten.

Die Vorinstanz hielt dazu auf Seite 6 des angefochtenen Entscheides fest, gemass Art. 5 Abs. 2
Bst. h GBR misse der Abstand zweier Gebaude, ausgenommen An- und Kleinbauten, 6 Meter
betragen. Der Carport halte die in Art. 5 Abs. 2 Bst. a GBR definierten Masse fiir Kleinbauten ein,
weshalb er keinen Gebdudeabstand einhalten misse. Mit diesen Ausflhrungen ist die Vorinstanz
gentgend auf die Rige der Beschwerdefilhrenden betreffend Gebaudeabstand zwischen dem

" Gesetz vom 23. Mai 1989 Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21)

2 BVR 2013 S. 443 E. 3.1.1; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 52 N. 5
3 Vorakten p. 151

4 Baureglement der Gemeinde Toffen vom 31. August 2015, genehmigt am 4. Oktober 2016
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geplanten Carport und dem Geb&ude Nr. 8 eingegangen. Eine Verletzung der Vorschriften zu den
Grenzabstanden haben die Beschwerdefiihrenden nicht geriigt. Die Vorinstanz hatte daher keinen
Anlass, sich zu diesem Thema zu aussern. Es liegt keine Verletzung des rechtlichen Gehors vor.

d)  Zur Erreichbarkeit der Bauten durch die Rettungskrafte fiihrte die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid zusammengefasst aus, Bauten und Anlagen mussten fur die Feuerwehr
und Sanitat gut erreichbar sein. Diese Erreichbarkeit liege bereits dann vor, "wenn die
dazwischenliegende Distanz noch einen wirksamen Einsatz der o6ffentlichen Dienste zulasst."
Uber welche Distanz ab einem Geb&ude oder Grundstiick gemessen ein wirksamer Einsatz
offentlicher Dienste noch méglich sei, hange allein von technischen Gegebenheiten ab. Es handle
sich um eine bereits bestehende Erschliessung. Bestehende Erschliessungsanlagen gentigten,
wenn die zu erwartende Mehrbelastung verhaltnismassig gering und die Verkehrssicherheit und
Brandbekampfung gewahrleistet seien. Dies sei der Fall. Von einer Mehrbelastung kénne nicht
gesprochen werden. Wenn Uberhaupt kénne sogar von einer Verbesserung der Situation durch
die Verbreiterung der Durchfahrt die Rede sein. Die Fahrbahnbreite einer Einbahnstrasse miisse
3 Meter betragen. Folglich vermdge die Rlge, die Breite sei nicht genligend, nicht zu Gberzeugen.
Die Vorinstanz hat sich damit mit der Riige der Beschwerdefiihrenden betreffend Rettungsdienste
auseinandergesetzt und insbesondere festgehalten, dass sie von einer Verbesserung der
Situation ausgeht und die Breite der Zufahrt als genligend erachtet. Damit ist sie ihrer
Begrindungspflicht nachgekommen. Es liegt keine Verletzung des rechtlichen Gehdrs vor.

4. Erschliessung
a) Die Bauparzelle, auf der heute ein Einfamilienhaus (Gebdude Nr. 6), eine Scheune

(Gebaude Nr. 6a) und ein kleines Nebengebaude (Gebdude Nr. 6b) stehen, befindet sich im
nordwestlichen Teil von Toffen am Rande des Siedlungsgebiets. Die sudlich an die Bauparzelle

angrenzende Parzelle Nr. A. liegt in der Landwirtschaftszone, ebenso die westlich
angrenzende Parzelle Nr. B. und die nérdlich angrenzende Parzelle Nr. N. Auf
der Parzelle Nr. N. steht direkt an der Grenze zur Bauparzelle ein Wohngebaude

(Gebdude Nr. 8), das mit der auf der Bauparzelle stehenden Scheune (Gebdude Nr. 6a)
zusammengebaut ist. Auf der Ostseite der Bauparzelle befindet sich die zur Wohnzone gehdrende

Parzelle Nr. K. . An diese grenzt wiederum 6&stlich die Parzelle Nr. L. der
Beschwerdefuhrenden an. Auf den Parzellen Nr. L. und K. steht ein
zusammengebautes Doppeleinfamilienhaus. Die Bauparzelle wird Gber den P. weg
erschlossen. Dieser flhrt von der weiter ostlich gelegenen Q. strasse Uber die Parzelle
Nr. A. am sudwestlichen Bereich der Bauparzelle vorbei weiter durch die
Landwirtschaftszone zum R. weg. Beim P. weg handelt es sich gemass
Angaben der Gemeinde um einen Privatweg. Zugunsten der Bauparzelle und zu Lasten der
Parzelle Nr. A. besteht laut Grundbuch sei 1912 ein Wegrecht. Abzweigend vom
P. weg fuhrt heute vom sitdwestlichen Rand der Bauparzelle eine befestigte Zufahrt

zunachst westlich am Einfamilienhaus Nr. 6 vorbei in nordlicher Richtung zu den Gebauden Nr.
6a und Nr. 6b. Dann fihrt die Zufahrt in dstlicher Richtung zwischen dem Einfamilienhaus und
dem Gebaude Nr. 6a hindurch zu einem grésseren Vorplatz, der 6stlich bis an die Grenze zur
Parzelle Nr. K. reicht. Daran angrenzend befindet sich auf der Parzelle Nr. K.

ein kleinerer, befestigter Vorplatz, der offenbar den Parzellen Nrn. L. und K.

als Parkflache oder Zufahrt dient. Die Parzelle Nr. N. verfligt laut Grundbuch seit 1912
Uber ein Zu- und Vonfahrtsrecht zu Lasten der Bauparzelle. Sie hat zudem auf ihrer Nordseite
eine landwirtschaftliche Zufahrt. Die Parzellen Nrn. L. und K. verfligen seit
1987 Uber ein Wegrecht zu Lasten der Bauparzelle.
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b) Die Beschwerdeflihrenden riigen in ihrer Beschwerde, die Zufahrt auf der Bauparzelle, iber
die ihr Grundstlick erschlossen wird, werde durch das Bauprojekt zu ihren Ungunsten verandert.
In den Planen sei nicht erkennbar, wie die geandert Zufahrt verlaufen solle und welche Masse und
Steigung bzw. Gefalle sie aufweise. Selbst aus den ungenliigenden Baugesuchsunterlagen sei
aber ersichtlich, dass die Zufahrt zu ihrer Liegenschaft erschwert werde. Insbesondere der
geplante Carport werde die Erschliessung ihrer Liegenschaft verunmoglichen. Auch der Einsatz
von Rettungskraften werde verunmdglicht. Durch den geplanten Carport wiirden die Sichtfelder
samtlicher Verkehrsteilnehmer beim Mandvrieren in unzuldssiger Weise eingeschrankt. Die
Erschliessung sei daher nicht sicher und damit rechtswidrig. Die engen Platzverhaltnisse wirden
zudem durch die geplanten Parkplatze weiter verscharft. Die Beschwerdegegnerschaft verfiige
Uber zu wenig Parkierungsmoglichkeiten. Es sei naheliegend, dass die Beschwerdegegnerschaft
kinftig ihre Autos im Erschliessungsbereich parkieren wirden. In ihrer Replik machen die

Beschwerdefiihrenden zudem geltend, die Zufahrt vom P. weg werde an die westliche
Grundstiicksgrenze verschoben. An dieser Stelle weise das natlrliche Terrain ein nicht
unerhebliches Gefélle auf. Es sei aus den Planen nicht ersichtlich, wie der P. weg durch

dieses Gefalle verlaufen solle. Die durch die Verlegung entstehenden Gefahren kénnten somit
nicht beurteilt werden. Durch den neuen Kurvenverlauf der Zufahrt werde die Verkehrssicherheit
verschlechtert.

Die Beschwerdegegnerschaft bringt in ihrer Stellungnahme vor, aus den eingereichten Planen sei
die Vorher/Nachher-Situation klar ersichtlich. Von einer Verschlechterung oder Verengung der
Zufahrt konne keine Rede sein. Der Zufahrtsbereich zwischen dem neuen Carport und der Ecke
des Gebaudes Nr. 8 werde neu einen Meter breiter sein als bisher. Der Planer des Bauprojekts
sei Brandschutzfachmann und Verfasser von Feuerwehrplanen. Gemass ihm ermogliche das
Bauprojekt die Einhaltung der Kurvenradien nach den Richtlinien flir Feuerwehrzufahrten. Im
Ubrigen lagen die Liegenschaften von der Abzweigung des Lochackerweges innerhalb der
maximalen Reichweite von 100 Meter gemass Art. 6 BauV'® bzw. innerhalb der 80 Meter
Schlauchlange gemass FKS. Im Ernstfall wiirde zudem die Zufahrt ohnehin nicht benutzt werden.

Die Gemeinde fuhrt in ihrer Stellungnahme vom 6. April 2020 aus, die von den
Beschwerdefilhrenden dargelegte Situation kénne nicht nachvollzogen werden. Es handle sich
um eine bestehende Hauszufahrt. In den Projektplanen seien die Zufahrt und die
Mandvrierflachen und die Anlagen in deren Umgebung gentigend dargestellt und nachvollziehbar.
Was an der Erschliessung erheblich geandert werden solle, sei nicht nachvollziehbar und werde
auch nicht ndher begriindet. Welche Sichtfelder eingeschrankt sein sollen, sei unklar und es sei
nicht ersichtlich, welche Beeintrachtigungen fur die Beschwerdeflihrenden entstehen sollten.

c) Wie die Gemeinde und die Beschwerdegegnerschaft richtig ausfiihren, ist aus dem
Situationsplan und dem Grundrissplan Erdgeschoss mit Umgebung klar und eindeutig ersichtlich,
wie die Zufahrt klnftig verlaufen soll bzw. welche Teile des Baugrundstiickes befestigt sein
werden und welche Anlagen darauf vorgesehen sind. Im Grundrissplan Erdgeschoss mit
Umgebung eingetragen ist auch das Gefélle des Vorplatzes vor der Ausfahrt des Carports und
das Gefalle in West-Ost-Richtung im Bereich des Vorplatzes, der zur Parzelle Nr. K.

fuhrt. Das minime Gefalle in Nord-Sidrichtung in diesem Bereich des Vorplatzes ist aus dem Plan
der Sudostfassade ersichtlich. Zudem sind im Grundrissplan Erdgeschoss mit Umgebung an
vielen Orten der Zufahrt und des Vorplatzes Hohenpunkte eingetragen, die zusatzliche Schliisse
Uber das Gefalle des Terrains erlauben. Auch die von den Beschwerdefiihrenden angesprochene
Gefallesituation im westlichen Bereich der Bauparzelle bzw. wie die Zufahrt in dieser
Gefallesituation geplant ist, ist aus den Planen ersichtlich: Wie bereits bisher soll der erste Teil
der Zufahrt im sldwestlichen Bereich der Bauparzelle mehrere Meter von der westlichen

15 Bauverordnung vom 6. Méarz 1985 (BauV; BSG 721.1)
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Parzellengrenze entfernt verlaufen. Das Terrain in diesem Bereich der Zufahrt ist ausgeebnet,
zwischen Zufahrt und westlicher Parzellengrenze ist eine Boschung geplant. Die Neigung der
Bdschung in diesem Bereich ist im Plan der Sidwestfassade ersichtlich (rund 33%). Sie ist
unproblematisch zu realisieren. Nachdem die Zufahrt etwa die Mitte des neu geplanten
Zweifamilienhauses erreicht, verbreitert sich gemass den Planen die befestigte Flache gegen
Westen hin um mehr als das Doppelte und reicht bis an die westliche Parzellengrenze, wo sich
entlang der Parzellengrenze eine Mauer befindet. Die befestigte Flache in diesem Bereich wird
nahezu eben sein und entspricht in etwa dem heutigen Terrain, das in diesem Bereich auch schon
befestigt ist. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich aus den bewilligten Planen
eindeutig ergibt, wie die leicht gednderte Zufahrt verlaufen soll und welche Masse sie aufweist.
Auch die Gefallsituation ist genuigen klar ersichtlich.

d) Die Beschwerdefliihrenden rigen zu Recht nicht, die Bauparzelle sei ungenigend
erschlossen. Sie machen nur geltend, die Zufahrt Uber die Bauparzelle zu ihrer eigenen
Liegenschaft werde erschwert. Diese werde daher kiinftig nicht mehr genligend erschlossen sein.

Ein Grundstiick ist genligend erschlossen, wenn die Zufahrtsstrasse hinreichend nahe an die
Bauten und Anlagen heranfiihrt und diese fiir Feuerwehr und Sanitat gut erreichbar sind (Art. 7
Abs. 2 Bst. a BauG). Laut Art. 6 Abs. 1 BauV wird unter Zufahrt die Strassenverbindung zwischen
dem Baugrundstiick und dem allgemeinen Strassennetz verstanden. Sie umfasst die Hauszufahrt,
den anschliessenden Strassenabschnitt und dessen Anschluss an eine Strasse mit vorwiegendem
Allgemeinverkehr. Die Zufahrt kann aus einem Strassenteil und einem Wegstlck oder einer
Treppe bestehen, wenn Bauten und Anlagen fiir die Feuerwehr und Sanitat gut erreichbar bleiben
(Art. 6 Abs. 2 BauV). Die Erreichbarkeit der Baute oder Anlage liegt bereits dann vor, wenn die
dazwischenliegende Distanz noch einen wirksamen Einsatz der 6ffentlichen Dienste zulasst. Eine
Liegenschaft kann somit auch genligend erschlossen sein, wenn sie nur zu Fuss erreicht wird.6
Das Wegstlck sollte dabei in der Regel nicht langer als 100 Meter sein (Art. 6 Abs. 2 BauV).

Die Erstellung von Hauszufahrten und Hausanschlissen ist Sache der jeweiligen Bau- bzw.
Grundeigentiimerschaft.'” Benachbarte Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer haben gemass
Art. 7 Abs. 4 BauG ihre Erschliessungsanlagen aufeinander abzustimmen und soweit nétig,
gemeinsam zu erstellen. "Abstimmen" heisst, dass die Erschliessungsbedirfnisse im Interesse
einer haushalterischen Bodennutzung nach Méglichkeit durch gemeinsame Erschliessungsanlagen
oder durch Einrdumen von Mitbenutzungsrechten gedeckt werden sollen. Darlber hinaus ist darin
das Gebot der Riicksichtnahme enthalten. Eine Grundeigentimerin oder ein Grundeigentimer soll
durch das eigene Bauvorhaben die Erschliessung der Nachbarparzellen nicht unnétig erschweren
oder gar vereiteln. Ob diese Bestimmung im Baubewilligungsverfahren direkt anwendbar ist oder ob
es sich dabei um ein planungsrechtliches Instrument handelt, ist umstritten und wurde bisher vom
Verwaltungsgericht offengelassen.’® Es hat allerdings mit Verweis auf die Gefahrdung der
offentlichen Ordnung entschieden, dass ein Bauvorhaben nicht bewilligt werden kann, wenn
dadurch Bauten auf andere Parzellen fiir Feuerwehr und Sanitat nicht mehr erreichbar sind.®

e) Der westlich des bestehenden Einfamilienhaus Nr. 6 verlaufende Teil der Hauszufahrt wird
nur geringfiigig verandert und leicht nach Westen verschoben. Der daran anschliessende Teil, der
in dstlicher Richtung zwischen dem Einfamilienhaus und dem Gebaude Nr. 6a (Scheune) zu einem
grosseren Vorplatz fihrt, wird mit dem Bauvorhaben verbreitert: Bisher war die Durchfahrt

6 BVR 2008 S. 332 E. 6.6; BGE 136 11l 130 E. 3.3.2

17 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band |, Bern 2020, Art. 7/8 N. 3
8 BVR 2008 S. 332 E. 6.3; VGE 2018/96 vom 20.12.2018 E. 5.2, 2009/251 vom 4.2.2010 E. 7.3, 2009/65 vom 7.10.2009
E. 6.2 (bestatigt durch BGer 1C_502/2009 vom 16.3.2010), Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des
Kantons Bern, 5. Aufl., Band |, Bern 2020, Art. 7/8 N. 13b und 13d

9 BVR 2008 S. 332 E. 6.7
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zwischen dem Einfamilienhaus und der Scheune an der engsten Stelle knapp 5 Meter breit. Da
die Scheune ersatzlos abgebrochen wird, wird die Durchfahrt an der engsten Stelle, trotz des
grosseren neuen Zweifamilienhauses mit Carport, neu rund 6 Meter breit sein. Der
anschliessende, an die Parzelle Nr. K. angrenzende Vorplatz wird kiinftig zwar etwas
weniger breit sein als heute, aber immer noch eine Breite von zwischen 7 und 8.5 Metern
aufweisen. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb die leicht gednderte Hauszufahrt oder der neue
Carport die Zufahrt zur Liegenschaft der Beschwerdefiihrenden verunmoglichen sollte. Die
kinftige Breite der Zufahrt ist Uberall genligend bzw. sogar grosszlgig breit. Aufgrund des
geplanten Abbruchs der Scheune wird der Zufahrtsbereich in diesem Bereich sogar verbreitert
und Ubersichtlicher und damit verbessert. Auch mit der abgeanderten Zufahrt wird die Parzelle der
Beschwerdefiihrenden fiir sie geniigend zuganglich sein. Das Gleiche gilt fir die Rettungsdienste.
Fahrzeuge der Sanitatsdienste werden auch kiinftig ohne Weiteres Uber die 3 bis 8.5 Meter breite
Hauszufahrt zu den Gebauden auf der Bauparzelle und den Parzellen Nrn. L. und
K. gelangen kénnen. Es scheint auch nicht ausgeschlossen, dass selbst gréssere
Fahrzeuge der Feuerwehr die Hauszufahrt auf der Bauparzelle befahren kénnen. Dies muss
allerdings nicht naher geprift zu werden. Die Fahrzeuge der Feuerwehr miissen nicht direkt bis
zum Gebaude der Beschwerdeflihrenden fahren kénnen, da aufgrund dessen geringer Héhe der
Einsatz eines Hubrettungsfahrzeugs nicht notwendig ist. Es ist ausreichend, dass das Gebaude
der Beschwerdefiihrenden mit dem Schlauch eines Ldschfahrzeuges erreichbar ist. Dies ist der
Fall: Das Gebaude ist im Notfall vom westlichen Teil der Hauszufahrt auf der Parzelle Nr.
M. , vom P. weg auf der Parzelle Nr. A. oder auch von der
Q. strasse her mit einem Schlauch von 80 Metern erreichbar.20 Die Liegenschaft der
Beschwerdefilhrenden wird somit auch nach der Ausfiihrung des Bauvorhabens geniligend
zuganglich sein, sowohl fiir die Beschwerdeflihrenden als auch die Rettungsdienste.

Was die Verkehrssicherheit der Zufahrt betrifft, ist unklar, was die Beschwerdefiihrenden konkret
meinen, wenn sie ausfiihren, durch den geplanten Carport wirden die Sichtfelder samtlicher
Verkehrsteilnehmer beim Mandvrieren in unzuldssiger Weise eingeschrankt. Es mag sein, dass
gewisse Mandver bei der Ausfahrt oder Wegfahrt zu den verschiedenen Abstellplatzen der
Parteien notwendig sein kénnten. Bei solchen Mandvern sind allerdings die Geschwindigkeiten
der Motorfahrzeuge sehr gering, so dass die Verkehrsteilnehmer rechtzeitig reagieren kénnen.
Auch die Rige der Beschwerdeflihrenden, das Bauvorhaben weise zu wenig Parkplatze aus, und
ihre Befurchtung, die Zufahrt werde durch parkierte Fahrzeuge eingeschrankt, sind unbegrindet.
Fur ein Zweifamilienhaus dirfen ein bis finf Parkplatze erstellt werden (Art. 51 Abs. 1 lit. b BauV).
Das Bauvorhaben umfasst vier Parkplatze, deren Lage durch die bewilligten Plane festgelegt ist
(zwei Abstellplatze im Carport, zwei Aussenparkplatze am westlichen Rand der Bauparzelle). Die
Beschwerdegegnerschaft verfligt damit Uber genlgend Parkplatze, die ausserhalb des
Zufahrtsbereichs liegen.

Die Liegenschaft der Beschwerdeflihrenden bleibt somit genligend erschlossen. Sollte die
geanderte Zufahrt nicht mehr genau dem Verlauf der Wegrechtsdienstbarkeit entsprechen, ist dies
eine rein zivilrechtliche Frage, die der Bewilligung des Bauvorhabens nicht entgegensteht.

5. Grenz- und Gebaudeabstande

a) Die Beschwerdefiihrenden riigen, sowohl die Grenzabstande als auch die
Gebaudeabstande seien nicht eingehalten. Dies kdnne bereits mit einer rudimentaren Messung

20 Vgl. Ziff 8 der Richtlinie flr Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der Feuerwehr Koordination Schweiz
FKS vom 4. Februar 2015

11/18



Kanton Bern BVD 110/2020/26
Canton de Berne

mit einem Lineal auf den Planen festgestellt werden. So werde beispielsweise auf der Westseite
der kleine Grenzabstand zum P. weg ganz offensichtlich unterschritten.

b)  Das Bauprojekt befindet sich in der Wohnzone W2. Gemass Art. 5 Abs. 1 GBR betragt der
kleine Grenzabstand in der Wohnzone W2 5 Meter und der grosse Grenzabstand 10 Meter. Klein-
und Anbauten haben einen Grenzabstand von 2 Metern einzuhalten (Art. 5 Abs. 2 Bst. a und Bst.
b GBR). Fur die Definition von Kleinbauten und Anbauten verweist das GBR auf Art. 3 und Art. 4
BMBV2!. Gemass Art. 3 BMBV sind Kleinbauten freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen
die zuldssigen Masse nicht Uberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten. Anbauten sind
laut Art. 4 BMBV mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, Uberschreiten in ihren
Dimensionen die zuldssigen Masse nicht und enthalten nur Nebennutzflachen. Art. 5 Abs. 2 Bst. a
und Bst. b GBR legen fest, dass sowohl Kleinbauten als auch Anbauten eine Gebaudeflache von
60 m?2 sowie eine traufseitige Fassadenhohe von 3.5 bzw. eine giebelseitige Fassadenhdhe von
5.5 m nicht Uberschreiten dirfen.

Gemass Art. A3 Abs. 1 von Anhang 1 GBR bezeichnet der kleine Grenzabstand die zulassige
kirzeste Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze. Er wird auf
den Schmalseiten und der beschatteten Langsseite des Gebaudes gemessen (Art. A3 Abs. 2 des
Anhang 1 GBR). Der grosse Grenzabstand bezeichnet gemass Art. A4 Abs. 1 von Anhang 1 GBR
die zulassige kirzeste Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie der besonnten
Langsseite des Gebaudes und der Parzellengrenze. Er wird rechtwinklig zur massgebenden
Fassade gemessen. Ist die besonnte Langsseite nicht eindeutig bestimmbar (keine Seite mehr als
10% langer oder bei West-Ost-Orientierung der Langsseiten), bestimmen die
Baugesuchstellenden, auf welcher Fassade, die Nordseite ausgenommen, der grosse
Grenzabstand gemessen wird (Art. A4 Abs. 2 von Anhang 1 GBR). Vorspringende Gebaudeteile,
deren Anteil am entsprechenden Fassadenabschnitt maximal 50% betragt, dirfen maximal 2
Meter in den kleinen Grenzabstand bzw. maximal 3 Meter in den grossen Grenzabstand ragen
(Art. 5 Abs. 2 Bst. e GBR).

C) Das projektierte Zweifamilienhaus ist 13 Meter lang (Stidost- und Nordwestfassade) und 12
Meter breit. Auf der Nordwestseite weist es einen vorspringenden Gebaudeteil auf, der 4.39 Meter
lang und 1.7 Meter tief ist. An der Nordostfassade soll ein Carport mit Flachdach erstellt werden,
der eine Hohe von 3.34 Meter und eine Grundflache von 36 m?2 aufweist. Laut Situationsplan halt
das Zweifamilienhaus auf der Sldostseite einen Grenzabstand von 6.88 und mehr ein. Auf der
Sldwestseite halt es einen Grenzabstand 10 m, auf der Nordwestseite einen solchen von 10.04
Meter und mehr und auf der Nordostseite einen Grenzabstand von 13.59 Meter und mehr ein. Die
Grenzabstande sind auf drei Seiten richtig vermasst. Auf der Nordostseite betragt allerdings der
Abstand von der Nordostfassade des geplanten Zweifamilienhauses zum nachstgelegene Punkt
der Parzellengrenze nicht 13.59 Meter, sondern nur rund 12 Meter (Gebaudeecke des Gebaudes
Nr. 8 auf der Parzelle Nr. N. ).

Da die besonnte Langsseite nicht eindeutig bestimmbar ist, weil keine Seite mehr als 10% langer
ist und zudem die langeren Seiten nahezu eine West-Ost-Orientierung haben, durfte die
Bauherrschaft die Lage des grossen Grenzabstandes festlegen. Gemass den im Grundrissplan
Erdgeschoss eingezeichneten Grenzabstandslinien hat die Bauherrschaft den grossen
Grenzabstand auf der Stidwestseite festgelegt. Der grosse Grenzabstand von 10 Metern ist auf
dieser Seite eingehalten. Auf den anderen Seiten halt das geplante Zweifamilienhaus den kleinen
Grenzabstand von 5 Metern Uberall ein. Zu der privaten Hauszufahrt auf der Bauparzelle muss
das geplante Zweifamilienhaus weder einen Grenzabstand noch einen Strassenabstand
einhalten.

21
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In Bezug auf den Carport gingen die Vorinstanz, die Beschwerdegegnerschaft sowie die
Gemeinde Toffen davon aus, dass es sich um eine Kleinbaute gemass Art. 5 Abs. 2 lit. a GBR
handelt. Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die zulassigen Masse
nicht Gberschreiten und nur Nebennutzflache enthalten (Art. 3 Abs. 1 BMBV?2). Es ist fraglich, ob
es sich bei dem direkt an die Nordostfassade des geplanten Zweifamilienhauses anschliessenden
Carport nicht eher um eine Anbaute handelt. Dies kann aber offen gelassen werden, da gemass
Art. 5 Abs. 2 GBR fir Klein- und Anbauten die gleichen Maximalmasse und Grenzabstande gelten.
Der Carport halt mit einer Hohe von 3.34 Meter und einer Grundflache von 36 m? die zulassigen
Masse ein und hat daher nur einen Grenzabstand von 2 Metern einzuhalten, was er gemass den
Planen auch tut: Der Abstand des Carports zur Gebaudeecke des Gebaudes Nr. 8 auf der Parzelle
Nr. N. betragt rund 6 Meter.

d) Der Abstand zweier Gebaude, ausgenommen An- und Kleinbauten, muss nach Art. 5 Abs. 2
lit. h GBR mindestens 6 Meter betragen. Liegt zwischen den Gebauden ein grosser Grenzabstand,
betragt der Gebaudeabstand mindestens 11 Meter. Der Abstand zweier An- bzw. Kleinbauten
betragt mindestens 3 Meter. In der Nahe des Bauvorhabens befinden sich drei Gebaude: Ein
Gebaude steht auf der 6stlich der Bauparzelle gelegenen Parzelle Nr. K. , ein weiteres
auf der nordlich gelegenen Parzelle Nr. N. und eine Kleinbaute steht im nordwestlichen
Bereich der Bauparzelle (Gebaude Nr. 6b). Auf all diesen Seiten hat das geplante
Zweifamilienhaus den kleinen Grenzabstand einzuhalten, daher betragt der Gebaudeabstand
zwischen dem geplanten Hauptgebaude und den Gebauden auf der Parzellen Nr. K.

und Nr. N. 6 Meter. Der geplante Carport dagegen muss laut Art. 5 Abs. 2 lit. h GBR zu
diesen Gebauden keinen Abstand einhalten; ein Abstand ist nur zur Kleinbaute Nr. 6b erforderlich
(3 Meter).

Die Beschwerdegegnerschaft hat die Gebaudeabstdnde im Situationsplan nicht eingetragen.
Anhand des Planes "Grundriss Erdgeschoss" und des Situationsplanes bzw. der darin vermassten
Grenzabstdnde kann aber vorliegend die Einhaltung der Gebaudeabstdande ohne Weiteres
Uberpruft werden: Das Bauvorhaben halt zur benachbarten Parzelle Nr. K. einen
Grenzabstand von 6.88 Meter und mehr ein. Gegeniber dem Nachbargebaude auf dieser
Parzelle, das einige Meter von der Parzellengrenze entfernt steht, ist der Gebdudeabstand von 6
Meter daher zweifellos eingehalten. Das Gleiche gilt fir das Nachbargebaude auf der Parzelle Nr.
N. Das Bauvorhaben halt gegentber dieser Parzelle einen Grenzabstand von rund 12
Meter ein, womit auch der Gebaudeabstand von 6 Meter zum Nachbargebaude bei Weitem
eingehalten ist. Der Carport muss wie bereits erwahnt als Klein- bzw. Anbaute grundsatzlich
keinen Gebaudeabstand einhalten (Art. 5 Abs. 2 Bst. h GBR). Ein Abstand ist nur zur Kleinbaute
Nr. 6b erforderlich. Dieser Abstand betragt rund 10 Meter und liegt damit deutlich Gber dem
Minimalabstand von 3 Metern.

Die Rlgen der Beschwerdeflihrenden betreffend Abstande sind somit unbegriindet.

6. Abriss Gebaude Nr. 6a

a) Auf der nordlich gelegenen Nachbarparzelle Nr. N. steht ein Wohngebaude direkt
an der Parzellengrenze zur Parzelle der Beschwerdegegnerschaft (Gebaude Nr. 8). An dieses
Gebaude angebaut ist eine Scheune (Gebaude Nr. 6a), die auf dem Grundstiick der
Beschwerdegegnerschaft steht. Die Beschwerdegegnerschaft will diese Scheune abbrechen. Die

22 \/erordnung vom 25. Mai 2011 Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3)
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Beschwerdefiihrenden riigen, dadurch werde in einem "idyllischen Quartierchen ein halb
abgebrochenea Haus zurlickbleiben". Dies wiederspreche Art. 21 Abs. 2 GBR.

b)  Bauten, Anlagen, Reklamen, Anschriften und Bemalungen dirfen Landschaften, Orts- und
Strassenbilder nicht beeintrachtigen (Art. 9 Abs. 1 BauG). Diese Vorschrift stellt die ,asthetische
Generalklausel” im Sinne eines allgemeinen Beeintrachtigungsverbots dar. Eine Beeintrachtigung
liegt vor, wenn ein Bauvorhaben einen Gegensatz zur bestehenden Uberbauung schafft, der
erheblich stért. Die Gemeinden dirfen eigene Asthetikvorschriften erlassen, die (ber die
kantonalen Vorschriften hinausgehen kénnen. Derartige Vorschriften missen, um selbstandige
Bedeutung zu erlangen, konkreter gefasst sein als die Anordnungen des kantonalen Rechts, sie
dirfen Letztere nicht bloss allgemein anders formulieren.23

Das Baureglement der Gemeinde Toffen enthalt in Art. 21 Abs. 1 GBR eine Bestimmung zur
Gestaltung von Bauten und Anlagen. Bauten und Anlage sind demnach so zu gestalten, dass
zusammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht. Bei der Beurteilung der guten
Gesamtwirkung sind insbesondere folgende Elemente zu bericksichtigen: Die pragenden
Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Landschaftsbildes, die bestehende und bei
Vorliegen einer entsprechenden Planung auch die beabsichtigte Gestaltung der benachbarten
Bebauung, Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten und Anlagen, die
Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Materialisierung und Farbgebung, die Gestaltung der
Aussenraume, insbesondere des Vorlandes und der Begrenzungen gegen den 6ffentlichen Raum,
die Gestaltung und Einordnung der Erschliessungsanlagen, Abstellplatze und Eingange (Art. 21
Abs. 2 GBR). Die Fassadengestaltung hat sich nach den ortsiblichen oder vorherrschenden
Merkmalen zu richten, welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen (Art. 23 GBR). Diese
Bestimmungen gehen weiter als Art. 9 Abs. 1 BauG; ihnen kommt daher selbstdndige Bedeutung
Zu.

Der Begriff ,gute Gesamtwirkung® stellt einen unbestimmten kommunalen Gesetzesbegriff dar, bei
dessen Auslegung die kommunalen Behérden einen gewissen Beurteilungsspielraum haben.
Jedoch dirfen auch an das Erfordernis der guten Gesamtwirkung nicht unverhaltnisméassig hohe
Anspriche gestellt werden. Die gute Gesamtwirkung ist weder an geringen noch an besonders
hohen architektonischen Qualitdten zu messen. Das bedeutet bei durchschnittlichen 6rtlichen
Gegebenheiten, dass das Mittelmass der Umgebung nicht gestort werden darf und sich eine neue
Baute oder Anlage an den qualitativ hochwertigeren Bauten und Anlagen der Umgebung zu
orientieren hat.?*

Laut Art. 27 GBR kann die Gemeinde in Gestaltungsfragen ausgewiesene Fachleute beiziehen,
welche die Bauwilligen und die Baubewilligungsbehoérde in allen Fallen beraten, die fir das Orts-
und Landschaftsbild von Bedeutung sind oder spezielle bau- und aussenraumgestalterische
Fragen aufwerfen (Fachberatung).

c) Bei den Gebauden Nr. 6a und Nr. 8 handelt es sich um zwei Gebaude, die zwar
zusammengebaut sind, sich aber sowohl hinsichtlich Nutzung als auch baulich und gestalterisch
klar unterscheiden. Das Gebaude Nr. 6a ist eine Scheune, deren Fassaden grosstenteils aus Holz
bestehen, beim Gebaude Nr. 8 handelt es sich um ein Wohngebaude mit verputzten Fassaden.?5
Beim geplanten Abbruch des Gebaudes Nr. 6a handelt es sich daher nicht um den Teilabbruch
eines Gebaudes, sondern um den Abbruch eines von zwei zusammengebauten Gebauden. Es

23 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band I, Bern 2020, Art. 9/10 N. 4
und 13; BVR 2009 S. 328 E. 5.2 mit Hinweisen

24 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band |, Bern 2020, Art. 9/10

N. 4a; BVR 2009 S. 329 E. 5.3, BVR 2006 S. 491 E. 6.3.1

25 \orakten, p. 111
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wird entgegen den Befiirchtungen der Beschwerdefiihrenden kein "halb abgebrochenes Haus
zurlickbleiben". Das Gebaude Nr. 8 wird sich zwar nach dem Abbruch der Scheune Nr. 6a in
seiner Ausgestaltung leicht von den umliegenden Gebauden unterscheiden, da es ein Pultdach
aufweist. Dieser Unterschied allein wirkt sich aber nicht stérend auf die Umgebung aus, die nicht
in einem Ortsbildschutzgebiet liegt und nur durchschnittliche Qualitdten aufweist. Der von der
Gemeinde bei ihrer Fachberatung eingeholte Bericht vom 6. Mai 2019 halt denn auch fest, die
Bau- und Aussenraumgestaltung entspreche den Vorgaben von Art. 21 ff. GBR und es werde die
Bewilligung des Bauvorhabens empfohlen.28 Es ist daher nicht zu beanstanden, dass Vorinstanz
zum Schluss gelangte, die Gestaltungsgrundsatze der Art. 21 ff. GBR seien nicht verletzt. Die
Rige der Beschwerdeflhrenden ist unbegriindet. Da ein Bericht der kommunalen Fachberatung
vorliegt, es sich nicht um ein pragendes Bauvorhaben handelt und die Bauparzelle nicht in einem
geschutzten Gebiet liegt, ist der von den Beschwerdeflihrenden beantragte Beizug der
Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLK) nicht notwendig (vgl. Art. 22a Abs.
1 und Abs. 2 BewD). Der entsprechende Beweisantrag wird abgewiesen.

7. Eventualbegehren

a) Die Beschwerdeflihrenden beantragen eventualiter, die Baubewilligung sei nur mit der
Auflage zu erteilen, dass die Zufahrt zu ihrer Liegenschaft wahrend und nach den Bauarbeiten
durchgehend gewahrleistet sei.

b) Baubewilligungen kénnen mit Bedingungen oder Auflagen verknlpft werden (Art. 38 Abs. 3
BauG i.V.m. Art. 29 Abs. 2 BauG). Bedingungen sind entweder Voraussetzungen, die erfiillt sein
mussen, damit die Baubewilligung genutzt werden darf (Suspensivbedingung), oder Vorbehalte,
deren Eintritt den Wegfall der Bewilligung zur Folge hat (Resolutivbedingung). Auflagen sind
Pflichten, die mit einer Baubewilligung verbunden sind. Die Nichterfullung einer Auflage berthrt
die Geltung der Baubewilligung nicht, kann aber baupolizeiliche Massnahmen —insbesondere die
Ersatzvornahme — und Bestrafung nach sich ziehen.?” Die Bedingungen und Auflagen miissen in
einem engen sachlichen Zusammenhang zur erteilten Baubewilligung stehen und
verhaltnismassig sein. Ein Gesuch flir ein Bauvorhaben, das den gesetzlichen Anforderungen
entspricht, ist grundsatzlich unbefristet, bedingungslos und unbelastet zu bewilligen. Die
Ausibung der Bewilligung unterliegt lediglich den Beschrankungen, die von Gesetzes wegen
allgemein flr solche Bewilligungen gelten.

C) Wie sich aus den vorstehenden Erwagungen ergibt, sind die Rigen der
Beschwerdefilhrenden — insbesondere auch jene hinsichtlich Erschliessung ihrer Liegenschaft —
unbegrindet. Die Zufahrt zur Liegenschaft der Beschwerdeflihrenden wird auch nach der
Ausflihrung des Bauvorhabens geniigend sein (vgl. Erwagung 4). Eine allenfalls zeitweise,
voribergehende Einschrankung der Zufahrt mit Motorfahrzeugen zur Liegenschaft der
Beschwerdefilhrenden wahrend der Bauphase ist in 6ffentlich-rechtlicher Hinsicht unerheblich:
Eine genltigende Erschliessung eines Grundstlicks liegt auch dann vor, wenn sie nur zu Fuss
erreichbar ist (vgl. Erwagung 4.d). Eine Auflage hinsichtlich Sicherung der Zufahrt ist daher weder
erforderlich noch zulassig, da das Bauvorhaben den gesetzlichen Anforderungen entspricht und
somit ohne Nebenbestimmungen zu bewilligen ist. Sollte das durch eine privatrechtliche
Wegdienstbarkeit gesicherte Wegrecht lber die Hauszufahrt bzw. den Vorplatz auf der
Bauparzelle wahrend oder nach den Bauarbeiten eingeschrankt werden, mussten die
Beschwerdefiihrenden allfallige Anspriiche auf dem zivilrechtlichen Rechtsweg durchsetzen.

26 \Jorakten, p. 77 und p. 87
27 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band |, Bern 2020, Art. 29 N. 1
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8. Kosten

a) Die Rigen der Beschwerdeflihrenden sind unbegriindet. Die von der Vorinstanz erteilte
Baubewilligung ist zu bestatigen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegen die
Beschwerdefiihrenden, weshalb sie die Verfahrenskosten zu tragen haben (Art. 108 Abs. 1
VRPG). Diese werden bestimmt auf eine Pauschalgebihr von Fr. 1'600.— (Art. 103 Abs. 2 VRPG
i.V.m. Art. 19 Abs. 1 GebV?28).

b) Die Beschwerdeflihrenden haben zudem der Beschwerdegegnerschaft die Parteikosten zu
ersetzen (Art. 108 Abs.3 VRPG). Die Kostennote des Rechtsvertreters der
Beschwerdegegnerschaft gibt zu keinen Bemerkungen Anlass. Die Beschwerdefiihrenden haben
somit der Beschwerdegegnerschaft die Parteikosten von Fr. 3'675.85 zu ersetzen.

Il. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen. Der Gesamtentscheid des Regierungsstatthalteramtes
Bern-Mittelland vom 31. Januar 2020 wird bestatigt.

2. Die Verfahrenskosten von Fr. 1'600.— werden den Beschwerdefiihrenden zur Bezahlung
auferlegt. Die Beschwerdefiihrenden haften solidarisch fir den gesamten Betrag. Eine
separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist.

3. Die Beschwerdefiihrenden haben den Beschwerdegegnern die Parteikosten im Betrag von
Fr. 3'675.85 (inkl. Mehrwertsteuer) zu ersetzen. Die Beschwerdefihrenden haften
solidarisch fir den gesamten Betrag.

IV. Erdéffnung

- Frau Rechtsanwaltin E. , eingeschrieben

- Herrn Rechtsanwalt J. , eingeschrieben

- Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland, per Mail

- Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Toffen, Gemeindeverwaltung, eingeschrieben

Bau- und Verkehrsdirektion

Der Direktor

28 VVerordnung vom 22. Februar 1995 lber die Gebiihren der Kantonsverwaltung (Geblhrenverordnung, GebV; BSG
154.21)
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Christoph Neuhaus
Regierungsrat
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Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Erdffnung 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 Mai 2019 mit Stempel des Regierungsstatthalteramtes Bern-
Mittelland vom 31. Januar 2020
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