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Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 6. Juli 2023

Das Verwaltungsgericht hat eine gegen diesen Entscheid erhobene Beschwerde abgewie-
sen (VGE 2023/210 vom 27.05.2025)

in der Beschwerdesache zwischen

0.
Beschwerdefiihrerin

vertreten durch Frau Rechtsanwaltin D.
und

Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Ipsach, Bauverwaltung, Dorfstrasse 8, 2563 Ipsach

betreffend die Verfigung der Gemeinde Ipsach vom 22. Dezember 2022 (e-Bau Nr.
A. ; Umnutzung Blrordume in Hauswartwohnung)

l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdefiihrerin ist Grundeigentimerin der Parzelle Ipsach Grundbuchblatt
Nr. F. . Die Parzelle befindet sich im Anwendungsbereich der Uberbauungsordnung
«Gewerbezone Herdi»'. Auf der Parzelle befinden sich derzeit zwei Hauptgebaude (C.

3 und 3a) und zwei Nebengebaude (C. 3b und 3c). Das Wohn- und Gewerbehaus der
Beschwerdefuhrerin an der C. 3 wurde am 22. Mai 1996 bewilligt. Die Baubewilligung
umfasste eine Betriebsinhaberwohnung, die gemass Angaben der Gemeinde aktuell von der Ver-
waltungsratsprasidentin sowie einem Mitglied des Verwaltungsrates der Beschwerdefiihrerin be-
wohnt wird.2 Mit Gesamtentscheid vom 7. September 2012 erteilte das Regierungsstatthalteramt
Biel/Bienne der Beschwerdefiihrerin die Baubewilligung flir den Neubau einer Tagesstatte flr De-
menzkranke mit Buros und einem separaten Autounterstand an der C. 3a. Als integrie-
render Bestandteil dieser Baubewilligung gilt unter anderen eine von der Gemeinde in deren Amts-

' Uberbauungsordnung «Gewerbezone Herdi» (UO), bestehend aus dem Uberbauungsplan, von der Baudirektion ge-
nehmigt am 18. April 1978 mit Anderungen, vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern (AGR)
letztmals genehmigt am 5. Mai 2003, und den Uberbauungsvorschriften (UV) mit Anderungen, vom AGR letztmals ge-
nehmigt am 16. Januar 2014

2V/gl. die Stellungnahme der Gemeinde vom 26. April 2023
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bericht vom 14. Juni 2012 verlangte Auflage, wonach keine Wohnnutzung zugelassen ist.2 Im
Obergeschoss links (6stlich des Eingangs) wurden zwei Biirordume, ein WC-/Putzraum (ohne Du-
sche) und ein Archiv/Lager bewilligt. Im Obergeschoss rechts (westlich des Eingangs) wurden ein
Buroraum mit Teeklche, ein Sitzungszimmer, ein Archiv/Lager und ein WC-/Putzraum (ohne Du-
sche) bewilligt.# Derzeit wird unter dem Namen «B. » ander C. 3a eine private
Spitex und eine Tagesstatte betrieben.® Die Blirordumlichkeiten der Spitex befinden sich gemass
Ausflhrungen der Beschwerdefiihrerin im gleichen Gebaude wie die Tagesstatte.

2. Am 31. Januar 2022 ging bei der Gemeinde Ipsach eine anonyme Meldung ein, wonach im
September 2021 eine Wohnung an der C. 3a zur Miete ausgeschrieben worden sei.t
Gestitzt auf diese Meldung erdffnete die Gemeinde am 14. Februar 2022 ein Wiederherstellungs-
verfahren.” Nach Gewahrung des rechtlichen Gehors und verschiedenen Stellungnahmen der Be-
schwerdeflhrerin erliess die Gemeinde die Wiederherstellungsverfliigung vom 1. Juli 2022, in wel-
cher sie die Beschwerdeflihrerin anwies, die widerrechtlich erstellten Kiichen im ersten Oberge-
schoss links und rechts innert sechs Monaten ab rechtskraftiger Verfligung zu entfernen und die
als Wohnung genutzten Raumlichkeiten im ersten Obergeschoss rechts wieder der bewilligten
Blronutzung zuzufihren. Gleichzeitig wies die Gemeinde auf die Méglichkeit eines nachtraglichen
Baugesuchs hin und drohte fiir den Fall der Nichtbefolgung die Ersatzvornahme an.? Die Be-
schwerdeflhrerin reichte am 4. August 2022 ein nachtragliches Baugesuch ein fiir die Umnutzung
von Birordumen im Obergeschoss rechts zu einer Hauswartwohnung mit Einbau einer kompletten
Kiichenkombination. Das Bauvorhaben umfasst zudem den Einbau einer Personalkiiche in den
Blroraumen im Obergeschoss links.

3. Die Gemeinde bewilligte mit Entscheid vom 16. November 2022 den Einbau einer Perso-
nalkliche in den Blroraumen im Obergeschoss links nachtraglich. Dieser Entscheid ist unange-
fochten in Rechtskraft erwachsen.® Mit Entscheid vom 22. Dezember 2022 erteilte die Gemeinde
dem Bauvorhaben «Umnutzung Birordume OG rechts zu einer Hauswartwohnung mit Einbau
einer Kiche anstelle der Teekiiche» den Bauabschlag. Zur Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands forderte sie die Grundeigentimerin auf, die Umnutzung der Biroraume im Oberge-
schoss rechts zu einer Hauswartwohnung mit Einbau einer Kiche innert sechs Monaten nach
Rechtskraft der Verfligung riickgangig zu machen. Die als Wohnung genutzten Raumlichkeiten im
Obergeschoss rechts seien wieder der bewilligten Bironutzung gemass Gesamtentscheid vom
7. September 2012 zuzuflhren. Die eingebaute Kiche sei mit sdmtlichen zugehdrigen Anschlis-
sen zu entfernen. Fur den Widerhandlungsfall drohte sie die Ersatzvornahme und eine Busse nach
Art. 50 BauG'? an. Die Verfiigung wurde auch der Mieterschaft eroffnet.

4, Dagegen reichte die Beschwerdeflihrerin am 26. Januar 2023 Beschwerde bei der Bau- und
Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Sie beantragt, der Bauabschlag mit Wiederher-
stellungsverfiigung vom 22. Dezember 2022 sei aufzuheben. Das Bauvorhaben sei zu bewilligen.
Eventualiter sei das Bauvorhaben mit der Auflage zu bewilligen, dass die Wohnung ausschliess-

3 Pag. 4 und 11 der Vorakten 2022

4 Grundriss- und Schnittplan vom 8. Juni 2012, bewilligt am 7. September 2012, Vorakten 2012

5Vgl. www.B. .ch (zuletzt besucht am 19. Juni 2023)

6 Vgl. die Aktennotiz der Gemeinde vom 31. Januar 2022, pag. 12 der Vorakten 2022. Die damit zusammenhangende
Beschwerde der Beschwerdefuihrerin vom 9. November 2022 wurde mit Entscheid der BVD 120/2022/61 vom 1. Méarz
2023 insoweit gutgeheissen, als damit eine Rechtsverweigerung geltend gemacht wurde. Die Antréage der Beschwer-
deflhrerin auf Vervollstandigung und Berichtigung der amtlichen Akten sowie Gewahrung der vollstandigen Aktenein-
sicht und Herausgabe samtlicher Angaben zur meldenden Person wurden demgegeniber abgewiesen. Der Entscheid
ist unangefochten in Rechtskraft erwachsen.

7 Pag. 13 der Vorakten 2022

8 Pag. 69 ff. der Vorakten 2022

9 Vgl. die Beschwerdebeilage Nr. 15

10 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)
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lich vom Betriebsinhaber und/oder Betriebsleiter genutzt werden diirfe. Subeventualiter sei der
Bauabschlag mit Wiederherstellungsverfligung vom 22. Dezember 2022 bezlglich Einbau der
Kiche aufzuheben und der Einbau der Kiiche sei zu bewilligen.

5.  Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fiir die BVD leitet!!, holte die Vorakten ein
und fuhrte den Schriftenwechsel durch. Die Gemeinde beantragt mit Stellungnahme vom 2. Mérz
2023, die Beschwerde sei vollumfanglich abzuweisen und die Verfligung vom 22. Dezember 2022
sei zu bestatigen.

Mit Instruktionsverfligung vom 5. April 2023 holte das Rechtsamt zudem das Baubewilligungsdos-
sier aus dem Jahr 2012 ein und bat die Gemeinde, ihre Praxis betreffend Bewilligung von Wohn-
bauten flr das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal, Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter innerhalb der Uberbauungsordnung «Gewerbezone Herdi» darzulegen und mitzutei-
len, bei wie vielen Gebauden innerhalb der Uberbauungsordnung (bewilligte) Wohnbauten
gemass Art. 4 UV bestehen. Zudem bat das Rechtsamt die Gemeinde, ihre Auslegung von Art. 4
UV zu erlautern. Daraufhin reichte die Gemeinde am 26. April 2023 eine Stellungnahme ein.

Anschliessend erhielten die Parteien Gelegenheit, Schlussbemerkungen einzureichen. Die Ge-
meinde verzichtete mit Schreiben vom 8. Juni 2023 auf die Einreichung von Schlussbemerkungen
und verwies auf den angefochtenen Entscheid vom 22. Dezember 2022 sowie die bereits einge-
reichten Stellungnahmen und Unterlagen. Die Beschwerdefiihrerin reichte am 14. Juni 2023
Schlussbemerkungen und die Kostennote ein. Die Gemeinde Ipsach reichte am 27. Juni 2023
zudem eine Replik ein. Die Beschwerdefiihrerin duplizierte mit Eingabe vom 30. Juni 2023.

6. Auf die Rechtsschriften und die Vorakten wird, soweit fliir den Entscheid wesentlich, in den
nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

1. Erwagungen
1. Eintretensvoraussetzungen

a) Bauentscheide und baupolizeiliche Verfligungen nach Art. 45 bis 48 BauG kdnnen innert 30
Tagen seit ihrer Er6ffnung mit Baubeschwerde bei der BVD angefochten werden (vgl. Art. 40 und
Art. 49 BauG). Die BVD ist somit fuir die Beurteilung der Beschwerde zustandig.

b) Die Beschwerdeflihrerin ist als Baugesuchstellerin und als Adressatin der Wiederherstel-
lungsverfligung beschwert und daher zur Beschwerde legitimiert (Art. 40 Abs. 2 BauG und Art. 65
Abs. 1 VRPG'?).

c) Die Beschwerde enthalt eine Begriindung und entspricht grundsatzlich auch den weiteren
formellen Anforderungen von Art. 32 Abs. 2 VRPG. Soweit die Beschwerdefiihrerin allerdings pau-
schal auf Stellungnahmen im vorinstanzlichen Verfahren verweist und diese zum «integrierenden
Bestandteil» der Beschwerde erklart, stellt dies fiir sich allein keine rechtsgentigliche Begriindung
dar.” Im Ubrigen ist auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde einzutreten.

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

12 Gesetz vom 23. Mai 1989 (iber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21)

13 Michel Daum, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 32 N. 24
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2. Streitgegenstand

a)  Aus den Vorakten ergibt sich, dass das Regierungsstatthalteramt Biel/Bienne die Baupoli-
zeibehorde der Gemeinde am 13. April 2022 erméachtigte, zur Erfillung ihrer gesetzlichen Aufga-
ben die Liegenschaft C. 3a (Parzelle Nr. F. ) zu betreten.'* Die Beschwerde-
fuhrerin bringt in diesem Zusammenhang vor, beim Antrag der Gemeinde vom 8. April 2022 beim
Regierungsstatthalteramt Biel/Bienne um Ausstellung einer Zutrittsermachtigung zum Betreten
der Liegenschaft C. 3a habe es sich um reine Schikane gehandelt. In ihren Schlussbe-
merkungen vom 14. Juni 2023 sowie in ihrer Duplik vom 30. Juni 2023 nimmt die Beschwerdefiih-
rerin erneut Bezug auf die Zutrittsermachtigung des Regierungsstatthalteramtes Biel/Bienne und
macht in diesem Zusammenhang Ausfiihrungen zu den Covid-Massnahmen. Die Gemeinde weist
diese Vorwirfe der Beschwerdeflhrerin in ihrer Beschwerdeantwort vom 2. Marz 2023 sowie in
ihrer Replik vom 27. Juni 2023 zurtick.

b)  Anfechtungsobjekt ist die Verfiigung der Vorinstanz. Der Streitgegenstand braucht sich nicht
mit dem Anfechtungsobjekt zu decken, kann aber auch nicht Gber dieses hinausgehen. Innerhalb
dieses Rahmens bestimmen die Parteien den Streitgegenstand. Sowohl flir das Einleiten eines
Beschwerdeverfahrens als auch fiir dessen Umfang und eine allfallige vorzeitige Beendigung gilt
somit die Verflgungs- oder Dispositionsmaxime sowie das Riigeprinzip. Die Parteien kbnnen den
Streitgegenstand im Verlauf des Verfahrens nicht erweitern, sondern nur einschranken.s

c) Vorliegend angefochten ist der Bauentscheid mit Wiederherstellungsverfiigung der Ge-
meinde vom 22. Dezember 2022. Die Zutrittsermachtigung des Regierungsstatthalteramtes
Biel/Bienne vom 13. April 2022 ist demgegeniber nicht Anfechtungsobjekt, weshalb auf die dies-
bezliglichen Vorbringen der Verfahrensbeteiligten nicht weiter einzutreten ist. Dasselbe gilt auch
fur die Ausfihrungen zu den Covid-Massnahmen.

3. Rechtliches Gehor

a) In ihren Schlussbemerkungen bringt die Beschwerdeflhrerin vor, es sei stossend und nicht
rechtmassig, dass seitens der Baubewilligungsbehérde immer wieder direkt der Kontakt mit ihrer
Mieterschaft gesucht worden sei. Die Mieterschaft sei telefonisch und schriftlich von der Baube-
willigungsbehdrde angegangen worden. So sei insbesondere samtliche Korrespondenz der Bau-
bewilligungsbehérde mit der Beschwerdefiihrerin auch der Mieterschaft zugestellt worden. Von
den geflihrten Telefongesprachen der Baubewilligungsbehdrde mit der Mieterschaft fehle jegliche
Aktennotiz in den amtlichen Akten. Die Korrespondenz ware korrekterweise ausschliesslich an die
Beschwerdefiihrerin zu richten gewesen und die geflihrten Telefongesprache hatten in den Akten
Eingang finden missen.

b) Der Anspruch auf rechtliches Gehor nach Art. 21 ff. VRPG gibt den Parteien das Recht, sich
zur Sache zu aussern, erhebliche Beweise beizubringen, Einsicht in die Akten zu nehmen, mit
erheblichen Beweisantragen gehért zu werden und an der Erhebung wesentlicher Beweise ent-
weder mitzuwirken oder sich zumindest zum Beweisergebnis zu aussern. Aus Art. 23 Abs. 1
VRPG, der das Recht auf Akteneinsicht ausdriicklich regelt, ergibt sich fiir alle Verfahren der Ver-
waltungsrechtspflege eine Aktenfliihrungspflicht. In den Akten ist alles festzuhalten, was zur Sache
gehdrt und entscheidwesentlich sein kann. Die Behdrden haben die Vollstandigkeit der im Verfah-
ren eingebrachten und erstellten Akten sicherzustellen.'® Gemass bundesgerichtlicher Rechtspre-

4 Pag. 34 ff. der Vorakten 2022
5 Ruth Herzog, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 72 N. 12 bis 14
16 Michel Daum, a.a.0., Art. 23 N. 5
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chung sind verfahrensrechtliche Einwendungen gemass dem Grundsatz von Treu und Glauben
so friih wie mdglich, das heisst nach Kenntnisnahme bei erster Gelegenheit, vorzubringen.'” Wer
beispielsweise feststellt, dass ihm ein Aktenstlick zu Unrecht nicht zugestellt worden ist, hat dies
der Behorde umgehend mitzuteilen, damit diese den Verfahrensfehler korrigieren kann.'®

C) Vorab kann festgehalten werden, dass in den Vorakten der Gemeinde zur angefochtenen
Verfiigung keine telefonischen oder schriftlichen Korrespondenzen der Baubewilligungsbehérde
dokumentiert sind, die sich ausschliesslich an die Mieterschaft der Beschwerdeflhrerin richteten.
Ob es derartige Korrespondenzen gegeben hat, kann nicht mehr nachvollzogen werden. Selbst
wenn dies der Fall gewesen sein sollte und der Gemeinde unter Umstanden eine mangelhafte
Aktenflhrung vorzuwerfen ware, erweist sich das Vorbringen der Beschwerdefiihrerin in ihren
Schlussbemerkungen als deutlich verspatet und darauf kann nicht eingetreten werden. So er-
suchte die Rechtsvertreterin der Beschwerdeflihrerin mit E-Mail vom 22. April 2022 bzw. mit
Schreiben vom 25. April 2022 um Gewahrung der Akteneinsicht.'® Die Gemeinde stellte der Be-
schwerdeflhrerin noch gleichentags die Akten elektronisch zur Einsicht zu.2? Die Beschwerdefiih-
rerin rtigte darauf hin nicht, dass telefonische und schriftliche Korrespondenzen zwischen der Ge-
meinde und ihrer Mieterschaft in den Akten fehlen wiirden.

Soweit die Beschwerdeflihrerin mit ihren Schlussbemerkungen weitere Verfahrensmangel rligen
will, erweisen sich auch diese Riigen als verspatet und es ist nicht darauf einzutreten. So wurde
der Mieterschaft der Beschwerdefiihrerin eine Kopie des Schreibens der Gemeinde vom 14. Fe-
bruar 2022 an die Beschwerdefiihrerin zugestellt.2! Dasselbe gilt beispielsweise auch flir das
Schreiben der Gemeinde vom 1. Juni 2022, das an die Rechtsvertretung der Beschwerdeflihrerin
adressiert war.2? Die Beschwerdefiihrerin hat in der Folge gegeniiber der Gemeinde nicht beman-
gelt, dass ihre Mieterschaft mit Kopien bedient wurde.?® Gleich verhalt es sich hinsichtlich des
angefochtenen Bauentscheids vom 22. Dezember 2022, welcher der Mieterschaft ebenfalls eroff-
net wurde. Soweit es sich bei der Zustellung der Korrespondenz an die Mieterschaft Gberhaupt
um einen Verfahrensmangel handeln sollte, hatte dieser nach Kenntnisnahme bei erster Gelegen-
heit vorgebracht werden mussen. Die erste Gelegenheit zur Riige ergab sich vorliegend spates-
tens anlasslich der Beschwerde vom 26. Januar 2023. Darin spricht die Beschwerdefihrerin die
Zustellung der Korrespondenz an ihre Mieterschaft aber nicht an. Ohnehin ware die Mieterschaft
durch die Wiederherstellungsverfigung jedoch offensichtlich direkt betroffen, weshalb die Infor-
mation durch die Gemeinde grundsatzlich sachgerecht erscheint.

4, Ausstand

a) Die Beschwerdeflihrerin bringt vor, ihre direkte Nachbarin Frau E. sei Gemein-
deratin und habe trotz ihren persénlichen Interessen im vorinstanzlichen Verfahren mitgewirkt. In
ihren Schlussbemerkungen erklart die Beschwerdefiihrerin, es sei davon auszugehen, dass Frau
E. die wichtigen Entscheidungen im vorliegenden Verfahren getroffen habe. Die Ehe-
gatten E. hatten sich von Beginn an am Betrieb der Beschwerdefiihrerin gestort und mit
diversen Mitteln versucht, diesen zu bekampfen. Das Verhaltnis zwischen der Beschwerdefiihrerin
und den Ehegatten E. sei bis heute sehr angespannt. Beispielsweise habe Herr
E. heimlich Fotos von den Personen gemacht, welche die Liegenschaft der Beschwer-

"BGE 143 V66 E. 4.3

8 Michel Daum, a.a.0., Art. 21 N. 12

9 Pag. 41 der Vorakten 2022

20 Pag. 39 ff. der Vorakten 2022

21 Pag. 13 der Vorakten 2022

22 Pag. 55 f. der Vorakten 2022

23 \/gl. z.B. das Schreiben der Beschwerdefiihrerin vom 20. Juni 2022, pag. 64 der Vorakten 2022
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deflhrerin betreten und verlassen hatten. Zudem habe Herr E. Uber die Beschwerde-
fuhrerin eine negative, unwahre Rezension verfasst. Weiter fuhrt die Beschwerdefiihrerin aus, die
Ehegatten E. wirden allfallige falsch parkierte Autos ihrer Mitarbeitenden direkt bei der
Gemeinde melden. Die Mitarbeitenden der Beschwerdefiihrerin hatten daraufhin ebenfalls ver-
sucht, falsch parkierte Autos bei der Gemeinde zu melden. Auf diese Meldungen sei seitens der
Gemeinde jedoch nie reagiert worden. Es sei offensichtlich, dass Meldungen der aktuellen Ge-
meinderatin Frau E. und des ehemaligen Gemeinderates Herrn E. anders be-
handelt wirden, als solche der Beschwerdeflhrerin. In ihrer Duplik vom 30. Juni 2023 erganzt die
Beschwerdefiihrerin, die nachbarschaftlichen Unstimmigkeiten taten sehr wohl etwas zur Sache,
wenn ein am Fall mitarbeitendes Gemeindemitglied persénliche Interessen verfolge. Der Vorin-
stanz sollte die Pflicht zur Neutralitat und Unbefangenheit bestens bekannt sein.

b) Die Beschwerdefiihrerin stellt in Zusammenhang mit dem Ausstand keinen ausdriicklichen
Antrag, sondern beschrankt sich darauf, pauschal auf den mit Schreiben vom 11. November 2022
verlangten Ausstand zu verweisen. Mit Schreiben vom 9. November 2022 erteilte die Gemeinde
der Beschwerdeflihrerin Gelegenheit, Schlussbemerkungen einzureichen. Das Schreiben ist von
der Gemeinderatin und Departementsvorsteherin Bau und Planung, Frau E. , und der
stellvertretenden Leiterin der Bauabteilung unterzeichnet.?* In ihrem Schreiben vom 11. Novem-
ber 2022 machte die Beschwerdeflhrerin die Gemeinde darauf aufmerksam, dass Frau
E. befangen sei und fiir die Beurteilung des Baugesuchs in den Ausstand zu treten habe.
Bereits seit mehreren Jahren bestehe zwischen den Ehegatten E. und der Beschwer-
deflhrerin ein angespanntes Verhaltnis. Frau E. habe ein personliches Interesse an der
Abweisung des nachtraglichen Baugesuches.?5 Der angefochtene Bauentscheid mit Wiederher-
stellungsverfiigung vom 22. Dezember 2022 ist von der stellvertretenden Departementsvorstehe-
rin Bau und Planung und der stellvertretenden Leiterin der Bauabteilung unterzeichnet. Frau
E. hat demgegeniber nicht unterzeichnet. Weiter kann festgehalten werden, dass Frau
E. nebst dem Schreiben vom 9. November 2022 nur die Wiederherstellungsverfligung
mit Androhung der Ersatzvornahme vom 1. Juli 202226 mitunterzeichnet hat. Darliber hinaus fin-
den sich in den Vorakten keine Hinweise auf die Mitwirkung von Frau E. . Nach dem
Gesagten ist nicht ersichtlich, dass der angefochtene Entscheid nicht korrekt zustande gekommen
ware bzw. die Ausstandsvorschriften nach Art. 9 Abs. 3 VRPG i.V.m. Art. 47 Abs. 1 GG?’ bei der
Entscheidfallung verletzt wurden. Es kann daher offen gelassen werden, inwiefern die Gemein-
deratin Frau E. ein personliches Interesse an der Sache hat. Ohnehin sind die diesbe-
zlglichen Vorbringen der Beschwerdefiihrerin in ihren Schlussbemerkungen vom 14. Juni 2023
und in der Duplik vom 30. Juni 2023 verspatet erfolgt und nicht mehr zu berlicksichtigen.2® Zudem
gehen die Ausfiihrungen der Beschwerdefiihrerin zu den personlichen Interessen der Ehegatten
E. Uber den Streitgegenstand hinaus, insbesondere soweit sie Herrn E. straf-
rechtlich relevante Verhaltensweisen vorwerfen. Auch aus diesem Grund ist nicht darauf einzutre-
ten. Inwiefern die Beschwerdefiihrerin mit ihren Hinweisen zu den falsch parkierten Fahrzeugen
allenfalls Ausstandsgriinde gegeniiber der Vorinstanz als solche geltend machen will, ist unklar.
Weil die Ausstandspflicht nur einzelne Personen, nicht aber die Gesamtbehorde treffen kann,2°
erweist sich die Beschwerde auch in dieser Hinsicht als unbegriindet.

24 \/gl. pag. 104 der Vorakten 2022

25 \gl. das Schreiben der Beschwerdefiihrerin vom 11. November 2022, pag. 107 ff. der Vorakten 2022
26 \/gl. pag. 69 der Vorakten

27 Gemeindegesetz vom 16. Marz 1998 (GG; BSG 170.11)

28 \/gl. hierzu BGE 143 V 66 E. 4.3 mit weiteren Hinweisen

29 | ycie von Biren, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 9 N. 9
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5. Zonenkonformitat der Umnutzung

a) Die Beschwerdeflihrerin macht geltend, fiir den sicheren und reibungslosen Betrieb der Ta-
gesstatte fur Senioren und die private Spitex, deren Betreuungsangebot sieben Tage pro Woche
und rund um die Uhr gewahrleistet werden misse, sei die Anwesenheit von standortgebundenem
Personal erforderlich. Bei ihren Kunden handle es sich um besonders empfindliche und schit-
zenswerte Personen. Insbesondere die Heizung, das Warmwasser, der freie Zugang und die
Technik mussten daher gewahrleistet sein. Die Tagesstatte sei zwar nur zu gewdhnlichen Be-
triebszeiten von Montag bis Freitag gedffnet, dennoch missten diverse Aufgaben auch am Wo-
chenende und an Feiertagen vorgenommen werden. Auch die externe Betreuung misse rund um
die Uhr gewahrleistet werden. Es bestehe keine elektronische Ausstattung, um den Betrieb von
extern digital zu Gberwachen. Das standortgebundene Personal sei insbesondere erforderlich fir
die Kontrolle der Heizung und klimatische Uberwachung der Raumlichkeiten, in denen sich die
alteren, hilfsbedurftigen Tagesgaste aufhielten. Auch auf wetterbedingte Kontrollen der Umge-
bung der Tagesstatte, vor allem der Fenster, kbnne nicht verzichtet werden. Ausserdem miisse
sichergestellt sein, dass die Buroraumlichkeiten und die Kiche ununterbrochen einsatzbereit
seien (Heizung, Stromversorgung, Internet, Telefonie). Weitere Aufgaben seien die Schneerau-
mung und Entfernung von Glatteis und Laub, damit der Zugang fir die alteren, korperlich und
geistig eingeschrankten Tagesgaste uneingeschrankt moglich sei. Die Inhaber der B.

bzw. die Organe der Beschwerdeflhrerin, die in unmittelbarer Nahe des Betriebs lebten, seien
inzwischen in einem Alter, in dem sie nicht ununterbrochen im Betrieb anwesend sein kénnten
oder wollten. In der Uberbauungsordnung sei die Wohnnutzung nebst an den Standort gebunde-
nem Personal explizit auch fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen. Fir wohnhygienisch
tragbare Verhaltnisse sei durch geeignete Vorkehrungen gesorgt worden. Die heutige Betriebslei-
terin kdnne zudem ihren Wohnsitz in das Gebaude an der C. 3a verlegen. Die Wohnung
sei daher ohnehin eventualiter als Betriebsinhaber- bzw. Betriebsleiterwohnung bewilligungsfahig.
In ihren Schlussbemerkungen ergéanzt die Beschwerdeflhrerin, unbestrittenermassen seien inner-
halb der Uberbauungsordnung Wohnungen fiir Betriebsinhaber bewilligt worden. Ihr Eventualan-
trag stehe daher durchaus im Einklang mit der kommunalen Praxis. Den Bedenken der Baubewil-
ligungsbehdrde kdnne problemlos mit entsprechenden Auflagen entgegengewirkt werden. In ihrer
Duplik vom 30. Juni 2023 erganzt die Beschwerdeflhrerin, die Wohnsituation der Ehegatten
0. sei fur die Beurteilung der Beschwerde nicht massgebend. Die Ehegatten
0. seien nicht zwingend die Betriebsinhaber der Beschwerdefihrerin. Die Beschwerde-
fuhrerin kdnne jederzeit neue Betriebsinhaber haben. Die Bewilligung einer Wohnnutzung durch
die Betriebsleitung sei aufgrund dessen nicht von der Wohnsituation der Ehegatten O.

abhangig zu machen. Weiter flhrt die Beschwerdefiihrerin aus, der Anstellungsvertrag des an den
Standort gebundenen Mitarbeiters sei aktenkundig. Wenn die Richtigkeit dieses Vertrages in
Frage gestellt werde, kdnnten jederzeit weitere Unterlagen, insbesondere Lohnabrechnungen,
vorgelegt werden. Den Vorwurf, dass die Beschwerdeflhrerin trotz Auflagen nicht vor einer rechts-
widrigen Auslibung zurtickschrecke, werde ausdriicklich bestritten.

Die Gemeinde bestreitet in ihrer Stellungnahme vom 2. Marz 2023, dass zwingend eine Wohnung
fur standortgebundenes Personal erforderlich sei. Zudem aussert sie Zweifel, ob die Wohnung an
Hauswartpersonal vermietet sei. Die Beschwerdefiihrerin habe keine entsprechenden Nachweise
beigebracht. In ihrer Stellungnahme vom 26. April 2023 erganzt die Gemeinde, sie habe innerhalb
der Uberbauungsordnung nie Wohnungen fiir betriebsnotwendiges an den Standort gebundenes
Personal resp. fiir eine Hauswartin oder einen Hauswart bewilligt. Im angefochtenen Entscheid
fihrte die Gemeinde zudem aus, die Uberwachungsarbeiten an der Haustechnik kénnten von aus-
warts Wohnenden oder auch digital erfolgen. Es lagen keine objektiven Griinde daflir vor, dass
eine standige Prasenz auch ausserhalb der Arbeitszeiten erforderlich ware. In ihrer Replik vom
27. Juni 2023 fuhrt die Gemeinde weiter aus, der Antrag auf Wohnnutzung durch die Betriebslei-
tung komme nach uber zwdlf Jahren nicht nur spat, sondern stelle auch einen weiteren Versuch
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der Beschwerdeflhrerin dar, die Verletzung des Gesamtbauentscheids vom 7. September 2012
im Nachhinein zu legalisieren. Die Beschwerdefiihrerin verfige auf der gleichen Parzelle bereits
Uber eine Betriebsinhaberwohnung. Es sei nicht aktenkundig, dass die Inhaber der B.
neuerdings zwei Wohnsitze begriinden oder denjenigen an der C. 3 aufgeben wollten.
Ein Hauswart fiir einen von Montag bis Freitag tagstiber gefihrten Betrieb, erst recht durch eine
im Nachbargebdude wohnhafte Leitungsperson, gentige nicht um eine Wohnung fir standortge-
bundenes Personal zu bewilligen. Es sei nicht belegt, dass der heutige Mieter zum Personal der
Beschwerdefiihrerin gehoére (Stellenprozent, Sozialabgaben, Lohnausweis, Steuerveranlagung
usw.). Die Beschwerdeflihrerin habe die Auflage des Gesamtentscheids vom 7. September 2012,
wonach keine Wohnnutzung zulassig sei, verletzt. Dies zeige, dass vorliegend eine (nachtragli-
che) Baubewilligung sogar mit Auflagen eine rechtswidrige Austbung nicht verhindern kdnne.

b) Eine Baubewilligung setzt unter anderem voraus, dass die Bauten und Anlagen dem Zweck
der Nutzungszone entsprechen, d.h. zonenkonform sind (vgl. Art. 22 Abs. 2 Bst. a RPG30). Die
bauliche Nutzung ist durch die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde bestimmt (Art. 4 Abs. 1
i.V.m. Art. 69 ff. BauG). Die Parzelle Ipsach-Gbbl. Nr. F. liegt gemass Zonenplan der
Gemeinde Ipsach im Perimeter der Uberbauungsordnung «Gewerbezone Herdi». Die Uberbau-
ungsordnung ist gemeindelibergreifend und betrifft auch das Gemeindegebiet von Bellmund und
Sutz-Lattrigen. Die Uberbauungsordnung wurde mit der Ortsplanungsrevision der Gemeinde
Ipsach, die vom AGR am 16. Januar 2023 genehmigt wurde, auf dem Gemeindegebiet Ipsach
verkleinert (vgl. Art. 15 Abs. 1 Bst. k GBR3' sowie die Erlauterungen zur Revision der Ortsplanung
der Gemeinde Ipsach vom 23. Marz 2022). Die Parzelle Nr. F. der Beschwerdeflihrerin
befindet sich aber nach wie vor im Perimeter der Uberbauungsordnung. Die Uberbauungsvor-
schriften enthalten unter anderen folgende Bestimmungen:

Art. 1 (Zielsetzung)

Neben der Planung einer rationellen Erschliessung ist das Ziel dieser Uberbauungsordnung, eine Gewer-
bezone zu schaffen, welche die angrenzenden hochwertigen Siedlungsgebiete und wertvollen Landschafts-
teile moglichst wenig beeintrachtigt und fur die in der Zone Beschaftigten gute Arbeitsbedingungen schafft.

Art. 3 (Stellung zur Bauordnung)
Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten das Baureglement und der Zonenplan der
Gemeinde.

Art. 4 (Nutzung)

Im Wirkungsbereich des Uberbauungsplans sind Gewerbe- und Biirobauten zugelassen, welche den nach-
folgenden Vorschriften entsprechen. Sie durfen insbesondere keine Giberméassigen Emissionen verursachen
(Art. 9). Wohnbauten flr das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal, Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind zugelassen, sofern durch geeignete Vorkehren flir wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse
gesorgt ist. Die maximal Gberbaubare Flache darf 60 % nicht tbersteigen (Uberbauungsziffer nach Art. 96
BauV). [...]

c) Art. 4 UV lasst Wohnbauten fiir das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal
zu. Hierbei gilt es zu beriicksichtigen, dass Wohnen in Gewerbe- und Industriezonen nur aus-
nahmsweise gestattet ist, da diese Zonen grundsatzlich (stark) stérenden Betrieben vorbehalten
sind. Die Wohnnutzung ist in (reinen) Gewerbe- und Industriezonen zulassig, sofern sie betriebs-
notwendig ist, d.h. in einem funktionalen Zusammenhang mit dem Gewerbe steht. Wohnungen
dirfen nur fur das standortgebundene Personal eingerichtet werden und setzen wohnhygienisch

30 Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 liber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700)
31 Baureglement der Gemeinde Ipsach, vom AGR genehmigt am 16. Januar 2023
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tragbare Verhaltnisse voraus.32 Die Notwendigkeit einer Personal- bzw. Hauswartwohnung muss
objektiv begriindet sein. Erforderlich ist in jedem Fall, dass ein betrieblich begriindetes Interesse
an der Wohnnutzung zumindest glaubhaft gemacht wird. Objektiv begriindet ist eine Personal-
bzw. Hauswartwohnung nur, wenn plausibel wird, dass die dauernde Anwesenheit von bestimm-
ten Betriebsangehorigen im konkreten Einzelfall betrieblich erforderlich ist. Dabei muss es sich
um Grinde handeln, die nicht in jedem beliebigen anderen Fall auch erfullt waren. Nicht jegliche
Hauswartung, Sicherheitspravention oder Pikettdienste begriinden generell standortgebundenes
Wohnen. Es muss im Einzelfall einleuchtend erklart werden kénnen, warum die standige Anwe-
senheit von Betriebsangehoérigen konkret von besonderem Nutzen ist. Dies ist beispielsweise der
Fall, wenn die stetige Uberwachung technischer Einrichtungen oder durchlaufender Arbeitspro-
zesse wesentlich erleichtert wird, oder wenn der Schutz besonders heikler oder wertvoller Gliter
nicht anders ausreichend zu gewahrleisten ist. Hingegen genuigen die tblichen Reinigungs-, War-
tungs- und Kontrollaufgaben eines kleinen Gewerbebetriebs nicht.33

d) Die Beschwerdeflihrerin vermag keine objektiven Griinde darzulegen, welche fiir die Be-
treuung der Tagesgaste und den Spitexbetrieb eine Hauswartwohnung rechtfertigen wirden. Die
Betreuung der Tagesgaste erfolgt von Montag bis Freitag zwischen 9 und 17 Uhr.3* Wahrend den
Offnungszeiten der Tagesstatte ist Personal vor Ort, das Ausfélle der Haustechnik bemerken
wurde und einen externen Reparaturservice bestellen kdnnte. Die Umgebungsarbeiten wie
Schneeraumung, Entfernung von Glatteis und Laub kénnen vor dem Eintreffen oder Verlassen
der Tagesgaste vorgenommen werden. Aus objektiver Sicht ist hierfir keine Wohnung im Ge-
baude erforderlich. Es ist denkbar, dass allenfalls sogar das Personal der Tagesstatte diese Ar-
beiten (ibernimmt. Ausserhalb der Offnungszeiten der Tagesstatten sind die Spitex-Mitarbeiten-
den vor Ort, welche die Biroraumlichkeiten nutzen. Die Spitex-Mitarbeitenden waren ebenfalls in
der Lage, abends, frihmorgens oder an den Wochenenden Stérungen zu bemerken und einen
externen Reparaturservice aufzubieten. Ein Ausfall der Heizung, des Warmwassers, von Telefonie
oder Internet erschwert zwar die Betreuung der Tagesgaste und die Nutzung der Buroraumlich-
keiten. Selbst mit standortgebundenem Personal kann ein Ausfall der Haustechnik aber nicht
ganzlich ausgeschlossen werden, liegen doch die Ursachen nicht immer im Gebaude selber (so
zum Beispiel bei einem grossflachigen Stromausfall, landesweiten Stérungen des Telefonnetzes,
etc.).

Im Ubrigen vermag auch der Anhang zum Mietvertrag vom 16. bzw. 19. Oktober 2021 zwischen
der Beschwerdeflihrerin und ihrer derzeitigen Mieterschaft nichts daran andern, dass objektive
Griinde fiir eine Hauswartwohnung fehlen. Der Anhang halt folgendes fest:

Besondere Abmachungen fir die Mieter der Hauswartswohnung an der C. 3a in 2563
Ipsach:

Hauswartung:
Anhang zum Mietvertrag:

Um den reibungslosen Betrieb der Tagesstatte garantieren zu kdnnen, beinhaltet die Hauswartung
vor allem folgende Leistungen, welche an die Wohnung an der C. 3a gebunden sind:

32BVR 2019 S. 15 E. 3.6; VGE 2010/110 vom 14. Dezember 2010 E. 5.6; Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Kommen-
tar RPG, Bern 2006, Art. 22 N. 36, 41 und 42; Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons
Bern, Band Il, 4. Aufl., Bern 2017, Art. 72-74 N. 32 Bst. b

33 BVR 2019 S. 15 E. 4.2; vgl. Alexander Ruch in: Praxiskommentar RPG: Baubewilligung, Rechtsschutz und Verfah-
ren, Heinz Aemisegger/Pierre Moor/Alexander Ruch/Pierre Tschanen (Hrsg.), Zurich/Basel/Genf 2020, Art. 22 N. 85

34 Vgl. insbesondere auch den Flyer unter www.B. (zuletzt besucht am 19. Juni 2023)
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Meldung an O. oder bei Abwesenheiten an Nummer K. bei Stérungen der Haus-
technik, dies beinhaltet vor allem [...] Heizung, Warmwasseraufbereitung [und] Ausfall von Elektri-
zitat.

Um unsere[n] Tagesgaste[n] auch nach den Wochenenden oder langerer Schliessung der Tages-
statte (Weihnachten, Ostern usw.) einen reibungslosen Betrieb zu garantieren, ist die Beobachtung
der Haustechnik sehr wichtig.

Bei langerer Abwesenheit des Hausabwartes wird die Sicherstellung an Mitarbeitende der Spitex
B. weitergegeben. Die Organisation tbernimmt jeweils O. .35

Dieser Anhang belegt nicht, dass die Wohnmiete untrennbar mit einem Arbeitsvertrag fur Haus-
wartsdienste verknupft ist bzw. dass die Mieterschaft tatsachlich solche Aufgaben erfiillt. So ist
der Anhang undatiert und nur von der Mieterin und dem Mieter der Wohnung an der
C. 3a unterzeichnet. Typische Elemente eines Arbeitsvertrages wie der Lohn, Beschaf-
tigungsgrad und Ferienanspruch sind nicht geregelt. Auffallend ist auch, dass die Hauswartung
offenbar vor allem die Beobachtung der Haustechnik, nicht aber die Umgebungsarbeiten umfas-
sen soll. Aus dem Anhang folgt weiter, dass bei langerer Abwesenheit des Hausabwartes die
Beobachtung der Haustechnik an Mitarbeitende der Spitex weitergegeben werden soll. Damit
raumt die Beschwerdeflhrerin selbst ein, dass die Tatigkeiten des Hausabwartes ohne Weiteres
auch durch die Mitarbeitenden der Spitex vorgenommen werden kénnen. Hinzu kommt, dass die
Mieterschaft nicht verpflichtet ist, sich vor und nach den Offnungszeiten der Tagesstatte (insbe-
sondere am Wochenende und an Feiertagen) durchgehend im Gebaude aufzuhalten. Bei Abwe-
senheiten beispielsweise am Sonntagabend, ware damit unter Umstanden ebenso wenig garan-
tiert, dass am Montagmorgen der Tagesstattenbetrieb reibungslos aufgenommen werden kann,
wie wenn die Haustechnik von den Spitex-Mitarbeitenden und dem Personal der Tagesstatte be-
aufsichtigt wird. In ihren Schlussbemerkungen vom 14. Juni 2023 spricht sie zwar vom «Mitarbei-
ter / Hauswart[...] bzw. die Mieterschaft» und in ihrer Duplik vom 30. Juni 2023 verwendet sie den
Begriff «Anstellungsvertrag des an den Standort gebundenen Mitarbeiters». Nach dem Gesagten
ist jedoch nicht ersichtlich, dass die Mieterschaft tatsachlich als Hauswartin oder als Mitarbeiterin
im Tagesstatten- oder Spitex-Betrieb tatig ware. Daran andert auch nichts, dass die Beschwerde-
fuhrerin in ihrer Duplik vom 30. Juni 2023 ausfihrt sie kénne Lohnabrechnungen vorlegen. Die
Gemeinde hat bereits in ihrer Beschwerdeantwort vom 2. Marz 2023 in Frage gestellt, dass die
Beschwerdefiihrerin keine Lohnausweise des Hauswartpersonals nachweise. In ihren Schlussbe-
merkungen vom 14. Juni 2023 hat die Beschwerdefiihrerin nicht darauf reagiert. Es erscheint da-
her fraglich, ob von allfélligen Lohnabrechnungen, welche die Beschwerdefiihrerin in ihrer Duplik
erstmals erwahnt, neue Erkenntnisse zu erwarten gewesen waren. Insgesamt sind die Vorausset-
zungen flr eine Wohnung flr betriebsnotwendig an den standortgebundenes Personal vorliegend
nicht erfillt.

e) Gemass Wortlaut von Art. 4 UV sind innerhalb der Uberbauungsordnung Wohnungen fiir
«das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal, Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter» zugelassen, sofern durch geeignete Vorkehren fiir wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse ge-
sorgt ist. Es ist unklar, ob Art. 4 UV grundsétzlich Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter erlaubt, oder ob die Anwesenheit des Betriebsinhabers bzw. -leiters ebenfalls betriebsnot-
wendig sein muss.

Der Sinngehalt einer Norm ist durch Auslegung zu ermitteln. Ausgangspunkt jeder Auslegung bil-
det der Wortlaut der massgeblichen Bestimmung. Ist der Wortlaut nicht klar und sind verschiedene
Interpretationen moglich, muss nach seiner wahren Tragweite gesucht werden unter Bericksich-

35 Pag. 58 der Vorakten 2022
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tigung aller Auslegungselemente, namentlich des Zwecks, des Sinns und der dem Wortlaut zu
Grunde liegenden Wertungen. Wichtig ist auch der Sinn, der einer Bestimmung im Kontext des
Gesetzes und der Rechtsordnung zukommt. Bei der Auslegung gilt zu beachten, dass die Ge-
meinden im Bereich ihrer Bau- und Zonenordnung im Rahmen der gesetzlichen Regelungen und
der Uibergeordneten Planung autonom sind (Art. 65 Abs. 1 BauG). Thnen kommt bei der Anwen-
dung ihrer eigenen Normen ein gewisser Beurteilungsspielraum zu und die Rechtsmittelinstanzen
auferlegen sich gegenlber der Auffassung der Gemeinde Zuriickhaltung, solange die Auslegung
der Gemeinde rechtlich haltbar ist.36

f) Mit Beschluss vom 3. September 1976 genehmigte die Baudirektion des Kantons Bern die
Uberbauungsordnung «Gewerbezone Herdi» fiir die Gemeinden Ipsach, Bellmund und Sutz-Latt-
rigen mit dem Uberbauungsplan Nr. 1 sowie den dazugehdrigen Sonderbauvorschriften (SBV).
Genehmigt wurde der folgende Wortlaut von Art. 4 SBV:

Art. 4 (Nutzung)

Im Wirkungsbereich des Uberbauungsplans sind Gewerbe- und Biirobauten zugelassen, welche den nach-
folgenden Vorschriften entsprechen; sie dirfen insbesondere keine Ubermassigen Emissionen verursachen
(Art. 9). Wohnbauten flir das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal (einschliesslich Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter) sind zugelassen, sofern durch geeignete Vorkehren fiir wohnhygienisch
tragbare Verhaltnisse gesorgt ist. [...]

In Erwagung B.2.a des Beschlusses vom 3. September 1976 hielt die Baudirektion zu Art. 4 SBV
fest:

Um Konflikte zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung zu vermeiden und die wohnhygienischen Verhaltnisse
moglichst gut zu erhalten, ist in Gewerbezonen die Erstellung von Wohnungen grundsatzlich nicht gestattet.
Einzig fur Betriebsangehdrige, deren dauernde Anwesenheit in Betriebsnahe unbedingt erforderlich ist, wie
Abwart, Heizer etc., kbnnen Wohnungen zugelassen werden. Betriebsinhaber und Betriebsleiter haben da-
gegen ihre Wohnung ausserhalb der Gewerbezone einzurichten, es sei denn, sie tbten die oben genannten
Funktionen aus. [...]

Urspringlich war somit auch bei der Wohnung flir einen Betriebsinhaber oder Betriebsleiter Vor-
aussetzung, dass dessen Anwesenheit im Gebaude betriebsnotwendig ist. Das AGR genehmigte
am 28. Februar 1994 eine Anderung des Uberbauungsplans und der Uberbauungsvorschriften
(OV). Art. 4 UV wurde neu mit folgendem Wortlaut genehmigt:

Art. 4 (Nutzung)

Im Wirkungsbereich des Uberbauungsplans sind Gewerbe- und Biirobauten zugelassen, welche den nach-
folgenden Vorschriften entsprechen. Sie durfen insbesondere keine Gibermassigen Emissionen verursachen
(Art. 9). Wohnbauten flr das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal, Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind zugelassen, sofern durch geeignete Vorkehren flir wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse
gesorgt ist. [...]

Aus welchem Grund das Wort «einschliesslich» gestrichen und die Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter nicht mehr in Klammern aufgefiihrt wurden, ergibt sich weder aus den Uberbauungsvor-
schriften noch aus der Genehmigung des AGR vom 28. Februar 1994. Es erscheint, als ob mit
der Anderung des Wortlautes die Voraussetzungen fiir eine Betriebsleiter- oder Betriebsinhaber-
wohnung gelockert werden sollten. Mangels Erlauterungen zu dieser Anderung lassen sich die
gesetzgeberischen Absichten hierfiir aber nicht mehr rekonstruieren. Jedenfalls hat sich auch die
Gemeinde in ihrer Stellungnahme vom 26. April 2023 nicht dahingehend gedussert.

3% BVR 2016 S. 79 E. 4.6, 2015 S. 263 E. 5.1 und 2012 S. 20 E. 3.2; Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.O., Art. 65 N. 3
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Der Erlauterungsbericht zur Revision der Ortsplanung der Gemeinde Ipsach vom 23. Marz 2022
halt zur Uberbauungsordnung fest:

2.5 Teilaufhebung UeO «Herdi» - Umzonung in WG3a

Die gemeindeubergreifende UeO «Herdi» stellt eine Arbeitszone dar. Das westliche Teilgebiet weist zu ei-
nem grossen Teil Wohnnutzung auf. Daher wird eine Teilaufhebung der UeO und die Zuordnung des betrof-
fenen Gebiets in die Wohn- und Gewerbezone angestrebt und die Zonenkonformitat der bestehenden Wohn-
nutzung sichergestellt. Die tGberbauten Parzellen mit Wohnnutzungen werden neu der Wohn- und Gewer-
bezone WG3a zugewiesen. [...]

Diese Erlauterungen bestatigen lediglich, dass die Uberbauungszone eine Arbeitszone darstellt.
Die Voraussetzungen fiir die Bewilligung von Wohnnutzungen werden jedoch nicht weiter konkre-
tisiert.

g) Das Musterbaureglement des AGR schlagt den Gemeinden in Art. 211 Abs. 3 vor, «nur fir
das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal» Wohnnutzungen zu gestatten.3”
Eine Unterscheidung zwischen «Personal» und «Betriebsinhaber» bzw. «Betriebsleiter» lasst sich
dem Musterbaureglement nicht entnehmen. Das Verwaltungsgericht hat in einem Fall betreffend
die Gemeinde Unterseen, deren einschlagigen Uberbauungsvorschriften Wohnungen fiir betriebs-
notwendig standortgebundenes Personal «und» Betriebsinhaber zuliessen, erwogen, wenn die
Gemeinde abweichend vom Standard in ihren Uberbauungsvorschriften zusétzlich die Betriebsin-
haberschaft auffiihre, deute dies darauf hin, dass eine zusatzliche privilegierte Kategorie von Bau-
berechtigten geschaffen werden sollte.38 Das Verwaltungsgericht liess aber offen, ob die Uber-
bauungsvorschriften der Betriebsinhaberschaft ohne die Voraussetzung ihrer betriebsnotwendi-
gen Anwesenheit die Erstellung einer Wohnung erméglichen sollten.3?

Indem die Gemeinde Ipsach in Art. 4 UV die Betriebsinhaber und Betriebsleiter erwahnt, weicht
sie vom Wortlaut des Musterbaureglements ab. Einzig aufgrund dieser Abweichung Iasst sich je-
doch noch nicht darauf schliessen, ob Wohnungen flr Betriebsinhaber bzw. Betriebsleiter unab-
hangig von ihrer betriebsnotwendigen Anwesenheit und damit unter gelockerten Voraussetzungen
zugelassen werden sollen.

h) Gemass der Zielsetzung der Uberbauungsordnung soll eine Gewerbezone geschaffen wer-
den, die fir die Beschaftigten gute Arbeitsbedingungen schafft (vgl. Art. 1 UV). Der Sinn und
Zweck der Uberbauungsordnung besteht somit nicht darin, mdglichst viele Wohnungen von Be-
triebsinhabern und Betriebsinhaberinnen zu bewilligen. Vielmehr stehen die Gewerbebetriebe und
die Arbeitsbedingungen im Vordergrund. Wohnungen sollen nur unter strengen Voraussetzungen
zugelassen werden. Um diesem Sinn und Zweck zu entsprechen, dirften auch fir die Betriebslei-
ter und die Betriebsinhaber Wohnungen nur zugelassen werden, wenn das Kriterium der Betriebs-
notwendigkeit erflllt ist. Andernfalls kénnten pro Betrieb drei Wohnungen zulassig sein (eine fir
das betriebsnotwendig an den Standort gebundene Personal, eine flir den Betriebsinhaber und
eine fir die Betriebsleitung). Wenn sich mehrere Betriebe auf einer Parzelle befinden, sei es nun
im gleichen oder in verschiedenen Gebauden, ware bei dieser Auslegung die Erstellung von meh-
reren Betriebsleiter- und Betriebsinhaberwohnungen pro Parzelle zugelassen, selbst wenn diese
nicht betriebsnotwendig waren. Insgesamt wiirden dadurch mehr (an sich grundsatzlich zonen-
widrige) Wohnungen geschaffen, ohne dass dies zugleich der Schaffung guter Arbeitsbedingun-
gen fir die Beschaftigten dienen wiirde. Damit wiirde der Sinn und Zweck der Uberbauungsord-

87 Abrufbar unter www.raumplanung.dij.be.ch/de/start/muster/musterbaureglement--mbr-.html
38 VGE 2010/461 vom 9. Mai 2011 E. 3.4
39 VGE 2010/461 vom 9. Mai 2011 E. 3.6
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nung unterlaufen. Nach dem Gesagten ist Art. 4 UV so auszulegen, dass auch die Bewilligung
einer Betriebsinhaber- bzw. Betriebsleiterwohnung die Betriebsnotwendigkeit voraussetzt. Vorlie-
gend wurde bereits aufgezeigt, dass die Betriebsnotwendigkeit nicht gegeben ist. Schon aus die-
sem Grund kann keine Betriebsinhaber- bzw. Betriebsleiterwohnung bewilligt werden. Da eine
Betriebsinhaber- bzw. Betriebsleiterwohnung den gesetzlichen Anforderungen nicht entspricht,
kann der Mangel auch nicht mit einer Auflage geheilt werden.® Dementsprechend braucht nicht
weiter auf den Vorwurf der Gemeinde eingegangen zu werden, wonach die Beschwerdefihrerin
die Auflage gemass Gesamtentscheid vom 7. September 2012 verletzt habe.

i) Ein Blick auf die Praxis der Gemeinde zeigt, dass am 17. Dezember 1985 auf der Parzelle
Nr. L. (C. 11) innerhalb der Uberbauungsordnung erstmals eine Betriebsinha-
berwohnung in einem Neubau eines Blurogebaudes und einer Lagerhalle bewilligt wurde. Nach
der Wortlautdnderung von Art. 4 UV am 28. Februar 1994 wurden auf der Parzelle Nr. F.

(C. 3) am 22. Mai 1996 und auf der Parzelle Nr. M. (C. 5)am 14. Ja-
nuar 1998 je ein Wohn- und Gewerbe- bzw. Geschaftshaus mit einer Betriebsinhaberwohnung
bewilligt.4! Aufgrund der Stellungnahme der Gemeinde vom 26. April 2023 bleibt unklar, unter wel-
chen Voraussetzungen sie diese Betriebsinhaberwohnungen bewilligt hat. Festgehalten werden
kann einzig, dass pro Parzelle bislang nur eine Betriebsinhaberwohnung und keine Wohnungen
fur betriebsnotwendig an den Standort gebundenes Personal bewilligt wurden. An der C.

3 und 5 haben mehrere juristische Personen ihre Domiziladresse, wobei die Zeichnungsberech-
tigten jeweils identisch sind.*2

Die Gemeinde erklart in ihrer Stellungnahme vom 2. Marz 2023, eine Verlegung des Wohnsitzes
der heutigen Betriebsleiterin der «B. » und Verwaltungsratsprasidentin der Beschwerde-
fuhrerin vom Haus an der C. 3 an die Betriebsstatte an der C. 3a kdnne nicht
zu einer nachtraglichen Bewilligung einer Betriebsleiterwohnung fiihren. Dies berge von Anfang
an ein grosses Missbrauchspotential und bedeute fiir die Baupolizeibehérde einen unverhaltnis-
massig grossen Kontrollaufwand. Die Beschwerdefiihrerin habe im Ubrigen den Gesamtentscheid
vom 7. Dezember 2012 mit dem integrierten Amtsbericht vom 14. Juni 2012, der klar keine Wohn-
nutzung zulasse, nicht angefochten.

Mit Blick auf die bisherigen Ausflihrungen und insbesondere den Sinn und Zweck der Uberbau-
ungsordnung erscheint die Praxis der Gemeinde, nur eine Betriebsinhaber- bzw. Betriebsleiter-
wohnung pro Parzelle zu bewilligen, rechtlich als haltbar. Dadurch wird insbesondere fir den Fall
von Betriebswechseln verhindert, dass innerhalb der Uberbauungsordnung Wohnungen ohne Zu-
sammenhang zu einem Betrieb bestehen bzw. wird damit das Ausmass von derartigen Wohnun-
gen gering gehalten. Zusammengefasst ist pro Parzelle grundsatzlich nur eine Betriebsinhaber-
bzw. Betriebsleiterwohnung zugelassen. Auch aus diesem Grund kann der Beschwerdefiihrerin
keine weitere Betriebsinhaber- bzw. Betriebsleiterwohnung bewilligt werden. Ob die Beschwerde-
fuhrerin wie von der Gemeinde geltend gemacht den Antrag fur die Bewilligung einer Betriebsin-
haber- bzw. Betriebsleiterwohnung spat gestellt hat, kann somit offen bleiben.

i) Vorliegend kommt hinzu, dass die Parzelle Nr. F. mit zwei Gebauden Uberbaut ist
(C. 3 und 3a). Die Tagesstatte, die Spitex und die umstrittene Wohnung befinden sich
im Gebaude an der C. 3a. Die Betriebsleiterin der B. , die zugleich Verwal-
tungsratsprasidentin der Beschwerdefiihrerin ist, wohnt bereits auf der Parzelle Nr. F.

im Gebaude an der C. 3, das heisst unmittelbar neben dem Betriebsgebaude an der
C. 3a. Neben der Betriebsleiterin der B. wohnt noch ein weiteres Verwaltungs-

40 Vgl. Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 38-39 N. 15a Bst. b
41 Vgl. die Stellungnahme der Gemeinde vom 26. April 2023
42 \Vgl. www.zefix.ch
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ratsmitglied der Beschwerdefiihrerin in der bewilligten Betriebsinhaberwohnung an der
C. 3. Die Betriebsleiterin der B. bzw. die Prasidentin des Verwaltungsrates
der Beschwerdefiihrerin ist zugleich Vizeprasidentin des Vereins B. , Vizeprasidentin
und Einzelzeichnungsberechtigte der B. [...] AG sowie Gesellschafterin und Geschéafts-
fuhrerin mit Einzelunterschrift der N. GmbH.*® Es ist unklar, von welcher juristischen
Person unter dem Namen «B. » die Tagesstatte und die Spitex geflihrt wird oder ob es
sich allenfalls um eine kombinierte FUhrung handelt. Jedenfalls ist die Betriebsleiterin der
B. bzw. die Verwaltungsratsprasidentin der Beschwerdefihrerin auf der Homepage der
B. bei den Mitarbeitenden als Expertin Palliative Care B2/Anasthesiefachfrau** sowie
als einzige Kontaktperson® aufgeflihrt. Die Bewilligung einer zweiten Betriebsinhaberwohnung
auf der Parzelle Nr. F. wirde somit faktisch der gleichen Person dienen. Die Betriebs-
leiterin der B. hat als Verwaltungsratsprasidentin der Beschwerdeflihrerin einen engen
Bezug zur bereits bewilligten Betriebsinhaberwohnung an der C. 3. Die von der Ge-
meinde angeflhrte Missbrauchsgefahr ist mit Blick auf eine mdgliche Wohnsitzverlegung der Be-
triebsleiterin der B. von der C. 3 an die C. 3a vorliegend nicht von
der Hand zu weisen. Die Bewilligung einer zweiten Betriebsinhaberwohnung auf der Parzelle
Nr. F. ist daher auch aus diesem Grund nicht gerechtfertigt. Es braucht daher nicht wei-
ter darauf eingegangen zu werden, ob die Inhaber der B. zwei Wohnsitze begriinden
oder denjenigen an der C. 3 allenfalls sogar aufgeben wollen.

k) Schliesslich gilt zu berilcksichtigen, dass die Gemeinde mit Amtsbericht vom 14. Juni 2012
beantragte, im Gesamtentscheid sei aufzunehmen, dass keine Wohnnutzung erfolgen dirfe und
der Gesamtentscheid vom 7. September 2012 die Auflagen gemass dem Amtsbericht der Ge-
meinde bestétigte.#¢ Ob im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens von der Baubewilligungs-
behdrde der Nachweis fiir die Betriebsnotwendigkeit einer Wohnung fiir das an den Standort ge-
bundene Personal oder die Betriebsinhaberschaft bzw. -leitung verlangt und (nicht) erbracht wer-
den konnte, kann mit Blick auf das Gesagte jedoch offen bleiben. Fest steht jedenfalls, dass zum
Zeitpunkt des Gesamtentscheids vom 7. September 2012 bereits bekannt war, dass auf der Par-
zelle Nr. F. schon eine Betriebsinhaberwohnung bestand. Insgesamt folgt, dass die Um-
nutzung der Blrordume im Obergeschoss rechts zu einer Wohnung mit Einbau einer Kiiche an-
stelle der Teekliche mitunter auch deshalb nicht bewilligt werden kann.

) Subeventualiter beantragt die Beschwerdeflihrerin, der angefochtene Bauabschlag und die
Wiederherstellungsverfligung vom 22. Dezember 2022 seien beziglich Einbau der Kiiche aufzu-
heben und dieser sei zu bewilligen. Bereits mit dem Gesamtentscheid vom 7. September 2012 sei
der Einbau einer Teekilche bewilligt worden. In der Tagesstatte wirden die Gaste verpflegt. Zu-
dem wirden in der Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin taglich frische Mahlzeiten zubereitet, die
durch die Spitex verteilt wiirden. Die Mitarbeitenden kénnten sich ebenfalls im Betrieb verpflegen.
Unter diesem Gesichtspunkt sei eine Kiiche — auch ohne Wohnnutzung — fir den Betrieb der
Tagesstatte notwendig und zonenkonform. In ihren Schlussbemerkungen vom 14. Juni 2023 er-
ganzt die Beschwerdeflhrerin, es sei nicht Aufgabe der Baubewilligungsbehdrde zu beurteilen,
welche Anzahl an Kiichen sie fir ihren Betrieb bendétige. Um die hohe Anzahl an Mahlzeiten be-
waltigen zu kdnnen, wurden mehrere Kichen bendtigt. In ihrer Duplik vom 30. Juni 2023 figt die
Beschwerdefiihrerin an, ihr Betrieb werde immer grésser und somit auch der Platzbedarf beziiglich
Kichen. Es sei zudem nicht ersichtlich, inwiefern der Einbau einer Kiiche nicht zonenkonform sein
solle, selbst wenn kein zwingender Bedarf dafiir bestehen wirde.

43 www.zefix.ch

44 www.B. .ch/mitarbeiter/ (zuletzt besucht am 19. Juni 2023)

45 www.B. .ch/kontakt/ (zuletzt besucht am 19. Juni 2023)

46 \/gl. den Gesamtentscheid vom 7. September 2012 und den Amtsbericht der Gemeinde-Baupolizeibehdrde Ipsach
vom 14. Juni 2012, Vorakten 2012
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Diesbezlglich bringt die Gemeinde vor, es sei nicht nachvollziehbar, weshalb die Beschwerdefiih-
rerin insgesamt drei Kiichen beanspruchen wolle. Die Beschwerdeflhrerin verflige Uber eine
Kiche im Erdgeschoss und die nachtraglich bewilligte Kiiche im Buro im linken Obergeschoss. In
ihrer Replik vom 27. Juni 2023 flgt die Gemeinde an, dass die Beschwerdefiihrerin angeblich
mehr als die zwei bewilligten Kiichen bendtige, sei widersprichlich. Die Kiche in der vermieteten
Wohnung habe sie bisher nicht gebraucht.

m) Im &stlichen Obergeschoss (links des Eingangs) wurde mit Entscheid vom 16. November
2022 eine Personalkiiche nachtraglich bewilligt.*” Fiir eine zweite, vollstandig ausgeristete Kiiche
im westlichen Obergeschoss (rechts des Eingangs) besteht kein zwingender Bedarf, selbst wenn
eine weitere Kiiche mit Blick auf die zonenkonforme Nutzung allenfalls denkbar ware. Die Mitar-
beitenden der Spitex und der Tagesstatte kdnnen sich in der Personalkiiche im 6stlichen Oberge-
schoss verpflegen. Fir die Tagesstatte wurde geméass dem vom Regierungsstatthalteramt am
7. September 2012 gestempelten Grundriss- und Schnittplan eine Kiiche im Erdgeschoss bewil-
ligt. Die Tagesstatte bendtigt somit keine weitere Kiiche. Es wird von der Beschwerdeflhrerin nicht
weiter dargelegt, weshalb die Tagesstatte auf eine solche angewiesen ware. Ebenso begriindet
die Beschwerdefiihrerin nicht substantiiert, weshalb fiir die Verteilung von Mahlzeiten durch die
Spitex und die Vergrésserung des Betriebes eine weitere Kliche notwendig sein soll. Dies ist oh-
nehin nicht nachvollziehbar, wurde die Kiiche im westlichen Obergeschoss bis anhin einzig von
der Mieterschaft der Wohnung privat genutzt. Auch erscheint die Notwendigkeit einer dritten
Kiiche infolge einer Vergrésserung des Betriebes mit Blick auf den Hauptantrag der Beschwerde-
fuhrerin, wonach eine Wohnung fiir das Personal oder die Betriebsinhaberschaft zu bewilligen sei,
nicht nachvollziehbar. Die Birordume im westlichen Obergeschoss kénnen auch ohne Kiiche pro-
blemlos als Archiv- oder Lagerraume, als Bliro- oder allenfalls Aufenthaltsrdume flir das Personal
der Tagesstatte oder der Spitex genutzt werden. Weder ein Bliro-, ein Aufenthalts- noch ein Ar-
chiv- oder Lagerraum sind zwingend auf eine vollstandige Kiiche angewiesen. Dass im westlichen
Obergeschoss mit Gesamtentscheid vom 7. September 2012 urspriinglich eine Teekliche bewilligt
wurde, ist bei der Anordnung des rechtmassigen Zustandes zu bericksichtigen.

Mit Blick auf das soeben Ausgeflihrte erscheint, als ob das Interesse der Beschwerdefiihrerin an
einer dritten Kiiche im westlichen Obergeschoss einzig darin besteht, die mit einer Wiederherstel-
lung des rechtmassigen Zustandes verbundenen Aufwande vermeiden zu kénnen. Wirde die von
der Beschwerdeflihrerin nicht bendtigte, voll ausgeristete, dritte Kliche im westlichen Oberge-
schoss bewilligt, bestiinde zudem die Gefahr, dass das westliche Obergeschoss ohne grossen
Aufwand und unbemerkt wieder in eine Wohnung umgewandelt werden kénnte. Wie sogleich noch
eingehend darauf zuriickzukommen sein wird, ist die Wohnnutzung von aussen nicht ohne Wei-
teres erkennbar und Meldungen bei der Einwohnerkontrolle werden nicht automatisch an die Bau-
polizeibehdrde weitergeleitet. Die Entfernung der Kiiche kann unzuldssige Wohnnutzungen ver-
hindern und einem hohen Kontrollaufwand der Baupolizeibehérde entgegenwirken. Der Subeven-
tualantrag der Beschwerdefiihrerin ist demzufolge abzuweisen.

47\/gl. den Bauentscheid der Gemeinde Ipsach vom 16. November 2022, Beschwerdebeilage Nr. 15
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6. Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes

a) Die Beschwerdeflihrerin macht geltend, umgehend nach der Fertigstellung des Baus habe
eine Bauabnahme durch die Gemeinde stattgefunden. Der heutige Zustand der Wohnung sei be-
reits bei der Abnahme der Liegenschaft in dieser Form ausgebaut und erkennbar gewesen. Die
Hauswartwohnung bestehe mithin seit Uber acht Jahren. Seither seien keine baulichen Verande-
rungen vorgenommen worden. Der Architekt der Beschwerdefiihrerin kbnne dies bezeugen. Auf-
grund der Probleme mit der Nachbarschaft (unter anderem einer amtierenden Gemeinderéatin)
betreffend Wohnnutzung habe sie sich im Juni 2014 bei der Bauabteilung erkundigt, ob die Wohn-
nutzung «korrekt» sei. Die jeweilige Mieterschaft sei bei der Gemeinde von Beginn an gemeldet
worden. Der Gemeinde sei die Wohnung seit der Bauabnahme und spatestens seit 2014 bekannt.
Die Gemeinde habe diese mithin Uber acht Jahre geduldet. Die Beschwerdeflihrerin habe die
Wohnnutzung seit mehr als acht Jahren in gutem Glauben ausgetibt. Eine Wiederherstellung ver-
letze daher den Vertrauensgrundsatz. Zudem sei die flnfjahrige Wiederherstellungsfrist verstri-
chen. Weiter bringt die Beschwerdeflhrerin vor, es gabe keine zwingenden offentlichen Interes-
sen, welche die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands verlangen wiirden. Die Uberbau-
ungsordnung lasse explizit Wohnnutzung / Wohnbauten zu flir das betriebsnotwendig an den
Standort gebundene Personal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sofern durch geeignete Vor-
kehren fiur wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse gesorgt sei. Bei der vorliegenden Wohnnutzung
seien wohnhygienisch tragbare Verhaltnisse geschaffen worden. Es seien weder die Sicherheit
noch die Gesundheit von Personen gefahrdet. Auch habe die Wohnnutzung keine (ibermassigen
Emissionen zur Folge. Die Wiederherstellung sei unverhaltnismassig.

In ihren Schlussbemerkungen erganzt die Beschwerdefiihrerin, es sei stossend, dass die Ge-
meinde geltend mache, dass keine Bauabnahme stattgefunden haben soll. Offensichtlich nehme
es die Gemeinde mit der Wahrheit nicht so genau. Die Liegenschaft sei nach Fertigstellung im
heutigen Zustand von der Gemeinde besichtigt worden und es habe keine Beanstandungen ge-
geben. Die Beschwerdefiihrerin bzw. Frau O. sei bei der Bauabnahme persdnlich an-
wesend gewesen. Offensichtlich sei seitens der Gemeinde in der Administration nicht korrekt ge-
arbeitet worden, weshalb die Akten zur Bauabnahme nicht mehr vorhanden seien. Dies kénne
jedoch nicht zum Nachteil der Beschwerdeflhrerin ausgelegt werden. Sinngemass bringt die Be-
schwerdeflhrerin vor, sie habe berechtigterweise davon ausgehen kénnen, dass alles seine Rich-
tigkeit habe. lhr und/oder ihrem Projektverfasser kbnne keine Bosglaubigkeit unterstellt werden.
Weiter fuhrt die Beschwerdefiihrerin aus, die direkte Nachbarin und Gemeinderatin Frau
E. habe den Neubau umgehend nach der Fertigstellung besichtigt und seither vorerst
auf privater Ebene versucht, den Betrieb der Beschwerdefihrerin zu bekampfen. Dass eine Woh-
nung ausgebaut worden sei, sei folglich von Beginn an bekannt gewesen. Weiter habe Herr
E. , der vor seiner Ehefrau Frau E. als Gemeinderat tatig gewesen sei, die
Wohnnutzung bereits mit E-Mail vom 26. Marz 2014 angesprochen. Es sei beweismassig erstellt,
dass die Gemeinde schon lange Zeit Kenntnis von der Wohnnutzung gehabt habe. Die Wieder-
herstellung sei gemass Art. 46 Abs. 3 BauG nicht rechtmassig. Mit der Wohnnutzung wiirden
keine zwingenden offentlichen Interessen verletzt, insbesondere seien die Brandschutzvorgaben
eingehalten worden.

In ihrer Duplik vom 30. Juni 2023 wiederholt die Beschwerdeflihrerin, spatestens seit der Bauab-
nahme sei die Wohnnutzung der Gemeinde bestens bekannt gewesen. Es sei offensichtlich eine
Schutzbehauptung der Gemeinde, dass fiir die Baupolizeibehdrde die Wohnnutzung friihestens
seit Ende Januar 2022 erkennbar gewesen sein solle.

b) Die Gemeinde bringt vor, es sei keine Bauabnahme aktenkundig; diese fanden seit mehr

als zehn Jahren von Gesetzes wegen nicht mehr statt. Die Anmeldung von Neuzuziehenden er-
folge zudem bei der Einwohnerkontrolle und nicht bei der Bauabteilung. Selbst wenn die Baupoli-
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zeibehorde schon frilher vom rechtswidrigen Bauvorhaben und seiner Nutzung Kenntnis gehabt
hatte, was bestritten werde, sei davon auszugehen, dass die Wiederherstellung nicht zu spat er-
folgt sei. Der Kiuicheneinbau liege im Bereich der zwingenden 6&ffentlichen Interessen (Umwelt-
schutz, feuerpolizeiliche Belange, Brandschutz, Sicherheit und Gesundheit von Menschen).

In ihrer Replik vom 27. Juni 2023 erganzt die Gemeinde, der damalige Leiter der Bauverwaltung
habe die Beschwerdefuhrerin mit E-Mail vom 24. Juni 2014 nur auf die geltenden Vorschriften der
Uberbauungsordnung aufmerksam gemacht. Daraus kénne die Beschwerdefiihrerin nichts zu ih-
ren Gunsten ableiten. Mit dem von der Beschwerdefiihrerin am 20. Juni 2022 zu den Akten gege-
benen Mietvertrag vom 16./19. Oktober 2021 habe in jedem Fall die Frist zum Einschreiten ge-
genuber der unbewilligten Nutzungsanderung praxisgerecht neu zu laufen begonnen. Angebliche
nachbarschaftliche Unstimmigkeiten und Diskussionen taten nichts zur Sache. Die E-Mail von
Herrn E. vom 26. Marz 2014, der damals nicht Behérdenmitglied gewesen sei, sei nicht
bis zur Gemeinde gelangt. Der baurechtswidrige Zustand sei fiir die Baupolizeibehdrde friihestens
seit Ende Januar 2022 erkennbar gewesen.

Im angefochtenen Entscheid flihrte die Gemeinde zudem aus, sie sei erst durch die Meldung vom
31. Januar 2022 auf die baupolizeiwidrige Situation aufmerksam geworden. Der Einbau der Kiiche
und die Nutzung wirden nach aussen nicht in Erscheinung treten. Insbesondere nicht bei einem
Betrieb mit einem intensiven Kommen und Gehen durch Kundschaft und Mitarbeitende.

c) Kann ein nachtragliches Baugesuch nicht bewilligt werden, entscheidet die Baubewilli-
gungsbehdorde zugleich daruber, ob und inwieweit der rechtmassige Zustand wiederherzustellen
ist; sie setzt daflir gegebenenfalls eine neue Frist (Art. 46 Abs. 2 Bst. e BauG). Die Wiederherstel-
lungsverfligung muss im oOffentlichen Interesse liegen, verhaltnismassig sein und darf den Ver-
trauensgrundsatz nicht verletzen. Ein 6ffentliches Interesse an der Wiederherstellung des recht-
massigen Zustandes ist im Allgemeinen gegeben, da das Interesse an der Einhaltung der bau-
rechtlichen Bestimmungen und an der konsequenten Verhinderung von Bauten, die der baurecht-
lichen Ordnung widersprechen, generell gross ist. Ein gewichtiges 6ffentliches Interesse besteht
generell an der Durchsetzung der Zonenordnung, auch innerhalb der Bauzone.*® Eine Wiederher-
stellungsmassnahme ist verhaltnismassig, wenn sie geeignet ist, das angestrebte Ziel zu errei-
chen, nicht weiter geht, als zur Herstellung des rechtmassigen Zustands nétig ist und die Belas-
tung fir die pflichtige Person in einem vernilinftigen Verhaltnis zum verfolgten Ziel steht.4?

Sodann darf der Vertrauensschutz der Wiederherstellung nicht entgegenstehen. Bei gutem Glau-
ben der Bauherrschaft kann die Wiederherstellung unterbleiben, wenn nicht gewichtige 6ffentliche
oder private (nachbarliche) Interessen sie gebieten. Auf den guten Glauben kann sich nicht beru-
fen, wer bei der Aufmerksamkeit, wie sie nach den Umstanden von ihm oder ihr verlangt werden
darf, nicht hat gutglaubig sein kénnen (vgl. Art. 3 Abs. 2 ZGB?%0). Gutglaubig kann eine Bauherr-
schaft sein, wenn sie bei zumutbarer Aufmerksamkeit und Sorgfalt annehmen durfte, sie sei zur
Bauausfiihrung oder Nutzung berechtigt (z.B. aufgrund einer mangelhaften Bewilligung oder Aus-
kunft).5" Die blosse Untatigkeit einer Behorde berechtigt nicht zur Annahme, das Bauen oder Nut-
zen sei rechtmassig. Untatigkeit der Behérde kann nur dann einen Vertrauenstatbestand begriin-
den, wenn die Behorde eine Rechtswidrigkeit Gber Jahre hinweg duldete, obschon ihr diese be-
kannt war oder hatte bekannt sein missen, die Verletzung 6ffentlicher Interessen nicht schwer
wiegt und die Rechtswidrigkeit fur die Bauherrschaft bei gebotener Sorgfalt nicht erkennbar war.
Verfligt die Behorde innert der flnfjahrigen Frist von Art. 46 Abs. 3 BauG (siehe hierzu sogleich),

48 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9a

49 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.O., Art. 46 N. 9; BVR 2013 S. 85 E. 5.1

50 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 210)
51 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9b Bst. a/aa
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kann in der Regel noch nicht angenommen werden, die Behorde sei zu lange Zeit untatig geblie-
ben.52

Nach Ablauf von flnf Jahren, seitdem die Rechtswidrigkeit erkennbar war, kann die Wiederher-
stellung des rechtmassigen Zustands nur verlangt werden, wenn zwingende 6ffentliche Interessen
es erfordern (Art. 46 Abs. 3 BauG). Diese Frist soll verhindern, dass Behdrden und Nachbarschaft
einen erkennbaren gesetzwidrigen Zustand wahrend Jahren ausdriicklich oder stillschweigend
dulden, um dann plétzlich einzugreifen, wenn die betroffene Person nicht mehr damit rechnen
musste. Demnach dient die Frist der Rechtssicherheit und dem Vertrauensschutz.5® Entscheidend
fur den Fristbeginn ist die Erkennbarkeit fir die zustandige Behdrde. Erkennbar ist ein rechtswid-
riger Zustand, wenn er von der Behdrde bei der Anwendung der gebotenen Sorgfalt hatte erkannt
werden kénnen und missen. Die Baupolizeibehérden sind nicht gehalten, regelmassig nach all-
falligen widerrechtlichen Bauten zu suchen.5 Baurechtswidrige Zustande konnten beispielsweise
anlasslich einer Bauabnahme erkannt werde. Die Bauabnahme wurde per 1. September 2009
jedoch durch die baupolizeiliche Selbstdeklaration ersetzt, die von der jeweils verantwortlichen
Person auszufiillen ist (vgl. Art. 47a BewD?%). Baurechtswidrige Zustande kdnnen somit insbeson-
dere dann erkannt werden, wenn in der baupolizeilichen Selbstdeklaration explizit darauf hinge-
wiesen wird. Im Ubrigen kann aufgrund einer Anmeldung von Mietern bei der Einwohnerkontrolle
grundsatzlich nicht darauf geschlossen werden, dass die Baupolizeibehdorde Kenntnis von un-
rechtmassigen Wohnnutzungen erhalt.5¢ Abgesehen von den Gemeinden mit einem Zweitwoh-
nungsanteil, besteht keine Meldepflicht der Einwohnerkontrolle an die zustédndige Baubewilli-
gungs- bzw. Baupolizeibehorde (vgl. Art. 16 ZWG57 sowie das Gesetz (iber Niederlassung und
Aufenthalt der Schweizer vom 12. September 1985 [GNA; BSG 122.11]).

Es ist fraglich, ob die Erkennbarkeit flir die Baupolizeibehorde allenfalls auch dann zu bejahen ist,
wenn ein Mitglied der Baupolizeibehdrde privat Wissen Uber einen baurechtswidrigen Zustand
erlangt hat (sei es zum Beispiel als Nachbarin oder Nachbar oder infolge eines privaten Spazier-
ganges durch die Gemeinde). Soweit ersichtlich haben bis anhin weder das Gesetz noch die Lehre
und Rechtsprechung diese Frage beantwortet. In strafrechtlichen Belangen statuiert beispiels-
weise Art. 302 Abs. 1 StPO5%8 eine Anzeigepflicht der Strafbehorden fiir Straftaten, die sie bei ihrer
amtlichen Tatigkeit festgestellt haben. Art. 48 Abs. 1 EG ZSJ5%° konkretisiert, dass die Behorden
und Angestellten des Kantons und der Gemeinden zur Mitteilung an die Staatsanwaltschaft ver-
pflichtet sind, wenn ihnen in ihrer amtlichen Tatigkeit konkrete Verdachtsgriinde fiir ein von Amtes
wegen zu verfolgendes Verbrechen bekannt werden. Anzeigepflichten und —rechte sowie Befrei-
ungen von der Anzeigepflicht nach der besonderen Gesetzgebung bleiben vorbehalten (vgl.
Art. 48 Abs. 3 EG ZSJ). Die Hirden fir die Bejahung einer Anzeigepflicht sind somit hoch und
umfassen insbesondere nicht Ubertretungen wie beispielsweise Art. 50 BauG (vgl. Art. 103
StGB89). In Zusammenhang mit der Meldepflicht im Sozialversicherungsrecht gemass Art. 31
Abs. 1 ATSG®' hat das Bundesgericht ausdriicklich festgehalten, dass keine Verpflichtung der
Sachbearbeitenden einer AHV-Gemeindezweigstelle besteht, auch privat erlangtes Wissen in ihre
behdrdliche Tatigkeit einfliessen lassen zu missen. Ausserdienstliches bleibe somit ausgeklam-

52 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9b Bst. a/cc

53BVR 2013 S.85E. 5.2

54 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 11 Bst. a

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

56 Vgl. BVE 120/2015/54 vom 22. Februar 2016 E. 5.c, 120/2013/32 vom 3. April 2014, E. 3.e, 110/2008/134 vom
1. Dezember 2008 E. 6.b

57 Bundesgesetz vom 20. Marz 2015 Uber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG; SR 702)

58 Schweizerische Strafprozessordnung vom 5. Oktober 2007 (Strafprozessordnung, StPO; SR 312.0)

59 Einfiihrungsgesetz zur Zivilprozessordnung, zur Strafprozessordnung und zur Jugendstrafprozessordnung vom
11. Juni 2009 (EG ZSJ;BSG 271.1)

60 Schweizerisches Strafgesetzbuch vom 21. Dezember 1937 (StGB; SR 311.0)

61 Bundesgesetz liber den Allgemeinen Teil des Sozialversicherungsrechts vom 6. Oktober 2000 (ATSG; SR 830.1)
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mert. Diese Betrachtungsweise sei sachgerecht, weil so vermieden werde, einem bestimmten Per-
sonenkreis eine Denunzierungspflicht aufzubirden, insbesondere in kleinen Gemeinden.f2 Die
sinngeméasse Anwendung dieser Rechtsprechung auf Art. 46 Abs. 3 BauG erscheint sinnvoll, ge-
rade mit Blick auf die kleinrAumigen Verhaltnissen in zahlreichen Gemeinden. Demzufolge ist ein
baurechtswidriger Zustand erkennbar, soweit einzelne Mitglieder der Baupolizeibehérde wahrend
der Ausubung ihrer amtlichen Funktion davon Kenntnis erlangen. Erlangen einzelne Mitglieder der
Baupolizeibehdrde ausserhalb ihrer behdrdlichen Funktion und damit privat Wissen Uber bau-
rechtswidrige Zustande, ist die Erkennbarkeit fur die Baupolizeibehdrde zu verneinen. Selbstver-
standlich steht es den einzelnen Behérdenmitgliedern aber jederzeit frei, privat erlangte Kenntnis
von baurechtswidrigen Zustanden bei der Baupolizeibehérde einzubringen.

Schliesslich muss auch die Frist zur Wiederherstellung verhaltnismassig sein. Sie ist so zu be-
messen, dass die pflichtige Person nach allgemeiner Erfahrung ihre Pflicht bis zum Ablauf der
Frist erfiillen kann.83 Vertragliche Vereinbarungen der Bauherrschaft mit Dritten wie zum Beispiel
langjahrige Mietvertrage stehen einer Wiederherstellung nicht entgegen. Bei der Festsetzung der
Wiederherstellungsfrist sind hingegen die gesetzlichen Kiindigungsfristen zu beachten.t4

d) Vorliegend umestritten ist unter anderem, ob nach Fertigstellung des Gebaudes an der
C. 3a eine Bauabnahme stattgefunden hat oder nicht. Diesbeziglich ist zunachst die
Beweislast zu klaren. Fir das Vorhandensein einer Baubewilligung liegt die Beweislast gemass
Lehre und Rechtsprechung bei der Bauherrschaft (vgl. Art. 8 ZGB).85 Dasselbe muss auch im Hin-
blick auf das Stattfinden einer Bauabnahme gelten. Die Beschwerdefiihrerin hat folglich zu bewei-
sen, ob eine Bauabnahme stattgefunden hat oder nicht. Im Gesamtentscheid vom 7. September
2012 wurde in den Auflagen (geméass Amtsbericht der Gemeinde vom 14. Juni 2012) verfligt, dass
das Selbstdeklarationsformular SB2 nach Beendigung der Bauarbeiten unaufgefordert und umge-
hend bei der Bauabteilung der Gemeinde eingereicht werden muisse. In den Vorakten ist kein
Selbstdeklarationsformular vorhanden.®® Nach dem Gesamtentscheid vom 7. September 2012 ist
einzig die Bestatigung der Kontrolle der Schnurgeriistabsteckung vom 17. Dezember 2012 akten-
kundig.” Die Beschwerdefiihrerin belegt inre Behauptung, dass eine Bauabnahme stattgefunden
hat, nicht weiter. Es ist somit nicht erwiesen, dass die Gemeinde eine Bauabnahme durchgefuhrt,
die Wohnung bereits zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Gebaudes erkennen konnte und die
Beschwerdefiihrerin gutglaubig davon ausgehen durfte, sie sei zur Wohnnutzung berechtigt.

Im Folgenden ist weiter zu prifen, ob der baurechtswidrige Zustand fir die Gemeinde aufgrund
verschiedener E-Mails aus dem Jahr 2014 erkennbar gewesen ware. Herr E. wandte
sich mit E-Mail vom 26. Marz 2014 an die Beschwerdeflhrerin und teilte Folgendes mit:

Ich habe begriindeten Verdacht, dass Frau H. regelmassig in der Tagesstatte ibernachtet. Zur
Klarung bitte um eine Unterredung.58

Die Gemeinde hat in ihrer Replik vom 27. Juni 2023 ausgefihrt, dass Herr E. zu diesem
Zeitpunkt noch nicht Gemeinderat gewesen sei. Es ist weder dargetan noch aktenkundig, dass
Herr E. zum Zeitpunkt der E-Mail Gemeinderat und allenfalls zugleich Ressortvorsteher

62 BGer 9C_369/2013 vom 2. September 2014 E. 7.2.2

63 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9c

64 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9b Bst. a/ee

65 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9b Bst. ¢

66 \Vgl. die Vorakten 2012

67 \Vgl. das Schreiben der P. vom 17. Dezember 2012, Vorakten 2012

68 \/gl. die Beilage zu den Schlussbemerkungen der Beschwerdeflihrerin vom 14. Juni 2023
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der Bau- und Planungskommission®® gewesen ware. Fir die E-Mail vom 26. Marz 2014 verwen-
dete Herr E. eine private E-Mail-Adresse und nicht etwa eine offizielle E-Mail-Adresse
von der Gemeinde. In der E-Mail-Signatur sind keine Amtsfunktion und keine Kontaktangaben der
Gemeinde aufgelistet. Vielmehr sind nur die privaten Firmen von Herrn E. mit den ent-
sprechenden Kontaktdaten erwahnt. Aufgrund dessen ist davon auszugehen, dass Herr
E. die E-Mail als Privatperson versandte. Die E-Mail-Adresse richtet sich einzig an die
Beschwerdefiihrerin. An die Baubewilligungsbehdrde der Gemeinde erging keine Kopie. Es ist
auch nicht ersichtlich und wird von der Beschwerdeflhrerin nicht geltend gemacht, dass Herr
E. sein privates Wissen als Nachbar der Baubewilligungs- bzw. Baupolizeibehdrde oder
dem Gemeinderat als Gesamtgremium hatte anzeigen mussen. Wie vorangehend aufgezeigt, ist
das private Wissen eines Behdrdenmitglieds der Behoérde als solche nicht zuzurechnen (das gilt
im Ubrigen auch fiir das private Wissen von Frau E. ). Die Beschwerdefihrerin kann aus
der E-Mail vom 26. Marz 2014 daher nichts zu ihren Gunsten ableiten.

Mit E-Mail vom 30. Mai 2014 gelangte die Beschwerdefiihrerin an die Bauverwaltung Ipsach und
teilte mit, bei der Abnahme des Neubaus sei ihr gesagt worden, dass ein Hauswart im Gebaude
wohnen kénne. Da sie auf die Funktion von Heizung, Wasser und Elektrizitat dringendst angewie-
sen seien, habe nun eine Mitarbeiterin der B. diese Aufgabe Ubernommen. Die Nach-
barn wirden nun bezweifeln, dass dies rechtens sei. Die Beschwerdefiihrerin bat die Bauverwal-
tung um Rickmeldung, «ob an diesem Vorgehen etwas zu bemangeln ist oder nicht». Mit einer
weiteren E-Mail vom 19. Juni 2014 wandte sich die Beschwerdeflhrerin erneut an die Bauverwal-
tung und bat um eine Auskunft, damit sie mit «organisatorischer Sicherheit» die Ferienzeit planen
konne.” Der Leiter der Bauabteilung antwortete der Beschwerdefiihrerin mit E-Mail vom 23. Juni
2014. Er zitierte Art. 4 UV und erklarte, die Vorschrift sei pro Liegenschaft zu verstehen. Folglich
kénne pro Liegenschaft nur eine dauernd bewohnte Wohnung realisiert werden.”! Die E-Mails der
Beschwerdefiihrerin sind sehr vage formuliert und es geht nicht eindeutig daraus hervor, ob zu
diesem Zeitpunkt bereits eine Wohnnutzung realisiert oder entsprechende Umbauarbeiten vorge-
nommen wurden. Das E-Mail vom 30. Mai 2014 kann so verstanden werden, als dass bis eine
Wohnung fir einen Hausabwart realisiert oder bewilligt ist, eine Mitarbeiterin die Kontrolle von
Heizung, Wasser und Elektrizitat dbernimmt ohne zugleich vor Ort zu wohnen. Auch die E-Mail
vom 19. Juni 2014 lieferte der Gemeinde keine Hinweise fir eine bereits bestehende Wohnnut-
zung oder vorgenommene Umbauarbeiten, ersuchte doch die Beschwerdefihrerin um Rickmel-
dung fur die weitere Planung. Aufgrund der E-Mails der Beschwerdefihrerin vom 30. Mai 2014
und vom 19. Juni 2014 war fir die Baupolizeibehérde daher noch keine rechtswidrige Nutzung
erkennbar. Dementsprechend ist auch nicht ersichtlich, inwiefern die Beschwerdeflihrerin spates-
tens seit der E-Mail-Korrespondenz im Juni 2014 die Wohnnutzung im guten Glauben ausgelbt
haben soll. Der Leiter der Bauabteilung erteilte der Beschwerdeflihrerin mit E-Mail vom 23. Juni
2014 lediglich eine allgemeine Auskunft Gber Art. 4 UV. Die E-Mail enthalt insbesondere keine
konkrete Zusicherung fiir die Realisierung einer Wohnung im westlichen Obergeschoss.

Im Ubrigen war die Wohnnutzung fiir die Baupolizeibehérde von aussen nicht erkennbar. Der Be-
trieb der Tagesstatte und der Spitex ist mit einem regen Kommen und Gehen von Personen ver-
bunden, weshalb die Anwesenheit von den Mieterschaften kaum auffallen dirfte. Auch die Mel-
dungen der jeweiligen Mieterschaft bei der Einwohnerkontrolle genligen nicht, um die Erkennbar-
keit des baurechtswidrigen Zustandes fir die Baupolizeibehdrde zu bejahen. Die Wohnnutzung
wurde fir die Baupolizeibehorde erst aufgrund der Anzeige vom 31. Januar 2022 erkennbar. Dass
der Mietvertrag vom 16./19. Oktober 2021 von der Beschwerdefiihrerin erst am 20. Juni 2022 zu

69 Vgl. den Anhang | (Standige Kommissionen) zur Gemeindeordnung vom 5. Juni 2016, genehmigt durch das AGR
am 25. Juli 2016

70 Pag. 95 f. der Vorakten

71 Pag. 96 der Vorakten
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den Akten gereicht wurde, ist flr die Erkennbarkeit unbeachtlich und es ist auch nicht ersichtlich,
inwiefern dadurch die Frist zum Einschreiten gegeniber der Nutzungsanderung erst ab dem Zeit-
punkt der Einreichung neu zu laufen begonnen hatte. Entscheidend ist die baupolizeiliche Anzeige
vom 31. Januar 2022. Der angefochtene Bauentscheid mit Wiederherstellungsverfligung erging
am 22. Dezember 2022 und damit innert der Fuinfjahresfrist.

e) Gemass Dispositiv-Ziff. 4.2.1 des angefochtenen Entscheids ordnete die Gemeinde die fol-
genden Wiederherstellungsmassnahmen an:

Die Grundeigentumerin wird aufgefordert, die widerrechtlich ausgeflihrte und nicht zonenkonforme «Umnut-
zung der Biroraume im OG rechts zu einer Hauswartwohnung mit Einbau einer Kiche anstelle der
Teekuchey in der Liegenschaft C. 3a, Parzelle-Nr. F. , innert 6 Monaten nach rechtskraf-
tiger Verfligung rickgangig zu machen bzw. zu entfernen, das heisst:

Die als Wohnung genutzten Raumlichkeiten im OG rechts sind wieder der bewilligten Blronutzung gemass
Gesamtbauentscheid vom 7. September 2012 zuzufiihren. Die eingebaute Kiiche ist mit samtlichen zugehé-
rigen Anschliissen zu entfernen.

Mit Gesamtentscheid vom 7. September 2012 wurden im westlichen Obergeschoss (rechts des
Eingangs) ein WC- und Putzraum mit einem Lavabo, einem WC und einem Putzschrank sowie
eine Teekiliche mit einer Spiile und zwei Herdplatten bewilligt.”? Die Wiederherstellungsmassnah-
men sind daher dahingehend zu verstehen, als dass die Dusche und der entsprechende An-
schluss sowie die Kiiche, soweit die Einrichtung und die Anschliisse lGber die mit Gesamtentscheid
vom 7. September 2012 urspriinglich bewilligte Teekiiche hinausgehen, zu entfernen sind.

f) Der Einbau einer Dusche und einer Kiche sowie die Wohnnutzung der Radumlichkeiten im
westlichen Obergeschoss (rechts des Eingangs) erfolgten ohne Baubewilligung und sind nicht
zonenkonform. Das &ffentliche Interesse an der Einhaltung der Zonenordnung bzw. der Uberbau-
ungsvorschriften ist gross und Uberwiegt die allfélligen Nachteile, die der Beschwerdefiihrerin
durch die Wiederherstellung entstehen. Die Anordnung der Gemeinde, wonach die als Wohnung
genutzten Raumlichkeiten im Obergeschoss rechts wieder der bewilligten Blronutzung gemass
Gesamtentscheid vom 7. September 2012 zuzufiihren sind, ist zur Wiederherstellung des recht-
massigen Zustands geeignet und erforderlich. Ohne Dusche und voll ausgeristete Kiiche ist keine
Wohnnutzung mdglich. Mildere Massnahmen, mit denen dasselbe Ziel erreicht werden kénnte,
sind nicht ersichtlich. Die Entfernung der Dusche, des entsprechenden Anschlusses, der Kiiche
und der Uber die urspringlich bewilligte Teekliche hinausgehenden Anschliisse sind zudem nicht
mit einem Ubermassigen Aufwand verbunden und der Beschwerdefiihrerin zumutbar. Nach dem
Gesagten erweist sich die Wiederherstellung als verhaltnismassig.

g) Die Gemeinde hat der Beschwerdefiihrerin unter Berlicksichtigung des Mietverhaltnisses
eine Wiederherstellungsfrist von sechs Monaten ab Eintritt der Rechtskraft der angefochtenen
Verfliigung gesetzt. Gemass Mietvertrag vom 16. bzw. 19. Oktober 2021 ist dieser zwar erstmals
kiindbar auf den 30. November 2024.72 Wie in E. 6c aufgezeigt sind jedoch die gesetzlichen Kiin-
digungsfristen fur die Festsetzung der Wiederherstellungsfrist zu beachten. Gemass Art. 266g
Abs. 1i.V.m. Art. 266¢c OR" kann das Mietverhaltnis aus wichtigen Griinden mit der gesetzlichen
Frist von drei Monaten auf einen beliebigen Zeitpunkt gekiindet werden. Bei einer Wiederherstel-
lungsfrist von sechs Monaten hat die Beschwerdeflihrerin somit je drei Monate Zeit um das Miet-

72\/gl. den Grundriss- und Schnittplan vom 8. Juni 2012, bewilligt am 7. September 2012, Vorakten 2012

73 Pag. 60 f. der Vorakten 2022

74 Bundesgesetz vom 30. Marz 1911 betreffend die Erganzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Flnfter Teil:
Obligationenrecht, OR; SR 220)
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verhaltnis zu kiindigen und den rechtméassigen Zustand wiederherzustellen. Die Beschwerdefiih-
rerin hat nicht geltend gemacht, dass die Wiederherstellungsfrist zu kurz bemessen ist. Die Wie-
derherstellungsfrist erscheint insgesamt verhaltnismassig.

7. Beweisabnahme

a) Die Behdérden stellen den Sachverhalt von Amtes wegen fest; sie sind nicht an die Beweis-
antrage der Parteien gebunden (Art. 18 VRPG). Der Anspruch auf rechtliches Gehér (Art. 21 ff.
VRPG) verpflichtet aber die Behoérden, die von den Parteien angebotenen Beweise abzunehmen,
sofern diese noétig sind fir die Klarung des Sachverhalts. Wenn die Behdrde bei freier, pflicht-
gemasser Beweiswiirdigung zur Uberzeugung gelangt, die vorhandenen Akten erlaubten die rich-
tige und vollstandige Feststellung des Sachverhalts oder die behauptete Tatsache sei fir die Ent-
scheidung der Streitsache nicht von Bedeutung, so kann sie auf das Erheben weiterer Beweise
verzichten. Diese sogenannte antizipierte Beweiswiirdigung verletzt den Anspruch auf rechtliches
Gehor nicht.”®

b) Die Beschwerdefiihrerin hat als Beweismassnahmen ein Parteiverhor, die Edition des Ge-
samtentscheids des Regierungsstatthalteramtes Biel/Bienne vom 7. September 2012, der Verfah-
rensakten RA Nr. 120/2022/61 bei der BVD betreffend Rechtsverweigerung, Zeugenbefragungen
ihres Projektverfassers und von Frau H. , die Edition der Meldungen in Sachen Zuzug
an der C. 3a sowie Informationen zur Meldung von allenfalls falsch parkierten Autos bei
der Einwohnergemeinde Ipsach beantragt. Der Gesamtentscheid des Regierungsstatthalteramtes
Biel/Bienne vom 7. September 2012 sowie die entsprechenden Vorakten wurden mit Instruktions-
verfigung vom 5. April 2023 beigezogen. Mit Blick auf die vorangehenden Erwéagungen kann auf
die weiteren von der Beschwerdefiihrerin beantragten Beweismittel verzichtet werden. Von diesen
Beweismitteln sind keine neuen relevanten Erkenntnisse zu erwarten. Die massgeblichen Sach-
verhaltselemente konnten anhand der zur Verfligung stehenden Akten genligend Uberprift bzw.
festgestellt werden.

8. Kosten

Soweit auf die Beschwerde eingetreten werden kann, erweist sie sich nach dem Gesagten als
unbegrindet und ist abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt die Beschwer-
deflhrerin. Sie hat die Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Diese werden be-
stimmt auf eine Pauschalgebihr von CHF 1200.— (Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1
GebV7%). Parteikosten werden keine gesprochen (Art. 104 Abs. 1 und 4 VRPG).

BVR 2017 S. 255 E. 5.1, 2012 S. 252 E. 3.3.3, je mit Hinweisen
76 \Verordnung vom 22. Februar 1995 (iber die Geblihren der Kantonsverwaltung (Gebihrenverordnung, GebV; BSG
154.21)
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Il. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten werden kann. Die Verfligung
der Gemeinde Ipsach vom 22. Dezember 2022 wird bestatigt.

2. Die Verfahrenskosten von CHF 1200.— werden der Beschwerdefihrerin zur Bezahlung auf-
erlegt. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft er-
wachsen ist.

3. Es werden keine Parteikosten gesprochen.

IV. Erdéffnung

- Frau Rechtsanwaltin D. , eingeschrieben
- Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Ipsach, Bauverwaltung, eingeschrieben

Bau- und Verkehrsdirektion

Der Direktor

Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Eréffnung mit Beschwerde beim Verwaltungs-
gericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Eine allfallige Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde, die mindestens in drei Exemplaren einzureichen ist, muss einen
Antrag, die Angabe von Tatsachen und Beweismitteln, eine Begriindung sowie eine Unterschrift
enthalten; der angefochtene Entscheid und andere greifbare Beweismittel sind beizulegen.
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