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Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 14. Mai 2024

in der Beschwerdesache zwischen

Herrn C.
Beschwerdefiihrer

vertreten durch Herrn Rechtsanwalt D.
und

Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Wohlen, Departement Bau und Planung,
Hauptstrasse 26, 3033 Wohlen

betreffend die Verfligung der Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Wohlen vom 12. Dezem-
ber 2023 (Baugesuch Nr. 44/23; Unterirdische Vergrosserung Garage, Swimmingpool, Ersatz
Gelander)

l. Sachverhalt

1. Der Beschwerdefiihrer ist Eigentimer der Parzelle Wohlen bei Bern Grundbuchblatt
Nr. F. , welche in der Wohnzone W1 liegt. Darauf befinden sich ein Wohnhaus und eine
Garage mit einer Aufbaute (Mehrzweckraum). Das Dach der Aufbaute wird als Terrasse genutzt.
Im Jahr 2010 reichte der Beschwerdefiihrer ein Baugesuch ein fir den Abbruch und Neubau des
Wohnhauses. Die Gemeinde Wohlen bei Bern erteilte dafiir am 24. Januar 2014 wegen Uber-
schreitens der maximal zulassigen Ausnutzungsziffer den Bauabschlag, wobei sie davon ausging,
dass die als Mehrzweckraum bewilligte Aufbaute auf der Garage bei der Berechnung der Ausnit-
zungsziffer anzurechnen sei. Dieser Entscheid wurde Uber alle Instanzen bestatigt."

Im Jahr 2017 reichte der Beschwerdefuhrer ein generelles Baugesuch ein fir den Abbruch und
Neubau des Wohnhauses. Das generelle Baugesuch betraf die dussere Gestaltung inkl. Einhal-
tung der baupolizeilichen Masse, die Einhaltung der Ausnitzungsziffer und die Asthetik. Die erst-
instanzlich erteilte generelle Baubewilligung wurde von der Bau- und Verkehrsdirektion (BYD) am
18. Dezember 2018 aufgehoben und dem Vorhaben wurde der Bauabschlag erteilt.2 Das Verwal-

" Entscheid BVD 110/2014/38 vom 18. September 2014; VGE 2014/304 vom 12. Méarz 2015; Urteil des Bundesgerichts
1C_205/2015 vom 29. Oktober 2015
2 Entscheid BVD 110/2018/59
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tungsgericht und das Bundesgericht bestétigten den Entscheid der BVD.3 Die BVD und die ange-
rufenen Gerichte kamen zum Schluss, dass das Projekt die Ausniitzungsziffer iberschreite. Fer-
ner erachteten sie die baupolizeilichen Masse als nicht eingehalten. Dabei wurden der Neubau
und die Garage als bauliche Einheit betrachtet, da sie baulich und funktionell miteinander verbun-
den seien.

Am 1. Juni 2023 (Eingangsdatum) reichte der Beschwerdefiihrer bei der Gemeinde Wohlen bei
Bern ein Baugesuch ein fur die Vergrosserung der bestehenden Garage, den Einbau eines Swim-
mingpools auf Hohe der bestehenden Terrasse und den Ersatz des bestehenden Stahlseilgelan-
ders auf der Terrasse mit einem Glasgelander. Die Gemeinde stellte den Bauabschlag ohne Be-
kanntmachung in Aussicht und gewahrte dem Beschwerdeflihrer das rechtliche Gehoér. Der Be-
schwerdeflhrer reichte daraufhin am 17. Juli 2023 eine Projektanderung ein, mit der er auf die
urspringlich vorgesehene Verbindung zwischen der vergrésserten Garage und dem Wohnhaus
mittels Verbindungsgang und Lift verzichtete. Die Gemeinde teilte ihm mit, dass das Vorhaben
auch mit der Projektanderung nicht bewilligungsfahig sei. Nachdem sich der Beschwerdeflihrer
noch einmal dussern konnte, erteilte die Gemeinde Wohlen bei Bern dem Vorhaben mit Entscheid
vom 12. Dezember 2023 den Bauabschlag.

2. Dagegen reichte der Beschwerdeflihrer am 12. Januar 2024 Beschwerde bei der Bau- und
Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Er beantragt die Aufhebung des Entscheids vom
12. Dezember 2023 und die Publikation des Baugesuchs im ordentlichen Verfahren, eventuell die
Rickweisung der Sache an die Gemeinde zur Publikation im ordentlichen Verfahren und zur
neuen Beurteilung. Subeventuell seien die erstinstanzlichen Verfahrenskosten zu reduzieren. Zur
Begriindung seiner Beschwerde macht der Beschwerdefiihrer insbesondere geltend, die Ge-
meinde habe sich im angefochtenen Entscheid zu Unrecht auf die Entscheide Gber das friihere
Projekt abgestitzt.

3. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fiir die BVD leitet*, holte die Vorakten ein
und flihrte den Schriftenwechsel durch. Die Gemeinde Wohlen bei Bern beantragt mit Stellung-
nahme vom 8. Februar 2024 die Abweisung der Beschwerde und die Bestatigung des angefoch-
tenen Entscheids.

4. Mit Verfigung vom 28. Februar 2024 teilte das Rechtsamt den Verfahrensbeteiligten mit,
gemass einer summarischen, vorlaufigen Einschatzung Uberschreite das streitige Projekt die
zulassige Bandbreite fir Motorfahrzeug-Abstellplatze. Bei einer Wohnung bzw. einem Einfamili-
enhaus betrage die Bandbreite fiir Motorfahrzeug-Abstellplatze nach Art. 51 Abs. 1 Bst. a BauV®
ein bis vier Abstellplatze. Mit der geplanten Erweiterung biete die Garage jedoch Platz fir ca. 6
Motorfahrzeuge, wobei zusatzlich auch noch genigend Platz fir mehrere Fahrrad-Abstellplatze
bestehe. Der Beschwerdeflihrer und die Gemeinde Wohlen erhielten Gelegenheit, sich dazu zu
aussern.

Die Gemeinde Wohlen vertrat mit Stellungnahme vom 19. Marz 2024 die Ansicht, dass entschei-
dend sei, welche Flachen auf den Projektplanen explizit als Parkplatze markiert seien. Der Be-
schwerdeflihrer habe auf den Projektplanen vier Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge eingezeichnet.
Damit sei die zulassige Bandbreite eingehalten. Der Beschwerdefiihrer erklart mit Stellungnahme
vom 21. Marz 2024, die bestehende Garage mit zwei Abstellplatzen solle neu zum Abstellen von
Fahrradern (westseitig) bzw. als Einfahrt zum Raum mit den neuen Abstellplatzen (ostseitig) ge-

3 VGE 2019/41 vom 7. April 2020; Urteil des Bundesgerichts 1C_265/2020 vom 29. Dezember 2020

4 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)

5 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1)
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nutzt werden. Im neuen Raum hatten nicht mehr als vier Fahrzeuge Platz, zumal der Raum zum
Abstellen eher hochpreisiger und grésserer Fahrzeuge dienen solle. Damit halt der Beschwerde-
fUhrer sinngemass an seinem Projekt und der Beschwerde fest.

5. Das Rechtsamt bat die Gemeinde um Zustellung ihres Gebulhrentarifs, welchen diese am
15. April 2024 elektronisch eingereicht hat.

1. Erwagungen
1. Eintretensvoraussetzungen

Bauentscheide kénnen nach Art. 40 BauG® innert 30 Tagen seit Er6ffnung mit Baubeschwerde
bei der BVD angefochten werden. Die BVD ist somit fuir die Beurteilung der Beschwerde zustandig.
Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen, die Baugesuchsteller, die Einsprecherin-
nen, die Einsprecher und die zustandige Gemeindebehodrde (Art. 40 Abs. 2 BauG). Der Beschwer-
deflhrer, dessen Baugesuch abgewiesen wurde, ist durch den vorinstanzlichen Entscheid be-
schwert und daher zur Beschwerdeflihrung legitimiert. Auf die form- und fristgerecht eingereichte
Beschwerde ist einzutreten.

2. Vergrosserung der Garage

a) Die Liegenschaft des Beschwerdefiihrers verfiigt zurzeit tiber eine Garage mit zwei Einstell-
platzen. In diese wird jeweils durch separate Garagentore von der Strasse her Uber den beste-
henden Vorplatz eingefahren. Der Beschwerdefiihrer méchte die Garage rickseitig mit einem
grossen Raum erganzen, in dem sich neue Motorfahrzeug-Abstellplatze befinden sollen. Auf die-
sem neuen Raum soll ein Swimmingpool aufgebaut werden, der von der bestehenden Terrasse
aus zuganglich sein soll. Mit der Garagenvergrésserung wird der Zwischenbereich zwischen der
bestehenden Garage (samt Aufbaute) und dem hangseitig zurickversetzten Wohnhaus fast
vollstandig verbaut. Es soll jedoch keine unmittelbare bauliche Verbindung zum Wohnhaus ge-
schaffen werden; der urspriinglich geplante Verbindungsgang mit Lift ist mit der Projektanderung
vom 17. Juli 2023 entfallen.

Gemass dem Projektplan «Grundriss Vergrésserung Garage UG» vom 3. Juli 2023 soll der west-
seitige Einstellplatz in der bestehenden Garage neu flir das Abstellen von finf Fahrradern genutzt
werden. Durch den ostseitigen Einstellplatz der bestehenden Garage soll in den neuen Garagen-
raum eingefahren werden. Die beiden bestehenden Garagenplatze fir Motorfahrzeuge sollen also
entfallen. Daflir sollen im neuen Garagenraum, der eine Flache von 135,2 m? aufweist, vier neue
Einstellplatze fur Motorfahrzeuge entstehen. Auf dem Plan sind im neuen Garagenraum westseitig
zwei Parkplatze a 3,78 m x 5,00 m und ostseitig zwei Parkplatze a 3,42 m x 5,00 m eingezeichnet.
In diese soll von einer 5,62 m breiten Fahrgasse senkrecht eingefahren werden.

b) Gemass der VSS7-Norm 40 291 «Parkieren; Anordnung und Geometrie der Parkierungsan-
lagen fir Personenwagen und Motorradery, Tab. 4 ist fiir ein Norm-Parkfeld bei Senkrechtparkie-
rung mit einer 5,62 m breiten Fahrgasse eine Breite von 2,65 m bis 2,70 m ausreichend. In einer
privaten Garage flr eine einzelne Wohneinheit reicht allenfalls auch eine etwas geringere Breite,
da in der Garage mandvriert werden kann, ohne dass Dritte oder der Verkehr behindert werden.

6 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)
7 Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
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Es ware daher wohl méglich, auf der Westseite des neuen Garagenraums drei Motorfahrzeuge zu
parkieren. Auf der Ostseite des neuen Garagenraums kénnen aufgrund der vorgesehenen Stitzen
keine zusatzlichen Motorfahrzeuge parkiert werden. Es bestehen dort aber ungenutzte Flachen,
die sich zum Abstellen von Fahrradern eignen. Es ist daher nicht erforderlich, den westlichen Teil
der bestehenden Garage ganzlich fiir das Abstellen von Fahrradern freizuhalten. Ohnehin
bestinde dort mit einer Breite von Gber 5 m genugend Platz, um neben funf Fahrrddern auch ein
Motorfahrzeug zu parkieren. Der ostseitige Teil der bestehenden Garage ist Gber 5,5 m breit. Auch
dort kdnnte ein zusatzliches Fahrzeug abgestellt werden, ohne dass dadurch die Zufahrt zum
neuen Garagenraum blockiert wirde. Die geplante vergrésserte Garage eignet sich somit fur die
Parkierung von insgesamt 6-7 Motorfahrzeugen.

C) Zu Bauten und Anlagen muss und darf eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen fir
Motorfahrzeuge, Fahrrader und Motorfahrrader erstellt werden (Art. 16 Abs. 1 BauG).8 Der Regie-
rungsrat hat die Bemessung der ausreichenden Parkflache in der Bauverordnung (BauV) naher
umschrieben. Anhand der dort festgelegten Formeln wird fir die jeweilige Nutzung eine minimale
und eine maximale Parkplatzzahl festgelegt. Innerhalb dieser gesetzlichen Bandbreite legt die
Bauherrschaft die Anzahl fest (Art. 50 Abs. 1 BauV). Im Umkehrschluss steht es der Bauherrschaft
hingegen nicht frei, (ber die gesetzliche Bandbreite hinaus weitere Parkplatze zu schaffen. Die
Bandbreite bezieht sich dabei auf Abstellplatze fliir Fahrzeuge in Normgrosse (Art. 50 Abs. 3 Bst. b
BauV e contrario), zumal die von der Bandbreite erfassten Parkplatze nicht an ein bestimmtes
Fahrzeug oder einen bestimmten Fahrzeugtyp (bspw. SUV) gebunden bleiben. Es darf also nur
die erlaubte Anzahl Parkplatze fir Fahrzeuge in Normgrdsse erstellt werden.

Bei Erstellung bzw. Vergrosserung einer Garage ist nicht entscheidend, wie viele Parkfelder in
den Planen eingezeichnet sind. Anders als beispielsweise ein Vorplatz dient eine Garage immer
spezifisch der Aufbewahrung bzw. dem Parkieren von Fahrzeugen. Innerhalb einer Garage bilden
daher alle Flachen, die sich zum Abstellen von Fahrzeugen eignen und nicht zum Mandvrieren
benétigt werden, Abstellflachen fur Fahrzeuge.

Bei Uberdimensionierten Garagen muss mit Benlutzungsverboten und baulichen Massnahmen si-
chergestellt werden, dass sie nicht zur Parkierung von mehr als der erlaubten Anzahl Fahrzeuge
genutzt werden. Steht allerdings wie hier der Neubau eines Garagenraums in Frage, so wird von
der Bauherrschaft erwartet, dass sie ihr Vorhaben so plant, dass nur fur die erlaubte Anzahl Fahr-
zeuge Platz besteht. Es besteht kein Anspruch auf Bewilligung einer Gberdimensionierten Garage.

Nach Art. 51 Abs. 1 Bst. a BauV betragt die gesetzliche Bandbreite fir Motorfahrzeug-Abstell-
platze beim Einfamilienhaus des Beschwerdeflhrers ein bis vier Abstellplatze. Mit der geplanten
Erstellung einer vergrosserten Garage fiir 6-7 Motorfahrzeuge zuztiglich mehrerer Fahrradabstell-
platze wird die gesetzliche Bandbreite Uberschritten. Die Garagenvergrésserung kann daher nicht
bewilligt werden.

d)  Auch die Erflllung der weiteren Bewilligungsvoraussetzungen, namentlich der Grenzab-
standsvorschriften, erscheint zweifelhaft.

Bei dem friiheren Vorhaben, das Gegenstand eines generellen Baugesuches bildete, bestatigten
das Verwaltungs- und das Bundesgericht die Ansicht der BVD, wonach das damals zum Neubau
vorgesehene Wohnhaus und die Garage mit Aufbaute eine bauliche Einheit bildeten, u.a. mit der
Folge, dass der grosse Grenzabstand nach Westen oder Osten hatte eingehalten werden missen.
Ob auch das bestehende Wohnhaus mit der Garage samt Aufbaute eine bauliche Einheit bildet,

8 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band I, 5. Aufl., Bern 2020, Art. 16-18
N. 10
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wurde im Verfahren um das generelle Baugesuch nicht beantwortet. Diesbeziiglich liegt keine
rechtskraftig abgeurteilte Sache (res iudicata) vor. Der Entscheid bzw. die Urteile zum generellen
Baugesuch kénnen jedoch fir das hier streitige Baugesuch als Prajudiz herangezogen werden,
soweit der relevante Sachverhalt tGibereinstimmt.

Das Verwaltungsgericht hat zum generellen Baugesuch festgehalten, der Baukorper des damals
anstelle des bestehenden Wohnhauses geplanten Neubaus sei mit dem Baukérper der Garage
samt Aufbaute nicht unmittelbar zusammengebaut. Das neu zu bauende Einfamilienhaus und die
Garage samt Aufbaute lagen versetzt am Hang. Der Abstand zwischen den beiden Baukdrpern
betrage 9 m. Auch das Untergeschoss des Neubaus solle mit der Garagenaufbaute nicht verbun-
den werden. Das Dach der Garagenaufbaute solle aber dem Einfamilienhaus als Terrasse dienen.
Die Terrasse befinde sich auf der gleichen Ebene wie das Untergeschoss des neuen Einfamilien-
hauses und sei von dort direkt zuganglich; auch vom Erdgeschoss des Neubaus kénne man tber
eine Treppe auf die Terrasse gelangen. Insofern bestehe eine gewisse konstruktive Verbindung.
Dass kein direkter interner Zugang gegeben sei, sei nicht massgebend. Es bestehe ferner auch
ein funktioneller Zusammenhang, da ja das Dach der Garagenaufbaute dem Unter- und Erdge-
schoss des neuen Einfamilienhauses als Terrassennutzung zur Verfiigung stehe. Vor allem aber
erschienen der Neubau und die Garagenaufbaute optisch als Einheit. Die Dachauskragung und
die Treppe bewirkten optisch eine Verklrzung der zwischen den beiden Baukdrpern bestehenden
Entfernung, so dass keine klare raumliche Trennung ausgemacht werden kénne. Vom Strassen-
raum aus lasse sich die vorversetzte Garage samt Aufbaute nicht deutlich vom Einfamilienhaus
abgrenzen; sie trete auf der gesamten Breite des Einfamilienhauses in Erscheinung und fiige sich
mit diesem optisch zu einem einheitlichen Baukorper zusammen. Von aussen lasse sich daher
die Garage samt Aufbaute nicht als separates Gebaudeteil des Einfamilienhauses identifizieren.
Angesichts der funktionalen und konstruktiven Verbundenheit und des optischen Eindrucks als
ein einziger Baukorper missten das neue Einfamilienhaus und die Garage samt Aufbaute im Hin-
blick auf die baupolizeilichen Masse als Einheit betrachtet werden.® Das Bundesgericht bestatigte
diese Auffassung.®

Die vom Verwaltungsgericht festgelegten Kriterien durften auch beim vorliegenden Projekt dazu
fuhren, dass das (bestehende) Wohnhaus, die Garage samt Aufbaute und die geplante Garagen-
vergrosserung mit aufgebautem Swimmingpool als bauliche Einheit zu betrachten sind. Das Dach
der Garagenaufbaute (Mehrzweckraum) dient auch dem bestehenden Wohnhaus als Terrasse,
die vom Erdgeschoss des bestehenden Wohnhauses aus ebenerdig erreichbar ist. Die funktio-
nelle Verbindung wirde durch den neu geplanten Swimmingpool noch verstarkt. Der Beschwer-
deflhrer hat zwar mit der Projektanderung vom 17. Juli 2023 auf die urspringlich geplante bauli-
che Verbindung zwischen der vergrosserten Garage und bestehendem Wohnhaus mittels unter-
irdischem Verbindungsgang und Lift verzichtet. Gemass dem erwahnten Entscheid des Verwal-
tungsgerichts ist jedoch nicht entscheidend, ob ein direkter interner Zugang gegeben ist oder nicht.
Mit der Zuganglichkeit der Terrasse vom Erdgeschoss aus besteht nebst der funktionellen auch
eine konstruktive Verbindung. Nicht abschliessend geklart ist, ob die vergrosserte Garage samt
Aufbaute mit dem bestehenden Wohnhaus optisch eine Einheit bildet. Soweit dies der Fall ist und
somit alle Kriterien fiir eine Behandlung als bauliche Einheit gegeben waren, misste der grosse
Grenzabstand von 8 m (Art. 2 GBR) gemass Art. 40 GBR auf der besonnten Langsseite der ge-
samten baulichen Einheit, also wohl auf der West- bzw. Stidwestseite, eingehalten werden. Diese
Voraussetzung ware nicht erfillt. Ein Besitzstandsanspruch kénnte nicht geltend gemacht werden,
soweit die Garagenvergrosserung den gewachsenen Boden liberragt und damit die Widerrecht-
lichkeit, d.h. den Verstoss gegen die Vorschrift iber den grossen Grenzabstand, verstarkt (Art. 3
Abs. 2 BauG).

9 VGE 2019/41 vom 7. April 2020 E. 4.4
10 Urteil des Bundesgerichts 1C_265/2020 vom 29. Dezember 2020 E. 7
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Wie es sich damit im Einzelnen verhalt, muss hier letztlich nicht geklart werden. Denn wie gezeigt,
kann die geplante Garagenvergrdsserung bereits aus anderen Griinden, d.h. wegen Uberschrei-
tens der zulassigen Parkplatzzahl, nicht bewilligt werden.

e) Der Bauabschlag fur die Vergrésserung der Garage ist demnach im Ergebnis zu bestatigen.

3. Swimmingpool

Der Swimmingpool soll gemass dem Projektplan «Querschnitt Vergrosserung Garage» vom 3. Juli
2023 auf dem — dort entsprechend abgesenkten — Dach des neuen Garagenraums angebracht
werden. Damit hangt der Swimmingpool konstruktiv untrennbar mit der Garagenvergrosserung
zusammen. Der Bauabschlag fir die Garagenvergrésserung hat daher auch den Bauabschlag fir
den Swimmingpool zur Folge. Eine Teilbaubewilligung flir den Swimmingpool fallt ausser Betracht.

Der mit dem angefochtenen Entscheid erteilte Bauabschlag ist somit auch hinsichtlich des Swim-
mingpools nicht zu beanstanden.

4. Gelander; Rickweisung

a) Der Beschwerdefiihrer méchte gemass dem Baugesuch das bestehende Stahlseilgelander
auf der Terrasse mit einem Glasgelander ersetzen. Der Gelanderersatz ist konstruktiv und auch
funktionell von der Garagenvergrésserung unabhangig. Eine Teilbaubewilligung (Art. 32¢c BauG)
kommt damit in Frage. Der Beschwerdeflihrer hat zwar keinen (Eventual-)Antrag auf Erteilung
einer Teilbaubewilligung gestellt. Weil der Gelanderersatz offensichtlich getrennt von der Gara-
genvergroésserung und dem Swimmingpool beurteilt werden kann, ist es jedoch unter dem Aspekt
der Verhaltnismassigkeit angezeigt, eine Teilbaubewilligung fir den Geldnderersatz von Amtes
wegen zu prifen.

b) Ein Bauvorhaben muss auf Projektplanen so dargestellt werden, dass die fir das Verstand-
nis des Vorhabens nétigen Aspekte aus den Planen abgelesen werden kdnnen. Die Projektplane
vom 3. Juli 2023 genigen diesen Anforderungen hinsichtlich des Gelanderersatzes nicht. Das
neue Gelander muss in einem Grundrissplan (Aufsicht auf die Terrasse) sowie in Ansichtsplanen
von Westen, Stiden und Osten dargestellt werden, wobei die abzubrechenden und die neu in Glas
zu erstellenden Gelanderteile jeweils farblich zu kennzeichnen sind.

Im Hinblick auf die allfallige Erteilung einer Teilbaubewilligung fir das verglaste Gelander missen
entsprechend verbesserte bzw. erganzte Projektplane eingeholt werden.

c) Eine Bekanntmachung des Projekts nach Art. 25 ff. BewD'" hat bislang nicht stattgefunden.
Diese muss hinsichtlich des Gelanderersatzes noch nachgeholt werden.

d) Nach Art. 72 Abs. 1 VRPG entscheidet die Beschwerdeinstanz selbst in der Sache oder
weist die Akten ausnahmsweise und mit verbindlichen Anordnungen an die Vorinstanz zurick.
Eine Rickweisung kann insbesondere bei mangelnder Entscheidreife angezeigt sein; die Be-
schwerdebehdrde soll nicht selber umfangreiche Beweismassnahmen durchfilhren miissen. Eine
Ruckweisung drangt sich auch dann auf, wenn sich die Vorinstanz noch nicht materiell zur Sache

1 Dekret vom 22. Marz 1994 (iber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD; BSG 725.1)
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gedussert hat, oder wenn die Voristanz Uber besondere Kenntnisse (bspw. Ortskenntnis)
verfligt.'?

Vorliegend muss der Beschwerdefiihrer im Hinblick auf eine allfallige Teilbaubewilligung fir das
verglaste Gelander zur Verbesserung der Baugesuchsunterlagen aufgefordert werden. Beziiglich
des Gelanderersatzes muss zudem die Bekanntmachung noch erfolgen. Das Verfahren ist dem-
nach hinsichtlich einer allfalligen Teilbaubewilligung fur den Geldnderersatz noch nicht entschei-
dreif. Fur eine Rickweisung spricht ferner, dass sich die Gemeinde im angefochtenen Entscheid
noch nicht ndher mit den materiellen Bewilligungsvoraussetzungen flir den Gelanderersatz be-
fasst hat. Gestltzt auf die verbesserten Projektplane werden insbesondere die asthetische Wir-
kung (Art. 9 BauG) und die Sicherheit vor Abstirzen (Art. 21 Abs. 1 BauG) zu beurteilen sein. Bei
der asthetischen Beurteilung kommt der Gemeinde die eigene Ortskenntnis zugute.

Aus diesen Grinden rechtfertigt sich hier eine Rickweisung. Demnach ist der Bauabschlag
gemass Dispositivziffer 1 des angefochtenen Entscheids hinsichtlich des Gelanderersatzes auf-
zuheben und die Sache insoweit zur Fortsetzung des Verfahrens an die Gemeinde zurtickzuwei-
sen.

5. Erstinstanzliche Verfahrenskosten

a) Die Gemeinde wird mit dem neuen Entscheid hinsichtlich des Geldnderersatzes die Kosten
des erstinstanzlichen Baubeuwilligungsverfahrens neu zu verlegen haben. Aus prozesstkonomi-
schen Griinden ist auf die Beanstandungen, die der Beschwerdefiihrer gegen die im angefochte-
nen Entscheid verlegten Kosten vorbringt, bereits hier einzugehen.

b) Nach Art. 52 Abs. 1 BewD tragt der Baugesuchsteller die amtlichen Kosten des Baubewiilli-
gungsverfahrens. Die Gemeinde hat im angefochtenen Entscheid eine von den voraussichtlichen
Baukosten abhangige Pauschale fir das Baubewilligungsverfahren (vgl. Geblhrentarif der Ge-
meinde Wohlen bei Bern vom 29. Juni 1994, Ziff. 310) mit einem Abzug fir infolge des Bauab-
schlags nicht angefallenen Dienstleistungen (Gebuhrentarif, Ziff. 311.1) erhoben. Zusatzlich hat
sie eine Grundgebuhr (Gebuhrentarif, Ziff. 312.1) sowie einen Zuschlag flr aussergewdhnliche
Aufwendungen (4 Stunden a CHF 82.—, insgesamt CHF 328.—) zu den amtlichen Kosten gerech-
net, die sie dem Beschwerdeflihrer auferlegt hat.

Der Beschwerdefihrer beanstandet das Erheben eines Zuschlags flir aussergewohnliche Aufwen-
dungen. Er macht geltend, Zuschlage fir aussergewdhnliche Aufwendungen kénnten gemass Ge-
blUhrentarif, Ziff. 312.7 fir zusatzliche Besichtigungen oder Verhandlungen erhoben werden. Sol-
che Aufwendungen seien hier nicht angefallen. Es sei daher von der Erhebung des Zuschlags fir
aussergewohnliche Aufwendungen abzusehen.

c) Der Gebuhrentarif regelt Zuschlage fiir aussergewohnliche Aufwendungen in Baubewilli-
gungsverfahren in Ziff. 312.7 wie folgt: «Fur aussergewothnliche Aufwendungen, wie zusatzliche
Besichtigungen, Verhandlungen werden Zuschlage im Zeittarif auf der Basis von Ziff. 12 wie folgt
berechnet: [div. Stundenansatze]».

Die Gemeinde begriindet im angefochtenen Entscheid nicht, wodurch ihr aussergewdhnliche Auf-
wendungen angefallen waren. In ihrer Stellungnahme vom 8. Februar 2024 erklart sie, dass zu-
satzliche Besichtigungen oder Verhandlungen im Gebulhrentarif, Ziff. 312.7 exemplarisch genannt
wirden. Es handle sich nicht um eine abschliessende Aufzahlung. Auch fiir sonstige ausserge-

12 Ruth Herzog, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 72 N. 8
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wohnliche Aufwendungen kdonnten Zuschlage gemacht werden. Das streitige Bauvorhaben habe
erwiesenermassen aussergewdhnliche Aufwendungen verursacht. Dies werde durch die Vorakten
belegt.

Abweichungen von einem Ublichen Tarifrahmen missen begriindbar sein.'® Den Vorakten und der
im angefochtenen Entscheid wiedergegebenen Verfahrensgeschichte Iasst sich nicht entnehmen,
dass und inwiefern der Gemeinde im bisherigen erstinstanzlichen Verfahren aussergewdhnliche
Aufwendungen angefallen waren. Die Gemeinde hat zwei verfahrensleitende Verfigungen erlas-
sen. Am 16. Juni 2023 gewahrte sie dem Beschwerdefiihrer das rechtliche Gehér im Hinblick auf
den beabsichtigten Bauabschlag ohne Bekanntmachung. Nach der Projektdnderung vom 17. Juli
2023 teilte sie dem Beschwerdeflihrer am 18. August 2023 mit, dass die Projektdnderung an der
Beurteilung nichts andere, und gewahrte ihm erneut das rechtliche Gehdr. Anschliessend fallte
sie ohne vorgangige Bekanntmachung den Bauentscheid. Die Gewahrung des rechtlichen Gehors
im Hinblick auf den beabsichtigten Bauabschlag zahlt zum regularen Aufwand im Baubewilli-
gungsverfahren (vgl. Gebuhrentarif, Ziff. 310.3 - 310.5). Allfalliger Zusatzaufwand im Zusammen-
hang mit einer Projektadnderung wiirde mit einem separaten Zuschlag verrechnet (Geblhrentarif,
Ziff. 312.6) und bildet somit keinen aussergewohnlichen Aufwand im Sinne von Gebluhrentarif,
Ziff. 312.7. Es sind damit keine aussergewdhnlichen Aufwendungen ersichtlich, die der Gemeinde
im bisherigen erstinstanzlichen Verfahren angefallen waren.

Bei der neuen Kostenverlegung im Rahmen des von der Gemeinde zu treffenden Entscheids Uber
den Gelanderersatz wird die Gemeinde daher flir das erstinstanzliche Verfahren bis und mit dem
Bauentscheid vom 12. Dezember 2023 keine ausserordentlichen Aufwendungen anrechnen kon-
nen.

6. Ergebnis und Kosten

a) Nach dem Gesagten ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen. Das Verfahren wird zur
Fortsetzung des Verfahrens betreffend Gelédnderersatz und zur neuen Verlegung der erstinstanz-
lichen Verfahrenskosten im Sinne der Erwagungen an die Gemeinde zurlickgewiesen. Ansonsten,
d.h. hinsichtlich der Vergrosserung der Garage und hinsichtlich des Swimmingpools, ist die Be-
schwerde abzuweisen.

Der Beschwerdeflihrer dringt somit mit seinen Antragen teilweise durch.

b) Nach Art. 108 Abs. 1 VRPG werden die Verfahrenskosten der unterliegenden Partei aufer-
legt, es sei denn, das prozessuale Verhalten einer Partei gebietet eine andere Verlegung oder die
besonderen Umstande rechtfertigen, keine Verfahrenskosten zu erheben.

Die Verfahrenskosten des Beschwerdeverfahrens werden bestimmt auf eine Pauschalgebiihr von
CHF 2000.— (Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1 GebV'¥). Entsprechend dem Ausgang
des Verfahrens hat der Beschwerdeflhrer diese zur Halfte, also im Umfang von CHF 1000.—, zu
tragen. Der Gemeinde werden gemass Art. 108 Abs. 2 VRPG keine Verfahrenskosten auferlegt.
Die ubrigen Verfahrenskosten tragt daher der Kanton.

13 Michel Daum, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 21 N. 30; Ruth Herzog, in Kommentar zum
bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 103 N. 9

14 Verordnung vom 22. Februar 1995 (iber die Geblihren der Kantonsverwaltung (Gebihrenverordnung, GebV; BSG
154.21)
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c)

Entsprechend dem Verfahrensausgang hat die Gemeinde dem Beschwerdefiihrer die Halfte

der Parteikosten zu ersetzen (Art. 108 Abs. 3 VRPG). Der Rechtsvertreter des Beschwerdeflihrers
macht Parteikosten im Umfang von CHF 2517.60 geltend. Dies gibt zu keinen Bemerkungen An-
lass. Die Gemeinde hat dem Beschwerdefiihrer davon die Halfte, also CHF 1258.80, zu ersetzen.

Entscheid

In teilweiser Gutheissung der Beschwerde wird der Bauabschlag gemass Dispositivziffer 1
des Bauentscheids der Gemeinde Wohlen bei Bern vom 12. Dezember 2023 hinsichtlich
des Ersatzes des bestehenden Stahlseilgelanders auf der Terrasse mit einem Glasgelander
aufgehoben. Insoweit wird die Sache zur Fortsetzung des Verfahrens im Sinne der Erwa-
gungen an die Gemeinde Wohlen bei Bern zuriickgewiesen.

Dispositivziffer 2 des Bauentscheids der Gemeinde Wohlen bei Bern vom 12. Dezember
2023 wird ebenfalls aufgehoben. Die Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens sind im Rah-
men des Entscheids betreffend Ersatz des bestehenden Stahlseilgelanders auf der Terrasse
mit einem Glasgelander im Sinne der Erwagungen neu zu verlegen.

Hinsichtlich der Vergrosserung der Garage und des Einbaus eines Swimmingpools auf der
Terrasse wird der Bauabschlag geméass Dispositivziffer 1 des Bauentscheids der Gemeinde
Wohlen bei Bern vom 12. Dezember 2023 bestatigt. Insoweit wird die Beschwerde abge-
wiesen.

Dem Beschwerdefiihrer werden Verfahrenskosten im Betrag von CHF 1000.— zur Bezah-
lung auferlegt. Das Inkasso erfolgt mit separater Zahlungseinladung.

Die Gemeinde Wohlen bei Bern hat dem Beschwerdefiihrer Parteikosten im Betrag von
CHF 1258.80 (inkl. Mehrwertsteuer) zu ersetzen.

Eroffnung

Herrn Rechtsanwalt D. , eingeschrieben
Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Wohlen, Departement Bau und Planung, einge-
schrieben

Bau- und Verkehrsdirektion

Der Direktor

Christoph Neuhaus
Regierungsrat
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Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Eréffnung mit Beschwerde beim Verwaltungs-
gericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Soweit Dispositiv-
ziffern 1a bzw. 1b angefochten werden, ist vorausgesetzt, dass die Voraussetzungen nach Art. 61
i.V.m. Art. 74 Abs. 3 VRPG erflllt sind. Eine allféllige Verwaltungsgerichtsbeschwerde, die min-
destens in 3 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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