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ENTSCHEID
DER
BAU-, VERKEHRS- UND ENERGIEDIREKTION

RA Nr. 120/2015/32 Bern, 14. September 2015

in der Beschwerdesache zwischen
Herrn A.
Beschwerdeflihrer

vertreten durch Herrn Flrsprecher B.
und

Herrn C.

Beschwerdegegner 1

Herrn D.

Beschwerdegegner 2

alle vertreten durch Herrn Rechtsanwalt E.
sowie

Baupolizeibehorde der Stadt Thun, Bauinspektorat, Industriestrasse 2, Postfach 145,
3602 Thun

betreffend die Verfligung der Baupolizeibehérde der Stadt Thun vom 20. April 2015
(Baupolizeifall Nr. 2014-0635; Nutzung Estrichraume)

l. Sachverhalt

1. Mit Gesamtentscheid vom 8. Mai 2013 erteilte die Stadt Thun die Baubewilligung fur
den Neubau eines Mehrfamilienhauses auf der Parzelle Thun-Strattigen Gbbl.-

Nr. F. . Die bewilligte und inzwischen erstellte Baute umfasst zwei Gebaudeteile



mit Satteldachern, die durch ein Treppenhaus verbunden sind. Jeder Gebaudeteil enthalt je
eine Wohnung im Erdgeschoss sowie je eine Wohnung im Obergeschoss mit zusatzlichen
Raumen im Dachgeschoss. Von den Wohnungen im Obergeschoss fihrt jeweils eine
Innentreppe ins Dachgeschoss, in dem sich eine Galerie, eine Dusche mit WC, ein Zimmer
sowie ein Estrichraum befinden. Eine Auflage in Ziff. 2.22 des Gesamtentscheides vom
8. Mai 2013 halt zu den Estrichraumen Folgendes fest: "Die Estrichrdume im
Dachgeschoss dirfen nicht dem Wohnen dienen. Die Raume dirfen nur den fir

Estrichraume Ublichen Ausbaustandard aufweisen."

2. Mit Schreiben vom 25. Oktober 2013 reichte ein vom Beschwerdefuhrer beauftragter
Architekt beim Bauinspektorat der Stadt Thun eine baupolizeiliche Anzeige ein. Er machte
unter anderem geltend, das Dachgeschoss werde anders ausgebaut, als es fur
unbewohnte Nebenrdume zuldssig sei, und gewisse Bauteile wirden das vom

Beschwerdeflhrer gewahrte Naherbaurecht Gberschreiten.

3.  Am 26. Februar 2014 nahm das Bauinspektorat der Stadt Thun die Schlusskontrolle
vor. Es hielt in einem Protokoll unter anderem fest, die Estrichraume seien teilweise fur den
Ausbau als Wohnraum vorbereitet. Nachdem das Bauinspektorat der Bauherrschaft, den
Grundeigentiimern und dem Anzeiger das rechtliche Gehdér gewahrt hatte, erliess es am
20. April 2015 eine verfahrensabschliessende Verfligung. Darin kam es zum Schluss, dass
das erstellte Gebaude im Nordostbereich der Parzelle den Grenzabstand teilweise um
einige Zentimeter unterschreite und die Balkone im Sidostbereich ebenfalls den
Grenzabstand verletzten. Ein Widerruf der Baubewilligung komme aber nicht in Frage, da
das Vorhaben bereits vollendet sei und keine lberwiegenden Interessen den Widerruf
gebieten wirden (Ziff. 1 der Verfigung). Die Anordnung baupolizeilicher Massnahmen
betreffend der Grenzabstande sei daher nicht angezeigt (Ziff. 2 und 3 der Verfigung). Auch
hinsichtlich der Estrichraume verzichtete das Bauinspektorat auf baupolizeiliche
Massnahmen (Ziff. 4 der Verfigung). Es hielt dazu fest, in den Estrichrdumen seien eine
Bodenheizung und Laminatbdden verlegt. Die Bodenheizung in den Estrichrdumen sei
bauphysikalisch und energetisch sinnvoll, da das ganze Dach gemass energietechnischem
Massnahmennachweis ein Warmdach sei. Laminat in Estrichrdumen sei eher uniblich,
aber aus hygienischen Grinden verstandlich. Der Ausbau der Estrichrdume liege zwar

leicht Uber dem ublichen Standard. Es lagen aber nachvollziehbare Griinde dafiir vor. Eine



Nachkontrolle habe ergeben, dass die Estrichrdume nicht zu Wohnzwecken genutzt

wilrden und daher kein rechtswidriger Zustand gegeben sei.

4, Dagegen reichte der Beschwerdefiihrer am 8. Mai 2015 Beschwerde bei der Bau-,
Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) ein. Er beantragt, Ziff. 4 der
Verfiigung vom 20. April 2015 sei aufzuheben und es seien zur Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustandes in den Estrichraumen die erforderlichen baulichen Massnahmen
anzuordnen, um diese fir die Wohnnutzung unbrauchbar zu machen. Der
Beschwerdefuhrer macht insbesondere geltend, dass die als Estrichraume bewilligten
Raume soweit ausgebaut worden seien, dass sie mit geringem Aufwand dem Wohnen
dienen kdénnen. Die Wohnnutzung in den Estrichraumen sei aufgrund der Ausschdpfung
der Ausnutzungsziffer nicht bewilligungsfahig. Die ohne Bewilligung errichteten baulichen
Vorkehren seien zu beseitigen. Um die Wohnnutzung zu verhindern, sei zumindest die

Entfernung der Bodenheizung und des Laminatbodens anzuordnen.

5. Das Rechtsamt, welches die Beschwerdeverfahren fir die BVE leitet!, fihrte den
Schriftenwechsel durch, holte die Vorakten ein und edierte bei der Vorinstanz zuséatzlich

den das Vorhaben betreffenden energietechnischen Massnahmennachweis.

Die Beschwerdegegner beantragen die Abweisung der Beschwerde. Sie machen
insbesondere geltend, die Estrichraume wirden nicht zum Wohnen benutzt. Da zwischen
den Estrichraumen und den zum Wohnen bestimmten Raumen des Dachgeschosses keine
gedammten Wande vorhanden und die Dacher gegen aussen isoliert seien, sei die
Beheizung der Estrichrdume aus energetischer Sicht sinnvoll. Der Laminatboden sei ein
preiswerter, fur Abstellraume geeigneter Bodenbelag. Eine Wiederherstellungsanordnung

sei nicht angezeigt.

6. Auf die Rechtsschriften wird, soweit fir den Entscheid wesentlich, in den

nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

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



Il. Erwdgungen

1. Prozessvoraussetzungen

a) Gemass Art. 49 Abs. 1 BauG? kénnen baupolizeiliche Verfligungen nach Art. 45 bis
48 BauG innert 30 Tagen seit Eroffnung mit Beschwerde bei der BVE angefochten werden.

Die BVE ist somit zur Beurteilung der Beschwerde zustandig.

b) Der Beschwerdeflhrer ist als Anzeiger und Nachbar durch die angefochtene
Verfugung beschwert und daher zur Beschwerde legitimiert. Auf seine form- und

fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2.  Streitgegenstand

a) Anfechtungsobjekt ist die Verfigung der Vorinstanz. Der Streitgegenstand braucht
sich nicht mit dem Anfechtungsobjekt zu decken, kann aber auch nicht Uber dieses
hinausgehen. Innerhalb dieses Rahmens bestimmen die Parteien den Streitgegenstand.
Sowohl fur das Einleiten eines Beschwerdeverfahrens als auch fur dessen Umfang und
eine allfallige vorzeitige Beendigung gelten somit die Verfligungs- oder Dispositionsmaxime
sowie das RuUgeprinzip. Die Parteien kénnen den Streitgegenstand im Verlauf des

Verfahrens nicht erweitern, aber einschranken.3

b) Das Dispositiv der angefochtenen Verfiigung halt in Ziff. 1 fest, die Baubewilligung
vom 8. Mai 2013 werde nicht widerrufen. In den Ziffern 2 und 3 des Dispositivs wird
verfugt, dass hinsichtlich der Grenzabstande Nordost und Siidost keine baupolizeilichen
Anordnungen erfolgen. In Ziff. 4 schliesslich wird verfiigt, dass auch betreffend die

Estrichraume keine baupolizeilichen Massnahmen getroffen werden.

Der Beschwerdefuhrer beantragt nur die Aufhebung von Ziff. 4 des Dispositivs der
angefochtenen Verfligungen und halt in seiner Beschwerdebegrindung explizit fest, die
anderen Punkte seien nicht Gegenstand seiner Beschwerde. Der Streitgegenstand im

Beschwerdeverfahren umfasst somit nur die Estrichraume.

2 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721)
3 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 72 N. 6 bis 8



3.  Verzicht auf baupolizeiliche Massnahmen

a) Die umstrittenen Raume in den Dachgeschossen der beiden Gebaudeteile auf der
Parzelle Nr. F. wurden gemass Gesamtentscheid vom 8. Mai 2013 als
Estrichraume bewilligt.* Sie dirfen laut diesem Entscheid nicht als Wohnraume genutzt
werden und nur den fur Estriche Ublichen Ausbaustandard haben. Der Beschwerdefiihrer
macht geltend, die Raume seien bewilligungswidrig ausgefihrt worden. Sie seien mit
Bodenheizung und Laminatboden so vorbereitet, dass sie dem Wohnen dienen kdnnten
und spater ein Vollausbau des Dachgeschosses und die Erstellung zusatzlicher
Stockwerkeinheiten moglich sei. Dafiir spreche, dass die Liegenschaft heute nur vier
Wohneinheiten habe, aber sechs Briefkdsten vorhanden seien. Zudem verfiige die
Liegenschaft Uber ein ausbaufahiges Treppenhaus. Die ohne Bewilligung errichteten
baulichen Vorkehren seien zu beseitigen. Zur Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustandes seien zumindest die Laminatbdden zu entfernen und die Bodenheizung sei zu

entfernen oder unbrauchbar zu machen.

b) Wird ein Bauvorhaben ohne Baubewilligung oder in Uberschreitung einer
Baubewilligung ausgefiihrt oder werden bei der Ausflihrung eines bewilligten Vorhabens
Vorschriften  missachtet, so setzt die Baupolizeibehdérde der  jeweiligen
Grundeigentimerschaft bzw. der Baurechtsnehmerin oder dem Baurechtsnehmer eine
angemessene Frist zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands unter Androhung
der Ersatzvornahme (Art. 46 Abs. 1 und 2 BauG).

c) Die Vorinstanz halt in ihrer Verfigung fest, eine Nachkontrolle habe ergeben, dass
die umstrittenen Estrichraume nicht zu Wohnzwecken genltzt wirden. Die anlasslich
dieser Kontrolle vom 16. September 2014 gemachten Fotos bestatigen diese Feststellung
der Baupolizeibehorde: Die Estrichrdume wurden im September 2014 als Abstellraume
genutzt und der Raum in der Wohnung des Ostteils enthielt zusatzlich mehrere Terrarien.®

Die Baupolizeibehdérde hat somit bisher keine rechtswidrige Wohnnutzung festgestellt.

d)  Auch die bauliche Ausgestaltung weicht nicht vom bewilligten Zustand ab: Aus den
bewilligten Planen ergibt sich, dass im Dachgeschoss der beiden Gebaudeteile je eine

Galerie, ein Zimmer, ein Vorplatz, ein Badezimmer sowie ein als "Dachraum/Estrich"

4 Gesamtentscheid vom 8. Mai 2013 und Plan 295-103 Dachgeschoss vom 5.3.2013, Vorakten p. 51 ff. und 72
5 Fotos der Estrichraume vom 16. September 2014, Vorakten p. 78, 79, 86 - 89



bezeichneter Raum bewilligt wurden. Die als "Dachraum/Estrich" bezeichneten Raume
weisen laut Planen eine Bodenflache von je 28.03 m? und zwei Fenster mit einer
Fensterflache von 2.50 m? auf. Die Plane zeigen weiter, dass die Boden, Wande und Tlren
der Estrichraume, welche an die dem Wohnen dienenden Raume im Ober- und im
Dachgeschoss angrenzen, nicht mit einer Warmedammung geplant und bewilligt wurden.
Aus dem energietechnischen Massnahmennachweis ergibt sich, dass das Gebaude mit
einer Bodenheizung in allen drei Geschossen geplant wurde. Weiter ergibt sich aus dem
Energienachweis — sowohl rechnerisch als auch aus den dazugehdrenden Planen — dass
die ganze Flache in den Dachgeschossen, also auch die umstrittenen Estrichraume, als
Energiebezugsflaiche und damit als beheizte Flache bezeichnet wurde.® Die Unterlagen
zum energietechnischen Massnahmennachweis zeigen zwar auch, dass man bei
Ausarbeitung des Nachweises offenbar noch von einer anderen Raumaufteilung im
Dachgeschoss ausging. Dies andert aber nichts daran, dass die im energietechnischen
Massnahmennachweis dargelegte energietechnische Ausgestaltung des Gebaudes Tell
des Baugesuches und Grundlage fir die Baubewilligung war. Mit dem Gesamtentscheid
vom 8. Mai 2013 wurde daher im ganzen Dachgeschoss die Erstellung einer
Bodenheizung bewilligt. Da die Estrichrdume als Energiebezugsflache bezeichnet wurden
und gemass den bewilligten Planen bzw. dem Energienachweis die Wande zwischen
Estrichrdumen und angrenzenden Wohnraumen sowie die Boden zum unteren Geschoss
keine héheren Dammwerte aufweisen mussen, wurden die Estrichrdume eindeutig als
beheizte Raume bewilligt. Eine Nichtbeheizung der Estrichraume ware, wie die Vorinstanz
richtig festhielt, aufgrund des Fehlens der notwendigen Dammung gegeniber den

angrenzenden beheizten Raumen energietechnisch auch nicht sinnvoll.

Die vom Beschwerdefiihrer kritisierte Bodenheizung in den Estrichraumen entspricht somit
dem bewilligten Zustand und ist nicht rechtswidrig. Bei der Ausgestaltung der Estrichraume
ist es zwar tatsachlich so, dass eine rechtswidrige Nutzung als Wohnraum eher begtinstigt
wird, da die Rdume relativ gross und beheizt sind und die Raumhdhe sowie die Belichtung
nur wenig unter den von Art. 64 und Art. 67 BauV’ fir Wohnrdume geforderten Werten
liegen. Sowohl Raumgrosse, Raumhohe und Beheizung wie auch die Befensterung sind

aber rechtskraftig bewilligt. Eine Anderung dieser baulichen Ausgestaltung, insbesondere

6 Plan 295-103 "Dachgeschoss" vom 5.3.2013, Vorakten 72; Plan 295-104 "Sudwest- und Nordost-Fassade +
Schnitt A-A" vom 5.3.2013, Vorakten p. 73; Energietechnischer Massnahmennachweis vom 14. Marz 2013,
Berechnung S. 1 und S. 3 sowie Pldne zum Nachweis

7 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1)



die Entfernung oder das Unbrauchbarmachen der Bodenheizung, kann daher nicht

angeordnet werden.

e) Die Verlegung der Laminatbéden in den umstrittenen Dachrdumen wurde nicht
explizit bewilligt, ist aber baubewilligungsfrei moglich. Allerdings halt der Gesamtentscheid
vom 8. Mai 2013 fest, dass die Dachrdume nur den fir Estriche Ublichen Ausbaustandard
aufweisen dirfen. Laminatboden durften einen solchen Ausbaustandard eher
Uberschreiten; es handelt sich allerdings um einen Grenzfall. Auch unbewohnte
Nebenrdume weisen oft nicht nur den rohen Unterlagsboden, sondern Bodenbelage wie
Platten etc. auf. Ob die Verlegung der Laminatbéden in den Dachraumen den Ublichen
Ausbaustandard Uberschreitet und damit gegen die entsprechende Auflage der

Baubewilligung verstdsst, kann aber aus folgenden Griinden offen gelassen werden:

Die Anordnung einer Wiederherstellung ist nur zuldssig, wenn sie verhaltnismassig ist.8
Eine Wiederherstellungsmassnahme ist nur dann verhaltnismassig, wenn sie geeignet und

erforderlich ist, um das angestrebte Ziel zu erreichen, und fiir den Pflichtigen zumutbar ist.®

Die Entfernung der Laminatbelage allein wirde im vorliegenden Fall nicht verhindern
kénnen, dass die Estrichrdume zum Wohnen genutzt werden kdnnten. Wirden die Rdume
nur den Unterlagsboden (Betonboden) aufweisen, wirde dies das Bewohnen nicht
ausschliessen. Die Bewohner kdnnten beispielsweise um die Raume wohnlicher zu
gestalten, grosse Teppiche platzieren. Das Entfernen der Laminatbdden ist daher nicht
geeignet, um die Estrichraume flir Wohnzwecke unbrauchbar zu machen. Im Verhaltnis
zum Aufwand, der fir die Pflichtigen damit verbunden ware, ware der Nutzen einer
entsprechenden Anordnung zu gering. Es ware daher unverhaltnismassig, die Entfernung

der Laminatbelage zu fordern.

f) Aus diesen Grinden sind keine Wiederherstellungsmassnahmen anzuordnen. Daran
andert auch die Befiirchtung des Beschwerdefiihrers, die Dachgeschosse kénnten kiinftig
zu selbstandigen Wohnungen bzw. Stockwerkeinheiten ausgebaut werden, nichts. Far
einen solchen Ausbau bestehen keine Anhaltspunkte und er ware auch kaum

durchfhrbar: Die Dachgeschosse kdnnen nur Uber interne Treppen von den Wohnungen

8 Art. 47 Abs. 6 BewD; Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl.,
Band I, Bern 2013, Art. N. Art. 46 N. 9

9 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9¢ mit Hinweisen



in den Obergeschossen erreicht werden. Ein separater Zugang wirde aufgrund der
Gestaltung des Gebaudes eine Erweiterung des Treppenhauses nach oben erfordern, was
einerseits schwierig realisierbar und andererseits fir die Baupolizeibehérde leicht

erkennbar ware.

g) Zusammenfassend ergibt sich, dass die Vorinstanz zu Recht auf

Wiederherstellungsanordnungen verzichtet hat. Die Beschwerde ist daher abzuweisen.

4, Kosten

a) Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt der Beschwerdefuihrer. Er hat die
Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Diese werden bestimmt auf eine
Pauschalgebihr von Fr. 800.00 (Art. 103 Abs. 2 VRPG in Verbindung mit Art. 19 Abs. 1
GebV10).

b) Der Beschwerdeflihrer hat zudem den Beschwerdegegnern die Parteikosten zu
ersetzen (Art. 108 Abs. 3 VRPG). Die Kostennote des Anwaltes der Beschwerdegegner
gibt zu keinen Bemerkungen Anlass. Der Beschwerdefuhrer hat somit den
Beschwerdegegnern Parteikosten von Fr. 3'767.60 (Honorar Fr. 3'415.00, Auslagen Fr.
73.60, Mehrwertsteuer Fr. 279.00) zu ersetzen.

lll. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen. Die Verfligung der Stadt Thun vom 20. April 2015
wird bestatigt.

2. Die Verfahrenskosten von Fr. 800.00 werden dem Beschwerdeflihrer zur Bezahlung
auferlegt. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft

erwachsen ist.

10 VVerordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Geblhren der Kantonsverwaltung (Gebihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21)



3. Der Beschwerdefiihrer hat den Beschwerdegegnern die Parteikosten im Betrag von

Fr. 3'767.60 (inkl. Mehrwertsteuer) zu ersetzen.

IV. Eroéffnung

- Herrn Flrsprecher B. , eingeschrieben
- Herrn Rechtsanwalt E. , eingeschrieben
- Baupolizeibehdrde der Stadt Thun, Bauinspektorat, eingeschrieben

- Regierungsstatthalter von Thun, zur Kenntnis

BAU-, VERKEHRS- UND
ENERGIEDIREKTION

Die Direktorin

Barbara Egger-Jenzer

Regierungsratin

Rechtsmittelbelehrung

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

beizulegen.
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