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ENTSCHEID
DER
BAU-, VERKEHRS- UND ENERGIEDIREKTION

Das Verwaltungsgericht hat eine gegen diesen Entscheid erhobene Beschwerde
abgewiesen (VGE 2016/91 vom 14.1 1.2016).

RA Nr. 120/2015/42 Bern, 1. Mérz 2016

in der Beschwerdesache zwischen

A.

Beschwerdeflihrerin

vertreten durch Herrn Rechtsanwalt M.
und
Baupolizeibehorde der Gemeinde Koniz, Bauinspektorat, Landorfstrasse 1, 3098 Kdniz

betreffend die Verfiigung der Baupolizeibehdrde der Gemeinde Kéniz vom 1. Juni 2015
(Baugesuch Nr. 16'814; Dachflachenfenster)

l. Sachverhalt

1. Am 15. Juni 2010 erteilte die Gemeinde Kéniz der Erbengemeinschaft C.

die Baubewilligung fiir den Umbau und die Umnutzung der bestehenden Scheune als
Wohnhaus mit 7 Wohnungen sowie flir den Neubau eines Autounterstandes und einer
Laube mit Aussentreppe auf Parzelle Koéniz Gbbl. Nr. B. . Die Bewilligung
umfasste im Bereich des machtigen Giebeldaches auf der Nordwestfassade
Schragdachverglasungen, die auf einer Linie angeordnet waren. Den Ausflihrungsplanen
stimmte die Kantonale Denkmalpflege (KDP) mit Schreiben vom 27. Oktober 2010

grundsatzlich zu. In der am 8. Marz 2012 eingereichten Selbstdeklaration gab der
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zustandige Projektleiter an, das Bauvorhaben sei entsprechend den bewilligten Planen
ausgefuhrt worden.

2. Die Parzelle Koniz Gbbl. Nr. B. liegt in der Wohnzone W, Bauklasse lla mit
einer zulassigen Ausnutzungsziffer von 0.6. Sie gehért zum kommunalen
Ortsbildschutzgebiet Nr. D. der Gemeinde Koéniz. Nach dem alten Bauinventar
der Gemeinde Koéniz gehorte das Gebaude zur Baugruppe Nr. |. ; im neuen

Bauinventar zur Baugruppe N. . Das Gebaude selber ist jedoch kein Baudenkmal.

3. Anlasslich einer Routinekontrolle stellte das Bauinspektorat der Gemeinde Koéniz fest,
dass die Bauherrschaft in Abweichung der erteilten Baubewilligung einerseits einen
zusatzlichen Balkon an der Nordostfassade anbauen und andererseits verschiedene
Belichtungselemente in den Dachflachen einbauen liess. Mit Schreiben vom 3. Dezember
2012 forderte das Bauinspektorat die Erbengemeinschaft C. auf, zu den
Anderungen Stellung zu nehmen. Am 22. Marz 2013 reichte die Beschwerdefiihrerin bei
der Gemeinde Kdniz eine Projektanderung fir den Balkon an der Nordostfassade sowie flr
die Anordnung der Dachflachenfenster ein. Mit Schreiben vom 19. Juni 2013 informierte
das Bauinspektorat die Beschwerdefiihrerin, dass die KDP die Anordnung der
Dachflachenfenster als nichtbewilligungsfahig erachte, aber dass sie als Kompromiss nur
den Rickbau der oberen drei Dachflachenfenster verlange. Der Gemeinderat beabsichtige
deshalb, abgesehen von den drei oberen Dachflachenfenstern in der nordwestlichen
Hauptdachflache die neu angeordneten Fenster anstelle der Schragdachverglasung sowie
den Balkon zu bewilligen. Fir die drei oberen Dachflachenfenster sehe er die
Wiederherstellung vor. Mit demselben Schreiben raumte das Bauinspektorat der
Beschwerdeflihrerin die Gelegenheit zur Stellungnahme ein. Die Beschwerdeflihrerin

ausserte sich mit Schreiben vom 25. Juli 2013 zum beabsichtigten Vorgehen.

4. Mit Entscheid vom 1. Juni 2015 erteilte die Gemeinde Koniz der Beschwerdeflihrerin
fur den Balkon an der Nordostfassade, die Dachflachenfenster sowie flr den Einbau
transparenter Dacheindeckungen die Baubewilligung. Fur die drei Dachflachenfenster
oberhalb der mittleren Reihe in der nordwestlichen Hauptdachflache erteilte sie den
Bauabschlag und ordnete die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes an.
Zusammen mit dem Entscheid stellte die Gemeinde den Fachbericht der KDP vom 5.
August 2014 zu.
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5.  Gegen diesen Entscheid reichte die Beschwerdeflhrerin am 2. Juli 2015 Beschwerde
bei der Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) ein. Sie beantragt,
der Bauentscheid vom 1. Juni 2015 sei aufzuheben, soweit der Bauabschlag und die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes fir die drei Dachflachenfenster oberhalb
der mittleren Reihe in der nordwestlichen Hauptdachflache angeordnet worden sei. Das
nachtragliche Baugesuch sei auch in Bezug auf die erwdhnten Dachflachenfenster zu

bewilligen, eventuell sei auf die Wiederherstellung zu verzichten.

6. Das Rechtsamt, welches die Beschwerdeverfahren fir die BVE leitet!, holte die
Vorakten sowie die Stellungnahme der Gemeinde ein. Die Gemeinde beantragt die
Abweisung der Beschwerde und halt an der angefochtenen Verfigung fest. Das Rechtsamt
fuhrte im Beisein der Parteien und einer Vertretung der KDP einen Augenschein mit
Instruktionsverhandlung durch. Es edierte zudem die Baugesuchsunterlagen der
angerufenen Vergleichsobjekte. Die Parteien erhielten Gelegenheit, sich zum Protokoll des
Augenscheins sowie zu den edierten Unterlagen zu aussern. In ihren Schlussbemerkungen
bestatigt die Beschwerdefiihrerin ihre Rechtsbegehren und erganzt sie insofern, dass die
Bewilligung allenfalls mit Auflagen oder Bedingungen zu erteilen sei. Eventuell sei auf die

Wiederherstellung - allenfalls mit Auflagen und Bedingungen - zu verzichten.

Auf die Rechtsschriften, die Unterlagen sowie auf das Ergebnis des Augenscheins wird,

soweit fur 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).
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Il. Erwdgungen

1.  Sachurteilsvoraussetzungen

Angefochten sind ein Bauentscheid und eine Wiederherstellungsverfligung. Nach Art. 40
Abs. 1 und Art. 49 Abs. 1 BauG? kénnen Bauentscheide und baupolizeiliche Verfligungen
innert 30 Tagen seit Er6ffnung mit Beschwerde bei der BVE angefochten werden. Die
Beschwerdeflhrerin ist als Adressatin durch die angefochtene Verfiigung beschwert und
daher zur Beschwerde legitimiert. Auf ihre form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde

ist einzutreten.

2. Verletzung des rechtlichen Gehors

a) Die Beschwerdefiihrerin rigt, die Vorinstanz habe ihr rechtliches Gehor verletzt,
indem sie ihr den Bericht der KDP vom 5. August 2014 erst zusammen mit dem
angefochtenen Bauentscheid erdffnet habe. Sie habe keine Gelegenheit gehabt, sich dazu

ZUu aussern.

b) Die Vorinstanz macht geltend, da es sich um ein nachtragliches
Baubewilligungsverfahren handle, habe der Bericht der KDP der Bauherrschaft ohnehin
nicht vor der Ausflihrung des Bauvorhabens zur Kenntnis gebracht werden kénnen. Zudem
umschreibe der Bericht fur die Bauherrschaft keine neuen oder unbekannten Tatsachen
und Auflagen. Eine vorgangige Eréffnung des Berichtes an die Bauherrschaft hatte keine

Auswirkungen auf den Ausgang des Verfahrens gehabt.

c) Der Anspruch der Parteien auf rechtliches Gehér ist eine grundlegende
Verfahrensgarantie.® Der Anspruch auf rechtliches Gehoér nach Art. 21 ff. VRPG* gibt den
Parteien das Recht, sich zur Sache zu dussern, erhebliche Beweise beizubringen, Einsicht
in die Akten zu nehmen, mit erheblichen Beweisantragen gehoért zu werden und an der

Erhebung wesentlicher Beweise entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum

2 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721).

3 Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 19. April 1999 (BV; SR
101); Art. 26 Abs. 2 der Verfassung des Kantons Bern vom 6. Juni 1993 (KV; BSG 101.1).

4 Gesetz vom 23. Mai 1989 Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21).
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Beweisergebnis zu aussern. Dies bedeutet, dass den Beteiligten jede eingereichte
Stellungnahme zur Kenntnis zu bringen ist, sofern nicht GUberwiegende o&ffentliche oder
private Interesse an deren Geheimhaltung bestehen.® Dies unabhangig davon, ob die
Stellungnahmen neue Tatsachen oder Argumente enthalten und ob sie den Entscheid

tatsachlich zu beeinflussen vermogen.®

Das rechtliche Gehor ist ein formeller Anspruch; die Verletzung des rechtlichen Gehors
fuhrt deshalb grundsatzlich zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids. Die
Gehorsverletzung kann aber geheilt werden, wenn die Rechtsmittelinstanz dieselbe
Kognition hat wie die Vorinstanz und der beschwerdefliihrenden Person aus der Heilung
kein Nachteil erwachst. Bei besonders schwerwiegenden Gehdrsverletzungen schliesst die
Rechtsprechung jedoch eine Heilung grundséatzlich aus. Die Heilung des rechtlichen

Gehors ist allenfalls bei der Kostenverlegung zu berlcksichtigen. ”

d) Es ist zwischen den Parteien unbestritten und geht auch aus dem Entscheid vom
1. Juni 2015 hervor, dass die Vorinstanz der Beschwerdefiihrerin die Stellungnahme der
KDP vom 5. August 2014 erst zusammen mit dem angefochtenen Entscheid eroffnete. Die
Beschwerdeflihrerin konnte sich dementsprechend im vorinstanzlichen Verfahren zu
diesem Bericht nicht dussern. Die Gemeinde hat der Beschwerdefuhrerin allerdings den
Bericht der KDP vom 26. Februar 2013 zugestellt. Die Beschwerdefiihrerin hatte somit die
Gelegenheit, sich zur Beurteilung des Bauvorhabens durch die KDP zu aussern. Deren
erneute Stellungnahme vom 5. August 2014 enthalt keine neuen Tatsachen und rechtliche
Einschatzungen. Dennoch hatte dieser Bericht der Beschwerdeflihrerin zugestellt werden
missen. Die Gemeinde hat, wenn auch nur geringfligig, das rechtliche Gehoér der
Beschwerdefiihrerin verletzt. Dass das Bauvorhaben bereits erstellt war, andert an diesem

Umstand nichts.

e) Gemass Art. 40 Abs. 3 BauG kommt der BVE als Beschwerdeinstanz die volle
Uberpriifungsbefugnis zu. Die Vorinstanz hat der Beschwerdefiihrerin den Fachbericht der
KDP vom 5. August 2014 mit dem Entscheid vom 1. Juni 2015 zugestellt. Sie konnte sich

in ihrer Beschwerde damit auseinandersetzen und sich dazu umfassend &aussern. Die

5 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern 2013, Art. 38-
39 N. 9b.

6 BGE 137 1 195 E. 2.3.1.

7 BVR 2012 S. 28 E. 2.3.5; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 21
N. 16.
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Beschwerdefuhrerin konnte ihre Rechte somit im Beschwerdeverfahren vollumfanglich
wahrnehmen. lhr erwachst durch die Heilung der Gehdrsverletzung keinen Nachteil. Die
Aufhebung des Entscheids mit Rickweisung an die Vorinstanz wirde somit lediglich zu
einer unnotigen Verfahrensverlangerung fihren. Da die Gehdrsverletzung nur sehr
geringfligig ist und der Beschwerdefiihrerin dadurch kein Mehraufwand entstanden ist, ist

sie bei der Verlegung der Kosten nicht zu bertcksichtigen.

3. Kommunale Asthetikvorschriften

a) Das Bauvorhaben befindet sich im Ortsbildschutzgebiet Nr. D. der
Gemeinde Koniz. Die Beschwerdefuhrerin macht geltend, der Einbau der drei

Dachflachenfenster sei mit den kommunalen Asthetikvorschriften vereinbar.

b) Gemass Art. 16 GBR® umfassen Ortsbildschutzgebiete Siedlungen und
Siedlungsteile — wie Quartiere, Dorfer, Weiler und Baugruppen — von besonders hoher
Qualitat. lhre das Quartier pragende bauliche und aussenrdumliche Struktur ist zu erhalten
beziehungsweise sinngemass zu erneuern. Neu- und Umbauten haben sich bezlglich
Stellung, Volumen und Gestaltung ins Ortsbild einzufligen. Bauten sind so zu gestalten,
dass sich zusammen mit ihrem ndheren und weiteren Umfeld eine gute Gesamtwirkung
ergibt (Art. 16 i.V.m. Art. 14 GBR).

c) Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat Gestaltungsgrundsatze
erarbeitet fiir die Eingriffe in das Dach von Bauernhausern ausserhalb der Bauzone.® Die
Gemeinde Koniz beurteilt Veranderungen an Dachern von Bauernhdusern in
Ortsbildschutzgebieten nach diesen Grundsatzen.'© Danach soll die Belichtung des
Dachraumes von altrechtlichen Bauernhdusern in erster Linie Uber die Fenster in der
Fassade erfolgen. Lichtbander und Dachflachenfenster in der Hauptdachseite sollen auf
einer Linie angeordnet werden. Da Bauten in der Bauzone nicht der restriktiven
Nutzungsbeschrankung von Bauten ausserhalb der Bauzone unterliegen, dirfen die

Fensterflaichen  jedoch  grosszlgiger ausgestaltet werden, als dies die

8 Baureglement der Gemeinde Koniz vom 7. Marz 1993, genehmigt durch die Bau-, Verkehrs- und
Energiedirektion am 21. Dezember 1993 (GBR).

9 Gestaltungsgrundsatze zu Artikel 24c RPG — Anderung von altrechtlichen Bauten und Anlagen, Fassung Juni
2015.

10 Vgl. Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015, S. 6, Votum W.
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Gestaltungsgrundsatze vorsehen. Allerdings sollen auch bei solchen Bauten

Dachflachenfenster grundsatzlich auf einer Linie angeordnet werden.!

Bei der Auslegung von selbstandigen Asthetiknormen kommt den Gemeinden auf Grund
der Gemeindeautonomie ein gewisser Beurteilungsspielraum zu.'? Die
Gestaltungsgrundsatze des AGR sind auf Bauten ausserhalb der Bauzone zugeschnitten.
Die Dacher von landwirtschaftlichen Bauten treten jedoch unabhangig davon, ob sie sich in
der Landwirtschafts- oder der Bauzone befinden, auf Grund ihrer Grosse markant in
Erscheinung. Dass sich die Gemeinde bei der asthetischen Beurteilung des Umbaus eines
urspringlich landwirtschaftlich genutzten Gebaudes an den vom AGR ausgearbeiteten
Gestaltungsgrundsatze orientiert, Gberschreitet ihren Ermessensspielraum nicht und ist

nicht zu beanstanden.

d) Das Ortsbildschutzgebiet Nr. D. wird im kommunalen Inventar der
Ortsbilder wie folgt beschrieben: "Die Hofgruppe F. liegt am sudwestlichen
Siedlungsrand des Neubaugebietes von Schliern am Hangfuss des F. hubels. Die

drei, in einer raumlich spannenden Beziehung zueinander stehenden machtigen
Bauernhofe, liegen an einer alten — schon im Fischplan (1810) nachweisbaren —
Wegverbindung. Die aus dem 18. und 19. Jahrhundert stammende Bausubstanz ist
weitgehend intakt; ebenso der stark durchgrinte bauerliche Umschwung, wie Hoflinde,
Hofstatt und gepflegte Bauerngarten. Der Hof Nr. E. ist nicht mehr in Betrieb.
Das heute noch uniberbaute Feld zwischen F. und dem Neubaugebiet Schliern
im Nord-Osten ist der Zone flr Freizeit und Sport zugeordnet. Ein Teil der Hofgruppe ist
gemass rechtskraftigem Zonenplan Baugebiet. Nicht nur die Hofgruppe, sondern auch der
sie umgebende Nahbereich insb. der F. hubel ist von jeglicher Bautatigkeit und
anderer als landwirtschaftlicher Nutzung freizuhalten."'® Der Augenschein hat gezeigt, dass
die Bauernhauser grosstenteils markante homogene Dachflachen aufweisen. Zwar wurde
bei einigen Gebauden Glasziegel, einzelne Dachfenster oder Solarpanels eingebaut,
trotzdem bleibt der Charakter der homogenen Dachflache in seinen Grundzigen erhalten.
Die Beschwerdefuhrerin hat die Dachgestaltung des urspriinglichen Projektes zusammen

mit einer Vertreterin der KDP ausgearbeitet. Das grosse Dach der Nordwestfassade war

" Vgl. Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015, S. 4 und 5, Votum G.

12 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art 9/10 N. 5.

13 Vgl. Objektblatt zur Hofgruppe F. , abrufbar tUber den Zonenplan der Gemeinde Koniz
4 Vgl. Foto Nrn. 20/22 der Fotodokumentation zum Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015.
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einzig durch eine gleichmassige und auf einer Linie verlaufenden Schragdachverglasung
durchbrochen.’ Die Gemeinde hat dieses Projekt bewilligt. Die ausgeflihrte
Dachgestaltung weist demgegeniber mehrere Unterbriiche auf: Auf der nordwestlichen
Dachflache befinden sich im unteren Teil des Daches Glasziegel sowie Dachverglasungen.
Zudem hat die Beschwerdefuhrerin im mittleren sowie norddstlichen Bereich auf einer Linie
und im sudwestlichen Bereich etwas erhoht Dachflachenfenster eingebaut. Schliesslich
befinden sich Uber den mittleren Dachflachenfenstern die drei vorliegend umstrittenen
Dachflachenfenster. Diese sind im Vergleich zu den Ubrigen Dachflachenfenstern etwas

grosser und als Material dient nicht Holz sondern Plastik.®

e) Streitgegenstand bilden nur die oberen drei in der Mitte des Daches liegenden
Dachflachenfenster. Trotzdem kénnen diese nicht isoliert betrachtet werden. Zuerst gilt es,
das Dach als Gesamtes zu betrachten. Dieses weist im Vergleich zu den umliegenden
Dachern mehr Eingriffe in die ursprunglich homogene Dachflache auf. Die vier
verschiedenen Belichtungselemente, welche auf unterschiedlicher Hohe des Daches
liegen, fihren zu einer sehr unruhigen Dachgestaltung. Die Gestaltung des Gebaudes hebt
sich dadurch von der vorherrschenden Bauweise des Ortsbildschutzperimeters deutlich ab.
Obwohl das Gebdude am Rande liegt, wirkt sich dessen Dachgestaltung auf die
Gesamterscheinung des Ortsbildes negativ aus. Das Dach ist sowohl von der
G. strasse als auch von der J. strasse einsehbar. Die Dachgestaltung

flgt sich nicht gut in seine Umgebung ein.

f) Der Beschwerdefihrerin ist allerdings beizupflichten, dass die von der Vorinstanz
bewilligte Dachgestaltung bereits unruhig wirkt. Sie ist mit den Gestaltungsgrundsatzen des
AGR auch nicht vereinbar, da sie die Anordnung von verschiedenen Belichtungselementen
auf drei Reihen erlaubt. Dies bedeutet hingegen nicht, dass bei der Frage der
Bewilligungsfahigkeit von weiteren Dachflachenfenstern deren Auswirkungen auf die
Asthetik nicht mehr zu berlicksichtigen wére. Die umstrittenen Dachflachenfenster bilden
zusammen mit den unteren Fenstern eine Doppelreihe von Dachflachenfenstern. Dieses
Element unterbricht die Dachflache nicht nur in horizontaler sondern auch in vertikaler
Hinsicht und widerspricht den Gestaltungsgrundsatzen des AGR diametral. Die
doppelreihige Anordnung von Dachflachenfenstern findet sich auch auf keinem der

umliegenden Dacher. Die umstrittenen Fenster unterscheiden sich zudem nicht nur in der

15 Vgl. Vorakten, Plan P 4.
16 Vgl. Foto Nrn. 13 und 14 der Fotodokumentation zum Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015.
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Materialisierung, sondern auch bezlglich der Grésse von den Ubrigen Fenstern. Diese
Abweichung ist nicht nur vom Innern des Gebaudes ersichtlich, sondern fallt auch bei der
Aussenbetrachtung auf.'” Als zusatzliches Element fihren die drei Dachflachenfenster zu
einer weiteren Verschlechterung der Asthetik der Dachgestaltung. Sie verstarken die
Unruhe der Dachgestaltung und flihren somit dazu, dass sie sich insgesamt noch
schlechter ins Ortsbild einfiigt. Der Einbau von diesen drei Dachflachenfenstern
widerspricht damit unabhangig vom bereits bewilligten Zustand den kommunalen

Asthetikvorschriften.

4. Denkmalschutz

a) Die Beschwerdefihrerin fihrt aus, das Gebdude sei weder schitzens- noch
erhaltenswert gemass Art. 10a ff. BauG. Die Baugruppe N. nehme vorab auf die
Geometrie Bezug und das Gebaude sei im Text zur Baugruppe N. auch nicht
mehr erwahnt, womit unterstrichen werde, dass bezlglich dieser Liegenschaft kein Schutz

existiere.

b)  Baugruppen werden zwar in Bauinventare aufgenommen, hingegen wird ihnen weder
die Qualifikation erhaltens- noch schitzenswert zugeschrieben. Allfallige Veranderungen
innerhalb einer Baugruppe sind sorgfaltig, mit Blick auf das Ganze und unter Beratung der
Fachstelle zu planen.'® Baudenkmaler dirfen durch Veranderungen in ihrer Umgebung
nicht beeintrachtigt werden (Art. 10b Abs. 1 letzter Satz BauG).

c) Bei der Baugruppe N. handelt es sich um den bauerlichen Weiler
F. , der im Bauinventar wie folgt beschrieben wird: "Bauerlicher Weiler, bestehend
aus 3 Gehoften mit ihren Nebenbauten, um einen Dreiweg gruppiert. Die Hauptfronten der
Bauernhauser sind aufeinander bezogen. 2 Bauernhauser gehen ins 18. Jh. zurlick
(J. strasse 53 u. F. strasse E. ), das dritte ist ein Bau von
1833. Die dazugehdrenden Stockli sind jeweils jinger, hingegen stammen die 3 Speicher
ebenfalls aus dem 18. Jh. (...). An der Weggabelung im Zentrum des Weilers steht ein

Ofenhaus (J. strasse 53e). Ein zweites Ofenhaus (H. strasse 57) steht

7 Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015, S. 3, Votum Vorsitzende.

8 Vgl. Nathalie Guex, Betrachtungen zum Thema Denkmalpflege und Baubewilligungsverfahren, in KPG-
Bulletin 2006 S. 94, Ziffer 2.1.2, mit Hinweisen.
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am S-Rand der Baugruppe. Das Dritte Ofenhaus am O-Rand ist zugleich auch ein Stockli
(F. strasse 81). Alle Gebaude sind von ansprechender, die beiden a&lteren
Bauernhduser sogar von hervorragender Qualitat. Die Auslaufer der Neubauquartiere von
Schliern kommen nur etwa 200 m an den Weiler heran u. stéren das idyllische Ortsbild
kaum."'® Das alte Bauinventar umschrieb die Baugruppe (damals Baugruppe |. )
kirzer aber inhaltlich gleich wie folgt: "Bauerlicher Weiler, in seiner Intaktheit kontrastierend
mit der westlich anschliessenden Agglomeration Schliern. 3 wirkungsvoll mit ihren
Hauptfronten aufeinander bezogene Gehdfte, um einen Dreiweg gruppiert. Ausnehmend
stattliche, firstparallele Bauernhauser mit rechtwinklig zugeordneten Nebenbauten des
18./19, Jh."2 Die Beschwerdefiihrerin beantragte im Rahmen der Uberarbeitung des
Bauinventars, dass ihr Gebaude aus der Baugruppe entlassen werde. Auf Grund der
raumlichen Nahe zu den eingestuften Gebauden lehnte es die KDP ab, das Gebiet der

Baugruppe so zu verkleinern, dass die Baute nicht mehr Teil der Baugruppe ware.?!

d)  Wie bereits erlautert, gliedern sich die Dachgestaltung des gesamten Gebaudes aber
insbesondere die zusatzlichen drei Dachfenster nicht gut in das bestehende Ortsbild ein.
Die Dachgestaltung mit den vielen verschiedenen Elementen tritt innerhalb der Baugruppe
deutlich in Erscheinung. Jedes zusatzliche Element tragt dazu bei. Damit beeintrachtigt die
unruhige Dachgestaltung das ansonsten idyllisch anmutende Ortsbild und wirkt sich
negativ auf das Erscheinungsbild der Baugruppe aus. Das Bauvorhaben verletzt somit

nicht nur kommunale Asthetikvorschriften sondern auch Art. 10b Abs. 1 BauG.

5. Ungleichbehandlung im Unrecht

a) Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, die Gemeinde habe bei Vergleichsobjekten,
welche einen hoheren Schutzgrad aufwiesen, Veranderungen der Dachlandschaft
zugelassen. Bei der J. strasse 53 habe sie die Vollverglasung der Rinde zwar
nicht bewilligt, aber sie habe auf die Wiederherstellung verzichtet. Zudem dulde sie

anscheinend, dass auf der Nordostfassade fiinf Dachflachenfenster auf drei verschiedenen

Ebenen eingebaut worden seien. Beim Gebaude K. strasse 164 sei die
19 Bauinventar des Kantons Bern, Gemeinde Koniz, Baugruppe N. , Kurzbeschrieb, genehmigt am
26.9.2014.

20 Altes Bauinventar des Kantons Bern, Gemeinde Koéniz, Baugruppe . , Kurzbeschrieb, einsehbar bei
der KDP

21 \V/gl. Schreiben der KDP vom 3. Juni 2014, Revision des Bauinventars Koniz.
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Dachgestaltung im Einvernehmen mit der kantonalen Dankmalpflege bewilligt worden und
die Gemeinde habe auch hier beziiglich des zusatzlich eingebauten Dachflachenfensters
aus Grinden der Verhaltnismassigkeit auf die Wiederherstellung verzichtet und
angeordnet, dass diese bei der nachsten Dachsanierung zu erfolgen habe. Die
Dachgestaltung des Gebaudes L. strasse 92 sei von der Gemeinde am 18.
August 2000 anstandslos bewilligt worden. Am 11. Juli 2012 habe die Gemeinde zusatzlich
einen Aussenkamin flr die Holzheizung bewilligt. Die Gemeinde wende ihre eigenen sowie
die kantonalen Schutzbestimmungen unterschiedlich an und verletze damit das Gebot

rechtsgleicher Behandlung sowie das Willklrverbot.

b) Das Gebot rechtsgleicher Behandlung nach Art. 8 Abs. 1 BV# st ein
verfassungsmassiges Recht. Die Rechtsgleichheit gebietet, Gleiches nach Massgabe
seiner Gleichheit gleich und Ungleiches nach Massgabe seiner Ungleichheit ungleich zu
behandeln.?> Der Umstand, dass das Gesetz in anderen Fallen nicht oder nicht richtig
angewendet worden ist, gibt dem Birger grundsatzlich keinen Anspruch darauf, ebenfalls
abweichend vom Gesetz behandelt zu werden. Der Grundsatz der Gesetzmassigkeit der
Verwaltung geht dem Rechtsgleichheitsprinzip, und damit dem Anspruch auf
Gleichbehandlung im Unrecht, in der Regel vor. Auf Gleichbehandlung im Unrecht besteht
ausnahmsweise ein Anspruch, wenn die Behorde nicht nur in einem oder einigen Fallen,
sondern in stédndiger Praxis vom Gesetz abweicht und zu erkennen gibt, dass sie auch in
Zukunft nicht gesetzeskonform handeln werde. Selbst wenn diese Voraussetzungen erfullt
sind, koénnen Offentliche Interessen oder berechtigte Interessen Dritter an einer
gesetzmassigen Rechtsanwendung der Gleichbehandlung im Unrecht entgegenstehen.?*
Bei einer erstmaligen gerichtlichen Uberprifung ist zudem davon auszugehen, dass die

Behorde eine rechtswidrige Praxis anpasst.?®

c) Der Beschwerdefiihrerin ist beizupflichten, dass die Gemeinde Koniz in der
Vergangenheit bei der Bewilligung von Dachgestaltungen eine grosszigige Haltung
eingenommen hat. Ebenfalls korrekt ist, dass die Vergleichsobjekte als Baudenkmaler den

grosseren denkmalpflegerischen Schutz geniessen als das zu beurteilende Gebdude. Aus

22 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101)
23 Regina Kiener/Walter Kalin, Grundrechte, 2. Auflage, Bern 2013, S. 414.

24 BGer 1C_400/2014 vom 4.12.2014, E. 2.3.

25 BGer 1C_43/2015 vom 6.11.2015, E. 6.
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dem Schreiben vom 19. Juni 2013% geht hervor, dass die Gemeinde auch bei der
Dachgestaltung des Gebaudes der Beschwerdefuhrerin einen Kompromiss eingegangen
ist. Sie hat auch dort grosszligig verschiedene Dachbelichtungselemente bewilligt. Der
Vertreter der Gemeinde hat anlasslich des Augenscheines ausgefihrt, es bleibe fiir ihn ein
Ratsel, dass die vier sich im sidlichen Bereich der nordwestlichen Dachflache befindenden
Dachflachenfenster bewilligt worden seien.?” Er schliesst sich auch dem Votum des
Vertreters der KDP an, wonach das Bauvorhaben an der K. strasse kaum unter
Einbezug der KDP erfolgt sei.?® Mit diesen Aussagen hat die Gemeinde zum Ausdruck
gebracht, dass sie in Zukunft ihren eigenen Asthetikvorschriften aber auch dem
denkmalpflegerischen Schutz grésseres Gewicht beimessen will, als sie dies in der
Vergangenheit getan hat. Sie gibt zu erkennen, dass sie in Zukunft an ihrer bisherigen,
allenfalls gesetzeswidrigen, Praxis nicht festhalten will. Davon ist im Ubrigen auch auf
Grund der nun erfolgten oberinstanzlichen Beurteilung auszugehen. Die
Beschwerdeflhrerin hat somit unabhangig davon, ob die Gemeinde in anderen Fallen
Dachgestaltungen bewilligt hat, welche weder mit dem Denkmalschutz noch mit den
Asthetikvorschriften der Gemeinde vereinbar sind, keinen Anspruch auf Gleichbehandlung

im Unrecht. Auch diese Rlge erweist sich als unbegriindet.

6.  Wiederherstellung

a) Die Beschwerdefiihrerin ist der Meinung, die Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustandes sei unverhaltnismassig, da die von der Vorinstanz angestrebte ruhige
Dachgestaltung ohnehin nicht mehr erreicht werden kénne. Eine Entfernung der strittigen
Dachflachenfenster entfalte hinsichtlich des Zweckes nicht die angestrebte Wirkung, sei

daher ungeeignet und somit unverhaltnismassig.

b) Wird ein Bauvorhaben ohne Baubewilligung oder in Uberschreitung einer
Baubewilligung ausgeflihrt oder werden bei der Ausfihrung eines bewilligten Vorhabens
Vorschriften missachtet, so setzt die Baupolizeibehdrde dem jeweiligen Grundeigentimer
oder Baurechtsinhaber eine angemessene Frist zur Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustandes unter Androhung der Ersatzvornahme (Art. 46 Abs. 1 und Abs. 2 BauG). Mit der

26 \Vorakten pag. 94
27 Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015, S. 5, Votum W.
28 Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015, S. 14, Votum G. sowie S. 15, Votum W.
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Wiederherstellungsverfugung wird die Beseitigung des widerrechtlich herbeigeflhrten
Sachverhaltes angeordnet. Nur wenn sich die Wiederherstellung als unverhaltnismassig
erweist oder Grinde des Vertrauensschutzes entgegenstehen, kann ausnahmsweise
darauf verzichtet werden.?® Ein oOffentliches Interesse an der Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustandes ist gross, da die konsequente Einhaltung der baurechtlichen
Bestimmungen im generellen Interesse der Allgemeinheit liegt. Hingegen fehlt es, wenn

das angestrebte Ziel mit der Wiederherstellung nicht erzielt werden kann.30

c) Die drei umstrittenen Dachflachenfenster bilden mit den sich darunter befindenden
Fenstern eine Doppelreihe und sie heben sich in ihrer Ausgestaltung von den anderen
Dachflachenfenstern ab; sie verschlechtern so das Erscheinungsbild des Dachs. lhre
Entfernung beruhigt die Dachgestaltung. Auch wenn die bewilligten Dachflachenfenster
nicht auf einer Linie liegen, so steht doch die Vierergruppe auf der sudwestlichen
Dachseite mit derjenigen auf der norddstlichen Seite in beinahe spiegelbildlichem Einklang.
Die Dreiergruppe und die damit verbundene Doppelreihe hingegen wirken unpassend und
dementsprechend stérend. Obwohl sich das Gebaude auch nach der Wiederherstellung
des rechtmassigen Zustandes nicht optimal in die Umgebung einflgt, so fuhrt diese doch

zu einer Verbesserung der asthetischen Wirkung.

d) Der Ersatz der drei Dachflachenfenster mit Fenster, welche dieselbe Grosse und
dasselbe Material wie die Ubrigen Dachflachenfenster aufweisen, ware zwar fur die
Beschwerdefiihrerin eine mildere Massnahme. Diese ist hingegen weniger geeignet, als
die von der Vorinstanz angeordnete Entfernung, da die Doppelreihe von
Dachflachenfenstern bestehen bliebe. Der Rickbau der oberen drei Dachflachenfenster ist

somit auch erforderlich.

e) Der Augenschein hat gezeigt, dass die drei umstrittenen Dachflachenfenster in erster
Linie der Belichtung und Beliftung des "Raucherbalkons" dienen. Dabei handelt es sich um
einen abgeschlossenen Raum, welcher Teil der Galerie ist.3" Die Galerie und der
"Raucherbalkon" wurden ohne Baubewilligung erstellt. Der Ruckbau der drei umstrittenen
Dachflachenfenster flhrt dazu, dass die Galerie und der "Raucherbalkon" weniger gut

belichtet sind. Sie erhalten aber immer noch Licht durch die Ubrigen Dachflachenfenster

29 BGE 136 Il 359 E. 6.
30 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9a.
31Vgl. Foto Nrn. 8 und 9 der Fotodokumentation zum Augenscheinprotokoll vom 26. Oktober 2015.
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sowie die Fassadenfenster, die der Belichtung des bewilligten sltdwestlichen

Wohnbereichs dienen.

Gemass Art. 3 Abs. 3 Bst. ab® RPG3? sollen Massnahmen zur Verdichtung getroffen
werden. Dabei handelt es sich jedoch um einen Planungsgrundsatz, der im Bereich der
Gesetzgebung zu bericksichtigen ist. Ohne entsprechende Umsetzung entfaltet er fiir die
Bauherrschaft keine direkte Wirkung. Die Gemeinde Koniz hat flir das hier fragliche Gebiet
eine Ausnutzungsziffer von 0.6 festgelegt. Die Beschwerdeflihrerin hat gestitzt auf Art. 3
Abs. 3 Bst. as RPG keinen Anspruch auf eine grossere Ausniitzung. Der bewilligte Ausbau
nutzt gemass den Angaben der Beschwerdefiihrerin die zulassige Ausnltzungsziffer mit
0.6 aus. Wenn die Galerie und der "Raucherbalkon" als Wohnraum zu qualifizieren und
damit an die anrechenbare Bruttogeschossflache hinzuzurechnen waren, so wirde die
Ausnutzungsziffer Uberschritten. Die Galerie und der "Raucherbalkon" wéaren deshalb nur
bewilligungsfahig, wenn sie nicht als Wohnraum gelten. Als "Nicht-Wohnraum" muss die
Flache auch nicht optimal belichtet sein. Das Interesse der Beschwerdeflhrerin an der
Belichtung und Beluftung der Galerie und des "Raucherbalkons” mit den drei umstrittenen

Dachflachenfenstern wiegt daher, wenn Uberhaupt, nur sehr leicht.

f) Die Beschwerdefiihrerin arbeitete urspringlich gemeinsam mit der KDP eine
Dachgestaltung aus. Indem sie bei der Ausfuhrung vom Bewilligten abwich und bei der
Selbstkontrolle deklarierte, das Bauvorhaben entspreche dem Bewilligten, hat sie im
baurechtlichen Sinn bdsglaubig gehandelt. Sie hat daher in Kauf zu nehmen, dass die ihr
durch die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes erwachsenden Nachteile nicht

oder nur in geringem Mass berlicksichtigt werden.33

g) Obwohl die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes nicht dazu fihrt, dass
das Gebaude den asthetischen Anforderungen des Ortsbildschutzes vollumfanglich
genugt, verbessert sie doch das Erscheinungsbild der Dachgestaltung. Die o6ffentlichen
Interessen an dieser Verbesserung sowie an der Durchsetzung der baurechtlichen
Grundordnung Uberwiegen die privaten Interessen der Beschwerdefihrerin an der
Beibehaltung des widerrechtlichen Zustandes. Der Ausbau der Dachflachenfenster ist der
Beschwerdefuhrerin zumutbar. Die angeordnete Wiederherstellung erweist sich somit

insgesamt als verhaltnismassig.

32 Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 lber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700).
33Vgl. BGE 13211 21 E. 6.4.
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7. Verfahrenskosten

Die Verfahrenskosten im Beschwerdeverfahren bestehen aus einer Pauschalgebuhr. Fur
besondere Untersuchungen, Gutachten und dergleichen kénnen zusatzliche Gebihren
erhoben werden (Art. 103 Abs. 1 VRPG). Die Pauschalgebihr wird festgesetzt auf
Fr. 1'000.— (Art. 103 Abs. 2 VRPG in Verbindung mit Art. 19 Abs. 1 und Art. 20 Abs. 1
GebV?3*). Fir den Augenschein vom 26. Oktober 2015 wird in Anwendung von Art. 20
Abs. 1 GebV eine zusatzliche Gebuhr von Fr. 400.— erhoben. Die Verfahrenskosten im

Beschwerdeverfahren betragen somit Fr. 1'400.—.
Dem  Verfahrensausgang entsprechend werden die Verfahrenskosten der

Beschwerdeflhrerin auferlegt (Art. 108 Abs. 1 VRPG). Parteikosten werden keine
gesprochen (Art. 104 Abs. 1 und 4 VRPG).

lll. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen. Der Bauentscheid der Gemeinde Koéniz vom
1. Juni 2015 wird bestatigt.

2. Die Verfahrenskosten im Umfang von Fr. 1'400.— werden der Beschwerdefihrerin zur
Bezahlung auferlegt. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid

in Rechtskraft erwachsen ist.

3. Es werden keine Parteikosten gesprochen.

34 Verordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Gebiihren der Kantonsverwaltung (Gebiihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21).
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Eroffnung

Herrn Rechtsanwalt M. , eingeschrieben
Baupolizeibehérde der Gemeinde Koéniz, Bauinspektorat, eingeschrieben

Kantonalen Denkmalpflege, zur Kenntnis

BAU-, VERKEHRS- UND
ENERGIEDIREKTION

Die Direktorin

Barbara Egger-Jenzer

Regierungsratin



