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ENTSCHEID
DER
BAU-, VERKEHRS- UND ENERGIEDIREKTION

RA Nr. 120/2017/55 Bern, 24. Januar 2018

in der Beschwerdesache zwischen

A.

Beschwerdeflihrerin
und

B.

von Amtes wegen am Verfahren Beteiligte 1

Frau C.

von Amtes wegen am Verfahren Beteiligte 2
sowie
Baupolizeibehorde der Gemeinde Steffisburg, Bauinspektorat, Hochhusweg 5,

Postfach 168, 3612 Steffisburg

betreffend die Verfigung der Baupolizeibehérde der Gemeinde Steffisburg vom
8. September 2017 (Baugesuch Nr. 2016-4-026; Umnutzung Dachgeschoss in 2.5-Zimmer-
Wohnung)

l. Sachverhalt

1. Die Gemeinde stellte fest, dass die Beschwerdefihrerin das Dachgeschoss mit
Mansardenzimmer ihrer Liegenschaft an der D. strasse ohne Baubewilligung in

eine 2 Y- Zimmer-Wohnung ausgebaut hatte. Die Parzelle Steffisburg Gbbl. Nr.



RA Nr. 120/2017/55 2

E. liegt in der Wohn-/Gewerbezone WG2. Mit Schreiben vom 22. November
2016 eroffnete die Gemeinde das Wiederherstellungsverfahren. Sie teilte der
Beschwerdeflhrerin mit, dass nach ihrer Information lediglich ein Mansardenzimmer von
18 m? rechtmassig bestehe. Im Jahr 2011 sei die Voranfrage der Rechtsvorgangerin fir
den Einbau einer Dachwohnung negativ beantwortet worden, weil die Ausnitzungsziffer
beim bestehenden Gebaude bereits Uberschritten sei. Da die Rechtsgrundlagen nicht
geandert hatten, kénne auf das Einreichen eines nachtraglichen Baugesuchs verzichtet

werden.

2. Am 8. September 2017  erliess die Gemeinde  Steffisburg eine

Wiederherstellungsverfugung mit folgenden Anordnungen:

1. Die Grundeigentimerin wird angewiesen, die nachstehenden Massnahmen an der
eingebauten 2 2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss auszufihren:

— Samtliche dem Wohnen dienende Gegensténde, nicht ortsfest montiertes Mobiliar
und Einrichtungsgegenstéande wie Betten, Schranke, etc. sind aus der Wohnung zu
entfernen.

— Die Heizkérper in der Wohnung sind vom Heizsystem abzukoppeln und zu
plombieren.

— Die Wasserleitungen ins Dachgeschoss sind stillzulegen und zu plombieren.
Die Anweisungen sind innert 3 Monaten nach Rechtskraft dieser Verfligung umzusetzen.

Die Grundeigentimerin hat sicherzustellen, dass die Wohnung nicht weiter zu
Wohnzwecken genutzt wird. Solange die Wohnung nicht gerdumt ist, gilt ein
Benutzungsverbot.

4. Auf die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes der baulichen Veranderungen
wird verzichtet, bis die Bewilligungsfahigkeit nach Abschluss der Ortsplanungsrevision
(Revidierung des Nutzungsmasses) definitiv beurteilt werden kann.

Gleichzeitig drohte die Gemeinde die Ersatzvornahme und eine Busse bei Nichtbefolgung

an.

3. Gegen diese Verfugung reichte die Beschwerdefiihrerin am 7. Oktober 2017
Beschwerde bei der Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern (BVE) ein. Sie
beantragt, die angefochtene Wiederherstellungsverfigung sei aufzuheben und eine
nachtragliche Baubewilligung zur Umnutzung zu erteilen. Gleichzeitig weist sie darauf hin,
dass sie die Liegenschaft an die Firma B. verkauft hat und dass die Wohnung im

Dachgeschoss vermietet ist.
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4. Das Rechtsamt, welches die Beschwerdeverfahren fiir die BVE leitet!, beteiligte die
neue Grundeigentiimerin und die Mieterin von Amtes wegen am Verfahren. Es holte die
Vorakten ein und flihrte den Schriftenwechsel durch. Die Gemeinde beantragt mit
Stellungnahme vom 6. November 2017, die Beschwerde sei abzuweisen und der
angefochtene Entscheid zu bestatigen. Die von Amtes wegen am Verfahren Beteiligten 1

und 2 liessen sich nicht vernehmen.

5. Das Rechtsamt gab der Gemeinde, der Beschwerdeflhrerin sowie der von Amtes
wegen am Verfahren Beteiligten 1 Gelegenheit, den bewilligten Plan des Dachgeschosses
bzw. Beweise fur das Vorbestehen einer Mansarde einzureichen. Die Beschwerdefuhrerin
reichte am 27. Dezember 2017 eine Eingabe ein. Die Gemeinde erklarte in ihrer
Stellungnahme vom 27. Dezember 2017, es existierten keine weiteren Archivakten. Sie
habe jedoch mindestens seit der Voranfrage der F. Immobilien AG im Jahr 2012
Kenntnis eines Mansardenzimmers im Dachgeschoss. Die funfjahrige
Wiederherstellungsfrist sei abgelaufen. Das Mansardenzimmer (18 m?) kdénne von der
Wiederherstellung ausgenommen werden, wenn in dieser Flache weder Kiche noch Bad

untergebracht seien und der Raum nicht als eigenstandige Wohneinheit genutzt werde.

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

nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

ll. Erwédgungen

1. Eintretensvoraussetzungen

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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a) Gemass Art. 49 Abs. 1 BauG? kdénnen baupolizeiliche Verfligungen nach Art. 45 bis
48 BauG innert 30 Tagen seit Eroffnung mit Beschwerde bei der BVE angefochten werden.
Die Beschwerdeflhrerin war Partei im baupolizeilichen Verfahren und ist Adressatin der

angefochtenen Verfligung.

b) Nach Art. 46 Abs. 2 BauG ist die Wiederherstellungsverfigung an den jeweiligen
Grundeigentiimer bzw. die Grundeigentiimerin zu richten. Diese gesetzliche Regelung ist
auf den Normalfall zugeschnitten, in dem Grundeigentum und Bauherrschaft in ein und
derselben Hand liegen, wie dies vorliegend bis am 6. September 2017 der Fall war. Fallen
Grundeigentum und Bauherrschaft auseinander, gibt es mehrere potentielle Adressaten
der Wiederherstellungsverfigung. Nach verwaltungs- und bundesgerichtlicher Praxis gilt
der Grundsatz, dass die Wiederherstellungsverfigung an den Stérer zu richten ist.
Grundsatzlich ist das derjenige, der die Baurechtswidrigkeit selbst oder durch Personen,
fur deren Verhalten er verantwortlich ist, verursacht hat (sogenannter Verhaltensstorer).
Sind Grundeigentum und Bauherrschaft nicht (mehr) in der gleichen Hand, genugt es nach
der Spezialvorschrift von Art. 46 Abs. 2 BauG nicht, wenn nur die Verhaltensstorerin ins
Recht gefasst wird; die Wiederherstellungsverfligung muss zwingend auch an die

Grundeigentiimerin gerichtet werden.3

In der angefochtenen Verfligung hat die Gemeinde die Grundeigentimerin zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes verpflichtet. Am 6. September 2017, zwei
Tage bevor die angefochtene Verfligung erlassen wurde, ist das Eigentum am Grundstlck
Steffisburg Gbbl. Nr. E. an die B. Ubergegangen. Mit dem unbewilligten
Einbau der Dach-Wohnung hat jedoch die Beschwerdefiihrerin den unrechtmassigen
Zustand verursacht und qilt als Verhaltensstérerin. Wahrend des baupolizeilichen
Verfahrens und bis kurz vor Erlass der Wiederherstellungsverfligung war sie gleichzeitig
auch Grundeigentiimerin. Da die Gemeinde nicht Uber den Eigentimerwechsel informiert
war, als sie am 8. September 2017 die Wiederherstellungsverfigung erliess, hatte sie
keinen Anlass, in der Verfigung zwischen Verhaltensstoérerin und Zustandsstorerin zu
unterscheiden. Da die Beschwerdeflhrerin ursprunglich beides war, ist sie in der
angefochtenen Verflgung auch als Verhaltensstorerin gemeint. Sie wird daher mit der

angefochtenen Verfugung verpflichtet. Die Beschwerdefuhrerin ist somit nicht nur durch die

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

3 BVR 2007 S. 362 E. 4.1; Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl.,
Band |, Bern 2013, Art. 46 N. 12
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Kostenverfligung, sondern auch durch die angeordneten Wiederherstellungsmassnahmen
beschwert und zur Anfechtung der gesamten Verfigung legitimiert. Auf die form- und
fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2. Zulassiges Mass der Nutzung

a) Die Beschwerdefiihrerin beantragt eine Ausnahmebewilligung fiir die Uberschreitung
der Ausnitzungsziffer. Sie bringt vor, die Parzellen Nr. G. und E.

mulssten zusammen betrachtet werden. Nach neuster Berechnung betrage die genutzte
Flache insgesamt 529 m?, was bei einer anrechenbaren Grundstiicksflache von total 743
m? einer Ausnitzung von 0,71 % entspreche. Die einzuhaltende Ausnitzungsziffer (AZ)
von 0,65 werde somit lediglich um 0,06 Uberschritten. Die eingebaute Wohnung diene der
erwunschten Verdichtung. Fir neue Einzonung sei nach Art. 11c BauV# im Kerngebiet eine
AZ von mindestens 0,80 vorgeschrieben. Auch die umliegenden Parzellen seien der WG3
mit einer AZ von 0,80 zugeordnet. Mit der Wohnraumerweiterung sei kein zusatzliches

Bauvolumen geschaffen worden und keine Fassadenveranderung erfolgt.

Die Gemeinde macht geltend, die Einhaltung der Ausnltzungsziffer habe parzellenscharf
zu erfolgen. Zwischen den Parzellen Nr. G. und E. habe keine
Nutzungsubertragung gemass Art. 94 BauV stattgefunden. Eine solche wirde an der
Uberschreitung der AZ auch nichts dndern. Eine Ausnahme nach Art. 26 BauG setze
besondere Verhaltnisse voraus. Die von der Beschwerdeflhrerin genannten Griinde
(h6here AZ auf den umliegenden Grundstlicken, kein zusatzliches Bauvolumen und keine
Fassadenanderung) konnten nicht als besondere Verhaltnisse betrachtet werden und
rechtfertigten keine Ausnahme fiir die Uberschreitung der maximal zuldssigen Nutzung. An
der Einhaltung der baurechtlichen Bestimmungen bestehe ein grosses offentliches
Interesse. Eine Ausnahme von der AZ wirde ein Prajudiz schaffen und sei daher zu

keinem Zeitpunkt in Aussicht gestellt worden.

b) Gemass Art. 26 BauG kénnen Ausnahmen von einzelnen Bauvorschriften bewilligt
werden, wenn besondere Verhaltnisse es rechtfertigen und wenn keine o&ffentlichen
Interessen beeintrachtigt werden. Die Ausnahmegrinde missen mit den Besonderheiten
des Baugrundstucks oder des Bauvorhabens zusammenhangen. Zu berucksichtigen sind

dabei auch das Interesse der Bauherrschaft an der Ausnahme, die Bedeutung der

4 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1)
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Vorschrift, von der abgewichen werden soll und das Ausmass der Abweichung.® Eine
Ausnahmebewilligung setzt aber ein Baugesuch voraus. Im Widerherstellungsverfahren hat
die Baupolizeibehérde die Grundeigentimerin grundsatzlich auf die Mdoglichkeit eines
nachtraglichen Baugesuchs hinzuweisen (vgl. Art. 46 Abs. 2 Bst. b BauG). Denn es ware
unverhaltnismassig, eine an sich bewilligungsfahige Baute oder Anlage bloss wegen
Fehlens der férmlichen Baubewilligung beseitigen zu lassen. Wenn das Bauvorhaben aber
offensichtlich nicht bewilligungsfahig ist, braucht die Baupolizeibehérde nicht Gelegenheit

zum Einreichen eines nachtraglichen Baugesuchs zu geben.®

c) Massgebend ist die Zonenzuordnung der Parzelle Nr. E. und die daflr
geltenden baupolizeilichen Vorschriften. In der WG2 gilt eine Ausnitzungsziffer von 0,65
(Art. 60 GBR”). Der Umstand, dass die umliegenden Gebiete teilweise in der WG3 liegen
und eine hohere Ausnutzungsziffer haben, ist fur ein Bauvorhaben auf der Parzelle Nr.
E. irrelevant. Vorliegend geht es auch nicht um eine Neueinzonung, Art. 11c

BauV ist nicht anwendbar.

Die Definition der Ausnutzungsziffer (AZ) findet sich in Art. 93 BauV. Dieser Artikel wurde
mit der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen vom 11. Mai 2011
(BMBV?) auf den 1. August 2011 aufgehoben. Da die Gemeinde Steffisburg die BMBV
noch nicht umgesetzt hat, gelten die friheren Art. 93 bis 98 BauV weiter, bis die
baurechtliche Grundordnung angepasst ist (Art. 34 Abs. 2 BMBV). Nach Art. 93 BauV ist
die Ausnltzungsziffer die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren

Bruttogeschossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache.

d) Gemass Grundbuchangaben GRUDIS weist die Parzelle Nr. E. eine
Grundstiicksflache von 413 m? auf. Diese ist nicht identisch mit der anrechenbaren
Landflache gemass Art. 93 Abs. 3 BauV. So werden unter anderem Wald und Gewasser
nicht angerechnet (Art. 93 Abs. 3 Bst. b BauV). Vorliegend miisste die Flache von 32 m?

"fliessendes Gewasser" sicher von der Gesamtflache abgezogen werden.

5 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band I, Bern 2013, Art. 26-
27N. 4

6 BVR 2007, S. 164, E. 4.1

7 Baureglement der Gemeinde Steffisburg, vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung genehmigt am 19.
September 1999, mit Teilrevisionen bis 2017

8 Verordnung vom 25. Mai 2011 Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3)
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Als anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) gilt die Summe aller dem Wohnen oder
dem Gewerbe dienenden oder hierfur verwendbaren ober- und unterirdischen
Geschossflachen einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte (Art. 93 Abs. 2 BauV).
Die anrechenbaren Flachen werden in Art. 93 Abs. 2 BauV naher definiert. Fir das
Gebaude auf Parzelle Nr. E. geht die Beschwerdeflihrerin von einer
Geschossflache von 396,3 m? aus (inklusive neue Dachwohnung).® Bei dieser Berechnung
stitzt sie sich auf die eigenen Messungen sowie auf die Angaben aus der
Verkaufsdokumentation und der Verkehrswertschatzung. In diesen Dokumenten wurden
jedoch nicht die Bruttogeschossflachen (d.h. Flache inklusive Mauer- und
Wandquerschnitte), sondern Nettoflachen angegeben. Die BGF liegt deshalb vermutlich
hoher als 396,3 m2. Aufgrund der nur rudimentaren Plane ohne Massstabangabe lasst sich
die BGF nicht genau Uberprifen. Eine exakte Berechnung erlbrigt sich aber, da selbst bei
einer BGF von 396,3 m? eine Ausnltzung von 1,04 resultiert.'’® Die AZ von 0,65 ist klar

uberschritten.

e) Nach der Rechtsprechung ist bei Ausnahmen von Ausnitzungsziffern eines
Grundstilicks besondere Zurilickhaltung geboten.!" Die Ausniitzung auf der Parzelle Nr.
E. lag bereits vor dem Einbau der Dachwohnung weit Uber der in der WG2
zulassigen AZ und im Ubrigen auch (iber dem Wert, der in der angrenzenden WG3 gilt
(0,8). Bei der zulassigen AZ von 0,65, dirfte die BGF auf der Parzelle Nr. E. nur
rund 247 m? betragen. Es handelt sich somit um eine enorme Abweichung vom
Baureglement, auch wenn der Einbau der Wohnung ohne Veranderung der Fassade und
des Bauvolumens erfolgte. Die hohe Ausniltzung zeigt denn auch, dass das Grundstiick
keine Besonderheiten aufweist, die die Bebauung erschweren. Mit den beiden unteren
Wohnungen sowie den Gewerberaumen konnte bereits eine hohere Nutzung realisiert
werden, als heute zulassig ist. Es liegen daher keine besonderen Verhaltnisse vor. Ein
nachtragliches Baugesuch ware aussichtslos, da keine Ausnahmebewilligung flr die

Uberschreitung der AZ erteilt werden kdnnte.

f) Bei unmittelbar aneinander angrenzenden Grundstucken, die in der gleichen Zone
liegen, kann die noch nicht beanspruchte Nutzung eines Grundsticks auf die andere

Parzelle Ubertragen werden (aArt. 94 BauV). Eine Nutzungsubertragung erfordert keine

9 Schreiben der Beschwerdefiihrerin vom 28. Februar 2017, Vorakten pag. 11
10 Berechnung mit einer Landflache von 381 m2, siehe oben
" Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0O., Art. 26-27 N. 4
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Ausnahmebewilligung (aArt. 94 Abs. 5 BauV). Sie muss aber in einem
Dienstbarkeitsvertrag vereinbart werden, der im Grundbuch eingetragen wird (aArt. 94 Abs.
1 und 3 BauV). Die Gemeinde fiihrt einen Ausnitzungskataster oder ein besonderes
Verzeichnis Uber die Nutzungslbertragungen (aArt. 94 Abs. 4 BauV). Vorliegend ist im
Grundbuch keine Nutzungstbertragung von der Parzelle Nr. G. auf die Parzelle
Nr. E. eingetragen. Bei einer Gesamtbetrachtung beider Parzelle betragt die
Ausnltzung gemass Berechnung der Beschwerdefiihrerin 0,71, was die zulassige AZ von
0,65 ebenfalls deutlich Uberschreitet. Es bestlinde somit nicht geniigend unbeanspruchte
Flache auf der Parzelle Nr. G. , um mittels Nutzungsibertragung fir die
Dachwohnung auf der Parzelle Nr. E. einen baureglementskonformen Zustand

herzustellen.

3.  Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes

a) Der Einbau der Dach-Wohnung ist unbewilligt und wegen Uberschreitung der AZ
auch nicht bewilligungsfahig. Es besteht somit ein rechtswidriger Zustand. Die
Wiederherstellungsverfiigung muss im o6ffentlichen Interesse liegen, verhaltnismassig sein
und darf den Vertrauensgrundsatz nicht verletzen. Eine Wiederherstellungsmassnahme ist
verhaltnismassig, wenn sie geeignet ist, das angestrebte Ziel zu erreichen, nicht weiter
geht, als zur Herstellung des rechtmassigen Zustands nétig ist und die Belastung fir die

pflichtige Person in einem verniinftigen Verhaltnis zum verfolgten Ziel steht.?

b) Die Gemeinde hat der Rechtsvorgangerin der Beschwerdefiihrerin im Rahmen der
Voranfrage von April 2011 mitgeteilt, dass der Einbau einer Dachwohnung in der
Liegenschaft auf Parzelle Nr. E. nicht bewilligungsfahig ist. Die
Beschwerdefihrerin  muss sich dieses Wissen anrechnen lassen. Zudem wird
vorausgesetzt, dass die Baubewilligungspflicht fur Bauvorhaben bekannt ist. Wer bauen
und nutzen will, muss sich um die Zulassigkeit seines Tuns kiimmern und sich allenfalls bei
den Behdrden nach den Vorschriften erkundigen.’®* Die Beschwerdefiihrerin gilt im

baurechtlichen Sinn als bosglaubig.

12 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9; BVR 2013 S. 85 E. 5.1
13 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9b
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c) Das Interesse an der Forderung von baulicher Verdichtung steht der vorliegenden
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands nicht entgegen. Auch wenn die innere
Verdichtung unbestritten ein wichtiges offentliches Interesse darstellt, ist sie nur im
Rahmen des Baureglements und der Ubrigen anwendbaren Normen moglich. Die
Uberschreitung der Ausniitzungsziffer ist vorliegend gross. An der Einhaltung der
baurechtlichen Grundordnung besteht ein gewichtiges 6ffentliches Interesse. lllegales

Bauen und Nutzen soll nicht belohnt werden.

d) Die Beschwerdeflhrerin bringt vor, der Umstand, dass die Gemeinde keine weiteren
baulichen Wiederherstellungsmassnahmen verlangt habe, zeige, dass sie selber mit einer
Zonenanderung bei der Ortsplanungsrevision rechne. In der laufenden
Ortsplanungsrevision wird das Baureglement nach Angaben der Gemeinde vollstandig
erneuert und an die BMBV angepasst. Einer neuen baurechtlichen Grundordnung kommt
aber erst dann eine Vorwirkung zu, wenn sie oOffentlich aufgelegt wurde (Art. 36 Abs. 2
BauG). Davon ist die laufende Ortsplanungsrevision noch weit entfernt. Die Revision ist
erst in der Phase der Grundlagenbeschaffung, das kinftige Nutzungsmass wurde noch
nicht definiert. Im Rahmen der Verhaltnismassigkeit hat die Gemeinde die
Ortsplanungsrevision jedoch insofern berlcksichtigt, als dass sie lediglich die Radumung
der Wohnung, die Unterbrechung und Plombierung der Wasserleitungen und Heizkorper
verlangt sowie die Wohnnutzung verbietet. Sie hat damit die mildest mdglichen
Massnahmen angeordnet, die geeignet und erforderlich sind, um die Wohnung
unbewohnbar zu machen und insoweit den rechtmassigen Zustand wiederherzustellen.

Diese Massnahmen sind auch zumutbar.

e) Die Beschwerdefiihrerin und die Gemeinde gehen davon aus, dass vor dem Einbau
der Dachwohnung bereits ein beheiztes Mansardenzimmer vorhanden war. Gemass
Angabe in der Verkaufsdokumentation datiert das Gebaude von 1880, weitere Archivakten
sind bei der Gemeinde nicht (mehr) vorhanden. Es ist daher unklar, ob dieses
Mansardenzimmer je bewilligt wurde. Die Rechtsvorgangerin der Beschwerdefihrerin
erklarte in ihrer Voranfrage vom April 2011, im Dachgeschoss bestehe eine Mansarde von
18 m2. Auf dem Grundrissplan des Dachgeschosses bezeichnete sie das Zimmer auf der

Sidseite als "bestehend".' Dass dies die Mansarde war, ergibt sich auch aus dem Foto in

4 Plan Dachgeschoss vom 13. April 2011, in Dossier Baubewilligungsverfahren betreffend Parzelle Nr. 34
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der undatierten Verkaufsdokumentation.’> Mit Einbau der Dachwohnung wurde dieses

Zimmer auf 13,6 m2 verkleinert.®

Die Gemeinde erhielt spatestens anlasslich der Voranfrage vom April 2011 Kenntnis der
Mansarde. Die Funfjahresfrist zur Anordnung der Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands war bei Erlass der Wiederherstellungsverfigung daher bereits abgelaufen (vgl.
Art. 46 Abs. 3 BauG). Die Gemeinde macht keine zwingenden o6ffentlichen Interessen
geltend, die nach Ablauf der flinf Jahre Wiederherstellungsmassnahmen erfordern wiirden,
und solche sind auch nicht ersichtlich. Die Beschwerdefiihrerin bringt vor, ohne WC und
Waschmoglichkeit kdnne die Mansarde nicht vermietet werden. Mansarden sind keine
eigenstandigen Wohneinheiten, sondern gehdéren zu einer Wohnung. Die Mansarde muss
weder Uber ein WC / Lavabo noch Uber eine Kiche verfigen. Aus dem Foto und den
Vorakten geht hervor, dass die Mansarde lediglich ein einfacher, beheizter Raum war. Nur
ein solcher Raum ist von den Wiederherstellungsmassnahmen ausgenommen. Das
Mansardenzimmer hat im  Weiteren keinen  Einfluss auf die (brigen
Wiederherstellungsmassnahmen. Im Gegenteil ist das Plombieren der Wasserleitungen
und Ubrigen Heizkérper in diesem Fall erst recht erforderlich, weil andernfalls im

Dachgeschoss weiterhin eine selbstandige Wohneinheit vermietet werden kénnte.

Ziffer 1 und 3 der angefochtenen Verfligung sind insoweit zu andern, als die Mansarde
(Zimmer Sid "bestehend" mit einer Flache von 13,6 m?) von der

Wiederherstellungsanordnung ausgenommen ist.

f) Vertragliche Vereinbarungen mit Dritten, wie beispielsweise Mietvertrage, stehen
einer Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes nicht entgegen. Bei der
Festsetzung der Wiederherstellungsfrist sind aber die gesetzlichen Kiindigungsfristen zu
beachten.'” Die Wiederherstellungsfrist betragt drei Monate ab Rechtskraft der Verfligung.
Somit kann das Mietverhaltnis unter Berlcksichtigung der gesetzlichen und vertraglichen
Fristen aufgeldést werden. Selbst wenn keine Kiindigung erfolgen wirde, stiinde ein
Mietverhaltnis nach dieser Frist der baupolizeilichen Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustandes nicht entgegen. Der vorliegende Entscheid ist auch fir die am Verfahren

beteiligte Mieterin verbindlich.

15 Beilage zur Eingabe der Beschwerdefiihrerin vom 27. Dezember 2017
16 Plan Dachgeschoss, Vorakten Baupolizeiverfahren pag. 16
17 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9b Bst. a
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g) Die Gemeinde hat ein Benultzungsverbot erlassen, solange die Wohnung nicht
geraumt ist. Dieses Benutzungsverbot hat vorsorglichen Charakter und ist sofort
vollstreckbar (Art. 46 Abs. 1 BauG)."® Die vorliegende Beschwerde hatte hinsichtlich des
Benltzungsverbots keine aufschiebende Wirkung (vgl. Art. 68 Abs. 1 VRPG). Das Verbot,
die Wohnung zu nitzen ist gerechtfertigt, weil die die Beschwerdeflihrerin bzw. heute die
von Amtes wegen am Verfahren Beteiligte 1 durch die Vermietung der Wohnung einen
Gewinn aus der unrechtmassigen Nutzung erzielt. Der Mietvertrag wurde auf den 1.
September 2017 abgeschlossen. Nach Angaben der Gemeinde ist die Mieterin (von Amtes
wegen am Verfahren Beteiligte 2) frihestens per 1. Juli 2017 in die Wohnung eingezogen,
d.h. zu einem Zeitpunkt, als das baupolizeiliche Verfahren bereits seit Monaten hangig war
und die Liegenschaft noch der Beschwerdefuhrerin gehorte. Die Beschwerdefuhrerin
handelte mit der Vermietung qualifiziert bésgldubig, was nach der Rechtsprechung einen
besonders strengen Massstab bei der Beurteilung des Beniitzungsverbots rechtfertigt.'®
Zwar ist das Mietverhaltnis auf die von Amtes wegen Beteiligte 1 Gbergegangen, so dass
diese heute den Vorteil aus der illegalen Wohnnutzung hat. Die von Amtes wegen am
Verfahren Beteiligte 1 muss sich das Verhalten der Rechtsvorgangerin aber anrechnen
lassen. Dennoch ist zu berilicksichtigen, dass sich das Benitzungsverbot in erster Linie auf
die Mieterin auswirkt. Auch hier ist deshalb sinngemass die dreimonatige mietrechtliche
Klndigungsfrist heranzuziehen. Das Mietverhaltnis kann per 30. April 2018 gekindigt
werden. Das vorsorgliche Benitzungsverbot ist daher auf den 1. Mai 2018 anzusetzen.
Vom Benltzungsverbot ausgenommen ist das Zimmer Sid "bestehend" im Rahmen der

Nutzung als Mansarde.

h)  Wie bereits ausgefiihrt, gibt es seit dem Verkauf des Grundstiicks zwei verschiedene
Storerinnen: die Beschwerdefihrerin, die den unrechtmassigen Zustand herbeigefihrt hat
(Verhaltensstorerin) und die von Amtes wegen am Verfahren Beteiligte 1, deren
Liegenschaft davon betroffen st (Zustandsstorerin). Beide sind daher zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes verpflichtet. Die angefochtene Verfligung

wird in dieser Hinsicht von Amtes wegen angepasst.

4. Kosten

18 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 3
1® Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 7
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a) Die Verfahrenskosten werden bestimmt auf eine Pauschalgebuhr von Fr. 1'200.—
(Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1 GebV?°). Sie werden der unterliegenden Partei
auferlegt (vgl. Art. 108 Abs. 1 VRPG).

Die Beschwerdeflhrerin dringt mit ihrer Beschwerde insoweit durch, als das Sudzimmer
(Mansarde) von der Wiederherstellungsmassnahme ausgenommen wird und das
vorsorgliche Beniitzungsverbot auf den 1. Mai 2018 angesetzt wird. Im Ubrigen wird die
Beschwerde abgewiesen. Die von Amtes wegen am Verfahren Beteiligten 1 und 2 haben

keine Antrage gestellt und gelten daher nicht als unterliegend.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens hat die Beschwerdefuhrerin 2/3 der Verfahrenskosten

zu tragen, ausmachend Fr. 800.—. Die restlichen Kosten werden nicht erhoben.

b) Die Gemeinde hat keinen Anspruch auf Parteikosten (Art. 104 Abs. 1 und 4 VRPG).

lll. Entscheid

1. Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen. Die Verfigung der Gemeinde
Steffisburg vom 8. September 2017 wird wie folgt geandert und von Amtes wegen
angepasst:

1. Die A. und die Grundeigentimerin werden angewiesen, die nachstehenden
Massnahmen an der eingebauten 2 2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss auszufiihren:

— Samtliche dem Wohnen dienende Gegenstande, nicht ortsfest montiertes Mobiliar
und Einrichtungsgegensténde wie Betten, Schranke, etc. sind aus der Wohnung zu
entfernen.

— Die Heizkoérper in der Wohnung sind vom Heizsystem abzukoppeln und zu
plombieren.

— Die Wasserleitungen ins Dachgeschoss sind stillzulegen und zu plombieren.

Von diesen Wiederherstellungsmassnahmen ausgenommen ist das Zimmer "bestehend"
auf der Sldseite, mit einer Flachenangabe von 13,6 m2 gemass Grundrissplan
Dachgeschoss, Vorakten pag. 16. Dieses Zimmer kann weiterhin als beheizte Mansarde
ohne Wasseranschluss genutzt werden.

20 Verordnung vom 22. Februar 1995 (ber die Gebihren der Kantonsverwaltung (Gebiihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21)
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2. Die Anweisungen sind innert 3 Monaten nach Rechtskraft dieser Verfliigung umzusetzen.

3. Die Grundeigentiimerin hat sicherzustellen, dass die Wohnung (mit Ausnahmen des
Zimmers "bestehend " auf der Siidseite, mit einer Flachenangabe von 13,6 m?) nicht
weiter zu Wohnzwecken genutzt wird. Ab 1. Mai 2018 gilt fur die Wohnung ein
Benutzungsverbot.

2. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen.

3. Die Verfahrenskosten von Fr. 1'200.— werden zu 2/3 der Beschwerdefuhrerin zur
Bezahlung auferlegt, ausmachend Fr. 800.—. Eine separate Zahlungseinladung folgt,
sobald dieser Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist. Die restlichen Kosten werden
nicht erhoben.

4. Es werden keine Parteikosten gesprochen.

IV. Eroéffnung

- A. , eingeschrieben
- B. , eingeschrieben
- Frau C. , eingeschrieben

- Baupolizeibehérde der Gemeinde Steffisburg, Bauinspektorat, eingeschrieben

BAU-, VERKEHRS- UND
ENERGIEDIREKTION

Die Direktorin

Barbara Egger-Jenzer

Regierungsratin
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