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Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 15. September 2021

in der Beschwerdesache zwischen

Stockwerkeigentiimergemeinschaft A. , vertreten durch die Baukommission,
bestehend aus Herrn B. und Herrn C. und Herrn D.
Beschwerdefiihrerin

per Adresse Herrn D.
und

Baupolizeibehorde der Gemeinde Worb, Bauabteilung, Barenplatz 1, Postfach, 3076 Worb 1

betreffend die Verflgung der Baupolizeibehérde der Gemeinde Worb vom 26. Marz 2021
(Baugesuch Nr. 2020-0017; Fassadengliederung und Fassadengestaltung)

l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdeflihrerin reichte am 15. Juli 2020 bei der Gemeinde Worb ein Baugesuch
ein flir die Gebaudeerneuerung ihres Mehrfamilienhauses A. auf Parzelle Worb
Grundbuchblatt Nr. H. . Das Bauvorhaben sieht u.a. eine Fassadensanierung sowie eine
Erweiterung der westseitigen Balkone vor. Das Mehrfamilienhaus liegt in der
Strukturerhaltungszone E1.

Mit Eingabe vom 7. August 2020 reichte die Beschwerdeflihrerin angepasste Plane sowie ein
Farbkonzept fir die Fassadengestaltung ein. Am 25. August 2020 beriet der kommunale
Fachausschuss das Bauvorhaben und empfahl dabei, die Bewilligung fir das Projekt nicht zu
erteilen. Der Fachausschuss forderte im Hinblick auf den im kommunalen Baureglement
geforderten Erhalt der typischen, strukturbildenden Merkmale eine Uberarbeitung und gab hierzu
konkrete Empfehlungen fir die Balkonerweiterung auf der Westseite ab. Mit Eingabe vom 23.
September 2020 nahm der Architekt der Beschwerdeflihrerin zum Bericht des Fachausschusses
vom 25. August 2020 Stellung.

Auf telefonische Anfrage erteilte die Gemeinde der Beschwerdefiihrerin miindlich die Zustimmung

fur die vorzeitige Sanierung der Ost-, Nord- und Sldfassaden entsprechend den eingereichten
Planen vom 7. August 2020. Anlasslich eines Ortstermins vom 10. November 2020 stellte die
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Gemeinde fest, dass die Arbeiten sehr weit fortgeschritten sind (Abrieb bereits erstellt), die
Arbeiten nicht nach den eingereichten Planen vom 7. August 2020 ausgefiihrt wurden und die
Farbmuster nicht dem eingereichten Farbkonzept vom 7. August 2020 entsprechen. Am 16.
November 2020 reichte die Beschwerdefiihrerin iberarbeitete Planunterlagen und ein weiteres
Farbkonzept ein. Der Fachausschuss kam mit Bericht vom 24. November 2020 in Bezug auf die
Ostfassade zu folgendem Schluss:

«Die realisierte Sanierung der Ostfassade entspricht in gravierendem Mass nicht den
Baugesuchsunterlagen. Durch die flachige Isolierung entsteht eine Lochfassade. Dies entspricht nicht den
«Gemeinderatlichen Richtlinien» zum Strukturerhaltungsgebiet zur Wohnsiedlung A. , wonach die
Bandreihen auf der Vor- und Rickseite klar ablesbar bleiben missen. Der Umgang mit der nicht
plangemassen Ausflhrung ist in erster Linie eine baupolizeiliche Angelegenheit. Da die Abweichung nicht
lediglich die Farbgebung betrifft, sondern ganz wesentlich auch die Fassadenstruktur betrifft, kann die nicht
plangemasse Ausfihrung aus Sicht des Fachausschusses nicht durch eine Collage (Ubermalen) korrigiert
werden.»

Bezuglich der Ostfassade empfahl der Fachausschuss, eine Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands in die Wege zu leiten.

2. Mit Mail-Nachricht vom 26. November 2020 an die Beschwerdefiihrerin fihrte die Gemeinde
Folgendes aus:

«1. Die Baupolizei Worb wird auf Ihren Wunsch hin und der signalisierten Bereitschaft zur Umsetzung der
geforderten Anpassungen vorerst auf die Ausstellung einer Wiederherstellungsverfligung verzichten.

2. Die Baupolizei Worb erwartet die Umsetzung folgender Punkte:

- Umsetzung der Sanierung gemass den eingereichten Fassadenplanen.

- Die Fassadengliederung und Gestaltung ist mit einem Ausflihrungsplan (Schnitt 1:20) vor der
Anpassung aufzuzeigen und von der Bauabteilung zu genehmigen.

- Die Fassaden sind mit einem grobkérnigen Fassadenabrieb, mdglichst nahe dem urspringlichen
Bestand, mindestens jedoch Korngrésse 10 mm auszufuhren.

- Die Fensterbretter sind durchlaufend (horizontale Gliederung) auszufuhren.

- Die festen Elemente zwischen den Fenstern sind min. 50 mm von der Bristung und Sturz in der Tiefe
abzusetzen.

- Die Oberflache dieses Elements hat sich in der Struktur und Farbe von der Fassade abzuheben
(Materialisierung / Farbe und Kdrnung).

3. Die Baupolizei Worb erwartet alle nétigen Plane, Materialisierungsvorschlage innert Wochenfrist, bis
spatestens 4. Dezember 2020, zur Prifung. Sobald diese genehmigt / akzeptiert sind, sind diese durch
die Bauherrschaft grossflachig zu bemustern.

4. Sollte die Bauherrschaft eine Erorterung der obengenannten Bedingungen wiinschen, verschliesst sich
die Bauabteilung diesem Wunsch nicht.»

Am 4. Dezember 2020 reichte die Beschwerdeflihrerin erneut Gberarbeitete Plane ein. Mit Mail-
Nachricht vom 15. Dezember 2020 orientierte die Gemeinde die Beschwerdefiihrerin wie folgt:

«Am 26. November 2020 haben wir lhnen die Umsetzungsmassnahmen und Anforderungen der
Baupolizeibehérde Worb, auf Thren Wunsch hin, per Mail eréffnet. Mit Mail vom 1. Dezember 2020 haben
Sie zu obgenannten Anforderungen Stellung genommen, uns die Stellungnahme des GU zur Kenntnis
gebracht und uns Uberarbeitet Plane in Aussicht gestelit.

Die erneut angepassten Plane hat die Bauabteilung am 4. Dezember 2020 im Doppel, per Post erhalten.

Die Uberprifung der Planunterlagen hat ergeben, dass keine der in der Mailnachricht vom 26. November

2020 geforderten Anpassungen und Anforderungen planerisch umgesetzt worden ist.
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Die Baupolizeibehorde sieht sich deshalb gezwungen, der Bauherrschaft eine entsprechende Verfiigung
auszustellen. Die Verfugung zu Herstellung des rechtmassigen Zustands und zugleich Sistierung des
titelerwadhnten Baugesuches wird voraussichtlich Ende Januar 2021 erfolgen.

Selbstverstandlich steht es Ihnen offen, den Aufforderungen gemass Mail vom 27. November 2020
nachzukommen und die geforderten Massnahmen planerisch sowie in einem Farb- und Materialkonzept zu
dokumentieren (einzureichen im Doppel).»

3. Am 26. Marz 2021 erliess die Gemeinde eine Verfligung und ordnete darin Folgendes an:

«1. Samtliche Bauarbeiten sind nach Art. 46 Abs. 1 Baugesetz (BauG) sofort einzustellen bis zum Vorliegen
einer rechtskraftigen Baubewilligung.

2. Diese Verfligung ist sofort vollstreckbar.

3. Der Bauabteilung Worb ist innert 30 Tagen nach Rechtskraft dieser Verfligung, spatestens jedoch bis
30. Mai 2021, im Sinne der Erwagungen (Buchstabe a-f) eine tUberarbeitete und detaillierte Baueingabe
fur die Fassadensanierung Ost, Nord und Sud einzureichen. Die Umsetzung der Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands hat innert 30 Tagen nach rechtskraftigem Bauentscheid zu beginnen und
muss innert 180 Tagen abgeschlossen sein.

4. Sollte die Bauherrschaft bis zum 30. Mai 2021 kein Baugesuch einreichen, ist der urspriingliche
Zustand wiederherzustellen. Die widerrechtlich erstellte Baute/Anlage ist innert 180 Tagen nach
Rechtskraft dieser Verfuigung vollstdndig zurick zu bauen und der rechtmassige Zustand ist
vollumfanglich wiederherzustellen (Gliederung und Materialisierung wie vor der Baueingabe vom 15.
Juli 2020).

[Strafandrohung]

[Androhung der Ersatzvornahme]
[Kosten]
[Rechtsmittelbelehrung]»

© N oo

Die in Ziffer 3 dieses Dispositivs erwdhnte Erwagung (Buchstabe a-f) lautet wie folgt:

«Die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands ist unter Bertcksichtigung der Vorgaben wie folgt zu
planen:
a) Umsetzung der Sanierung gemass den eingereichten Fassadenplanen vom 7. August 2020.
b) Die Fassadengliederung und Gestaltung ist mit einem Ausfihrungsplan (Schnitt 1:20) vor der
Anpassung aufzuzeigen und von der Bauabteilung zu genehmigen.
c) Die Fassaden sind mit einem grobkérnigen Fassadenabrieb, mdéglichst nahe dem urspriinglichen
Bestand, mindestens jedoch Korngrosse 10 mm auszufihren.
d) Die Fensterbretter sind durchlaufend (horizontale Gliederung) auszufihren.
e) Die festen Elemente zwischen den Fenstern sind min. 50 mm von der Bristung und Sturz in die Tiefe
abzusetzen.
f) Die Oberflache dieses Elementes hat sich in der Struktur und Farbe von der Fassade abzuheben
(Materialisierung / Farbe und Kérnung).»

4. Gegen diese Verfiigung reichte die Beschwerdeflihrerin am 30. Marz 2021 Beschwerde bei
der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Dabei fiihrt sie aus, dass sie die
Sistierung des Baugesuchs akzeptiere. Sie anerkenne jedoch die Forderung nach einem Riickbau
der Elemente ¢, d, e und f nicht; diese Wiederherstellungsforderungen seien nicht rechtmassig,
wlrden daher in Frage gestellt und mit dieser Beschwerde angefochten. Daraus lasst sich
sinngemass schliessen, dass sich die Beschwerdefiihrerin nicht gegen die Baueinstellung (Ziff. 1
der angefochtenen Verfiigung) sowie deren sofortigen Vollstreckbarkeit (Ziff. 2) wehrt, sondern
einzig die Aufhebung der im Zusammenhang mit der angeordneten Wiederherstellung verfiigten
Anordnungen (Ziff. 3 bis 7) beantragt.
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5. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fir die BVD leitet!, fiihrte den
Schriftenwechsel durch und holte die Vorakten ein. Gleichzeitig stellte das Rechtsamt mit
Verfigung vom 7. April 2021 fest, dass die im Namen der Stockwerkeigentimergemeinschaft
A eingereichte Beschwerde nur von drei Mitgliedern dieser Gemeinschaft unterzeichnet
worden sei. Es wies die Beschwerdeflihrerin darauf hin, dass sich die
Stockwerkeigentimergemeinschaft zwar von einzelnen Stockwerkeigentiimern vertreten lassen
kann, hierzu jedoch eine entsprechende Ermachtigung der Gemeinschaft ndétig ist. Die
Beschwerdefiihrerin wurde daher aufgefordert, dem Rechtsamt innert Frist die entsprechende
Vertretungsermachtigung einzureichen.

Mit Eingabe vom 12. April 2021 reichte die Beschwerdefiihrerin eine Vertretungsermachtigung
nach. Mit Verfligung vom 22. April 2021 stellte das Rechtsamt fest, dass diese Ermachtigung
gemass GRUDIS-Informationen hinsichtlich zweier Unterschriften nicht vollstandig ist. Die
Beschwerdefiihrerin wurde daher nochmals aufgefordert, dem Rechtsamt die entsprechend
erganzte beziehungsweise korrigierte Vertretungsermachtigung einzureichen. Am 30. April 2021
reichte die Beschwerdefiihrerin die nétigen Ermachtigungen nach.

Mit Eingabe vom 30. April 2021 nahm die Gemeinde zur Beschwerde Stellung und fiihrte dabei
aus, sie halte an ihrer Verfligung vom 26. Marz 2021 fest. Damit beantragt sie sinngemass die
Abweisung der Beschwerde.

6. Mit Schreiben vom 7. Juli 2021 vervollstandigte die Gemeinde auf Aufforderung des
Rechtsamts die Vorakten.

7. Auf die Rechtsschriften wird, soweit fiir den Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden
Erwagungen eingegangen.

1. Erwagungen
1. Eintretensvoraussetzungen

Gemass Art. 49 Abs. 1 BauG? kénnen baupolizeiliche Verfligungen nach Art. 45 bis 48 BauG
innert 30 Tagen seit Eréffnung mit Beschwerde bei der BVD angefochten werden. Die
Beschwerdefiihrerin ist als Adressatin durch die angefochtene Verfigung beschwert und daher
zur Beschwerde legitimiert. Auf Aufforderung des Rechtsamts haben samtliche
Stockwerkeigentimerinnen und Stockwerkeigentimer der Beschwerdefihrerin mit ihren
Unterschriften den drei unterzeichnenden Stockwerkeigentimern die Vertretungsermachtigung
fur die Beschwerdeflihrung und die nachfolgenden Verfahrensschritte im Beschwerdeverfahren
erteilt. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2. Streitgegenstand
a) Anfechtungsobijekt ist die Verfligung der Vorinstanz. Der Streitgegenstand braucht sich nicht

mit dem Anfechtungsobjekt zu decken, kann aber auch nicht Gber dieses hinausgehen. Innerhalb
dieses Rahmens bestimmen die Parteien den Streitgegenstand. Sowohl fiir das Einleiten eines

" Art. 7 der Verordnung vom 18. Oktober 1995 lber die Organisation und die Aufgaben der Bau- und Verkehrsdirektion
(Organisationsverordnung BVD, OrV BVD; BSG 152.221.191).
2 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0).
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Beschwerdeverfahrens als auch fiir dessen Umfang und eine allfallige vorzeitige Beendigung gilt
somit die Verfligungs- oder Dispositionsmaxime sowie das Riigeprinzip. Die Parteien kbnnen den
Streitgegenstand im Verlauf des Verfahrens nicht erweitern, sondern nur einschranken.?

b)  Die Beschwerdefiihrerin wehrt sich — wie ausgefthrt (I. Sachverhalt, Ziff. 4) — nicht gegen
die von der Gemeinde verfligte Baueinstellung und deren sofortige Vollstreckbarkeit. Die Ziffern 1
und 2 der angefochtenen Verflgung sind daher nicht Streitgegenstand des vorliegenden
Verfahrens. Die Beschwerde richtet sich nur gegen den Bauabschlag und die im Zusammenhang
der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands angeordneten Massnahmen hinsichtlich der
Fassadensanierung Ost, Nord und Sud (Ziffern 3 bis 6 der angefochtenen Verfiigung). Damit ist
auch gesagt, dass die noch nicht realisierte Fassadensanierung der Westfassade inkl.
Erweiterung der Balkone ebenfalls nicht Streitgegenstand des vorliegenden Verfahrens bildet.

3. Formelle Rechtswidrigkeit

a) Die vorgenommene Fassadensanierung der hier strittigen Fassaden Ost, Nord und Sid des
Mehrfamilienhauses A. ist unstrittig baubewilligungspflichtig. Da diese in ihrer
Gesamtheit betrachtet werden muss, ist irrelevant, ob einzelne Elemente dieser
Fassadensanierung gesondert betrachtet baubewilligungsfrei sein kénnten, wie dies die
Beschwerdefiihrerin in ihrer Beschwerde hinsichtlich den abgesetzten Zwischenfensterbereichen
anzutdnen scheint.

b) Die Beschwerdefiihrerin hat denn auch am 15. Juli 2020 ein Baugesuch eingereicht,
welches u.a. die Sanierung dieser strittigen Fassaden umfasste. Im Verlaufe des Verfahrens
reichte sie mehrmals angepasste Plane ein (Plane vom 7. August 2020, Plane vom 16. Oktober
2020, Plane vom 16. November 2020 und Plane vom 4. Dezember 2020). Es handelte sich dabei
um Projektanderungen wahrend des Baubewilligungsverfahrens im Sinne von Art. 43 BewD4,
wobei das gednderte Projekt jeweils an die Stelle des urspriinglichen Projekts trat und das
urspriingliche Gesuch im Umfang der Anderungen als zuriickgezogen galt.® Fiir den vorliegenden
Fall bedeutet dies, dass fur die hier strittigen Fassaden Ost, Nord und Sid einzig die am 4.
Dezember 2020 eingereichten Plane (als letzte Projektanderung) Teil des durch die Gemeinde zu
beurteilenden Baugesuchs waren. Da die Beschwerdefihrerin die Fassadensanierung an den
Fassaden Ost, Nord und Sud wahrend des Baubewilligungsverfahrens ausgefiihrt hat, handelt es
sich nunmehr um ein nachtragliches Baubewilligungsverfahren.

c) Im nachtraglichen Baubewilligungsverfahren ist gegebenenfalls zu prifen, ob das
Bauvorhaben wenigstens teilweise bewilligt werden kann. Im Falle des Bauabschlags entscheidet
die Baubewilligungsbehérde zugleich dartber, ob und inwieweit der rechtmassige Zustand
wiederherzustellen ist (Art. 46 Abs. 2 Bst. ¢ und e BauG). Uber die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands ist also gleichzeitig mit dem Bauabschlag zu verfiigen.

d) Mit der angefochtenen Verfligung hat die Gemeinde hinsichtlich der strittigen Fassaden Ost,
Nord und Sid direkt Massnahmen im Zusammenhang mit der Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands angeordnet (Ziffern 3 bis 6 der angefochtenen Verfligung), ohne jedoch
diesbezlglich hinsichtlich des hangigen (nachtraglichen) Baugesuchs der Beschwerdefiihrerin
gemass den Planen vom 4. Dezember 2020 im Dispositiv den Bauabschlag zu verfigen. Die

3 Ruth Herzog, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 72 N. 12 bis 14.

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

5 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band |, 5. Aufl., Bern 2020, Art. 32-32d
N. 13c.
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Gemeinde hat dieses Baugesuch jedoch in den Erwagungen des Entscheids beurteilt und ist
gestitzt auf die Einschatzung des Fachausschusses zum Schluss gekommen, dass die bereits
erfolgte Fassadensanierung den Vorgaben der Strukturerhaltungszone keine Rechnung tragt.
Damit hat sie das (nachtragliche) Baugesuch der Beschwerdefiihrerin gemass den Planen vom 4.
Dezember 2020 klar als nicht bewilligungsfahig beurteilt und diesem damit implizit den
Bauabschlag erteilt. Davon scheint auch die Beschwerdefiihrerin auszugehen, vertritt sie doch in
ihrer Beschwerde die Ansicht, diese Fassadensanierung sei bewilligungsfahig, womit sie sich
gegen deren mangelnde Bewilligung und damit den implizit verfligten Bauabschlag wehrt. Da sich
die strittige Fassadensanierung der Fassaden Ost, Nord und Sud auch materiell als rechtswidrig
erweist (vgl. nachfolgend, E. 5), ist es im Sinne einer Klarstellung angezeigt, die angefochtene
Verfigung von Amtes wegen zu erganzen, indem hinsichtlich der Fassadensanierung dieser
Fassaden gemass Projektanderung vom 4. Dezember 2020 noch explizit der Bauabschlag verfligt
wird. Ein neues Baugesuch mit demselben Stand dieser Fassaden gemass Planen vom 4.
Dezember 2020 erlbrigt sich daher.

e) Im Ubrigen stellt auch der von der Gemeinde miindlich erteilte, vorzeitige Baubeginn nach
Art. 35e BauG (entgegen der Vorgabe, die Einsprachefrist abzuwarten) fiir die Sanierung dieser
Fassaden entsprechend den Planen vom 7. August 2020 keine Baubewilligung dar.? Da die
Beschwerdefiihrerin nicht nach den Planen vom 7. August 2020 gebaut hat, kann aus der
Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn ohnehin nichts mehr abgeleitet werden. Die
Beschwerdefiihrerin beruft sich denn auch (zurecht) nicht auf diese Zustimmung. Die
Fassadenanderungen sind somit formell rechtswidrig.

f) Schliesslich ist darauf hinzweisen, dass das Baugesuch beziiglich der weiteren, ersuchten
Bauvorhaben (insb. auch beziglich der Fassade West inkl. Balkonerweiterung) nach wie vor
hangig ist und die Gemeinde diesbeziiglich das Baugesuchsverfahren fortzufihren hat. Entgegen
ihren Vorbringen (Ziff. 5.4 der Beschwerde) muss die Beschwerdefiihrerin daher hinsichtlich der
Balkonerweiterung kein neues Baugesuch einreichen. Es steht ihr aber offen, das diesbezliglich
noch hangige Baugesuch zurtickzuziehen und ein neues, angepasstes Baugesuch einzureichen.

4, Anwendbares Recht, rechtliche Grundlagen

a) In der Gemeinde Worb ist derzeit eine Ortsplanungsrevision im Gang, mit welcher sowohl
das Baureglement als auch der Zonenplan Uberarbeitet werden. Die 6ffentliche Auflage fand vom
15. November 2018 bis am 7. Januar 2019 statt und die Vorlage wurde am 24. Juni 2019 durch
den Grossen Gemeinderat verabschiedet. Ende Oktober 2019 wurden die Akten dem Amt fir
Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmigung eingereicht. Diese Genehmigung ist
derzeit noch ausstehend.

b) Das aktuell noch geltende Baureglement (GBR”) enthalt zu den Strukturerhaltungszonen
sowie zur hier betroffenen Strukturerhaltungszone E1 folgende Bestimmungen:

Art. 42 (Strukturerhaltungszonen, allgemein)

' Die Zone erfasst die Gebiete mit Uberbauungen, die nach einem ganzheitlichen Konzept entstanden sind
und dessen Charakter es zu erhalten gilt.

2 Die Uberbauung wird beziiglich Nutzung und Gestaltung durch die bestehenden Gebaude in ihrem
Umfeld bestimmt.

6 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 35e N. 1.
7 Baureglement der Gemeinde Worb vom 7. Marz 1993, genehmigt am 16. August 1993.
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3 Der Gemeinderat kann eine Richtlinie beschliessen, welche Veranderungen in dieser Zone im Rahmen
des Zonenzwecks zulassig sind.

4 Die Zone ist dem Wohnen, den fiir die Quartierversorgung ndétigen Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben sowie kleinen Blros und Praxen vorbehalten.

Art. 43 (Strukturerhaltungszone E1)

1 Die Zone umfasst die in Arealbauweise erstellten Mehrfamilien- und Reihenhaussiedlungen sowie die in
verdichteter Bauweise erstellten Siedlungen.

2 Bauliche Veranderungen und Erweiterungen im Bereich der Fassaden, Balkone, Dacher, Zugange und
Grunflachen sind moglich, wenn sie die Wohnqualitat verbessern. Dabei darf die Bruttogeschossflache
— ausgehend vom Bestand beim Erlass dieses Reglementes — um max. 10 % erhéht werden. Bei
baulichen Erweiterungen, die den bestehenden Grenzabstand verkleinern, muss der angrenzende
Nachbar zustimmen.

3 Die Erstellung neuer eingeschossiger An- und Nebenbauten ist flir gemeinsame Anlagen maoglich.

Gemass dem geltenden Zonenplan umfasst die Strukturerhaltungszone E1 ein grésseres Gebiet
im Bereich der A. strasse, der |. strasse, der J. strasse sowie der
K. strasse (vgl. Auszug aus dem Geoportal, Beilage 5 der Beschwerde).

c) Das bereits verabschiedete, aber vom AGR noch nicht genehmigte Baureglement (E-GBR)
enthalt zu den Strukturerhaltungszonen sowie zur hier betroffenen Strukturerhaltungszone E1
folgende Bestimmung:

Art. 5 (Strukturerhaltungszonen SEZ)
' Die Zone bezweckt die Erhaltung, Erneuerung und Entwicklung der typischen, strukturbildenden

Merkmale, welche die einzelnen Gebiete pragt.

2 Anstelle der baupolizeilichen Masse sind die pragenden Merkmale der Bebauung massgebend.

8 Bei Umbau, Erweiterung und Ersatz von Bauten in der SEZ ist der Fachausschuss gemass Art. 45
beizuziehen.

4 In den einzelnen Gebieten gelten die folgenden Zielsetzungen und sind die folgenden pragenden

Merkmale zu beachten:

5 Fdur die Strukturerhaltungszone E1 - Mehrfamilien- und Reihenhaus - gelten folgende Bestimmungen:

- Sie umfasst die in Arealbauweise erstellten Mehrfamilien- und Reihenhaussiedlungen sowie die in
verdichteter Bauweise erstellten Siedlungen.

- Die Zone bezweckt die Erhaltung der siedlungstypischen Bauweise. Der Bau von neuen Hauptbauten
ist ausgeschlossen.

- Die Zone ist dem Wohnen, den fir die Quartierversorgung notigen Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben, kleinen Biiros und Praxen vorbehalten.

- Bauliche Veranderungen und Erweiterungen im Bereich der Fassaden, Balkone, Dacher, Zugange
und Grunflachen sind gestattet, wenn sie die Wohnqualitdt verbessern und dadurch die
Gesamtwirkung nicht geschmalert wird.

- Die Erstellung neuer An- und Kleinbauten ist fir gemeinsame Anlagen moglich.

- L. strasse und M. strasse  (ausgenommen  Mehrfamilienhauser) und
N. weg: Wohnraumerweiterungen im Bereich Sockelgeschoss, Balkon 1. und 2. OG sind
erlaubt. Der Bau eines Windfangs hauseingangsseitig ist erlaubt.

Gemass dem revidierten, aber ebenfalls noch nicht genehmigten Zonenplan umfasst die
Strukturerhaltungszone E1 im Vergleich zum geltenden Zonenplan ein deutlich kleineres Gebiet

und beschrankt sich neben dem hier umstrittenen Mehrfamilienhaus A. strasse auf die
weiteren Gebaude A. strasse (nur ungerade Nummern) und die Gebaude
J. strasse (vgl. Auszug aus dem Zonenplan, Beilage 6 der Beschwerde).
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Sowohl das GBR wie auch das E-GBR enthalten schliesslich eine &asthetische Grundnorm,
wonach Bauten und Anlagen so zu gestalten sind, dass zusammen mit der bestehenden
Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht (Art. 12 Abs. 1 GBR) bzw. dass das Obijekt als
Einzelbau und als Teil des Umfeldes eine gute Gesamtwirkung ergibt (Art. 39 Abs. 1 E-GBR).

d)  Grundsétzlich sind Bauvorhaben nach dem zur Zeit der Einreichung des Baugesuchs
geltenden Recht zu beurteilen (Art. 36 Abs. 1 BauG). Der Entscheid ist jedoch zuriickzustellen
und es ist nach Art. 62a Absatz 3 vorzugehen (Einstellung des Verfahrens), wenn das
Bauvorhaben Nutzungsplanen widerspricht, die bei der Gesuchseinreichung 6ffentlich aufgelegen
haben (Art. 36 Abs. 2 BauG). Wenn damit — wie hier — im Zeitpunkt der Einreichung des
Baugesuchs eine Anderung der geltenden Nutzungsordnung 6ffentlich aufliegt, kann sich der
Gesuchsteller nicht mehr auf den Vertrauensgrundsatz berufen. Er muss die aufgelegten
Vorschriffen und Plane, falls sie in Kraft treten, gegen sich gelten lassen. Das
Baubewilligungsverfahren wird eingestellt bis feststeht, ob und mit welchem Inhalt das
vorgesehene neue Recht Geltung erlangt. Ist das Bauvorhaben weder mit den geltenden noch mit
den aufgelegten Bestimmungen vereinbar, erlibrigt sich die Einstellung des Verfahrens.?

Fur den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die umstrittene Fassadensanierung der Fassaden
Ost, Nord und Siid nach neuem Recht (E-GBR) zu priifen ist. Da das Bauvorhaben nach diesen
Bestimmungen nicht bewilligt werden kann (E. 5d), muss die Beschwerdefiihrerin diese im
Zeitpunkt der Einreichung des Baugesuchs aufgelegten Vorschriften und Zonenplan gegen sich
gelten lassen. Entgegen der Ansicht der Beschwerdeflihrerin kann es daher nicht als ausreichend
bezeichnet werden, wenn das Bauvorhaben entweder der geltenden oder der kiinftigen
Rechtsordnung entspricht. Letztlich ist dies jedoch irrelevant, da das Bauvorhaben auch nach
geltendem Recht nicht bewilligungsfahig ist (E. 5e). Entsprechend konnte auf eine Sistierung des
Verfahrens, bis feststeht, ob und mit welchem Inhalt das vorgesehene neue Recht Geltung erlangt,
verzichtet werden.

5. Vereinbarkeit der Fassadensanierung mit den Vorgaben der Strukturerhaltungszone
(materielle Rechtswidrigkeit)

a) Die Beschwerdefiuhrerin ist der Ansicht, die sanierten Fassaden Ost, Nord und Siid seien
mit den Vorgaben der Strukturerhaltungszone E1 vereinbar. Mit Art. 5 E-GBR wiirden fir jede
Strukturerhaltungszone induktiv strukturbildende Merkmale definiert, der alle Liegenschaften
dieser Strukturerhaltungszone genliigen mussten. Wirden sich keine strukturbildenden Merkmale
finden, die bei jeder Liegenschaft der Zone erkennbar seien, so wiirde man die Zone nicht als
Strukturerhaltungszone bezeichnen kénnen. Im  Umkehrschluss misse fir jede
Strukturerhaltungszone von der Baubewilligungsbehtrde alles erlaubt werden, was bei
mindestens einer Liegenschaft der gleichen Strukturerhaltungszone erlaubt worden sei.
Ansonsten wirde eine Ungleichbehandlung vorliegen. Die Baubewilligungsbehérde kénne daher
nicht verfligen, dass Eigentliimer einer Liegenschaft Elemente an ihrer Liegenschaft riickfiihren
missten, die an einer anderen Liegenschaft der gleichen Strukturerhaltungszone erkennbar sind.
Damit genlige es, dass beziiglich der vier verfliigten Riickbaudimensionen (grobkoérniger Verputz,
durchgehende Fensterbristungen, abgesetzte Zwischenfensterbereiche, Oberflache der
Zwischenfensterbereiche) mindestens eine Liegenschaft in derselben Zone gefunden werde, bei
welcher aufgezeigt werden kdnne, dass die Ausgestaltung analog zu derjenigen der strittigen
Liegenschaft an der A. strasse sei. In der Folge fiihrt die Beschwerdeflihrerin
ausgewahlte Liegenschaften sowohl in der Strukturerhaltungszone E1 nach geltendem Zonenplan
(Ziff. 4.2 und 4.4.1/4.4.2 der Beschwerde) als auch Liegenschaften der deutlich kleineren

8 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 36 N. 3.
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Strukturerhaltungszone E1 nach aufgelegtem Zonenplan (Ziff. 4.3 und 4.4.2 der Beschwerde) auf,
welche ihrer Ansicht nach die vier Elemente zeigen, die bei der strittigen Liegenschaft nicht
bewilligt bzw. rickgebaut werden mussen. Insgesamt kdnne bei mindestens einem Gebaude
sowohl der Strukturerhaltungszone E1 nach geltendem Zonenplan als auch der
Strukturerhaltungszone E1 nach aufgelegtem Zonenplan fiir jedes der erwahnten vier Elemente
eine gleiche Auspragung wie bei der Liegenschaft an der A. strasse festgestellt werden.

b) Die Gemeinde fuhrte im angefochtenen Entscheid aus, die Erhaltung der Struktur der
Liegenschaften A. strasse als Teil des Quartiers und somit der Strukturerhaltungszone
liege im Uberwiegenden o6ffentlichen Interesse. Die optische Erscheinung aus der Bauzeit der
60iger/Anfang 70iger Jahre solle erhalten werden. Die bereits erfolgte Fassadensanierung trage
den Vorgaben der Strukturerhaltungszone keine Rechnung (siehe auch Protokolle des
Fachausschusses).

Der kommunale Fachausschuss kam mit Bericht vom 24. November 2020 in Bezug auf die
Ostfassade zu folgendem Schluss:

«[...] Gegeniber dem eingereichten Baugesuchsplan gibt es wesentliche Abweichungen. Die
Aussendammung wurde flachig (ohne Rickspriinge im Bereich der Fassadenbander) ausgefiihrt, die
ausgefuihrten Farbténe der horizontalen Briistungen der Ostfassade entsprechen nicht den eingereichten
Planen, die Metallfensterbanke wurden unterbrochen. Es wurde hellgelb anstelle hellgrau gestrichen. [...]
Die realisierte Sanierung der Ostfassade entspricht in gravierendem Mass nicht den Baugesuchsunterlagen.
Durch die flachige Isolierung entsteht eine Lochfassade. Dies entspricht nicht den «Gemeinderatlichen
Richtlinien» zum Strukturerhaltungsgebiet zur Wohnsiedlung A. strasse, wonach die Bandreihen
auf der Vor- und Rickseite klar ablesbar bleiben missen. Der Umgang mit der nicht plangemassen
Ausflihrung ist in erster Linie eine baupolizeiliche Angelegenheit. Da die Abweichung nicht lediglich die
Farbgebung betrifft, sondern ganz wesentlich auch die Fassadenstruktur betrifft, kann die nicht
plangemasse Ausfiihrung aus Sicht des Fachausschusses nicht durch eine Collage (ibermalen) korrigiert
werden.»

In der Stellungnahme vom 30. April 2021 erganzt die Gemeinde, die Strukturerhaltungszonen in
der Gemeinde wirden seit 1993 in der heutigen Grdsse bestehen. 1999 seien die
Gemeinderatlichen Richtlinien erarbeitet und ab da fur die Beurteilung von Baugesuchen
hinzugezogen worden. Diese seien als Erganzung zu den Vorgaben im Baureglement gedacht
und wuirden der besseren Beurteilung von Bauvorhaben in den Strukturerhaltungszonen dienen.
Die Richtlinien seien seither mehrmals aktualisiert worden. Die Zone bezwecke die Erhaltung,
Erneuerung und Entwicklung der typischen, strukturbildenden Merkmale, welche die einzelnen
Gebiete prage. Sie bezwecke die Erhaltung der siedlungstypischen Bauweise. Diese Siedlungen
hatten zum Teil einen sehr unterschiedlichen Charakter. Dieser Bestand solle bei einem
Bauvorhaben moglichst erhalten bleiben und die Planer sollten darauf Riicksicht nehmen. Bei der
Beurteilung von Gesuchen werde jedes betroffene Gebaude einzeln beurteilt. Dabei werde
versucht pragende Elemente — wie beispielsweise horizontale / vertikale Bander (Fenster,
Balkone, Aufzlige u.a.), grobe Verputze, besondere Strukturen, Dachformen usw. — zu erhalten
und zu Ubernehmen. Die genannten Beispiele seien nicht vergleichbar mit dem vorliegenden
Bauvorhaben, was die Gemeinde in der Folge bezlglich der von der Beschwerdefiihrerin
genannten Gebaude einzeln begriindet.

c) Der Gemeinde kommt bei der Anwendung der erwahnten Rechtsnormen der
Strukturerhaltungszone (vgl. E. 4b/c) ein gewisser Beurteilungsspielraum zu. Wird die Anwendung
einer von der Gemeinde erlassenen Bestimmung Gegenstand eines Beschwerdeverfahrens,
haben die Rechtsmittelinstanzen zu prifen, ob die von der Gemeinde geltend gemachte
Auslegung rechtlich haltbar ist. Sie auferlegen sich bei der Auslegung von unbestimmten
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Rechtsbegriffen in eigenstandigen kommunalen Vorschriften eine gewisse Zuriickhaltung
gegeniber der Auffassung der Gemeinde.® Die kommunalen Behérden diirfen an das Erfordernis
der guten Gesamtwirkung nicht unverhaltnismassig hohe Anspriiche stellen. Die gute
Gesamtwirkung ist weder an geringen noch an besonders hohen architektonischen Qualitaten zu
messen. Das bedeutet bei durchschnittlichen 6rtlichen Gegebenheiten, dass das Mittelmass der
Umgebung nicht gestért werden darf und sich eine neue oder gednderte Baute an den qualitativ
hochwertigeren Bauten und Anlagen der Umgebung zu orientieren hat."®

d) Die durch die umstrittene Fassadensanierung vorgenommenen Veranderungen an den
Fassaden Ost, Nord und Sid sind hinsichtlich der Einordnung bzw. der Vereinbarkeit mit den
Vorgaben der Strukturerhaltungszone E1 — wie erwahnt (E. 4d) —in erster Linie nach neuem Recht
(E-GBR) zu priufen. Entscheidend ist somit, ob das neue Erscheinungsbild des strittigen
Mehrfamilienhauses der Beschwerdefihrerin mit dem Zonenzweck der betreffenden
Strukturerhaltungszone im Sinne von Art. 5 Abs. 1 und 5 E-GBR vereinbar ist. Die Gemeinde
verlangt in der Strukturerhaltungszone, dass die pragenden Elemente jedes einzelnen Gebaudes
zu erhalten sind. Diese Auslegung ist rechtlich haltbar und im Rahmen der Gemeindeautonomie
zu schitzen: Bereits aus dem Wort «Strukturerhaltung» Iasst sich ableiten, dass es um den Erhalt
der bisherigen Struktur von Gebauden dieser Zone geht. Die Auslegung der Gemeinde mit dem
Bezug zum Einzelfall lasst sich zudem mit Art. 5 Abs. 1 E-GBR vereinbaren, welcher u.a. die
Erhaltung der typischen, strukturbildenden Merkmale verlangt, welche die einzelnen Gebiete
pragen (Art. 5 Abs. 1 E-GBR). Pragend flir das betreffende Gebiet in diesem Sinne ist nach
Auslegung der Gemeinde die Architektur / das Erscheinungsbild der einzelnen Gebaude dieser
Zone. Die «siedlungstypische Bauweise» im Sinne von Art. 5 Abs. 5 Lemma 2 E-GBR ergibt sich
aus dem bisherigen Bestand und dem bisherigen Erscheinungsbild der einzelnen Bauten. Die
Haltung der Gemeinde lasst sich schliesslich auch aus den Gemeinderatlichen Richtlinien'!
ableiten, welche zwar nicht verbindlichen Charakter haben, aber als Vollzugshilfe bei der
Auslegung zu beachten sind. So lasst sich dieser Richtlinie entnehmen (Ziff. 1.1), dass diese
Zonen geschaffen wurden, um Siedlungen, die beziiglich Ausrichtung, Form und Gestaltung der
Bauten und des Aussenraumes eine hohe Gestaltungsqualitat aufweisen, erhalten zu kénnen.
Dabei handle es sich oft auch um Bauten, die bedeutende Zeugen aus ihrer Zeit darstellen. In
diesem Sinne beabsichtige die Strukturerhaltungszone die Bewahrung der entsprechenden
Ausdrucksform. Dies macht deutlich, dass mit den Vorgaben zur Strukturerhaltungszone nicht nur
der Charakter der betreffenden Siedlung als Gesamtes, sondern vor allem auch die Gestaltung
der einzelnen Gebaude und deren Ausdrucksform bewahrt werden soll. Der Ansicht der
Beschwerdefiihrerin, wonach ein Element / ein Merkmal schon dann nicht mehr pragend und zu
erhalten ist, wenn die diesbeziglich vorgenommene Anderung irgendwo in dieser
Strukturerhaltungszone zu finden ist, kann dagegen nicht gefolgt werden. Die in diesen Zonen
angestrebte Erhaltung der urspriinglichen Strukturen ware bei diesem Verstandnis kaum mehr
maoglich. Vielmehr entspricht es dem Erhaltungszweck dieser Zone, wenn die strukturbildenden
Merkmale der typischen Gebaude dieser Zone (wie das vorliegend strittige Mehrfamilienhaus)
erhalten bleiben. Sobald ein Gebaude in der Strukturerhaltungszone seine pragenden Merkmale
verliert, widerspricht es daher den Vorgaben dieser Zone gemass Art. 5 E-GBR. Eine «Erneuerung
und Entwicklung der typischen, strukturbildenden Merkmale» (vgl. Art. 5 Abs. 1 E-GBR) bleibt
dabei weiterhin mdglich, einfach unter Wahrung dieser wichtigen Elemente.

Im Vergleich zum Zustand vor der Baueingabe'? haben sich im hier zu beurteilenden Fall die
strittigen Fassaden Ost, Nord und Sid (wobei in erster Linie die Fassade Ost als Langsfassade

® VGE 22887 vom 21. August 2007, E. 4.3, mit Hinweisen.

10 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 9-10 N. 4a; BVR 2009 S. 329 E. 5.3, BVR 2006 S. 491 E. 6.3.1

1 Gemeinderéatliche Richtlinien zu den Strukturerhaltungszonen vom 18. September 2017, Beschwerdebeilage 7.
12 \/gl. Foto als Beilage zur Eingabe der Gemeinde vom 30. April 2021 sowie Foto in Vorakten, pag. 181.
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mass-gebend ist) im nun realisierten Zustand gemass der ersuchten Projektdnderung vom 4.
Dezember 20203 stark verandert. Dies scheint auch die Beschwerdeflihrerin nicht zu bestreiten.
Diese Veranderungen (andere Farbgebung, keine differenzierte Farbgebung, feinkdrnige Struktur,
flachige Aussenddmmung, durchlaufende Fensterbretter, keine Rickspriinge bei den
Fassadenbandern bzw. keine Absetzung der Elemente zwischen den Fenstern) betreffen
prégende Merkmale der Fassade und verleihen dem Gebaude einen vollig neuen Charakter. Den
nachvollziehbaren Ausflhrungen des kommunalen Fachausschusses folgend entsteht durch
diese wesentlichen Veranderungen eine Lochfassade. Entgegen den Vorgaben der
Gemeinderatlichen Richtlinien zur Wohnsiedlung A. strasse der Strukturerhaltungszone
E1 (S. 2) sind die Bandreihen auf der Ostseite damit nicht mehr ablesbar. Die strukturbildenden
Merkmale der Fassade und damit der urspriingliche Charakter des Gebaudes gingen mit dieser
Sanierung komplett verloren. Es kann nicht von einer Erneuerung oder Entwicklung der typischen,
strukturbildenden Merkmale und schon gar nicht von einer Erhaltung dieser Merkmale gesprochen
werden. Die strittige Fassadensanierung verstdsst damit gegen von Art. 5 Abs. 1 E-GBR und
widerspricht den Vorgaben der Strukturerhaltungszone. Da sich die Erhaltung der
siedlungstypischen Bauweise der Strukturerhaltungszone E1 im Sinne von Art. 5 Abs. 5 Lemma
2 E-GBR - der haltbaren Auslegung der Gemeinde folgend — ebenfalls Uber die einzelnen Bauten
dieser Zone definiert, verstdsst das Mehrfamilienhaus mit dem komplett neuen Fassadenbild auch
gegen diese Bestimmung.

Nach Art. 5 Abs. 5 Lemma 4 E-GBR sind schliesslich bauliche Veranderungen und Erweiterungen
im Bereich der Fassaden, Balkone, Dacher, Zugange und Griinflachen gestattet, wenn sie die
Wohnqualitat verbessern und dadurch die Gesamtwirkung nicht geschmalert wird. Die
Beschwerdefiihrerin bringt selber nicht vor, dass die strittige Fassadensanierung unter dieser
Bestimmung bewilligungsfahig ist. Dies ist auch nicht der Fall: Im Vergleich zu dem von der
Gemeinde als bewilligungsfahig beurteilten Zustand gemass Planen vom 7. August 2020 wird mit
den nun vorgenommenen, Uber diese Plane vom 7. August 2020 hinausgehenden Anderungen
keine Verbesserung der Wohnqualitat erreicht und aufgrund des Verlusts der typischen Merkmale
dieser Fassaden die Gesamtwirkung dieses Gebaudes geschmalert.

Insgesamt ist die Auslegung der Gemeinde, wonach mit den Strukturerhaltungszonen gemass
Art. 5 E-GBR in erster Linie der urspriingliche Charakter der einzelnen, fir diese Zone typischen
Gebaude erhalten werden soll, um so den Bestand zu wahren, rechtlich haltbar. Wenn sich die
Gemeinde bzw. deren Fachausschuss bei der Beurteilung daher in Bezug auf die Wahrung der
pragenden Merkmale primar auf die Erscheinung des strittigen Gebaudes vor und nach der
Sanierung beschrankte und weniger auf die Einordnung des sanierten Gebaudes in die Umgebung
bzw. in die entsprechende Strukturerhaltungszone, so ist dies nicht zu beanstanden. Aus diesem
Grund lasst sich aus den in der Beschwerde aufgefiihrten Beispielen von Hausern in der
Strukturerhaltungszone E1 nach kinftigem Recht, welche Elemente der neuen Fassade des
strittigen Mehrfamilienhauses aufweisen, nichts zu Gunsten der Beschwerdefiihrerin ableiten. Ob
das Gebaude der Beschwerdefiihrerin mit der realisierten Fassadensanierung der asthetischen
Grundnorm der Gemeinde (gute Gesamtwirkung mit der Umgebung gemass Art. 39 E-GBR)
standhalt, ist eine andere Frage und vorliegend aufgrund der fehlenden Vereinbarkeit mit den
Vorgaben zur Strukturerhaltungszone irrelevant.

e) Eine Beurteilung des strittigen Vorhabens unter dem noch geltenden Recht fiihrt zu keinem
anderen Ergebnis. Trotz etwas anderer Formulierung der Bestimmungen zur
Strukturerhaltungszone und noch deutlich grésserem Perimeter der Strukturerhaltungszone E1
war der Zweck der Strukturerhaltungszone derselbe wie unter neuem Recht. Etwas Anderes wird
auch von der Beschwerdefuhrerin nicht behauptet. Die Auslegung der Gemeinde, wonach sich

3 Vgl. Foto in der Beschwerde, Ziff. 4.1.
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der Erhalt der charakteristischen Merkmale primar auf die einzelnen Gebaude bezieht, ist auch
unter geltendem Recht haltbar. Die Formulierung in Art. 42 Abs. 1 GBR, wonach diese Zone
Gebiete mit Uberbauungen umfasst, die nach einem ganzheitlichen Konzept entstanden sind und
dessen Charakter es zu erhalten gilt, Iasst diese Auslegung zu und kann so verstanden werden,
dass es auch um den Erhalt des Charakters der einzelnen, quartierpragenden Gebaude oder
Uberbauungen geht. Dieser Charakter hat sich vorliegend — wie ausgefiihrt — mit der strittigen
Fassadensanierung komplett verandert, was diesen Vorgaben widerspricht. Auch dem geltenden
Recht l8sst sich kein Anhaltspunkt entnehmen, welcher die Haltung der Beschwerdeflhrerin
stitzen wirde, wonach ein Element schon dann nicht mehr prdgend und zu erhalten ist, wenn die
diesbeziiglich vorgenommene Anderung irgendwo in dieser Strukturerhaltungszone zu finden ist.
Auch nach geltendem Recht ist die Ansicht der Gemeinde, wonach in erster Linie der Erhalt des
Gebaudes in seiner urspringlichen Form und weniger die Einpassung in den restlichen
Gebaudebestand dieser Zone massgebend ist, rechtlich vertretbar. Damit sind auch die von der
Beschwerdefiihrerin genannten Beispiele von Hausern in der Strukturerhaltungszone E1 nach
geltendem Recht nicht von Relevanz. Dieser Schluss muss hier erst Recht gelten, wo die
Strukturerhaltungszone nach geltendem Zonenplan noch deutlich grésser ist. So kann es nicht
sein, dass bei dieser grossen Ausdehnung ein Gebaude an entfernter Stelle, welches in keiner
Weise mit dem strittigen Objekt in Zusammenhang zu bringen ist, eine solche Anderung eines
charakteristischen Merkmals des strittigen Gebaudes legitimiert.

f) Die Beschwerdeflihrerin argumentiert anhand der Beispiele anderer Gebaude in der
Strukturerhaltungszone nach geltendem Zonenplan und derjenigen nach kinftigem Zonenplan,
dass eine Ungleichbehandlung vorliege, wenn die Gemeinde vorliegend nicht erlaube, was bei
mindestens einer Liegenschaft in dieser Zone erlaubt worden sei. Der in Art. 8 Abs. 1 BV'4 und
Art. 10 Abs.1 KV’ enthaltene Grundsatz der Rechtsgleichheit verpflichtet die
rechtsanwendenden Behdrden, gleiche Sachverhalte mit gleichen relevanten Tatsachen gleich zu
behandeln, es sei denn, ein sachlicher Grund rechtfertige eine unterschiedliche Behandlung.®
Massgebend fur die fehlende Vereinbarkeit der strittigen Fassadensanierung mit den Vorgaben
der Strukturerhaltungszone ist nach dem Gesagten (vgl. E. 5d/e) die erhebliche Abweichung
dieser neuen Fassade vom Zustand vor dem Eingriff und der damit verbundene Verlust der
pragenden Elemente dieses Gebaudes. Die Beschwerdeflhrerin flhrt zwar verschiedene
Beispiele von Fassaden anderer Gebaude dieser Zone ins Feld, welche ganz oder teilweise mit
der ausgeflhrten Fassade ihres Mehrfamilienhauses vergleichbar sind. Sie vermag jedoch nicht
zu belegen, dass bei diesen Gebauden ebenfalls ein derart weitgehender Eingriff in deren
charakteristische Elemente vorgenommen wurde. Insofern kann sie sich nicht auf den Grundsatz
der Rechtsgleichheit berufen, zumal die Gemeinde in ihrer Stellungnahme vom 30. April 2021 fir
diese Beispiele aufzeigt, dass entweder kein vergleichbarer Eingriff stattgefunden hat (noch
urspringlicher Zustand/keine Sanierung oder nur Veranderung einzelner Elemente der Fassade),
die Veranderung nicht bewilligt wurde oder diese vor Erlass der Gestaltungsrichtlinien aus dem
Jahr 2000 und damit nach anderem Massstab beurteilt wurden. Auf diese Ausfihrungen der
Gemeinde hat die Beschwerdefiihrerin trotz Moglichkeit zur Stellungnahme nicht reagiert und
diese damit nicht bestritten. Die Beschwerde erweist sich auch in diesem Punkt als unbegriindet.

g) Zusammenfassend hat die Gemeinde die strittige Fassadensanierung der Fassaden Ost,
Nord und Sid in der Strukturerhaltungszone zu Recht als unzulassig beurteilt.

4 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101)

5 Verfassung des Kantons Bern vom 6. Juni 1993 (KV; BSG 101.1)

16 Statt vieler BGE 136 | 345 E. 5 mit Hinweisen; VGE 2016/242 vom 8. Juni 2017 E. 5.3; Tschannen/Zimmerli/Mdller,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. Auflage 2014, § 23 N. 11 f.
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6. Rechtmassigkeit der Wiederherstellungsanordnungen

a) Die umstrittene Fassadensanierung der Fassaden Ost, Nord und Sud ist nach dem
Gesagten formell und materiell rechtswidrig. Die Gemeinde war daher gehalten, die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands anzuordnen unter Androhung der
Ersatzvornahme (Art. 46 Abs. 1 und 2 BauG). Dies hat sie gemacht, indem sie die
Beschwerdefiihrerin aufforderte, innert Frist eine Baueingabe flr eine Anpassung der Fassaden
entsprechend den Planen vom 7. August 2020 mit detaillierten Vorgaben zur Umsetzung
(grobkorniger Fassadenabrieb moglichst nahe am urspringlichen Zustand mit Korngrésse von
mindesten 10 mm, durchlaufende Fensterbretter, Absetzung der festen Elemente zwischen den
Fenstern um mind. 50 mm von der Bristung, Abhebung dieses Elements in Struktur und Farbe
von der Fassade) einzureichen und mit dieser Wiederherstellung innert 30 Tagen nach
rechtskraftigem Bauentscheid zu beginnen sowie innert 180 Tagen damit abzuschliessen (Ziffer 3
der Verfligung). Fur den Fall dass die Beschwerdeflhrerin innert Frist kein Baugesuch einreicht,
ordnete die Gemeinde den vollstandigen Rickbau in den rechtmassigen Zustand vor der
Baueingabe vom 15. Juli 2020 an (Ziffer 4 der Verfiigung).

b) Die Wiederherstellungsverfligung muss im o&ffentlichen Interesse liegen, verhaltnismassig
sein und darf den Vertrauensgrundsatz nicht verletzen (Art. 47 Abs. 6 BewD). Ein 6ffentliches
Interesse an der Wiederherstellung des rechtméassigen Zustands ist im Allgemeinen gegeben, da
das Interesse an der Einhaltung der baurechtlichen Bestimmungen und an der konsequenten
Verhinderung von Bauten, die der baurechtlichen Ordnung widersprechen, generell gross ist."”
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 fiir die pflichtige Person in einem vernlnftigen Verhaltnis zum verfolgten Ziel steht.®
Bei gutem Glauben der Bauherrschaft kann die Wiederherstellung unterbleiben, wenn nicht
gewichtige offentliche oder private Interessen sie gebieten. Auf den guten Glauben kann sich nicht
berufen, wer bei der Aufmerksamkeit, wie sie nach den Umstadnden von ihm oder ihr verlangt
werden darf, nicht hat gutglaubig sein kénnen. Wer bauen will, muss sich um die Zulassigkeit
seines Tuns kiimmern und sich bei den Behorden nach der Baubewilligungspflicht erkundigen.'®
Ist die Bauherrschaft bdsglaubig (im baurechtlichen Sinne), so kann auf die Wiederherstellung nur
verzichtet werden, wenn die Abweichung vom Erlaubten unbedeutend ist oder die
Wiederherstellung nicht im 6ffentlichen Interesse liegt oder in anderer Weise unverhaltnismassig
ware.20

C) An der Einhaltung der baurechtlichen Bestimmungen und der Wahrung der Vorgaben der
Strukturerhaltungszone besteht ein erhebliches 6ffentliches Interesse.

d) Indem sich die Beschwerdefiihrerin tber die von der Gemeinde im Rahmen des vorzeitigen
Baubeginns akzeptierten Plane vom 7. August 2020 hinwegsetzte und die strittigen Fassaden
ohne Bewilligung in starker Abweichung dieser Plane sanierte, gilt sie im baurechtlichen Sinn als
bdsglaubig.

e) Die Anordnung der Gemeinde, die strittigen Fassaden in den von der Gemeinde bzw. ihrem
Fachausschuss als zulassig beurteilten Stand gemass den Planen vom 7. August 2020
zurlckzubauen, ist geeignet, den rechtmassigen Zustand wiederherzustellen. Indem die
Gemeinde der Beschwerdefiihrerin diese Option gibt und einen Riickbau in den urspriinglichen

17 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9a.

8 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 46 N. 9; BVR 2013 S. 85 E. 5.1.

19 Zaugg/Ludwig, a.a.0O., Art. 46 N. 9b.

20 BGE 13211 21 E. 6.4; BGer 1C_344/2017 vom 17. April 2018, E. 5.2.3 und 5.3; Zaugg/Ludwig, Band I, a.a.0., Art. 46
N. 9b Bst. e.
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Zustand erst bei Verzicht auf diese Option verlangt, ist die Anordnung auch im Rahmen der
Erforderlichkeit nicht zu beanstanden. Eine mildere Massnahme, mit der dasselbe Ziel erreicht
werden kdnnte, ist nicht ersichtlich. Es ist weder erkennbar noch geltend gemacht, dass ein noch
weniger weitgehender Riickbau als der vorliegend Verlangte (in den Zustand geméass den Planen
vom 7. August 2020) den rechtmassigen Zustand wiederherstellen kénnte. Angesichts des
erheblichen o6ffentlichen Interesses und der Bdsglaubigkeit sind die angeordneten Massnahmen
fur die Beschwerdefuhrerin auch zumutbar, selbst wenn diese mit beachtlichen Kosten verbunden
sein sollten. Damit erweist sich die angeordnete Wiederherstellung auch als verhaltnisméassig und
ist zu bestatigen.

f) Die Gemeinde verlangte die Einreichung des Baugesuchs entsprechend den Planen vom
7. August 2020 innert 30 Tagen nach Rechtskraft dieser Verfligung, spatestens jedoch bis 30. Mai
2021. Diese Frist ist wahrend dem Beschwerdeverfahren abgelaufen und ist daher von Amtes
wegen neu angesetzt werden. Die von der Gemeinde angesetzte Frist flir die spatestens zu
erfolgende Einreichung dieses Baugesuchs betrug rund zwei Monate ab Datum des Entscheids.
Dies erscheint angemessen, weshalb die Frist neu auf den 15. November 2021 angesetzt wird.

7. Zusammenfassung und Kosten

a) Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die strittige Fassadensanierung der Fassaden Ost,
Nord und West weder nach kiinftigem noch nach geltendem Recht bewilligungsfahig ist. Die
Wiederherstellungsanordnung der Gemeinde ist im 6ffentlichen Interesse, verhaltnismassig und
verletzt den Vertrauensgrundsatz nicht. Die Beschwerde ist deshalb abzuweisen und die
angefochtene Verfligung ist — mit Ausnahme der von Amtes wegen vorgenommen Erganzungen
— zu bestatigen.

b) Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt die Beschwerdefiihrerin. Sie hat die
Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs.1 VRPG?2'). Diese werden bestimmt auf eine
Pauschalgeblhr von CHF 2000.00 (Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1 GebV?2).

C) Parteikosten werden keine gesprochen (Art. 104 Abs. 1 und 4 VRPG).

ll. Entscheid
1. Die Beschwerde wird abgewiesen.

2. a) Die Verfiigung der Gemeinde Worb vom 26. Marz 2021 wird zwischen Ziffer 2 und 3 von
Amtes wegen wie folgt erganzt:

«2a: Dem Baugesuch vom 15. Juli 2020 mit Projektanderung vom 4. Dezember 2020 wird hinsichtlich
der Fassadensanierung der Fassaden Ost, Nord und Sid der Bauabschlag erteilt»

b) Die im Rahmen der Wiederherstellung angeordnete Frist zur spatesten Einreichung des
Baugesuchs gemass Ziff. 3 und 4 der Verfiigung der Gemeinde Worb vom 26. Marz 2021
wird von Amtes wegen neu angesetzt auf den 15. November 2021.

21 Gesetz vom 23. Mai 1989 Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21).
22 \Verordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Gebiihren der Kantonsverwaltung (Geblhrenverordnung, GebV; BSG
154.21).
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c) Im Ubrigen wird die Verfligung der Gemeinde Worb vom 26. Marz 2021 bestétigt.

3. Die Verfahrenskosten von CHF 2000.00 werden der Beschwerdeflhrerin zur Bezahlung
auferlegt. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft
erwachsen ist.

4. Es werden keine Parteikosten gesprochen.

IV. Erdéffnung

- Herrn D. , eingeschrieben
- Baupolizeibehtrde der Gemeinde Worb, Bauabteilung, eingeschrieben

Bau- und Verkehrsdirektion

Der Direktor

Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

15/16



Kanton Bern BVD 120/2021/28
Canton de Berne

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Erdéffnung mit Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Eine
allféllige Verwaltungsgerichtsbeschwerde, die mindestens in drei 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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