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Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 25. Februar 2025

Das Verwaltungsgericht hat eine gegen diesen Entscheid erhobene Beschwerde abgewie-
sen (VGE 2025/95 vom 11.06.2026).

in der Beschwerdesache zwischen

Herrn C.
Beschwerdefiinrer

vertreten durch Herrn Rechtsanwalt D.
und

Herrn E.
Beschwerdegegner 1

Frau F.
Beschwerdegegnerin 2

beide vertreten durch Herrn Rechtsanwalt AK.
sowie

Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Reichenbach, Gemeindeverwaltung,
Bahnhofstrasse 30, 3713 Reichenbach im Kandertal

betreffend die Verfligung der Baubewilligungsbehtrde der Gemeinde Reichenbach im Kandertal
vom 23. Februar 2024 (Baugesuch Nr. 151325; Neubau Wohnhaus)

l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdegegnerschaft reichte am 6. April 2023 bei der Gemeinde Reichenbach im
Kandertal ein Baugesuch ein flir den Neubau eines Wohnhauses (Rundholz) mit angebautem Ca-
rport auf ihrer Parzelle Reichenbach im Kandertal Grundbuchblatt Nr.|I.

(J. strasse, 3723 Kiental).” Die Parzelle liegt im Baufeld 1 der Uberbauungsordnung
«"Rossi" — Kiental» (nachfolgend nur noch UeO Rossi). Gegen das Bauvorhaben erhob unter
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anderem der Beschwerdeflihrer Einsprache.2 Am 19. Oktober 2023 reichte die Beschwerdegeg-
nerschaft eine Projektédnderung ein, mit welcher sie auf den angebauten Carport verzichtete.? Mit
Entscheid vom 23. Februar 2024 erteilte die Gemeinde der Beschwerdegegnerschaft die Baube-
willigung.

2. Dagegen reichte der Beschwerdefuhrer am 28. Marz 2024 Beschwerde bei der Bau- und
Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Er beantragt die Aufhebung des Bauentscheids
vom 23. Februar 2024 und die Erteilung des Bauabschlags. Eventualiter sei die Sache zur
Neubeurteilung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

3. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fur die BVD leitet*, holte die Vorakten ein
und flhrte den Schriftenwechsel durch. Die Gemeinde beantragt in ihrer Beschwerdeantwort vom
6. Mai 2024 sinngemass die Abweisung der Beschwerde. Die Beschwerdegegnerschaft beantragt
in ihrer Beschwerdeantwort vom 6. Mai 2024 die Abweisung der Beschwerde, soweit auf diese
Uberhaupt einzutreten sei.

Mit Verfigung vom 21. Juni 2024 bat das Rechtsamt die Gemeinde, die aktuellen, d.h. vom Amt
fir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern (AGR) genehmigten Uberbauungsvorschrif-
ten und den aktuellen Uberbauungsplan zur UeO Rossi einzureichen. Zudem wurde die Gemeinde
gebeten, allfallige noch nicht genehmigte Anderungen der UeO Rossi einzureichen und mitzutei-
len, wann die Offentliche Auflage stattgefunden habe und wie der Stand der Aktualisierung der
Uberbauungsordnung sei. Hinsichtlich der Unterschreitung des Grenzabstandes gegeniiber der
sudwestlich an die Bauparzelle angrenzenden Parzelle Nr. A. durch den geplanten Bal-
kon bat das Rechtsamt die Gemeinde, das Formular «Naherbaurechtserteilung» im Original ein-
zureichen und erteilte der Beschwerdegegnerschaft Gelegenheit, die fehlende unterschriftliche
Zustimmung einer der Miteigentimerschaften der Parzelle Nr. A. nachzureichen. Be-
treffend den umstrittenen, auf der Bauparzelle bestehenden Laubbaum erhielt die Beschwerde-
gegnerschaft Gelegenheit, einen angepassten Plan Grundriss EG-Umgebung einzureichen. Aus-
serdem wurde die Gemeinde gebeten, dazu Stellung zu nehmen, ob es sich bei dem auf der
Bauparzelle bestehenden Laubbaum um den gemass dem Uberbauungsplan und den Uberbau-
ungsvorschriften geschitzten Laubbaum im Baufeld 1 handeln kdnnte. Auch wurde die Gemeinde
gebeten, aktuelle Fotos der Bauparzelle einzureichen. In Zusammenhang mit der Anzahl Abstell-
platze fur Motorfahrzeuge auf der zentralen Parkierungsanlage wurde die Gemeinde gebeten, den
Stand des entsprechenden Baubewilligungsverfahrens mitzuteilen sowie, wie viele Wohneinheiten
und (bewilligte) Autoabstellplatze innerhalb des Perimeters der UeO Rossi derzeit bestehen. Fer-
ner erhielt die Beschwerdegegnerschaft Gelegenheit, einen Situationsplan einzureichen, auf dem
der Gebaudeabstand zum Gebaude auf der Parzelle Nr. A. vermasst sowie die Lage
des Baufeldes 1 und der Verlauf der Waldbaulinie im Stdosten der Bauparzelle eingezeichnet
sind.

Die Gemeinde reichte darauthin am 12. Juli 2024 eine Stellungnahme ein. Die Beschwerdegeg-
nerschaft nahm mit Eingabe vom 23. August 2024 Stellung und reichte eine Projektdnderung (Re-
duktion der Balkontiefe) ein. Das Rechtsamt erteilte den Verfahrensbeteiligten mit Verfiigung vom
17. September 2024 Gelegenheit, sich zur Projektdnderung zu &ussern. Ausserdem bat das
Rechtsamt die Gemeinde erneut um Informationen hinsichtlich der Anzahl Abstellplatze fir Mo-
torfahrzeuge innerhalb der UeO Rossi. Die Gemeinde dusserte sich mit Eingabe vom 24. Oktober
2024 dazu. Der Beschwerdeflihnrer nahm am 30. Oktober 2024 Stellung zur Projektanderung und

2 Pag. 30 der Vorakten

3 Pag. 26 ff. und 38 der Vorakten

4 Art. 7 der Verordnung vom 18. Oktober 1995 (iber die Organisation und die Aufgaben der Bau- und Verkehrsdirektion
(Organisationsverordnung BVD, OrV BVD; BSG 152.221.191)
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beantragte, dieser sei der Bauabschlag zu erteilen, soweit darauf einzutreten sei. Eventualiter sei
die Sache zur Weiterbehandlung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

Die Parteien erhielten anschliessend Gelegenheit, Schlussbemerkungen sowie ihre Kostennoten
einzureichen. Die Gemeinde reichte am 10. Dezember 2024 Schlussbemerkungen ein. Der Be-
schwerdeflhrer reichte am 16. Dezember 2024 Schlussbemerkungen sowie seine Kostennote
ein. Die Schlussbemerkungen und die Kostennote der Beschwerdegegnerschaft datieren vom
6. Januar 2025.

4, Auf die Rechtsschriften und die Vorakten wird, soweit flir den Entscheid wesentlich, in den
nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

1. Erwagungen
1. Eintretensvoraussetzungen

a) Bauentscheide kénnen nach Art. 40 BauG® innert 30 Tagen seit Eroffnung mit Baube-
schwerde bei der BVD angefochten werden. Die BVD ist somit zur Beurteilung der Beschwerde
zustandig. Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen, die Baugesuchsteller, die Ein-
sprecherinnen, die Einsprecher und die zustandige Gemeindebehodrde (Art. 40 Abs. 2 BauG). Der
Beschwerdefiihrer, dessen Einsprache abgewiesen wurde, ist durch den vorinstanzlichen Ent-
scheid beschwert und daher grundsatzlich zur Beschwerdeflihrung legitimiert.

b) Die Beschwerdegegnerschaft bringt vor, der Beschwerdefiihrer anerkenne, dass er mit sei-
ner Beschwerde die Gemeinde zur Revision der UeO Rossi zu bewegen versuche und sich seine
Beschwerde im Grundsatz nicht gegen das Bauvorhaben richte. Es sei fraglich, ob der Beschwer-
defuhrer Uberhaupt Uber ein hinreichendes Rechtsschutzinteresse verflige. Er riige die angebliche
Nichteinhaltung der Uberbauungsvorschriften im Rahmen der Errichtung mehrerer Bauten in der
Vergangenheit und die vermeintlich ungentgende Erschliessung im Perimeter der UeO. Er rlige
ausschliesslich allgemeine o6ffentliche Interessen und sei nicht starker als beliebige Dritte vom
Bauvorhaben betroffen. Im Ubrigen habe der Ausgang des Beschwerdeverfahrens keine prakti-
schen Auswirkungen auf die tatsachliche und rechtliche Situation des Beschwerdefiihrers. Der
Beschwerdefiihrer verfige Uber kein aktuelles, schutzwirdiges Interesse am Bauabschlag (kein
praktischer Nutzen). Das Bauvorhaben beeintrachtige ihn weder in der Nutzung seiner Liegen-
schaft (J. strasse [...]) noch belaste es die bestehende Erschliessung merklich. Es sei
von Amtes wegen zu prifen, ob allenfalls von einer rechtsmissbrauchlichen Beschwerdeflihrung
auszugehen resp. ob auf die Beschwerde Uberhaupt einzutreten sei.

Der Beschwerdeflihrer erklart, er lebe in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bauprojekt. Er sei auf-
grund dieser ortlichen Nahe direkt in seinen schutzwiirdigen Interessen vom Bauvorhaben betrof-
fen. Der Neubau habe negative Auswirkungen auf ihn. Zu rechnen sei insbesondere mit unzulas-
siger Mehrnutzung der bestehenden Erschliessungsstrasse, mit Baularm und Bauverkehr sowie
einer Verletzung der architektonischen Gestaltung. Er habe ein aktuelles und praktisches Inter-
esse an der Beschwerde.

c) Die Beschwerdebefugnis muss im Entscheidzeitpunkt (noch) gegeben sein. Das bedingt ein
aktuelles Rechtschutzinteresse, sodass ein Erfolg der Beschwerde der beschwerdefiihrenden

5 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)
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Partei einen praktischen Nutzen bringen wiirde.® Einsprecherinnen und Einsprecher sind nur zur
Beschwerde befugt, wenn sie rechtzeitig und befugtermassen Einsprache erhoben haben.”
Gemass Art. 35 Abs. 2 Bst. a BauG sind Personen, welche durch das Bauvorhaben unmittelbar
in eigenen schutzwirdigen Interessen betroffen sind, zur Einsprache befugt. Diese Interessen
kénnen rechtlicher oder tatsachlicher Natur sein (wirtschaftliche, ideelle, materielle oder andere
Interessen). Ein Rechtsschutzinteresse ist bereits gegeben, wenn die tatsachliche oder rechtliche
Situation der Einsprecherin oder des Einsprechers durch den Ausgang des Verfahrens beeinflusst
werden kann. Vorausgesetzt ist aber eine besondere Betroffenheit, eine besonders nahe Bezie-
hung zur Streitsache. Die Einsprecherin oder der Einsprecher muss persoénlich vom Bauvorhaben
in hdherem Masse als jedermann (beliebige Dritte oder die Allgemeinheit) berihrt werden. Die
Betroffenheit muss direkt (unmittelbar) sein und eine gewisse Intensitat erreichen. Ein bloss all-
gemeines ideelles Interesse an der Sache (dass richtig entschieden wird) gentgt nicht. Eine Gut-
heissung der Einsprache muss der einsprechenden Person einen praktischen Nutzen bringen,
d.h. ihre tatsachliche oder rechtliche Situation beeinflussen konnen, indem das Bauvorhaben nicht
oder nur nach Anderungen, die fiir die einsprechende Person vorteilhaft sind, realisiert werden
konnen.® Einsprachen, mit denen ausschliesslich allgemeine 6ffentliche Interessen, Interessen
Dritter oder bloss mittelbare Interessen geltend gemacht werden, ohne dass glaubhaft dargetan
wird, dass man selber unmittelbar und starker als die Allgemeinheit betroffen ist, sind unzulassig.®
In einer besonders nahen Beziehung zur Streitsache stehen naturgemass die Nachbarn des Bau-
grundstiicks. lhre Einsprachebefugnis ist in der Regel nicht problematisch. Nachbarn kénnen ins-
besondere Einwande erheben, die sich auf Art und Grad der baulichen Nutzung des Nachbar-
grundstlicks, auf die Gestaltung des Bauvorhabens und dessen Erschliessung beziehen.® Nach-
barinnen und Nachbarn sind beispielsweise die Eigentumerinnen und Eigentumer von Nachbar-
grundstiicken."" Als Nachbargrundstlicke gelten insbesondere anstossende Grundstiicke sowie
solche, die bloss durch einen Verkehrstrager vom Baugrundstiick getrennt sind. Bei asthetischen
Einwanden muss zumindest eine Sichtverbindung vom Nachbargrundstiick auf das Bauvorhaben
bestehen.? Die Nahe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten insbesondere
in rdumlicher Beziehung gegeben sein. Nach der bundesgerichtlichen Praxis sind Nachbarn bis
im Abstand von etwa 100 m in der Regel zur Beschwerde gegen Bauvorhaben legitimiert.'3

d) Der Beschwerdefilhrer ist gemass Grundbucheintrag Miteigentimer der Parzelle

Nr. B. . Diese liegt nérdlich der Bauparzelle. Zwischen den beiden Parzellen befinden
sich die J. strasse (Parzelle Nr. H. ) sowie die Parzellen Nrn. K. und
L. . Da die Parzellen Nrn. K. und L. derzeit noch unbebaut sind, be-
steht zwischen der Parzelle Nr. B. und der Bauparzelle eine Sichtverbindung. Zudem

belauft sich die Luftliniendistanz zwischen den beiden Parzellen auf weniger als 100 m.'* In seiner
Einsprache vom 29. Juni 2023 riigte der Beschwerdeflhrer unter anderem die architektonische
Gestaltung, die Erschliessung (Mehrverkehr, hoheres Unfallrisiko, Zuganglichkeit fir Rettungs-
fahrzeuge), den urspriinglich geplanten Carport sowie den Baularm.'® Eine Gutheissung der Ein-
spracheriigen hatte den Bauabschlag zur Folge gehabt, womit dem Beschwerdeflhrer ein prakti-
scher Nutzen entstanden ware. Er hat daher befugtermassen Einsprache erhoben, was von der
Beschwerdegegnerschaft denn auch nicht bestritten wird. Der Beschwerdefiihrer hat zudem auch

6 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band |, 5. Aufl., Bern 2020, Art. 40-41
N. 4a

7 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 40-41 N. 4b

8 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 35-35c N. 16

9 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 35-35¢ N. 16a drittes Lemma

10 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 35-35¢ N. 17 mit Hinweisen auf die Rechtsprechung

1 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 35-35¢ N. 17 Bst. a

2 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.O., Art. 35-35c N. 17 Bst. b

3 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 35-35¢c N. 17a zweites Lemma

14 Gemessen im Geoportal des Kantons Bern (abrufbar unter www.agi.dij.be.ch [Rubrik Geoportal])
15 Pag. 30 der Vorakten
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ein aktuelles und praktisches Interesse an einem Beschwerdeentscheid. Er rugt Punkte, die ihn
als Nachbarn tatsachlich und unmittelbar betreffen. So insbesondere die Verkehrssicherheit der
Erschliessung und die zentrale Parkierungsanlage. Ferner hat der Beschwerdeflihrer derzeit noch
eine direkte Sichtverbindung auf die Bauparzelle, weshalb er auch von der gerligten Gestaltung
betroffen ist. Soweit der Beschwerdefiihrer die ungentigende Erschliessung und die Gestaltung
rigt, hatte eine Gutheissung der Beschwerde den Bauabschlag zur Folge. Nach dem Gesagten
ist auf die im Ubrigen form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde — unter Vorbehalt der nach-
folgenden Erwagungen — einzutreten.

e) Unter dem Titel «A. Vorbemerkungen» flhrt der Beschwerdeflhrer in seiner Beschwerde
aus, es sei nicht nachvollziehbar und nicht akzeptabel, dass in der Vergangenheit bei mehreren
Bauten im Gebiet der UeO Rossi die Uberbauungsvorschriften nicht weiter beriicksichtigt worden
seien und dies nun weiterhin so geschehen solle. Unter dem Titel «J. Anpassung der UeO Rossi»
fasst der Beschwerdeflihrer zusammen, die UeO Rossi sei nach wie vor einzuhalten und es gehe
nicht an, dass die Gemeinde die Uberbauungsvorschriften umgehe und davon abweichende Bau-
vorhaben bewillige. Sollte die Gemeinde der Ansicht sein, dass die UeO Rossi nicht mehr den
aktuellen Gegebenheiten entspreche, misse diese im ordentlichen planungsrechtlichen Verfahren
angepasst werden. Es gehe nicht an, dass durch Nichtanwendung geltender UeO-Bestimmungen
im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens diese UeO faktisch abgeandert werde. Es ist nicht
ersichtlich, welchen praktischen Nutzen der Beschwerdefiihrer aus diesen Vorbringen fiir sich her-
leiten will. Auf diese allgemeinen Hinweise kann mangels Beschwer nicht eingetreten werden.

2. Projektanderung, Verfahrensgegenstand

a) Die Beschwerdegegnerin reichte mit Stellungnahme vom 23. August 2024 eine Projektan-
derung ein (datiert 31. Juli 2024). Sie erklart, sie reduziere damit die Balkontiefe um 0.80 m von
4.05 m auf 3.25 m, womit kein Naherbaurecht der Eigentimerschaft der Parzelle Nr. A.

mehr erforderlich sei.

b) Gemass Art. 43 BewD'® kann die Bauherrschaft wahrend des Beschwerdeverfahrens vor
der BVD eine Projektanderung einreichen, ohne dass deshalb ein neues Baubewilligungsverfah-
ren eingeleitet werden muss. Eine Projektanderung liegt vor, wenn das Bauvorhaben in seinen
Grundzigen gleich bleibt (Art. 43 Abs. 1 BewD). Ein Bauvorhaben ist in den Grundzigen veran-
dert, wenn ein Hauptmerkmal wie Erschliessung, Standort, dussere Masse, Geschosszahl, Ge-
schosseinteilung oder Zweckbestimmung wesentlich verandert wird oder wenn eine Mehrzahl ge-
ringer Anderungen dem Bau oder der Anlage eine gegeniiber dem urspriinglichen Projekt veran-
derte Identitat verleiht. Eine blosse Reduktion der Abmessungen, auch wenn sie betrachtlich ist,
bedeutet in der Regel noch keine grundlegende Anderung. Dasselbe gilt fiir den blossen Verzicht
auf einen Teil des Projekts.!” Erfolgt die Projektanderung im Beschwerdeverfahren, sind die Ge-
meinde, die Gegenpartei und die von der Projektanderung beriihrten Dritten anzuhéren (Art. 43
Abs. 3 BewD). Gemass dem im Beschwerdeverfahren sinngemass anwendbaren Art. 43 Abs. 2
BewD kann die Beschwerdeinstanz das Verfahren ohne erneute Veréffentlichung fortsetzen bzw.
die Anderung des bewilligten Projekts ohne neues Baugesuchsverfahren gestatten, wenn 6ffent-
liche oder wesentliche nachbarliche Interessen nicht zusatzlich betroffen sind. Das geanderte Pro-
jekt tritt an die Stelle des urspriinglichen Bauprojekts. Mit der Vorlage der Projektanderung gilt das
urspriingliche Gesuch im Umfang der Anderung als zurlickgezogen. 8

6 Dekret vom 22. Mérz 1994 liber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD; BSG 725.1)
7 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 32-32d N. 12a
8 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 32-32d N. 13c
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c) Das Rechtsamt der BVD nahm die Plane vom 31. Juli 2024 mit Verfligung vom 17. Septem-
ber 2024 als Projektanderung im Sinne von Art. 43 Abs. 3 BewD entgegen. Die Projektanderung
wurde den Verfahrensbeteiligten zur Stellungnahme zugestellt. Es blieb in der Folge zu Recht
unbestritten, dass das Bauvorhaben trotz den Anpassungen in seinen Grundziigen gleich geblie-
ben ist und als Projektanderung behandelt werden kann.

Die Beschwerdegegnerschaft verkleinert im Vergleich zum am 23. Februar 2024 bewilligten Pro-
jekt lediglich die Tiefe des Balkons. Anstatt wie urspringlich geplant 4.05 m tief soll der Balkon
neu nur noch 3.25 m tief werden. Dadurch andert sich das Erscheinungsbild des Balkons an der
Sid-Ost-Fassade und der Nord-West-Fassade nur geringfligig. Die Gbrigen dusseren Masse und
die Lage des Bauvorhabens werden nicht verandert.'® Dementsprechend bewegen sich die An-
derungen bei der Balkontiefe im Rahmen einer zuldssigen Projektanderung. Die Projektanderung
fuhrt auch nicht dazu, dass Dritte neu oder zuséatzlich betroffen sind. Das ist insbesondere mit
Blick auf die Eigentiimerschaft der Parzelle Nr. A. nicht der Fall. Durch die Reduktion
der Balkontiefe vergrossert sich der Abstand zu ihrer Parzelle Nr. A. . Ebenso wenig sind
offentliche Interessen zusatzlich betroffen. Folglich ist weder eine Publikation der Projektanderung
vom 31. Juli 2024 noch eine Anhoérung der Eigentimerschaft der Parzelle Nr. A. erfor-
derlich. Die Projektanderungspléane vom 31. Juli 2024 haben die mit Entscheid vom 23. Februar
2024 bewilligten Plane ersetzt.

3. Anwendbares Recht

a) Soweit das Bundesrecht nichts anderes bestimmt, sind Bauvorhaben nach dem zur Zeit der
Einreichung des Baugesuchs geltenden Recht zu beurteilen (Art. 36 Abs. 1 BauG). Der Entscheid
ist jedoch zurtickzustellen, wenn das Bauvorhaben Nutzungsplanen widerspricht, die bei der Ge-
suchseinreichung 6ffentlich aufgelegen haben (vgl. Art. 36 Abs. 2 BauG). Baugesuche, die im Hin-
blick auf vorgesehene neue Vorschriften oder Plane eingereicht werden, sind nach deren Geneh-
migung aufgrund dieser Vorschriften oder Plane zu beurteilen, sofern die Baubewilligung nicht
vorzeitig erteilt werden kann (Art. 36 Abs. 3 BauG).

b) Das Bauvorhaben befindet sich wie erwahnt innerhalb der UeO Rossi. Die urspriinglichen
Uberbauungsvorschriften, der Uberbauungsplan, der Richtplan (je vom 15. Oktober 1985) und der
Plan Situation Winterabstellplatze (vom 8. Oktober 1985) wurden von der damaligen Baudirektion
des Kantons Bern am 19. Mai 1987 genehmigt. Die Uberbauungsvorschriften und der Uberbau-
ungsplan wurden am 19. September 1988 geringfligig gedndert (genehmigt von der damaligen
Baudirektion des Kantons Bern am 21. Marz 1989). Eine weitere Anderung der UeO Rossi datiert
vom 15. Dezember 2022 (genehmigt vom AGR am 21. Oktober 2024). Die o6ffentliche Auflage
erfolgte vor Einreichung des Baugesuches am 6. April 2023,20 womit die Anderung der UeO Rossi
vom 15. Dezember 2022 grundsétzlich anwendbares Recht darstellt. Da die Anderung jedoch nur
die Parzelle Nr. M. im Westen des UeO-Perimeters betrifft, ist sie flir das im Osten des
UeO-Perimeters geplante Bauvorhaben nicht relevant.

19 Vgl. Situationsplan vom 24. Oktober 2023, Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 20. Oktober 2023, Plan Fassaden /

Schnitt A vom 20. Oktober 2023 und Plan Grundriss EG — Umgebung vom 20. Oktober 2023 (je bewilligt am 23. Fe-

bruar 2024) sowie Situationsplan vom 31. Juli 2024; Plan Grundriss EG — Umgebung vom 31. Juli 2024, Plan Grund-
risse (Baugesuch) vom 31. Juli 2024 und Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024

20 \Vgl. pag. 12 der Vorakten
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4. Asthetik

a) Die Beschwerdegegnerschaft gestaltet samtliche Fassaden mit Rundhdlzern.?! Art. 10 der
Uberbauungsvorschriften (nachfolgend nur noch UeV) schreibt eine «zeitgeméasse Holzkonstruk-
tion» vor. Es ist umstritten, ob die Verwendung von Rundhdlzern dieser Vorgabe entspricht.

b) Der Beschwerdeflhrer bringt vor, die Holzkonstruktion misse gemass Anhang 2 der UeO
Rossi im Chalet-Stil erstellt werden. Fir die architektonische Gestaltung und das Ortsbild im Ge-
biet der UeO Rossi sei der Chalet-Stil pragend. Darunter sei ein rustikales, aus Brettschichtholz
errichtetes Haus zu verstehen, das vor allem fiir seine Verbindung zum alpinen Flair bekannt sei.
Diese Holzhauser seien durch Merkmale wie steile Dacher und breite Dachvorspriinge charakte-
risiert. Das Bauvorhaben nehme zu wenig Ricksicht auf die ortlichen Verhaltnisse. Der Neubau
aus Rundholz sei ein typisches Blockhaus. Es handle sich nicht um eine zeitgemasse Holzkon-
struktion im Sinne von Art. 10 UeV. Gerade weil eine UeO bestehe, sei bezliglich der Einheitlich-
keit der Gebaude und deren architektonischer Gestaltung eine besonders genaue und umfas-
sende Prifung vorzunehmen. Der Umstand, dass in der Vergangenheit Neubauten mit abwei-
chender Gestaltung bewilligt worden seien, dirfe hierbei nicht ins Gewicht fallen.

c) Die Beschwerdegegnerin entgegnet, Art. 10 UeV schreibe keinen historisierenden Chalet-
Stil resp. keine rustikale Konstruktion aus Brettschichtholz vor. Der Begriff «Chalet» werde ledig-
lich auf einer Skizze im Anhang der UeO Rossi erwahnt. Auf der Skizze sei aber keine Konstruk-
tion aus Brettschichtholz dargestellt. In der Architekturliteratur werde die Chaletbauweise nicht als
Brettschichtholzkonstruktion definiert. Insbesondere im historischen Lexikon der Schweiz werde
der Chalet-Stil mit einer Lithografie aus dem Jahr 1844 eines Chalets aus Rundholz dargestellt.
Rundholzbauten seien im Kandertal bzw. im Verwaltungskreis Frutigen-Niedersimmental und ins-
besondere auch in der Gemeinde Reichenbach im Kandertal sowohl bei Alt- als auch bei Neubau-
ten ortsublich (vgl. die Fotodokumentation in der Beschwerdeantwortbeilage 9).

d) Die Gemeinde erwog in E. 3.4.2 des angefochtenen Entscheids, die Materialisierung (Rund-
holzbau) entspreche den Vorgaben von Art. 10 UeV. Dies umso mehr, als sich das Gebaude auch
hinsichtlich der Form in die Struktur der vorbestehenden Gebaude in der Nachbarschaft einordne.
Dieser Beurteilung stiinden auch die in den UeV abgebildeten Gebaude nicht entgegen. Es handle
sich nicht um eine Gestaltungsvorlage, sondern um Veranschaulichungen verschiedener Mess-
weisen wie beispielsweise der Gebaudehdhe.

In ihren Schlussbemerkungen vom 10. Dezember 2024 fihrt die Gemeinde aus, das Bauvorhaben
nehme in genigendem Mass Ricksicht auf die in der UeO Rossi geforderte architektonische Ge-
staltung. Es werde kein Chalet-Stil gefordert, sondern eine zeitgemasse Holzkonstruktion.

e) Bauten, Anlagen, Reklamen, Anschriften und Bemalungen dirfen Landschaften, Orts- und
Strassenbilder nicht beeintrachtigen (Art. 9 Abs. 1 BauG). Diese Vorschrift stellt die «asthetische
Generalklausel» im Sinne eines allgemeinen Beeintrachtigungsverbots dar. Eine Beeintrachtigung
liegt vor, wenn ein Bauvorhaben einen Gegensatz zur bestehenden Uberbauung schafft, der er-
heblich stért. Die Gemeinden diirfen eigene Asthetikvorschriften erlassen, die (iber die kantonalen
Vorschriften hinausgehen kénnen. Derartige Vorschriften missen, um selbstandige Bedeutung zu
erlangen, konkreter gefasst sein als die Anordnungen des kantonalen Rechts. Sie diirfen Letztere
nicht bloss allgemein anders formulieren.22 Dariiber hinaus kann in Uberbauungsordnungen fiir
bestimmte Teile des Gemeindegebietes insbesondere die Gestaltung von Bauten und Baugrup-

21 Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024
22 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 9-10 N. 4 und 13; BVR 2009 S. 328 E. 5.2 mit Hinweisen
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pen im Einzelnen und in Abweichung von der Grundordnung geregelt werden (vgl. Art. 88 Abs. 1
Bst. d BauG).23

Fir die UeO Rossi gilt mit Art. 10 UeV folgende Regelung zur architektonischen Gestaltung:

Die Anlage soll als architektonische Einheit gestaltet werden. Das Sockelgeschoss, die hangseitige Fassade
und die weniger besonnte Seitenfassade (N, NW) kénnen in Massivbauweise erstellt werden, die Ubrigen
Fassaden in einer zeitgemassen Holzkonstruktion.

Diese Bestimmung geht weiter als Art. 9 Abs. 1 BauG; ihr kommt daher selbstédndige Bedeutung
zu. Der Begriff «zeitgemasse Holzkonstruktion» stellt einen unbestimmten kommunalen Geset-
zesbegriff dar, bei dessen Auslegung die kommunalen Behérden einen gewissen Beurteilungs-
spielraum haben.?4

Weiter enthalt Anhang 2 der UeV zwei Skizzen mit folgender Uberschrift:
«Chalet-Typ» mit terrassiertem Sitzplatz

Die erste Skizze zeigt ein Beispiel fiir einen Grundriss mit Gebaude, Sitzplatz/Balkon, Umgebung
und Gemusegarten. Die zweite Skizze zeigt die Seitenansicht eines Gebaudes, wobei verschie-
dene Masse eingezeichnet sind. Die Fassaden sind als weisse Flachen dargestellt.

Im Ubrigen gelten, soweit dies die Uberbauungsvorschriften nicht anders regeln, das Bauregle-
ment (vgl. Art. 2 UeV). Das Baureglement (BauR) der Einwohnergemeinde Reichenbach im Kan-
dertal vom Dezember 2006, zuletzt genehmigt vom AGR am 6. Februar 2015, enthalt insbeson-
dere folgende Gestaltungsvorschriften:

Art. 11 Baugestaltung allgemein

" Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden Umgebung eine gute
Gesamtwirkung entsteht.

2 Bei der Beurteilung, ob eine gute Gesamtwirkung entsteht, ist besonders auf Standort, Stellung, Form und
Dimensionen eines Gebaudes einzugehen.

3 Moderne, spezielle Bauformen sind in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten gestattet, wenn sie sich
gut in die gebaute Umgebung einfligen.

Art. 12 Fassadengestaltung

" In der Wohn- und Gewerbezone und den Dorfkernzonen Reichenbach und Milenen sowie den Ferien-
hauszonen sind in den Obergeschossen die Hauptfassade und mindestens 50% der anderen Fassaden in
einer Holzkonstruktion oder Holzverkleidung auszufiihren.

[..]

f) Dem Wortlaut von Art. 10 UeV lasst sich nicht entnehmen, was mit einer «zeitgemassen
Holzkonstruktion» gemeint ist. Der Begriff «Holzkonstruktion» kann im allgemeinen Sprachge-
brauch auf verschiedene Arten von Holzfassaden bezogen werden. So zum Beispiel auf Brett-
schichtholz- oder Rundholzkonstruktionen, wobei die einzelnen Holzbalken horizontal oder verti-
kal an der Fassade angebracht werden kdnnen. Die Verwendung des Zusatzes «zeitgemass»
deutet darauf hin, dass nicht ein bestimmter, historischer Stil von Holzkonstruktion verlangt wird,
sondern auch modernere Varianten zulassig sind. Aus dem Wortlaut von Art. 10 UeV lasst sich

23 \Vgl. Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band Il, 5. Aufl., Bern 2024,
Art. 88/89 N. 15
24 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 9-10 N. 4, 4a und 5; BVR 2009 S. 329 E. 5.3, 2006 S. 491 E. 6.3.1
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somit nicht darauf schliessen, dass mit einer «zeitgemassen Holzkonstruktion» nur ein Chalet mit
Brettschichtholz gemeint ist. Etwas anderes folgt auch nicht aus dem Titel von Anhang 2 der UeV,
der den Begriff «Chalet-Typ» ausdriicklich in Anfihrungszeichen setzt. Wie die Gemeinde im an-
gefochtenen Entscheid zutreffend erwogen hat, betrifft Anhang 2 der UeV zudem nicht die Gestal-
tung, sondern die Messweise. Die zweite Skizze im Anhang 2 der UeV zeigt zwar die Seitenansicht
eines Gebaudes. Da die Fassaden jedoch als weisse Flachen dargestellt sind, lassen sich keine
Hinweise zur Gestaltung entnehmen. Auch aus Art. 11 und 13 BauR — die gelten, soweit die Uber-
bauungsvorschriften dies nicht anders regeln (vgl. Art. 2 UeV) — folgt nicht, dass mit einer «zeit-
gemassen Holzkonstruktion» nur ein Chalet mit Brettschichtholz gemeint ist. Art. 11 Abs. 3 BauR
Iasst, wenn auch nur in bestimmten Teilen des Gemeindegebietes, «moderne, spezielle Baufor-
men» zu. Ausserdem definiert Art. 13 Abs. 1 BauR nicht weiter, was unter einer «Holzkonstruk-
tion» zu verstehen ist. Dazu liefern im Ubrigen auch weder die Materialien zur UeO Rossi noch
zum BauR Hinweise. Zu priifen bleibt der Sinn und Zweck von Art. 10 UeV. Hierbei gilt zu bertck-
sichtigen, dass die UeO Rossi auf allen Seiten von der Landwirtschaftszone umgeben ist. Zudem
befindet sich auch innerhalb der UeO Rossi ein Gebiet, das der Landwirtschaftszone zugeordnet
ist. Die Bauten in der Landwirtschaftszone westlich des UeO-Gebietes sind durch ihre Holzfassa-
den gepragt. So sind beispielsweise im Bauinventar des Kantons Bern mehrere Gebaude mit Holz-
fassaden im Blockbau erfasst.?> Auch innerhalb der UeO Rossi sind Holzfassaden
vorherrschend.?® Die Holzfassaden sind unterschiedlich gestaltet. Das Gebaude auf der Parzelle

Nr. B. (J. strasse [...]) weist eine Holzfassade mit horizontalen Balken auf, wo-
bei das Balkongelénder mit vertikalen Holzelementen gestaltet ist.2” Das Nebengebaude auf der
Parzelle Nr. N. (J. strasse [...]) ist mit vertikalen Holzbalken gestaltet.?® Ferner

finden sich im Gbrigen Gemeindegebiet nicht nur Holzfassaden mit flachen, vertikalen Holzbalken,
sondern auch solche mit Rundholzern.2® Innerhalb und rund um das UeO-Gebiet sind Holzfassa-
den vorherrschend. Sinn und Zweck von Art. 10 UeV dirfte deshalb darin bestehen, dieser Um-
gebung Rechnung zu tragen und innerhalb der UeO Rossi bei den (talabwarts ausgerichteten)
Hauptfassaden eine einheitliche Materialisierung aus Holz und damit natirliche, landliche Optik
sicherzustellen. Fur die Erreichung dieses Ziels ist aber keine bestimmte Holzkonstruktion vor-
ausgesetzt. Die Holzoptik kann nicht nur durch Brettschichtholz, sondern auch durch Rundholz
erzielt werden. Soweit eine gute Gesamtwirkung erzielt wird, durfte es auch keine Rolle spielen,
ob die Holzfassaden horizontal oder vertikal gestaltet sind. Mit Blick auf den Sinn und Zweck von
Art. 10 UeV wird somit nicht zwingend eine Holzkonstruktion aus Brettschichtholz verlangt. Mog-
lich ist auch eine Rundholzkonstruktion. Damit ebenso wenig vorausgesetzt wird ein «Chalet-Stil».
Ohnehin scheint in der Architekturliteratur — wie die Beschwerdegegnerschaft zutreffend ausfihrt
— keine einheitliche Definition desselben zu bestehen. So wird das Chalet beispielsweise als eine
«aus Holz gebaute Schweizer Senn- oder Berghitte, heute jedes Landhaus, das im Schweizer
Stil erbaut ist»3° beschrieben. Es wird aber auch festgehalten, dass eine Vielfalt an Konstruktionen
aus Holzbalken besteht und beispielsweise nicht nur eine (vollstandige) Fertigung aus Holz, son-
dern auch eine Holzverschalung darunter fallen.3' Zum Chaletstil zahlen je nach Definition auch
der Fachwerkbau oder Blockhausbau.32 Nach dem Gesagten ist nicht zu beanstanden, dass die
Gemeinde Art. 10 UeV dahingehend ausgelegt hat, dass nicht nur ein Brettschichtholzbau, son-
dern auch ein Rundholzbau eine «zeitgemasse Holzkonstruktion» sein kann.

25 \/gl. z.B. die Eintrage im Bauinventar des Kantons Bern zu den Gebauden an der J. strasse [...], [...] und
[...], abrufbar unter www.kultur.bkd.be.ch (Rubriken Themen < Denkmalpflege < Baudenkmaler im Kanton Bern <
Bauinventar < Bauinventar online)

26 \/gl. die Fotos in den Beschwerdebeilagen 8, 9 und 20 sowie in den Beschwerdeantwortbeilagen 4, 12, 13a und 13b
27 Beschwerdeantwortbeilagen 4, 12 und 13a

28 Beschwerdeantwortbeilage 13b

29 Vgl. die Fotodokumentation in der Beschwerdeantwortbeilage 9

30 Vgl. die Beschwerdeantwortbeilage 5

31Vgl. die Beschwerdeantwortbeilagen 6 und 7

32 \gl. die Beschwerdeantwortbeilage 8
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g) Das geplante Wohnhaus soll vollstandig aus Rundhdélzern mit der Farbe «weiss/Holz natur»
erstellt werden.32 Samtliche Fassaden verfligen damit liber eine zeitgemasse Holzkonstruktion im
Sinne von Art. 10 UeV und die bezweckte landliche, natlirliche Holzoptik wird erreicht. Zudem
sollen die Fassaden einheitlich gestaltet werden. Die Rundholzbalken im Ober- und Dachge-
schoss sind an jeder Fassade horizontal orientiert. Nur im Erdgeschoss an den Sidwest- und
Siudostfassaden sind sie vertikal angebracht. Ferner ist auch der Balkon an der Studwestfassade
aus Rundholzern vorgesehen.3* Das Wohnhaus ist damit als architektonische Einheit gestaltet.
Darlber hinaus ist auch nicht ersichtlich, dass das Bauvorhaben zu wenig Ricksicht auf die be-
stehenden o6rtlichen Verhaltnisse nimmt bzw. mit der bestehenden Umgebung keine gute Gesamt-
wirkung erzielen sollte. Das Bauvorhaben orientiert sich hinsichtlich seiner Stellung im Hang (Ta-
lausrichtung der Hauptfassade mit dem Balkon und der Firstrichtung) sowie der Form an den be-
stehenden Gebauden auf den Nachbarparzellen.35 Im Ubrigen sind Rundholzbauten bzw. Block-
hauser innerhalb des Gemeindegebietes ortsiiblich.3¢ Folglich erzielt das Bauvorhaben eine gute
Gesamtwirkung mit der bestehenden Umgebung. Es ist nicht zu beanstanden, dass die Gemeinde
von einer Einordnung des Gebaudes hinsichtlich der Form und Struktur der vorbestehenden Ge-
baude in der Nachbarschaft ausgegangen ist. Zusammengefasst ist das Bauvorhaben in astheti-
scher Hinsicht bewilligungsfahig. Die Riige des Beschwerdeflihrers erweist sich als unbegriindet.
Von einem Augenschein auf der Bauparzelle sowie auf der J. strasse waren keine neuen
Erkenntnisse zu erwarten gewesen. Der entsprechende Beweisantrag der Beschwerdegegner-
schaft wird abgewiesen.

5. Erschliessung

a) Zwischen den Verfahrensbeteiligten ist umstritten, ob die strassenmassige Erschliessung
des Bauvorhabens gentgend ist.

b) Bauvorhaben diirfen nur bewilligt werden, wenn sichergestellt ist, dass das Baugrundstiick
auf den Zeitpunkt der Fertigstellung des Baus oder der Anlage, wenn nétig bereits bei Baubeginn,
genugend erschlossen sein wird (Art. 7 Abs. 1 BauG). Die Erschliessung ist gentigend, wenn die
Zufahrtsstrasse hinreichend nahe an Bauten und Anlagen heranfihrt und diese fur Feuerwehr und
Sanitat gut erreichbar sind (Art. 7 Abs. 2 Bst. a BauG). Unter Zufahrt wird die Strassenverbindung
zwischen dem Baugrundstick und dem allgemeinen Strassennetz verstanden. Sie umfasst die
Hauszufahrt, den anschliessenden Strassenabschnitt, soweit darauf der Ziel- und Quellverkehr
des erschlossenen Gebiets Uberwiegt, und dessen Anschluss an eine Strasse mit vorwiegendem
Allgemeinverkehr (Art. 6 Abs. 1 BauV?’). Die Fahrstrasse muss nicht bis zum Baugrundstiick oder
gar zu jedem einzelnen Gebaude reichen; vielmehr genligt es, wenn Benltzer und Besucherinnen
mit dem Motorfahrzeug (oder einem offentlichen Verkehrsmittel) in hinreichende Nahe gelangen
und von dort tGber einen Weg zum Gebaude oder zur Anlage gehen kdnnen. Die gute Erreichbar-
keit fir Feuerwehr und Sanitat kann durch Offenhaltung der Anfahrt fir Notfallfahrzeuge Uber eine
verfestigte Piste gewahrleistet werden.38

33 Vgl. den Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024 sowie die Angaben zur Materialisierung im Baugesuch
(pag. 12 der Vorakten)

34 \V/gl. den Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024

35 Vgl. die Projektéanderungsplane vom 31. Juli 2024 sowie z.B. die Luftbildaufnahme in der Beschwerdeantwortbei-
lage 16k

36 V/gl. die Fotodokumentation in der Beschwerdeantwortbeilage 9

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

38 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.0., Art. 7/8 N. 15
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Bereits bestehende Erschliessungsanlagen gelten unter den Voraussetzungen nach Art. 5 BauV
als gentigend, auch wenn sie nicht nach den Vorschriften von Art. 6 ff. BauV ausgestaltet sind.39
In einem weitgehend Uberbauten Gebiet gentigen bestehende Erschliessungsanlagen, wenn die
insgesamt zu erwartende Mehrbelastung verhaltnismassig gering ist und die Verkehrssicherheit
und die Brandbekampfung gewahrleistet sind (Art. 5 Abs. 1 Bst. a BauV). Die zu erwartende Mehr-
belastung beurteilt sich nach den geltenden Zonenvorschriften und im Verhaltnis zum bestehen-
den Verkehrsaufkommen. Fir die Beurteilung der Verhaltnismassigkeit der insgesamt zu erwar-
tenden Mehrbelastung ist entscheidend, ob der Mehrverkehr mit Blick auf die konkreten oértlichen
und baulichen Verhaltnisse (insbesondere bisherige Nutzung, Fahrbahnbreite, Lédnge und Uber-
sichtlichkeit der Zufahrt) gering ist. Wesentlich sind auch die Benutzungskategorien (PW, Lastwa-
gen, Schulkinder usw.). Eine Verdoppelung des Verkehrsaufkommens bedeutet daher nicht auto-
matisch, dass die Mehrbelastung nicht mehr verhaltnismassig gering ist. Andernfalls durften bei
einem geringen gegenwartigen Verkehrsaufkommen keine Neubauten oder Umbauten mit Mehr-
verkehr bewilligt werden, auch wenn die Zufahrt fir den Mehrverkehr grundsatzlich geeignet ist.
Die Frage, ob die Verkehrssicherheit auf einer bestehenden Erschliessungsstrasse gewahrleistet
ist, ist grundsatzlich aufgrund einer Wirdigung der tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort zu beurtei-
len. Die Verkehrssicherheit ist nicht mehr gewahrleistet, wenn die Normen fiir neue Anlagen mas-
siv unter- bzw. (iberschritten werden.*? Verlangt wird im Allgemeinen, dass die Zufahrt auch fir
schwéachere Verkehrsteilnehmende (Kinder, Behinderte, Radfahrerinnen und Radfahrer usw.)
keine Gefahr darstellt, nicht aber eine Idealerschliessung ohne jegliche Probleme (z.B. bei Riick-
wartsmandvern).4!

c) Die UeO Rossi enthalt ausdriicklich Bestimmungen zur Erschliessung (vgl. Art. 3 UeV). Zu-
fahrten und Parkierung sind ausschliesslich auf die im Uberbauungsplan festgelegten Flachen
beschrankt. Die Ubrige Erschliessung ist als Bau- und Notzufahrt, Walderschliessung und als
Fussgangerbereiche auszugestalten. Der Bau von Garagen und Abstellplatzen oberhalb der zen-
tralen Parkieranlage ist nicht gestattet (Art. 11 UeV). Ab dem Beginn des UeO-Perimeters bis zur
zentralen Parkieranlage auf der heutigen Parzelle Nr. O. ist die bestehende
J. strasse im Uberbauungsplan sowie im Richtplan 2 als Erschliessungsstrasse vorge-
sehen. Zwischen der zentralen Parkieranlage und der heutigen Parzelle Nr. P. ist nur
noch eine 3 m breite Bau- und Notzufahrt vorgesehen. Ab dieser Bau- und Notzufahrt sind fir die
Erschliessung der Wohnbauten auf dem Baufeld 1 lediglich Fusswege vorgesehen. Anders als
der Beschwerdefiihrer vorbringt, ist auf dem Uberbauungsplan und dem Richtplan 2 keine Bau-
und Notzufahrt bzw. Umfahrungsstrasse tiber den Hochwasserschutzdamm zum Erlibach im Os-
ten der UeO Rossi vorgesehen. Vielmehr soll die Erschliessung einzig tber die J. strasse
erfolgen. Mit Beschluss der damaligen Baudirektion des Kantons Bern vom 19. Mai 1987 wurde
die UeO Rossi und damit auch die vorgesehene Erschliessung genehmigt. Die Baudirektion erwog
in ihrem Beschluss ausdricklich, die zu steile interne Erschliessung [gemeint oberhalb der zen-
tralen Parkierung] sei durch die zentrale Parkierung und einen Verzicht auf regelmassige Befah-
rung (Ausnahme Baustellenverkehr) gelést worden.

d) Die UeO Rossi wird von Westen her lber die bestehende J. strasse erschlossen
(Strassenparzelle Nr. Q. ). Innerhalb der UeO Rossi verlauft die J. strasse auf
der Parzelle Nr. H. zunachst in Ost-West-Richtung bis zur zentralen Parkierungsanlage
und biegt anschliessend im Bereich der Parzellen Nrn. R. und B. in Richtung
Siiden ab und flhrt unter anderem bis zu der norddstlich an die Bauparzelle angrenzenden Par-
zelle Nr. P. weiter. Gemass Situationsplan vom 31. Juli 2024 soll die J. strasse

39BVR 2019 S. 151 E. 4.4.3

40BVR 2019 S. 151 E. 4.4.3; VGE 2021/117 vom 9. September 2022 E. 4.3.2 und 4.3.5; Aldo Zaugg/Peter Ludwig,
a.a.0., Art. 7/8 N. 10 Bst. aund b

41 VGE 2020/269 vom 20. Dezember 2021 E. 7.6.2
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ab dort auf der Parzelle Nr. H. entlang der ndrdlichen Grenze der Parzelle
Nr. P. bis zur Bauparzelle weitergefiihrt werden. Dieser letzte Teilabschnitt bis zur Bau-
parzelle ist derzeit noch nicht erstellt*? und bildet auch nicht Gegenstand der Projektplane vom
31. Juli 2024 bzw. des Baugesuchs, das sich nur auf die Parzelle Nr. I. bezieht.*3

e) Aufder Bauparzelle ist kein Autoabstellplatz vorgesehen (siehe hierzu sogleich die nachfol-
gende Erwagung 8). Die Beschwerdegegnerschaft wird ihr Fahrzeug auf der zentralen Parkieran-
lage auf der Parzelle Nr. H. parken.** Ab der zentralen Parkieranlage kann die Be-
schwerdegegnerschaft ihre Bauparzelle ohne Weiteres, wie gemass UeO Rossi vorgesehen, zu
Fuss erreichen. Zwischen der zentralen Parkieranlage und der Bauparzelle bzw. der Nachbarpa-
rzelle Nr. P. kommt es auf der bestehenden Bau- und Notzufahrt aufgrund des Bauvor-
habens somit zu keiner Mehrbelastung durch Motorfahrzeuge. Das gilt auch, soweit die Beschwer-
degegnerschaft ausnahmsweise die Bau- und Notzufahrt zum Zwecke des Giterschlages oder
fur Bau- und Unterhaltsarbeiten nutzen sollte. Ob wie vom Beschwerdeflihrer vorgebracht, die
J. strasse zwischen der zentralen Parkieranlage und den Hausern von den anderen An-
wohnerinnen und Anwohnern als Zufahrt genutzt wird und dementsprechend Fahrzeuge direkt bei
den Hausern parkiert werden, ist allenfalls eine baupolizeiliche Angelegenheit und flir das vorlie-
gende Verfahren nicht relevant. Gemass Uberbauungsplan ist die Bau- und Notzufahrt 3 m breit.
Aus der Beschwerdebeilage 10 geht hervor, dass Personenwagen bis zur Parzelle
Nr. P. gelangen kénnen. Es kann deshalb ohne Weiteres davon ausgegangen werden,
dass auch Rettungsfahrzeuge die Bau- und Notzufahrt bis zur Nachbarparzelle Nr. P.
passieren und damit genligend nahe an die Bauparzelle gelangen kénnen, auch wenn die
J. strasse oberhalb der zentralen Parkieranlage steil ist. Damit ist die Bauparzelle stras-
senmassig genugend erschlossen.

f) Im Ubrigen erweist sich auch die bestehende Erschliessung via J. strasse bis zur
zentralen Parkieranlage als genligend. Auch wenn es innerhalb des Gebiets der UeO Rossi noch
freies Bauland gibt, handelt es sich entgegen der Behauptung des Beschwerdefiihrers um ein
«weitgehend Uberbautes Gebiet» im Sinne von Art. 5 Abs. 1 Bst. a BauV. Das Baufeld 1 der UeO
Rossi ist grdsstenteils bebaut oder es sind Bauvorhaben geplant (z.B. auf der Parzelle
Nr. K. ). Einzig auf der Parzelle Nr. H. befinden sich unterhalb der zentralen
Parkieranlage noch keine Wohnbauten. Auch auf den Baufeldern 2 und 3 sind bereits einige Bau-
ten realisiert worden.*®> Da es sich um ein weitgehend Uberbautes Gebiet handelt, miissen — an-
ders als der Beschwerdefihrer vorbringt — mégliche kinftige Bauprojekte nicht in die Beurteilung
einbezogen werden. Wie die Beschwerdegegnerschaft iberzeugend ausfihrt, wird es auf der
J. strasse unterhalb der zentralen Parkieranlage — wenn tberhaupt — nur zu einer mini-
malen Mehrbelastung aufgrund des Bauvorhabens kommen. Die Beschwerdegegnerschaft hat
sich einen Parkplatz in der zentralen Parkieranlage reserviert. Wie die Beschwerdegegnerschaft
nachvollziehbar ausfiihrt, ist hauptsachlich mit Fahrbewegungen zum/vom Arbeitsplatz zu rech-
nen. Bei einem Parkplatz handelt es sich um sehr wenige Fahrten pro Tag. Auch im Winter ist
aufgrund des Bauvorhabens nicht von einer Mehrbelastung unterhalb der zentralen Parkieranlage
oder einer Gefahrdung der Verkehrssicherheit auszugehen. Soweit die J. strasse nicht
befahrbar sein sollte, stehen den Anwohnerinnen und Anwohnern Winterparkplatze im Dorf zur
Verfligung (siehe hierzu sogleich die nachfolgende Erwagung 7).

Auch wenn die J. strasse, wie vom Beschwerdefiihrer vorgebracht, wegen der schmalen
Strassenbreite und der Steigung gegebenenfalls nur in gemassigtem Tempo befahren werden

42 \Vgl. Beschwerdebeilage 10, Beschwerdeantwortbeilage 16k, Fotos in der Beilage zur Stellungnahme der Gemeinde
vom 12. Juli 2024

43 Vgl. pag. 12 der Vorakten

44 \/gl. Beschwerdeantwortbeilage 29

45 Vgl. zum Ganzen die Beschwerdeantwortbeilage 11
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kann und Kreuzungsmandover nicht moglich sind, ist nicht von einer Gefahrdung der Verkehrssi-
cherheit auszugehen. Von der zentralen Parkieranlage verlauft die J. strasse bis zur Pa-
rzelle Nr. S. , wo eine Ausweichmaoglichkeit zu bestehen scheint, relativ gerade und da-
mit gut Gberblickbar.46 Zudem ist im Bereich der zentralen Parkieranlage geniigend Platz fiir Wen-
demandver vorhanden.*’ Es ist deshalb nicht mit geféhrlichen Kreuzungen zwischen ankommen-
den und abfahrenden Fahrzeugen zu rechnen. Auch die Steilheit der Strasse ist fur die Motorfahr-
zeuge bis zur zentralen Parkieranlage unproblematisch. So geht aus den Beschwerdeantwortbei-
lagen 4, 12, 13a und 13b hervor, dass die J. strasse von kleineren Lastwagen und Per-
sonenwagen befahren werden kann. Im Ubrigen hat die damalige Baudirektion in ihrem Beschluss
vom 19. Mai 1987 hinsichtlich der Genehmigung der UeO Rossi ausdriicklich erwogen, dass die
zu steile interne Erschliessung [gemeint oberhalb der zentralen Parkierung] durch die zentrale
Parkierung und einen Verzicht auf regelméassige Befahrung (Ausnahme Baustellenverkehr) gelést
worden sei. Des Weiteren kann dem Beschwerdefiihrer auch nicht gefolgt werden, dass das Un-
fallrisiko insbesondere im Winter steigen sollte. Wie bereits erwahnt, stehen Winterparkplatze im
Dorf zur Verfigung. Im Winter wird die J. strasse somit deutlich weniger bis gar nicht
mehr befahren. Schliesslich bestehen auch keine Hinweise darauf, dass die Brandbekampfung
nicht gewabhrleistet sein sollte. Damit sind die Voraussetzungen von Art. 5 Abs. 1 Bst. a BauV
erfillt.

9) Schliesslich erweist sich die Erschliessung auch fiir den Baustellenverkehr als genligend.
Die J. strasse ist — auch im Bereich der Bau- und Notzufahrt — fiir kleinere Lastwagen
passierbar.*® Dem Beschwerdefiihrer kann nicht gefolgt werden, dass der Baustellenverkehr zu
einer Ubermassigen Belastung der J. strasse flhren wirde und die Erschliessung des-
halb nicht mehr gewabhrleistet sein sollte. Eine voriibergehende Mehrbelastung aufgrund von Bau-
arbeiten ist hinzunehmen und fiihrt nicht zu einer erheblichen oder unzumutbaren Einschrankung
der Anwohnerinnen und Anwohner in ihrem Alltag. Soweit der Beschwerdefiihrer beflirchtet, dass
aufgrund der knappen Parkierungsmdglichkeiten davon auszugehen sei, dass die Fahrzeuge der
Bauarbeiter und die Baumaschinen teilweise auf den benachbarten Parzellen parkiert wiirden,
handelt es sich um eine zivilrechtliche und damit nicht im vorliegenden Verfahren zu klarende
Angelegenheit. Ebenso wenig steht seine Befurchtung, dass die Bauarbeiter auf der
J. strasse parkieren und diese blockieren kdnnten, einer Bewilligung des Bauvorhabens
entgegen. Gemass Art. 21 Abs. 1 BauG sind Bauten und Anlagen so zu erstellen, dass weder
Personen noch Sachen gefahrdet werden. Damit geht einher, dass die J. strasse als
Erschliessungsstrasse sowie als Bau- und Notzufahrt nicht durch parkierte Autos versperrt werden
darf. Sollte dies der Fall sein, hat die Gemeinde die Mdglichkeit, baupolizeilich einzugreifen. Es
ist ferner weder dargetan noch ersichtlich, dass die Verkehrssicherheit durch den Baustellenver-
kehr beeintrachtigt ware. Ohnehin kann der Baustellenverkehr mit geeigneten Hilfsmitteln (Ampel-
system, Hilfspersonen, zeitliche Planung der Zu- und Wegfahrten) so organisiert werden, dass die
Verkehrssicherheit jederzeit gewahrleistet ist. Schliesslich offengelassen werden kann die Frage

des Beschwerdefiihrers, ob ein Transport der Baume fiir das Blockhaus via J. strasse
Uberhaupt moglich sei (steile, schmale Strasse sowie scharfe Rechtskurve vor der
J. strasse [...]). Sollte ein Transport der Baumstamme auf der J. strasse auf-

grund der Steigung und der Kurven nicht méglich sein, kann notfalls auf Helikopterflige zurick-
gegriffen werden.

h) Insgesamt erweist sich das Bauvorhaben damit als gentgend erschlossen. Von einem Au-
genschein auf der Bauparzelle sowie auf der J. strasse waren keine neuen Erkenntnisse

46 \Vgl. das Orthofoto in der Beschwerdebeilage 12
47 \/gl. die Beschwerdeantwortbeilage 15
48 \/gl. z.B. Beschwerdeantwortbeilage 13a
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zu erwarten gewesen. Der entsprechende Beweisantrag der Beschwerdegegnerschaft wird abge-
wiesen.

6. Zentrale Parkierungsanlage

a)  Zwischen den Parteien ist umstritten, ob flir das Bauvorhaben genlgend Abstellplatze fir
Motorfahrzeuge bestehen.

b)  Wird durch die Erstellung, die Erweiterung, den Umbau oder die Zweckanderung von Bauten
und Anlagen ein Parkplatzbedarf verursacht, so ist dafiir auf dem Grundstick oder in seiner Nahe
eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge, Fahrrader und Motorfahrrader
zu errichten (Art. 16 Abs. 1 BauG). Die Gemeinden kénnen bestimmen, dass in Gebieten, die vom
Fahrzeugverkehr zu entlasten oder freizuhalten sind, nur beschrankt oder keine privaten Parkie-
rungsmoglichkeiten geschaffen werden dirfen oder dass diese ausserhalb des Gebietes angelegt
werden konnen (Art. 18 Abs. 1 Bst. a BauG). Zudem kénnen die Gemeinden auch bestimmen,
dass die Abstellplatze fir ein bestimmtes Gebiet als Gemeinschaftsanlage zu erstellen sind, wenn
Grinde der Ortsplanung oder der Verkehrssicherheit es erfordern; die Gemeinschaftsanlagen
sind, wenn nétig, in Uberbauungsordnungen festzulegen (Art. 18 Bst. b BauG). Hinsichtlich der
Abstellplatze flir Motorfahrzeuge im Gebiet der UeO Rossi bestehen solche Gemeindevorschrif-
ten. Aus Art. 3 und 4 Abs. 1 UeV folgt, dass die Abstellplatze («offene und gedeckte Parkierungs-
anlagen») als Gemeinschaftsanlage zu erstellen sind. Art. 11 UeV bestimmt zudem, dass die Par-
kierung ausschliesslich auf die im Uberbauungsplan festgelegten Flachen beschrénkt ist. Der Bau
von Garagen und Abstellplatzen oberhalb der zentralen Parkieranlage ist gemass Art. 11 UeV
nicht gestattet.

Auf dem Uberbauungsplan sind nérdlich des Baufeldes 1 im Bereich der heutigen Parzelle
Nr. H. zwei Baubereiche fir Garagen und Abstellplatze vorgesehen. Diese Baubereiche
sind auch auf dem Richtplan 2 eingezeichnet. Auf dem Schnitt «Parkierung» auf dem Richtplan 2
sind zwei Einstellhallen dargestellt («Einstellhalle 1» und «Einstellhalle 11»). Auf dem Dach der
«Einstellhalle I» sind ungedeckte Parkplatze abgebildet. Auf dem Dach der Einstellhalle Il ist dem-
gegenuber ein Kinderspielplatz vorgesehen. Dem Schnitt «Parkierung» lassen sich keine genauen
Angaben zur vorgesehenen Anzahl Parkplatze in der Einstellhalle I, 1l und bei den ungedeckten
Parkplatzen oberhalb der Einstellhalle | entnehmen. Auf dem Uberbauungsplan und dem Richt-
plan sind im Bereich der Einstellhalle | und im Bereich der Einstellhalle Il je ungefahr 15 Autoab-
stellplatze eingezeichnet. Damit sind im Bereich dieser «zentralen Parkieranlage» geméass Uber-
bauungsplan ca. 45 Autoabstellplatze vorgesehen. Zusétzlich ist gemass dem Uberbauungsplan
und dem Richtplan sidlich des Baufeldes 2 eine weitere Einstellhalle bzw. die «Erweiterung Ein-
stellhalle» vorgesehen. Diese liegt ungefahr im Nordwesten der heutigen Parzelle Nr. T.

bzw. im Siden der heutigen Parzelle Nr. V. . Weder der Uberbauungsplan noch der
Richtplan enthalten Angaben zur Anzahl vorgesehener Autoabstellplatze in dieser zusatzlichen
Einstellhalle.

c) Im Osten der Parzelle Nr. H. befanden sich bis anhin zwei — teilweise mit Kies,
teilweise mit Asphalt — befestigte, ungedeckte Parkplatzflaichen.*® Gemass Geoportal des Kantons
Bern soll der 6stliche Teil der Parzelle Nr. H. mit den befestigten Parkplatzflachen nun
neu in die Parzelle Nr. W. (westlich) und in die Baurechtsparzelle Nr. X. (Ost-
lich) aufgeteilt werden.50

49 Vgl. die Fotos in der Beschwerdebeilage 8
50 Vgl. auch die Beschwerdebeilage 22
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Am 10. April 2024 wurde bei der Gemeinde fiir die neue Parzelle Nr. W. (damals noch
bezeichnet als Parzelle Nr. H. ) ein Baugesuch fiir eine «Zentrale Parkierung mit Gara-
genboxen und Uberdachten Abstellplatzen» eingereicht. Aus dem Plan Baueingabe vom 9. April
2024 folgt, dass 24 Autoabstellplatze erstellt werden sollen. 12 als Gargenboxen und 12 Giberdacht
(carportahnlich).5" Aus den Angaben der Gemeinde in ihrer Stellungnahme vom 12. Juli 2024 so-
wie vom 24. Oktober 2024 Iasst sich schliessen, dass das Baugesuch mittlerweile rechtskraftig
bewilligt worden ist. Aus den Fotos in der Beschwerdebeilage 20 geht ausserdem hervor, dass
mit den Bauarbeiten begonnen wurde. Der Beweisantrag des Beschwerdefihrers in seiner Stel-
lungnahme vom 20. September 2024, wonach die Gemeinde die Rechtskraft des entsprechenden
Bauentscheids zu bescheinigen habe, ist dementsprechend obsolet geworden. Das Einholen ei-
ner Rechtskraftbescheinigung bei der Gemeinde erubrigt sich. Ferner ist auch der Editionsantrag
der Beschwerdegegnerschaft hinsichtlich der Auflageakten betreffend das Bauvorhaben fir die
zentrale Parkierung auf der Parzelle Nr. W. abzuweisen. Mit der Beschwerdeantwort-
beilage 15 hat die Beschwerdegegnerschaft einen Auszug aus den Auflagekaten eingereicht (Ko-
pie des Baugesuchs vom 10. April 2024, des Situationsplanes [undatiert] sowie des Grundriss-,
Ansichts- und Schnittplanes vom 9. April 2024). Diese Unterlagen gentigen fir die Beurteilung der
zentralen Parkieranlage.

Die neuen gedeckten 24 Abstellplatze sind entgegen den Vorbringen des Beschwerdefiihrers als
(bestehende) Parkplatze der zentralen Parkieranlage der UeO Rossi zu zahlen. So kann dem
Beschwerdefiihrer nicht gefolgt werden, inwiefern der Standort der 24 Abstellplatze auf der Par-
zelle Nr. W. der UeO Rossi widersprechen sollte. Sie befinden sich im Bereich der auf
dem Uberbauungsplan und dem Richtplan vorgesehenen zentralen Parkierungsanlage bzw. der
«Einstellhalle I». Anders als der Beschwerdefiihrer erklart, sollen auch die 12 Abstellplatze auf
den Garagendachern gedeckt werden (carportéhnlich). Der Uberbauungsplan, der Richtplan und
die Uberbauungsvorschriften stehen der Errichtung von Garagenboxen und carportéhnlichen Ab-
stellplatzen nicht entgegen. Zwar ist auf dem Uberbauungsplan und dem Richtplan eine «Einstell-
halle» genannt. Aus dem Schnitt auf dem Richtplan geht aber nicht hervor, dass es sich zwingend
um eine «Einstellhalle» im eigentlichen Sinne handeln muss. Vielmehr kann der Schnitt auch da-
hingehend gedeutet werden, dass Garagenboxen und Carports mdglich sind. Die Art der 24
neuen, gedeckten Abstellplatze ist somit nicht zu beanstanden. Es kann somit von 24 gedeckten
Autoabstellplatzen im Bereich der zentralen Parkieranlage gemass UeO Rossi auf der neuen Pa-
rzelle Nr. W. ausgegangen werden.

Die befestigte, ungedeckte Parkplatzflache auf der Baurechtsparzelle Nr. X. bietet
gemass Stellungnahmen der Gemeinde vom 12. Juli 2024 und vom 24. Oktober 2024 derzeit 10
Abstellplatze. So fiihrte die Gemeinde aus, auf der Parzelle Nr. H. befanden sich insge-
samt 25 Abstellplatze, die sich auf die Parzellen Nrn. H. und W. aufteilten. Die
neuen 24 projektierten Abstellplatze [gemass Baugesuch vom 10. April 2024] wirden die 15 be-
stehenden Abstellplatze auf der Parzelle Nr. W. ersetzen. Bei vorher insgesamt 25 Ab-
stellplatzen, davon 15 auf der Parzelle Nr. W. , folgt, dass sich auf der Parzelle
Nr. X. nach wie vor 10 Abstellplatze befinden missen. Die Angaben der Gemeinden
sind — anders als der Beschwerdeflihrer vorbringt — somit nachvollziehbar und erscheinen plausi-
bel. Die befestigte Flache auf der Baurechtsparzelle Nr. X. ist gemass einer Messung
im Geoportal des Kantons Bern ungefahr 27 m lang. Dass darauf 10 Autos Platz finden, lasst sich
anhand der Satellitenaufnahme in der Beschwerdebeilage 10, auf der mehrere Autos ersichtlich
sind, abschatzen. Der Beschwerdeflihrer bringt zutreffend vor, dass es sich bei diesen 10 Abstell-
platzen um ungedeckte Parkplatze auf einer Kiesflache handelt.>? Soweit er aber geltend macht,
dass die 10 ungedeckten Parkplatze nicht als bestehende Parkplatze der zentralen Parkieranlage

51 Beschwerdeantwortbeilage 15
52 \Vgl. Beschwerdebeilage 8
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gezahlt werden kénnen, ist ihm nicht zu folgen. Auf dem Uberbauungsplan und dem Richtplan
sind — zwar im Bereich der Einstellhalle | — ausdricklich eine Reihe ungedeckter Parkplatze vor-
gesehen. Die UeO Rossi lasst damit ungedeckte Parkplatze zu. Ob sich diese im Bereich der
Einstellhalle | oder Il befinden, erscheint grundsatzlich unbeachtlich. Die 10 ungedeckten Park-
platze kdnnten zudem kiinftig noch tberdeckt werden. Im Ubrigen enthalten der Uberbauungsplan
und der Richtplan keine Hinweise zur Materialisierung des Bodens der Baubereiche flir Garagen
und Abstellplatze. Folgedessen ist nicht zu beanstanden, dass die ungedeckten 10 Parkplatze
sich derzeit auf einer Kiesflache befinden. Demzufolge kann von 10 ungedeckten Autoabstellplat-
zen im Bereich der zentralen Parkieranlage gemass UeO Rossi auf der Baurechtsparzelle
Nr. X. ausgegangen werden.

Insgesamt bestehen auf der zentralen Parkierungsanlage in der UeO Rossi 34 Autoabstellplatze.
Dass — wie vom Beschwerdefiihrer geltend gemacht — auf dem Uberbauungsplan und dem Richt-
plan im Bereich der zentralen Parkierungsanlage 45 Abstellplatze vorgesehen sein sollen, ist un-
beachtlich. Es kann zwar hergeleitet werden, dass im Bereich der zentralen Parkierungsanlage
ungefahr 45 Parkplatze eingezeichnet sind. Die genaue Anzahl Parkplatze ist aber auf dem Uber-
bauungsplan, dem Richtplan und in den Uberbauungsvorschriften nicht genannt. Im Ubrigen
scheint nicht ausgeschlossen, dass im Westen auf der Parzelle Nr. H. und/oder auf der
Baurechtsparzelle Nr. X. bei Bedarf noch weitere Parkplatze errichtet werden kénnen.
Ferner andern auch die Vorbringen des Beschwerdeflihrers zur zusatzlichen Einstellhalle im Nor-
den des UeO Perimeters nichts daran, dass von 34 Autoabstellplatzen in der zentralen Parkieran-
lage ausgegangen werden kann. Ob bei der Bewilligung der Gebaude im Norden der UeO Rossi
die auf dem Uberbauungsplan und dem Richtplan eingetragene «Erweiterung Einstellhalle» hétte
realisiert werden missen oder nicht, ist vorliegend nicht Streitgegenstand. Ebenso muss nicht
beurteilt werden, ob urspriinglich geplant war, die Liegenschaften im Nordteil der UeO Rossi mit
der «Erweiterung Einstellhalle» und nicht lber die zentrale Parkieranlage zu erschliessen. Selbst
wenn dies der Fall sein sollte, «fehlen» diese Parkplatze entgegen den Vorbringen des Beschwer-
defiihrers derzeit nicht. Vielmehr bestehen — wie nachfolgend sogleich aufzuzeigen ist — innerhalb
der zentralen Parkieranlage aktuell geniigend Parkplatze fiir die UeO Rossi und damit insbeson-
dere auch fiur die Liegenschaften im Nordteil der UeO. Dass die Liegenschaften im Nordteil der
UeO im Moment Uber die zentrale Parkierungsanlage erschlossen werden, steht dem Bauvorha-
ben der Beschwerdegegnerschaft deshalb nicht entgegen.

d) Die erforderliche Anzahl der Abstellplatze flir Motorfahrzeuge nach Art. 16 und 17 BauG
wird in den Art. 49 ff. BauV konkretisiert. Die Anzahl der Abstellplatze flir Motorfahrzeuge wird
durch eine Bandbreite begrenzt; innerhalb dieser Bandbreite legt die gesuchstellende Partei die
Anzahl fest (Art. 50 Abs. 1 BauV). Fir das Wohnen betragt die Bandbreite bei einer Wohnung ein
bis vier Abstellplatze (Art. 51 Abs. 1 Bst. a BauV), bei zwei Wohnungen ein bis finf Abstellplatze
(Art. 51 Abs. 1 Bst. b BauV) und bei drei Wohnungen zwei bis sieben Abstellplatze (Art. 51 Abs. 1
Bst. ¢ BauV). Ab vier Wohnungen betragt die Bandbreite 0.5 bis 2 Abstellplatze pro Wohnung
(Art. 51 Abs. 2 BauV).

e) Die der Stellungnahme der Gemeinde vom 24. Oktober 2024 beiliegende Tabelle enthalt
eine nachvollziehbare Auflistung der bestehenden Ein- und Mehrfamilienhduser innerhalb der
UeO Rossi. Genannt werden die Adressen sowie die Anzahl Wohneinheiten (Erfassung gemass
dem Eidgendssischen Gebaude- und Wohnungsregister [GWR]). Ein Vergleich mit dem Geoportal
des Kantons Bern ergibt, dass die Gemeinde auf der Tabelle samtliche bestehenden Wohnge-
baude innerhalb der UeO Rossi aufgefiihrt hat. Zusatzlich aufgefiihrt hat sie die im Geoportal
derzeit noch als projektiert eingezeichneten Bauvorhaben auf der Parzelle Nr. K.

(J. strasse [...]) und der Parzelle Nr. Y. (J. strasse [...] und [...]). Die
Verfahrensbeteiligten haben die genannte Anzahl der Wohneinheiten innerhalb der UeO Rossi
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nicht bestritten. Ausgehend von der Tabelle der Gemeinde ergeben sich gemass Art. 49 ff. BauV
folgende Bandbreiten fiir Abstellplatze fir Motorfahrzeuge:

- strasse [...] (MFH?®3 mit 4 Wohneinheiten): 2-8 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH%* mit 2 Wohneinheiten): 1-5 Abstellplatze
- strasse [...]+[...] (MFH mit 6 Wohneinheiten): 3-12 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4 Abstellplatze
- . strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 2 Wohneinheiten): 1-5 Abstellplatze

strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4  Abstellplatze
- strasse [...]*+[...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4  Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4  Abstellplatze

strasse [...]+[...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4  Abstellplatze

1
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- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4  Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4  Abstellplatze
- strasse [...] (MFH mit 3 Wohneinheiten): 2-7 Abstellplatze
- strasse [...]+[...] (EFH mit 2 Wohneinheiten): 1-5 Abstellplatze
- strasse [...] (EFH mit 1 Wohneinheit): 1-4  Abstellplatze
- strasse [...]*+[...] (MFH mit 2 Wohneinheiten): 1-5 Abstellplatze
- strasse [...] (MFH mit 2 Wohneinheiten): 1-5 Abstellplatze
- strasse [...] (MFH mit 3 Wohneinheiten): 2-7 Abstellplatze

Dementsprechend sind gemass Art. 49 ff. BauV innerhalb der UeO Rossi fur die bisher bestehen-
den Wohneinheiten sowie die projektierten Bauvorhaben auf der Parzelle Nr. K.

(J. strasse 32) und der Parzelle Nr. Y. (J. strasse 21 und 23) mindes-
tens 27 Abstellplatze erforderlich. FUr das Bauvorhaben, welches eine 1-Zimmer- sowie eine 5-
Zimmerwohnung vorsieht,% ist mindestens ein Abstellplatz vorausgesetzt (vgl. Art. 51 Abs. 1
Bst. b BauV). Das auf der Parzelle Nr. L. geplante Bauvorhaben (Gegenstand des der-
zeit hangigen Beschwerdeverfahrens RA Nr. 110/2024/41) umfasst zwei Wohnungen (Einfamili-
enhaus mit Einliegerwohnung)®® und bedarf somit ebenfalls mindestens eines Abstellplatzes (vgl.
Art. 51 Abs. 1 Bst. b BauV). Soweit die Baubewilligungen erteilt werden kénnen, ergibt sich inner-
halb der UeO Rossi derzeit eine Mindestanzahl von 29 Abstellplatzen (vgl. Art. 49 ff. BauV). Wie
vorangehend aufgezeigt, bestehen auf der zentralen Parkieranlage insgesamt 34 Platze. Anders
als der Beschwerdefiihrer geltend macht, bestehen folglich aktuell und insbesondere fir das Bau-
vorhaben geniigend Parkplatze auf der zentralen Parkieranlage. Ebenso wenig kann ihm gefolgt
werden, dass der Uberbauungsplan und die Uberbauungsvorschriften hinsichtlich der Parkierung
den heutigen respektive zukiinftigen Gegebenheiten nicht entsprechen sollte. Eine (abstrakte)
Prifung der Parkplatzsituation hinsichtlich der klnftig zu erwartenden Anwohnersituation ist im
Ubrigen weder notwendig noch méglich. Es ist unklar, wann allenfalls weitere Bauvorhaben reali-
siert werden sollen und welchen Parkplatzbedarf diese konkret verursachen. Es ist vielmehr in
den konkreten Baubewilligungsverfahren zu prifen, ob die zentrale Parkieranlage auch mit den
jeweiligen Bauvorhaben nach wie vor gentugend Parkplatze bietet oder nicht. Weil derzeit genu-
gend Parkplatze innerhalb der zentralen Parkieranlage bestehen, muss auch nicht beurteilt wer-

53 Mehrfamilienhaus

54 Einfamilienhaus

55 Vgl. die Angaben im Baugesuch auf pag. 12 der Vorakten sowie den Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 31. Juli
2024

56 Vgl. die Beschwerdebeilage 7
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den, ob die offenbar bei einzelnen Wohneinheiten bestehenden Carports®’ trotz Art. 11 UeV zur
vorhandenen Anzahl Parkplatze innerhalb der UeO Rossi hinzugezahlt werden kénnen oder nicht.

f) Abstellplatze auf fremden Boden sind in der Regel grundbuchlich, das heisst mittels Dienst-
barkeitsvertrag, sicherzustellen (Art. 49 Abs. 3 Satz 1 BauV). Ein blosser Mietvertrag, auch wenn
er im Grundbuch vorgemerkt ist, gentgt nicht. Hingegen genlgend ist Miteigentum. Zudem kén-
nen die Gemeinden die Sicherstellung abweichend regeln (Art. 49 Abs. 3 Satz 2 BauV). Voraus-
gesetzt ist eine besondere Grundlage im Bau- oder Parkplatzreglement. Die genligende Sicher-
stellung ist Voraussetzung der Baubewilligung.58

Das Vorbringen des Beschwerdefiihrers, die Eigentimerverhaltnisse und allfalligen vertraglichen
Nutzungsrechte der betroffenen Grundstiicke seien nicht bekannt, erweist sich als unbegrindet.

Die Parzelle Nr. H. befindet sich geméass Grundbuch im Alleineigentum des
Z. . Die Baurechtsparzelle Nr. X. befindet sich je zu Y4 im Miteigentum des
Z. , der AA. , von AB. sowie von der einfachen Gesellschaft
AC. .52 Die neue Parzelle Nr. W. ist derzeit noch nicht im Grundbuch erfasst.

Wie der Beschwerdeflihrer zutreffend ausflihrt, sind hinsichtlich der zentralen Parkieranlage keine
Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen. Auch enthalten weder das BauR noch das Parkplatz-
reglement der Einwohnergemeinde Reichenbach vom 7. Juni 2018 eine Grundlage fir die abwei-
chende Regelung der Sicherstellung. Dennoch kann davon ausgegangen werden, dass fur die
Beschwerdegegnerschaft ein Parkplatz innerhalb der zentralen Parkieranlage gentigend sicher-

gestellt ist. Mit Schreiben vom 28. November 2024 hat der Z. die Reservation eines
Autoabstellplatzes in der zentralen Parkierungsanlage Rossi flir die Beschwerdegegnerschaft
bestatigt. Weiter fihrt der Z. in dem Schreiben aus, aufgrund der Erweiterung der zen-

tralen Parkieranlage Rossi wirden per 1. Juli 2025 alle Mietvertrage fir Autoabstellplatze neu
verhandelt. Die Lage der Autoabstellplatze und der Mietzins wirden zu gegebenem Zeitpunkt be-
kannt gegeben. Ein Mietvertrag fiir die Beschwerdegegnerschaft werde nach der Fertigstellung
ihres Bauvorhabens auf der Parzelle Nr. 1. fur den Zeitpunkt des Wohnortswechsels ab-
geschlossen.f0 Der Z. ist Alleineigentimer der Parzelle Nr. H. und Miteigentl-
mer der Baurechtsparzelle Nr. X. . Die Reservationsbestatigung ist dementsprechend
plausibel. Zudem stellt die UeO Rossi genugend sicher, dass die Parzelle Nr. H. , die
Baurechtsparzelle Nr. X. und die neue Parzelle Nr. W. als zentrale Parkieran-
lage fur die Bewohnerinnen und Bewohner innerhalb der UeO Rossi dienen missen. Gemass
Uberbauungsplan und Richtplan sind die Parzelle Nr. H. , die Baurechtsparzelle
Nr. X. und die neue Parzelle Nr. W. fur die gemeinschaftliche Parkierung in-
nerhalb der UeO Rossi vorgesehen. Gemass Art. 11 UeV ist zudem der Bau von Garagen und
Abstellplatzen oberhalb der zentralen Parkieranlage nicht gestattet. Damit folgt klar aus den Uber-
bauungsvorschriften, dass die zentrale Parkieranlage allen Bewohnerinnen und Bewohnern inner-
halb der UeO Rossi zur Verfligung stehen muss. Dem Beschwerdeflihrer kann deshalb nicht zu-
gestimmt werden, dass die auf der neuen Parzelle Nr. W. im Bau befindlichen 24 ge-
deckten Abstellplatze nur fur die Eigentimerschaften der Parzelle Nr. Y. vorgesehen
sein sollen. Dagegen spricht weiter auch, dass fir die sechs Wohneinheiten auf der Parzelle
Nr. Y. 61 24 Abstellplatze Uberdimensioniert waren (vgl. Art. 51 Abs. 1 Bst. ¢ BauV).
Dass der Bau offenbar von den Eigentimerschaften der Parzelle Nr. Y. realisiert wird,
ist deshalb nicht entscheidend. Soweit der Beschwerdefiihrer in seiner Stellungnahme vom
30. Oktober 2024 sinngemass beantragt, die Beschwerdegegnerschaft oder die Gemeinde habe

57 \Vgl. die Stellungnahme und Tabelle der Gemeinde vom 24. Oktober 2024 sowie das Foto in der Beschwerdebei-
lage 9

58 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, a.a.O., Art. 16-18 N. 24 mit Hinweis auf die Rechtsprechung

%9 Vgl. Beschwerdebeilage 21

60 Beschwerdeantwortbeilage 29

61 \Vgl. die Tabelle in der Beilage zur Stellungnahme der Beschwerde vom 24. Oktober 2024
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Klarheit zu schaffen, wo und wie genau die zentrale Parkierungsanlage gebaut werde, braucht
dem nach dem Gesagten nicht weiter nachgekommen zu werden.

g) Bei Steigungen der Erschliessungsstrasse uber 12% kann die zustdndige Gemeinde-
behérde vom Bauherrn die Anlage eines Winterabstellplatzes verlangen (vgl. Art. 9 Abs. 1 und 2
BauV). Die UeO Rossi sieht ausserhalb des UeO Perimeters solche Winterabstellplatze vor (vgl.
Art. 1 UeV). Gemass dem Plan «Situation: Winterabstellplatze 3» vom 8. Oktober 1985 sind die
Winterabstellplatze auf der heutigen Parzelle Nr. AD. an der U. strasse im
Dorfzentrum von Kiental vorgesehen. Die Gehdistanz zwischen der Bauparzelle und den Winter-
abstellplatzen betragt ca. acht Minuten.®2 Dass wie vom Beschwerdefiihrer vorgebracht aufgrund
der Gehdistanz nicht mehr von einer zentralen Parkierungsanlage die Rede sein kdnne und im
Winter die Infrastruktur fehle, ist nicht nachvollziehbar. Wie soeben aufgezeigt, besteht innerhalb
des UeO-Perimeters eine zentrale Parkieranlage. Weder die Uberbauungsvorschriften (vgl. Art. 1
UeV sowie den Plan «Situation: Winterabstellplatze 3» vom 8. Oktober 1985) noch Art. 9 Abs. 2
BauV verlangen, dass die Winterparkplatze zentral bzw. innerhalb des UeO-Perimeters liegen
muissen. Dem Beschwerdefiihrer kann auch nicht gefolgt werden, dass im Winter die Mehrbelas-
tung der J. strasse grosser sein soll. Soweit die J. strasse im Winter wegen Eis
oder Schnee nicht befahrbar sein sollte, ist gerade nicht mit einem grossen Mehrverkehr zu rech-
nen. In diesem Fall ist vielmehr davon auszugehen, dass die Bewohnerinnen und Bewohner die
Winterabstellplatze im Dorf nutzen und nicht bis zur zentralen Parkieranlage fahren. Zusammen-
gefasst erweisen sich die Rigen des Beschwerdefiihrers hinsichtlich der Parkierung als unbe-
grindet. Von der durch die Beschwerdegegnerschaft beantragten Parteibefragung und dem Au-
genschein auf der Bauparzelle sowie auf der J. strasse waren keine neuen Erkenntnisse
hinsichtlich der zentralen Parkierungsanlage zu erwarten gewesen. Der Beweisantrag wird abge-
wiesen.

7. Vorplatz

a) Ursprunglich plante die Beschwerdegegnerschaft die Errichtung eines Carports mit zwei Au-
toabstellplatzen an der Nordwestfassade des Wohnhauses.®® Mit der Projektdnderung vom
24. Oktober 2023 im Baubewilligungsverfahren hat die Beschwerdegegnerschaft auf den Carport
verzichtet. Anstelle des Carports sah sie an der Nordwestfassade des Wohnhauses neu einen
«Vorplatz» aus Kies/Mergel vor.%4 Daran hat sich mit der am 23. August 2024 im vorliegenden
Beschwerdeverfahren eingereichten Projektdnderung, die lediglich den Balkon an der Stdwest-
fassade betrifft, nichts geandert.55

b) Der Beschwerdefiihrer erklart in seiner Stellungnahme vom 30. Oktober 2024, der Vorplatz
solle aufgrund seiner Lage und der direkt anschliessenden Erschliessungsstrasse offensichtlich
als Parkplatz dienen. Gemass Uberbauungsordnung seien keine Autoabstellplatze ausserhalb der
im Uberbauungsplan eingezeichneten Flache zuldssig. Der Projektéanderung sei auch aus diesem
Grund der Bauabschlag zu erteilen. Im Falle der Baubewilligung sei die Verwendung als Parkplatz
mittels Auflage zu verbieten.

62 \/gl. Beschwerdebeilage 11

63 \Vgl. den Situationsplan vom 23. Mai 2023 sowie den Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 30. Mai 2023

64 \Vgl. den Situationsplan vom 24. Oktober 2023, den Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 20. Oktober 2023 sowie den
Plan Grundriss EG — Umgebung vom 20. Oktober 2023

65 \V/gl. den Situationsplan vom 31. Juli 2024, den Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 31. Juli 2024 sowie den Plan
Grundrisse EG — Umgebung vom 31. Juli 2024
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c) Gemass Art. 25 VRPGS®8 diirfen die Parteien solange neue Tatsachen und Beweismittel in
das Verfahren einbringen, als weder verfligt noch entschieden noch mit prozessleitender Verfi-
gung das Beweisverfahren formlich geschlossen worden ist. Art. 33 Abs. 3 VRPG bestimmt aber,
dass bei fristgebundenen Eingaben Antrag und Begriindung innert der Frist eingereicht sein mus-
sen. Gemass verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung ist es im Verfahren vor dem Verwaltungs-
gericht unstatthaft, in einer spateren Eingabe (zweiter Schriftenwechsel, Replik, Schlussbemer-
kungen) noch Antradge und Rigen (Sachvorbringen) einzubringen, die bereits innert der Rechts-
mittelfrist hatten eingebracht werden kdnnen. Neue rechtliche Argumentationen dirfen zwar
grundsatzlich ohne Einschrankung vorgetragen werden (vgl. Art. 20a VRPG). Das Verwaltungs-
gericht halt jedoch fest, eine verninftige Grenze setze das Gebot von Treu und Glauben. Was
aufgrund nachlassiger Prozessflihrung oder zwecks Verschleppung des Prozesses verspatet in
das Verfahren eingebracht werde, diirfe ausser Acht gelassen werden.5”

Die verwaltungsgerichtliche Praxis kann auch auf das Beschwerdeverfahren vor der BVD Ubertra-
gen werden. Beschwerden gegen Bauentscheide sind fristgebunden (Art. 40 Abs. 1 BauG).
Art. 40 Abs. 1 Satz 3 BauG halt ausdrticklich fest, dass die Beschwerde das Rechtsbegehren und
die Begriindung enthalten muss. Im Einzelnen kann es schwierig sein abzugrenzen, welche nach
Ablauf der Beschwerdefrist eingebrachten Argumente im Verfahren vor der BVD noch zu horen
sind. Da in einer Verwaltungsgerichtsbeschwerde aber Riigen vorgebracht werden kénnen, die in
der Beschwerde vor der BVD noch nicht enthalten waren,®® kann es aus prozessékonomischen
Griinden angezeigt sein, im Verfahren vor der BVD auch solche Riigen zu prufen, die nach Ablauf
der Beschwerdefrist noch eingebracht werden. Dies gilt jedenfalls insofern, als nicht das Gebot
von Treu und Glauben eine Grenze setzt.

d) Es ist fraglich, ob auf die Riige des Beschwerdefiihrers hinsichtlich des Vorplatzes Uber-
haupt noch einzutreten ist oder ob diese verspatet erfolgte. Wie vorangehend aufgezeigt, hat die
Beschwerdegegnerschaft bereits im Baubewilligungsverfahren an der Nordwestfassade anstelle
des Carports mit zwei Abstellplatzen einen Vorplatz aus Kies/Mergel geplant. Der Beschwerde-
fuhrer hatte seine Ruge hinsichtlich des Vorplatzes ohne Weiteres bereits in seiner Beschwerde
vorbringen kénnen. Ob auf die Riige eingetreten werden kann, muss jedoch nicht beantwortet
werden, da sich die Rige ohnehin als unbegriindet erweisen wirde. Geméass Art. 11 UeV sind
Zufahrten und Parkierung ausschliesslich auf die im Uberbauungsplan festgelegten Flachen be-
schrankt. Der Bau von Garagen und Abstellplatzen oberhalb der zentralen Parkieranlage ist nicht
gestattet. Zwar grenzt der Vorplatz an der Nordwestfassade des Wohnhauses unmittelbar an die
(derzeit noch nicht erstellte) Zufahrt und ist mit einer Breite von ca. 7.5 m und einer Tiefe von
ca. 7 m grosszlgig gestaltet. Zudem ist der Vorplatz mit Kies/Mergel befestigt.6° Dies stellt aber
weder einen Grund fiir den Bauabschlag noch fiir eine Auflage dar. Auf den Projektadnderungspla-
nen vom 31. Juli 2024 ist die Flache als «Vorplatz» und nicht als Parkplatz deklariert. Dement-
sprechend wird im Falle einer Bewilligung der Projektdnderung der «Vorplatz» nicht als Abstell-
platz fur Motorfahrzeuge, sondern eben nur als «Vorplatz» bewilligt. Sofern die Beschwerdegeg-
nerschaft den Vorplatz als Parkplatz fir ihre Motorfahrzeuge nutzen sollte, kann die Gemeinde
baupolizeilich dagegen vorgehen.

8. Kinderspielplatz

66 Gesetz vom 23. Mai 1989 Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21)

67 VGE 2020/94 vom 25. August 2021 E. 5.4; vgl. auch Michel Daum, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl.
2020, Art. 33 N. 17

68 \VVgl. VGE 2020/199 vom 15. Juni 2021 E. 1.2

69 \Vgl. z. B. den Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 31. Juli 2024
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a) Der Beschwerdefiihrer erklart weiter, die UeO Rossi sehe einen Kinderspielplatz vor. Bis
heute sei kein Kinderspielplatz erstellt worden.

b)  Parteieingaben miussen unter anderem eine Begrindung enthalten (vgl. Art. 32 Abs. 2
VRPG). An die Begriindung einer Beschwerde werden praxisgemass keine hohen Anforderungen
gestellt. Es reicht aus, wenn aus einem Rechtsmittel ersichtlich ist, inwiefern und weshalb der
angefochtene Entscheid beanstandet wird. Die Begriindung muss sich wenigstens in minimaler
Form mit dem angefochtenen Entscheid auseinandersetzen und sinngemass darauf schliessen
lassen, inwiefern dieser unrichtig sein soll.”®

Der Beschwerdeflihrer begriindet seine Rlige, bis heute sei kein Kinderspielplatz erstellt worden,
nicht weiter. Insbesondere konkretisiert er den Zusammenhang zum Bauvorhaben bzw. zum an-
gefochtenen Entscheid nicht. Es erscheint fraglich, ob in dieser Hinsicht Uberhaupt auf die Be-
schwerde eingetreten werden kann.

c) Soweit eingetreten werden kénnte, erwiese sich die Riige als unbegriindet. Gegenstand des
Uberbauungsplanes und der Uberbauungsvorschriften sind unter anderem die Flachen fiir ge-
meinschaftliche Bauten und Anlagen, wie zum Beispiel Spielplatze (vgl. Art. 3 und Art. 4 Abs. 1
UeV). Gemass Uberbauungsplan ist oberhalb bzw. dstlich der zentralen Parkierungsanlage im
Bereich der heutigen Parzelle Nr. H. bzw. der Baurechtsparzelle Nr. X. ein
Kinderspielplatz (Hartplatz) vorgesehen. Diese Parzellen sind im Eigentum von Drittpersonen. So-
weit mit Blick auf den Uberbauungsplan bzw. Art. 15 Abs. 2 BauG eine angemessene gréssere
Spielflache vorzusehen ware, wiirde die Erstellung den entsprechenden Grundeigentimerschaf-
ten obliegen. Dass die Eigentimerschaften der Parzellen Nrn. H. und X. bis-
her noch keine angemessene grossere Spielflache realisiert haben, ist aber kein Bewilligungshin-
dernis fiir das vorliegende Bauvorhaben. Die fiir den Kinderspielplatz vorgesehene Flache befin-
det sich geméass Uberbauungsplan ausserhalb der Baufelder. Den Uberbauungsvorschriften 1asst
sich nicht entnehmen, dass die Baufelder erst dann bebaut werden dirfen, wenn auch der ge-
meinschaftliche Kinderspielplatz erstellt ist (vgl. Art. 15 UeV). Im Ubrigen setzt das Bauvorhaben,
welches zwei Wohnungen (davon eine Gastewohnung) umfasst, isoliert betrachtet geméass Art. 15
Abs. 1 BauGi.V.m. Art. 43 Abs. 3 BauV auch keinen eigenen Kinderspielplatz auf der Bauparzelle
selbst voraus.

9. Fallung von Baumen

a)  Auf der Bauparzelle befindet sich im Bereich der geplanten Terrasse und des Balkons an
der Siidwestfassade ein Laubbaum (gemass Ausfihrungen der Parteien ein Kirschbaum).”' Die
Beschwerdegegnerschaft plant, diesen Baum zu fallen.”2 Es ist umstritten, ob der Baum gemass
den Uberbauungsvorschriften und dem Uberbauungsplan geschiitzt ist.

b) Der Beschwerdefiihrer macht geltend, es handle sich um einen mindestens 40 Jahre alten,
geschutzten Kirschbaum. Die Beschwerdegegnerschaft habe keinen Anspruch zur Fallung des-
selben. Das o6ffentliche Interesse am Erhalt des Baumes sei deutlich héher zu gewichten als die
privaten Interessen der Beschwerdegegnerschaft (angeblich bessere Ausnutzung der Parzelle).
Der Beschwerdegegnerschaft stehe eine unbebaute Parzelle von rund 1112 m? zur Verfiigung.
Eine Gestaltung der Parzelle ohne Fallung des geschiitzten Kirschbaumes sei problemlos mog-
lich. Es liege kein wichtiger Grund fir die Fallung vor.

70 Michel Daum, a.a.O., Art. 32 N. 22 mit weiteren Hinweisen
71Vgl. die Beschwerdeantwortbeilage 17 sowie die vier Fotos zur Stellungnahme der Gemeinde vom 12. Juli 2024
72 \/gl. den Plan Grundriss EG — Umgebung vom 31. Juli 2024
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c) Die Beschwerdegegnerschaft macht demgegeniiber geltend, beim bestehenden Kirsch-
baum auf der Bauparzelle handle es sich nicht um den gemass Uberbauungsplan zu erhaltenden
Kirschbaum. Letzterer habe sich unmittelbar an der nérdlichen Ecke des mittlerweile abgebroche-
nen Schopfes auf der Parzelle Nr. A. befunden. Aus den historischen Luftbildern gehe
hervor, dass 1985 nordlich des (abgebrochenen) Schopfs zwei Bdume vorhanden gewesen seien.
Es sei lediglich der sich naher beim Schopf befindliche Kirschbaum im Uberbauungsplan als zu
erhaltender Baum eingezeichnet. Auf dem Luftbild von 1987 (d.h. vor 37 Jahren) sei der ge-
schitzte Kirschbaum an der nérdlichen Ecke des Schopfes nicht mehr ersichtlich. Er sei spates-
tens 1987 gefallt worden. Anhand der weiteren Luftbilder der Folgejahre sei erstellt, dass sich an
Stelle des urspringlich geschitzten Kirschbaumes heute ein Nebengebaude befinde (Parzelle
Nr. A. ). Eine aktuelle Fotografie des bestehenden Kirschbaumes zeige, dass dieser
Mangel aufweise (hohe Wuchsform, hangseitige, sonnenabgewandte Neigung, schlecht ausgebil-
dete Krone). Er sei im Schatten des 1987 gefallten, geschiitzten Kirschbaums gewachsen und
nicht erhaltenswert.

Mit Projektanderung vom 23. August 2024 hat die Beschwerdegegnerschaft einen mit dem aktu-
ellen Luftbild hinterlegten Situationsplan vom 31. Juli 2024 (Beschwerdeantwortbeilage 23) sowie
einen mit dem Uberbauungsplan hinterlegten Situationsplan vom 31. Juli 2024 (Beschwerdeant-
wortbeilage 25) eingereicht. Laut diesen Situationsplénen soll sich der geméass Uberbauungsplan
geschuitzte Laubbaum auf der heutigen Nachbarparzelle Nr. A. im Bereich der nérdli-
chen Ecke des heutigen Gebaudes Nr. [...] befunden haben.

d) Die Gemeinde fihrte in E. 3.4.2 des angefochtenen Entscheids aus, die Parzellensituation
sei heute wesentlich anders als beim Erlass der Uberbauungsordnung. Daher stehe der umstrit-
tene Kirschbaum zentral auf der Bauparzelle und verunmégliche ein sinnvolles Bebauen dersel-
ben. Es liege ein unverhaltnismassiger Eingriff in die Eigentumsrechte der Bauherrschaft vor. Der
Kirschbaum dirfe gefallt werden.

In ihrer Stellungnahme vom 12. Juli 2024 erklart die Gemeinde, der geschutzte Laubbaum bestehe
ihrer Ansicht nach noch. Nach einem Augenschein vor Ort komme sie zum Schluss, dass es sich
beim auf dem Foto der Beschwerdegegnerschaft zu sehenden Baum (Beschwerdeantwortbeilage
17) um den geschitzten Baum handeln kénnte. Zudem legte sie vier Fotos der Bauparzelle bei.

e) Die im Uberbauungsplan bezeichneten Badume und Hecken sind zu erhalten (vgl. Art. 8
Abs. 1 UeV). Auf dem Uberbauungsplan ist ca. in der Mitte des Baufeldes 1, ungefahr 5 m norddst-
lich von einem kleinen bestehenden Gebaude, ein gemass Legende geschutzter Laubbaum ein-
gezeichnet. Der geschiitzte Laubbaum auf dem Baufeld 1 ist auf dem Uberbauungsplan ausser-
dem deutlich stidwestlich des Gebaudes an der J. strasse [...] eingezeichnet. Dem Uber-
bauungsplan lasst sich nicht enthehmen, um was fiir eine Gattung Laubbaum es sich handelt.
Auch geht aus dem Uberbauungsplan nicht hervor, auf welcher Parzelle der Laubbaum eingetra-
gen ist. Das restliche Baufeld 1 war geméass Uberbauungsplan noch nicht bebaut. Nérdlich und
ausserhalb des Baufeldes 1 war das Gebaude an der J. strasse [...] auf der Parzelle
Nr. B. bereits bestehend und auf dem Uberbauungsplan eingezeichnet.”

Aus den Luftbildaufnahmen und einem Vergleich mit dem Geoportal des Kantons Bern ergibt sich,
dass das auf dem Uberbauungsplan als bestehend eingetragene, kleine Gebaude ca. in der Mitte
des Baufeldes 1 (von der Beschwerdegegnerschaft als «Schopf» bezeichnet) im Bereich des heu-
tigen Gebaudes Nr. [...] auf der heutigen Parzelle Nr. A. lag.”* Gemass dem mit dem

73 Beschwerdebeilage 16a
74 Beschwerdebeilagen 16a-16k

22/36



Kanton Bern BVD 110/2024/45
Canton de Berne

Luftbild hinterlegten Situationsplan vom 31. Juli 2024 befindet sich der auf der Bauparzelle beste-
hende Baum nahezu unmittelbar stidlich des Gebaudes Nr. [...] bzw. der Parzelle Nr. B. .
Die Position des bestehenden Baumes auf der Bauparzelle entspricht somit nicht derjenigen des
im Baufeld 1 geschiitzten Laubbaumes (weiter siidwestlich des Gebaudes Nr. [...]). Bereits aus
diesem Grund ist davon auszugehen, dass es sich beim bestehenden Baum auf der Bauparzelle
nicht um den geschutzten Laubbaum handeln kann. Zudem ist davon auszugehen, dass der auf
dem Baufeld 1 geschitzte Laubbaum spatestens 1987 gefallt worden ist.

Auf der Luftbildaufnahme von 1985 sind das Gebaude an der J. strasse [...] sowie im
Bereich des Baufeldes 1 der Schopf zu sehen. An der nérdlichen Ecke des Schopfes ist eine
Bestockung zu erkennen. Ein Teil der Bestockung liegt deutlich sidwestlich des Gebaudes
Nr. [...]. Ein weiterer Teil befindet sich nahezu siidlich unterhalb des Gebaudes Nr. [...]. Aufgrund
der Ausdehnung der Bestockung erscheint plausibel, dass es sich um zwei oder mehrere Baume
sowie Hecken gehandelt haben kénnte. Zu diesem Zeitpunkt befand sich ein Teil der Bestockung
auf jeden Fall im Bereich des auf dem Uberbauungsplan als geschiitzt eingezeichneten Laubbau-
mes.”® Auf der Luftbildaufnahme von 1987 ist nur noch eine einzelne Bestockung nordéstlich des
Schopfes ersichtlich. Die Mitte der Bestockung liegt in Gber 10 m Entfernung zum Schopf. Die
Bestockung, die sich naher bei der nordlichen Gebaudeecke befand, ist nicht mehr erkennbar.”®
Wie erwahnt, ist der geschiitzte Laubbaum (bzw. dessen Mitte/Stamm) auf dem Uberbauungsplan
ca. 5 m nordostlich des Schopfes eingezeichnet. Bei der auf dem Luftbild von 1987 (sowie den
weiteren Luftbildern von 1993, 2004, 2005 und 2009) zu sehenden einzelnen Bestockung norddst-
lich des Schopfstandortes kann es sich aufgrund der grésseren Distanz von 10 m nicht um den
geschiitzten Laubbaum handeln.”” Auf den Luftbildern von 2011, 2012, 2018 und 2021 scheint
sich zudem auch diese einzelne Bestockung verkleinert zu haben und ist teilweise kaum erkenn-
bar.”®¢ Zusammengefasst ergibt ein Vergleich des Uberbauungsplanes, der Situationsplane vom
31. Juli 2024 und der historischen Luftbildaufnahmen, dass sich der im Baufeld 1 geschitzte Laub-
baum im Bereich der heutigen Parzelle Nr. A. befunden hat und spatestens 1987 gefallt
worden ist. Der auf der Bauparzelle bestehende Baum ist somit nicht geschitzt und kann von der
Beschwerdegegnerschaft ohne Ausnahmebewilligung gefallt werden. Die Rige des Beschwerde-
fuhrers ist unbegrindet. Der Beweisantrag der Beschwerdegegnerschaft, hinsichtlich des umstrit-
tenen Baumes eine Parteibefragung sowie einen Augenschein auf der Bauparzelle und der
J. strasse durchzufiihren, wird abgewiesen. Davon waren keine neuen Erkenntnisse zu
erwarten gewesen.

10. Waldabstand

a) In Zusammenhang mit dem Waldabstand bringt der Beschwerdefiihrer zunachst vor, die
Beschwerdegegnerschaft habe Ricksprache mit dem Revierférster genommen. Beim Revierfors-
ter handle es sich gemass den Angaben im Baugesuch und auf der Internetseite der Gemeinde
um den Beschwerdegegner 1. Damit sei die Ausstandsregel gemass Art. 9 Abs. 1 Bst. a VRPG
verletzt. Die in den Gesuchsunterlagen festgehaltene Vorabklarung des Waldabstandes durch den
Beschwerdegegner 1 als zustandiger Revierférster sei nichtig und aus den Akten zu weisen.

Die Beschwerdegegnerschaft verneint eine Verletzung der Ausstandsregeln. Die Baubewilligung
stlitze sich auf die baurechtliche Grundordnung und die Konsultation des zustandigen Amtes fiir
Wald und Naturgefahren des Kantons Bern (AWN), Abteilung Walderhaltung Region Alpen.

75 Beschwerdeantwortbeilage 16a

76 Beschwerdeantwortbeilage 16b

7 Beschwerdeantwortbeilagen 16c¢-16f

78 Beschwerdeantwortbeilagen 16g, 16h, 16j und 16k
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Die Gemeinde erklart ebenfalls, die notwendigen Abklarungen seien bei der zustéandigen kanto-
nalen Stelle vorgenommen worden und nicht bei der Bauherrschaft.

b)  Art. 9 VRPG regelt den Ausstand. Eine Person, die eine Verfligung oder einen Entscheid zu
treffen oder vorzubereiten oder als Mitglied einer Behdrde zu amten hat, tritt insbesondere dann
in den Ausstand, wenn sie in der Sache ein persdnliches Interesse hat (vgl. Art. 9 Abs. 1 Bst. a
VRPG). Vorschriften Uber die Unvereinbarkeiten und den Ausstand nach dem Gemeindegesetz
bleiben vorbehalten (vgl. Art. 9 Abs. 3 VRPG). Auch gemass Art. 47 Abs. 1 GG’? ist ausstands-
pflichtig, wer an einem Geschaft unmittelbar persdnliche Interessen hat.

C) Im Baugesuch ist unter der Rubrik Wald aufgefiihrt, der Abstand sei durch E.

(Forster) vorabgeklart worden.80 Gemass Internetauftritt der Gemeinde Reichenbach im Kandertal
ist Herr E. Revierforster bei [...].8" Der Beschwerdegegner 1 hat nicht bestritten, dass
es sich hierbei um ihn selbst handelt. Als Bauherr hat er ein personliches Interesse an der Bau-
bewilligung. Dennoch liegt keine Verletzung der Ausstandsregeln vor. Die Gemeinde hat im Bau-
bewilligungsverfahren beim AWN Auskiinfte zum Waldabstand eingeholt, nicht aber beim Be-
schwerdegegner 1.82 In E. 2.3 des angefochtenen Entscheids verweist die Gemeinde zur Begriin-
dung auf die E-Mail vom 17. Mai 2023 der Abteilung Walderhaltung Region Alpen. Demgegeniber
wird kein Bezug genommen auf eine «Vorabklarung» beim Beschwerdegegner 1. Eine solche
Vorabklarung ist gar nicht aktenkundig, weshalb sie nicht aus den Akten gewiesen werden kann.
Mangels Dokumentation ist der Hinweis im Baugesuch auf eine «Vorabklarung» wohl nur dahin-
gehend zu verstehen, dass der Beschwerdegegner 1 den Waldabstand vor der Baueingabe (ge-
stutzt auf sein berufliches Wissen) fiir sich selbst als Privatperson beurteilt und in dem Sinne
«vorabgeklart» hat. Die Rige des Beschwerdefiihrers ist unbegriindet.

d)  Gemass Uberbauungsplan verlauft entlang der stdlichen/stidéstlichen Grenze des Baufel-
des 1 eine «Waldbaulinie/Dammbaulinie».

Der Beschwerdefihrer bringt vor, auf den Planen sei nicht erkennbar, ob der Waldabstand einge-
halten sei. Der Waldabstand oder eine Waldbaulinie seien nicht korrekt vermasst. Es sei nicht
uberpriufbar und werde bestritten, dass sich das Bauvorhaben in die Flucht der bestehenden Ge-
baude auf den Parzellen Nrn. AE. , A , P. und AF. ein-
reihe. Ausserdem sei nicht relevant, ob die umliegenden Gebaude den Waldabstand oder Wald-
baulinie einhielten. Es sei fraglich, ob die im Uberbauungsplan eingetragene Waldbaulinie noch
gelte. Die Gegebenheiten hatten sich geandert. Aus der Satellitenaufnahme in der Beschwerde-
beilage 12 gehe hervor, dass der tatsachliche Waldrand im Bereich der Bauparzelle nicht (mehr)
dem behordlich erfassten Waldrand entspreche. Gemass den behdrdlichen Annahmen beginne
der Wald erst auf der stidostlichen Seite der Wegparzelle Nr. AG. . Die Satellitenauf-
nahme sowie die Aufnahmen von Google Maps und Google Street-View (Beschwerdebeilagen 13
und 14) zeigten, dass sich der Waldrand bereits mehrere Meter innerhalb der Bauparzelle befinde.
Der Waldabstand sei heute wesentlich geringer als in der UeO vorgesehen. Die rechtlichen und
tatsachlichen Voraussetzungen fiir eine Baute in Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstan-
des von 30 m seien nicht gegeben.

e) Die Beschwerdegegnerschaft entgegnet, im Uberbauungsplan/Richtplan 2 seien die mass-
gebenden Wald- bzw. Dammbaulinien festgelegt und vermasst. Es handle sich nicht um reine

9 Gemeindegesetz vom 16. Marz 1998 (GG; BSG 170.11)

80 Pag. 12 der Vorakten

81 www.reichenbach.ch (Rubriken Forst < Uber Uns); vgl. insbesondere auch den Ausdruck der Internetseite in der Be-
schwerdebeilage 16

82 Beschwerdeantwortbeilage 19; pag. 3 der Vorakten
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Waldbaulinien, sondern auch um Dammbaulinien entlang dem Hochwasserschutzdamm zum Er-
libach. Im Bereich der Bauparzelle sei eine Wald- bzw. Dammbaulinie mit einem Abstand von
25 m gemessen ab dem siuddstlichen Fuss des Schutzdammes einzuhalten. Die massgebende
Wald- bzw. Dammbaulinie verlaufe in der Flucht der bestehenden Gebaude auf den Parzellen
Nrn. AE. , A , P. und AF. . Der Abstand werde mit rund
26 m im Bereich der Bauparzelle eingehalten. Die Wald- bzw. Dammbaulinie derogiere den ge-
setzlichen Waldabstand. Das Bauvorhaben erfordere keine Ausnahmebewilligung. Weiter schlage
die Argumentation des Beschwerdefiihrers, wonach der tatsdchliche Waldrand nicht mehr dem
behdrdlich erfassten Waldrand entspreche, fehl. Die Bauparzelle grenze an den Hochwasser-
schutzdamm zum Erlibach. Auf dem Schutzdamm werde nie Wald entstehen kénnen, ansonsten
der Schutzzweck des Dammes vereitelt wirde (Wurzelschaden etc.). Dies werde durch den aktu-
ellen Stand der Waldfeststellung im Perimeter der UeO Rossi bestatigt, indem lediglich im nérdli-
chen Bereich desselben neue Waldflachen ausgeschieden worden seien.

f) Die Gemeinde fuhrt in E. 2.3 des angefochtenen Entscheids aus, die Waldbaulinie werde
eingehalten. Das Bauvorhaben reihe sich in die Flucht der vorbestehenden Gebaude auf den Pa-
rzellen Nrn. AE. , A, , P. und AF. ein und weise keinen ge-
ringeren Abstand zum Wald auf. Eine Ausnahme zur Unterschreitung des Waldabstandes sei nicht
notwendig.

9) Das Waldareal ist durch die Forstgesetzgebung umschrieben und geschiitzt (Art. 18 Abs. 3
RPG#®3). Als Wald gelten Flachen, die mit Waldbaumen oder Waldstrauchern bestockt sind und
Waldfunktionen erfiillen konnen (Art. 2 Abs. 1 WaG84). Im Kanton Bern gilt eine Bestockung mit
einer Flache von mindestens 800 m?, einer Breite von mindestens 12 m und einem Alter von min-
destens 20 Jahren als Wald (Art. 3 Abs. 1 KWaG?8 i.V.m. Art. 2 Abs. 4 WaG und Art. 1 Abs. 1
WaV®). Auch eine Bestockung, die in besonderem Masse Wohlfahrts- oder Schutzfunktionen er-
fullt, ist Wald (Art. 2 Abs. 4 WaG, Art. 3 Abs. 2 KWaG).

Die Walddefinition gemass Art. 2 Abs. 1 WaG entspricht einem sogenannt dynamischen Waldbe-
griff, Wald in diesem Sinne kann auch neu entstehen. Wer ein schutzwurdiges Interesse nach-
weist, kann eine Feststellung Uber die Waldqualitat einer Flache verlangen (Art. 10 Abs. 1 WaG).
Eine Waldfeststellung erfolgt zudem beim Erlass und bei der Revision von Nutzungsplanen u.a.
dann, wenn Bauzonen an den Wald grenzen oder in Zukunft grenzen sollen (Art. 10 Abs. 2 Bst. a
WaG). Bei der Nutzungsplanung sind zuvor bereits erfolgte Waldfeststellungen verbindlich (Art. 1
Abs. 3 KWaV?7). Die im Rahmen der Nutzungsplanung erfassten oder aufzuhebenden Waldgren-
zen werden in der Nutzungsplanung abgebildet (Art. 13 Abs. 1 WaG, Art. 2 Abs. 3 KWaV). Neue
Bestockungen ausserhalb von Waldgrenzen, die im Nutzungsplanverfahren festgestellt worden
sind, gelten nicht als Wald (vgl. Art. 13 Abs. 2 WaG). Aus Art. 13 Abs. 1 WaG folgt, dass sich bei
der erstmaligen Abgrenzung von Wald und Bauzonen die Festlegung des Baugebiets in der Regel
am bestehenden Wald zu orientieren hat und nicht umgekehrt. Mit der erfolgten Abgrenzung wird
aber der dynamische Waldbegriff im entsprechenden Umfang durch eine statische Walddefinition
ersetzt. Mit der parzellenscharfen, statischen Waldfeststellung sollen Koordinationsprobleme ver-
mieden und Rechtssicherheit geschaffen werden. Bei einwachsender Bestockung innerhalb der
Bauzone ist dann nicht mehr zu prifen, ob diese Waldfunktionen erfiillen kann; vielmehr wird
einer solchen Bestockung, auch wenn sie Waldfunktionen erfullt, die Waldqualitat von Gesetzes

83 Bundesgesetz liber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700)
84 Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 (iber den Wald (Waldgesetz, WaG; SR 921.0)

85 Kantonales Waldgesetz vom 5. Mai 1997 (KWaG; BSG 921.11)

86 \Verordnung Uber den Wald vom 30. November 1992 (Waldverordnung, WaV; SR 921.01)

87 Kantonale Waldverordnung vom 29. Oktober 1997 (KWaV; BSG 921.111)

25/36



Kanton Bern BVD 110/2024/45
Canton de Berne

wegen aberkannt. Damit sollen die unerwiinschte Ausbreitung von Wald verhindert und die Uber-
baubarkeit von Bauzonenland sichergestellt werden.8

Bauten und Anlagen in Waldesnahe sind nur zulassig, wenn sie die Erhaltung, Pflege und Nutzung
des Waldes nicht beeintrachtigen (Art. 17 Abs. 1 WaG). Die Kantone schreiben einen angemes-
senen Mindestabstand der Bauten und Anlagen vom Waldrand vor. Sie berticksichtigen dabei die
Lage und die zu erwartende Hohe des Bestandes (Art. 17 Abs. 2 WaG). Aus wichtigen Grinden
kénnen die zustandigen Behdrden die Unterschreitung des Mindestabstands unter Auflagen und
Bedingungen bewilligen (Art. 17 Abs. 3 WaG). Gemass Art. 25 Abs. 1 KWaG haben die in der
KWaV bezeichneten Bauten und Anlagen einen Abstand zum Wald von mindestens 30 Meter
einzuhalten (vgl. Art. 34 KWaV). Die zustandige Stelle der Wirtschafts-, Energie- und Umweltdi-
rektion kann beim Vorliegen besonderer Verhaltnisse Ausnahmen bewilligen (Art. 26 Abs. 1
KWaG). Liegen besondere Verhéltnisse vor, kann der Waldabstand in Uberbauungsordnungen
mit Zustimmung der zustandigen Stelle der Wirtschafts-, Energie- und Umweltdirektion mittels
Baulinien verkiirzt werden (Art. 26 Abs. 2 KWaG). Die Waldbaulinien werden basierend auf der
Waldfeststellung festgelegt.

Art. 34a Abs. 1 KWaV konkretisiert, dass fur gréssere, zusammenhangende Baugebiete die Ge-
meinden in Fallen von Art. 34a Abs. 2 KWaV in Uberbauungsordnungen, im Baureglement oder
im Zonenplan verkirzte Waldabstande in Form von Waldbaulinien vorsehen kénnen. Waldbauli-
nien kénnen festgelegt werden, wo Bauzonen an den Wald grenzen und rechtskraftig verfligte
Waldgrenzen nach Art. 10 Abs. 2 WaG bestehen oder eine Waldgrenze entlang einer im Gelande
sichtbaren Linie nahe der Bauzone verlauft (Art. 34a Abs. 2 KWaV). Ist die Waldbaulinie einge-
halten, ist keine Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 26 Abs. 1 KWaG erforderlich, selbst
wenn der Waldabstand von 30 m gemass Art. 25 Abs. 1 KWaG dadurch unterschritten werden
sollte.89

h)  Art. 25 Abs. 1 BauR wiederholt, dass wo der Waldabstand nicht durch Waldbaulinien fest-
gelegt ist, dieser 30 m betragt. Die Waldbaulinie ist zudem in Art. 14 UeV erwahnt. Gemass Art. 14
Abs. 1 UeV bestimmen die Waldbaulinien die Abstande der Bauten zum Wald. Die Gemeinde hat
im Uberbauungsplan vom 19. September 1988 eine Wald- und Dammbaulinie festgelegt. Auch im
Richtplan 2 vom 15. Oktober 1985 ist diese Wald- und Dammbaulinie eingezeichnet. Die Linie
befindet sich in einem Abstand von 25 m zum auf der Parzelle Nr. AH. (ausserhalb des
UeO-Perimeters) eingezeichneten Wald (vgl. den Uberbauungsplan sowie den Richtplan 2). Zwi-
schen dem UeO-Perimeter und der Parzelle Nr. AH. befindet sich zudem die Wegpar-
zelle Nr. AG. . Gemass Hinweis auf dem Uberbauungsplan erfolgte die Waldfeststellung
am 22. Mai 1985 durch den Oberforster. Die Waldbaulinie ist alter als das 1997 in Kraft getretenen
KWaG, weshalb sie ihre Rechtsgrundlage nicht im KWaG haben kann. Bereits das Gesetz vom
1. Juli 1973 Uber das Forstwesen sah allerdings einen Waldabstand von 30 m sowie die Mdglich-
keit zur Herabsetzung mittels Waldbaulinien (Waldabstandslinien) in Uberbauungsplénen vor (vgl.
Art. 15 Abs. 1 und 3 des Gesetzes vom 1. Juli 1973 Uber das Forstwesen).?? Die Gemeinde hat
den Waldabstand somit zulassigerweise reduziert. Fir den einzuhaltenden Waldabstand ist die
Wald- und Dammbaulinie gemass Uberbauungsplan vom 19. September 1988 massgebend.
Daran andert sich auch nichts, soweit sich der Wald mittlerweile auf den stiddstlichen Bereich der
Bauparzelle und die Wegparzelle Nr. AG. ausgedehnt haben sollte, der Waldabstand
vom Baufeld 1 dadurch wesentlich geringer ist als auf dem Uberbauungsplan festgelegt und auf
der Wegparzelle Nr. AG. — wie vom Beschwerdefiihrer geltend gemacht — «hdchstens

88 BBI 1988 Il 173 S. 195 f., BBI 2011 4397 S. 4418 f.; Urteil des Bundesgerichts 1A.8/2004 vom 17. Dezember 2004
E.3

89 VVgl. VGE 2020/224 vom 7. September 2022 E. 5.3

% Vgl. VGE 2020/224 vom 7. September 2022 E. 5.2
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noch ein kaum begehbarer Trampelpfad durch den Wald» vorhanden sein sollte.®' Offen bleiben
kann im Ubrigen auch, ob auf dem Schutzdamm Uberhaupt Wald im Sinne von Art. 2 WaG ent-
stehen kann. Wie vorangehend aufgezeigt, gilt im Bereich der Bauzonen eine statische Wald-
grenze und Waldbaulinien werden ausgehend von der statischen Waldgrenze festgelegt. Auf dem

Uberbauungsplan vom 19. September 1988 ist der Wald auf der Parzelle Nr. AH. er-
fasst, das heisst erst sudlich der Wegparzelle Nr. AG. beginnt der Wald. Auch im Zo-
nenplan vom Oktober 2006 ist der Waldbereich erst auf der Parzelle Nr. AH. , die sudlich
der an den Perimeter der UeO Rossi angrenzenden Wegparzelle Nr. AG. liegt, einge-

zeichnet.?2 Der Zonenplan wurde am 29. Januar 2007 vom damaligen Amt fir Wald des Kantons
Bern, Waldrecht und Information, genehmigt. Ebenso ist auf der Fachkarte Waldinformation im
Bereich der Bauparzelle und auf der angrenzenden Wegparzelle Nr. AG. kein Wald er-
fasst. Erst auf der Parzelle Nr. AH. ist sidostlich der Bauparzelle Jungwuchs (gelbe
Flache) sowie schwaches Stangenholz (hellgriine Flache) aufgefiihrt.93 Die statische Waldgrenze
beginnt somit ab der Parzelle Nr. AH. sudlich des Baufeldes 1. Auch das AWN, Abtei-
lung Walderhaltung Region Alpen, bestatigte mit E-Mail vom 17. Mai 2023, dass der Waldabstand
in der UeO Rossi mittels Waldabstandslinie festgelegt worden sei bzw. die Unterschreitung des
gesetzlichen Waldabstandes damit genehmigt worden sei. Die Waldabstandslinie sei
rechtsgiiltig.%¢ Es besteht damit kein Anlass, die Waldbaulinie gemass Uberbauungsplan vom
19. September 1988 nicht anzuwenden. In dem Sinne erweist sich auch das Vorbringen des Be-
schwerdeflihrers, dass die heutige Parzellierung nicht der Aufteilung gemass Richtplan 2 entspre-
che und eine wesentlich geringere Bebauungsdichte und damit auch ein wesentlich grosserer
Waldabstand vorgesehen gewesen sei, als unbegrindet.

i) Aufgrund der mit dem angefochtenen Entscheid bewilligten Planen ist nicht ohne Weiteres
erkennbar, ob die Waldbaulinie eingehalten ist. Auf den Planen Grundrisse (Baugesuch) und
Grundrisse EG — Umgebung, je vom 20. Oktober 2023, ist entlang der siidostlichen Fassade eine
rot gestrichelte Linie mit der Bezeichnung «Fassadenflucht Gebaude Nr. 38» ersichtlich. Auf dem
Situationsplan vom 24. Oktober 2023 ist entlang der stidostlichen Fassade ebenfalls eine rot ge-
strichelte Linie eingezeichnet, wobei eine Angabe dazu fehlt. Da auf dem Situationsplan jedoch
ein Abstand von 20.86 m und ein Abstand von 20.78 m je ausgehend von dieser rot gestrichelten
Linie zur Parzelle Nr. AH. eingezeichnet sind, Iasst sich aufgrund eines Vergleichs mit
dem Uberbauungsplan herleiten, dass es sich um die Waldbaulinie handelt. Auf dem Situations-
plan vom 31. Juli 2024 ist die rot gestrichelte Linie als Waldbaulinie beschriftet. Es bestehen keine
konkreten Hinweise darauf, dass die Waldbaulinie geméss Uberbauungsplan nicht korrekt einge-
zeichnet wurde.? Somit I1asst sich beurteilen, ob die Waldbaulinie eingehalten ist.

Gemass dem Situationsplan vom 31. Juli 2024 halt das Wohnhaus die Waldbaulinie ein. Auch das
AWN, Abteilung Walderhaltung Region Alpen, hat mit E-Mail vom 17. Mai 2023 bestatigt, dass
das geplante Wohnhaus auf der Parzelle Nr. I. gemass den Planen vom 27. Marz 2023
die Waldabstandslinie nicht tUberschreitet bzw. die slidostliche Fassade des geplanten Wohnhau-
ses direkt an die Waldabstandslinie angrenze.? Im Vergleich zu den vom AWN beurteilten Pro-
jektplanen vom 27. Marz 2023 blieben der Grundriss und die Lage des Wohnhauses an der fiir
die Waldbaulinie massgebenden Sidostfassade in den Projektanderungsplanen vom 31. Juli
2024 unverandert. Da das Wohnhaus die Waldbaulinie einhalt, ist keine Ausnahmebewilligung zur

91 Vgl. die Orthofotos in den Beschwerdebeilagen 12 und 13 sowie das Foto in der Beschwerdebeilage 14

92 \/gl. auch den Auszug aus dem RegioGIS Berner Oberland in der Beschwerdeantwortbeilage 20

93 Die Fachkarte ist abrufbar im Geoportal des Kantons Bern ([Rubriken Bestandesinformationen < Entwicklungsstufen
Wald]); vgl. auch die Beschwerdebeilage 12

% Pag. 3 der Vorakten sowie Beschwerdeantwortbeilage 19

95 Vgl. insbesondere den mit dem Uberbauungsplan hinterlegte Situationsplan vom 31. Juli 2024 (Beschwerdeantwort-
beilage 25)

9% Pag. 3 der Vorakten sowie Beschwerdeantwortbeilage 19
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Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes von 30 m erforderlich. Ebenso wenig entschei-
dend und geprift werden muss, ob das Bauvorhaben sich auf der gleichen Gebaudeflucht wie die
bestehenden Gebaude auf den Nachbarparzellen Nrn. AE. , A , P.

und AF. einreiht.

i) Wahrend das Wohnhaus die Waldbaulinie einhalt, sind die befestigten Aussenflachen an
der Sudostfassade, die zwei neuen Blockmauern sowie die Treppe zum Garten innerhalb der
Waldbaulinie geplant.®” Diesbeziiglich ist zu beriicksichtigen, dass Art. 34 Abs. 1 KWaV Ausnah-
men vom gesetzlichen Waldabstand festlegt. Das AWN hat zu diesen Ausnahmen im Dezember
2023 ein Merkblatt herausgegeben.%® Gemass diesem Merkblatt bedirfen Stitzmauern, Schra-
grampen und Terrainveranderungen zur Umgebungsgestaltung bis zu 100 m3 keiner waldrechtli-
chen Bewilligung, sofern ein Mindestabstand von 5 m zur Waldgrenze eingehalten wird. Diese
Ausnahmen missen auch beim Vorhandensein einer Waldbaulinie zugelassen werden. Andern-
falls wirden solche kleinen Vorhaben unterschiedlich behandelt, je nach dem, ob die ordentliche
Waldgrenze von 30 m oder eine geringere Waldbaulinie einzuhalten ist. Die befestigten Aussen-
flachen an der Slidostfassade, die zwei neuen Blockmauern sowie die Treppe zum Garten liegen
zwar innerhalb der Waldbaulinie, sie sind allesamt aber deutlich weiter als 5 m von der Wald-
grenze entfernt. Sie stellen somit keine Gefahr fiir die Wurzeln der Baume dar und beeintrachtigen
den Waldunterhalt nicht. Auch das AWN hat in seiner E-Mail vom 17. Mai 2023 diese Umgebungs-
gestaltungen innerhalb der Waldbaulinie nicht beanstandet.?® Zusammengefasst ist das Bauvor-
haben in waldrechtlicher Hinsicht nicht zu beanstanden. Schliesslich werden die in diesem Zu-
sammenhang gestellten Beweisantrage der Beschwerdegegnerschaft auf die Durchfiihrung eines
Augenscheins, insbesondere auf der Wegparzelle Nr. AG. , und einer Parteibefragung
abgewiesen. Der Waldabstand konnte anhand der vorhandenen Akten beurteilt werden. Von ei-
nem Augenschein und einer Parteibefragung waren keine neuen Erkenntnisse zu erwarten gewe-
sen.

11. Grosser Grenzabstand

a) Gemass den mit dem angefochtenen Entscheid bewilligten Planen sah die Beschwerdegeg-
nerschaft im Obergeschoss an der Sidwestfassade des Wohnhauses einen 10.2 m langen und
4.05 m tiefen Balkon vor.'% Ab der Umfassungswand war zur Nachbarparzelle Nr. A.

ein Grenzabstand von Uber 8.00 m ausgewiesen. Der Grenzabstand ab der Balkonbristung be-
trug 5.31 m."%" Dagegen brachte der Beschwerdeflhrer vor, der Balkon bedecke die gesamte Fas-
sade. Der Grenzabstand sei gemass Art. 27 Abs. 4 BauR von der dusseren Bristung des Balkons
und nicht von der Fassade (Umfassungswand) zu messen und Art. 30 Abs. 1 BauR komme nicht
zur Anwendung. Soweit auf dieser Seite der grosse Grenzabstand von 8 m gelte, werde dieser
mit 5.31 m deutlich unterschritten. Eine unterzeichnete schriftliche Zustimmung zu einem Naher-
baurecht liege nicht vor.

b) Mit der Projektanderung vom 23. August 2024 reduzierte die Beschwerdegegnerschaft die
Balkontiefe um 0.80 m von 4.05 m auf 3.25 m."%2 Sie bringt in ihrer Stellungnahme vom 23. August

97 Vgl. den Plan Grundriss EG — Umgebung vom 31. Juli 2024 sowie den Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024
98 Waldrechtlich bewilligungsfreie Bauten und Anlagen in Waldnahe / Merkblatt fiir Baubewilligungsbehérden vom Amt
fur Wald und Naturgefahren, Dezember 2023 (abrufbar unter www.weu.be.ch [Rubriken Themen < Umwelt und Klima
< Wald < Bewilligungen < Informationen fur Fachpersonen])

9 Pag. 3 der Vorakten; vgl. auch den Plan Fassaden/Schnitt A vom 27. Marz 2023

100 Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 20. Oktober 2023

101 Situationsplan vom 24. Oktober 2023

102 \/gl. die Projektanderungsplane vom 31. Juli 2024
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2024 vor, der grosse Grenzabstand von 8.00 m sei eingehalten. Ein Naherbaurecht sei nicht er-
forderlich.

Der Beschwerdefiihrer erklart in seiner Stellungnahme vom 30. Oktober 2024, er nehme die Pro-
jektanderung zur Kenntnis. Die Einhaltung des Grenzabstandes sei von Amtes wegen zu prifen.

In ihren Schlussbemerkungen vom 10. Dezember 2024 fihrt die Gemeinde aus, die Grenzab-
stdnde seien eingehalten.

C) Die UeV enthalten keine Bestimmungen zu den Grenzabstdnden. Im Richtplan 2 der UeO
Rossi sind innerhalb der Baufelder Parzellierungen sowie Neubauten ersichtlich. Weder den Uber-
bauungsvorschriften noch dem Richtplan 2 lasst sich aber entnehmen, dass die Parzellierungen
sowie die Dichte und Abstéande der eingezeichneten Neubauten innerhalb der Baufelder verbind-
lich sind. Die Ausnutzungsziffer gemass Art. 5 Abs. 1 UeV bezieht sich nicht auf ein bestimmtes
Baufeld und gilt daher fir die einzelne bzw. konkrete Bauparzelle. Art. 5 Abs. 1 UeV regelt zudem
ausdriicklich, dass ein Gebaudeabstand von «mindestens 8.0 m» gilt, womit zugleich gesagt ist,
dass auch grossere und damit vom Richtplan 2 abweichende Gebaude- und damit auch Grenz-
abstande gewahlt werden dirfen. Die im Richtplan 2 eingetragenen Neubauten geben lediglich
die Firstrichtung flr den jeweiligen Bereich der Baufelder vor (vgl. Art. 6 Abs. 3 UeV). Anders als
der Beschwerdefiihrer vorbringt, sieht der Richtplan 2 im Bereich der Bauparzelle somit keine
bestimmte Parzellierung, Bebauungsdichte und damit einhergehend bestimmte Grenz- und Ge-
baudeabstande vor. Dass die heutige Parzellierung nicht (mehr) der Aufteilung gemass Richtplan
2 entspricht, ist daher unbeachtlich. Nach dem Gesagten gilt fiir den Grenz- und den Gebaudeab-
stand das BauR (vgl. Art. 2 UeV; zum Gebaudeabstand siehe sogleich die nachfolgende Erwa-
gung 13).

Bei der Erstellung von Bauten, welche den gewachsenen Boden Uberragen, sind gegenuber dem
nachbarlichen Grund die in Art. 50 BauR festgesetzten Grenzabstande zu wahren (vgl. Art. 27
Abs. 1 BauR). Art. 50 Abs. 1 BauR nennt baupolizeiliche Masse bzw. Grenzabstande fiur die
Wohn- und Gewerbezone (WG2), die Gewerbezone (G), die Dorfkernzone (K; Reichenbach; Mule-
nen), die Hotelzone Griesalp (HG) und die Landwirtschaftszone. Da die UeO Rossi hauptsachlich
der Wohnnutzung dient (vgl. Art. 4 Abs. 1 und 2 UeV) ist auf die baupolizeilichen Masse fur die
WG2 zurickzugreifen. In der WG2 gilt ein grosser Grenzabstand von 8 m (Art. 50 Abs. 1 BauR).
Der grosse Grenzabstand gilt fir die besonnte Langsseite des Gebaudes. Kann die besonnte
Langsseite nicht eindeutig ermittelt werden (keine Seite mehr als 10% langer als die anderen und
bei Ost-West-Orientierung der Langsseiten), bestimmt die Baupolizeibehérde die Anordnung des
grossen Grenzabstandes auf Antrag des Baugesuchstellers. Dabei darf der grosse Grenzabstand
nicht im Norden liegen (Art. 27 Abs. 3 BauR). Der grosse Grenzabstand wird rechtwinklig zur Fas-
sade gemessen. Nicht von der Umfassungswand, sondern von der ausseren Briistung von Vor-
bauten wie Balkonen und dergleichen ist zu messen, falls diese Vorbauten mehr als 50% einer
Fassade bedecken (Art. 27 Abs. 4 BauR). Vorspringende, mindestens teilweise offene Bauteile
wie Vortreppen, Balkone und Lauben jeder Art dirfen hdchstens 2 m in den grossen Grenzab-
stand hineinragen (vgl. Art. 30 Abs. 1 BauR).

d) Unbestrittenermassen ist der grosse Grenzabstand vorliegend an der Sidwestfassade des
Bauvorhabens gegenuber der Nachbarparzelle Nr. A. einzuhalten. Der Balkon im Ober-
geschoss an der Siudwestfassade ist mit einer Ladnge von 10.20 m nahezu gleich lang wie die
Sidwestfassade (11.00 m).193 Geméass Art. 27 Abs. 4 BauR massgebend ist aber, ob die Vorbau-
ten «mehr als 50% einer Fassade bedecken». Art. 27 Abs. 4 BauR nimmt somit ausdriicklich auf
die Fassadenflache und nicht auf die Fassadenldnge Bezug. Der Balkon bedeckt weit weniger als

103 Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 31. Juli 2024
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50% der Flache der Siidwestfassade und gilt damit als Vorbaute.'%* Gemass Art. 27 Abs. 4 BauR
ist der grosse Grenzabstand dementsprechend von der Umfassungswand zu messen. Ab der Um-
fassungswand ist der grosse Grenzabstand von 8 m an der Siidwestfassade gemass Situations-
plan vom 31. Juli 2024 eingehalten. Ab der ausseren Briistung des Balkons betragt der Grenzab-
stand 6.02 m."% Damit ragt der Balkon weniger als 2 m in den grossen Grenzabstand von 8 m
(vgl. Art. 30 Abs. 1 BauR). Zusammengefasst ist der grosse Grenzabstand eingehalten. Ein
Naherbaurecht ist nicht erforderlich.

e) Soweit der Beschwerdefihrer vorbringt, die dem angefochtenen Entscheid zugrunde liegen-
den Plane seien fehlerhaft und unvollstandig (so beispielsweise die Legende auf dem Plan «Nah-
verschattung»), die besonnte Langsseite lasse sich wegen der nicht eingezeichneten Himmels-
richtungen nicht ermitteln und Ziffer 2 Anhang C BauR sei nicht eingehalten (Eintragung des
Grenzabstandes als Flachen bzw. Linien um den Grundriss des projektierten Gebaudes), kann
ihm nicht gefolgt werden. Der undatierte und nicht unterzeichnete Plan «Nahverschattung»'%6
wurde im Zusammenhang mit der Photovoltaik-Anlage auf der sudoéstlichen Dachflache er-
stellt'®” und dirfte hauptsachlich dazu gedient haben, deren Leistung abzuschatzen. Hinsichtlich
des Grenzabstandes ist nicht der Plan «Nahverschattung», sondern der Situationsplan massge-
bend (vgl. Art. 13 Bst. f BewD). Dementsprechend wurde der Plan «Nahverschattung» auch im
Rubrum des angefochtenen Entscheids nicht aufgeflihrt. Weiter zeigt ein Vergleich mit dem Geo-
portal des Kantons Bern, dass auf dem urspriinglich bewilligten Situationsplan vom 24. Oktober
2023 die Himmelsrichtung oben rechts mittels eines Pfeils korrekt ausgewiesen ist.'%8 Aus dem
Situationsplan vom 24. Oktober 2023 liess sich daher ohne Weiteres herauslesen, dass sich die
besonnte Langsseite an der Slidwestfassade befindet. Der Beschwerdeflihrer hat denn auch nicht
konkret bestritten, dass der grosse Grenzabstand an der Stidwestfassade einzuhalten ist. Sodann
halt Ziff. 2 des Anhangs C zum BauR in Zusammenhang mit der Darstellung der Grenzabstande
auf den Projektpléanen Folgendes fest:

Um festzustellen, ob ein Bauvorhaben die reglementarischen Grenzabsténde einhalt, werden die minimal
erforderlichen Abstédnde mit Vorteil als Flachen um den Grundriss des projektierten Gebdudes herum ein-
getragen.

Wie die Beschwerdegegnerschaft zutreffend erklart, verlangt Ziff. 2 Anhang C BauR nicht, dass
die Grenzabstande als Flachen um den Grundriss des projektierten Gebaudes herum eingetragen
werden mussen. Aus der Formulierung «mit Vorteil» folgt vielmehr, dass es sich um eine blosse
Empfehlung handelt. Folglich ist nicht zu beanstanden, dass auf dem Situationsplan vom 24. Ok-
tober 2023199 (sowie dem Situationsplan vom 31. Juli 2024) die Grenzabstande nicht — wie auf
dem infolge der Projektanderung tberholten Situationsplan in der Beschwerdeantwortbeilage 21
erfolgt — als Flachen bzw. als Linie um den Grundriss eingetragen sind. Die Grenzabstande lassen
sich aus den Situationsplanen genigend herauslesen.

12. Gebaudeabstand

a) Der Beschwerdeflihrer machte hinsichtlich der mit dem angefochtenen Entscheid bewilligten
Plane geltend, in diesen sei der Gebaudeabstand, insbesondere gegenliber dem Gebaude auf

104 \/gl. den Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024
105 Situationsplan vom 31. Juli 2024

106 Beschwerdebeilage 17

07 \gl. den Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024
108 \/gl. auch die Beschwerdebeilage 18

109 \/gl. auch die Beschwerdebeilage 18
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der Parzelle Nr. A. nicht vermasst. Gestitzt auf die vorgelegten Plane kénne nicht davon
ausgegangen werden, dass die Gebaudeabstande eingehalten seien.

Die Beschwerdegegnerschaft reichte mit der Beschwerdeantwortbeilage 21 einen angepassten
Situationsplan ein und erklarte, daraus gehe hervor, dass der Gebaudeabstand gegenlber samt-
lichen Nachbargebauden eingehalten werde. Das gelte insbesondere hinsichtlich der Parzelle
Nr. A. , zumal der grosse Grenzabstand 8.00 m betrage. Auch die Gebaudeabstands-
vorschriften gemass Art. 33 BauR seien respektiert. Mit Stellungnahme vom 23. August 2024 zur
Projektanderung erklarte sie, der Gebaudeabstand zum Gebdude Nr.26a auf der Parzelle
Nr. A. betrage 12.32 m. Damit sei der Gebaudeabstand eingehalten.

In ihren Schlussbemerkungen vom 10. Dezember 2024 fihrt die Gemeinde aus, samtliche Ge-
baudeabstande seien eingehalten.

b) Der Situationsplan soll namentlich Aufschluss geben lber die Abstadnde des Bauvorhabens
von den benachbarten Gebauden (vgl. Art. 13 Abs. 1 Bst. f BewD). Die Gebaudeabstande sind —
gleich wie beispielsweise die Grenzabstande — auch dann auf dem Situationsplan einzutragen,
wenn sie eingehalten sind. Sowohl auf dem urspriinglich bewilligten Situationsplan vom 24. Okto-
ber 2023 sowie dem angepassten Situationsplan gemass Beschwerdebeilage 21 war der Gebau-
deabstand zwischen dem Bauvorhaben und dem Gebaude Nr.[...] auf der Nachbarparzelle
Nr. A. nicht vermasst. Insofern erweist sich die Riige des Beschwerdefiihrers als be-
grindet. Mit der Projektdnderung vom 23. August 2024 hat die Beschwerdegegnerschaft einen
neuen Situationsplan vom 31. Juli 2024 eingereicht. Auf diesem ist der Gebaudeabstand mit
12.32 m vermasst.

c) Gemass Art. 5 Abs. 1 UeV gilt ein Gebaudeabstand von mindestens 8.0 m. Hinsichtlich der
Messweise kann auf Art. 33 BauR zurlickgegriffen werden (vgl. Art. 2 UeV). Demzufolge wird der
Abstand zwischen zwei Gebauden gleich wie der Grenzabstand gemessen (vgl. Art. 33 Abs. 1
BauR). Damit einhergehend sind allfallige Vorbauten wie Balkone und dergleichen nicht zu
berucksichtigen, sofern sie nicht mehr als 50% der Fassade bedecken (vgl. Art. 27 Abs. 4 BauR).

Wie aufgezeigt, ist der Balkon im Obergeschoss auf der Sidwestseite flir den Grenzabstand nicht
massgebend (vgl. Art. 27 Abs. 4 BauR). Der Gebaudeabstand von 8 m ist folglich zwischen den
Umfassungsmauern des Bauvorhabens und denjenigen des Gebaudes Nr. [...] auf der Parzelle
Nr. A. einzuhalten. Auf dem Situationsplan vom 31. Juli 2024 ist der Gebaudeabstand
korrekt eingezeichnet und mit 12.32 m bei Weitem eingehalten. Diesbezlglich erweist sich die
Beschwerde als unbegriindet.

13. Larm- und Geruchsimissionen

a) Die Beschwerdegegnerschaft plant, das Blockhaus direkt auf der Bauparzelle abzubinden.
Das heisst, das Rundholz soll auf der Bauparzelle zugeschnitten werden. Der Beschwerdeflhrer
macht geltend, dadurch entstiinden tUbermassige Larmemissionen. Die Sagearbeiten wirden er-
heblichen und anhaltenden Larm sowie Gestank verursachen. Der Bauprozess ziehe sich dadurch
in die Lange. Dies wirde die Anwohner in ihrem Alltag wahrend mehreren Monaten erheblich
einschranken (Wohlbefinden, Schmutz). Eine solche Beeintrachtigung misse nicht in Kauf ge-
nommen werden und sei unzumutbar.

b)  Die Beschwerdegegnerschaft bringt vor, Bauarbeiten seien naturgemass mit Larmemissio-

nen verbunden. Beim geplanten Gebaude in Holzbauweise entfielen die bei Bauten in Massivbau-
weise anfallenden, larmintensiven Betonarbeiten (insb. Vibration des Betons) grdsstenteils. Sie

31/36



Kanton Bern BVD 110/2024/45
Canton de Berne

seien verpflichtet, im Rahmen der Ausfiihrung der Bauarbeiten die einschlagigen Bestimmungen
von Art. 8a des Gemeindepolizeireglements zu beachten. Bauarbeiten wiirden in der Regel nur
werktags im Zeitraum von ca. 07:00 Uhr bis 12:00 Uhr und zwischen 13:00 Uhr und ca. 18:00 Uhr
ausgefuhrt. Das Bauvorhaben sei fir die Nachbarn nicht mit aussergewdhnlichen Larmemissionen
verbunden. Zwischen der Parzelle des Beschwerdeflhrers und der Bauparzelle befanden sich
zudem zwei Gebaude (J. strasse [...] und [...]), die den Baularm abschirmen wirden.
Ferner handle es sich bei der Ausfihrung von Bauarbeiten zivilrechtlich um eine rechtmassige
Bewirtschaftung des Grundstlicks (Art. 679a ZGB'10). Der Nachbar kdnne bei voriibergehenden
Ubermassigen und unvermeidlichen Nachteilen und einem auf selbige zuriickzufiihrenden Scha-
den vom Grundeigentimer lediglich Schadenersatz verlangen.

C) Die Gemeinde hieltin E. 3.7.2 des angefochtenen Entscheids fest, die Sagearbeiten vor Ort
hatten gewisse Larmemissionen zur Folge. Diese stiinden der Bewilligung jedoch nicht entgegen.
Die Bauherrschaft sei verpflichtet, sich im Rahmen der Ausfiihrungen der Bauarbeiten an die ein-
schlagigen Vorschriften, insbesondere Art. 8a des Gemeindepolizeireglements, zu halten. Allfal-
lige Verstosse dagegen seien zu gegebener Zeit zu ahnden und nicht «praventiv» im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens.

d) Bauten und Anlagen dirfen nicht zu Einwirkungen auf die Nachbarschaft fihren, die der
Zonenordnung widersprechen (Art. 24 Abs. 1 BauG). Unvermeidlicher Baularm und weitere mit
der Erstellung von Bauten und Anlagen verbundene Immissionen sind in Kauf zu nehmen. Aus-
nahmen gelten fir Einwirkungen, die nach ihrer Art, Starke oder Dauer aussergewohnlich sind
und zu einer betrachtlichen Schadigung von Nachbarn fiihren wirden.’" In diesem Zusammen-
hang zu beachten ist auch die vom Bundesamt fir Umwelt (BAFU) gestiitzt auf Art. 6 LSV'12 er-
lassene Richtlinien lber bauliche und betriebliche Massnahmen zur Begrenzung des Baularms.''3

e) Der Bau des Blockhauses und insbesondere die Sagearbeiten sind zwar mit gewissen Larm-
und allenfalls auch Geruchsimmissionen verbunden. Es handelt sich hierbei aber um unvermeid-
liche, mit dem Bau verbundene Immissionen, die grundsatzlich in Kauf zu nehmen sind. Es besteht
kein Grund zur Annahme, dass mit rechtlich unzuldssigen Immissionen zu rechnen ware. Gemass
Art. 8a Abs. 1 des Gemeindepolizeireglements der Einwohnergemeinde Reichenbach im Kander-
tal vom Juni 2008 (nachfolgend Gemeindepolizeireglement) darf zwischen 22.00 und 06.00 Uhr
kein Larm verursacht werden. Zwischen 12.00 und 13.00 Uhr ist die Mittagsruhe zu beachten
(Art. 8a Abs. 2 Gemeindepolizeireglement). Auch laut Ziff. 3.1.4 der Baularm-Richtlinie des BAFU
sollen die Zeitablaufe wahrend der larmigen Bauphase den Erholungszeiten Rechnung tragen.
Die Arbeitszeit soll auf die weniger empfindlichen Zeiten konzentriert werden, wobei die Arbeitszeit
in der Regel von 7 bis 12 Uhr und von 13 bis 17 Uhr, ausnahmsweise bis 19 Uhr dauert.''* Wenn
die Beschwerdegegnerschaft von Bauzeiten zwischen 07:00 Uhr bis 12:00 Uhr und zwischen
13:00 Uhr und ca. 18:00 Uhr ausgeht, erscheint dies plausibel. Es ist nicht zu erwarten, dass es
ausserhalb dieser Ublichen Bauarbeitszeiten, das heisst nachts oder an den Wochenenden, zu
Immissionen im Zusammenhang mit den Bauarbeiten kommt. Das Ruhebediirfnis der benachbar-
ten Anwohnerinnen und Anwohnern wird dadurch respektiert. Hinzu kommt, dass im Baugesuch
von einer Dauer der Bauarbeiten von 8 Monaten ausgegangen wird.''5 Das erscheint plausibel,
zumal nur ein Einfamilienhaus mit einer kleinen Gastewohnung erstellt werden soll. Es ist deshalb

110 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 210)

11 VGE 2021/64/66 vom 6. April 2022 E. 5.2

12 armschutz-Verordnung des Bundesrats vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41)

113 Baularm-Richtlinie vom Bundesamt fiir Umwelt BAFU, Stand 2011 (abrufbar unter www.bafu.admin.ch [Rubriken
Themen < Thema Larm < Publikationen und Studien < Baularm-Richtlinie])

114 Baularm-Richtlinie vom Bundesamt fiir Umwelt BAFU, Stand 2011 (abrufbar unter www.bafu.admin.ch [Rubriken
Themen < Thema Larm < Publikationen und Studien < Baularm-Richtlinie])

115 \Vgl. pag. 12 der Vorakten
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nicht anzunehmen, dass sich der Bauprozess Ubermassig in die Lange ziehen wird und es zu
einer erheblichen Einschrankung der Anwohner in ihrem Alltag wahrend mehreren Monaten
kommt. Uber einen allfalligen zivilrechtlichen Entschadigungsanspruch nach Art. 679a ZGB auf-
grund von voriubergehenden, unvermeidlichen und Gbermassigen Immissionen ist nicht im vorlie-
genden Verfahren zu entscheiden. Die Riige erweist sich als unbegriindet.

14. Bauphasen

a) In seiner Stellungnahme vom 30. Oktober 2024 erklart der Beschwerdefiihrer, die Reihen-
folge der Bebauung (Bauphasen I/1l/11l) sei nicht eingehalten.

b) Soweit der Beschwerdeflihrer mit seinem Vorbringen die Bautatigkeiten auf den Baufeldern
2 und 3 rigen will, liegt dies ausserhalb des Streitgegenstandes und es ist nicht darauf einzutre-
ten. Hinsichtlich des Baufeldes 1, auf dem das Bauvorhaben geplant ist, erscheint fraglich, ob die
Rige rechtzeitig erhoben worden ist und darauf eingetreten werden kann. Sollte darauf eingetre-
ten werden kénnte, erwiese sie sich jedenfalls als unbegriindet. Gemass Art. 15 UeV hat innerhalb
der einzelnen Sektoren (vgl. Anhang 3 UeV) die Uberbauung etappenweise geordnet zu erfolgen.
Es ist sicherzustellen, dass mit der Uberbauung nachster Baufelder erst begonnen wird, wenn die
vorangehenden bereits weitgehend tiberbaut sind. Geméass Anhang 3 UeV befindet sich das Bau-
feld 1 in der ersten Etappe bzw. im ersten Sektor. Hinzu kommt, dass die Nachbarparzellen der
Bauparzelle bereits bebaut sind (Nrn. Al. , A und P. ) oder darauf
Bauvorhaben projektiert sind (Nr. AJ. ).116 Das Bauvorhaben halt damit den Etappenplan
gemass Art. 15 UeV ein.

15. Fazit und Kosten

a) Zusammengefasst ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann.
Die Projektanderung vom 23. August 2024 kann bewilligt werden und der angefochtene Entscheid
ist im Ubrigen zu bestatigen.

b) Die Verfahrenskosten im Beschwerdeverfahren bestehen aus einer Pauschalgebuhr
(Art. 103 Abs. 1 VRPG). Fur Entscheide in einer Verwaltungsjustizsache wird eine Pauschalge-
bihr von CHF 200.— bis CHF 4000.— erhoben (Art. 103 Abs.2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1
GebV'"7). Die Pauschalgebiihr wird vorliegend festgesetzt auf CHF 2400.—.

Gemass Art. 108 Abs. 1 VRPG werden die Verfahrenskosten der unterliegenden Partei auferlegt,
es sei denn, das prozessuale Verhalten einer Partei gebietet eine andere Verlegung oder die be-
sonderen Umstande rechtfertigten, keine Verfahrenskosten zu erheben. Als unterliegend gilt, wer
mit seinen Antragen nicht durchdringt. Reicht die Bauherrschaft im Beschwerdeverfahren eine
Projektanderung ein, um den Einwanden der Beschwerdefiihrenden Rechnung zu tragen, gilt sie
insofern als unterliegend. Soweit die Begehren keiner Partei vollumfanglich gutgeheissen werden,
unterliegen alle Parteien teilweise und ihre Kostenpflicht richtet sich grundsatzlich nach dem Mass
des Unterliegens."'8

118 Vgl. den Situationsplan vom 31. Juli 2024

117 VVerordnung vom 22. Februar 1995 iiber die Geblihren der Kantonsverwaltung (Gebiihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21)

118 \/gl. Ruth Herzog, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 108 N. 4
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Der Beschwerdeflihrer obsiegt vorliegend nur insofern, als dass die Beschwerdegegnerschaft hin-
sichtlich des Balkons am 23. August 2024 eine Projektanderung eingereicht hat und diese mit
vorliegendem Entscheid bewilligt wird. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen und die Be-
schwerdegegnerin obsiegt. Unter Beriicksichtigung des jeweiligen Masses des Obsiegens bzw.
Unterliegens gilt der Beschwerdefiihrer als zu einem Sechstel obsiegend. Die Beschwerdegeg-
nerschaft gilt dementsprechend zu finf Sechsteln als obsiegend. Dem nicht weiter begrindeten
Antrag des Beschwerdeflihrers, eventualiter sei auf das Erheben von Verfahrenskosten zu ver-
zichten, kann nicht gefolgt werden. Es sind keine Umstande im Sinne von Art. 108 Abs. 1 VRPG
ersichtlich, die es rechtfertigen wirden, keine Verfahrenskosten zu erheben. Nach dem Gesagten
werden dem Beschwerdeflhrer Verfahrenskosten in der Hohe von CHF 2000.— auferlegt. Die Be-
schwerdegegnerschaft hat Verfahrenskosten von CHF 400.— zu tragen.

c) Die unterliegende Partei hat der Gegenpartei die Parteikosten zu ersetzen, sofern nicht de-
ren prozessuales Verhalten oder die besonderen Umstande eine andere Teilung oder Wettschla-
gung gebieten oder die Auflage der Parteikosten an das Gemeinwesen als gerechtfertigt erscheint
(Art. 108 Abs. 3 VRPG).

Der Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerschaft macht mit Kostennote vom 6. Januar 2025 Par-
teikosten von CHF 9305.25 geltend (Honorar CHF 8266.—, Auslagen CHF 342.—, Mehrwertsteuer
CHF 697.25). Nach Art. 11 Abs. 1 PKV'® betragt das Honorar in verwaltungsrechtlichen Be-
schwerdeverfahren CHF 400.— bis CHF 11 800.— pro Instanz. Innerhalb des Rahmentarifs bemisst
sich der Parteikostenersatz nach dem in der Sache gebotenen Zeitaufwand sowie der Bedeutung
der Streitsache und der Schwierigkeit des Prozesses (Art. 41 Abs. 3 KAG'20). Im vorliegenden Fall
ist der gebotene Zeitaufwand als knapp Uberdurchschnittlich zu werten, da mehrere Schriften-
wechsel stattfanden. Angesichts der Baukosten gemass Baugesuch von CHF 1.39 Mio. und den
umstrittenen Rechtsfragen sind die Bedeutung der Streitsache und die Schwierigkeit des Prozes-
ses insgesamt als durchschnittlich einzustufen. Daher erscheint ein Honorar von CHF 7240.— als
angemessen. Das entspricht einem Ausschdpfungsgrad von 60%. Die ersatzfahigen Parteikosten
des Rechtsvertreters der Beschwerdegegnerschaft betragen folglich CHF 8196.15 (Honorar
CHF 7240.—, Auslagen CHF 342.—, Mehrwertsteuer CHF 614.15). Analog zur Verteilung der Ver-
fahrenskosten hat der Beschwerdeflhrer der Beschwerdegegnerschaft finf Sechstel der Partei-
kosten, ausmachend CHF 6830.10 (inkl. Auslagen und Mehrwertsteuer), zu ersetzen.

Der Rechtsvertreter des Beschwerdefuhrers macht mit Kostennote vom 16. Dezember 2024 Par-
teikosten von CHF 9324.89 geltend (Honorar CHF 8309.17, Auslagen CHF 317.— und Mehrwert-
steuer CHF 698.72). Wie aufgezeigt, erscheint ein Honorar von CHF 7240.— als angemessen. Die
ersatzfahigen Parteikosten des Rechtsvertreters des Beschwerdeflihrers belaufen sich damit auf
CHF 8169.10 (Honorar CHF 7240.—, Auslagen CHF 317.— und Mehrwertsteuer CHF 612.10).
Analog zur Verteilung der Verfahrenskosten hat die Beschwerdegegnerschaft dem Beschwerde-
fuhrer ein Sechstel der Parteikosten, ausmachend CHF 1361.50 (inkl. Auslagen und Mehrwert-
steuer), zu ersetzen.

9 Verordnung vom 17. Mai 2006 Uber die Bemessung des Parteikostenersatzes (Parteikostenverordnung, PKV;
BSG 168.811)
120 Kantonales Anwaltsgesetz vom 28. Marz 2006 (KAG; BSG 168.11)
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5.1

5.2

6.1

6.2

Entscheid
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten werden kann.

Die Projektadnderung vom 23. August 2024 wird bewilligt. Massgebend sind folgende Plane
(gestempelt vom Rechtsamt der BVD am 26. August 2024):

- Situationsplan vom 31. Juli 2024

- Plan Grundriss EG — Umgebung vom 31. Juli 2024
- Plan Grundrisse (Baugesuch) vom 31. Juli 2024

- Plan Fassaden / Schnitt A vom 31. Juli 2024

Im Ubrigen wird der angefochtene Entscheid der Gemeinde Reichenbach im Kandertal vom
23. Februar 2024 bestatigt.

Ein Plansatz der Projektanderung vom 23. August 2024 geht an die Beschwerdegegner-
schaft und ein Plansatz geht an die Gemeinde Reichenbach im Kandertal.

Dem Beschwerdeflihrer werden Verfahrenskosten von CHF 2000.— zur Bezahlung aufer-
legt. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft erwach-
sen ist.

Der Beschwerdegegnerin und dem Beschwerdegegner werden Verfahrenskosten von
CHF 400.- zur Bezahlung auferlegt. Die Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner
haften solidarisch flir den gesamten Betrag. Eine separate Zahlungseinladung folgt, sobald
dieser Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist.

Der Beschwerdeflihrer hat der Beschwerdegegnerin und dem Beschwerdegegner Partei-
kosten im Betrag von CHF 6830.10 (inkl. Auslagen und Mehrwertsteuer) zu ersetzen.

Die Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner haben dem Beschwerdeflhrer Par-
teikosten im Betrag von CHF 1361.50 (inkl. Auslagen und Mehrwertsteuer) zu ersetzen. Die
Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner haften solidarisch fir den gesamten Be-
trag.

Eroffnung
Herrn Rechtsanwalt D. , eingeschrieben
Herrn Rechtsanwalt G. , mit Beilage gemass Dispositiv-Ziff. 1.4,

eingeschrieben
Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Reichenbach, Gemeindeverwaltung, mit Beilage
gemass Dispositiv-Ziff. Ill.4, eingeschrieben
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Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Eréffnung mit Beschwerde beim Verwaltungs-
gericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Eine allfallige Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde, die mindestens in vier Exemplaren einzureichen ist, muss einen An-
trag, die Angabe von Tatsachen und Beweismitteln, eine Begriindung sowie eine Unterschrift ent-
halten; der angefochtene Entscheid und andere greifbare Beweismittel sind beizulegen.
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