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Regeste

Entscheid des I1. Verwaltungsgerichtshofes des Kantonsgerichts | Raumplanung und
Bauwesen

Erwagungen

E.1l

a) Die Zustandigkeit der verwaltungsrechtlichen Abteilung des Kantonsgerichts zur
Beurteilung der Beschwerde ist gestiitzt auf Art. 141 Abs. 1 des kantonalen Raumplanungs-
und
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in Verbindung mit Art. 114 Abs. 1 lit. ¢ des kantonalen Gesetzes vom 23. Mai 1991 Uber
die Verwaltungsrechtspflege [VRG; SGF 150.1]) gegeben. Die Beschwerde wurde
rechtzeitig eingereicht und erfdllt in formeller und inhaltlicher Hinsicht die gesetzlichen
Voraussetzungen (Art. 79 Abs. 1, Art. 81 Abs. 1 VRG) grundsétzlich. Die
Beschwerdefiihrer sind als unterlegene Einsprecher und Eigentiimer bzw. Bewohner eines
unmittelbar anstossenden Grundstlicks offensichtlich beschwerdeberechtigt (Art. 141 Abs.
4 RPBG). b) Geméss Art. 37 Abs. 1 VRG ergeht der vorliegende Entscheid in der Sprache
des angefochtenen Entscheids, das heisst auf Deutsch, womit sich die

franzosi schsprachigen Beschwerdefiihrer ausdriicklich einverstanden erkléren
(Beschwerde, S. 51it. i). Die Beschwerdegegner haben beantragt, die in franztsischer
Sprache abgefasste Beschwerdeschrift sei von den Beschwerdefiihrern in Anwendung von
Art. 39 Abs. 1 VRG auf Deutsch zu Ubersetzen. Geméss BGE 136 | 149 ist im Kanton
Freiburg ein BeschwerdefUhrer berechtigt, sich in einer Amtssprache seiner Wahl an das
Kantonsgericht zu wenden. Im Ubrigen haben die Beschwerdegegner im vorinstanzlichen
Verfahren keine Einwénde gegen die Verwendung der franzdsischen Sprache durch die
Beschwerdefiihrer vorgebracht. Im vorliegenden Verfahren waren sie durch einen
zweisprachigen Anwalt vertreten und konnten einlésslich zur Beschwerdeschrift Stellung
nehmen und haben diese mithin offensichtlich verstanden. Zudem obsiegen sie. Unter
diesen Umsténden ist davon abzusehen, den Beschwerdefiihrern Frist anzusetzen, um ihre
Beschwerdeschrift zu Ubersetzen (Art. 38 VRG).

E.2

Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kann die Verletzung des Rechts, einschliesslich
der Uberschreitung oder des Missbrauchs des Ermessens, geriigt sowie eine unrichtige und
unvoll- sténdige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts geltend gemacht werden
(Art. 77 Abs. 1 lit. aund b VRG). Die Unangemessenheit kann vor dem Kantonsgericht nur
gerligt werden, wenn die Angelegenheit das Gebiet der 6ffentlichen Abgaben oder der
Sozialversicherungen betrifft oder sie der Beschwerde an eine zur Uberpriifung dieser Riige



befugte Behorde unterliegt oder ein Gesetz diesen Beschwerdegrund ausdriicklich vorsieht
(Art. 78 Abs. 2 lit. ac VRG). Solange die Vorinstanz ihr Ermessen pflichtgemass austibt, ist
es dem Gericht verwehrt, sein eigenes Ermessen anstelle der Vorinstanz zu setzen (vgl.
BVR 2012 S. 193 E. 1.2). Das Gericht wendet das Recht von Amtes wegen an und prift
von Amtes wegen oder auf Antrag die Gultigkeit der auf den Einzelfall anwendbaren
Vorschriften (Art. 10 Abs. 1 und 2 VRG).

E.3

September 2013, S. 19 Ziff. 5; veroffentlicht unter
www.ag.ch/media/kanton_aargau/bvu/dokumente 2/bauen/baurecht_1/IVHB-
Erlaeuterungen D vom 3 Sept 13.pdf) stlitzt sich das Konkordat bel der Definition der
Geschossflachen und ihrer Komponenten auf die SIA-Norm 416 (2003) (SN S04 416)
"F&chen und Volumen von Gebauden". Danach ist die Geschossflache die allseitig
umschlossene und Uberdeckte Grundrissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich
der Konstruktionsflachen. Daraus folgt, dass alle Geschossflachen in einem Gebaude
einschliesslich der Wandqguerschnitte einzurechnen sind. Ebenfalls anzurechnen sind
unabhangig von ihrer Nutzung die unterirdischen Geschossflachen wie etwa
Fahrzeugeinstellhallen und Lagerrdume. Auch Art. 52 Abs. 2 lit. aRPBR verweist auf die
technischen Normen des Schwei zerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA).
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2012 64-65-67 vom 8. Méarz 2013, veroffentlicht unter
www.fr.ch/tc/de/pub/rechtsprechung) hatte sich das Kantonsgericht bereits einmal mit der
Frage der Berechnung der GFZ bel teilweise gedffneten Autoabstellpléatzen
auseinandergesetzt. Bezilglich dreler zwar in die Baute integrierter, aber nach vorne offener
Autoabstellpldtze mit direktem Zugang zum Untergeschoss der Hauser erwog es, dass die
Flache dieser Garagen nicht zur Geschossfléche zéhle, well es sich nicht um einen auf allen
Seiten geschlossenen Raum handle, und schiitzte den Entscheid der Vorinstanz, die die
Grundflache der Garagen bei der Berechnung des GFZ ausser Acht gelassen hatte. Dabel
wies es auch darauf hin, dass diese LAsung im Sinne des vom Gesetzgeber angestrebten
verdichteten Bauens sei und dass verschiedene Kantone unterirdische oder halbgedeckte
Garagen bei der Berechnung der GFZ ausdriicklich ausschliessen (E. 4b). Im vorliegenden
Fall wurde die Auto-Einstellhalle auf einer der vier Seiten auf einer Langevon ca. 11.2m
vollstandig gedffnet. Sie bleibt zwar Uberdeckt, ist aber offensichtlich nicht mehr alseitig
umschlossen. Daraus ergibt sich, dass die Auslegung des Oberamtmanns, die Grundfléche
der Auto-Einstellhalle bei der Berechnung der GFZ ausser Acht zu lassen, korrekt ist. An
der bisherigen Rechtsprechung ist festzuhalten. Damit ist festzustellen, dassdieim
vorliegenden Fall die GFZ bei einer anrechenbaren Geschossflache von 918 m2 und einer
Parzellenflache von 1054 m2 0.87 betragt. Die fur die fragliche Zone vorgeschriebene GFZ
von 0.90 wird somit eingehalten. f) Die Beschwerdefthrer bringen in diesem
Zusammenhang weiter vor, es bestehe die Gefahr, dass die gemass Plan fehlende Wand
einfach spéter eingefiigt werde. Wie die Beschwerdegegner zutreffend darlegen, handelt es
sich dabei um eine pauschale Behauptung, fur die die Beschwerdefthrer keine konkreten
Hinweise anfuihren. Zudem muss die Ausfihrung des Projekts strikt gemass den am |
offentlich aufgelegten Planen erfolgen (vgl. Baubewilligung vom 18. April 2016, Ziff. 4).
Halten sich die Beschwerdegegner nicht an die Pléne, riskieren sie, dass der Oberamtmann
die Wiederherstellung des planmassigen Zustandes anordnet und/oder eine Busse bis CHF
50'000 verhangt (Art. 167 Abs. 3und 173 Abs. 1 lit. aRPBG). g) Schliesslich rligen die



Beschwerdefiihrer, die zweite 6ffentliche Auflage vom I1I habe nicht bei den Amtern
zirkuliert, und das BRPA und das Amt fur Mobilitét hétten nicht zu ihrer zweiten
Einsprache bzw. zu ihren Bemerkungen Stellung nehmen kdnnen, und riigen eine unrichtige
und unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts (Beschwerde, S. 8 lit.
B). Diesist zum einen nicht zutreffend: Die Gemeinde hat am 21. Marz 2016 zur
Projektanderung Stellung genommen und ihr Einverstandnis erklart. Das BRPA hat sich am
10. Mé&rz 2016 zu den abgeénderten, am |l aufgel egten Planen gedussert und ein
Zusatzgutachten erstattet. Dabei sah es ausdriicklich davon ab, andere Amter erneut zu
konsultieren, und hielt fest, deren Gutachten behielten ihre Glltigkeit. Eine erneute
Konsultation aller Amter ware auch nicht gerechtfertigt gewesen, dadie einzige
Plandnderung in der Offnung der nordéstlichen Seite der Auto- Einstellhalle bestand. Es
handelte sich um eine belanglose Anderung. Zum andern besteht keine gesetzliche Pflicht,
dass die Amter zu den Einsprachen oder zusétzlichen Bemerkungen der Einsprecher
Stellung nehmen miissen. Die Beschwerdeftihrer haben daneben ihre Bemerkungen vom
22. Mé&rz 2016 in Kopie dem BRPA und dem Amt fur Mobilitét zugestellt, sodass diese
dazu hétten Stellung nehmen kdnnen. Esist nicht ersichtlich, dass der Oberamtmann seinen
Entscheid nicht in Kenntnis aller rechtserheblichen Tatsachen geféllt hétte.
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Zusammenhang mit der Berechnung der GFZ als nicht gerechtfertigt.

E.4

a) Die Beschwerdefhrer bringen ebenfalls vor, der Abstand zwischen den
Aussenparkplétzen und dem gegentberliegenden Strassenrand sei zu gering. Dieser
Abstand betrage bloss 5 m anstatt 5.75 m, wie dies die VSS-Normen vorschrieben und wie
diesdas Amt fur Mobilitét in seinem Gutachten a's Bedingung gefordert habe (Beschwerde,
S. 12 Ziff. 7). b) In der Tat wird im angefochtenen Entscheid festgestellt, dass zwar der
vorgeschriebene Abstand von 0.5 m zwischen den Aussenparkplé&tzen und dem néheren
Strassenrand eingehalten ist, nicht aber der Abstand zwischen den Aussenparkplétzen und
dem gegentiberliegenden Strassenrand, der bloss 5 m (anstatt 5.75 m geméss VSS-Norm
640 2914, vgl. Gutachten Amt fur Mobilitét vom 17. November 2015) betrage. Damit
werde die nach VSS-Norm empfohlene Distanz nicht vollstandig eingehalten. Die
Vorinstanz hielt weiter fest, angesichts der Tatsache, dass es sich um eine ausserst wenig
befahrene Privatstrasse handelt, kdnne diese Abwei chung akzeptiert werden (Entscheid, S.
8 Ziff. 5). ¢) Die Beschwerdefihrer setzen sich mit der Begriindung der Abweichung durch
die Vorinstanz mit keinem Wort auseinander, sodass fraglich ist ob auf die Beschwerdein
diesem Punkt infolge fehlender Substanziierung tiberhaupt einzutreten ist. Im Ubrigen wére
der angefochtene Entscheid in diesem Punkt aber nicht zu beanstanden. Die VSS-Normen
sind lediglich Richtlinien, deren Anwendung im Einzelfall vor den algemeinen
Rechtsgrundsétzen, insbesondere vor dem Grundsatz der Verhdltnismassigkeit, standhalten
muss. Sie durfen daher nicht schematisch und unbesehen der konkreten Verhatnisse zur
Anwendung gebracht werden (WALDMANN/HANNI, Handkommentar RPG, 2006, Art.
19 N. 21 f.). Im vorliegenden Fall handelt es sich bel der Strasse nicht etwa um eine stark
befahrene Strasse, sondern um eine Privatstrasse und Sackgasse, in der zu den bestehenden
drei Einfamilienhdusern und einem kleinen Agrarbetrieb noch die vier zusammengebauten
Einzelwohnh&user gemass Baugesuch der Beschwerdegegner kommen sollen. Das
Verkehrsaufkommen ist gering (fir die neu zu erstellenden Wohneinheiten weniger als 30
Bewegungen pro Tag (vgl. Gutachten Amt fur Mobilitét von 17. November 2015). Unter



diesen Umsténden ist die geringfiigige Abweichung von der einschlagigen VSS-Norm (5 m
statt 5.75 m) nicht zu beanstanden und hat die Vorinstanz ihr Ermessen offensichtlich nicht
mi ssbraucht.

E.5

a) Als letztes bringen die BeschwerdefUhrer vor, die Zufahrtsrampe zur Auto-Einstellhalle
sel zu steil und betrage teilweise 24.55 % anstelle der gemass einschlégiger SIA-Norm
erlaubten 12 %. Das Amt fur Mobilitét sel getduscht worden bzw. habe die neuen, am 29.
Februar 2016 eingereichten Plane nicht kontrollieren und sich auch nicht zur zweiten
Einsprache der Beschwerdefihrer dussern konnen (Beschwerde, S. 12 Ziff. 7 und 8). b) Der
Oberamtmann hat im angefochtenen Entscheid festgehalten, dass die Gesuchsteller
(Beschwerdegegner) im Rahmen der geénderten Plane vom 11. November 2015 den
Neigungswinkel der Zugangsrampe nach den Forderungen des Amtes fir Mobilitat
angepasst haben, sodass dieses Amt in seinem Gutachten vom 17. November 2015
diesbeztiglich ein gunstiges Gutachten ausstellen konnte. Geméass der Kontrolle durch die
fachspezifische Behorde seien mithin die Neigungswinkel fur die Zufahrt zum Einstellplatz
nunmehr korrekt. Die Gesuchsteller seien verpflichtet, die in den Planen festgelegten
Neigungswinkel einzuhalten. Die Kontrolle habe im Rahmen der Bauabnahme durch die
Gemeinde zu erfolgen (angefochtener Entscheid, S. 7 f. Ziff. 4).
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November 2015 sehen eine Rampe mit eéinem Nelgungswinkel von 6 bzw. maximal 12 %
vor. Das Amt fur Mobilitét hat daraufhin und offensichtlich in Kenntnis dieser neuen Plane
(vgl. Zusatzgutachten BRPA vom 8. Januar 2016, S. 1) ein neues Gutachten erstellt, das
positiv lautet. In den am Il neu aufgelegten, vom 25. Februar 2016 datierten Planen wurde
einzig die nordostliche, ca. 11.2 m lange Fassade der Auto-Einstellhalle getffnet, ansonsten
aber nichts gedndert, insbesondere nicht die Zufahrtsrampe (vgl. Beilage 3 zur
Berufungsantwort). Insofern stésst das Vorbringen der BeschwerdefUhrer, das Amt fir
Mobilitdt habe sich zu den Planen, die Grundlage der Baubewilligung bilden, nicht &ussern
konnen, ins Leere. Zudem ist nicht einzusehen, weshalb sich das Amt fir Mobilitét auch
noch zur zweiten Einsprache der Beschwerdefthrer hdtten dussern mussen; das RPBG sieht
keine entsprechende Pflicht vor. Schliesslich haben die BeschwerdefUhrer ihre
Bemerkungen vom 22. Mérz 2016 in Kopie dem Amt fir Mobilitat zugestellt, sodass dieses
dazu hétten Stellung nehmen konnen. d) Beziiglich des Neigungswinkels der Zufahrtsrampe
Ist die Riige der Beschwerdefiihrer, jener betrage 24.55 % anstatt der zul&ssigen —in den
Planen ausgewiesenen — 12 %, nicht hinreichend substanziiert, es handelt sich um eine
blosse, durch nichts untermauerte Behauptung. Daran wirde sich auch nichts &ndern, wenn
man die Einsprache der BeschwerdefUhrer vom 14. Mé&rz 2016 beiziehen wirde, auf diesie
in der Beschwerde verweisen. In dieser Einsprache begriinden sie den von ihnen
behaupteten Neigungswinkel damit, die Zufahrtsrampe musse 2.09 m tberwinden. Wie sie
auf diese Zahl kommen, ist indes nicht nachvollziehbar und ergibt sich insbesondere nicht
aus den Planen vom 25. Februar 2016. Insofern ist auf die Riige nicht einzutreten.

E.6

Zusammenfassend ergibt sich, dass die vorgesehene Baute den baupolizeilichen
Vorschriften entspricht. Die angefochtenen Entscheide sind demzufolge nicht zu
beanstanden, was zur Abweisung der Beschwerde fhrt, soweit darauf eingetreten werden
kann.



E.7

a) Bel diesem Verfahrensausgang werden die unterlegenen Beschwerdefiihrer unter
solidarischer Haftbarkeit kostenpflichtig. Die Kosten des V erwaltungsgerichtsverfahrens
(inkl. des Verfahrens um aufschiebende Wirkung, in dem die BeschwerdefUhrer ebenfalls
unterlegen sind) werden auf CHF 2'000 festgesetzt und mit dem geleisteten V orschuss
verrechnet (Art. 131 Abs. 1 VRG; Art. 1 und 2 des kantonalen Tarifs vom 17. Dezember
1991 der Verfahrenskosten und Entschadigungen in der Verwaltunggustiz [ TarifVJ; SGF
150.12]). b) Die Beschwerdegegnerin hat als obsiegende Partei antragsgemass Anspruch
auf eine Parteientschadigung (Art. 137 Abs. 1 und 140 VRG). Das Honorar fur die
Vertretung oder die Verbeisténdung einer Partei wird zwischen CHF 200 und 10'000
festgesetzt. Bei besonders umfangreichen oder besonders komplizierten Angelegenheiten
liegt der Hochstbetrag bei CHF 40'000. Das a's Partei entschadigung geschul dete Honorar
wird nach einem Stundentarif von CHF 250 festgesetzt (Art. 8 Abs. 1 TarifVJ). Die zur
Fihrung der Angelegenheit notwendigen Barauslagen werden unter Vorbehalt der Absétze
2 und 3 zu den Selbstkosten zurtickerstattet (Art.

E.9

Abs. 1 TarifVJ). Wer eine Parteientschédigung verlangt, muss der Behorde eine
Zusammenstellung der ausgefihrten Verrichtungen und wenn nétig die Belege fur die
Barauslagen zukommen lassen. Erhét die Behdrde diese Zusammenstellung nicht, bevor
der Entscheid getroffen wird so setzt sie die Entschéadigung von Amtes wegen und nach
frelem Ermessen fest. Sie geht gleich vor, wenn die Zusammenstellung nicht den dafur
festgelegten Anforderungen entspricht (Art. 11 Abs. 1 TarifVJ).
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CHF 230, CHF 325 fur Sekretariatsarbeiten und Barauslagen von CHF 68.50, zuziiglich
Mehrwertsteuer, geltend. Die Kostenliste entspricht den Anforderungen nur teilweise
(Sekretariatsarbeiten und Auslagen sind nicht nachgewiesen), und der Aufwand erscheint
mit Blick auf die relative Komplexitdt der Angelegenheit und die Tatsache, dass nur eine
Eingabe (23 Seiten) zu verfassen war, Ubertrieben. Ex aegquo et bono ist der Aufwand auf 22
Stunden & CHF 250 festzusetzen (19 Stunden fir Aktenstudium und Abfassung der
Beschwerdeantwort, 3 Stunden fir Besprechungen, Telefonate und Korrespondenz),
zuzuglich CHF 68.50 fur Auslagen und 8 % Mehrwertsteuer (CHF 445.50). Die
Entschadigung von Rechtsanwalt Henninger ist somit auf CHF 6° 014 festzusetzen
(Honorar: CHF 5500, Auslagen: CHF 68.50, Mehrwertsteuer: CHF 445.50). Die
Beschwerdefiihrer haften fr die Rechtsanwalt Henninger geschul deten Parteikosten
solidarisch (Art. 141 VRG). Der Hof erkennt: I. Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit
darauf eingetreten wird. Die Entscheide des Oberamtmanns des Sensebezirks vom 18. April
2016 werden bestétigt. I1. Die dem Staat Freiburg geschul deten Gerichtskosten von CHF
2'000 werden unter solidarischer Haftung den Beschwerdefiihrer auferlegt und mit dem
geleisteten Kostenvorschuss verrechnet. |11. Die Beschwerdefuhrer werden unter
solidarischer Haftung verpflichtet, Rechtsanwalt Anton Henninger eine Parteientschédigung
von CHF 6014 (inkl. MwSt.) zu bezahlen. 1V. Zustellung. Gegen diesen Entscheid kann
innert 30 Tagen ab Zustellung Beschwerde beim Bundesgericht, Lausanne, eingereicht
werden. Gegen die Festsetzung der Hohe der Verfahrenskosten und der Parteikosten ist
innert 30 Tagen die Einsprache an die Behdrde, die entschieden hat, zuldssig, sofern nur
dieser Teil des Entscheides angefochten wird (Art. 148 VRG). Freiburg, 18. November
2016/fba Prasident Gerichtsschreiberin-Praktikantin
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