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Regeste

V. Bau-, Raumplanungs- und Umweltschutzrecht31 Gestaffelte und terrassierte
BauweiseAbs. 3 Satz 2 ABauV. Anwendungsfall einer gestaffelten Baute.

Volltext
Aargau Obergericht Verwaltungsgericht 03.03.2009 AGVE 2009 31

IV. Bau-, Raumplanungs- und Umweltschutzrecht31 Gestaffelte und terrassierte
BauweiseAbs. 3 Satz 2 ABauV. Anwendungsfall einer gestaffelten Baute.

AGVE - Archiv 2009 Bau-,Raumplanungs-undUmweltschutzrecht 153 IV. Bau-,
Raumplanungs- und Umweltschutzrecht 31 Gestaffelte und terrassierte Bauweise - Begriffe
der Staffelung und der Terrassierung im Sinnevon 8 12 Abs. 3 Satz 2 ABauV.
Anwendungsfall einer gestaffelten Baute. Urteil des Verwaltungsgerichts, 3. Kammer, vom
2. Mérz 2009 in Sachen G. gegen das Departement Bau, Verkehr und Umwelt
(WBE.2008.161). Aus den Erwagungen 2.2. 2.2.1. Allseits unbestritten ist, dass sich das
geplante Gebaude in einer Hanglage (vgl. 8 12a ABauV) befindet. Am Hang werden
Gebaude- hohe, Firsththe und Geschosszahl tal seitig gemessen (8 12 Abs. 3 Satz 1
ABauV). Bei gestaffelten und terrassierten Bauten werden sie fur jeden Gebaudeteil einzeln
gemessen (8 12 Abs. 3 Satz 2 ABauV). Mit dieser Sonderregelung wird bezweckt,
Treppentberbauungen an Hanglagen zu ermdglichen. Andernfalls wirden namlich die
Hohen- vorschriften der Nutzungsordnung regelméssig bei Weitem tber- schritten.
Rechtfertigen |&sst sich dabel die auf den einzelnen Gebau- deteil bezogene
Betrachtungsweise deshalb, weil der Eindruck einer einheitlichen Gebaudefront bel
derartigen Treppentberbauungen wegen der Versetzung der einzelnen Gebaudestufen und
deren An- lehnung an den Hangverlauf massgeblich abgeschwécht wird; diesist denn auch
der Grund, weshalb die Praxis die Voraussetzung geschaf- fen hat, dass die Terrassenflache
ein bestimmtes Verhéltnis zur Wohnflache nicht unterschreiten darf (siehe nachfolgend
Erw. 2.2.2.). 8 12 Abs. 3 Satz 2 ABauV ist also auf eine ganz be- stimmte Art von Bauten,
namlich eben Treppenbauten an Hanglagen, bei denen die versetzte Anordnung der
einzelnen Gebaudestufen auf 2009 Verwaltungsgericht 154 einem baulichen Sachzwang
beruht, zugeschnitten (AGVE 2005, S. 156 mit Hinweis). 2.2.2. Zu den Begriffen der
gestaffelten bzw. terrassierten Bauweise (siehe 8 12 Abs. 3 Satz 2 ABauV) lasst sich
Folgendes festhalten: Eine "Staffelung” liegt vor, wenn der betreffende Bauteil oder -kdrper
sich in einem gewissen Masse optisch verselbsténdigt hat; andernfalls liesse es sich nicht
rechtfertigen, die Bauhdhen und die Geschosszahl einzeln, separat zu messen. Massgebend
muss danach das &ussere Erscheinungsbild einer Baute sein (AGVE 1999, S. 215 f. mit
Hinweis, VGE 111/103 vom 9. Dezember 2002 [BE.2001.00378/BE.2002.00053], S. 17).
Eine Staffelung kann etwa vorliegen bei markant unterschiedlichen Gebaudeformen,
Propor- tionen oder versetzter Anordnung der verschiedenen Gebaudeteile (vgl. Handbuch



zum Bau und Nutzungsrecht [BNR], 2. Auflage, Aarau 2003, Ziff. 4.3.1). Als"terrassiert”
gelten der Hangneigung nach erstellte Gebau- destufen von einem oder mehreren
Ubereinanderliegenden Geschos- sen, wobel jede Stufe in der Regel eine selbstandige
Wohneinheit nach dem Modell eines Einfamilienhauses bildet. Die einzelnen Ge-
baudestufen der Terrassenbaute liegen also senkrecht Gbereinander, wenn auch nur
teilweise; deshalb gelten sie nicht a's "senkrecht tbereinander liegend”. Der Raum Uber der
unteren Stufe dient dabei der oberen Stufe als verhaltnismassig geraumiger Vorplatz oder
Garten, nicht bloss als tiberdimensionierter Balkon. Die Terrasse muss daher eine minimale
Grosse im Verhdtnis zum Volumen des Hauses, dem sie dient, aufweisen, um ihre
Funktionen Uberhaupt er- fullen zu kdnnen; die Regel ist hier ein Verhdtnis von Terrassen-
flache zur Wohnflache von mindestens 1:3. Senkrecht Ubereinander befinden sich
demgegeniiber Geschosse, die praktisch mit der ganzen Flache Gibereinander liegen, mit
Ausnahme von Vorbauten wie Treppen, Erkern, Balkonen oder Gebaudevorspriingen oder
ent- sprechenden nebenséchlichen Rickversetzungen (AGVE 2005, S. 155 mit Hinweisen;
AGVE 1997, S. 330 mit Hinweisen; VGE 111/55 vom 31. August 2006 [WBE.2005.289], S.
7; VGE 111/152 vom 14. Dezember 2000 [BE.1999.00270], S. 10). 2009
Bau-,Raumplanungs-undUmweltschutzrecht 155 2.2.3. Gestitzt auf die bei den Akten
liegenden Fotos des Baumodells sowie die Projektplane ist festzustellen, dass die
treppenformige Baute visuell aus drel versetzt angeordneten, verselbsténdigten Ge-
baudeteilen bzw. -kuben besteht: - Den untersten und westlichsten Gebaudeteil bildet der
Kubus bestehend aus den beiden Wohneinheiten im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss
(jeweilsinkl. deren Kellerraumlichkeiten). Diese beiden Wohneinheiten bilden optisch eine
Einheit. - Den mittleren, zweiten Gebaudeteil bildet die Wohneinheit im 2. Obergeschoss
sowie die dazugehdrenden Keller- / Eingangs- raumlichkeiten, welche auf der Ebene des 1.
Obergeschosses liegen. Dieser Gebaudeteil liegt von der Bergseite her ""-for- mig auf dem
untersten Kubus. Gleichzeitig ist er gegentiber dem darunter liegenden Gebaudekubus als
Ganzes um 1.5 m Richtung Osten versetzt. - Der oberste, dritte Gebaudeteil besteht aus der
Wohneinheit im 3. Obergeschoss (als "Attika" bezeichnet), welche auf der Ebene des 2.
Obergeschosses tber weitere Raumlichkeiten und auf der Ebene des 1. Obergeschosses
Uber Kellerraume verfugt, sich mithin Gber drei Stockwerke erstreckt. Diese Wohneinheit
bzw. dieser Gebaudeteil liegt von der Bergseite her ""-férmig auf dem Gebéaudeteil mit der
Wohneinheit des 2. Obergeschosses. Gleichzeitig ist der Gebaudeteil gegentiber dem
darunter lie- genden Gebaudeteil um 1.5 m Richtung Osten versetzt. Da die treppenformig
ubereinander liegenden Gebaudeteile bzw. -kuben gleichzeitig je saitlich versetzt
angeordnet sind, tritt die Baute optisch als eine aus drel verselbstandigten Baukorpern
bestehende Baute in Erscheinung. Der unterste Gebaudekubus beherbergt die untersten
zwel Wohneinheiten und die beiden treppenformig dariiber liegenden, gleichzeitig je
seitlich um 1.5 m Richtung Osten ver- setzten Gebaudekorper bestehen je aus einer
abgeschlossenen Wohneinheit. Dies zeigen die Fotos des Baumodells und die
Fassadenplane illustrativ auf. Von der dusseren Erscheinung her ist die Baute mithin
gestaffelt aufgebaut (unabhangig davon, ob die treppenférmige Anordnung eine
"Terrassierung” darstellt); sie be- 2009 Verwaltungsgericht 156 steht aus drel

versel bstandigten Gebaudeteilen bzw. -kdrpern, welche am Hang seitlich versetzt
angeordnet sind. Aufgrund der gestaffelten Bauweise sind Gebaudehohe, Firsthohe und
Geschosszahl fur jeden Gebaudeteil einzeln zu messen (8 12 Abs. 3 ABauV). Die
Parameter sind somit bei den Koten 436.89, 438.02 und 439.40 je neu zu messen. Dabei ist
festzustellen, dass der hinterste bzw. oberste Gebaudekdrper bei Kote 439.40



dreigeschossig ist, wasin der HW2 unzuléssig ist.
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