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Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid tber die Bewilligungsfahigkeit
einer in den Jahren 2012 und 2013 erstellten Stitzmauer. Dagegen steht die Beschwerdein
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und
Abs. 2 sowie Art. 90 BGG ); ein Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Die
Beschwerdeftihrerin nahm am vorinstanzlichen Verfahren teil, ist durch den angefochtenen
Entscheid auch materiell beschwert und damit (entgegen der Auffassung der
Beschwerdegegner) nach Art. 89 Abs. 1 BGG zur Beschwerde legitimiert. Die Ubrigen
Sachurteil svoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die Beschwerde ist
einzutreten.

E.12

Zwar stellen sich die Beschwerdegegner auf den Standpunkt, die fragliche Bewilligung
konne schon deshalb nicht erteilt werden, weil die Beschwerdefihrerin einzig die
Bewilligung der obersten L-Elemente, nicht aber eine Genehmigung des unterliegenden
Bdschungsstandfusses bzw. einer friiher vorgenommenen Terrainaufschittung beantragt
habe. In diesem Punkt kann den Beschwerdegegnern aber nicht gefolgt werden:

Zu beurteilen ist einzig die Frage, ob der Beschwerdefuhrerin mit dem angefochtenen Urtell
in bundesrechtskonformer Weise die nachtragliche Bewilligung zur Erstellung der
angewinkelten Stutzmauer auf ihrer Parzelle entlang der Grenze zur Parzelle Nr. 2306 (im
Norden) verweigert worden ist. Zwar kann und muss in diesem Zusammenhang die friher
vorgenommene Terrai naufschittung mitberticksichtigt werden. Doch geht es vorliegend
nicht um die Frage, ob die Aufschittung bewilligungspflichtig war und ohne Bewilligung
erstellt worden ist. Diese Frage war nicht Gegenstand des angefochtenen Urtells und hétte
es auch nicht sein mussen. Dementsprechend kann diese Frage auch keinen Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens bilden.

E.13

Mit der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere geltend
gemacht werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundesrecht und kantonale
verfassungsmassige Rechte (Art. 95 lit. aund ¢ BGG ). Die Anwendung des sonstigen
kantonalen Rechts Uberprift das Bundesgericht nur auf Vereinbarkeit mit dem Bundesrecht,
namentlich mit dem Willklrverbot geméss Art. 9 BV ( BGE 142 11 369 E. 2.1 S. 372 mit
Hinweisen).

E.14

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann deren Sachverhaltsfeststellung von Amtes



wegen nur berichtigen oder erganzen, wenn diese offensichtlich unrichtig, d.h. willkdrlich,
ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 Abs. 2
BGG ). Die beschwerdefiihrende Partel kann die Feststellung des Sachverhalts unter den
gleichen Voraussetzungen beanstanden, wenn die Behebung des Mangels fur den Ausgang
des Verfahrens entscheidend sein kann ((Art. 97 Abs. 1 BGG ). Eine entsprechende Riige ist
substantiiert vorzubringen ( Art. 42 Abs. 2 BGG i.V.m. Art. 106 Abs. 2 BGG ).

E.15

Gemass der standigen bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist ein Entscheid willkdrlich
geméss Art. 9 BV , wenn er offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in
klarem Widerspruch steht, eine Norm oder elnen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass
verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Das
Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begrindung,
sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist; dass eine andere L 6sung ebenfalls als vertretbar
oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht ( BGE 144 1V 136 E. 5.8 S. 143; 142 V 513 E.
4.2 S. 516; je mit Hinweisen).

E.2

Umstritten ist, ob eine nachtrégliche Baubewilligung flr eine Stitzmauer zu erteilenist, die
mit einem kleineren as einem im Jahr 2012 bewilligten Abstand zur nordlich angrenzenden
Parzelle errichtet worden ist.

E.21

Die Vorinstanz zog zur Beurteilung des nachtraglichen Baugesuches das im Zeitpunkt der
Errichtung der Stitzmauer gultig gewesene Recht heran, d.h. (insbesondere) die Bau- und
Nutzungsordnung der Gemeinde U. vom 5. Dezember 2000 (im Folgenden:
aBNO). Fur die Baubegriffe und Messweisen erklarte die Vorinstanz geméss § 64 Abs. 1
der Bauverordnung des Kantons Aargau vom 25. Mai 2011 (BauV/AG; SAR 713.121) die
im Anhang 3 BauV/AG aufgefuhrten Bestimmungen der per 1. September 2011
aufgehobenen Allgemeinen Bauverordnung vom 23. Februar 1994 zum Baugesetz
(ABauV/AG; SAR 713.111) fur massgebend. Zur Begrindung der Anwendbarkeit des
friheren Rechts fuhrte die Vorinstanz insbesondere ins Feld, das neuere Recht (namentlich
die per 12. Februar 2014 an die Stelle der aBNO getretene Bau- und Nutzungsordnung der
Gemeinde U. vom 4. September 2013 [im Folgenden: BNO]) sai fur die
Bauherrschaft nicht glinstiger. Zudem hielt sie fest, es bestiinden keine Anhaltspunkte fur
die Annahme, dass der urspruinglich bewilligte Abstand absichtlich Uberschritten worden
waére, um spaterem ungunstigerem Recht zuvorzukommen.

Die streitgegenstandliche Stiitzmauer erachtete die Vorinstanz aus zwel Griinden al's nicht
bewilligungsfahig. Zum einen entspreche sie der Hohen- und Grenzabstandsregelung von 8
19 Abs. 1 ABauV/AGi.V.m. 8 41 Abs. 4 Satz 1 aBNO nicht, da sie etwas zu hoch oder zu
wenig von der Grenze zur nordlich angrenzenden Parzelle zuriickversetzt sei. Ferner sei bei
der Stutzmauer die nach 8 52 Abs. 1 BauG/A G geforderte Standfestigkeit nicht mehr
gegeben, insbesondere nachdem eine auf der Parzelle Nr. 2306 vorhanden gewesene
Stitzmauer durch die Beschwerdegegner abgebrochen worden sei. Die Standfestigkeit
kdnne nur mit Sicherungsmassnahmen erreicht werden, fir welche die Baugesuchstellerin
mit zusténdig sel und die zur Einhaltung der Hohen- und Abstandsvorgaben grundsétzlich
eine Absenkung der L-Stitzmauer im Gelénde oder eine Rickversetzung dieser Mauer
bedingen wirden.



E.22

Die Beschwerdefhrerin macht geltend, die Vorinstanz habe in willkirlicher Weise einem
Antrag auf Durchfiihrung eines Augenscheins nicht stattgegeben. Damit habe die
Vorinstanz den Anspruch der BeschwerdefUhrerin auf rechtliches Gehor verletzt.

Ferner stellt sich die BeschwerdefUhrerin auf den Standpunkt, es misse das neue Recht
angewendet werden, wenn sich die Rechtsauffassung der Vorinstanz zum alten Recht als
zutreffend erweisen sollte. Gegebenenfalls sei ndmlich das neue Recht das glnstigere
Recht, da danach die streitbetroffene Stiitzmauer rechtskonform wére.

Weiter bringt die Beschwerdefthrerin vor, die Vorinstanz habe die Héhen- und
Grenzabstandsregelung von 8 19 Abs. 1 ABauV/AGi.V.m. 8 41 Abs. 4 Satz 1 aBNO in
willkurlicher Weise angewendet. Ihrer Auffassung nach hat die Vorinstanz im
angefochtenen Urteil widerspriichliche Ausfihrungen zur Frage gemacht, ob fir die
Bestimmung des "niedriger gelegenen Terrains' im Sinnevon 8 19 Abs. 1 lit. aABauV/AG
auf den Terrainverlauf im Zeitpunkt der Errichtung der streitgegenstandlichen Stiitzmauer
oder auf einen anderen Terrainverlauf abzustellen ist.

Was die Frage der Standfestigkeit der Stiitzmauer betrifft, erklart die Beschwerdeflhrerin,
die Beschwerdegegner hétten eine widerrechtliche, nahezu senkrechte Abgrabung auf ihrer
Parzelle vorgenommen. Das entsprechende V orgehen der Beschwerdegegner sei
rechtsmissbrauchlich. Es dirfe nicht dazu fiihren, dass der Beschwerdefihrerin die fehlende
Standfestigkeit der Stiitzmauer entgegengehalten werde. Dies gelte auch, weil fraglich sei,
ob die Gemeinde U. sich Uberhaupt noch traue, von den Beschwerdegegnern die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes entlang der gemeinsamen Grenze zu
verlangen. Zu Gunsten der BeschwerdefUihrerin sei auch zu beriicksichtigen, dass eine
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes mit Blick auf das renitent trélerische
Verhalten der Beschwerdegegner noch lange nicht zu erwarten sei. Die Vorinstanz habe
sodann zu Unrecht angenommen, die Beschwerdefiihrerin misse sich finanziell an der
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes beteiligen.

Schliesdlich bringt die Beschwerdeftihrerin vor, die Nichtbewilligung der Stitzmauer
verstosse gegen die Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ), weil diese Mauer sémtlichen
gesetzlichen Vorgaben entspreche.

E.23

DasBVU teilt den Standpunkt der Beschwerdefihrerin, soweit diese der Vorinstanz
vorwirft, sie habe widersprichliche Ausfihrungen zum "niedriger gelegenen Terrain” im
Sinnevon 8 19 Abs. 1 lit. aABauV/AG gemacht. Weil sdmtliche drei Reihen einer friiheren
Quadersteinmauer auf der Parzelle Nr. 2306 schon Jahre vor der Errichtung der
verfahrensgegenstandlichen Stitzmauer erstellt worden seien, musse die Oberkante dieser
Quadersteinmauer schon unter dem zeitlichen Aspekt das bestehende und damit
massgebende Terrain definieren. Es bestehe kein Grund, statt ab der Mauerkrone der
Quadersteinmauer ab der Oberkante der untersten Steinreihe dieser Mauer zu messen.

Sodann erkléart das BV U, die Standfestigkeit der streitgegenstandlichen Stitzmauer sei im
Zeitpunkt ihrer Errichtung gegeben gewesen. Fur die Frage der Bewilligung des
nachtréglichen Baugesuches kénne nicht massgeblich sein, dass die Standfestigkeit durch
spatere Terrainveranderungen weggefallen sei. Wie und ob der rechtméssige Zustand
wiederherzustellen sei, sei im vorliegenden Bewilligungsverfahren nicht zu beurteilen.



E.24

Die Beschwerdegegner machen geltend, die BeschwerdefUhrerin habe im Wissen um die
Widerrechtlichkeit ihrer Stiitzmauer absichtlich wéhrend vier Jahren nicht um eine
Bauabnahme ersucht. Auch bringen sie vor, die Baubewilligung kénne schon wegen eines
zu hohen Bdschungswinkels bzw. mangelnder Standfestigkeit der streitgegenstandlichen
Stitzmauer nicht erteilt werden. Zudem erkléren sie, der Abbruch der Stitzmauer auf ihrer
Parzelle sei rechtmassig erfolgt und habe den rechtmassigen Zustand wiederhergestel|t.
Vorliegend gehe es um ein Baugesuch, das ausschliesslich die Parzelle Nr. 2227 betreffe.
Es gehe daher nicht an, die Beschwerdegegner im gegenwartigen Verfahren zu
Massnahmen zur Sicherung der Stabilitét zu verpflichten.

E.3

Zunéchst ist zu kléren, ob die Vorinstanz in bundesrechtskonformer Weise die
streitgegenstandliche Stiitzmauer aufgrund der Hohen- und Grenzabstandsvorgaben al's
nicht bewilligungsféahig qualifizierte.

E.311

Bei der Prifung der Bewilligungsféhigkeit von ohne Bewilligung erstellten oder gednderten
Bauten erachtet das Bundesgericht in der Regel den Rechtszustand im Zeitpunkt der
Errichtung der Baute als massgeblich, es sei denn, die Baute kbnne gemass dem im
Zeitpunkt des Entscheids geltenden "milderen” Recht bewilligt werden ( BGE 123 11 248 E.
3.abb S. 252; 102 1b 64 E. 4 S. 69; Urteil 1C_22/2019 vom 6. April 2020 E. 8.1, nicht publ.
in BGE 146 |1 304 ). Auf strengeres neues Recht wird (sowelt hier interessierend) nur
abgestellt, wenn der Bauherr bewusst keine Bewilligung eingeholt hat, weil er wusste, dass
vor der Erteilung der Bewilligung neues strengeres Recht in Kraft treten werde ( BGE 104
Ib 301 E. 5¢ S. 303 f.; Urteil 1C_534/2012 vom 16. Juli 2013 E. 4.3 mit Hinwels, siehe
auch BGE 12311 248 E. 3a/bb S. 251 f.; Urteil 1C_22/2019 vom 6. April 2020 E. 8.1 f.
[nicht publ. in BGE 146 |1 304 ]; Urteil 1C_480/2019/ 1C_481/2019 vom 16. Juli 2020 E.
3.2).

E.3.12

Gemass dem im Zeitpunkt der Erstellung der streitgegenstandlichen Stitzmauer
(2012/2013) gultig gewesenen friiheren Recht richtet sich die Zul&ssigkeit von Stitzmauern
nach § 19 ABauV/AG (vgl. auch § 64 Abs. 1 BauV/AG sowie Anhang 3 BauV/AG).
Danach dirfen Stitzmauern, soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, nicht hther
sein als 1,80 m "ab niedriger gelegenem Terrain” (8 19 Abs. 1 lit. aABauV/AG; zur
vorliegend nicht einschlagigen M dglichkeit hoherer Stitzmauern, wo es die
Gelandeverhdltnisse erfordern, vgl. 8 19 Abs. 2 ABauV/AG).

Geméss 8 41 Abs. 4 Satz 1 aBNO, welcher in den Jahren 2012 und 2013 galt, miissen
Stitzmauern mit einer Hoéhe von mehr als 1,0 m um die Mehrhéhe von der Grenze
zurlickversetzt und, soweit nétig, mit einem Schutzgel nder versehen werden.

E.3.13

§ 19 ABauV/AG gilt grundsétzlich unverandert weiter, solange die Gemeinde U.

die allgemeinen Nutzungspl&ne nicht an die neuen Baubegriffe und Messweisen der
Interkantonalen Vereinbarung vom 22. September 2005 tber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB; SAR 713.010) anpasst (vgl. 8 64 Abs. 1 BauV/AG sowie Anhang 3
BauV/AG). Auch deckt sich die Regelung von § 28 BauV/AG, welcher bel einer



entsprechenden Anpassung oder allenfalls bel nicht rechtzeitiger Anpassung (vgl. 8 64 Abs.
1 BauV/AG) an die Stelle von § 19 ABauV/AG treten wird, soweit hier interessierend mit
letzterer Bestimmung.

Im Vergleich zum friiheren Recht ist die neurechtliche Ordnung aber gleichwohl strenger:
Denn geméss § 35 Abs. 2 BNO sind Stutzmauern, die hoher als 1,0 m sind, um das
Mehrmass ihrer Hohe,

mindestens aber um 60 cm zurlickzuversetzen. Letztere Mindestabstandsregelung gab esim
fruheren Recht nicht. Entgegen der Ansicht der Beschwerdefuhrerin ist nicht ersichtlich,
inwiefern ihre Stitzmauer bei Anwendung des neuen Rechts bewilligt werden kénnte. Die
Distanz dieser Mauer zur Grenze von 30 cm unterschreitet ndmlich die neurechtlich
einzuhaltende Mindestdistanz um die Halfte. Nichts an der fehlenden Bewilligungsfahigkeit
der Mauer nach neuem Recht &ndern kann bei dieser Sachlage der Umstand, dass geméss
Ziff. 1.1 des Anhangs 1 zur BauV der nattirlich gewachsene Gelandeverlauf und nicht mehr,
wie friher (vgl. dazu hinten E. 5.1), dasim Zeitpunkt des Baugesuches vorhandene Terrain
als massgebendes Terrain gilt.

E.314

Gemass den bindenden Feststellungen im angefochtenen Urtell (vgl. Art. 105 Abs. 1 BGG)
wurde die bewilligte Distanz zur Grenze zur Parzelle Nr. 2306 von 80 cm beim Bau der
streitgegenstandlichen Stitzmauer in den Jahren 2012/2013 allein deshalb missachtet, well
der Bauunternehmer versehentlich eine fal sche Messung vorgenommen hat (Messung ab
der Vorderkante der damals noch auf der Parzelle Nr. 2306 vorhandenen Stitzmauer statt
ab der Parzellengrenze). Soweit die Beschwerdegegner der Beschwerdefhrerin eine
vorsétzliche Missachtung der V orgaben der Baubewilligung vom 24. September 2012
vorwerfen, legen sie nicht hinreichend substantiiert dar, inwiefern die Vorinstanz in diesem
Punkt den Sachverhalt offensichtlich unrichtig bzw. willkurlich festgestellt haben sollte
(vgl. vorne E. 1.4). Insbesondere wére entgegen der Auffassung der Beschwerdegegner
selbst dann nicht auf vorsétzliches Handeln der Beschwerdefiihrerin zu schliessen, wenn sie
vier Jahre nach dem Bau der Mauer die Fertigstellung nicht angezeigt bzw. nicht um
Bauabnahme ersucht haben sollte.

Die Beschwerdefuhrerin hat also nicht bewusst in Hinblick auf das bevorstehende
Inkrafttreten des strengeren Rechts (zunéchst) die Einholung einer Bewilligung fir die
tatsachlich erstellte Stitzmauer unterlassen. Vor diesem Hintergrund ist nicht zu
beanstanden, dass die Vorinstanz die in den Jahren 2012 und 2013 guiltig gewesenen
Hohen- und Grenzabstandsvorschriften herangezogen hat.

E. 4

Dem angefochtenen Urteil und den von der V orinstanz herangezogenen Planen "Profil Ost"
und "Profil West" zum Baugesuch Nr. 12-45-1 ist, soweit hier interessierend, Folgendes zu
entnehmen:

- Zunéchst gab es auf der Parzelle Nr. 2306 eine Quadersteinreihe an der Grenze zur
Nachbarparzelle.

- In der Folge wurde auf der Parzelle Nr. 2227 eine Terrainaufschiittung vorgenommen. Zu
deren Absicherung wurde die erwahnte Quadersteinreihe auf der Nachbarparzelle Nr. 2306
um zwei weitere Quadersteinreihen erhoht.



- Mindestens vier Jahre spéter bzw. in den Jahren 2012 und 2013 errichtete die
Beschwerdefuhrerin die streitgegenstandliche (obere) Stitzmauer aus L-Betonelementen.

- Jedenfalls vor Erstellung von aktenkundigen Planen aus dem Jahr 2016 wurde die
urspriingliche dreigliedrige Quadersteinmauer auf der Parzelle Nr. 2306 ([untere]
Stitzmauer) durch eine verschalte Betonmauer ersetzt; die Hohe der Mauer von rund 90 cm
blieb dabei im Wesentlichen gleich.

- In der Folge wurde die (untere) Stiitzmauer auf der Parzelle Nr. 2306 durch die
Beschwerdegegner abgebrochen.

Weshalb die Vorinstanz die entsprechenden Feststellungen nicht ohne die Durchfihrung
eines Augenscheins hétte treffen durfen, ohne in Willkir zu verfallen, ist nicht ersichtlich.
Soweit die Beschwerdefuhrerin rigt, die Vorinstanz habe unter willkirlicher
Beweiswirdigung und in Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor ( Art. 29 Abs. 2
BV ) auf einen Augenschein verzichtet, kann ihr somit nicht gefolgt werden. Dies gilt umso
mehr, als die Ausmessungen in den Planen, welche die Vorinstanz herangezogen hat, nach
Ansicht der Beschwerdefuhrerin korrekt sind. Esist nicht ersichtlich, inwiefern unter diesen
Umstéanden ein Augenschein geeignet gewesen ware, die erwadhnten Feststellungen in Frage
zu stellen. Eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér, eine willkurliche
Wurdigung der oOrtlichen Verhaltnisse oder eine ebensol che Sachverhaltsfeststellung ist
vorliegend daher in Bezug auf die genannten Punkte zu verneinen. Letzteres gilt auch unter
Berticksichtigung der von den Beschwerdegegnern vor dem Bundesgericht gemachten
Ausfihrungen zum Sachverhalt. Denn damit ist nicht hinreichend substantiiert dargetan,
dass die Vorinstanz den Sachverhalt beziiglich der erwahnten Punkte willkurlich festgestel It
hétte.

E.5

Fraglich ist, ob und gegebenenfalls inwieweit die streitgegensténdliche (obere) Stiitzmauer
Im Sinnevon 8 41 Abs. 4 Satz 1 aBNO eine Hohe von mehr als 1,0 m Uberschreitet. Die
massgebliche Hohe der Stitzmauern bemisst sich dabel, wie ausgefihrt, geméss 8 19 Abs. 1
lit. aABauV/AG ab dem "niedriger gelegenen Terrain”.

Wie nachfolgend im Einzelnen aufzuzeigen ist, ging die Vorinstanz zur Prifung, ob und
gegebenenfallsin welchem Umfang die (obere) Stiitzmauer den massgebenden Grenzwert
von 1,0 m Uberschreitet, wie folgt vor:

Zunéchst legte die Vorinstanz den Begriff des "niedriger gelegenen Terrains' im Sinne von
819 Abs. 1lit. aABauV/AG aus, und zwar (namentlich) mit Blick auf die Frage, welcher
Terrainverlauf in zeitlicher Hinsicht massgebend ist (siehe dazu nachfolgend E. 5.1).
Sodann prifte sie, welche Beweismittel bzw. Pléne zur Ermittlung der massgebenden Hohe
der Sttitzmauer heranzuziehen sind (siehe dazu nachfolgend E. 5.2). Weiter ging die
Vorinstanz der Frage nach, ob der massgebende Terrainverlauf auf den al's entscheidend
erachteten Planen korrekt eingetragen ist resp. ob dieser Terrainverlauf der Innen- oder
Aussenseite der friheren unteren Stitzmauer folgt (siehe dazu nachfolgend E. 5.3). Sodann
begriindete die V orinstanz, weshalb ihrer Auffassung nach die Beschwerdefuhrerin so zu
behandeln ist, wie wenn sie die untere Stitzmauer auf ihrer eigenen Parzelle oder auf der
Parzellengrenze errichtet oder um zwel Steinreihen erhoht hétte. Zudem zeigte die
Vorinstanz auf, welche Folgerungen sich aus einer solchen Behandlung ergeben (siehe dazu
nachfolgend E. 5.4). Schliesslich zeigte die Vorinstanz auf, dass und weshalb unter ihren
Pramissen von einer Uberschreitung der Maximalhthe von 1,0 m auszugehen ist (siehe



dazu nachfolgend E. 5.5).

E.51

Die Vorinstanz zog fur die Auslegung des Begriffes des "niedriger gelegenen Terrains' von
819 Abs. 1lit. aABauV/AG die Bestimmung von 8§ 13 ABauV/AG heran. Letztere lautet
wiefolgt:

" 1 Das gewachsene Terrain ist der bel Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf
des Bodens. Kleine Gelandeunebenheiten innerhalb des Gebaudegrundrisses werden
vernachlassigt.

2 Auf frihere Verhdltnisse ist zurlickzugreifen, wenn das Terrain im Hinblick auf das
Bauvorhaben verandert worden ist.”

Die Vorinstanz leitete aus 8 13 Abs. 1 ABauV/AG ab, dass grundsétzlich der tatsachliche
Terrainverlauf bei Einreichung des Baugesuches massgebend sai. Im Fall eines
nachtraglichen Baugesuches sei aufgrund dieser Vorschrift prinzipiell auf den tatsachlichen
Terrainverlauf im Zeitpunkt der Errichtung der Baute oder Anlage abzustellen.

Die Vorinstanz erklarte sodann, zwar habe man auf der Parzelle Nr. 2227 das Terrain
aufgeschuttet und die Aufschittung mit der Erhdhung der damaligen Quadersteinreihe auf
der Parzelle Nr. 2306 um zwel weitere Quadersteinreihen abgesichert. Diese
Terrainaufschittung sel aber keine Terrainveranderung, die mit Blick auf die Errichtung der
oberen Stiitzmauer erfolgt sei, da sie mindestens vier Jahre vor der Errichtung der (oberen)
Stitzmauer vorgenommen worden sai. Infolgedessen sei § 13 Abs. 2 ABauV/AG nicht
anwendbar. Der frihere (natrliche oder gewachsene) Terrainverlauf spiele somit keine
Rolle.

E.5.2

Zur Ermittlung der tatséchlichen Gegebenheiten bel Errichtung der oberen Stitzmauer in
den Jahren 2012 und 2013 stellte die Vorinstanz auf die im Jahr 2016 erstellten Plane
"Profil Ost" und "Profil West" zum Baugesuch Nr. 12-45-1 ab. Der vor der Anfertigung
dieser Plane erfolgte Ersatz der dreigliedrigen unteren Quadersteinmauer durch eine
verschalte Betonmauer stehe der Heranziehung dieser Plane nicht entgegen, da die Hohe
der Mauern und ihre Lage unmittelbar an der Grenze zur Parzelle Nr. 2227 unverandert
geblieben seien.

E.53

In den genannten Planen ist der aktuelle Terrainverlauf (im Jahr 2016) als orangefarbene
Linie eingezeichnet. Nach Ansicht der Vorinstanz entspricht diese Linie aber nicht dem
aktuellen Terrainverlauf im Jahr 2016 und damit demjenigen im massgebenden Zeitpunkt
(2012/2013), well diese Linie statt der Innenseite der unteren, inzwischen abgebrochenen
Stitzmauer auf der Parzelle Nr. 2306 der freiliegenden Aussenseite dieser Mauer folge. Die
Massgeblichkeit der Innenseite der Mauer ergebe sich aus Skizzen im Handbuch zum Bau-
und Nutzungsrecht der Staatskanzlel des Kantons Aargau vom Dezember 2003 (im
Folgenden: Handbuch BNR). Gemass diesen Skizzen habe der Terrainverlauf, welcher fir
die Bestimmung der Hohe einer Stiitzmauer massgebend sei, der dem Erdreich
zugewandten Seite der Mauer zu folgen. Diese Regel miisse auch dann gelten, wenn eine
Stitzmauer mit nachbarlicher Zustimmung (prekaristische Gestattung) vollstandig auf die
Nachbarparzelle gesetzt bzw. wenn (wie vorliegend) auf der Nachbarparzelle eine
Sttzmauer zwecks Sicherung einer Terrainaufschittung auf der eigenen Parzelle erhoht



werde. Die orangefarbene Terrainverlaufslinie misse dementsprechend angepasst werden.

E.54

Die Vorinstanz behandelte die Beschwerdefiihrerin sodann so, wie wenn sie die untere
Stutzmauer auf ihrer eigenen Parzelle oder auf der Parzellengrenze errichtet oder um zwel
Steinreithen erhoht hatte. Nach Ansicht der Vorinstanz ist dies geboten, weil ansonsten
mittels etappenweiser Errichtung von Stitzmauern auf beiden Seiten der Grenze die
Hohenbeschrénkungen von Stitzmauern an der Parzellengrenze ausgehebelt werden
konnten. FUr das "niedriger gelegene Terrain” stellte die Vorinstanz vor diesem Hintergrund
auf die Schnittpunkte der angepassten Terrainverlaufdinie mit der Grenzlinie am Fuss der
ehemaligen unteren Sttitzmauer bzw. am Fuss der von der Beschwerdefthrerin auf der
Parzelle Nr. 2306 errichteten, zwischenzeitlich nicht mehr bestehenden zwel
Quadersteinreihen ab.

E.55

In tatséchlicher Hinsicht ergibt sich nach Darstellung im angefochtenen Urteil bei der von
der Vorinstanz als massgebend erachteten Herangehensweise ein "niedriger gelegenes
Terrain” auf der Hohe von 367,93 m U.M. (Schnittpunkt der angepassten
Terrainverlaufslinie mit der Grenzlinie am Fuss der ehemaligen unteren Stiitzmauer) bzw.
368,23 m U.M. (Schnittpunkt der angepassten Terrainverlaufslinie mit der Grenzlinie am
Fuss der von der BeschwerdefUhrerin auf der Parzelle Nr. 2306 errichteten, mittlerweile
nicht mehr bestehenden zwel Quadersteinreihen). Im fir die Beschwerdefihrerin
gunstigsten Fall betrage damit die massgebliche Hohe der oberen Stiitzmauer, deren
Oberkante sich auf 369,62 m U.M. (beim Profil Ost) und 369,63 m .M. (beim Profil West)
befinde, 1,4 m bzw. 1,39 m. Daraus folge, dass die in einem Abstand von 30 cm zur
Parzelle Nr. 2306 errichtete obere Stitzmauer mindestens 10 cm (beim Profil West) bzw. 9
cm (beim Profil Ost) zu hoch sai.

E.6.1

Die Vorinstanz nahm wie erwéhnt an, die Beschwerdefiihrerin sei so zu behandeln, wie
wenn sie die untere Stiitzmauer auf ihrer eigenen Parzelle oder auf der Parzellengrenze
errichtet oder erhdht hétte (siehe dazu hiervor E. 5.4). Ob diese Annahme zutrifft, kann hier
dahingestellt bleiben. Denn wie im Folgenden ersichtlich wird, erscheint die
Vorgehensweise der Vorinstanz selbst dann nicht als bundesrechtskonform, wenn die
Beschwerdefiihrerin so zu behandeln ware, wie wenn sie auf ihrer eigenen Parzelle oder auf
der Parzellengrenze die untere Stitzmauer errichtet oder zumindest um zwel weitere
Steinreihen erhoht hétte.

Zu kléren ist im Folgenden zunéchst, ob die Vorinstanz in bundesrechtskonformer Weise
angenommen hat, beim vorliegenden nachtraglichen Baugesuch sei der Terrainverlauf im
Zeitpunkt der Erstellung der streitbetroffenen (oberen) Stiitzmauer massgebend (siehe dazu
sogleich E. 6.2.1 f.). Sollte diese Annahme nicht zu beanstanden sein, wird zu prifen sein,
ob die Vorinstanz im Rahmen ihrer Subsumtion tatsachlich auf den Terrainverlauf
abgestellt hat, wie er bel der Errichtung dieser Stiitzmauer gegeben war (vgl. dazu hinten E.
6.2.3).

E.6.2.1

Gemaéss § 12 Abs. 3 Satz 2 ABauV/AG sind die Gebaude- und Firsththe sowie die
Geschosszahl bel "gestaffelten und terrassierten Bauten™ fur "jeden Gebaudetell einzeln” zu



messen. Diese Regel ist prinzipiell auch analog auf Stiitzmauern anzuwenden, welchein
einem zeitlichen Abstand von mehreren Jahren erstellt wurden. Folgerichtig geht denn auch
die Vorinstanz davon aus, dass bei einer Stitzmauer fir die Bestimmung des fir deren
Hohe massgebenden "niedriger gelegenen Terrains' im Sinnevon 8 19 Abs. 1 1it. a
ABauV/AG grundsétzlich geméss § 13 Abs. 1 ABauV/AG auf den Verlauf des Bodens
abzustellen ist, der bel Einreichung des Baugesuches vorlag. Es erscheint auch nicht al's
willkdrlich, wenn die Vorinstanz annimmt, bel einem nachtraglichen Baugesuch sei im
Rahmen der Anwendung von 8§ 13 Abs. 1 BauV/AG anstelle des Terrainverlaufesim
Zeitpunkt der Einreichung des Baugesuches derjenige bel Erstellung der Stiitzmauer
massgeblich.

E.6.2.2

8 13 Abs. 2 ABauV/AG sieht zwar vor, dass auf frihere Verhaltnisse zuriickzugreifen ist,
wenn das Terrain mit Blick auf das Bauvorhaben veréndert wurde. Diese Vorschrift ist aber
as Ausnahme vom erwahnten Prinzip zu betrachten, dass jeder Gebaudeteil bzw. jede
Stitzmauer fur sich allein zu betrachten ist. Wie das BVU in seinem Entscheid vom 29.
Oktober 2019 ausgefuhrt hat, handelt es sich bei 8 13 Abs. 2 ABauV/AG um eine
Erganzung, mit welcher eine Umgehung der V orschriften tber die Hohe einer Baute
verhindert werden soll (vgl. CHRISTIAN HAUPTLI, in: Andreas Baumann et al. [Hrsg.],
Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau, 2013, 8 49 N. 12).

Die Ausnahme von 8§ 13 Abs. 2 ABauV/AG kommt vorliegend nicht zum Tragen. Wie
ausgefuhrt, wurde die Terrainaufschittung (mit der Erhéhung der Quadersteinmauer auf der
Nachbarparzelle Nr. 2306 um zwel weitere Quadersteinreihen) némlich mindestens vier
Jahre vor der Errichtung der oberen Stiitzmauer vorgenommen, ohne dass dies in Hinblick
auf die Erstellung der letzteren Stitzmauer geschehen wére.

E.6.23

Zu prifen ist nach dem Gesagten, ob die Vorinstanz - wie es nach ihrer eigenen, insoweit
bundesrechtskonformen Darstellung geboten ist - vorliegend tatsachlich auf den
Terrainverlauf im Zeitpunkt der Erstellung der oberen Stiitzmauer abgestellt hat (vgl. vorne
E. 6.1 Abs. 2).

Trotz der fehlenden Anwendbarkeit von § 13 Abs. 2 ABauV/AG verortete die Vorinstanz
das "niedriger gelegene Terrain” am Fuss der ehemaligen unteren Stiitzmauer oder am Fuss
der von der BeschwerdefUhrerin auf der Parzelle Nr. 2306 errichteten, inzwischen nicht
mehr bestehenden zwei Quadersteinreihen. Damit hat die Vorinstanz (auch wenn sie diesin
ihrer Vernehmlassung bestreitet)

im Ergebnis auf "frihere Verhéltnisse" im Sinnevon § 13 Abs. 2 ABauV/AG abstellt, ohne
dass die frihere Terrainveranderung (Errichtung bzw. Erhéhung der unteren Stitzmauer) -
wie gemass dieser Bestimmung vorausgesetzt - in Hinblick auf das Bauvorhaben bzw. die
Erstellung der oberen Stitzmauer vorgenommen worden wére. Die Vorinstanz hat mit
anderen Worten gerade nicht auf den Terrainverlauf abgestellt, wie er bei Errichtung der
oberen Stutzmauer vorgelegen hatte. Vielmehr stellte die V orinstanz faktisch auf frihere
Verhdtnisse ab. Dies steht im Widerspruch zu 8§ 13 Abs. 2 ABauV/AG, welcher nur in
einer hier nicht gegebenen Sonderkonstellation ein Abstellen auf die friiheren Verhaltnisse
vorsieht.

E.6.3



Zu kléaren ist mit Blick auf das Dargelegte, ob sachliche Griinde dafUrr bestehen, vorliegend
entgegen der Regelung (bzw. trotz der Nichtanwendbarkeit) von § 13 Abs. 2 ABauV/AG
faktisch auf friihere Verhaltnisse abzustellen.

E.6.3.1

Fir ein Abstellen auf die friheren Verhdtnisse lasst sich im vorliegenden Fall nicht ins
Feld fuhren, andernfalls kénnten die Hohenbeschrankungen von Stitzmauern und
Terrainaufschittungen, welche damit abgesichert werden, durch eine etappenweise
Errichtung von Stitzmauern ausgehebelt werden. Damit wirde ndmlich § 13 Abs. 2
ABauV/AG sinn- und zwecklos, soweit diese Bestimmung das Abstellen auf friihere
Verhdtnisse von einer "im Hinblick auf das Bauvorhaben™" vorgenommenen
Terrainverénderung abhangig macht.

E.6.3.2

Mit Blick auf die Ausfuhrungen im angefochtenen Urteil (vgl. dazu insbesondere E. 5.3
hiervor) kénnte man sich fragen, ob das Vorgehen der Vorinstanz resp. das vorliegend (wie
gesehen) im Widerspruch zu 8 13 Abs. 2 ABauV/AG stehende faktische Abstellen auf
"frihere Verhdtnisse" mit einer Regel gerechtfertigt werden kann, wonach bel Stitzmauern
fUr den massgebenden Terrainverlauf auf die dem Erdreich zugewandte Innenseite der
Mauern abzustellen ist.

V orauszuschicken ist dazu, dass es grundsétzlich nicht als willkirlich erscheint, fir den
Terrainverlauf die Innenseite einer Mauer als massgebend zu betrachten. Dies gilt jedenfalls
dann, wenn nur eine einzelne Stiitzmauer auf dem eigenen Grundstiick an oder auf der
Grenze zum Nachbargrundstiick errichtet wird und sonst keine andere Stitzmauer
vorhanden ist. Flr diese Ansicht spricht insbesondere eine analoge Anwendung von 8§ 12
Abs. 3 Satz 1 ABauV/AG, wonach Gebaudehdhe, Firsththe und Geschosszahl am Hang
"talsaitig” zu messen sind. Ob auch die von der Vorinstanz herangezogenen Skizzen im
Handbuch BNR in diese Richtung weisen, kann dahingestellt bleiben.

Die (alféllige) Regel, wonach die Innenseite einer Mauer massgebend ist, kann aber
vorliegend nicht im Zusammenhang mit der oberen Stiitzmauer zu Ungunsten der
Beschwerdefiihrerin auf die untere Stiitzmauer angewendet werden. Als blosse Regel, wie
der Terrainverlauf bei einer einzelnen Stiitzmauer zu bestimmen ist, muss sie ndmlich bei
der hier zu beurteilenden Konstellation gegentiber dem genannten Grundsatz, wonach die
Hohe einer einzelnen Stitzmauer fUr sich allein bzw. ohne Ricksicht auf andere
vorbestehende Stiitzmauern zu bestimmen ist, zurticktreten.

E.6.4

Daes, wie gesehen (E. 6.3), keinen sachlichen Grund gibt, trotz der fehlenden
Anwendbarkeit von 8 13 Abs. 2 ABauV/AG frihere Verhaltnisse (vor der Erstellung der
oberen Stutzmauer) zu berticksichtigen, wére grundsétzlich auf die in den fraglichen Karten
orange eingezeichnete Linie des aktuellen Terrains abzustellen gewesen (vgl. vorne E. 5.3
Satz 1).

E.6.5

Zu prufen bleibt, ob bei einem Abstellen auf die orangene Linie des aktuellen Terrains die
Hohen- und Abstandsvorschriften eingehaten waren. Zur Kléarung dieser Frage knnen
hilfsweise die Ausfihrungen und Berechnungen des BV U herangezogen werden.



E.6.5.1

DasBVU stellte statt auf die orangene Linie des aktuellen Terrains auf die in den genannten
Karten griin gestrichelte,

tiefer gelegene Linie des gewachsenen Terrainverlaufes ab. Wieesin E. 4.4.2 seines
Entscheids zutreffend ausfuhrte, sind (selbst) bel einem Abstellen auf diesetiefere Linie die
Hohen- bzw. Abstandsvorschriften eingehalten:

Gegebenenfalls wére von einer Hohe der oberen Stlitzmauer von insgesamt 1,13 m bzw.
1,17 m auszugehen (Plan "Profil Ost"; 369,62 m.U.M. - 368,49 m.0.M. =1,13 m/ Plan
"Profil West"; 369,63 m.U.M. - 368,46 m.0.M. = 1,17 m). Zwar Uberschreitet damit die
Stitzmauer die maximal zuléssige Hohe von 1 m und darf sie somit nicht direkt an der
Grenze platziert sein (§ 41 Abs. 4 aBNO i.V.m. § 19 Abs. 1 lit. b ABauV/AG). Die
Vorgabe, wonach die Mauer um das Mehrmass ihrer Hohe von der Grenze zuriickversetzt
sein muss (8 41 Abs. 4 aBNO), ist aber eingehalten. Da sich die Stiitzmauer in 30 cm
Distanz zur Grenze befindet, ist sie ndmlich um mehr als 13 cm bzw. 17 cm zurlickversetzt.

E.6.5.2

Sind die Hohen- und Abstandsvorschriften auch dann eingehalten, wenn fir das "niedriger
gelegene Terrain™ im Sinnevon § 19 Abs. 1 lit. aABauV/AG auf die in den massgebenden
Planen griin gestrichelte Linie des gewachsenen Terrainverlaufes abgestellt wird, muss dies
umso mehr gelten, wenn die héherliegende, orangene Linie des aktuellen Terrains
massgebend ist.

E.6.6

Es erweist sich somit, dass die obere Stiitzmauer unter Einhaltung der Hohen- und
Abstandsvorschriften errichtet wurde. Die in Frage stehende Bewilligungsverweigerung
hétte somit nicht mit einer Verletzung der Hohen- und Abstandsvorschriften begriindet
werden durfen.

E.71

Streitig und zu kléren ist sodann, ob die Vorinstanz zur Rechtfertigung der
Bewilligungsverweigerung in bundesrechtskonformer Weise eine Verletzung von 8 52 Abs.
1 BauG/AG wegen mangelnder Standfestigkeit der Stitzmauer festgestellt hat. Wére dies
der Fall, wére der angefochtene Entscheid im Ergebnis nicht willkirlich und somit nicht
aufzuheben.

Geméss 8 52 Abs. 1 BauG/AG (in der bel Errichtung der oberen Stiitzmauer gultigen und in
der aktuellen Fassung) missen alle Bauten und Anlagen hinsichtlich Fundation,
Konstruktion und Material die fur ihren Zweck notwendige Festigkeit aufweisen (vgl. Satz
1). Sie sind so anzulegen, dass deren Benutzer, die Benutzer der benachbarten
Liegenschaften und die Benutzer von Strassen nicht gefahrdet werden (vgl. Satz 2).

E.7.2

Die Vorinstanz fihrte aus, es sei seit dem Abbruch der unteren Stiitzmauer zweifelhaft, ob
die obere Stitzmauer noch die erforderliche Standfestigkeit aufweise. Sie erklarte dazu, das
unter der oberen Stitzmauer liegende, nun ungesicherte Erdreich weise ein
Neigungsverhdtnis von 6,5:3 auf. Mit Blick darauf, dass bei Boschungen fur deren
Standfestigkeit ein maximales Neigungsverhéltnis von 2:3 verlangt werde, konne das
ungesicherte, graduell beinahe doppelt so stark ansteigende Erdreich nicht mehr as



hinreichend stabil bezeichnet werden. Es sai nicht auszuschliessen, dass die
streitgegenstandliche Stitzmauer in eine Schréglage hin zur Parzelle Nr. 2306 gerate.

Weiter hielt die Vorinstanz fest, der Abbruch der unteren Stitzmauer durch die
Beschwerdegegner kdnne zwar mit der Beschwerdefuhrerin als trolerisch oder offen
konfrontativ bezeichnet werden. Tatsache sei aber auch, dass die Beschwerdegegner das
Terrain auf der Parzelle Nr. 2306 nicht in dem Masse abgegraben hétten, in welchem das
Erdreich auf der Parzelle Nr. 2227 unterhalb der dortigen L-Stiitzmauer heute ungesichert
sei. Die Beschwerdegegner konnten deshalb nicht zu baupolizeilichen
Wiederherstellungsmassnahmen verpflichtet werden, welche dieses (nicht auf ihrer Parzelle
befindliche) Erdreich schiitzen wirden. Stattdessen muisse sich - so die Vorinstanz - die
Beschwerdefiihrerin an den notwendigen Sicherungsmassnahmen beteiligen. Konkret
musse entweder die Beschwerdefthrerin zumindest einen Teil der erforderlichen neuen
Sttzmauer (als Ersatz fur die abgebrochene untere Stiitzmauer) auf ihrer Parzelle an die
Grenze zur Parzelle Nr. 2306 setzen oder es muisse die neue Stlitzmauer - unter anteiliger
Mitfinanzierung durch die Beschwerdegegner - auf die Parzellengrenze gestellt werden. Die
neue Stitzmauer misse dabei unstreitig an die Hohe der heutigen L-Stitzmauer
angerechnet werden. Damit komme die Beschwerdefthrerin nicht umhin, die L-Stitzmauer
entweder im Gelande etwas abzusenken oder von der Grenze zur Parzelle Nr. 2306 etwas
weiter zurtickzuversetzen. Andernfalls konnten die Hohen- und Abstandsvorgaben von § 19
Abs. 1 ABauV/AGi.V.m. 8 31 Abs. 4 Satz 1 ABNO nicht eingehalten werden.

E. 731

Das Bundesgerichtsgesetz schreibt den Kantonen vor, dass die nach dem Gesetz
vorgeschriebene gerichtliche Vorinstanz des Bundesgerichts oder eine vorgangig
zustandige andere richterliche Behorde den Sachverhalt frei prift und das Recht von Amtes
wegen anwendet ( Art. 110 BGG ). Daraus folgt, dass der Sachverhalt im gerichtlichen
Verfahren zu erstellen ist, weshalb der Vorinstanz des Bundesgerichts auch neue Tatsachen
und Beweismittel unterbreitet werden kdnnen (Urteil 2C_651/2008 vom 20. April 2009 E.
4.2). Damit wird die Rechtsweggarantie von Art. 29a BV bzw. Art. 6 EMRK umgesetzt,
wel che eine uneingeschrankte Sachverhalts- und Rechtskontrolle durch (wenigstens) ein
Gericht verlangt.

Esist vor diesem Hintergrund nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz fur die Beurteilung
der Standfestigkeit der Stiitzmauer auf die Sachlage im Zeitpunkt des Erlasses des
vorliegend angefochtenen Urteils abgestellt hat (vgl. dazu auch Urtelle 1C_565/2008 vom
19. Juni 2009 E. 4.2.2; 2C_607/2008 vom 24. Mé&rz 2009 E. 3.3; siehe ferner Urtell

2C _774/2020 vom 9. Oktober 2020 E. 4.3). Dies gilt entgegen der Auffassung des BVU
trotz V orliegens eines nachtréglichen Baugesuches.

E. 732

Angesichts des verbindlich festgestellten Neigungsverhaltnisses von 6,5:3 konnte die
Vorinstanz ohne Willkir annehmen, bei der streitbetroffenen Stitzmauer sei die
Standfestigkeit im Sinne von 8 52 Abs. 1 BauG/AG aktuell nicht gegeben (vgl. dazu auch
die von der Vorinstanz anal og angewendete Ordnung von § 19 Abs. 3 ABauV/AG und § 28
Abs. 3 BauV/AG, wonach bei Boschungen mit Neigungsverhaltnissen von mehr als 2:3
[Hohe:Breite] der Boschungsfuss bzw. die Bdschungsoberkante einen Grenzabstand von 60
cm einhalten muss). Die Beschwerde ist folglich insoweit, als damit eine uneingeschrankte
Erteilung der Bewilligung verlangt wird, abzuweisen.



Soweit eine (Wieder-) Herstellung der Standfestigkeit der Mauer unter Einhaltung der
massgebenden V orschriften méglich sein sollte, konnte jedoch die Bewilligung unter
Bedingungen und/oder Auflagen erteilt werden. Ob dies der Fall ist, ist im Sinne desim
Verwaltungsrecht geltenden Grundsatzes der Verhdtnismassigkeit (vgl. Art. 5 Abs. 2 und
Art. 36 Abs. 3BV ) zu prifen (vgl. Urteil 1C_619/2017 vom 29. August 2018 E. 6.3 mit
Hinweis).

Von Bedingungen abhangig zu machen ware die Bewilligung gegebenenfalls, soweit die
Umsetzung von Massnahmen, die zur Herstellung der Standfestigkeit der Stitzmauer auf
der Parzelle der Beschwerdefiihrerin unabdingbar sind, von den Beschwerdegegnern (und
nicht ausschliesslich von der Beschwerdeftihrerin) abhangt. Von Auflagen abhangig zu
machen wére die Bewilligungserteilung hingegen, soweit die Umsetzung von Massnahmen
zur Herstellung der Standfestigkeit der Stitzmauer ausschliesslich vom Willen der
Beschwerdefihrerin abhangt.

Die Vorinstanz hat nicht gepriift, ob die Bewilligung in der genannten Weise unter
Bedingungen und/oder Auflagen erteilt werden kann. Insbesondere klérte sie nicht, ob die
Beschwerdefiihrerin - ohne die Hohen- und Abstandsvorschriften zu verletzen - geeignete
Massnahmen fiir die Herstellung der Standfestigkeit der (oberen) Stiitzmauer ergreifen
konnte, wenn fur deren Hohe bzw. das "niedriger gelegene Terrain™ im Sinne von § 19 Abs.
1lit. aABauV/AG die auf den erwdhnten Karten orange eingezeichnete Linie des aktuellen
Terrains massgebend ist. Da zur Beantwortung der entsprechenden Fragen weitere
Sachverhaltserhebungen notwendig sind, ist die Sache in diesem Punkt zu weiterer
Sachverhaltsabkléarung und zu neuem Entscheid an die Vorinstanz zuriickzuwei sen.

Anzumerken bleibt, dass im vorliegenden Verfahren nicht zu entscheiden ist, wer die
Kosten fur alféllige Massnahmen auf dem Grundstiick der Beschwerdegegner zu
Ubernehmen hétte.

E.81

Dem Eventualantrag entsprechend ist die Beschwerde nach dem Gesagten teilweise
gutzuheissen und der angefochtene Entscheid aufzuheben. Die Sache ist im Sinne der
Erwégungen zu weiterer Sachverhaltsabklarung und zu neuem Entscheid, ob die
nachtragliche Baubewilligung unter Bedingungen und/oder Auflagen zu erteilen ist, an die
Vorinstanz zuriickzuweisen. Im Ubrigen (also soweit eine uneingeschrankte
Bewilligungserteilung verlangt wird) ist die Beschwerde abzuweisen.

E.82

Bei einer Aufhebung des angefochtenen Urteils und der Rlickwei sung zur neuen
Entscheidung gilt die beschwerdefiihrende Partel praxisgemass al's ganz obsiegend, wenn
der Verfahrensausgang noch offenist (BGE 141V 281 E. 11.1 S. 3.12; Urteile
1C_266/2020 vom 4. Januar 2021 E. 4; 1C_283/2019 vom 24. Juli 2020 E. 5).

Der Verfahrensausgang erscheint nur noch insoweit offen, als bloss noch die alfalige
Erteilung einer mit Bedingungen und/oder Auflagen verkniuipften Bewilligung in Frage
steht. Im Ubrigen, also tiberwiegend, erscheint die Beschwerdefiinrerin al's unterliegend.
Denn entsprechend dem Dargelegten ist zurzeit mangels Standfestigkeit der Mauer eine
uneingeschrankte Bewilligungserteilung ausgeschl ossen.

Unter diesen Umstéanden rechtfertigt es sich, die Kosten und Entschadigungen der
Beschwerdefihrerin und den privaten Beschwerdegegnern im Verhdltnis drel Viertel zu



einem Viertel aufzuerlegen ( Art. 66 und 68 BGG ; vgl. auch Urteil 1C_63/2019 vom 29.
Januar 2020 E. 9).
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