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Regeste

Baugesuch fur Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Erwagungen

E.1l

Gemaéss § 134 Abs. 5 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 in
Verbindung mit 8 43 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Verfassungs- und
Verwaltungsprozessordnung (V PO) vom 16. Dezember 1993 kdnnen Entscheide der
Baurekurskommission beim Kantonsgericht angefochten werden. Demnach ist das
Kantonsgericht zur Beurteilung der vorliegenden Beschwerde ortlich und sachlich
zustandig. Da auch die Ubrigen formellen V oraussetzungen gegeben sind, ist auf die
verwal tungsgerichtliche Beschwerde einzutreten.

E.2

Mit der verwaltungsgerichtlichen Beschwerde kénnen nach § 45 Abs. 1 lit. aund b VPO
Rechtsverletzungen einschliesslich Uberschreitung, Unterschreitung oder Missbrauch des
Ermessens sowie die unrichtige oder unvollsténdige Feststellung des Sachverhalts gertigt
werden. Die Beurteilung der Angemessenheit ist dem Kantonsgericht dagegen - abgesehen
von hier nicht vorliegenden Ausnahmefallen - untersagt (8 45 Abs. 1 lit. ¢ VPO). 3.1 Der
Beschwerdefiihrer macht zur Hauptsache geltend, dass beim Baugesuchsverfahren der
Beschwerdegegner der urspriingliche Terrainverlauf des Grundstiicks (Parzelle Nr. 1994)
hétte rekonstruiert werden mussen, um die Gebaudehohe richtig festzustellen. Seiner
Ansicht nach dirfe nicht unbesehen der bestehende Terrainverlauf als massgebend
angesehen werden, da 8§ 8 Abs. 1 lit. ader Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz
(RBV) vom 27. Oktober 1998 als gewachsenes Terrain den urspringlichen Geléndeverl auf
des Grundstticks bezeichne. Lediglich subsidiar, wenn der urspringliche Terrainverlauf
nicht mehr oder nur mit grossem Aufwand nachzuweisen sei, kénne auf 8 8 Abs. 1 lit. b
RBV zuriickgegriffen und auf den Gelandeverlauf abgestellt werden, wie er seit mindestens
30 Jahren bestehe. 8 8 Abs. 1 lit. b RBV kodnne somit nur subsididr und nicht alternativ zu §
8 Abs. 1lit. aRBV angewendet werden. Das vom Beschwerdefiihrer beauftragte

V ermessungsbtiro erbringe ohne grossen Aufwand den Bewel's, dass das ursprtingliche
Terrain auf der Parzelle Nr. 1994 tiefer verlaufen sai als das heute bestehende Terrain.
Wenn die Vorinstanzen nicht in der Lage seien, diese Hohenmodellierung des

V ermessungsbtiros nachzuvollziehen, misse ein gerichtliches Gutachten bzw. ein
Obergutachten zu dieser Frage eingeholt werden. Der BeschwerdefUhrer werde namlich
entgegen den Ausfihrungen der Vorinstanz massiv durch das projektierte Bauvorhaben,
insbesondere wegen des Aussichtsverlustes, beeintrachtigt. 3.2.1 Gemass § 9 Ziffer 3 des
Zonenreglements Siedlung der Gemeinde D._ (ZRS) vom 13. Oktober 2004 wird die
Gebaudehohe ab Oberkante Sockel geschoss bis zum héchsten Punkt der rohen



Dachkonstruktion gemessen. Die Oberkante der Sockel geschossdecke darf maximal 1 m
uber dem hdchsten und maximal um das in den zonenspezifischen Bestimmungen
angegebene Mass Uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains liegen (8 9 Ziffer 1).
Zur Definition des gewachsenen Terrainswird im ZRS auf § 8 RBV verwiesen. Gemass § 8
Abs. 1 RBV gilt as gewachsenes Terrain: der nattrliche, urspriingliche Gelandeverlauf des
Baugrundstiickes (lit. @) oder der Geléndeverlauf, wie er seit mindestens 30 Jahren vor der
Baueingabe besteht (lit. b). Wurde das Terrain innert den letzten 30 Jahren veréndert und ist
eine genaue Bestimmung des gewachsenen Terrains aufgrund von kinstlichen
Terrainveranderungen (Bauten und Anlagen) auch nach Einsicht in die friheren
Baubewilligungsakten nicht mehr oder nur mit unverhal tnismassigem Aufwand madglich,
wird der fur das Bauvorhaben massgebende Geléndeverlauf nach Anhorung der Gemeinde
von der Baubewilligungsbehorde festgelegt (8 8 Abs. 2 RBV). 3.2.2 Das Kantonsgericht hat
bereits festgehalten, dass die Bestimmungen in 8 8 Abs. 1 lit. aund lit. b RBV alternativ
gelten, was sich schon grammatikalisch aus der Verbindung der beiden Varianten mit dem
Wort "oder" ergibt (Urteil des Kantonsgerichts, Abteilung Verfassungs- und
Verwaltungsrecht [KGE VV], vom 9 Juni 2010 [810 09 208] E. 10.2). Die Gliederung einer
gesetzlichen Bestimmung in lit. aund lit. b ist Gblich und dient insbesondere der
Verstandlichkeit und Ubersichtlichkeit, ohne dass damit eine Abstufung oder Priorisierung
der einzelnen Literas gemeint ist. Im Gegensatz dazu gilt § 8 Abs. 2 RBV gegenuiber Abs. 1
subsididr und findet nur Anwendung, sofern der Terrainverlauf weder nach lit. a noch nach
lit. b des 8 8 Abs.1 festgestellt werden kann. Das gewachsene Terrain ist somit entweder der
urspriingliche, natirliche Verlauf des Terrains oder aber der Gelandeverlauf, wie er seit
mindestens 30 Jahren vor Baueingabe besteht. Die Variante in lit. b ist dabel nicht subsidiér
zum urspruinglichen Verlauf, sondern eine gleichwertige Alternative. Bei der begrifflichen
Auslegung des gewachsenen Terrains setzt das Bundesgericht dieses weder gleich mit dem
urspriinglichen Gelandeverlauf noch priorisiert es den urspringlichen Verlauf. Das
Bundesgericht tendiert vielmehr zu einer dynamischen Anwendung des Begriffs
"gewachsenes Terrain” und halt fest, dass sich ein Abweichen vom jeweils aktuellen
gestalteten als gewachsenem Terrain zum eruierbaren Gelandeverlauf nur dort aufdrange,
wo kumulativ diese Abweichung offensichtlich sei und das Abstellen auf das bestehende
Terrain zu baupolizeilich unhaltbaren Ergebnissen fuhre (Urteil des Bundesgerichts
1C_157/2016 vom 6. September 2016 E. 3.4.2). Demzufolge wird gerade nicht verlangt -
wie vom BeschwerdefUhrer behauptet -, dass beim Gelingen des Nachweises des
abweichenden Terrainverlaufs zwingend auf diesen abgestellt werden misse. Im Gegenteil
muss die Abweichung des aktuellen gestalteten Terrains vom urspriinglichen
Gelandeverlauf offensichtlich sein und das Abstellen auf den aktuellen Terrainverlauf muss
zu baupolizeilich unhaltbaren Ergebnissen fuhren, damit nicht auf den bestehenden
Gelandeverlauf abgestellt werden darf. Als gewachsenes Terrain muss demzufolge
grundsétzlich nicht der Geléndeverlauf gelten, wie er seit Urzeiten besteht, sondern esist
dabei vielmehr auf das durch planerische sowie bauliche Massnahmen entwickelte bzw.
gewachsene Gelénde abzustellen. 3.3 In eigenem Interesse hat der BeschwerdefUhrer die
F._ AG beauftragt, das Gelande auf der Parzelle Nr. 1994 zu vermessen und eine
Rekonstruktion des urspriinglichen Terrains vorzunehmen. Diesem erstellten
Hohenlinienplan vom 20. Juli 2018 zufolge sei das urspriingliche Terrain gesamthaft tiefer
verlaufen mit Abweichungen von jeweils ca. 1 m Differenz zum bestehenden
Terrainverlauf. Der Beschwerdefiihrer unterldsst es jedoch, sich zu diesen Abweichungen
zu dussern und sich mit dem bestehenden Hohenlinienplan 1962-1967, welcher einen



anderen Verlauf zeigt, auselnanderzusetzen. Obschon die Vorinstanz in ihrem Entscheid
explizit aufzeigt, welche Punkte sie im eingereichten Hohenmodell vom 20. Juli 2018 nicht
ganzlich nachvollziehen kann (E. 2.9 des angefochtenen Entscheids), stiitzt sich der
Beschwerdefuhrer in seiner vorliegenden Beschwerde weiterhin auf dieses Hohenmodel |
vom 20. Juli 2018, ohne jedoch auf die fraglichen Punkte einzugehen und diese zu erkl&ren.
Anl&sslich des heutigen Augenscheins stellt der vom Beschwerdefhrer beauftragte
Geometer seine Vermessung vor und héalt fest, dass es auf der Parzelle Nr. 1994 wohl zu
Aufschittungen gekommen sei, welche die Abweichungen erkl&ren wiirden. Es handle sich
bei seinem Hohenmodell jedoch um eine Interpretation des Terrains, wie es ursprunglich
ausgesehen haben konnte. Der Geometer gehe dabei von der grosstmoglichen Plausibilitét
aus, man konne jedoch nicht mit Sicherheit wissen, ob seine Interpretation tatséchlich dem
urspriinglichen Terrain entspreche. Daraus erhellt, dass das vom Beschwerdefthrer
eingereichte Hohenmodell eine mdgliche Variante des urspringlichen Gelandeverlaufs
darstellt. Das Terrain auf der Parzelle Nr. 1994 kénnte diesem Modell zufolge 1 m tiefer
verlaufen sein a's das bestehende Gelande. Tatsachlich konnte es jedoch auch anders
ausgesehen haben. Der natirliche, urspriingliche Gelandeverlauf des Baugrundsttickes kann
demzufolge - entgegen der Annahme des Beschwerdefuhrers - nicht mit Sicherheit
festgestellt werden. 3.4 Vorliegend jedoch unbestritten und mit Sicherheit feststellbar ist,
dass auf den Terrainverlauf der Parzelle Nr. 1994 nachweislich seit mehr als 30 Jahren nicht
in irgendeiner Form eingewirkt und die auf dieser Parzelle stehende Liegenschaft vor mehr
als 30 Jahren erstellt und ebenfalls seither nicht verandert wurde (vgl. Hohenlinien
1962-1967 inkl. bestehende Liegenschaft auf der Parzelle Nr. 1994). Anlasslich des
heutigen Augenscheins zeigt sich zudem, dass sich die Parzelle Nr. 1994 ortstypisch in das
QuartierumdenY.  wegunddenZ.  weg einfugt und sich die benachbarten
Grundstiicke auf dhnlicher Hohenlage befinden. Es entsteht der Eindruck, dass dieses
Quartier in den Hang gebaut wurde, was vielmehr fur Abgrabungen in diesem Gebiet als fir
Aufschittungen sprechen wiirde. Der Beschwerdefiihrer macht zudem nicht geltend, dass
wahrend den letzten 30 Jahren auf dem betreffenden Grundstiick Terrainveranderungen
vorgenommen worden seien oder ein abweichender Terrainverlauf deutlich erkennbar sai.
Der Gelandeverlauf, wie er seit mindestens 30 Jahren vor der Baueingabe bestanden hat,
steht somit offensichtlich und vorbehaltlos fest. Anhaltspunkte fir die Vornahme einer
Rekonstruktion des urspriinglichen Terrains haben folglich nicht bestanden. 3.5 Mit Blick
auf die Rechtssicherheit und Transparenz im Bauverfahren ist vorliegend nicht zu
beanstanden, dass die Beschwerdegegner und die Behdrden in Bezug auf das strittige
Baugesuch die aktuelle Hohe des Grundstiicks als Referenz fiir die Berechnung der
Gebaudehohe verwenden. Dies ist insbesondere dadurch gerechtfertigt, dass sich das
heutige Grundstiick unstrittig seit mehr als 30 Jahren in demselben Zustand befindet. Das
Bauprojekt der Beschwerdegegner wirkt sich, wie der BeschwerdefUhrer geltend macht, fur
ihn unglinstig aus, weil ihm dadurch die Aussicht eingeschrankt wird. Dieser Umstand fuhrt
jedoch nicht zu baupolizeilich unhaltbaren Ergebnissen. Der Beschwerdefiihrer hat sich
bewusst daftr entschieden, auf seinem Grundstiick eine eingeschossige Liegenschaft zu
bauen, obschon er hétte wissen mussen, dass in der Bauzone W23, in welcher sich sein
sowie das strittige Grundstiick befinden, mit zwel V ollgeschossen gebaut werden darf und
folglich vor seinem Grundstiick eine Liegenschaft erstellt werden konnte, welche die
zul&ssige Geschosszahl voll ausschdpft. Die Einschrénkung seiner Aussicht hat der
Beschwerdefuhrer unter den vorliegenden Umsténden hinzunehmen und kann daraus nichts
zu seinen Gunsten ableiten. 3.6 Die Anwendung von 8 8 Abs. 1 lit. b RBV war vorliegend



gerechtfertigt und ist nicht zu beanstanden. Die diesbeziigliche Rige des
Beschwerdefuhrersist unbegrindet, womit sich auch die beantragte Einholung eines
Gutachtens ertibrigt. 4.1 Im Weiteren moniert der Beschwerdefiihrer, dass er im Rahmen
seines Baubewilligungsverfahrens (Baugesuch Nr. X) vom Bauinspektorat angewiesen
worden sai, eine Rekonstruktion des urspriinglichen Terrains vorzunehmen. Im damaligen
Einspracheverfahren sei ebenfalls geltend gemacht worden, die Hohe seines Grundstiicks
entspreche nicht dem urspriinglich gewachsenen Terrain. Es stelle einen Verstoss gegen das
Gebot der Rechtssicherheit nach Art. 8 Abs. 1 der Bundesverfassung der Schwel zerischen
Eidgenossenschaft (BV) vom 18. April 1999 dar, wenn im vorliegenden
Baubewilligungsverfahren die Bauherrschaft nicht von Amtes wegen dazu verpflichtet
werde, die Terrainkonstruktion auf ihrer Parzelle Nr. 1994 vorzunehmen. 4.2 Eine
Verletzung des Rechtsgleichheitsgebots geméss Art. 8 Abs. 1 BV liegt vor, wenn durch
staatliches Handeln Unterscheidungen getroffen werden, fr die ein verninftiger Grund in
den zu regelnden Verhaltnissen nicht ersichtlich ist, oder wenn Unterscheidungen
unterlassen werden, die sich aufgrund der Verhaltnisse aufdrangen, wenn also im
wesentlichen Gleiches nicht nach Massgabe seiner Gleichheit gleich und Ungleiches nicht
nach Massgabe seiner Ungleichheit ungleich behandelt wird. Eine Verletzung der
Rechtsgleichheit liegt einmal in der ungleichen Behandlung némlicher Sachverhalte oder
im Unterlassen von Differenzierungen, die sich aufgrund der Verhdtnisse aufgedréngt
hétten (BGE 142 V 488 E.7.1). 4.3 Die Vorinstanz hat zu Recht auf den
Einspracheentscheid vom 29. November 2013 verwiesen und festgehalten, dass die vom
Beschwerdefiihrer damals eingereichte Terrainaufnahmeder F._ AG vom
Bauinspektorat nicht beanstandet und auf diese abgestellt worden sei. Eine weitere
Auseinandersetzung mit § 8 RBV habe in jenem Entscheid nicht stattgefunden. Diese
Terrainaufnahme wurde damals zeitgleich mit dem Baugesuch des Beschwerdefiihrers
eingereicht. Esist aus den Akten nicht ersichtlich, dass anschliessend noch andere
Terrainaufzeichnungen verlangt oder eingereicht wurden. Im E-Mail des Architekten vom
21. Juni 2013, auf welches sich der Beschwerdeflhrer stiitzt, wird zum einen eine Aussage
des Bauinspektorates wiedergegeben, wonach der Geometer beauftragt sei, bel der
Gelandeaufnahme den natiirlichen, urspriinglichen Terrainverlauf des Baugrundstiicks
anzugeben. Falls diese Aussage Uberhaupt so vom Bauinspektorat gemacht wurde, wird
damit lediglich in allgemeiner Form ein Auftrag an einen Geometer umschrieben. Ob der
Beschwerdefuhrer dazu verpflichtet wurde, eine Rekonstruktion des Terrains durch einen
Geometer vorzunehmen, geht daraus nicht hervor. Zudem datiert das E-Mail vom 21. Juni
2013 und wurde somit erst nach dem Hohenkurvenplan vom 2. April 2013, auf welchen
sich das Bauinspektorat im Einspracheentscheid stiitzt, verfasst. Entscheidend ist jedoch die
zweite Aussage in diesem E-Mail, wonach sichdieF.__ AG bei ihren damaligen
Vermessungen ebenfalls auf den Hohenlinienplan 1962-1967 gestitzt und das bestehende
Terrain als massgeblich bezeichnet hat. Es wurde somit auch beim Baugesuchsverfahren
des BeschwerdefUhrers auf das bestehende Terrain abgestellt. Den Akten Iasst sich kein
Hinweis darauf entnehmen, dass von Behtrdenseite eine Rekonstruktion des urspringlichen
Terrains verlangt worden wére. Vielmehr geht daraus hervor, dassdieF._ AGinihrer
Vermessung damals auf das bestehende Terrain verwiesen und das Bauinspektorat diese
Vermessung al's massgeblich angesehen hat. Eine Verletzung des Rechtsglei chheitsgebotes
liegt demzufolge nicht vor und die dahingehende Riige ist unbegriindet. 5.1 Der
Beschwerdefiihrer moniert ferner, dass die "spitze Ecke" (Rucksprung) des
Attikageschosses beim Bauprojekt der Beschwerdegegner nicht vermasst sei und dieses



gegentber dem darunterliegenden Baukérper um mindestens 2 m zurlickzuversetzen sei.
Erganzend verweist er auf Ziffer 9 in der Beschwerdeeingabe an die Baurekurskommission
und darin wiederum auf seine Einsprachebegriindung vom 9. November 2017 und in dieser
Eingabe auf § 15 ZRS. 5.2 Anl&sslich der heutigen Parteiverhandlung wird der
Beschwerdefiihrer vom Gericht aufgefordert, nochmals anhand seines eingereichten Plans
des Attikageschosses (Beschwerdebeilage 5) die fehlende Vermassung aufzuzeigen und zu
erlautern, was mit "y ist zu vermassen" gemeint sei. Der Beschwerdefihrer kann sich dazu
nicht &ussern bzw. gibt an, nicht mehr genau zu wissen, was damit gemeint sei, und dass
demzufolge wohl doch alles vermasst sei. Obschon der Beschwerdefihrer nicht mehr an
seiner Ruge festhélt, ist zum projektierten Attikageschoss abschliessend zu bemerken, dass
dieses, wie bereits beide Vorinstanzen zu Recht festgestellt haben, vollumfanglich den
Bestimmungen in § 15 ZRS entspricht, der Grundrissplan des Attikageschosses alle
notwendigen Massangaben enthat und die maximal zulassigen Masse zudem nicht
vollstéandig ausgeschopft wurden.

E.6

Nach dem Gesagten sind die vom Beschwerdefthrer vorgebrachten Riigen unbegriindet und
die Beschwerde ist demzufolge abzuweisen. 7.1 Es bleibt Uber die Verteilung der Kosten zu
entscheiden. Dem V erfahrensausgang entsprechend werden die Verfahrenskosten gemass §
20 Abs. 1 VPO in Verbindung mit 8§ 20 Abs. 3 VPO der unterliegenden Partei auferlegt. Die
Verfahrenskosten von insgesamt Fr. 2'200.-- sind somit ausgangsgemass dem
Beschwerdefuhrer aufzuerlegen und mit dem gel el steten Kostenvorschuss in der Hohe von
Fr. 2'200.-- zu verrechnen. 7.2 Der ganz oder teilweise obsiegenden Partel kann gemass 8
21 Abs. 1 VPO fir den Beizug eines Anwalts bzw. einer Anwéltin eine angemessene
Partelentschadigung zu Lasten der Gegenpartel zugesprochen werden. Gemass § 21 Abs. 2
VPO wird dem Kanton keine Partel entschadi gung zugesprochen, wahrend Gemeinden und
andere Trager offentlicher Aufgaben Anspruch auf eine Parteientschadigung haben, sofern
der Beizug eines Anwalts bzw. einer Anwaltin gerechtfertigt war. Weder die privaten
Beschwerdegegner noch die Gemeinde sind anwaltlich vertreten. Die Parteikosten sind
dementsprechend wettzuschlagen. Demgemass wird erkannt: ://: 1. Die Beschwerde wird
abgewiesen. 2. Die Verfahrenskosten in der Hohe von Fr. 2'200.-- werden dem
Beschwerdefihrer auferlegt und mit dem geleisteten K ostenvorschuss in gleicher Hohe
verrechnet. 3. Die Partelkosten werden wettgeschlagen. Vizeprasident Gerichtsschreiberin
Gegen diesen Entscheid wurde am 20. Mai 2020 Beschwerde beim Bundesgericht
(Verfahrensnummer 1C_279/2020) erhoben.
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