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Erwagungen

E. 1

Am 20. Juli 2017 reichte der Eigentimer der ParzelleGB C.___ Nr.[...],D.___, bel der
Bau-, Planungs- und Umweltkommission C.__ ein Baugesuch fur den Rickbau des
bestehenden Einfamilienhauses und den Neubau eines M ehrfamilienhauses mit funf
Eigentumswohnungen an der [...]strasse[...] in C.____ ein. Das Baugesuch wurde am 10.
August 2017 publiziert; am 25. August 2017 lief die Einsprachefrist ab.

E.2

Mit Eingabe vom 24. August 2017 erhoben A.___ und B.___ gegen das Bauprojekt
Einsprache. Mit Verfigung vom 8. Dezember 2017 wies die Bau-, Planungs- und
Umweltkommission C.__ (nachfolgend: Baubehorde) die Einsprache ab und erteilte die
Baubewilligung unter Auflagen und Bedingungen.

E.21

Ein Augenschein, wie er von den Beschwerdefhrern erneut verlangt wird, ist nicht nétig.
In Augenschein genommen werden kénnte nur die bisher bestehende Baute und das jetzt
existierende Terrain bzw. die bestehende Uberbaute Umgebung. Das heute bestehende
Terrain und die Umgebung gehen aus den Akten und dem geografischen
Informationssystem Sogis hervor. Die Liegenschaft wurde zudem schon von der Vorinstanz
in Augenschein genommen und durch Fotos sowie ein Protokoll dokumentiert. Der Ubrige
Sachverhalt, insbesondere das Bauprojekt, geht mit hinreichender Klarheit aus den Akten
hervor und kann ohnehin nicht in Augenschein genommen werden, da das V orhaben erst
auf den Planen existiert. Das Terrain, wie esvor 60 oder 70 Jahren bestand, kann nicht in
Augenschein genommen werden, und eine natirliche Umgebung, aus welcher der
(damalige) Terrainverlauf abgeleitet werden kdnnte, existiert schon lange nicht mehr, da
alle umliegenden Grundstiicke schon langere Zeit Uberbaut sind.

E.22

Abzuweisen ist auch der Antrag auf Durchfiihrung einer Parteibefragung. Die
Beschwerdefiihrer konnten sich im Verlauf des bisherigen Verfahrens ausftihrlich mindlich
und schriftlich dussern. Der Sachverhalt ist aufgrund der Aktenlage (Baugesuch, Plane, alte
Baugesuchspléne, Fotos des Augenscheins, weitere eingereichte Urkunden) und digitaler
Hilfsmittel (Kartendienste online) hinreichend dokumentiert. Aussagen zum Terrain vor 60
oder 70 Jahren konnen die Parteien nicht aus eigener Wahrnehmung machen,

Partei aussagen zum Bauprojekt oder zu dessen Wahrnehmbarkeit sind nicht
entscheidwesentlich.

3. Infolge der formellen Natur des Gehdrsanspruchsist die Riige, dieser sei verletzt worden,
vorab zu prifen (statt vieler: BGE 137 1 195 E. 2.2).



E.3

Am 20. Dezember 2017 erhoben A.___ und B.__ beim Bau- und Justizdepartement des
Kantons Solothurn (BJD) Beschwerde gegen die Verfligung der Baubehdrde.

E.31

Die Beschwerdefihrer stellten im Verfahren vor der Vorinstanz verschiedene
Beweisantrage. Zwecks Rekonstruktion des urspriinglichen Terrainverlaufs beantragten sie
die Edition aller Unterlagen (insh. Baugesuchsakten) zu sémtlichen angrenzenden
Parzellen, insbesondere samtlicheim Archiv der C._ vorhandenen Akten der Parzellen
GB C.___ Nrn.[...] sowie[...]. Weiter beantragten die Beschwerdefihrer das Einholen
eines geologischen Gutachtens zur Feststellung des urspringlichen Terrainverlaufs. Sodann
beantragten sie die Edition der aktuellen und friheren Geometerdaten fur die Gber die Jahre
ge- und versetzten Marchsteine samtlicher angrenzender Grundstticke. In der Abweisung
der Antrége erkennen die BeschwerdefUhrer eine Verletzung ihres Anspruchs auf
rechtliches Gehor, insbesondere des Akteneinsichtsrechts (Art. 29 Abs. 2 Bundesverfassung
[BV, SR 101] bzw. § 18 Abs. 2 Kantonsverfassung [KV, BGS 111.1]).

E.3.2

Die Vorinstanz fuhrte vor Ort einen Augenschein mit Partelverhandlung durch, wies jedoch
samtliche dartiber hinaus gehenden Bewelsantrége ab. Sie begriindete ihren ablehnenden
Entscheid wie folgt: Die Baubehdrde habe anléasslich des Augenscheins versichert, dass zur
Erstellung der [...]strasse keine Akten mehr vorhanden seien. Was die Erstellung des
Einfamilienhauses[...]strasse [...] anbelange, so habe der Baugesuchsteller nach eigenen
Aussagen keine Unterlagen mehr zur Hand. Es sai daher nicht zielfihrend, die Baubehtrde
anzuwei sen, den Beschwerdefiihrern nicht vorhandene oder bereits archivierte Akten
zukommen zu lassen, aus denen mutmasslich fir das vorliegende Verfahren keine
wesentlichen Erkenntnisse gewonnen werden konnten. Dies treffe auch fir den Antrag auf
Erstellung eines geologischen Gutachtens zu. Die Ermittlung des natiirlichen Terrainsin
einem historischen bzw. geologischen Sinn sei nicht erforderlich.

E.33

Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV bzw. § 18 Abs. 2 KV) ergibt
sich, dass die Behorde alle erheblichen und rechtzeitigen Vorbringen der Parteien zu
wurdigen und die ihr angebotenen Beweise abzunehmen hat, wenn diese zur Abkléarung des
Sachverhalts tauglich erscheinen und rechtserhebliche Tatsachen betreffen (BGE 137 V 210
E. 3.4.2.4; BGE 134 | 140 E. 5.3; Bernhard Waldmann / Jirg Bickel in: Waldmann /
Weissenberger [Hrsg.], Praxiskommentar Verwaltungsverfahrensgesetz, Zirich / Basel /
Genf 2016, Art. 29 VWV G N 88). Umgekehrt folgt daraus, dass keine Verletzung des
rechtlichen Gehdrs vorliegt, wenn eine Behtrde auf die Abnahme beantragter Beweismittel
verzichtet, weil sie auf Grund der bereits abgenommenen Beweise ihre Uberzeugung
gebildet hat und ohne Willkdr in vorweggenommener (antizipierter) Beweiswirdigung
annehmen kann, dass ihre Uberzeugung durch weitere Bewei serhebungen nicht geandert
wirde (BGE 1411 60 E. 3.3; BGE 136 | 229 E. 5.3).

E.34

Die Vorinstanz hat die von den Beschwerdefihrern beantragten Beweismittel als nicht
rechtserheblich betrachtet. Sie erachtete die Ermittlung des natirlichen Terrainsim
historischen bzw. geologischen Sinn als nicht relevant im Hinblick auf die Bestimmung des



gewachsenen Terrains. Darin liegt keine Verletzung des rechtlichen Gehors der
Beschwerdefiihrer. Die Vorinstanz hat die Beweisantrége mangels Entscheidrelevanz
abgewiesen. Ob zur Ermittlung des gewachsenen Terrains auf den urspringlichen oder den
bestehenden Terrainverlauf abzustellen ist, stellt eine Rechtsfrage dar und ist folglich im
Rahmen der materiellen Beurteilung zu prufen.

E.35

Im aktuellen Beschwerdeverfahren sind nun die archivierten Akten der alten Baugesuche
des Baugrundstiicks und des Grundstiicks der BeschwerdefUhrer beigezogen worden. Neue
Beweismittel sind im Rechtsmittelverfahren zulassig bis zum Schluss des Beweisverfahrens
(8 68 Abs. 3 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG, BGS.124.11]). Damit wére sogar eine
alféllige Verletzung des rechtlichen Gehdrs oder eines anderen Rechtsgrundsatzes durch
die Nichtabnahme eines offerierten Beweises geheilt, wenn dem seinerzeitigen
Terrainverlauf doch Bedeutung zukame, entscheidet doch das Verwaltungsgericht mit der
gleichen Kompetenz wie die Vorinstanz, was die Prifung des Sachverhalts und der
Rechtsfragen angeht (8 67bisAbs. 1 VRG).

4. Zu prifen ist sodann zunédchst, ob die Vorinstanz zu Recht auf die Rlge der
Beschwerdefihrer, das Baugesuch sei ungentigend publiziert worden, nicht eingetreten ist.

E.4

Nach Durchfihrung eines Augenscheins vor Ort am 29. Mai 2018 mit sémtlichen
Verfahrensbeteiligten wies das BJD mit Verfligung vom 11. Juni 2018 die Beschwerde von
A.__ undB.___ ab.

E.41

Die Beschwerdefihrer machten vor der Vorinstanz geltend, das Baugesuch sel
unvollsténdig und die Profilierung mangel haft gewesen. Die Bauprofile seien nachtréglich
verandert worden. Zudem seien sogar neue Bauprofile gestellt worden.

E.4.2

Die Vorinstanz trat auf die entsprechende Riige der Beschwerdeftihrer mit der Begriindung
nicht ein, dass der volle Rechtsschutz im vorliegenden Verfahren gewahrt sei und von einer
Verletzung des rechtlichen Gehdrs keine Rede sein kdnne. Im Ergebnis verneinte sie somit
ein schutzwirdiges Interesse der Beschwerdefiihrer an der Beurteilung der Riige.

E.43

Bereits vor Jahrzehnten hat das Verwaltungsgericht entschieden, dass der Einsprecher, der
von einem Bauvorhaben rechtzeitig erfahren hat und seine Einsprachegriinde rechtzeitig hat
anbringen kdnnen, nicht legitimiert ist zur Rige, das Bauvorhaben sei nicht oder nicht
richtig publiziert worden. Der Einsprecher kdnne nur sein eigenes Rechtsschutzinteresse
geltend machen, nicht dagenige anderer (SOG 1983 Nr. 30 mit Verweis auf ein Urteil vom
16. November 1973). Diese Rechtsprechung wurde vor kurzem mit Blick auf die nach wie
vor gleichlautenden gesetzlichen Bestimmungen bestétigt (Urtell des Verwaltungsgerichts
vom 23. Mai 2018, VWBES.2018.78, E. 2). Die Bauprofile haben im vorliegenden Fall ihre
Funktion als Publizitétsmittel vollumfanglich erfillt. Dass die Bauaussteckung im Verlauf
der Einsprachefrist mit zwei zusétzlichen Profilen ergénzt wurde, erleichterte die
Vorstellbarkeit des Gebaudevolumensim Gelande, andert aber nichts daran, dass die
Profilierung ihre Publizitétsfunktion bereits vorher vollumfanglich wahrnehmen konnte. Es




liegt somit kein Eréffnungsmangel (des Baugesuchs) vor, alenfalls ein ganz geringer, der
sofort beseitigt wurde und dem keine rechtliche Bedeutung (mehr) zukommt (vgl. dazu
auch Arnold Marti, Die Bauaussteckung m bewdahrte Rechtsschutzeigenheit des Schweizer
Bau- und Planungsrechts, in: Staats- und Verwaltungsrecht auf vier Ebenen, Festschrift fir
Tobias Jaag, Zurich 2012, S. 219 ff.). Die Beschwerde erweist sich somit in diesem Punkt
als unbegrindet.

E.44

In einer Eingabe vom 27. Juni 2019 stellten die Beschwerdefiihrer zudem den Antrag, die
unterdessen nicht mehr vorhandenen Bauprofile seien wieder zu errichten. Dem Antrag ist
nicht stattzugeben, da kein Grund ersichtlich ist, weshalb die Bauprofile zum jetzigen
Zeitpunkt (noch oder wieder) notwendig sein sollten.

5. Sodann ist zu priufen, ob die Vorinstanzen das massgebende Terrain korrekt oder
rechtsfehlerhaft festgestellt haben.

E.5

Am 25. Juni 2018 erhoben A._ und B.____ (nachfolgend: Beschwerdefihrer), vertreten
durch Rechtsanwalt Andreas Miescher, Beschwerde beim Verwal tungsgericht des Kantons
Solothurn und beantragten, fir das Baugesuch vom 20. Juli 2017 sei die Baubewilligung
nicht zu erteilen. Eventualiter beantragten sie die Riickweisung an das BJD (nachfolgend:
Vorinstanz) zur neuen Beurteilung des Baugesuchs. Mit Verfligung vom 26. Juni 2018
wurde der Beschwerde aufschiebende Wirkung gewahrt. Am 16. August 2018 reichten die
Beschwerdefiihrer die ergénzende Beschwerdebegriindung ein.

E.51

Die Beschwerdefuhrer bringen im Wesentlichen vor, der aktuelle Terrainverlauf stelle nicht
das natlirlich gewachsene Terrain dar. Wenn eine Baute abgerissen werde, die wie
vorliegend ihre Lebensdauer noch nicht erreicht habe, dirfe nicht unbesehen auf den
bestehenden Terrainverlauf abgestellt werden. Das Terrain sei beim Bau des bestehenden
Einfamilienhauses in den 60er-Jahren massiv aufgeschuttet worden. Der urspriingliche
Terrainverlauf im Zeitpunkt des Baus dieses Gebaudes sei massgebend. Demzufolge
komme das massgebende Terrain um mindestens 2.36 Meter tiefer zu liegen.

E.5.2

Die Vorinstanz erwog, dass sich das natlrlich gewachsene Terrain nicht mehr willkUrfrel
feststellen lasse, auch mit erheblichem Aufwand nicht. Wohl sei offensichtlich, dass das
bestehende Terrain verandert worden sei, dies sei aber auf allen Parzellen rund um das
Baugrundstiick geschehen, insbesondere bereits beim Bau der [ ]strasse. Das geologisch
natUrliche Terrain habe mit dem heutigen Gelandeverlauf in der Uberbauten Umgebung
nichts mehr gemein. Das aktuelle Terrain bestehe seit Beginn der 60er-Jahre, also seit fast
60 Jahren. Das auf dem Baugrundsttick befindliche Einfamilienhaus sei zwar &usserlich
noch in einem guten Zustand, die Lebensdauer sei jedoch abgelaufen. Es sei deshalb im
Ergebnis nicht zu beanstanden, dass die Bauherrschaft sowie die Baubehdrde das
bestehende Terrain al's «gewachsenes Terrain» im Sinne des geltenden Rechts angenommen
héatten.

E.53



Nach § 70 Abs. 2 KBV bleiben u.a. die bereits bestehenden Bestimmungen der KBV Uber
die Hohenbegrenzungen bis zur Revision der Zonenplane in Kraft. Die C.___ verfigt noch
nicht Uber einen revidierten Zonenplan. Massgebend ist deshalb vorliegend, wie auch die
Vorinstanzen bereits zu Recht festgehalten haben, der Begriff des «gewachsenen Terrains»
I.S.v. 8§ 18 Abs. 2 der KBV auf dem Stand vom 1. Januar 2012 (aKBV). Die
entgegenstehende Annahme der BeschwerdefUhrer ist unzutreffend.

E.54

Der kantonalrechtliche Begriff (vgl. dazu z.B. Urtell des Bundesgerichts 1C 292/ 2018
vom 14. Dezember 2018 E. 3.3) des «gewachsenen Terrains» ist vom Verwaltungsgericht
in seiner publizierten Rechtsprechung konkretisiert worden. Als gewachsenes Terrain gilt
demnach grundsétzlich das nattirliche Terrain, wie es vor Baubeginn besteht (SOG 2006 Nr.
20 E. 3). Bei der Ermittlung des gewachsenen Terrainsist folglich nicht auf den
Gelandeverlauf abzustellen, wie er vor unvordenklicher Zeit bestanden hat (SOG 1995 Nr.
22 E. 3). Bei Hausern, die nach Ablauf ihrer Lebensdauer abgebrochen werden, gilt in der
Regel das vorhandene Terrain als «gewachsen». Auf das urspringliche Terrain ist nur
abzustellen, wenn die seinerzeitige Aufschittung unbewilligt geblieben oder die
Bewilligung mit einem entsprechenden V orbehalt versehen worden ist (SOG 1995 Nr. 22 E.
3). Der Grundsatz, dass zur Bestimmung des gewachsenen Terrains auf die bestehende
Situation abzustellen ist, wird einzig durch die Regel durchbrochen, dass das gegentiber
dem urspriinglichen veranderte Terrain dem umgebenden Geléndeverlauf noch angepasst
sein muss (SOG 1995 Nr. 22 E. 4). Esist mithin erforderlich, dass sich die zu errichtende
Baute typologisch in die Siedlungsstruktur eingliedert und keine Absicht vorliegt, die
Vorschriften Uber die Geschosszahl oder die Gebaudehthe zu umgehen (a.a.0.). Damit
sollen durch Aufschittungen Uber die Zeit gebildete «Aussichtshiigel» verhindert werden.

E.55

Wie die Vorinstanz zutreffend festhélt, waren Terrainverénderungen nach friiherem Recht
nicht bewilligungspflichtig und masslich auch nicht limitiert. Entsprechend erfolgte die
damalige Terrainaufschittung beim Bau des auf der Parzelle GB C.___ Nr. [...] stehenden
Einfamilienhauses in den Jahren 1960 und 1961 jedenfalls rechtméssig. Seit diesem
Zeitpunkt sind fast 60 Jahre vergangen. Das bestehende Einfamilienhaus hat seine

L ebensdauer erreicht. An diese Voraussetzung sind keine allzu hohen Anforderungen zu
stellen, da sie ansonsten ausser in Fallen von kompl etter Baufalligkeit gar nie erfullt werden
konnte. So erachtete das Verwaltungsgericht in SOG 1995 Nr. 22 denn auch die

V oraussetzung der abgelaufenen Lebensdauer bei einem 70-jahrigen Haus as erfiillt. Der
vorliegende Fall ist gleich gelagert. Die Lebensdauer des bestehenden Einfamilienhauses ist
abgelaufen, jedenfalls die wirtschaftliche, sonst wirde es nicht durch neue
Eigentumswohnungen ersetzt. Dass die L ebensdauer von dteren Bauten heute bereits nach
einigen Jahrzehnten statt erst nach vielleicht 100 Jahren oder zwei Total erneuerungen
abgelaufen ist, hangt auch damit zusammen, dass gestiitzt auf das neue Raumplanungsrecht
ein verdichteteres Bauen innerhalb der bestehenden Bauzonen gefordert ist, wo noch
Nutzungsreserven bestehen. Bei diesem Ergebnis sind die Vorinstanzen vollig zu Recht im
Einklang mit der seit |angerem bestehenden dargestellten Praxis zum Ergebnis gelangt, dass
grundsétzlich das vorhandene Terrain als «gewachsen» anzusehen ist.

E.5.6



Die BeschwerdefUhrer bringen vor, dass das gegeniiber dem urspriinglichen veranderte
Terrain dem umgebenden Geléndeverlauf nicht mehr angepasst sei und mithin eine
Ausnahme vom Grundsatz der Massgeblichkeit des vorhandenen Terrains vorliege. Dem
kann nicht gefolgt werden. Wie die Vorinstanz zutreffend festgehalten hat, haben
verschiedene Grundeigentiimer ihre Grundstiicke aufgeschiittet, so auch die
Beschwerdefiihrer, der Beschwerdegegner und dessen ¢stliche Nachbarn. Bereits beim
Anlegen der [ ]strasse, ab welcher das Grundstiick des Baugesuchstellers erschlossen i,
musste das Gelande an die neue Strasse angepasst werden. Solche Anpassungen andern den
Verlauf des ursprunglichen Terrains im Rechtssinne nicht; sie sind vielmehr notwendig,
damit diese Grundstiicke Uiberhaupt erschlossen und tberbaut werden konnen. Die
Nachbarn im Westen wiederum haben das Terrain aufgrund der Erschliessungssituation
zumindest teilweise abgegraben. Hinsichtlich der Einordnung des Terrainsin den
umgebenden Gelandeverlauf halt die Vorinstanz Folgendes fest: «Gegen Osten
(Strassenseite) und gegen Nordosten (Nachbarliegenschaft) sind die Ubergénge vom
bestehenden Terrain nattirlich bzw. moderat. So folgt das Terrain der Liegenschaft des
Baugesuchstellers im Kurvenradius dem Strassenverlauf, und gegen die norddstlich
gelegene Liegenschaft besteht eine Stiitzmauer von ca. 50 cm Hohe, welche mittig auf der
Parzellengrenze steht und aufgrund der Erscheinung im Zusammenhang mit der
oberliegenden Liegenschaft erstellt wurde. Gegen Sliden besteht gegentiber der [...|strasse
eine Boschung, die aufgeschittet wurde. Gegen Westen liegt die Liegenschaft GB C._
Nr. [...] tiefer, wobei diese Liegenschaft ab dem Niveau der [dort tiefer liegenden]
[...]strasse erschlossen ist und die Umgebung daher im Bereich der Strasse auf diese Bezug
nimmt. Die Béschung der Liegenschaft des Beschwerdefthrers (GB C.__ Nr. [...]) fusst
entlang der Parzellengrenze des Baugrundstiicks (GB C.___ Nr. [...]) auf dem bestehenden
Terrain». Diese tatséchlichen Feststellungen werden von den Beschwerdefiihrern nicht
bestritten. Sie gehen auch aus dem dokumentierten Augenschein hervor und zeigen klar auf,
dass das bestehende Terrain dem umgebenden Gelandeverlauf, namentlich dem
Strassenverlauf und dem Terrain der umliegenden Grundstiicke, angepasst ist. Dass ein
nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung verponter «Aussichtshiigel» beim
Grundsttick des Baugesuchstellers m im Unterschied zu demjenigen der Beschwerdefuhrer
m vorliege, haben die Vorinstanzen also zu Recht verneint. Eine Ausnahme vom Grundsatz
der Massgeblichkeit des vorhandenen Terrains liegt folglich beim Grundstiick des
Baugesuchstellers nicht vor.

E.5.7

Auch in Beriicksichtigung der nun beigezogenen alten Bauplane zur Erstellung des
abzureissenden Einfamilienhauses auf dem Grundstiick des Baugesuchstellers bestétigt
sich, dass das Terrain damals beim Bau keineswegs erheblich oder durchwegs aufgeschuttet
wurde. Im Gegenteil zeigt der Plan Nr. 12/2, Grundriss Erdgeschoss, vom 8. Juli 1960 des
BUrosE. _ fir das Einfamilienhaus F.___an der der [...]strasse|[...] inC.___, dassdas Haus
optimal in das bestehende Gelande, wie es sich vor dem Hausbau, aber nach dem Bau der
Strasse prasentierte, eingepasst wurde. Das im erwdhnten Plan eingetragene bestehende
Terrain, welches von der Stidwestecke (+ 0.00) bis zur Nordostecke (+ 6.00) mehr oder
weniger gleichmaéssig anstieg, blieb im westlichen Tell praktisch unveréndert und wurde
anschliessend nur insoweit leicht terrassiert, als angrenzend an die West- und die
Sldfassade mit relativ geringen Béschungen ebene Platze geschaffen wurden, dieinihrer
unterschiedlichen Hohe wiederum die Hohe des angrenzenden ansteigenden Terrains
aufnahmen.



So wurde entlang der Nordgrenze m zum Grundsttick der Beschwerdefiihrer m von einer
Hohe von + 4.00 zunéchst minim auf eine Hohe von + 4.30 angebdscht und ein paar Meter
weiter dann auf die Hohe von + 5.00, wie sie dort dem natirlichen Gelandeverl auf
entsprach. Die Hohendifferenz bis zur Terrasse auf der Erdgeschosshohe, welche mit einer
Hohe von + 6.00 der Hohe des urspriinglichen Gelandes bzw. der Strasse im Nordosten des
Grundstiicks entspricht, wurde mittels zweier kurzer Treppen Uberwunden. Stidseits des
Gebaudes wurde das Gelande auf eine Hohe von + 3.40 angeglichen, was zu einer
maximalen Boschung gegentiber der Strasse von etwa 1.5 m Hohe im Siidwesten der
Aufschiittung, auslaufend auf 0.00 vor der Zufahrt zu den Garagen fuhrte.

Die zusétzlich erhobenen Bewel se bestatigen also, dass beim damaligen Hausbau bzw. der
Gestaltung der Umgebung eine sorgféltige Einpassung in das umliegende Gelande mit nur
relativ geringen Aufschittungen in Form einer moderaten Terrassierung geschah, welche
allesamt auch heute bzw. unter der Geltung des aktuellen Rechts zulssig wéren. Es zeigt
sich somit, dass die Vorinstanzen mit ihrer antizipierten Beweiswurdigung richtig lagen,
wenn sie auf den Beizug dieser Akten oder eines geologischen Gutachtens verzichteten.

Die Vorinstanzen haben nach dem Gesagten das gewachsene Terrain auch in
Berlicksichtigung der zusétzlichen Beweismittel also korrekt festgestellt. Die Rige des
Uberschreitens der zul &ssigen Gebaudehohe, welche einzig auf der behaupteten falschen
Terrainfeststellung beruht, erweist sich somit a's unbegriindet.

E.58

Schliesslich tbersehen die Beschwerdeflhrer, dass das neue Bauprojekt weitgehend von
einem tieferen Terrain al's dem bestehenden ausgeht. So soll die Erdgeschosshohe des
Neubaus (0.00) auf eine Hohe von 485.25 m 0. M. zu liegen kommen (Baugesuchsakten,
Situationsplan 1:500 vom 18.07.2017), wéhrend die Erdgeschosshéhe bei der bestehenden
alten Baute auf etwa 488 m .M. lag. Die Hohe von 485.25 m liegt etwa 15 cm unterhalb
der Hohe UK Untergeschoss der alten Baute, welche 2.60 m tiefer als die Erdgeschosshdhe
lag (Plan Grundriss Erdgeschoss vom 8. Juli 1960). Die neu geplante Erdgeschosshthe von
485.25 m U.M. entspricht gemass dem Terrainverlauf im Originalplan zum Einfamilienhaus
F.__vom 8. Juli 1960 in etwader fur diesen Plan aufgenommenen Terrainhdhe in der
Nordwestecke des Grundstticks (Nordostecke vermasst mit + 6.00, entsprechend einer
absoluten Hohe von etwa 488 m .M., abzuglich 2.75 m, was ganz leicht Uber der mit etwas
Uber m 3.00 vermassten Hohe der Nordwestecke des Grundstiicks liegt). Diese alte
Hohenlinie von etwa 485 m .M. zog sich vor dem Bau Uber das Grundstiick bis etwa 3 m
westlich der Garagenzufahrt an der [ ]strasse, welche auf der Hohe der [ ]strasse lag und die
auch vom Nachfuhrungsgeometer mit 485.25 m .M. vermasst ist (Plan BSB+Partner vom
2.3.2018, in den Akten der Vorinstanz, im M&ppchen bezeichnet mit «BF»). Legt man nun
das neue Attikageschoss bzw. dessen Eckpunkte, welche zur Bemessung der Gebaudehohe
massgebend sind, Uber den alten Plan, zeigt sich, dass die Gebaudehthe, welche nach § 18
Abs. 3 KBV 1.5 m unter der oberen Begrenzung der Dachflache (des Attikageschosses)
gemessen wird und 7.5 m betragt, entlang der ganzen Nordfassade ab der Nordwestecke des
Attikageschosses, welche ziemlich genau Uber dem Punkt liegt, welcher urspriinglich schon
die neue Erdgeschosshohe hatte, jedenfalls eingehalten ist, daja ab einem tiefer gelegten
Terrain gemessen wird. Die Slidostecke des Attikageschosses wiederum steht ebenfalls tber
einem Punkt, welcher nach dem alten Plan der neuen Erdgeschosshohe entsprach. Auch
daraus erzeigt sich, dass die neu geplante Baute nicht von einer generellen bestehenden
Aufschittung aus geht, sondern gegenteils die massgebenden Punkte fir die Fassadenhthe



sogar gegenuber dem ursprunglichen Terrain, wie es sich vor dem Bau des
Einfamilienhauses prasentierte, praktisch unverandert liegen. Insbesondere gegentiber der
Grenze zu den Beschwerdefthrern wird tGberhaupt nichts aufgeschittet; im Gegenteil
werden die geringen friiheren Terrainanpassungen riickgangig gemacht und die neue Baute
tiefer gelegt. Die entsprechenden planerischen Darstellungen im Plan «Ansichten Schnitte»
zum Neubau MFH [ ]strasse[ ] vom 18. Juli 2017 erweisen sich demnach alsrichtig und die
Argumentation der Beschwerdefiihrer, wonach die Baute etwa 2.3 m zu hoch sei, als falsch.

E.59

Die Vorinstanzen haben also das gewachsene Terrain korrekt festgestellt. Auch bei
Beriicksichtigung des urspriinglichen Terrains m soweit sich dieses tberhaupt
rekonstruieren lasst m, wére die neue Baute zu bewilligen, weil keine unzuléssigen
Terrainaufschiittungen und damit keine Uberschreitung der zul &ssigen Gebaudehohe
vorliegen.

6. Abschliessend ist zu priifen, ob das Bauprojekt gegen § 63 KBV (Asthetikklausel)
verstosst.

E.6

Die Vorinstanz schloss mit Eingabe vom 21. August 2018 auf Abweisung der Beschwerde
und verwies zur Begriindung auf die Verfiigung vom 11. Juni 2018.

E.6.1

Die Beschwerdefuihrer machen geltend, dass die Nachbarn im Westen m und damit
samtliche Nachbarn, welche an der gleichen Strasse, resp. auf der gleichen Hohenkurve
liegen m ihre Grundstiicke abgegraben hétten. Somit steche das vorliegende Bauprojekt
nicht nur wegen der Gebaudehohe, sondern auch wegen der Erschliessung, im Quartier
heraus. Entsprechend wirke auch die Erschliessung gekiinstelt. Asthetisch sei eine
Orientierung der Baute am Terrainverlauf der Strasse, was vorliegend nicht der Fall sai.

E.6.2

Die Vorinstanz fiihrt dazu aus, dass die Ruge der Verletzung der Asthetikklausel, soweit sie
sich auf die Gebaudehohe beziehe, gegentiber der Rlge der fehlerhaften Terrainfeststellung
keinen selbstéandigen Charakter aufweise. Auch dartber hinaus sel aufgrund der wenig
homogenen Uberbauung des Quartiers mit Ein- und Mehrfamilienhdusern ein Verstoss
gegen das positive Eingliederungsgebot gemass § 63 Abs. 1 KBV nicht erkennbar. Wohl sei
das geplante Mehrfamilienhaus massiger als das bestehende Einfamilienhaus, was aber
aufgrund des Gebots des haushélterischen Umgangs mit dem Grund und Boden sogar
wunschbar sei. Zudem trete das M ehrfamilienhaus durch seine Staffelung in Langsrichtung
(Ost-West) eher moderat in Erscheinung. Die zulssige Ausniitzung werde denn auch
unbestrittenermassen eingehalten.

E.6.3

Geméss 8 63 Abs. 1 KBV haben sich Bauten und Aussenrdume, wie Strassen, Plétze und
Freiflachen sowie deren Beleuchtung, typologisch in bestehende Strukturen einzugliedern,
wobei zeitgemassen Bauwei sen Rechnung zu tragen ist. Volumen, Gestaltung und
Formgebung haben asthetischen Anforderungen zu gentigen und sollen die Qualitét der
Siedlung foérdern (8 63 Abs. 2 KBV). Lehre und Rechtsprechung halten dabel fest, dass
nicht nur Verunstaltungen abgewehrt werden sollen, sondern auch eine befriedigende



Einordnung stattfinden muss. Dabei ist auf den Eindruck des Durchschnittsbetrachters
abzustellen. Bauten fligen sich dann in die Umgebung ein, wenn Standort und Ausmass das
Gefuige der Eigenarten der Siedlung nicht stérend verandern. Aus &sthetischen Griinden soll
jedoch nur dann eingegriffen werden, wenn gewichtige 6ffentliche Interessen auf dem Spiel
stehen; es gilt dabel den Grundsatz der Verhadtnismassigkeit zu prifen.

E.64

Das streitbetroffene Grundstlick befindet sich gemass rechtskréftigem Zonenplander C._
in der Wohnzone[...]. Geméass § 13 des Zonenreglementsder C.__ vom 2. Juli 2002
(Stand: 1. Oktober 2010) sind in der Wohnzone Wohnbauten, nichtstérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe (inkl. Quartiergaststéatten) zul&ssig. Das Zonenreglement fir die
Wohnzone enthélt keine Bestimmungen zur Gestaltung. Wenn die Zonenvorschriften ein
gewisses Bauvolumen zulassen, dann kann eine Bauverweigerung gestitzt auf die
Asthetikklausel nur erfolgen, wenn iberwiegende 6ffentliche Interessen es verlangen; die
reglementskonforme Ausniitzung msste «déraisonnable et irrationnelle» (BGE 115 la 367)
sein (Peter Hanni: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Auflage, Bern
2016, S. 327).

E.65

Eswird geltend gemacht, dass das Terrain und daraus folgend die Erschliessung gegen 8§ 63
Abs. 1 KBV verstossen wirden. Gemass den unbestrittenen Sachverhaltsfeststellungen der
Vorinstanz folgt das Terrain jedenfallsim Bereich der Kurve im Osten dem Strassenverlauf.
Gegen Westen wurde das Grundstiick m im auch heute noch zuléssigen Rahmen -
aufgeschittet, womit sich zur Strasse eine Boschung ergibt. Die Aufschittung erweist sich
angesichts des Gefélles a's notwendig, um einen waagrechten Bauplatz zu erhalten. So
verhét es sich im Ubrigen auch auf den umliegenden Parzellen: Sowohl die
Nachbargrundstticke im Norden (Grundstiick der Beschwerdefiihrer) sowie Nordosten des
streitbetroffenen Grundstiicks sind aufgeschittet worden, dasjenige der Beschwerdef Uhrer
sogar in einer Hohe, die seit Geltung des aktuellen Baugesetzes nicht mehr zulassig wére.
Esist folglich nicht zu beanstanden, dass das Terrain der streitbetroffenen Parzelle nicht auf
der gesamten Lénge in der Hohe dem Strassenverlauf folgt. Mit Blick auf die Erschliessung
machen die BeschwerdefUhrer sodann geltend, diese wirke «gekiinstelt». Die Riige erweist
sich als nicht stichhaltig: Die ebenerdige Erschliessung der Tiefgarage ab der [ Jstrassein
der Slidwestecke des Grundstiicks, welche, wie dargelegt, wesentlich tiefer liegt als der
Rest des Grundstiicks, ndmlich auf einer Hohe von etwa 482 m .M., durch den
ansteigenden Teil der Parzelle stellt eine durchdachte, unauffalige Losung dar, indem sie
den naturlichen Gelandeverlauf nutzt. Von einer fehlenden Einordnung in die Umgebung
kann damit keine Rede sein. Im Ergebnisliegt kein Verstoss gegen § 63 Abs. 1 KBV vor.

7. Weitere Rugen werden nicht vorgebracht. Die Beschwerde erweist sich somit als
vollstéandig unbegriindet, sie ist abzuweisen. Bei diesemAusgang haben die
Beschwerdefiihrer die Kosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht, welche
einschliesslich der Entscheidgebihr auf CHF 3'000.00 festgesetzt werden, unter
solidarischer Haftbarkeit zu bezahlen.

Der Beschwerdegegner hat sich im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht erst ganz am
Schluss vertreten lassen. Dafir ist ihm ermessenswei se eine pauschal e Entschédigung (inkl.
Auslagen und MWST) von CHF 1'500.00 zuzusprechen, welche von den
Beschwerdefiihrern zu bezahlen ist (§ 77 VRG, § 161 i.V.m. § 160 Gebuhrentarif, GT, BGS



615.11).
Demnach wirderkannt:
1.Die Beschwerde wird abgewiesen.

2A. undB.___ haben dieKosten des Verfahrens vor Verwaltungsgericht in der Hohe
von CHF 3m 000.00 unter solidarischer Haftbarkeit zu bezahlen.

3.A.__ _undB.___ habenD. _eine Parteientschadigung in der Hohe von CHF 1m 500.00
unter solidarischer Haftbarkeit zu bezahlen.

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Eréffnung des begriindeten
Urteils beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird durch rechtzeitige Aufgabe
bei der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht erstreckbar. Die
Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und
die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fir die
weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Die Prasidentin Die Gerichtsschreiberin
Scherrer Reber Droeser
E.7

D.  (nachfolgend: Beschwerdegegner) verzichtete mit Eingabe vom 7. September 2018
auf eine Stellungnahme und beantragte die Zusprechung einer Entschadigung fur die durch
die Beschwerde entstandenen Ausgaben.

E.8
C.___ verzichtete mit Eingabe vom 18. September 2018 auf eine Stellungnahme.

E.9

Mit Eingabe vom 27. September 2018 reichten die Beschwerdefiihrer eine ergénzende
Stellungnahme ein und stellten in prozessualer Hinsicht verschiedene Antrége.

E. 10

Mit Verfigung vom 25. Februar 2019 wurde die Baubehdrde ersucht, dem
Verwaltungsgericht die Baugesuchsakten fur die auf den Grundstiicken der Parteien (GB
C.___ _Nrn.[..],[...] und[...]) bestehenden Bauten und Anlagen einzureichen. Zudem wurde
den Beschwerdefuhrern die Gelegenheit eingerdumt, allfallige Terrainaufnahmen ihrer
Grundstiicke (GB C.____ Nrn. [...] und[...]) und der Uberbauung einzureichen.

E.11

Die BeschwerdefUhrer liessen am 18. Mérz weitere Unterlagen einreichen, ebenso am 29.
April 2019 eine Stellungnahme mit zusétzlichen unverlangten Urkunden.

Das Bau- und Justizdepartement verzichtete am 15. Mai 2019 auf weitere Bemerkungen.

Der Baugesuchsteller liessam 20. Mai 2019 durch den neu beigezogenen Vertreter eine
Stellungnahme einreichen, wozu sich die Beschwerdefthrer am 6. Juni 2019 nochmals
ausserten.



E.12

Auf die Ausfihrungen der Parteien wird, soweit fur die Entscheidfindung wesentlich, im
Rahmen der nachfolgenden Erwégungen eingegangen.

1. Die Beschwerde ist frist- und formgerecht erhoben worden. Sieist zul&ssiges
Rechtsmittel und das V erwaltungsgericht zur Beurteilung zustandig (8 49
Gerichtsorgani sationsgesetz [ GO, BGS 125.12] und § 2 Abs. 3 Kantonale Bauverordnung
[KBV, BGS 711.61]). Die Beschwerdefuhrer sind durch den angefochtenen Entscheid, mit
welchem ihre Beschwerde gegen das Bauprojekt des Nachbarn abgewiesen wurde,
beschwert und damitzur Beschwerdel egitimiert. Auf die Beschwerde ist grundsétzlich
einzutreten.
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