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Regeste

Baubewilligung | Neubau EF-Haus mit 2 Einliegerwohnungen an Hanglage. Zulassige
Grenzabstande und Abgrabungen. Es handelt sich beim Bauprojekt um einen Baukdrper mit
gegeneinander leicht verschobenen Geschossen sowie mit gemeinsamem Liftschacht und
Treppenhaus. Die, rund 20 m lange, sich ohne Unterbruch tber dem gewachsenen Terrain
befindende Stidfassade des Bauprojektsist ab 15 m mehrlangenzuschlagspflichtig (E 3.2).
Das Bauprojekt weist keinen quadratischen Grundriss auf, weshalb die langere
Gebéaudeseaite (Slidseite) fur den "grossen Grundabstand” geméass BZO Flurlingen
massgebend ist; dieser wird indessen deutlich unterschritten (E. 4.2). Werden nicht nur
einzelne Zugange oder einzelne Garagenausfahrten erstellt, sondern auf der ganzen
Fassadenbreite Einzel- und Doppel garagen sowie der Hauseingang aneinander gereiht und
damit talseitig die ganze Fassadenseite um ca. 4,5 m abgegraben bzw. freigelegt, greift die
Ausnahme von der Abgrabungsbeschrénkung nicht (E. 5.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1
D1

E.2

Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 ist nach der geltenden Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Flurlingen (BZO) der Wohnzone W/1.6 (m

E.3

/m 2) zugeteilt. Das Grundsttick f&llt gegen Westen (den Rhein) hin ab. Das bestehende
Wohnhaus soll abgebrochen und stattdessen ein Wohngeb&ude mit drei Wohneinheiten
erstellt werden. Der Neubau weist fiinf Geschossebenen auf ("Level 1 bis5"). Die untersten
drei Ebenen ragen auf dem von der L-Strasse auf einer Tiefe von rund 35 m stell
ansteigenden Baugrundstiick (Hohendifferenz rund 10 m) teilweise weit in das gewachsene
Terrain hinein. Uber dem tiefer al's die L-Strasse angesetzten Garagengeschoss (Level 1)
befinden sich zwei Wohngeschosse mit je einer 2 ¥>-Zimmer-Wohnung (Level 2 und 3),
wobei die Ebene 3 |eicht zuriickversetzt ist. Dartiber und um rund 7 m zuriickversetzt sind
die Ebenen 4 und 5 angeordnet mit dem "Einfamilienhaus’ samt Terrasse Uber der Ebene 3.
Das "Einfamilienhaus’ umfasst einen grossen Wohnraum mit Essen und Kiche in der
Ebene 4 und vier Zimmer sowie Bad/Dusche/WC in der Ebene 5. Talseits (westseits) sind
alle funf Geschosse voll sichtbar, wahrend bergseits (ostseits) nur die Fassade der obersten
beiden Geschosse in Erscheinung tritt. Die Baurekurskommission IV hat die
Baubewilligung des Gemeinderates Flurlingen vom 14. November 2007 aufgehoben, weil
das Bauprojekt vor der Stidseite den durch den grossen Grundabstand zuziiglich



M ehrlangenzuschlag bestimmten massgeblichen Grenzabstand deutlich unterschreite
(4,05 m statt 8 bzw. rund 9,25 m) und auch hinsichtlich der Abgrabungen mit eéinem
grosseren Mangel behaftet sei.

E.31

Die Baurekurskommission hielt in ihrem Entscheid vom 19. Juni 2008 hinsichtlich des
Mehrlangenzuschlages fest, gemass Ziffer 3.2.3 Satz 1 BZO sal bei Fassaden von mehr als
15 m Lange der Grundabstand um ¥4 der Mehrlange, jedoch hochstens um 3 m zu erhéhen.
Gegenuber der rund 20 m langen Nordfassade sei der Mehrlangenzuschlag aufgrund des
abgewinkelten Grenzverlaufs probleml os gewahrleistet. Die Sldfassade liege ohne
Unterbruch Uber dem gewachsenen Terrain. Der unter der Ebene 4 liegende Fassadenteil
der Ebene 3 sai zwar nicht sichtbar, daer bis zu 1,7 m zugeschiittet werde. Indessen seien
Fassadenabschnitte, die das gewachsene Terrain Uberragten, aber durch Aufschittungen
verdeckt selen, zur Fassadenlange hinzuzurechnen. Nur Gebaude(teile), welche unter dem
gewachsenen Terrain lagen, hétten keine Fassade. Eine bloss unterirdische Verbindung
fUhre unbesehen eines funktionalen Zusammenhangs zu einem Fassadenunterbruch. Dies
gelte auch fur Gebaude- und Gebaudeteile, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als
einen halben Meter tiberragten und keine Offnungen gegen die Nachbargrundstiicke
aufwiesen (mit Hinweis auf § 269 PBG). Durch die blosse Kaschierung eines Fassadenteils
entstehe hier folglich kein Fassadenunterbruch. Selbst wenn von zwei nur unterirdisch
verbundenen Baukdrpern auszugehen wére, d.h. das "Einfamilienhaus® und der Trakt mit
den Geschossen 1-3 separat betrachtet wirden, wéren die Fassadenléngen gemass

Ziffer 3.2.3 Satz 2 BZO bel der Berechnung der fir den Mehrlangenzuschlag
massgeblichen Lange zusammenzurechnen, da die Geb&ude einen Abstand von unter 8 m
aufwiesen (mit Hinweis auf 8§ 27 Abs. 2 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni
1977, ABauV). Die Sldfassade sei aus diesen Grinden mehrlangenzuschlagspflichtig und
in jedem Fall ab einem Mass von 15 m zurtickzunehmen. Diesen Ausfihrungen hélt die
Beschwerdefihrerin in ihrer Beschwerdeschrift entgegen, das geplante Einfamilienhaus auf
Level 4 und 5 und der Trakt mit den zwel 2-Zimmer-Wohnungen auf Level 2 und 3 seien
baulich und funktional getrennt. Die Slidfassade des Traktes mit den beiden
2-Zimmer-Wohnungen liege unterhalb des Erdgeschossbodens des Einfamilienhauses und
der rickwartige Tell dieser Wohnungen rage in das gewachsene Terrain. Der sichtbare Tell
der Stdfassade des 2-Zimmer-Wohnung-Traktes sei gegenuiber dem hoher gelegenen
Einfamilienhaus zudem auch horizontal um rund 2 m Richtung Rhein verschoben. Das
Einfamilienhaus und der Trakt "2-Zimmer-Wohungen" tréten gegen Stiden nicht als
einheitliches Gebaude in Erscheinung und wirden vielmehr als getrennte, selbstandige
Gebaude wahrgenommen. Deren Fassaden seien getrennt in die Berechnungen
einzubeziehen. Die Sldfassade des Einfamilienhauses messe rund 11,5 m, jene des Traktes
"2-Zimmer-Wohnungen" rund 7 m. Die beiden Gebaude hatten demnach gegen Stiden
keinen M ehrlangenzuschlag einzuhalten. Es gehe nicht an, die vertikale und horizontale
Staffelung der beiden Gebaude unberiicksichtigt zu lassen. Eine 20 m lange durchgehend
zweigeschossige Slidfassade wiirde das benachbarte Grundstiick wesentlich stérker belasten
alsdas streitige Projekt. Die Auffassung der Vorinstanz werde der nachbarschitzenden
Funktion des Mehrléngenzuschlages nicht gerecht. Was der kantonale V erordnungsgeber
fur seitlich gegliederte Fassaden in § 24 ABauV ausdriicklich angeordnet habe, habe im
Grundsatz auch fur die hhenmassige Staffelung zu gelten. Auch die Bestimmung von
Ziffer 3.2.3 BZO, wonach die Fassadenldngen benachbarter Hauptgebaude
zusammengerechnet werden missten, wenn deren Gebaudeabstand weniger als8 m



betrage, &ndere daran nichts. Liege wie hier das Dach des einen Baukorpers auf der Hohe
der Bodenplatte des anderen Baukorpers, so sei ein Zusammenrechnen der beiden
Fassadenlangen im Licht der nachbarschiitzenden Funktion des Mehrlangenzuschlages
nicht gerechtfertigt. Mit ihrem Entscheid habe die Baurekurskommission in unzuléssiger
Weise in den Ermessensspielraum der Gemeinde eingegriffen.

E.321

Gemass § 260 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 ( PBG)
bestimmt der Grenzabstand die nétige Entfernung zwischen Fassade und der massgebenden
Grenzlinie. Er setzt sich entsprechend § 21 Abs. 1 ABauV aus dem Grundabstand und
einem (allféligen) Mehrhdhenzuschlag sowie dem Mehrlangenzuschlag geméss Bau- und
Zonenordnung zusammen. Nach Ziffer 3.1 BZO betrégt der Grundabstand in der hier
massgebenden Zone W/1.6 mindestens 4 m bzw. 8 m. Bel Fassaden von mehr als 15 m
Lange erhoht sich laut Ziffer 3.2.3 der Grundabstand um ¥4 der Mehrlange, jedoch
hochstens um 3 m (Satz 1). Bel der Berechnung der fir den Mehrlangenzuschlag
massgeblichen Fassadenlange werden die Fassadenl&ngen benachbarter Hauptgebaude,
deren Gebaudeabstand 8 m unterschreitet, zusammengerechnet (Satz 2). Wie die Vorinstanz
richtig ausgefuhrt hat, werden Begriff sowie die Mess- und Berechnungswei se des
kommunalen Grenzabstandes, der Fassadenlange, der Gebaudel &nge und Gebaudebreite in
der Allgemeinen Bauverordnung durch das kantonale Recht zwingend vorgegeben. Ein
kommunaler Normierungs- oder Interpretationsspielraum besteht nur, soweit das kantonale
Recht dies zulasst. Die fur den Mehrlangenzuschlag massgebende Fassadenlange ist nach
den Definitionen der Allgemeinen Bauverordnung (8 23 und § 27 ABauV) zu ermitteln. Die
Baurekurskommission hat die Rechtsprechung, welche im Zusammenhang mit der fir die
Ermittlung des Mehrléngenzuschlages massgeblichen Fassadenlange ergangen it, richtig
wiedergegeben. Auf ihre zutreffenden Ausfihrungen kann gestiitzt auf 8 70 in Verbindung
mit § 28 Abs. 1 VRG verwiesen werden . Es entspricht auch der Praxis des
Verwaltungsgerichtes, dass nicht abstandspflichtige Gebaude und Gebaudeteile, also
unterirdische, d.h. unter dem gewachsenen Terrain liegende Gebaude und Gebaudeteile
sowie solche, die entsprechend § 269 PBG den gewachsenen Boden um nicht mehr als
einen halben Meter tiberragen und die keine Offnungen gegen Nachbargrundstiicke
aufweisen, keine "Fassaden” darstellen und daher fir die Ermittlung des
Mehrlangenzuschlages ausser Betracht fallen (VGr, 22. Mérz 2006, VB.2005.519, E. 3.3,
www.vgrzh.ch). Hingegen sind Fassaden, welche den Abstandsvorschriften unterliegen, an
die fur die Bemessung des M ehrléngenzuschlages massgebende Fassadenlange
anzurechnen; hierzu gehdren auch Uber dem gewachsenen Boden gelegene
Fassadenabschnitte, die durch Aufschittung verdeckt sind. Die —rund 20 m lange —
Sldfassade des Bauvorhabens befindet sich, wie die Vorinstanz richtig festgehalten hat,
ohne Unterbruch Gber dem gewachsenen Terrain. Sieist damit ab einem Massvon 15 m
mehrlangenzuschlagspflichtig. Bei einer Lange der Stidfassade von rund 20 m betrégt der
Mehrlangenzuschlag ca. 1,25 m.

E.3.22

Die Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrerin zum Mehrlangenzuschlag sind unbehelflich. Es
kann keine Rede davon sein, dass das streitige Bauprojekt zwei getrennte, selbstéandige
Gebaude umfasst. Es handelt sich vielmehr um ein Gebaude bzw. einen Baukorper mit
gegeneinander leicht verschobenen Geschossen aber mit gemeinsamem Liftschacht und
Treppenhaus. Davon ging selbst die Baugesuchstellerin aus, umschrieb sie doch das



Bauvorhaben im Baugesuch mit "Neubau Einfamilienhaus mit 2 Einliegerwohnungen”.
Wie die Vorinstanz zu Recht weiter festhalt, wéaren die Fassadenldngen gemass Ziffer 3.2.3
Satz 2 BZO ohnehin zusammenzurechnen, da die nach Auffassung der Beschwerdefhrerin
getrennten Gebaude einen Abstand von unter 8 m aufweisen. Fir eine Beriicksichtigung der
hohenmassigen Gebaudestaffelung analog zur Regelung bei seitlich gegliederten Fassaden
gemass § 24 ABauV fehlt jede rechtliche Grundlage. Weiter mag zutreffen, dasseine"20 m
lange durchgehende zwei geschossige Suidfassade” die nachbarlichen Grundstuicke stérker
bel asten wirde al's das streitbezogene Bauprojekt, doch ist diesirrelevant; der
Mehrlangenzuschlag wird nicht ausgesetzt, wenn fir die Nachbarschaft eine belastendere
Variante moglich wére.

E.41

Strittig ist weiter, auf welcher Seite der grosse Grundabstand von 8 m einzuhalten ist.
Gemass Ziffer 3.2.1 BZO gilt der grosse Grundabstand gegentber der gegen Sliden oder
Westen gerichteten |angeren Gebaudeseite, der kleine gegentiber den Gbrigen Seiten

(Abs. 1). Bei quadratischem Grundriss gilt der grosse Grundabstand gegentiber der
Hauptwohnseite (Wohn- und Schlafraume; Ziffer 3.2.2 BZO). Die

Baurekurskommission IV fihrte zu dieser Frage aus, Sinn und Zweck des grossen
Grundabstandes sei die Gewahrleistung optimaler Besonnungs- und
Belichtungsverhdtnisse auf dem Baugrundstiick. Werde wie vorliegend die l&ngere gegen
Slden exponierte Gebaudeseite fur den grossen Grundabstand als massgebend bestimmt, so
konne bei rechteckférmigen Grundstiicken mit grosserer Differenz zwischen Breit- und
Léangsseiten die Platzierung des Baukoérpers mit gewissen Schwierigkeiten verbunden sein.
So verhalte es sich beim Baugrundstiick und einigen benachbarten Grundstticken, welche
aber zumeist noch nach ater Ordnung Uberbaut worden seien. Adaguater wére bei solchen
Gegebenheiten unzweifel haft, wenn die Hauptwohnseite eines Gebaudes unabhangig von
deren Lage asfir den grossen Grundabstand relevant bezeichnet wirde. Zunéchst sei
festzuhalten, dass die nach Massgabe von § 28 ABauV ermittelte Gebaudeldnge in diesem
Zusammenhang nicht entscheidend sei. In der Bauordnung werde der Begriff der
"Gebaudeseite” verwendet. Die Rekursgegnerschaft wirde zur Bestimmung der Lénge der
Gebaudeseiten indessen nur die obersten beiden Geschosse beiziehen. Die mit diesem
Gebéaudeteil zusammengebauten Geschosse 1-3 konnten aber in dieser Frage nicht
gleichsam partiell ausgeblendet werden, indem nur der Einfamilienhausteil fr die
Bestimmung des grossen Grundabstandes herangezogen werde, dieser dann aber (auch)
(westseits) vor dem angebauten Trakt mit den Einliegerwohnungen gemessen bzw. durch
die Baulinie der L-Strasse ersetzt werde. Belde Seitenfassaden des Baukdrpers seien
durchgehend. Trotz der terrassierten Bauweise liege offensichtlich ein einziges Gebaude
mit vier klar erkennbaren Seiten vor, wobei die Tal- und die Bergseite die kiirzeren und die
in der Hangrichtung verlaufenden Seiten die langeren seien. Dass die Nutzungsordnung
nicht gerade optimal auf die im streitbetroffenen Gebiet vorherrschenden Parzellarstruktur
abgestimmt sei, vermoge die generelle Regelung Uber den grossen Grundabstand nicht
ausser Kraft zu setzen. Das Baugrundstiick sei keineswegs uniberbaubar, sondern es sel
eine andere Konfiguration nétig. So kdnnten etwa zwel unterirdisch verbundene Gebéude
erstellt und der grosse Grundabstand nach Westen bestimmt und grundstticksintern mit
einem Naherbaurecht operiert werden. Der projektierte Baukodrper habe somit vor der
Sldseite den grossen Grundabstand sowie einen Mehrlangenzuschlag einzuhalten. Mit
einem Abstand von 4,05 m werde das erforderliche Mass von 8 m bzw. rund 9,25 m
deutlich unterschritten. Die BeschwerdefUhrerin wendet in diesem Zusammenhang ein, die



Bestimmungen Uber den grossen Grundabstand seien wohnhygienisch motiviert und
wollten die Besonnungs- und Belichtungsverhatnisse fir das betreffende Wohnhaus — und
nicht fir die nachbarlichen Bauten — verbessern. Die beiden 2-Zimmer-Wohnungen auf
Level 2 und 3 wie auch das Einfamilienhaus auf Level 4 und 5 seien Richtung Westen,
gegen den Rhein, orientiert. Deren Hauptwohnseiten seien wie auch bel den Nachbarbauten
die rheinwérts gerichteten Gebaudeseiten. Aufgrund der bestehenden Hanglage und dem
herrlichen Blick auf den Rhein wére es absurd, das Haus gegen Stiden auszurichten. Das
Einfamilienhaus werde wegen der horizontalen und vertikalen Versetzung gegentiber dem
darunter liegenden Baukoérper mit Garagen und 2-Zimmer-Wohnungen von Siiden
betrachtet als selbstandiges Gebaude wahrgenommen. Der Gemeinderat habe mit guten
Grinden die beiden Trakte als getrennte Baukorper behandelt. Léngere Gebaude- und
zugleich Hauptwohnseite sei bel beiden getrennten Baukdrpern die rheinwérts gerichtete
Westfassade. Die Baurekurskommission habe mit ihrer abweichenden Auffassung in
unzuldssiger Weise in den Ermessenspielraum eingegriffen, die dem Gemeinderat bel
Anwendung dieser kommunalen Bestimmung zustehe.

E.4.21

Das Verwaltungsgericht hatte sich bereitsim (unverdffentlichten) Entscheid vom

4. Dezember 2001 (VB.2001.00279/284) mit der Auslegung von Ziffer 3.2.1 BZO der
Gemeinde Flurlingen auseinander zu setzen. Es hat in jenem Fall festgehalten, dass die
Bauordnung zwei Regelungstatbestande vorsehe: den Fall eines Gebaudegrundrisses mit
langeren und kleinen Gebaudeseiten (Ziffer 3.2.1 BZO) und den Fall mit quadratischem
Grundriss (Ziffer 3.2.2 BZO). Im ersten Fall sai der grosse Grundabstand gegeniiber der
gegen Suden oder Westen gerichteten [angeren Gebaudeseite einzuhalten, im zweiten Fall
bei quadratischem Grundriss gegeniiber der Hauptwohnseite. Mit —in jenem Fall —
Fassadenlangen von 6,8 m und 11,26 m weise das Gebaude klar zwei langere und zwel
kleinere Gebaudeseiten auf. Bel Anwendung von Ziffer 3.2.1 BZO sei der grosse
Grundabstand vor der langeren Siidostfassade zu wahren und nicht gegentber der
Hauptwohnseite, wie der Gemeinderat verfochten hatte. Die getroffene Formulierung Uber
die Grenzabstéande lasse in jenem Fall dem Gemeinderat keinen Auslegungsspielraum.

E.4.22

Auch im vorliegenden Fall ist nicht die Hauptwohnseite aufgrund von Ziffer 3.2.2 BZO bel
guadratischem Grundriss fur die Bestimmung des grossen Grundabstandes massgebend,
sondern in Anwendung von Ziffer 3.2.1 BZO die langere Gebaudeseite. Aus den bereitsim
Zusammenhang mit der Ermittlung des M ehrléngenzuschlages genannten Griinden (vorne
Erw. 3.2.2) handelt es sich beim Bauobjekt klarerweise nicht um zwel getrennte, sondern
um einen einzigen Baukorper. Mit Gebaudeseiten von ca. 21 m (Nord- und Sidfassade) und
12,80 m (Ost- und Westfassade) kann von einem quadratischen oder nahezu quadratischen
Grundriss keine Rede sein. Dass das Gebaude rheinwérts gegen Westen ausgerichtet ist,
waére (allein) bei Anwendung von Ziffer 3.2.2 BZO bei quadratischem Grundriss
massgebend, ist jedoch bel der Anwendung von Ziffer 3.2.1 BZO, welche Bestimmung
einzig auf die langere Gebaudeseite abstellt, nicht relevant. Wenn der Gemeinderat
Flurlingen vorliegend das streitige Bauprojekt nach Ziffer 3.2.2 BZO beurteilte und den
grossen Grundabstand entsprechend der Hauptwohnseite gegeniiber der Westfassade
verlangte, hat er nicht eine Auslegung des kommunalen Rechts vorgenommen, welche den
Rahmen des ihm zustehenden Beurteilungs- bzw. Ermessensspielraum wahrt sondern sich
in rechtsverletzender Weise Uber die unmissverstandlich formulierte Bestimmung von



Ziffer 3.2.1 BZO hinweggesetzt. Zu Recht hat die Vorinstanz festgehalten, dass der grosse
Grundabstand von 8 m auf der Slidseite einzuhalten sei und dass der erforderliche
Grenzabstand von ca. 9,25 m (grosser Grundabstand zuztiglich Mehrlangenzuschlag) mit
einem Abstand von nur 4,05 m auf dieser Seite deutlich unterschritten sei.

E.51

Die Vorinstanz hat schliesslich die Auslegung der kommunalen Abgrabungsvorschrift
durch die kommunal e Baubehdrde als nicht (mehr) vertretbar beurteilt und ist zum Schluss
gekommen, dass das zul8ssige Abgrabungsmass bei richtiger Auslegung vorliegend
Uberschritten sei. Sie hat festgehalten, dass gemass Ziffer 7.10.1 Satz 1 BZO das Freilegen
von Geschossen nur bis zu 1,5 m unterhalb des gewachsenen Terrains erlaubt sei. Die
Abgrabung dirfe dabei nur soweit gehen, as hochstens das halbe Geschoss sichtbar werde
(Satz 2). Von dieser Beschrénkung ausgenommen seien Haus- und Kellerzugange,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen
(Abs. 3). Den Abgrabungsvorschriften komme im Zusammenspiel mit der Regelung der
Ausniitzung mittels Baumassenziffer auch eine ausnitzungsbeschrankende Wirkung zu,
indem die Freilegung von Geschossen und damit deren Befensterung sowie al's Folge davon
die Nutzungsmdglichkeiten limitiert wirden. Das zul éssige Abgrabungsmass werde hier an
beiden Seitenfassaden Uberschritten. Bezlglich der Nordfassade, die bis zu 3,90 m
abgegraben werden solle, habe die Baubehorde mittels Nebenbestimmung die Behebung
des Mangels angeordnet. Eine solche fehle aber beziiglich der Slidfassade, die ebenfalls
Uber das erlaubte Mass um bis zu 2,80 m freigelegt werde. Die Talseite (Westseite) werde
sodann Uber die ganze Lange um 4,30 m abgegraben. Die Bauherrschaft vertrete die
Auffassung, das (Unter-)Geschoss 2 kdnne um 1,5 m abgegraben werden und zusétzlich
konne das darunter liegende Geschoss mit den Hauszugéangen und Garagenfahrten
strassenseitig vollstandig freigelegt werden. Eine solche Kumulation der Abgrabungen sel
durch die gestitzt auf § 293 Abs. 4 PBG erlassene Bauordnungsbestimmung offensichtlich
nicht gedeckt. Ein Geschoss durfe prinzipiell um bis zu 1,5 m abgegraben werden. Wenn
Haus- und Kellerzugénge, Einfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen, welche
beim vorliegenden Projekt die ganze Front ausmachten, von dieser Beschrankung
ausgenommen wirden, kdnne dies nur heissen, dass ein entsprechendes Geschoss bzw. ein
Teil davon vollstandig freigelegt werden durfe. Das zul éssige Abgrabungsmass erhdhe sich
mit anderen Worten von 1,5 m auf eine Geschosshohe (von rund 3 m). Dass gleich zwel
Ubereinander angeordnete Geschosse in dieser Weise freigelegt werden kdnnten und
Abgrabungen bis auf eine Obergrenze von rund 4,5 m moglich wéren, kénne der
Bauordnung nicht entnommen werden. Weder Wortlaut noch Sinn und Zweck der
Abgrabungsvorschrift liessen eine solche Interpretation zu. Die Beschwerdefthrerin fihrt
zu dieser Frage aus, auf der Slidseite werde das erlaubte Mass effektiv im Bereich des
Levels 2 Uberschritten, doch sel eine Korrektur moglich. Die Beschwerdegegner hétten aber
an einer solchen Korrektur kein schiitzenswertes Interesse und seien nicht legitimiert, die
Uberschreitung der Abgrabungen stidseits auf Level 1/2 zu riigen. Im Weiteren sei die
Argumentation der Baurekurskommission nicht zwingend. Ziffer 7.10 BZO sei primér eine
Gestaltungsvorschrift. Einordnungsméassig spreche nichts dagegen, auf der Geschossebene
Uber dem Eingangsgeschoss mit Garagenzufahrt beschrankte Abgrabungen zu erlauben. Die
von der Vorinstanz vertretene Auffassung wirde zu unsinnigen architektonischen Losungen
zwingen. Bel einem nur zum Tell freigel egten Eingangsgeschoss wéren im dardiber
liegenden Geschoss Abgrabungen nur teilweise moglich. Uber Hauseingangen und
Garagenzufahrten musste das gewachsene Terrain unverandert belassen werden, in den



ubrigen Bereichen dirfte bis 1,5 m abgegraben werden. Bei Grundstiicken an einer
Hanglage mit der strassenmassigen Erschliessung am Hangfuss sei eine Garagierung in
diesem Bereich praktisch zwingend. Auf der Geschossebene tiber dem Garagengeschoss
drangten sich haufig Abgrabungen auf. Solche auszuschliessen oder erheblich
einzuschranken, wiirde Uberbauungen massiv erschweren. Auch mit Blick auf die
ausnutzungsbeschrankende Funktion von Ziffer 7.10 BZO erweise sich die Auslegung der
Vorinstanz nicht als zwingend. Diese habe in unzuldssiger Weise in den Ermessenspielraum
des Gemeinderates bei der Auslegung der kommunalen Vorschrift von Ziffer 7.10 BZO
eingegriffen.

E.5.2

§ 293 Abs. 4 PBG bestimmt, dass die Bau- und Zonenordnung die Freilegung von
Untergeschossen néher regeln kann. Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Flurlingen
enthélt in Ziffer 7.10 diesbeziiglich folgende Regelung: "Das Freilegen von Geschossen ist
nur bis zu 1.5 m unterhalb des gewachsenen Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf dabei
nur soweit gehen, dass hochstens das halbe Geschoss sichtbar wird. In der Wohnzone W/1.2
darfen Abgrabungen nur soweit erfolgen, als dadurch eine ab gestaltetem Boden gemessene
Gebaudehdhe von maximal 7.5 m sichtbar wird. Von dieser Beschrankung ausgenommen
sind Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-,
Doppel- oder Sammelgaragen.” Bel dieser Regelung handelt es sich um kompetenzgemass
erlassenes kommunales Recht. Dessen Anwendung obliegt in erster Linie der kommunalen
Bewilligungsbehorde. Stellen sich bei der Anwendung solchen Rechts Auslegungsfragen,
S0 ist deren Beantwortung durch die Baubehdrde der Gemeinde dann zu schiitzen, wenn sie
als vertretbar und nicht rechtsverletzend erscheint. Solche Entscheide durfen daher von den
kantonalen Rechtsmittelinstanzen nur mit Zurtickhaltung tberprtft werden (RB 2000 Nr.
103 = BEZ 2000 Nr. 19).

E.53

Das Verwaltungsgericht hat sich im Urteil RB 1995 Nr. 85 (vgl. auch RB 2000 Nr. 103)
eingehend mit einer kommunalen Regelung befasst, die lediglich Abgrabungen von
"untergeordneter” Natur zuliess, wobei die betreffende Bau- und Zonenordnung die erlaubte
Ausnitzung —wie in der Gemeinde Flurlingen — mittels Baumassenziffer festgesetzt hatte
bei gleichzeitigem Verzicht auf eine Geschosszahlregelung. Das Gericht hielt in diesem
Entscheid einerseits fest, dass 8§ 293 PBG eine reine Gestaltungsvorschrift sei. Anderseits
ist es zum Schluss gekommen, dass der kommunalen Bestimmung Uber den erlaubten
Umfang von Abgrabungen im genannten Fall auch eine nutzungsplanerische
(ausntitzungsbeschrankende) Funktion zukomme, weil durch Abgrabungen von beliebigem
Umfang der Zweck der Baumassenziffer in Frage gestellt werden konnte. In diesem Sinn
halt auch die Wegleitung zu Ziffer 7.10 BZO fest, "da die Baumassenziffer nur den
oberirdisch umbauten Raum definiert, wird die Freilegung von Untergeschossen separat
geregelt, um unerwiinschte Abgrabungen zu vermeiden™. Als Ausniitzungsbeschrankung
haben solche Abgrabungsvorschriften auch nachbarschiitzende Funktion und sind Nachbarn
ohne weiteres legitimiert, deren Verletzung geltend zu machen. Wenn Ziffer 7.10 Abs. 3
BZO (wie 8 293 Abs. 2 PBG) Haus- und Kellerzugénge, Gartenausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen von der Abgrabungsbeschrankung
ausnimmt, so ist diese Ausnahme auf jeden Fall restriktiv anzuwenden (vgl. VGr, 5.
September 2001, VB.2001.00092, E. 3, www.vgrzh.ch, wonach die Abgrabung bei einer
Gartentur auf die Ubliche Turbreite zu beschranken ist). Ob die Auslegung der Vorinstanz



richtig sei, wonach sich das zul ssige Abgrabungsmass auf (maximal) eine Geschosshthe
vergrossere, wenn entsprechend Ziffer 7.10 Abs. 3 BZO von der Beschrénkung
ausgenommene Zugange oder Garagen freigelegt werden, kann offen bleiben. Denn die
Ausnahme von der Abgrabungsbeschrénkung gemaéss Ziffer 7.10 Abs. 3 BZO greift auf
jeden Fall nicht ein, wenn nicht (nur) einzelne Zugénge oder einzelne Garagenausfahrten
erstellt, sondern wenn - wie hier - auf der ganzen Fassadenbreite Einzel- und
Doppelgaragen sowie der Hauszugang aneinander gereiht werden und so zusétzlich zu
einem um 1,5 m abgegrabenen Geschoss auch das darunter liegende Geschoss vallig
freigelegt wird. Damit wird talseitig die ganze Fassadenseite um ca. 4,5 m abgegraben bzw.
freigelegt wird (vgl. Gesamt- und Gesamtschnittplan), was offenkundig nicht Sinn und
Zweck von Ziffer 7.10 sein kann, welche erlassen wurde "um unerwiinschte Abgrabungen
zu vermeiden”. Es kommt hinzu, dass die Abgrabungen auf der Westseite auch insoweit
gegen Ziffer 7.10 Abs. 1 BZO verstossen, alsdiese 1,7 m betragen (vgl. Gesamt- und
Gesamtschnittplan) und damit das zuléssige Mass von 1,5 m Uberschreiten. Insgesamt
ergibt sich, dass die Vorinstanz die Auslegung von Ziffer 7.10 BZO durch die kommunale
Behorde zu Recht al's nicht mehr vertretbar beurteilt hat.

E.6

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass das Bauprojekt auf der Slidseite den erforderlichen
Grenzabstand massiv unterschreitet und auf der Westseite gegen die Vorschriften tGber die
zulassige Freillegung von Geschossen verstosst. Diese Mangel kdnnen nicht mittels
Nebenbestimmungen behoben werden. Zu Recht hat die Vorinstanz die Baubewilligung des
Gemeinderates Flurlingen vom 14. November 2007 aufgehoben. Die Beschwerde ist
abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten der
Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit 8 70 VRG). Eine
Umitriebsentschadigung steht ihr von vornherein nicht zu. Vielmehr ist siein Anwendung
von 8 17 Abs. 2 VRG zu verpflichten, den privaten Beschwerdegegnern eine

Partel entschadigung zu bezahlen. Angemessen ist eine solche von je Fr. 500.-, total Fr.
1'000.-. Demgemass entscheidet die Kammer :

Export aus OpenCaseLaw (CCQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



