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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung fur ein Einfamilienhaus: Abgrabungen;
Ausnahmebewilligung. Dass die Gemeinde gestuitzt auf das kommunale Recht die
Ausnahmen von den Abgrabungsbeschrankungen nur restriktiv handhabt, steht im Einklang
mit der Rechtsprechung zu 8 293 Abs. 2 PBG (E. 3.6). Esist nicht ersichtlich, wieso der
Zugang zu den Reduits nicht gleichzeitig als Zugang zum Haus dienen konnen soll. Den
Reduits eine nicht notwendige, vom Zugang zum Hauseingang (und Gartenzugang)
unabhangige eigene Mandvrierflache zuzugestehen, wirde die restriktiv zu handhabenden
Ausnahmetatbestande von den Abgrabungsvorschriften Uberstrapazieren (E. 3.7). Die
fehlende Einsehbarkeit des Zugangshofs begriindet keinen Ausnahmetatbestand im Sinn
von § 220 PBG. Es kdme einer allgemeinen Anderung der kommunalen Bau- und
Zonenordnung gleich, wenn Abgrabungen stets beliebig vorgenommen werden durften,
sofern sie nur nicht von aussen sichtbar wéren (E. 4.6). Angesichts der Bosgléaubigkeit des
Beschwerdefuhrers durfte der Beschwerdegegner aus grundsétzlichen Erwégungen,
namlich zum Schutz der Rechtsgleichheit und der baurechtlichen Ordnung, dem Interesse
an der Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustands erhdhtes Gewicht beimessen und
die dem Beschwerdeftihrer erwachsenden Nachteile nicht oder nur in verringertem Masse
berticksichtigen (E. 5.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2016.00373 Urteil der 1. Kammer vom 2. Mérz 2017 Mitwirkend:
Abteilungspréasident Lukas Widmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Maja Schipbach
Schmid, Verwaltungsrichterin Sandra Wintsch, Gerichtsschreiberin Alexandra Altherr
Mdller. In Sachen A, vertreten durch RA B, Beschwerdefthrer, gegen Hochbauausschuss
Stéfa, vertreten durch RA C, Beschwerdegegner, betreffend Baubewilligung, hat sich
ergeben: |. A. Mit Beschluss vom 27. November 2012 ertellte der Gemeinderat Stéfa A die
baurechtliche Bewilligung mit Nebenbestimmungen fir den Abbruch des Gebaudes
Vers.-Nr. 01, D-Strasse 02, und den Neubau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 03 in der Wohnzone W2/1.6 von Stéfa. Im Vorfeld hatte der Bauausschuss Stéfa A
mit Stellungnahme vom 23. Oktober 2012 unter anderem mitgeteilt, dass an der geplanten
Nordfassade die sichtbare Gebaudehthe von 9,15 m teilweise nicht den
Abgrabungsvorschriften der Bau- und Zonenordnung entspreche. Die Gestaltung des
Terrains sel deshalb so zu Uberarbeiten, dass die maximal zulassige Gebaudehthe von

8,5 m entlang der Nord- (und der West-)fassade eingehalten werde. Die Projektplane
wurden entsprechend revidiert und auf der Nordseite ein 6,10 m x 2,80 m x 0,65 m grosses
Pflanzbeet zwischen Garage und Hauseihgang eingezeichnet, woraufhin die



Baubewilligung erteilt wurde. B. Am 6. Mai 2013 liess A den noch ausstehenden
Umgebungsplan einreichen. In diesem wurde das Pflanzbeet auf eine Grésse von

4,48 x 1,76 x 0,65 m verkleinert. Die Umgebungsgestaltung wurde mit Beschluss des
Bauausschusses Stéfa vom 14. Mai 2013 bewilligt. C. Am 1. Juli 2014 bewilligte der
Bauausschuss eine 1. Projekténderung, die unter anderem das V erschieben der nordlichen
Betonwand und das Erstellen von Einstellrdumen beinhaltete. Das Pflanzbeet entlang der
Nordfassade wurde beibehalten. D. Anl&sslich einer Baukontrolle vom 5. August 2015
wurde festgestellt, dass in der Umgebungsgestaltung Anderungen zu den bewilligten Planen
vorgenommen wurden. Unter anderem wurde das Pflanzbeet an der Nordfassade nicht
errichtet. An dessen Stelle wurde ein Rundbeet mit einem Baum erstellt. A liess daraufhin
am 16. September 2015 einen revidierten Umgebungsplan einreichen und um eine
Ausnahmebewilligung ersuchen, deren Erteilung d er Hochbauausschuss mit Beschluss
vom 10. November 2015 verweigerte. 11. Dagegen erhob A Rekurs beim Baurekursgericht
und beantragte die Aufhebung des Beschlusses, soweit damit die baurechtliche Bewilligung
flr den Verzicht auf das Pflanzbeet und fur die Erstellung des Rundbeets (mit Baum)
verweigert worden sei; eventualiter sei die beantragte Ausnahmebewilligung und die
Baubewilligung fur die Errichtung des runden Pflanzbeets zu erteilen; subeventualiter sei
auf die Wiederherstellung des (zuletzt bewilligten) rechtméssigen Zustands zu verzichten.
Das Baurekursgericht wies das Rechtsmittel mit Entscheid vom 25. Mai 2016 ab. I11. Am
27. Juni 2016 liess A Beschwerde beim Verwal tungsgericht fihren und Folgendes
beantragen: "1. Der angefochtene Entscheid vom 25. Mai 2016 sei aufzuheben und es sei
die nachgesuchte Baubewilligung (Abanderungsbewilligung) zu erteilen, eventuell sei die
Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurtickzuwei sen.

E.11

Das Verwaltungsgericht ist zur Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41 Abs. 1
in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. ades Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 (VRG) zustéandig.

E.12

Der Beschwerdefuhrer ist Eigentimer des in der Gemeinde Stéfa liegenden Grundstiicks
mit der Kat.-Nr. 03 in der Wohnzone W2/1.6 gemass Bau- und Zonenordnung vom

14. M&rz 1994 (BZO). Soweit er im Rekursverfahren unterlegen ist, ist er ohne Welteres
zur Beschwerde legitimiert (vgl. 8 49 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 VRG; Martin Bertschi
in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zurich, 3. A., Zurich etc. 2014 [Kommentar VRG], § 21 N. 29+53 ff.). Auf die frist- und
formgerecht erhobene Beschwerde ist einzutreten.

E.2

Subeventuell sai auf die Wiederherstellung des (zuletzt bewilligten) rechtméssigen
Zustands (Ruckbau des Rundbeetes, Bau des Pflanzentroges) zu verzichten. 3. Unter
Kosten- und Entschédigungsfolge zulasten des Beschwerdegegners.” Das Baurekursgericht
schloss am 7./8. Juli 2016 ohne weitere Bemerkungen auf Abweisung der Beschwerde. Der
Hochbauausschuss Stéfa liess mit Beschwerdeantwort vom 19. August 2016 unter
Entschadigungsfolge die Abweisung der Beschwerde beantragen, soweit darauf einzutreten
sei. Am 28. September 2016 reichte A eine Stellungnahme ein, wozu sich der
Hochbauausschuss Stéfa am 7. Oktober 2016 &usserte. Die Kammer erwéagt: 1.

E.21



Der Beschwerdefuhrer macht zunéchst geltend, die V orinstanz habe sich nicht mit seinen
Vorbringen auseinandergesetzt und damit das rechtliche Gehor verletzt.

E.22

Ausdemin Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schwei zerischen Eidgenossenschaft
vom 18. April 1999 (SR 101) verankerten Anspruch der Betroffenen auf rechtliches Gehor
ergibt sich as Teilgehalt auch die Begrindungspflicht. Sie soll verhindern, dass die
Behorden sich von unsachlichen Motiven leiten lassen, und es der betroffenen Person
ermoglichen, eine Verfligung gegebenenfalls sachgerecht anzufechten. Eine sachgerechte
Anfechtung ist nur moglich, wenn sich sowohl die Partei wie auch die Rechtsmittelinstanz
Uber die Tragwelite des Entscheids ein Bild machen kénnen. In diesem Sinn miissen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten
lassen und auf welche sich ihre Verfligung stiitzt. Dies bedeutet indes nicht, dass sie sich
ausdrtcklich mit jeder tatbesténdlichen Behauptung und jedem rechtlichen Einwand aus-
einandersetzen muss. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen
Gesichtspunkte beschrénken. Die Anforderungen an die Begriindung sind umso hoher, je
welter der Entscheidungsspielraum der Behorde und je komplexer die Sach- und Rechtslage
ist (vgl. BGE 1341 83 E. 4.1, 1331 270 E. 3.1, je mit Hinweisen; Felix Uhimann/Alexandra
Schwank in: Bernhard Waldmann/Philippe Weissenberger [Hrsg.], VWVG,
Praxiskommentar zum Bundesgesetz Uber das Verwaltungsverfahren, Zurich etc. 2009,

Art. 35 N. 17 ff.).

E.23

Diesen Anforderungen wird der Rekursentscheid gerecht, indem er nachvollziehbar darlegt,
aus welchen Uberlegungen die Vorinstanz zu ihrem Entscheid gelangt. Dass sie sich dabei
nicht mit jedem einzelnen V orbringen des Beschwerdefhrers ausfihrlich auseinandersetzt,
ist nicht zu beanstanden. Eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor ist zu
verneinen.

E.31

Beim Neubau handelt es sich um einen langgezogenen rechteckigen Baukorper mit einem
ummauerten Zugangshof auf der Nordseite und links und rechts in der Flucht des Gebaudes
angeordneten Hofmauern mit je einer 1,4 m hohen und 4 m langen Offnung auf der
Slidseite. Der ummauerte Zugangshof auf der Nordseite dient dem Zugang zum Haus und
zur Doppel garage sowie zu den Reduits an der nordlichen Mauer. Auf der Ostseite des
Hofes befindet sich zudem eine Gartentr in der Mauer. Die sichtbare Gebaudehthe ab dem
gestalteten Terrain betrgt an der Nordfassade 9,15 m.

E.32

Der Beschwerdegegner begriindete seinen abweisenden Entscheid damit, dass durch das
Nichterstellen des Pflanzbeets an der Nordfassade das Mass der zul&ssigen Gebaudehdhe
von 8,5 m ab gestaltetem Terrain um 0,65 m Uberschritten werde. Die Abgrabungsvorschrift
gemass Art. 35 BZO sei deshalb nicht eingehalten worden.

E.33

Kraft § 293 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 ( PBG) durfen nicht
anrechenbare Untergeschosse héchstens 1,5 m Uber dem gestalteten Boden in Erscheinung
treten (Abs. 1). Von dieser Bestimmung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugénge,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen



(Abs. 2). § 293 Abs. 4 PBG bestimmt sodann, dass die Bau- und Zonenordnung die
Freilegung von Untergeschossen ndher regeln kann, wovon die Gemeinde Stafain Art. 35
BZO Gebrauch gemacht hat. Geméass Art. 35 Abs. 1 BZO sind Abgrabungen
untergeordneter Natur erlaubt, sofern das Mass der zulassigen Gebaudehthe auch ab dem
gestalteten Terrain eingehalten bleibt. Eine Ausnahme von den Abgrabungsbeschrankungen
sieht Abs. 2 der Bestimmung nur fir Kellerzugénge und Gartenausgéange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen vor.

E.34

Der BeschwerdefUhrer ist der Ansicht, dass der gesamte Zugangshof a's Verkehrsflache zu
gelten habe, weshalb die Abgrabungen bzw. die Gebaudehtheliberschreitung ab gestaltetem
Terrain an der Nordfassade zulassig seien. Er macht geltend, dass die Gemeinden zwar
einen erheblichen Ermessenspielraum bei der Regelung der Freilegung von
Untergeschossen hétten, dies jedoch nicht auch auf die Privilegierung von Hauszugéngen
zutreffe. Der Beschwerdegegner ertelle denn auch praxisgemass immer Bewilligungen fir
Abgrabungen fur Hauszugénge. Es kénne deshalb nicht gesagt werden, dieser habe seine
Abgrabungsvorschrift "grosszugig ausgelegt”. Die Vorinstanz habe deshab voll und nicht
mit Zurtckhaltung Uberprifen missen, ob die Manoévrierflache gesetzmassig festgel egt
worden sei. Durch die nachtréglich bewilligten Reduits sowie die Schaffung des
Gartenzugangs habe sich die notwendige Manovrierflache, die unabhéngig von derjenigen
fUr den Hauszugang benutzbar sein musse, veréndert. Trotz gedffneter Reduit-TUren (oder
trotz im Bereich der Reduits abgestellter Fahrrdder und/oder Gartengeréte) misse jederzeit
der Hauseingang erreichbar sein. Die Flache entlang der nérdlichen Hausfassade zwischen
Garagentor und Hauseingang sei deshalb zu Unrecht nicht privilegiert worden.

E.35

Die Rekursbehdrden sind grundsétzlich nicht nur berechtigt, sondern auch verpflichtet, ihre
umfassende Uberprifungsbefugnis nach § 20 Abs. 1 VRG auszuschopfen (Marco
Donatsch, Kommentar VRG, 8§ 20 N. 54). Das heisst, dass die Ermessenskontrolle nicht nur
auf die Prifung einer rechtsfehlerhaften Ermessensausiibung beschréankt ist, sondern dass
die Rekursbehdrde auch die Angemessenheit einer Anordnung zu Uberprifen hat
(Donatsch, 8§ 20 N. 49). Im Anwendungsbereich der Gemeindeautonomie (vgl. Art. 85

Abs. 1 der Kantonsverfassung vom 27. Februar 2005) kommt der Rekursinstanz nach der
Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts jedoch nur beschrankte Uberpriifungsbefugnis zu
(vgl. Donatsch, 8 20 N. 57 ff.). Das Baurekursgericht muss daher den angefochtenen
Entscheid unter gebuhrender Berticksichtigung der Entscheidgriinde der
Baubewilligungsbehtrde tberprifen. Dabel hat es sich mit den Beweggriunden der értlichen
Baubehorde ausei nanderzusetzen (vgl. zum Ganzen VGr, 19. November 2015,
VB.2015.532, E. 3.3 — 6. November 2014, VVB.2014.00206, E. 4.3 — 17. Dezember 2013,
VB.2013.00468, E. 4.2 f.). Bel der Auslegung und Anwendung kompetenzgemass
erlassenen kommunalen Rechts kann sich tberdies fir die Gemeinde ein Spielraum auftun,
wenn das kommunale Recht der rechtsanwendenden Behdrde eine umfassende
Einzelfallbeurteilung aufgibt bzw. Ermessen einrdumt (vgl. dazu Donatsch, § 20 N. 59 f.).
Dieser Spielraum ist weiter als der Beurteilungsspielraum, der einer Gemeinde bei der
Anwendung von kantonalem Recht getffnet wird (VGr, 27. Marz 2015, VB.2014.00232,

E. 4.3.2). Die Rekursinstanz ist in solchen Fallen verpflichtet, sich mit den
Entscheidgriinden der Gemeindebehtrde mit besonderer Sorgfalt auseinanderzusetzen. Ist
der Entscheid der Gemeindebehdrde plausibel und stichhaltig begriindet, so bedarf es



besonders Uiberzeugender Griinde, um von deren Auslegung und Anwendung kommunalen
Rechts abzuweichen (vgl. VGr, 27. Marz 2015, VB.2014.00232, E. 4.3.2 f.).

E.3.6

Ob essich bei § 293 Abs. 2 PBG um eine zwingende V orschrift handelt, welche dem
kommunalen Recht vorgeht, wie der Beschwerdeftihrer geltend macht, kann vorliegend
offengel assen werden. Der Beschwerdegegner hat die Abgrabungen fir den Hauseingang
bewilligt. Wenn er die Ausnahmen von den Abgrabungsbeschrénkungen fir den
Hauseingang wie auch fir die Doppelgarage, den Gartenzugang und die Reduits nur
restriktiv handhabt, so steht dies ohnehin im Einklang mit der Rechtsprechung zu § 293
Abs. 2 PBG (vgl. Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zircher Planungs- und
Baurecht, 5. A., Zurich 2011, S. 962 ff.) In diesem Zusammenhang hat das
Verwaltungsgericht entschieden, es sei unzuléssig, eine Fenster6ffnung, welche rund einen
Drittel der Lange der Nordfassade ausmache, als Gartenausgang zu qualifizieren. Um
Missbrauchen vorzubeugen, sei die Abgrabung in solchen Féllen auf die Ubliche Turbreite
zu beschrénken (vgl. dazu VGr, 5. September 2001, VB.2001.00092, E. 3). Dasselbe gilt
fur Ein- und Ausfahrten zu Garagen, die nur im Rahmen der Ublichen Breite eines
Garagentors privilegiert sind (vgl. VGr, 5. Mai 2006, VB.2005.00370, E. 5.3).

E.3.7

Die Vorinstanz hat einen Augenschein durchgefiihrt und sich in ihrem Entscheid mit den
Ausfuhrungen der Baubehtrde sowie des Beschwerdeflihrers auseinandergesetzt. Sie hat
Uberprift, ob die notwendige Mandvrierflache gesetzeskonform festgelegt worden ist und
hat dies bejaht. Den Erwagungen der V orinstanz kann vollumfanglich zugestimmt werden
(8 70in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG). Esist tatsachlich nicht ersichtlich, wieso
der Zugang zu den Reduits nicht gleichzeitig als Zugang zum Haus dienen kénnen soll.
Zumal fr das Mandvrieren zwischen dem Pflanzbeet und den Reduits ein Weg von rund

3 m Breite zur Verfligung stiinde. Es wére zwar sicherlich komfortabler, wenn im Innenhof
mehr Platz fUr das Mandvrieren eines Autos bestiinde, die Tlren der Reduits offengel assen
oder in deren Bereich Fahrrader oder Gartengeréte abgestellt werden kénnten. Eine
Notwendigkeit daf ir besteht jedoch nicht. Die Reduits nehmen rund die Halfte der Lange
der nérdlichen Mauer in Anspruch. Thnen eine nicht notwendige, vom Zugang zum
Hauseingang (und Gartenausgang) unabhangige eigene Manovrierflache zuzugestehen,
wurde die restriktiv zu handhabenden Ausnahmetatbesténde von den
Abgrabungsvorschriften Uberstrapazieren. Die Flache entlang der ndrdlichen Hausfassade
zwischen Garagentor und Hauseingang ist damit zu Recht nicht privilegiert worden.

E.38

Sowohl der Beschwerdefiihrer wie auch der Beschwerdegegner sind im
Baubewilligungsverfahren davon ausgegangen, dass das 4,48 x 1,76 x 0,65 m grosse
Pflanzbeet die Anforderungen an gestaltetes Terrain erfllt und mit dessen Erstellung die
Abgrabungsvorschrift von Art. 35 Abs. 1 BZO eingehalten wird. Die Vorinstanz hat daher
zu Recht die Pflicht zur Erstellung des Pflanzbeets bestétigt.

E.41

Der BeschwerdefUhrer macht weiter geltend, die V orinstanz habe zu Unrecht eine
Ausnahmebewilligung verweigert.

E.42



Eine Ausnahmebewilligung nach § 220 PBG setzt voraus, dass im Einzelfall besondere
Verhdtnisse vorliegen, bel denen die Durchsetzung der an sich einschlagigen Vorschriften
unverhaltnismassig erschiene (Abs. 1). Zudem darf die Ausnahmebewilligung nicht gegen
Sinn und Zweck der Bestimmungen verstossen, von welchen abgewichen werden soll, und
auch sonst keine offentlichen Interessen verletzen (Abs. 2). Schliesslich darf ein Nachbar
durch die Erteilung einer Ausnahmebewilligung von Vorschriften, die auch ihn schiitzen,
nicht unzumutbar benachteiligt werden (Abs. 3).

E.43

Das Institut der Ausnahmebewilligung soll dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit dort
Nachachtung verschaffen, wo die Anwendung der gesetzlichen Regelung zu Resultaten
fuhren wirde, die der Gesetzgeber nicht bedacht hat und durch kein 6ffentliches Interesse
gedeckt sind (RB 1985 Nr. 102; Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 1128). Eine
Ausnahmebewilligung bezweckt daher, im Einzelfall Harten und Unbilligkeiten zu
beseitigen, die mit dem Erlass der Regel nicht beabsichtigt waren. Es geht mithin um
offensichtlich ungewollte Wirkungen einer Vorschrift. Die Ausnahmebewilligung darf
daher nicht dazu eingesetzt werden, generelle Grinde zu berticksichtigen, die sich praktisch
immer anfuhren liessen; auf diesem Weg wilrde das Gesetz abgedndert (BGE 117 Ib 125

E. 6d mit Hinweisen). Besondere, eine Ausnahmesituation begriindende Verhaltnisse
koénnen insbesondere in der Form, Lage oder Topografie des Baugrundstticks liegen, aber
auch in der Eigenart des Bauwerks, der Architektur oder in der Zweckbestimmung des
Gebaudes (vgl. RB 1985 Nr. 103 = BEZ 1986 Nr. 4; RB 1981 Nr. 126; RB 1981 Nr. 125 =
BEZ 1981 Nr. 34; Charlotte Good-Weinberger, Die Ausnahmebewilligung im Baurecht,
insbesondere nach § 220 des zlrcherischen Planungs- und Baugesetzes, Zirich 1990,

S. 102 ff.; Fritzsche/ Bosch/ Wipf, S. 1124 ff.; Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-,
Bau und Umweltrecht, Bd. I, 3. A., Zurich 1999, N. 690).

E. 44

Ob eine Ausnahmesituation im erwahnten Sinn vorliegt, ist vorwiegend eine Rechtsfrage,
die das Verwaltungsgericht frei Uberpruft, doch wird der Baubehtrde bei der Einrédumung
der Ausnahmebewilligung ein erheblicher Beurteilungsspielraum eingeraumt. Durch
welche Abweichungen von den Bauvorschriften und durch welche besonderen
Anordnungen der Ausnahmesituation Rechnung zu tragen ist, ist tberwiegend
Ermessensfrage. Das Verwaltungsgericht greift hierbei nur ein, wenn dieses pflichtgemasse
Ermessen tberschritten oder missbraucht wird (vgl. RB 1964 Nr. 28 = ZBI 66/1965, S. 176
= ZR 64 Nr. 185).

E.45

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, die besonderen Verhatnisse seien vorliegend in der
Eigenart der Architektur des Einfamilienhauses mit einem ummauerten Zugangshof auf der
Nordseite auszumachen. Dieser Zugangshof sei von aussen absolut nicht einsehbar. Die
strittige Abgrabung im Innenhof von 0,65 m wie auch das Pflanzbeet seien somit von
Nachbarn und von der Offentlichkeit nicht wahrnehmbar. Es lagen deshalb die von der
Praxis verlangten besonderen Verhdtnisse vor. Mit der Erstellung des strittigen Pflanzbeets
wurde sich die effektiv sichtbare Gebaudehdhe nicht andern. Die Durchsetzung der
Anordnung sel weder erforderlich noch sei der Riickbau des heutigen Rundbeets
verhdltnismassig. Dartiber hinaus wiirde ein heute "extrem schon gestalteter” 1nnenhof
zerstort und zugleich der Zugang zum Hauseingang unnétigerwel se erschwert.



E.4.6

Die fehlende Einsehbarkeit des Zugangshofs begriindet keinen Ausnahmetatbestand im
Sinn von § 220 PBG. Es kame einer allgemeinen Anderung von Art. 35 BZO gleich, wenn
Abgrabungen stets beliebig vorgenommen werden durften, sofern sie nur nicht von aussen
sichtbar waren. Ebenso wenig begriinden die Asthetik oder der Umstand, dass das
Einfamilienhaus und der Innenhof (mit Rundbeet) bereits erstellt wurden, eine
Ausnahmesituation. Solche Griinde kénnten in einer Vielzahl von Féllen angefihrt werden,
sodass das I nstrument der Ausnahmebewilligung seines Sinngehalts entleert wirde (vgl.
VGr, 17. November 2005, VVB.2005.00334, E. 4.2 Abs. 4, 15. November 2000,
VB.2000.00205). Griinde, weshalb die Erstellung des Pflanzbeets nicht zumutbar sein
sollte, sind nicht ersichtlich. Dass eine andere sinnvolle Uberbauung des fraglichen
Grundstiicks unter Einhaltung der Abgrabungsvorschriften nicht moglich oder zumutbar
gewesen ware, macht der BeschwerdefUhrer nicht geltend. Das Interesse des Bauherrn an
der nachgesuchten Uberschreitung der Gebaudehohe fallt daher nicht allzu sehr ins
Gewicht.

E.4.7

Die Vorinstanzen verweigerten dem Beschwerdefihrer nach dem Gesagten zu Recht die
Erteillung einer Ausnahmebewilligung nach § 220 PBG.

E.51

Der BeschwerdefUhrer beantragt schliesslich, es sel auf die (Wieder-)Herstellung des
rechtmassigen Zustands zu verzichten.

E.5.2

Nach § 341 PBG hat die zustandige Behorde ohne Ricksicht auf Strafverfahren und
Bestrafung den rechtmassigen Zustand herbeizufihren. Dabei hat sie allerdings den
Grundsatz der Verhaltnismassigkeit zu beachten, und zwar auch dann, wenn der Bauherr
die widerrechtliche Baute bosglaubig erstellt hat. Dieser muss aber in Kauf nehmen, dass
die Behdrden aus grundsétzlichen Erwagungen, namlich zum Schutz der Rechtsgleichheit
und der baurechtlichen Ordnung, dem Interesse an der Wiederherstellung des
gesetzmassigen Zustands erhéhtes Gewicht beimessen und die dem Bauherrn erwachsenden
Nachteile nicht oder nur in verringertem Masse berlicksichtigen (BGE 111 1b 213 E. 6b;
VGr, 12. Juni 1987, ZBI 89/1988, S. 262; Haller/Karlen, Rz. 865 ff.). Ein
Wiederherstellungsbefehl ist nach stéandiger Rechtsprechung dann unverhéltnismassig,
wenn die Abweichung vom gesetzmassigen Zustand gering ist und die beriihrten
allgemeinen Interessen den Schaden, der dem Eigentiimer durch die Wiederherstellung
entstiinde, nicht zu rechtfertigen vermogen. Weicht eine Baute jedoch erheblich von
materiellen Bauvorschriften ab, so vermdgen einzig Griinde des V ertrauensschutzes zu
einem Verzicht auf die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands fihren (RB 2000
Nr. 106 = BEZ 2000 Nr. 23 mit Hinweisen; Magdal ena Ruoss Fierz, Massnahmen gegen
illegales Bauen, Zirich 1999, S. 154 Anm. 88 mit Beispielen aus der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung).

E.5.3

Der Beschwerdefuhrer wehrt sich gegen den Vorwurf der Bosglaubigkeit. Er macht geltend,
im Zuge des Baufortschritts seien Reduits fur Fahrrdder und Gartengeréte anstelle der
nordlichen Hofmauer geschaffen worden. Er sei der Ansicht gewesen, dass infolge der



Erweiterung der Manovrierflache wegen der Erstellung von Reduits ein Verzicht auf das
Pflanzbeet ohne Weiteres bewilligungsfahig sei. Angesichts der auf dem Spiel stehenden
privaten Interessen (Kosten von ca. Fr. 25'000.-, Verlust des Ahorns, Verlust der sehr guten
Asthetik), sei auf die Wiederherstellung zu verzichten. Zumal mangels Einsehbarkeit
keinerlei offentliche Interessen tangiert seien.

E.54

Nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts bezieht sich der bdse Glaube nicht nur
auf die materielle, sondern auch auf die formelle Baurechtswidrigkeit. Bosglaubig handelt
demnach, wer vorsétzlich oder fahrléssig ohne Baubewilligung oder in Abweichung einer
solchen baut (BEZ 1992 Nr. 13; VGr, 20. Mérz 1991, VB.1990.00025 E. 4; VGr, 22. Mai
1990, VB.1990.00057 E. 3b/bb; Christian M&der , Das Baubewilligungsverfahren, Zirich
1991, Rz. 661 ). Wie die Vorinstanz zutreffend erwogen hat, wurde der Beschwerdefthrer
bereitsim Vorfeld der Baubewilligung darauf hingewiesen, dass die sichtbare Gebaudehthe
an der Nordfassade teilweise nicht den Vorschriften von Art. 35 BZO entspreche. Der
Beschwerdefihrer reichte daraufhin im Baubewilligungsverfahren einen Umgebungsplan
mit einem 0,65 m hohen Pflanzbeet an der Nordfassade ein. Auch in den bewilligten
Baupléanen zur 1. Projektanderung (Erstellung der Reduits) vom 1. Juli 2014 wurde das
Pflanzbeet beibehalten. Damit ist ersichtlich, dass sowohl der Beschwerdefihrer als auch
der Beschwerdegegner im Baubewilligungsverfahren davon ausgingen, dass das Pflanzbeet
zur Einhaltung der Abgrabungsvorschriften erforderlich ist. Auch wenn sich mit der
Bewilligung der Reduits die Situation etwas verandert haben mag, durfte der
Beschwerdefiihrer angesichts der Sach- und Rechtslage nicht "ohne Weiteres' davon
ausgehen, dass er keine (vorgéngige) Bewilligung fir den Verzicht auf das Pflanzbeet
bendtigt. Er hat damit das Risiko in Kauf genommen, dass das Rundbeet mit dem Baum
zurtickgebaut und das Pflanzbeet erstellt werden muss. Angesichts der Bosgléaubigkeit des
Beschwerdefihrers durfte der Beschwerdegegner aus grundsétzlichen Erwéagungen,
namlich zum Schutz der Rechtsgleichheit und der baurechtlichen Ordnung, dem Interesse
an der Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustands erhdhtes Gewicht beimessen und
die dem Beschwerdeftihrer erwachsenden Nachteile nicht oder nur in verringertem Masse
berticksichtigen. Esliegt in der Natur der Sache, dass dem Beschwerdeftihrer durch den
Ruckbau nun K osten entstehen. Er hétte es selbst in der Hand gehabt, diese Kosten mit
einem vorgangigen Baubewilligungsverfahren zu vermeiden.

E.55

Demgemass erweist sich die angeordnete Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands
alsverhédltnismassig.

E.6.1
Somit ergibt sich, dass die Beschwerde insgesamt abzuweisen ist.

E.6.2

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens dem Beschwerdef Uhrer
aufzuerlegen (8 65ain Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Bel diesem
Verfahrensausgang steht ihm keine Partelentschadigung zu. Zudem ist der
Beschwerdefihrer zu verpflichten, dem Beschwerdegegner eine angemessene

Partei entschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 VRG).
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