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Regeste

Baubewilligung | Wiederherstellungsbefehl; Uberschreitung der bewilligten Gebaudehéhe.
Das Hauptgebaude Uberschreitet die Gebaudehthe geméss Baubewilligung um 64 cm.
Beim Nebengebaude liegt eine Uberschreitung um 36 cm vor. Diese Uberschreitungen sind
in Anbetracht der geméass der Bau- und Zonenordnung geltenden Gebaudehdhe von 7,5 m
bzw. der bewilligten Gebaudehthe von 8,5 m nicht mehr al's geringfiigig zu beurteilen (E.
4.2.2). Liegt keine objektiv geringfligige Abweichung vor, spielt es grundsétzlich keine
Rolle, ob diese fir die Bauherrschaft keinen oder nur einen geringen Nutzen bringt (E.
4.2.3). Wer vorsdatzlich oder fahrlassig ohne Baubewilligung oder in Abweichung einer
solchen baut, kann sich nicht auf den guten Glauben berufen. Vorliegend ist der
Bauherrschaft zumindest ein fahrléssiges Verhalten zur Last zu legen (E. 4.3). Der Riickbau
erweist sich trotz der behaupteten Riickbaukosten von Fr. 400'000.- als verhaltnismassig (E.
4.5). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit 8 19 Abs. 1lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig.

E.2

Die Beschwerdefiihrenden beantragen ihre Befragung, die Befragung von
Auskunftspersonen, die Durchfliihrung eines Augenscheins, die Einholung von
Amtsberichten und Gutachten fur den Fall, dass das Gericht von einem anderen a's dem von
ihnen dargel egten Sachverhalt ausgehen sollte.

E.21

Mit der Beschwerde an das V erwaltungsgericht kann die unrichtige oder ungeniigende
Feststellung des Sachverhalts geriigt werden (8 50 Abs. 1 in Verbindung mit 8 20 Abs. 1

lit. b VRG). Die Verwaltungsbehdrde hat den Sachverhalt nach § 7 Abs. 1 VRG von Amtes
wegen durch Befragen der Beteiligten und von Auskunftspersonen, durch Beizug von
Amtsberichten, Urkunden und Sachversténdigen, durch Augenschein oder auf andere Weise
zu untersuchen. Der Untersuchungsgrundsatz wird jedoch durch die Mitwirkungspflicht der
am Verfahren Betelligten eingeschrankt (vgl. 8 7 Abs. 2 VRG). Im Rechtsmittelverfahren
wird das Untersuchungsprinzip zusétzlich dadurch relativiert, dass die rekurs- oder
beschwerdefiihrende Partei die ihre Riigen stiitzenden Tatsachen darzulegen (Begriindungs-
bzw. Substanziierungspflicht) und allenfalls Beweismittel einzureichen hat (Kaspar Pliss
in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons



Zurich [VRG], 3. A., Ziirich etc. 2014 [Kommentar VRG], § 7 N. 33; Marco Donatsch,
Kommentar VRG, 8 20 N. 441.).

E.22

Von einer Befragung von Beschwerdefiihrenden bzw. der Befragung von
Auskunftspersonen kann aufgrund der Mitwirkungspflicht und der Begriindungs- bzw.
Substanziierungspflicht im Verfahren vor Verwaltungsgericht grundsétzlich abgesehen
werden. Die relevanten Aussagen der Beschwerdefiihrenden und allfalliger
Auskunftspersonen sind in der Beschwerdeschrift vorzutragen. Selbst wennim
vorliegenden Fall nicht in alen Punkten von dem von den Beschwerdefiihrenden
dargestellten Sachverhalt ausgegangen werden sollte, ist nicht ersichtlich, inwiefern nur
eine personliche Aussage der Beschwerdefiihrenden bzw. alfalliger Auskunftspersonen
geeignet wére, den Verfahrensausgang zu beeinflussen. Es kann daher auf die Befragung
der BeschwerdefUhrenden und von Auskunftspersonen verzichtet werden.

E.23

Auch ein Augenschein, die Einholung von Amtsberichten und von Gutachten dienen der
Feststellung des entscheidrel evanten Sachverhalts und ertibrigen sich, wenn sich dieser aus
den Akten hinreichend ergibt. Die Durchfiihrung eines Augenscheins ist nur dann geboten,
wenn die tatschlichen Verhaltnisse unklar sind und anzunehmen ist, die Parteien
vermdchten durch ihre Darlegungen vor Ort Wesentliches zur Erhellung der sachlichen
Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen (RB 1995 Nr. 12 = BEZ 1995 Nr. 32; Kaspar
Pliss, Kommentar VRG, 8 7 N. 79). Im Beschwerdeverfahren kdnnen zudem auch die
Augenscheinfeststellungen der Vorinstanz beriicksichtigt werden (RB 1981 Nr. 2). Im
vorliegenden Fall hat das Baurekursgericht am 27. September 2016 einen Augenschein
durchgefihrt. Das Protokoll dieses Augenscheins mit den Fotografien, die Ausfihrungen
der Beschwerdefiihrenden zu den eingereichten Fotografien (vgl. insbesondere
Beschwerdeschrift Rz. 151 ff.) und die Plane liegen dem Verwaltungsgericht vor. Aus
diesen sowie der Gesamtheit der Ubrigen Akten ergibt sich der Sachverhalt mit
hinreichender Deutlichkeit, sodass auf einen Augenschein verzichtet werden kann. Dasselbe
gilt fUr die Einholung eines Amtsberichts oder Gutachtens.

E.3

Der vorliegenden Streitigkeit liegt folgender Sachverhalt zugrunde: Mit Beschluss vom

22. September 2009 erteilte der Gemeinderat L den Beschwerdefihrenden die baurechtliche
Bewilligung, das Grundstuick Kat.-Nr. 01 in L mit einem Mehr-Generationen-Haus,
bestehend aus zwei miteinander verbundenen Rundbauten (Haupt- und Nebengebaude) mit
Kegeldach, und einer freistehenden Doppel-Garage zu (iberbauen. Fiir die Uberschreitung
der Gebaudehdhe um 1 m wurde eine Ausnahmebewilligung erteilt. Diese Bewilligung
erwuchs unangefochten in Rechtskraft. Das Baugrundstick liegt in der zweigeschossigen
Wohnzone W2/30. Geméass Art. 12 Abs. 1 der geltenden Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde L betragt die maximal zuldssige Gebaudehthe 7,5 m. Aufgrund der
Ausnahmebewilligung in der Baubewilligung vom 22. September 2009 darf die
Gebaudehohe im vorliegenden Fall somit maximal 8,5 m betragen. Anl&sslich der
Rohbaukontrolle am 26. November 2015 wurden jedoch verschiedene Abweichungen von
den bewilligten Planen festgestellt, insbesondere eine Uberschreitung der Gebaudehohe des
Hauptgebaudes um 64 cm und des Nebengebaudes um 36 cm. Der Gemeinderat L
verweigerte daraufhin die Erteilung der nachtraglichen baurechtlichen Bewilligung fur die



Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe, verzichtete jedoch auf die Anordnung der
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands . Das Baurekursgericht ordnete dagegen mit
Entscheid vom 23. November 2016 die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands an.

E.4

Die Beschwerdeftihrenden machen im Wesentlichen geltend, die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands erweise sich nicht als verhéltnisméassig. Im Rahmen der

V erhd tnisméssi gkeitspriifung habe eine I nteressenabwagung aller sich gegeniiberstehender
Interessen zu erfolgen, ohne dass dabei nur ein Katalog abschliessender Kriterien mit einer
im V oraus bestimmten Gewichtung dieser einzelnen Kriterien zur Anwendung gelange.
Zudem verstosse die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands gegen den Grundsatz
des Vertrauensschutzes. Es liege im vorliegenden Fall eine ganz aussergewdhnliche
Konstellation vor, die nicht mit den bisher durch die Rechtsprechung entschiedenen Féllen
vergleichbar sei: Die Bauherrschaft sei relativ bald nach dem Baubeginn unerwarteterweise
mit einem Grundbruch konfrontiert gewesen. Aufgrund des akuten Einsturzrisikos sai trotz
der Sicherung dringend davon abgeraten worden, den geplanten 1,8 m tiefen Graben bzw.
die Ummantelung fur den Latentspeicher auszuheben. Aufgrund dieser Empfehlung der
Fachleute sei nicht weiter abgegraben worden. Der Verzicht auf weitere Abgrabungen fir
den Latentspeicher habe dazu gefihrt, dass die Bodenplatte hdher gesetzt worden sai. Es sei
leider niemand auf die Idee gekommen, diese Anpassung mit der Baubehorde
abzusprechen. Nach der Abnahmemessung durch die Gemeinde am 24. Oktober 2014
(Schnurgertistabnahme) seien weitere Kontrollen erfolgt, bevor die Beschwerdefthrenden
mit Schreiben vom 9. Juni 2015 aufgefordert worden seien, den Nachweis der Einhaltung
der Gebaudehohe zu erbringen. Die von den Beschwerdefiihrenden beauftragte Architektin
habe daraufhin mit E-Mail vom 19. Juni 2015 mit einem Fassaden- und einem Werkplan
aufgezeigt, dass die "bewilligte HOhe" eingehalten werde. Das gewachsene Terrain sei im
Plan zum Nachwels der Einhaltung der Gebaudehohe jedoch gar nicht eingezeichnet
gewesen. Die Gemeinde habe die Bauherrschaft nicht darauf hingewiesen, dass sie von
einer falschen Definition der Gebaudehthe ausgegangen sai. Erst im Rahmen der
Rohbaukontrolle vom 26. November 2015 sei alles nochmals ausgemessen und die
Abweichungen festgestellt worden. Es |&ge zudem nur eine geringfiigige Abweichung vom
gesetzméssigen Zustand vor. Die besonderen Umsténde des vorliegenden Falls [agen darin
begriindet, dass weder der Bauherrschaft noch ihrer Architektin bewusst gewesen sei, dass
das baugrundbedingte Hohersetzen der Bodenplatte zu einer Uberschreitung der
Gebaudehohe fuhre, auch die Baubehdrde die Bauherrschaft nicht auf die Uberschreitung
der Gebaudehohe aufmerksam gemacht habe, sich die Beschwerdefiihrenden keine
personlichen Vorteile verschafft hdtten und die umgesetzte Variante sogar Kostennachteile
mit sich gebracht habe. Zudem hétte das Problem der Uberschreitung der Gebaudehohe bei
rechtzeitiger Feststellung bzw. Mitteilung kostenneutral gel 6st werden kénnen. Schliesslich
sel der teilweise Ruckbau des Gebaudes aufgrund der runden Gebaudeform — insbesondere
aus statischen Grinden — sehr kompliziert und mit rund Fr. 400'000.- sehr kostspielig. Die
angeordneten Massnahmen wirden nicht nur eine Belastung fur das Budget der
Beschwerdefiihrenden darstellen, sondern vielmehr eine existenzielle Bedrohung. Fur die
Finanzierung des Hauses habe die Bauherrschaft ihre gesamten Ersparnisse elngesetzt und
auch die gesamte berufliche Vorsorge einbezogen. Hinzu komme, dass der
Beschwerdefiihrer per Ende Februar 2018 seine Arbeitsstelle verlieren werde. Es sei daher
davon auszugehen, dass die Bauherrschaft einen Rickbau nicht finanzieren kénne und
gezwungen sei, das Grundstiick (mit einem erheblichen Verlust) zu verkaufen.



E. 41

Werden bewilligungspflichtige Bauten oder Nutzungen in Verletzung von einschlagigen
Vorschriften des offentlichen Rechts, namentlich des Bau- und Umweltschutzrechts,
realisiert, hat die Baubehtrde grundsétzlich den rechtmassigen Zustand wiederherzustellen,
das heisst, die vollstandige oder teilweise Beseitigung der Baute oder Einstellung der
Nutzung zu veranlassen (88 340 f. des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
[PBG]). Geméss § 341 PBG hat die zustandige Behdrde ohne Riicksicht auf Strafverfahren
und Bestrafung den rechtmassigen Zustand herbeizuf Ghren. In diesem Sinn missen Bauten
und Anlagen oder Teile von solchen, die polizeiwidrig sind, abgebrochen oder gedndert
werden. Dabei haben die zusténdigen Behdrden den Grundsatz der V erhéltnismassigkeit zu
beachten. Das Gebot der Verhédltnismassigkeit verlangt, dass eine behdrdliche Massnahme
fr das Erreichen des im 6ffentlichen oder privaten Interesse liegenden Zieles geeignet und
erforderlich ist und sich fur die Betroffenen in Anbetracht der Schwere der
Grundrechtseinschrénkung zumutbar und verhétnismassig erweist (BGE 1351 176 E. 8.1,
Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A.,
Zirich 2011, S. 483, mit weiteren Hinweisen). Ein Wiederherstellungsbefehl ist nach
sténdiger Rechtsprechung unter anderem dann unverhétnismassig, wenn die Abweichung
von den Bauvorschriften bzw. der Baubewilligung gering ist und die bertihrten allgemeinen
Interessen den Schaden, der dem Eigentimer durch die Wiederherstellung entstiinde, nicht
zu rechtfertigen vermogen ( BGE 132 11 21 E. 6.4; BGr, 14. April 2000, 1C_262/2009,

E. 5.2; RB 1999 Nr. 126; VGr, 13. April 2000, VB.2000.00033 = BEZ 2000 Nr. 23; 14. Juli
2004, VB.2004.00151 = BEZ 2004 Nr. 49; 14. Oktober 2012, VVB.2012.00389 = BEZ 2012
Nr. 57). Zu den allgemeinen Interessen gehoren auch die privaten Interessen von Nachbarn
(vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 483). Weicht eine Baute erheblich von materiellen
Bauvorschriften ab, so vermégen einzig Grinde des V ertrauensschutzes zu einem Verzicht
auf die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands zu fuhren ( BGE 132 11 21 E. 6.4;
111 1b 213 E. 6b; RB 2000 Nr. 106 = BEZ 2000 Nr. 23 mit Hinweisen; Magdalena Ruoss
Fierz, Massnahmen gegen illegales Bauen, Zurich 1999, S. 154). Auf die
Verhaltnismassigkeit berufen kann sich auch ein Bauherr, der nicht gutglaubig gehandelt
hat. Er muss aber in Kauf nehmen, dass die Behdrden aus grundsétzlichen Erwagungen,
namentlich zum Schutz der Rechtsgleichheit und der baulichen Ordnung, dem Interesse an
der Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands erhdhtes Gewicht beimessen und die
dem Bauherrn allenfalls erwachsenden Nachteile nicht oder nur in verringertem Masse
berticksichtigen (BGE 132 11 21 E. 6.4; 111 |b 213 E. 6b, je mit weiteren Hinweisen).

E.4.2

Zunéchst ist zu prufen, ob eine geringfuigige Abweichung von den Bauvorschriften bzw. der
Baubewilligung vorliegt. Eine solche Abweichung liegt dann vor, wenn nur um Weniges
von der materiellen Vorschrift abgewichen wird und sie der Bauherrschaft keinen oder nur
einen geringen Nutzen bringt (VGr, 14. Mé&rz 2007, VB.2006.00322, E. 4.2 = RB 2007

Nr. 67 = BEZ 2007 Nr. 20; Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 484 1.).

E.421

Die Beschwerdeftihrenden fuhren in diesem Zusammenhang aus, dassdie in E. 4.2 des
vorinstanzlichen Entscheids erwéhnten Falle nicht mit dem vorliegenden Fall vergleichbar
und deshalb nicht einschlégig seien. Zudem sei der Sachverhalt teilweise durch die
Vorinstanz nicht korrekt dargestellt worden. Bei der Frage, ob ein Riickbau
verhdltnismassig ist, sind alle Umstande des Einzelfalls zu berticksichtigen. Es kénnen sich



aus der bisherigen Rechtsprechung jedoch Anhaltspunkte ergeben, die auch im
vorliegenden Fall zu berticksichtigen sind. Insbesondere wurde durch das Bundesgericht
eine Uberschreitung der Gebaudehohe von 90 cm bei einer zul &ssigen Gebaudehohe von 10
m, die auf den Bau eines zusétzlichen Geschosses zurtickzufuihren war, nicht mehr als
geringfiigig beurteilt (BGE 98 la 271). In einem weiteren Fall lag eine Uberschreitung der
Gebaudehdhe um 36 cm bei einer zulassigen Gebaudehdhe von 11 m vor. Das
Verwaltungsgericht des Kantons St. Gallen gelangte in einem ersten Zwischenergebnis zum
Schluss, die Uberschreitung der Gebaudehdhe um 36 cm mdge im Licht der
Rechtsprechung noch al's wenig schwerwiegend erscheinen. Im vorliegenden Fall sei
alerdings zu beriicksichtigen, dass bereits die bewilligte Baute auf einer
Ausnahmebewilligung beruhe und die Gebaudehthe im gesamten Bewilligungsverfahren
eine zentrale Rolle gespielt habe. Die Gebaudehdhe sei einer der zentralen Punkte im
Bewilligungsverfahren und einer der Hauptstreitpunkte in der Auseinandersetzung mit dem
Nachbarn gewesen. Dies verbiete es, die Hohenuberschreitung auch bei nur 36 cm noch als
geradezu geringfigig zu qualifizieren. Hinzu komme, dass die Beschwerdefthrer nicht
gutglaubig gewesen seien (VGer SG, 14. September 2006, B 2006/42, 43, 44). Eine
Beschwerde gegen diesen Entscheid wurde vom Bundesgericht abgewiesen (BGr, 13. April
2007, 1P.708/2006, E. 5.2). Die Beschwerdefiihrenden weisen jedoch zu Recht darauf hin,
dass sich die Bauherrschaft in diesem Fall Uber ein Baustopp hinweggesetzt und einen
"bewussten Entscheid" getroffen hat, die Gebaudehdhe nicht einzuhalten. Weliter hétten die
Rickbaukosten "lediglich” Fr. 200'000.- betragen.

E.4.22

Das Hauptgebaude Uberschreitet im vorliegenden Fall die Gebaudehdhe gemass
Baubewilligung um 64 cm. Beim Nebengebaude liegt eine Uberschreitung um 36 cm vor.
Dabei handelt es sich grundsétzlich nicht mehr um eine objektiv geringfligige Abweichung
von der Baubewilligung. Esist jedoch zu berticksichtigen, dass der Aussichtsentzug
gegenuber dem rechtmassigen Zustand (Reduktion der Gebaudehdhe des Hauptgebaudes
um 64 cm und Reduktion der Gebaudehdhe des Nebengebaudes um 36 cm) — gerade auch
im Verhdtnis zur zulassigen Maximalhohe gemass Baubewilligung — fur die Nachbarn im
vorliegenden Fall nicht besonders schwer wiegt. Zudem hétte ein Geb&ude mit einem
Schrégdach die Aussicht der Nachbarn (unter Einhaltung der zulassigen Gebaudehohe) je
nach dessen Ausgestaltung unter Umstanden mehr beeintrachtigt. Im Rahmen der
Baubewilligung wurde den Beschwerdefihrenden aber bereits eine Ausnahmebewilligung
zur Uberschreitung der zul &ssigen Gebaudehdhe von 7,5 m um 1 m erteilt. Dies andert zwar
nichts daran, dass die gemass Baubewilligung erlaubte Gebaudehthe "lediglich™ um 64 cm
bzw. 36 cm Uberschritten ist. Im Ergebnis ist jedoch diese Uberschreitung im Verhdtnis zu
der gemaéss der Bau- und Zonenordnung geltenden Gebaudehdhe von 7,5 m bzw. zur
bewilligten Gebaudehothe von 8,5 m unter Wirdigung aller Umstande nicht mehr als
geringfligig zu beurteilen.

E.4.23

Liegt keine objektiv geringfigige Abweichung vor, spielt es grundsétzlich keine Rolle, ob
diese fur die Bauherrschaft keinen oder nur einen geringen Nutzen bringt. Der
Vollstandigkeit halber ist jedoch darauf hinzuweisen, dass den Beschwerdefihrenden darin
zuzustimmen ist, dass die Rollstuhlgangigkeit der Erschliessung bereits durch den
reduzierten Hohenunterschied zwischen Hauseingangen und Quartierstrassen aufgrund der
in der Baubewilligung erteilten Ausnahmebewilligung gel6st wurde. Das zusétzliche



Uberschreiten der Gebaudehdhe bringt in diesem Zusammenhang, soweit ersichtlich,
keinen zusétzlichen Vorteil. Weiter vermogen die Beschwerdef ihrenden dazulegen, dass
die Raumhdohen auch hétten beibehalten werden kénnen, wenn die bewilligte Gebaudehdhe
eingehalten worden wére, indem die "Kurzung" oberhalb der Aussteifungsscheibe im
Bereich des Kniestocks im Dachgeschoss vorgenommen worden wére. Das
Baurekursgericht fuhrt als weiteren Vorteil an, dass die Beschwerdefihrenden den
reduzierten Latentspeicher zur Vermeidung von grésseren Projektanpassungen und damit
einhergehenden Kosten beibehalten hatten und ihnen insofern ein Nutzen entstanden sai.
Die Beschwerdefiihrenden halten dazu fest, dass es keinen verninftigen Grund gebe,
weshalb die Bauherrschaft nicht auf die Erstellung des (kostspieligen) Latentspeichers
verzichtet hétte, wenn ihr die Problematik der Gebaudehdhe bekannt gewesen wére. Mit
dem Verzicht auf den Latentspeicher hétten zwischen Fr. 60'000.- bis zu Fr. 80'000.-
Baukosten ingespart werden konnen. Aufgrund der durch das Festhalten am Latentspeicher
notwendigen Hoherlegung der Bodenplatte seien zudem Mehrkosten von Fr. 70'000.-
entstanden (vgl. zu den einzelnen Positionen: Beschwerdeschrift Rz. 57 ff.). Bel einem
Verzicht auf den Latentspeicher wéare ein Holzvergaser der Spitzenklasse eingesetzt
worden, der bereits unter Fr. 5'000.- erhéltlich sai und ohne technische Probleme ins
Heizungssystem und Gebaude integrierbar gewesen wére (vgl. Beschwerdeschrift Rz. 95;
der Grundofen habe bereits aufgrund des reduzierten Wirkungsgrads des L atentspeichers
realisiert werden mussen). Bei einer konservativen Rechnung wére ein Heizkostenbedarf
von rund Fr. 625.- pro Jahr entstanden. Bei einer Gegenuberstellung der Einsparungen,

wel che bedeutend mehr als Fr. 100000 betragen wirden, konnte daf ir Gber 150 Jahre
geheizt werden (vgl. Replik Rz. 77 ff.). Die Beschwerdefiihrenden machen damit im
Ergebnis geltend, sie hdtten im damaligen Zeitpunkt im Sinn der Umwelt bzw. des
0Okologischen Konzepts des Gebaudes entschieden. Daraus kann zumindest abgel eitet
werden, dass die Realisierung des L atentspeichers fur die Bauherrschaft von grosser
Wichtigkeit war. Eine Realisierung des L atentspeichers unter Einhaltung der
Baubewilligung hétte zudem weitere Abgrabungen erforderlich gemacht. Aufgrund
zusétzlicher Sicherungsmassnahmen wéren in diesem Zusammenhang unbestrittenermassen
weitere Kosten entstanden. Die Beschwerdeftihrenden haben somit aus damaliger Sicht die
fur sie beste Variante gewahlt, weil sie auf den Latentspeicher nicht verzichten wollten. Ob
es sich dabei um einen eigentlichen Nutzen bzw. Vorteil fir die Bauherrschaft handelt,
kann im vorliegenden Fall offenbleiben. Dasselbe gilt fir die Frage, ob die finanziellen
Auswirkungen im damaligen Zeitpunkt bereitsim Detail geklart waren.

E.424

Im Ergebnisist nicht zu beanstanden, wenn das Baurekursgericht von einer nicht mehr
geringfugigen Abweichung von der Baubewilligung ausgegangen ist.

E.43

Es stellt sich weiter die Frage, ob die Beschwerdeflihrenden gutglaubig sind bzw. sich auf
den guten Glauben berufen kdnnen (Art. 3 ZGB). Nicht auf den guten Glauben berufen
kann sich nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts, wer vorsétzlich oder
fahrlassig ohne Baubewilligung oder in Abweichung einer solchen baut (VGr, 2. Marz
2017, VB.2016.00373, E. 5.4, mit weiteren Hinweisen). Die Beschwerdef ihrenden fuhren
in diesem Zusammenhang aus, dass weder der Bauherrschaft noch ihrer Architektin
bewusst gewesen sei, dass das baugrundbedingte Hohersetzen der Bodenplatte zu einer
Uberschreitung der Gebaudehohe fiihre. Es liege daher keine Bosglaubigkeit vor. Der



Beschwerdefiihrer habe aus Kostengriinden mdglichst viele Leistungen selbst erbracht. Die
beigezogene Architektin habe lediglich digjenigen Leistungen erbracht, welche der
Beschwerdefiihrer nicht habe selbst erbringen kdnnen (z.B. Umsetzung der vom
Beschwerdefuhrer skizzierten funktionalen Ablaufe in die CAD-Plane). Die Architektin
verflige zudem Uber keine qualifizierte Architekten-Ausbildung und wiirde sich dagegen
verwahren, dass sie umfassende Kontroll- und Bauleitungspflichten Gbernommen habe. Es
sai kein schriftlicher Vertrag abgeschlossen worden. Ruckblickend habe sich gezeigt, dass
siein verschiedener Hinsicht gewisser Aufgaben nicht méchtig gewesen sei. Sie habe auch
die Zuordnung von anrechenbaren und nicht anrechenbaren Flachen nicht korrekt
vorgenommen. Aufgrund der Umsténde des vorliegenden Falls ist davon auszugehen, dass
die BeschwerdefUhrenden (und auch die von ihnen beauftragte Architektin) nicht gewusst
haben, wie die Gebaudehdhe definiert ist bzw. gemessen wird. Esist jedoch nicht von der
Hand zu weisen, dass sich die Bauherrschaft (bzw. die Architektin) bei den Baubehtrden
hatten erkundigen mussen, ob sich das Hoherlegen der Bodenplatte al's
bewilligungspflichtig erweist bzw. welche Auswirkungen diese Anpassung des bewilligten
Projekts hat. Insbesondere wurde der Bauherrschaft bereits im Rahmen der Baubewilligung
eine Ausnahmebewilligung zur Uberschreitung der Gebaudehdhe um 1 m erteilt. Damit war
klar, dass die Gebaudehdhe bereits mit dem urspriinglich bewilligten Projekt ohne Toleranz
vollstandig ausgeschopft war. Umso mehr konnte von den Beschwerdefiihrenden erwartet
werden, dass sie ein besonderes Augenmerk auf die Einhaltung der Geb&udehdhe bzw. auf
alfdlige Veranderungen des urspriinglichen Projekts in diesem Zusammenhang legen. Der
Bauherrschaft ist somit zumindest ein fahrlassiges Verhalten zur Last zu legen, wobei nicht
mehr von einer leichten Fahrlassigkeit ausgegangen werden kann. Dies schliesst eine
Berufung auf den guten Glauben aus (vgl. dazu auch BGE 132 11 21 E. 6.1). Hinzu kommt,
dass sich die Bauherrschaft auch die von den beigezogenen Fachpersonen zu erwartende
Sorgfalt bzw. Aufmerksamkeit anrechnen lassen muss (vgl. dazu Art. 3 Abs. 2 ZGB; BGE
13211 21 E. 6.2.2 mit Hinweisen, BGr, 19. Juli 2017, 1C_261/2017, E. 3.2). Eine Berufung
auf den guten Glauben ist deshalb auch aus diesem Grund nicht moglich.

E.44

Die BeschwerdefUhrenden berufen sich weiter auf den Grundsatz des V ertrauensschutzes
und machen geltend, die Baubehorde hétte die Gebaudehthenlberschreitung anlésslich der
Schnurgerustabnahme bzw. weiterer Kontrollen auch nicht festgestellt. Selbst wenn die
Baubehdrde im vorliegenden Fall das Hoherlegen der Bodenplatte entgangen sein sollte, ist
darauf hinzuweisen, dass solche Kontrollen keine Grundlage bilden, auf welche die
Beschwerdefihrenden geméss Art. 9 BV berechtigterwei se vertrauen durften. Auch eine
ungentgende Bauaufsicht entbindet die Bauherrschaft nicht von der Einhaltung der
Bauvorschriften (Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 396 f.). Als die Baubehtrde am 9. Juni 2015 die
Bauherrschaft aufforderte, den Nachweis der Einhaltung der Gebaudehdhe zu erbringen,
waren zudem bereits nachteilige, nicht mehr leicht riickgangig zu machende Dispositionen
getroffen worden.

E. 45

Gemass den Ausfihrungen der Beschwerdefihrenden ist von Rickbaukosten von

Fr. 400'000.- auszugehen. Die Hohe dieser Riickbaukosten wird von der
Beschwerdegegnerschaft infrage gestellt. Es besteht jedoch Einigkeit dartiber, dass
Ruckbaukosten in substanzieller Hohe anfallen. Aufgrund der hohen Rickbaukosten ist es
maoglich, dass die Bauherrschaft, die fir die Finanzierung des Hauses bereits ihre gesamten



Ersparnisse eingesetzt und auch die gesamte berufliche V orsorge einbezogen hat,
gezwungen sein wird, das Grundstiick (mit einem Verlust) zu verkaufen und dadurch in
eine finanziell missliche Lage gerét. Angesichts der nicht mehr als geringfiigig zu
qualifizierenden Abweichung von der Baubewilligung und der fehlenden Gutglaubigkeit
der Beschwerdefiihrenden durfte jedoch das Baurekursgericht aus grundsétzlichen
Uberlegungen, namlich zum Schutz der Rechtsgleichheit und der baurechtlichen Ordnung,
dem Interesse an der Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustands erhohtes Gewicht
beimessen und die den Beschwerdefiihrenden erwachsenden Nachteile nicht oder nur in
verringertem Masse beriicksichtigen. Entscheidend sind dabel auch prgudizielle Aspekte.
Die Umstande des vorliegenden Falls (Unkenntnis von Bauvorschriften, Unkenntnis
schwieriger Baugrundverhaltnisse, hohe Riickbaukosten) kénnen — entgegen den
Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrenden — regel massig auch in anderen Fallen angefihrt
werden. Schliesslich ist auch das 6ffentliche Interesse an einer rechtsgleichen Anwendung
und Durchsetzung der Bauvorschriften auch nicht deshalb geringer zu gewichten, weil die
Abweichung von der Baubewilligung durch die Baubehorde zunéachst unbemerkt blieb.

E.4.6

Im Ergebnisist somit festzuhalten, dass sich die angeordnete Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustands als verhaltnisméssig erweist, und zwar auch unter
Beriicksichtigung der mit einem Riickbau einhergehenden statisch anspruchsvollen
Ausgangslage, der nicht abschliessend gekléarten Hohe der Riickbaukosten und der damit
einhergehenden Auswirkungen fir die Bauherrschaft.

E.5

Die Beschwerdefihrenden wurden vom Baurekursgericht verpflichtet, das streitbetroffene
Gebaude dahingehend anzupassen, dass die mit Beschluss des Gemeinderats L vom

22. September 2009 bewilligte Gebaudehdhe eingehalten wird. Die Frist zur
Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands wurde unter Berticksichtigung des
einschneidenden Eingriffs, der eine sorgfaltige Planung voraussetzt und deswegen eine
gewisse Zeit in Anspruch nehmen wird, auf neun Monate nach Eintritt der Rechtskraft des
Entscheids angesetzt. Diese Frist erweist sich als angemessen. Mit diesem Entscheid wurde
noch nicht Uber die konkrete Umsetzung der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands
entschieden, welcher mit dem Gemeinderat L zu kldren ist. Diese Frage bildet nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. In diesem Zusammenhang ist lediglich darauf
hinzuweisen, dass der Gemeinderat L digjenigen, welche den baurechtlichen Entscheid
verlangt haben, Uber die konkrete Umsetzung zu orientieren hat, wobei im Falle eines
Rechtsmittel verfahrens die vom Baurekursgericht fir die Umsetzung angesetzte Frist von
neun Monaten stillsteht.

E.©6

Ausgangsgemass sind die Kosten des Verfahrens den Beschwerdefiihrenden 1 und 2 je zur
Halfte unter solidarischer Haftung fir den Gesamtbetrag aufzuerlegen (§ 65aAbs. 2in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 und 8 14 VRG). Zudem sind sie antragsgemass zu
verpflichten, der Beschwerdegegnerschaft eine Parteientschadigung zu bezahlen.
Angemessen erscheint eine Parteientschadigung von insgesamt Fr. 2'500.- (inkl. MWST;
§17 Abs. 2 VRG).
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