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Regeste

Baubewilligung | Erstellung eines Einfamilienhauses; massgebendes Terrain. Gemass 8 5
ABYV gilt als massgebendes Terrain der natiirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser
infolge friherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom
natUrlichen Geléandeverlauf der Umgebung auszugehen (Abs. 1). Aus planerischen oder
erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder
im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden (Abs. 2). 8 5 ABV stimmt
wortlich mit Ziffer 1.1 des Anhangs 1 IVHB Uberein. Bel der Anwendung von 8 5 Abs. 2
ABYV ist zu beachten, dass es sich hierbei um einen Ausnahmetatbestand handelt, der
aternativ zum Regeltatbestand von § 5 Abs. 1 ABV angewendet werden kann (E. 4). 85
Abs. 2 ABV kann grundsétzlich direkt angewendet werden, sofern die V oraussetzungen des
Ausnahmetatbestands erfiillt sind. Die Anwendung von 8 5 Abs. 2 ABV entbindet die
Baubehdrde jedoch nicht, den natiirlich gewachsenen Gelandeverlauf zumindest dem
Grundsatz nach zu ermitteln, weil erst nach Ermittlung des nattirlich gewachsenen
Gelandeverlaufs Uberhaupt feststeht, ob eine Berufung auf den Ausnahmetatbestand nach §
5Abs. 2 ABV eforderlichist (E. 5.1). Esist nicht zu beanstanden, dass die Behorde sich
vorliegend auf den Ausnahmetatbestand abgestiitzt hat: Im Norden des Grundstiicks
erfolgte die Festlegung des Terrains aus erschliessungstechnischen, im Stiden aus
planerischen Griinden (E. 5.2 f.). Eine Uberschreitung der Baumasse liegt nicht vor (E. 6).
Abweisung.

Erwagungen

E.1

Das Verwaltungsgericht ist geméss 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der Beschwerde gegen den angefochtenen
Entscheid des Baurekursgerichts zustandig.

E.2

Die BeschwerdefUihrenden sind aufgrund ihrer réumlichen Néhe zum Baugrundstiick
gestitzt auf 8 338a Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG)
zur Beschwerde legitimiert.

E.3

Das Bauvorhaben betrifft die Parzelle Kat.-Nr. 01 in Meilen an der privaten Quartierstrasse
H-Strasse. Der private Beschwerdegegner plant den Abbruch des bestehenden Wohnhauses
verbunden mit dem Neubau eines zu ersetzenden, neuzeitlichen Einfamilienwohnhauses auf
zwel Geschossebenen in der Wohnzone W 1.4. Das Baugrundstiick grenzt nordlich an den
heutigen Strassenraum und fallt im stidlichen Bereich in Hanglage mit bestehenden



Stiitzmauern ab.

E.41

Dadie Gemeinde Meilen die kantonale Harmonisierung der Baubegriffe bereits umgesetzt
hat, sind vorliegend das Planungs- und Baugesetz (PBG) und die Allgemeine
Bauverordnung (ABV) in der seit dem 1. Marz 2017 in Kraft stehenden Fassung
anwendbar. Gemass 8 5 ABV gilt als massgebendes Terrain der natirlich gewachsene
Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr
festgestellt werden, ist vom natlrlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen

(Abs. 1). Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abwel chend festgel egt
werden (Abs. 2). Zwischen den Partelen ist die Auslegung und Anwendung von 8 5 ABV
und namentlich das Verhaltnis zwischen Absatz 1 und Absatz 2 umstritten.

E.42

Mit der Interkantonalen Vereinbarung Gber die Harmonierung der Baubegriffe vom

22. September 2005 (1VHB) wurden Baubegriffe und Messweisen gemass den 30
definierten Begriffen der IVHB harmonisiert (Faktenblatt der Bau-, Planungs- und
Umweltdirektoren-Konferenz [BPUK], Interkantonale V ereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe IVHB vom 12. November 2014). Der Kanton Zdrich ist
der IVHB zwar nicht beigetreten, hat aber die VVorgaben der IVHB im kantonalen Recht
umgesetzt (ABI 2016-05-27). Bei der Auslegung von 8 5 ABV sind deshalb nicht nur die
Materialien des Kantons Zurich, sondern auch die auf der Homepage publizierten
Materialien der BPUK zu berticksichtigen.

E.43

Diein der IVHB vereinbarten Baubegriffe und Messweisen werden geméss Art. 1 Abs. 2
IVHB in den Anhangen aufgefiihrt. Geméss Ziffer 1.1 des Anhangs 1 IVHB gilt als
massgebendes Terrain der nattirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser infolge
fruherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom
natUrlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder
erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder
im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden. Der vorliegend auszulegende
8§ 5 ABV stimmt wortlich mit Ziffer 1.1 des Anhangs 1 IVHB Uberein. Der einzige
Unterschied besteht darin, dass Ziffer 1.1 des Anhangs 1 1VHB nur aus einem Absatz
besteht, wahrend 8 5 ABV in zwei Absétze aufgeteilt ist. Es bestehen keine Hinweise
darauf, dass der Kanton Zirich dem § 5 ABV durch die Aufteilung in zwel Abséize eine
von Ziffer 1.1 des Anhangs 1 IVHB abweichende Bedeutung geben wollte. Demzufolge ist
85 ABYV bei der im Streit liegenden Auslegung so zu lesen, als wenn es sich hierbel um
einen einzigen Absatz handelte.

E.44

Gemaéss Musterbotschaft IVHB vom 31. Juli 2014, Abschnitt 8, Ziff. 1.1, kann die
Feststellung des massgebenden Terrains gelegentlich schwierig sein. In unklaren
Situationen braucht es unter Umstanden einen Feststellungsentscheid; die zusténdige
Behorde wird in der Regel einen auf das umgebende natiirliche Terrain abgestimmten
Gelandeverlauf ermitteln und festlegen. Eine vom nattirlich gewachsenen Geléndeverlauf
abwel chende Festlegung des massgebenden Terrains kann insbesondere wegen der
Hochwassergefahr, einer Geféhrdung des Grundwassers oder aus Griinden der



Siedlungsentwasserung zweckmassig sein. Gemass | VHB-Erlauterungen, Stand

3. September 2023, S. 2, zum massgebenden Terrain, Ziffer 4, muss die zustandige
Baubehdrde, wo der nattrlich gewachsene Gelandeverlauf unklar oder umstritten ist, dessen
Verlauf im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens hoheitlich festlegen. Nach dem
Konkordatstext wird sie dabel auf den natiirlichen Gelandeverlauf in der Umgebung
abstellen, also so weit moglich von der Umgebung oder von dlteren Terrainaufnahmen auf
den urspriinglichen Geléndeverlauf auf dem Baugrundstiick schliessen. Bauwilligen sollte
von den Kantonen ein Verfahren zur Verfligung gestellt werden, mit dem sie vor der
Ausarbeitung eines konkreten Bauprojekts den Verlauf des massgeblichen Terrains
rechtsverbindlich klaren konnen. Gemass Ziffer 7 kann es ausnahmswei se nétig werden,
dass die Behorden einen anderen Terrainverlauf als den "naturlich gewachsenen
Gelandeverlauf" als massgebendes Terrain festlegen. Das Konkordat nennt daftir
planerische oder erschliessungstechnische Grinde. Griinde des Hochwasserschutzes kénnen
bei spiel sweise verlangen, dass dauernd auf einem héheren als dem natiirlich gewachsenen
Gelandeverlauf gebaut wird, weil das natirliche Terrainniveau gefahrdet ist. Auch eine
verninftige, mit vertretbaren Steigungen arbeitende Erschliessung kann es nétig machen,
dass nicht der naturrlich gewachsene Geléndeverlauf fir eine Baubewilligung massgebend
ist, sondern ein an die Erschliessungsplanung angepasstes Terrain. Weitere planerische
Griunde sind beispielsweise Terrainveranderungen zur Erzielung eines besseren

L &rmschutzes oder einer besseren Einordnung ins Ortshild. Die Behdrden werden dann in
einem anfechtbaren Entscheid — sei dasim Baubewilligungs- oder im Planerlassverfahren —
das massgebende Terrain abweichend vom natirlich gewachsenen Gelandeverlauf
festsetzen. Selbstverstandlich missen die Behorden bei solchen Festlegungen des
massgebenden Terrains die offentlichen und privaten I nteressen bei spielsweise des
Ortshildschutzes und der Nachbarn berticksichtigen. Auch darf die Rechtssicherheit nicht
gefdhrdet werden. VVon einer Neufestlegung des massgebenden Terrains erst im
Baubewilligungsverfahren sollte sehr zurtickhaltend Gebrauch gemacht werden; denn die
Begriffsdefinitionen sollen nicht das Instrument der Ausnahmebewilligung des jeweiligen
kantonalen Rechts ersetzen.

E.45

Im von der Baudirektion des Kantons ZUrich publizierten Leitfaden betreffend
Harmonisierung der Baubegriffe vom 1. Marz 2017, S. 5f., wird zum massgebenden
Terrain ausgefihrt, dassim Vergleich zur bisherigen Regelung neu immer auf den nattrlich
gewachsenen Gelandeverlauf abgestellt werde, sodass A ufschiittungen unbeachtlich seien,
auch wenn sie mehr a's zehn Jahre zuriicklagen. Neu kénne das massgebende Terrain aus
planerischen oder erschliessungstechnischen Grinden abweichend vom natirlich
gewachsenen Gelandeverlauf festgelegt werden. 8 5 Abs. 1 ABV bezeichne den natirlich
gewachsenen Gelandeverlauf als massgebendes Terrain. Ausnahmen seien nur unter den
eng umschriebenen V oraussetzungen von 8 5 Abs. 2 ABV zulassig. Die anschliessenden
Ausfuhrungen im Leitfaden, unter welchen Voraussetzungen 8 5 Abs. 2 ABV anwendbar
Ist, stimmen weitgehend mit den in Erwégung 4.4 zitierten Ausfiihrungen in den
IVHB-Erlauterungen, Ziffer 7, Gberein.

E.4.6
Aus dem Gesetzestext und aus den hierzu publizierten Materialen und Erlauterungen ergibt

sich, dass 8 5 ABV wie folgt anzuwenden ist: Grundsétzlich ist der natirlich gewachsene
Gelandeverlauf festzustellen (Ziffer 1.1 Satz 1 des Anhangs 1 IVHB, 8 5 Abs. 1 Satz 1



ABYV). Kann dieser nicht mehr festgestellt werden, ist dieser anngherungsweise zu
ermitteln, indem vom nattrlichen Gelandeverlauf der Umgebung ausgegangen wird
(zZiffer 1.1 Satz 2 des Anhangs 1 IVHB, 8 5 Abs. 1 Satz 2 ABV). Aus planerischen oder
erschliessungstechnischen Griinden kann eine abweichende Festlegung des massgebenden
Terrains erfolgen (Ziffer 1.1 Satz 3 des Anhangs 1 IVHB, § 5 Abs. 2 ABV). Aus der
Formulierung, dass das massgebende Terrain "abweichend" vom natiirlich gewachsenen
Gelandeverlauf festgelegt werden kann, ergibt sich, dass die Behdrde, welche das
massgebende Terrain abweichend festlegt, zumindest eine Vorstellung tber den nattrlich
gewachsenen Geléndeverlauf haben muss. Nicht erforderlich ist aber, dass die Behdrde bel
einer abweichenden Festlegung des massgebenden Terrains den natiirlich gewachsenen
Gelandeverlauf vollumfénglich ermittelt, da sich eine solche detaillierte Ermittlung —in
Anbetracht dessen, dass das massgebende Terrain ohnehin abweichend festgelegt wird —al's
nicht erforderlich erweist (siehe nachfolgende Erwéagung 5.1). Bei der Anwendung von 8 5
Abs. 2 ABV ist zu beachten, dass es sich hierbei um einen Ausnahmetatbestand handelt.
Aus Ziffer 1.1 des Anhangs 1 IVHB, welcher aus drel fortlaufenden Sétzen besteht und
nicht in 2 Absétze aufgeteilt ist, erhellt, dass die drei Sétze als Lauftext zu verstehen sind
und 8 5 Abs. 2 ABV demzufolge alternativ zum Regeltatbestand von 8 5 Abs. 1 ABV
angewendet werden kann, sofern ein Ausnahmetatbestand vorliegt. Zu prifen ist somit in
einem ersten Schritt, ob eine Ausnahmesituation gegeben ist, die nach der gesetzlichen
Regelung eine Abweichung rechtfertigt. Dabei hat die rechtsanwendende Behorde auch bei
der Bewilligung der Ausnahme die mit der generellen Regelung verfolgte Absicht
weiterzufiihren und im Hinblick auf die Besonderheiten des Ausnahmefalls auszugestalten
(siehe nachfolgende Erwégung 5.2). Ob eine Ausnahmesituation vorliegt, ist eine
Rechtsfrage, die vom Verwaltungsgericht Gberpriift werden kann. Hingegen ist die
Regelung des Ausnahmefalls (Mass der Abweichung, Inhalt der Bewilligung) dem
pflichtgeméssen Ermessen der Baubehtrde anheimgestellt, dasim Allgemeinen nur einer
eingeschrankten richterlichen Kontrolle unterliegt (siehe nachfolgende Erwégung 5.3).
Rechtsfrage ist also vorliegend, ob die besonderen Umsténde des Einzelfalls eine

abwei chende Festlegung des massgebenden Terrains rechtfertigen; Ermessensfrage, in
welchem Ausmass das massgebende Terrain abweichend vom natirlich gewachsenen
Gelandeverlauf festgesetzt werden kann (vgl. Ulrich Hafelin/Georges Mller/Felix
Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. A., Zurich/St. Gallen 2020, Rz. 2672 ff.;
Antonio Frigerio/Peter Bosch in: Christoph Fritzsche et al. [Hrsg.], Zuricher Planungs- und
Baurecht, 7. A, Wéadenswil 2024, S. 568).

E.51

85 Abs. 2 ABV kann grundsétzlich direkt angewendet werden, sofern die V oraussetzungen
des Ausnahmetatbestands erfiillt sind. Die Anwendung von 8 5 Abs. 2 ABV enthindet die
Baubehdrde jedoch nicht, den natiirlich gewachsenen Gelandeverlauf zumindest dem
Grundsatz nach zu ermitteln, weil erst nach Ermittlung des nattirlich gewachsenen
Gelandeverlaufs Uberhaupt feststeht, ob eine Berufung auf den Ausnahmetatbestand nach
85 ADbs. 2 ABV erforderlichist. Die Vorinstanz hat hierzu erwogen, dass sich der
urspriinglich gewachsene Geléandeverlauf an der vorliegenden tGberbauten und durch
Aufschittungen stark veranderten Hanglage nicht mehr zweifelsfrei ermitteln lasse. Aus
den Baugesuchsplanen des bestehenden Gebaudes aus dem Jahre 1979 und den alten
Bauplénen der Liegenschaft auf dem Nachbargrundstiick (Kat.-Nr. 02) aus dem Jahre 1959
hat die Vorinstanz jedoch abgeleitet, dass das nunmehr festgel egte massgebende Terrain
hoher liege als das nattirlich gewachsene Gelande, welches im oberen, nordlicheren



Grundstiicksbereich eher flach verlaufe und hernach im stidlichen Teil stérker abfalle, bevor
es sich an der Parzellengrenze oberhalb der bestehenden Trockenmauer wieder flacher
prasentiert habe. Sodann ergebe sich aus den vorhandenen Planunterlagen, dass das
festgesetzte Terrain deutlich unter dem heutigen gestalteten Terrainniveau liege. Auch
wenn der urspriinglich gewachsene Geléandeverlauf durch die Vorinstanz nicht
vollumfanglich ermittelt wurde, ergibt sich, dass der urspriinglich gewachsene
Gelandeverlauf zumindest dem Grundsatz nach ermittelt worden ist. Die Vorinstanz hat
festgestellt, dass der nattirlich gewachsene Gelandeverlauf tiefer liegt als das von der
Baubewilligungsbehtrde festgesetzte massgebende Terrain. Demzufolge steht aber auch
fest, dass eine abweichende Festlegung im Sinnevon 8 5 Abs. 2 ABV vorliegt, indem die
Baubehtrde das massgebende Terrain hoher festgesetzt hat als den urspringlichen
Gelandeverlauf. Damit ist aber auch erstellt, dass sich die Baubehorde auf den
Ausnahmetatbestand nach 8§ 5 Abs. 2 ABV berufen musste, da sie das massgebende Terrain
"hoher" festsetzte al's den nattirlich gewachsenen Geléndeverlauf. Esist somit zu prifen, ob
die verlangte Ausnahmesituation vorliegt und ob sich die Baubehtrde beim Ausmass der
Abweichung ermessenskonform verhalten hat.

E.5.2

Gemass Gesetzeswortlaut ist eine abweichende Festlegung aus planerischen oder
erschliessungstechnischen Griinden zulassig. In den I'VHB-Erlauterungen und im Leitfaden
der Baudirektion werden fUr die abweichende Festlegung des massgebenden Terrains
beispielhaft die Reduktion der Hochwassergefahr, die Ermdglichung einer verniinftigen
Erschliessung sowie Terrainveranderungen zur Erzielung eines besseren Larmschutzes oder
einer besseren Einordnung ins Ortsbild genannt. Aufgrund der 1VHB-Erl&auterungen und
des Leitfadens ist somit von einem tendenziell weiten Anwendungsbereich fur planerische
oder erschliessungstechnische Griinde auszugehen. Das V erwaltungsgericht des Kantons
Zurich musste sich bis anhin nicht mit der Auslegung von 8 5 Abs. 2 ABV

ausei nandersetzen. Auch aus den tbrigen Konkordatskantonen der IVHB gibt es hierzu
kaum Rechtsprechung. Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau
hat in einem Entscheid vom 6. Juni 2024 erwogen, dass aus Rechtssicherheitsgriinden
abwel chende Festlegungen fur bestimmte Gebiete grundsétzlich in einem
Planungsverfahren zu treffen seien. Dieses Verfahren erweise sich in der Regel as
zweckmassiger, well die eine abwel chende Festlegung des massgebenden Terrains
bedingenden Umstande sich kaum an der eher zufélligen Parzelleneinteilung ausrichteten
und es daher in der Regel angezeigt sein durfte, die Terrainverhdltnisse in einer tber die
einzelne Bauparzelle hinausgehende Betrachtungswei se zu beurteilen und gegebenenfalls
abwel chend festzulegen. Dennoch sei es nicht von vornherein ausgeschlossen, dass eine
abwel chende Festlegung des massgebenden Terrains auch im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens erfolgen konne (Entscheid des Departements Bau, Verkehr und
Umwelt des Kantons Aargau, 6. Juli 2024, EBVU 23.490, E. 4.3.1). Zu prifen ist demnach,
ob die Vorinstanzen zu Recht auf eine Ausnahmesituation erkannt haben, und fallsja, ob
dieser Ausnahmesituation im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Rechnung getragen
werden konnte. Im Norden orientiert sich das festgelegte Terrain am Strassenniveau. Dieser
Bezugspunkt sei —wie die Vorinstanz in Erwagung 3.4. ausgefuhrt hat — zweckméssig und
durfte wohl den historischen Gegebenheiten entsprechen. Es kann somit festgestellt werden,
dass die Festlegung des massgebenden Terrains im Norden aus erschliessungstechnischen
Griunden erfolgte, was ohne Welteres zulassig ist. Beim stidlichen Bezugspunkt ist
umstritten, ob das massgebende Terrain bei der Oberkante der stidlich gelegenen



Trockenmauer korrekt gewahlt wurde. Die Beschwerdefiihrenden sind diesbeziiglich der
Auffassung, dass auf ein weit tiefer gelegenes Terrain zu referenzieren sei. Dieser
Auffassung kann nicht gefolgt werden. Wie die Vorinstanz zu Recht erwogen hat, hétte eine
Tieferlegung des Terrains des Baugrundstiicks zur Folge, dass gegentiber den umliegenden,
nach altem Recht errichteten Gebéuden eine Gelandesenke und somit ein tieferer Baukorper
resultieren wirde. Durch die Festlegung des massgebenden Terrainsim Siliden bei der
Oberkante der Trockenmauer haben die Vorinstanzen das massgebende Terrain auf die
Hohe der benachbarten und bereits Uberbauten Parzellen angehoben, was planerisch
sinnvoll ist und im Interesse des Ortshildes erfolgte. Es entstehe damit — wie die Vorinstanz
in Erwégung 3.4 erwogen hat — mit den umstehenden, nach altem Recht Giberbauten
Grundstticken ein harmonisches Quartier- bzw. Orts- und Landschaftsbild. Demzufolge
liegt die erforderliche Ausnahmesituation vor, gestiitzt auf welche die Vorinstanzen das
massgebende Terrain im Norden und im Siiden angesetzt hat. Da die benachbarten
Grundstuicke bereits auf hoherem Terrain Uberbaut sind, ist auch nicht zu beanstanden, dass
die Festlegung vorliegend im Einzelfall, also im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens,
erfolgte.

E.53

Liegt eine Ausnahmesituation vor, steht der zum Entscheid berufenen Behorde bel der
Regelung des Ausnahmefalls das Ermessen zu, in welchem Ausmass das massgebende
Terrain abweichend vom natiirlich gewachsenen Gelandeverlauf festgesetzt werden soll.
Das von der Baubehorde festgesetzte Terrain zeichnet sich dadurch aus, dass sich
ausgehend von Norden das massgebende Terrain leicht absenkt. Erst im stidlichen Bereich,
unterhalb des Uberbauungsbereichs, senkt sich das massgebende Terrain stérker ab, was
nicht zu beanstanden ist. Wie die Vorinstanz in Erwagung 3.4 zu Recht erwogen hat,
erfahre das Grundstiick unterhalb des Pool bereichs keine baulichen Anpassungen und
bleibe die bestehende, durch die beiden Stitzmauern gebildete Terrassierung nach der
Realisierung des Neubauvorhabens unveréndert. Daher ist die gewahlte Linienfihrung,
wonach die Terrainabsenkung im Norden des Baugrundstiicks flacher und im Siiden des
Baugrundstiicks steiler verlauft, nicht zu beanstanden. Eine ermessenswidrige Festsetzung
des massgebenden Terrainsist nicht erkennbar. Der Umstand, dass der Gartenbereich mit
Poolterrasse gegentiber dem benachbarten Grundsttick hdher situiert ist, stellt keinen
derartigen Nachteil fUr den Nachbarn dar, dass auf eine unzuléssige Festlegung des
massgebenden Terrains zu erkennen ist. Im Ergebnis besteht deshalb kein Anlass, in die
ermessenskonforme Festlegung des massgebenden Terrains durch die Baubehorde
einzugreifen.

E.54

Soweit die Beschwerdefiihrenden in diesem Zusammenhang auch eine Verletzung von

§ 238 PBG rigen, kann ihnen ebenfalls nicht gefolgt werden. Hierzu fuhren die
Beschwerdeflihrenden bloss aus, dass sich im weiteren Umfeld des Baugrundstiicks
nirgends eine so starke, ausgepragte Terrassierung wie auf dem Baugrundsttick finde.
Dieser Umstand alleine vermag aber nicht, dem Bauprojekt die befriedigende Einordnung
abzusprechen.

E.6.1

Vorliegend ist angrenzend an das Hauptgebaude ein Nebengebaude geplant, welches als
Doppelgarage genutzt wird. Unterhalb der Garage befindet sich ein Hobbyraum, oberhalb



eine begehbare Pergola. Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, dass die Baumasse
Uberschritten sei, well die Baumasse der Doppelgarage an die Baumasse des
Hauptgebaudes anzurechnen und diese bereits konsumiert sei.

E.6.2

Gemaéss Art. 53 BZO ist fur Kleinbauten und Anbauten eine zusétzliche Baumasse von

20 % der zonengeméassen Baumassenziffer zuléssig, mindestens jedoch eine Baumasse von
120 m 3. Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaute Gebaude mit einer
Grundflache von hochstens 50 m 2, deren Gesamthohe 4,0 m, bel Schragdachern 5,0 m,
nicht Uberschreitet und die nur Nebennutzflachen enthalten (§ 2a Abs. 2 ABV). Die
ostseitig an das geplante Einfamilienhaus angefligte Baute verfugt Uber ale
begriffsnotwendigen Kriterien einer Anbaute im Sinne von § 2a Abs. 2 ABV. Es kann
hierzu auf die zutreffenden Erwagungen der Vorinstanz und die von der Vorinstanz zitierte
Rechtsprechung verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 VRG), wonach die
Dimensionierungsvorgaben einer Anbaute ohne Weiteres eingehalten seien. Weiter hebe
sich die Anbaute bereits durch ihre Eingeschossigkeit optisch vom Hauptgebaude ab, sel
konstruktiv sowie architektonisch abgesetzt und erscheine nicht als Tell des
Hauptgebaudekubus. Dass die Anbaute ihr westseitiges Mauerwerk mit dem Entrée und der
Garderobe des Erdgeschosses des Hauptgebaudes teile und eine Verbindungstir existiere,
fUhre nicht zu einem anderen Schluss. Es sel nicht erforderlich, dass die Anbaute ohne
jeden Eingriff in die bauliche Substanz weggel assen werden kdnnte. Damit sei ohne
Weiteres ein hinreichendes Mass an baulicher Selbsténdigkeit der Anbaute gegeben.
Sodann liege der eine Flache von 36,25 m 2 aufweisende, als "Hobbyraum™ bezeichnete
Raum Uberwiegend unter dem Terrain und verfige nur Uber ein kleines Fenster, dasin den
Treppenaufgang fuhre. Aufgrund der ungentigenden Belichtung sei er fir eine Nutzung fur
den dauernden Aufenthalt nicht geeignet. In diesem Sinne hat auch das Verwaltungsgericht
eine Garage mit darunterliegendem Abstellraum as Anbaute qualifiziert, da der
Abstellraum im Untergeschoss ein einziges kleines Fenster Uber einem Lichtschacht
aufgewiesen habe und demzufolge aufgrund der ungentigenden Belichtung fir eine
Nutzung fur den dauernden Aufenthalt nicht geeignet gewesen sei ( gemass 8§ 302 PBG
mussten Fenster bei Wohn- und Schlafraumen tber dem Erdreich liegen und ins Frele
fUhren). Daran @ndere auch die Verbindung zur Wohnung tber eine Tlre nichts. Der
Qualifikation der Garage as Anbaute stehe es sodann nicht entgegen, dass der westseitig
vorspringende Garagenteil als Terrasse der anstossenden Wohnraume genutzt werde. Es
handle sich hier um eine Baute, bei der sich die konstruktive Selbsténdigkeit bereits aus
ihrer —im Vergleich zum Hauptgebaude — deutlich geringeren Gebaudehohe ergebe (VGr,
26. Januar 2023, VB.2022.00218/\VVB.2022.00234, E. 3.5). Die Garage ist somit a's Anbaute
zu qualifizieren. Fur den Hobbyraum steht die Baumasse des Hauptgebaudes zur
Verflgung. Eine zusétzliche Baumasse ist somit bloss fur den oberirdischen Garagenteil
erforderlich, welchem die Baumasse aufgrund der Qualifikation als Anbaute aufgrund von
Art. 53 BZO zur Verfugung steht. Daes sich bei der Garage um elne Anbaute handelt, muss
der oberirdische Garagenteil — entgegen der von den Beschwerdefiihrenden vertretenen
Auffassung — nicht an die Baumasse des Hauptgebaudes angerechnet werden. Eine
Uberschreitung der Baumasse liegt demzufolge nicht vor, und die diesbeziigliche Riige der
Beschwerdefiihrenden erweist sich als unbegrindet.

E.7



Demgemass ist die Beschwerde abzuweisen. Ausgangsgemass sind die Kosten des
Verfahrens den Beschwerdefuhrenden aufzuerlegen. Der private Beschwerdegegner hat
Anspruch auf eine angemessene Partel entschadigung. Die Baubehdrde hat auf die
Zusprechung einer Parteientschadigung verzichtet, weshalb eine solche nicht zuzusprechen
ist.
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