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Die Baubehdrde geht zu Recht davon aus, dass die Hohe des bestehenden Ge-
baudes Uberschritten und der dstliche Grenzabstand unterschritten sei. Sie schliesst
daraus, es sei das Gebaude seit seiner Erstellung baurechtswidrig geworden und
das Bauvorhaben habe daher § 357 Abs. 1 PBG zu beachten.

6.a) Es stellt sich die Frage, ob nicht das durch die im Jahre 1971 anlasslich der
Erstellung des Gebaudes vorgenommenen Abgrabungen gestaltete Terrain gestitzt
auf § 5 Abs. 1 ABV als fur die Gebaudehdhenberechnung massgebender Boden an-
zunehmen sei. Damit wirde die heute zulassige Gebaudehdéhe nicht nur um rund 0,6
m, sondern um bis zu 2,5 m (auf der Stdseite) Uberschritten.

b) § 5 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977 (ABV) lautet:
«Gewachsener Boden ist der bei Einreichung des Baugesuches bestehende
Verlauf des Bodens.

Auf friihere Verhéltnisse ist zurlickzugreifen, wenn der Boden

a) innert eines Zeitraumes von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem im
Zeitpunkt der Ausflihrung der Bewilligungspflicht unterliegenden Ausmass
aufgeschilittet und das neue Terrain in der baurechtlichen Bewilligung oder
in einem férmlichen Planungs- oder Projektgenehmigungsverfahren nicht
ausdrticklich als kiinftig gewachsener Boden erklért worden ist;

b) im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung des Grundstiickes oder zur Um-
gebung von Bauvorschriften umgestaltet worden ist.»

c) Wirde gestitzt auf diese Vorschrift davon ausgegangen, dass an einem Ge-
baude vorgenommene Abgrabungen bzw. der damit geschaffene Terrainverlauf als
gewachsenes Terrain zu gelten habe, so hatte dies zur Folge, dass Gebaude, wel-
che unter Ausschopfung der zulassigen Gebaudehdhe und zusatzlich unter Vornah-
me zulassiger Abgrabungen errichtet werden, mit ihrer Vollendung per se der Bau-
rechtswidrigkeit anheim fallen wirden (§ 280 Abs. 1 PBG). Bei das zulassige Aus-
mass nicht erreichender Gebaudehéhe wirde die verbleibende Héhenreserve durch
Abgrabungen ganz oder teilweise konsumiert, so dass die urspriinglich erlaubte Ge-
baudehohe spater nicht mehr beansprucht werden kénnte. Es liegt auf der Hand,
dass solch widersinnige Rechtsfolgen vom Verordnungsgeber nicht gewollt sein kon-
nen.

Die Baurekurskommission Il hat es deshalb mit Entscheid BRKE Il Nr.
235/1988 (in BEZ 1988 Nr. 40) abgelehnt, bei der dort zu beurteilenden Aufstockung
die durch frihere Abgrabungen geschaffenen Terrainverhaltnisse als gewachsenen
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Boden zu Grunde zu legen. Dies gestitzt auf den in § 5 Abs. 2 lit. b ABV enthalte-
nen Passus «im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung». Dem hat das Verwaltungs-
gericht mit Entscheid VB 90/0166 vom 6. Dezember 1990 entgegengehalten, besag-
te Wendung moége zwar mehrdeutig erscheinen, doch lasse sich diese Vorschrift nur
auf Terrainveranderungen beziehen, die bei Ausflihrung eines Neubauvorhabens im
Hinblick auf eine spatere Baute vorgenommen worden seien. Schon wegen der
Haufigkeit, mit der Baugrundstlicke im Zuge von Neulberbauungen «umgestaltet»
wurden, konne es nicht der Wille des Verordnungsgebers gewesen sein, solche
Sachverhalte mit einer «KAusnahmevorschrift» zu erfassen.

Dem ist zwar — auch im Hinblick auf den Wortlaut des fraglichen Passus, der
von «beabsichtigter» und nicht etwa von «realisierter» Nutzung spricht — entgegen
der in BEZ 1988 Nr. 40 vertretenen Auffassung grundsatzlich zuzustimmen. Gegen
die Anwendung von § 5 Abs. 1 ABV auf Umbauten und Erweiterungen sprechen in-
dessen nicht minder gewichtige Griinde. Damit stellt sich die Frage, ob in solchen
Fallen die Neubestimmung des gewachsenen Bodens Uberhaupt sachgerecht und
vom Gesetz- bzw. Verordnungsgeber gewollt sei. Weder den auf den gewachsenen
Boden Bezug nehmenden Bauvorschriften wie etwa § 280 Abs. 1 PBG betreffend die
Messung der Gebaudehdhe oder § 12 Abs. 1 ABV in Verbindung mit § 258 Abs. 1
PBG hinsichtlich der Ermittlung der Baumasse noch den in § 5 ABV enthaltenen Le-
galdefinitionen ist zu entnehmen, unter welchen Voraussetzungen der gewachsene
Boden neu zu bestimmen sei. Dass dies bei Neubauvorhaben der Fall ist, liegt auf
der Hand. Demgegeniber ist mit Bezug auf bestehende Gebaude der gewachsene
Boden in der Regel bereits mit der urspriinglichen Baubewilligung rechtskraftig fest-
gestellt worden. Weshalb diese Feststellung mit der Realisierung des Bauvorhabens
ihre Geltung verlieren solle, ist nicht zu erkennen. Damit bleibt bei Anderungen an
bestehenden Gebauden fir die Frage des gewachsenen Bodens die urspringliche
Neubaubewilligung massgebend.

Im Streitfall obliegt es dem Bauherrn, den fir ihn glnstigeren Terrainverlauf
nachzuweisen. Kann er diesen Nachweis nicht erbringen, ist grundsatzlich auf das
bestehende Terrain abzustellen.

d) Vorliegend ist das gewachsene Terrain seinerzeit fir die beabsichtigte Nut-
zung des Untergeschosses als Garage und Keller abgegraben worden. Dies ist nach
dem Gesagten bei der Beurteilung des hier strittigen Bauvorhabens nicht zu beriick-
sichtigen. Vielmehr ist bei der Berechnung der Gebaudehdéhe vom Terrainverlauf
auszugehen, welcher bei der damaligen Neubaubewilligung vom 29. Januar 1971
das gewachsene Terrain bildete.



