VERWALTUNGSGERICHT DES KANTONS ZUG

VERWALTUNGSRECHTLICHE KAMMER

Mitwirkende Richter: MLaw Patrick Trutsch, Vorsitz

lic. iur. Jacqueline Iten-Staub, lic. iur. Ivo Klingler

lic. iur. Adrian Willimann und Ersatzrichterin lic. iur. Judith Fischer
Gerichtsschreiber: lic. iur. Peter Kottmann

URTEIL vom 17. Dezember 2024 [rechtskréftig]
gemass § 29 der Geschaftsordnung

in Sachen
A.
Beschwerdeflihrer
vertreten durch RA lic. iur. Alex Schilliger u/o RA lic. iur. Silvia Ruchti,
Schilliger Recht, Bahnhofplatz, Postfach, 6302 Zug
gegen
1. B. GmbH

vertreten durch RA MLaw Mathias Wetzel, SCHWEIGER Advokatur / Notari-
at, Dammstrasse 19, 6300 Zug

2. Gemeinderat Unterageri, Seestrasse 2, Postfach, 6314 Unterageri

3. Amt fur Raum und Verkehr des Kantons Zug, Aabachstrasse 5, 6300 Zug
Beschwerdegegner

betreffend
Baubewilligung

V 2023 23



A. Die C. ist Eigentimerin des Grundsttickes GS Nr. D. (im Fol-
genden GS D. ) an der E. strasse in Unterageri. Zwecks Neuuberbau-
ung dieses Grundstucks erstellte die B. GmbH im Jahr 2018 und am 13. Januar
2021 zwei Projektstudien, zu welchen die F. AG sich am 8. Februar 2021 sowie
am 5. und 29. Marz 2021 ausserte und das Amt fur Raum und Verkehr des Kantons Zug
am 9. Marz 2021 eine erste und am 9. November 2021 eine zweite Stellungnahme abgab.
Am 24. November 2021 reichte die B. GmbH in Vertretung der Grundeigentime-
rin bei der Gemeinde Unterageri ein Baugesuch fir die Erstellung eines neuen Wohnge-
baudes mit 15 Wohnungen sowie Nebennutzung ein. Wahrend der 6ffentlichen Auflage
des Baugesuches gingen dagegen neun Einsprachen ein, darunter diejenige von

A. am 22. Dezember 2021, welcher Eigentimer des sudlich gelegenen Grunds-
ticks GS G. ist. Vier Einsprachen wurden zuriickgezogen; die anderen wurden —
soweit darauf eingetreten werden konnte — mit separaten Entscheiden vom 17. Januar
2023 abgewiesen. Am 17. Januar 2023 erteilte der Gemeinderat Unterageri die Bewilli-
gung fur das Baugesuch UA-2021-208 und stimmte dem Neubau Mehrfamilienhaus mit
Wohnungen, Gewerbeflache und Einstellhalle inkl. Abbruch der bestehenden Gebaude
Assek.-Nrn. H. unter Auflagen und Bewilligungen zu. Namentlich hielt er unter
Ziffer 5 der Baubewilligung fest, dass, da mit dem verwaltungsrechtlichen Vertrag das 6f-
fentliche Interesse flr eine gemeinsame Tiefgarageneinfahrt umgesetzt werden kénne, fur
die Garageneinfahrt ausserhalb der Baulinie und die Strassenabstandsunterschreitung im
Tiefgaragenbereich (sudlich des Grundstuckes) — im Sinne einer klnftig guten Erschlies-
sungslosung fur alle Nachbargrundstiucke — eine Ausnahme erteilt werde. Gemass Ziffer 6
ist der verwaltungsrechtliche Vertrag zwischen der Einwohnergemeinde Unterageri, der
Eigentimerschaft bzw. Planung "B. AG" vom 15. Juni 2022 resp. 15. September
2022 Bestandteil der Baubewilligung. Der verwaltungsrechtliche Vertrag tritt in Kraft, so-
bald die Baubewilligung rechtskraftig wird. Der Gemeinderat wird vor Baufreigabe den
verwaltungsrechtlichen Vertrag zur Anmerkung im Grundbuch anmelden lassen. Unter Zif-
fer 7 verwies er auf die Verfugung des Amtes fur Raum und Verkehr vom 14. Dezember
2022 im Geschaft UA-2021-208 und erklarte sie als integrierenden Bestandteil der Bau-
bewilligung. Die separate Eréffnung dieser Verfugung unterliess er. In der Rechtsmittelbe-
lehrung wies er auf die Méglichkeit der Verwaltungsbeschwerde an den Regierungsrat hin
(GR-Vorakten act. 55). Die Einsprecher erhielten eine Kopie der Baubewilligung.

B. Mit Verwaltungsbeschwerde vom 13. Februar 2023 an den Regierungsrat des

Kantons Zug liess A. die Aufhebung der Verfligungen des Gemeinderates Un-
terageri vom 17. Januar 2023 im Verfahren UA-2021-208 in Sachen B. GmbH
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betreffend Baubewilligung und Abschreibung/Abweisung Einsprache beantragen. Die
Baubewilligung in diesem Verfahren sei zu verweigern. Eventualiter sei die Sache zu neu-
em Entscheid an den Gemeinderat Unterageri zurickzuweisen. Unter Kosten- und Ent-
schadigungsfolgen (letzteres zzgl. 7,7% MWST) zulasten der Beschwerdegegnerin. Die
Baubewilligung erweise sich in mehrfacher Hinsicht als rechtsfehlerhaft. Eine Baulinie sei
unzulassig Uberschritten und es sei gegen verschiedene kommunale Mass-, Nutzungs-
und Gestaltungsvorschriften verstossen worden. In Sachen Larmschutz gebe es Beden-
ken. Darlber hinaus habe der Gemeinderat schwerwiegende Verfahrensfehler begangen,
indem er dem Beschwerdeflhrer relevante Stellungnahmen von Fachstellen nicht vor Er-
teilung der Baubewilligung habe zukommen lassen und seinen Entscheid verschiedentlich
unzureichend begrindet habe (act. 1). In beweisrechtlicher Hinsicht beantrage er einen
Augenschein vor Ort sowie die Uberpriifung des Larmschutznachweises durch eine unab-
hangige Fachperson.

C. Am 10. Marz 2023 liess A. dem Verwaltungsgericht mitteilen, er habe
feststellen mussen, dass ihm der Gesamtentscheid des Kantons nicht eréffnet worden sei.
Nachdem ihm auch andere Dokumente im Verfahren vorenthalten worden seien, sei es
unumganglich, die angefochtene Verfligung per se aufzuheben und die Sache an die Ge-
meinde zuruckzuweisen. Angesichts der Regelung von § 42 Abs. 2 und § 63 Abs. 4 VRG
wirde er ansonsten einen entsprechenden Nachteil erleiden (act. 2).

D. Mit Schreiben vom 14. Marz 2023 orientierte die Baudirektion des Kantons Zug
den Gemeinderat Unterageri sowie die Vertreter des Beschwerdeflhrers und der Bauher-
rin dartber, dass aufgrund der Tatsache, dass ein kantonaler Gesamtentscheid Bestand-
teil der gemeindlichen Baubewilligung bilde, entgegen der Rechtsmittelbelehrung die Be-
schwerde direkt beim Verwaltungsgericht zu fihren sei. Sie leite daher die Verwaltungs-
beschwerde gestutzt auf § 7 VRG weiter (act. 3 und 4).

E. Der Beschwerdeflhrer leistete fristgerecht den vom Verwaltungsgericht verfigten
Kostenvorschuss von Fr. 2'000.— (act. 5 und 6).

F. Mit Schreiben vom 2. Mai 2023 beantragte der Gemeinderat Unterageri die Ab-

weisung der Beschwerde unter Bestatigung des vorinstanzlichen Entscheids und unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten des Beschwerdefuhrers (act. 12).
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G. Mit Stellungnahme vom 11. Mai 2023 beantragte das Amt flir Raum und Verkehr
(ARV) die Abweisung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde unter Kostenfolge zulasten des
Beschwerdefuhrers (act. 13).

H. Am 27. Juli 2023 liess die Bauherrschaft die Abweisung der Beschwerde unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. 7,7% MWST) zulasten des Beschwerdeflhrers
beantragen (act. 17). Sie schlug zum Beweis ihrer Darstellung die Durchfihrung eines Au-
genscheins vor.

l. Am 29. November 2023 liess der Beschwerdefuhrer eine Replik einreichen. Die in
der Beschwerde gestellten Rechtsbegehren erganzte er insofern, als auch der kantonale
Gesamtentscheid des ARV vom 14. Dezember 2022 aufzuheben sei, eventualiter die Sa-
che auch an das ARV zuriickzuweisen sei und die Kosten- und Entschadigungsfolgen
nicht nur der Bauherrschaft, sondern auch dem Gemeinderat Unterageri und dem ARV
anzulasten seien (act. 22).

J. Am 11. Dezember 2023 verzichtete der Gemeinderat Unterageri unter Verweis auf
seine Stellungnahme vom 2. Mai 2023 auf Erganzungen (act. 25).

K. Mit Eingabe vom 19. Januar 2024 hielt das ARV am Antrag auf Abweisung der
Beschwerde fest, begehrte aber zusatzlich, dass die Erschliessung des Grundsticks (GS)
Nr. J. gemass den Auflagen des Tiefbauamts aufzuzeigen sei (act. 27).

L. Mit Duplik vom 30. Januar 2024 hielt die Bauherrschaft an ihren in der Vernehm-

lassung vom 27. Juli 2023 gestellten Antragen fest (act. 28). Eine weitere Stellungnahme
liess sie am 14. Februar 2024 zur Beschwerdeduplik des ARV einreichen und beantragen,
dessen am 19. Januar 2024 gestellter, erganzender Antrag betreffend die Erschliessung
des GS J. sei abzuweisen. Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde betreffe einzig
die von der Gemeinde bewilligten Planunterlagen, nicht aber einen weiteren Umgebungs-
plan (act. 31).

M. Mit Triplik vom 22. Marz 2024 hielt der Beschwerdeflihrer an seinen in der Replik

gestellten Antragen fest. Er ausserte sich dabei insbesondere zu den Ausfuhrungen des
ARV betreffend Erschliessung des GS J. (act. 32).

Urteil V 2023 23



N. Mit Quadruplik vom 3. Mai 2014 hielt die Bauherrschaft an ihren Antragen fest.
Gleichzeitig reichte sie die Larmprognose der K. AG vom 8. April 2024 ein
(act. 35).

0. Weitere Schriften wurden nicht mehr eingereicht.

Das Verwaltungsgericht erwagt:

1.

1.1 Gemass § 61 Abs. 1 Ziff. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG,

BGS 162.1) ist gegen Verwaltungsentscheide unterer kantonaler Verwaltungsbehdérden
die Beschwerde an das Verwaltungsgericht zulassig, soweit sich ihre Entscheide auf Bun-
desrecht stutzen und die Gesetzgebung keinen Weiterzug an den Regierungsrat oder an
das Bundesverwaltungsgericht vorsieht. Beschwerden gegen Baubewilligungsentscheide
des Gemeinderates sind gemass § 40 Abs. 2 VRG und § 67 Abs. 2 lit. a des Planungs-
und Baugesetzes (PBG; BGS 721.11) im Normalfall beim Regierungsrat einzureichen. Be-
schwerden gegen Entscheide des Gemeinderats Uber Baugesuche und Baueinsprachen
sind aber dann als Verwaltungsgerichtsbeschwerden zu behandeln, wenn in derselben
Sache ein kantonaler Entscheid vom Verwaltungsgericht zu behandeln ist (§ 67 Abs. 2

lit. b PBG). Nachdem hier der kantonale Entscheid des ARV vom 14. Dezember 2022, der
sich in Teilen auf Bundesrecht stitzt, mitangefochten ist, liegt ein Anwendungsfall von

§ 67 Abs. 2 lit. b PBG vor. Aufgrund der fehlenden formellen Eréffnung des kantonalen
Gesamtentscheides und der falschen Rechtsmittelbelehrung wurde eine Verwaltungsbe-
schwerde beim Regierungsrat eingereicht, welcher sie gestutzt auf § 7 VRG an das Ver-
waltungsgericht weiterleitete. Da der Beschwerdefuhrer von der Baubewilligung betroffen
ist und ein schutzwiirdiges Interesse an deren Aufhebung oder Anderung hat, ist die Be-
schwerdelegitimation gegeben (§ 62 Abs. 1 VRG). Die Beschwerde wurde frist- und form-
gerecht eingereicht (§§ 64 und 65 VRG), weshalb sie zu prifen ist. Nebst Rechtsverlet-
zungen unterliegt auch die unrichtige Handhabung des Ermessens der gerichtlichen Beur-
teilung (§ 63 Abs. 3 VRG).

Die Beurteilung erfolgt auf dem Zirkulationsweg gemass § 29 der Geschaftsordnung des
Verwaltungsgerichtes (GO VG; BGS 162.11).
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1.2 Kommt der Rechtsmittelinstanz wie hier volle Kognition zu, ist sie verpflichtet, die-
se voll auszuschdpfen. Beschrankt sie ihre Uberpriifung auf eine reine Rechtskontrolle
oder gar eine blosse Willkur, so begeht sie eine formelle Rechtsverweigerung (BGE 130 Il
449 E. 4.1). Nach der Rechtsprechung hat sie aber in Ermessensfragen einen Entschei-
dungsspielraum der Vorinstanz zu respektieren. Sie hat eine unangemessene Entschei-
dung zu korrigieren, kann aber der Vorinstanz die Wahl unter mehreren angemessenen
Lésungen uberlassen (BGE 133 1l 35 E. 3). Unangemessen ist eine Anordnung dann,
wenn sie zwar innerhalb des Ermessensspielraumes liegt und die allgemeinen Verfas-
sungsprinzipien sowie den Sinn und Zweck der gesetzlichen Ordnung beachtet, das Er-
messen aber unzweckmassig ausgeubt wird (Marco Donatsch, in: Kommentar zum VRG
des Kantons Zurich, 3. Aufl. 2014, § 20 N 50).

2. Das GS D. an der E. strasse in Unterageri umfasst eine Flache
von 1'266 m?. Es befindet sich in der Kernzone B (in der Larmempfindlichkeitsstufe Ill) und
ist von einer Ortsbildschutzzone Uberlagert. Auf dem Grundstlck befinden sich vier Ge-
baude. Gemass § 34 der Bauordnung 2008 Unterageri (BO) dienen die Kernzonen A und
B der Erhaltung des historischen Ortskerns. Sie sind fur das Wohnen und fir nicht und
massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Wohnungen im Erdge-
schoss sind nicht gestattet, ausgenommen an Lagen, die von der Kantons-, Oberdorf-,
Hofner-, Lido- und Zugerbergstrasse abgewandt sind und sich nicht fur publikumswirksa-
me Nutzungen eignen (Abs. 1). Grundsatzlich sind die Gebaude zu erhalten, durfen aber
abgebrochen und ein Neubau bewilligt werden, wenn die Gebaude fur das Ortsbild un-
wichtig sind oder es unzumutbar ist, die Bausubstanz zu erhalten (Abs. 3). Sie durfen um-
gestaltet, erweitert und umgenutzt und mit Erweiterungsbauten versehen werden, wenn
das historische Ortsbild nicht beeintrachtigt wird (Abs. 4). In Abweichung von den Mass-
vorschriften gemass § 45 darf ein Ersatzbau innerhalb des bestehenden Gebaudevolu-
mens unter bestimmten Voraussetzungen errichtet werden (Abs. 8). Geringfugige Abwei-
chungen des Ersatzbaus vom Gebaudevolumen des Altbaus kdnnen namentlich im Inter-
esse des Ortsbildes und unter Wahrung schutzwirdiger nachbarlicher Interessen gestattet
oder vorgeschrieben werden (Abs. 9). Die Ortsbildschutzzonen dienen der Erhaltung,
Pflege und Entwicklung des jeweiligen Orts- und Quartierbildes. Auf eine besonders gute
architektonische Gestaltung und Einordnung ist zu achten. Bei Neubauten und wesentli-
chen Umbauten lasst der Gemeinderat das Baugesuch durch eine unabhangige Fachper-
son prufen und holt eine Stellungnahme der kantonalen Denkmalpflege ein (§ 36 BO). In
§ 14 Abs. 1 lit. h und § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DMSG; BGS 423.11) ist die Bera-
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tungspflicht des Amtes flr Denkmalpflege und Archaologie (ADA) festgehalten. In der
Kernzone B sind drei Geschosse zulassig bei einer Fassadenhdhe von 10,00 m und einer
Firsthohe von 15 m (§ 45 BO Unterageri).

Das Baugesuch wurde am 24. November 2021 eingereicht und am 17. Januar 2023 bewil-
ligt. Die Revision des Planungs- und Baugesetzes vom 22. Februar 2018 (nPBG;

BGS 721.11) sowie die Totalrevision der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz vom
20. November 2018 (nV PBG; BGS 721.111) sind per 1. Januar 2019 in Kraft getreten.
Ubergangsrechtlich gelangt vorliegend § 71a lit. b nPBG zur Anwendung, wonach fur
Baugesuche und Sondernutzungsplane in denjenigen Gemeinden, welche ihre Zonenpla-
ne und Bauvorschriften noch nicht an die sich an der Interkantonalen Vereinbarung Uber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) orientierenden Baubegriffe und Messweisen
angepasst haben, das bisherige Recht (in Kraft bis zum 31. Dezember 2018) gilt (nachfol-
gend PBG und V PBG).

3. Verletzung des rechtlichen Gehors

3.1 Der Beschwerdeflhrer beantragt die Aufhebung der Baubewilligung nur schon aus
formellen Grinden. Sein rechtliches Gehdr sei aus mehreren Grinden massiv verletzt
worden. Von der Stellungnahme des Amts fur Denkmalpflege und Archaologie vom

11. August 2022 und der F. vom 23. August 2022 habe er erst zusammen mit
der Baubewilligung erfahren. Die vorgangige Stellungnahme dazu sei ihm verweigert wor-
den. Zudem habe der Gemeinderat die Baubewilligung, insbesondere die Ausnahmebewiil-
ligung fiir die Uberschreitung der Baulinie, nur ungeniigend begriindet. In grébster Verlet-
zung der Koordinationspflicht nach § 46 PBG sei der kantonale Gesamtentscheid nicht zu-
sammen mit der Baubewilligung und dem Einspracheentscheid eréffnet worden. Unter
"Bedingungen und Auflagen" werde zwar auf die kantonale Verfigung verwiesen, der Be-
griff "kantonaler Gesamtentscheid" fehle aber. Diesen Vorwurfen hielt der Gemeinderat
Unterageri entgegen, dass es der Einsprecherschaft jederzeit moglich gewesen ware, in
die Stellungnahmen des ADA und der F. Einblick zu nehmen. Dabei hatte der
Einsprecher feststellen kdnnen, dass bereits mehrere Stellungnahmen vom ADA und vom
Fachplaner vorgelegen hatten. Insofern bestehe auch eine Holpflicht des Einsprechers. Es
treffe nicht zu, dass die Gemeinde erst nachtraglich, konkret nach Eingang der Einspra-
che(n), diese Berichte eingeholt hatte. Er gestehe aber ein, dass er auf die Begrindung
der Ausnahmebewilligung etwas zu wenig Gewicht — auf Grund einer gesamtheitlich guten
Ldsung fur das ganze Siedlungsquartier — gelegt habe. Richtig sei, dass dem Beschwer-
deflhrer nur die Baubewilligung und die zwei Stellungnahmen des ADA und der Fachper-
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son zugestellt worden sei. Es ware ihm mdglich gewesen, den kantonalen Gesamtent-
scheid nachzuverlangen. Die Gemeinde sei auch bisher davon ausgegangen, dass dies
bei Interesse der Fall sei.

3.2

3.2.1  Der Anspruch auf rechtliches Gehor stitzt sich auf Art. 29 Abs. 2 BV. Auf kantona-
ler Ebene istin § 15 Abs. 1 VRG geregelt, dass die Behorde den Parteien das rechtliche
Gehor gewahrt, bevor sie entscheidet. Das rechtliche Gehér gemass Art. 29 Abs. 2 BV
dient einerseits der Sachaufklarung, andererseits stellt es ein personlichkeitsbezogenes
Mitwirkungsrecht beim Erlass eines Entscheides dar, welcher in die Rechtsstellung des
Einzelnen eingreift. Dazu gehort insbesondere das Recht des Betroffenen, sich vor Erlass
eines solchen Entscheides zur Sache zu aussern, erhebliche Beweise beizubringen, Ein-
sicht in die Akten zu nehmen, mit erheblichen Beweisantragen gehort zu werden und an
der Erhebung wesentlicher Beweise entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum Be-
weisergebnis zu aussern, wenn dieses geeignet ist, den Entscheid zu beeinflussen. Der
Anspruch auf rechtliches Gehor umfasst als Mitwirkungsrecht somit alle Befugnisse, die
einer Partei einzuraumen sind, damit sie in einem Verfahren ihren Standpunkt wirksam zur
Geltung bringen kann (vgl. BGer 1P.26/2007 vom 4. Juli 2007 E. 3.1; BGE 132 11 485

E. 3.2). Eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs flhrt grundsatzlich ungeachtet der materi-
ellen Begrundetheit des Rechtsmittels zur Aufhebung des Entscheids und zur Rickwei-
sung an die verfugende Behdrde. Eine ausnahmsweise Heilung der Gehorsverletzung ist
denkbar in denjenigen Fallen, in welchen die Rechtsmittelinstanz Gber die gleich weite Ko-
gnition wie die Vorinstanz verfugt (vgl. etwa BGer 1C_191/2022 vom 16. Mai 2023 E. 2.5
und 2.6).

3.2.2 Gemass § 46 PBG holt die zustandige Gemeindebehdrde bei der kantonalen Ko-
ordinationsstelle die erforderlichen Bewilligungen und Zustimmungen ein und eroffnet sie
zusammen mit allfalligen Einspracheentscheiden gemeinsam mit ihrem Entscheid tUber
das Baugesuch. Dieses Gebot ist nicht eine blosse Ordnungsvorschrift, sondern zwin-
gend. Es bezweckt die inhaltliche Abstimmung mit widerspruchsfreien Anordnungen sowie
einheitlicher, gleichzeitiger Uberprifungsmdglichkeit. Deswegen steht in diesen Fallen nur
die Verwaltungsgerichtsbeschwerde als kantonales Rechtsmittel zur Verfliigung (§ 67

Abs. 2 lit. b PBG, siehe oben E. 1.1). Aus der fehlenden oder fehlerhaften Er6ffnung darf
dem Betroffenen kein Nachteil entstehen, etwa dadurch, dass die Mdglichkeit, ein
Rechtsmittel zu ergreifen, eingeschrankt oder vereitelt wird. Die Ansicht des Gemeindera-
tes, mit dem Verweis auf den kantonalen Entscheid in der Baubewilligung sei dieser Pflicht
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Genlige getan und der Verfligungsadressat konne bei Interesse den kantonalen Entscheid
nachverlangen, ist rechtlich unhaltbar.

3.3 Dass der Gemeinderat den kantonalen Entscheid nicht eréffnet hat und Uberdies
eine falsche Rechtsmittelbelehrung angebracht hat, stellt insgesamt einen groben Verfah-
rensmangel dar. Trotzdem rechtfertigt es sich vorliegend nicht, die Baubewilligung aus
formellen Grinden aufzuheben. Dazu Folgendes: Dem strittigen Baugesuch gingen zwei
Studien voraus, in welche offenkundig auch der Beschwerdeflihrer zumindest in Teilen in-
volviert war (GR-act. 1 und 2). Am 8. Februar 2021 und 5. Marz 2021 machte die

F. (F. AG, welche gemass ihrem Internetaufritt beratend und entwi-

ckelnd in stadtebaulichen und raumplanerischen Anliegen tatig ist) im Rahmen einer Stel-
lungnahme zum Dorfzentrum S. beim zweiten Vorprojekt Vorschlage fir die
Tiefgaragenzufahrt (GR-act. 3 und 4). Am 9. Marz 2021 fasste das ARV basierend auf der
Bauanfrage vom 19. Januar 2021 als Koordinationsbehdérde die Beurteilungen u.a. des
ADA und des Tiefbauamtes zusammen (GR-act. 5). Am 29. Marz 2021 erfolgte eine Stel-
lungnahme der F. zur architektonischen Gestaltung des Bauprojekts, in welcher
unter Miteinbezug des GS Nr. G. des Beschwerdefuhrers die Zufahrt zur Tiefga-
rage uUber dessen Grundstlick vorgeschlagen wurde (GR-act. 6). In der Folge passte die
B. GmbH am 30. April 2021 ihre Projektstudie an und zeigte relativ detailliert fur
das GS Nr. G. eine Gebaudenutzung samt einer Einfahrt fir die gemeinsame
Tiefgarage im Sudosten auf (GR-act. 7). Zu letzterer Anpassung gab das ARV am 9. No-
vember 2021 unter Verweis auf seine ersten Ausfuhrungen vom 9. Marz 2021 eine zweite
Stellungnahme ab (GR-act. 8). Den Rechtsschriften ist zu enthehmen, dass eine gemein-
same Planung schlussendlich wohl an unterschiedlichen finanziellen Vorstellungen und In-
teressen der Parteien und der Eigentimerin des Nachbargrundstlicks GS Nr. L.
scheiterte. Immerhin zeigt es aber, dass der Beschwerdeflihrer vom Einbezug von kanto-
nalen Behdrden und einer externen Fachbehorde Kenntnis hatte. In seiner personlich ver-
fassten Einsprache gegen das aufgelegte Baugesuch verwies er explizit auf die notwendi-
gen Stellungnahmen von ADA und unabhangiger Fachperson und legte seiner Eingabe
die Stellungnahme des ARV vom 9. November 2021 bei (GR-Vorakten act. 11). Am

13. Juni 2022 stellte der Gemeinderat dem Beschwerdefiihrer Gberarbeitete Plane des
Baugesuchs zu, da die Bauherrschaft nach Ricksprache mit dem Kanton Plananpassun-
gen betreffend Fassaden und Garageneinfahrt hatte vornehmen mussen. Am 29. Juli 2022
liess der nun anwaltlich vertretene Beschwerdefuhrer eine ausfuhrliche Stellungnahme
dazu einreichen (GR-Vorakten act. 50).
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Die Baubewilligung wie auch der Einspracheentscheid, letzterer unter Beilage der Stel-
lungnahmen des ADA vom 11. August 2022 und der F. vom 21. November
2022, wurden korrekt der Rechtsvertretung des Beschwerdefuhrers zugestellt (BF-act. 3).
Der versierten Kanzlei hatte aufgrund der Vorgeschichte, der Einspracheschrift samt deren
Beilage und ihrer eigenen Stellungnahme durchaus der Verweis auf die Verfligung des
ARV in Ziffer 7 der Baubewilligung — der Begriff "kantonaler Gesamtentscheid" ist nicht ge-
fordert —auffallen und sie zur Nachfrage veranlassen kénnen. Jedenfalls war die Rechts-
vertretung in der Lage, die Baubewilligung umfassend und sachgerecht anzufechten. Ein
Nachteil entstand dem Beschwerdefluhrer zwar insofern, als er wegen der falschen
Rechtsmittelbelehrung mit einer verkurzten Beschwerdefrist rechnete. In der Sache selbst
konnte er vor dem Verwaltungsgericht aufgrund des ihm zustehendem Replikrechts um-
fassend seine Einwande vorbringen. Gleich ist auch die fehlende Zustellung der im Nach-
gang der Einsprachen zusatzlich eingeholten Berichte des ADA und der F. zZu
beurteilen. Das Versaumnis durch den Gemeinderat ist vorliegend nicht so gravierend, da
diese Berichte inhaltlich an die dem Beschwerdefuhrer bekannten Einschatzungen an-
knUpften, er sie zusammen mit dem Einspracheentscheid erhielt und er sich auch dazu
uneingeschrankt dussern konnte. Nicht anders verhalt es sich mit den Begrindungen, die
auch nach Ansicht des Gemeinderates teilweise etwas knapp ausfielen. Wie erwahnt steht
dem Verwaltungsgericht die vollen Prifungskognition zu; insgesamt wirde die Aufhebung
der Baubewilligung aus formellen Griinden nur zu einem prozessualen Leerlauf fihren.

4. Erschliessung Tiefgarage/ Erschliessung GS J.
4.1
4.1.1 Der Beschwerdefuhrer rigt, dass die oberirdisch in Erscheinung tretende Einfahrt

in die Tiefgarage samt Umfassungsmauern und Pavillon im Bereich der Bauparzelle ge-
plant sei, der gemass Baulinien im Zonenplan der Gemeinde Unterageri von Bauten frei-
zuhalten sei. Der Gemeinderat habe eine Ausnahmebewilligung dafur erteilt, mutmasslich
gestutzt auf § 57 V PBG, welche Regelung aber ohnehin keine Grundlage fur eine Abwei-
chung von Baulinien biete. Deren Anpassung musste auf dem Planungsweg erfolgen. Da-
zu seien die Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung (unbillige Harte, offensicht-
lich unzweckmassige Losung bei Verweigerung etc.) auch nicht erflillt, hatte doch eine
Projektstudie eine Alternativerschliessung Uber sein eigenes GS aufgezeigt, welche deut-
lich vorteilhafter sei. Er wirde nach wie vor dazu Hand bieten, wenn die Konditionen fair
seien. Der durch Baulinien gesicherte Freihaltebereich betreffe nicht Tiefbauten; Zu- und
Wegfahrten zur E. strasse und M. strasse seien somit in diesem Be-
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reich zulassig. Die notwendigen Absturzsicherungen entlang der Tiefgarageneinfahrt und
der Pavillon seien hingegen Hochbauten und damit unzulassig.

Die geplante Zufahrt fihre an seiner ganzen Liegenschaft entlang und sei fur ihn dusserst
unvorteilhaft in verschiedener Hinsicht. Zu beachten sei, dass die Zufahrt das im Eigentum
der Gemeinde und so als eine 6ffentliche Sache im Gemeingebrauch stehende

GS N. vollumfanglich in Beschlag nehmen wirde. Aus dem jetzt unbebauten
Grundstlck wurde eine betonierte Zufahrt, die nur dem Projekt der Beschwerdegegnerin
dienen und damit eine unzulassige Sondernutzung darstellen wirde, was einer faktischen
Entausserung gleichkomme. Solches durfe nicht erlaubt werden. Der Beschwerdeflhrer
habe vernommen, dass die geplanten sieben oberirdischen Parkplatze nicht als Besu-
cherparkplatze zur Verfugung stehen sollten, sondern an die O. abgetreten oder
vermietet werden sollten. Gemass BO Unterageri § 23 mussten an dieser Stelle mindes-
tens zwei Besucherparkplatze zur Verfigung stehen. Da 18 von 19 Parkplatzen von den
Bewohnern und Gewerbetreibenden belegt wurden, fehlten die Pflichtparkplatze und es
sei von einer Parkplatznot auszugehen.

Aufhorchen lasse, dass das ARV die kostenfallige Abweisung der Beschwerde beantrage,
aber gleichzeitig feststelle, dass die Art der Erschliessung des GS J. den Planen
nicht entnommen werden kénne. Diese Frage gehére zum Gegenstand des Baubewilli-
gungsverfahrens und konne nicht in ein nachgelagertes Verfahren verschoben werden.
Das ARV hatte insgesamt dem Bauvorhaben gar nicht erst zustimmen durfen. Das ARV
habe auch nicht gepruft, ob und inwieweit sich die zwischen der Gemeinde und der Bau-
herrschaft vorgesehene Erschliessungslosung mit gemeinsamer Nutzung der Tiefgarage-
neinfahrt rechtlich durchsetzen lasse. Dieser Vertrag sei kein taugliches Instrument dafir.
Darin sei namlich vorgesehen, dass die offenen Fragen noch mittels separaten Dienstbar-
keitsvertragen zu regeln seien, wobei eine verpflichtende Grundlage zum Abschluss dieser
Vertrage fehle.

4.1.2 Der Gemeinderat halt dazu fest, es treffe zu, dass die Tiefgarageneinfahrt ausser-
halb der Baulinie sei. Es seien funf Varianten gepruft worden, deren bevorzugte (auf dem
Grundstlck des Beschwerdefihrers) leider gescheitert sei. Die Varianten innerhalb der
Baulinie seien verworfen worden (viel Verkehrsflache im Hinterhof, Verletzung der Durch-
wegung, Bodenversatz, Fassadenbruch). Die Garageneinfahrt ausserhalb der Baulinie sei
die beste Variante. Der Gemeinderat habe die Ausnahmebewilligung erteilt aufgrund der
Einigung mit der Bauherrschaft, dass sie auch fur die umliegenden Grundstiicke als Zu-
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fahrt diene. Dies sei mittels eines verwaltungsrechtlichen Vertrags gesichert worden. Da-
mit werde eine gesamtheitlich gute Lésung flr das ganze Siedlungsquartier bei gleichzei-
tigem Erhalt der Qualitat des Hinterhofs erzielt. Betreffend das Angebot des Beschwerde-
fuhrers, Hand zu bieten fur eine Losung auf seinem GS, musse erst das auf seinem
Grundstuck liegende partielle Bauverbot zugunsten des GS L. (Eigentum

0. ) auf zivilrechtlichem Weg aufgehoben resp. bereinigt werden. Es kdnne nicht
sein, dass der Bauherrschaft aufgrund nachbarschaftlicher Probleme die Baubewilligung
verweigert werde. Die vom Beschwerdeflhrer gewiinschte Anpassung der Baulinie auf
seinem GS G. im Zusammenhang mit seinem eigenen Baugesuch (UA-2022-
133) habe der Gemeinderat gepruft, aber wegen der engen Platzverhaltnisse und der
Nahe zur Erschliessungsstrasse GS N. abgelehnt.

Zur Frage, wie die Erschliessung des GS J. erfolgt resp. den Auflagen des Tief-
bauamts Folge geleistet wird, ausserte sich der Gemeinderat nicht.

4.1.3 Laut ARV tangieren die Einwande des Beschwerdeflhrers die Zustandigkeitsbe-
reiche des kantonalen Tiefbauamtes (TBA) nicht. Die vom TBA verfugten Auflagen seien
zu beachten. Die Wegfahrt von GS J. habe entweder Uber das GS D.

der Bauherrschaft riickwartig zu erfolgen oder alternativ sei die Sichtzone auf

GS D. fur eine direkte Ausfahrt auf die Kantonsstrasse freizuhalten. Allerdings

sei aus den Planen nicht ersichtlich, wie die Auflagen des TBA genau umgesetzt wirden;
das TBA beantrage deshalb, dies im vorliegenden Verfahren aufzuzeigen.

4.1.4 Die Bauherrschaft lasst darlegen, dass es nicht nachvollziehbar sei, inwiefern die
Baulinie aus dem Jahr 1988 die Tiefgarageneinfahrt tangiere. Sie komme im westlichen
Bereich des GS D. sowie sudlich von GS J. resp. entlang der Grenze
zu GS L. und somit ausserhalb der Baurechtslinie zu liegen. Dieselbe Ansicht
habe auch die Vorinstanz. Das Tiefbauamt habe verfugt, dass die Beschwerdegegnerin
die Wegfahrt des GS J. zur M. strasse auf ihrem GS D. zu
dulden habe und die notwendigen baulichen Voraussetzungen dafir schaffen misse. Da-
mit werde die Grunflache nicht ansatzweise gesichert, sondern gegenteils minimiert. Die
Gesprache mit dem Beschwerdeflhrer hatten sich schwierig gestaltet. Da eine fir alle
Parteien dienliche Lésung fiir eine gemeinsame Uberbauung oder Tiefgarage nicht habe
gefunden werden kdnnen, habe sich die Beschwerdegegnerin flr eine "autarke" Losung
entschlossen, die fur gut befunden worden sei. Die Tiefgarageneinfahrt sei so konzipiert,
dass der Grunflachenwegfall gering sei und die heutige Situation aufgewertet werde. Der

Urteil V 2023 23



13

grosse Vorteil sei, dass die Grundstlickeigentimer GS |I. — somit auch der Be-
schwerdefuhrer — diese bei Wunsch ebenfalls nutzen kdnnten (vgl. verwaltungsrechtlicher
Vertrag vom 15. Juni 2022 resp. 15. September 2022). Damit mussten die notwendigen
oberirdischen Verkehrsflachen und die Tiefgarageneinfahrt nur einmal erstellt werden,
womit im Quartier S. mehr Granflachen erstellt bzw. erhalten bleiben kdnnten.
Die auf GS G. lastende partielle Bauverbotsdienstbarkeit erweise sich fur den
Beschwerdefihrer als "unglinstige Ausgangslage". Die Beschwerdegegnerin sei von die-
ser aber weder belastet noch an ihr berechtigt. Die vom Beschwerdeflihrer auf seinem
GS G. favorisierte Tiefgarageneinfahrt sei mit etlichen rechtlichen und finanziel-
len Unklarheiten verbunden, das Risiko fur die Bauherrschaft nicht kalkulierbar.

Betreffend das GS N. sei zu betonen, dass dieses gemass geltendem Zonen-
plan als Verkehrsflache definiert sei, was auch in Zukunft so bleiben werde. Bereits heute
sei das GS N. uberwiegend zubetoniert und diene allein der Erschliessung der
angrenzenden Liegenschaften inkl. desjenigen des Beschwerdefuhrers. Auch gemass
dessen am 19. Juli 2022 eingereichten Baugesuch fur die Erstellung eines Neubaus solle
die westliche Garage ("3 PP Bestand") und die 6stliche, neu geplante Garage direkt Gber
das GS N. erschlossen werden. Er beanspruche fir sich somit ein Recht, wel-
ches er den anderen Grundeigentiimern verwehren wolle.

Die Bauherrschaft sei sich der vom TBA verfugten Auflagen und Bedingungen zur Er-
schliessung des Nachbargrundsticks GS J. durchaus bewusst. Das vorliegende
Verfahren betreffe aber einzig die bewilligten Planunterlagen; ein weiterer Umgebungsplan
sei noch nicht eingereicht worden.

4.2

4.2.1 Baulinien sichern Wege und Platze und halten Raume frei, insbesondere flur be-
stehende oder kiunftige Verkehrsanlagen. Sie dienen der Gestaltung des Verkehrsraumes
und des Siedlungsbildes (§ 31 Abs. 1 PBG). Im Baulinienraum sind neue Bauten unzulas-
sig; Kleinbauten, Parkierungs-, Erschliessungsanlagen und dergleichen sind in der Regel
vom Bauverbot nicht betroffen (§ 34 Abs. 1 und 3 PBG). Baulinien werden von der Ge-
meinde beschlossen (§ 17 PBG) und bedtrfen der Genehmigung des Regierungsrates

(§ 3 Abs. 3 PBG). Gemass § 31 V PBG (identisch § 57 nV PBG) kann die zustandige
Behorde Ausnahmebewilligungen erteilen. Die Ausnahmebewilligung ist Teil der Baubewil-
ligung. Sie erfolgt dann, wenn gemeindliche Vorschriften im Einzelfall zu einer offensicht-
lich unzweckmassigen Losung flhren oder eine unbillige Harte bedeuten wirden und
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nachbarliche Interessen nicht erheblich beeintrachtigt werden. Die Baulinien im hier mass-
geblichen Gebiet umlaufen teilweise bei einzelnen Parzellen fassadenbindig bestehende

Gebaude (z.B. bei GS G. ), teilweise werden massvolle Erweiterungen entlang
bestehender Fassaden vorgesehen (z.B. GS J. ) oder ruckspringende Fassaden
auskorrigiert (z.B. GS P. ). Das GS D. wird nicht als einzelne Parzelle,

sondern zusammen mit den dstlich gelegenen Parzellen von einer Baulinie umfasst, wel-
che jeweils in geraden Linien entlang den aussen liegenden Fassaden verlauft (vgl. Bf-
Replik act. 2, Baulinienplan Kernzone A + B). Die Baulinien sichern in diesem Gebiet die
Vorgaben von § 34 BO Unterageri, welcher in der Kernzone die Erhaltung der Massstab-
lichkeit verlangt.

4.2.2 Unbestrittenermassen respektiert das projektierte Gebaude die geltende Baulinie.
Die Fassaden im Westen und Suden sind exakt auf derselben Linie der noch bestehenden
Gebaude auf dem GS D. gesetzt. Anders verhalt es sich mit der Tiefgaragenein-
fahrt, die im sudwestlichen, freien Teil der Parzelle geplant ist. Mit den Baulinien wird vor-
geschrieben, in welchen Bereichen Hochbauten erstellt werden dirfen. Damit wird aber
vorliegend nicht bestimmt, wie der ausserhalb befindliche Raum genutzt werden muss
(Grunflachen, Hinterhof mit Parkierungsmaoglichkeiten, Kleinbauten etc.). Die ortlichen Ge-
gebenheiten zeigen, dass eine Tiefgarageneinfahrt auf dem GS D. nur ausser-
halb der Baulinien erstellt werden kann, sofern sie nicht komplett in das Gebaude integriert
wird. Letztere Variante wurde aber klar zulasten von Wohnraum gehen, was in einer Inter-
essenabwagung von Gewicht ist. Ein Verzicht auf eine Tiefgarage zum Preis, dass der
freie Teil der Parzelle fur Parkierungen genutzt wird, ist fraglos unsinnig. Der Beschwerde-
fuhrer macht geltend, dass Baulinien nicht Gberschritten werden dtrften, sondern im Be-
darfsfall im formellen Planungsverfahren angepasst werden missten. Diese Ansicht ist im
Grundsatz korrekt. Trotzdem kann hier das Vorgehen des Gemeinderates, die Tiefgarage-
neinfahrt mittels Ausnahmebewilligung zu genehmigen, als gerechtfertigt beurteilt werden.
Eine nach Sudwesten verschobene Baulinie hatte zur Folge, dass Hochbauten erstellt
werden durften, was vorliegend weder intendiert ist noch den Vorgaben des Ortsbildschut-
zes entsprechen wurde. Eine oberirdische Parkierung wirde einer Aufwertung des Hofes
entgegenstehen, ware unzweckmassig und nicht im Sinne der Nachbarschaft. Mit dem
verwaltungsrechtlichen Vertrag (vgl. GR-act. 15), womit die Erweiterung der Tiefgarage
zugunsten der benachbarten Grundstucke ermdoglicht wird — die Bauherrschaft wird ver-
pflichtet, drei Anschlussstellen vorzubereiten, die Eigentimer der benachbarten Grundstu-
cke berechtigt, diese zu nutzen —, werden die nachbarrechtlichen Interessen nicht bloss
"nicht erheblich beeintrachtigt", sondern im Gegenteil begtinstigt. Der Beschwerdeflhrer
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bezweifelt zwar die Durchsetzbarkeit des Vertrages, doch scheinen die Nachbarn diese
Ansicht nicht zu teilen. Die Gemeinde selbst sieht den Vertrag als gentigende Grundlage,
die Anliegen der Nachbarn und der Gemeinde durchzusetzen. Ob dies in einem allfalligen
Streitfall spater zutrifft, ja ob der Beschwerdeflhrer selber Uberhaupt je von der An-
schlussmoglichkeit Gebrauch machen will (vgl. sein Baugesuch mit geplanten Parkplat-
zen), braucht hier aber nicht abschliessend gepruft zu werden, da die Voraussetzungen fur
das Erteilen einer Ausnahmebewilligung gegeben sind. Insbesondere steht dieser nicht
entgegen, dass mit der Variante einer Erschliessung Uber das GS des Beschwerdefihrers
eine attraktive Losung angedacht wurde. Dem Gemeinderat ist Recht zu geben, dass der
Bauherrschaft ein eigener Garagenzugang nicht verwehrt werden kann, wenn die gesetzli-
chen Voraussetzungen erflllt sind. Das ist hier der Fall.

4.3 Die Einwande des Beschwerdefuhrers, die Zufahrt zum Grundsttick der Bauherr-
schaft Gber das im Eigentum der Gemeinde stehende GS N. stelle eine unzulas-
sige Sondernutzung dar, ist nicht nachvollziehbar. Dieses GS ist im gemeindlichen Zonen-
plan als Strasse ausgewiesen und dient der Erschliessung der daran liegenden Grundstu-
cke (wie dies der Beschwerdefuhrer fur sein eigenes Grundstiuck auch in Anspruch
nimmt).

4.4

441 Mit Replik vom 29. November 2023 brachte der Beschwerdefuhrer seine Beden-
ken vor, dass eine eigentliche Parkplatznot entstehen werde, da er erfahren habe, dass
ein Teil der oberirdischen Parkplatze gar nicht der geplanten Uberbauung zur Verfliigung
stehen wirden, sondern fest an die O. vermietet oder gar abgetreten wurden.
Dazu hielt die Bauherrschaft fest, dass die angeblichen Vermutungen und Erfahrungen
des Beschwerdefuhrers nicht von Relevanz seien.

4.4.2 Die genehmigten Plane weisen 19 Parkplatze in der Tiefgarage sowie gemass
eingereichtem Umgebungsplan 7 Aussenparkplatze aus. Ob Letztere alle realisiert werden
kénnen, bedarf noch der Klarung (vgl. nachfolgend E. 4.6). Dies spielt vorliegend aber kei-
ne Rolle, da die Parkierungsvorschriften von § 22 f. BO auf jeden Fall erfiillt sind. Im Ubri-
gen erschliesst sich dem Gericht nicht, weshalb Besucherparkplatze nicht auch in der
Tiefgarage positioniert werden konnen.
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4.5

4.5.1 Erstim Rahmen des Gerichtsverfahrens brachte der Beschwerdeflhrer in seiner
Triplik Bedenken vor, dass mit der geplanten Tiefgarageneinfahrt, welche eine neue orts-
feste Anlage im Sinne von Art. 7 der Larmschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) darstelle,
madglicherweise den umweltrechtlichen Vorgaben nicht genligend Rechnung getragen
worden sei, und dass die umliegenden Liegenschaften, insbesondere aber seine Liegen-
schaft, von Gbermassigem Larm betroffen werde. Die Planung an einem anderen Ort (na-
mentlich via seine Liegenschaft) ware technisch und betrieblich mdglich und wirtschaftlich
tragbar und aufgrund der beschriebenen Belastung ein Gebot der Stunde. Der Gemeinde-
rat dusserte sich zu dieser Fragestellung nicht. Die Bauherrschaft reichte die von der

K. AG am 8. April 2024 erstellte Larmprognose ein. Diese kam zum Schluss,
dass in der fraglichen Zone mit der Empfindlichkeitsstufe Il die massgeblichen Planungs-
werte gemass Anhang 3 der LSV (Belastungsgrenzwerte fir Strassenverkehrslarm), nam-
lich 60 db(A) tags und 50 db(A) nachts bei allen Empfangspunkten beim Gebaude der
Bauherrschaft eingehalten werden konnen. Auch bei den Nachbarliegenschaften lagen
aufgrund der Parkierungslarmbelastungen keine Grenzwertliberschreitungen vor, die Pla-
nungswerte seien eingehalten. Es sei offengelassen worden, ob es sich bei der Larmer-
mittlung Uberall um larmempfindlich genutzte Rdume sowie um eine Wohn- oder Betriebs-
nutzung handle, da bei allen Empfangspunkten die strengeren Anforderungen fir Wohn-
nutzungen eingehalten werden kénnten. Der Gutachter kam zum Schluss, dass die larm-
rechtlichen Anforderungen von Umweltschutzgesetz und Larmschutz-Verordnung erfullt
seien.

452 DieK. AG ist gemass ihrem Internet-Auftritt im Bereich Bauphysik, Bau-
und Raumakustik und Larmschutz tatig. Nebst Planungsarbeiten erstellt sie Larmgutach-
ten und Larmprognosen. Die von der Bauherrschaft eingereichte Larmprognose vom

8. April 2024 ist in jeder Hinsicht nachvollziehbar; sie stutzt sich auf die korrekten Rechts-,
Sachverhalts- und Planunterlagen ab und ist umfassend. Auch wenn das Gericht sich eine
Stellungnahme seitens der Gemeinde dazu gewulnscht hatte, sieht es keine Veranlassung,
an den Ergebnissen des fachlich ausgewiesenen Experten zu zweifeln.

4.6 Was die Erschliessung des GS J. anbelangt, ergibt sich Folgendes:
Baugesuche mussen alle Unterlagen enthalten, die fur die Beurteilung eines Vorhabens
notig sind. Paragraf 27 V PBG listet auf, welche Plane in der Regel der Behorde einzurei-
chen sind. Dazu gehéren namentlich auch Umgebungsplane oder Auskinfte Gber die vor-
gesehene Materialisierung der Bauten, soweit diese nach aussen in Erscheinung treten.
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Es steht aber grundsatzlich im Ermessen der Behorde, gewisse Plane, die fur die Prufung
der Bewilligungsfahigkeit (noch) nicht bendtigt werden, zu einem spateren Zeitpunkt — in
der Regel auf den Baubeginn hin — einzuverlangen. Entgegen den Ausfuhrungen der Bau-
herrschaft lag der Gemeinde Unterageri ein Umgebungsplan vom 3. Juni 2022 vor, den sie
zusammen mit den Ubrigen Planen als fur die Baubewilligung massgebende Unterlagen
bezeichnete (vgl. Ziff. 35 der Baubewilligung vom 17. Januar 2023). Tatsachlich ist diesem
Umgebungsplan nicht zu entnehmen, wie die rickwartige Erschliessung des

GS J. und die Anbindung an das GS N. resp. an die

M. strasse erfolgt. In derselben Ziffer der Baubewilligung wird aber auch explizit
auf die Mdglichkeit von allfalligen Plananderungen verwiesen (was durchaus Ublich ist und
teilweise sogar sich erst nach Baubeginn aufdrangen kann). In welcher Form solche Ande-
rungen bekanntgegeben werden missen (blosse Orientierung der Betroffenen oder gar
formelle Publikation), bestimmt sich nach deren Umfang und Relevanz. Die Anordnungen
des TBA, welche im kantonalen Gesamtentscheid vom 14. Dezember 2022 integriert sind,
sind verbindlich. Dass diesen nur mit einer Verschiebung der Tiefgarageneinfahrt Folge
geleistet werden kann, wie dies der Beschwerdefuhrer meint, erscheint aufgrund der Si-
tuationsplane nicht offensichtlich. Es ist unbestritten, dass die Bauherrschaft eine Losung
fur diese Anordnungen vor Baubeginn vorlegen muss. Eine Aufhebung der Baubewilligung
aufgrund dieser Problemstellung rechtfertigt sich aber nicht. Insofern ist der Antrag des
ARV auf vollumfangliche Abweisung der vorliegenden Beschwerde in sich stimmig. Hinge-
gen ist der Antrag des ARV, die Erschliessung im Gerichtsverfahren aufzuzeigen, abzu-
lehnen. Es ist nicht Aufgabe des Gerichts, anstelle der Baubewilligungsbehodrde erstin-
stanzlich die Art der Erfullung der Auflagen zu prufen.

5. Hohenvorschriften

5.1

5.1.1  Der Beschwerdefuhrer vertritt die Ansicht, dass § 14 V PBG verletzt resp. die
Hohenlage des Erdgeschosses (EG) nicht eingehalten werde. Nach dieser Vorschrift liege

der Fussboden des Erdgeschosses entweder hochstens 1,2 m Uber dem tiefsten oder

0,3 m uber dem hochsten Punkt des gewachsenen Terrains. Beide Voraussetzungen sei-
en hier nicht erfullt. Aufgrund eines planerischen Kniffs bzw. Kunstgriffs durch die Tieferle-
gung des EG nur im (nérdlichen) Gewerbebereich auf eine Héhe von 726,71 m.0.M. stell-
ten die Beschwerdegegnerinnen darauf ab, dass das EG und der hochste Punkt auf der-
selben Hohe lagen. Dies treffe aber nur fur den Gewerbebereich zu, der flachen- und vo-
lumenmassig nur einen kleinen Teil des Gebaudes ausmache. Im Uberwiegenden Teil des
Gebaudes liege der Fussboden des EG wesentlich héher, namlich 1,2 m Gber dem héchs-
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ten Punkt des gewachsenen Terrains. Dieses sei massgeblich. Es konne nicht sein, dass
die Absenkung lediglich eines kleinen Teils des EG dazu fuhren kénne, dass ein Gebaude
insgesamt wesentlich zu hoch werden durfe. Nicht bestritten werde, dass das EG klar
mehr als 1,2 m Uber dem tiefsten Punkt liege. Inwiefern die Einhaltung der in § 45 BO Un-
terageri definierten Fassaden- und Firsth6hen von der Einhaltung von § 14 Abs. 1 Satz 1
V PBG entbinden konnte, sei nicht nachvollziehbar. Im Ubrigen werde daran festgehalten,
dass die massgebliche Fassadenhdhe von 10 m wegen der sog. "Ecklaternen" an der
Nordfassade, der Westfassade und der Sudfassade des stdlichen Gebaudeteils eben ge-
rade nicht eingehalten werde. Die Ecklaternen an der Nord- und Sudfassade fuhrten so-
dann dazu, dass die in § 8 Abs. 3 V PBG vorgesehene Kniestockhéhe von 50 cm auch mit
Bezug auf den (nérdlichen) Gebaudeteil an der E. strasse uberschritten werde
und daher das Dachgeschoss (DG) auch in diesem Gebaude als Vollgeschoss zu qualifi-
zieren sei, mit der Folge, dass der nérdliche Gebaudeteil mit insgesamt vier Vollgeschos-
sen Ubergeschossig werde.

5.1.2 Der Gemeinderat fihrt dazu aus, dass die Erdgeschosslage auf 726,71 m und
damit exakt auf dem hochsten Punkt des Terrains festgelegt worden sei. Da das Sockel-
geschoss nur 58,7 % anrechenbare Geschossflache des EG beinhalte, werde es nicht als
Vollgeschoss beurteilt. Somit resultierten inkl. DG bei den zwei Hinterhofgebauden drei
Vollgeschosse. Da das sudliche DG ein Vollgeschoss sei, musse der Kniestock an dieser
Stelle nicht eingehalten sein. Die Gebaudehdhe betrage sudseitig 8,07 m (bei mdoglichen
10 m) bzw. die Firsthohe 11,60 m (bei moglichen 15 m). Bei den zwei Gebaudeteilen an
der E. strasse sei der Kniestock mit 50 cm eingehalten, weshalb dieser Dachbe-
reich nicht als Vollgeschoss zahle. Betreffend den Hohenversatz innerhalb der EG-Lage
gebe es baurechtlich keine Vorschriften. Die Gemeinde sei der Auffassung, dass innerhalb
des Gebaudes keine Vorgaben notig seien, wenn insgesamt die Héhenvorschriften einge-
halten seien. Damit bestehe im Gebaudeinnern eine gewisse Flexibilitat, welche gerade
bei Niveaudifferenzen die Mdglichkeit fur gute Losungen ohne Einfluss auf das Gebaude-
volumen gebe.

5.1.3 Die Bauherrschaft verweist auf § 14 Abs. 1 V PBG, wonach die Bemessung der
Hohenlage langs der Gebaudefassade erfolge. Diese Formulierung beziehe sich auf den

klassischen Fall, indem die senkrecht auf einer Geraden liegende Fassade das gewach-
sene Terrain in einem bestimmten Punkt schneide. Sinn und Zweck von § 14 V PBG sei
es, die Hohenlage des EG festzulegen, welche konkret abhangig vom gewachsenen Ter-
rain gemacht werde. Die Wahl des entsprechenden Referenzpunktes obliege der Bauherr-
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schaft. Vorliegend habe man sich fur den héchsten Punkt entschieden und das EG auf
0,01 mm dber dem hdchsten Punkt gesetzt. Diese Fussbodenhdhe gelte fur das ganze
Haus. Es sei unerheblich, dass dies "nur" einen kleinen Teil des Gebaudes ausmache.
Weder schreibe die Verordnung vor, noch gebe es eine diesbezugliche Rechtsprechung,
dass bei hdherversetzten EGs die flachenmassig Uberwiegende Erdgeschosslage mass-
gebend sei. Weiter sei festzuhalten, dass der Fussboden des EG nirgends hoher als 3 m
uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains langs der Gebaudefassade liege,
womit auch § 14 Abs. 1 Satz 2 V PBG durchgehend eingehalten sei. Das "Sockelge-
schoss" zahle demnach nicht als zusatzliches Vollgeschoss. Die Hauptfassade sei zwei-
felsfrei die Nordfassade, welche das Gebaude dominiere. Entlang der E. strasse
fuhre der Publikumsverkehr vorbei. Auch der Beschwerdeflihrer bezeichne den siudlichen
Teil als Hinterhof. Das gesamte Gebaude baue sich von dieser Seite her auf, weshalb die
dortige Gewerbeflache als massgebendes EG gelte und damit die Hohenlage bestimme.
Von dort durfe die maximale Firsthdhe von 15 m Uber das gesamte Gebaude nach Stden
hingezogen werden, was die Bauherrschaft aus Grunden der Einordnung unterlassen und
freiwillig die Hohe reduziert habe. Die Fassaden- und Firsthhen bewegten sich im rechtli-
chen Rahmen. Die bemangelte Ecklaterne sei nichts anderes als eine Dachaufbaute, die
sich an einer Gebaudeecke befinde. Gemass § 15 BO Unterageri dirften diese maximal
1/3 der Gebaudelange betragen, was vorliegend eingehalten sei. Innerhalb der Dachauf-
baute musse der Kniestock nicht eingehalten werden. Weder gebe es eine maximale
Hohe fur Dachaufbauten noch eine Vorschrift, dass sie nicht an einer Ecke platziert wer-
den durften. Der Terminus "Ecklaterne” sei ein umgangssprachlicher Begriff; baurechtlich
handle es sich um eine Schleppgaube, welche sich in der Gebaudeecke befinde. Para-
graf 34 Abs. 4 BO Unterageri schreibe nicht vor, wo solche positioniert werden mussten.

5.1.4 Der Beschwerdeflihrer brachte zu diesen Stellungnahmen erganzend vor, dass es
nicht einleuchtend sei, dass ausgerechnet die Nordfassade als kurzere Fassade die
Hauptfassade sein sollte, was aber letztlich ohne Bewandtnis sei wie auch die Tatsache,
dass die Firsthohe eingehalten sei. Gemass § 34 Abs. 6 BO Unterageri seien als Dach-
aufbauten nur Giebellukarnen, Schleppgauben oder Dachflachenfenster zugelassen, was
"Ecklaternen” ohnehin ausschliesse. Die Fassadenhohe sei in diesem Fall normal zu be-
stimmen (Abstand zwischen Fussbodenhéhe EG und Schnittpunkt der Fassade mit Unter-
kante der Dachkonstruktion). Dort betrage der Abstand mehr als 10 m. Der Kniestock sei
in Anwendung von § 8 Abs. 3 V PBG zu bemessen und betrage mehr als die zulassigen
50 cm (was auch die Bauherrschaft nicht bestreite).
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5.2

5.2.1 Paragraf 14 V PBG definiert den masslichen Rahmen, wann ein Fussboden eines
Geschosses als Erdgeschoss gilt. Demnach liegt er entweder héchstens 1,2 m Uber dem
tiefsten oder 0,3 m Uber dem hdchsten Punkt des gewachsenen Terrains entlang der Ge-
baudefassade. Liegt der Fussboden des EG hoher als 3 m Uber dem tiefsten Punkt, zahlt
das EG als zwei Geschosse. Mit der Festlegung der Hohenlage wird ein Gebaude inner-
halb eines Grundstlickes positioniert. Die maximale Hohe eines Gebaudes wird vorab
durch die gesetzlich normierte Fassaden- und Firsthdhe festgelegt, weniger mittels der er-
laubten Geschosszahlen, da die Geschosshohen recht grosszugig konzipiert sind (vgl.

§ 46 BO Unterageri). Grenzabstande und Ausnutzungsziffern etwa bestimmen im Weite-
ren die zulassigen Gebaudevolumina.

Der Beschwerdeflihrer will eine Verletzung der Hohenbestimmungen darin erblicken, dass
bloss ein flachenmassig untergeordneter Teil des ganzen Gebaudes, namlich der fir die
Gewerbenutzung vorgesehene Teil entlang der E. strasse, diese HOhe einhalte,
wahrend die anschliessenden Wohnungen deutlich dartber lagen. An sich ist unbestritten,
dass deren Fussbodenhohe § 14 Abs. 1 Satz 1 V PBG verletzen wirde, sofern sie, wie
das der Beschwerdefiuhrer verstanden haben will, als massgebliche EG-Hbhe gelten
mussten. Damit wirden sie als zwei Geschosse zahlen. Unbestritten ist auch, dass sie
nicht mehr als drei Meter Gber dem tiefsten Punkt des Terrains liegen, womit § 14 Abs. 1
Satz 2 V PBG jedenfalls nicht zum Tragen kommit.

5.2.2 Die Bauherrschaft hat Recht, dass sie unter Berucksichtigung der relevanten Be-
stimmungen (Zonenordnung, Grenzabstande etc.) innerhalb des gegebenen Terrains die
Erdgeschosshdhe frei wahlen kann. Korrekt ist auch, dass es im Belieben der Bauherr-
schaft steht, welche Fassade sie als bestimmende Gebaudelange wahlt, sei dies die
Haupt- oder eine Nebenfassade. Richtig ist auch, dass weder Gesetz noch Verordnung
vorsehen, dass die gewahlte Fussbodenhdhe des EG sich durch das ganze Gebaude
durchziehen muss. Diese Hohe ist unter anderem massgebend fir die Messung der Fas-
saden- und Firsthéhe, deshalb erscheint es nicht zwingend, dass aus diesem Grund in ei-
nem Haus die jeweiligen Fussbodenhdhen nicht auch gestuft, also hdhenversetzt gewahit
werden kdnnten. Das hier zu prifende Bauobjekt ist eine architektonische Einheit, so dass
es sich versteht, dass fur die ganze Baute dieselbe EG-Kote gelten muss. Die Fussbo-
denhohe der Wohnungen des EG sind gegenluber demjenigen des entlang der

E. strasse fuhrenden Gewerbeteils um rund einen Meter versetzt, aber bereits al-
le Wohnungen des 1. OG befinden sich Uber das ganze Gebaude auf durchgehender, un-
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gebrochener Hohe. Es darf in Betracht gezogen werden, dass die gegenltber den EG-
Wohnungen tiefer gelegene EG-Fussbodenhdhe des Gewerbeteils bestimmend fir samtli-
che Fassadenhohen ist und die zulassige Geschosszahl fur sich allein keinen ausschlag-
gebenden Faktor fur das Mass einer Baute darstellt. Die von der Gemeinde vertretene
Auffassung, dass bei Einhaltung der Héhenvorschriften und der zulassigen Kubaturen der
Hoéhenversatz der vertikalen Geschosse zulassig ist, der Nachbarschutz insofern gewahr-
leistet ist, erscheint durchaus vertretbar und ist vom Gericht nicht zu korrigieren.

Da der Fussboden des EG auf 726,71 m.u.M. exakt auf dem hochsten Punkt des gewach-
senen Terrains entlang der Nordfassade liegt, ist er konform mit § 14 Abs. 1 Satz 1
V PBG. Die Beschwerde ist in diesem Punkt unbegrindet.

5.3

5.3.1 Gemass Baueingabeplan "Nord- und Westfassade" prasentiert sich das bewilligte
Bauprojekt gegen Norden entlang der E. strasse optisch mit zwei Giebeldachern,
einem Erdgeschoss mit Gewerbenutzung und drei dartuberliegenden Wohngeschossen;
der Neubau kann — wie dies der Gemeinderat darstellt — als zwei einzelne, zusammenge-
wachsene Gebaude gelesen werden. Der dstliche Dachfirst befindet sich 14 m Gber der
Fussbodenhohe des EG bei einer "Hausteilbreite" von 8,57 m und der westliche First 15 m
daruber bei einer Breite von 11,11 m. Die Westfassade ist dreigliedrig mit abgetreppten
Hohen. Der an die Nordfassade anschliessende westliche Teil ist 13,93 m breit mit der
Firsthdhe von 15 m, der mittlere, abgesenkte Hausteil 9,87 m breit bei einer Dachhéhe von
11,65 m und der dritte an die Stdfassade anschliessende Fassadenteil 10,77 m breit bei
einer Firsthdhe von 13,25 m. Die Sudfassade weist eine Breite von 12,60 m bei einer Fas-
sadenhohe von 8,07 m auf.

5.3.2 In der Kernzone B sind drei Vollgeschosse zulassig. Gemass § 8 V PBG zahlt ein
Untergeschoss als Vollgeschoss, wenn seine anzurechnende Geschossflache mehr als
60 % der daruber liegenden anzurechnenden Geschossflache ausmacht. Ein Dachge-
schoss zahlt als Vollgeschoss, wenn dessen Grundflache mehr als 60 % des obersten
Vollgeschosses, einschliesslich allfalliger verglaster Balkone ausmacht. Bei Gebauden mit
Schragdachern zahlt das Dachgeschoss als Vollgeschoss, wenn der Kniestock, gemessen
ab Oberkante des Dachgeschossbodens bis OK Fusspfette, mehr als 50 cm betragt. In
Kernzonen durfen Dachaufbauten und -einschnitte nicht mehr als ein Drittel der Gebau-
deléange ausmachen (§ 15 Abs. 1 BO). Zugelassen sind — abschliessend aufgezahlt — Gie-
bellukarnen, Schleppgauben und Dachfenster (§ 34 Abs. 6 BO). Unbestritten ist vorlie-
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gend, dass das unter dem EG liegende Sockelgeschoss als Untergeschoss zahlt, da seine
anrechenbare Geschossflache weniger als 60 % des daruber liegenden Geschosses be-
tragt.

5.3.3 Die genehmigten Plane zeigen klar, dass der mittlere und der sudliche Teil des
Gebaudes, vom Gemeinderat als Hinterhdfe bezeichnet, nebst dem Sockelgeschoss drei
Geschosse haben. Da drei Vollgeschosse in der Kernzone B zulassig sind, die reglemen-
tarischen First- und Fassadenhdhen eingehalten resp. sogar deutlich unterschritten sind,
sind diese zu Recht genehmigt worden. Fraglich ist, ob das Dachgeschoss des an der

E. strasse gelegenen Gebaudeteils als Vollgeschoss zu gelten hat oder nicht.
Beim unter dem norddstlichen Schragdach gelegenen Geschoss betragt der Kniestock
gemass dem Plan "Querschnitt B-B" nicht mehr als 50 cm, womit dieser Teil fur sich als
Dachgeschoss qualifiziert werden kann. Gemass diesem Plan gilt dieses Mass auch flr
den Kniestock unter dem nordwestlichen Satteldach, soweit jedenfalls das Satteldach
nicht durchbrochen ist. Trotzdem fragt sich hier, ob zumindest dieser Teil nicht als Vollge-
schoss zu werten ist. Der Gemeinderat vertritt die Auffassung, dass es sich bei der Gestal-
tung in der nordwestlichen Ecke des Gebaudes um eine (umgangssprachlich bezeichnete)
Ecklaterne handle, die baurechtlich als Dachaufbaute zu qualifizieren sei, welche einzig in
der Ecke anstelle der Mitte des Gebaudes gesetzt worden sei. Somit brauche es hier kei-
ne Ausnahme. Erganzend stelle er fest, dass dies einmal ein durchaus gangiges Gestal-
tungselement gewesen sei, was die Wichtigkeit des Ortes betont habe und hier beim vor-
liegenden Projekt den Zugang zum Innenhof resp. die Verbindung der E. strasse
mit der M. strasse markiere.

Auch die Bauherrschaft halt fest, dass es sich um eine Dachaufbaute handle.

5.3.4 Diesen Meinungen kann sich das Gericht nicht anschliessen. Unter Dachaufbau-
ten sind Bauteile zu verstehen, welche wie Lukarnen oder Ahnliches oberhalb der Dach-
haut in Erscheinung treten bzw. die Dachflache nach aussen durchstossen (vgl.
Berz/Frigerio, in: Zurcher Planungs- und Baurecht, Band 2, 7. Aufl. 2024, S. 1464). Typi-
scherweise besteht die Dachaufbaute, ob Giebellukarne oder Schleppgaube, aus einem
Dach, seitlichen Fassadenteilen und einem frontseitigen Fenster. Bei Schragdachern sit-
zen sie auf dem Dach. Sie durfen dabei bis zur Fassadenflucht des darunter liegenden
Geschosses vorstossen und sogar auch die Trauflinie durchbrechen. Richtig ist, dass der
Gesetzgeber zwar vorschreibt, welche Breite die Dachaufbauten maximal einnehmen dir-
fen (1/3 der Gebaudelange), nicht aber, wo diese platziert werden mussen. Richtig ist
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auch, dass innerhalb der Dachaufbaute der Kniestock nicht eingehalten werden muss, da
u.a. deren Zweck ist, nebst der zusatzlichen Befensterung insbesondere Raumhdéhe zu
gewinnen. Die vom Gemeinderat als Beispiele herangezogenen Vergleiche im Dorfzen-
trum (siehe die Fotos in act. 12 S. 13) als Begrundung fur die strittige "Ecklaterne" Uber-
zeugen hier in keiner Weise. Die mit Turmchen gekrdonten An- und Aufbauten bei den be-
nachbarten Gebauden sind markant und attraktiv. Keine Frage ist aber zum einen, dass
diese nicht unter der geltenden BO erbaut wurden, weshalb ihr Bestand nicht als Rechtfer-
tigung herangezogen werden kann. Zum anderen kann die bewilligte Ecklaterne nicht im
Entferntesten als das Dach aufbrechende Schleppgaube wahrgenommen werden, da eine
solche hdchstens mit nur einer Fassade (resp. Dachrand oder -traufe) bindig verlaufen
durfte. Vorliegend wurde das Dach auf zwei Seiten gebrochen, womit dieser Teil als knapp
horizontal liegender Dachwinkel erscheint. Diese Abflachung des Daches erscheint schon
optisch nicht als Aufbau. Durch die Platzierung in der Ecke blindig mit zwei Fassaden ist
das Dachgefalle nicht mehr ersichtlich. Die zwei senkrechten Aussenwande unter dem
Dachwinkel schaffen keinen Kniestock. Ohne Schragdach und ohne Kniestock entfallt
aber die Privilegierung des obersten Geschosses als Dachgeschoss. Damit ist der unter
dem westlichen Dach gelegene Hausteil viergeschossig und hatte so nicht bewilligt wer-
den durfen. Es kann hier aber festgestellt werden, dass der Kniestock ohne die sog. "Eck-
laterne" nicht hoher als 50 cm ware, mit anderen Worten ohne die Abflachung das oberste
Geschoss nicht als Vollgeschoss im Sinne des Gesetzes gelten wirde. Die Beschwerde
ist hinsichtlich der Ruge, dass die zulassige Geschosszahl im unter dem westlichen Dach
an der E. strasse gelegenen Hausteil Uberschritten wurde, begrindet.

Die Anpassung an die rechtlichen Vorgaben (Reduktion auf drei Geschosse durch Veran-
derung der Dachgestaltung, allenfalls neue Positionierung einer Dachaufbaute), bedarf ei-
ner allenfalls wesentlichen Plananderung. Jedenfalls geht dies dartber hinaus, was mit ei-
ner (blossen) Auflage gewahrleistet werden kdnnte. Die Baubewilligung ist demnach in
diesem Sinn aufzuheben. An dieser Stelle sei der Hinweis erlaubt, dass es sich fur die
Bauherrschaft empfehlen durfte, gleichzeitig die Erschliessung des GS J. aufzu-
zeigen.

6. Wohnnutzung im Erdgeschoss
6.1
6.1.1  Der Beschwerdefuhrer bringt vor, dass in der Kernzone B im Erdgeschoss Wohn-

nutzungen grundsatzlich nicht gestattet seien, ausgenommen an Lagen, die von der Kan-
tons-, Oberdorf-, Hofner-, Lido- und Zugerbergstrasse abgewandt seien. Das
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GSD. grenze direkt an die E. strasse (Kantonsstrasse). Der Gemein-
derat meine nun, § 34 Abs. 1 Satz 2 BO nicht anwenden zu missen, weil die im Erdge-
schoss geplanten Wohnungen von einer schmalen Gewerbeflache von der Strasse abge-
schirmt seien. Der Zweckbestimmung, Kleingewerbe an dafur geeigneten Lagen an viel
befahrenen Strassen mit viel Publikumsverkehr gentgend Flache zur Verfugung zu stel-
len, dadurch ein Quartier zu beleben, werde mit der geplanten kleinen Gewerbeflache
nicht genugend Rechnung getragen. Zumindest der nordliche Teil des Hauses sei als
Ganze als der E. strasse zugewandte Baute zu betrachten, so dass im ganzen
EG keine Wohnungen erlaubt werden durften. Aufhorchen lasse in diesem Zusammen-
hang, dass das ADA dagegen keine Einwande vorbringe, ihm, dem Beschwerdeflhrer, be-
treffend seine Liegenschaft aber im ganzen EG eine Gewerbenutzung vorschreibe, obwohl
sich der Standort bei ihm auch wegen der kleinraumlichen Verhaltnisse weit weniger daflr
eigne. Dabei plane er keine Wohnnutzung, sondern Infrastrukturrdume, die er sonst nir-
gends unterbringen kdnne. Seine Liegenschaft sei von der M. strasse abge-
wandt. Es scheine aber, dass die Behdrden nicht mit gleich langen Ellen messen wirden,
was im Lichte des Rechtsgleichheitsgebotes problematisch sei. Offensichtlich gehe es der
Bauherrschaft nur um den hoheren Profit, den sie mit Wohnungen erzielen kénne.

6.1.2 Das ARV halt fest, dass die Frage der Nutzungsmaoglichkeiten in den kommunalen
Bauordnungen geregelt werde. Das ADA aussere sich nicht zu diesen Fragen und mache
keine Vorschriften, solange nicht ein Denkmal betroffen sei.

6.1.3 Der Gemeinderat halt fest, dass mit der Neubaute im Erdgeschoss zur

E. strasse ein durchgehender Gewerberaum geplant sei. Die geplanten Woh-
nungen seien genugend von der E. strasse und von der M. strasse ab-
gewandt. Damit seien die Vorgaben flr erlaubtes Wohnen im Erdgeschoss erfillt. Das
Bauprojekt des Beschwerdefuhrers an der M. strasse sei nicht Gegenstand die-
ser Beurteilung.

6.1.4 Die Bauherrschaft betont, dass dem "Kleingewerbe" (preiswerte) Nutzungsflachen
zur Verfugung gestellt werden sollten. Wohnungen seien zulassig, sofern sie von bestimm-
ten Lagen, hier der E. strasse, abgewandt seien. An der konkreten Lage seien
kleine und preisgunstige Lokale gefragt. Platz fur publikumsintensive Nutzung — z.B. fehl-
ten Parkplatze oder bestehe keine Mdglichkeit fur Aussenbestuhlungen fur einen Restau-
rationsbetrieb — sei nicht vorhanden. Grosse Ladenflachen, die nicht vermietet werden
konnten und leer stliinden, wirden nichts bringen. Sie verwehre sich gegen den Vorwurf,
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dass sie sich nur aus monetaren Griinden gegen eine grossere Gewerbeflache entschie-
den habe. Es mangle generell an der Nachfrage. Etwas unverstandlich oder gar rechts-
missbrauchlich mute die Argumentation des Beschwerdefuhrers an, nachdem er selbst ein
reines Wohnhaus erstellen und auf Ladenflache verzichten wolle.

6.2 Zielsetzung von § 34 Abs. 1 BO ist es, den Ortskern von Unterageri zu erhalten. In
den Kernzonen soll gewohnt und gearbeitet werden. Wohnungen sind an der Kantons-,
Oberdorf-, Héfner-, Lido- und Zugerbergstrasse im Erdgeschoss nur gestattet, wenn sie
von diesen abgewandt sind und sich die Lage nicht fur publikumsintensive Nutzungen eig-
nen. Wahrend der Beschwerdeflhrer diese Bestimmung derart interpretiert, dass das EG
an diesen Strassen grundsatzlich gewerblich genutzt werden muss, nimmt der Gemeinde-
rat sinngemass die Haltung ein, dass mit dieser Bestimmung sichergestellt werden soll,
dass die zulassige Wohnnutzung nicht durch Immissionen seitens der Strasse beeintrach-
tigt werden darf. Beide Interessen — Belebung und Erhaltung eines Ortes durch Gewerbe
und durch Wohnen — verdienen Schutz. Tatsachlich Iasst der Wortlaut der Bestimmung
beide Gewichtungen zu. Insbesondere Iasst sich dem Wortlaut nicht entnehmen, dass die
ganze Erdgeschossflache uneingeschrankt einer Baute ausschliesslich gewerblich genutzt
werden musste. Ware dies die Meinung des Gesetzgebers gewesen, hatte er gar nicht
erst Wohnnutzungen im EG erlauben durfen, sofern sie von der Strasse abgewandt sind.
Die kommunale Anordnung legt nicht fest, wie gross ein allfélliger Gewerbeanteil an die-
sen Strassen sein muss. Es liegt daher im zuldssigen Ermessen des Gemeinderates, bei
der Prufung eines Baugesuches zu entscheiden, ob mit dessen Raumaufteilungen dem
Sinn und Zweck von § 34 Abs. 1 BO Genuge getan ist und es den Interessen des Dorfes
dient. Der Beschwerdeflihrer macht nicht geltend, dass im Ort Unterageri ein ausgewiese-
ner Bedarf an grossen Gewerbeflachen mit publikumsintensiven Nutzungen besteht. Es
gibt fir das Gericht keine Anhaltspunkte, dass der Gemeinderat sachlich unhaltbar ent-
schieden hatte. Was das Baugesuch des Beschwerdefuhrers betrifft, ist dieses nicht Ge-
genstand dieses Gerichtsverfahrens; auf seine diesbezuglichen (ohnehin nicht belegten)
Klagen ist nicht einzugehen. Die Rugen betreffend ungentigende Ausscheidung von Ge-
werbeflachen sind somit unbegriindet.

7. Ortsbildschutzbelange
7.1
7.1.1  Der Beschwerdefuhrer beklagt, dass den Ortsbildschutzbelangen nicht gentgend

Rechnung getragen worden sei. Die F. als Fachbehorde setze sich in ihrer Stel-
lungnahme vom 23. August 2022 nur sehr rudimentar mit der Materie auseinander. Es

Urteil V 2023 23



26

werde bedauert, dass die Tiefgarageneinfahrt nicht auf dem GS des Beschwerdefiihrers
realisiert werde. Die Einschatzung, dass die Dach- oder Ecklaternen dazu beitragen wur-
den, die Dachlandschaft positiv zu beeinflussen oder gar aufzuwerten, kdnne nicht geteilt
werden. Mit all den Dachfenstern, Einschnitten und Aufsatzen wirke das Bauprojekt klein-
teilig und unruhig. Dass die Fassadengestaltung mit den hochstehenden Fenstern und
vertikalen Staketen-Bristungen und den breiten Fenstern bei den Loggien passend er-
schienen, sei eine zuruckhaltende Formulierung. Der futuristisch anmutende Pavillon im
Innenhof zur Uberdeckung der Tiefgarageneinfahrt entspreche weder aus ortsbaulicher
noch aus historischer Sicht einem typischen Hofgebaude und kénne nicht als eingepasst
gesehen werden. Auch die Fachperson teile diese Ansicht; der Pavillon sei bloss befur-
wortet worden, weil er im engen Hofraum den Durchblick ermdgliche (was aber eben nicht
notig ware, wirde die Garageneinfahrt verschoben). Ungeachtet der Empfehlungen der
Fachbehorde, wie der Pavillon angepasst werden kdonnte, habe der Gemeinderat den Pa-
villon in der geplanten Form bewilligt. Wenn er schon nicht die Uberarbeitungsempfehlun-
gen berucksichtige, hatte er zumindest seine abweichende Beurteilung begrinden mus-
sen. Auch die Stellungnahmen des ADA seien alles andere als euphorisch. Wie eine von
ihm bescheinigte minimale Einordnung in eine besonders gute Einordnung umwandeln
konne, sei schleierhaft. Es sei grundsatzlich zu beanstanden, dass der Gemeinderat sich
keine eigenen Gedanken zur Einordnung gemacht habe. Betreffend die Nachlagerung der
Genehmigung betreffend die Detailgestaltung und Materialisierung weise der Beschwerde-
fuhrer jetzt schon darauf hin, dass dies wieder publiziert werden musse mit der erneuten
Eroffnung des Rechtsmittelweges.

7.1.2 Der Gemeinderat verwehrt sich gegen diese Vorwirfe, da gerade bei diesem Pro-
jekt eng und intensiv mit dem ADA und der Fachbehdrde zusammengearbeitet worden sei.
Insgesamt sei es als gelungen eingestuft worden. Die Stellungnahmen seien auf sehr ho-
hem Niveau und eher streng. Dass sich der Gemeinderat nicht damit auseinandergesetzt
habe, treffe nicht zu. Er habe in der Baubewilligung zudem verflgt, dass die Detailgestal-
tung, die Materialisierung und die Farbgebung noch dem ADA vorzulegen seien.

7.1.3 Das ARV lasst unter Verweis auf die Stellungnahme des ADA vernehmen, dass
das Bauvorhaben die erhdhten Anforderungen an den Ortsbildschutz erfille. Der Gebau-
detypus mit drei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss, die unregelmassige und ab-
gewinkelte Anordnung, die unterschiedlichen Hohen und die Aufteilung in mehrere,
scheinbar unabhangige, aber aneinandergebaute Hauser mit einzelnen Giebeldachern
seien im Ortsbild positiv zu bewerten. Als passend sei bewertet worden, dass die Baukor-
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per mit Rick- und Vorspringen im Fassadenverlauf unterschiedlich in Erscheinung treten
wilrden. Das ADA begrisse die Strukturierung der Gebaude mit Sockel und Aufbau, die
Hofbildung mit dem 6stlichen Geviert, die zurickhaltende und elegante Gestaltung sowie
die begriinte Umgebungsgestaltung. Mit der Auflage, dass die Detailgestaltung mit der
Materialisierung und Farbgebung noch dem ADA vorgelegt werden musse, sei die gute
Einordnung erreicht.

7.1.4 Die Bauherrschaft lehnt die pauschale, insbesondere den Pavillon betreffende
nicht nachvollziehbare Kritik ab. Im Ubrigen sei der Pavillon in Zusammenarbeit mit dem
ADA und der Baubewilligungsbehorde im Juni 2022 komplett Uberarbeitet und die Plane
neu eingereicht worden. Den kommunalen Behérden komme bei der Beurteilung der Ein-
ordnung eines Bauprojektes in Bezug auf die asthetische Wirdigung ein durch die Ge-
meindeautonomie geschiitzter Entscheidungs- und Ermessensspielraum zu. Eine Uber-
schreitung dieses Ermessens sei nicht ansatzweise dargelegt worden.

7.2 Die besondere Lage des Bauvorhabens in der von einer Ortsbildschutzzone Uber-
lagerten Kernzone gebietet den Einbezug des ADA und einer weiteren Fachbehdrde (s.o.
E. 2 hiervor, Ende des 1. Absatzes). Die Akten zeigen, dass zwei Vorprojekte den Behor-
den vorgelegt wurden, bevor die Bauherrschaft am 24. November 2021 ihr Baugesuch ein-
reichte. Dabei wurde die F. als Fachbehorde zugezogen. Die beiden ersten Stel-
lungnahmen vom 8. Februar 2021 und 5. Marz 2021 betrafen die Tiefgarageneinfahrt (GR-
act. 3 und 4). Am 29. Marz 2021 ausserte sich die F. detailliert zum eigentlichen
Bauvorhaben (GR-act. 6). In der Quintessenz schloss die F. auf ein insgesamt
gelungenes Projekt, das dem historischen Dorfkern entspreche und die Siedlung in ge-
wohntem Massstab strukturiere. Die Verdichtung flige sich angenehm ein. Die Fassaden-
gestaltung erscheine passend; die Differenzierung der beiden Fassaden an der

E. strasse sollte mit gestalterischen Mitteln verstarkt werden. Als Tiefgaragenzu-
fahrt wurde der alternative Vorschlag unter Einbezug des GS des Beschwerdeflhrers fa-
vorisiert. Das ARV gab mit einer ersten Stellungnahme vom 9. Marz 2021 die Meinung des
ADA wieder (GR-act. 5). Grundsatzlich bewertete dieses den Gebaudetypus (Voll- und
Dachgeschoss, unregelmassige und abgewinkelte Anordnung, unterschiedliche Hohen,
Aufteilung in verschiedene Volumen, mehrere scheinbar unabhangige, aber aneinander-
gebaute Hauser mit einzelnen Giebeldachern, Ruck- und Vorspringe in den Fassaden,
Sockel und Aufbau, Hofbildung im Ostlichen Geviert und Weiteres) im gewachsenen Orts-
bild als positiv. Gleichzeitig wies es auf problematische Punkte hin, kam aber zum
Schluss, dass es noch optimierungsfahig aber tendenziell bewilligungsfahig sei. In einer
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weiteren Stellungnahme vom 9. November 2021 (GR-act. 8) teilte das ARV mit, dass das
ADA an seinen Einschatzungen festhalte. Es brachte gewisse Vorbehalte bzgl. der ge-
planten Balkone an, und wie die F. begrusste es, dass die Tiefgarageneinfahrt
uber das GS des Beschwerdefuhrers gefuhrt werden konnte. Am 11. August 2022 nahm
das ADA direkt gegenlber der Baubewilligungsbehdrde Stellung (ARV-act. 2). Es erwog,
dass die Uberarbeiteten Plane eine leichte Beruhigung der Fassadengestaltung mit weni-
ger Fensterformaten, einer Herabsetzung des linken Dachrandes an der Stdfassade so-
wie eine differenzierte Sockelbildung zeigten. Der als ortsbaulich problematisch beschrie-
bene Pavillon sei Uberarbeitet worden, erinnere an Haltestellen im urbanen Raum und sei
in diesem landlichen Kontext ein eher fremder Typus. Insgesamt sei eine minimale orts-
bauliche Einflgung erreicht, so dass unter Vorbehalt der Detailgestaltung, Materialisierung
und Farbgebung das Bauprojekt aus denkmalpflegerischer Sicht bewilligungsfahig sei. Mit
Stellungnahme vom 23. August 2022 bedauerte die F. zwar, dass die Tiefgara-
geneinfahrt nicht auf dem GS G. umgesetzt werde. Da aber vertraglich weitere
Tiefgaragenanschlusse gesichert wirden, werde die geplante Tiefgarageneinfahrt im In-
nenhof als gerechtfertigt beurteilt. Weiter zog sie unter Zusammenfassung der Merkmale
des eingereichten Baugesuches das Fazit, dass die stadtebauliche und architektonische
Gestaltung der Wohngebaude gelungen sei und eine passende Erganzung zum beste-
henden Dorfkern bilde. Mit einer verstarkten differenzierten Farbgebung der einzelnen
Fassaden solle die vorhandene Qualitat verstarkt werden. Der Pavillon als Hofgebaude
gliedere sich gut in den Dorfkern ein. Die Konstruktion und sichtbare Struktur des Pavillons
im Hof sei zu Uberarbeiten und besser als untergeordneter Pavillon in den Hof einzubet-
ten. Gemass Sitzungsprotokoll des Gemeinderates Unterageri vom 11. Januar 2023 (GR-
Vorakten act. 54) prifte die Baukommission das Baugesuch an ihren Sitzungen vom

14. Dezember 2021, 24. Mai 2022 und 13. Dezember 2022 und beurteilte dieses als in
ortsplanerischer und gestalterischer Hinsicht gut.

Diese Unterlagen wurdigend, kann festgestellt werden, dass der Gemeinderat in Nachach-
tung der gesetzlichen Vorschriften die Stellungnahmen von ADA und Fachbehdrde einge-
holt hat. Die Akten zeigen, dass die Bauherrschaft ihrerseits ebenfalls im Austausch mit
dem ADA stand und die Empfehlungen in die weiteren Projekte auch eingearbeitet hat.
Auch wenn die Tiefgarageneinfahrt Uber das GS des Beschwerdefihrers eine idealere L6-
sung geboten hatte, kann der Bauherrschaft nicht aus Grinden des Ortsbildschutzes eine
Genehmigung fur eine eigene Umsetzung verweigert werden. Insgesamt durfte der Ge-
meinderat mit guten Grinden und gestutzt auf die fachlichen Aussagen das Bauprojekt
unter ortsbildschitzerischen Aspekten gutheissen. Die Gliederung des Baukdrpers in drei
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Teile mit den abgestuften Héhen wurde Ubereinstimmend als gelungen bezeichnet. Der
Entscheid des Gemeinderates steht nicht im Widerspruch zu den Facheinschatzungen.
Daran andert auch nicht, dass der Pavillon, dessen Errichtung nicht bemangelt wurde, al-
lenfalls etwas filigraner gestaltet werden konnte. Der Vorwurf des Beschwerdefuhrers, die
Baubewilligungsbehdérde habe ohne eigene Gedanken die Beurteilungen der Fachbehdr-
den kommentarlos Ubernommen, ist nicht nachvollziehbar. Stimmt die Baubewilligungs-
behdrde mit den Uberlegungen der Fachbehdrden Uberein, muss sie nicht detailliert
nochmals darlegen, warum sie deren Einschatzungen ubernimmt. Da den kommunalen
Baubehorden ein von der Gemeindeautonomie geschutzter besonderer Ermessensspiel-
raum zukommt, hat das Verwaltungsgericht trotz umfassender Kognition deren Einord-
nungsentscheide zu beachten. Nur wenn der kommunale Entscheid sachlich nicht vertret-
bar oder gar willkarlich ist, ist er aufzuheben (vgl. BGer 1C_244/2023 und 1C_250/2023
vom 28. Marz 2024 E. 3.3). Dies ist vorliegend eindeutig nicht der Fall. Die Ruge des ver-
letzten Ortsbildes ist unbegriindet.

An dieser Stelle ist auf die zugerische Bewilligungspraxis hinzuweisen, wonach es Ublich
und nicht zu beanstanden ist, dass die Details bezuglich der Farben und Materialien, aber
auch bezuglich der Umgebungsgestaltung wahrend des Bauprozesses zwischen der Bau-
herrschaft und den Bewilligungsinstanzen abgesprochen werden. In dieser Phase des
Bauprozesses ist es weder Ublich noch vorgesehen, dass die allenfalls einspracheberech-
tigten Nachbarn nochmals ins Verfahren einbezogen werden. Dass hier das Konzept noch
dem ADA vorgelegt werden muss (vgl. Ziffer 21 der Baubewilligung), andert nichts an der
Zulassigkeit dieser Praxis. Der Beschwerdefuhrer zeigt denn auch nicht auf, dass damit
den Ansprichen an den Ortsbildschutz nicht gerecht wiirde.

8. Fassadengestaltung
8.1.
8.1.1 Der Beschwerdefuhrer bemangelt, dass nicht alle Fenster hochrechteckig gestaltet

seien, sondern nur "mehrheitlich", wie dies der Gemeinderat zugebe. Es sei schleierhaft,
weshalb keine Projektanpassungen verlangt worden seien. Diese Vorschrift gelte auch fur
Loggien. Da offensichtlich die Voraussetzungen flr eine Ausnahmebewilligung nicht ge-
geben seien, habe der Gemeinderat kurzerhand entschieden, die in der Kernzone gelten-
den Gestaltungsvorschriften zu missachten. Er kdnne aber nicht schalten und walten, wie
es ihm beliebe. Auch die Dachneigungen seien nicht eingehalten. Die mit einem Flach-
dach ausgestattete Schleppgaube im noérdlichen Teil verstosse gegen § 34 Abs. 6 BO Un-
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terageri; Schleppgauben verfligten in der Regel uber ein Schragdach mit geringerer Nei-
gung.

8.1.2 Der Gemeinderat betont, dass das Gebaude sich gegen die E. strasse
hin gut in die Fassadenabfolge einreihe. Zum Hof sei die Fassade in drei Volumen geglie-
dert, die in sich stimmig sein mussten.

8.1.3 Die Bauherrschaft Iasst vernehmen, den Planen kénne entnommen werden, dass
samtliche Fenster an den Aussenfassaden hochrechteckig ausgefuhrt seien. Lediglich die
Loggien seien nicht hochrechteckig geoffnet; dabei handle es sich aber auch nicht um
Fensteréffnungen. Dem Querschnitt D-D kdnne entnommen werden, dass das Schrag-
dach an der Sltdfassade durchgehend eine Dachneigung von 36,50° aufweise. Der Quer-
schnitt B-B zeige, dass bei beiden Dachhalften die Neigung 39° betrage. Dass Dachauf-
bauten auch mit Satteldachern ausgestattet werden missen, sei nicht vorgeschrieben.

8.2 Gemass § 34 Abs. 5 BO sind Fenster hochrechteckig auszufuhren, ausser die La-
denfenster im Erdgeschoss. Die strassenseitige Front eines Neubaus ist architektonisch
als Hauptfassade zu gestalten. Auch wenn die Relationen zwischen Héhe und Breite beim
Bauvorhaben verschieden bemessen sind — damit wird die Dreigliedrigkeit des Baukorpers
verdeutlicht —, weisen die genehmigten Plane Uberall hochrechteckige Fenster an den
Fassaden auf. Soweit breitere Glasfronten auf den Planen enthalten sind, handelt es sich
immer um die von den Fassaden zuruckversetzen Ruckseiten der Loggien. Dass solche
nicht mit hochrechteckigen Fenstern erschlossen werden kdnnen, bedarf keiner weiteren
Erlauterung. Der Wortlaut von § 34 Abs. 5 BO lasst es durchaus zu, dass nur die fassa-
denbundigen Fenster von dieser Bestimmung erfasst sind. Es darf hier bericksichtigt wer-
den, dass anders als bei Fenstern die Wirkung der zurlckversetzten Verglasungen mass-
geblich durch die Wahl der Gelander mitbestimmt wird. Die Bewilligung des Gemeindera-
tes erscheint sachgerecht (schon aus Grinden der Belichtung und damit der Wohnhygie-
ne) und ist nicht zu beanstanden.

8.3 Auf Hauptbauten sind in der Regel nur Satteldacher mit beidseitig gleichmassiger
Neigung von 30° bis 50° alter Teilung zugelassen. Dachaufbauten sind als Giebellukar-
nen, Schleppgauben oder Dachflachenfenster zugelassen (§ 34 Abs. 6 BO). Weder Lu-
karnen noch Schleppgauben sind baurechtlich so strikt definiert, als damit geklart wird,
welche Winkel oder Neigungen bei deren Dachern eingehalten werden mussen. Gauben
resp. Schleppgauben sind nur gerade so charakterisiert, als dass auf ihnen kein Sattel-
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oder Walmdach sitzt. Ansonsten sind vielfaltige Ausgestaltungen unter diesem Begriff
moglich. Zulassig sind auch Verglasungen an den Wangenseiten der Schleppgauben und
horizontale Dacher (vgl. Berz/Frigerio, a.a.O., beispielhafte Bilder S. 1466; Eintrag Wikipe-
dia: Dachgaube, diese Seite zuletzt am 16. November 2024 bearbeitet). Abgesehen von

§ 15 BO, welcher vorschreibt, dass die Breiten der Dachaufbauten und -einschnitte nicht
mehr als 1/3 der Gebaudelange sein dirfen, enthalt die BO keine (weitergehenden) ge-
stalterischen Vorschriften.

8.4 Zusammenfassend ergibt sich, dass die Fenstergestaltung und die Schleppgaube
auf dem nordlichen Gebaudeteil, zumindest was ihre Dachgestaltung anbelangt (vgl. im
Ubrigen E. 5.3.4), mit der Bauordnung Unterageri konform sind.

9. Larmschutz

9.1

9.1.1 Der Beschwerdefuhrer bringt vor, dass die Larmbelastungsgrenzwerte bei den be-
stehenden Gebauden Assek.-Nrn. Q. , beide direkt an der E. strasse
gelegen, massiv Uiberschritten wiirden. Angesichts der mehrfachen Uberschreitung der
Alarmwerte und der zum Teil massiven Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte hege er
berechtigte Zweifel, dass beim Neubauvorhaben die zulassigen Grenzwerte mit den vor-
gesehenen und in den Auflagen der Baubewilligung verfiigten baulichen Larmschutz-
massnahmen allein eingehalten werden konnten. Der Hinweis des Gemeinderates, wo-
nach im Erdgeschoss keine offenbaren Fenster zulassig seien, verstosse gegen die
Rechtsprechung des Bundesgerichts. Er beantrage die Uberpriifung des Larmschutz-
nachweises durch eine unabhangige Fachperson.

9.1.2 Der Gemeinderat halt dagegen, dass wegen der Larmbelastung durch die

E. strasse das Grundrisskonzept optimiert worden sei. Er habe das Projekt
nachtraglich durch einen Akustiker prifen lassen, welcher seinerseits kein Verbesse-
rungspotential habe feststellen konnen.

9.1.3 Das ARV bringt vor, dass das Bauprojekt im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens aus larmtechnischer Sicht optimiert worden sei. Die Bauherrschaft habe in direkter
Zusammenarbeit mit der kantonalen Larmfachstelle des Amts fur Umwelt (AFU) das Pro-
jekt Uberarbeitet. Es habe durch Grundrissanpassungen und bauliche Larmschutzmass-
nahmen am Gebaude so weit optimiert werden kénnen, dass keine einzige Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte (IGW) an 6éffenbaren Fenstern larmempfindlicher Raume mehr
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verbleibe. Der Larmschutznachweis der K. AG vom 8. November 2021 weise die
Einhaltung der larmrechtlichen Anforderungen und die bericksichtigten Larmschutzmass-
nahmen aus. Dieser Nachweis sei vom AFU gepruft und als fachlich korrekt und larm-
rechtskonform beurteilt worden. Die bundesrechtlichen Anforderungen der LSV seien er-
fullt. Soweit der Beschwerdeflhrer auf Entscheide zur "Liftungsfensterpraxis" verweise,
habe das Bundesgericht bis anhin noch nie entschieden, dass nicht 6ffenbare Fensterver-
glasungen (rahmenverglaste Lichtéffnungen/transparente Fassadenbauteile) wie solche
hier verfigt worden seien, als 6ffenbare Fenster zu gelten hatten. Es werde hier auf das
Urteil des hiesigen Gerichts verwiesen (V 2020 56 vom 7. Februar 2021), worin bestatigt
worden sei, dass Festverglasungen nicht Gegenstand der Larmimmissionsbeurteilungen
seien.

9.1.4 Die Bauherrschaft verweist auf den Bericht der K. AG vom 8. November
2021, in welchem ausfuhrlich dargelegt sei, dass mit den geplanten Massnahmen die
massgebenden Immissionswerte tagsuber wie nachts fur Wohnnutzungen bei allen 6ffen-
baren Fenstern von larmempfindlich genutzten Rdumen eingehalten seien. Das gelte auch
fur die Raume hinter den Loggien im 1. und 2. OG sowie im Dachgeschoss.

9.2 Der Beschwerdeflihrer bezweifelt, dass die Anforderungen der LSV beim Neubau-
projekt eingehalten werden kdnnten, da bei den alten an der E. strasse stehen-
den Hausern sogar die Alarmwerte Uberschritten seien. Diese Argumentation ist offen-
sichtlich untauglich. Die Tatsache der Ubermassigen Larmbelastung bei alten Hausern
lasst keine Ruckschlisse auf die Werte bei neuen Hausern zu. Ernsthafte Zweifel an der
Fachkompetenz der K. AG wurden nicht vorgebracht und sind nicht ersichtlich.
Der Larmschutznachweis der K. AG vom 8. November 2021 basiert auf den
massgebenden Rechts- und korrekten Sachverhaltsgrundlagen. Die Datenquellen sind be-
legt und die Larmbelastung mit anerkannten Modellen fir alle Geschosse berechnet und
ermittelt. Die K. AG schlug konkrete Massnahmen vor, um sicherzustellen, dass
die massgeblichen Grenzwerte eingehalten werden (schalldichte, fugenlose, mindestens

1 m hohe Balkonbristungen auf der Nordseite, schallabsorbierende Unterseiten der Log-
gien, Festverglasungen). Das ARV hat die Korrektheit der Prognosen bestatigt. Die vorge-
schlagenen Larmschutzmassnahmen wurden in Ziff. 10 der Baubewilligung verbindlich
verfugt. Auch im von der Gemeinde im Nachgang an die Verwaltungsgerichtsbeschwerde
eingeholten Bericht von R. , dipl. Akustiker SGA, vom 29. Marz 2023 ist unmiss-
verstandlich festgehalten, dass die angeordneten Massnahmen genigen und dass das
Bauvorhaben aus larmschutztechnischer Sicht bestmdglich optimiert worden ist. Es
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bestlinden keine Fenster/Raume mit Grenzwertiberschreitungen (GR-act. 16). Flr das
Gericht gibt es keinen Anlass, an den von den Larmschutzexperten getroffenen Einschat-
zungen zu zweifeln oder gar ein erneutes Gutachten einzuholen.

10. Beweisantrage

Der Sachverhalt ist in den Akten hinreichend klar dargelegt, weshalb das Gericht auf die
Durchfihrung des beantragten Augenscheins wie auch auf die angebotene Parteibefra-
gung verzichtet. Dass auf die vorhandenen Larmprognosen und -nachweise abgestellt
werden darf, wurde ebenfalls bestatigt.

11. Fazit

Zusammenfassend ergibt sich, dass die bewilligte "Ecklaterne" im Nordwesten keine Da-
chaufbaute im Sinne des Gesetzes darstellt. Da somit die Privilegierung des obersten Ge-
schosses unter dem westlichen Satteldach des an der E. strasse gelegenen
Hausteils als Dachgeschoss entfallt, gilt es als viertes Geschoss. Die diesbezugliche Be-
willigung wurde damit zu Unrecht erteilt. Die Ubrigen Rigen sind samt und sonders unbe-
grundet, weswegen die Beschwerde in diesen Belangen abgewiesen wird. Die Beschwer-
de ist somit teilweise gutzuheissen und die Sache im Sinne der Erwagung 5.3 zur neuen
Planung und Prifung zurtickzuweisen.

12. Kosten und Parteientschadigung

121 Gestutzt auf § 1 der Verordnung uber die Kosten im Verfahren vor dem Verwal-
tungsgericht (KostenVO; BGS 162.12) wird eine Spruchgebuhr von Fr. 5'000.— erhoben.
Da der Beschwerdeflhrer zwar teilweise obsiegt, aber Uberwiegend unterliegt, werden ihm
4/5 der Kosten, also Fr. 4'000.—, auferlegt (vgl. § 23 Abs. 2 VRG). In Verrechnung mit dem
von ihm geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 2'000.— werden ihm noch Fr. 2'000.— in
Rechnung gestellt. Der restliche Funftel in der Hohe von Fr. 1'000.— wird der Bauherr-
schaft und dem Gemeinderat Unterageri, Letzterem gestiutzt auf § 24 Abs. 2 VRG wegen
grober Verletzung von Verfahrensvorschriften (Nichteréffnen des kantonalen Entscheids),
je zur Halfte, somit zu je Fr. 500.—, auferlegt.

12.2  Die Parteientschadigungen werden ebenfalls gegenseitig im gleichen Verteiler zu-
gesprochen. Demzufolge hat der Beschwerdefuhrer die Bauherrschaft mit einer um einen
Funftel reduzierten Parteientschadigung, somit Fr. 5'600.— (inkl. Auslagen und MWST), zu
entschadigen. Dem Beschwerdefuhrer wird eine um 4/5 geklrzte Parteientschadigung in

der Héhe von Fr. 1'400.— (inkl. Auslagen und MWST) zugesprochen, welche von der Bau-
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herrschaft und dem Gemeinderat je zur Halfte zu bezahlen ist. Der Gemeinde ist keine
Parteientschadigung zuzusprechen (§ 28 Abs. 2a VRG).
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

Die Beschwerde wird insofern teilweise gutgeheissen, als die Sache im Sinne der
Erwagung 5.3 zur neuen Planung und Priifung zuriickgewiesen wird. Im Ubrigen
wird die Beschwerde abgewiesen.

Die Spruchgebuhr betragt Fr. 5'000.—. Davon werden dem Beschwerdeflhrer

Fr. 4'000.— auferlegt und mit dem von ihm geleisteten Kostenvorschuss in der
Hohe von Fr. 2'000.— verrechnet. Der Restbetrag von Fr. 2'000.— wird ihm in
Rechnung gestellt. Die Beschwerdegegnerin1 und die Gemeinde Unterageri wer-
den zur Zahlung von je Fr. 500.— verpflichtet.

Der Beschwerdefiuhrer hat die Bauherrschaft mit einer Parteientschadigung von
Fr. 5'600.— (inkl. MWST und Auslagen) zu entschadigen. Die Bauherrschaft und
der Gemeinderat Unterageri werden verpflichtet, dem Beschwerdeflhrer je

Fr. 700.— (inkl. MWST und Auslagen) zu bezahlen.

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der schriftlichen Eroéffnung
beim Schweizerischen Bundesgericht in Lausanne Beschwerde in 6ffentlich-
rechtlichen Angelegenheiten eingereicht werden.

Mitteilung an die Rechtsvertretung des Beschwerdefluhrers (im Doppel; Rechnung

folgt nach Rechtskraft des Urteils), an den Rechtsvertreter der Beschwerdegegne-
rin 1 (im Doppel; Rechnung folgt nach Rechtskraft des Urteils), an den Gemeinde-
rat Unterageri (Rechnung folgt nach Rechtskraft des Urteils), an das Amt fir Raum
und Verkehr des Kantons Zug sowie im Dispositiv zum Vollzug von Ziffer 2 an die

Finanzverwaltung des Kantons Zug.

Zug, 17. Dezember 2024

Im Namen der
VERWALTUNGSRECHTLICHEN KAMMER
Der Vorsitzende

Der Gerichtsschreiber

versandt am
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