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Regeste

Denkmal schutz | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Der angefochtene, kantonal |etztinstanzliche Endentscheid betrifft eine Massnahme des
Denkmal schutzes und damit eine 6ffentlich-rechtliche Angelegenheit, wogegen
grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten offensteht ( Art. 82
lit. &, Art. 83, Art. 86 lit. d und Art. 90 BGG ). Der BeschwerdefUhrer hat am
vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen und ist als Eigentiimer des von der strittigen
Denkmal schutzmassnahme betroffenen Gebaudes durch den angefochtenen Entscheid
besonders bertihrt und daher zur Beschwerdefiihrung legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Da
auch die Ubrigen Sachurteil svoraussetzungen erfuillt sind, ist auf die Beschwerde
einzutreten.

E.21

Nach Art. 78 Abs. 1 BV sind die Kantone fir den Natur- und Heimatschutz, also auch fir
die Denkmal pflege, zusténdig. Gemass der herrschenden Auffassung missen die Kantone
mit Blick auf Art. 49 Abs. 1 BV dasauf Art. 78 Abs. 2-5 BV gestiitzte Bundesrecht Uber
den Natur- und Heimatschutz beachten, unterstehen in ihrem eigenen Zusténdigkeitsbereich
jedoch keinen verfassungsrechtlichen Verpflichtungen. Allerdings obliegt ihnen die
Aufgabe, die zur Erhaltung schutzwrdiger Objekte notwendigen Rechtsgrundlagen zu
schaffen und Uber die Unterschutzstellung im Einzelfall zu befinden ( BGE 147 | 308 E. 4.2
mit Hinweisen).

E.22

Im Kanton Zug ist der Denkmal schutz im kantonalen Gesetz vom 26. April 1990 Uber
Denkmalpflege, Archéologie und Kulturgiterschutz (Denkmal schutzgesetz, DM SG; BGS
423.11) geregelt. Denkmaler sind geméss der Fassung vom 14. Dezember 2019 (vgl. dazu
sogleich E. 2.3) Siedlungsteile, Gebaudegruppen, gestaltete Freiraume, Verkehrsanlagen,
Einzelbauten, archaol ogische Stétten und Funde sowie in einer engen Beziehung hiezu
stehende bewegliche Objekte, die einen dusserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen oder
heimatkundlichen Wert aufweisen, wobei zwei von drei Kriterien kumulativ erfllt sein
mussen (8 2 Abs. 1 DM SG). Denkmaéler sollen von der Eigentiimerschaft und den
Fachinstanzen gepflegt, wissenschaftlich erforscht und dem Schutzumfang entsprechend in
ihrem Bestand gesichert werden (8 3 Abs. 1 DMSG). Objekte, an deren Erhaltung ein
ausserst hohes offentliches Interesse besteht, werden unter kantonalen Schutz gestellt und in
das Verzeichnis der geschitzten Denkmaéler eingetragen (8 4 DM SG). So entscheidet
gemass 8§ 25 Abs. 1 DMSG der Regierungsrat tiber die Unterschutzstellung und den



Schutzumfang, soweit der Schutz eines Denkmal s mittels 6ffentlich-rechtlichem Vertrag
mit der Eigentimerschaft nicht sichergestellt werden kann. Er beschliesst die
Unterschutzstellung, wenn das Denkmal von ausserst hohem wissenschaftlichen,
kulturellen oder heimatkundlichen Wert ist (zwel von drei Kriterien missen kumulativ
erfullt sein; lit. @), das offentliche Interesse an dessen Erhaltung allfallige entgegenstehende
Privatinteressen oder anderweitige offentliche Interessen Uberwiegt (lit. b), die Massnahme
verhdtnismassig ist und eine langfristige Nutzung ermoglicht wird (lit. ) und die dem
Gemeinwesen entstehenden Kosten auch auf Dauer tragbar erscheinen (lit. d).

E.23

Das Bundesgericht hatte sich in BGE 147 | 308 mit einer Beschwerde gegen die am 31.
Januar 2019 beschlossene Tellrevision des Zuger Denkmal schutzgesetzes zu befassen. Es
hielt fest, es sei mit dem Ubereinkommen vom 3. Oktober 1985 zum Schutz des
baugeschichtlichen Erbes in Europa (sog. Granada-Ubereinkommen; SR 0.440.4)
grundsétzlich vereinbar, dass das Zuger Recht neu eln "ausserst” statt wie bisher ein "sehr
hohes" offentliches Interesse an der Erhaltung eines Objekts voraussetzt, weil das Gesetz
insofern konventionskonform ausgel egt werden konne ( BGE 147 | 308 E. 7.3). Ebenfalls
liege kein Verstoss gegen hoherrangiges Recht vor, soweit zwei der drei Kriterien des
wissenschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Werts kumulativ erfllt sein missen,
weil sich in jedem schutzwirdigen Fall zwei der drei in 8 25 Abs. 1 lit. aDMSG genannten
Kriterien Uberlagern durften ( BGE 147 |1 308 E. 7.4). Hingegen hob das Bundesgericht § 25
Abs. 4 DM SG auf. Gemass dieser Bestimmungen konnten Objekte von |okaler Bedeutung,
diejunger as 70 Jahre alt sind, nicht gegen den Willen der Eigentimerschaft unter Schutz
gestellt werden ( BGE 147 | 308 E. 7.5).

E.3

Die Vorinstanz bestétigte in tatsachlicher Hinsicht die Feststellung des Regierungsrats,
wonach die streitbetroffene Villa einen dusserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen und
heimatkundlichen Wert gemass § 2 Abs. 1 und § 25 Abs. 1 lit. a DM SG aufweise. Damit
bestehe ein usserst hohes 6ffentliches Interesse an einer Unterschutzstellung. Die
beschrankte Einsehbarkeit und geringe lokale Bekanntheit andere daran nichts. Die
Anliegen der inneren Verdichtung und des Larmschutzes fielen as gegen die
Unterschutzstellung sprechende 6ffentliche Interessen kaum ins Gewicht. Als hoch schétzte
die Vorinstanz demgegentiber die der Unterschutzstellung entgegenstehenden privaten
Interessen des Beschwerdefiihrers ein. Sie gelangte jedoch zum Schluss, die
Verhdltnismassigkeit der angeordneten Schutzmassnahmen sei gerade noch zu bejahen.

E.4

Der Beschwerdefuhrer macht zunéchst geltend, er kdnne den angeblich dusserst hohen
denkmal pflegerischen Wert seiner Liegenschaft nicht beurteilen. Er habe diesen mit
Nichtwissen bestritten und eine neutrale Begutachtung beantragt. Indem die V orinstanz das
beantragte Gerichtsgutachten nicht einholte und auf den verwaltungsinternen Fachbericht
abstellte, habe sie sein rechtliches Gehor verletzt und den Sachverhalt offensichtlich
unvollsténdig festgestelt.

E.41

Zum Anspruch auf rechtliches Gehér ( Art. 29 Abs. 2 BV ) gehort das Recht des
Betroffenen auf Abnahme der rechtzeitig und formrichtig angebotenen rechtserheblichen
Beweismittel. Keine Verletzung des rechtlichen Gehors liegt vor, wenn das Gericht



Beweisantrage ablehnt, die nicht erhebliche Tatsachen betreffen oder wenn es aufgrund
bereits abgenommener Beweise seine Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkiir in
antizipierter Beweiswiirdigung annehmen kann, dass seine Uberzeugung durch weitere
Bewel serhebungen nicht gedndert wirde ( BGE 1411 60 E. 3.3 mit Hinweis). Das
Bundesgericht legt seinem Urtell den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestel It
hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Der festgestellte Sachverhalt kann nur berichtigt oder erganzt
werden, wenn er offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von
Art. 95 BGG beruht und die Behebung des Mangels fur den Ausgang des Verfahrens
entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG ). Die
Sachverhaltsfeststellung bzw. Beweiswirdigung erweist sich als willkirlich, wenn das
Gericht den Sinn und die Tragweite eines Beweismittels offensichtlich verkennt, wenn es
ohne sachlichen Grund ein wichtiges und entschei dwesentliches Beweismittel
unberiicksichtigt I&sst oder wenn es auf der Grundlage der festgestellten Tatsachen
unhaltbare Schlussfolgerungen zieht (vgl. BGE 144 11 281 E. 3.6.2; 142 11 433 E. 4.4; 140
11 264 E. 2.3; je mit Hinweisen).

E.4.2

Beim Amt fur Denkmal pflege und Archaol ogie handelt es sich nach dem Zuger Recht um
die kantonale Fachstelle im Bereich der Denkmalpflege (vgl. § 14 Abs. 1 DMSG). Als
solche bereitet es namentlich die Geschéfte zuhanden der zusténdigen Behorden vor (8 14
Abs. 1lit. aDMSG). Seine Fachberichte sind offentlich zuganglich (8 14 Abs. 2 DMSG).
Zur Frage, ob und wann ein externes Sachversténdigengutachten einzuholen ist, finden sich
im Zuger Denkmal schutzgesetz keine Bestimmungen. Gemass § 13 Abs. 1 des Gesetzes des
Kantons Zug vom 1. April 1976 Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen
(Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRG; BGS 162.1) kann die Behdrde zur Feststellung des
Sachverhaltes Parteien und Drittpersonen befragen, Urkunden beiziehen, Augenscheine
vornehmen und Gutachten einholen. Nimmt die Verwaltung gutachterlich Stellung, kann
ein solcher Amts- oder Fachbericht erhdhte Beweiskraft beanspruchen, auch wenn es sich
nicht um ein eigentliches Sachverstandigengutachten handelt (vgl. DOMINIK
BACHMANN, Denkmalgutachten, PBG 2017/3 S. 16; zum Begriff des Amtsberichts ferner
MICHEL DAUM, in: Kommentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege im Kanton
Bern, 2. Aufl. 2020, N. 38 und 55 zu Art. 19 VRPG/BE; KRAUSKOPF/WY SSLING, in:
Praxiskommentar Verwaltungsverfahrensgesetz, 3. Aufl. 2023, N. 148 und 186 zu Art. 12
VWV G ; WIEDERKEHR/MEY ER/BOHME, VWV G Kommentar, 2022, N. 60 und 64 zu
Art. 12 VwVG ). Ohnehin ist grundsétzlich weder die Herkunft eines Beweismittels noch
die Bezeichnung der eingereichten oder in Auftrag gegebenen Stellungnahme als Bericht
oder Gutachten ausschlaggebend fir ihren Beweiswert ( BGE 125V 351 E. 3a; zum
Beweiswert von Stellungnahmen eidgendssischer Fachbehérden BGE 14511 70 E. 5.5; 136
[1 214 E. 5). Wenn der Regierungsrat und das Verwaltungsgericht auf die Expertise der
kantonalen Fachbehorde abstellten, ohne ein externes Gutachten einzuholen, ist daran
grundsétzlich nichts auszusetzen (vgl. Urteil 1C_225/2011 vom 8. September 2011 E. 2.4).
Weder der Untersuchungsgrundsatz noch der Anspruch auf rechtliches Gehor gebieten, dass
das Gericht einem Antrag auf Einholung eines Gutachtens in jedem Fall stattzugeben hétte
(BACHMANN, a.a.0., S. 13). Insbesondere kann esin antizipierter Beweiswirdigung auf
die Anordnung einer Begutachtung verzichten (vgl. E. 4.1; Urteile 1C_55/2011 vom 1.
April 2011 E. 2; 1P.384/2006 vom 9. November 2006 E. 3).

E.43



Aus dem Gesagten folgt, dass es sich beim Fachbericht des kantonalen Amts fiir
Denkmalpflege um ein taugliches Beweismittel handelt. Beide kantonalen Instanzen fuhrten
zudem im Beisein des Beschwerdefiihrers einen Augenschein durch und konnten sich von
den Verhdtnissen vor Ort selbst ein Bild machen. Wenn die Vorinstanz unter diesen
Umstanden zur Uberzeugung gelangte, der usserst hohe wissenschaftliche, kulturelle und
heimatkundliche Wert im Sinnevon 8 25 Abs. 1 lit. aDM SG sai ausgewiesen, durfte siein
willkurfreier antizipierter Beweiswirdigung auf die Anordnung einer Begutachtung
verzichten. Eine Gehorsverletzung ist nicht auszumachen. Allein mit dem Vorhalt, es sel
trotz entsprechenden Antrags kein externes Gutachten eingeholt worden, vermag der
Beschwerdefuhrer zudem von vornherein keine unvollsténdige bzw. offensichtlich
unrichtige Sachverhaltsfeststellung im Sinne von Art. 97 Abs. 1 BGG darzutun.
Insbesondere zeigt er nicht auf, inwiefern der Schluss der Vorinstanz unhaltbar wére, der
Fachbericht sei klar, gehdrig begriindet sowie frei von Licken und Widerspriichen, sodass
beziiglich der Frage des dusserst hohen denkmal pflegerischen Werts darauf abgestellt
werden kdnne. Auch wenn der Beschwerdefiihrer Uber kein denkmal pflegerisches
Fachwissen verfiigt, ware er in der Lage gewesen, auf allfallige Unklarheiten,
Unvollsténdigkeiten oder Widerspriiche hinzuweisen. Ein Bestreiten mit Nichtwissen stellt
unter diesen Umstanden keine rechtsgentigliche Begrindung dar (vgl. Art. 42 Abs. 2 und
Art. 106 Abs. 2 BGG).

E.44

Damit bleibt es bei der vorinstanzlichen Feststellung, dass die streitbetroffene Villaeinen
ausserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Wert im Sinnevon §
25 Abs. 11it. aDMSG aufweist.

E.5

Der Beschwerdefuhrer rigt weiter eine rechtsfehlerhafte und willkirliche
Interessenabwagung durch die Vorinstanz. Die umstrittene Unterschutzstellung stelle einen
schweren Eingriff in die Eigentumsgarantie dar, den die Vorinstanz zu Unrecht als
verhadtnismassig beurteilt habe.

E.51

Die baulichen Nutzungsmoglichkeiten auf einem Grundstiick werden durch

Denkmal schutzmassnahmen zusétzlich eingeschrankt. Als Beschrankung der
Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ) missen sie daher die Voraussetzungen von Art. 36 BV
erfullen, d.h. insbesondere im 6ffentlichen Interesse liegen und verhaltnisméssig sein (vgl.
BGE 1451 156 E. 4.1 mit Hinweis). Esist eine Abwagung zwischen den Schutzinteressen
des Heimat- bzw. Denkmal schutzrechts und den entgegenstehenden 6ffentlichen oder
privaten Interessen vorzunehmen ( BGE 147 Il 125 E. 8 mit Hinweisen).
Eigentumsbeschrénkungen zum Schutz von Baudenkmaélern liegen allgemein im
Offentlichen Interesse. Wie gewichtig dieses Interesse ist und in welchem Ausmass ein
Objekt denkmal pflegerischen Schutz verdient, ist im Einzelfall zu beurteilen ( BGE 120 la
270 E. 4amit Hinweisen). Ob eine Denkmal schutzmassnahme im 6ffentlichen Interesse
liegt und verhaltnisméassig ist, prift das Bundesgericht frei. Es auferlegt sich jedoch
Zuriickhaltung, soweit die Beurteilung von besonderen ortlichen Verhal tnissen abhangt,
welche die kantonalen Behtrden besser kennen (BGE 1351 176 E. 6.1 ; 126 1 219 E. 2c;
ferner BGE 1421 162 E. 3.2.2; je mit Hinweisen).

E.521



Die Vorinstanz nahm an, aufgrund des ausserst hohen denkmal pflegerischen Werts der
Villa spreche ein gewichtiges 6ffentliches Interesse fur die Unterschutzstellung. Das den
verfligten Schutzmassnahmen entgegenstehende offentliche Interesse der inneren
Verdichtung bewertete sie als nicht hoch, da sich das Gebaude nicht an zentraler Lage
befinde und die Gemeinde Uber andere Moglichkeiten der inneren Verdichtung verflige, die
nicht im Konflikt mit dem Denkmal schutz stiinden. Die standige Einsehbarkeit und die
Bekanntheit eines Denkmals sind nach Ansicht der Vorinstanz kein zwingendes Kriterium
fr die Unterschutzstellung. Die vom BeschwerdefUhrer angefihrte Erheblicherklarung der
Motion "Oberé&geri - (k) ein Ballenberg: Denkmalschutz mit Mass" kdnne zwar durchaus al's
Motiv gewertet werden, dass breite Kreise der Oberégerer Bevolkerung nur eine
Unterschutzstellung von herausragenden Objekten beflrworteten. Spatestens mit den am
14. Dezember 2019 in Kraft getretenen Anderungen des DMSG vom 31. Januar 2019 seien
die Ziele dieser Motion auf kantonaler Ebene aufgefangen worden, da die V oraussetzung
des 8 25 Abs. 1 lit. aDMSG weiter ginge als das Kriterium der besagten Motion, wonach
nur "besonders schutzwiirdige Objekte" unter Denkmal schutz zu stellen seien. Das in der
Motion zum Ausdruck kommende grosse Unbehagen der Stimmbevdlkerung von Oberdgeri
gegentber denkmal pflegerischen Themen sei in der Gesamtabwagung nicht geeignet, den
ausserst hohen denkmal pflegerischen Wert des Gebaudes zu relativieren. Was das
oOffentliche Interesse am La&rmschutz anbelange, sei nicht ersichtlich, inwiefern die
angefochtene Unterschutzstellung die Realisierung eines angemessenen L armschutzes
mittels baulicher Massnahmen erheblich erschweren oder gar dauerhaft verunmaglichen
solle. Sollte eine Larmschutzwand oder die Sanierung der bzw. Anderungen an der
Hauptstrasse aus verschiedenen Grunden tatséchlich nicht moglich sein, seien immer noch
Schallschutzmassnahmen am Bestandesbau moglich.

E.522

Sodann kam die Vorinstanz mit dem Regierungsrat zum Ergebnis, die verfiigten
Schutzmassnahmen selen verhadtnismassig. Zur Begriindung fuhrte sie zusammengefasst
aus, die Eignung und die Erforderlichkeit der denkmal pflegerischen Massnahme seien
unbestritten. Mit Bezug auf die Zumutbarkeit bzw. die Verhdltnismassigkeit im engeren
Sinne hielt sie fest, durch die Unterschutzstellung des Hauptgebaudes dirfte fur den
Beschwerdefiihrer zwar ein betréchtlicher Verlust von Ausniitzungsreserven resultieren.
Freistehende Zusatzbauten selen wegen der einzuhaltenden Grenz- und Gebaudeabstande
wohl nicht méglich. Auch die Realisierung eines Anbaus scheine aufgrund der dadurch
entstehenden Beeintrachtigung der Villa eher fraglich. Selbst wenn ein solcher erstellt
werden konnte, wirde aus der Unterschutzstellung weiterhin ein betrachtlicher Verlust von
Ausnitzungsreserven resultieren. Den rein finanziellen Interessen eines Eigentiimers an der
moglichst gewinnbringenden Nutzung seiner Liegenschaft komme im Verhaltnis zu
gewichtigen offentlichen Interessen an denkmal schiitzerischen Massnahmen indes kein
entscheldendes Gewicht zu. Angesichts des festgestellten dusserst hohen

denkmal pflegerischen Werts der Villasal dem Beschwerdefihrer der Verlust der
Ausnitzungsreserven, wenngleich sie sehr hoch und wohl an der Grenze des noch
Vertretbaren seien, zuzumuten. Daran andere auch die Tatsache nichts, dass fir die
substanzerhaltenden Sanierungsmassnahmen durchaus hohe Kosten anfallen wirden. Das
Gebéaude befinde sich gemass der unbestrittenen Feststellung des Regierungsrats jedenfalls
nicht in einem schlechten Zustand und sei sanierungsfahig. Komme hinzu, dass die
Behorden geméss § 34 DM SG Beitrage an die substanzerhaltenden Aufwendungen in der
Hohe von 50 % leisteten.



E.523

Abschliessend hielt die Vorinstanz fest, das durchaus hohe private Interesse des
Beschwerdefihrers zusammen mit den fir die Nichtunterschutzstellung sprechenden
offentlichen Interessen Uberwiege das dusserst hohe 6ffentliche Interesse an einer
Unterschutzstellung der Villanicht. Die Verhdltnisméassigkeit der angeordneten
Schutzmassnahmen kdnne - wenn auch eher knapp - bejaht werden. Die weitere Nutzung
der Liegenschaft werde dem Beschwerdefihrer nicht verunmoglicht und es sei auch nicht
erkennbar, dass die dem Gemeinwesen entstehenden K osten einer Unterschutzstellung auf
Dauer nicht tragbar waren. Somit seien samtliche Voraussetzungen fur eine
Unterschutzstellung nach § 25 Abs. 1 DM SG erflllt.

E.53.1

Der Beschwerdefuhrer ist der Ansicht, die Vorinstanz habe die 6ffentlichen Anliegen der
inneren Verdichtung bzw. der Siedlungsentwicklung nach innen, der Wahrnehmbarkeit und
Bedeutung des Denkmal s durch die bzw. fur die lokale Bevdlkerung, des Larmschutzes
sowie seine privaten Interessen ungentigend gewichtet. Insbesondere habe sie keine
Gesamtinteressenabwagung vorgenommen, sondern die gegen die Unterschutzstellung
sprechenden Interessen lediglich einzeln gegen das Unterschutzstellungsinteresse
abgewogen. Zudem vermenge sie in unzulassiger Weise Interessenabwagung und
Verhdtnismassigkeitsprifung, indem sie das private Interesse des Beschwerdefihrers
zusammen mit den der Unterschutzstellung entgegenstehenden 6ffentlichen Interessen im
Rahmen der Erwagungen zur Verhaltnisméssigkeit prufe.

E.53.2

Zu Definition und Methoden der Interessenabwagung vertreten Gesetzgebung, Lehre und
Rechtsprechung verschiedene Ansétze. Allgemeine, feste Vorgehensweisen fir

I nteressenabwagungen lassen sich kaum aufstellen (ANNINA NAOMI FEY, Die

I nteressenabwagung im Denkmal schutzrecht, 2023, Rz. 134 ff. mit Hinweisen). Gleiches
gilt mit Bezug auf die Abgrenzung zwischen I nteressenabwéagung und

V erhdtnisméssigkeitsprifung, wenn sich sowohl mehrere 6ffentliche al's auch private
Interessen gegeniberstehen (FEY, aa.O., Rz. 174 ff. und 221 ff. mit Hinweisen).
Unabdingbar ist, dass die entscheidende Behotrde die auf dem Spiel stehenden 6ffentlichen
und privaten Interessen korrekt ermittelt. Alsdann muss sie den identifizierten Interessen
ein Gewicht beimessen. Schliesslich hat sie die unterschiedlichen Interessen gegeneinander
abzuwégen und das Ergebnis zu begrinden (vgl. BGE 147 11 125 ; ferner BGE 148 11 273
E. 6.5; 14811 36 E. 13). Eine strikte Trennung zwischen I nteressenabwéagung und

V erhdtnisméssigkeitsprifung, wenn wie vorliegend zugleich ein Grundrechtseingriff zu
beurteilen ist, erscheint bereits deshalb nicht moglich, weil auch im Rahmen der
Zumutbarkeit bzw. Prifung der Verhdltnismassigkeit im engeren Sinne eine wertende
Interessenabwagung vorzunehmen ist (vgl. Art. 36 Abs. 3BV ; BGE 148 11 392 E. 8.2.4;
Urtell 1C_679/2021 vom 23. September 2022 E. 5.1; je mit Hinweisen).

E.53.3

Dem Beschwerdefiihrer kann insbesondere im Lichte der Erwagung 7 des angefochtenen
Urteils nicht gefolgt werden, wenn er geltend macht, die Vorinstanz habe die gegen die
Unterschutzstellung sprechenden Interessen lediglich einzeln anstatt in ihrer Summe gegen
das Unterschutzstellungsinteresse abgewogen. Im Gegenteil ist festzuhalten, dass die
Vorinstanz sehr wohl eine Gesamtabwagung vorgenommen hat. Eine Verletzung der



Begrundungspflicht ( Art. 29 Abs. 2 BV ) ist ebenfalls nicht auszumachen. Ob die
Vorinstanz den auf dem Spiel stehenden Interessen zu wenig oder zu viel Gewicht
beigemessen und im Ergebnis Bundesrecht verletzt hat, ist Gegenstand der nachfolgenden
Prifung.

E.54.1

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist das Anliegen der inneren Verdichtung
bzw. der Siedlungsentwicklung nach innen bei der Anordnung von denkmal pflegerischen
Schutzmassnahmen zwar zu berticksichtigen (vgl. BGE 147 11 125 E. 9; ferner FEY, a.a.0.,
Rz. 425 ff.). Allerdings bedingt der Erhalt historischer Bausubstanz fast immer den
Verzicht auf eine maximale Ausnutzung des Bodens ( BGE 147 [l 125 E. 12 mit Hinwels).
Das Argument der Vorinstanz, wonach fir die Verdichtung in der Gemeinde Oberé&geri
noch andere M églichkeiten zur Verfligung sttinden, was das Interesse gegen die
Unterschutzstellung erheblich relativiere, steht im Einklang mit der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung (vgl. BGE 147 11 125 E. 12). Entgegen der Auffassung des
Beschwerdefiihrers musste die V orinstanz diesbezliglich keine Feststellungen dazu treffen,
fur welchen Zeitraum diese anderen M dglichkeiten ausreichen. Sie durfte sich auf die
unwidersprochene Feststellung beschranken, die Gemeinde sel nach ihrer eigenen Angabe
fur die Siedlungsentwicklung nach innen nicht auf das Grundstiick des BeschwerdefUhrers
angewiesen. Der vom BeschwerdefUhrer behauptete Verlust fur die Gemeinde von rund 870
m 2 nicht einzonungsbedirftiger Wohnfl&che trate némlich nur dann ein, wenn in der
Gemeinde Uberhaupt keine Ausweichmoglichkeiten in der Form von bestehendem, der
Verdichtung zuganglichem Bauland besttinden. Auf das private Interesse des
Beschwerdefiihrers an der bestmdglichen Ausnitzung seines Grundstiicks ist
zurickzukommen.

E.54.2

Beziglich des Larmschutzinteresses wirft der BeschwerdefUhrer der Vorinstanz eine
willkurliche Sachverhaltsfeststellung vor. Inwiefern der vorinstanzliche Schluss, das Amt
fur Denkmal pflege habe nachvollziehbar durchblicken lassen, dass eine L &rmschutzwand
maoglich sei und nicht kategorisch abgelehnt werde, willkirlich sein soll, vermag er nicht
aufzuzeigen. Der sich in den Akten befindenden Stellungnahme vom 3. September 2014
kann entnommen werden, dass das Amt die damal's geplante L armschutzwand nicht
grundsétzlich, sondern aufgrund ihrer konkreten Ausgestaltung ablehnte. Zudem schlug es
eine Besprechung mit sémtlichen Beteiligten fir eine sinn- und massvolle Gestaltung vor.
Das Projekt scheiterte letztlich offenbar am Widerstand der Gemeinde. Die Annahme der
Vorinstanz, die Unterschutzstellung schliesse die Realisierung eines angemessenen

L &rmschutzes mittels baulicher Massnahmen, insbesondere den Bau einer Larmschutzwand
nicht aus, ist somit nicht zu beanstanden. Entsprechend gelangte sie zu Recht zum Schluss,
im Zusammenhang mit dem Larmschutz bestehe, falls Gberhaupt, nur ein geringes
offentliches Interesse gegen die Unterschutzstellung. Auf die vom Beschwerdef Uihrer
aufgeworfene Frage, ob der Einbau von Schallschutzfenstern am Bestandesbau aus
larmschutzrechtlicher Sicht geniigen wiirde, wie die Vorinstanz eventualiter annahm,
braucht damit nicht weiter eingegangen zu werden.

E.543

Der Beschwerdefuhrer fuhrt weiter die angeblich fehlende Wahrnehmbarkeit der
streitgegenstandlichen Villa, die Erheblicherkl&rung der Motion "Oberageri - (K) ein



Ballenberg: Denkmal schutz mit Mass' und die Haltung des Gemeinderats Oberageri ins
Feld. Er macht geltend, da es sich vorliegend nach Auffassung der kantonalen Instanzen um
ein Baudenkmal von lokaler Bedeutung handle, misse der Meinung der lokalen
Bevdlkerung eine erhebliche Bedeutung zukommen. Es erscheint indes fraglich, ob gestuitzt
auf die Aussagen des Gemeinderats und die Erheblicherklérung einer Motion - notabene vor
Inkrafttreten der Teilrevision des kantonalen Denkmal schutzgesetzes - Riickschltisse auf
die Bedeutung der streitbetroffenen Villafir die lokale Bevolkerung gezogen werden
konnen. Dies kann jedoch dahingestellt bleiben: Wie die Vorinstanz richtig festhdlt, ist die
Bekanntheit, Einsehbarkeit oder Wahrnehmbarkeit eines Denkmals kein zwingendes
Kriterium fr seine Unterschutzstellung (vgl. 8 4 und 8 25 Abs. 1 DM SG). Gemass § 25
Abs. 1lit. aDMSG in seiner Fassung vom 14. Dezember 2019 sind nach dem Gesagten
zudem nur Denkmadler von &usserst hohem wissenschaftlichen, kulturellen oder
heimatkundlichen Wert unter Schutz zu stellen (vgl. E. 2.3). Der Kanton Zug stellt mit
anderen Worten hohe Anforderungen an die Schutzgewadhrung; der Zuger Gesetzgeber
beabsichtigte, die gesetzliche Regelung zu verscharfen (vgl. BGE 1471 308 E. 7.1 und 7.3).
Zumindest oder gerade der Schutz dusserst wertvoller Denkmaler dirfte nicht nur im
Interesse eines begrenzten Kreises von Fachleuten liegen, sondern auch von einem
grosseren Teil der Bevolkerung bejaht werden (vgl. BGE 1351 176 E. 6.2; 120 1a270 E. 4a;
je mit Hinweisen).

E.54.4

Nicht ersichtlich ist, was der Beschwerdefiihrer mit dem Verwels auf ein friheres Urteil der
Vorinstanz, das vor der Teilrevision des Zuger Denkmal schutzgesetzes ergangen ist und das
er zudem nur auszugsweise vorlegt, fur das vorliegende Verfahren zu seinen Gunsten
ableiten will.

E.551

Mit Bezug auf die Verhdltnismassigkeit der verfligten Unterschutzstellung ist unbestritten,
dass diese zur Zielerreichung grundsétzlich geeignet und erforderlich ist. Der
Beschwerdefuhrer erachtet die Massnahme indes al's nicht zumutbar. Die
Unterschutzstellung sei mit einer dusserst hohen Einschrénkung der Nutzbarkeit und hohen
Kosten verbunden, die eine zeitgeméasse Sanierung der Villa unter Berticksichtigung der
denkmal pflegerischen Einschréankungen mit sich bringen wirde. Aufgrund der
Unterschutzstellung kénne faktisch keine zusétzliche Wohnflache auf dem Grundstiick
realisiert werden und durften fur die substanzerhaltenden Sanierungsmassnahmen hohe
Kosten anfallen. Komme hinzu, dass der verfigte Schutzumfang eine zeitgemasse
energetische Sanierung oder eine Unterteilung in mehrere Wohneinheiten verunmagliche.
Im Falle einer Unterschutzstellung kdnne das streitgegenstandliche Wohnhaus - als
Museum fr ein im Heimatstil erbautes Landhaus - nur noch al's Liebhaberobjekt bewohnt
werden.

E.55.2

Der Beschwerdefuhrer wird die Villawie bis anhin zu Wohnzwecken und damit sinnvoll
nutzen kdnnen. Eine Larmsanierung ist nach dem Gesagten nicht von vornherein
ausgeschlossen (E. 5.4.2). Gleiches gilt flr eine energetische Sanierung: Zwar dirfte
aufgrund des weitreichenden Schutzumfangs, der auch die Innenrdume betrifft, eine
Wéarmeddmmung mit zusétzlichem baulichen und planerischen Aufwand verbunden sein.
Dass diese aufgrund der Unterschutzstellung ganzlich verunmaglicht wiirde, ist jedoch



nicht erkennbar. Der Regierungsrat verweist in seiner Vernehmlassung auf § 30 Abs. 2a
DM SG, wonach Anpassungen der inneren Bausubstanz, welche eine alters- und
behindertengerechte Nutzung oder einen zeitgemassen Wohnstandard bezwecken, bewilligt
werden, sofern diesen nicht schwerwiegende denkmal pflegerische Interessen
entgegenstehen. Zum jetzigen Zeitpunkt erscheint eine entsprechende bauliche Anpassung
zumindest nicht ausgeschlossen. Weshalb eine sinnvolle bzw. zeitgeméasse Wohnnutzung
einer Unterteilung der Villain mehrere Wohneinheiten bedlrfte, begriindet der
Beschwerdefuhrer nicht.

E.55.3

Hinsichtlich der finanziellen Konsequenzen der Unterschutzstellung - bezogen auf den
Verlust der Ausnitzungsreserven einerseits und die Kosten der substanzerhaltenden
Sanierungsmassnahmen andererseits - erweisen sich der angefochtene Entscheid und die
Ausfuhrungen in der Beschwerde als vage. Vorinstanz und Beschwerdefiihrer gehen darin
einig, dass mit einem "betréchtlichen™ Verlust von Ausnitzungsreserven und "durchaus
hohen" Sanierungskosten zu rechnen ist. L etztere werden vorliegend dadurch relativiert,
dass sich das Gemeinwesen an substanzerhaltenden Unterhaltsarbeiten mit einem Beitrag
von 50 % beteiligt (vgl. 8 34 Abs. 1 und 2 DM SG). Der Beschwerdefiihrer behauptet
jedenfalls nicht, eine Sanierung wirde verglichen mit einem Ersatzbau unzumutbare
Mehrkosten verursachen (vgl. Urteile 1C_514/2020 vom 5. Mai 2021 E. 9.4; 1C_368/2019
vom 9. Juni 2020 E. 11.4). Ferner ist zu beriicksichtigen, dass rein finanziellen Interessen,
Insbesondere auch solchen an einer hdchstmadglichen Ausnttzung, nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung im Verhaltnis zu gewichtigen 6ffentlichen Interessen
an raumplanerischen oder denkmal schiitzerischen Massnahmen grundsétzlich kein
entscheldendes Gewicht zukommt ( BGE 147 |1 125 E. 10.4; Urteile 1C_679/2021 vom 23.
September 2022 E. 5.1; 1C 514/2020 vom 5. Mai 2021 E. 9.1; je mit Hinweisen). Selbst
sehr grosse finanzielle Interessen der Grundeigentiimerschaft miissen gewichtigen
oOffentlichen Interessen des Denkmal schutzes weichen, weil sonst das Gemeinwesen kaum
noch Bauten unter Schutz stellen kénnte (Urteile 1C_571/2020 vom 2. Juni 2022 E. 6.6.5;
1C 514/2020 vom 5. Mai 2021 E. 9.1 mit Hinweisen).

E.5.6

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Vorinstanz die einschl&gigen offentlichen und
privaten Interessen richtig identifiziert und angemessen gewichtet hat. Da sie nach dem
Gesagten bundesrechtskonform einen aussert hohen denkmal pflegerischen Wert der Villa
im Sinnevon 8 25 Abs. 1 lit. aDMSG annahm (vgl. E. 4), ging sie folgerichtig von einem
gewichtigen offentlichen Interesse an der Unterschutzstellung aus. Die Anliegen der
inneren Verdichtung und des Larmschutzes fallen vorliegend demgegeniiber kaum ins
Gewicht. Ob es sich mit Blick auf die privaten Interessen des Beschwerdefiihrers
tatséchlich um einen Grenzfall handelt, wie die Vorinstanz festhielt, erscheint fraglich
angesichts des Umstands, dass eine sinnvolle Nutzung des Grundstticks weiterhin méglich
bleibt und den finanziellen Interessen der Grundei gentiimerschaft angesichts des
festgestellten ausserst hohen denkmal pflegerischen Werts kein entschel dendes Gewicht
beizumessen ist. Im Ergebnisist der angefochtene Entscheid jedenfalls nicht zu
beanstanden. Eine Abwagung der sich entgegenstehenden Interessen ergibt, dass das
Interesse am Erhalt der Villa Seefried die entgegenstehenden 6ffentlichen und privaten
Interessen Uberwiegt. Ein unzumutbarer Eingriff in die Eigentumsgarantie ist zu verneinen.



E.6

Demzufolge ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird der
Beschwerdefiihrer kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Parteientschadigungen sind nicht
geschuldet ( Art. 68 Abs. 1-3 BGG ).
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