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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid ( Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art.
90 BGG ) betreffend die Erteilung einer Baubewilligung, gegen den die Beschwerdein
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich offensteht ( Art. 82 lit. aBGG ). Der
Beschwerdefiihrer ist als Eigentiimer eines an die Bauparzelle angrenzenden Grundstiicks
zur Beschwerde befugt ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Auf die rechtzeitig erhobene Beschwerde ist
daher grundsétzlich einzutreten.

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht kann
insbesondere die Verletzung von Bundesrecht - einschliesslich Uberschreitung oder
Missbrauch des Ermessens - gertigt werden ((Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht
wendet das Bundesrecht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG). Die
Verletzung von Grundrechten - einschliesslich die willktrliche Anwendung von
kantonalem Recht - wird vom Bundesgericht nur insoweit gepriift, als eine solche Rige in
der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Fir
derartige Rigen gelten qualifizierte Begriindungsanforderungen ( BGE 133 11 249 E. 1.4.2
S. 254 mit Hinweisen).

E.2

Nicht anzurechnen sind die Fahrbahnen und unmittelbar anstossenden Gehwege von
oOffentlichen Strassen und die Fahrbahnen von Radstrecken, auch als projektierte Anlagen,
fur deren Festlegung die Sondernutzungsplanung eingeleitet oder durchgefiihrt ist.

E.21

In der Beschwerdeschrift wird (anders asim kantonalen Verfahren) nicht mehr geltend
gemacht, dass auf der Strassenparzelle Nr. 928 keine Ausnitzung vorhanden sei, die auf
eine Bauparzelle Ubertragen werden konne. Soweit der Beschwerdefihrer in der Replik
erwahnt, dass er weiterhin der Auffassung sei, es handle sich bei der Parzelle Nr. 928 um
eine im Gemeingebrauch stehende und daher nicht Uberbaubare Zufahrtsstrasse, von der
keine Ausnltzung Ubertragen werden konne, liegt keine rechtzeitig erhobene Riige vor (
Art. 42 Abs. 1 BGG ). Im Ubrigen wéren auch die Begriindungsanforderungen von Art. 106
Abs. 2 BGG nicht erflllt, weil der Beschwerdeflhrer sich nicht mit den Erwagungen des
angefochtenen Entscheids zu dieser Frage auseinandersetzt.

E.22

Streitig ist somit nur noch, ob § 19 V PBG eine Ausnitzungstibertragung Uber ein oder
mehrere Grundstticke hinweg auf ein nicht unmittelbar angrenzendes Grundstiick der
gleichen Nutzungszone erlaubt. Diese Bestimmung lautet:

§ 19 Ausniitzungstibertragung



1. Die Ausnlitzungsuibertragung ist der vertragliche Verzicht einer Eigentimerin/eines
Eigentiimers auf Ausschopfung der Ausnitzungsziffer zu Gunsten einer Eigentiimerin/eines
Eigentimersin der Nachbarschaft. Der Vertrag muss folgende V oraussetzungen erfillen:

a) auf dem begunstigten Grundstiick darf die zul&ssige Ausnitzungsziffer um hochstens
einen Viertel erhoht werden;

b) die Grundstiicke mtissen der gleichen Zonenart, jedoch nicht einer Zone mit dem
gleichen Nutzungsmass angehoren;

¢) die Ubrigen Bauvorschriften gehen dem Anspruch auf Ausschdpfung der
Ausnitzungsziffer vor.

E.3

Das Verwaltungsgericht raumte ein, dass der Wortlaut von 8 19 Abs. 1V PBG dafir
spreche, dass nur Grundeigentiimer von benachbarten Grundstticken miteinander einen
Ausnitzungsvertrag schliessen dirften. Indessen gehe schon aus 8 19 Abs. 2V PBG hervor,
dass der Verordnungsgeber die Regelung nicht so eng verstanden haben kénne, dadie
Anwendung dieser Bestimmung voraussetze, dass zwel Grundstlicke nicht aneinander
grenzten, also nicht benachbart seien. Uberdies schliesse § 19 Abs. 1V PBG eine
Ubertragung von Ausniitzungsreserven in mehreren Etappen, von einem Grundstiick auf ein
unmittelbar benachbartes zweites Grundsttick, und dann von diesem auf ein drittes
Grundstiick, nicht aus. Es sei nicht ersichtlich, dass die so beschriebene Ubertragung in
mehreren Etappen Sinn und Zweck der Ausnitzungstibertragung widersprechen wirde.
Auch in diesem Fall kbnne ein Grundstlickseigentiimer sein Projekt trotz fehlender eigener
Ausnitzungsreserven verwirklichen und der seine Ausniitzung Ubertragende
Grundstiickseigentimer kénne aus seinem Grundsttick einen entsprechenden
wirtschaftlichen Nutzen ziehen. Solange solche schrittweisen Ubertragungen innerhalb
derselben Nutzungszone erfolgten, werde die Ausnitzung des Baulandes verbessert, ohne
dass dabei die potenzielle maxima mogliche Baudichte innerhalb der Nutzungszone
vergrossert werde. Gleichzeitig sorge die Schrankein 8 19 Abs. 1 lit. aV PBG dafir, dass
etappenweise vorgenommene Ubertragungen nicht dazu fiihren kénnten, dass sich auf
einem einzigen Grundsttick Ausnutzung ansammle und dort im Vergleich zur Umgebung
Ubermassig dicht gebaut werden kénne.

Sei somit eine etappenweise Verschiebung von Ausnitzung tber mehrere Grundstlicke
zulassig, so sei auch ein "abgekirztes' Transferverfahren zulassig, d.h. die Regelung der
Ausnitzungstibertragung in einem einzigen Vertrag. Dies setze voraus, dass die
Anforderungen von § 19 Abs. 1 lit. ac V PBG sowohl beim mittleren als auch beim
begunstigten Grundstiick eingehalten seien und der Vertrag von samtlichen beteiligten
Grundstiickseigentimern unterzeichnet werde.

E. 4
Der Beschwerdefuhrer halt diese Auslegung fur willkdrlich.

Er beruft sich auf die Vorgangerbestimmung, 8 15 der Vollziehungsverordnung zum
Baugesetz vom 29. Méarz 1988 (VV BauG), die sich nur geringfiigig von der heute
geltenden Regelung unterschieden habe. Zu ihr habe das V erwaltungsgericht im Entscheid
vom 22. April 1999 (GVP 1999 S. 77 ff.) zutreffend festgehalten, dass die
Ausnitzungsiibertragung zu einer Abweichung von der Regelbauweise fiihre und sich
deshalb an die Grenzen des gesetzlichen Ausnahmetatbestandes zu halten habe; sie habe



eine &hnliche Funktion wie privatrechtliche Abmachungen Uber Grenzabsténde. Das

V erwaltungsgericht habe deshalb 1999 eine Ausnitzungsilbertragung Uber eine offentliche
Erschliessungsanlage mit beidseitigem Trottoir hinweg al's unzul 8ssig erachtet, auch mit
dem Argument, dass es nicht mehr um eine Ubertragung zwischen benachbarten
Grundsttuicken gehe. Damals habe das V erwal tungsgericht somit Ausniitzungsiibertragungen
zwischen nicht unmittelbar angrenzenden Grundstticken, wie auch den Transfer einer
Ausnitzungsiibertragung auf ein Drittgrundstiick, fur unzuléassig erachtet.

Daflr spreche auch der Vergleich mit privatrechtlichen Vereinbarungen tber
Grenzabstande: Solche Abmachungen kénnten nur zwischen den Eigentimern von zwei
unmittelbar aneinander angrenzenden Grundstiicken getroffen werden und nicht auf dritte
Grundstiicke weitertbertragen werden.

Entgegen der Auffassung des Verwaltungsgerichts sl 8 19 V PBG keineswegs
grosszugiger gefasst a's die Vorgangerregelung (abgesehen von einer geringflgigen
Erweiterung der Ausniitzungsiibertragung von im Bereich der Grundstiicksgrenze liegenden
Wegen und Gewassern geméass Abs. 2). Vielmehr sei in beiden Bestimmungen festgehalten
worden, dass die Ausnitzungsiibertragung nur zugunsten eines Nachbarn vertraglich
vereinbart werden konne. Es sei daher widersprichlich und willkirlich, wenn das
Verwaltungsgericht den insoweit identischen 8 19 V PBG pl6tzlich dergestalt interpretiere,
dass eine Ausnutzungstibertragung auf ein nicht benachbartes Grundstiick mittels
Ausntitzungstransfers nun moglich sein solle.

AlsNachbar i.S.v. 8 19 Abs. 1V PBG sei nur ein unmittelbar angrenzender
Grundeigentumer zu verstehen. Wenn die Parzellen, wie im vorliegenden Fall, mehrere
dutzend Meter voneinander entfernt l&dgen und durch andere Parzellen voneinander getrennt
seien, galten sie nicht mehr als unmittelbar benachbart. Es sei rechtsmissbrauchlich, wenn
dabei pro forma eine Grundstticksparzelle dazwischengeschaltet werde, um auf dem Papier
dem Erfordernis der "Nachbarschaft" gentigen zu konnen.

Der Beschwerdefuhrer bestreitet nicht, dass eine (zoneninterne) Ausnitzungstibertragung
Uber ein oder mehrere Drittgrundstiicke hinweg mit den Grundsétzen des
Raumplanungsrechts vereinbar sei, wie beispielsweise die Zircher Regelung (in 8 259 Abs.
1 des Ziircher Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG/ZH] i.d.F. vom 1.
September 1991) zeige. Hierfur bedirfe esjedoch einer entsprechenden kantonalrechtlichen
Grundlage, die im Kanton Zug fehle. Lasse das kantonale Recht (wie im Kanton Zug) die
Ausnitzungsiibertragung nur zwischen unmittelbar benachbarten Grundstiicken zu, so dirfe
diese Regelung nicht durch den Weltertransfer der Gbertragenen Ausniitzung auf ein drittes
Grundstiick umgangen werden. Ein solcher Weitertransfer wirde Sinn und Zweck von 8§ 19
V PBG widersprechen, mit dem ein der privatrechtlichen Abmachung tber Grenzabstande
ahnliches Institut habe geschaffen werden sollen.

Schliesslich sei bei der Auslegung zu berticksichtigen, dass die Ausniitzungsiibertragung zu
einer Abweichung von der Regelbauweise fiihre; als Ausnahmeregelung sei die
Bestimmung eng und nicht extensiv auszulegen.

E.5

Das Verwaltungsgericht weist in seiner Vernehmlassung darauf hin, dass sein Entscheid aus
dem Jahr 1999 nicht mit dem vorliegenden vergleichbar sei, weil es damals um den direkten
Transport von Ausnitzung zwischen zwei Parzellen gegangen sei, die durch eine
offentliche Erschliessungsstrasse getrennt waren. Das Gericht sei damals zur Auffassung



gelangt, dass diese Situation nicht von der Ausnahmeregelung in 8 15 Abs. 2 VV BauG
erfasst sei (wonach nur "im Bereich der Grenze liegende Fusswege und kleinere Gewasser"
die Ausnitzungstibertragung nicht hinderten). VVorliegend gehe es dagegen um die
Ubertragung von Ausniitzung in mehreren (vorliegend: zwei) Schritten, wobei bei jedem
einzelnen Ubertragungsschritt die Voraussetzungen von § 19 Abs. 1 lit. a-c V PBG erfiillt
seien. Die Ausnahmeregelung in 8 19 Abs. 2 V PBG (der Nachfolgerbestimmung von § 15
Abs. 2 VV BauG) finde gar keine Anwendung.

Im Ubrigen sei § 19 V PBG grossziigiger gefasst als § 15 VV BauG, weil Abs. 2 heute
einen direkten Ausniutzungstransfer Uber eine Erschliessungsstrasse hinweg zulasse.

E.6

Die Beschwerdegegner machen geltend, dass § 19 V PBG nicht ausdrticklich regle, dass die
Ausniitzungstibertragung nur tber eine gemeinsame Grenze hinweg zuléssig sel. Der
Verordnungsgeber habe lediglich sicherstellen wollen, dass der unmittelbar angrenzende
Nachbar, der am meisten betroffen werde, dem Ausnltzungstransfer zustimmen miisse.

Der Beschwerdefuhrer Ubersehe bei seiner Kritik, dass es sich nicht um eine direkte
Ausniitzungstibertragung zwischen zwei nicht benachbarten Grundstticken handle, sondern
um ein Transitverfahren bzw. eine K ettentbertragung der Ausnlitzung zwischen
benachbarten Grundstiicken. Zwar werde im Ergebnis die Ausntitzung der Strassenparzelle
auf die nicht unmittelbar angrenzende Parzelle der Beschwerdegegner Ubertragen;
entscheidend sei jedoch, dass dies mit ausdrticklichem Einverstéandnis des Eigentimers der
dazwischenliegenden Parzelle Nr. 2050 geschehen sei. Darin liege auch die Parallele zu den
- vom Beschwerdefthrer erwahnten - Naherbaurechten: In beiden Féllen verzichte der
unmittelbare Nachbar auf sein Schutzrecht und erlaube dem Nachbarn eine Abweichung
von der Bauordnung.

Mit dem vom Verwaltungsgericht gutgehei ssenen Transitverfahren werde lediglich ein
administrativer Leerlauf verhindert und eine sinnvolle, pragmatische Ldsung getroffen,
indem den Beteiligten gestattet werde, den Transfer in einem Vertrag anstatt in zwei zeitlich
aufeinanderfolgenden Vertrégen zu regeln.

Auch raumplanungsrechtlich sei es sinnvoll, wenn der Eigentimer einer Parzelle, deren
Ausniitzung nicht aufgebraucht worden sei, diese auf einen Dritten Ubertragen konne, der in
derselben Zone und im selben Quartier wohne. Das Bauvolumen im Quartier bewege sich
nach wie vor im Rahmen des Zonenplans, d.h. es werde kein zusétzliches Volumen
geschaffen.

E.7

Auch die Gemeinde Oberdgeri halt die streitige Ausnutzungstibertragung fur korrekt:
Grundsétzlich hétte die fehlende Ausnitzung auch mit einer ersten Vereinbarung auf das
dazwischen liegende Grundsttick Nr. 2050 und anschliessend, mit einer neuen
Vereinbarung, von dieser Parzelle weiter auf das Baugrundstiick Nr. 2049 transferiert
werden kdnnen. Das Resultat sei identisch, wenn - wie vorliegend erfolgt - die Ausniitzung
im Transit Uber ein Drittgrundstiick transferiert werde.

E.8

Willkar liegt nach der Rechtsprechung nicht schon dann vor, wenn eine andere L 6sung
ebenfalls vertretbar erscheint oder sogar vorzuziehen wére. Das Bundesgericht weicht vom
Entscheid der kantonalen Instanz nur ab, wenn dieser offensichtlich unhaltbar ist, mit der



tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen
Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken
zuwiderlauft (BGE 136 1 316 E. 2.2.2 S. 318 f. mit Hinweisen).

E.81

819 Abs. 1V PBG gestattet den vertraglichen Verzicht eines Grundeigentimers auf
Ausschopfung der Ausnutzungsziffer "zu Gunsten seines Nachbarn". Alle Beteiligten gehen
- insoweit Ubereinstimmend - davon aus, dass ein direkter Ausnitzungstransfer nur
zwischen zwei unmittelbar angrenzenden Parzellen mdglich ist. Dieswird durch § 19 Abs.
2V PBG bestétigt: Wrde es genligen, dass das abgebende und das empfangende
Grundstiick in derselben Zone und in einer gewissen raumlichen Nahe zueinander liegen,
ohne elne gemeinsame Grenze aufzuwei sen, wéare keine Ausnahmeregelung fur
Grundstiicke nétig, die (nur) durch einen Weg, eine Erschliessungsstrasse oder ein
Fliessgewasser voneinander getrennt werden. Dementsprechend betonen auch alle
Vorinstanzen, dass ein "indirekter Nutzungstransfer" zwischen zwei nicht angrenzenden
Grundstiicken nur zul&ssig sei, wenn ein Transport Uber die dazwischenliegenden
Grundstiicke moglich sei, d.h. die Voraussetzungen von 8§ 19 Abs. 1V PBG fir alle
Grundstiicke erfillt sind und die Zustimmung aller beteiligter Grundstiickeigenttimer
vorliegt.

E.82

Streitig ist, ob eine Ausnltzungsibertragung in mehreren Etappen, Gber mehrere
benachbarte Grundstiicke hinweg, zuléssig ist, mit der Folge, dassim Ergebnis Ausniitzung
zwischen zwei nicht benachbarten Grundstiicken Ubertragen wird. Diese Frageistin § 19 V
PBG nicht ausdriicklich geregelt. Insofern widerspricht die Zulassung einer solchen
"Kettentibertragung” nicht dem Wortlaut der Bestimmung.

Entscheidend ist daher, ob die Auslegung der Vorinstanz Sinn und Zweck der Regelung
klar zuwiderlauft. Diesist zu verneinen: Wie das Verwaltungsgericht Uberzeugend
dargelegt hat, ermoglicht der Ausnitzungstransfer eine bessere Ausniitzung des Baulandes,
ohne diein der jeweiligen Nutzungszone insgesamt zulassige Baudichte zu erhdhen. Die
Auslegung, wonach der Verordnungsgeber nur den direkten Transfer von Ausnitzung
zwischen nicht unmittelbar angrenzenden Parzellen verboten habe, nicht aber den
"indirekten" Transfer durch Kettentibertragungen, lasst sich mit dem Schutz der
dazwischenliegenden Nachbarn begriinden (die der Ubertragung zustimmen miissen), und
erscheint jedenfalls nicht willkdrlich. Die Gbrigen (am Ausnitzungstransfer nicht
beteiligten) Nachbarn des empfangenden Grundstiicks werden durch die Regelung in § 19
Abs. 1lit. aV PBG insofern geschiitzt, als der Transfer die Ausnitzung um hdchstens einen
Viertel erhéhen darf. Im Ubrigen ist ihre Situation nicht wesentlich anders, als wenn die
Ausnitzung direkt vom Nachbargrundstiick auf die Bauparzelle Gbertragen worden wére.

Bel dieser Auslegung wird auch § 19 Abs. 2 V PBG nicht gegenstandslos. Diese
Bestimmung &8sst ausnahmswei se den direkten Transfer von Ausnitzung zwischen
Grundstiicken zu, die z.B. durch eine Erschliessungsstrasse oder ein Gewasser getrennt
werden. Dabei handelt es sich i.d.R. um Fl&chen, auf denen geméss 8 18 Abs. 2V PBG
keine Ausnltzung liegt und daher auch keine Ausnitzung Ubertragen werden kann, weshalb
ein Kettentransfer Uber eine solche Flache hinweg ausgeschlossen ist. Einen solchen Fall
betraf der V erwaltungsgerichtsentscheid von 1999, weshalb es sich um einen anders
gelagerten Fall handelte.



E.83

Ist die Zulassung von K ettentibertragungen nicht willkurlich, so ist es aus
verfassungsrechtlicher Sicht unerheblich, ob der Transfer durch mehrere, nachgel agerte
Vertrége oder in einem Vertrag geregelt wird, sofern die materiellen Anforderungen fir alle
Grundstiicke erflillt sind und alle beteiligten Grundeigentiimer mitwirken.

E.9
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens
wird der Beschwerdefiihrer kosten- und entschédigungspflichtig.
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