BGer 1C_444/2022 vom 4. September 2023

Bundesgericht, 2023-09-04, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/bger_1C 444 2022
FR: TF 1C_444/2022 du 4 septembre 2023

IT: TF 1C_444/2022 del 4 settembre 2023

Erwagungen

E. 1

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid des V erwaltungsgerichts tber eine
Baubewilligung und die Festsetzung eines Bauniveauplans steht grundsétzlich die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht offen (Art. 82
lit. & 86 Abs. 1 lit. d und 90 BGG).

Die Beschwerdefhrerin hat am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und war zum
Zeitpunkt der Beschwerdeeinreichung als Eigentiimerin der an die Bauparzelle
angrenzenden Parzelle Nr. 4760 zur Beschwerde legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ).
Zwischenzeitlich hat sie allerdings ihre Liegenschaft veraussert. Das BGG enthdlt keine
Vorschriften zum Parteiwechsel, weshalb nach Art. 71 BGG die Bestimmungen des BZP
sinngemass anwendbar sind. Art. 17 Abs. 1 BZP |asst den Parteiwechsel (unter Vorbehalt
von hier nicht vorliegenden Ausnahmen) nur mit Zustimmung der Gegenpartei zu. Dies gilt
auch im Fall der Verdusserung eines Grundstiicks. Die Zustimmung zum Parteiwechsel
wurde von der privaten Beschwerdegegnerin ausdriicklich verweigert. Dies hat (analog Art.
21 Abs. 2 BZP) zur Folge, dass das Verfahren auf den Namen der Beschwerdefihrerin
fortzusetzen ist ( BGE 116 1a221 E. 1b S. 223; speziell zur vorliegenden Konstellation vgl.
Urteil 1C_509/2011 vom 8. Juni 2012 E. 1 mit Hinweisen).

Auf die rechtzeitig erhobene Beschwerde ( Art. 100 Abs. 1 BGG ) ist daher einzutreten.

E.2

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten 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 willkurliche Anwendung von kantonalem Recht)
pruft es jedoch nur insoweit, a's eine solche Rige in der Beschwerde vorgebracht und
geniigend begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 13311 249 E. 1.4.2 S. 254 mit
Hinweisen).

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat, sofern dieser nicht offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 und Art. 97 Abs. 1 BGG ).
Neue Tatsachen und Beweismittel kbnnen nur so weit vorgebracht werden, als erst der
Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG).

E.3
Zu beurteilen sind zunéchst die formellen Rugen.

E.31



Die BeschwerdefUhrerin rlgt eine Verletzung des rechtlichen Gehérs, weil das
Verwaltungsgericht keinen eigenen Augenschein vorgenommen habe, sondern (in E. 2.2)
davon ausging, der rechtserhebliche Sachverhalt kénne mittels der bei den Akten liegenden
Planen, Visualisierungen und Fotografien erstellt werden. Diestreffe nicht zu. Esfehle
Bildmaterial zur Einordnung des Neubauvorhabens in einem grésseren Kontext,
insbesondere in Bezug auf den benachbarten Bahnhof und die gegeniiberliegende Baute
Alpenstrasse 15. Die Aussage der Vorinstanz (in E. 4.7.1), das Neubauvorhaben nehme auf
die Hohe des Bahnhofs Bezug, sei denn auch unrichtig, da der projektierte Neubau den
Bahnhof Uberrage. Mangels Bildmaterial habe die Vorinstanz offensichtlich auf "Google
Earth" bzw. "Google Street View" zurtickgreifen mussen (E. 4.7.1 des angefochtenen
Entscheids).

Diese Riige erweist sich als unbegriindet, soweit sie tiberhaupt den
Begriindungsanforderungen genigt:

E.311

In den Akten befindet sich eine Visualisierung des Neubaus zusammen mit der
gegenuberliegenden Baute Alpenstrasse 15 (vgl. Akten Baudirektion, Eingaben
Beschwerdegegnerin [B 37], Beilage 6 zur Beschwerdeantwort, letzte Seite; zur heutigen
Situation vgl. B37, Beilage Nr. 2 zur Stellungnahme vom 21. Oktober 2019). Die
Beschwerdefihrerin legt nicht dar, weshalb diese nicht gentige.

E.312

Hinsichtlich des (2004 errichteten) Bahnhofsgebaudes wurde am Augenschein der
Baudirektion vom 17. September 2019 festgestellt, dass dieser etwas hoher sei as das
bestehende Gebaude Alpenstrasse 16 (Augenscheinprotokoll, Akten Baudirektion B9, S. 2
und 5). Dader Ersatzbau rund 2 m héher zu liegen kommt, konnte das V erwaltungsgericht
auch ohne Augenschein davon ausgehen, dass der Neubau (in etwa) die Hohe des Bahnhofs
tbernimmt und sich insofern gut in die Umgebung eingliedert. Diese Feststellung kann sich
auch auf die von der Beschwerdefihrerin vor dem Regierungsrat eingereichten Fotos (B36,
Beilage 1 zur Stellungnahme vom 15. November 2019) stiitzen, auf denen die Bauprofile
mit dem Bahnhofsdach im Hintergrund zu sehen sind. Sie erscheint nicht offensichtlich
unrichtig, selbst wenn der Neubau nunmehr leicht hoher sein sollte als das

Bahnhof sgebaude.

E.3.13

Die ubrigen Erwagungen des Verwaltungsgerichts zur stadtebaulichen Einordnung (auch
im Zusammenhang mit der festgelegten Niveaulinie) beziehen sich in erster Linie auf die
Anpassung der Fassade und der Geschosshthen des Ersatzbaus an digjenigen der
angrenzenden inventarisierten Hauser (insbes. Alpenstrasse 14). Dies konnte anhand der
Bauplane und den in den Akten liegenden Visualisierungen beurteilt werden. Esist nicht
ersichtlich, inwiefern ein Augenschein diesbeziiglich einen Informationsgewinn gebracht
hétte.

E.314

Insgesamt lag es damit im Ermessen des Verwaltungsgerichts, auf einen eigenen
Augenschein zu verzichten. Eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs ist insoweit zu
verneinen.

E.3.2



Die Beschwerdefuhrerin rigt eine Verletzung des rechtlichen Gehors, weil sie keine
Gelegenheit erhalten habe, zu den vom Verwaltungsgericht herangezogenen Bildern von
"Google Earth" Stellung zu nehmen. Diese Aufnahmen werden jedoch vom
Verwaltungsgericht nur beildufig erwahnt; ihnen kommt - anders a's den
Internetdokumenten im Fall BGE 149 | 91 E. 3.4 - kein massgeblicher Stellenwert in den
Erwégungen des angefochtenen Entscheids zu. Vielmehr stitzte sich das
Verwaltungsgericht in erster Linie auf die in den Akten liegenden Plane, Visualisierungen
und Fotos. Unter diesen Umsténden war es nicht verpflichtet, die Parteien Uber die dlféllige
erganzende Konsultation von Fotos aus dem Internet zu informieren und ihnen Gelegenheit
zu geben, sich dazu zu &ussern.

E.4

In der Sacheist vor alem streitig, ob die Baubewilligung noch gestiitzt auf den 1979
festgesetzten Bebauungsplan Alpenstrasse Ost erteilt werden durfte. Die
Beschwerdefiihrerin macht geltend, angesichts der erheblichen rechtlichen und
tatsachlichen Veranderungen seit 1979 hétte der Bebauungsplan akzessorisch Uberprift und
angepasst oder aufgehoben werden miissen.

E. 41

Der Regierungsrat erwog, Referenzdatum sei nicht 1979, sondern frihestens der 7. April
2009. Die Gemeinde Zug habe damals, im Zuge der Ortsplanungsrevision, die geénderte
Bauordnung beschlossen (BO/Zug; vom Regierungsrat genehmigt am 22. Juni 2010). Diese
bestimmein § 75 Abs. 1, dass die bisherigen Bebauungsplane mit allen Bestimmungen
rechtsgultig blieben. Diese Bestimmung sei unangefochten in Rechtskraft erwachsen. Seit
2009 hétten sich die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse in der néheren Umgebung
kaum gedndert. Daran andere auch die per 1. Januar 2019 in Kraft getretene Teilrevision
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG/ZG) nichts, sehe doch deren § 71 Abs. 1
vor, dass die Gemeindevorschriften (einschliesslich Bebauungsplane) erst bis Ende 2025 an
das neue Recht anzupassen seien, und diese Anpassungen fur die Baugrundstiicke die
bisherigen Bau- und Nutzungsmaoglichkeiten nicht vermindern dirften (Abs. 2). Die
Beschwerdegegnerin, welche ihr Bauprojekt im Vertrauen auf die Bestandigkeit des
bisherigen Bebauungsplans ausgearbeitet habe, konne sich auf den V ertrauensschutz
berufen.

Der Regierungsrat ging im Ubrigen davon aus, dass sich an der Gliltigkeit des
Bebauungsplans auch dann nichts andern wirde, wenn dieser akzessorisch zu Uberprifen
ware. Offentliche Interessen oder raumplanerische Grundsitze, welche eine Anpassung des
Bebauungsplans erforderten, seien nicht ersichtlich. Im Gegenteil: Dem
Verdichtungsgrundsatz komme seit der letzten RPG-Revision eine besondere Bedeutung
Zu. Zentral sei sodann, dass sich drei von insgesamt finf Gebauden im
Bebauungsplanperimeter im Inventar der schiitzenswerten Denkmaéler befénden
(Alpenstrasse 12 und 14 sowie Gotthardstrasse 19). Der Bebauungsplan schreibe mit den
vorgesehenen, mehrheitlich sechsstéckigen Bauten eine einheitliche Uberbauung vor, die
Rucksicht auf die drei inventarisierten Bauten nehme und dem Gebot der Verdichtung an
dieser zentralen Lage Rechnung trage. Bezliglich der Hohenentwicklung passten sich die
Gebaude des Bebauungsplans sehr gut in die ndhere Umgebung ein. Insofern légen
wesentlichen Vorzlige vor, insbesondere hinsichtlich der stadtebaulichen Eingliederung und
der Verdichtung, die eine Abweichung von der Grundordnung rechtfertigten.



E.42

Das Verwaltungsgericht schloss sich diesen Erwéagungen an. Es hielt fest, wirde heute ein
neuer Bebauungsplan erstellt, misste dieser - unter Beriicksichtigung der drei
inventarisierten, sechsgeschossigen Gebaude und der vom RPG verlangten Verdichtung - in
den wesentlichen Grundzligen gleich aussehen wie der heutige. Es verwies auf die
Stellungnahme der kantonalen Denkmal pflege, wonach sich der geplante Baukorper
grundsétzlich angemessen in den Strassenraum eingliedere und die bestehende Situation
respektiere. Da keine Ausnitzungsziffer Uber den ganzen Perimeter des Bebauungsplans
bestehe, bedeute das Projekt der Beschwerdegegnerin auch keinen Nachteil fur kiinftige
Bauvorhaben der Beschwerdefihrerin.

E.43

Die Beschwerdefuhrerin halt diese Erwagungen fur willkdrlich und legt im Detail dar,
welche Veranderungen tatséchlicher und rechtlicher Art seit dem Erlass des
Bebauungsplans 1979 erfolgt seien. Sie bestreitet, dass der Bebauungsplan 2009 detailliert
Uberprift worden sei, bestimme 8§ 75 BO/Zug doch pauschal den Fortbestand aller
altrechtlichen Bebauungsplane. Sie betont, dass der Bebauungsplan nicht mehr den
heutigen Anforderungen entspreche. Dieser lasse insbesondere eine erheblich héhere
Ausnitzung zu als die 1979 geltende bzw. die heutige Grundordnung, ohne wesentliche
stadtebauliche Vorzuige gegeniiber der Einzel bauwel se aufzuwei sen. Nach bisherigem
Recht habe ein Sondernutzungsplan nur im Umfang von 20 bis 30 % von der Ausniitzung
der Grundordnung abweichen dirfen. Nach neuem Recht ( 8 32ter PBG /ZG in der seit dem
1. Januar 2019 anwendbaren Fassung) seien weiterreichende Abweichungen nur unter der
Voraussetzung eines qualifizierten Wettbewerbs zur Sicherung der stédtebaulichen Qualitét
zulassig. Die Erhdhung der Ausniitzung auf dem bereits heute Ubernutzten Grundstiick Nr.
1787 werde daher unweigerlich dazu fuhren, dass kunftig im restlichen
Bebauungsplanperimeter weniger Ausnitzung zur Verfligung stehe. Eine akzessorische
Uberpriifung des Bebauungsplans drange sich um so mehr auf, als dieser ohnehin in naher
Zukunft (bis Ende 2025) an das neue Recht angepasst werden miisse ( 8 71 Abs. 1 PBG
/ZG) und materiell (durch die Festsetzung einer Niveaulinie) abgeandert werde (vgl. dazu
unten E. 5).

E.44

Der Regierungsrat weist in seiner Vernehmlassung darauf hin, dass die
Beschwerdefiihrerin, wenn sie eine Uberbauung mit grésserer Ausniitzung ihres
Grundstiicks realisieren wolle, die Moglichkeit habe, ein Gesuch um Anderung des
Bebauungsplans einzureichen, z.B. im Rahmen der derzeit hangigen Ortsplanungsrevision.
Dieses Gesuch beurteile sich dann nach neuem Recht, welches eine gréssere Dichte bei
Bebauungsplanen zulasse. Streitgegenstand sei aber vorliegend das Baugesuch der
Beschwerdegegnerin. Dieses sei bereitsim April 2017 eingereicht worden. Dass aufgrund
der langen Dauer des Beschwerdeverfahrens mittlerwelle die néchste Ortsplanungsrevision
vor der Ture stehe, durfe dieser nicht zum Nachteil gereichen.

E. 45

Nutzungsplane kénnen ausnahmsweise im Baubewilligungsverfahren vorfragewei se
Uberprift werden, wenn sich die tatséchlichen oder rechtlichen Verhaltnisse seit Planerlass
so erheblich gedndert haben, dass die Planung rechtswidrig geworden sein kénnte, und das
Interesse an ihrer Uberpriifung bzw. Anpassung die entgegenstehenden Interessen der



Rechtssicherheit und der Planbesténdigkeit (vgl. Art. 21 Abs. 2 RPG ) Uberwiegen ( BGE
14811 417 E. 3.3 S. 421 oben mit Hinweisen). Dies rechtfertigt sich allerdings nur, wenn
eine Anpassung des Nutzungsplans gerade auch im Bereich der Bauparzelle ernsthaft in
Betracht fallt (BGE 144 11 41 E. 5.2 S. 47 mit Hinweisen; BGE 148 11 417 E. 3.6.2 S. 424).
Es bedarf keiner vorfrageweisen Uberpriifung des Bebauungsplansim
Baubewilligungsverfahren, wenn das Bauvorhaben eine moglicherwei se gebotene
Anpassung nicht negativ praudiziert (analog Art. 27 RPG ).

E. 451

Das Bebauungsplangebiet Alpenstrasse Ost ist fast vollstandig Uberbaut, und zwar - entlang
der Alpen- und Gotthardstrasse - mit sechs- bis siebengeschissigen Bauten. Einzig auf den
strassenabgewandten Seiten (Innenhof und entlang der SBB-Gleise) finden sich niedrigere
zweigeschossige Bauten. Drel von funf bestehenden Bauten im Bebauungsplanperimeter
sind inventarisiert; zudem befinden sich die Fassaden entlang der Alpenstrasse in einer
Ortshildschutzzone. Wie die Vorinstanzen Uberzeugend festgehalten haben, besteht daher
kaum Spielraum fur eine Anpassung oder gar fur eine Aufhebung des Bebauungsplans im
Bereich der Bauparzelle. Stadtebaulich muss vor allem sichergestellt werden, dass sich die
Uberbauung der Parzelle Nr. 1787 den Fassaden der bestehenden Bauten anpasst; dabei
legte die Stadtbildkommission besonderen Wert auf eine einheitliche Traufhohe
(Kommissionsberichte vom 1. Dezember 2016 und vom 2. Mérz 2017). Als Kopfbau am
Bahnhofsplatz muss sich die Uberbauung tiberdies an den Hohen der gegeniiberliegenden
Baute (Alpenstrasse 15) und des Bahnhofs orientieren. Werden diese Ziele durch den
bestehenden Bebauungsplan erreicht, besteht insoweit kein Anpassungsbedarf. Zwar ist der
Beschwerdefihrerin zuzustimmen, dass eine moderne Bebauungsplanung weitere Aspekte
umfassen musste (z.B. attraktive Fussgangerverbindungen, Aufenthaltsmoglichkeiten,
Baumpflanzungen). Esist alerdings weder dargelegt noch ersichtlich, inwiefern solche
Elemente auf der Bauparzelle Nr. 1787 realisiert werden konnten.

E.45.2

Spielraum fr eine Anpassung des Bebauungsplans besteht dagegen moglicherweise im
Strassenraum (Alpen- und Gotthardstrasse) sowie auf der strassenabgewandten Seite,
namentlich auf der nur teilweise Uberbauten Parzelle der Beschwerdefihrerin. Das
Bauvorhaben der Beschwerdegegnerin prgjudiziert eine solche Anpassung nicht. Zwar
erhoht es die bauliche Ausniitzung des Bebauungsplanperimeters, die schon heute erheblich
Uber derjenigen gemass Grundordnung liegt. Dies schliesst eine weitere Verdichtung jedoch
nicht von vornherein aus, wobel neben der Anpassung des Bebauungsplans (vgl. § 32ter
Abs. 1lit. ¢ PBG /ZG) auch eine Anpassung der Grundordnung in Betracht kommt, um dem
Grundsatz der Verdichtung von gut erschlossenen Zentrumsgebieten (Art. 3 Abs. 3 lit. a
und lit. abis RPG) Rechnung zu tragen.

E. 453

Nach dem Gesagten durften die Vorinstanzen somit davon ausgehen, dass das Bauvorhaben
eine moglicherwei se gebotene Anpassung der Nutzungsplanung im Bereich der
Alpenstrasse Ost nicht negativ prgjudiziert. Die Erteilung der Baubewilligung ist daher aus
bundesrechtlicher Sicht nicht zu beanstanden.

E.5
Zu prufen sind noch die Rugen gegen den Niveaulinienplan.



E.51

Niveaulinien bestimmen die Hohe der Strassen- oder Wegachse und sind fir die zulassige
Erdgeschosskote von Gebauden massgeblich (8 22 Abs. 1 der Gbergangsrechtlich
anwendbaren Verordnung zum Planungs- und Baugesetz vom 16. November 1999
[aVPBG]). Vorliegend setzte der Stadtrat (nur) fir die Parzelle Nr. 1787 das Niveau auf
422.78 m.0.M. fest. Damit kann der Fussboden des Erdgeschosses um 0.37 m héher
errichtet werden als nach den allgemeinen Vorschriften (8§ 14 Abs. 1 aVPVG). Der Stadtrat
erwog, damit werde den besonderen Terrainverhaltnissen Rechnung getragen. Die
Niveaulinie ermogliche den ebenerdigen Zugang von der Alpenstrasse in das
publikumsorientierte Erdgeschoss sowie die unveranderte Einfahrt in die Tiefgarage (mit
Zufahrt auf GS 1788). Ohne die Niveaulinie hétte das Erdgeschoss tiefer gelegt oder auf ein
Geschoss verzichtet werden mussen, was zu einem Konflikt mit den Fassaden der
bestehenden, geschiitzten Gebaude an der Alpenstrasse gefihrt hétte.

E.5.2

Die Beschwerdefuhrerin riigt in erster Linie, es sei willkurlich, den Niveaulinienplan im
vereinfachten Verfahren flr Baulinien festzulegen (gemass § 7 Abs. 2 lit. b und a8 38 PBG
1ZG [Stand 1. Januar 2018]). Durch die Niveaulinie wirden die baulichen M églichkeiten
auf dem Baugrundstiick erhoht. Dies stelle eine wesentliche Anderung des Bebauungsplans
dar, dieim ordentliche Planverfahren geméss a § 39 PBG /ZG) hétte beschl ossen werden
mussen. Zwischen beiden Verfahren bestiinden betréchtliche Unterschiede; insbesondere
sei im ordentlichen Verfahren die Einwohnergemeinde und nicht der Gemeinderat
zustandig. Durch den Erlass eines Niveaulinienplans dirften die Verfahrensregeln fur die
Anderung von Bebauungsplanen nicht umgangen werden.

In diesem Zusammenhang rigt die Beschwerdefuhrerin eine Verletzung der
Begrundungspflicht bzw. des rechtlichen Gehors: Das Verwaltungsgericht habe sich damit
begnugt, auf die Begriindung des Regierungsrats zu verweisen; dieser habe jedoch die
entscheidende Frage, ob die Niveaulinie durch die Erweiterung der baulichen

M dglichkeiten faktisch zu einer Anderung des Bebauungsplans fiihre, nicht beantwortet.

E.53

Das Verwaltungsgericht schloss sich der Begriindung des Regierungsrats an, wonach es
sich bei der Festsetzung von Niveaulinien um ein Planverfahren handle, das gegeniber
einem ordentlichen Bebauungsplan einen geringeren Regel ungsgehalt aufweise und daher
ein vereinfachtes Verfahrens durchlaufe. Es habe im Planungsermessen der Gemeinde
gelegen, einen Niveaulinienplan in Erganzung zum Bebauungsplan zu erlassen, anstatt den
Bebauungsplan abzuandern. Das V erwaltungsgericht wies erganzend darauf hin, dass der
streitige Niveaulinienplan selbst nicht zu einer Erhéhung der Ausnitzungsmoglichkeiten
fuhre und daher nicht geeignet sei, die Nutzungsdichte des bestehenden Bebauungsplans
massgeblich zu beeintréchtigen.

Damit hat das Verwaltungsgericht begriindet, weshalb auf eine férmliche Anpassung des
Bebauungsplans verzichtet werden durfte; entgegen dem Vorwurf der Beschwerdefthrerin
ausserte es sich auch zum Einfluss der neuen Niveaulinie auf die
Ausniitzungsmaoglichkeiten gemass Bebauungsplan. Eine Verletzung des rechtlichen
Gehors ist daher zu verneinen.

E.54



Die Begrundung l&sst auch keine Willkir erkennen. Das kantonale Recht sieht ein
vereinfachtes Verfahren fir den Erlass von Bau- und Niveaulinien vor (8 38 aPBG/ZG),
sofern diese nicht in einen Bebauungsplan integriert werden. Grundsétzlich ist es Sache der
Gemeinde, das im Einzelfall zweckmassige Planungsinstrument zu wahlen. Eine
Umgehung der demokratischen Rechte der Stimmbiirgerschaft (die geméassa 8 39 Abs. 4
PBG /ZG iiber die Anderung von Bebauungsplanen abstimmt) konnte allenfalls
angenommen werden, wenn die Niveaulinie zu einer wesentlichen Anderung eines
bestehenden Bebauungsplans fiihren wiirde (kleine Anderungen konnten gemass a § 40
Abs. 11it. aPBG /ZG [Stand 1. Januar 2018] im erleichterten Verfahren vom Gemeinderat
beschlossen werden). Dies durfte vorliegend willkirfrei verneint werden, betraf die
Niveaulinie doch ausschliesslich die Parzelle Nr. 1787 und eine Tieferlegung des
Erdgeschossfussbodens um 0.37 m.

E.6

Zu behandeln sind noch die Rugen betreffend die willkirliche Anwendung von kantonalen
Bauvorschriften und die Erschliessung.

E.6.1

Die Beschwerdefhrerin erachtet es als willkurlich, dass zur Beurteilung des Bauvorhabens
2.T. auf die Bestimmungen des Bebauungsplans und z.T. auf solche der aktuellen
Bauordnung sowie des PBG/ZG abgestellt worden sei. Grundsétzlich sei der
Bebauungsplan von 1979 massgeblich; soweit Liicken bestlinden, misse auf die damals
anwendbaren (und nicht die aktuellen) Bauvorschriften zurtickgegriffen werden.
Willkirlich sei tiberdies die Uberschreitung der maximal zul@ssigen Ausniitzungsziffer.

8 75 Abs. 4 BO/Zug sieht ausdriicklich vor, dass fir Rechtsfragen, die im Bebauungsplan
nicht geregelt sind, die Vorschriften der neuen Bauordnung gelten. Ob der Bebauungsplan
flr gewisse Aspekte eine abschliessende Regelung trifft und damit einen Riickgriff auf die
neue Bauordnung ausschliesst, ist durch Auslegung zu ermitteln. Insofern ist es nicht von
vornherein unhaltbar oder widersprtichlich, wenn das Verwaltungsgericht zur Auffassung
gelangte, die Ausnitzungsziffern fir die Kernzone C kémen nicht zur Anwendung, weil der
Bebauungsplan die Dichte Uber das Baufeld und die Geschosszahl festlege, wahrend es fur
die Geschoss- bzw. Gebaudehthe auf die Regelbauweise abstellte, weil im
Bebauungsplanperimeter nur fur das Gebaude Gotthardstrasse 14 eine Hohenbeschrankung
vorgesehen sei.

Das Verwaltungsgericht legte dar, dass diese Auslegung des Bebauungsplans nicht zu
einem stadtebaulich unerwiinschten Resultat fuhre, weil sich das Bauvorhaben mit seiner
Hohe und der Lage der Traufe harmonisch in die geschlossene Einheit der Alpenstrasse
eingliedere. Dies bestreitet die Beschwerdeftihrerin, ohne indessen darzulegen, inwiefern
die Auffassung des Verwaltungsgerichts geradezu willkirlich sei. Diesist auch nicht
ersichtlich, wurden doch die Geschosshohen (Sockel, Mezzanin, Obergeschosse,
Dachtraufe) in Zusammenarbeit mit der Stadtbildkommission Uberarbeitet, um sie der
Nachbarbaute (Alpenstrasse 14) anzupassen und die Ensemblewirkung der Hauserzeile
entlang der Alpenstrasse zu verstérken.

E.6.2

Die Beschwerdefuhrerin riigt ferner eine ungentigende Erschliessung ( Art. 19 RPG ), well
die bestehende Zufahrt von der Gotthardstrasse zur Bauparzelle (Nr. 1788) mit 4.3 m zu



schmal sai.

Die Vorinstanz gelangte jedoch, gestuitzt auf das Verkehrsgutachten der F. AG
vom 25. Januar 2018, zum Ergebnis, dass die Anforderungen der einschlagigen VSS-Norm
eingehalten seien, und die Uberbauung mit maximal neun zustzlichen Parkpldtzen zu
einem vernachlassigbaren Mehrverkehr flihre. Dabei berticksichtigte es auch den Liefer-
und Lastwagenverkehr. Die Beschwerdefthrerin setzt sich nicht genligend mit dem

V erkehrsgutachten auseinander und legt nicht dar, inwiefern die vorinstanzlichen
Erwégungen in tatsichlicher Hinsicht offensichtlich unrichtig oder in rechtlicher Hinsicht
willkdrlich sind.

E.6.3

Schliesslich rlgt die Beschwerdefihrerin, die Baubehdrde héatte zwingend ein Konzept zur
Baustellenerschliessung verlangen und dieses zusammen mit dem Baugesuch auflegen und
bewilligen mussen ( Art. 22 und Art. 25a RPG ). Dadie projektierte Neubaute die
Bauparzelle Nr. 1787 fast vollsténdig erfasse, bestehe keine Moglichkeit, auf dem
Baugrundstiick einen Baustelleninstallationsplatz zu errichten, d.h. es missten zwingend
Drittgrundstiicke beansprucht werden.

Der Regierungsrat ging davon aus, die Beanspruchung 6ffentlichen Grunds fir die
Baustelle sei Gegenstand einer separaten Bewilligung. Es sei auch nicht Aufgabe der
Baubehorde, Uber zivilrechtliche Verhaltnisse zu entscheiden, sollte privater Grund fur die
Baustelle beansprucht werden (8 30d Abs. 1 avPBG). Auch das Verwaltungsgericht sah
keinen Grund, die Baustellenerschliessung einer offentlich-rechtlichen Prifung zu
unterziehen, weil keine Anhaltspunkte daflr bestiinden, dass die geplanten Bauarbeiten
und/oder die Zu- und Wegfahrten die Umgebung des Baugrundstticks besonders zu
geféhrden drohten.

Diese Ausfiihrungen lassen keine Verletzung von Bundesrecht erkennen. In der Regel
unterliegt die Baustelleninstallation nicht der Baubewilligungspflicht (vgl. JONAS ALIG,
in: Alain Griffel [Hrsg.], Fachhandbuch Offentliches Baurecht, 2016, Rz. 3.727). Ob die
Bauherrschaft private Grundstiicke fir die Bauinstallation beanspruchen darf, ist eine
zivilrechtliche Frage und keine Frage des 6ffentlichen Baurechts (vgl. dazu Art. 695 ZGB
1.V.m. 8 111 des Zuger Gesetzes betreffend die Einfuhrung des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches fir den Kanton Zug vom 17. August 1911 [EG ZGB; BGS 211.1)).
Letztlich tragt die Bauherrschaft das Risiko, dass sich die Baubewilligung mangels
gentigender Baustelleninstallationsfl&chen und -zufahrten nicht realisieren | asst.

E.7
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel

diesem Ausgang des Verfahrens wird die Beschwerdefthrerin kosten- und
entschadigungspflichtig ( Art. 66 und 68 BGG ).
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