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Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid betreffend die
Bewilligungsfahigkeit von Bauten. Dagegen steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht zur Verfigung ( Art. 82 ff. BGG ). Die
Beschwerdeflihrenden haben am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen. Als
Nachbarinnen bzw. Nachbar der Bauherrschaft sind sie durch den angefochtenen Entscheid
auch materiell beschwert und damit nach Art. 89 Abs. 1 BGG zur Beschwerde legitimiert.
Die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die
Beschwerde ist grundsétzlich einzutreten.

E.12

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere geltend
gemacht werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundesrecht ( Art. 95 lit. aBGG ).
Dies priift das Bundesgericht frei. Die Anwendung des kantonalen und kommunalen
Gesetzes- und Verordnungsrechts tberprift es hingegen nur auf Vereinbarkeit mit dem
Bundesrecht, namentlich mit dem Willkurverbot gemass Art. 9 BV ( BGE 14211 369 E. 2.1
mit Hinweisen).

E.13

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es
pruft die bei ihm angefochtenen Entschelde grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin,
die von den Beschwerdefiihrenden geltend gemacht und begrindet werden (vgl. Art. 42
Abs. 2 BGG ). Die Beschwerde muss sich mit dem angefochtenen Entscheid

ausei nandersetzen. Erhdhte Anforderungen an die Begriindung gelten, soweit die
Verletzung von Grundrechten gertigt wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 13311 249E. 1.4.2
mit Hinweisen).

E.14

Das Bundesgericht legt seinem Urteil die Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz
zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kann nur
gerligt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels fur den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG ). Eine
entsprechende Sachverhaltsriige ist substanziiert vorzubringen (vgl. Art. 106 Abs. 2 BGG ;
BGE 1471 1E. 3.5).

E.2

Die Beschwerdefhrenden sind der Auffassung, die Vorinstanz habe verschiedene
Bestimmungen des kantonalen Baurechts willkiirlich angewandt. Diese hat festgehalten, auf



den Rechtsstreit finde grundsétzlich das Gesetz des Kantons Nidwalden vom 21. Mai 2014
uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (PBG/NW; NG 611.1) Anwendung,
das am 1. Januar 2015 in Kraft getreten sei. Gewisse Bestimmungen namentlich des
PBG/NW wirden allerdings gemeindeweise in Kraft treten; in der Gemeinde Beckenried
sei dies noch nicht der Fall, weshalb insoweit noch das bisherige Baugesetz vom 24. April
1988 (BauG/NW; NG 611.01) und die dazugehdrige Verordnung gelten wiirden. Diese
Ausfuhrungen werden von den Parteien nicht in Frage gestellt.

E.3

Die Beschwerdeftihrenden werfen der Vorinstanz Willkir vor bei der Anwendung von Art.
157 BauG/NW betreffend den Strassenabstand (dazu nachfolgend E. 4) und von Art. 36
Abs. 1 BauG/NW betreffend die Berechnung der Uberbauungsziffer (dazu nachfolgend E.
5) sowievon Art. 121 Abs. 2 des Verwaltungsrechtspfl egegesetzes des Kantons Nidwalden
vom 8. Februar 1985 (VRG/NW; NG 265.1) betreffend die Tragung der amtlichen Kosten
(dazu nachfolgend E. 6).

E.4

Vor dem Regierungsrat war unter anderem strittig gewesen, ob der Carport den
vorgeschriebenen Strassenabstand von 4 m einhalte. Der Regierungsrat hatte die Frage
verneint, doch hétte nach seiner Beurteilung eine Ausnahmebewilligung erteilt werden
koénnen, wenn die Beschwerde nicht aus anderen Griinden gutzuhei ssen gewesen wére. Das
Verwaltungsgericht seinerseits hat offengelassen, ob der Strassenabstand unterschritten
werde. Da dem Vorhaben eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kénne, stiinde dieser
Umstand einer Baubewilligung nicht entgegen.

Die Beschwerdefihrenden erachten es als willkdrlich, "wenn das V erwaltungsgericht ohne
Klérung der Frage, ob Uberhaupt eine Ausnahmebewilligung erforderlich [sei], zum Schluss
[gelange], diese Ausnahmebewilligung kénne erteilt werden”. Inwiefern diese Auffassung
offensichtlich unrichtig sein soll, begriinden sie allerdings nicht und es ist auch nicht
einzusehen, weshalb gepriift werden misste, ob eine Bestimmung eingehalten ist, wenn von
deren Respektierung ohnehin ein Dispens erteilt werden kann und die diesbeziiglichen
Voraussetzungen erfillt sind. Sodann trifft die Feststellung der Beschwerdefihrenden zwar
zu, weder die Gemeinde noch der Regierungsrat hétten eine Ausnahmebewilligung erteilt.
Insofern wére es tatséchlich klarer gewesen, wenn das V erwaltungsgericht in seinem Urtell
die Ausnahmebewilligung ausdrtcklich erteilt hétte. Allerdings begrinden die
Beschwerdeflihrenden nicht, weshalb das angefochtene Urteil, mit welchem durch
Aufhebung des regierungsrétlichen Entscheids die Baubewilligung wiederhergestellt wird,
deswegen willkdrlich sein sollte.

E.5

Weiter ist umstritten, ob einer Nutzungstibertragung, die im Jahr 1980 stattgefunden hat,
auch bei der Berechnung der Uberbauungsziffer Rechnung zu tragen ist.

E.51

Sachverhaltlich ist von den folgenden, unbestritten gebliebenen Feststellungen des
V erwal tungsgerichts auszugehen:

Gemass Grundbuchblatt der Parzelle Nr. 826, GB Beckenried, besteht auf dem
Baugrundstiick eine Anmerkung, die als "Offentl.-rechtl. Eigentumsbeschrankung:
Baubewilligung (Ausnitzung) [...]" bezeichnet ist. Diese wurde im Zusammenhang mit



einem Parzellierungsbegehren vom 30. Mai 1980 angemeldet. In dem Begehren wird was
folgt ausgefuhrt:

"In Zusammenhang mit der Uberbauung des Stammgrundstiickes GB 1107, P. 1107 ergab
sich in Bezug auf die Ausnitzung eine fehlende Landflache von 173 m2. Eswurde
vereinbart, dass diese Flache via Grundstiick GB 710, P. 826 zur Verfigung gestellt wird.
Entsprechend reduziert sich die anrechenbare Flache der P. 826 zur spéteren Ausniitzung
um 173 m2. [...] Ergénzend erfolgt der Verweis auf den entsprechenden Beschluss des
Gemeinderates Beckenried laut Baubewilligung Nr. 325 vom 18. Dezember 1978 [...]."

Die Vorinstanz hat sodann aus dieser Baubewilligung vom 18. Dezember 1978 Uber ein
Bauvorhaben auf der (oben erwéhnten) Parzelle Nr. 1107, GB Beckenried, zitiert. Unter
dem Titel "Ausnitzung" werde was folgt festgehalten:

"Gemass Baueingabe ergibt sich aus der Parz. 1107 eine anrechenbare L andflache von
2'244 m2. Ergénzend stellt die Bauherrschaft ab der Parz. 826 322 m2 Land zur Verfligung,
total somit 2'566 m?. Die anrechenbare Bruttogeschossfl&che betrégt 4 (richtig: 3) x 322,23
= 966,7 m2. Bel einer Ausnitzung von 0,4 ergibt sich daraus eine erforderliche Landfl&che
von 2'417 m2. Die Ausnitzungsziffer ist damit eingehalten. Vor Baubeginn ist das ab der
Parz. 826 zur Verfugung gestellte Land von * 322 m? im entsprechenden Grundbuchbl att
anzumerken. Es darf spéter bei der Uberbauung der Parz. 826 nicht mehr angerechnet
werden. *neu 173 m? as Minimalflache.”

E.5.2

In rechtlicher Hinsicht hat die Vorinstanz erwogen, der Hinweis auf die "Ausnutzung" im
Zusammenhang mit der Eigentumsbeschrankung sowie das Parzellierungsbegehren legten
nahe, "dass sich der Eintrag inhaltlich einzig um die Ausnitzung [drehe]”. Es sel nicht
naheliegend, anzunehmen, die Behdrden oder die Parteien hétten sich auch auf die
Uberbauungsziffer bezogen. Den Begriff der "anrechenbaren Grundstiickflache" habe das
damals geltende Baugesetz noch nicht gekannt. Der Gemeinderat habe bei der Ertellung der
Baubewilligung die Einhaltung der Ausnitzungsziffer sodann nicht ausgehend von einer
anrechenbaren Grundsttickfléche, sondern von der anrechenbaren Bruttogeschossflache des
Bauvorhabens berechnet. Es sei keine elgentliche Grundstiickfl&che Ubertragen worden.

L etztlich gebe es keinen Anhaltspunkt, wonach sich die Nutzungstibertragung nicht nur auf
die Ausniitzung, sondern dartiber hinaus auf andere oder gar samtliche kinftig moglichen
Bauziffern hétte auswirken sollen. Schliesslich profitiere nur das erhaltende Grundstiick
von der Mdglichkeit einer htheren Ausniitzung, wahrend fir das gebende Grundsttick, hier
also das Baugrundsttick, eine Ausnitzungsbeschrankung bestehen bleibe und weiterhin, bei
samtlichen Bauvorhaben, zu beachten sai.

E.53

Die BeschwerdefUihrenden erachten diese Sichtweise als willkurlich. Threr Auffassung nach
hétte die Nutzungsiibertragung auch bei der Berechnung der Uberbauungsziffer, im
Rahmen der anrechenbaren Grundstiickfl&che, beriicksichtigt werden missen. Aus der
Anmeldung der Eigentumsbeschrénkung werde deutlich, dass damals eine "fehlende
Landflache" Grund der Eigentumsbeschrénkung gewesen sei. Demnach habe die
Uberbaubarkeit des interessierenden Grundstiicks dahingehend eingeschrankt werden
sollen, dass sich dessen "anrechenbare Fléche" reduziere. In diesem Sinne "anrechenbar”
konne nur die Grundstiickflache sein, nicht aber die Geschossflache.



E.54.1

Die Ausnitzungsziffer ist die Verhéltniszahl zwischen der Gesamtheit der anrechenbaren
Geschossflachen einer Baute und der anrechenbaren Grundstiickflache (Art. 36 Abs. 1
BauG/NW). Die Uberbauungsziffer demgegentiber wird in Art. 37 Abs. 1 BauG/NW als
Verhdtniszahl zwischen der Uberbauten Grundfléche und der anrechenbaren
Grundstuckflache definiert.

Nach dem auf den vorliegenden Fall anwendbaren Recht wird die Uberbaubarkeit eines
Grundstiicks also in zweierlei Hinsicht begrenzt. Sowohl die Gberbaute Grundflache als
auch die Geschossflache der Baute durfen einen vordefinierten Bruchteil der anrechenbaren
Grundstickflache nicht Gberschreiten. Wahrend die Ausnitzungsziffer die Geschossflache
beschrankt, die auf der Parzelle realisiert werden darf, schréankt die Uberbauungsziffer die
Grundfléche ein, auf welcher eine Baute realisiert werden darf. Es fragt sich nun, worauf
sich dieim Jahr 1980 erfolgte Nutzungstibertragung nach heutigem Recht auswirkt.

E.54.2

Die Beantwortung dieser Frage liegt nicht auf der Hand. Die Vorinstanz ist gestiitzt auf den
Wortlaut des Grundbucheintrags, des Parzellierungsbegehrens und der gemeinderétlichen
Baubewilligung zum Schluss gekommen, die Ausnitzungsiibertragung habe keinen
direkten Einfluss auf die Berechnung der Uberbauungsziffer. Das damalige Recht habe den
Begriff der anrechenbaren Grundstiickflache noch gar nicht gekannt. Zudem bestehe unter
den Parteien zu Recht Einigkeit dariiber, dass nicht eine eigentliche Grundstuckfl&che,
sondern Ausnitzung Ubertragen worden sai. Diese Sichtweise ist jedenfalls vertretbar.

Des Weiteren hat die Vorinstanz die Systematik der kantonalen Rechtsgrundlagen
betrachtet. Daraus werde ersichtlich, dass es sich bei der Ausnitzungs- und bei der
Uberbauungsziffer um zwei unterschiedliche Bauziffern handle, die unterschiedlich
berechnet wirden, und dass eine Ausnitzungsiibertragung nicht automatisch die
Ubertragung tiberbaubarer Grundfl&che oder anrechenbarer Grundstiickflache fir die
Uberbauungsziffer bedeute. Es sei daher nicht einzusehen, weshalb eine
Ausnitzungsiibertragung mit Erhéhung der zuléssigen anrechenbaren Geschossflache
immer auch eine Ubertragung tiberbaubarer Grundfl&che bedeuten sollte. Daran dndere
nichts, dass sich die beiden Bauziffern durch das Verhdtnis zur anrechenbaren
Grundstuckflache definierten. In § 19 der Vollziehungsverordnung vom 3. Juli 1996 zum
kantonalen Baugesetz (BauV; NG 611.011) sei denn auch von der Ubertragung
Uberbaubarer Grundfléchen - und gerade nicht der anrechenbaren Grundstiickflachen - die
Rede.

E.543

Die Vorinstanz hat sich damit auf vertretbare Uberlegungen gestiitzt. Ein Entscheid ist nicht
bereits dann willkdrlich, wenn eine andere L 6sung ebenfalls vertretbar erscheint oder gar
vorzuziehen wére, sondern erst dann, wenn er offensichtlich unhaltbar ist, eine Norm oder
einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderléuft (BGE 151 11 262 E. 8.3; 147V 194 E. 6.3.1; 1411
49 E. 3.4 mit Hinweisen). Davon kann vorliegend nicht die Rede sein.

E.6

In einer letzten Rige machen die Beschwerdeflihrenden geltend, die Vorinstanz habe Art.
121 Abs. 2 VRGINW krass verletzt. Sie flhren aus, nach dieser Bestimmung konnten



Rechtsmittelinstanzen u.a. den Gemeinden amtliche Kosten auferlegen, wenn diesen grobe
Verfahrensmangel oder offenbare Rechtsverletzungen zur Last fielen. Die
Beschwerdefiihrenden scheinen grobe Verfahrensméngel darin zu erblicken, dass der
Gemeinderat im Zusammenhang mit der Uberprifung der Einhaltung des Strassenabstands
auf die Nachforderung von Planen bel der Bauherrschaft verzichtet habe und dass er sich in
der Baubewilligung in ungeniigender Weise mit der behaupteten Uberschreitung der
zul&ssigen Uberbauungsziffer ausei nandergesetzt habe. Es sei ihnen nicht moglich
gewesen, zu verstehen, weshalb der Gemeinderat zum Schluss gelangt sei, die
grundbuchliche Anmerkung habe keine Auswirkung auf die Berechnung der
Uberbauungsziffer. Darin liege eine krasse Verletzung der Begriindungspflicht, weshalb es
willkurlich sei, eine offenbare Rechtsverletzung durch den Gemeinderat zu verneinen.

Die Vorinstanz hat im Verhalten des Gemeinderats weder eine offenbare Rechtsverletzung
noch einen groben Verfahrensmangel erkannt. Dabel hat sie sich mit der angeblichen
Verletzung der Begrindungspflicht, der vorgebrachten Verweigerung der erforderlichen
Sachverhaltsabklarung und der angeblichen Berlicksichtigung falscher Pléne durch den
Gemeinderat im Rahmen der Uberpriifung der Einhaltung des Strassenabstands

ausel nandergesetzt. Inwiefern die entsprechenden Ausfihrungen der Vorinstanz willkurlich
sein sollen, zeigen die Beschwerdef iihrenden nicht substanziiert auf, weshalb darauf nicht
einzugehen ist. Demgegentber ist die Vorinstanz nicht auf die von den
Beschwerdeftihrenden im bundesgerichtlichen Verfahren im Zusammenhang mit der
Einhaltung der Uberbauungsziffer geriigte Verletzung der Begriindungspflicht durch den
Gemeinderat eingegangen. Die Beschwerdefihrenden werfen der Vorinstanz diesbeziiglich
aber keine Gehdrsverletzung vor. Sie machen aso nicht geltend, das V erwaltungsgericht
habe sich nicht mit allen ihren V orbringen ausel nandergesetzt. Es muss daher davon
ausgegangen werden, dass sie die Riige der Verletzung von Art. 121 Abs. 2 VRG/NW im
vorinstanzlichen Verfahren nicht mit einer Verletzung der Begriindungspflicht im
Zusammenhang mit der Uberbauungsziffer begriindet haben, sondern dies erstmals vor
Bundesgericht vortragen. Ob dies zul&ssig ist, kann offenbleiben, denn die Kritik ist
ohnehin unbegriindet. Bei der zitierten Norm handelt es sich - jedenfalls nach dem Wortlaut
- um eine "Kann-Bestimmung". Den kantonalen Rechtsmittelinstanzen kommt bel der

K ostenauflage an ein Gemeinwesen, das einen groben Fehler begeht, demnach ein
Ermessensspielraum zu. Die Beschwerdefiihrenden behaupten nichts anderes. Sie
beschéftigen sich auch nicht mit der kantonalen Praxis zu Art. 121 Abs. 2 VRG/NW und
zeigen nicht auf, dassin einem Fall wie dem vorliegenden zwingend eine K ostenauflage an
die Gemeinde erfolgen misste. Es erscheint jedenfalls nicht als willkdrlich, eine
Gehdrsverletzung in der Form einer ungeniigenden Entscheidbegriindung nicht in jedem
Fall als groben Verfahrensmangel zu qualifizieren. Dies gilt insbesondere auch fur den
vorliegenden Fall: Der Gemeinderat hat die Einhaltung der Uberbauungsziffer dargelegt,
sodass die Beschwerdefihrenden in der Lage waren, insbesondere zu erkennen, dass die
Anmerkung im Grundbuch nach Auffassung des Gemeinderats keine Auswirkung auf die
Berechnung der Uberbauungsziffer hat. Ware auf die Riige einzutreten, wére sie jedenfalls
unbegrindet.

E.7

Die Beschwerde erweist sich als unbegriindet und ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten
werden kann.



Bei diesem Verfahrensausgang werden die unterliegenden Beschwerdeftihrenden kosten-
und entschadigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 1-3 BGG ). Sie haften
solidarisch (Art. 66 Abs. 5 und Art. 68 Abs. 4 BGG).
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