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Regeste

Urteil desl. Verwaltungsgerichtshofes des Kantonsgerichts | Raumplanung und Bauwesen

Erwagungen

E.11

Nach Art. 42 Abs. 1 lit. b des kantonalen Gesetzes vom 23. Mai 1991 Uber die Verwaltungs-
rechtspflege (VRG; SGF 150.1) kann eine Behdrde aus wichtigen Griinden Eingaben in
einem einzi-
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Gegenstand betreffen. Das Bestehen eines engen Zusammenhangs aus prozessualer und
sachlicher Sicht sowie die Tatsache, dass die Verfah- ren im Wesentlichen die gleichen

juristischen Fragen aufwerfen, spricht — auch vor dem Hintergrund der Prozessokonomie —
fUr eine Vereinigung der Verfahren (Urteil KG FR 604 2008 165/166 vom

E.12

Das Kantonsgericht ist zur Beurteillung der vorliegenden Beschwerden zustandig (Art. 141
Abs. 1 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 2. Dezember 2008 [RPBG,;
SGF 710.1] in Verbindung mit Art. 114 Abs. 1 lit. c VRG). Bel den
Beschwerdeflihrerenden handelt es sich um Eigentiimer von Grundstiicken, die in unmittel-
barer Nahe zum streitbetroffenen Grundstlick liegen. Zu prazisieren ist, dass die
Beschwerdefiih- renden 1 Eigentimer von Art. kkk GB sind. Dieses Grundstick liegt
gegenlber der Parzelle Art. ggg GB. Sie sind damit zur Ergreifung des Rechtsmittels
berechtigt (Art. 76 VRG; Art. 141 Abs. 4 des Raumplanungs- und Baugesetzes vom 2.
Dezember 2008; RPBG; SGF 710.1). Die Beschwerdefrist wurde von alen
beschwerdeflihrenden Parteien eingehalten (Art. 79 Abs. 1 VRG i.V.m. dessen Art. 30 Abs.
1 lit. b). Auch wurden die jeweiligen Kostenvorschisse rechtzeitig bezahlt (Art. 128 VRG).
Auf die Beschwerden ist daher einzutreten.

E.13

Mit der Beschwerde an das Kantonsgericht konnen die V erletzung des Rechts
einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, sowie die unrichtige oder
unvollsténdige Feststel- lung des rechtserheblichen Sachverhalts gertigt werden (Art. 77
VRG). Die Unangemessenheit kann im hier zu beurteilenden Verfahren — soweit sich
Uberhaupt entspre- chende Ermessensfragen stellen — nur im Rahmen von Art. 33 Abs. 3 lit.
b des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 uber die Raumplanung (RPG; SR 700) in
Verbindung mit Art. 78 Abs. 2 lit. c VRG gertigt werden. 2. 2.1. 2.1.1. In einem ersten
Punkt werfen die Beschwerdefihrer 1 der Vorinstanz vor, die Tatsache in keiner Art und
Weise in seine Entscheide miteinbezogen und nicht einmal erwahnt zu haben, dass sich das



Baugrundstiick geméass Inventarblatt des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung (1SOS), welches von Murten handelt (nachfolgend:
Inventar- blatt), in einer Baugruppe B, bzw. in der Baugruppe, welche mit der Nummer B
lii.2 inventarisiert ist, mit Aufnahmekategorie A und Erhaltungsziel A befindet. Die
Beschwerdegegnerin stellt sich auf den Standpunkt, die Vorinstanz habe das ISOS als
solches in seinem Entscheid nicht berticksichtigen miissen. Dieses sei in den kantonalen
Richtplan Giber- nommen worden, welcher im neuen Gemeindebaureglement (nGBR)
umgesetzt wurde. 2.1.2. Durch die Aufnahme eines Objektsin ein Inventar des Bundes
gemass Art. 5 des Bundesge- setzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz
(NHG; SR 451) wird dargetan, dass es
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jedenfalls unter Einbezug von Wiederherstel- lungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen
die grosstmdgliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 NHG). Die Schutzwirkung entfaltet
sich grundsétzlich nur bel der Wahrnehmung von Bundesauf- gaben (vgl. Art. 6 Abs. 2
1.V.m. Art. 2 NHG; Urteil BGer 1C_643/2020 vom 7. Januar 2022 E. 3.2 m. H.). Eine
solche liegt geméss Rechtsprechung bei der Erteilung einer Baubewilligung fir ein Bauvor-
haben innerhalb der Bauzone nicht vor (Urteil BGer 1C_283/2021 vom 21. Juli 2022 E.
3.1.3). Soweit wie vorliegend keine Bundesaufgabe in Frage steht, wird der Schutz von
Ortshildern vorab durch kantonal es Recht gewahrleistet. Die Bundesinventare sind insoweit
aber nicht vollig unmassgeblich. Sie sind vielmehr bei der Nutzungsplanung, bei der
Auslegung unbestimmter Begriffe des Baurechts sowie bel im Einzelfall erforderlichen
Interessenabwagungen zu berticksichtigen (Urteil BGer 1C_643/2020 vom 7. Januar 2022
E. 3.2 m. H.), insbesondere dort, wo diese im Lichte der Heimat- schutzanliegen
vorzunehmen sind (Urteil BGer 1C_474/2016 vom 1. Juni 2017 E. 3.2). Im Rahmen ihrer
allgemeinen Planungspflicht nach Art. 2 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die
Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) legen die Kantone die Planungs-
grundlagen in ihrer Richtplanung im Allgemeinen fest (Art. 6 RPG) und berticksichtigen
namentlich die Konzepte und Sachplane des Bundes (Art. 6 Abs. 4 RPG). Dazu zéhlen auch
die Bundesinven- tare (vgl. Art. 6 Abs. 2 lit. b RPG). Aufgrund der
Behordenverbindlichkeit der Richtplanung (Art. 9 RPG) finden die Schutzanliegen der
Bundesinventare auf diese Weise Eingang in die Nutzungs- planung (Art. 14 ff. RPG). Erst
eine solchermassen ausgestaltete Nutzungsplanung ist auch fur die Eigentimer verbindlich,
und erst wenn diese grundei genttimerverbindlichen Festlegungen erfolgt sind, finden diese
im Baubewilligungsverfahren Anwendung (vgl. Urteil BGer 1C_643/2020 vom

E.6

November 2009). In casu richten sich die drei Beschwerde gegen denselben Entscheid vom
7. Januar 2022 und es stellen sich dieselben Rechtsfragen, namentlich in Bezug auf die
anwendbaren Schutzbestimmun- gen. Die Verfahren 602 2022 29, 602 2022 30, 602 2022
56 und 602 2022 57 werden vereinigt.

E.7

Januar 2022 E. 3.3). Daraus folgt, dass das Bundesinventar zwar nicht direkt Anwendung
findet. Allerdingsist esin der laufenden Ortsplanrevision und insbesondere im nGBR zu
berticksichtigen. Weiter ist es fir die Auslegung unbestimmter Begriffe des Baurechts
sowie bel im Einzelfall erforderlichen Interessen- abwagungen zu beachten. Wie sich noch
zeigen wird (vgl. E. 2.2 ff.), sind bei der Beurteilung des vorliegenden Bauprojekts



zahlreiche umfassende I nteressenabwagungen vorzunehmen. Bevor jedoch die einzelnen
Rigen Uberprift werden, ist zundchst auf die Bestimmungen der Ortsplanung (E. 2.1.3.1
hiernach) und anschliessend auf das | SOS genauer einzugehen (E. 2.1.3.2 hiernach). 2.1.3.
2.1.3.1. Ziel des kantonalen Richtplansist es insbesondere, das Bundesinventar der
schiitzenswer- ten Ortshilder der Schweiz (1SOS) in die Instrumente der kantonalen,
regionalen und lokalen Raum- planung zu tbertragen, die 1SOS-Schutzziele umzusetzen
und die Kriterien und Regeln, die von den Gemeinden fir den Schutz der Ortsbilder
anzuwenden sind, zu definieren (vgl. T115, S. 1). Vorliegend liegt das Grundstiick in der
Ortsplanung in der Wohnzone mittlerer Besiedlungsdichte, welche vom Schutzperimeter 6
uberlagert wird. Geméss Art. 40 nGBR haben die Schutzperimeter und die Schutzzonen den
Zweck, die unmittelbare Umgebung der Stadt mit ihren Ringmauern, dem Schloss und den
ubrigen Monumental bauten, die kulturhistorisch wertvollen Wohnquartiere, sowie die
Gegend des um das Schlachtdenkmal und die dominierenden Hiigel (Bodenmiinzi,
Aderahubel) vor storenden Eingriffen zu schiitzen. Zudem soll die Sicht auf die
Ringmauern und die Stadt al's Ganzes erhalten und da, wo sie bis jetzt beeintrachtigt ist,
nach Moglichkeit verbessert werden. Esist deshalb alles zu unterlassen, was diesem Zweck
zuwiderlauft (Abs. 1). Die Schutzperimeter Uberlagern die Nutzungszonen vor allem dort,
wo Nutzun- gen zugelassen sind, welche den Schutzvorschriften widersprechen. In den
Schutzperimetern und
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gestalten, dass zusammen mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht (vgl. auch
Art. 125 RPBG und Art. 64 des Ausfiihrungsreglements vom 1. Dezember 2009 zum
RPBG; RPBR; SGF 710.11). Sie haben sich a's solche und im bauli- chen Kontext
einzuordnen. Bauten, welche diese Anforderungen nicht erfillen sind unzul&ssig, auch
wenn sie den Ubrigen Bauvorschriften entsprechen. Durch die Baukdrper von Neu-, An-
und Umbau- ten und Kleinbauten sowie deren Platzierung muss sichergestellt werden, dass
die natiirliche Topo- graphie sowie die Sicht von 6ffentlichen Bereichen auf geschiitzte
Gebaude oder Ortsteile nicht beeintrachtigt werden. Platzierung, Gestaltung, Material und
Farben missen auf diese geschiitzten Kulturglter abgestimmt sein, sie bedirfen einer
Begutachtung durch die zustandigen Instanzen (Abs. 2 lit. a-c). Nach Art. 48 nGBR gilt im
Schutzperimeter 6 die Bestandesgarantie. Bei Abbruch und Neubau bestehender Gebaude
gilt das vorhandene Volumen als Mass der zukiinftigen Nutzung (Uberbau- ungs- und
Geschossflachenziffer). Lage und Ausmass sind beizubehalten. Die vorhandenen Gebau- de
konnen in ihrem bestehenden V olumen genutzt werden. Dartiber hinausgehende An- und
Ausbauten des Hauptgebaudes sollen 25% des oberirdischen bestehenden Volumens des
Haupt- gebaudes nicht Gberschreiten (Abs. 1). Art. 9 nGBR sieht insbesondere noch vor,
dass (Abs. 2) in Schutzperimetern und -zonen sowie ausserhalb der Bauzonen alle Geholze
(Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen, Hecken und Feldge- holze) ausserhalb des
Waldareals, die standortgerecht sind und einen 6kol ogischen oder landschaft- lichen Wert
aufweisen, geschiitzt sind (Art. 22 des kantonalen Gesetzes vom 12. September 2012 Uber
den Natur- und Landschaftsschutz; NatG; SGF 721.0.1). Ausnahmen von dieser
Schutzbestim- mung kdnnen bewilligt werden, wenn sich eine Beeintréchtigung unter
Abwagung aller Interessen nicht vermeiden lasst. Ausnahmen werden unter der Bedingung
gewahrt, dass besondere Massnah- men fir den grosstmoglichen Schutz, die
Wiederherstellung oder, falls dies nicht méglich ist, einen angemessenen Ersatz getroffen
werden; ist eine Wiederherstellung oder ein Ersatz nicht mdglich, so muss stattdessen ein
Geldbetrag in der Hohe der angenommenen Kosten fir die Wiederherstel- lung oder den



Ersatz geleistet werden (Art. 22 Abs. 2und 3i.V.m. Art. 20 Abs. NatG). 2.1.3.2. Anhang 1
der Verordnung vom 13. November 2019 Uber das Bundesinventar der schiitzens- werten
Ortsbilder der Schweiz (VISOS; SR 451.12) fuhrt die schitzenswerten Ortsbilder von
natio- naler Bedeutung auf. Darin ist Murten a's Kleinstadt/Flecken aufgefuhrt. Das

vorliegend betroffene Grundstuick liegt im L. (Nr. iii), welches mit
Aufnahmekategorie B und Erhaltungsziel B verzeichnet ist. Genauer, bzw. innerhalb dieses
Gebiets liegt esan der J. in der Baugruppe B (Nr. iii.2) mit Aufnahmekategorie A

und Erhaltungsziel A. Veranschaulicht wird es durch folgenden Plan: [Plan entfernt]
Gemass den Erlauterungen zum I SOS stellt eine Baugruppe einen Ortsteil geringerer
Grosse dar, dank raumlich ausgepragter Wechsel beziehung der Bauten und dank
réaumlichen, architekturhisto- rischen oder regionaltypischen Merkmalen als Ganzheit
ablesbar, z. B. Munsterplatz, Gassenzug, Kirchenbezirk, M iihlegruppe. Umgebungen sind
bebaute oder unbebaute Bereiche, die fir den Zusammenhang der Gebiete und Baugruppen
von Bedeutung und damit Tell des schiitzenswerten Ortsbildes sind. Die Baugruppe mit der
Nr. iii.2 ist im Inventarblatt wie folgt umschrieben: "J. , Villen in umzaunten
Pérken, A. 20. Jn., stilgeschichtlich zwischen spatem Historismus und Heimatstil”. Eine
Baugruppe mit einer Aufnahmekategorie A hat urspriungliche Substanz, d.h. die Mehrheit
der Bauten und Raume hat historisch die gleiche epochenspezifische oder regionalty-
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"Erhalten der Substanz beziehungsweise der Beschaffenheit als Kulturland oder
Freiflache": Das Erhalten der Substanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume
integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigungen zu beseitigen; das Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache bedeutet, die fur das Ortshild wesent- liche

V egetation und Altbauten zu bewahren und bestehende Beeintréchtigungen zu beseitigen.
Das Erhaltungsziel B heisst "Erhalten der Struktur” und bedeutet, die Anordnung und die
Gestalt der Bauten und Freiraume zu bewahren und die fir die Struktur wesentlichen
Elemente und Merkmale integral zu erhalten (vgl. auch Art. 9 Abs. 4 VISOS). Geméss Art.
24 Abs. 2 und 4 der Weisungen Uber das 1SOS vom 1. Januar 2020 (WI1SOS), gelten bei
"Erhalten der Substanz” als generelle Erhal- tungshinweise Abbruchverbot, Bauverbot fur
Neubauten und die Pflicht, fur Veranderungen Detail- vorschriften zu erstellen. Bei der
Strukturerhaltung gilt die Pflicht, strenge Ausnahmeregelungen fir den Abbruch von
Altbauten sowie besondere Vorschriften fir Umbauten und zur Eingliederung von
Neubauten zu erstellen. Im Inventarblatt ist zudem folgendes zu lesen: Quartiere des spéten
19. und frihen 20. Jahrhunderts. Auf beiden Seiten schliessen an die mittelalterliche Stadt
und den ehemaligen Stadtgraben Quartie- re an, die miteinander meist nur in loser
réaumlicher Beziehung stehen. Unter ihnen nehmen das L. (iii) und das

M. (nnn) eine besondere Stellung ein, lassen sie doch deutlich ihren Ursprung al's
geplante Erweliterungsgebiete erkennen. Durch die Regelméssigkeit ihres Stras- sennetzes
und die Homogenitét der Parzellenbebauung heben sie sich von den jiingeren Wohn-
quartieren deutlich ab. Beide besitzen je eine architektonisch besonders wertvolle,
stilgeschichtlich dem Historismus, Jugend- und Heimatstil verpflichtete Villengruppe
(nnn.1, iii.2), beide verraten auch die fur den Mittelstand adaptierten Ideen der
Gartenstadtbewegung. Die umzaunten Gérten und Parke sowie der reiche Baumstand sind
wesentliche Bestandteile der Ganzheiten. Sie sollten unbedingt erhalten und nicht
Parkpldtzen oder Garagen zum Opfer fallen, wie es da und dort schon gescheheniist. Im

L. bleiben bis Mitte des 20. Jahrhunderts mehrere Parzellen unbebaut; die spater
erstellten Wohnhauser wirken dort stérend, wo sie das traditionelle kleinteilige Bebau-



ungsmuster verlassen haben und al's grossvolumige KIdtze mitten im locker bebauten, von
Gérten durchsetztem Villenquartier stehen (iii.0.1) [...] (S. 19). Eswird empfohlen, ein
besonderes Augen- merk auf so genannte kleine Baubewilligungen in den homogensten
Teilen der Wohnquartiere aus dem spéten 19. und friihen 20. Jahrhunderts zu legen (nnn,
iii.1 —1ii.3, 000). Diese Ganzheiten vertragen kaum Eingriffe; namentlich die Gérten und
ihre Einzédunungen gehdren wesentlich zum Erscheinungsbild der Quartiere (S. 21). 2.2. Die
Beschwerdefiihrer 1 werfen der Vorinstanz vor, zu wenig berticksichtigt zu haben, dass das
Gebaude auf dem Grundstiick Art. hhh GB, von welchem die Parzelle abgetrennt wurde,
auf der das streitige Projekt realisiert werden soll, eine geschiitzte Baute ist (Beschwerde, S.
6). 2.2.1. Unabhéngig eines alfalligen Schutzperimeters werden geméss Art. 10 nGBR
Gebaude, diei.S.v. Art. 3 des kantonalen Gesetzes vom 7. November 1991 Uber den Schutz
der Kulturgiter (KGSG; SGF 482.1) von Bedeutung sind, unter Schutz gestellt. Diese
Gebaude sind im Zonennut- zungsplan Siedlung bezeichnet. Im Anhang ist die Liste der
geschutzten Gebaude mit ihrem Verzeichniswert und der Schutzkategorie aufgefuhrt (Abs.
1). Gemass Art. 22 KGSG erstreckt sich der Schutz eines Kulturgutes auf die dusseren und
inneren Strukturen, Elemente, gegebenenfalls die Umgebung und Siedlung. Die zu
erhaltenden Strukturen sowie aussere und innere Elemente sind in drel Kategorien definiert
[...] (Abs. 2, 1. und 2. Satz). Handelt es sich bei der Aussengestal- tung um eine
wesentliche Komponente des Gebaudecharakters oder des Ortes, so dehnt sich der
Schutzumfang — unabhangig der Schutzkategorie — gemass Art. 22 KGSG ebenfalls auf die
wesent- lichen Elemente der Aussengestaltung (Bodenbelag, Mauern, Einfriedungen,
Baumbestand, Stras-
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Speziavorschriften kdnnen zugel assen werden, wenn sie der Bewahrung und V erbesserung
des Gebaudes dienen (Abs. 9). Gemass Art. 23 KGSG bewirkt die Unterschutzstellung, dass
der Eigentumer verpflichtet ist, das Kulturgut zu erhalten (Abs. 1). Der Umbau eines unter
Schutz stehenden unbeweglichen Kulturguts kann nur bewilligt werden, wenn dadurch
dessen Charakter oder der Charakter des Ortsbildes nicht verletzt wird (Abs. 4). Die
Verlegung oder der Abbruch eines unter Schutz stehenden unbeweglichen Kultur- guts
kann nur bewilligt werden, wenn Uberwiegende Interessen es rechtfertigen. Dasselbe gilt fur
einen Umbau, der den Charakter des Kulturguts beeintréchtigt (Abs. 5). 2.2.2. Dem Bericht
des KGA zum streitigen Bauprojekt vom 15. Februar 2021 kann entnommen werden, dass
die Villaauf der Parzelle Art. hhh GB (hiernach: die Villa) mit dem Verzeichniswert A und
der Schutzkategorie 1 inventarisiert ist und dass die vorgenannten Artikel (Art. 10 nGBR
und Art. 22 f. KGSG) zur Anwendung gelangen. Im Gutachten vom selben Tag ist unter

anderem Folgen- des zu lesen: "Die Villa J. wurde 1894/95 im Auftrag von
P. durch den renommierten Freiburger Architekten Q. erbaut, der
1890-93 auch fur die Planung des gesamten L. s verantwortlich zeichnete. Sowohl

im Kunstfiihrer der Schweiz als auch im Band V, Kunstdenkmaéler der Schweiz wird die
Villaals,ene der reizendsten Kleinvillen Murtens® bezeichnet. Die Villaist im
Kulturglterverzeichnisim héchsten Wert A verzeichnet sowie gemass
Zonennutzungsplanung der Stadt Murten in der Kategorie 1 geschiitzt. Zum Schutzumfang
der Villagehort ebenso die Gartenanlage, welche mit der Villa geplant und umgesetzt
wurde. Entsprechende Plane sind im Besitz der Eigentimer vorhanden. Das ICOMOS
Garteninventar-Historische Garten der Schweiz wirdigt die parkdhnliche ausgelegte
Gartenanlage al's grossen Landschaftsgarten mit altem Baumbestand (Blutbuche, Sequoia,
Judasbaum, Numidischen Tannen, Ahornen, Birken, Ulmen, grosser Thuja,



Kastanienbaumen, Eiben und Buchs). Die Vielfat an exotischen Strauchern und Baumen ist
sehr typisch fur die Zeit (Ende 19. Jh) und Ausdruck des Représentati onsanspruches der
Gartenanlage, welche sich gerade durch méglichst viele exotische Gewéachse abheben will
von benachbarten bescheideneren Garten mit vorwiegend einheimischer, ortstiblicher
Bepflanzung. Um die charakteristische Vielfalt zu erhalten ist es zwingend fur alle
entfernten Pflanzen Ersatzmassnahmen vorzunehmen — gleich ob standortgerecht oder
nicht. Gegentiber dem Vorgesuch hat das Neubauprojekt in seiner architektonischen
Ausgestaltung an Klarheit und detaillierter Feinheit entschieden verloren. Die Attika hat
dank der Einhausung des Eckbalkonbereiches volumetrisch zwar gewonnen, die sichtbar
massiven Deckenplatten verstérkt durch den Materialunterschied lassen die Attikajedoch
als aufgesetzt erscheinen und werten den Bau architektonisch empfindlich ab — der Bau
zerfdllt in zwel Teile, wichtige Bezlige zwischen Attika und Unterbau sind nicht mehr
verstandlich. Das Baugesuch kann bewilligt werden, jedoch unter V orbehalt der
Bedingungen. Attika - Die Attikaausbildung ist im Interesse der Beruhigung und
Vereinheitlichung des Baukdrpers zu Uberarbeiten. Decken— und Dachrandabschlisse sind
entsprechend Stand V orproj ekt (siehe oben) feiner und einheitlich auszubilden. Die
Materialisierung der Fassaden sowie der Attika sind frihzeitig vor Baubeginn mit dem Amt
fur Kulturgiter sowie der Bauverwaltung Murten abzusprechen. Einheitliche
Materialisierung von Attika und darunterliegende Fassade sind aus Sicht KGA nicht mehr
ausgeschlossen. - Die Materialisierung und Detailierung der Fassaden sowie der
Umgebungsplan mit allen Ersatzpflanzungen sind geméss Bedingungen zu tberarbeiten
und anzupassen und vor Baubeginn mit der Bauverwaltung der Stadt Murten sowie dem
Amt fur Kulturglter abzusprechen. Park und Umgebung
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an einem geeigneten neuen Standort auf dem Gelande vorzusehen. Standortgerechtigkeit
kann hier als Argument in einer repréasentativen Gartenanlge des 19.Jh nicht anerkannt
werden. - Die Oberflachen der Tiefgarage sind nach deren Erstellung entsprechend der
bestehenden Gartenanlage wiederum neu anzupflanzen. - Die bestehenden Einfriedungen
mit ihren Postamenten und Eisenntoren sind weitgehend zu erhalten. Die neue Zufahrt zur
Tiefgarage soll optimal in die bestehende Anlage eingepasst und integriert werden. -
Besucher- sowie Veloparkplétze sind in der Einstellhalle zu integrieren. - Der Park a's
Gesamtanlage soll erhalten bleiben. Keine abtrennenden Einfriedungen. Neubauten generell
- Neubauten in der Gartenanlage der VillaJ. (entsprechend der heute bestehenden
Fléche der Parzelle Art hhh) sind auf dieses eine Bauvolumen [...] zu beschranken.
Weiteren zusétzlichen Neubauten auf dem Areal werden auch kuinftig nicht zugestimmt
werden." 2.2.3. Aus Vorerwadhntem folgt, dass sich der Schutz nach Art. 10 nGBR auf die
gesamte Garten- anlage und mithin auf die gesamte Parzelle, auf der das vorliegende
Bauvorhaben geplant ist, erstreckt. Damit ist die gesamte Gartenanlage grundsétzlich
vollstandig zu erhalten (Art. 23 Abs. 1 KGSG). Ein Abbruch eines solchen unter Schutz
gestellten Kulturguts bzw. ein Umbau, der den Charakter des Kulturguts beeintrachtigt,
kann nur bewilligt werden, wenn Uberwiegende Interessen es rechtfertigen (Art. 23 Abs. 5
KGSG), bzw. wenn es dessen Bewahrung und V erbesserung dient (vgl. Art. 10 Abs. 9
NGBR). Es stellt sich die ganz grundsétzliche Frage, ob in dieser Gartenanlage tiberhaupt
ein Bauprojekt realisiert werden kann, wie es die Beschwerdefihrenden 1im
Zusammenhang mit Art. 48 nGBR geltend machen. Dem Bericht des KGA kann zwar
entnommen werden, dass dieses Amt von der Anwendbarkeit der genannten
Gesetzesbestimmungen ausgeht. Allerdings fehlen dem Gutachten jegliche Uberlegungen,



welche eine entsprechende Priifung des Bauvorhabens nahelegen. Die Bedingung, dass
keinen weiteren Neubauten zugestimmt werden wirde, reicht dazu nicht aus. Es kann weder
dem Gutachten, noch im Ubrigen dem angefochtenen Entscheid entnommen werden,
inwiefern das Bauprojekt tberhaupt eine Verbesserung der Gartenanlagei. S. v. Art. 10
Abs. 9 nGBR darstellen konnte (dessen Bewahrung fallt von Vornherein ausser Betracht),
geschweige denn, welche Uiberwiegenden Interessen i.S.v. Art. 23 Abs. 5 KGSG einen
Eingriff in das Kulturgut rechtfertigen. Ist eine solche Interessenabwagung notwendig, ist
zusétzlich zu berticksichtigen, dass das vorliegend im Streit liegende Grundstiick nicht nur
durch Art. 10 nGBR (und Art. 22 f. KGSG) geschiitzt wird, sondern auch in einer
Baugruppe liegt, dieim ISOS mit dem Erhaltungsziel A verzeichnet ist. Grundsétzlich sind
danach ale Bauten, Anlageteile und Freirdaume integral zu erhal- ten und bestehende
Beeintrachtigungen zu beseitigen (vgl. E. 2.1.2 und 2.1.3.2 hiervor). Dass dieses
Bundesinteresse berticksichtigt worden wére, geht aus den Akten nicht hervor. Unter diesen
Umsténden wére es tiberdies angezeigt gewesen, Uber das vorliegende Bauvorhaben ein
Fachgutachten hinsichtlich der Denkmal pflege und des Ortshildschutzes einzuholen, wie es
bei der Kommission fir Architektur und Siedlungsgestaltung gemass Art. 5 RPBG und/oder
bei der bzw. den Eidgentssischen Kommissionen fir Natur- und Heimatschutz bzw. fir
Denkmalschutz in Auftrag gegeben werden kann. Mangels Prifung der Bedingungen zur
Verénderung von geschitzten Bauten und in diesem Rahmen vorzunehmenden
umfassenden Interessenabwagung sind in Gutheissung der Beschwer- de 1 die
angefochtenen Entscheide aufzuheben.

Kantonsgericht KG Seite 10 von 19 2.3. Mit Blick auf die Verfahrensdkonomie rechtfertigt
es sich, auf die anderen Riigen einzugehen. Die Beschwerdefiihrenden 1 machen
insbesondere eine Verletzung der auf den Schutzperimeter 6 anwendbaren
Schutzvorschriften geltend. Unter anderem in diesen Bestimmungen seien die Schutzziele
des 1SOS tibernommen worden. Trotzdem habe die Vorinstanz das | SOS nicht, bzw. zu
wenig berlicksichtigt. Die Tatsache, dass das nGBR von der RIMU noch nicht genehmigt
worden ist, sel nicht ausschlaggebend. Im Einzelnen machen die Beschwerdefiihrenden 1
namentlich geltend, Art. 48 nGBR schliesse Neubauten aus, Art. 40 nGBR lasse kein
Flachdach im vorliegenden Quartier zu und eine Ausnahmebewilligung geméss Art. 9
NGBR hétte nicht erteilt werden durfen. Unbestritten ist, dass das Bauvorhaben die

V orgaben der Wohnzone mittlerer Besiedlungsdichte respektiert bzw. nicht voll ausschopft.
2.3.1. Art. 48 nGBR regelt den Schutzperimeter 6. Wie bereits weiter oben erwahnt, giltin
diesem danach die Bestandesgarantie. Die baurechtliche Bestandes- bzw.
Besitzstandsgarantie leitet sich aus der Eigentumsgarantie (Art. 26 Abs. 1 BV) und dem
Grundsatz des V ertrauensschutzes ab. Diese gewahrleistet, dass nach friherem Recht
erstellte Bauten oder gemass friherem Recht zul 8ssige Nutzungen unter neuem Recht
fortbestehen durfen (vgl. Urteill BGer 1C_336/2019 vom 3. Juni 2020 E. 6). Sieist auch
vom kantonalen Recht gewahrleistet (vgl. Art. 69 f. RPBG). Sowohl die Gemeinde wie
auch das BRPA sind der Meinung, dass dieser Artikel Neubauten im Schutzperimeter 6
nicht ausschliesse (vgl. Gutachten der Gemeinde vom 15. Januar 2021, Stellung- nahmen zu
den Einsprachen, Ziff. 2.2 A). Das BRPA fihrte in seinem Gutachten vom 28. Juli 2021
noch aus, dass der genannte Artikel im Weliteren derart zu verstehen ist, dassim Sinne der
Bestan- desgarantie bei Abbruch und Neubau bestehender Gebaude das vorhandene
Volumen as Mass der zukuinftigen Nutzung gilt und wieder erstellt werden darf, auch wenn
die anwendbare Uberbau- ungs- und Geschossflachenziffer nicht respektiert wiirden. Dies
bedeutet jedoch nicht, dass auf noch unbebauten Grundstiicken oder Grundstiickteilen keine



Neubauten errichtet werden durfen. Insofern diese die Baumassenziffern der
entsprechenden Zone einhalten, erachtet das BRPA solche Neubauten als zonenkonform.
Im Weiteren ist aus dem guinstigen Gutachten mit Bedingungen des KGA zu schliessen,
dass das Bauvorhaben den Bestimmungen von Art. 48 GBR grundsétzlich entspricht. Diese
M einungen scheinen nicht abwegig, dies umso weniger alsim Schutzperimeter 6 nicht nur

| SOS-Sektoren mit Erhaltungsziel A, welches ein Neubauverbot nach sich ziehen sollte,
enthalten sind, sondern auch Sektoren, in welchen entsprechend dem | SOS-Erhaltungsziel
B kein generelles Neubauverbot gelten soll (vgl. E. 2.1.3.2 hiervor). Ob fir den ganzen
Schutzperimeter 6 tatséchlich kein Neubauverbot gilt bzw. geltend sollte, muss
offengelassen werden. Dasselbe gilt fur die sich alenfallsim Anschluss zu stellende Frage,
ob die Bestimmungen fur den Schutzperimeter 6 ausrei- chend sind, ist doch festzustellen,
dass zum einen zumindest die schiitzenswerten "V orstadtvillen der Jahrhundertwende um
1900" (vgl. Inventarblatt, S. 12) in aller Regel die heute in der Wohnzone mittlerer

Besi edlungsdichte zuléssigen Nutzungsziffern wohl (bei Weitem) nicht ausschopfen dirften
und dass zum anderen selbst fir Gebiete mit Erhaltungsziel B besondere V orschriften zur
Einglie- derung von Neubauten zu erstellen wéren. Diese Fragen sind jedoch nicht im
vorliegenden Verfah- ren zu kléren, sondern in der zurzeit noch laufenden Ortsplanung.
Wirft das vorliegend im Streit liegende Bauproj ekt solche grundsétzlichen Fragen auf, ist zu
prifen, ob diesem zu Recht die Vorwirkung der Planung gewéhrt wurde.

Kantonsgericht KG Seite 11 von 19 2.3.2. Art. 91 RPBG sieht vor, dass von der
Offentlichen Auflage der Plane und Vorschriften an bis zu ihrer Genehmigung durch die
RIMU auf Grundstiicken, die in den Plan einbezogen sind, fir beab- sichtigte Projekte
keine Bewilligung erteilt werden darf (Abs. 1). Die zusténdige Baubewilligungsbe- hérde
kann jedoch zur Verhinderung von schadigenden Verzogerungen mit ausdrticklicher
Zustim- mung der Gemeinde und des BRPA Bauten und Anlagen bewilligen, die dem
aufgelegten Plan entsprechen (Abs. 2). Nach der Rechtsprechung wird kiinftigen
Nutzungsplanen und m vorschriften eine Vorwirkung zuer- kannt und diese gelten insofern
in Verbindung mit den vorhergehenden, noch geltenden Vorschriften bis zu ihrer
Genehmigung. In dieser Phase kénnen grundsétzlich Bauten bewilligt werden, die sowohl
den aktuellen als auch den kiinftigen Vorschriften entsprechen. Zwar ist fur die Gewahrung
der positiven Vorwirkung nicht erforderlich, dass der zukiinftige Plan vollstandig
unumstritten ist; so ist es moglich, dass die Vorwirkung zuerkannt wird, obwohl die
oOffentliche Auflage zu Einsprachen und dann zu Beschwerden fuhrt, Gber die noch nicht
entschieden wurde. Es obliegt den zustandigen Behorden (Gemeinde und BRPA), die mit
dieser Situation verbundenen Risiken abzuwagen, wenn sie ihre Zustimmung zu einer
entsprechenden Vorwirkung gewdahren. Jedoch ist grundsétzlich bel der Anwendung der
positiven Vorwirkung nach Art. 91 Abs. 2 RPBG grosse Zurtickhaltung ange- bracht. Wenn
der Zweck von Art. 91 RPBG darin besteht, sicherzustellen, dass kiinftige Bauten die
vorgesehenen Planungen nicht kompromittieren, so impliziert dies, dass Baubewilligungen
nur dann erteilt werden kénnen, wenn nahezu zweifelsfrei feststeht, dass die Planung
endgultig genehmigt wird. Die Vorwirkung wird in einem Stadium gewéhrt, in dem die
Ortsplanung noch Anderungen erfahren kann. Die Entscheidung tiber die Erteilung einer
Baubewilligung bzw. tiber die Gewahrung der Vorwirkung kann daher spatere Anderungen
des Plans geféhrden, da die zusténdigen Behorden zogern kdnnten, einen bereits
umgesetzten Plan wieder zu andern. Zudem besteht die Gefahr, dass dadurch die Befugnisse
der kantonalen Genehmigungsbehorde beeintrachtigt werden (vgl. Urteil KG FR 602 2022
9/11 vom 23. Dezember 2022 E. 4.1 mit zahlreichen Hinweisen auf Rechtsprechung und



Doktrin). In ihrem Gutachten vom 15. Januar 2021 stimmte die Gemeinde dieser nicht zu,
erklarte aber, sich gleichwohl der Haltung des BRPA anzuschliessen. Dieses stimmite einer
Vorwirkung der Plane zu mit der Begriindung, dass bei ihm eine Beschwerde gegen den
Schutzperimeter 6 jedoch keine gegen die Wohnzone mittlerer Dichte eingegangen sei, dass
die Beschwerde auf eine Abschwé chung und Verringerung der Schutzbestimmungen
abziele und dass das KGA zu den Schutzbestim- mungen am 15. Februar 2021 ein ginstiges
Gutachten mit Bedingungen erteilt habe, woraus geschlossen werden kénne, dass das
Bauvorhaben alenfalls auch den von den Einsprechern gegen den Ortsplan verlangten,
verringerten Schutzbestimmungen gerecht werden sollte. Am 12. August 2021 schloss sich
die Gemeinde dieser Stellungnahme ausdriicklich an. Auf Anfrage teilte das KGA dem
hiesigen Hof mit Schreiben vom 27. Februar 2023 mit, dass infolge des Gutachtens der
Eidgendssischen Natur- und Helmatschutzkommission und Eidgendssischen Kommission
fur Denkmalpflege zum Projekt "R. " eine Stellungnahme des KGA zuhanden

RIMU in Arbeit ist bezliglich Auswirkungen des Gutachtens im Rahmen der laufenden
Ortsplanungs- revision, primar mit Fokus auf den Umgang mit der Parzelle sss GB des
genannten Projektes sowie allenfalls weiteren Auswirkungen zu umliegenden Gebieten. Fr
das Siedlungsgebiet, in welchem sich das vorliegend im Streit liegende Bauvorhaben
befindet, sind zum aktuellen Zeitpunkt im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision aus
Sicht des KGA keine zusétzlichen Verscharfungen gegentiber den heutigen Bestimmungen
geplant oder vorgesehen.

Kantonsgericht KG Seite 12 von 19 Daraus folgt zum einen, dass das KGA im aktuellen
Zeitpunkt zwar keine Verscharfungen der Schutzbestimmungen verlangt, alerdings solche
zu einem spéteren Zeitpunkt auch nicht aus- schliesst. Zum anderen ist zu beachten, dass,
selbst wenn die Beschwerde betreffend Schutzperi- meter 6 auf eine Lockerung der
Vorschriften abzielt, nach wie vor die Moglichkeit besteht, dass die RIMU, asfir die
Genehmigung der Ortsplanung zusténdige Behorde, schliesslich striktere oder prézisere
Regelungen fir diesen Perimeter verlangt. Unter diesen Umstanden und in Anbetracht der
Tatsache, dass sich das vorliegende Bauprojekt in einem nach dem ISOS mit der héchsten
Schutz- stufe versehenen Gebiet liegt und dass Art. 48 nGBR bereits jetzt gewisse Fragenin
diesem Zusam- menhang aufwirft, wurde vorliegend die VVorwirkung der Ortsplanung zu
Unrecht gewahrt. Es kann nicht gesagt werden, dass nahezu zweifelsfrel feststeht, dass die
Planung endgultig genehmigt wird. Ebenfalls nicht auszuschliessen ist, dass, wirde
vorliegendes Bauprojekt im jetzigen Stand der Orts- planung genehmigt, jenes Einfluss auf
diese nehmen wrde. Dies gilt es zu vermeiden. Wie die vorliegend erteilte Genehmigung
auch vor Augen fihrt, legen die zustandigen Baubewilligungsbe- hérden die geltenden
Regelnin einer Art und Weise aus, welche mit den oben erwahnten Schutz- zielen nicht
vereinbar ist und im konkreten Fall das Gericht zur Uberzeugung fuhrten, dass das strit- tige
Projekt nicht genehmigt werden kann. Dies muss die kantonal e Behorde zu einer vertieften
Analyse der Frage der Umsetzung der im ISOS und im Richtplan enthaltenen Schutzziele
veranlas- sen. Auch aus diesem Grund sind die angefochtenen Entscheide des
Oberamtmanns aufzuheben. Es kann im vorliegenden Fall keine Vorwirkung der in
Revision stehenden Ortsplanung erteilt werden. 2.3.3. 2.3.3.1. Die Beschwerdefihrer 1
machen noch geltend, eine Baute mit einem Flachdach ordne sich nicht in den baulichen
Kontext der Umgebung ein. In der Baugruppe iii.2 weisen die bestehenden Gebaude zu
einem grossen Tell Walm- bzw. Krippelwalm- oder Mansardendécher auf, haufig mit einer
bedeutenden Dachneigung. Diese Décher verleihen dem Quartier ein besondere, markante
Typizitét. Es gebe kein einziges Haus mit einem Flachdach (Beschwerde, S. 11). Bereits



vorinstanzlich (vgl. Einsprache vom 9. Oktober 2020, S. 6) hatten sie geltend gemacht, dass
der geplante, sehr streng wirkende und mit einem Flachdach versehene Kubus ein neues
Element wére, das dem Quartier wesensfremd wére und nicht einmal ansatzweise in das
bestehende Stras- senbild einpassen wirde. Sie machten weiter darauf aufmerksam, dass
samtliche Hauser in der Umgebung des Baugrundstiicks geneigte Dachflachen aufweisen,
welche, mit anderen architektoni- schen Elementen den Stil dieser Hauser pragen. 2.3.3.2.
Gemass Art. 40 Abs. 2 Bst. b nGBR sind in den Schutzperimetern und —zonen zugel assene
Bauten und Anlagen so zu gestalten, dass zusammen mit der Umgebung eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Sie haben sich als solche und im baulichen Kontext einzuordnen.
Bauten, welche diese Anforderungen nicht erfillen, sind unzul&ssig, auch wenn sie den
Ubrigen Bauvorschriften entspre- chen. Gemass Art. 3 Abs. 2 Bst. b des Bundesgesetzes
vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) sollen sich Siedlungen, Bauten
und Anlagen in die Landschaft einordnen. In Anwendung dieser Bestimmung hat der
kantonale Gesetzgeber Art. 125 RPBG erlassen, welcher vorsieht, dass Bauten und Anlagen
sowie die Aussenraume auf die bauliche und landschaftliche Umgebung im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen abgestimmt und so gestaltet und unterhalten werden miissen, dass
eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Kantonsgericht KG Seite 13 von 19 Sieht wie vorliegend das kantonale Recht eine
Asthetikklausel vor, ist diese auf samtliche Bauten und Anlagen anwendbar, selbst wenn
diese zonenkonform sind. Sie sind so zu gestalten, dass einen guten Gesamteindruck
entsteht. Ein Bauverbot aufgrund der Asthetikklausel stellt einen Eingriff in die von der
Bundesverfassung gewéhrleisteten Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) dar, der auf einer
gesetzlichen Grundlage basieren, im offentlichen Interesse liegen und verhéltnisméssig sein
muss. Sind diese V oraussetzungen erfillt, kann ein Bauprojekt aufgrund der
Asthetikklausel untersagt werden, selbst, wenn das Projekt alle tibrigen kantonalen und
kommunalen baupolizeilichen Vorschriften beachtet (Urtell KG FR 602 2021 81 vom 26.
August 2022 E. 8.1 m. H.). Ein Uberwie- gendes 6ffentliches Interesse kann zum Beispiel
angenommen werden, wenn es darum geht, einzel- ne Objekte, ganze Ensembles von
Bauten oder deren ndhere Umgebung zu schiitzen, die ausge- sprochene asthetische
Qualitaten aufweisen, welche das Bauvorhaben nicht aufweist oder durch dessen Bau
beeintrachtigt wirden (vgl. Urteil BGer 1C_55/2019 vom 16. Mérz 2020 E. 5.2). Indes darf
die Anwendung einer positiven Asthetikklausel nicht dazu fiihren, dass generell - etwa fiir
die ganze Dorfkernzone - die Zonenordnung ausser Kraft gesetzt wirde. Hat der
Gesetzgeber z.B. eine bestimmte Geschosszahl zugel assen, ginge es nicht an, generell nur
ein Geschoss weniger zu bewilligen mit der Begrindung, nur dadurch wirde eine gute
Gesamtwirkung erreicht. Die Asthetik- klausel darf auch nicht die Funktion einer
Planungszone Ubernehmen und dazu verwendet werden, die bestehenden Bauvorschriften
ausser Kraft zu setzen und elne kinftige Nutzungsordnung zu sichern. Die Frage, ob eine
gute Gesamtwirkung im Sinne [der kantonalen Bestimmung] erzielt wird, ist im Einzelfall
anhand der konkreten Verhaltnisse zu prifen. Den kommunalen Behorden steht bei der
Anwendung der Bestimmung ein Ermessensspielraum zu, der im Rechtsmittelverfahren zu
beachten ist. Ist der Einordnungsentscheid einer kommunalen Behorde nachvollziehbar,
beruht er mithin auf einer vertretbaren Wrdigung der massgebenden Sachumstande, so
haben die Rechts- mittelinstanzen diesen zu respektieren und dirfen das Ermessen der
kommunalen Behdrde nicht durch ihr eigenes ersetzen (vgl. z.B. Urteil BGer 1C_434/2012
vom 28. Mé&rz 2013 E. 3.3). Abgese- hen von einfachen oder klar gelagerten Féllen mussen
die Gemeinden jedoch spatestens im Rekurs- verfahren selber darlegen, welche



Erwagungen fr ihren Entscheid massgeblich waren. Bei ungeni- gender Begriindung wird
angenommen, die Gemeinden Uberliessen den Einordnungsentscheid den kantonalen
Rechtsmittelinstanzen, welche diesen dann frei prifen konnen, ohne verpflichtet zu sein,
auf eine mogliche andere Auslegung der Gemeinde Ruicksicht zu nehmen (Urteil BGer
1C_116/2018 vom 26. Oktober 2018 E. 4.4). 2.3.3.3. In ihrem Gutachten vom 15. Januar
2021 ging die Gemeinde kaum auf die von den Beschwerdefihrenden 1 geltend gemachte
Verletzung von Art. 40 nGBR ein und hielt lediglich fest, die Ausgestaltung des Neubaus
als einfacher, kubischer Punktbau sei bereits im Rahmen des V orprifungsgesuches sowohl
von der Gemeinde a's auch vom KGA positiv bewertet worden. Eine eigentliche
Auseinandersetzung mit den konkreten Verhd tnissen fand nicht statt und kann deshalb
nicht nachvollzogen werden. Auch in ihrer Stellungnahme zur Beschwerde dussert sich die
Gemein- de hierzu nicht, sondern erklért, an ihrem Gutachten festzuhalten und keine
weiteren Bemerkungen hinzufiigen zu haben. Dem Gutachten des KGA ist in diesem
Zusammenhang nichts Konkretes zu entnehmen. Die Behauptung der Beschwerdegegnerin,
das KGA habe ein Flachdach ausdriicklich gewtinscht (vgl. Beschwerdeantwort, z.B. S. 13),
findet in den Akten keine Stiitze. Die Vorinstanz hat zusammengefasst festgestellt, dass das
kommunale Baureglement keine VVorga- ben zur Bauweise der Dachkonstruktion enthalt
und dass weder die Gemeinde noch das KGA die Konstruktion an sich gertigt haben.
Ausserdem seien keine Uberwiegenden offentlichen Interessen ersichtlich, welche es
gebieten wiirden, das Bauvorhaben trotz seiner Ubereinstimmung mit den
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Art. 125 RPBG zu verweigern (vgl. angefoch- tener Einspracheentscheid, E. 2 e, S. 5). Vor
dem Hintergrund, dass das Bauvorhaben in einer mehrfach in héchster Kategorie
geschitzten Umgebung erstellt werden soll, ist die pauschal e Behauptung, es seien keine
Uberwiegenden Offent- lichen Interessen ersichtlich, ungentigend. Dies auch vor dem
Hintergrund, dass weder die Gemein- de noch das KGA die Konstruktion gertigt haben.
Diese Behdrden haben das Bauprojekt namlich offensichtlich nicht einer umfassenden
Prifung unterzogen. Einen Hinweis darauf, dass alenfalls doch offentliche Interessen,
insbesondere jene des Heimatschutzes gegen diesen kubischen Punkt- bau sprechen
konnten, liegen in Anbetracht des Mehrfachschutzes auf der Hand und gehen zum Beispiel
aus dem 1SOS hervor, welches bel einer solchen Interessenabwagung zu berticksichtigen ist
(vgl. E. 2.1.2 und 2.1.3.2 hiervor). Danach wirken die spéter erstellten Wohnhauser
["Mehrfamili- enhausbl6cke 3. V. 20. Jh.", vgl. Inventarblatt, S. 12] dort stérend, wo sie das
traditionelle kleinteilige Bebauungsmuster verlassen haben und als grossvolumige Klétze
mitten im locker bebauten, von Gérten durchsetzen Villenquartier stehen. Auch wenn das
heutige Projekt nicht mit der damaligen Bauweise der Bldcke verglichen werden kann, zeigt
dieser Hinweis dennoch auf, dass klare Interes- sen bestehen. Unter diesen Umsténden ist es
angezeigt, diese Frage sorgféltig abzuklaren und das Projekt ebenfalls in Bezug auf diesen
Punkt von einer der vorerwahnten spezialisierten Kommission (vgl. E. 2.2.3 hiervor)
begutachten zu lassen, um schliesslich eine umfassende I nteressenabwagung vornehmen zu
konnen. Hinzu kommt, dass die Integration von Neubauten in bestehende Quartiere haufig
Uber Vorschriften betreffend Dachneigung, Fensteroffnungen, Materialien etc. in den
Baure- glementen umschrieben werden. In der vorliegenden Schutzzone sind derartige
Uberlegungen, wenn solche Vorschriften im Reglement fehlen, von grundlegender
Bedeutung. Auch aus diesem Grund ist die Beschwerde gutzuheissen und die
angefochtenen Entscheide aufzu- heben. 2.3.4. Schliesslich machen die Beschwerdefthrer 1
eine Verletzung von Art. 9 nGBR geltend. Die Voraussetzungen fur eine



Ausnahmebewilligung zum Entfernen von geschitztem Geholze seien nicht gegeben. Der
Antrag auf Erteilung der Ausnahmebewilligung beruhe ausschliesslich auf finan- ziellen
Uberlegungen, es gehe einzig darum, das Baugrundstiick optimal auszuniitzen. Dies sei
nicht gentigend. Zudem konne die angef iihrte Begriindung auf jedes beliebige Grundstiick
Ubertragen werden, auf welchem sich geschiitzte Naturobjekte und Gehdl ze befinden. Es sei
keine Ausnahme- situation aufgezeigt worden, so dass keine Ausnahmebewilligung hétte
erteilt werden durfen. Schliesslich sei auch hier unberticksichtigt geblieben, dass die
Baume, die gefdllt werden sollen, Bestandteil einer bedeutsamen Freifl&che bilden, die fur
die Erhaltung des Charakters des Ortshildes und der Struktur des wertvollen Wohnquartiers
wesentlich sei. Solche Flachen seien gemass den V orgaben des kantonalen Richtplans zu
schiitzen und zu erhalten. Vorliegend ist unbestritten, dass gewisse Pflanzen, die fur das
Bauvorhaben entfernt werden miss- ten, i.S.v. Art. 9 nGBR bzw. Art. 22 Abs. 2 NatG
geschiitzt sind. Ausnahmen werden in Anwendung von Art. 20 NatG durch die Gemeinde
bewilligt (Art. 22 Abs. 3 NatG). Lasst sich eine Beeintréchti- gung [ ...] durch technische
Eingriffe unter Abwégung aller Interessen nicht vermeiden, so kénnen Ausnahmen von den
Schutzbestimmungen bewilligt werden (Art. 20 Abs. 1 NatG). Ausnahmen werden unter
der Bedingung gewéhrt, dass besondere Massnahmen fir den grosstmoglichen Schutz, die
Wiederherstellung oder, falls dies nicht méglich ist, einen angemessenen Ersatz getrof- fen
werden; ist eine Wiederherstellung oder ein Ersatz nicht moglich, so muss stattdessen ein
Geld- betrag in der Hohe der angenommenen Kosten fir die Wiederherstellung oder den
Ersatz geleistet werden (Art. 20 Abs. 2 NatG).

Kantonsgericht KG Seite 15 von 19 Gestiitzt auf diese Bestimmung ist eine
Beeintrachtigung, bzw. ein Entfernen des Gehdlzes grund- sétzlich zu vermeiden. Jedenfalls
ist eine Interessenabwagung vorzunehmen. Dabel sind das Ausmass des Verlustes und das
dadurch beeintréchtigte 6ffentliche Interesse gegen die privaten und/oder 6ffentlichen
Interessen am Eingriff aufzuwiegen. Erst wenn sich Eingriffe unter Abwagung aller
Interessen als unvermeidlich erweisen, stellt sich die Frage nach den Schutz-,
Wiederherstel- lungs- oder Ersatzmassnahmen. Mit Schutz-, Wiederherstellungs- und
Ersatzmassnahmen |8sst sich demnach ein technischer Eingriff in ein Biotop nicht
rechtfertigen; sie sind vielmehr Folge der Bewilligung des Eingriffs. Eine Erteilung einer
Ausnahmebewilligung erfordert mithin eine umfassen- de Interessenabwagung, wobei
insbesondere auch geprift werden musste, ob mildere Massnah- men ausreichend sind (vgl.
Urteile KG FR 602 2016 85 vom 10. Januar 2017 E. 4. m. H. und 602 2016 7 vom 24.
August 2017 E. 6). Nach der Rechtsprechung dient eine Ausnahmebewilligung dazu, im
Einzelfall Harten und vom Gesetzgeber offensichtlich nicht gewollte Wirkungen zu
vermeiden. Sie darf jedoch nicht dazu einge- setzt werden, um generelle Grinde zu
berticksichtigen, die sich praktisch immer anfihren lassen und im Ergebnis auf eine
Anderung des Gesetzes hinauslaufen. Die Ausnahmebewilligung dient somit der
Verfeinerung der schematischen Norm im besonders gelagerten Einzelfall. Sie soll es
ermoglichen, jene Regelung zu treffen, die der Gesetzgeber in Kenntnis der Verhatnisse
vernunfti- gerweise getroffen hétte. Nach feststehender Rechtsprechung erlauben
personliche oder finanzielle Grinde wie der individuelle Raumbedarf oder der Wunsch
nach einer moglichst gewinnbringenden Nutzung des Grundstiicks in der Regel die
Erteillung einer Ausnahmebewilligung nicht. Eine solche setzt vielmehr objektive
Besonderheiten voraus, wie sie sich etwa aus der Lage und Form der Parzelle, der
Beschaffenheit des Baugrunds, dem Zweck des Bauvorhabens, technischen oder
planerischen Besonderheiten ergeben (vgl. Urteile BGer 1C_421/2012 vom 23. Dezember



2013 E. 8; 1C_136/2021 vom 13. Januar 2022 E. 4.1.2). Geméss Art. 22 Abs. 1 NatG ist
Geholze ausserhalb des Waldareal s nur geschiitzt, wenn es sich u.a. ausserhalb der Bauzone
befindet. Vorliegend hat die Gemeinde diesen Schutz auf jenes inner- halb der Bauzone
erweitert, sofern es sich zusétzlich in einem Schutzperimeter befindet. Somit soll Geholze,
welches sich in einem Schutzperimeter befindet und die Gbrigen V oraussetzungen von Art.
9 nGBR erfillt, grundsétzlich nicht entfernt werden. Von vornherein nicht als objektive
Besonder- heit kdnnen deshalb die Bedingungen gelten, welche mit den gesetzgeberischen
Schutzbestimmun- gen einhergehen. Diese gelten fir den ganzen Perimeter und sind nicht
einzelfallbezogen. Nicht anders kann es sich mit den Vorschriften betreffend geschiitzte
Bauten verhalten. Diese schéarferen Vorschriften sind vom Gesetzgeber gewollt und
vermogen nicht fur sich alleine eine Ausnahmebe- willigung zu rechtfertigen. Vielmehr
sind sie als zusétzlicher Schutz bel der Interessenabwagung miteinzubeziehen (vgl. auch
zitiertes Urtell KG FR 602 2016 85 E. 5). Vorliegend geht aus der Begriindung zum Gesuch
um Erteilung der Ausnahmebewilligung vom 28. August 2020 hervor, dass die Bewilligung
notwendig sei, um die Bedingungen des KGA einzu- halten. Der Bau solle an die Baulinien
im Norden und Osten gesetzt werden und eine punktuelle, klare VVolumetrie aufweisen, um
die bestehende Villa nicht zu beeintrachtigen. Zudem seien sdmtli- che Bewohner und
Besucherparkplétze unterirdisch in einer Einstellhalle anzuordnen. Dies sind allerdings alles
Bedingungen, welche von den anwendbaren Schutzvorschriften abgeleitet werden.
Objektive Besonderheiten wie es die Rechtsprechung verlangt, konnen darin nicht gesehen
werden. Sie vermogen fur sich alleine keine Ausnahmebewilligung rechtfertigen, sondern
sind im Gegentell bei der vorzunehmenden I nteressenabwéagung zu beriicksichtigen. Zudem
ist auch hier der 1ISOS- Schutz als Bundesinteresse zu berticksichtigen (vgl. E. 2.1.2
hiervor). Dem Inventarblatt kann entnommen werden, dass die Géarten und Pérke sowie der
reiche Baumstand wesentliche Bestand-
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bleiben sollen (vgl. E. 2.1.3.2 hiervor). Esfehlt vorliegend nicht nur ganzlich eine
entsprechende | nteressenabwagung — sowohl beim Entscheid des Gemeinderates (vgl.
Gutachten vom 15. Januar 2021) a's auch dem Entscheid der Vorinstanz. Ebenso wenig
wurde in diesen Bereichen speziaisierte Behorden wie das KGA oder die Kommission fur
Architektur und Siedlungsgestaltung zur Stellungnahme eingeladen. Unter diesen
Umstéanden erweist sich die erteilte Ausnahmebewilligung als ungtiltig. In Gutheissung der
Beschwerde 1 in diesem Punkt sind die angefochtenen Entscheide auch aus diesem Grund
aufzuheben. 2.4. Die Beschwerdefiihrer 2 und 3 schliesslich stdren sich an der Zufahrt und
machen insbeson- dere geltend, dass diese nicht gesichert und gefahrlich sei. Ausserdem sel
die von ihnen alternativ vorgeschlagene Zufahrt nicht geprift worden. Im angefochtenen
Einspracheentscheid fuhrt die Vorinstanz aus, dass die Bedingungen des Amts fir Mobilitét
(MabA), einen Nachweis der Sichtverhaltnisse einzureichen sowie eine Lichtsignalanla- ge
mit Priorisierung der Einfahrt (inkl. Wartebereich fir ein Fahrzeug) zu installieren, erfillt
worden seien, so dass das MobA am 23. Mérz 2021 ein gunstiges Gutachten mit
Bedingungen erstellt habe. Die Riigen wirden sich deshalb al's unbegriindet erweisen. Aus
dem sich in den Akten und hiernach zum Teil reproduzierten Sichtnachweis ist ersichtlich,
dassein grosser Teil der heutean dieT. strasse angrenzende Einfriedung entfernt
werden misste. Dabel geht es nicht nur um die Einfriedung des Grundstticks, auf dem das
vorliegende Bauvorhaben geplant ist, sondern auch um jene auf dem (restlichen)
Grundstuick Art. hhh GB, auf dem sich die geschiitzte Villa befindet: Die Einfriedung ist
durch Art. 10 nGBR geschitzt. Wie erwéahnt (vgl. E. 2.2.1 hiervor) dehnt sich der



Schutzumfang auf die wesentliche Aussengestaltung (Bodenbelag, Mauern, Einfriedungen,
Baum- bestand, Strassenraum usw.) aus, wenn es sich dabei um eine wesentliche
Komponente des Gebaudecharakters oder des Ortes handelt (Art. 10 Abs. 7 nGBR). Zwar
geht nicht ausdriicklich aus dem Gutachten des KGA vom 15. Januar 2021 hervor, dass es
sich bei der Einfriedung um eine
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dieses die Bedingung gestellt, dass die bestehenden Einfriedungen mit ihren Postamenten
und Eisenntoren weitgehend zu erhalten sind und dass die neue Zufahrt zur Tiefgarage
optimal in die bestehende Anlage eingepasst und integriert werden soll. Gleiches kann dem
| SOS entnommen werden. Dieses erwahnt namlich explizit die umzéunten Gérten und
Pérke a's wesentliche Bestandteile der Ganzheiten. Daraus folgt, dass die Einfriedungen
grundsétzlich vollstandig zu erhalten sind. Auch bei diesem Punkt hétte somit eine
umfassende | nteressenabwagung, insbesondere unter Einbezug der 1SOS- Schutzinteressen
(vgl. E. 2.1.2 hiervor) vorgenommen werden miissen, was jedoch weder vom KGA noch
von der Vorinstanz (nachvollziehbar) getan wurde. Was das Gutachten des KGA, bzw. die
zitierte Bedingung angeht, kann daraus jedenfalls weder herausgel esen werden, welche

I nteressen berticksichtigt, noch wie diese gewichtet wurden. Ebenfalls fehlen Uberlegungen
zu alfalligen mogli- chen milderen Eingriffe, bzw. im Sinne der Beschwerden 2 und 3 zu
alternativen Moglichkeiten. Auch hier wére das Unterbreiten des Projekts an eine
spezialisierte Kommission angezeigt gewesen. Die Beschwerden 2 und 3 sind gutzuheissen
und die angefochtenen Entscheide auch aus diesem Grund aufzuheben. Eine Durchfiihrung
eines Augenscheins erweist sich unter diesen Umstanden als unnétig. Die entsprechenden
Antrége der Beschwerdefuhrer 2 und 3 sind abzuweisen. 3. Mit dem Entscheid in der
Hauptsache (602 2022 56) wird das Gesuch um Erteilung der aufschie- benden Wirkung der
Beschwerdefiihrer 1 (602 2022 57) gegenstandslos und ist al's solches abzu- schreiben. 4.
Die Gerichtskosten, die auf CHF 3'000.- festgelegt werden, sind dem V erfahrensausgang
entspre- chend zu drei Vierteln (ausmachend CHF 2'250.-) der Beschwerdegegnerin
aufzuerlegen, die am Beschwerdeverfahren teilgenommen und das Baubewilligungsgesuch
aufrechterhalten hat (Art. 131 VRG; Art. 1 und 2 des kantonalen Tarifs vom 17. Dezember
1991 der Verfahrenskosten und Entschadigungen in der Verwatunggustiz [Tarif VJ;, SGF
150.12]; Urteil BGer 1C_233/2009 vom 30. September 2009 E. 3). Dem Staat sind keine
Kosten aufzuerlegen (Art. 133 VRG). Die von den Beschwerdefthrern 1, 2 und 3
geleisteten Kostenvorschiisse in der Hohe von je CHF 1'500.- werden diesen
zurickerstattet. Die obsiegenden Beschwerdefiihrenden 1 haben Anspruch auf eine
Partelentschadigung (Art. 137 ff. VRG). Diese wird basierend auf der eingereichten
Kostenliste vom 6. April 2023 auf CHF 4'370.85 festgel egt (CHF 3'958.35 Honorar; CHF
100.- Auslagen; zzgl. 7.7 % MwSt., ausmachend CHF 312.50). Dieser Betrag ist zu drei
Vierteln, ausmachend CHF 3'278.15 (inkl. MwSt.), der Beschwerdegegnerin und zu einem
Viertel, ausmachend CHF 1'092.70 (inkl. MwSt.), dem Staat Freiburg aufzuerlegen (Art.
141 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 132 Abs. 1 VRG). Den obsiegenden nicht anwaltlich
vertretenen BeschwerdefUhrern 2 und 3 sind keine Parteientsch&- digungen, welche die
Kosten einer Vertretung und die Gbrigen Kosten, insbesondere Reisekosten beinhalten (Art.
140 VRG), zuzusprechen.

Kantonsgericht KG Seite 18 von 19 (Dispositiv auf nachfolgender Seite)

Kantonsgericht KG Seite 19 von 19 Der Hof erkennt: I. Die Verfahren 602 2022 29, 602
2022 30, 602 2022 56 und 602 2022 57 werden vereinigt. 1. Die Beschwerden 1 (602 2022



56), 2 (602 2022 30) und 3 (602 2022 29) werden im Sinne der Erwdgungen gutgehei ssen.
Die Entscheide des Oberamtmanns vom 7. Januar 2022 betreffend Baubewilligung und
Einsprachen werden aufgehoben. 111. Der Antrag auf Erteilung der aufschiebenden Wirkung
(602 2022 57) wird al's gegenstandsl os abgeschrieben. IV. Die Gerichtskosten werden auf
CHF 3'000.- festgesetzt und der Beschwerdegegnerin zu ¥, d.h. im Umfang von CHF
2'250.-, auferlegt. V. Die von den Beschwerdefthrenden 1, 2 und 3 geleisteten
Kostenvorschtisse von je CHF 1'500.- werden diesen im selben Umfang zurtickerstattet. V1.
Den Beschwerdefiihrenden 1 wird zuhanden von Rechtsanwalt Daniel Schneuwly eine
Partei- entschédigung in der Hohe von CHF 4'370.85 (Honorar und Auslagen von CHF
4'058.35; zzgl. MwSt. zu 7.7 %, ausmachend CHF 312.50) zugesprochen. Davon wird ein
Betrag von CHF 3'278.15 der Beschwerdegegnerin und ein Betrag von CHF 1'092.70 dem
Staat Freiburg auferlegt (je inkl. MwSt.). VII. Zustellung. Gegen diesen Entscheid kann
innert 30 Tagen ab Zustellung Beschwerde beim Bundesgericht eingereicht werden. Gegen
die Festsetzung der Hohe der Verfahrenskosten und der Parteientschadigung ist innert 30
Tagen die Einsprache an die Behorde, die entschieden hat, zuléssig, sofern nur dieser Teil
des Entscheides angefochten wird (Art. 148 VRG). Freiburg, 4. Mai 2023/cth Der Prasident
Die Gerichtsschreiberin-Berichterstatterin
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