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Regeste
Baubewilligung (VA 22 19)

Erwagungen

E.11

L etztinstanzliche Entscheide einer Nidwaldner V erwaltungsbehdrde — worunter der Regie-
rungsrat Nidwalden fallt (Art. 4 Abs. 2i.V.m. Abs. 1 Ziff. 2 VRG [NG 265.1]) — kdnnen
mit V erwaltungsgerichtsbeschwerde beim Verwaltungsgericht Nidwal den angefochten
werden (Art. 89 Abs. 1 VRG). Zustandig ist die Verwaltungsabteilung, diein
FUnferbesetzung entschei- det (Art. 31i.V.m. Art. 33 Ziff. 3und Art. 38 Abs. 1 GerG [NG
261.1]). Der Beschwerdefuhrer hat gegen den Regierungsratsbeschluss (RRB) Nr. 425 vom

E.12

Zur Beschwerde ist berechtigt, wer formell und materiell beschwert ist, d.h. wer vor der
Vor- instanz am Verfahren teilgenommen oder keine Méglichkeit zur Teilnahme erhalten
hat (Art. 70 Abs. 1 Ziff. 1 VRG), durch den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt ist
(Ziff. 2) und ein schutzwiirdiges I nteresse an der Aufhebung oder Anderung des
Entscheides hat (Ziff. 3). Die Rechtsmittel gegen kommunale und kantonale Verfligungen,
Entscheide und Er- lasse, welche die Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes
bertihren, stehen kantona- len sowie Uberkantonal en Organisationen und den Sektionen
schwei zerischer Vereinigungen offen, wenn (1) nach deren Statuten der Natur- und

L andschaftsschutz zu ihren dauernden Hauptaufgaben zéhlt, (2) sie seit mindestens zehn
Jahren im Kanton tétig sind, und (3) sierein ideelle Zwecke verfolgen. Allfélige
wirtschaftliche Tétigkeiten missen der Erreichung der ide- ellen Zwecke dienen (Art. 45
Abs. 3 des Gesetzes Uiber den Natur- und Landschaftsschutz [NSchG; NG 331.1]). Der
Beschwerdefiihrer erflillt diese Voraussetzungen, nachdem das strittige Bauvorhaben die
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes bertihrt. Er hat Gberdies schon am
vorinstanz- lichen Verfahren als Beschwerdef Uihrer teilgenommen, wobel seine Beschwerde
nur teilwei se gutgehei ssen wurde, womit er durch den vorinstanzlichen Entscheid berthrt
ist und ein

E.13

Die Beschwerde ist binnen 20 Tagen seit Erdffnung des Entscheides einzureichen (Art. 71
Abs. 1 VRG). Der angefochtene Entscheid ging am 8. Juli 2022 beim Beschwerdefihrer ein
(BF-Bdl. 1). Die 20-tagige Frist endete somit — unter Berticksichtigung des

Fristenstillstandes (Art. 33aAbs. 2 Ziff. 2 VRG) —am 29. August 2022. Die
V erwaltungsgerichtsbeschwerde vom 29. August 2022 erfol gte somit fristgerecht.

E.14



Nachdem die vorgenannten V oraussetzungen erfillt sind und die tbrigen verfahrensrechtli-
chen Voraussetzungen zu keinen Bemerkungen Anlass geben, ist auf die Verwaltungsge-
richtsbeschwerde einzutreten und in der Sache zu entscheiden (vgl. Art. 54 f. VRG).

2.

2.1 Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kdnnen nur Rechtsverletzungen gerigt werden,
wo- bei Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens ebenfalls als Rechtsverletzung
gelten (Art. 90 VRG). Dadas Verwaltungsgericht als einzige richterliche Behtrde im
innerkantonalen Verfahren eingesetzt ist, kdnnen sich die Beschwerdefthrer auch darauf
berufen, die ange- fochtene Verfligung oder der angefochtene Entscheid beruhe auf einem
unrichtig oder unvoll- standig festgestellten Sachverhalt (Art. 110 BGG). Die Parteien sind
nach Massgabe des kan- tonalen Verfahrensrechts verpflichtet, Antrége zu stellen und in
tatséchlicher Hinsicht ausrei- chend zu begrtinden, was folglich die Anwendung des
Rulgegrundsatzes nicht ausschliesst (BERNHARD EHRENZELLER, in: Basler Kommentar
zum Bundesgerichtsgesetz, 3. Aufl. 2018, N. 8 und N. 17 ff. zu Art. 110 BGG). Im
Beschwerdeverfahren vor dem Verwaltungsgericht konnen die Parteien und die Vorinstanz
neue Tatsachen geltend machen und sich auf neue Beweismittel berufen (Art. 91 Abs. 1
VRG). Das Verwaltungsgericht ist verpflichtet, den ange- fochtenen Entscheid zu
uberprifen, die Sache zu entscheiden oder zum neuen Entscheid an die zustandige Instanz
zurickzuweisen (Art. 88 Abs. 2 VRG). Dieim vorinstanzlichen Verfah- ren zur Sache
gestellten Antrage konnen die Parteien hingegen nicht ausdehnen oder inhalt- lich anpassen
(Art. 91 Abs. 2 VRG). Das Verwaltungsgericht darf Uber die zur Sache gestellten
Parteiantrge nicht hinausgehen (Art. 94 VRG).

E.5

Juli 2022 Beschwerde erhoben, mit dem eine Beschwerde gegen den Beschluss der Bau-
bewilligungsbehorde vom 30. August 2021 betreffend Abbruch des bestehenden und Bau
ei- nes neuen Wohnhauses auf GSNr. aa, GB Z.__, mit Erdsonden-Wéarmepumpe und
Neubau Autounterstand teilwei se gutgeheissen worden ist (BF-Bel. 1). Das
Verwaltungsgericht Nidwal- denist fir die Beurteilung dieser Beschwerde 6rtlich und
sachlich zustandig.

E.51

Der Beschwerdefuhrer rlgt Gberdies, die Identitét der alten und der neuen Baute werde
nicht gewahrt. Er bringt zusammengefasst vor, Veranderungen des éusseren
Erscheinungsbildes seien nur zulassig, wenn sie nétig seien fir eine zeitgemasse
Wohnnutzung, fUr eine energetische Sa- nierung oder fur eine Verbesserung der Einpassung
in die Landschaft. Keines dieser Kriterien, die restriktiv auszulegen seien, sei vorliegend
gegeben. Uberdies ergebe eine Gesamtbetrachtung, dass die |dentitat der alten und der
neuen Baute nicht gewahrt sei. Der Grundriss werde wesentlich geandert. Wahrend der
Grundriss des

E.5.2

Erganzend zu den korrekten vorinstanzlichen Ausfiihrungen zur Anderung/Erweiterung
einer Baute oder Anlage nach Art. 24c RPG (BF-Bel. 1 E. 2.3.2) ist darauf hinzuweisen,
dass diese unbestimmten Rechtsbegriffe den kantonalen V ollzugsbehérden einen
Ermessensspielraum eroffnen (DAVID INAUEN, Bewilligungen nach Art. 24c RPG —
unter besonderer Berticksichti- gung von Wohnbauten, Diss. 2022, Rz. 405; Urteil des



Bundesgerichts 1C_345/2014 vom

E.53

Soweit der Beschwerdeftihrer sinngemass geltend macht, die Veranderungen am ausseren
Erscheinungsbild seien nicht zulassig, well es an den V oraussetzungen nach Art. 24c Abs. 4
RPG mangle, kann ihm nicht gefolgt werden. Bereitsim kantonalen
Gesamtbewilligungsent- scheid vom 28. April 2021 wird ausgefihrt, dass die vorgezeigten
baulichen Veranderungen die Identitét der bestehenden Baute wahren und dass die
Veradnderungen am ausseren Er- scheinungsbild massvoll und fir eine zeitgeméasse
Wohnnutzung und eine energetische Sa- nierung nétig sind (vi-VI11-A-2 Ziff. 2.5). Diesen
Ausfuihrungen ist beizupflichten: Die Anderun- gen am &usseren Erscheinungsbild sind
geringfgig (vgl. nachfolgend E. 5.4) und erméglichen insbesondere eine zeitgemasse
Wohnnutzung. Im Kanton Nidwalden wird bel Ersatzbauten —im Gegensatz zur
Erweiterung von bestehenden Bauten — grundsétzlich keine Erweiterung der Gesamtflache
zugestanden. Dies mit der Begrindung, bei Neubauten kénnte die neue Fléche einfacher
einer massgeschneiderten und zeitgemassen Wohnnutzung zugefihrt wer- den (vgl. Ziff.
27./7. der Richtlinie ARE NW). Deshalb rechtfertigt sich bei Ersatzbauten eine gewisse
Toleranz bei Anderungen des dusseren Erscheinungsbildes im Rahmen der bisheri- gen
Gesamtflache, ansonsten sich diese Ungleichbehandlung von Ersatzbauten und Erweite-
rung von bestehenden Bauten, bel welchen Erwelterungen ausserhalb des bestehenden Ge-
baudevolumens von bis zu 30 Prozent respektive 100 m2 zuléssig sein konnen (vgl. Art. 42
Abs. 3lit. b RPV), nicht rechtfertigen liessen. Die Beschwerde ist in diesem Punkt
unbegriin- det.

E.54.1

Zu den Rigen des Beschwerdefiihrers zur angeblich mangelnden Identitét ist vorab zu beto-
nen, dass keine vollige Gleichheit von Alt- und Neubau erforderlich ist. Nicht mehr
zonenkon- forme Bauten ausserhalb der Bauzone kdnnen massvoll erweitert oder
wiederaufgebaut wer- den (Art. 24c Abs. 1 und 2 RPG). Als «massvoll» gilt eine
Erweiterung, wenn die Identitédt der Baute oder Anlage einschliesslich ihrer Umgebung in
den wesentlichen Zlgen gewahrt bleibt, wobei V erbesserungen architektonischer und
gestalterischer Art explizit zulassig sind (Art. 42 Abs. 1 RPV; Ziff. 27./4. der Richtlinie
ARE NW). Vor diesem Hintergrund sind die beschwer- deflihrerischen Rigen zu
beurteilen. Weiter gilt es zu berticksichtigen, dass die Beschwerdegegner keine
Zweckanderung vorneh- men: Sowohl die bestehende Baute al's auch der geplante Neubau
wurden und sollen zu Wohnzwecken genutzt werden, was auch der Beschwerdefihrer nicht
in Abrede stellt.

E.54.2

Sofern der Beschwerdefuhrer geltend macht, der Grundriss werde wesentlich gedndert und
ein Vergleich des dusseren Erscheinungsbildes zeige erhebliche Unterschiede, kann ihm
nicht gefolgt werden. Mit der Vorinstanz ist davon auszugehen, dass der Neubau in den
wesentli- chen Ziigen gleich gestaltet ist wie das bestehende Haus. Die vom
Beschwerdefuhrer vorge- brachten Unterschiede (Anpassung des Grundrisses, Anordnung
von Fenstern und Eingén- gen, Lukarnen,...) sind von untergeordneter Natur und stellen
zul&ssige gestalterische und architektonische Verbesserungen dar. Die Vorinstanz und die
Baubewilligungsbehdrde haben sich umfassend mit diesen Fragen auseinandergesetzt und
Uberzeugend dargel egt, weshalb diesbeziiglich die Identitét von Alt- und Neubau gewahrt



bleibt (BF-Bel. 1 E. 2.3.4.2; vi-VI-A-2 Ziff. 2.5). Die Ausfihrungen des Beschwerdefihrers
vermogen daran nichts zu dndern: Er fo- kussiert auf untergeordnete Unterschiede, und |8sst
die wesentlichen gestalterischen Zige (Gebaudetypologie, Baustil, Ausrichtung,
Proportionen, Volumen, Materialisierung, Farbge- bung etc.), welche fur eine [dentitédt von
Alt- und Neubau sprechen, ausser Acht.

E.543

Auch die Anpassungen im Innern des Hauses sind von untergeordneter Natur und damit zu-
lassig. Wie sich den alten Bauplénen entnehmen lésst, hat das Dachgeschoss auch schon im
Altbau nicht Gberwiegend a's Estrich, sondern der Wohnnutzung gedient (vi-BG1-1-2). Die
Nutzung des Hauses als Wohnhaus bleibt gleich, es werden ebenfalls wieder zwel

E.544

Auch aus den Baukosten kann nicht abgeleitet werden, dass die Identitét zwischen Alt- und
Neubau nicht gewahrt wird. Es handelt sich um einen kompletten Neubau, was die Kosten

regelmassig erhoht, zudem ist eine Korrelation zwischen der Héhe der Baukosten und dem
Umfang der Anderungen fraglich (vgl. dazu INAUEN, a.a.0., Rz. 592 ff. m.w.V.).

E.545

Der Beschwerdefuhrer vermag mit seinen Rigen nicht darzutun, dass zwischen dem Alt-
und Neubau keine Identitét gegeben ist. Vielmehr sind die von ihm geriigten Unterschiede
unter- geordneter Natur und architektonisch oder gestalterisch begriindet und damit
zuldssig. Wer- den ale raumrelevanten Gesichtspunkte in ihrem Zusammenwirken
beurteilt, fuhrt dies zum Schluss, dass die Identitét zwischen Alt- und Neubau in den
wesentlichen Ziigen gewahrt bleibt. Der entsprechende Schluss der Vorinstanz ist sorgféltig
begrindet und nicht zu bean- standen.

E.55

Soweit der Beschwerdefiihrer schliesslich geltend macht, die Standortverschiebung sei
nicht zul&ssig, kann ihm ebenfalls nicht gefolgt werden. Die Vorinstanz hat korrekt
ausgefuhrt, die Standortverschiebungen sei zulassig, nachdem sie nur geringfiigig sei und
der Gesamtcha- rakter des Hofes gewahrt bleibe. Dieser Schlussfolgerung ist
beizupflichten. Entgegen den Ausfihrungen des Beschwerdefiihrers handelt es sich um eine
geringfugige Standortverschie- bung um wenige Meter, die keine relevante Auswirkung auf
die Gesamtwirkung des Hofes hat und sich zudem — geméass den Beschwerdegegnern —auch
mit brandpolizeilichen Uberlegun- gen begriinden | &sst, was eine objektive Begriindung
darstellt, die vom Beschwerdeftihrer auch nicht bestritten worden ist. Diesbeztiglich ist zu
berticksichtigen, dass auch mit dem er- hdhten Abstand die fUr den Brandschutzabsténde
nicht eingehalten werden kénnen, wozu die Baubewilligungsbehdrde aber — mit
Zustimmung der Nidwaldner Sachversicherung — eine Ausnahmebewilligung erteilt hat
(vi-V11-A-1 Ziff. 4.6).

E.5.6

Die Identitét von Alt- und Neubau wird entgegen den Ausfihrungen des Beschwerdeflhrers
in den wesentlichen Ziigen gewahrt. Ebenso ist die geringfiigige Standortverschiebung
zuléssig. Damit ist die Beschwerde auch in diesem Punkt abzuwei sen.

6.
E.©6
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schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung hat. Der Beschwerdefiihrer
ist folglich zur Verwaltungsgerichtsbeschwerde legitimiert.

E.6.1

Der BeschwerdefUhrer moniert, die Vorinstanz habe nicht gepriift, ob das Bauvorhaben mit
den wichtigen Anliegen der Raumplanung vereinbar sei. Damit habe sie nicht nur die Be-
grundungspflicht, sondern auch Art. 24c Abs. 5 RPG verletzt. Das Vorhaben verstosse
gegen den zentralen Grundsatz der Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet. Werde
vorliegend einem Nichtlandwirt erlaubt, in der Landwirtschaftszone und im BLN-Gebiet
neuen, nichtlandwirt- schaftlichen Wohnraum zu erstellen, werde dieser Grundsatz total
ausgehohlt. Zudem werde dieser Grundsatz verletzt, wenn gleichzeitig ein nicht
landwirtschaftliches Stockli erstellt werde. Das Bauvorhaben widerspreche auch den
Grundsétzen der haushdlterischen Boden- nutzung und der Verhinderung der Zersiedelung.
Es sal nicht ersichtlich, weshalb das Wohn- haus an einem anderen Standort und damit
welter weg von der Erschliessungsstrasse, mitten im Kulturland, errichtet werden soll (amtl.
Bel. 1 Ziff. 1./2. und 11.).

E.6.2

Nach Lehre und Rechtsprechung des Bundesgerichts bestimmen sich die wichtigen
Anliegen im Sinne von Art. 24c Abs. 5 RPG in erster Linie nach den in Art. 1 und 3 RPG
definierten Zielen und Grundsétzen der Raumplanung, wobei Uberdies auch die Anliegen
des Umwelt- und Landschaftsschutzes eingeschlossen sind. Dies bedingt eine
Interessenabwagung (BGE 115 Ib 482 E. 2 e/aa; Urtell des Bundesgerichts 1C_311/2012
vom 28. August 2013 E. 5.3 m.w.V.; INAUEN, aa.O., Rz. 607 ff. m.w.V.). Gemass Art. 29
BV und Art. 6 EMRK haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor. Die- ser
Anspruch verlangt, dass die Behdrde die Vorbringen des vom Entscheid in seiner Rechts-
stellung Betroffenen auch tatsachlich hort, prift und in der Entscheidfindung berticksichtigt
(BGE 1241 49 E. 34). Die Begrundungspflicht und der Anspruch auf Begriindung sind aber
nicht bereits dadurch verletzt, dass sich die urteilende Behorde nicht mit allen Parteistand-
punkten einlasslich auseinandersetzt und jedes einzelne V orbringen ausdricklich widerlegt.
Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen Punkte beschranken (BGE
1241 49 E. 3a; BGE 126 | 97 E. 2b; Urteil des Bundesgerichts 5A_303/2012 vom 30.
August 2012 E. 3.1). Eine nicht besonders schwerwiegende Verletzung des rechtlichen
Gehors kann aus- nahmsweise al's geheilt gelten, wenn die betroffene Person die
Moglichkeit erhdt, sich vor einer Rechtsmittelinstanz zu aussern, die sowohl den
Sachverhalt wie die Rechtslage frei pri- fen kann. Von einer Rickweisung der Sache ist
selbst bei einer schwerwiegenden Verletzung des rechtlichen Gehdrs dann abzusehen, wenn
und soweit die Riickweisung zu einem forma- listischen Leerlauf und damit zu unnétigen
Verzégerungen fuhren wirde, die mit dem (der Anhdrung gleichgestellten) Interesse der
betroffenen Partei an einer beftrderlichen Beurtei- lung der Sache nicht zu vereinbaren
wéren (BGE 1331 201 E. 2.2 S. 204 f.; 137 | 195 E. 2.3.2; Urteil des Bundesgerichts
5D_8/2016 vom 3. Juni 2016 E. 2.3).

E.6.3

Soweit der Beschwerdefiihrer eine Verletzung der Begriindungspflicht rugt, kann ihm nicht
gefolgt werden: Die Vorinstanz hat sich im angefochtenen Entscheid ausfthrlich mit den
diver- sen Rugen des Beschwerdefiihrers auseinandergesetzt. Insbesondereist sie auch



fundiert auf seine Rigen betreffend das BLN-Gebiet eingegangen (vgl. BF-Bel. 1 E. 2.6).
Indem sie zum Schluss gekommen ist, der Neubau des Wohnhauses erfiillte die
Voraussetzungen von Art. 24c RPG (vgl. BF-Bdl. 1 E. 2.3.4.5) hat sie klargestellt, dass sie
das Bauvorhaben im Sinne von Art. 24c Abs. 5 RPG mit den wichtigen Anliegen der
Raumplanung fur vereinbar halt. Im Sinne der zuvor dargelegten bundesgerichtlichen
Rechtsprechung, wonach nicht jedes

E.6.4

Auch in der Sache sind die Riugen des BeschwerdefUhrers unbegrtindet. Die
Ausnahmebewilligung von Art. 24c RPG setzt nicht voraus, dass die zonenwidrigen Bau-
ten und Anlagen landwirtschaftlich genutzt werden. Ein solches zusétzliches Kriterium
wirde dem Gesetzestext und dem Willen des Gesetzgebers widersprechen. Auf die
Zulassigkeit des Bauvorhabens im Perimeter des BLN-Objekts Nr. 1606 wird nachfolgend
(E. 7) eingegangen. Auch dem Grundsatz der haushdlterischen Nutzung des Bodens
widerspricht das Bauvorha- ben nicht. Eswird ein bereits bestehendes Wohnhaus durch ein
neues Wohnhaus ersetzt, wobel dessen Gesamtflache (Wohn- und Nebenfléche zusammen)
gleichbleibt (vi-VI1-A-27; vi-BG1-1-3 — 5). Damit wird nicht mehr Boden verbraucht als
bis anhin, womit dem beschwer- deflihrerischen Argument der Boden entzogen ist. Zudem
wird von Lehre und Politik in diesem Zusammenhang auch darauf hingewiesen, dass es
sinnvoll sein kann, bestehenden Wohn- raum im Landwirtschaftsgebiet zu nutzen und
massvollen Ausbau zu bewilligen, um damit Neueinzonungen zu vermeiden (vgl.
BERNHARD WALDMANN/PETER HANNI, Handkommentar zum Raumplanungsgesetz,
2006, N 23 zu Art. 24c RPG mw.V.; INAUEN, aa0O., Rz. 180f. und 616 f. m.w.V.).
Soweit der Beschwerdeftihrer nochmals die Standortverschiebung thematisiert, kann auf die
diesbeztiglichen Erwagungen (vorstehend E. 5.4) verwiesen werden.

7.

E.7
m 26

2.2 Nachdem die Beschwerdegegner ihr Baugesuch am 27. September 2021 und damit nach
In- krafttreten des PBG am 1. Januar 2015 eingereicht haben, sind auf das vorliegende
Verfahren die Bestimmungen des PBG und dessen Vollzugsverordnung (PBV [NG
611.11]) anwendbar (vgl. Art. 174 Abs. 1 PBG). Die Mehrheit der Bestimmungen des PBG
und der PBV sind fir alle Gemeinden am 1. Ja- nuar 2015 respektive bis 1. Oktober 2018 in
Kraft getreten, wobel die entsprechenden Best- immungen des BauG (NG 611.01) und der
dazugehorigen Bauverordnung (BauV; NG 611.011) ausser Kraft gesetzt wurden (vgl. Art.
178 Abs. 1 und Art. 207 PBG i.V.m. Ziff. 1 des Regierungsratsbeschlusses vom 18.
September 2018 Uber das Inkrafttreten der Planungs- und Baugesetzgebung [RRB Uber das
Inkrafttreten der Planungs- und Baugesetzgebung; NG 611.111]). Die tbrigen
Bestimmungen des PBG und der PBV, d.h. die Art. 2, 3, 16, 35— 37, 42a, 46 — 68, 69a, 73,
75, 76, 94 — 98, 100 — 120, 123 — 140, 175, 176, 177a—177c PBG und die 88 6, 7, 9 — 12,
31 -39, 62ades PBV sowie die Interkantonale Vereinbarung vom 22. Sep- tember 2005
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB; NG 611.2) treten gemeinde- weise in
Kraft, wobei die entsprechenden Bestimmungen des BauG und der BauV im gleichen
Zeitpunkt gemeindewel se ausser Kraft treten (Art. 178 Abs. 1i.V.m. Art. 207 Abs. 2 und 4
PBG und Ziff. 2 RRB uber das Inkrafttreten der Planungs- und Baugesetzgebung). In der
vorliegend massgebenden Gemeinde Z.__ sind diese Ubrigen Bestimmungen noch nicht in



Kraft (Ziff. 2 Abs. 1 RRB Uber das Inkrafttreten der Planungs- und Baugesetzgebung).

2.3 Der BeschwerdefUhrer rigt zundchst, Art. 24c RPG (bestehende zonenwidrige Bauten
und Anlagen ausserhalb der Bauzone) sei nicht anwendbar, das Bauvorhaben sei nach Art.
24 RPG zu beurteilen und kdnne nicht bewilligt werden (amtl. Bel. 1 Ziff. 1./1. f.; nachfol-
gend: E 3). Der BeschwerdefUhrer moniert weiter, auch bei einer Anwendung von Art. 24c
RPG konnte eine Ausnahmebewilligung nicht erteilt werden. Das Haus sei schon ein- mal
erweitert worden und das zul &ssige Erweiterungsmass werde nicht eingehalten (amtl. Bel. 1
Ziff. 1./13 -5, 13 und 19; nachfolgend: E. 4), die Identitét der alten und der neuen Baute
werde nicht gewahrt (amtl. Bel. 1 Ziff. 1./6 — 9 und 14 — 18; nachfolgend: E. 5) und die Vo-
rinstanz habe nicht gepruft, ob das Bauvorhaben mit den wichtigen Anliegen der
Raumplanung vereinbar sei (amtl. Bel. 1 Ziff. 1./11; nachfolgend: E. 6) Uberdies gliedere
sich das Bauvorha- ben ungentigend in die bauliche und landschaftliche Umgebung ein und
essal ein Gutachten der ENHK einzuholen (amtl. Bel. 1 Ziff. I1; nachfolgend: E. 7). Mit
diesen Rlgen setzt sich das

E.71

Schliesslich macht der Beschwerdefiihrer geltend, es sei ein Gutachten der ENHK
einzuholen und das Bauvorhaben gliedere sich ungentigend in die bauliche und
landschaftliche Umgebung ein. Er fUhrt dazu zusammengefasst aus, das Baugrundstiick
liege im Perimeter des BLN-Objekts Nr. 1606, Vierwal dstéttersee mit Kernwald,
Burgenstock und Rigi. Das Baugrundstiick liege sehr exponiert und sei von weither
einsehbar. Es sal offensichtlich, dass das BL N-Schutzob- jekt durch die Erstellung einer
nicht zonenkonformen Wohnbaute erheblich beeintrachtigt wer- den kénne. Somit sei
zwingend ein Gutachten der ENHK einzuholen, nachdem bei Bauten

E.7.2

Der Bundesrat erstellt nach Anhéren der Kantone Inventare von Objekten von nationaler
Be- deutung (Art. 5 Abs. 1 Satzteil 1 NHG), wozu namentlich das BLN zahlt (Verordnung
vom 29. Mé&rz 2017 Uber das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler
[VBLN; SR 451.11]). Kann bei der Erfullung der Bundesaufgabe ein Objekt, dasssichin
einem solchen Inventar befindet, erheblich beeintrachtigt werden oder stellen sich in diesem
Zusammenhang grundsétzliche Fragen, so verfasst die Eidgendssische Natur- und
Heimatschutzkommission (ENHK) oder die Eidgendssische Kommission fir
Denkmalpflege (EKD) zuhanden der Ent- scheidbehérde ein Gutachten. Die Kommission
gibt darin an, ob das Objekt ungeschmélert zu erhalten oder wie es zu schonen ist (Art. 7
Abs. 2 NHG i.V.m. Art. 25 Abs. 1 lit. d der Verord- nung vom 16. Januar 1991 Uber den
Natur- und Heimatschutz [NHV; SR 451.1]). Eine Begutachtung durch die Kommission ist
obligatorisch, sofern die gesetzlichen Vorausset- zungen gegeben sind (BGE 138 11 23 E.
4.4). 1st der Kanton zustandig, beurteilt die kantonale Fachstelle, ob ein Gutachten durch
die ENHK oder die EKD erforderlichist (Art. 7 Abs. 1i.V.m. Art. 25 Abs. 2 NHG). Im
Kanton Nidwalden kommt diese Aufgabe der kantonalen Fachstelle fur Natur- und
Landschaftsschutz zu (nachfolgend: FLN; Art. 35 Abs. 1 des Gesetzes vom 4. Februar 2004
Uber den Natur- und Landschaftsschutz [NSchG; NG 331.1]). Die Fachstelle entscheidet, ob
eine Begutachtung erforderlich ist, und ob diese bel Routinegeschéften durch sie selbst
erfolgt oder ob die Kommission zuhanden der Entscheidbehdrde ein Gutachten

E.73



Aus der kantonalen Gesamtstellungnahme vom 28. April 2021, an der auch die FNL
mitgewirkt hat, geht hervor, dass die BNL-Schutzziele durch das Bauvorhaben nicht
beeintréchtigt wer- den (vi-VI11-A-3 Ziff. 2.5). Die FNL hat damit implizit auch beurteilt,
dass kein Gutachten der ENHK erforderlich ist. Wie zuvor dargelegt, ist die FNL fur diese
Beurteilung zusténdig. Die Beurteilung der FNL, von einem Gutachten der ENHK
abzusehen, ist auch inhaltlich nicht zu beanstanden: Esist weder ein massgeblicher Eingriff
in das Inventarobjekt zu befrchten, noch stellen sich natur- oder landschaftsschiitzerische
Grundfragen. Der Beschwerdefuhrer beschrankt sich darauf vorzubringen, es handle sich
nicht um ein Routinegeschéft, ohne kon- kret darzulegen, weshalb dies nicht der Fall sai.
Nachdem er diesbezuglich einzig vorbringt, die Identitét der Bauten sai nicht gewahrt und
es komme zu zusétzlichen Verénderungen, kann auf die vorstehenden Ausfihrungen zu
dieser Thematik (E. 5) verwiesen werden. Die FNL und die Vorinstanz gingen
korrekterwei se von einem Routinegeschéft aus, womit der angefochtene Entscheid auch
diesbeziiglich nicht zu beanstanden ist.

E.74

Auch der Kritik des BeschwerdefUhrers an der vorinstanzlichen Interessenabwagung kann
nicht gefolgt werden: Die Vorinstanz hat die rechtliche Ausgangslage korrekt dargelegt,
darauf kann verwiesen werden (BF-Bel. 1 E. 2.6.2). Die Schlussfolgerung in der kantonalen
Gesamt- stellungnahme vom 28. April 2021, an der auch die FNL mitgewirkt hat und nach
der die Schutzziele des BLN durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt werden, ist nicht
zu bean- standen. Die Schutzziele des BLN bestehen nicht nur im Schutz der See- und
Bergenland- schaft, sondern auch im Erhalt und der Zulassung der standortangepassten
land- und alpwirt- schaftlichen Nutzung sowie im Erhalt von standorttypischen
Strukturelementen wie Alpgebéu- den. Das Bauvorhaben, das — wie zuvor dargelegt —die
|dentitét zum bisherigen Gebaude wahrt, steht somit im Einklang mit den Schutzzielen und
beeintréchtigt diese nicht. Damit ist vorliegend keine Interessenabwagung durchzufihren
und der Eingriff ist, da er keine (negati- ven) Auswirkungen auf die Erreichung der
objektspezifischen Schutzziele hat, zul&ssig (vgl. Art. 6 Abs. 1 der Verordnung vom 29.
Mérz 2017 Uber das Bundesinventar der Land- schaften und Naturdenkmder [VBLN; SR
451.11)).

E.75

Weder ist ein Gutachten der ENHK einzuholen noch ist die Eingliederung des
Bauvorhabens ungentigend. Die Beschwerde ist auch in diesen Punkten und damit
vollumfanglich abzuwei- sen, soweit Uberhaut darauf einzutreten ist.

8.

E.7.7

Prozent MWST Fr. 185.15) geltend gemacht (amtl. Bel. 10). Das geltend gemachte Hono-
rar liegt im Honorarrahmen (vgl. Art. 47 Abs. 2 PKoG), ist angemessen und wird
genehmigt. Entschadigungsberechtigt sind Uberdies die Auslagen (Art. 52 f. PKoG) sowie
die Mehrwert- steuer (Art. 54 PKoG). Somit hat der Beschwerdefthrer den
Beschwerdegegnern fur das Ver- waltungsgerichtsverfahren eine Parteientschadigung von
Fr. 2'589.65 zu bezahlen. Den am Verfahren beteiligten Gemeinwesen wird keine

Partei entschadigung zugesprochen (Art. 123 Abs. 4 VRG).

E.8
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Verwaltungsgericht in den nachfolgenden Erwagungen auseinander, bevor es abschliessend
die Kosten/Partei entschadigungen des vorliegenden Verfahrens verlegt (nachfolgend: E. 8).

3.

3.1 Vorabist die Anwendbarkeit von Art. 24c RPG zu beurteilen. Der Beschwerdefthrer
macht zusammengefasst geltend, Art. 24c RPG komme nur fur Bauten in Frage, welche vor
der Tren- nung von Bauzonen und Nichtbauzonen am 1. Juli 1972 in Uberei nstimmung mit
dem materi- ellen Recht erstellt worden seien. Die Beschwerdegegner hétten bloss eine
Baubewilligung aus dem Jahre 1975 vorgelegt, womit dieser Beweis nicht erbracht und Art.
24c RPG nicht anwendbar sei (amtl. Bel. 1 Ziff. /1. f.).

3.2 Die Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheid ausgefiihrt, der Bau des sich auf dem
Bau- grundsttick befindlichen Wohnhauses sei planerisch nicht belegt. Nachweidlich sel
jedoch im Jahr 1975 ein Baubewilligungsgesuch fir den Umbau und Anbau des
Wohnhauses eingereicht worden, dem im gleichen Jahr entsprochen worden sei. Aus
diesem Gesuch ergebe sich, dass das heute bestehende Wohnhaus bereits vor 1975
bestanden habe. Aus historischen Planen sei zudem ersichtlich, dass auf der Bauparzelle
weit vor 1972 Gebaude gestanden hétten, wobel der Standort der Gebaude ungefahr dem
Standort des heutigen Wohnhauses und der Scheune entsprechen wirden. Die Baudirektion
des Kantons Nidwalden gehe davon aus, dass das Wohnhaus in den Jahren nach dem
Franzosenuberfall von 1798 errichtet worden sei. Zu dieser Zeit seien keine formellen
Baubewilligungsverfahren durchgefihrt worden, wes- halb diesbeziiglich keine Akten
vorliegen wiirden. Aus der Siegfriedkarte 1875 — 1906 und der Ubersichtskarte 1932/57 sei
ersichtlich, dass auf der Bauparzelle bereits zu Beginn des 20. Jahrhunderts Gebaude
gestanden hétten. Es lasse sich nicht nachweisen, dass es sich dabel um das heutige
Wohnhaus handle. Der Standort der Baute stimme jedoch beinahe mit dem heutigen
Standort des Hauses Uberein. Aus der Wirdigung der vorliegenden Beweismit- tel (Karten,
Aussagen der Baudirektion des Kantons Nidwal den, Baubewilligung von 1975) lasse sich
mit Uberwiegender Wahrscheinlichkeit festhalten, dass das Wohnhaus bereits vor dem fur
die Anwendbarkeit von Art. 24c RPG massgeblichen Stichtag 1. Juli 1972 errichtet worden
sei, was auch fir den separaten Keller gelte.

E.81

Abschliessend sind die Kosten des V erwaltungsgerichtsverfahrens zu verlegen. Die Kos-
ten des Verwaltungsverfahrens umfassen die amtlichen Kosten (Gebihren und Auslagen)
so- wie die Partelentschadigung (Art. 115 VRG). Im Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht richtet sich die Festlegung der amtlichen Kosten sowie der

Partel entschadigung nach der Gesetzge- bung Uber die Prozesskosten (Art. 116 Abs. 3
VRG).

Eine Partel hat die amtlichen Kosten im Rechtsmittelverfahren zu tragen, wenn sie
unterliegt, auf ihr Rechtsmittel nicht eingetreten wurde oder wenn sie das Rechtsmittel
zurtickgezogen hat (Art. 122 Abs. 1 VRG).

E.82

Fir das Beschwerdeverfahren vor dem Verwaltungsgericht als Kollegia gericht betréagt die
Ge- buhr Fr. 100.— bis Fr. 7°000.— (Art. 17 Abs. 1 PKoG [NG 261.2]). Die Gebuhr wird fur
das vorliegende Verfahren auf Fr. 2'500.— (inkl. Auslagen) festgesetzt und ausgangsgemass



dem Beschwerdefihrer auferlegt. Sie wird mit seinem Kostenvorschussin gleicher Hohe
verrechnet und ist bezahlt (amtl. Bel. 21.).

E.83

Ausgangsgemass ist den Beschwerdegegnern elne Parteientschadigung zu Lasten des Be-
schwerdefiihrers zuzuerkennen (Art. 123 Abs. 2 VRG). Mit Kostennote vom 26. Oktober
2022 haben die Beschwerdegegner eine Parteientschadi- gung von Fr. 2'589.65 (Honorar
Fr. 2'359.50 [8.58 Stunden a Fr. 275.-], Auslagen Fr. 45.—,

E.9
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In der Gemeinde Z.__ seien in den Jahren 1948 und 1949 erste Baubewilligungen erteilt
wor- den. Jedoch seien bis zum Inkrafttreten des Gewasserschutz- und
Raumplanungsgesetzes viele Bauten und Anlagen im Kanton bewilligungsfrei erstellt
worden. Nachdem davon ausge- gangen werden kénne, dass das Wohnhaus bereits vor dem
Jahr 1972 bestanden habe, kdnne nicht zum Nachteil der Beschwerdegegner von einer
formellen Baurechtswidrigkeit aus- gegangen werden. Auch kénne ihnen keine materielle
Baurechtswidrigkeit vorgeworfen wer- den, da nicht klar eruiert werden kdnne, nach
welcher geltenden Rechtslage das damalige Bauvorhaben beurteilt werden misste. Die
Zonenwidrigkeit sei Uberdies mit der Einfihrung der Trennung von Bau- und Nichtbauge-
biet entstanden und nicht aufgrund einer tatséchlichen Umnutzung oder eines Umbaus. Zu-
sammenfassend sei deshalb festzuhalten, dass zu Recht eine Anwendbarkeit von Art. 24c
RPG angenommen worden sei (BF-Bel. 1 E. 2.2).

3.3 Die Beschwerde hat unter anderem eine Begriindung und eine kurz gefasste Darlegung
des Sachverhalts zu enthalten (Art. 74 Abs. 1 Ziff. 3 VRG). In der Begriindung muss
dargelegt werden, inwiefern der angefochtene Entscheid an einem Rechtsmangel leidet. Die
Beschwer- debegriindung erfordert eine substanziierte Auseinandersetzung mit den
Erwagungen des an- gefochtenen Entscheids und beschrankt die Prifpflicht des
Verwaltungsgerichts. Es sind grundsétzlich nur beanstandete Mangel zu prifen (sog.
Rugeprinzip). Ausnahmen bestehen bei offensichtlichen Méangeln oder dort, wo
nichtgertigte Rechtsverletzungen im Zusammen- hang mit den Parteivorbringen stehen (vgl.
zum Ganzen je mit Hinweisen: Urteil des Bundes- gerichts 6B_653/2018 vom 24.
September 2018 E. 3.6; MARCO DONATSCH, in: Bertschi et al. [Hrsg.], Kommentar
VRG/ZH, 3. Aufl. 2014, N 9 ff. zu § 50 VRG/ZH; RENE WIEDER- KEHR/KASPAR
PLUSS, Praxis des offentlichen Verfahrensrechts, N 2577 und 2876 f.). Jeden- falls bei
professionellen Rechtsvertretern besteht in diesen Féllen kein Anspruch auf die An- setzung
einer Nachfrist zur Verbesserung (vgl. Art. 75 Abs. 1 VRG; Urteile des Bundesgerichts
2C_319/2011 vom 26. Januar 2012 E. 6.1 f.; 2C_526/2017 vom 21. November 2017 E. 2.3,
je mit Hinweisen).
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3.4 Die Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheid ausfihrlich dargelegt, weshalb aus ihrer
Sicht — mit der nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung vorliegend massgebenden
Uberwiegen- den Wahrscheinlichkeit — dargetan ist, dass das bestehende Wohnhaus inkl.
separater Keller schon vor dem 1. Juli 1972 errichtet worden ist. Es hat dabel — neben der
Baubewilligung von 1975 — verschiedene Bewel se gewurdigt und daraus die genannte



Schlussfolgerung gezogen. Der BeschwerdefUhrer setzt sich mit diesen Ausfihrungen mit
keinem Wort auseinander. Er hat seine diesbezliglichen Ausfihrungen aus seiner
Verwaltungsbeschwerde an die Vo- rinstanz praktisch unverandert tbernommen (vgl.
vi-BF1-C Ziff. I11./11.). Er hat sich somit mit dem vorinstanzlichen Entscheid diesbeztiglich
nicht (substanziiert) auseinandergesetzt, womit er die Begriindungsanforderung nicht
erfullt, weshalb auf die nach der vorgenannten Recht- sprechung nicht einzutreten ist. Dies
musste dem anwaltlich vertretenen BeschwerdefUihrer bewusst sein, weshalb ihm auch
keine Nachfrist zur Verbesserung der Beschwerde anzuset- zen war.

3.5 Auch wenn auf die diesbeziigliche Riige des BeschwerdefUhrers einzutreten wére, wére
sie abzuweisen: Die Vorinstanz hat die Voraussetzungen zur Anwendbarkeit von Art. 24c
RPG korrekt darge- stellt, weshalb auf diese Ausfuhrungen verwiesen werden kann
(BF-Bel. 1 E. 2.2.2). Zudem hat die Vorinstanz Gberzeugend ausgefuihrt, weshalb gestiitzt
auf eine Wirdigung der Beweise (historische Karten, Aussagen des Bauamtes des Kantons
Nidwalden, Baubewilligung von 1975) mit tberwiegender Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen ist, das bestehende Haus in- klusive Keller sei schon vor dem 1. Juli 1972
errichtet worden. Indem der BeschwerdefUhrer ausfiihrt, die Beschwerdegegner hétten bloss
eine Baubewilligung aus dem Jahr 1975 vorge- legt, womit der Bewelis, dassdie
bestehenden Gebaude vor dem 1. Juli 1972 erstellt worden seien, nicht erbracht sei und die
Beschwerdegegner die Folgen der Beweisosigkeit zu tragen hétten, verkennt er die Sach-
und Rechtslage. Einerseits konnen nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung

Bewel serleichterungen gewahrt und das Beweismass kann auf eine Gberwie- gende
Wahrscheinlichkeit herabgesetzt werden, wenn der Erstellungszeitpunkt einer Baute nicht
mit Sicherheit bestimmt werden kann (vgl. BGE 147 Il 309 E. 5.2). Somit treffen die Aus-
fuhrungen des BeschwerdefUhrers, die Beschwerdegegner hétten den Beweis der Erstellung
der Baute vor dem 1. Juli 1972 nicht erbracht und deshalb die Folgen der Beweislosigkeit
zu tragen, nicht zu. Andererseits hat die Vorinstanz eben gerade nicht nur auf die
Baubewilligung
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aus dem Jahr 1975 abzustellen, sondern auch die tbrigen Faktoren zu wirdigen, was sie
korrekt getan hat. Sie hat in diesem Zusammenhang auch die Baubewilligung von 1975 ge-
wurdigt und unter anderem auch nachvollziehbar daraus gefolgert, dass das Wohnhaus inkl.
Keller auf dem Baugrundsttick schon vor dem 1. Juli 1972 gestanden haben miisse.
Schliess- lich ist auch die von den Beschwerdegegnern eingerei chte, gemass Beschriftung
aus dem Jahr 1952 stammende L uftaufnahme ein Indiz dafur, dass das Wohnhaus vor dem
1. Juli 1972 auf dem Baugrundstiick stand (BG-Bel. 4).

3.6 Auf diese beschwerdefuhrerischen Rigen ist somit nicht einzutreten, und selbst wenn
darauf einzutreten ware, ware die Beschwerde diesbeziiglich abzuweisen.

4.

4.1 Der Beschwerdeftihrer macht weiter geltend, selbst wenn Art. 24c RPG anwendbar
ware, konne das Bauvorhaben schon deshalb nicht bewilligt werden, weil die maximal
zulassige Wohnfléache Uberschritten werde und die maximal zul&ssige Erweiterung schon
mit dem Umbau von 1975 ausgeschopft worden sein dirfte. Er flhrt aus, wenn man davon
ausgehe, 1975 sei lediglich ein vor 1972 erstelltes Haus gean- dert worden, ware Art. 24c
RPG anwendbar. Die daraus folgende M 6glichkeit, bestehende zonenwidrige Bauten und



Anlagen ausserhalb der Bauzone massvoll zu erweitern, durfe aber nur einmal benutzt
werden. Dabei seien auch die baulichen Anderungen, die unter Art. 24 Abs. 2 aRPG
bewilligt worden seien, in die Rechnung einzubeziehen. Das schliesse nicht aus, mehrere
zeitlich getrennte Anderungen an einem Objekt vorzunehmen, solange insgesamt das unter
dem Gesichtspunkt von Art. 24c Abs. 2 RPG und Art. 42 RPV zul3ssige Anderungs- mass
nicht Uberschritten werde. Im vorliegenden Fall missten die Flachen des vor dem 1. Juli
1972 erstellten Hauses mit den Fl&chen des aktuellen Baugesuchs verglichen werden. Die
Vorinstanz habe hingegen auf die Flachen von 1975 abgestellt, was unzuldssig sai, weil in
diesem Jahr ein An- und Umbau am bestehenden Haus stattgefunden habe. Diese Erweite-
rung sei bel der Frage, ob die maximalen Erweiterungsmasse eingehalten seien, zu bertck-
sichtigen. Mangels Unterlagen kénne diese Frage nicht abschliessend beantwortet werden,
weshalb der angefochtene Entscheid schon deshal b aufzuheben sei. Die massvolle Erweite-
rung dirfe nur einmal beansprucht werden, wobel davon auszugehen sei, dass mit der
Erwei- terung von 1975 diese Masse bereits erreicht worden seien. Etwas anderes konnten
die

E. 12

m 26

Beschwerdegegner nicht belegen, nachdem fir die Flachenberechnung auch keine
Beweiser- leichterung gelte (amtl. Bel. 1 Ziff. 1./3 -5 und 13). Das Amt fur
Raumentwicklung (ARE) habe Uberdies explizit festgehalten, dass im Ersatzbau eine
Maximalflache von 80 m2 und eine Wohnflache von maximal 205 m2 zugestanden werden
konnten. Bei der Wohnfléche ergebe sich jedoch eine Uberschreitung, weise diese doch
eine Flache von 211 m2 auf. Das ARE argumentiere, die leichte Uberschreitung der
Wohnfl&che kdnne toleriert werden, nachdem die Gesamtflache eingehalten sei. Das sei
rechtswidrig, es gebe diesbeziiglich weder eine Toleranz noch sel eine Verrechnung von
Neben- und Wohn- flachen zul&ssig. Somit sei die Baubewilligung schon wegen
Uberschreitens der maximal zu- |&ssigen Wohnflache rechtswidrig (amtl. Bel. 1 Ziff. 1./19.).

4.2 Die Vorinstanz hat die bundesrechtlichen Vorgaben fiir die Anderung/Erweiterung einer
Baute oder Anlage nach Art. 24c RPG korrekt dargelegt, darauf kann verwiesen werden
(BF-Bdl. 1 E. 2.3.2). Folgendes ist zu erganzen: Das Amt fur Raumentwicklung des
Kantons Nidwalden (ARE) hat Richtlinien fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone
erlassen (abrufbar unter https.//www.nw.ch/_docn/88971/Richtlinien_fur_Bauten _und_Anl
agen_ausserhalb_Bauzo- nen_Stand_Dezember 2016.pdf, nachfolgend: Richtlinie ARE
NW). Diese Richtlinien zeigen die gangige Bewilligungspraxis der Nidwaldner
Baudirektion und die geltenden gesetzlichen Bestimmungen auf. Sie haben keine eigene
Rechtskraft. Sie sollen den zustéandigen Behor- den, Planern und Bauherrschaften as
Planungs- und Entscheldungsgrundlage dienen und Klarheit schaffen, welche
Moglichkeiten die massgeblichen Artikel des RPG und der RPV (SR 700.1) er6ffnen und
wo deren Grenzen liegen (Ziff. 1./2. der Richtlinie ARE NW). Vorbe- halten bleiben immer
der Entscheid im Einzelfall und die Bedingungen und Auflagen weiterer Amtsstellen und
Behorden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens (Ziff. 1./3. der Richtlinie ARE NW).
Bei vor 1972 erstellten zonenwidrigen Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzo- nen kann
die Bruttogeschossfl&che und Nebenflache bestehender Bauten bei bestmdglicher Wahrung
der Identitdt um je max. 30 Prozent, zusammen hdchstens aber 100 m2 erweltert werden.
Erweiterungen Uber das bestehende Gebaudevolumen hinaus sind aber nur dann zuléssig,
wenn sie fir eine zeitgemasse Wohnnutzung oder eine energetische Sanierung nétig sind



oder die Einpassung in die Landschaft verbessern (Ziff. 27./5. der Richtlinie ARE NW). Die
in der Raumplanungsverordnung aufgefihrten 30% Fléachenerweiterung schafft keinen
Anspruch auf eine Vergrésserung im maximalen Umfang. Wenn beispielsweise die

| dentitét
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der Baute durch eine Erweiterung massgeblich verandert wirde, darf diese nicht im
anbegehr- ten Mass bewilligt werden (Ziff. 27./6. der Richtlinie ARE NW). Im Gegensatz
zum Umbau el nes bestehenden Objekts besteht bei einem Ersatzneubau die M 6glichkeit,
die neue Flache einfacher einer massgeschneiderten und zeitgemassen Wohnnutzung
zuzufihren. Eine Er- weiterung nach aussen (aus Grinden des zeitgemassen Wohnens, der
energetischen Sanie- rung oder der Einpassung in die Landschaft) ist deshalb bei
Ersatzneubauten nur in stark un- tergeordnetem Masse bewilligungsfahig. Grundsétzlich
gilt, dass bei Ersatzbauten maximal die bestehende Nettowohnfl&che im Ersatzbau wieder
realisiert werden kann. Dass dies zur Konsequenz hat, dass Flachen der Ersatzbaute leicht
zunehmen (dickere Wénde) wird toleriert (Ziff. 27./7. der Richtlinie ARE NW). Eswird in
diesen Féallen die massgebliche Berechnungs- weise angepasst, indem bei Ersatzbauten nur
die Flache der Wohngeschosse, ohne Aussen- wande, angerechnet und im Ersatzneubau,
bel Wahrung der |dentitét, wieder in gleichem Masse zugestanden wird (Ziff. 27./8. der
Richtlinie ARE NW). Ebenfalls als Massnahme des zeitgemassen Wohnens wird jene
Volumenerweiterung zugestanden, die sich aufgrund der heute grosseren Raumhohen, bel
gleicher Wohnflache, ergeben (Ziff. 27./9. der Richtlinie ARE NW).

4.3 Der Beschwerdefthrer riigt zwei unterschiedliche Aspekte, die auseinanderzuhalten
sind: Ei- nerseits macht er sinngeméass geltend, mit dem Umbau im Jahr 1975 seien —
mangels anderer Belege — die bundesrechtlichen Maximamasse (Art. 24c Abs. 2 RPG und
Art. 42 RPV) bereits ausgeschopft worden, weshalb eine weitere Erweiterung des
Wohngebaudes unzul&ssig sei. Andererseits rligt er sinngemass eine Verletzung der
kantonalen Richtlinie durch die Ersatz- neubaute. Soweit der Beschwerdefiihrer sinngemass
rtgt, die bundesrechtlichen Maximal masse seien bereits mit dem Umbau von 1975
ausgeschopft worden, ist ihm nicht zu folgen. Nachdem fir den Bestand am 1. Juli 1972
keine Planunterlagen vorliegen, hat das ARE auf die bewilligten Plane von 1975 abgestellt,
diein den Akten liegen (vi-BG1-1-2). Dieses Vorgehen ist mangels friherer Pléne, der
zeitlichen Nahe des Baugesuchs zum 1. Juli 1972 (Einreichung des Bau- gesuchs: 19. Mérz
1975, vgl. vi-BG1-2) und der Tatsache, dass es sich geméss den Bauge- suchsunterlagen um
untergeordnete An- und Umbauten handelte (v.a. Anbau von Bad mit Dusche/WC mit
Flache von 6.9 m2), nicht zu beanstanden. Selbst wenn die bewilligten An- /Umbauten —
soweit aus den vorliegenden Plénen ersichtlich — berticksichtigt und zusétzlich zu den
vorliegend zu beurteilenden Erweiterungen angerechnet werden, werden die
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bundesrechtlichen Maximal masse nach Art. 42 Abs. 2 RPV nicht ausgeschépft. Nachdem —
wie der Beschwerdefthrer selbst ausfiihrt — eine Erweiterung auch in mehreren Schritten er-
folgen darf (Urteile des Bundesgerichts 1C_347/2014 vom 16. Januar 2015 E. 3.5 und

1C 49/2019 vom 11. November 2019 E. 5), ist die Beschwerde diesbeztiglich somit
unbegriin- det. Der BeschwerdefUhrer rigt Uberdies sinngemass eine Verletzung der



kantonalen Richtlinie, wenn er moniert, das ARE und in der Folge auch die Vorinstanz (vgl.
BF-Bel. 1 E. 2.3.4.4) hitten den Beschwerdegegnern rechtswidrig eine Uberschreitung der
zul ssigen Wohnfl&che zugestanden. Auch diese Ruge ist unbegriindet: Wie sich bereits aus
der kantonalen Richtlinie selbst ergibt, ist diese Richtlinie nicht verbindlich, sondern dient
den Beteiligten al's Planungs- und Entscheidgrundlage (Ziff. 1./2. der Richtlinie ARE NW).
Massgebend ist immer der Einzel- fall (Ziff. 1./3. der Richtlinie ARE NW). Uberdies ergibt
sich aus der Richtlinie, dass selbst bei Ersatzneubauten Erweiterung nach aussen in stark
untergeordnetem Masse bewilligungsfahig sind (Ziff. 27./7. der Richtlinie ARE NW). Vor
diesem Hintergrund ist nicht zu beanstanden, wenn das Bauvorhaben die bisherige
Wohnflache leicht Uberschreitet, zumal die bisherige Gesamtflache (Wohn- und
Nebenfl&che zusammen) nicht tberschritten wird (vi-VI11-A-27; vi- BG1-1-3 - 5) und
nachdem sogar Erweiterungen nach aussen in stark untergeordnetem Masse
bewilligungsfahig wéren.

4.4 Nachdem die vorstehend dargel egten Rigen des Beschwerdefiihrers unbegriindet sind,
ist die Beschwerde diesbezliglich abzuweisen.

5.
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neuen Gebaudes fast quadratisch sel, sel der Grundriss des bestehenden Gebaudes nicht
rechteckig, sondern weise Ecken und Winkel auf, was einen erheblichen Unterschied
darstelle. Auch werde die Asymmetrie nicht durch die Terrasse gewahrt, wie die Vorinstanz
behaupte, nachdem die Terrasse separat und nicht in das Gebaude integriert in Erscheinung
trete. Auch ein Vergleich zwischen der Fotodokumentation der bestehenden Baute und den
Fassa- denplanen der Neubaute zeige erhebliche Unterschiede. Die Befensterung und
Anordnung der Turen sei vallig anders, auch die Asymmetrie der bisherigen Baute sei nicht
mit der an- geblich leichten Asymmetrie der bestehenden Baute vergleichbar. Das dussere
Erscheinungs- bild werde erheblich verandert. Beim Neubau seien zwel Fenster pro
Geschoss vorgesehen, wahrend die heutige Nordseite des Hauses mehr Fenster aufweise,
die ungleich auf die Ge- schosse und nicht symmetrisch verteilt seien. Auch bel den Ubrigen
Gebéaudeseaiten séhen die Befensterung und die Eingénge vollig anders aus. Ebenso werde
der bisherige Anbau wegge- lassen und durch eine Terrasse ersetzt. Zudem wtrde die
Dachform erheblich gedndert und die Lukarnen vollig anders gestaltet, was ein vallig
anderes Erscheinungsbild ergebe. Im Innern des Hauses gebe es erhebliche Veranderungen
und die Nutzung werde ausgewei- tet. Die Eintellung und Nutzung des Hauses sei vallig
anders, womit es auch deshalb an der Identitét der Baute fehle. Wéhrend der geplante
Neubau dreigeschossig sel (UG, EG und DG), weise die bestehende Baute vier Geschosse
auf, wenn das Kellergeschoss mitberticksichtigt werde. Zudem sei das Dachgeschoss des
neuen Hauses voll ausgebaut, wahrend esim be- stehenden Haus tUberwiegend als Estrich
gedient habe. Es gehe auch nicht um Wohnraum fUr die abtretende Generation, der
Beschwerdegegner sei nicht Landwirt und werde die Liegen- schaft auch nie
bewirtschaften. Auch der Vater habe den Betrieb schon lange verpachtet und sei seit
langerer Zeit nicht mehr Landwirt, weshalb es sich nicht um ein «Stockli» handle, wobel
solche nur im Ausnahmefall und nach einer I nteressenabwagung bewilligt werden kdnnten
und damit vorliegend nicht bewilligungsfahig sei. Auch die enorm hohen Baukosten fir den
Neubau ohne Bauland/Umgebung von Fr. 1'000'000.m fir ein Bauvorhaben ausserhalb der



Bauzone wiirden zeigen, dass die Identitét der Baute nicht gewahrt sei. Ein wesentlicher
Aspekt bei der Identitdt sei der Standort. Eine Standortverschiebung dirfe nur erfolgen,
wenn sie objektiv geboten sei, und nicht aus Griinden der personlichen Zweck- méssigkeit
wie etwa der Attraktivitét der Aussicht oder der Kosteneinsparung. Die Begrindung fir die
Standortverschiebung, ndmlich dass die Bewohner bis zur Fertigstellung des Neubaus im
Altbau wohnen kénnten, diene lediglich der personlichen Zweckmassigkeit und Kostenein-
sparung und sei daher nicht stichhaltig. Es sei eine deutliche Standortverschiebung geplant,
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wodurch die Verbindung zur Scheune verlorengehe. Durch den Abbruch des bestehenden
Hauses entstehe eine offene Flache, wodurch das Haus wesentlich auffélliger und
dominanter in Erscheinung trete und die geschiitzte Landschaft erheblich mehr
beeintréchtigt werde (amtl. Bel. 1 Ziff. 1./6 —9 und 14 — 18).
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Wohnungen erstellt, die Wohnfl&che wird nur minimal erweitert, wobei die Gesamtfléche
(Wohn- und Nebenflache) nicht erhéht wird (vgl. vorstehend E. 4.3). Auch diesbeziiglich
sind die Anderungen massvoll und die Identitdt von Alt- und Neubau bleibt gewahrt.
Uberdies wird bei Ersatzbauten —wie schon zuvor ausgefiihrt —in der Regel keine (oder
hochstens eine stark untergeordnete) Erweiterung zugestanden, weil bei einem
Ersatzneubau die Mdglichkeit be- steht, die neue Fléche einfacher einer massgeschneiderten
und zeitgemassen Wohnnutzung zuzufthren (vgl. Ziff. 27./7. der Richtlinie ARE NW). Es
waére deshalb widersprichlich, wenn man innere Anpassungen bei Ersatzneubauten
untersagen oder sehr restriktiv handhaben wiirde, und gleichzeitig mit dem Argument, bei
Ersatzneubauten sei eine Anpassung an eine zeitgemasse Wohnnutzung einfacher moglich,
eine Erweiterung nach aussen verbieten wirde. Auf die Ausfihrungen des
Beschwerdefuhrers zur Frage, ob es sich beim Alt- und Neubau des Wohnhauses um ein
«Stockli» handle, ist mangels Relevanz fir die vorliegend zu beurteilen- den Fragen nicht
weiter einzugehen.
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Parteivorbringen ausdriicklich zu widerlegen ist, liegt somit keine Verletzung der Begriin-
dungspflicht vor. Selbst wenn eine Verletzung der Begriindungspflicht vorliegen wirde,
konnte diese vom Verwaltungsgericht, welches die Sach- und Rechtslage frei prifen kann
(vgl. vor- stehend E. 2.1), geheilt werden.
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ausserhalb der Bauzone eine Bundesaufgabe gegeben sei. Die Interessenabwagung der Vo-
rinstanz sei, sofern tUberhaupt zuldssig, offensichtlich unvollsténdig. Entscheidend sei, dass
die Baute zu zonenfremden Wohnzwecken erstellt werde, womit das I nteresse der
Beschwer- degegner als sehr gering einzustufen sei. Dem stiinde nicht nur das Interesse am
Erhalt der heutigen Gebaude und den Schutzzielen des BL N-Gebi ets entgegen, sondern
auch das Inte- resse daran, dass zonenfremde Wohnbauten nach Erreichen ihrer

L ebensdauer verschwinden und die Landwirtschaftszone mdglichst umfassend freigehalten
werde. Eine umfassende Inte- ressenabwagung ergebe klar, dass die 6ffentlichen Interessen
das Interesse der Beschwer- degegner klar Uberwiege. Selbst eine geringe Beeintrachtigung
der Schutzziele kdnne nur zu- gelassen werden, wenn hinter einem Eingriff ebenfalls
gewichtige Interessen stiinden. Die Be- schwerdegegner hétten ein rein privates,
finanzielles Interesse, das durch die 6ffentlichen In- teressen klar Gberwogen werde. Es
handle sich auch nicht um ein Routineprojekt, denn nach- dem die Identitét nicht gewahrt
bleibe, komme es zu einem erheblichen Eingriff in das BLN- Objekt, weshalb zwingend ein
Gutachten der ENHK einzuholen sei (amtl. Bel. 1 Ziff. I1).
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verfassen muss (JORG LEIMBACHER, in: Peter M. Keller/Jean-Baptiste
Zufferey/Karl-Ludwig Fahrlander [Hrsg.], Kommentar NHG, 2. Aufl. 2019, N. 1 zu Art. 7
NHG). Ein Gutachten ist immer dann einzuholen, wenn bei der Erfillung einer
Bundesaufgabe ein Objekt in einem Inventar des Bundes nach Art. 5 NHG erheblich

beei ntréchtigt werden kdnnte oder wenn sich in diesem Zusammenhang grundsétzliche
Fragen stellen. Ein Gutachten ist zu erstellen, wenn bei der Erfullung einer Bundesaufgabe
der natlrliche und kulturelle Wert eines Objekts beeintréchtigt werden kénnte, wenn also
gerade das geschadigt werden kdnnte, was die Objekte so einzigartig oder typisch macht,
dass ihnen nationale Bedeutung und verstarkter Schutz zuerkannt wurden (LEIMBACHER,
aa0., N. 5zu Art. 7 NHG). Geméss Botschaft féllt dabei die Beurteilung und
Begutachtung der Routinegeschéfte in die Zustandigkeit der kantonalen Fachstelle und ist
gerade keine Aufgabe der Kommission selbst. Eine Begutachtung durch die Kommission
erfolgt nur bei Vorhaben, die einen massgeblichen Eingriff in das Inventarobjekt beflrchten
lassen oder die natur- und landschaftsschiitzerische Grundsatzfragen aufwerfen (Botschaft
vom 25. Februar 1998 zu einem Bundesgesetz Uiber die Koordination und Vereinfachung
der Plangenehmigungsverfahren, BBl 1998 2609; LEIM- BACHER, a.a.0., N. 5und 8 zu
Art. 7 NHG).
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Demnach erkennt das V erwaltungsgericht:
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