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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]) — kénnen
mit V erwal tungsgerichtsbeschwerde beim V erwaltungsgericht Nidwal den angefochten
werden (Art. 89 Abs. 1 VRG). Zusténdig ist die Verwaltungsabteilung, diein
Finferbesetzung 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. 238 vom
12. Ap- ril 2022 Beschwerde erhoben, mit dem eine Beschwerde gegen den Beschluss der
Baubewil- ligungsbehtdrde vom 14. Dezember 2020 betreffend Neubau zweiter
Mehrfamilienhdusern mit Einstellhalle an der A.-strasse x und x teilwei se gutgehei ssen
worden ist (vi-RR-15). Das Ver- waltungsgericht Nidwalden ist fir die Beurteilung dieser
Beschwerde 6rtlich und sachlich zu- sténdig.

E.12

Zur Beschwerde ist berechtigt, wer formell und materiell beschwert ist, d.h. wer vor der
Vor- instanz am Verfahren teilgenommen oder keine Moglichkeit zur Teilnahme erhalten
hat (Art. 70 Abs. 1 Ziff. 1 VRG), durch den angefochtenen Entscheid besonders beriihrt ist
(Ziff. 2) und ein schutzwiirdiges Interesse 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 Uberkantona en Organisationen und den Sektionen
schweizerischer 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
ADbs. 3 des Gesetzes Uber den Natur- und Landschaftsschutz [NSchG; NG 331.1]). Der
Beschwerdefihrer erflillt diese V oraussetzungen, nachdem das strittige Bauvorhaben die
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes bertihrt. Er hat Gberdies schon am
vorinstanz- lichen Verfahren als Beschwerdefihrer teilgenommen, wobel seine Beschwerde
nur teilweise gutgeheissen wurde, womit er durch den vorinstanzlichen Entscheid beriihrt
ist und ein

E.13

Die Beschwerde ist binnen 20 Tagen seit Eroffnung des Entscheides einzureichen (Art. 71
Abs. 1 VRG). Der angefochtene Entscheid ging am 19. April 2022 beim Beschwerdefuhrer
ein (BF-Bel. 11.). Die 20-t&gige Frist begann somit — unter Beriicksichtigung des
Fristenstillstan- des (Art. 33a Abs. 2 Ziff. 1 VRG) —am 25. April 2022 zu laufen und endete
— unter Bertick- sichtigung des Wochenendes (Art. 34 Abs. 2 VRG) am 16. Mai 2022. Die



Verwaltungsgerichts- beschwerde vom 16. Mai 2022 erfolgte somit fristgerecht.

E.14

Nachdem die vorgenannten V oraussetzungen erfillt sind und die Ubrigen 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 konnen nur Rechtsverletzungen gertigt werden,
wo- bei Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens ebenfalls al's Rechtsverl etzung
gelten (Art. 90 VRG). Dadas Verwaltungsgericht als einzige richterliche Behorde im
innerkantonalen Verfahren eingesetzt ist, konnen sich die Beschwerdefiihrer 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, Antrage zu stellen und in
tatsachlicher Hinsicht ausrei- chend zu begriinden, was folglich die Anwendung des
RUgegrundsatzes 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 kdnnen die Parteien und die V orinstanz
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
zurtickzuweisen (Art. 88 Abs. 2 VRG). Die im vorinstanzlichen Verfah- ren zur Sache
gestellten Antréage kdnnen die Parteien hingegen nicht ausdehnen oder
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m 34 schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung hat. Der
Beschwerdefuhrer ist folglich zur Verwaltungsbeschwerde legitimiert.

E.6.1

Der Beschwerdefuhrer rigt schliesslich eine rechtswidrige Kostenverteilung durch die Vo-
rinstanz. Er begriindet diese Riige zusammengefasst damit, die Vorinstanz habe den beiden
Vorinstan- zen insgesamt 40 Prozent der amtlichen Kosten auferlegt und von den
verbleibenden 60 Pro- zent dem Beschwerdefiihrer 90 Prozent und der Beschwerdegegnerin
10 Prozent Uber- bunden. Die gleiche prozentuale Verteilung habe die Vorinstanz bel der
Partei entschadigung vorgenommen. Die Vorinstanz habe zutreffend festgestellt, die
Baubewilligungsbehdrde und die Baudirektion Nidwal den hétten grobe Verfahrensfehler
begangen, indem sie Ausnahme- bewilligungen nicht begriindet und damit das rechtliche
Gehor verletzt hétten. Die Vorinstanz habe diese Verfahrensfehler gehellt, wassieim
Beschwerdeverfahren machen konne. Der Beschwerdefihrer durfe aber nicht schlechter
gestellt werden, wie wenn die groben Verfah- rensfehler nicht geheilt worden wéren. Die
Vorinstanz hétte ihm deshalb keine Kosten Uber- binden darfen (amtl. Bel. 1 Ziff. 111). Die
Verletzung des rechtlichen Gehors sai ein zentraler Punkt des vorinstanzlichen Verfahrens
gewesen. Die Baubewilligungsbehtrde habe sogar denselben Verfahrensfehler begangen,
der 2019 zur Aufhebung der Baubewilligung gefihrt habe. In einem solchen Fall kdnne es
nicht angehen, dem Beschwerdefiihrer auch nur einen Anteil der Verfahrenskosten zu
uberbinden (amtl. Bel. 14 Ziff. 111).

E.6.2

Die Beschwerdegegnerin und die Vorinstanz machen im Wesentlichen geltend, die
Vorinstanz habe dem Umstand angemessen Rechnung getragen, dass das rechtliche Gehor



verletzt wor- den sei und ihr Ermessen korrekt ausgetibt (amtl. Bel. 9 Ziff. 111; amtl. Bel. 10
Ziff. 11).

E.6.3

Die Vorinstanz fuhrt im angefochtenen Entscheid aus, der Beschwerdefthrer unterliegeim
Grundsatz mit seiner Beschwerde, da die Baubewilligung zu Recht erteilt worden sei,
womit die BeschwerdefUhrerin grundsétzlich die obsiegende Partel sei. Die
Ausnahmebewilligung betreffend Larmschutz misse jedoch aufgehoben werden, was eine
tellwel se Beschwerdegut- heissung bedeute. Dem Beschwerdefiihrer sei folglich ein
minimales Obsiegen und der Be- schwerdegegnerin ein minimales Unterliegen
anzuerkennen. Vorliegend sei mehrfach das rechtliche Gehdr verletzt worden. Einerseits
habe die Baudirektion Nidwalden es unterlassen, die Ausnahmebewilligung respektive die
Zustimmung zur Uberschreitung der L armgrenzwerte néher zu begriinden, andererseits
habe die Baubewilligungsbehorde eine falsche Ausnahme- bewilligung erteilt, ohne diese
Zu begriinden, was eine schwere Verletzung des rechtlichen Gehors darstelle. Die
Baubewilligungsbehodrde und die Baudirektion Nidwalden hétten grobe V erfahrensmangel
begangen, weshalb gestitzt auf Art. 121 Abs. 2 VRG die Baubewilligungs- behtrde vorab
30 Prozent und die Baudirektion Nidwalden 10 Prozent der amtlichen Kosten zu
ubernehmen habe (BF-Bdl. 1 Ziff. 2.9.2.1 f.). Auch wenn die Beschwerde tellweise
gutgeheissen werde, unterliege der Beschwerdefthrer mit seinen Antrégen. Dieteilweise
Gutheissung der Beschwerde (Aufhebung der Ausnahme- bewilligung) sel lediglich als
minimales Obsiegen zu werten, womit es sich rechtfertige, dem Beschwerdefuhrer 90
Prozent der amtlichen Kosten (nach Abzug des Anteils der Baubewilli- gungsbehérde und
der Baudirektion Nidwalden) und der Beschwerdegegnerin 10 Prozent der amtlichen
Kosten zu Uberbinden (BF-Bdl. 1 Ziff. 2.9.2.3). Die Partelentschadigung der
Beschwerdegegnerin sei zu 30 Prozent von der Baubewilligungs- behdrde und zu 10
Prozent von der Baudirektion Nidwalden zu tragen. Der BeschwerdefUhrer habe die
Beschwerdegegnerin mit 80 Prozent der Parteientschadigung (90 Prozent — 10 Pro- zent) zu
entschadigen (BF-Bdl. 1 Ziff. 2.9.3.11.).

E.6.4

Der Beschwerdefuhrer rigt zusammengefasst, nachdem die Vorinstanz grobe
Verfahrensfeh- ler (schwerwiegende Verletzungen des rechtlichen Gehors) der
Baubewilligungsbehtrde und der Baudirektion Nidwal den festgestel It und geheilt habe,
hatten ihm im vorinstanzlichen Ver- fahren keine V erfahrenskosten auferlegt werden
durfen. Damit macht er sinngeméass geltend, die vorinstanzlichen Kosten hétten in
Anwendung von Art. 121 Abs. 2 VRG vollumfanglich der Baubewilligungsbehtrde oder
der Baudirektion Nidwalden oder in Anwendung von Art. 122 VRG vollumfanglich der
Beschwerdegegnerin auferlegt werden mussen. Nach Art. 121 Abs. 1 VRG werden von
Gemeinwesen — ausser bei einer Streitsache mit ver- mdgensrechtlichen Interessen —
grundsétzlich keine amtlichen Kosten erhoben. Die kantona- len Rechtsmittelinstanzen
konnen nach Art. 121 Abs. 2 VRG den Gemeinden und anderen dem Kanton
nachgeordneten Gemeinwesen allerdings dann amtliche Kosten auferlegen, wenn ihren
Behorden grobe Verfahrensméngel oder offenbare Rechtsverletzungen zur Last fallen. Eine
analoge Regelung sieht in Art. 123 Abs. 3 VRG fur die Parteientschadigung vor, dass diese
—wenn sich Privatparteien gegentiberstehen —in der Regel von der unterliegenden Partel zu
tragen ist, das Gemeinwesen aber einen angemessenen Teil der Parteientschadi- gung zu
tragen hat, wenn ihm grobe V erfahrensfehler oder offenbare Rechtsverletzungen zur Last



fallen. Nach Art. 122 Abs. 1 VRG hat im Rechtsmittel verfahren die Partei die amtlichen
Kosten zu tragen, wenn sie unterliegt, auf ihr Rechtsmittel nicht eingetreten wurde oder
wenn sie das Rechtsmittel zuriickgezogen hat. Nach Art. 122 Abs. 2 VRG werden die
amtlichen Kosten an- gemessen herabgesetzt, wenn eine kostenpflichtige Partei nur
teilweise unterliegt. Zudem ist nach Art. 123 Abs. 3 VRG der im Rechtsmittelverfahren
ganz oder teilweise obsiegenden Par- tei eine angemessene Entschadigung zu Lasten der
unterliegenden Partei zuzuerkennen. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist dem
Umstand, dass ein Beschwerdefuhrer nur deshalb unterlag, weil ein Verfahrensfehler von
der Rechtsmittelinstanz geheilt worden war, bel der Regelung der Kosten- und
Entschadigungsfol gen angemessen Rechnung zu tra- gen. Dies gilt auch dann, wenn das
anwendbare kantonale V erfahrensrecht keine entspre- chende ausdriickliche Regelung
enthdlt. Bel der Beurteilung, in welchem Umfang die Beriick- sichtigung des
Verfahrensfehlers erfolgt, steht den kantonalen Behorden ein weiter Ermes- sensspielraum
zu (Urteile des Bundesgerichts 1C_143/2019 vom 12. Dezember 2019 E. 2.7; 1C_254/2017
vom 5. Januar 2018 E. 3.2; 1C_98/2012 vom 7. August 2012 E. 9.3, je m.w.H.). In
derartigen Féllen ist kein vollsténdiges Absehen von der Kostenauferlegung erforderlich
(Urteil des Bundesgerichts 1C_143/2019 vom 12. Dezember 2019 E. 2.7).

E.6.5

Nach der zuvor dargel egten bundesgerichtlichen Rechtsprechung steht den kantonalen Be-
horden bei der Beriicksichtigung von Verfahrensfehlern ein weiter Ermessensspielraum zu
und esist kein vollsténdiges Absehen von der Kostenauferlegung erforderlich. Die
Vorinstanz hat die Gehorsverletzungen/V erfahrensfehler der Baubewilligungsbehorde und
der Baudirektion Nidwalden bei der Kostenverlegung beriicksichtigt, indem sie den
Genannten insgesamt 40 Prozent der V erfahrenskosten/Partel entschédigungen auferlegt hat.
Esist — entgegen den Ausfutihrungen des Beschwerdefiihrers — nicht zu beanstanden, dass
sieihnen nur einen Teil der Kosten auferlegt und den Rest zwischen den privaten Parteien
vertellt hat. Die Hellung der Gehdrsverletzungen éndert nichts daran, dass der
Beschwerdefihrer im vorinstanzlichen Ver- fahren zur Hauptsache unterlegen ist, nachdem
er die kostenfdlige Verweigerung der Baube- willigung beantragt hat. Es liegt somit weder
eine Ermessensiiberschreitung noch ein Ermes- sensmissbrauch vor. Handelt die Vorinstanz
—wie vorliegend — im Rahmen ihres Ermessens- spielraums, ist die Austibung dieses
Ermessens vom Verwaltungsgericht nicht zu prifen (vgl. Art. 90 Abs. 1 VRG). Ebenso ist
nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz dem BeschwerdefUhrer von den verblei- benden
60 Prozent der amtlichen Kosten/Partel entschadigungen 90 Prozent auferlegt hat. Der
Beschwerdefihrer ist mit seinem Antrag zur Hauptsache unterlegen, auch diesbeziiglich ist
weder eine Ermessenstiberschreitung noch ein Ermessensmissbrauch ersichtlich und die
Aus- Ubung des Ermessens nicht zu prufen.

E.6.6

Die Verlegung der amtlichen K osten/Partei entschadigungen durch die Vorinstanz ist nicht
Zu beanstanden und die Beschwerde damit auch diesbeziiglich vollumfanglich abzuwei sen.
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m 34 inhaltlich anpassen (Art. 91 Abs. 2 VRG). Das Verwaltungsgericht darf Gber die zur
Sache gestellten Parteiantrage nicht hinausgehen (Art. 94 VRG). 2.2 Nachdem die
Beschwerdegegnerin ihr Baugesuch am 3. Juli 2020 und damit nach Inkrafttreten des PBG
am 1. Januar 2015 eingereicht hat, sind auf das vorliegende Verfahren die Bestim- mungen



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 fur alle
Gemeinden am 1. Ja- nuar 2015 respektive bis 1. Oktober 2018 in Kraft getreten, wobei die
entsprechenden Best- immungen des BauG (NG 611.01) und der dazugehdrigen
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 tber
das Inkrafttreten der Planungs- und Baugesetzgebung [RRB Uber das Inkrafttreten der
Planungs- und Baugesetzgebung; NG 611.111]). Die tibrigen Bestimmungen des PBG und
der PBV, d.h. dieArt. 2, 3, 16, 35— 37, 423, 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 gemeindewei 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 tbrigen Bestimmungen noch nicht in Kraft (Ziff. 2 Abs. 1 RRB
uber das Inkrafttreten der Planungs- und Baugesetzgebung). 2.3 Der Beschwerdef Uihrer
rugt, es fehle ein Gutachten der Eidgendssischen Natur- und Heimat- schutzkommission
(amtl. Bel. 1 Ziff. |. und amtl. Bel. 14 ad I.; nachfolgend: E. 3), das Bauvor- haben gliedere
sich nicht in die bauliche und landschaftliche Umgebung ein (amtl. Bel. 1 Ziff. I1. und amtl.
Bel. 14 ad I1.; nachfolgend: E. 4), das Bauvorhaben werde unzuldssigerweise teil- weiseim
Gewasserraum realisiert (amtl. Bel. 14 Ziff. |.; nachfolgend: E. 5), und die Kostenver-
teilung sei nicht korrekt vorgenommen worden (amtl. Bel. 1 Ziff. I11. und amtl. Bel. 14 ad
Ziff. 111; nachfolgend: E. 6). Mit diesen Rugen setzt sich das Verwaltungsgericht in den
nachfolgenden Erwagungen auseinander, bevor es abschliessend die

K osten/Partei entsch&digungen des vorliegenden Verfahrens verlegt (nachfolgend: E. 7).

E.71

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).

E.7.2

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]). Sie wird fir das
vorliegende Verfahren auf Fr. 3'000.— (inkl. Auslagen) festgesetzt.

E.73

Eine Partei hat die amtlichen Kosten im Rechtsmittel verfahren zu tragen, wenn sie
unterliegt, auf ihr Rechtsmittel nicht eingetreten wurde oder wenn sie das Rechtsmittel
zuriickgezogen hat (Art. 122 Abs. 1 VRG). Unterliegt eine kostenpflichtige Partei nur
teilweise, werden die amtlichen Kosten angemessen herabgesetzt (Art. 122 Abs. 2 VRG).
Alsunterliegend gilt, wer mit seinen Antragen nicht durchdringt. Dabei sind die gestellten
Begehren am Prozesser- gebnis zu messen. Das Unterliegerprinzip kann als besondere
Form des Verursacherprin- zips verstanden werden: Wer im Beschwerdeverfahren



unterliegt, hat dieses bzw. die oberinstanzliche Beurteilung durch sein Festhalten an einem
unrichtigen Rechtsstand- punkt erforderlich gemacht. Die Bestimmung des Umfangs des
Unterliegens bzw. Obsie- gensist keine mathematisch exakte Operation. Sie hangt auch von
einer qualitativen Ein- schdtzung der Bedeutung und des Umfangs des Unterliegens bzw.
Obsiegensim Ver- gleich zum gesamten Streitgegenstand ab (BGE 143 11 162 E. 5.3; Urteil
des Bundesge- richts 5A_91/2020 vom 8. April 2020 E. 4.1). Damit erscheint es nicht
willkurlich, ein ge- ringfligiges Obsiegen bei der Kostenregelung nicht zu berticksichtigen
(Urtell des Bundes- gerichts 1C_180/2021 vom 19. August 2021 E. 9.2 f.; vgl. zu Art. 106
ZPO: Urteil des Bundesgerichts 4A_207/2015 vom 2. September 2015 E. 3.1). Der
Beschwerdefihrerin hat vor sémtlichen Instanzen die kostenfallige Verweigerung der
Baubewilligung beantragt (vgl. BF-Bel. 1 Ziff. 1), so auch im vorliegenden Verfahren vor

E.74

Folglich ist der Beschwerdegegnerin eine Parteientschéadigung zu L asten des Beschwer-
defuhrers zuzuerkennen (Art. 123 Abs. 2 VRG). Mit Kostennote vom 10. Oktober 2022 hat
die Beschwerdegegnerin eine Partelentschadi- gung von Fr. 4'351.10 (Honorar Fr. 4'000.—
[16 Stunden a Fr. 250.—], Auslagen Fr. 40.—,

E.7.7

Prozent MWST Fr. 311.10) geltend gemacht. Das geltend gemachte Honorar liegt im Ho-
norarrahmen (vgl. Art. 47 Abs. 2 PKoG), ist angemessen und wird genehmigt. Entschadi-
gungsberechtigt sind Uberdies die Auslagen (Art. 52 f. PKoG) sowie die Mehrwertsteuer
(Art. 54 PKoG). Somit hat der Beschwerdeflhrer der Beschwerdegegnerin fir das Verwal-
tungsgerichtsverfahren eine Parteientschédigung von Fr. 4'351.10 zu bezahlen. Den am
Verfahren beteiligten Gemeinwesen wird keine Partei entschadigung zugesprochen (Art.
123 Abs. 4 VRG).
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m 34 3. 3.1 Der Beschwerdefiihrer macht zusammengefasst geltend, das Baugrundstiick
liege an der Grenze zum Perimeter des BLN-Objekts Nr. 1606 «Vierwal dstéttersee mit
Kernwald, Burgen- stock und Rigi». Durch das Bauvorhaben werde das BL N-Obj ekt
erheblich beeintrachtigt, wo- mit die erste Voraussetzung fur die Einholung eines
ENHK-Gutachtens erflillt sei. Es brau- che zudem eine Ausnahmebewilligung betreffend
Gewadsserraum, was in jedem Fall eine Bun- desaufgabe darstelle, womit auch die zweite
Voraussetzung vorliege und zwingend ein Gut- achten der ENHK einzuholen sei (amtl. Bel.
1 Ziff. I.). Ein Gutachten der ENHK sei bereits dann einzuholen, wenn bel der Erfullung
einer Bundesaufgabe ein Objekt im Bundesinventar erheblich beeintrachtigt werden kénne.
Der verstérkte Schutz von Art. 6 des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und
Heimatschutz (NHG; SR 451) greife auch dort, wo ein Schutzobjekt durch Anlagen, die an
seiner Grenze oder in Sichtdistanz realisiert werden sol- len, Schaden drohe. Genau ein
solcher Fall liege hier vor, weshalb ein Gutachten der ENHK einzuholen sei (amtl. Bel. 14
Ziff. Ad 1.). 3.2 Die Beschwerdegegnerin und die Vorinstanz stellen sich zusammengefasst
auf den Stand- punkt, das Baugrundsttick liege nicht im Perimeter des BLN-Objekts Nr.
1606 und beeintréch- tige dieses nicht. Zudem habe in einem ersten Schritt die Fachstelle
gemass Art. 7 NHG zu entscheiden, ob eine Begutachtung erforderlich sei und ob diese bei
Routinegeschéaften durch sie selbst erfolge oder ob die ENHK ein Gutachten verfassen
musse. Die Fachstelle Natur- und Landschaftsschutz habe festgehalten, dass das
Bauvorhaben keine Beurteilung durch die eidgendssische Kommission erfordere (amtl. Bel.



9adl.; amtl. Bel. 10 Zu|.). 3.3 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. Mérz 2017 tiber das Bundesinventar der Landschaften
und Naturdenkmaler [VBLN; SR 451.11]). Kann bei der Erfullung der Bundesaufgabe ein
Objekt, dass sich in 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 fur Denkmal pflege (EKD) zuhanden der Ent- scheidbehdrde ein Gutachten.
Die Kommission gibt darin an, ob das Objekt ungeschmalert zu

E.9

m 34 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 tber den Natur- und Heimatschutz [NHV; SR 451.1]).
Eine Begutachtung durch die Kommission ist obligatorisch, sofern die gesetzlichen
Vorausset- zungen gegeben sind (BGE 138 |1 23 E. 4.4). Ist der Kanton zusténdig, beurteilt
die kantonale Fachstelle, ob ein Gutachten durch die ENHK oder die EKD erforderlich ist
(Art. 7Abs. 1i.V.m. Art. 25 Abs. 2 NHG). Im Kanton Nidwalden kommt diese Aufgabe
der kantonalen Fachstelle fur Natur- und Landschaftsschutz zu (Art. 35 Abs. 1 des Gesetzes
vom 4. Februar 2004 tber den Natur- und Landschaftsschutz [NSchG; NG 331.1]). Die
Fachstelle entscheidet, ob eine Begutachtung erforderlich ist, und ob diese bei
Routinegeschéften durch sie selbst erfolgt oder ob die Kommission zuhanden der
Entscheidbehorde ein Gutachten verfassen muss (JORG LEIMBACHER, in: Peter M.
Keller/Jean-Baptiste Zufferey/Karl-Ludwig Fahrlénder [Hrsg.], Kom- mentar NHG, 2.
Aufl. 2019, N. 1 zu Art. 7 NHG). Die obligatorische Begutachtung eines geplanten
Eingriffs setzt voraus, dass diese bei der Erfllung einer Bundesaufgabe erfolgen soll (Art.
7 Abs. 2 NHG). Nach der bundesgerichtli- chen Rechtsprechung liegt eine Bundesaufgabe
unter anderem bei der Erteilung von durch das Bundesrecht geregelten
Speziabewilligungen vor, namentlich von gewésserschutzrecht- lichen
Ausnahmebewilligungen (Urtell des Bundesgerichts 1C_583/2017 vom 11. Februar 2019 E.
3.4). Die Erteillung einer Ausnahmebewilligung im Gewasserraum nach Art. 41c Abs. 1
GSchV (SR 814.201) stellt eine solche Bundesaufgabe dar (BGE 143 11 77 E. 3.1). Ein
Gutachten ist immer dann einzuholen, wenn bel der Erfiillung einer Bundesaufgabe ein
Objekt in einem Inventar des Bundes nach Art. 5 NHG erheblich beeintréchtigt werden
konnte oder wenn sich in diesem Zusammenhang grundsétzliche Fragen stellen. Ein
Gutachten ist zu erstellen, wenn bel der Erfiillung einer Bundesaufgabe der nattirliche und
kulturelle Wert eines Objekts beeintrachtigt werden konnte, wenn also gerade das
geschéadigt werden konnte, was die Objekte so einzigartig oder typisch macht, dass ihnen
nationale Bedeutung und verstérkter Schutz zuerkannt wurden (LEIMBACHER, a.a.O., N.
5zu Art. 7 NHG). Gemass Botschaft fallt dabel 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 landschaftsschitzerische Grundsatzfragen aufwerfen (Botschaft vom 25.
Februar 1998 zu einem Bundesgesetz Uber die Koordination und V ereinfachung der
Plangenehmigungsverfahren, BBl 1998 2609; LEIM- BACHER, a.a.O., N. 5und 8 zu Art.
7NHG).
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m 34 3.4 Die kantonale Fachstelle fir Natur- und Landschaftsschutz (FNL) ist zum Schluss
gekommen, dass im vorliegenden Fall keine Beurteilung durch eine eidgenéssische
Kommission erforder- lich ist. Sie hat die kantonale Kommission fir Natur- und

L andschaftsschutz um eine Stellung- nahme ersucht. Diese kam unter anderem zum
Schluss, dass sich die beiden Bauten in den baulichen und landschaftlichen Kontext
einfugen. Die BLN-Schutzziele zur Erhaltung der Au- thentizitét der Berg- und
Seenlandschaft und zur Erhaltung des Mosaiks von gestalteten und genutzten L andschaften
und natdrlichen Lebensraumen und zur Erhaltung wertvoller Ortsbil- der mit Umfeld und
pragenden Elementen wirden ebenfalls nicht tangiert, da sich die geplan- ten Bauten mit
ihrer dezenten Materialisierung und Farbgebung in die Landschaft einfligen, sie das
geschitzte Landschaftsmosaik nicht tangieren wirden und weil keine wertvollen Orts-
bilder in der Umgebung zu finden seien (VI1-E-48 Ziff. 2.6). Wie zuvor dargelegt, hat nicht
die eidgentssische Kommission, sondern die kantonale Fach- stelle zu beurteilen, ob ein
Gutachten der eidgendssischen Kommission erforderlich ist. Damit ist nicht zu
beanstanden, dass die kantonal e Fachstelle diesen Entscheid vorgenommen hat. Eine andere
Frageist, ob der Entscheid, kein Gutachten der eldgendssi schen Kommission einzuholen,
inhaltlich korrekt war. Das Baugrundsttick liegt nicht im Perimeter des BLN-Ob- jekts Nr.
1606, Vierwal dstéttersee mit Kernwald, Birgenstock und Rigi. Es grenzt auch nicht direkt
daran an, sondern wird davon durch eine Reihe Grundstticke und eine Strasse getrennt. Die
kantonale FNL hat die kantonale Kommission fur Natur- und Landschaftsschutz um eine
Stellungnahme ersucht. Diese kam zum Schluss, dass die BLN-Schutzziele des
Schutzobjekts Nr. 1606 nicht tangiert werden. Diese Schlussfolgerung ist nicht zu
beanstanden, nachdem das Bauvorhaben nicht im Perimeter Nr. 1606 liegt und auch nicht
direkt an ihn angrenzt und nach der nachvollziehbar begriindeten Einschétzung der
kantonalen Kommission fur Natur- und Landschaftsschutz die BLN-Schutzziele des
Schutzobjekts Nr. 1606 nicht tangiert. Esist weder ein massgeblicher Eingriff in das
Schutzobjekt zu beflirchten, noch stellen sich natur- und landschaftsschiitzerische
Grundsatzfragen, womit keine Begutachtung durch die eidge- néssische Kommission
erforderlich war. 3.5 Entgegen den Ausfihrungen in der Beschwerde war kein Gutachten
der ENHK erforderlich, womit die Beschwerde in diesem Punkt abzuweisen ist.
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m 34 4. 4.1 Der Beschwerdefthrer macht weiter geltend, es fehle dem Bauvorhaben an der
Eingliede- rung in die bauliche und landschaftliche Umgebung. Er bringt zusammengefasst
vor, das Baugrundsttick befinde sich in landschaftlich empfindli- chem Siedlungsgebiet,
womit gemass Art. 41 Abs. 2 BZR nur Bauten erstellt werden durften, die sich gut ins
Siedlungs- und Landschaftsbild eingliederten, wovon vorliegend keine Rede sein kdnne.
Das Bauprojekt nehme keinerlei Riicksicht auf die bauliche Umgebung. Die beiden
geplanten Neubauten wirden im Bereich zwischen Seeufer und Landschaftsschutzzone auf-
grund ihrer Dimension und ihres stédtischen Charakters fremd und stérend wirken.
Besonders storend sei die Wirkung des viergeschossig erscheinenden Baukorpers vom See
her. Das Volumen des Baukorpers erscheine mangel s Rucksprung beim obersten Geschoss
vallig Uberhoht. Das Bauvorhaben verstosse auch gegen die Beurteilungskriterien des
Kantons Nidwalden fir die landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiete. Es nehme
keinerlel Rick- sicht auf die Nachbarbauten und dominiere mit seinem grossen Volumen
das Umfeld. Das Bauvorhaben passe weder von der Dimension noch vom Charakter in die
heikle, exponierte Landschaft. Die Vorinstanz begrinde ihre Auffassung zudem einzig mit
der Stellungnahme der Fachstelle fur Natur- und Landschaftsschutz. Darauf kdnne aber



schon deshalb nicht abgestellt werden, well diese die Frage der Eingliederung nur unter
dem Aspekt von Art. 164 Abs. 1 BauG und nicht nach Art. 41 Abs. 2 BZR gepruift habe.
Zudem seien deren Behauptungen unzutreffend. Das Uberdimensionierte Volumen lasse
sich auch mit einer guten Farbgebung und der Auftei- lung auf zwel Baukoérper nicht gut in
die bauliche und landschaftliche Umgebung eingliedern. Nachdem eine gute Eingliederung
erforderlich sei, brauche es auch eine hohe Begriindungs- dichte, die am angefochtenen
Entscheid fehle. Wenn die Vorinstanz von einer «befriedigenden Gesamtwirkung» spreche,
habe das mit einer guten Eingliederung nichts zu tun. Zudem wur- den sowohl die
Beurteilungskriterien des Kantons Nidwalden fur das landschaftliche empfind- liche
Siedlungsgebiet wie auch die Checkliste Architektur nicht beachtet und eingehalten (amtl.
Bel. 1 Ziff. Il.; amtl. Bel. 14 ad 11.). 4.2 Die Beschwerdegegnerin und die Vorinstanz stellen
sich zusammengefasst auf den Stand- punkt, das Bauvorhaben gliedere sich gut ins
Siedlungs- und Landschaftshild ein. Die Vo- rinstanz habe die Eingliederung ins Ort- und
L andschaftsbild umfassend gepriift, sich auch mit
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m 34 Art. 41 BZR auseinandergesetzt und nicht nur auf die Stellungnahme der Fachstelle
fUr Natur- und Landschaftsschutz abgestellt, sondern eine eigenstandige Beurteilung
vorgenommen (amtl. Bel. 9 ad I1.; amtl. Bel. 10 Zu Il.; amtl. Bel. 16 ad II.; amtl. Bel. 17 f.).
4.3 Nach Art. 3Abs. 1i.V.m. Abs. 2 lit. b RPG [SR 700] achten die mit Planungsaufgaben
betrau- ten Behorden darauf, dass sie die Landschaft schonen und dass sich Siedlungen,
Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen. Diesem Grundsatz |8sst sich Uber
asthetische General- klauseln Nachachtung verschaffen (PIERRE TSCHANNEN, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschan- nen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Richt- und
Sachplanung, Interessenabwéagung, 2019, N. 55 zu Art. 3 RPG). Dies hat der Kanton
Nidwalden mit Art. 164 Abs. 1 BauG getan. Dem- nach sind Bauten und Anlagen in die
bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind zu verbieten, sofern sie
durch ihre Grosse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe das Orts- und
Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen. In Abs. 1 von Art. 41 des Bau- und
Zonenreglements vom 28. Juni 2007 der Gemeinde Z. _ (nachfolgend: BZR Z. ) wird
festgehalten, dass das landschaftlich empfindliche Siedlungs- gebiet Bauzonen in
landschaftlich exponierten Lagen umfasst. Nach dessen Abs. 2 dirfen in diesen Gebieten
nur Bauten und Anlagen erstellt werden, wenn sie sich gut ins Siedlungs- und

L andschaftsbild eingliedern. Gemass Abs. 4 kann fir Neubauten oder wesentliche
Umbauten die Beurteilung der kantonalen Fachinstanz eingeholt werden. Beurteilungen der
kantonalen Fachkommission sind im Rahmen der Baugesuche und/oder Gestaltungspléne
zu berticksich- tigen. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung steht den kommunalen
Behorden bei der An- wendung unbestimmter Rechtsbegriffe namentlich dann ein
Beurteilungs- bzw. Ermessens- spielraum zu, wenn Fragen zu beantworten sind, die lokale
Umstande betreffen, mit denen diese Behorden vertraut sind. Die Zuriickhaltung bel der
Uberpriifung von Ermessensentschei- den zur Wahrung der Gemeindeautonomie darf
jedoch nicht so weit gehen, dass sich Rechts- mittelbehdrden auf eine Willkirprifung
beschranken, well eine solche Beschrankung mit der Rechtsweggarantie gemass Art. 29a
BV und bei Anwendung von Vorschriften des Raumpla- nungsgesetzes mit Art. 33 Abs. 3
lit. b RPG nicht vereinbar wére. Zuléssig ist hingegen eine richterliche Zurtickhaltung bel
der Uberprifung unbestimmter Rechtsbegriffe, was den Gerich- ten erlaubt, den
entsprechenden Handlungsspielraum der unteren Instanzen und insbeson- dere der
Gemeinden zu wahren. Die kantonalen Gerichte haben sich daher auch dann, wenn sie nach



Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG die Angemessenheit des angefochtenen Entscheids prifen,
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m 34 Zurlckhaltung aufzuerlegen, um die Gemeindeautonomie gemass Art. 50 Abs. 1 BV
zu res- pektieren. Dies gilt ebenfalls bei der Anwendung von Asthetikklauseln und
ahnlichen Vorschrif- ten Uber die gestalterische Einordnung von Bauprojekten ins Ortshild.
Ein entsprechender Ein- ordnungsentscheid einer kommunalen Baubehdrde darf nur
aufgehoben werden, wenn diese ihren durch die Gemeindeautonomie gewéhrl el steten
Beurteilungs- und Ermessensspielraum Uberschritten hat. Das trifft insbesondere zu, wenn
sie sich von unsachlichen, dem Zweck der anzuwendenden Regelung fremden Erwagungen
leiten 1&sst oder die Grundsétze der Rechts- gleichheit und Verhaltnismassigkeit verletzt.
Bei der Prifung der Verhdtnisméssigkeit sind die lokalen &sthetischen Interessen
gegenuber den privaten und den Uberkommunalen offentli- chen Interessen an der
Errichtung der geplanten Baute abzuwéagen (Urteile des Bundesge- richts 1C_643/2020
vom 7. Januar 2022 E. 4.3 und 1C_231/2020 vom 16. Dezember 2020 E. 2.5; BGE 145 | 52
E. 3.6, jewellsm.w.V.). 4.4 Die Baubewilligungsbehdrde hat sich in der Baubewilligung
vom 14. Dezember 2020 ausfuihr- lich mit der Eingliederung des Bauvorhabensin die
bauliche und landschaftliche Umgebung auseinandergesetzt. Dabei ging sie sowohl auf Art.
164 BauG alsauch auf Art. 41 Abs. 2BZR Z. __ ein. Sie kam nach ihrer Abwagung zum
Schluss, das Bauvorhaben gliedere sich gut in das Siedlungs- und Landschaftsbild ein. Sie
hat sich dabel ausfuhrlich mit den Einwendungen des Beschwerdefihrers/Einsprechers
auseinandergesetzt (VI11-E-49 Ziff. 1.4). Auch die Vorinstanz hat sich ausfuhrlich zur
Eingliederung des Bauvorhabens und den dies- beztiglichen Riigen des Beschwerdefiihrers
geaussert. Auch sieist sowohl auf Art. 164 BauG asauch Art. 41 Abs. 2BZR Z.
eingegangen und ist nach elner Wirdigung zum Schluss gekommen, die diesbezliglichen
Rugen des BeschwerdefUhrers seien unbegrindet (bf. Bel. 1 Ziff. 2.5). Vorliegend
umstritten ist die Anwendung von Vorschriften ber die gestalterische Einordnung von
Bauprojekten ins Ortsbild (sog. Asthetikklauseln). Bei deren Anwendung steht den Bau-
bewilligungsbehtrden ein Ermessensspielraum zu. Kantonale Gerichte dirfen nach bundes-
gerichtlicher Rechtsprechung nur eingreifen, wenn der Ermessensspielraum tberschritten
wurde. Eine solche Uberschreitung liegt nicht vor. Die Baubewilligungsbehérde hat sich
aus- fuhrlich mit der Eingliederung und den diesbeziiglich massgebenden Bestimmungen
(Art. 164 BauG und Art. 41 Abs. 2 BZR Z. ) auseinandergesetzt. Sie hat dabei
insbesondere auch die Stellungnahme der kantonalen Kommission fir Natur- und

L andschaftsschutz gewlrdigt, wel- che das Bauvorhaben mit Art. 164 BauG und den
Bestimmungen zum landschaftlich
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(VI1-E-48 Ziff. 2.6). Die Berticksichtigung einer solchen Stellungnahmeist in Art. 41 Abs.
4 BZR Z.__ ausdrlcklich vorgesehen. Die Baubewilligungsbehorde hat weder von
unsachlichen Erwagungen leiten las- sen noch die Grundsétze der Rechtsgleichheit und
Verhdltnismassigkeit verletzt. Die Rugen des Beschwerdefiihrers mdgen daran nichts zu
andern. Soweit der Beschwerde- fuhrer nochmals ausfiihrlich das Erscheinungsbild des
Bauvorhabens (Dimension, stadtischer Charakter) kritisiert, ist ihm entgegenzuhalten, dass
die Baubewilligungsbehdrde sich mit die- sen Rigen ausfuihrlich auseinandergesetzt und sie
gestitzt auf sachliche Erwagungen und die Stellungnahme der kantonalen Kommission fir
Natur- und Landschaftsschutz verworfen hat. In dieses Ermessen der Vorinstanz hat das



Verwaltungsgericht nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung nicht einzugreifen. Ebenso
trifft es nicht zu, dass die kantonale Fachstelle fir Natur- und Landschaftsschutz die
Eingliederung nur unter dem Aspekt von Art. 164 BauG geprift hat. Sie hat, wenn auch
alenfalls nicht in den exakten juristischen Begriffen, auf Art. 41 Abs. 2 BZR Z.__Bezug
genommen und einen Verstoss dagegen verneint, indem sie ausge- fuhrt hat, das Projekt
fUhre auch zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Land- schaftsbildes
bezogen auf die Bestimmungen zum landschaftlich empfindlichen Siedlungsge- biet
(V11-E-48 Ziff. 2.6). In diesem Zusammenhang ist aber sowieso nur entscheidend, ob die
Baubewilligungsbehtrde auch die Vereinbarkeit mit Art. 41 Abs. 2 BZR Z.___ gepruift hat,
was sie nachweislich getan hat (vgl. V11-E-49 Ziff. 1.4). Soweit der Beschwerdefiihrer
schliesslich die Begrindungsdichte des vorinstanzlichen Entscheids rigt, kann ihm
ebenfalls nicht gefolgt werden: Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung muss die
Begriindung kurz die Uber- legungen nennen, von welchen sich die Behorde leiten lassen
hat und auf die sich ihr Ent- scheid stlitzt. Nicht erforderlich ist hingegen, dass sich der
Entscheid mit allen Parteistand- punkten einlasslich auseinandersetzt und jedes einzelne
Vorbringen ausdriicklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fur den Entscheid
wesentlichen Punkte beschranken. Es ge- nligt, wenn der Entscheid gegebenenfalls
sachgerecht angefochten werden kann (vgl. statt vieler: Urteil des Bundesgerichts

4A _490/2020 vom 25. Mai 2021 E. 5.1 m.w.V.). Diese Vo- raussetzungen erfillt der
vorinstanzliche Entscheid ohne Weiteres. 4.5 Esist nicht zu beanstanden, dass die
Baubewilligungsbehérde und die Vorinstanz von einer guten Eingliederung des
Bauvorhabens in die bauliche und landschaftliche Umgebung aus- gingen und die Art. 164
BauG und Art. 41 Abs. 2 BZR Z.___ds erfillt betrachteten. Demnach ist die Beschwerde
auch in diesem Punkt abzuweisen.
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m 34 5. 5.1 Inder Replik bringt der Beschwerdefuhrer vor, dass das Bauvorhaben teilweise
innerhalb des Gewasserraums geplant sei. Er begriindet dies zusammengefasst damit,
aufgrund des Bundesgerichtsurteils 1C_282/2020 vom 10. Februar 2021 betreffend die
Gemeinde Y. habe die Definition des dicht Uberbauten Gebietes in sémtlichen
Nidwaldner Gemeinden neu beurtellt werden miissen. Ausserhalb des neu definierten dicht
Uberbauten Gebietes konnten die im Zonenplan ausgeschiedenen Ge- wésserraumzonen
nicht mehr als rechtskréftig betrachtet werden. Dies habe zur Folge, dass die
Ubergangsbestimmungen der Gewasserschutzverordnung zur Anderung vom 4. Mai 2011
zur Anwendung gelangten und entlang des Sees ein Gewéasserabstand von 20 Metern gelte.
Mehrere Bestandteile des Bauvorhabens wirden innerhalb des Gewasserraums stehen. Das
sel nicht zuldssig und es kdnne keine Ausnahmebewilligung erteilt werden. Das
Bauvorhaben sei weder standortgebunden noch liege es im offentlichen Interesse. Die
Erteilung einer Aus- nahmebewilligung setze im vorliegenden Fall ein sachlich und
objektiv begrindetes Bedurfnis an dessen Beanspruchung voraus. Dieses Bedurfnis fehle,
wenn das Grundstiick wie hier auch unter Wahrung des Gewasserraums angemessen
Uberbaut werden kénne. Zudem stiin- den einer Ausnahmebewilligung auch Gberwiegende
Interessen des L andschaftsschutzes ent- gegen (amtl. Bel. 14 Ziff. 1.). Der
Beschwerdefiihrer macht zudem geltend, er habe von diesen Umsténden durch ein
Schreiben der Baubewilligungsbehérde vom 17. Januar 2020 erfahren, von dem er erst wah-
rend der laufenden Replikfrist Kenntnis erhalten habe. Deshalb habe er diesen Einwand
nicht friher vorbringen kdnnen. Zudem seien fUr die Beurteilung der
Verwaltungsgerichtsbe- schwerde die tatsachlichen und rechtlichen Verhdltnisse im



Zeitpunkt des angefochtenen Ent- scheides massgebend (Art. 92 VRG). Es hétte schon im
Zeitpunkt des angefochtenen Ent- scheides beachtet werden muiissen, dass die von der
Gemeinde Z.___ ausgeschiedenen Ge- wasserraumzonen bundesrechtswidrig seien (amtl.
Bel. 14 Ziff. 1.). 5.2 Die Beschwerdegegnerin, die Vorinstanz und die
Baubewilligungsbehtrde machen dazu zu- sammengefasst geltend, die tatséchlichen und
rechtlichen Verhdtnisse hétten sich seit Erlass der Baubewilligung nicht gedndert. Zudem
werde bestritten, dass dem anwaltlich vertretenen und mit Gewasserraumausschei dungen
bestens vertrauten Beschwerdefuihrer diesesin der Offentlichkeit relativ breit diskutiere
Bundesgerichtsurteil nicht friher bekannt gewesen sai, so
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der Be- schwerdefuihrer mehr als eineinhalb Jahre Zeit gehabt, seine V orbehalte wéhrend
des Verfah- rensvor der Vorinstanz oder in der Verwaltungsgerichtsbeschwerde
vorzubringen. Indem er das nicht gemacht habe, habe er seine Ruigepflicht sowie seine
Mitwirkungs- und Begriin- dungspflicht verletzt. Deshalb seien diese Rlgen des
Beschwerdefiihrers verspétet und damit unbeachtlich, respektive dem Beschwerdeftihrer
seien mindestens die durch seinen verspéte- ten Einwand entstandenen V erfahrenskosten
aufzuerlegen (amtl. Bel. 16; amtl. Bel. 17; amtl. Bel. 18 Rz. 1 f.). Die Beschwerdegegnerin
bringt zudem im Wesentlichen vor, die Frage, ob dicht Gberbautes Gebiet vorliege, sei nicht
durch die Baudirektion Nidwalden, sondern nach objektiven Kriterien zu beurteilen.
Obwonhl es sich vorliegend nicht um das Zentrum von Z.__handle, stelle dieses
Aussenguartier ein dicht Uberbautes Gebiet dar. Zudem wirden sémtliche Bauten
ausserhalb des Gewéasserraums erstellt. Selbst wenn die Umgebungsmauer im Erdgeschoss
auf einer Lange von circa 1.50 Metern mit einer Breite von 0 — 50 Zentimeter in den
Gewasserraum hineinrage, habe dies nicht die Aufhebung des Baubewilligungsentscheids
zur Folge. Falls das Gericht zur Auffassung gelangen wiirde, sei mit einer Auflage zu
verfiigen, dass die Beschwer- degegnerin diese Anderung geméss dem beiliegenden
Situationsplan vornehmen misse. Die Zufahrt mit der seitlichen Riickversetzung der
Mauern erweise sich als standortgebunden und im 6ffentlichen Interesse liegend, wobei
keine Uberwiegenden I nteressen entgegensttinden. Die heute im Gewé&sserraum stehende
Mauer, die zudem noch ndher zum Vierwal dstéttersee liege, werde abgebrochen und daftr
im Bereich der Zufahrt eine Boschung mit einer Natur- steinmauer, die einen grésseren
Gewasserabstand einhalte, erstellt (amtl. Bel. 16 ad 1.). Die Baubewilligungsbehorde fihrt
aus, die Bauparzelle liege ausserhalb des dicht Uberbauten Gebietes, weshalb der
ubergangsrechtliche Uferstreifen von 20 Metern zur Anwendung komme. Die geplanten
Baukorper wirden weiter ausserhalb des Uferstreifens erstellt, einzig die Umgebungs- bzw.
die Gelandestitzmauer im Erdgeschoss rage an zwei Stellen geringfi- gigin den
Uferstreifen hinein. Im Rahmen der kiinftigen Nutzungsplanung werde zeitnah ein
Gewasserraum von 15 Metern ausgeschieden, womit die Bauparzelle vollumfanglich aus-
serhalb des Gewasserraums zu liegen komme. Das leichte Hineinragen kleinerer Teil der
Mau- ern innerhalb des Uferstreifens fuhre nicht zu dessen weiterer Beanspruchung. Zudem
werde das offentliche Interesse an der Freihaltung von Ufern nicht gefahrdet. Es wére
deshalb un- verhaltnismassig, dieses geringfiigige Hineinragen zu untersagen. Die
Natursteinmauer be- finde sich schon heute im Gewasserraum und msse zur Erschliessung
teillwei se abgebrochen und riickversetzt werden. Diese Mauer kénne nicht anders geplant
und realisiert werden und
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erschlossen wer- den kdnne. Falls das Verwaltungsgericht wider Erwarten zum Schluss
komme, dass eine Aus- nahmebewilligung erforderlich sei, kdnne diese gestiitzt auf Art.
41c Abs. 1lit. abis GSchV ohne Weiteres erteilt werden. Dabei sei zu berticksichtigen, dass
die Bauparzelle den Gewasser- raum in Zukunft nicht mehr beanspruchen werde, dass die
Siedlung nach innen Gberbaut werde, und die Bauparzelle einzig Uber die A.strasse
erschlossen werden kénne. Die Baupar- zelle sei zudem sowohl in qualitativer alsauch in
guantitativer Hinsicht als Baulicke im Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu
qualifizieren. Eine solche Ausnahmebewilligung kdnne direkt vom Verwaltungsgericht
erteilt werden. In jedem Fall kdnne das V erwaltungsge- richt beztiglich der in den
Gewasserraum hineinragenden Teile eine Auflage verfligen, mit wel- cher dieser kleinere
Mangel geheilt werden kénne (amtl. Bel. 18). 5.3 5.3.1 Vorab ist zu prifen, ob diesein der
Replik des Beschwerdefiihrers vorgebrachten Rigen ein- zutreten ist. 5.3.2 Nach Art. 91
Abs. 1 VRG konnen die Parteien und die Vorinstanz im Beschwerdeverfahren vor dem

V erwaltungsgericht neue Tatsachen geltend machen und sich auf neue Beweismittel
berufen. Die Parteien kdnnen aber nach Art. 91 Abs. 2 VRG die im vorinstanzlichen
Verfahren zur Sache gestellten Antrége nicht ausdehnen oder inhaltlich éndern. Das
Beschwerdeverfah- ren umfasst nach Art. 77 VRG auch einen zweiten
Rechtschriftenwechsel. Esist damit grund- sétzlich zuléssig, im zweiten
Rechtschriftenwechsel vor Verwaltungsgericht neue Tatsachen und Beweismittel
vorzubringen, solange damit nicht rechtsmissbrauchlich die Pflicht zur Be- grindung des
Rechtsmittels umgangen wird. Dafir bestehen vorliegend aber keine Anhalts- punkte.
Demnach ist es zuléssig, wenn der Beschwerdefiihrer in der Replik neue Tatsachen und
Beweismittel (BF-Bel. 3 und Ausfuhrungen zur Neudefinition des dicht Uberbauten Gebiets
in der Gemeinde Z._ ) vorbringt, nachdem er seine Antrége nicht ausdehnt, sondern vor
samt- lichen Instanzen einen Bauabschlag beantragt hat. 5.3.3 Nach Art. 92 Abs. 1 VRG
sind die tatséchlichen und rechtlichen Verhaltnisse im Zeitpunkt des angefochtenen
Entscheids massgebend. Vorliegend haben aber die diesbeziiglichen
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m 34 tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse nicht gedndert, diese sind gleichgeblieben.
Es han- delt sich nicht um eine Anderung des geltenden Rechts, sondern um eine
hdchstgerichtliche Auslegung dieses Rechts. Das Bundesgericht hat gestiitzt auf die
gegebenen rechtlichen Ver- hadtnisse einen Entscheid erlassen, der fir die ausfihrenden
und untergeordneten gerichtli- chen Instanzen massgebend und damit auch im vorliegenden
Verfahren zu beachten ist. Demnach sind die diesbeziiglichen Riigen des
Beschwerdefuhrers materiell zu behandeln. 5.4 5.4.1 In einem ersten Schritt ist der Verlauf
des Gewasserraums beim Baugrundstiick zu priifen. 5.4.2 Die Kantone legen nach
Anhorung der betroffenen Kreise den Bedarf der oberirdischen Ge- wasser fest (Art. 36a
Abs. 1 Teilsatz 1 GSchG [SR 814.20]). Die Breite des Gewasserraums fur stehende
Gewadsser muss, gemessen ab der Uferlinie, mindestens 15 Meter betragen (Art. 41b Abs. 1
GSchV) und muss erhéht werden, wenn dies erforderlich ist (Art. 41b Abs. 2 GSchV). Die
Breite des Gewasserraums kann in dicht Gberbauten Gebieten den baulichen Gegebenheiten
angepasst werden, soweit der Schutz vor Hochwasser gewéhrleistet ist (Art. 41 b Abs. 3
GSchV). Die Ubergangsbestimmungen zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011
(nachfolgend: UbBest. GSchV) sehen vor, dass die Kantone den Gewéasserraum bis zum 31.



Dezember 2018 festlegen. Solange sie den Gewasserraum nicht festgelegt haben, gelten die
Vorschriften fur Anlagen nach Art. 41c Abs. 1 und 2 entlang von Gewassern auf einem
beidseitigen Streifen mit einer Breite von 20 Metern bei stehenden Gewassern mit einer
Was- serfléache von mehr als 0.5 ha. Gentigen die von den Kantonen festgesetzten
Gewadsserraum- zonen nicht den bundesrechtlichen Anforderungen, gilt der
Ubergangsrechtliche Gewasser- raum (Urteil des Bundesgerichts 1C_282/2020 vom 10.
Februar 2021 E. 6.3). Der Begriff des «dicht tberbauten Gebiets», in welchem die Breite
des Gewasserraums den baulichen Gegebenheiten angepasst werden kann, ist nach
bundesgerichtlicher Rechtspre- chung restriktiv auszulegen (BGE 140 11 428 E. 7). Der
Verzicht auf die Festlegung ausrei- chender Gewasserraume kann sich an Ufern
rechtfertigen, die schon so dicht Uberbaut sind, dass der Gewasserraum seine nattirliche
Funktion voraussichtlich auch auf lange Sicht nicht erfullen kann (BGE 143 11 77 E. 2.8).
Eine wichtige Rolle spielt dabei, ob es sich um ein zentral oder peripher gelegenes Gebiet
handelt: In dicht Uberbauten Stadten oder Dorfzentren, z.B.
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Ausweisung eines Gewasserraums oft nicht oder nur den Gegebenheiten angepasst sinnvoll.
Dagegen muss der Gewasserraum ausserhalb der dicht Uberbauten Zentren, z.B. auch in
locker Uber- bauten Aussenquartieren, gemass den Vorgaben von Artikel 41a Absétze 1 - 3
GSchV aus- geschieden werden. Der Bundesrat wollte somit eine Anpassung des
Gewasserraums vor a- lem in Siedlungszentren zulassen, um die raumplanerisch
erwiinschte stédtebauliche Verdich- tung und die Siedlungsentwicklung nach innen zu
ermoglichen und Baullicken schliessen zu kdnnen (BGE 143 11 877 E. 2.7). Dagegen
besteht in peripheren Gebieten, die an ein Fliess- gewasser angrenzen, regelmassig kein
Uberwiegendes Interesse an einer verdichteten Uber- bauung des Gewésserraums. Dies gilt
erst recht fiir noch nicht Giberbaute Gebiete, fiir die lediglich Uberbauungsabsichten
bestehen: Hier muss sich die Bauplanung und -projektierung den Gewasserraumen
anpassen und nicht umgekehrt (Urteil des Bundesgerichts 1C_282/2020 vom 10. Februar
2021 E. 6.1). 5.4.3 Mit Schreitben vom 17. Januar 2022 hat die Baubewilligungsbehorde
mitgeteilt, bisher sei das gesamte Siedlungsgebiet als dicht Uberbautes Gebiet betrachtet
worden. Nach dem Bundes- gerichtsurteil 1C_282/2020 vom 10. Februar 2021 musse das
dicht Uberbaute Gebiet neu be- urteilt werden. Das dicht Giberbaute Gebiet sei vom Amt fir
Gefahrenmanagement Nidwalden in Absprache mit der Baubewilligungsbehordein
Anwendung dieses Bundesgerichtsurteils neu festgelegt worden. Die Bauzonen ausserhalb
des neu festgel egten dicht Uberbauten Sied- lungsgebietes wiirden den Tatbestand fir einen
den baulichen Gegebenheiten angepassten Gewasserraum nicht erfillen. Sie konnten
deshalb nicht mehr als rechtskréftig betrachtet wer- den und es wirden die Gewasserraume
gemass den Ubergangsbestimmungen der GschV gelten. Das Baugrundstiick (GS Nr. aa,
GB Z. ) liegt ausserhalb des neu festgel egten dicht Gberbauten Gebiets (BF-Bel. 3). Dass
das Gebiet, in welchem die Bauparzelle liegt, nicht mehr a's «dicht tberbaut» im Sinne von
Art. 41b Abs. 3 GSchV betrachtet wird, ist angesichts der bundesgerichtlichen Rechtspre-
chung nicht zu beanstanden. Wie die im Bundesgerichtsurtell 1C_282/2020 betroffene Bau-
parzelle, liegt auch die vorliegend relevante Bauparzelle abseits der Dorfzentren Z. und
Y. . Auchvorliegend ist nur die Zeile nérdlich des Baugrundstiicks (zwischen dem
Baugrund- sttick und dem See) mit mehreren Hausern bebaut. Die restliche direkte
Umgebung ist entwe- der gar nicht (stidlich und stidwestlich des Baugrundsticks), oder
dann eher locker tberbaut,
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des Bau- grundstiicks). Damit sind die bundesgerichtlichen Anforderungen an ein dicht
Uberbautes Gebiet nicht erfullt, womit in diesem Bereich Ubergangsmassig ein
Gewasserabstand von 20 Metern gilt. 5.5 5.5.1 Den von den Verfahrensbeteiligten
eingereichten Planen |8sst sich entnehmen, dass im Un- tergeschoss die geplante dstliche
neue Natursteinwand und die geplante Zufahrt teilweise im Gbergangsrechtlichen
Gewasserbereich liegen (BG-Bel. 1, in nachfolgendem Ausschnitt gelb markiert).
Ausschnitt BG-Bel. 1 mit gelben Markierungen durch das Gericht Uberdies |4sst sich den
eingereichten Planen entnehmen, dass die geplante Umgebungs- mauer im Erdgeschoss
ebenfalls teilweise im Ubergangsrechtlichen Gewasserraum liegt (Bel. 1 der
Baubewilligungsbehorde, in nachfolgendem Ausschnitt gelb markiert). Ausschnitt Bel. 1
der Baubewilligungsbehtrde mit gelber Markierung durch das Gericht
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Interessen lie- gende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken
erstellt werden (Art. 41c Abs. 1 GSchV). Sofern keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen, kann die Behdrde ausserdem die Erstellung zonenkonformer Anlagen in
dicht Uberbauten Gebieten (lit. a) oder ausserhalb von dicht Gberbauten Gebieten auf
einzelnen unuberbauten Parzellen in- nerhalb einer Reithe von mehreren Uberbauten
Parzellen bewilligen (lit. abis). Eine Ausnahme- bewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. a
GSchV scheidet zum Vornherein aus, well die Baupar- zelle — wie zuvor dargelegt — nicht
in dicht Uberbautem Gebiet liegt. Damit kommt vorliegend nur eine Ausnahme nach Art.
41c Abs. 1 lit. abis GSchV in Frage. Nachfolgend ist deshalb zu prufen, ob fur dieim
(Ubergangsrechtlichen) Gewasserraum liegenden Bauteile eine Ausnah- mebewilligung
nach Art. 41c Abs. 1 lit. abis GSchV erteilt werden kann. Mit Bezug auf die be- reits
bestehende Natursteinmauer ist tberdies zu prifen, ob diese Bestandesschutz geniesst. 5.5.3
Sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behorde zonenkonforme
Anlagen ausserhalb von dicht Gberbauten Gebieten auf einzelnen untiberbauten Parzellen
in- nerhalb einer Reihe von mehreren tberbauten Parzellen bewilligen (Art. 41c Abs. 1 lit.
abis GSchV). Der Zweck dieser Ausnahmebestimmung liegt gemass der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung in der Schliessung von Bauliicken, wenn die
Freihaltung der noch uniiber- bauten Parzellen aufgrund der bestehenden Uberbauung
entlang des Gewassers auch auf lange Sicht keinen Nutzen fur das Gewasser bringen wirde.
Diese Situation kann unter Um- sténden auch bestehen, wenn eine grosse Parzelle nur
teilwei se Uberbaut ist und sich der uniiberbaute Teil as Baulticke innerhalb einer Reihe von
bereits Uberbauten Parzellen pr& sentiert, die den Gewasserraum erheblich und
voraussichtlich auf lange Zeit einengen (Urtell des Bundesgerichts 1C_217/2018 vom 11.
April 2019 E. 3.5). Die Erteilung einer Ausnahme- bewilligung setzt Giberdies ein sachlich
und objektiv begriindetes BedUirfnis an der Beanspru- chung des Gewa&sserraums voraus.
Dieses Bedurfnis fehlt, wenn das Grundsttick auch unter Wahrung des Gewasserraums
angemessen Uberbaut werden kann (Urteil des Bundesgerichts 1C_282/2020 vom 10.
Februar 2021 E. 7.3). In der Literatur werden Anlagen zur Erschliessung von rechtskréftig
ausgeschiedenen Bauparzellen als standortgebunden und im 6ffentlichen Interesse liegend
erachtet (JEANETTE KEHRLI, Bauen im Gewasserraum und Uferstreifen, URP 2015, S.
689).
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Gewas- serraum priméar nach kantonalem Recht, wobei die Kantone einen Spielraum
geniessen. Die kantonal e Regelung des Bestandesschutzes hat zum einen die
Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) zu respektieren, darf zum andern aber auch nicht dazu
fUhren, dass die bundesrechtlichen Bestimmungen zum Gewasserraum ausgehohlt werden
(Urteil des Bundesgerichts 1C_473/2015 vom 22. Mérz 2016 E. 4.2). Nach Art. 206 Abs. 1
BauG durfen innerhalb der Bauzonen bestehenden Bauten- und Anlagen, die den
baupolizeilichen Bestimmungen wider- sprechen, erhalten und zeitgemass erneuert werden.
Neubauahnliche Umbauten und Erwel- terungen konnen ausnahmswei se gestattet werden,
wenn keine wesentlichen 6ffentlichen und privaten Interessen entgegenstehen. 5.5.4 Die
Bauparzelle liegt innerhalb einer rechtskréftigen Bauzone. Die geplanten zwei Mehrfamili-
enhauser sind somit zonenkonform. Nordlich des Baugrundstiicks, zwischen dem Vierwald-
stéttersee und der Bauparzelle liegt, direkt an den See angrenzend, eine Reihe von mit
Wohn- hdusern Gberbauten Grundstticken. Diese Grundstiicke sind mittels Mauern/Hecken
von der A .strasse abgeschirmt, welche zwischen dieser Hauserzeile und dem
Baugrundstiick liegt. Die Grundstiicke westlich und 6stlich des Baugrundstiicks sind
ebenfalls Uberbaut. Stidlich des Baugrundstticks, in seeabgewandter Richtung, beginnt die
Landwirtschaftszone. Unter diesen Umsténden ist zu konstatieren, dass es sich beim zu
Uberbauenden Grundstiick, auch wenn in stidlicher Richtung die Landwirtschaftszone
beginnt, um eine Baullicke handelt. Nachdem der Gewasserraum grossmehrheitlich bereits
durch Wohnhé&user mit Mauern/He- cken, die A.strasse und einer bereits bestehenden
Natursteinmauer auf dem Baugrundstiick verbaut ist, wird der Gewasserraum an dieser
Stelle voraussichtlich erheblich und auf 1éngere Zeit eingeengt bleiben. Auch eine
offentliche Nutzung des Gewasserraums wird an dieser Stelle voraussichtlich fir lange Zeit
nicht moglich sein. Die Freihaltung der verbleibenden, noch nicht vollstandig Gberbauten
Teile des Gewasserraums auf dem Baugrundstiick der Beschwer- degegnerin bringt vor
diesem Hintergrund keinen Nutzen fir das Gewasser und die Offentlich- keit. Auch ein
landschaftliches Interesse an der Freihaltung ist nicht ersichtlich. Eine Erschliessung desin
der Bauzone liegenden Baugrundstiicks ist nur Uber die nordlich ans Grundstiick
angrenzende und im Ubergangsrechtlichen Gewasserraum liegende A .strasse moglich. Das
rechtskraftig ausgewiesene Baugrundstiick kann somit nicht angemes- sen Uberbaut werden,
ohne dass eine Zufahrt (tellweise) im Gewasserraum erstellt wird.
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Abs. 1lit. abis GSchV zu erteilen. Um die Zufahrt zu erstellen, muss die bestehende und im
Ubergangsrechtlichen Gewasser- raum liegende Natursteinmauer, welche auf dem
Baugrundstiick an der Grenze zur A.strasse liegt, teilweise abgebaut und zuriickversetzt
werden. Ohne diese bauliche Massnahme kann das Baugrundsttick ebenfalls nicht
angemessen Uberbaut werden, weil keine Zufahrt erstellt werden konnte. Kommt hinzu,
dass die Natursteinmauer zuriick- und damit teilweise aus dem Ubergangsrechtlichen
Gewadsserraum hinausversetzt wird, womit diese bauliche Massnahme fir den
Gewasserschutz nicht nach-, sondern vorteilig ist. Somit kann auch bezuglich der ge-
planten Abtragung und Rickversetzung der im Gbergangsrechtlichen Gewésserraum liegen-
den Natursteinmauer eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. abis GSchV
erteilt werden. Kommt hinzu, dass die bereits heute im (Ubergangsrechtlichen)



Gewasserraum lie- gende Natursteinmauer Bestandesschutz geniesst. Nachdem der
Ruckversetzung keine 6f- fentlichen und privaten Interessen entgegenstehen, konnte dieser
Umbau der Naturstein- mauer auch gestutzt auf Art. 206 Abs. 1 BauG bewilligt werden.
Bezuglich der geplante Umgebungsmauer im Erdgeschoss, die zu einem kleinen Teil in den
Ubergangsrechtlichen Gewasserraum hineinragt, liegt die Sache anders: Das Baugrundstiick
kann problemlos auch Gberbaut werden, wenn diese Umgebungsmauer nicht im Gewasser-
raum, sondern etwas zurtickversetzt erstellt wird. Damit sind diesbeziiglich die
Voraussetzun- gen fur eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. abis GSchV
nicht erfllt (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_282/2020 vom 10. Februar 2021 E. 7.3).
5.5.5 Fir die geplante Zufahrt und die Ruckversetzung der Natursteinmauer im
Untergeschoss kann eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. abis GSchV erteilt
werden, wobei die ge- plante Natursteinmauer auch gestiitzt auf den Bestandesschutz (Art.
206 Abs. 1 BauG) bewil- ligt werden konnte. Keine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c
Abs. 1 lit. abis GSchV kann be- ziiglich der Umgebungsmauer im Erdgeschoss erteilt
werden.
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Baubewilligungsbehdrde vorgebracht — zu prifen, ob die Baubewilligung mit einer Auflage
bezlglich der Umgebungsmauer im Erdge- schoss erteilt werden kann. 5.6.2 Erfullt ein
Baugesuch die gesetzlichen Anforderungen nicht, ist grundsétzlich der Bauabschlag zu
erteilen. Durch Nebenbestimmungen kénnen lediglich untergeordnete Méangel eines Bau-
gesuchs behoben werden. Das Verhadltnismassigkeitsprinzip (Art. 5 Abs. 2 BV) kann unter
Umstanden unabhéngig von einer kantonal- oder kommunalrechtlichen Regelung die
Anord- nung einer Nebenbestimmung als mildere Massnahme zum Bauabschlag gebieten.
Das be- deutet jedoch nicht, dass automatisch in jedem Fall eine Verletzung von
Bundesverfassungs- recht zu bejahen ware, wenn die Baubewilligungs- und
Rechtsmittelbehdrden ein Bauprojekt, das an einem untergeordneten Mangel leidet, nicht
durch Erlass einer Nebenbestimmung "ret- ten" (zum Ganzen: Urtelle des Bundesgerichts
1C _336/2019 vom 03. Juli 2020 E. 8.2, 1C_476/2016 vom 9. Mérz 2017 E. 2.4 ff.). 5.6.3
Aus den von der Baubewilligungsbehdrde eingereichten Planen wird ersichtlich, dassein
relativ kurzes Stiick der Umgebungsmauer im Erdgeschoss in geringfuigiger Weise in den
Ubergangsrechtlichen Gewésserraum von 20 Metern hineinragt (Bel. 1 der
Baubewilligungs- behorde, in nachfolgendem Ausschnitt gelb markiert). Ausschnitt Bel. 1
der Baubewilligungsbehtrde mit gelber Markierung durch das Gericht Nachdem — wie
zuvor dargelegt — diesbezlglich keine Ausnahmebewilligung erteilt werden kann, leidet das
Baugesuch an einem Mangel, womit die die Baubewilligung grundsétzlich zu verweigern
ware. Allerdings handelt es sich um einen untergeordneten Mangel. Einerseits ver- letzt
nicht eines der beiden Gebaude oder eine andere tragende Konstruktion, sondern bloss
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in ei- nem flachenmassig kleinen Teilbereich verletzt. Schliesslich kann die
Umgebungsmauer ohne massgebliche Anderungen des Bauvorhabens ein wenig vom See
weg, in Richtung von Haus A, zuriickversetzt werden, damit sie vollsténdig ausserhalb des
Gewasserraums liegt. Die Beschwerdegegnerin hat einen entsprechenden Situationsplan
eingereicht, auf welchem der angepasste/zuriickversetzte Teil der Umgebungsmauer rot
eingezeichnet ist (BG-Bel. 2). Ausschnitt BG-Bel. 2 mit rot markierter korrigierter



Umgebungsmauer Es wére bei dieser Ausgangslage unverhaltnismassig, den Bauabschlag
zu verfigen, nach- dem nur ein untergeordneter Mangel vorliegt, der durch eine kleine
planerische Anpassung korrigiert werden kann. Es sind keine 6ffentlichen oder privaten
Interessen ersichtlich, die der leichten Riickversetzung eines Teils der Umgebungsmauer
entgegenstehen konnten. Auf der anderen Seite ist zu beriicksichtigen, dass ein Bauabschlag
zur Folge hétte, dass die Be- schwerdegegnerin das Bauvorhaben nochmals mit geénderten
Planen bei der Baubewilli- gungsbehdrde eingeben misste, worauf wiederum der gesamte
Instanzenzug ausgeschopft werden und das Bauvorhaben dadurch um Jahre verzogert
werden konnte. Weiter ist zu be- denken, dass die Beschwerdegegnerin bei der Einreichung
des Baugesuchs vom Gewasser- raum ausging, wie er vom Kanton festgel egt worden war
und diesen beachtet hat. Das erst in der Replik vor Verwaltungsgericht vom
Beschwerdefiihrer thematisierte Bundesgerichtsurteil, welches zur Anpassung der
Gewasserrdume und zur vorubergehenden Anwendbarkeit der Ubergangsrechtlichen
Gewasserraume fuhrte, erging erst nach Einreichung des Baugesuchs. Nach Wrdigung der
genannten Interessen und Umsténde kann das Bauvorhaben in Anwen- dung des

V erhaltnisméssigkeitsgrundsatzes unter einer entsprechenden Auflage beziglich
Umgebungsmauer trotzdem genehmigt und von einem Bauabschlag abgesehen werden.
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m 34 5.7 Fir die geplante Zufahrt und die Ruckversetzung der Natursteinmauer im
Untergeschoss kann eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. abis GSchV ertellt
werden, womit die Be- schwerde diesbeziiglich abzuweisen ist. Was die Umgebungsmauer
im Erdgeschoss betrifft, kann zwar keine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit.
abis GSchV erteilt werden, das Bauvorhaben kann aber unter einer Auflage bewilligt
werden. Die Beschwerde ist demnach in diesem Punkt teilweise gutzuheissen und die
Baubewilligung ist unter der Auflage zu erteilen, dass der Situationsplan «Gewasser-
schutzverordnung, Ubergangsbestimmung 20 m ab Gewasser», Massstab 1:500, vom
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m 34 Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde konnen nur Rechtsverletzungen geltend
gemacht werden; Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens gelten als
Rechtsverletzungen (Art. 90 Abs. 1 VRG; vgl. im Gegensatz dazu Art. 82 VRG zur
Verwaltungsbeschwerde). Die Angemessenheit eines angefochtenen Entscheidsist vom
Verwaltungsgericht somit nicht zu prifen.
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m 34 Verwaltungsgericht (vgl. amtl. Bel. 1 und 9). Diesen Antragen war kein Erfolg
beschieden, das Verwaltungsgericht bestatigt die Baubewilligung, unter einer ergdnzenden
Auflage. Die Erganzung der Baubewilligung um eine Auflage hat zur Folge, dass die
Beschwerde teilweise gutgeheissen wird, womit der Beschwerdefiihrer teilweise obsiegt.



Allerdingsist dieses teilweise Obsiegen bei der Kostenregelung nicht zu berticksichtigen;
die amtlichen Kosten und die Parteientschadigung sind vollumfanglich vom
Beschwerdefiihrer zu tra- gen. Aus der Beschwerde geht hervor, dass es dem
Beschwerdefuhrer darum ging, das Bauvorhaben zu verhindern. Seinen Riigen &8sst sich
entnehmen, dass er sich insbeson- dere an der dusserlichen Gestaltung und Dimension des
Bauvorhabens stort und dieses — entsprechend seinem Vereinszweck — aus Griinden des

L andschaftsschutzes verhin- dern wollte. Folglich riigt er in der Beschwerde insbesondere
die angeblich mangel hafte Eingliederung und die Tatsache, dass diesbezlglich kein
Gutachten der ENHK eingeholt worden ist. Zudem beanstandet er die vorinstanzliche
Kostenverlegung. In allen diesen Punkten wird die Beschwerde vollumféanglich
abgewiesen. Erst in der Replik hat der Be- schwerdefuhrer einen weiteren Punkt
aufgegriffen, indem er eine Verletzung des Uber- gangsrechtlichen Gewasserraumes riigte.
Auch diesbezuglich unterliegt er mehrheitlich, well fir die Mehrheit der Teile des
Bauvorhabens, welche im tUbergangsrechtlichen Ge- wésserraum erstellt werden sollten,
eine Ausnahmebewilligung zu erteilen ist. Er obsiegt einzig in einem untergeordneten
Punkt, ndmlich weil fur ein kurzes Teilstiick der Umge- bungsmauer keine
Ausnahmebewilligung erteilt werden kann, womit das Bauvorhaben diesbeziiglich den
Gewadsserraum verletzt. Es handelt sich um eine geringfligige Verlet- zung in einem
Nebenpunkt, die ohne Weiteres mit einer Auflage vom Verwaltungsgericht behoben werden
kann. Darinist kein fUr die Kostenverteilung massgebliches Obsiegen zu sehen, nachdem
das Bauvorhaben — entgegen den Antragen des Beschwerdefiihrers —mit einer minimalen
Anderung trotzdem gebaut werden kann. Zudem bringt die erreichte Anderung fiir den
Gewasserraum keinen relevanten Mehrwert, nachdem der Gewasser- raum an dieser Stelle
bereits grossmehrheitlich Uberbaut ist und eine Freihaltung damit fir das Gewasser und die
Offentlichkeit keinen Nutzen bringt. Schliesslich wird der Gewés- serraum an dieser Stelle
von den zusténdigen Behorden voraussichtlich zeitnah ange- passt (vgl. amtl. Bel. 18 Rz.
3), womit er zuknftig nicht mehr die Gbergangsrechtlichen 20 Meter, sondern weniger
betragen und das Baugrundstuick zukiinftig vollumfanglich aus- serhab des Gewasserraums
liegen durfte. Aus diesen Grunden rechtfertigt es sich, fur die
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m 34 Kostenverteilung von einem vollsténdigen Unterliegen des BeschwerdefUhrers
auszuge- hen. Der Beschwerdefthrer hat demnach die amtlichen Kosten des
Verwaltungsgerichtsver- fahrens von Fr. 3'000.— zu tragen. Diese werden mit seinem
Kostenvorschuss in gleicher Hohe verrechnet und sind bezahlt (amtl. Bel. 2 und 4).

E.33
m 34 Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:
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