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Regeste

Verwaltungsrechtl. Kammer — Bauabnahme

Erwagungen

E.1
Erbengemeinschaft C. vertreten durch RA D.

E.11

Geméss 8 61 Abs. 1 Ziff. 2 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 1. April 1976 (VRG,
BGS 162.1) ist gegen Verwaltungsentscheide des Regierungsrates die Beschwerde an das
Verwaltungsgericht zuléssig, soweit die Gesetzgebung den Weiterzug

E.12

Ist ein Verwaltungsentscheid des Regierungsrates Beschwerdegegenstand, wie vorliegend,
so kdnnen mit der V erwaltungsgerichtsbeschwerde geméss 8§ 63 Abs. 1 Ziff. 1-5 VRG nur
Rechtsverletzungen gertigt werden. Eine Ermessensiiberprifung ist dem Gericht dagegen
verwehrt (8 63 Abs. 3 VRG e contrario).

E.13

Vorliegend wird auf die Einholung von formell abschliessenden Stellungnahmen verzichtet.
Der Grund liegt darin, dass den Parteien ein insbesondere sachverhaltlich ausfuhrlich
begrindeter Vergleichsvorschlag unterbreitet worden ist, in dem in Aussicht gestellt wurde,
dass fur den Fall, dass kein Vergleich zustande kommen sollte, eine umgehende Erledigung
des Beschwerdeverfahrens durch ein Gerichtsurteil erfolgen werde. Zudem hat den
Vergleichsvorschlag der Beschwerdefiihrer —wie auch der Stadtrat und die Baudirektion —
explizit angenommen. Und die Erbengemeinschaft als Beschwerdegegnerin hat ihrerseits
nach mehrfach erstreckten Fristen fUr eine Stellungnahme zum Vergleichsvorschlag klar
beantragt, nun «in der Sache zu entscheiden». Da aus Sicht des Gerichts der
Verfahrensausgang im Kernanliegen wesentlich den Antrégen der Erbengemeinschaft
entspricht und schon der Schriftenwechsel ausfihrlich und der Augenschein aufschlussreich
war, soll das wieder aufzunehmende V erfahren nun ohne verfahrensrechtliche Weiterungen
zum Ende gefihrt werden. Dies durfte auch im Interesse der Parteien liegen. 2. In formeller
Hinsicht von Amtes wegen zu prifen ist die vom Gericht wahrend des Verfahrens
aufgeworfene und den Parteien zwischen den beiden Schriftenwechseln bereits zur
separaten Stellungnahme unterbreitete Frage der Passivlegitimation des Beschwerdefiihrers
betreffend den Streitgegenstand, d.h. ob oder inwieweit der

E.2



V 2017 22 A. Der Stadtrat Zug erteilte an A. (im Folgenden: Bauherr) gestitzt auf
den Bebauungsplan E. am 8. Juli 2003 die Baubewilligung fir die Errichtung von
drei Mehrfamilienhdusern mit einer Autoeinstellhalle, fur die Verlegung der Zufahrt sowie
fur die Verlegung der Besucherparkplétze auf den GS G. an der

F. strasse 27, 29 und 31 in Zug. In ihrer Rechtsverweigerungs- und
Rechtsverzogerungsbeschwerde vom 16. Dezember 2009 gegen den Stadtrat Zug
beantragte die Erbengemeinschaft C. (im Folgenden Erbengemeinschaft) als
Eigentimerin des angrenzenden Grundstticks GS H. dem Regierungsrat, es sei
festzustellen, dassim Zusammenhang mit dem Neubau der drei Mehrfamilienhauser nicht
bewilligte Terrainverénderungen auf den Grundstiicken GSNrn. I. vorgenommen
worden seien. Der Stadtrat sei aufsichtsrechtlich anzuweisen, fir diese
Terrainveranderungen nachtraglich ein Bewilligungsverfahren und ein Verfahren betreffend
Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes durchzufiihren. Die Baudirektion fuhrte am
21. April 2010 auf Antrag der Beschwerdefiihrenden einen Augenschein durch. Mit
Entscheid vom 25. Januar 2011 wies der Regierungsrat des Kantons Zug in Gutheissung der
Rechtsverweigerungs- und Rechtsverzdgerungsbeschwerde die Angelegenheit an die Stadt
Zug zurtick mit der Auflage, ein nachtragliches Baubewilligungsverfahren durchzufiihren
fur die bisher unbewilligten, am 11. Mai 2006 von ihr noch selber monierten
Terrainveranderungen ("Boschung rage in die benachbarte Parzelle hinein, Abstand von
einem halben Meter zur Grundstiicksgrenze geméss 8§ 31 Abs. 1 BO sai nicht eingehalten”).
Sollten die Terrainveranderungen nicht bewilligungsfahig sein, sei die Wiederherstellung
des rechtmassigen urspriinglichen bzw. am 8. Juli 2003 mit der Umgebungsgestaltung
bewilligten Zustandes zu verfigen. Sie habe innerhalb von drei Monaten nach Rechtskraft
des Regierungsratsbeschlusses erstinstanzlich zu entscheiden. Der Regierungsrat warf der
Baupolizeibehorde eine mehr als funfjahrige Untétigkeit vor. Der Stadtrat Zug verzichtete
mit Beschluss vom 20. Juni 2011 auf die Durchfiihrung eines nachtraglichen
Baubewilligungsverfahrens und setzte dem Bauherrn eine Frist bis zum 31. August 2011
zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands der Béschungsabgrabung zu GS

H. gemass Baubewilligung vom 8. Juli 2003 und zur "Anbringung einer
Abstandssicherung entlang der Grenze von GS Nr. H. " an.
E.21

Materieller Verfigungsadressat ist, wer aus dem durch die Verfligung geregelten
(6ffentlich-rechtlichen) Rechtsverhéltnis subjektiv berechtigt oder verpflichtet wird bzw.
berechtigt oder verpflichtet werden kann (vgl. Gygi, Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. A.,
Bern 1983, S. 148 f.). An der formellen Beschwerdel egitimation des Bauherrn as
Verfigungsempfanger besteht vorliegend kein Zweifel, doch steht ebenfalls fest, dass er
nicht (mehr) Eigentiimer der von der umstrittenen Anordnung betroffenen Grundstiicke ist.

E.22

Ausgangspunkt des vorliegenden Beschwerdeverfahrens ist eine Bauabnahmeverfiigung
des Baudepartements der Stadt Zug vom 8. Januar 2013, worin die Geléndebbschung
zwischen dem Wiesland GSH. zuden GSJ. as
baubewilligungskonform genehmigt wurde. Adressaten der Verfligung waren der
Beschwerdefiihrer in seiner Eigenschaft al's Bauherr aus dem Baugesuch Nr. U.
(Wohnuberbauung F. strasse 27, 29 und 31 auf den GS N. ) und die
Eigentimer des betroffenen Nachbargrundstiicks GS H. , diein diesem Verfahren
Beschwerdegegner sind. Die Verfligung wurde ebenfalls den Stockwerkei gentiimern



F. strasse 27,29 und 31 p.a. V. AG zugestellt. In den folgenden
Beschwerdeverfahren bezei chnete die Erbengemeinschaft nebst den Behorden stets nur den
Beschwerdefiihrer alsihren (privaten) Beschwerdegegner. Wahrend der Beschluss des
Stadtrates vom 20. Juni 2011 (Verzicht auf die Durchfiihrung eines nachtréglichen
Baubewilligungsverfahrens und Fristansetzung an den Bauherrn zur Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands der Bdschungsabgrabung) auch an die Stockwerkeigentiimerschaft
zugestellt wurde, war dies beim Entscheid des Stadtrats Zug vom 4. Juni 2013 (Abweisung
der Beschwerde der Erbengemeinschaft) und den Beschllissen des Regierungsrats vom 25.
Januar 2011 (Gutheissung der Rechtsverweigerungs- und Rechtsverzégerungsbeschwerde
mit Rickweisung) und 17. Januar 2017 (teilweise Gutheissung der von der
Erbengemeinschaft am 4. Juli 2013 erhobenen Beschwerde) nicht der Fall. Sie wurde denn
auch nicht in die entsprechenden Verfahren einbezogen, so auch nicht vor
Verwaltungsgericht.

E.23

Gemass Auskunft des Grundbuchamts war der Beschwerdefiihrer zum Zeitpunkt der
Erteilung der Baubewilligung am 8. Juli 2003 Eigentimer der von der
Bauabnahmeverfugung betroffenen GS Nr. J. gewesen. Auf den Baugrundstiicken
Ist inzwischen jedoch Stockwerkeigentum begrtindet worden und der Beschwerdefthrer hat
die letzte Stockwerkeinheit auf dem GS O. am 11. Juli 2005, auf dem GS

P. am 3. November 2005 und auf dem GS Q. am 13. Marz 2006 an
Drittpersonen veraussert (vgl. mit Mailkopie in der Beilage).

E.24

Der Beschwerdefuhrer liessin seiner Stellungnahme vom 4. September 2017 ausfihren,
von einem streng verfahrensrechtlichen Standpunkt her betrachtet kénne er in der Tat nicht
mehr als Adressat bzw. Verpflichteter der vorinstanzlichen Anordnungen gelten. Er sei aber
freiwillig bereit dazu, zumindest teilwei se eine Abstandssicherung entlang der Grenze der
betreffenden Grundstiicke anzubringen. Er wehre sich lediglich dagegen, dass er geméss
angefochtenem Entscheid nun eine durchgehende Absturzsicherung erstellen misste. Mit
einer reduzierten Ausfiihrung der Abstandssicherung wére indes allen Parteien gedient und
das vorliegende V erfahren konnte zu einem Abschluss gebracht werden. Spreche man dem
Beschwerdefiihrer hingegen das Rechtsschutzinteresse an der Beschwerdef ihrung mangels
materieller Beschwer ab, hétte dies weitreichende Konsequenzen auch fir die
vorinstanzlichen Entscheide. Aufgrund erheblicher Formmangel waren von Amtes wegen
alle Entscheide in dieser Sache aufzuheben und es wére das gesamte V erfahren — nunmehr
mit den richtigen Beteiligten — neu aufzurollen. Auf eine andere Art und Weise jedenfalls
konnten die Verfahrensrechte der unzul&ssigerweise nicht ins Verfahren einbezogenen
Grundeigentimer der Grundstticke O. und P. nicht gewahrt werden,
zumal diesein jedem Fall mindestens eine Rechtsmittelinstanz verlieren wirden. Insofern
drénge sich eine Gutheissung der Beschwerde auch unter Berlicksichtigung dieser
verfahrensrechtlichen Fragen und der Verfahrens- und Prozesstkonomie geradezu auf. In
seiner Replik vom 4. September 2017 liess der BeschwerdefUhrer demgegentiber ausfihren,
er sel gar nicht befugt, auf fremden Grundstticken irgendwel che baulichen Massnahmen zu
treffen. Die Anordnung im vorliegend angefochtenen Entscheid sei somit rechtlich nicht
durchsetzbar und schon aus diesem Grunde aufzuheben. Die Eigenschaft als Bauherr oder
die Tatsache, dass der BeschwerdefUhrer vor mehr als zehn Jahren einmal Grundei gentimer
der fraglichen Liegenschaften gewesen sei, anderten an dieser klaren Ausgangsiage nichts.



Der Beschwerdefiihrer sei nach wie vor der Uberzeugung, dass er das ihm Zumutbare mit
der Erstellung der Absturzsicherung im Grenzbereich

E.25

Die Erbengemeinschaft liessin ihrer Stellungnahme vom 16. Juni 2017 geltend machen, der
Beschwerdefiihrer habe das Baugesuch als Bauherr und Grundeigentiimer unterzeichnet.
Insowelt sei er einerseits als Bauherr, anderseits al's Grundeigentimer Partel des
Baubewilligungsverfahrens gewesen. Folgerichtig sei denn auch die Bauabnahme mit ihm
durchgefuihrt worden, obwohl er im Zeitpunkt der Bauabnahme (19. Dezember 2012) nicht
mehr Grundeigentiimer gewesen sei. In seiner Funktion as Bauherr und Verfahrenspartei
des Baubewilligungsverfahrens (und somit als Betroffener eines durch die Verfligung
geregelten offentlich-rechtlichen Rechtsverhéltnisses) sel er verpflichtet, Gber die gesamte
L éange des Grundstiickes W. im Grenzbereich zu den Grundstiicken O.

und P. , dle GB Zug, eine stabile Absturzsicherung zu erstellen. In ihrer Duplik
vom 9. November 2017 wurde erganzend ausgefihrt, geméss Bundesgerichtspraxis (Urtell
des BGer 1C _292/2017, E. 3.1) kdnne die Beseitigung e nes baupolizeiwidrigen Zustandes
aternativ oder kumulativ von jedem Verhaltens- oder Zustandsstorer verlangt werden.
Unbestritten sei, dass der BeschwerdefUhrer vorliegend

E.26

Der Stadtrat erkléarte in seiner Stellungnahme vom 5. Juli 2017, die Bauabnahmeverfiigung
des Baudepartements vom 8. Januar 2013 sei an den Rechtsvertreter des
Beschwerdefihrers, an die Stockwerkeigentiimer F. strasse 27, 29 und 31 sowie an
den Rechtsvertreter der Grundeigentimerschaft von GS H. ergangen. Der
Beschwerdeentscheid des Stadtrats vom 4. Juni 2013 sei hingegen den Grundeigentimern
der Liegenschaft F. strasse 27, 29 und 31 nicht er6ffnet worden. Die
Bauabnahmeverfigung habe hinsichtlich des Zauns keine Verpflichtung der
Grundeigentiimer von GS R. bzw. O. enthalten. Von der
Bauabnahmeverfigung sowie vom Beschwerdeentscheid des Stadtrats vom 4. Juni 2013
seien die Grundeigentiimer hinsichtlich desim vorliegenden Verfahren
streitgegenstandlichen Zauns nicht betroffen. Die gegentiber den Grundeigentiimern

bel astende Anordnung sei erst mit Entscheid des Regierungsrates vom 18. Januar 2017
erfolgt. Dennoch wéren die Grundeigentiimer wohl bereits im Instruktionsverfahren zum
Beschwerdeentscheid des Stadtrats in das Verfahren einzubinden gewesen. Der
Verfahrensmangel konnte geheilt werden, wenn der Beschwerdefhrer fir den Prozess vor
Verwaltungsgericht die Erklarung der Grundeigentiimer beibringen wirde, sich nicht oder
erst beim vorliegenden Verfahrensstand am Verfahren zu beteiligen.

E.2.7

Die Baudirektion machte in der Stellungnahme vom 5. Juli 2017 geltend, Ausgangspunkt
und Bezugspunkt der Bauabnahmeverfiigung sei die Baubewilligung vom 8. Juli 2003 an
den Beschwerdefhrer. Weiter sei zu beachten, dass nach Abschluss der Bau- und
Umgebungsarbeiten die Grundei gentiimerschaft der benachbarten Liegenschaft (GS

H. ) erstmals am 14. November 2005 beim Bauherrn, d. h. dem Beschwerdefihrer,
betreffend die hohe Absturzgefahr interveniert und die Wiederherstellung des urspriinglich
gewachsenen Terrains verlangt habe. Zu diesem Zeitpunkt, als das Verfahren betreffend die
Bauabnahme ausgel 6st worden sei, sei der

E.28



Am Augenschein erklérte der Beschwerdefuhrer, davon auszugehen, dass er zumindest
nach Ablauf allfélliger Garantiefristen rechtlich nicht (mehr) verantwortlich sei. Er habe
jedoch die Uberzeugung, dass er fiir die Bauherrschaft das bestehende Problem |6sen
musse. Sollte eine Ldsung gefunden werden, sei er bereit, das Verfahren gemass dieser zu
Ende zu bringen. Allerdings sai er nicht gewillt, weitere zehn Jahre in diese Streitigkeit zu
investieren. In seiner Zustimmungserkl&rung zum gerichtlichen Vergleichsvorschlag
bestétigte er fur den Fall des Zustandekommens des Vergleiches erneut, einen Zaun mit
stabilen Holzpfosten und drei Querstreben zu erstellen.

E.29

Zunéchst ist in Ubereinstimmung mit den Stellungnahmen der Parteien festzustellen, dass
die Baubewilligung vom 8. Juli 2003 an den Beschwerdefiihrer als Bauherrn und
Grundeigentiimer erging und dieser nach Abschluss der Bau- und Umgebungsarbeiten im
Zeitpunkt der ersten Riigen und Forderungen der Erbengemeinschaft betreffend die hohe
Absturzgefahr und die Wiederherstellung des urspriinglich gewachsenen Terrains
zumindest betreffend das Grundstiick Q. —bisam 13. Méarz 2006 — zusatzlich
noch Grundeigentiimer war. Das V erfahren betreffend die fragliche Bauabnahme wurde
also in einem Zeitpunkt ausgel 6st, in dem der Beschwerdefthrer nach wie vor
Grundeigentiimer der Liegenschaft GS Q. war. Seine Passivlegitimation hat er
wahrend des ganzen Verfahrens, d.h. auch nach dem Verlust seiner Eigentimerstellung,
anerkannt. Die Bauabnahmeverfigung bildet zweifellos einen Teil bzw. den Abschluss des
Baubewilligungsverfahrens, das der Bauherr as Baugesuchsteller veranlasst hat. Der
Tatsache, dass der Bauherr sich in den Verfahren ab dem Zeitpunkt, in dem er Uber kein
Eigentum mehr verfugte, nie auf eine fehlende Passivlegitimation berief (oder eine
Verfahrensbeteiligung der Stockwerkei gentiimergemeinschaft selber veranlasste oder
einforderte), ist zweifellos unter dem Gesichtspunkt von Treu und Glauben zu
berlicksichtigen. Im Weiteren ist beziglich der Stockwerkeigentimer von GS N.

zu wurdigen, dass der stadtrétliche Beschluss vom 20. Juni 2011 mit der Verpflichtung des
Bauherrn zur Wiederherstellung des rechtméassigen Zustandes der Bdschungsabgrabung zu
GSH. und zur Anbringung einer Abstandssicherung entlang der Grenze von GS
H. zwar sowohl an den nicht mehr Uber Eigentum an der Liegenschaft
verfugenden Bauherrn als auch an die Stockwerkei gentimergemeinschaft er6ffnet wurde.
Dasselbe gilt fur die Bauabnahmeverfiigung des Baudepartements der Stadt Zug vom 8.
Januar 2013, worin die Gelandebtschung zwischen dem Wiesland GS H. Zu

E.2.10

Immerhin ist festzustellen, dass der Verkauf der streitbetroffenen Grundstiicke an
Drittpersonen je eine Einzelnachfolge in die Rechte und Pflichten als Eigentiimer bewirkt
hat. Bel der Einzelnachfolge setzt ein Parteiwechsel —im Gegensatz zu einer
Gesamtnachfolge — aber schriftliche Eintrittserklarungen der Personen voraus, die den
Streitgegenstand erworben haben. Solche Erklarungen der Kéufer der betroffenen
Grundstiicke sind nicht ersichtlich und werden auch vom Bauherrn nicht geltend gemacht.
Die angefochtene Anordnung gegen den Bauherrn als Verhatensstérer ist al'so
offensichtlich gegen den Willen der Stockwerkeigentimergemeinschaft, die durch den
angefochtenen Entscheid direkt nicht belastet wird, nicht vollstreckbar, solange die
Eigentimergemeinschaft nicht rechtskraftig zur Duldung des Eingriffes verpflichtet worden

E.211



Esist somit die Passivlegitimation und damit auch die Beschwerdelegitimation des
Beschwerdefiihrers beziiglich der angefochtenen Anordnung zu bejahen, obwohl er seine
Eigentumsanteile wéhrend der vorinstanzlichen Verfahren veraussert hat. Immerhin weist
der Beschwerdefihrer, der tatsachlich Formmangel rugt, insofern zu Recht darauf hin, dass
die Vorinstanzen dem Aspekt des Parteibegriffs und der Parteistellung zu wenig konsequent
Beachtung geschenkt haben. 3. Zum Streitgegenstand und dessen V orgeschichte ergibt sich
aus den bis zur Erhebung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde ergangenen Akten
Folgendes:

E.3

V 2017 22 Mit Entscheid vom 8. Januar 2013 verfligte das Baudepartement der Stadt Zug
die baurechtliche Abnahme der Gel@ndebdschung, nachdem am 19. Dezember 2012 vor Ort
eine Bauabnahme in Anwesenheit des Rechtsvertreters der Erbengemeinschaft
stattgefunden hatte. Es wurde u.a. festgestellt, dass die verlangte Absturzsicherung "korrekt
erstellt" sei. Die dagegen erhobene Beschwerde der Erbengemeinschaft vom 31. Januar
2013 mit den Antragen, die Abnahme der erstellten Gelandebdschung sei zu verweigern
und das Baudepartement der Stadt Zug sei anzuweisen, ein korrektes
Bewilligungsverfahren durchzufiihren, wies der Stadtrat mit Entscheid vom 4. Juni 2013 ab.
Mit Beschluss vom 17. Januar 2017 wies der Regierungsrat in teilweiser Gutheissung der
von der Erbengemeinschaft am 4. Juli 2013 erhobenen Beschwerde den Stadtrat Zug an, die
Abweichung zwischen der bewilligten und der ausgefuhrten Terraingestaltung auf den GS
Nrn. J. nachtraglich zu bewilligen (Dispositiv Ziffer 1a); gleichzeitig wieser die
Bauherrschaft an, innert drei Monaten seit Rechtskraft dieses Beschwerdeentscheids auf
ihre Kosten eine stabile Absturzsicherung Uber die gesamte Lange des GS Nr. H.

im Grenzbereich zu den GS Nrn. J. zu erstellen (Dispositiv Ziffer 1b). Im Ubrigen
wies er die Beschwerde ab. B. Mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde vom 17. Februar 2017
liess der Bauherr beantragen, der Entscheid des Regierungsrates vom 17. Januar 2017 sel
insoweit aufzuheben bzw. abzuéndern, alsdiein Ziff. 1 lit. b des Dispositivs angeordnete
stabile Absturzsicherung sich nicht tber die gesamte Lange des GS Nr. H. im
Grenzbereich zu den GS Nrn. J. zu erstrecken habe, sondern diese nur im Bereich
des steilen Gelandes zu errichten sei; 2. es sel ein Augenschein durchzufihren; 3. unter
Kosten- und Entschédigungsfolge zulasten der Beschwerdegegner. Zur Begrindung wird
ausgefuhrt, dass es grundsatzlich unbestritten sel, dass esim Bereich der steilen
Gelandeboschung einer Absturzsicherung fur das Vieh bedirfe. Bestritten werde jedoch,
dass diese Absturzsicherung auf der gesamten Lénge der Grundstiicksgrenze zwischen den
GSNrn.K. und mithin auch im flachen Gelande notwendig sei. Der Regierungsrat
halte zwar in seiner Sachverhaltsdarstellung und in E. 4b seines Entscheides fest, der
Stadtrat habe mit rechtskréftigem Beschluss vom 20. Juni 2011 verfugt, die
Absturzsicherung musse entlang der gesamten Grenze zum GS Nr. H. erstellt
werden. Dies sai jedoch insofern zu relativieren, als der Stadtrat

E.31

Nach Abschluss der Bau- und Umgebungsarbeiten machte die Erbengemeinschaft

C. (im Folgenden: Erbengemeinschaft), Eigentimerin des angrenzenden, in der
Landwirtschaftszone gelegenen GS H. , am 14. November 2005 bei der
Bauherrschaft geltend, dass die Terrainveranderungen nicht den am 8. Juli 2003 bewilligten
Planen entsprechen wiirden und dass von der viel zu steilen Béschung eine



E.32

Am 11. Mai 2006 stellte das stadtische Baudepartement im Rahmen der Abnahmekontrolle
fest, dass die mit Geotextilmatten gesicherte Bdschung gut verwachsen sei und die
Boschung der Baubewilligung entspreche. Lediglich im Ubergangsbereich der Boschung
zum bestehenden Terrain rage die Boschung infolge flacherer Ausbildung in die
benachbarte Parzelle hinein und halte den Abstand von einem halben Meter zur
Grundstlicksgrenze nicht ein. Das Baudepartement forderte den Bauherrn auf, entweder sei
die Bbéschung geméass Bauordnung herzustellen und das Baudepartement zur Nachkontrolle
einzuladen oder es sei dem Baudepartement bis spatestens 30. Juni 2006 die Zustimmung
der Nachbarschaft fir diese Abweichung zuzustellen. Dieses Schreiben liess das
Baudepartement auch der Erbengemeinschaft zukommen.

E.33

In der Folge verhandelten die Erbengemeinschaft und der Bauherr ohne Erfolg tiber [angere
Zeit Uber eine einvernehmliche L 6sung, namentlich die Verausserung eines Landstreifens
bzw. die Wiederherstellung des Gelandeverlaufs. Die Wiederherstellung zogerte sich aus
verschiedenen Grinden hinaus, so weil die Erbengemeinschaft dem Bauherrn verweigerte,
fur die Wiederherstellung des Terrainsihr Grundsttick zu betreten (2007), weil die
Erbengemeinschaft und der Bauherr l&ngere Zeit Uber die Verausserung eines Landstreifens
bzw. die Wiederherstellung des Gelandeverlaufs ohne Erfolg verhandelten (Sommer 2007),
weil die Wiederherstellungsarbeiten aufgrund der Witterungsverhaltnisse im Sommer 2006
wegen Trockenheit und 2008 wegen des Winters nicht durchgeftihrt werden durften und der
Bauherr deshalb Fristerstreckungen verlangte, oder weil die beiden Parteien im Gesprach
standen und nach einer einvernehmlichen L6sung suchten. Unter anderem hatte die
Erbengemeinschaft von der Bauherrschaft verlangt, dass ein Experte mit der Prifung der
Sicherheitsfrage beauftragt werden miisse.

E.34

Am 29. Juni 2007 gelangte die Erbengemeinschaft an das Baudepartement und stellte
erneut den Antrag, dass der Bauherr zu verpflichten sei, innert angemessener Frist die
Gelandebtschung zum Grundstiick der Erbengemeinschaft wieder so anzupassen, dass die
massgebenden Bestimmungen der Bauordnung eingehalten wirden. Fir den Sdumnisfall
solle die Ersatzvornahme angedroht werden.

E.35

Am 10. Juni 2008 teilte der Bauherr dem Baudepartement mit, dass er wiederum im
Gesprach mit der Erbengemeinschaft sei. Offenbar solle auf die Wiederherstellung der
Bdschung verzichtet und stattdessen ein Zaun aufgestellt werden.

E.3.6

Am 26. September 2008 liess die Erbengemeinschaft dem Baudepartement mitteilen, dass
der Bauherr eigenméchtig in das Grundsttick der Erbengemeinschaft eingegriffen und
massive Terrainveranderungen ausgefuhrt habe, welche nie bewilligt worden seien. Das
Terrain auf dem Grundsttick der Erbengemeinschaft sei in den Zustand zu versetzen, in
welchem es sich vor Baubeginn befunden habe. Des Weiteren sei fir die
Terrainverénderungen auf dem Baugrundsttick ein nachtrégliches
Baubewilligungsverfahren durchzufihren. Der Bauherr liess gegeniiber dem
Baudepartement verlauten, dass die zwischen ihm und der Erbengemeinschaft getroffene



Abmachung vom 5. Juni 2008 betreffend Anpflanzung eines Lebhages als
Absturzsicherung immer noch gelte.

E.3.7

Am 15. Mai 2009 kam es zu einer Besprechung samtlicher Parteien unter der Leitung des
Baudepartements. Dabel wurde vereinbart, dass eine Stellungnahme des kantonalen
Grundbuch- und Vermessungsamtes tber die Grundlagen und Genauigkeit des von diesem
Amt erstellten Hohenkurvenplans eingeholt werde. An einer nachsten Besprechung solle
dann aufgrund dieser Unterlagen tber die Art und Weise der Schiittung, die Bepflanzung im
Grenzbereich und die Sicherheitsprifung durch einen Ingenieur oder Geologen diskutiert
werden. Aufgrund der Stellungnahme des Grundbuch- und V ermessungsamtes vom 26. Mai
2009 unternahm das Baudepartement nichts mehr und ging offenbar bis zum 20. Januar
2010 stillschweigend davon aus, dass von einer Verletzung der Bauordnung durch die
Boschung keine Rede sein kdnne und seine Schlichtungsversuche deshalb gescheitert seien
und darum der Fall a's abgeschlossen betrachtet werden konne, wahrend alfélige
nachbarrechtliche Anspriiche auf dem Zivilweg geltend zu machen seien.

E.38

In ihrer Rechtsverweigerungs- und Rechtsverzégerungsbeschwerde vom 16. Dezember
2009 gegen den Stadtrat Zug beantragte die Erbengemeinschaft dem

E.3.9

Die Baudirektion fuhrte am 21. April 2010 ohne den Beschwerdefuhrer, der auf eine
Beteiligung am Verfahren explizit verzichtete, einen Augenschein durch. Gemé&ss dem
Protokoll vom 22. April 2010 erwahnte ein Mitglied der Erbengemeinschaft, dass der
Landwirt das Gelénde absperre, weil es zu geféhrlich sei. Und der Vorsitzende fragte
wahrend des Augenscheins die Vertreter des Stadtrates, ob angesichts der steilen Hanglage
im Hinblick auf § 35 Abs. 1 Bauordnung Zug keine Absturzsicherungen angebracht werden
sollten; gemass dieser Bestimmung sei die Bauherrschaft fir die Sicherheit der Gebaude
verantwortlich. Die Leiterin Baubewilligungen der Stadt erwiderte, nicht die Stadt, sondern
die Eigentiimer bzw. die Bauherrschaft seien fur die Sicherheitsvorkehrungen an diesem
Hang verantwortlich. Der Stadtrat habe in der Baubewilligung nichts angeordnet. Gemass
Protokol | berichtigungsantrag vom 17. Mai 2010 wollte ein Vertreter der Erbengemeinschaft
seinersaits zusétzlich gesagt haben, dass er sich wundere, dass die Baubewilligungsbehorde
auflageweise keine Absturzsicherung (Zaun) verlangt habe. Der auf Wunsch der Stadt zur
Stellungnahme eingeladene Bauherr verlangte eine Besprechung unter Leitung der
Baudirektion, was die Erbengemeinschaft ablehnte. Daraufhin liess der Bauherr am 4.
November 2010 eine Stellungnahme einreichen.

E.3.10

Mit Entscheid vom 25. Januar 2011 wies der Regierungsrat des Kantons Zug in
Gutheissung der Rechtsverwelgerungs- und Rechtsverzogerungsbeschwerde die
Angelegenheit an die Baupolizeibehdrde der Stadt Zug zuriick mit der Auflage, ein
nachtragliches Baubewilligungsverfahren fir die bisher unbewilligten, am 11. Mai 2006
von ihr noch selber monierten ("Boschung rage in die benachbarte Parzelle hinein, Abstand
von einem halben Meter zur Grundstlicksgrenze gemass 8 31 Abs. 1 BO sei nicht
eingehalten") Terrainverénderungen durchzuftihren bzw. — sollten sie nicht
bewilligungsfahig sein — die Wiederherstellung des rechtmassigen urspringlichen bzw. am
8. Juli 2003 mit der Umgebungsgestaltung bewilligten Zustandes zu verfligen; sie habe



innerhalb von drei Monaten nach Rechtskraft des Regierungsratsbeschlusses erstinstanzlich
zu entscheiden. Er erwog, die unbewilligten Terrainveranderungen seien nicht mehr
unerheblich und die Bauherrschaft habe sich weder an die baubewilligte

E.311

Mit Beschluss vom 20. Juni 2011 verpflichtete der Stadtrat den Beschwerdefthrer zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands der Béschungsabgrabung zu GS

H. gemaéss der Baubewilligung vom 8. Juli 2003 und "zur Anbringung einer
Abstandssicherung entlang der Grenze von GS H. ". In der Begrindung hiess es
lediglich, dass die Bauherrschaft am 11. Mai 2006 erstmals aufgefordert worden sei, die
Gelandeboschung entsprechend der Baubewilligung herzustellen bzw. entsprechend
anzupassen. Trotz Bemihungen des Baudepartements, mit den Parteien eine
einvernehmliche Ldsung zu finden, selen diese jewells u.a. "an Fragen der Sicherheit, zur
Absturzsicherung" gescheitert. Die Ausfihrung sel zu dokumentieren und dem
Baudepartement zu belegen " (Bauvermessung, Bau-/Sicherungsmassnahmen und
Nachkontrollen)".

E.3.12

Zwischen dem 8. und 18. September 2012 erfolgte geméss dem bei den Akten liegenden
Baubeschrieb der X. AG vom 26. November 2012 die "Instandstellung Bdschung
F. strasse GS O.

E.3.13

Unter Beteiligung der Erbengemeinschaft wie des Bauherrn fiihrte das Baudepartement am
19. Dezember 2012 die "Bauabnahme der Gelandebdschung” durch. Gestiitzt auf diese
verflgte das Baudepartement am 8. Januar 2013 unter dem Titel "Bauabnahme™ formell,
dass die Geléndebbschung abgenommen werde. In der Begriindung der — im spéteren
Beschwerdeentscheid als "Beschlussprotokol " bezeichneten — Verfligung wurde
ausgefuhrt, die vorgangig zugestellten Unterlagen zu den Ausfihrungen der
Gelandebdschungen enthielten die Geometeraufnahmen entlang der gemeinsamen Grenze.
Bel den Profilen 2, 3 und 4 entspréchen die Hohenaufnahmen dem urspriinglichen
Terrainverlauf. Bel Profil 1 sei die Boschung mit einer Mehrhohe von

E.3.14

Gegen diese Verfugung erhob die Erbengemeinschaft am 31. Januar 2013 beim Stadtrat
Beschwerde mit den Antrégen, der Entscheid des Baudepartementes vom 8. Januar 2013 sei
aufzuheben, die Abnahme der Gelandebdschung sei zu verweigern und das Baudepartement
der Stadt Zug sel anzuweisen, ein korrektes Verfahren durchzufihren. Zur Begrindung
wurde u.a. ausgefuhrt, von ihrer Seite seien am Augenschein verschiedene Einwendungen
zur ausgefuhrten Korrektur der Gelandebtschung sowie zum erstellten Zaun zu Protokoll
gegeben worden. Im angefochtenen Entscheld halte die Vorinstanz lediglich fest, die
Absturzsicherung sei korrekt erstellt worden, was auf einer unrichtigen und unvollstandigen
Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts beruhe und sich as rechtswidrig erweise.
Gemass Ziff. 1 des Rechtsspruches des Beschlusses des Stadtrates vom 20. Juni 2011 sei
keine Absturzsicherung entlang der Grenze von GS H. errichtet worden. Die
betreffende Absturzsicherung sei nur auf einer Lange von ca. 15 m vorhanden. Dies stehe
im Widerspruch zum zitierten stadtrétlichen Entscheid und erweise sich demzufolge as
widerrechtlich. Die Absturzsicherung hétte gestuitzt auf den vorerwéhnten Beschluss
entlang der ganzen Grenze von GS H. erstellt werden missen. Zudem entspreche



die Absturzsicherung auch nicht den anerkannten Regeln der Technik sowie der Baukunde
(SIA-Normen; BFU-Richtlinien). Um diesen Sicherheitsanforderungen zu gentligen, sei ein
Maschendraht-Gitterzaun zu erstellen. Dieser habe sich Uber die ganze gemeinsame Grenze
zu erstrecken, ansonsten er seine Absturzsicherungsfunktion nicht erfiille. So konnten

bei spiel sweise heute die Kiihe links und rechts dieses Zaunes auf die Nachbarparzellen
gelangen. Zudem werde sich der Zaun bei allfadligen Terrainsetzungen langsam talwérts
neigen. Der angefochtene Entscheid erweise sich somit auch in diesen Punkten als
rechtswidrig. Fur die Beschwerdefiihrenden sei nicht nachvollziehbar, weshalb sich die
Vorinstanz erneut und in widerrechtlicher Weise tber die klaren und verbindlichen
Anweisungen des Regierungsrates sowie des Stadtrates von Zug hinwegsetze.

E.3.15

In seiner Stellungnahme zur Beschwerde liess der Bauherr u.a. ausfihren, bei der
Bauabnahme handle es sich nicht um elnen materiell-rechtlichen Entscheid. Er &ndere
deshalb nichts an der Rechtsstellung der Adressaten. Die Bauabnahme diene lediglich dem
Zweck, durch die Kontrollbehdrde verbindlich feststellen zu lassen, ob die Bauarbeiten dem
durch vorgangigen materiell-rechtlichen Entscheid verbindlich Verfugten

E.3.16

Im Beschwerdeentscheid vom 4. Juni 2013 wies der Stadtrat die Verwaltungsbeschwerde
der Erbengemeinschaft vollumféanglich ab. Er erwog u.a., als Ergebnis der Bauabnahme als
Kontrollvorgang sei die Wiederherstellung der Gelandebdschung al's abgenommen erklért
worden. Damit sei das rechtliche Gehor der Beschwerdef iihrenden gewahrt worden. Der
Baubewilligungsbehtrde misse bei der Abnahme ein Ermessen zukommen. Dass dieses
Ermessen bei der Baubewilligungspflicht seine Grenze finde, erscheine als sachlich
gerechtfertigt. Die neue Modellierung des Geléndes sei somit weder formell noch materiell
baurechtswidrig, weshalb sich ein weiteres Einschreiten der Baubewilligungsbehdrde
ertibrige. Es koénne nicht Aufgabe der Baubewilligungsbehdrde sein, alfalligen
privatrechtlichen Anspriichen der Beschwerdeftihrenden zum Durchbruch zu verhelfen. Die
Beschwerde erweise sich folglich auch in diesem Punkt als unbegriindet. Schliesslich
machten die BeschwerdefUihrenden geltend, die Absturzsicherung sei nur auf einer Lange
von 15 m vorhanden, was im Widerspruch zum stadtrétlichen Entscheid stehe. Bel dem
vom Beschwerdefuhrer zu erstellenden Zaun gehe es um eine Absturzsicherung, welche
aber nicht Absttirze von Personen in Hochbauten verhindern solle und auch nicht den
direkten Zugang zu einer Hochbaute betreffe, weshalb die SIA Norm 543 358, Gelénder
und Bristungen, hier nicht anwendbar sei. Der Zaun stehe auf einer Wiese, welche der
Landwirtschaft diene und in der vorliegenden Form zur Sicherung der Béschung
vollumfanglich gentige. Das Ein- bzw. Auszaunen von Vieh stelle nicht den Grund fir den
Zaun dar und sei aus Sicht des 6ffentlichen Baurechts auch nicht von Bedeutung. Vielmehr
sai es eine Frage des Privatrechts, ob eine Hagpflicht (vgl. 8 108 des Gesetzes liber die
Einflhrung des Schwei zerischen Zivilgesetzbuches fir den Kanton Zug vom 17. August
1911 [EG ZGB, BGS 211.1]) bestehe oder nicht und wie das Weiden von Vieh auf
fremdem Eigentum unterbunden werden solle. Der erstellte Zaun entspreche daher den
Anforderungen des Stadtratsbeschlusses vom 20. Juni 2011, auch wenn darin im
Beschlussdispositiv fal schlicherweise von einer ,, Abstandssicherung” die Rede sai.

E.3.17



In ihrer dagegen erhobenen Beschwerde vom 4. Juli 2013 an den Regierungsrat machte die
Erbengemeinschaft insbesondere geltend, die mit Beschluss des Stadtrats vom 20. Juni
2011 verfugte Absturzsicherung entlang der Grenze von GS Nr. H. sel nur auf
einer Lange von 15 m angebracht worden und entspreche nicht den technischen
Anforderungen der SIA-Norm und den BFU-Richtlinien an eine Absturzsicherung.
Wahrend der Stadtrat auf eine Stellungnahme verzichtete und wie die Bauherrschaft die
Abweisung der Verwaltungsbeschwerde beantragte, machte die Bauherrschaft in Bezug auf
die Absturzsicherung geltend, die Erbengemeinschaft wirde sich bei ihrer Argumentation
auf eine formalistische Interpretation des Begriffs der Absturzsicherung stiitzen. In der
Verfligung sei keine Absturzsicherung im Sinne der SIA-Norm 543 358 verlangt worden.
Der von der Bauherrschaft erstellte Zaun entspreche dem, was auf einem der
Landwirtschaft dienenden Grundstuick zur Absicherung einer Boschung tblich sai.

E.3.18

Mit dem vor Gericht angefochtenen Beschluss vom 17. Januar 2017 wies der Regierungsrat
in teilweiser Gutheissung der von der Erbengemeinschaft am 4. Juli 2013 erhobenen
Beschwerde den Stadtrat Zug an, die Abweichung zwischen der bewilligten und der
ausgefuhrten Terraingestaltung auf den GS Nrn. J. nachtraglich zu bewilligen
(Dispositiv Ziffer 1a); gleichzeitig wies er die Bauherrschaft an, innert drei Monaten seit
Rechtskraft dieses Beschwerdeentscheids auf ihre Kosten eine stabile Absturzsicherung
Uber die gesamte Lange des GS Nr. H. im Grenzbereich zu den GS Nrn.

J. zu erstellen (Dispositiv Ziffer 1b). Im Ubrigen wies er die Beschwerde ab. Der
Regierungsrat stellte bezuglich der Absturzsicherung fest, grundsétzlich mussten Gelander
und Brustungen als bauliche M assnahmen Personen vor Absturz oder Sturz schitzen. Die
SIA-Norm 358 regle die Projektierung von Gelandern, Bristungen und dhnlichen
Schutzelementen gegen Absturz von Personen in Hochbauten und an deren Zugangen. Der
vorliegende Fall betreffe eine Absturzsicherung auf dem Gelénde. Diese diene
grundsétzlich der Landwirtschaft und sel nicht daftr gedacht, einen Absturz von Personen
in einer Hochbaute zu verhindern. Die SIA-Norm 358 gelange daher nicht zur Anwendung.
Der Stadtrat habe in seinem Beschluss vom 20. Juni 2011 verfiigt, dass die
Absturzsicherung entlang der gesamten Grenze zum GS Nr. H. erstellt werden
musse. Bei der Bauabnahme sai allerdings festgestellt worden, dass diese lediglich auf einer
Lénge von 15 m bestehe. Die Vorgaben des rechtskraftigen

E.4

V 2017 22 damalsin Tat und Wahrheit beschlossen habe, dass der Bauherr und jetzige
Beschwerdefiihrer eine Abstandssicherung entlang der Grenze von GS Nr. H.

anzubringen habe. Eine Abstandssicherung sei aber bereits mit eéinem unter Strom
stehenden Draht (Weidezaun) zu erreichen und sei nicht kostenintensiv. Eine
Absturzsicherung hingegen erfordere wesentlich stabilere Materialien und sei
verhdtnismassig teuer. Insofern habe fir den Beschwerdefiihrer damals keine Veranlassung
bestanden, den Beschluss des Stadtrates vom 20. Juni 2011 anzufechten, zumal auch in der
Begriindung nirgends die Rede von einer Absturzsicherung gewesen sei. In der Folge habe
das Baudepartement mit Entscheid vom 8. Januar 2013 denn auch die baurechtliche
Abnahme der Gelandebdschung und der 15 Meter langen Absturzsicherung verfgt,
weswegen der BeschwerdefUhrer erst recht darauf habe vertrauen dirfen, dass die von ihm
erstellte Sicherung ausreichend sei. Zwar habe der Stadtrat im darauffolgenden

V erwaltungsbeschwerdeverfahren ausgeftihrt, beim Wort " Abstandssicherung” im



Beschluss vom 20. Juni 2011 handle es sich um einen Verschrieb, doch dirfe dies dem
Beschwerdefiihrer keinesfalls zum Nachteil gereichen. Weil der Beschwerdefiihrer somit
aufgrund der gewdahlten Formulierung (" Abstandssicherung”) keine V eranlassung gehabt
habe, den genannten Stadtratsbeschluss vom 20. Juni 2011 anzufechten, mache es sich der
Regierungsrat mit dem Verweis auf die "V orgaben des rechtskréaftigen stadtrétlichen
Beschlusses' zu einfach. Der Beschwerdefihrer misse vielmehr die Moglichkeit erhalten,
gegen diese nunmehr neue Anordnung einer Absturzsicherung vorzugehen. Gemass Art. 5
Abs. 2 BV misse staatliches Handeln im 6ffentlichen Interesse liegen und verhal tnisméssig
sein. Der Grundsatz der Verha tnismassigkeit fordere, dass die Verwaltungsmassnahmen
zur Verwirklichung des im 6ffentlichen Interesse liegenden Ziels geeignet und notwendig
seien. Ausserdem muisse der angestrebte Zweck in einem verniinftigen Verhaltnis zu den
Belastungen stehen, die den Privaten auferlegt wiirden. Unstrittig sei, dass vorliegend ein
Offentliches Interesse bestehe, die steile Gelandebdschung im Bereiche der GS Nrn.

K. zu sichern und so Unfdle von Mensch und Vieh zu verhindern. Weiter liege es
auf der Hand, dass eine stabile Absturzsicherung der Verfolgung dieses 6ffentlichen
Interesses diene. Eine Absturzsicherung sei daher das geeignete Mittel zur Verhinderung
der genannten Unfélle/Abstirze. Mit Nachdruck bestritten werde jedoch die Notwendigkeit
der angeordneten Massnahme, welche sich auf die gesamte Lange des GS Nr. H.

im Grenzbereich zu den GSNrn. J. erstrecke. Demnach missten die
Absturzsicherungen auf einer Lange von rund 76 Metern errichtet werden, obwohl auf dem
Grosstell dieses Geléndes mangels Steilheit keine Absturzgefahr drohe. Insofern sei die
verlangte Absturzsicherung im flachen Tellbereich des Grenzgel andes zur

E.41
Zunéchst ist festzustellen, dass der Bauherr im oberen Bereich der Grenzlinie zwischen den
GSS. entlang der Grundstiicksgrenze als Schutzvorrichtung einen Hol zlattenzaun

in einer Lange von jedenfalls ca. 15 m und damit eine Abschrankung von insgesamt —
zusammen mit einem talwarts fortfiihrenden leichten Netzzaun — ca. 35 m angebracht hat,
die vom Baudepartement am 8. Januar 2013 abgenommen worden ist. Die Stabilitét des auf
der gefahrlichsten Gelandekuppe angebrachten Holzzauns hat jedenfallsim Zeitpunkt des
Augenscheins ganz offensichtlich nicht mehr den Anforderungen an eine ausreichende
Sicherung fur Vieh oder Menschen entsprochen (Augenscheins-Protokoll, S. 13, 20). Der
Regierungsrat wies im angefochtenen Entscheid (Ziff. 1b) die Bauherrschaft an, innert drei
Monaten seit Rechtskraft dieses Beschwerdeentscheids auf ihre Kosten eine stabile
Absturzsicherung Uber die gesamte Lénge des GS Nr. H. im Grenzbereich zu den
GSNrn. J. zu erstellen. Gemass seiner Erwégung 4b muss es eine stabile
Absturzsicherung, allenfalls bestehend aus Metallpfosten und Maschendraht, sein, wéahrend
der Stadtrat zuvor den vom Beschwerdeflihrer erstellten Zaun als den Anforderungen des
Stadtratsbeschlusses vom 20. Juni 2011 entsprechend bezeichnet hatte. Der Bauherr
verlangt mit seiner Beschwerde, es sel der angefochtene Entscheld des Regierungsrates
vom 17. Januar 2017 insoweit aufzuheben bzw. abzuandern, as die von ihm angeordnete
stabile Absturzsicherung sich nicht Gber die gesamte Lange des GS Nr. H. im
Grenzbereich zu den GSNrn. J. zu erstrecken habe und nur im Bereich des steilen
Gelandes zu errichten sei. Die Erbengemeinschaft beantragt die vollumfangliche
Abweisung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde, soweit darauf einzutreten ist.

E.42



Geméss 8§ 8 der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG, BGS 721.111) sind
Bauten und Anlagen nach den anerkannten Regeln der Baukunde und der Technik zu
erstellen. Die Bauordnung der Stadt Zug vom 7. April 2009 hdt in 8§ 2 prézisierend fest,
dass Bauten und Anlagen generell nach den anerkannten Regeln der Baukunde zu erstellen
und zu unterhalten sind (Abs. 1). Sie haben ein gesundes Wohnen und Arbeiten zu
ermdglichen und die Sicherheit von Mensch, Tier und Sachen zu gewéhrleisten (Abs. 2).
Dieselbe Regelung enthielt in 8 35 Abs. 1 die am 31. August 2010 aufgehobene
Bauordnung vom 30. August 1994. Geméass dem zwar den Verwaltungszwang regelnden 8
69 des Planungs- und Baugesetzes (PBG, BGS 721.11) kann der Gemeinderat die
Bauarbeiten einstellen, nachtragliche Bewilligungsverfahren oder die Beseitigung und
Anpassung von Bauten und Anlagen anordnen, wenn c) Bauten und Anlagen wegen
mangel haften Unterhalts die Sicherheit von Personen oder Sachen gefahrden. Diese
Bestimmungen bezwecken mit gentigender Klarheit die baupolizeilich sicherzustellende
Vermeidung von Gefahrensituationen. Damit liegt es auf der Hand, dass im Lichte dieses
Schutzzweckes von den Baubewilligungsbehérden und damit schon kraft 6ffentlichen
Rechts notwendige und geeignete Schutzvorrichtungen an Bauten und Anlagen und deren
angemessener Unterhalt zu verlangen sind, wenn von diesen eine Geféhrdung von Leib und
L eben, aber auch von Tieren ausgehen konnte. Eine solche Notwendigkeit kann sich auch
erst wahrend oder nach der Verwirklichung des Bauprojekts herausstellen, zumal in
Verbindung mit notwendig gewordenen nachtraglichen Bewilligungsverfahren wie hier
betreffend die Terrainveranderungen, die nachtréglich geprift und bewilligt wurden. st mit
hinlanglicher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass

E.43

Konkret konnte sich das Gericht am Augenschein in Ubereinstimmung mit samtlichen
Partelen davon tberzeugen, dass sich aufgrund der durch das Bauprojekt des
Beschwerdefihrers entstandenen Terrainveranderungen zwischen den friiher ihm
gehorenden, tiefer liegenden Grundstticken und dem benachbarten landwirtschaftlichen
Grundstiick der Erbengemeinschaft eine teilweise sehr steil abfallende Geléndeflanke
gebildet hat. Aus dieser ergibt sich streckenweise eine erhebliche Unfallgefahr, worauf die
Erbengemeinschaft zu Recht bereits am 14. November 2005 bel der Bauherrschaft pochte.
Denn das Risiko darf nicht unterschétzt werden, dass beim Begehen des Gelandesim
betreffenden Bereich Mensch und Tier durch Stolpern bzw. mangelnde Trittsicherheit —
zumal bel Regennésse oder Schnee — ausrutschen und, ohne Halt finden zu kénnen, auf dem
Abhang ein paar Meter in die Tiefe fallen und sich Gberschlagen kénnten. Dabel kdnnten sie
hart auf dem Gelénde aufprallen oder je nachdem — wohl noch schlimmer — sogar in die sich
Uber eine Lange von mehreren Metern sehr nah davon befindliche Hausmauer bzw.
Fensterfront stlirzen. Schwere V erletzungen konnten die Folge sein. Gefahrdet sind sowohl
—vom Wanderweg abgekommene — Wanderer wie auch spielende Kinder, insbesondere
schlittelnde Kinder im Winter, aber Uberhaupt alle zufallig dieses Gelénde betretenden
Personen. Vor allem liegt es nahe, dass die in den neu errichteten Bauten wohnhaften
Personen selber aus irgendwel chen Grinden mitunter veranlasst sein konnten, das Gelénde
zu betreten und sich damit in Gefahr zu bringen. Aber auch grosses wie kleines Vieh, das
auf der betreffenden Weide regelméassig weidet, wie am Augenschein geschildert wurde
und was den Friedhofsbesuchern wie den Passanten der F. strasse und des

Y. wegs wohlbekannt ist, ist zweifellos gefahrdet. Stellt somit dieser
Gelandeabschnitt al's Folge einer Baubewilligung in seinem nicht oder ungentigend
gesicherten Zustand eine konkrete Gefahrenquelle fir Mensch und Tier mit nicht zu



vernachlassigender Unfallwahrscheinlichkeit dar, mussen diese Gefahren auf Anordnung
der Bewilligungsbehdrden auf ein vernunftiges, fur die konkrete L age akzeptables Mass
reduziert werden.

E.44

Zunéchst ist Uber die umstrittene Lénge der notwendigen Absturzsicherung zu befinden.
Diesbezliglich zeigte sich am Augenschein, dass die gegenwartig vorhandene
Abschrankung aus dem vom Beschwerdefuhrer durch die X. errichteten
Holzlattenzaun auf einer Lange von ca. 15 m (Ubereinstimmende Sachverhaltsangaben in
den angefochtenen vorinstanzlichen Entscheiden) und dem ergénzenden leichten

E. 45

Was die ebenfalls umstrittene Qualitét bzw. Materialisierung des erforderlichen Zauns al's
Absturzsicherung betrifft, so hatte der Stadtrat am 20. Juni 2011 lediglich eine
Absturzsicherung verlangt, ohne Qualitétsanforderungen zu statuieren. Am 4. Juni 2013 hat
er den bestehenden Holzlattenzaun al's ausreichend erachtet. Der Regierungsrat hat den
Bauherrn verpflichtet, eine «stabile Absturzsicherung» zu erstellen, die gemass den
Erwégungen «allenfalls» aus Metallpfosten und Maschendraht» bestehen kann. Die
Erbengemeinschaft beantragte den Bau eines Maschendraht-Gitterzauns bzw. jedenfalls
einer stabileren Konstruktion als den von der Stadt abgenommenen Hol zlattenzaun, indem
siesich u.a. auf SIA-Normen berief. Ganz offensichtlich wirde die in der Abmachung vom
5. Juni 2008 vereinbarte Anpflanzung eines L ebhages jedenfalls unter den heute
bestehenden V erhaltnissen als Absturzsicherung keinesfalls geniigen. Ohne auf
entsprechende formelle Argumente unter den Parteien einzugehen, ist nur schon aufgrund
der auf dem Spiel stehenden 6ffentlichen Sicherheitsinteressen und der jeweiligen auch
aufsichtsrechtlichen Verantwortung und Zusténdigkeit des Regierungsrates gegentiber der
Stadt Zug davon auszugehen, dass bis zuletzt nicht nur die Lénge der Absturzsicherung,
sondern auch deren Materialisierung Beschwerdegegenstand blieb. Dies muss gelten, auch
wenn die Parteien ihre jeweiligen Beschwerden in der V erfahrensgeschichte teilweise nur
auf eines der beiden Themen beschrénkten und sich die Frage einer Teilrechtskraft an sich
stellen konnte. Weiter muss der infolge der Uberbauung und der damit
zusammenhangenden Geléndeveranderungen zum Grundstiick der Erbengemeinschaft hin
notwendig gewordene Zaun sowohl Sicherheitsiiberlegungen wie auch —wenn auch
nachrangig — legitimen asthetischen Anforderungen gentigen. L etztere sind zwar wahrend
des Verfahrens nicht thematisiert worden, sind aber nur schon in Berticksichtigung der
Interessen der heutigen Eigentimer

E.4.6

Dieses Ergebnis bedeutet, dass der Beschwerdefihrer beztiglich der Lange der
Absturzsicherung obsiegt, indessen die Erbengemeinschaft als Beschwerdegegnerin
hinsichtlich der Konstruktionsweise der Absturzsicherung. Auch der Stadtrat obsiegt
(Lange) oder unterliegt (Materialisierung) zur Hafte, und umgekehrt gilt dies auch fur den
Regierungsrat.

E.4.7

Die Gerichtskosten werden auf Fr. 5'000.- festgelegt und sind je zur Halfte dem
Beschwerdefiihrer und der Erbengemeinschaft aufzuerlegen (8§ 23 Abs. 2 VRG), wahrend
der Stadt Zug (8 24 Abs. 2 VRG) und dem Kanton (8§ 24 Abs. 1 VRG) keine Kosten
aufzuerlegen sind.



E.48

Was die vorinstanzlichen Kosten betrifft, so ist an der Kostenauflage geméss dem
Regierungsratsentscheid vom 17. Januar 2017 in Berticksichtigung der dort vor allem ins
Gewicht gefallenen Frage der Genehmigung der Terrainveranderungen und des nur
geringen Gewichts der hier beurteilten Fragen nichts zu éndern.

E.4.9

Die Parteikosten des Beschwerdefiihrers und der Erbengemeinschaft sind unter ihnen
ausgangsgemass gegenseitig wettzuschlagen (8 28 Abs. 2 VRG). Im Weliteren haben der
Beschwerdefiihrer und die Beschwerdegegnerin 1 gegeniiber den Vorinstanzen

E.5

V 2017 22 Verhinderung von Abstirzen in keiner Art und Weise notwendig. Die
Anordnung, den gesamten Grenzbereich mit einer Absturzsicherung zu versehen, sai zu
pauschal, nehme keinen Bezug auf die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort und sei
deswegen mangels Sachgerechtigkeit in der jetzigen Form als willkUrlich zu bezeichnen.
Aus diesen Grinden stehe der angestrebte Zweck der Anordnung auch nicht in einem
vernunftigen Verhaltnis zu den Belastungen, liesse sich die Sicherheit fur Mensch und Tier
doch auch mit einer deutlich kirzeren Absturzsicherung erreichen. Die unverhatnismassige
und fUr den Beschwerdefhrer mit erheblichen Kostenfolgen verbundene Anordnung des
Regierungsrates sei darum aufzuheben und auf ein verniinftiges Ausmass zu reduzieren. C.
Der Stadtrat von Zug beantragte mit Vernehmlassung vom 7. April 2017 die Gutheissung
der Beschwerde unter Kostenfolge zu Lasten der Erbengemeinschaft, wobei die
Eintretensvoraussetzungen von Amtes wegen zu prifen seien. Er fuhrt aus, der Stadtrat
habe am 20. Juni 2011 den Bauherrn zur Wiederherstellung des rechtméassigen Zustands der
Boschungsabgrabung zu GS H. gemass Baubewilligung vom 8. Juli 2003 und zur
Anbringung einer Abstandssicherung (recte Absturzsicherung) entlang der Grenze von GS
H. bis zum 31. August 2011 verpflichtet. Entgegen den Ausfihrungen des
Regierungsrats im angefochtenen Entscheid habe der Stadtrat in seinem Beschluss vom 20.
Juni 2011 nicht verfugt, dass die Absturzsicherung entlang der gesamten Grenze zu GS Nr.
H. erstellt werden musse. Eine Absturzsicherung sel entlang der «Grenze», nicht
aber entlang der «gesamten Grenze» verlangt worden. Es mache denn auch wenig Sinn und
wrde dem Verhaltnisméassigkeitsgrundsatz widersprechen, eine Absturzsicherung im
ebenen oder beinahe ebenen Gelande zu verlangen. Insofern kénne der Baupolizeibehdrde
nicht zum Vorwurf gemacht werden, nicht auf einer Absturzsicherung entlang der gesamten
Grenzezu GSL. bestanden zu haben. Der erstellte Zaun entspreche daher dem
Stadtratsbeschluss vom 20. Juni 2011, auch wenn dieser im Beschlussdispositiv
falschlicherweise von einer ,, Abstandssicherung” spreche. Der Begriff " Abstandssicherung”
sel im Zusammenhang mit Einfriedungen nicht gebréuchlich. Bei dem von der
Bauherrschaft zu erstellenden Zaun gehe es nicht um eine Absturzsicherung, welche
Abstiirze von Personen in Hochbauten verhindern solle. Die Absturzsicherung betreffe denn
auch nicht den direkten Zugang zu einer Hochbaute. Die SIA Norm 543 358, Gelander und
Briistungen, sei nicht anwendbar. Der Zaun stehe auf einer Wiese, welche der
Landwirtschaft diene, und geniige in der vorliegenden Form zur Sicherung der Boschung.
Das Ein- beziehungsweise Auszéunen von Vieh stelle nicht den Grund fur den Zaun dar
und sei aus Sicht des 6ffentlichen

E.6



V 2017 22 Baurechts nicht von Bedeutung. Vielmehr sei es eine Frage des Privatrechts, ob
das Weiden von Vieh auf fremdem Eigentum unterbunden werden miisse. D. Die
Baudirektion des Kantons Zug beantragte mit Vernehmlassung vom 7. April 2017, die
Beschwerde sei unter Kostenfolgen abzuweisen. Sie verweist auf den angefochtenen
Entscheid und fuhrt weiter aus, im Entscheid sei die Absturzsicherung ein Nebenpunkt
gewesen, wobel es hauptsachlich um die Materialisierung, aber auch um die Ausdehnung
gegangen sei. Anfechtungsobjekt sei einzig die Bauabnahmeverfiigung. Die Frage, was
genau und wie zu erstellen sai, ergebe sich aus der rechtskréftigen nachtréglichen
Baubewilligung vom 20. Juni 2011, welcher betreffend Absturzsicherung unter Ziffer |. zu
entnehmen sel, dass dem Bauherrn eine Frist bis zum 31. August 2011 zur (...) Anbringung

einer Abstandssicherung entlang der Grenze von GS H. , angesetzt werde. Mit
dem Passus «entlang der Grenze von GS H. » werde unmissverstandlich klar, dass
damit der gesamte Verlauf der gemeinsamen Grenze zum GS H. gemeint sai.

Dieser Baubewilligungsentscheid sei unangefochten in Rechtskraft erwachsen. Es stelle
sich vor diesem Hintergrund sowie aufgrund des gewichtigen Interesses der
Rechtssicherheit von rechtskraftigen Verfligungen heute nicht mehr die Frage, ob diese
Auflage verhdltnisméssig gewesen sal oder nicht. Einzig bel der Frage, wie die
Materialisierung genau zu erfolgen habe, bestehe ein gewisser Spielraum. Beziglich der
erforderlichen Lange des Zauns werde damit im Regierungsratsbeschluss einzig der bereits
rechtskraftigen Baubewilligung Nachachtung verschafft und diese vollstreckt. Betreffend
die Materialisierung werde darin aufgezeigt, dass diese zwingend stabil sein misse und dass
die zu diesem Zeitpunkt vorhandene Absturzsicherung auf einer Lange von 15 Metern aus
Holz dieser Anforderung nicht gentige. Mit der Formulierung "eine stabile
Absturzsicherung, allenfalls bestehend aus Metallpfosten und Maschendraht” werde
angezeigt, wie die Absturzsicherung ausgestaltet sein konne. Es konne selbstverstandlich
auch eine andere Materialisierung gewahlt werden, solange diese ebenfalls stabil sei. Nicht
zu schiitzen sei der Bauherr mit dem Argument, in der angefochtenen Baubewilligung vom
20. Juni 2011 sei eine «Abstandssicherung» verlangt worden und nicht eine
«Absturzsicherung». Beim Wort Abstandssicherung handle es sich um einen
offensichtlichen Kanzleifehler, wie die Baubewilligungsbehorde selbst bestétigt habe,
worauf auch der BeschwerdefUhrer selbst hinweise. Das Wort Abstandssicherung sei im
Ubrigen auch kein baurechtlicher Begriff, was ebenfalls unterstreiche, dass es sich um einen
Kanzleifehler handle. Sowohl in der Bauabnahmeverfiigung vom 8. Januar 2013 als auch
im Regierungsratsbeschluss vom 25.Januar 2011 sei stets die Rede von einer
Absturzsicherung gewesen. Dies sei auch dem Beschwerdefuhrer stets klar gewesen,
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V 2017 22 habe er doch gemass dem angefochtenen Entscheid (Erwégung D) selber
verlauten lassen, "dass die zwischen der Erbengemeinschaft und dem Bauherrn getroffene
Abmachung vom 5. Juni 2008 betreffend Anpflanzung eines Lebhages as
Absturzsicherung immer noch gelte. (...)". Er koénne deshalb aus diesem Kanzleifehler
nichts zu seinen Gunsten ableiten. E. Die Erbengemeinschaft liess mit Vernehmlassung
vom 12. Mai 2017 beantragen, die Verwaltungsgerichtsbeschwerde sei vollumfénglich
abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei; der Regierungsratsentscheid vom 17. Januar
2017 sai zu bestétigen; der Beweisantrag auf Durchfihrung eines Augenscheins sei
abzuweisen; unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten des Beschwerdefihrers.
Zur Begrundung wird im Wesentlichen ausgefuihrt, die Beschwerdel egitimation des
Bauherrn werde nicht bestritten. Die Durchfiihrung eines Augenscheines sei nicht



erforderlich, da sich der relevante Sachverhalt den umfangreichen Akten vollstandig
entnehmen lasse und ein Augenschein am Verfahrensausgang ohnehin nichts &ndern wiirde.
Entscheidend sei, dass der Stadtrat Zug mit Beschluss vom 20. Juni 2011, der vom
Beschwerdefiihrer nicht angefochten und somit in Rechtskraft erwachsen sei, das
Anbringen einer Abstandssicherung (recte Absturzsicherung) entlang der Grenze des
Grundsttuickes H. angeordnet habe. Insoweit der Beschwerdefiihrer beantrage, die
Absturzsicherung sei nur im Bereiche des steilen Gelandes zu errichten, handle es sich um
eine resiudicata, weshalb auf die Beschwerde nicht einzutreten sei. Im Ubrigen sei —
entgegen den Ausfiihrungen der Bauherrschaft — bis heute weder der urspriingliche Zustand
des Gelandes wiederhergestellt noch eine Absturzsicherung entlang der ganzen Grenze des
Grundsttuickes H. angebracht worden. Den umfangreichen Akten kdnne
entnommen werden, dass sich das fragliche Gelande an keinem Ort flach présentiere.
Zudem bezwecke die verlangte Absturzsicherung nicht nur den Schutz von Vieh, sondern
auch von Menschen. Der Beschwerdefuhrer verkenne, dass das Grundstiick der
Beschwerdegegner im Winter von Kindern zum Schlitteln benutzt werde. Somit gehe es
auch darum, einen hinreichenden Schutz fur diese Zweckbestimmung zu gewahrleisten,
zumal der BeschwerdefUhrer mit seinem widerrechtlichen Vorgehen erst ein
Gefahrenpotential geschaffen habe. Im Stadtratsbeschluss vom 20. Juni 2012 werde zwar
der Terminus Abstandssicherung (und nicht Absturzsicherung) verwendet, doch gehe aus
den Erwagungen des zitierten Beschlusses klar hervor, dass aufgrund sicherheitsrechtlicher
Aspekte (d.h. zur Verhinderung von Abstiirzen) das Erstellen einer Absturzsicherung
verfligt worden sei. Gleiches ergebe sich aus dem Abnahmeprotokoll vom 8. Januar 2013,
wo in den Erwdgungen ausdrticklich der Terminus Absturzsicherung
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V 2017 22 verwendet werde. Der Beschwerdeftihrer habe nach Treu und Glauben davon
ausgehen missen, er habe gestitzt auf Ziffer 1 des Beschlusses des stadtrétlichen
Entscheides vom 20. Juni 2011 eine Absturzsicherung entlang der ganzen Grenze des
Grundstiickes H. zu erstellen. Der Beschwerdefuhrer werde bel der Zugabe
behaftet, dass die Erstellung einer Absturzsicherung eine geeignete Massnahme darstelle,
um Unfélle (Menschen und Tiere) zu verhindern. Wie bereits erwahnt werde das
Grundstiick der Beschwerdegegner im Winter zum Schlitteln verwendet. Die Anordnung
einer Absturzsicherung entlang der Grenze des Grundstiickes H. zwecks
Vermeidung von Unféllen sei daher sinnvoll und zweckmassig, zumal sich das Gelénde
entgegen den Ausfuihrungen des Beschwerdefiihrers im Grenzbereich nicht as flach
présentiere. Zudem seien die durch die Anordnung des Stadtrates Zug dem
Beschwerdefiihrer entstehenden Kosten im Vergleich zu den Kosten des gesamten
Bauvorhabens absolut |&cherlich. Eine Verletzung des V erhé tnisméassigkeitsprinzip sowie
des WillkUrverbots liege daher nicht vor. F. Vor dem zweiten Schriftenwechsel holte das
Gericht Stellungnahmen der Parteien zur Frage ein, ob oder inwiewelt der
Beschwerdefuhrer Uberhaupt (noch) materiell als aktueller Adressat bzw. Verpflichteter der
angefochtenen Verfligungen bzw. Entscheide von 2013 (Baudepartement Stadt Zug sowie
Stadtrat Zug) und 2017 (Regierungsrat) gelten kdnne, nachdem weder der Stadtrat Zug
noch der Regierungsrat die Stockwerkei gentimergemeinschaft in die Verfahren einbezogen
haben und auch den Akten kein Hinwels zu entnehmen ist, wonach die fraglichen
Stockwerkeigentiimer den BeschwerdefUhrer zur Teilnahme an den Beschwerdeverfahren
vor dem Stadtrat Zug und dem Regierungsrat bevollméachtigt hétten. Die vom Gericht
eingeholte Auskunft des Grundbuchamts ergab, dass der Beschwerdefihrer zum Zeitpunkt



der Erteilung der Baubewilligung am 8. Juli 2003 Eigentiimer der von der
Bauabnahmeverfiigung betroffenen GS Nr. J. gewesen ist, aber am 13. Mérz 2006
die letzte Stockwerkeigentumseinheit an Drittpersonen veraussert hat. Auf diese
Stellungnahmen, die teilweise tber die Ausfuhrungen im tbrigen Schriftenwechsel
hinausgehen, ist in den Erwégungen zuriickzukommen. G. Mit Replik vom 4. September
2017 liess der BeschwerdefUhrer an seinen Antrégen festhalten. Ergénzend fuhrt er aus, er
sei gar nicht befugt, auf fremden Grundstticken irgendwel che baulichen Massnahmen zu
treffen. Die Anordnung im vorliegend angefochtenen Entscheid sai somit rechtlich nicht
durchsetzbar und schon aus diesem Grunde aufzuheben. Die Eigenschaft als Bauherr oder
die Tatsache, dass der
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V 2017 22 BeschwerdefUhrer vor mehr a's zehn Jahren einmal Grundeigentiimer der
fraglichen Liegenschaften gewesen sei, anderten an dieser klaren Ausgangslage nichts. Er
habe das ihm Zumutbare mit der Erstellung der Absturzsicherung im Grenzbereich
zwischen den GSNrn. M. I/ P. getan, was auch die Stadt Zug mit der
entsprechenden Bauabnahme bestétigt habe. Bereits damals sal er jedoch nicht mehr
Grundeigentiimer gewesen. Folglich habe er die Sicherung aus "Goodwill" errichtet. Mehr
koénne und durfe von ihm nicht verlangt werden. Wahrend die Grundeigentiimer némlich
von der Bauabnahmeverfiigung vom 4. Juni 2013 grundsétzlich noch nicht betroffen
gewesen seien, habe der Regierungsrat mit dem vorliegend angefochtenen Entscheid

unzul &ssigerwei se elne neue, weitergehende Anordnung geschaffen, welche nunmehr die
gar nicht am Verfahren beteiligten Grundeigentiimer betreffe. Was ferner die Léange des
Zauns und den Wortlaut in der urspringlichen Anordnung betreffe, so sei den
Ausfuhrungen der Beschwerdegegner in aller Deutlichkeit zu widersprechen. Aus dem
Wortlaut "entlang der Grenze" werde gerade nicht unmissversténdlich klar, auf welcher
Lénge die Abstandssicherung zu erstellen sei. Einerseits bedeute das Wort "entlang” im
allgemeinen Sprachgebrauch nur, aber immerhin, dass etwas einer bestimmten 6rtlichen
Gegebenheit folgend verlaufe. Spaziere z.B. jemand dem Rhein entlang, sei damit ein nicht
weliter definiertes Tellstlick des Rheins und gerade nicht der gesamte Verlauf von den
Alpen bisin die Nordsee gemeint. Die Lange des relevanten Tellstlicks sel mit der
konkreten Anordnung des Stadtrats einzig durch die Wesensart der Absturzsicherung
bestimmt worden, welche nattrlich nur in steilem Geldnde Sinn mache. Wére der Wortlaut
dermassen klar, wie es die Beschwerdegegner glauben machen wollten, wirden sich die
Parteien wohl kaum seit Jahren Uber dessen Auslegung streiten. Zudem hétte der
Regierungsrat im vorliegend angefochtenen Entscheid auch nicht vom urspringlichen
Wortlaut abweichen missen, wenn seiner Ansicht nach der Wortlaut unmissverstandlich
klar und eindeutig gewesen wére. Dies dirfe dem Beschwerdefiihrer nach Treu und
Glauben nicht zum Nachteil gereichen. Zu widersprechen sei ferner auch den Ausfiihrungen
der Beschwerdegegnerin, wonach auf die Beschwerde nicht einzutreten sei, well es sich bel
der Absturzsicherung um eine res iudicata handle. Entgegen der Behauptung der
Beschwerdegegnerin sei zu keinem Zeitpunkt angeordnet worden, die Sicherung habe
entlang der ganzen Grenze zu erfolgen. Insofern entspreche die vom Beschwerdeftihrer
erstellte bauliche Massnahme dem damaligen Stadtratsbeschluss, weswegen der Stadtrat
auch zu Recht die Bauabnahme verflgt habe. Es gehe daher vorliegend nicht um den
rechtskréaftigen Stadtratsbeschluss vom 20. Juni 2011, sondern um die unzul&ssigerweise
erweiterte Anordnung des angefochtenen regierungsrétlichen Entschelds. Davon abgesehen
habe der Beschwerdefuihrer selbstversténdlich auch
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V 2017 22 Uberhaupt keine Veranlassung gehabt, den Beschluss vom 20. Juni 2011
anzufechten, zumal er mit der Sicherung im steilen Gelande ja gerade einverstanden
gewesen sei. Von einer Sicherung der gesamten Grenze sei nie die Rede gewesen. Weiter
sei festzuhalten, dass die Baubehdrde mit ihrer Stellungnahme vom 7. April 2017 die
Ausfuhrungen des Beschwerdefiihrers explizit stiitze und bekraftige, dass mit Beschluss
vom 20. Juni 2011 keine Sicherung der gesamten Grenze verlangt worden sei. Ausserdem
halte der Stadtrat von Zug, welcher mit den ortlichen Gegebenheiten am besten vertraut sei,
auch fest, dass das Gelande entlang der Grenze teilweise eben oder beinahe eben sei. Die
Anordnung im regierungsrétlichen Entscheid vom 18. Januar 2017 sei darum nicht nur nicht
durchsetzbar, sondern ausserdem auch noch unverhatnismassig. H. Die Baudirektion hielt
inihrer Duplik vom 4. Oktober 2017 an ihrem Antrag fest und fihrte erganzend aus, dass
die angefochtene Verfligung eine Bauabnahmeverfligung und damit Teil des
Baubewilligungsverfahrens sei. Der Beschwerdeflihrer sei Bauherr und Gesuchsteller im
besagten Baubewilligungsverfahren und al's solcher, insbesondere a's Gesuchsteller, kdnne
er nach wie vor ins Recht gefasst werden, soweit es wie im vorliegenden Fall um die
baurechtskonforme Erstellung der Baute gehe. Im Weiteren sei er auch Architekt des
besagten Bauprojekts und kénne auch als solcher in die Pflicht genommen werden, selbst
wenn er nie Grundeigentiimer der Liegenschaft gewesen wére. |. Die Erbengemeinschaft
liess mit Duplik vom 9. November 2017 an ihren Rechtsbegehren vollumfénglich festhalten
und erganzend ausfihren, dass das Verhalten des Beschwerdefiihrers einerseits
widerrechtlich, anderseits rechtsmissbrauchlich sei. Er habe sich aufgrund des
rechtskraftigen Baubewilligungsentscheides vom 20. Juni 2011 bewusst sein missen, dass
er entlang der Grenze von Grundsttick Nr. H. eine Absturzsicherung anzubringen
habe. Die Formulierung sei sonnenklar und absolut unmissverstandlich gewesen. Er sei
verpflichtet, entlang des gesamten Verlaufes der gemeinsamen Grenze eine
Absturzsicherung anzubringen. Auch die Auslegung nach dem Prinzip von Treu und
Glauben lasse keinen anderen Schluss zu, ansonsten mit Sicherheit der Teilbereich, entlang
welchem eine Absturzsicherung anzubringen gewesen wére, definiert worden waére.
Aufgrund des klaren Wortlautes im erwahnten Entscheid sei sich der BeschwerdefUhrer
somit im Klaren gewesen, dass er entlang der ganzen Grenze des Grundstiickes H.

eine Absturzsicherung anzubringen habe. Die Beschwerdegegnerin habe sich auf diesen
klaren Wortlaut im Baubewilligungsentscheid verlassen. Gegenteilige Ausfihrungen des
Beschwerdefiihrers sowie der Stadt Zug, welche im gesamten Verfahren mit dem
Beschwerdefiihrer kooperiert und die
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V 2017 22 Beschwerdegegnerin zum Ergreifen diverser Rechtsmittel gezwungen habe,
seien schlicht nicht zutreffend und auch vollig unglaubwirdig. Dadie in Ziff. 1 des
Beschlusses des Stadtrates Zug vom 20. Juni 2011 enthaltene Anordnung des Anbringens
einer Absturzsicherung entlang der (ganzen) Grenze von Grundstiick Nr. H.

unangefochten geblieben und in Rechtskraft erwachsen sei, sei auf die Rige, welche die
Lange der Absturzsicherung zum Gegenstand habe, nicht einzutreten. Auf die Rechtsfrage
sei daher nicht mehr zurtickzukommen. Wenn eine Dienstbarkeit formuliert werde, dass
entlang der Grenze eine Hecke zu pflanzen sei, bedeute dies ebenfalls entlang der gesamten
Grenze. Der fragliche Bereich sei somit klar fassbar. Die Lange der Absturzsicherung habe
nie Gegenstand friherer Rechtsstreitigkeiten gebildet. Der Entscheid vom 20. Juni 2011 sei



namlich unangefochten in Rechtskraft erwachsen. Der Regierungsrat habe zur Lange der
Absturzsicherung keine neue Anordnung getroffen. J. Der Stadtrat verzichtete auf die
Einreichung einer Duplik. K. Am 12. Juni 2018 fuhrte das Gericht einen Augenschein
durch. In der Folge fuhrten die Parteien Vergleichsverhandlungen. Wiederholt wurden
ihnen die Fristen fur eine abschliessende Stellungnahme in der Beschwerdesache erstreckt.
L. Am 30. Juni 2020 unterbreitete der Referent den Parteien einen Vergleichsvorschlag.
Diesem stimmten der Beschwerdeftihrer am 24. Juli 2020, die Baudirektion am 7. August
2020 und der Stadtrat am 10. August 2020 zu. M. Am 24. September 2021 liess die
Erbengemeinschaft dem Gericht nach ihr erstreckten Fristen mitteilen, dassfur sieeine
vergleichsweise L 6ésung nicht zu Stande gekommen sei. Man ersuche darum, in der Sache
zu entscheiden. Das Verwaltungsgericht erwégt: 1.
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V 2017 22 nicht ausnahmswei se ausschliesst. Ein solcher Ausschluss liegt hier nicht vor.
Die vorliegende Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist frist- und formgerecht eingereicht
worden. Der Beschwerdefihrer ist als Adressat und Verpflichteter des
Regierungsratsbeschlusses vom 17. Januar 2017 unbestrittenermassen vom angefochtenen
Entscheid besonders berthrt, hat ein schutzwirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder
Anderung und ist daher im Sinne von § 62 VRG zur Beschwerde berechtigt. Auf die
Beschwerde ist einzutreten. Die Beurtellung erfolgt auf dem Zirkulationsweg gemass § 29
der Geschéftsordnung des Verwaltungsgerichts (GO VG; BGS 162.11).

E. 13

V 2017 22 BeschwerdefUhrer Gberhaupt materiell as aktueller Adressat bzw. Verpflichteter
der angefochtenen Verfligungen bzw. Entscheide von 2013 (Baudepartement Stadt Zug
sowie Stadtrat Zug) und 2017 (Regierungsrat) gelten kann. VVon der Frage, ob dierichtige
Partei ins Recht gefasst worden ist und die streitige Verfligung Uberhaupt vollstreckbar ist,
hangt vorab die Rechtsbesténdigkeit der Verfligung ab.
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V 2017 22 zwischen den GSNrn. M. /P. getan habe, was auch die Stadt
Zug mit der entsprechenden Bauabnahme bestétigt habe. Bereits damals sei der
Beschwerdefuhrer jedoch nicht mehr Grundeigentiimer gewesen. Folglich habe er die
Sicherung aus "Goodwill" errichtet. Mehr konne und durfe von ihm nicht verlangt werden.
Soweit der Regierungsrat aus dem Verhalten des Beschwerdeftihrers die offensichtliche
Kundgabe herauslese, das Verfahren im Sinne einer Prozessstandschaft fur Dritte fUhren zu
wollen, sei nicht nachvollziehbar, was er daraus fur sich ableiten wolle. Eine solche
Prozessstandschaft sel nur unter strengen V oraussetzungen zuléssig, so etwa bel der
egoistischen Verbandsbeschwerde. Vorliegend jedoch lasse sich die behauptete
Prozessstandschaft weder auf ein Gesetz noch auf eine bestimmte Praxis stitzen. Im
Ubrigen mussten die betroffenen Grundeigentiimer zunéchst einmal tiber das Verfahren
informiert werden, denn solange die Dritten nichts vom Verfahren wissten, konnten sie
auch niemandem rechtsguiltig eine eigentliche Prozessfiihrungsbefugnis erteilen. Insofern
verdeutliche sich auch vor diesem Hintergrund, dass der angefochtene Entscheid mit
schweren Formmangel n behaftet sei. Wahrend die Grundeigentimer ndmlich von der
Bauabnahmeverfigung vom 4. Juni 2013 grundsétzlich noch nicht betroffen gewesen seien,




habe der Regierungsrat mit dem vorliegend angefochtenen Entscheid unzul 8ssigerweise
eine neue, weitergehende Anordnung geschaffen, welche nunmehr die nicht am Verfahren
beteiligten Grundeigentimer betreffe.

E. 16

V 2017 22 als Verhaltensstorer zu qualifizieren sei, dem heute Uber das betroffene
Grundstiick keine Verfligungsmacht mehr zustehe. Die verlangte Beseitigung des
baupolizeiwidrigen Zustandes kdnne er deshalb nur vornehmen, wenn die heutigen
Grundeigentiimer diesem zustimmten. Widersetzten sich diese, werde zwar die
Beseitigungsverfigung gegentber dem Verhaltensstorer zur Zeit nicht vollstreckbar. Das
Vollstreckungshindernis kénne aber beseitigt werden, indem gegen die Grundeigentimer,
dieihre Zustimmung zur angeordneten Beseitigung verweigerten, eine Duldungs- oder
Beseitigungsverfigung erlassen werde. Demzufolge sal die streitgegenstandliche
Anordnung entgegen der Rechtsauffassung des Beschwerdefthrers letztlich rechtlich auch
durchsetzbar.

E.17

V 2017 22 BeschwerdefUhrer zumindest betreffend das Grundstiick Q. (bisam
13. Mérz 2006) zusétzlich noch Grundeigentiimer gewesen. In jedem Fall bleibe er
Baugesuchsteller und Bauherr des fraglichen Bauprojekts, ungeachtet der Tatsache, dass die
entsprechenden Grundstiicke in der Zwischenzeit veraussert worden seien. Insofern besitze
er nach wie vor Parteistellung. Er hétte in den laufenden Rechtsmittelverfahren jederzeit
mitteilen kdnnen, dass er aufgrund einer spateren Handanderung nicht mehr
Grundeigentiimer sei. Dazu habe er mehrfach Gelegenheit gehabt. Dies habe er unterlassen
und damit offensichtlich kundgetan, dass er im Sinne einer Prozessstandschaft flr Dritte das
Verfahren fihren wolle. Die weiteren Entscheide im vorliegenden Verfahren, d. h. die
Bauabnahmeverfigung des Baudepartements der Stadt Zug vom 8. Januar 2013, der
Einspracheentscheid des Stadtrats von Zug vom 4. Juni 2013 sowie der
Regierungsratsheschluss vom 17.Januar 2017 seien zulassigerweise an ihn ergangen. Von
einer Zustellung der genannten Entscheide an die Grundeigentiimerschaften kénne also
abgesehen werden. Die Legitimation des Beschwerdefihrers sei im Weiteren in jedem Fall
gegeben, da er durch den angefochtenen Regierungsratsbeschluss unmittelbar verpflichtet
werde, auf seine Kosten eine stabile Absturzsicherung zu erstellen. Erganzend hielt die
Baudirektion mit Duplik vom 4. Oktober 2017 fest, dass die angefochtene Verfligung eine
Bauabnahmeverfigung und damit Teil des Baubewilligungsverfahrens sei. In diesem sei
der Beschwerdefuhrer Bauherr und Gesuchsteller und als solcher, insbesondere a's
Gesuchsteller, kdnne er nach wie vor ins Recht gefasst werden, soweit eswieim
vorliegenden Fall um die baurechtskonforme Erstellung der Baute gehe. Im Weiteren sei
der Beschwerdefuhrer auch Architekt des besagten Bauprojekts. Als solcher kdnne er
ebenfalls in die Pflicht genommen werden, selbst wenn er nie Grundeigentimer der
Liegenschaft gewesen wére. Die zur Behebung eines polizeiwidrigen Zustandes
erforderlichen Massnahmen seien grundsétzlich gegen den Storer zu richten. Storer sei nach
herrschender L ehre und Rechtsprechung derjenige, der den Schaden oder die Gefahr selbst
oder durch das unter seiner Verantwortung erfolgende Verhalten Dritter verursacht habe
(sog. Verhaltens- oder Handlungsstérer) sowie auch derjenige, der Uber die Sache, die den
ordnungswidrigen Zustand bewirke, rechtliche oder tatséchliche Gewalt habe (sog.
Zustandsstorer; BGE 107 la 19, E. 2a). Zudem sei ein Verhaltensstorer grundsétzlich vor
den reinen Zustandsstorern in Anspruch zu nehmen (BGE 107 la 19, E. 2b). Der



Beschwerdefiihrer habe a's ausfiihrender Architekt den ordnungswidrigen Zustand
verursacht und falle demnach als Verhaltensstorer und somit als Verfligungsadressat in
Betracht.

E. 18
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V 2017 22 den GS J. wie auch die "korrekt erstellte Absturzsicherung"
abgenommen wurde. Hingegen wurde der Beschwerdeentscheid des Stadtrats Zug vom 4.
Juni 2013, mit welchem die Beschwerde der Erbengemeinschaft vollumfanglich
abgewiesen wurde, nur der Erbengemeinschaft und dem Bauherrn erdéffnet, nicht aber der
Stockwerkei gentiimergemeinschaft. Ebenfalls nicht einbezogen wurde diese in das
anschliessende Beschwerdeverfahren vor dem Regierungsrat, mit dessen Entscheid vom 17.
Januar 2017 die Vorinstanz zur nachtraglichen Bewilligung der abweichenden
Terraingestaltung und der Bauherr zur Erstellung einer stabilen Absturzsicherung tGber die
«gesamte Lange» des GS H. im Grenzbereich zu den GS J. angewiesen
wurde. Diesbeziglich ist festzustellen, dass aus der blossen Zustellung der erwahnten
beiden Entscheide an die Stockwerkeigentiimerschaft und der Tatsache, dass diese keine
Beschwerde erhoben hat, keinesfalls eine stillschweigende Zustimmung zu den
Anordnungen abgel eitet werden kann. Denn verpflichtet wurde durch die Verfligung einzig
der Bauherr. Die blosse Zustellung bzw. "Er6éffnung” eines Exemplars der Verfligung mit
Rechtsmittel bel ehrung auch an die Grundeigentimer als weitere Storer genligt zu deren
Verpflichtung nicht; sie missten selber direkt verpflichtet werden (vgl. Zaugg/Ludwig,
Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl. 2017, Bd. I, N. 12 zu Art. 46 BauG/BE).
Offensichtlich ist deshalb die umstrittene Anordnung — ohne eine entsprechende neue, an
sie gerichtete Verfligung — nicht gegen den Willen der Stockwerkeigentiimergemei nschaft
vollstreckbar, nachdem sie bisher nicht ins Recht gefasst worden ist. Beztiglich des
Beschwerdefiihrersist weiter zu berticksichtigen, dass geméss der bundesgerichtlichen
Praxis (vgl. BGE 107 la 19, Urteil 1C_292 /2017 vom 15. September 2017, E. 3.1) die zur
Behebung eines polizeiwidrigen Zustandes erforderlichen Massnahmen grundsétzlich
gegen den Stérer zu richten sind. Als Stérer gilt nicht nur, wer als Verhaltens- oder
Handlungsstorer den polizeiwidrigen Zustand selbst oder durch das unter seiner
Verantwortung erfolgende Verhalten Dritter verursachte, sondern auch, wer als
Zustandsstorer Uber die Sache, die den ordnungswidrigen Zustand bewirkt, die rechtliche
oder tatsachliche Gewalt hat, was namentlich auf Eigentimer zutrifft (BGE 107 l1a19 E. 2a
S. 23; 1431 147 E. 5 S. 154; je mit Hinweisen; vgl. auch Urteil 1C_506/2016 vom 6. Juni
2017 E. 6.3.2.). Der Eigentimer eines Grundstiicks hat fur einen rechtswidrigen Zustand
auf seinem Grundsttick als Zustandsstorer grundsétzlich unabhangig davon einzustehen,
wodurch dieser Zustand entstanden ist und ob ihn dafir ein Verschulden trifft (vgl. Urteile
1C_506/2016 vom 6. Juni 2017 E. 6.3.2; 1P.519/2004 vom 4. Mé&rz 2005 E. 4). Nach der
Rechtsprechung und L ehre kann die Beseitigung der
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V 2017 22 Storung aternativ oder kumulativ von jedem Verhaltens- oder Zustandsstorer
verlangt werden, wobei bei der Auswahl des Pflichtigen der zustandigen Behorde ein
Ermessensspielraum zusteht. Dabel ist es vertretbar, vom Grundsatz auszugehen, die
Verhatensstorer seien wenn maéglich vor den reinen Zustandsstorern in Anspruch zu



nehmen (BGE 107 1a19 E. 2b S. 25 mit Hinweisen). Zu beachten ist allerdings, dass der
Verhaltensstorer, dem Uber das betroffene Grundsttick keine Verfigungsmacht zusteht, eine
verlangte Beseitigung nur vornehmen kann, wenn ihr die Grundsttickeigentimer
zustimmen. Widersetzen diese sich dem entsprechenden Eigentumseingriff, wird die
Besaitigungsverfiigung gegentuiber dem Verhaltensstorer zurzeit nicht vollstreckbar. Das
Vollstreckungshindernis kann beseitigt werden, indem gegen die Grundeigentimer, die ihre
Zustimmung zur angeordneten Beseitigung verweigern, eine Duldungs- oder
Besaitigungsverfiigung erlassen wird. Dagegen konnen die Grundeigentiimer Rechtsmittel
ergreifen und insbesondere die Verhatnismassigkeit der Anordnung in Frage stellen. Steht
der Widerstand der Eigentiimer zum vornherein fest, wird daher die zusténdige Baubehtrde
nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts mit Vorteil die notwendigen Beseitigungs-
und Duldungsverfiigungen im selben Verfahren erlassen, um einerseits bei der Anordnung
der Vollstreckungsmassnahmen allen auf dem Spiele stehenden Privatinteressen zugleich
Rechnung zu tragen und andererseits eine unerwiinschte Verzogerung der Vollstreckung zu
verhindern (BGE 107 la19 E. 2c S. 25 f. mit Hinweisen; vgl. auch: Zaugg/Ludwig, a.a.0.,
Bd. I, N. 12 zu Art. 46 BauG/BE). Nur weil der angefochtene Entscheid die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft, die darin gar nicht erwahnt wird, nicht belastet und
diese zu nichts verpflichtet, rechtfertigt es sich aber nicht, ihn unter diesem Gesichtspunkt
seiner Begrindung wegen aufzuheben (vgl. BGE107 1a19, S. 27, 103 1a581 E. 5). Dies gilt
ungeachtet allfalliger, unbekannter Vereinbarungen zwischen dem Bauherrn und den
aktuellen Eigentimern.
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V 2017 22 ist. Gestiitzt darauf hétte das Verwaltungsgericht die Sache an sich zwecks
Gewadhrleistung einer entsprechenden Verfiigung unter Wahrung des rechtlichen Gehors
und der Rechtsmittelmoglichkeiten an die Vorinstanz zurtickzuweisen (vgl. BGE 107 |a 19,
S. 26 ., 28). Nachdem der Bauherr keinen Parteiwechsel beantragt hat und sich als
Beschwerdefiihrer am Augenschein damit einverstanden erkléart hat, die alfalige
rechtskréftige Anordnung selber umzusetzen und zusétzlich mit seiner spéteren
Zustimmung zum gerichtlichen Vergleichsvorschlag bestétigt hat, dass er Verpflichtungen
aus diesem Verfahren zu akzeptieren bereit ist, ertibrigt sich eine Riickweisung der Sache
an die Vorinstanz. Ebenfallsist ergénzend festzustellen, dass es mangels entsprechender
Antrage auch nicht zu einem Parteiwechsel kommt. Offen bleiben kann damit, ob bezliglich
des VRG wie des Bundesgerichtsgesetzes (Art. 71 BGG) mangels V orschriften zum
Parteiwechsel die Bestimmungen des Bundeszivilprozesses (BZP; SR 273) sinngemass
anwendbar sind. Nach Art. 21 Abs. 1 BZP bleibt die Verdusserung der im Streite liegenden
Sache wahrend der Rechtshangigkeit ohne Einfluss auf die Legitimation zur Sache. Die
Partel, welche den Streitgegenstand verdussert hat, ist daher auch vor Bundesgericht
legitimiert, das Verfahren in ihrem Namen in Prozessstandschaft fir fremdes Recht
fortzuftihren, wenn kein Parteiwechsel beantragt wurde (Urteile 1C _285/2017, E. 1.2;
1C_32/2007 vom 18. Oktober 2007 E. 1.1; 1C_142/2014 vom 13. Mérz 2015 E. 2.4; je mit
Hinweisen).

E. 22

V 2017 22 hohe Absturzgefahr ausgehe. Sie kdnne das ihr gehdrende Grasland kaum mehr
bewirtschaften. Die Erbengemeinschaft verlangte die Wiederherstellung der bewilligten
Terraingestaltung bzw. des urspriinglichen gewachsenen Terrains.



E.23

V 2017 22 Am 28. August 2007 teilte das Baudepartement der Erbengemeinschaft mit, dass
vorerst auf den Erlass einer Verfligung verzichtet werde. Der Bauherr sei bereit, die
Wiederherstellung an die Hand zu nehmen.

E.24

V 2017 22 Regierungsrat, es sei festzustellen, dass im Zusammenhang mit dem Neubau der
drei Mehrfamilienhduser nicht bewilligte Terrainveranderungen auf den Grundstiicken GS
Nrn. 1. vorgenommen worden seien. Der Stadtrat sei aufsichtsrechtlich
anzuweisen, fur diese Terrainveranderungen nachtraglich ein Bewilligungsverfahren und
ein Verfahren betreffend Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes durchzufhren.

E.25

V 2017 22 Umgebungsgestaltung noch an die Grenzabstandsvorschriften der BO Zug fur
Terrainverénderungen gehalten, womit die Umgebungsgestaltung baurechtswidrig sei. Die
Erbengemeinschaft habe neben einem zivilrechtlichen Anspruch gegentiber dem Bauherrn
auch einen offentlich-rechtlichen Anspruch auf Erlass einer Verfligung der
Baupolizeibehdrde. Hinzu komme, dass die Baupolizeibehdrde gesetzlich beauftragt sei, bei
festgestellten Missstanden korrigierend einzugreifen und Mangel zu beseitigen (8 69 PBG).
Der Baupolizeibehtrde sei eine mehr als flnfjahrige Untétigkeit vorzuwerfen. Dem
Rechtsvertreter des Bauherrn wurde der Entscheid geméss dem Dispositiv nicht zugestellt,
alerdings am 17. Februar 2011 durch das stadtische Baudepartement zur Kenntnis
gebracht. Der Entscheld erwuchs unangefochten in Rechtskraft.
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V 2017 22 rund 70 cm (Hohenkote 516.05 m.U.M) unverandert belassen worden. "Die
verlangte Absturzsicherung wurde erstellt”.

E. 27

V 2017 22 entspréchen. Die Bauabnahme seai deshalb — wie auch die tbrigen Baukontrollen
— kein den Parteien zuzustellender baurechtlicher Entscheid. Durch die Zustellung des
Beschlussprotokolls vom 8. Januar 2013 sei dem rechtlichen Gehdr Geniige getan worden.
Auch wenn die Vorinstanz verbindlich angewiesen worden sei, den urspriinglichen Zustand
wiederherzustellen, bedeute dies nicht, dass ihr bei der Bauabnahme tberhaupt kein
Ermessensspielraum zustehe. Die Praxis der Vorinstanz, die Grenze ihres Ermessens mit
der Grenze zur Baubewilligungspflicht gleichzusetzen, sei deshalb folgerichtig und nicht zu
beanstanden.

E. 28
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V 2017 22 stadtrétlichen Beschlusses seien nicht eingehalten. Zu Unrecht habe deshalb die
Vorinstanz den Zaun abgenommen, was in diesem Umfang zur Gutheissung der
Beschwerde fuhre. Die Bauherrschaft sei daher anzuweisen, auf ihre Kosten entsprechend
dem rechtskraftigen Beschluss des Stadtrats vom 20. Juni 2011 eine stabile
Absturzsicherung, alenfalls bestehend aus Metallpfosten und Maschendraht, Uber die
gesamte Lange des GS Nr. H. im Grenzbereich zu den GS Nrn. J. zu
erstellen. 4. Somit ist Folgendes zu erwéagen.



E. 30

V 2017 22 Alle Parteien haben die Notwendigkeit einer Absturzsicherung, nicht bloss einer
wie auch immer gearteten oder zu verstehenden «Abstandssi cherung» zwischen den vom
Bauherrn bebauten Grundsticken und dem angrenzenden, landwirtschaftlich
bewirtschafteten Land der Erbengemeinschaft bejaht. Unter den Parteien umstritten
geblieben ist indessen in Wirdigung der Rechtsschriften und insbesondere des gerichtlichen
Augenscheins einerseits die Lange und anderseits die konstruktive und materielle bzw.
baustoffliche Ausfiihrung der Absturzsicherung. Die fur diese Sicherheitsproblematik
offensichtlich ursachlichen, in nachtraglichen Verfahren umstritten gewesenen und
schliesslich rechtskréftig bewilligten Terrainveranderungen sind demgegentber nicht mehr
Beschwerdegegenstand. Es geht also um die definitive baurechtliche Anordnung
hinsichtlich Lange und Materialisierung des Sicherheitszauns, mit dem die offenkundige
Absturz- bzw. Unfallgefahr zu bannen ist.
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V 2017 22 von einer Baute oder Anlage beim zu erwartenden Gebrauch und bei
ordentlichem Unterhalt Gefahren ausgehen kénnen, sind Schutzmassnahmen anzuordnen.
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V 2017 22 Weidezaun besteht, womit eine Lange von insgesamt 30 — 35 m (Aussage des
Bauherrn am Augenschein) erreicht wird. Wie klar ersichtlich war, erstreckt sich der Zaun,
dessen Anfang schon oberhalb des Gebaudes Z. liegt, nicht bis zum Ende der
Gebaudeflucht dieser Baute hinunter und auch nicht bis zum Ende der Grenzlinie zwischen
den GS M. und nicht hinunter bis zum Ende der Grenze zu GS P. .Am
Augenschein waren sich die im Streit liegenden Direktbetroffenen grundsétzlich darin
einig, dass die bestehende Gefahrdung nicht in gleichem Masse auf der ganzen Léange der
Grenze zwischen den vom Beschwerdefuhrer bebauten Grundstiicken GS J. und
jenem der Erbengemeinschaft besteht. Vielmehr zeigte sich am Augenschein (Feststellung
des Referenten, Protokoll S. 11), dass die Gefahrdung durch das vom Grundsttick GS Nr.
H. gegen das Grundstiick GS O. hin abfallende Gelande vor allem auf
dem Grenzstreifen entlang der Wand des Gebaudes Z. und zusétzlich schon
weliter oben, namlich einige Meter weiter bergwaérts erheblich ist. Auf diesem Teil der
Grundstiicksgrenze kann ein Tier, vor allem aber eine Person und erst recht ein die Gefahr
nicht erkennendes spielendes oder schlittelndes Kind wie erwéhnt den Abhang
hinunterfallen und eventuell direkt in die Hauswand stiirzen und sich dabei unter
Umstanden schwer verletzen. Spétestens ab dem Punkt, wo die Grenze zwischen den
Grundsticken GS Nr. J. liegt, &ndern sich die Verhéltnisse aber offensichtlich
grundlegend. Vom Grundstiick GS Nr. H. gegen das Grundstiick GS Nr.

P. hin liegt nicht mehr eine im Vergleich zum ganzen tbrigen Hanggel ande auf
dem GS Nr. H. erhohte Gefahrdung oder Unfallgefahr fir Mensch oder Vieh vor.
Es besteht auch keine Gefahr mehr, in eine Grube oder in eine Hauswand oder Uberhaupt
unter Verletzungsgefahr zu stirzen. Zur Anordnung des Stadtrates vom 20. Juni 2011
betreffend die Anbringung einer Vorrichtung «entlang» der Grenze von GS Nr.

H. ist anzumerken, dass sie offensichtlich reichlich ungenau formuliert war bzw.
wohl Uberhaupt einen Verschrieb darstellte. Damit hat der Stadtrat versehentlich zweifellos
eine Unsicherheit geschaffen und einen nicht angebrachten Auslegungsspielraum eroffnet.
Von der Begrindungsdichte einer staatlichen Anordnung ist aber entsprechend den
verfassungsrechtlichen Voraussetzungen zu verlangen, dass sich der Betroffene tGber die



Tragweite des Entscheids Rechenschaft ablegen und diesen in voller Kenntnis der Sachlage
gegebenenfalls anfechten kann (BGE 129 | 232 E. 3.2 5. 236). Spétestens vor Gericht ist
hier aber eindeutig die Unklarheit bei den Verfahrensbeteiligten dartiber erkennbar
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V 2017 22 geworden, ob und wie weit eine Anfechtung der stadtrétlichen Anordnung
notwendig gewesen wére oder nicht, bzw. ob eine allféllige (Teil-) Rechtskraft hinsichtlich
des Charakters des Zauns al's blosse Abstandssicherung oder eigentliche Absturzsicherung
wie auch beztiglich von deren Lange eingetreten sein kdnnte. Daraus resultiert aber nicht
mehr und nicht weniger als die Feststellung der Verletzung des Anspruchs der Parteien auf
das rechtliche Gehor (vgl. dazu Kiener / Riitsche / Kuhn, Offentliches Verfahrensrecht, 3.
Aufl. 2021, Rz. 244). Die darin bestehende Rechtsverletzung ist von den
Beschwerdeinstanzen ohnehin von Amtes wegen zu beriicksichtigen. Der Bauherr kann
darum nicht auf einer angeblichen (Teil-)Rechtskraft der stadtrétlichen Anordnung behaftet
werden. In Wirdigung des Sachverhalts erweist sich die zum Zeitpunkt des Augenscheins
bestehende L ange der Absturzsicherung klarerweise a's ungeniigend fur die Erfullung ihrer
Zweckbestimmung. Umgekehrt erscheint die im Regierungsratsentscheid vorgenommene
Auslegung der angeordneten Lange «entlang von GS H. » bzw. die verfligte
Zaunlange bis zur F. strasse hinunter offensichtlich nicht als notwendig, sondern
als Ubermassig. Denn notwendig und angemessen erscheint gestiitzt auf die Erkenntnisse
des Augenscheins eine Absturzsicherung nur entlang von GS H. hinunter bis zum
Erreichen der Grundstticksgrenze zwischen den GS P. und O. . Die
urspriingliche Anordnung des Stadtrates hat sich ungeachtet der keine Begrenzung
enthaltenden Formulierung der Lange der Absturzsicherung ganz offensichtlich nur auf eine
langenmaéssig auf die Erfordernisse der Gefahrenabwehr beschrankte V orrichtung bezogen,
wie der Stadtrat vor dem Regierungsrat und vor Gericht selber geltend machte. Insofern
kann der Stadtrat somit nicht auf einer wortwortlichen Interpretation seiner urspriinglichen
Anordnung behaftet werden. Die Auslegung ergibt eindeutig, dassin der zwar
ungltcklichen, weil unprézisen Formulierung «entlang der Grenze von GS H. »im
ganzen Kontext des Verfahrens keine rechtsverbindliche, gar res iudicata gewordene
Anordnung einer Absturzsicherung entlang des ganzen GS H. erblickt werden
kann. Die Absturzsicherung soll entlang von GS H. nur dort vor Abstuirzen
sichern, wo dies aufgrund des konkreten Gelandecharakters notwendig ist. Davon kann
ungefahr ab der Grundstlicksgrenze zwischen den GS J. aber keine Rede mehr
sein. Eine nach unten Uber die konkrete Gefahrdungssituation hinaus verflgte Zaunlénge
verstiesse aufgrund der damit verbundenen erhdhten Errichtungs- und Unterhaltskosten und
nicht zuletzt auch des damit verbundenen unschonen Eingriffsin das Landschaftshild klar
gegen das Verhaltnismassigkeitsprinzip, da sie nicht mehr im Zusammenhang mit dem
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V 2017 22 Bauvorhaben stehen, aber eine erhebliche Belastung fir den Bauherrn bedeuten
wurde. Auch die kantonale Baudirektion betonte am Augenschein, dem Regierungsrat sei es
ganz klar um die Sicherung zwischen den beiden Grundstiicken entsprechend den durch den
Neubau verursachten Gelandeveranderungen gegangen. Eine unverhaltnismassige
Anordnung entspricht einer vom Verwaltungsgericht aufzuhebenden Rechtsverletzung. Die
Begrenzung der Zaunlange bis zur leicht feststellbaren Grundstiicksgrenze zwischen den
GSJ. bedeutet ihrerseits eine klare und einfach zu kontrollierende Anordnung.
Weitere Anspriiche — etwa bezliglich des Vermeidens des Eindringens von Vieh auf die GS



J. — hétten ihre Grundlage nicht mehr im 6ffentlichen Recht. Sie kdnnten
alenfalls zivilrechtlicher Natur sein und auf solcheist hier nicht einzugehen.
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V 2017 22 der Wohnungen in den Neubauten ebenfalls von Bedeutung. Es geht somit
gleichzeitig auch um einen architektonischen bzw. landschaftsgestalterischen Anspruch an
durchaus exponierter, besonders qualitéatsvoller stadtebaulicher Lage und im weiteren Sinne
um die sog. asthetische Generalklausel gemass § 20 der stadtischen Bauordnung. Das
Erkenntnisin diesem Verfahren muss deshalb insbesondere auch moglichen
Gesichtspunkten und Anspriichen der Eigentiimer der Stockwerkeigentumseinheiten von
GSNr. J. gerecht werden, selbst wenn wie erwéhnt darauf verzichtet wird, siein
das Verfahren miteinzubeziehen. Diesist umso eher moglich, je ndher eine dem heutigen
Zustand vergleichbare Materialisierung als rechtens erkannt werden sollte, da diese von den
Stockwerkeigentiimern offenbar nicht in Frage gestellt wird. Die verschiedentlich
erwahnten SIA- und BFU-Richtlinien an eine Absturzsicherung kommen als
Auslegungshilfe nicht in Frage, so verstandlich deren Anrufung durch die
Erbengemeinschaft ist. Die Norm SIA 358 befasst sich mit der Projektierung von
Schutzelementen, d.h. der Planung von Geléandern und Bristungen. Diese Schutzelemente
sollen so positioniert und gestaltet werden, dass sie gegen konkrete Geféahrdungen in
Hochbauten und an deren Zugéngen Schutz bieten konnen. Da sie sich explizit auf
Hochbauten beziehen, sind sie hier nicht anwendbar. Weder der Stadtrat noch der
Regierungsrat haben die Materialisierung konkret vorgeschrieben, wobei aber der Stadtrat
den bestehenden Holzzaun — jedenfalls im Zustand bei der Bauabnahme — fur gentigend
erachtete und der Regierungsrat den bestehenden Holzzaun als ungentigend bezeichnete
und eine stabile Absturzsicherung verlangte und dabei eher einen Metallzaun mit
Maschendraht favorisierte, so wie auch die Erbengemeinschaft. Es darf wohl davon
ausgegangen werden, dass mit einer Materialisierung sowohl in Holz wiein Metall die
notwendige Sicherung erzielt werden kann. Einzig in den Kosten fir die Errichtung und
ebenso sehr im nicht zu vernachl8ssigenden Unterhaltsbedarf unterscheiden sich die beiden
L 6sungen. Davon ausgehend muss es ungeachtet von dessen nicht bestrittener
Passivlegitimation dem Bauherrn (und damit dem Beschwerdefihrer in diesem Verfahren)
offenstehen, dartiber in Absprache mit den Stockwerkeigentimern der GS J. as
seinen Rechtsnachfolgern selbstandig, d.h. ohne behdrdliche V orgabe beztiglich
Materialisierung, zu entscheiden. Vorauszusetzen ist einzig, dass der Zaun auf der
erwahnten Lange die erforderliche Sicherheit vollumfénglich und nachhaltig zu
gewahrleisten hat. Dazu gehort sowohl der
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Verwirklichung des Bauprojekts gelibten Weidegang als auch von Menschen, insbesondere
Nachbarn und schlittelnden oder spielenden Kindern. Offensichtlich kann auch ein robuster
Holzlattenzaun diesen Vorgaben entsprechen, allerdingsin klar stabilerer Ausfihrung als
im bestehenden, am Augenschein angetroffenen Zustand. Bei einem Holzlattenzaun geht es
konkret um eine sichere, nachhaltige V erankerung und gentigend nahe gesetzte Zaunpfosten
und im Gegensatz zu heute um die Ausstattung mit mindestens drel Querstreben, um
insbesondere ein Unterrutschen oder Unterkriechen, aber auch ein «Unterfahren» durch
schlittelnde Kinder zu verhindern. Ein solcher Holzlattenzaun wiirde eine natirliche Optik
wahren und wohl auch 6kologischen Aspekten gerecht werden. Umgekehrt besteht fur



Holzz&une ein erhohter Pflegebedarf infolge von Witterung und UV - Strahlung, d.h. es mag
ein regelméRiges Streichen, Lasieren oder Olen erforderlich sein, und eine entsprechend
erh6hte Beobachtungspflicht bzw. Unterhaltsbedarf. Witterungsbesténdiger und
gleichzeitig wohl noch stabiler kénnten Zaune aus V erbundwerkstoffen sein (sog. WPC),
die jedenfalls bel der Anschaffung teurer waren. Dasselbe gilt fir einen metallenen

M aschendraht-Gitterzaun mit entsprechender stabiler VVerankerung (allenfalls aus Beton),
der wohl am ehesten Langlebigkeit und Stabilitat gewahrleisten wirde. Auch er mag sich
aufgrund der Néhe zu den modernen Neubauten &sthetisch befriedigend einordnen lassen.
Bei einem Maschendrahtzaun wirde wohl die Durchgangigkeit zwischen den Grundstiicken
weitgehend eingeschrénkt oder stark erschwert. Der Entscheid Gber die konkrete
Ausgestaltung der umstrittenen Absturzsicherung ist somit dem Bauherrn, d.h. dem
Beschwerdefiihrer zu Uberlassen, der sich diesbeztiglich wohl im eigenen Interesse mit den
Stockwerkeigentimern ins Vernehmen setzen durfte. Nicht zuletzt auch aufgrund der
unterschiedlichen Folgen unter finanziellen Gesichtspunkten wére es unverhéltnisméssig,
wenn die Behorden — mit Ausnahme der Verpflichtung auf die jedenfalls zu
gewahrleistende Sicherheit — weitergehende bzw. konkrete V orgaben machen wirden.
Daraus ergibt sich, dass der Beschwerdefihrer entlang des Grundstiicks GS Nr.

H. auf einer Lange vom heutigen Ausgangspunkt bis hinunter zur
Grundstiicksgrenze zwischen den GSNr. T. einen zum Schutz von Mensch und
Vieh geeigneten, geniigend hohen Zaun anzubringen hat, der zuverlassig und nachhaltig im
Terrain verankert ist. Als Holzlattenzaun hat er alenfalls mit gentigend eng gestaffelten
Pfosten und mit mindestens drei Querstreben ausgestattet zu sein. Es kommt aber auch
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Frage, beispielsweise ein Metallzaun mit Maschendraht. Da es sich um ein
Baubewilligungsverfahren handelt, kann nicht darauf verzichtet werden, dass nach
Rechtskraft dieses Urteils und Abschluss der Erstellungsarbeiten eine behdrdliche Kontrolle
durch die Baubewilligungsbehdrde stattzufinden hat. Diese notwendige Bauabnahme ist
zweifellos auch der Erbengemeinschaft zu eréffnen. Sollte sich der erstellte Zaun als
ungentgend erweisen, d.h. von den in diesem Verfahren als unverzichtbar erachteten

V orgaben abwei chen, hétte die Baubewilligungsbehorde elne Nachbesserung zu verlangen.
Dem BeschwerdefUhrer als Bauherrn wird nahegelegt, im Interesse aller Beteiligten sowohl

die Eigentimerschaften der GS J. einzubeziehen als auch die Erbengemeinschaft
zu seinen Absichten zu begrissen. Gerade letzteres liegt zweifellos auch im Interesse seiner
Rechtsnachfolger auf den GS J. . Die Baubewilligungsbehorde hat jedenfalls

verfahrensmassig zu gewahrleisten, dass die Rechte der Erbengemeinschaft gewahrt
bleiben. Allen Beteiligten ist eine reibungslose Umsetzung dieser Losung zu winschen.
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Barauslagen und MWST). Dies bedeutet, dass sowohl der Stadtrat wie der Regierungsrat
gemass ihrem je teilweisen Unterliegen dem Beschwerdeftihrer wie der Erbengemeinschaft
jeweils Fr. 2'000.- (inkl. Barauslagen und MWST) auszurichten haben. Sie haben selber
keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung (8 28 Abs. 2a VRG).
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V 2017 22 Demnach erkennt das V erwaltungsgericht:
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