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Regeste

Verwaltungsrechtl. Kammer — Denkmal schutz (Nicht-Unterschutzstellung Wohnhauser
Lelhgasse 153, Rigistrasse 16, Rigistrasse 18, Baar)

Erwagungen

E.1

Zuger Heimatschutz

E.2

A. AG vertreten durch RA B.

E.3

C. betreffend Denkmal schutz (Nicht-Unterschutzstellung Wohnhauser Leihgasse

153, Rigistrasse 16, Rigistrasse 18, Baar) V 2019 13

2 Urteil V 2019 13 A. Die Einwohnergemeinde Baar ist seit dem 3. Dezember 2012
Eigentiimerin der Liegenschaft GS Nr. 157, Leihgasse 15a, Baar, mit dem darauf stehenden
Haus Assek. Nr. 1271a. Das nordlich anschliessende GS Nr. 156, Rigistrasse 18, mit dem
Haus Assek. Nr. 1272a, befindet sich seit dem 29. September 2011 im Eigentum der

A. AG. Daran angrenzend folgt das GS Nr. 155, Rigistrasse 16, mit dem Haus
Assek. Nr. 109c, welches im Eigentum von C. steht. Die drel Gebaude sind
verbunden und teilweise parzellentiberschreitend miteinander verschachtelt. Am 8. Juni
2015 wurde diese Gebaudegruppe in das kantonale Verzeichnis der schiitzenswerten
Denkmaéler aufgenommen. Die Einwohnergemeinde Baar, vertreten durch den
Gemeinderat, und die A. AG beantragten am 19. August 2015 bzw.

E.31

Am 24. November 2019 nahmen die Zuger Stimmburgerinnen und Stimmburger das
tellrevidierte Denkmal schutzgesetz an. Am 14. Dezember 2019 trat esin Kraft. Die hier
namentlich interessierenden Anderungen betreffen den Begriff des Denkmals und des
Kulturgutes, die Kriterien, die fir eine Unterschutzstellung erforderlich sind sowie die
Ubergangsbestimmungen. Geméss § 2 Abs. 1 DMSG sind Denkmaéler nach diesem Gesetz
Siedlungsteile, Gebaudegruppen, gestaltete Freirdume, Verkehrsanlagen, Einzelbauten,
archéol ogische Statten und Funde sowie in einer engen Beziehung dazu stehende
bewegliche Objekte, die einen usserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen oder
heimatkundlichen Wert aufweisen (zwel von drei Kriterien mussen kumulativ erfillt sein).
Der Regierungsrat fasst Beschluss Uber die Unterschutzstellung eines Denkmals, falls der
Schutz nicht einvernehmlich mittels 6ffentlich-rechtlichen Vertrags zustande kommt (8 10
Abs. 11it. a). Gemass 8§ 25 Abs. 4 DM SG konnen Objekte, die dlter als 70 Jahre sind,
unabhangig davon, ob sie von lokaler, regionaler oder nationaler Bedeutung sind, gegen den



Willen der Eigentumer unter Schutz gestellt werden. Soweit der Schutz des Denkmal's
mittels 6ffentlich-rechtlichen Vertrags mit der Eigentimerschaft nicht sichergestellt werden
kann, beschliesst der Regierungsrat die Unterschutzstellung, wenn mindestens zwel der
erforderlichen Kriterien in dusserst hohem Mass gegeben sind, das 6ffentliche Interesse an
dessen Erhaltung allfallige entgegenstehende Privatinteressen oder anderweitige offentliche
Interessen Uberwiegt, die Massnahme verhatnisméassig ist und eine langfristige Nutzung
ermoglicht wird (8 25 Abs. 1 lit. a-c DM SG). Paragraph 44 Abs. 1 hélt Gbergangsrechtlich
fest, dass Verfahren betreffend die Unterschutzstellung bzw. Inventarentlassung von
Denkmadlern, dieim Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen Rechts hangig sind, nach neuem
Recht abgeschlossen werden.

E.3.2

Bereits die Revision des DM SG im Jahr 2008 fuhrte zu einer gewissen Verschéarfung,
indem diein 8 25 Abs. 1 lit. a DM SG aufgelisteten Kriterien in nochmals erhohter Weise —
von hoch zu sehr hoch — gegeben sein mussten. Der Regierungsrat fuhrte in seinem Bericht
und Antrag zur Revision vom 22. Januar 2008 (Vorlage Nr. 1629.1, Laufnummer 12598)
aus, dass jede Unterschutzstellung eine ermessenswei se Beurteilung verlange. Er gehe
davon aus, dass den erhéhten Anforderungen fr eine Unterschutzstellung speziell in
denjenigen Fallen Bedeutung zukomme, in denen die Eigentimerschaft und die
Standortgemeinde gegen eine Unterschutzstellung seien. Anderseits misse eine den
hoheren Anforderungen entsprechende Unterschutzstellung bel triftigen Grinden auch
gegen den Willen der Grundeigentiimerin bzw. des Grundeigentiimers und der
Standortgemeinde durchsetzbar sein. Diese Feststellungen

E.7

Urteil V 2019 13 daher im 6ffentlichen Auftrag ihr Aschenputtel-Haus samt Garten
erhalten. Damit werde allerdings die Machbarkeitsstudie obsolet, die nicht von einer
Unterschutzstellung des Umschwungs ausgehe. Die Bevolkerung miisse Uber den
Immobilienbesitz und die in der Liegenschaft verborgenen kulturhistorischen Schétze sowie
das Potenzial einer 6ffentlichen Nutzung informiert werden. Die integrale
Unterschutzstellung (mit Garten) diene langfristig als Garant des sozialen Friedens, namlich
als Begegnungsort der Bewohner jedweden Alters und Herkunft. Sie beantrage daher unter
Aufhebung des regierungsrétlichen Entscheids die Unterschutzstellung der drei genannten
Wohnhéuser, allenfalls die Riickwei sung zum neuen Entscheid; dies unter Kosten- und
Entschédigungsfolgen (inkl. MWST) zulasten der Beschwerdegegner. F. Mit Eingabe vom
3. April 2019 beantragte der Gemeinderat Baar die Abweisung der

V erwaltungsgerichtsbeschwerde unter Kostenfolge zulasten der BeschwerdefUhrer. Zur
Begriindung brachte er u.a. vor, dass das Gutachten der EKD sich fast ausschliesslich mit
dem Haus Leihgasse 15a befasse; in den Schlussfolgerungen und Empfehlungen halte es
pauschal fest, dass die Erweiterungsbauten zum gewachsenen Ganzen gehorten. Der
Regierungsrat habe allerdings zu Recht die drei Grundstiicke separat behandelt und
festgestellt, dass den Bauten Rigistrasse 16 und 18 aufgrund der sehr starken Eingriffe kein
sehr hoher wissenschaftlicher Wert zukomme. Auch das Wohnhaus L elhgasse 15a sei
mehrmals stark umgebaut, Uberformt und verandert worden und sei in seiner
Urspruinglichkeit nicht mehr erlebbar. Es habe keine wesentliche ortshildprégende und
identitétsstiftende Stellung. Es habe an dieser Kreuzung keinen bedeutsamen
Situationswert. Der Gemeinderat habe die Gliederung und Stellung der Gebaude mittels
einer im Jahr 1999 festgesetzten Strassenbaulinie vorbestimmt und eine gewisse Struktur



entlang der Rigistrasse gesichert. Gleichzeitig sei bestimmt worden, dass keine Erker oder
Balkone die Baulinie Gberragen durften. Mit dieser Gestaltungsbaulinie wirden die
typischen baulichen Elemente der Rigistrasse beibehalten. Beim Haus L eihgasse 15a handle
es sich um ein eigentliches Abbruchprojekt. Einzelne Teile der Innenausstattung (z.B.
Tuaren, Té&fer, Durchreiche und Kachelofen) seien zwar noch relativ gut erhalten. Der
grosste Teil der Innenausstattung und die Bausubstanz (Dach, gewisse Boden und Decken,
die Trag- und Stitzkonstruktion, die Fassaden) seien in schlechtem Zustand und bauféllig.
Haustechnikanlagen und Heizung seien praktisch nicht vorhanden, das ganze Gebaude
vollig ungeniigend warme- und schallisoliert und das Dach stellenweise marode und
undicht. Die Gemeinde habe das Haus als Abbruchobjekt gekauft und es sei als solches
auch bei der Gebaudeversicherung gefihrt. Die drei Gebaude lagen weder in einer
gemeindlichen Ortshildschutzzone noch in einem vom 1SOS erfassten und

E.8

Urtell V 2019 13 geschtitzten Ortsbild. Sie selen nicht mit einer Bebauungspflicht belegt
oder Teil eines Quartierplanes. Vielmehr lagen siein der Wohnzone W3, in der eine
zonengemasse V erdichtung vorgenommen werden kénne. Es bestehe ein grosses
offentliches Interesse an einer Innenentwicklung bzw. an einer baulichen Verdichtung nach
innen. Zudem liege auch ein 6ffentliches Interesse an gentigend verkehrssicher ausgebauten
Strassen mit gentigend ausgebauten Trottoirs vor. Aufgrund der nicht mehr zeitgemassen
Raumeinteilung sel ein zeitgemasses Nutzen und Vermieten nicht mehr moglich. Die
Sanierung des K ernbaus wirde erhebliche Eingriffe in die Bausubstanz mit sich bringen
und auch aufwéndige Ruckbauten der Liegenschaft Rigistrasse 18 zur Folge haben.

L etztlich wirde die Sanierung bloss zu einer "Rekonstruktion mit Wiederverwendung alter
Ausstattungsbestandteil€" fihren mit unverhéltnismassig hohen Sanierungs- resp.
Umbaukosten. Nicht erheblich sei, dass die Eigentiimerin der Liegenschaft Rigistrasse 16
die Unterschutzstellung begrisse. G. Mit Replik vom 3. Juli 2019 stellten die
Beschwerdefiihrer den Zusatzantrag, dass bei der Eidgentssischen Kommission fir
Denkmal pflege ein Ergénzungsgutachten einzuholen sei, welches sich zur
Schutzwirdigkeit des Dreifachhauses L elhgasse 15a, Rigistrasse 16 und 18 as Ganzes
aussere. Formaljuristisch sei korrekt, dass die EKD nur mit der Begutachtung des Hauses

L elthgasse 15a beauftragt worden sei, trotzdem habe sie die Unterschutzstellung des
Dreifachhauses empfohlen. Vorliegend habe das Amt fiir Denkmal pflege und Arch&ologie
die Unterschutzstellung aller Hauser beantragt. Der Regierungsrat habe sichin
rechtswidriger Weise Uber die Fachberichte hinweggesetzt, da er ohne Zusatzgutachten und
ohne elgene Fachkenntnisse entschieden habe. Er habe zu Unrecht die drei Hauser separat
beurteilt. Wahrend die Eigentimerin des Gebaudes Rigistrasse 16 den Zusatzantrag der
Beschwerdefihrer unterstitzte, verlangten die tbrigen Parteien in ihren Dupliken dessen
Abweisung. Auf die jeweiligen Ausfuhrungen und Begrtindungen der Beschwerdeparteien
Ist — soweit erforderlich — in den Erwégungen einzugehen. H. Am 12. November 2019
reichten die Beschwerdefiihrer eine abschliessende Stellungnahme ein, worin sieim
Wesentlichen ihre Argumente resp. die Notwendigkeit des Zusatzgutachtens nochmals
darlegten. In der Folge gingen keine weiteren Stellungnahmen mehr ein.

E.8.1

Die BeschwerdefUhrer beanstanden, dass der Regierungsrat in seinem Entscheid die drei
Hauser je einzeln, nicht aber das Ensemble in seiner gesamten Wirkung behandelt habe.
Diese Ruge trifft tatsachlich weitgehend zu. Dass er den beiden anderen Hausern je allein



keine Denkmalwirdigkeit zusprach, ist aber wie gerade erwahnt nicht zu beanstanden.
Denn aus dem Gutachten der EKD geht fir das Gericht hervor, dass den beiden Hausern
Uber den Ensembl eeffekt hinaus keine, jedenfalls keine gentigend hohe Schutzwirdigkeit
zukommit. L etztere Geltung wurde im Gutachten mit der ortsprégenden, identitétsstiftenden
Wirkung begriindet. Demgegentiber hat sich E. mit diesem Argument der EKD
fundiert auseinandergesetzt. Wohl handelt essich bel E. um eine von einer Partel
beauftragte Gutachterin. Gemass deren Homepage verfigt E. "als unabhangiges
Dienstleistungs- und Beratungsunternehmen Uber langjéhrige Erfahrung in den Bereichen
Inventare, Gutachten, Bauberatung und Baudokumentation. E. berét rund hundert
Gemeinden, zahlreiche Kantonsverwaltungen und die Justiz, betreut aber auch private
Investoren, Bauherren, Architekten und Landeigentimer in Fragen des

denkmal pflegerischen Umgangs mit historischer Bausubstanz." Fir das Gericht besteht kein
Grund, an dieser Eigendarstellung zu zweifeln; E. resp. die Vorgangergesel | schaft
ist s Expertin in Fragen des Denkmal schutzes dem V erwaltungsgericht aus eigener
Erfahrung bekannt. Deren grundsétzliche Fachkompetenz ist daher anzuerkennen.

E. legte fur das Gericht insbesondere tiberzeugend unter Verweis auf die
Ausrichtung des Kernbaus und der Erschliessung der "sozusagen in der zweiten Reihe
stehenden Hauser Nr. 16 und 18" dar, dass die verkehrshistorische Bedeutung der
Leihgasse, nicht aber der Rigistrasse zukommt. Die EKD sprach sich demgegentber Gber
den Auftrag der kantonalen Fachgremien hinaus nicht nur fir den Schutz der drei Hauser
als Ensemble, namlich als "Insal mit [andlichen Bauten” bzw. als sehr wichtige historische
Baugruppe, wie sie mehr und mehr durch Neubauten aus dem Ortsbild von Baar verdrangt
werden, sondern auch fir die Erhaltung des Umschwungs aus. Der Gartenraum sei fir das
gesamte Denkmal von eminenter Bedeutung und zwingend zu erhalten und wenn immer
maoglich aufzuwerten. Die Erhaltung des Gartenraums wirde fraglos die Wirkung des
Gebaudekomplexes verstarken, alerdings die von der Machbarkeitsstudie angedachten
Zusatznutzungen verunmaglichen.

E.82

Die gerichtliche Wirdigung ergibt, dass fur die beiden Hauser Rigistrasse 16 und 18 ein
denkmal pflegerisch beachtlicher Wert einzig in der Gesamtbetrachtung mit dem

E.83

Aufgrund der Uberzeugenden, oben in E. 6.3. dargelegten Ausfiihrungen der EKD inihrem
Gutachten vom 4. November 2016 zum Kernbau und dessen Schutzwirdigkeit muss
hingegen letztere selbst in Beriicksichtigung des neuen, verscharften

Denkmal schutzgesetzes bejaht werden. Bei der Definition des Schutzumfangsist den
privaten Interessen der Eigentimerschaft insofern Beachtung zu schenken, als nur das unter
Schutz gestellt werden darf, was schiitzens- und erhaltenswert ist. Der Schutzumfang des
vorliegenden Baudenkmals von lokaler Bedeutung betrifft demgemass zunéchst den
Standort des Gebaudes, seine dussere Erscheinung und die historische Baustruktur des 17.,
18. und 19. Jahrhunderts

E.84

Als Nachstes stellt sich aufgrund der Erwéagungen aus dem Gutachten der EKD die Frage,
ob eine Einzelunterstellung des Hauses L eihgasse 15a ohne gleichzeitigen Schutz des
Gartenraumes (Umgebungsschutz) Sinn machen wirde. Dies hétte wohl zur Folge, dass das
kleine Grundstiick GS Nr. 158 mit seinen (nicht schiitzenswerten) Bauten keiner



vernunftigen Nutzung mehr zugefihrt werden kénnte. Um einem Ausnuitzungsverlust zu
entgehen, zeigte die Machbarkeitsstudie zwar eine mogliche Bebauung unter Belegung des
Gartens auf, doch ist dieser VVorschlag — wie dies auch der Eigentimer des GS Nr. 158
monierte —, ohnehin nur wenig befriedigend. Der Grundriss des kleinen

M ehrfamilienhauses wére tatséchlich beengt; gleichzeitig wirde dieser Bau den
sogenannten Kernbau stark bedrangen und damit dessen Wirkung und Aussage al's
(ortsprégendes) Denkmal beeintrachtigen. Es genugt hier aus Sicht des Gerichts die
Feststellung, dass bel der Unterschutzstellung des Kernbaus der von der EKD als ebenfalls
bedeutungsvoll eingestufte Garten der Liegenschaft jedenfalls auf dem Grundsttick 157 zur
Leihgasse hin als Teil des Kernbaus mit seiner historischen und siedlungsstrukturellen
Bedeutung erhalten bleiben muss. Andernfalls wére die Aussagekraft des Denkmals
grundlegend in Frage gestellt. Der Gemeinde sind dartiber hinaus aber ausdricklich keine
weiteren Einschrankungen zu machen. Dies nur schon um sieim Hinblick auf eine alféllige
Anbindung des Kernbaus an ihr angrenzendes Grundstiick mit dem Polizeiposten nicht
einzuschranken. Auch eine L6sung im Sinne der Machbarkeitsstudie gemeinsam mit dem
GS 158 soll nicht ganz ausgeschlossen sein. Nach Uberzeugung des Gerichts geniigt der auf
das Gebaude und den zur Leihgasse hin sichtbaren Garten beschrénkte Schutzumfang.

E.85

Als Zwischenfazit kann somit in Ubereinstimmung mit dem Regierungsrat festgestel It
werden, dass nur gerade dem Haus Leihgasse 15a als Denkmal von lokaler Bedeutung ein
sehr hoher, gemass dem besonderen Gewicht der Aussagen der EKD ("unentbehrlich fir
das Verstandnis der Ortsgeschichte und der Siedlungsentwicklung”, "unverzichtbar") sogar
ein dusserst hoher wissenschaftlicher, kultureller und heimatkundlicher Wert zukommt.
Somit besteht an der Erhaltung des Kernbaus mit diesem hohen Denkmalwert grundsétzlich
ein ausserst hohes offentliches Interesse (8 4 DM SG). Insbesondere hat die Eidgendssische
Kommission fir Denkmal pflege diese

E.9

Urteil V 2019 13 Das Verwaltungsgericht erwagt: 1. Gemass § 61 Abs. 1 Ziff. 2 des
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 1. April 1976 (VRG; BGS 162.1) ist gegen
Verwaltungsentscheide des Regierungsrates die Beschwerde an das V erwaltungsgericht
zuléssig, soweit die Gesetzgebung den Weiterzug nicht ausnahmsweise ausschliesst. Ein
solcher Ausschluss liegt hier nicht vor; so explizit § 39 Abs. 1 des Gesetzes Uber
Denkmalpflege, Archéologie und Kulturglterschutz vom 26. April 1990

(Denkmal schutzgesetz, DM SG; BGS 423.11). Gemass § 39 Abs. 2 DM SG steht das
Beschwerderecht gegen Entscheide des Regierungsrats bzw. der Direktion des Innernim
Verfahren der Unterschutzstellung von Denkmaélern gemass den 88 24 ff. auch denjenigen
kantonalen Vereinigungen zu, die sich statutengemass dem Denkmal schutz oder
verwandten Zielen widmen und seit mindestens fiinf Jahren bestehen. Der Regierungsrat
bezeichnet diese Vereinigungen zu Beginn jeder Legidaturperiode. Der Zuger
Heimatschutz und der Archéologische Verein Zug (AVZ) sind als beschwerdeberechtigt
bezeichnet. Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kann jede Rechtsverletzung gertigt
werden. Als solche gelten die Nichtanwendung und die unrichtige Anwendung eines
Rechtssatzes, die unrichtige rechtliche Beurteilung einer Tatsache, der Missbrauch oder die
Uberschreitung des Ermessens, die Verletzung einer wesentlichen Verfahrensvorschrift
sowie die Rechtsverweigerung und -verzégerung. Nicht gertigt werden kann aber die
unrichtige Handhabung des Ermessens (8 63 VRG). Dies gilt insbesondere auch dann, wenn



der Regierungsrat nicht im Rahmen eines V erwaltungsbeschwerdeverfahrens, sondern
erstinstanzlich entschieden hat (vgl. Bernhard Waldmann, in: Basler Kommentar BV, 2015,
Art. 29aN. 14). Das Verwaltungsgericht entscheidet Uber diese Beschwerde gestiitzt auf §
29 seiner Geschéftsordnung (GO; BGS 162.11) im Zirkularverfahren. 2. Die Eigentimerin
des Hauses Rigistrasse 16 focht den Regierungsratsentscheid vom 15. Januar 2019 nicht
selber innert der gebotenen Rechtsmittelfrist an. Im Rahmen der vom Zuger Heimatschutz
und dem AV Z erhobenen Beschwerde schloss sie sich deren Antrdgen und Begrindungen
an. Soweit sie aber Uber deren Rechtsbegehren hinaus gehende Anliegen vorbringt, so
insbesondere den umfassenden Schutz der ganzen Gartenanlage, unterliegen diese nicht der
gerichtlichen Uberpriifung.

E.91

Esfragt sich daher nun, ob der Regierungsrat die Unterschutzstellung des Hauses L eihgasse
15atrotz seiner Schutzwirdigkeit zu Recht ablehnte. Denkmal schutzmassnahmen muissen
nach dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit fur das Erreichen des im offentlichen
Interesse liegenden Ziels geeignet, notwendig und fr die betroffenen Personen zumutbar
sein. Zunéchst ist davon auszugehen, dass eine Unterschutzstellung nur gerade dieses
Hauses durchaus denkbar ist; das Einzelhaus konnte bei Bedarf auch mit modernen
Annexbauten erweitert werden. Vorab ist festzustellen, dass der inihrer letzten
Stellungnahme gedusserte Vorwurf der Beschwerdefthrer, der Regierungsrat habe gar
keine umfassende I nteressenabwéagung vornehmen kénnen, da eine Machbarkeitsstudie
Uber eine Verdichtung unter Beibehaltung des Hauses L eithgasse 15a fehle, falschist. Diese
Frage war Teil der vom ADA andieD. AG in Auftrag gegebenen Studie und
wurde mit Szenario 1 beantwortet. Gegen elne Unterschutzstellung des in ihrem Eigentum
stehenden Kernbaus macht die Gemeinde Baar neben den hohen Sanierungskosten flr das
langst baufallig gewordene Gebaude anderweitige offentliche Interessen geltend. Gegen
den Erhalt spreche neben der Unverhaltnisméassigkeit der der Gemeinde entstehenden
Kosten namentlich eine Strassenbaulinie und die in absehbarer Zeit zu realisierende
Verbesserung der Verkehrssituation (durchgehendes Trottoir); es handle sich um eine
spezielle Baulinie mit Gestaltungsvorschriften. Hinzu komme das Verdichtungsinteresse im
Ortszentrum.

E.9.2

Die Gebaudesubstanz ist beztiglich Statik beziehungswei se tragender Struktur aufgrund der
Akten grundsétzlich in einem ausreichend guten baulichen Zustand, so dass eine weitere
Erhaltung und Nutzung méglich ist. Die Unterschutzstellung ist somit geeignet, den Erhalt
des Gebaudes L eihgasse 15a sicherzustellen. Sieist zudem erforderlich, denn nur mit der
Unterschutzstellung kann im vorliegenden Fall sichergestellt werden, dass das Gebaude
erhalten bleibt. Insbesondere erachten die EKD, die am 3. Juni 2016 vertreten durch einen
erfahrenen Denkmal pfleger mit Ausbildung zum

E.93

Der Gemeinderat Baar bestritt in seiner Stellungnahme zur Machbarkeitsstudie eine
sinnvolle und wirtschaftlich tragbare Renovation des Altbaus in Verbindung mit einem
Neubau. Die Sanierung des Altbaus wirde sehr aufwandig und erheblich teurer alsin der
Studie angenommen. Die V ergleichsbeispiele Girsbergerhaus (Unterstammheim) und
Menzihaus (Hombrechtikon) hatten andere Sanierungsvoraussetzungen gehabt. Diein der
Studie vorgeschlagenen Wohnungen seien nicht behindertengerecht, hochst



unkonventionell und kdnnten an dieser Lage nicht wirtschaftlich rentabel vermietet werden.
Auch die Wohnungen im Neubau seien nicht zweckmassig und unwirtschaftlich. Eine
Unterschutzstellung wiirde somit elnen massiven Eingriff ins Eigentum bedeuten und eine
sinnvolle wirtschaftliche Nutzung verunmoglichen. Ein erhebliches denkmal pflegerisches
Interesse, das einen solchen Eingriff ins Eigentum begriinden wiirde, liege nicht vor, zumal
das Objekt weder in der Kernzone noch in der Ortsbildschutzzone liege. Zunéchst ist
festzustellen, dass die im Auftrag des Amtes fir Denkmal pflege und Archéologie erstellte
Machbarkeitsstudie zeigt, dass sich bel einem Erhalt der ganzen Gebaudegruppein
Verbindung mit einem Neubau auf GS Nr. 156, 157 und 158 ein Wohnprojekt in
vergleichbarem Kostenrahmen wie bei einem Neubau Uber alle drei Grundstiicke realisieren
|&sst, ohne dass ein Ausnitzungsverlust entstehen wiirde. Dassel be muss grundsétzlich auch
fUr eine Unterschutzstellung einzig des Kernbaus bei einer Neubaul 6sung auf GS Nr. 156
gelten. Grundsétzlich sind im Altbau mit mehr oder weniger grossem Aufwand an
réaumlichen Veranderungen qualitétsvolle Wohnungen realisierbar. Die Baukosten dafr
differieren geméass der Studie bei einer Genauigkeit von +/— 25 Prozent der
Grobkostenschétzung um neun Prozent zu Ungunsten des Altbaus. Eine solche mogliche
Mehrbelastung erscheint fir ein Gemeinwesen nicht al's unverhal tnismassig. Demgegentiber
waére bei einer Abbruch- und Neubaul 6sung tber die drei Grundstiicke geméss
Einschatzung der Architekten nicht mit Sicherheit voraussagbar,

E.94

Das von der Gemeinde vorgebrachte Ziel einer verstarkten Siedlungsentwicklung nach
innen liegt zweifellos im offentlichen Interesse und steht im Spannungsverhédtnis
gegenuber dem Schutz von Baudenkmalern (vgl. Walther/Weber, in: Handbuch
Heimatschutzrecht, 2020, 8§ 4 Rz. 41). Fir die geltend gemachte Strassenbaulinie kann die
nur geringe Einschrénkung bei der betreffenden Liegenschaft aber nicht erheblich ins
Gewicht fallen. Dasselbe muss fiir das geplante durchgehende Trottoir gelten. Eine
bestmogliche Verkehrssituation ist zwar ein wichtiges Anliegen, doch geht es offensichtlich
nicht um die Beseitigung einer bestehenden oder drohenden Geféahrdung der Sicherheit von
Verkehrsteilnehmern. Denn von einer Unterschutzstellung ist nur der kurze Abschnitt vor
dem Haus Leihgasse 15a betroffen und ist hier die Realisierung eines schmalen
Fussgehwegs bereits heute moglich. Stdlich, im Bereich des Griinraums, kann das Trottoir
problemlos erweitert werden. Dem angefUhrten V erdichtungsinteresse bzw. dem stets
beachtlichen Interesse an einer stédtebaulichen Weiterentwicklung kommt hier in
Beriicksichtigung der geringen Masse des Grundstiicks und seiner quartierpragenden Lage
an einer Kreuzung ebenfalls kein erhdhtes Gewicht zu. Viel eher besteht die Chance, dass
sich das historische Gebaude ausserhalb der Ortsbildschutzzone von den vielen neueren,
quadratischen und uniformen Zweckbauten der Umgebung dereinst wohltuend abheben
wird. Esliegt insbesondere auch kein Fall vor, wo es z.B. um die Erméglichung eines
stadtplanerisch bedeutungsvollen Bebauungsplans oder offentlichen Werkes, einer

E.95

Schliesdlich trifft es zwar zu, dass das Haus L eithgasse 15a mit dem Haus Rigistrasse 18
verschachtelt ist. Je ein Zimmer im Erdgeschoss und im Obergeschoss des Kernbaus sind
dem Nachbarhaus zugeschlagen. Wie der Regierungsrat zu Recht vorbringt, wird eine
Sanierung des Kernbaus aufwéndige Riickbauten erfordern. Mit den Eigentiimern von
Grundstiick Nr. 156 wird diesbeziiglich eine rechtliche und finanzielle Auseinandersetzung
stattzufinden haben. Die Gemeinde al's Baubewilligungsbehtrde wird weiter auf ein



Neubauprojekt der Nachbarn Einfluss nehmen kénnen. Die Eigentimer des GBP Nr. 156
sind im Kanton Ubrigens bekannt fir gute und Gberzeugende Neubaul dsungen in
denkmalgeschitzter Umgebung (vgl. in der Stadt Zug die Fassade des Restaurants Schiff
und auch etwa das neue Gebaude an der Gartenstrasse 5). Wiinschenswert wéare es zudem
zweifellos, dass sich die Einwohnergemeinde mit den anderen zwei Eigentimerschaften
darauf einigen konnte, dass auch diese ihre grossen Keller unter den Liegenschaften, die
friher ale miteinander verbunden waren, erhalten wirden und sogar einer gemeinsamen
Zweckbestimmung zuzufiihren bereit waren. Ebenso stellte der Regierungsrat richtig fest,
dass die einzuhaltenden bautechnischen Vorschriften (Statik, Brandschutz,
Dammungsvorschriften etc.) jedenfalls teilweise zu einem wesentlichen Verlust der
ursprunglichen, schitzenswerten Bausubstanz fuhren werden. Dass damit das Haus in
erheblichen Belangen eine blosse Rekonstruktion des alten darstellen wiirde, kann deshalb
aber nicht gesagt werden, zumal mit diesem Argument sonst sehr alte Geb&ude kaum je
mehr unter Schutz gestellt werden kdnnten.

E.9.6

Angesichts dieser Fakten hat der Regierungsrat zu Unrecht die der Gemeinde als
Eigentimerin entstehenden Kosten, die stédtebauliche Verdichtung im Sinne einer
gesamtkonzeptionellen Entwicklung und die Verbesserung der Verkehrssituation hdher
gewichtet al's das offentliche Interesse an der Erhaltung des K erngebaudes an der Leihgasse
15a as Denkmal. Diese Einschétzung verletzt das anwendbare Recht und halt der
gerichtlichen Prifung nicht stand. Bei dieser Sachlage und vor dem Hintergrund des
ausgewi esenen sehr hohen denkmal pflegerischen Wertes Uberwiegt das 6ffentliche
Interesse an der Erhaltung des Wohnhauses an der Leihgasse 15ain Baar die
entgegenstehenden Interessen. Zudem hat die Machbarkeitsstudie nachgewiesen, dass sich
bei einem Erhalt dieser Altbaute ein Wohnbauprojekt realisieren |&sst, dasin einem
vergleichbaren K ostenrahmen wie ein Neubau gehalten werden kann. Die finanziellen

E.9.7

Die dem Gemeinwesen entstehenden K osten betreffen die Denkmal pflegebeitrage nach §
34 DM SG. Die in Zukunft zu erwartenden Sanierungskosten an der historischen Substanz
werden nicht héher sein als bei vergleichbaren, unter Schutz gestellten Objekten. Die
Kosten, die dem Gemeinwesen entstehen, erscheinen darum auch auf Dauer tragbar. Die
Unterschutzstellung der Liegenschaft Nr. 157 erweist sich damit als verhatnismassig und
zweifellosist der Gemeinde als Eigentimerin im Sinne des Gesetzes auch eine langfristige
Nutzung weiterhin moglich (8 25 Abs. 1 lit. c DM SG). 10. Zusammenfassend ergibt sich,
dass die Voraussetzungen fur eine Unterschutzstellung des Gebaudes auf GS Nr. 157 nach §
25 Abs. 1 DM SG erflllt sind. Nicht erfullt sind die gesetzlichen Voraussetzungen fur die
Unterschutzstellung der Gebaude auf GS Nr. 156 und Nr. 155. Demzufolge erweist sich die
Beschwerde als tellweise begriindet und ist sie in diesem Ausmass gutzuheissen. 11. Bei
diesem Ausgang des Verfahrens werden an sich die teilweise unterliegenden
Beschwerdefiihrer wie auch die ebenfalls teilweise unterliegende Gemeinde gemass § 23
Abs. 1 Ziff. 3 VRG kostenpflichtig. Vorliegend haben die Beschwerdefthrer um

K ostenerlass ersucht, da sie weder wirtschaftliche Interessen verfolgen wirden noch ihre
Téatigkeit auf das Erzielen von Gewinn ausgerichtet sei. In besonderen Fallen, insbesondere
wenn die Parteien an einer Streitsache nicht wirtschaftlich interessiert sind, kénnen die
Kosten herabgesetzt oder ganz erlassen werden (8 25 lit. aVRG). In Beriicksichtigung ihres
doch im Ausmass namhaften Obsiegens und der Tatsache, dass die Beschwerdeflhrer



einerseits gewissermassen Offentliche Interessen vertreten und mit dem Gutachten der EKD
ein gewichtiges Argument fr eine Unterschutzstellung zur Hand hatten, rechtfertigt es sich,
ihnen keine Spruchgebiihr aufzuerlegen. Auch der Gemeinde ist angesichts der von ihr
verfolgten offentlichen Interessen keine Spruchgebihr aufzuerlegen. Die nicht anwaltlich
vertretenen Beschwerdefhrer haben keinen Anspruch auf Partelentschadigung. Diein
ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegenden Behdrden haben in der Regel keinen Anspruch
auf Ausrichtung einer Parteientschadigung (8 28 Abs. 2a VRG). Hingegen werden die
Beschwerdefuhrer verpflichtet, der anwaltlich vertretenen Verfahrensbeteiligten 2 eineim
vorliegenden Fall angemessene Partei entschadigung von Fr. 3'000.-- (inkl. MWST und
Auslagen) zu bezahlen. Der Verfahrensbeteiligten 3 sind, da sie nicht selber Beschwerde
fuhrte und auch nicht
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E. 11

Urteil V 2019 13 gelten in dieser allgemeinen Form auch fur das 2019 revidierte DM SG, ist
es doch nach wie vor méglich, bel gegebenen V oraussetzungen ein Objekt ohne
Einverstandnis der Eigentimerschaft und der Standortgemeinde unter Schutz zu stellen.
Allerdings wurden die Kriterien mit der aktuellen Revision gegeniiber derjenigen von 2008
nochmals verschéarft und dazu noch eine Alterslimite fir Objekte von nur lokaler Bedeutung
eingefuhrt. Als allgemeines Verfassungsprinzip nach Art. 5 Abs. 2 BV unterliegt die
Verhdltnismassigkeit an sich der uneingeschrankten Kognition. Verlangt aber bereits die
Anwendung einer Gesetzesvorschrift gestiitzt auf unbestimmte Rechtsbegriffe eine
Abwagung, hat das Gericht diese gegentiber dem Entscheid der V orinstanz mit
Zuriickhaltung zu beurteilen (vgl. Marco Donatsch, Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. Aufl. 2014, 8 50 N. 33). Die
Verhdltnismassigkeit und Zumutbarkeit einer Unterschutzstellung kann umso eher bejaht
werden, je hoher die Schutzwirdigkeit eines Objektes zu gewichten ist. Das 6ffentliche
Interesse verlangt, dass ein Baudenkmal recht eigentlich aus anderen Objekten herausragt
und von bedeutendem kulturellem Wert ist (vgl. Walter Engeler, Das Baudenkmal im
schwei zerischen Recht, 2008, S. 48 f., 205 f.). Ein Gegenstand der Vergangenheit mit
besonderem Zeugnischarakter wird durch das erkennende Betrachten der Gesellschaft zum
Denkmal (vgl. Eidgentssische Kommission fur Denkmal pflege, Leitsdtze zur
Denkmalpflege in der Schweiz, 2007, S. 13). Bei der fur die Denkmawirdigkeit in § 25
Abs. 1 lit. a DM SG geforderten Qualifikation der sehr hohen resp. neu ausserst hohen
Werthaltigkeit handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff. Davon spricht man,
wenn eine gesetzliche Bestimmung die V oraussetzungen einer Rechtsfolge in offener
unbestimmter Weise umschreibt. Jede offen formulierte Norm rdumt einen gewissen
Ermessensspielraum ein. Die Auslibung des Ermessens kann jedoch im

V erwaltungsgerichtsverfahren dann nicht Gberprift werden, wenn Entscheide des
Regierungsrates zu beurteilen sind. Bei der Uberpriifung der Anwendung von
unbestimmten Rechtsbegriffen ist nach herrschender Lehre und Rechtsprechung ebenfalls
eine gewisse Zurlckhaltung durch eine gerichtliche Instanz angezeigt. Auch das
Bundesgericht bt in diesen Fallen Zuriickhaltung und billigt den V erwaltungsbehdrden
einen gewissen Beurteilungsspielraum zu, wenn der Entscheid besonderes Fachwissen oder
Vertrautheit mit den tatséchlichen Verhaltnissen voraussetzt und soweit die fir den
Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte gepruift und die erforderlichen Abklarungen



sorgféltig und umfassend durchgefihrt wurden (BGE 135 11 384 E. 2.2.2). Es hat mehrfach
festgehalten (vgl. BGer 1C_555/2010 vom 23. Februar
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Urteil V 2019 13 2011 E. 2.1; BGer 1C_543/2009 vom 15. Mé&rz 2010 E. 2.3), dass "bei der
Prufung der Frage, ob ein Objekt Schutz verdient, eine sachliche, auf wissenschaftliche
Kriterien abgestiitzte Gesamtbeurteilung Platz zu greifen hat, welche den kulturellen,
geschichtlichen, kinstlerischen und stadtebaulichen Zusammenhang eines Bauwerks
berticksichtigt. Eine Baute soll als Zeuge und Ausdruck einer historischen,
gesellschaftlichen, wissenschaftlichen und technischen Situation erhalten bleiben. Da
Denkmal schutzmassnahmen oftmals mit schwerwiegenden Eigentumseingriffen verbunden
sind, dirfen sie aber nicht lediglich im Interesse eines begrenzten Kreises von Fachleuten
erlassen werden. Sie mussen breiter abgestiitzt sein und von einem grosseren Teil der
Bevolkerung befUrwortet werden, um Anspruch auf eine gewisse Allgemeingultigkeit
erheben zu kdnnen. Schliesdlich gilt auch fir Denkmal schutzmassnahmen der Grundsatz
der Verhédltnismassigkeit. Danach miissen staatliche Hoheitsakte fuir das Erreichen einesim
Ubergeordneten 6ffentlichen Interesse liegenden Zieles geeignet, notwendig und dem
Betroffenen zumutbar sein. Ein Grundrechtseingriff ist namentlich dann
unverhaltnismassig, wenn eine ebenso geeignete mildere Anordnung fir den angestrebten
Erfolg ausreicht”. Dabel ist aber festzuhalten, dassrein finanzielle Interessen bel
ausgewiesener Schutzbedurftigkeit fir sich genommen nicht ausschlaggebend sein kdnnen.
Je schutzwiirdiger eine Baute ist, umso geringer sind Rentabilitétsiiberlegungen zu
gewichten (BGer 1C_55/2011 vom 1. April 2011 E. 7.1 mit Verweisen). Diese Grundsatze
finden ihren Niederschlag in 8 25 Abs. 1 lit. b und c DM SG, wonach das 6ffentliche
Interesse an der Erhaltung des Denkmals allfallige entgegenstehende Privatinteressen
Uberwiegen und die Massnahme verhatnismassig sein muss. 4. 4.1 Die drel Liegenschaften
GSNr. 155, Rigistrasse 16 (Flache 505 m2, davon Gebaude 117 m2), GS Nr. 156,
Rigistrasse 18 (Flache 297 m2, davon Gebaude 71 m2) und GS Nr. 157, Leihgasse 15a
(Flache 644 m2, davon Gebaude 116 m2), sind ausserhalb der gemeindlichen
Ortshildschutzzone in der Wohnzone W3 gelegen. Das Ortshild von Baar ist nicht im 1SOS,
schitzenswerte Ortshilder von nationaler Bedeutung, inventarisiert. Die drei Hauser sind
aneinandergebaut und stehen entlang der nordslidverlaufenden Rigistrasse. Die stidliche
Fassade der Gebaudegruppe ist rund 14 m von der Lelhgasse, welche in westdstlicher
Richtung verlauft, entfernt. Die Gebaudegruppe wurde am 8. Juni 2015 in das Inventar der
schitzenswerten Denkmaéler aufgenommen. Westlich an das GS Nr. 157 grenzt das GS Nr.
158, Leihgasse 15 (Flache 319 m2), an, dessen Nordgrenze ganz an das GS Nr. 157
anschliesst. Die beiden auf dieser Parzelle stehenden Gebaude
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Urteil V 2019 13 wurden nach den Parteiangaben schon vor langerer Zeit aus dem Inventar
der schiitzenswerten Denkmaéler entlassen. Die vier Grundstiicke GS Nrn. 155, 156, 157 und
158 bilden zusammen eine ungeféhr quadratische Flache. 4.2 Am 15. Januar 2019 beschloss
der Regierungsrat, die drel Wohnhauser Rigistrasse 16, 18 und Leihgasse 15a nicht unter
Schutz zu stellen und sie aus dem Inventar der schiitzenswerten Denkméler zu entlassen. Er
erwog, dass dem Wohnhaus L eihgasse 15a ein sehr hoher wissenschaftlicher und kultureller
Wert zukomme. Die spéteren Erweiterungsbauten Rigistrasse 16 und 18 erflllten hingegen
die Kriterien fur ein Baudenkmal nicht im erforderlichen Masse. Im Rahmen der
Interessenabwagung und Prifung der Verhadtnismassigkeit hielt er fest, dass dem



grundsétzlichen offentlichen Interesse an der Erhaltung von Denkmé ern vorliegend
wesentliche andere 6ffentliche Interessen entgegenstiinden, so hier das Interesse an einer
stédtebaulichen Weiterentwicklung und einer wesentlichen Verbesserung der
Verkehrssituation. Eine Unterschutzstellung des Kernbaus L eihgasse 15awurde im Falle
einer Sanierung mit Umbau aufwéandige Riickbauten und erhebliche Eingriffein die
Bausubstanz erfordern. In weiten Teilen ware es nur noch eine Rekonstruktion mit
Wiederverwendung alter Ausstattungsbestandteile. Die Wirtschaftlichkeit wéare fraglich.
Die Nutzungseinschrankungen waren nicht nur fir die Gemeinde Baar als Eigentimerin,
sondern mindestens auch fir die angrenzenden Liegenschaften Rigistrasse 18 und
Leihgasse 15 erheblich und damit unzumutbar und unverhaltnismassig. 4.3 Im Folgenden
ist zu priifen, ob der regierungsrétliche Entscheid der gerichtlichen Uberpriifung standhélt.
Die Beschwerdefuhrer beanstanden, dass er in rechtsverletzender Weise vom Gutachten der
Eidgendssischen Kommission fur Denkmal pflege (EKD) abgewichen seli, in welchem dem
Haus L eihgasse die hohe Schutzwiirdigkeit attestiert und fir das ganze Ensemble die
Unterschutzstellung empfohlen worden sei. Die EKD solle in einem Zusatzgutachten die
Fragen kldren, ob das Dreifachhaus Rigistrasse/L elhgasse als Ganzes die V oraussetzungen
fur eine Unterschutzstellung erfille. Zu den regierungsrétlichen Erwagungen betreffend die
Verhdtnismassigkeit einer Unterschutzstellung ausserten sich die Beschwerdefihrer nicht
substantiiert. Sie stellten die Frage, wie eine solche beurteilt werden konne, daweder ein
Vorprojekt noch ein Bauprojekt mit Kostenschétzung fir eine Instandstellung des Hauses
Leihgasse existierten. Zudem sel der Gemeinde Baar als steuergiinstigste Gemeinde eine
Unterschutzstellung ohnehin zumutbar.

E.14

Urtell V 2019 13 5. Vorab ist festzustellen, dass nur Objekte unter Denkmalschutz gestellt
werden durfen, die die Voraussetzungen des DM SG erfillen. Insofern ist es unerheblich, ob
ein Eigentimer einen solchen Schutz wiinscht oder nicht. Bei der Interessenabwagung und
der Zumutbarkeitsprifung besteht fraglos ein Ermessensspielraum der entscheldenden
Behorde. Das Ermessen muss aber pflichtgemass, also nachvollziehbar und in diesem Sinn
auch objektivierbar, ausgelibt werden. Dabel mag die finanzielle Kraft eines
Grundeigenttimers wohl tatsachlich in die Zumutbarkeitsiiberlegungen einfliessen, darf aber
schon aus Grinden der Rechtsgleichheit offenkundig nicht al's ausschlaggebendes
Kriterium verstanden werden. Auch das 6ffentliche Gemeinwesen, welches im Ubrigen
zum haushdlterischen Umgang mit den ihm anvertrauten Mitteln verpflichtet ist, hat
demnach Anspruch auf eine korrekte Wirtschaftlichkeits- und Zumutbarkeitsprifung. 6.
Der Sachverhélt stellt sich aufgrund der Akten wie folgt dar: 6.1 Gemass dem Fachbericht
des Amtes fur Denkmalpflege und Arch&ologie (ADA) vom 26. November 2015 sei der
Haustell Leihgasse 15a ein gut erhaltener Sténderbau des spéten 17. Jahrhunderts. Die
bauzeitliche Struktur sowie die Grundrissdisposition sei weitgehend erhalten, wobei aktuell
zwei Raume dem Nachbarhaus zugeschlagen seien. Grossere Eingriffe stellten die
Ausgliederung der Treppenfihrung in ein Treppenhaus an der Ostfassade sowie eine
mutmassliche Verénderung der Fensteranlage dar. Im Innern hétten sich aussergewohnlich
viele Ausstattungsel emente des 18.—20. Jahrhunderts erhalten. Soweit erkennbar sei die
Bausubstanz in einem guten Zustand. Der Hausteil Rigistrasse 16 besitze noch die
bauzeitliche Struktur des Fachwerkbaus des ausgehenden

E. 18



Urteil V 2019 13 Rechtsbegriffe "Baudenkmal" oder "archaol ogisches Denkmal”
massgeblich von einer Fachbeurteilung der Denkmal pflege beeinflusst werden, hat die
rechtsanwendende Behorde im Rahmen der Interessenabwagung die Gesamtbeurteilung
vorzunehmen, ob eine Unterschutzstellung erfolgen soll oder nicht (Engeler, a.a.0.). Die
Beschwerdefuhrer beantragen in beweisrechtlicher Hinsicht die Einholung eines
Zusatzgutachtens bei der EKD. Tatsachlich wurde diese von der Direktion des Innern
ausschliesslich mit der Begutachtung des Hauses L eihgasse 15a beauftragt. Detaillierte
Beschreibungen zu Innenrdumen finden sich im Gutachten folgerichtig nur betreffend den
sogenannten Kernbau. Zu den Hausern Rigistrasse 16 und 18 wurden abgesehen von Alter
und Aussenprasentation keine konkreten Aussagen gemacht. Der Fachbericht des ADA
vom 26. November 2015 enthélt eine kurze Beschreibung dieser beiden Hauser. Daraus zog
die kantonale Denkmalkommission den Schluss, dass eine Schutzwirdigkeit je fir die
Einzelhduser mit den jeweiligen Innenausstattungen nicht gegeben ist. Der von der
Direktion des Innern angestrebte Schutz betraf denn auch im Wesentlichen nur die
Volumetrie der als Erweiterungsbauten bezeichneten Hauser Rigistrasse 16 und 18, also
den Schutz des Ensembles in seiner &usserlichen Darstellung. Esist nicht ersichtlich,
welche entscheidrelevanten Aussagen elnem Zusatzgutachten entnommen werden konnten.
Ausser dem Gutachten der EKD, das die beiden Nachbarhauser aber ausserhalb ihres
Auftrages und ohne vertiefte Abklarungen in die Wirdigung miteinbezog, konnen den dem
Gericht eingereichten Dokumentationen keine geniigenden Indizien entnommen werden,
dass die Hauser Rigistrasse 16 und 18 einer vertieften weiteren Begutachtung betreffend
ihre Schutzwiirdigkeit unterzogen werden muissten, zumal nach dem neu geltenden und
sofort anwendbaren DM SG (vgl. § 44 Abs. 1 DM SG) die Voraussetzungen fur die
Unterschutzstellung nochmal s verscharft wurden. Zu ihrer Bedeutung al's
Erweiterungsbauten resp. zum Wert als Ensemble zusammen mit dem Kernbau mit seiner
ortshildpragenden und identitatsstiftenden Wirkung hat sich die EKD bereits gedussert. Der
Regierungsrat hat in seinem Entscheid die Denkmalwirdigkeit des Hauses L ethgasse 15a
vollumfanglich bejaht, die Schutzwirdigkeit der beiden anderen Hauser und damit
sinngemass auch die Werthaltigkeit des Ensembles verneint. Die Unterschutzstellung lehnte
er im Wesentlichen darum ab, da er andere offentliche und die privaten Interessen hoher
gewichtete. Die Abwéagung dieser Interessen, die Prifung der Verhdtnismassigkeit resp. die
Zumutbarkeit der Beschrankung der Rechte, die einer Eigentiimerschaft mit einer
Unterschutzstellung auferlegt werden, sind Rechtsfragen, deren Beantwortung im
Kompetenzbereich der entscheidenden Behorde und nicht im Aufgabenbereich des
Fachgutachters liegen. Das Einholen eines Zusatzgutachtens ist daher nicht geboten.
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Urteil V 2019 13 Haus L eihgasse 15a bejaht werden kann. Ohne Bezug zum Kerngebaude
erscheint ihr Wert indessen sicher nicht als sehr hoch oder gar al's @usserst hoch, wie vom
Gesetz verlangt. So ist zwar der Wert des Ensembl echarakters zusammen mit dem Kernbau
evident, so dass er von der EKD grundsétzlich zu Recht betont wird. Indem sich der
Regierungsrat trotz seiner Bejahung der an sich schutzwirdigen Werte der Kernbaute gegen
die Unterschutzstellung aussprach, hat er zumindest implizit auch die Schutzwirdigkeit des
Ganzen verneint, und dies zu Recht. Denn die auftragsgemass ohne vertiefte
Auseinandersetzung mit dem Innern der beiden Nachbarhauser erfolgte Ausserung der



EKD, dass die beiden Hauser infolge ihres raumlichen Bezugs zum gewachsenen Ganzen
gehdrten, reicht allein nicht als Begriindung fir eine Unterschutzstellung. Auch der
Hinweis, dass jingere Anpassungen und Zufiigungen nicht a priori historisch weniger
bedeutsam seien, sondern Tell als der dem Objekt immanenten Geschichte, kann in dieser
allgemeinen Formulierung hier nicht ausschlaggebend sein. Dass dem Ensemble eine
gewisse ortspragende, auch identitétsstiftende Wirkung zukommen mag, welche ihrerseits
aber mit guten Griinden seitens des Beschwerdegegners bzw. der Verfahrensbeteiligten 1
und 2 relativiert wurde, genigt auch fur das Gericht al's Einzelkriterium weder beztglich
Qualitat noch Quantitét fur die Unterschutzstellung des ganzen Gebaudekomplexes.
Immerhin als Indiz fir ungentigende identitétsstiftende Pragung darf an diesem Ort zudem
gewertet werden, dass diese — Uberhaupt erst im Jahr 2015 inventarisierten — Liegenschaften
nicht in die gemeindliche Ortsbildschutzzone aufgenommen wurden, was angesichts deren
N&he bei augenfalliger Qualitét der Bauten hétte erwartet werden kénnen. Insofern ist das
Interesse der Bevolkerung bzw. der Allgemeinheit am Erhalt des Denkmals asintegralem
Gebaudekomplex und damit am Erhalt der beiden Gebéaude Rigistrasse 16 und 18 nicht
ausgewiesen.
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Urtell V 2019 13 (tragende Wénde, Decken und B6den). Zum Schutzumfang gehdren
insbesondere die historische Ausstattung des 18. Jahrhunderts (Wand- und Deckenté&fer,
Turen, Kachelofen) und die Wand- und Deckentéfer des 19. Jahrhunderts, beide enthalten
im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss, sowie der Kellerraum.
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Urteil V 2019 13 Baute als ein sehr wichtiges bauliches Element im Ortsbild von Baar
beurteilt, das fur das Verstandnis der Ortsgeschichte und der Siedlungsentwicklung
unentbehrlich sei und dessen Ersatz durch einen Neubau fir das Orts- und Quartierbild
einen unwiederbringlichen Verlust und eine schwere Beeintrachtigung bedeuten wurde. 9.
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Urtell V 2019 13 Architekten und einen Bauingenieur mit jahrzehntelanger Erfahrung im
Umgang mit Altbauten einen eigenen Augenschein durchfihrte, und das Amt fr

Denkmal schutz wie auch die D. AG inihrer Machbarkeitsstudie das Gebaude im
Gegensatz zur Einschétzung durch die Gemeinde nicht als bauféllig. Auch am grossen
Augenschein unter Beteiligung des Gesamtregierungsrates waren Statik und genereller
Zustand des Gebaudes offensichtlich kein Thema, wie das Protokoll zeigt. Insbesondere
liegen gemaéss der Machbarkeitsstudie trotz der offensichtlich jahrzehntelangen
Vernachléssigung keine strukturbedrohenden Schéaden vor, die einen zwingenden Abbruch
rechtfertigen wirden. Es kann somit grundsétzlich von einer gesunden Baustruktur
ausgegangen werden.
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Urtell V 2019 13 wie gross der Aufwand zur Konsolidierung der Stidfassade von
Rigistrasse 16 wére und ob dieser als Einzelbau gestalterisch befriedigend gel st werden
konnte. Wahrend auf GS 156 eine architektonisch befriedigende Losung zwischen den
bestehenden Hausern GS 157 und 155 zweifellos gefunden werden kann, ist eine kiinftige
Erhaltung des Kernbaus und eine Anpassung an moderne Raumnutzungsbedirfnisse
moglich und weichen die Kosten dafir nicht wesentlich von einer Neubauvariante ab. Die
Unterschutzstellung verunmoglicht der Eigentimerin insbesondere nicht, eine Nutzung des



Gebaudes weiterzufiihren und es im Innern — soweit die historische Bausubstanz
respektiert wird — umbauen zu kénnen. Dazu ist mit den Fachleuten des Denkmal schutzes
festzustellen, dass Wohnungen in einem historischen Gebaude sehr oft unkonventionell sein
konnen und dirfen. Dies macht im Einzelfall wohl auch die Attraktivitét von Altbauten aus,
nicht nur in einer Altstadt. Sie sind deshalb wohl nicht grundsétzlich schlechter vermietbar.
Was die geschétzten Sanierungskosten anbelangt, so basieren sie auf plausiblen
Vergleichsbeispielen. Dabei sind die Architekten der Machbarkeitsstudie fiur Baar mit 1'000
Franken pro Kubikmeter Gebaudevolumen von einem hdheren Ansatz ausgegangen als die
effektiven Kosten in den zitierten Beispielen betrugen (870 Franken beziehungsweise 846
Franken). In der Kostenschétzung der Studie wurde somit berticksichtigt, dass die
Voraussetzungen in Baar nicht ganz gleich sind wie siein Unterstammheim
beziehungswei se Hombrechtikon waren. Wenn die weitere Verfahrensbeteiligte 2 unter
Bezug auf zwei Vergleichsobjekte im Kanton Zug (Schwesternhaus Baar, Bauernhaus

L 6berenstrasse 34, Zug) mit Sanierungskosten von rund Fr. 1'300.— pro m3 rechnen oder fir
das Haus L 6berenstrasse (Baujahr um 1750, Umbau 2012, mittlerer Ausbaustandard der
drei Mietwohnungen) Kosten von Fr. 1'260.—/m3 anfuhrt, so ist festzustellen, dass die
effektiven Kosten eines Umbaus in Baar letztlich von der Eingriffstiefe und dem
angestrebten Ausbaustandard abhangig sein werden. Zudem werden fur die

denkmal pflegerel evanten Massnahmen Beitrége des Kantons beantragt werden konnen.

K ostenmassige Unsicherheiten bestehen in den Bereichen Brandschutz und Akustik.
Ebenso kdnnen Funde von noch nicht ersichtlichen, schitzenswerten bemalten Tafern und
Decken nicht ausgeschlossen werden. In Beriicksichtigung der Aussagen der
Machbarkeitsstudie stellt eine Unterschutzstellung des sog. Kernbaus fur die Gemeinde al's
Gemeinwesen keine unzumutbare Belastung dar. Zweifellos muss die Gemeinde bel einer
Unterschutzstellung die ihr verbleibenden Gestaltungsmdglichkeiten prifen. Esl&sst sich
aber ohne weiteres sagen, dass sich fir die Gemeinde an dieser fir sie offensichtlich
Interessanten Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum Polizei posten und dem Ortszentrum
eine finanziell verantwortbare und zumutbare L dsung, auch in Zusammenarbeit mit den
Eigentiimern der Nachbarliegenschaften, finden |&sst.

E.25

Urtell V 2019 13 Insbesondere lassen sich angesichts der heutigen technischen und
architektonischen Mittel ungeachtet der verschachtelten Bauweise tragbare Losungen in
Zusammenarbeit mit der Nachbarschaft finden, die trotz eines allfalligen Abbruchs der
Liegenschaft auf GS 156 den Erhalt der Kernliegenschaft sowie derjenigen auf GS 155
nicht gefahrden. Ist grundsétzlich ein dusserst hohes 6ffentliches Interesse an dessen Erhalt
zu begjahen, vermag vorliegend das zwar ebenfalls 6ffentliche, finanzpolitische Interesse der
Gemeinde als Eigentiimerin an einer mdglichst wirtschaftlichen Verwendung der
Liegenschaft nicht zu Uberwiegen. In Berticksichtigung der erhdhten

denkmal schiitzerischen Verantwortung der Gemeinde als Gemeinwesen und nicht zuletzt
der besonderen Lage des umstrittenen Grundstiicks unmittel bar angrenzend zum
gemeindeeigenen Grundsttick Nr. 159 ist die jedenfalls als wohlhabend zu bezeichnende
Gemeinde viel eher dsein alenfallsin seiner Existenz betroffener Privater in der Lage,
eine funktional wie finanziell optimale weitere Verwendung des historischen Gebaudes zu
verwirklichen. Dies kénnen wie angedacht Wohnungen mit hoherem oder geringerem
Wohnkomfort sein, aber auch etwain der Wohnzone W3 ebenfalls zulassige Archiv- oder
Buroraume der Gemeinde, Privater oder anderer 6ffentlicher oder privater, eventuell auch
gemeinnutziger Rechtstréger.



E. 26

Urteil V 2019 13 dringend erforderlichen Schulraumerweiterung oder einer wichtigen
neuen V erkehrsverbindung geht.

E. 27

Urteil V 2019 13 Folgen sind fir die Gemeinde demnach nicht unzumutbar. Die
Unterschutzstellung erweist sich somit insgesamt als verhatnismassig.

E. 28

Urtell V 2019 13 anwaltlich vertreten ist, weder Kosten aufzuerlegen noch ist ihr eine
Partel entschadigung zuzusprechen.

E. 29
Urteil V 2019 13 Demnach erkennt das V erwaltungsgericht:
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