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Regeste

Verwaltungsrechtl. Kammer — Baubewilligung

Erwagungen

E.1

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 Regierungsrats die Beschwerde an das
Verwaltungsgericht zuléssig, soweit die Gesetzgebung den Weiterzug nicht ausnahmsweise
ausschliesst. Ein solcher Ausschlussliegt hier nicht vor. Die Beschwerde wurde fristgerecht
eingereicht und entspricht den formellen Anforderungen

E.12

Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kann jede Rechtsverletzung gertigt wer- den. 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 die unrichtige
Handhabung des Ermessens (8§ 63 VRG). 2. Die Revision vom 22. Februar 2018 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG; BGS 721.11) ist per 1. Januar 2019 in Kraft getreten.
Ebenfallsam 1. Januar 2019 trat die Verordnung zum Planungs- und Baugesetz vom 20.
November 2018 in Kraft (V PBG; BGS 721.111). Sieldste die V PBG vom 19. November
1999 ab (aV PBG). Das vorliegende Baugesuch wurde der Gemeinde Baar am 27. Oktober
2017 eingereicht. Am 16. Mai 2018 erfolgte eine Projektanderung. Ubergangsrechtlich
gelangt daher die Bestimmung 8 71a Abs. 1 lit. a PBG zur Anwendung, wonach auf
Baugesuche, dieim Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes hangig sind, das bisherige
Recht Anwendung findet, es sei denn, fur die Bauherrschaft ist die Beurteilung nach neuem
Recht gunstiger. 3. Neue offentliche Auflage

E.2
Gemeinderat Baar, Rathausstrasse 2, Postfach, 6341 Baar

E.3

Eventualiter sei die Angelegenheit an den Regierungsrat des Kantons Zug zur
Neubeurteilung zurlickzuwei sen;

E.31



Die BeschwerdefUhrer bringen vor, es sel eine Projektanderung vorgenommen worden,
welche bewirkt habe, dass die geplante Baute, somit das Erdgeschoss wie auch die
Dachkante, um 20 cm tiefer gelegt worden sei. Die Bauherrschaft habe daraufhin die
Bauprofile anpassen resp. anpassen mussen. Dadurch werde bereits deutlich, dass sich das
gesamte Erscheinungsbild andere. Eine Reduktion in der Hohe um 20 cm sei wesentlich.
Eine solche Tieferlegung einer gesamten Baute in den Boden habe auch auf das
Erscheinungsbild erhebliche Auswirkungen. Dadurch bleibe das Bauvorhaben in seinen
Grundziigen nicht mehr gleich. Durch die Tiefersetzung beider Wohnhauser um 20 cm
hétten sich die dusseren Masse erheblich verandert, was sich unter anderem auch bel

E.3.2

In seinem Beschluss vom 9. Juli 2019 fUhrt der Regierungsrat aus, wahrend laufendem
Baubewilligungsverfahren habe die Bauherrin das Bauvorhaben insoweit abgeandert, als
der Erdgeschossfussboden und somit auch die Oberkante des Dachrands um 20 cm
herabgesetzt worden seien. Als Folge davon hétten auch die Tiefgarageneinfahrt und die
Umgebungsgestaltung leicht angepasst werden miissen. So seien bei der
Tiefgarageneinfahrt, abgesehen von den Hohenkoten, der Rillenbelag zu Gunsten des
Asphalts um 1 m zuriickgenommen und die Treppe vom Swimmingpool in den
Gartenbereich minimal verlangert worden. Ebenso sei der Neigungswinkel der auf dem
Flachdach geplanten Solaranlagen von ursprunglich 45° auf 30° reduziert worden. Halte
man sich diese Projektiberarbeitungen vor Augen, sei nicht nachvollziehbar, inwiefern
damit das Bauvorhaben eine wesentliche Anderung hinsichtlich seiner Hauptmerkmale
erfahren haben solle. Die Anpassungen betréfen weder die Erschliessung des
Baugrundstiicks, den Standort der geplanten Bauten, die Geschosszahl, die
Geschosseinteilung noch die Zweckbestimmung. In Bezug auf die &usseren Masse sel
ebenfalls alles beim Alten geblieben, jedoch seien die beiden Wohnhauser als Ganzes um
20 cm tiefer gesetzt worden. Auch darin liege keine grundlegende Anderung des
Bauvorhabens. Sowohl die Tiefersetzung der Gebéude al's auch die Reduktion des
Neigungswinkels der Solaranlagen tangierten objektiv betrachtet keine offentlichen oder
nachbarlichen Interessen. Vielmehr bewirkten sie eine Verbesserung der Situation. Die
umstrittenen Projektanpassungen erwiesen sich als minimal bzw. al's untergeordnet, womit
das Bauvorhaben in seinen Grundziigen als gewahrt gelte. Die Vorinstanz habe folglich
kein Recht verletzt, wenn sie vorliegend von einer Auflage und Publikation der revidierten
Plane abgesehen habe.

E.33

Die Bauherrschaft liessin ihrer Vernehmlassung ausfihren, die Projektanderungen seien
von keiner Relevanz fr das @ussere Erscheinungsbild. Die Projektanpassungen seien
unwesentlich, sie berdhrten keine 6ffentlichen oder nachbarrechtlichen Interessen und sie
hatten keine wesentliche Anderung der Hauptmerkmale zur Folge. Die Projektanderungen
seien marginal. Die Beschwerdeflihrer vermdchten nicht aufzuzeigen, inwiefern die
Projektanpassungen auf das Erscheinungsbild erhebliche Auswirkungen haben sollten. Das
Bauvorhaben bleibe in seinen Grundztigen gleich. Zu Recht gingen die Behorden davon
aus, dass das Projekt nicht mehr 6ffentlich aufzulegen sei.

E.34

Nach herrschender Praxis bedarf eine Projektéanderung, bei welcher das Bauvorhaben in
seinen Grundztigen gleich bleibt, keines neuen Gesuchs. Ein Bauvorhaben gilt alsin den



Grundziigen verandert, wenn ein Hauptmerkmal wie Erschliessung, Standort, aussere
Masse, Geschosszahl, Geschosseinteilung oder Zweckbestimmung wesentlich veréndert
wird oder wenn eine Mehrzahl geringer Anderungen dem Bau oder der Anlage eine
gegentber dem urspriinglichen Projekt veranderte Identitét verleiht. Eine blosse Reduktion
der Abmessungen, auch wenn sie betréchtlich ist, bedeutet in der Regel noch keine
grundlegende Anderung (vgl. Zaugg/Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons
Bern, 4. Aufl., Band I, 2013, Art. 32-32d N. 12a).

E.35

Der Regierungsrat hat in seinem Beschluss die mit Eingabe vom 16. Mai 2018 (GR-act. 18)
vorgenommene Projekténderung korrekt dargelegt (E. 5a). Darauf kann verwiesen werden.
Die Beschwerdeftihrer bringen denn auch nicht vor, dass mehr oder anderes gedndert
worden ware. Dabei handelt es sich eindeutig um geringftigige Modifikationen, die keiner
offentlichen Auflage bedirfen. Das Bauvorhaben hat keine wesentliche Anderung
hinsichtlich seiner Hauptmerkmale erfahren, und es bleibt in seinen Grundzigen bewahrt.
Esist nicht zu sehen, auf welche Welse offentliche Interessen oder die Interessen der
Beschwerdefihrer tangiert werden kdnnten. Insbesondere die Tiefersetzung der Gebaude
und die Reduktion des Neigungswinkels der Solaranlage bewirken sogar eine Verbesserung
der Situation. Dem Regierungsrat kann nicht vorgeworfen werden, er habe zu Unrecht
festgestellt, dass von einer Auflage und Publikation der revidierten Plane abgesehen werden
konnte. 4. Gewachsenes Terrain

E.4

Urteil V 2019 73 geméss 8 65 VRG. Die Beschwerdefihrer haben sowohl am Einsprache-
als auch am Verwaltungsbeschwerdeverfahren teilgenommen. Als unmittelbare Nachbarn
desGSE. sind sie vom Bauvorhaben besonders beriihrt und haben ein
schutzwiirdiges Interesse an der Anderung oder Aufhebung des Entscheids der Vorinstanz.
Die Beschwerdel egitimation der Beschwerdefiihrer ist daher gestiitzt auf § 62 Abs. 1 VRG
gegeben. Die Beschwerde ist deshalb zu prifen.

E.4.0

m vom Fahrbahn- bzw. Trottoirrand einhalten, wie sie beim Endausbau vorgesehen sind
(Art. 23 Abs. 1 des Gemeindlichen Strassenreglements). Von der Strasse Grundmaitt ist
somit ein Strassenabstand von 4 Metern einzuhalten. In siidwestlicher Richtung von

E.41

Gemass § 14 Abs. 1 aV PBG liegt der Fussboden des Erdgeschosses entweder hochstens
1,2 m Uber dem tiefsten oder 0,3 m Uber dem héchsten Punkt des gewachsenen Terrains
langs der Gebaudefassade. Liegt der Fussboden des Erdgeschosses héher als 3 m Uber dem
tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains langs der Gebaudefassade, zahlt das Erdgeschoss
als zwel Geschosse. Die Definition des gewachsenen Terrains findet sichin 8 4c av PBG.
Gemass dieser Bestimmung entspricht das gewachsene Terrain dem natirlichen Verlauf des
Bodens. Kleine Gelandeunebenheiten innerhalb der Gebaudefassade werden vernachl&ssigt.
Veranderungen des natiirlichen Verlaufs des Bodens sind unbeachtlich, wenn sie tber 15

E.42

Der Regierungsrat weist in seinem Beschluss darauf hin, die Bauherrschaft habe wahrend
des Verfahrens gednderte Plane nachgereicht, aus welchen zusammen mit den eingereichten
Hohenlinienplanen ersichtlich sei, dass 8 14 aV PBG sowohl unter Annahme des Terrains



aus dem Jahr 2000 a's auch unter Annahme des aktuellen Terrains eingehalten werde. Der
auf der Kote 444,40 m.0.M. liegende Erdgeschossfussboden eines jeden Gebaudes liege so
oder so weniger als 1,20 m Uber dem tiefsten Punkt des massgeblichen Terrains entlang der
Gebaudefassade. Denn der tiefste Punkt entlang der Gebaudefassade sei sowohl gemass
Hohenlinienplan 2000 als auch gemass aktuellem Hohenlinienplan nirgends tiefer als
443,20 m.u.M. Eslagen zwei Situationsplane fir die Bauparzelle vor. Der mit dem
Baugesuch offentlich aufgel egte Hohenaufnahmeplan vom 4. Mai 2017 gebe das heute
bestehende Terrain wieder. Demgegeniber weise der vom Gemeinderat Baar per E-Mail
eingeholte Hohenaufnahmeplan vom 5. Mérz 2018 das gewachsene Terrain aus, wie es mit
hoher Wahrscheinlichkeit im Zuge des Baus der 1. Etappe der Stichstrasse Grundmatt im
Jahr 2000 auf dem Baugrundstiick bestanden habe. Die Hohenaufnahmen seien in beiden
Fallen von der Geozug Ingenieure AG vorgenommen worden, sodass von deren Richtigkeit
ausgegangen werden durfe, zumal dieses Ingenieurbiiro die Funktion des
Nachfhrungsgeometersin allen Zuger Gemeinden innehabe. Fir das GSE.

konne gestiitzt auf beide Plane festgestellt werden, dass sich der hochste Punkt des heute
bestehenden bzw. des gewachsenen Terrains in der norddstlichen Ecke befinde, wahrend
sich der tiefste Punkt in der siidwestlichen Ecke des Grundstiicks befinde. Das Terrain auf
GSE. falle daher von Nordosten nach Stidwesten hin um wenige 10 cm und damit
nur leicht ab. Vergleiche man zudem die beiden Héhenaufnahmeplane, zeige sich weiter,
dass das gewachsene Terrain im Jahr 2000 im Vergleich zum aktuellen Terrainverlauf doch
merklich tiefer gelegen habe. Dabei werde im stidwestlichen Grundstuicksteil der tiefste
Punkt des gewachsenen Terrains mit einer Kote von 443,32 m.i.M. angegeben. Aufgrund
der unbestrittenen Hohenaufnahmen fr das Jahr 2000 sowie des damals vorhandenen,
lediglich leicht abfallenden Terrainverlaufs von Nordosten nach Stidwesten hin kénne al's
erstellt erachtet werden,

E.43

Die Beschwerdefuhrer bestreiten, dass die maximal zul8ssige Hohentberschreitung des
Fussbodens im Vergleich zum gewachsenen Terrain von 1,2 m eingehalten werde.
Insbesondere in der stidwestlichen Ecke des Grundstiicks, wo sich der tiefste Punkt des
gewachsenen Terrains befinde, sei die zulassige Hohe des gewachsenen Terrainstiefer als
443,20 m.U.M., womit der Erdgeschossfussboden zu hoch liege und somit al's zusétzliches
Stockwerk gelte. Dass das gewachsene Terrain in der slidwestlichen Ecke deutlich tiefer als
443,32 m.U.M. betragen haben misse, zeige sich in der massiven Absenkung des Terrains
gegenuber der westlichen Stichstrasse Grundmatt, wobel das Strassenniveau bereits
deutlich unter 443,20 m.U.M. zu liegen komme. Dafur dass die Bauherrschaft die richtige
Hohe ihrer Liegenschaft nachwei sen kdnne, reiche eine blosse Vermutung der
Baubewilligungsbehdrde und des Regierungsrats nicht aus.

E. 44

Unter Verweis auf die Erlauterungen des Regierungsrats bestreitet die Bauherrschaft die
Ausfuhrungen der Beschwerdefihrer. Mit der eingereichten Projektéanderung werde die
Hohenlage rechtskonform eingehalten. Die Ausfihrungen der BeschwerdefUhrer seien nicht
substantiiert, legten sie doch keinen Beweis ins Recht betreffend Hohenlage.

E.45

Der Einschétzung des Regierungsrats betreffend gewachsenes Terrain ist zuzustimmen.
Selbst die fur die Bauherrschaft ungiinstigere Hohenaufnahme, digjenige aus dem Jahr



2000, zeigt auf, dass das gewachsene Terrain langs der Gebaudefassade auf GSE.
nirgendstiefer als 443,20 m.t.M. liegt. Mit dem Regierungsrat ist von der Richtigkeit der
von der Geozug Ingenieure AG vorgenommenen Hohenaufnahmen auszugehen. Die
Beschwerdefiihrer bringen denn auch nicht Substanzielles dagegen vor. Sie verweisen
einzig auf die ihrer Meinung nach massive Absenkung des Terrains gegeniiber der
westlichen Stichstrasse Grundmatt, wobei das Strassenniveau bereits

E.5

Urtell V 2019 73 der Einfahrt zur Tiefgarage zeige. Das Projekt hétte daher nochmals
offentlich aufgelegt werden mussen.

E.51

Die Beschwerdefihrer leiten aus 8 54 Abs. 2 BO Baar und der Tatsache, dass das
Attikageschoss von Haus A und Haus B in Richtung Nordosten Uber die gesamte L énge auf
die Fassadenflucht der darunter befindlichen Vollgeschosse zu liegen komme, dort jedoch
der Abstand zur Parzellengrenze nur 4 m betrage, eine Verletzung der
Grenzabstandsvorschriften ab.

E.5.2

Der Regierungsrat weist in seinem Beschluss vom 9. Juli 2019 darauf hin, er habe sich
bereitsim Rahmen eines friheren Beschwerdeverfahrens, bel welchem es ebenfallsum ein
Bauvorhaben an der Grundmatt gegangen sei, zum Verhaltnis zwischen Grenzabstand und
Strassenabstand gedussert. Er habe damals Folgendes festgehalten (RRB vom 4. September
2012, in Sachen B.W., E. 3b): "Die Grundmatt ist im gemeindlichen Strassenreglement
nicht unter den 6ffentlichen Strassen aufgefihrt (Anhang 1 des Gemeindlichen
Strassenreglements vom 19. Juni 2007). Die Strasse Grundmeatt gilt deshalb als
Privatstrasse. Fehlen Bau-, Strassen- oder Trottoirlinien, missen Gebaude bei Gemeinde-
und Privatstrassen einen Abstand von

E.53

Die BeschwerdefUhrer meinen, dass der Strassenabstand voranzustellen sai, findeim
Rahmen der Auslegung keine Stiitze. Den Gemeinden sei es namlich freigestellt, gegentiber
den kantonalen V orschriften einschréankende kommunale Regelungen festzulegen. Sollte
ausnahmswei se die einschréankende kommunale Regelung gegentiber der grossziigigeren
kantonalen Regelung zuriicktreten, musste dies im Rahmen der kommunalen Regelung
explizit festgehalten werden. Ansonsten sei der kommunalen Regelung, welche
einschrénkender sei, der Vorrang zu geben. Die "Zuger Praxis' sei somit nicht
rechtskonform und systemwidrig. Vielmehr misse die kommunale Grenzabstandsregel ung
Vorrang haben, sofern und soweit sie gegentber der kantonalen Regelung einschrankender
sei. Auch hinsichtlich Sinn und Zweck des erhohten Grenzabstandes im Sinne der
Wohnhygiene, weil eben gerade durch das Stellen des Attikageschosses an die Fassade die
optische Wirkung eines zusétzlichen Geschosses entstehe, rechtfertige sich die von der
Vorinstanz vertretene Auffassung nicht. Vielmehr sei der Vorinstanz zu widersprechen,
dass aus § 54 Abs. 2 BO Baar kein Vorrang gegeniiber dem in der Spezial gesetzgebung
vorgesehenen Strassenabstand abgel eitet werden kdnne. Eben gerade das Umgekehrte sel
Tatsache, ndmlich dass die einschrénkendere kommunale Regelung vor die allgemeinere
kantonale Regelung treten solle. Denn bei der kantonalen Regelung betreffend
Strassenabstand handle es sich um eine V orschrift, welche durch eine kommunale Regelung
ohne Weiteres abgeandert und dadurch der Abstand erweitert werden kénne. Nicht von



Relevanz sai, dass es sich um eine Stichstrasse ohne Durchgangsverkehr handle. Die
Vorinstanz fuhre aus, dass

E.54

Die Bauherrschaft meint, es konne offenbleiben, ob es sich bei den von den
Beschwerdefuhrern zitierten Bestimmungen (8§ 54 Abs. 2 BO Baar) gegentiber § 44 BO
Baar um eine lex specialis handle. Dies deshalb, weil sich § 54 Abs. 2 BO Baar nur zum
minimalen Grenzabstand und nicht zum Strassenabstand dussere. Dem Regierungsrat sei
beizupflichten, dass das gemeindliche Strassenreglement als Spezialgesetzgebung der BO
Baar vorzugehen habe. Umso mehr, als die BO Baar selbst auf die Spezial bestimmungen
verwel se, die anl&sslich eines Bauvorhabens zu beachten seien (vgl. Anhang 4 BO Baar).
Artikel 23 des Strassenreglements Baar halte fest, dass ein Abstand von 4 m einzuhalten sai.
Dieser Abstand werde im vorliegenden Bauvorhaben geméass den Bauplénen eingehalten.
Die rechtlichen Vorgaben seien somit nachweidlich erflillt.

E.55

Geméss 8§ 44 der Bauordnung Baar (BO Baar) betragt in der W2b der kleine Grenzabstand
mindestens 4 m und der grosse Grenzabstand mindestens 8 m. Wird das Attikageschoss auf
die Fassadenflucht oder ndher als 1,20 m zur Fassade gestellt, so erhéht sich der minimale
Grenzabstand um 1,50 m, sofern mehr als 2/3 der Fassadenléange erfasst wird (§ 54 Abs. 2
BO Baar). Gemass Art. 23 Abs. 1 des Strassenreglements der Gemeinde Baar miissen
Gebaude bei Gemeinde- und Privatstrassen einen Abstand von 4.0 m vom Fahrbahn- bzw.
Trottoirrand einhalten, wie sie beim Endausbau vorgesehen sind, wenn Bau-, Strassen- oder
Trottoirlinien fehlen. Die Attikageschosse von Haus A und B kommen in Richtung
Nordosten tiber die gesamte Lange auf der Fassadenflucht der darunter befindlichen
Vollgeschosse zu liegen. Die Gebaude miissten daher zur Parzelle der 6stlichen Stichstrasse
Grundmatt bei einer Anwendung von § 54 Abs. 2 BO Baar grundsétzlich einen Abstand von
5,5 m (kleiner Grenzabstand plus 1,5 m) einhalten. Der Regierungsrat und das
Verwaltungsgericht des Kantons Zug haben aber bereits mehrmals und unter Berufung auf
Zaugg/Ludwig, a.a.O., Art. 12 N. 15, sowie Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, a.a.O., S. 1052,
festgestellt, dass der Strassenabstand regelmassig an die Stelle des Grenzabstands nach
kommunaler Bau- und Zonenordnung trete (Urteile Verwaltungsgericht V 2011 109 E. 8.2;
V 2014 16 E. 4a; RRB vom 4. September 2012 i.S. B.W. E. 3b; RRB vom 21. Januar 2014
i.S.T.S.E. 3).

E.©6
Urteil V 2019 73

E.6.1

Die Beschwerdeftihrer machen geltend, fur das gesamte Baugebiet Grund bestehe eine
Dienstbarkeit, wonach ausschliesslich Einfamilienh&user gebaut werden dirften. Dieseim
Grundbuch eingetragene klar formulierte privatrechtliche Baubeschrankung sei
baupolizeilich relevant. Die Bewilligungsbehorde dirfe nicht Gber klare Verstésse gegen
privatrechtliche Baubeschrankungen hinwegsehen, insbesondere sofern und soweit dieseim
Rahmen des Einspracheverfahrens geltend gemacht worden seien. Die Beschwerdefthrer
hétten sdmtliche relevanten Unterlagen im Rahmen der Einsprache wie auch im

V erwaltungsbeschwerdeverfahren eingereicht und die erforderlichen Ausfihrungen hierzu
eingebracht. Zwar seien auch Einliegerwohnungen gestattet, wobei jedoch die geplanten
Wohnungen das Ausmass und den Charakter einer Einliegerwohnung tberschritten. Weiter



komme hinzu, dass auf einer einzigen Bauparzelle gleich zwei Einfamilienhéuser erstellt
wrden, welche aufgrund deren Verbindung nicht mehr als zwei Bauten, sondern alsein
Vierfamilienhaus wahrgenommen wirden und zu qualifizieren seien. Die Bauparzelle
werde somit massiv Uber dem Zuléssigen tberbaut, was offensichtlich der
Baubeschrankung widerspreche.

E.6.2
Der Regierungsrat fuhrt in seinem Beschluss vom 9. Juli 2019 aus, die im Grundbuch zu
Lasten desGSE. eingetragene Baubeschrankung, wonach ausschliesslich

Einfamilienhduser (mit oder ohne Einliegerwohnung) gestattet seien, sei baupolizeilich
nicht relevant. Im Unterschied etwa zu einem Wegrecht hdnge vorliegend der Neubau nicht
vom Bestand oder Nichtbestand der Dienstbarkeit ab. Weder im kantonalen Baurecht noch
in der BO Baar bilde die Einschrénkung auf Einfamilienh@user eine V oraussetzung fur die
Erteilung der Baubewilligung. Beim Inhalt der Baubeschrankung handle es sich somit nicht
um ein Erfordernis des 6ffentlichen Baurechts. Entsprechend sei eine Uberprifung der
fraglichen Dienstbarkeit durch den Regierungsrat nicht angezeigt. Der Gemeinderat Baar
habe daher die Beschwerdefihrer zu Recht an den Zivilrichter verwiesen. Entgegen der
Auffassung der Beschwerdefthrer tréten die beiden Hauser ausserlich getrennt in
Erscheinung. Von einem oberirdischen Zusammenbau, welcher die Wohnhéuser als ein
Gebéaude in Erscheinung treten lasse, kdnne daher keine Rede sein. Zudem sei dem
Gemeinderat Baar insoweit zuzustimmen, dass das Bauvorhaben sehr wohl a's zwei
Einfamilienhduser mit jewells einer 2,5-Zimmer- Einliegerwohnung im Erdgeschoss
verstanden werden durfe. Bereits unter diesem Aspekt kdnne somit nicht gesagt werden,
dass das Bauvorhaben offensichtlich gegen die auf dem Baugrundstiick lastende
Dienstbarkeit (Baubeschrankung) verstosse.

E.6.3

Die Bauherrschaft bestreitet, dass das Bauprojekt ein Vierfamilienhaus umfasse. Diese
Behauptung der Beschwerdefihrer sei unsubstantiiert und entspreche nicht den
Gegebenheiten. Die zwei geplanten Hauser seien objektiv betrachtet mangels oberirdischen
Zusammenbaus al's getrennt voneinander zu qualifizieren. Mithin sei bestritten, dass die
privatrechtliche Regelung in diesem Baubewilligungsverfahren von Relevanz sai.
Entsprechend sei eine Prifung einer privatrechtlichen Dienstbarkeit in diesem Verfahren
nicht angezeigt.

E.64

Die Baubewilligung ist eine Polizeierlaubnis, mit der festgestellt wird, dass der
Verwirklichung elnes Bauvorhabens keine 6ffentlich-rechtlichen Hindernisse, namentlich
keine solchen aus dem Planungs-, Bau- und Umweltschutzrecht, entgegenstehen. Im
zugerischen Recht ist dieser Grundsatz in 8 30d Abs. 1 av PBG (sait 1. Januar 2019: § 54
Abs. 1V PBG) festgehalten. Gemass dieser Bestimmung priift die Baubehdrde das
Baugesuch auf die Ubereinstimmung mit den V orschriften des 6ffentlichen Rechts. Sie
entscheidet nicht tber zivilrechtliche Verhaltnisse. Die Uberpriifung, ob privatrechtliche
Vorschriften oder Vereinbarungen zwischen Privaten eingehalten werden, obliegt den

E.6.5

Unbestritten ist, dass es sich bel der auf dem GSE. |astenden Baubeschrankung
um eine privatrechtliche Baubeschrankung handelt. Diese Dienstbarkeit kann folglich nicht
als offentlich-rechtliche Baubeschrankung qualifiziert werden. Die Vorinstanzen haben



daher grundsétzlich zu Recht die entsprechende Vorfrage nicht ndher gepriift. Die
Beschwerdefuhrer scheinen aber dennoch in der Baubeschrankung eine baupolizeiliche
Relevanz zu erkennen, weil ihrer Meinung nach die Bauparzelle massiv Gber dem
Zulsssigen Uiberbaut werde, was offensichtlich der Baubeschrankung widerspreche. Uber
diesen klaren Verstoss gegen die privatrechtliche Baubeschrénkung habe der Gemeinderat
Baar nach Ansicht der Beschwerdefuhrer nicht hinwegsehen dirfen. Dieser Ansicht ist
nicht zu folgen. Esist den Vorinstanzen und der Bauherrschaft zuzustimmen, dass die
beiden Hauser ausserlich getrennt in Erscheinung treten. Es gibt keinen oberirdischen
Zusammenbau. Es handelt sich um zwei Einfamilienhduser mit je einer
2,5-Zimmer-Einliegerwohnung. Gemass § 29 Abs. 2 BO Baar dirfen sogar in der W2a
neben Ein- und Doppel einfamilienh&usern auch Zweifamilienhduser mit Einliegerwohnung
(max. 2,5 Zimmer pro Wohneinheit) erstellt werden. Fur die hier massgebende W2b gibt es
diesbeziiglich gar keine Einschrankungen. Esist damit weder klar noch offenkundig, dass
es sich vorliegend nicht um zwei Einfamilienh&user handelt bzw. dass das Bauvorhaben der
Baubeschrankung widerspricht. Der Gemeinderat Baar hat daher die Beschwerdefthrer zu
Recht an den Zivilrichter verwiesen.

E.7

Urtell V 2019 73 Jahre zurtickliegen oder geringfligig sind (Abs. 2). Als gewachsener
Boden gilt grundsétzlich der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende Terrainverlauf.
Dabei wird nicht nach den Umstanden gefragt, wie der gewachsene Boden entstanden ist.
Der gewachsene Boden ist schlichtweg ein Faktum, von dem auszugeben ist und wird
mithilfe von bestehenden Hohenkurvenplanen und Terrainkoten bestimmt
(Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, Zurcher Planungs- und Baurecht, 6. Aufl. 2019, S. 1159 ff.
mit Verweis auf Huber Felix, Der gewachsene Boden, in: PBG aktuell, 4/2002 S. 5 ff.).

E.71

Der Regierungsrat legt in seinem Beschluss dar, die strassenmassige Erschliessung des
Baugrundstiicks erfolge ab der offentlichen Grundstrasse Uber die private Stichstrasse
Grundmatt. An die 0stliche Stichstrasse Grundmatt seien heute sechs Einfamilienhauser
angeschlossen, wobel die Aussenparkplétze der GS F. , G. und

H. Uber die Rigistrasse erschlossen seien. Die 6stliche Stichstrasse Grundmatt
erschliesse damit zurzeit maximal zwdlf Wohneinheiten (wenn alle bisherigen
Einfamilienhauser Uber eine zusétzliche Einliegerwohnung verfiigen wirden). Geméss VSS
Norm SN 640 045, welche Hinweise zur Typisierung und Dimensionierung von
Erschliessungsstrassen gebe, gentige fir 30 Wohneinheiten und 50 Fahrzeuge pro Stunde
eine Strasse vom Typ "Zufahrtsweg" mit einem Fahrstreifen und ohne Wendeplatz. Wie die
erste Bauetappe denn auch gezeigt habe, wirden im Gebiet Grundmatt Wohnhauser mit
maximal zwei Wohnungen (Einfamilienhéauser allenfalls mit Einliegerwohnung) erstellt.
Somit sei nicht damit zu rechnen, dass bei der Uberbauung der tbrigen freien Flachen die
Zahl von 30 Wohneinheiten Uberschritten werde. Der Typ "Zufahrtsweg" sei ausserdem auf
den Grundbegegnungsfall *Personenwagen/Fahrrad bei stark reduzierter Geschwindigkeit”
ausgerichtet. Die Lange der Zufahrtswege sollte je nach Gebaudehthe auf etwa 40 bis80 m
begrenzt werden. Gemass der VSS Norm SN 640 201 sei bei stark reduzierter
Geschwindigkeit (bis 30 km/h) beim Grundbegegnungsfall *Personenwagen/Fahrrad” eine
Strassenbreite von mindestens 3,20 m nétig. Gestiitzt auf die Akten und den durchgefihrten
Augenschein sei festzuhalten, dass die Stichstrasse Grundmatt einen Uberbreiten
Mischverkehr-Fahrstreifen von rund 4,20 m Breite umfasse. Der Langsamverkehr und der




motorisierte Individualverkehr (MIV) erfolgten somit im Mischverkehr. Die vorhandene
Strassenbreite erfille demnach die Normvorgaben. Die Ausbaugrésse lasse sogar das
Kreuzen von zwel Personenwagen zu, ohne dass dazu die angrenzenden Bankettfl&chen und
V orplétze beansprucht werden mussten, obschon dies geméss Ziff. 8 der VSS Norm SN 640
045 sogar zulassig wére. Die signalisierte Geschwindigkeit auf der Grundmatt betrage 30
km/h, womit die Geschwindigkeit als reduziert gelte. Zudem sei die Linienfihrung der
Erschliessungsstrasse gerade (nur minimale Linkskurve ab der Grundstrasse) und damit
sehr Ubersichtlich. Die ganz seltenen Félle mit Lastwagenverkehr (z.B. Ziigelwagen)
stellten daher keine unzulassige Gefahrdung der Fussgénger dar. Die Zu-Fuss-Gehenden
konnten zusétzlich ins Bankett oder auf die Vorplétze ausweichen, und aufgrund der bereits
erwahnten Strassenbreite sei auch der Begegnungsfall "Fussganger/LKW" zweifellos
abwickelbar. Werde weiter —

E.7.2

Die Beschwerdeftihrer bestreiten die Sachverhaltsdarstellungen des Regierungsrats nicht.
Sie bringen jedoch vor, der Regierungsrat habe die Verkehrssicherheit nicht korrekt
gewdurdigt und Ubersehe insbesondere, dass auf der Stichstrasse Grundmatt téglich
mehrmals sehr gefahrliche V erkehrssituationen entstiinden. Durch das Neubauprojekt
werde die Situation noch verschérft, zumal 12 Parkpltze geschaffen wirden, welche einen
massiven Mehrverkehr verursachen wirden. Des Weiteren sel gemass Art. 16 Abs. 2 des
Gemeindlichen Strassenreglements Baar fur die Beurtellung der Erschliessung von einem
Zustand einer vollstandigen, zonengeméssen Uberbauung des ganzen Quartiers auszugehen.
Dieser Punkt sei vom Regierungsrat nicht ausreichend und korrekt gewtrdigt worden.
Entlang der Grundmatt wiirden zahlreiche Uberbauungen erstellt. Davon ausgehend, dass
auch diese Bauten pro Parzelle 12 Parkplétze realisieren wirden, werde das zuléssige Mass
um ein Weltes tberschritten. Schliesslich misse auch davon ausgegangen werden, dass die
Grundmatt sich noch weiter verlangern werde, was die Strasse noch mehr von den

V SS-Normen abweichen lasse. Die Lange der Grundmatt widerspreche den VSS-Normen.
Diese beschrankten die Lénge einer Stichstrasse je nach Gebaudehdhe auf 40 bis 80 m. Da
bei der Grundmatt mittelhohe Gebaude bestiinden, durfte die maximale Lange der Strasse

E.73

Die Bauherrschaft bestreitet ein Verkehrsrisiko. Insbesondere werde bestritten, dass a's
Folge dieses Bauvorhabens der Lastwagenverkehr zunehme. Einerseits dienten die
Raumlichkeiten Wohnzwecken, womit — abgesehen von Ziigelwagen — kein
Lastwagenverkehr verbunden sei. Andererseits seien die Ausfihrungen der
Beschwerdefuhrer rein hypothetisch und unsubstantiiert. Die auf GS1. wohnende
Person sei nicht Verfahrenspartei, und die diesbeziiglichen Ausfihrungen der
Beschwerdefihrer seien nicht zu beachten. Umso mehr als die erwéhnte Person den
Entscheid des Regierungsrats akzeptiert habe. Schliesslich seien sich die Bewohner der
Grundmatt unbestrittenermassen einig, dass die Abfallentsorgung via Grundstrasse erfolge.
Entgegen der Auffassung der Beschwerdeflihrer sei damit die Abfallentsorgung geregelt
und ausreichend sichergestellt.

E.74

Die Erteilung einer Bewilligung fur die Errichtung oder Anderung einer Baute oder Anlage
setzt neben der Zonenkonformitét voraus, dass das fragliche Land erschlossen ist (Art. 22
Abs. 1 und 2 lit. b des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung [RPG; SR 700]). Erforderlich



ist dafiir nach Art. 19 Abs. 1 RPG namentlich, dass eine fur die betreffende Nutzung
hinreichende Zufahrt besteht. Dies ist der Fall, wenn die Zugéanglichkeit sowohl fur die
Benlitzer der Bauten als auch fur Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste gewéhrleistet ist. Die
Zufahrten sollen verkehrssicher sein und haben sich nach den zonengerechten
Baumaoglichkeiten jener Fl&chen zu richten, die sie erschliessen sollen. Was als
hinreichende Zufahrt gilt, héngt von der beanspruchten Nutzung des Grundstticks sowie
von den massgeblichen (namentlich drtlichen) Umsténden des Einzelfalls ab. Die einzelnen
Anforderungen ergeben sich im Detail erst aus dem kantonalen Recht und der kantonalen
Gerichts- und Verwaltungspraxis, die sich am bundesrechtlichen Rahmen zu orientieren
haben. Bel der Beurteilung, ob eine Zufahrt ein Baugrundsttick hinreichend erschliesst,
steht den kantonalen und kommunalen Behérden ein erhebliches Ermessen zu (BGE 136 |1
130 E. 3.3.2). Soweit das Gesetz nicht ausdriicklich auf VSS-Normen verweist, sind diese
nicht direkt anwendbar, sondern im Sinne einer Orientierungshilfe zu beriicksichtigen.
Namentlich sind sie nicht schematisch und starr, sondern verhaltnisméssig und unter
Berticksichtigung der ortlichen Verhéltnisse anzuwenden,

E.75

Den Erwagungen des Regierungsrats beztiglich der Erschliessung ist vollumfanglich
zuzustimmen. Er hat nachvollziehbar und Gberzeugend dargelegt, dass bel einer
Uberbauung der iibrigen freien Flachen im Gebiet Grundmatt die Zahl von 30
Wohneinheiten nicht Uberschritten wird (heute sind es maximal zwolf Wohneinheiten).
Gemass der VSS-Norm SN 640 045 genugt fur 30 Wohneinheiten und 50 Fahrzeuge pro
Stunde eine Strasse vom Typ "Zufahrtsstrasse” mit einem Fahrstreifen. In der Regel ist auch
kein Wendeplatz erforderlich. Es gibt auch keine Anzeichen dafir, dass die Strasse
Grundmatt in absehbarer Zeit verlangert werden soll, umso mehr als sie wenige Meter vor
der Landwirtschaftszone endet. Zwar sollte geméss der VSS-Norm SN 640 045 die Lénge
der Zufahrtswege je nach Gebaudehohe auf etwa 40 bis 80 m begrenzt werden. Die Ostliche
Stichstrasse Grundmatt weist tatsachlich eine Lange von ca. 120 m auf. Esist aber nicht zu
bemangeln, dass der Regierungsrat im vorliegenden Fall bei einer Lange der Grundmatt von
120 m kein zusétzliches Verkehrsrisiko erkennt, lasst doch die Strassenbreite der
Grundmatt (4,20 m, von der VSS-Norm verlangt: 3,20 m), auf der die signalisierte
Geschwindigkeit von 30 km/h betragt — mit der erforderlichen Vorsicht — sogar ein Kreuzen
von zwel Personenwagen zu. Jedenfalls kann auch daraus kein zusétzliches Verkehrsrisiko
erkannt werden. Nach Ansicht des Gerichtsist weiter entgegen den Befurchtungen der
Beschwerdefuhrer nicht von einem zukiinftig zunehmenden

E.8

Urteil V 2019 73 dass das gewachsene Terrain langs der Gebaudefassade nirgends tiefer als
443,20 m.0.M. liege. Damit stehe zugleich fest, dass bei einem gemass den revidierten
Bauplanen auf einer Kote von 444,40 m.U.M. vorgesehene Erdgeschossfussboden die
gesetzlichen Vorgaben geméss § 14 Abs. 1 aV PBG offensichtlich eingehalten wirden. Der
Fussboden des Erdgeschosses liege mit anderen Worten an keiner Stelle hoher als 1,20 m
Uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains entlang der Gebaudefassade. Die
Hohenlage des Erdgeschosses sei somit korrekt eingemessen und es liege kein Verstoss
gegen § 14 Abs. 1 aVvV PBG vor.

E.81



Bezuglich der Frage der Einordnung der beiden geplanten Hauser in die Umgebung legt der
Regierungsrat das Ergebnis des von der Baudirektion am 31. Oktober 2018 durchgefuhrten
Augenscheins wie folgt dar: "In Richtung Osten befinden sich die identischen,
zeitgemassen und zweigeschossigen Liegenschaften Grundmatt J. und

K. je mit einem Attikageschoss. Die Fassaden der Erdgeschosse und ersten
Obergeschosse sind hellgrau, die Attikageschosse sind etwas dunkler gehalten. Auffallend
ist das erste Obergeschoss mit einer versetzten, erkerahnlichen Auskragung. Weiter
Richtung Osten befinden sich die beigefarbenen, zweigeschossigen Liegenschaften

Grundmatt L. , M. und N. , von welchen lediglich die Nummer
L. einen Attikaaufbau und eine begehbare Dachterrasse hat. Es handelt sich
sowohl bel den Liegenschaften J. und K. alsauch bei den
Liegenschaften L. , M. und N. um Flachdachbauten. Von der
Grundmatt aus gesehen Richtung Nordost befindet sich die zweigeschossige, neuzeitliche
Flachdachbaute Grundmatt O. , welche mit einer ca. 2 m hohen Sichtbetonmauer

eingefriedet und Richtung Slidwesten ausgerichtet ist. Gut sichtbar ist die Auskragung des
Obergeschosses Richtung

E.82

Fir die Beschwerdefihrer ordnet sich das Bauvorhaben nicht ausreichend ein und stellt im
Quartier einen Fremdkorper dar. Es musse eine gute Gesamtwirkung vorliegen. Der
Regierungsrat habe jedoch lediglich geprift, ob kein stossender Gegensatz bestehe, was
jedoch noch nicht fur die Beurteilung einer guten Gesamtwirkung ausreiche. Es sel
unbestritten, dass die Fassade des Bauprojektes mit einem dunklen, ja praktisch
dunkelschwarzen Klinker, der wenig Licht reflektiere, ausgestaltet werde. Diese
Klinkerfassade stelle im Quartier eine absolute Ausnahmeerscheinung dar. Insbesondere

E.83

Die Bauherrschaft bestreitet, dass sich die vorgesehene Baute nicht ins Gesamtbild
einordnen solle. Der geplante Neubau mit Flachdachern erzeuge durch seine Ausgestaltung
ein harmonisches Gesamtbild und passe sich hervorragend in die vorgegebene Topographie
und Umgebung ein. Im Ubrigen verweist die Bauherrschaft in ihrer Vernehmlassung auf die
Erorterungen des Regierungsrats.

E.84

Gemass 8§ 12 Abs. 1 BO Baar mussen sich Gebaude hinsichtlich Grésse, Lage, Gestaltung
und Oberflache des Baukorpers sowie dessen Aussenraumes so in die Umgebung
einordnen, dass elne gute Gesamtwirkung entsteht. Bauten, Anlagen, Farbgebungen,
Materialien, Antennen, Reklamen und Anschriften miissen sich insbesonderein

L andschaften sowie Orts-, Quartier- und Strassenbilder gut einordnen und

E.85

Vorab ist festzustellen, dass das Bauvorhaben die Zonenvorschriften mit dem geplanten
Bauvorhaben unbestrittenermassen einhalt. Im Ubrigen hat der Regierungsrat

E.9

Urteil V 2019 73 deutlich unter 443,20 zu liegen komme. Esist aber darauf hinzuweisen,
dass die Geozug Ingenieure AG im Jahr 2000 am westlichen Rand der westlichen
Stichstrasse Grundmatt im Bereich der stidwestlichen Ecke des GSE. eine Hohe
von 443,19 m.0.M. gemessen hatte, mithin nur 1 cm unter 443,20. Die stidwestliche Ecke



des stidlichen Gebaudes befindet sich aber einige Meter von der westlichen Stichstrasse
Grundmatt entfernt, ungefahr in dem Bereich, in welchem die Geozug Ingenieure AG im
Jahr 2000 eine Hohe des gewachsenen Terrains von 443,32 m.U.M. gemessen haben. Liegt
nun die Strasse auf 443,19 m.u.M. und befindet sich die stidwestliche Ecke des stidlichen
Gebaudes einige Meter davon entfernt in leicht ansteigendem Gelénde, ist ohne weiteres
davon auszugehen, dass dort das Terrain eine Hohe von mindestens 443,20 m.i.M.
aufweist. Auch dies zeigt deutlich auf, dass das gewachsene Terrain langs der
Gebaudefassade auf GSE. nirgends tiefer als 443,20 m.u.M. liegt. Der
Regierungsrat hat somit kein Recht verletzt, wenn er festgestellt hat, dassim vorliegenden
Fall kein Verstoss gegen § 14 Abs. 1 aV PBG vorliegt. 5. Grenzabstand

E.91

Die Beschwerdefiihrer beantragen, dass das Verwaltungsgericht einen Augenschein
durchfhrt, da nur durch die genaue Kenntnisnahme der ortlichen Verhdltnisse die
vorliegende Angelegenheit umfassend beurteilt werden kénne. Sie verlangen dies einerseits
Im Zusammenhang mit ihrer Behauptung, dass auf der Grundmatt das Kreuzen von zwei
Personenwagen problematisch sei und ein zusétzliches Verkehrsrisiko darstelle,
andererseits, um die Fassadenfarben der Liegenschaften im Quartier festzustellen.

E.9.2

Die Breite der Stichstrasse Grundmatt ist jedoch bekannt (4,20 m), und es bedarf keines
Augenscheins, um angesichts dieser Breite und der ebenfalls bekannten weiteren

E. 10

Urteil V 2019 73 Haus A ist nun aber auch der grosse Grenzabstand des Hauses A
massgebend. Dieser bezweckt, im Vergleich zum kleinen Grenzabstand, die Bewohner
eines Hauses in der Hauptwohnrichtung zusétzlich zu schiitzen, mithin geht esum die
Wohnhygiene. Ein Strassenabstand geht aber als lex specialis dem kleinen und dem grossen
Grenzabstand vor, soweit die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigt werden oder die Bauvorschriften nicht etwas anderes bestimmen
(Fritzsche/Bosch/Wipf, aa.O., S. 825). Daim vorliegenden Fall keine solche andere
Regelung besteht, geht der Strassenabstand als lex specialis den Grenzabstanden vor.
Zudem handelt es sich bei der Grundmatt um eine Stichstrasse, sodass kein Verkehr daran
vorbeifthren wird, sondern lediglich die zukinftigen Bewohner und deren Besucher bis
zum Baugrundstiick zufahren werden. Die Wohnhygiene und die Verkehrssicherheit stehen
damit nicht in Frage." Weiter fuhrt der Regierungsrat aus, in einem jungeren Fall, bei dem
es um das Verhdtnis vom Grenzabstand mit Mehrlangenzuschlag zum Strassenabstand
einer gemeindlichen Erschliessungsstrasse gegangen sei, habe der Regierungsrat erneut den
Vorrang des Strassenabstands bekraftigt (RRB vom 21. Januar 2014, in Sachen T.S.,, E. 3).
Der Regierungsrat habe in seinen Erwagungen festgestellt, dass geméss Zuger Praxis ein
Strassenabstand als lex specialis dem kleinen und grossen Grenzabstand vorgehe, soweit
die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintréchtigt oder die
Bauvorschriften etwas anderes vorschreiben wirden. In der Zircher Lehre werde
festgehalten, dass der Strassenabstand an die Stelle des Grenzabstands nach kommunaler
Bau- und Zonenordnung trete, auch wenn diese (etwain Form des grossen Grundabstands)
einen grosseren Abstand vorschreibe. Sofern die Gemeinde in ihrer Bauordnung keine
davon abweichende Regelung treffe, entfalle der grosse Grenzabstand, wenn ein solcher
gemass Bauordnung frei wahlbar sei oder definitionsgemass gegeniiber der Strasse



anwendbar wére. Der Strassen- bzw. Wegabstand gehe also den Grenzabstanden vor und
trete an deren Stelle. Der Mehrlangenzuschlag komme deshalb im vorliegenden Fall nicht
zur Anwendung. Der Wortlaut dieser Bestimmung nehme auch unmissverstandlich Bezug
auf den Grenzabstand und nicht auf den Strassenabstand. Dieser Beschluss des
Regierungsrats sei durch das Bundesgericht mit Urteil 1C_505/2014 bestétigt worden. An
der bisherigen Rechtsprechung des Regierungsrats beztiglich des Verhdtnisses zwischen
Grenzabstand und Strassenabstand sei weiterhin festzuhalten. Selbst wenn es sich bei § 54
Abs. 2 BO Baar um eine Speziaregelung zu 8 44 BO Baar handeln sollte, beziehe sich
diese ausdriicklich nur auf den minimalen Grenzabstand und gerade nicht auf den
Strassenabstand. Aus dieser Bestimmung konne somit kein VVorrang gegenuiber dem in der
Spezial gesetzgebung vorgesehenen Strassenabstand abgel eitet

E.10.1

Die Beschwerdeftihrer ersuchen schliesslich das Verwaltungsgericht im Sinne eines
Editionsbegehrens, beim Gemeinderat Baar die relevanten Unterlagen und
Korrespondenzen zu editieren, welche im Zusammenhang mit den damaligen Auflagen
gestanden hétten, welche der Gemeinderat Baar gegentiber der Liegenschaft GS 1.

bei der Erstellung zulasten der damaligen Bauherrschaft gemacht habe. Die
Beschwerdefihrer bringen vor, der Gemeinderat Baar habe damals offenbar verschiedene
Auflagen betreffend Gestaltung und Ausrichtung der Liegenschaft gemacht, um ein gutes
Gesamtbild zu erwirken. Welche Auflagen damals gemacht worden seien, sei im Detalil
jedoch nicht bekannt. Es seien damals Auflagen gemacht und eine Praxis begriindet
worden, was den Birgern den Anspruch gebe, dass der Gemeinderat Baar sdmtliche Burger
gleich behandle. Diese Auflagen wirden jedoch offenbar zum heutigen Zeitpunkt nicht
mehr verlangt.

E.10.2

Das Landhaus auf GS|. wurde im Jahr 2002 erbaut. Esist nicht Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens. Wie oben ausgefiihrt, steht das umstrittene Bauprojekt im
Einklang mit den Nutzungsbestimmungen der BO Baar, womit die Bauherrschaft Anspruch
auf die Erteilung der Baubewilligung hat. Selbst wenn die Baubewilligungsbehorde in
Bezug auf die Erstellung des Gebaudes auf GS1. das Recht tatséchlich anders
angewendet hétte al's heute, wéare aufgrund dieses Einzelfalls keine Praxis begrindet
worden, die dazu fuhren wirde, dass allenfalls damals gemachte Auflagen auch im
vorliegenden Fall erforderlich sind. Insofernist in keiner

E.11

Urteil V 2019 73 werden. Vielmehr ergebe sich aus Art. 23 Abs. 1 des Gemeindlichen
Strassenreglements, dass der kommunale Gesetzgeber die Privatstrassen gleich wie die
Gemeindestrassen behandeln wollte, indem gegentiber beiden ein Abstand von 4 m
einzuhalten sei. Gehe somit der Strassenabstand gegentiber einer Gemeindestrasse dem
minimalen Grenzabstand mit Mehrlangenzuschlag vor, gelte dies auch fir den
Strassenabstand gegentiber einer Privatstrasse. Hinzu komme, dass es sich bei der
Grundmatt immer noch um eine Stichstrasse handle, weshalb kein Durchgangsverkehr
stattfinde und lediglich die Bewohner und deren Besucher die Grundmatt befahren wirden.
Die Wohnhygiene und die Verkehrssicherheit wirden somit mit einem Strassenabstand von
4 m nicht beeintréchtigt. Zudem konne den Baupl&nen entnommen werden, dass das
Bauvorhaben zur Grundmatt hin einen Strassenabstand von 4 m einhalte. Auch die auf den



anderen Fassadenseiten einzuhatenden minimalen Grenzabstdnde wiirden toleriert. Den
anwendbaren gesetzlichen Abstandsbestimmungen werde daher vollumfénglich
entsprochen.

E.12

Urtell V 2019 73 lediglich die Bewohner und deren Besucher die Grundmatt befahren
wurden. Die Wohnhygiene sei jedoch bel derart schmalen Strassen umso mehr zu
berticksichtigen. Entgegen der Ansicht der Vorinstanz sei die Wohnhygiene sehr wohl stark
beeintrachtigt und zu schitzen.

E. 121

Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden die unterliegenden Beschwerde- fiihrer geméass
8§ 23 Abs. 1 Ziff. 3 VRG kostenpflichtig. Die Spruchgebihr wird auf Fr. 3'500.— festgesetzt
und in dieser H6he mit dem geleisteten K ostenvorschuss verrechnet.

E.12.2

Im Rechtsmittelverfahren ist der ganz oder teilweise obsiegenden Partel zulasten der
unterliegenden Partei eine Parteientschadigung nach Massgabe ihres Obsiegens
zuzusprechen (8 28 Abs. 2 VRG). Der anwaltlich vertretenen Bauherrschaft wird zulasten
der Beschwerdefuhrer eine Parteientschadigung von Fr. 2'000.— (inkl. MWST und
Barauslagen) zugesprochen. Praxisgemass haben die in ihrem Amtsbereich tétigen
Behorden keinen Anspruch auf eine Partel entschadigung.

E. 13

Urtell V 2019 73 Beilm RRB vom 21. Januar 2014 i.S. T.S. handelt es sich um denjenigen,
den das Verwaltungsgericht mit Urteil V 2014 16 sowie das Bundesgericht mit Urtell

1C 505/2014 bestétigten. Das Verwaltungsgericht sieht keinen Grund, von der bisherigen
Praxis abzuweichen. Dies gilt im vorliegenden Fall umso mehr, als die BO Baar selbst auf
den Vorbehalt u.a. gemeindlicher Vorschriften, darunter u.a. das Strassenreglement,
verweist (vgl. Anhang 4 BO Baar). Artikel 23 des Strassenreglements Baar hdlt fest, dass
ein Abstand von 4 m einzuhalten ist. Paragraph 54 Abs. 2 BO Baar bezieht sich zudem
ausdrtcklich nur auf den minimalen Grenzabstand und gerade nicht auf den
Strassenabstand. Selbst wenn es sich bei 8 54 Abs. 2 BO Baar um eine Spezialregelung zu §
44 BO Baar handeln sollte, kann aus dieser Bestimmung somit kein Vorrang gegentiber
dem in der Spezial gesetzgebung vorgesehenen Strassenabstand abgel eitet werden.
Ebenfallsist dem Regierungsrat zu folgen, dass im vorliegenden Fall keine Griinde der
Wohnhygiene oder der Verkehrssicherheit gegen den Vorrang des Strassenabstands
gegentber den in der BO Baar festgel egten Grenzabstanden sprechen. Bel der Grundmatt
handelt es sich um eine Stichstrasse, weshalb kein Durchgangsverkehr stattfindet und
lediglich die Bewohner und deren Besucher die Grundmatt befahren. Die
Abstandsvorschriften sind damit eingehalten, und die Beschwerde erweist sich auch in
diesem Punkt als unbegrindet. 6. Dienstbarkeit (Baubeschrankung)

E.14
Urteil V 2019 73

E. 15

Urtell V 2019 73 Zivilgerichten. Trotz der Ordnungsvorschrift von § 30d Abs. 1 av PBG
sind die Verwaltungsbehorden in gewissen Schranken aber befugt, zivilrechtliche



Vorfragen selbstandig zu entscheiden, ndmlich dann wenn die Vorfrage leicht zu
beantworten ist und die Beurteilung ein unzweifelhaftes Resultat ergibt. Dabei ist jewells
zwischen dem Gebot der Rechtssicherheit und der Rechtseinheit sowie dem
Gewaltenteilungsgrundsatz sorgfaltig abzuwaégen. Im Interesse einer klaren
Kompetenzausscheidung zwischen den zustandigen Organen ist bel der Entscheidung von
Vorfragen grundsétzlich Zurickhaltung zu tben. So darf etwa der Entscheid tber den Inhalt
einer Dienstbarkeit von der Baubewilligungsbehtrde als Vorfrage nur dann getroffen
werden, wenn dieser leicht feststellbar ist und die Interpretation des Dienstbarkeitsvertrages
ein unzweifelhaftes Resultat ergibt (Urtell BGer 1C_237/2010 vom 30. August 2010 E.
2.4.2). Setzt die Beurteilung der Vorfrage jedoch umfangreiche Bewei smassnahmen voraus,
so muss dartiber die formell zustéandige Instanz entscheiden (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz,
aao., S. 339).

E. 16
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Urteil V 2019 73 entsprechend dem vorliegenden Baugesuch — von insgesamt sechs
Parkplétzen (funf fUr die Bewohner und einen fur die Besucher) pro Einfamilienhaus
ausgegangen, so resultiere fir die bereits bestehenden Wohnhauser (inkl. des hier
umstrittenen Bauvorhabens) ein Total von 48 Parkplétzen. Dies ergebe in der Spitzenstunde
rund 24 Fahrten auf der Stichstrasse Grundmatt. Sie werde daher nur wenig befahren, und
die Belastbarkeit der Grundmatt werde heute ganz eindeutig nicht ausgeschopft, zumal mit
der vorhandenen Strassenbreite auch mehr als 50 Fahrzeuge pro Stunde die Zufahrt
befahren kénnten. Die K apazitatsreserven ermdglichten auch die Uberbauung der restlichen
unbebauten Flachen entlang der Grundmatt; zumindest gebe es im heutigen Zeitpunkt keine
Anhaltspunkte, die fir das Gegenteil sprechen wirden. Soweit die Beschwerdeflhrenden
den fehlenden Wendeplatz bemangelten, halte der Gemeinderat Baar in seiner
Stellungnahme vom 12. Dezember 2018 zutreffend fest, dass gemass VSS-Norm beim
Strassentyp "Zufahrtsweg" in der Regel kein Wendeplatz vorhanden sein muisse (Tabelle 1
der VSS Norm SN 640 045). Unabhangig von der Strassentypisierung sei nochmals darauf
hingewiesen, dass es sich bel der Grundmatt um eine Stichstrasse mit wenig Verkehr
handle, sodass kein Verkehr daran vorbeifihre, sondern lediglich die (zukinftigen)
Bewohner und deren Besucher/Lieferanten bis zum jeweiligen Grundstiick zufahren
wurden. Das Wenden dieser Fahrzeuge sei nun aber auf den Einfahrten und Vorplétzen der
von ihnen angefahrenen Parzellen problemlos méglich. Auch der Rettungsdienst und
alfalige Ambulanzfahrzeuge kénnten auf den Zufahrten der Liegenschaften wenden. Da
Lastwagen nur sehr selten die Strasse befahren missten, stelle auch das Riickwaértsfahren
auf dieser geraden und sehr Ubersichtlichen Strasse kein untolerierbares Sicherheitsrisiko
dar. Fur die Feuerwehr sei es ebenfalls zumutbar, das Quartier nach einem allfalligen
Einsatz rickwarts wieder zu verlassen. Esist in diesem Zusammenhang auch davon
auszugehen, dass bei Zigeltransporten, M llentsorgungen sowie bei einem L dscheinsatz
die Lastwagen immer mit einem Chauffeur und ein bis zwei weiteren Personen besetzt
seien. Dadurch sei die Sicherheit beim Rickwartsfahren umso mehr gewéhrleistet. Es
koénne weiter von den jeweiligen Fahrzeugfihrern auch erwartet werden, dass sie beim
Ruckwartsfahren die notwendige Vorsicht walten liessen (vgl. hierzu Urteil des
Bundesgerichts 1C_433/2017 vom 17. April 2018 E. 4.5.2). Ein Wendeplatz sei damit bei
der gegebenen Situation ohnehin nicht notwendig. An dieser Einschéatzung andere



insbesondere auch die Strassenlange der Grundmaitt nichts. Obwohl die Grundmatt mit ca.
120 m langer ausfalle s die VSS-Norm dies fur den Strassentyp "Zufahrtsweg"
vorschlage, fuhre dies nicht zu einer ungentigenden Erschliessung. Einerseits verwende die
VSS-Norm die Formulierung "sollte", weshalb die Lange der Zufahrtswege nicht zwingend
40 bis 80 m, sondern durchaus auch mehr sein kénne. Andererseits lasse die
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Urtell V 2019 73 Strassenbreite der Grundmatt ein Kreuzen von zwei Personenwagen
problemlos zu, weshalb es keine Rolle spiele, wenn die Lange der Strasse mehr als80 m
betrage, weil damit kein zusétzliches Verkehrsrisiko einhergehe. Hinzu komme, dassim
hier zu beurteilenden Einzelfall die auf der Grundmatt vorhandene V erkehrsmenge sehr
gering, der Ausbau-standard/Dimensionierung der Strasse klar gentigend und der
Zufahrtsweg gerade bzw. sehr gut tiberschaubar seien. Im Ubrigen seien sich die
Verfahrensparteien darin einig, dass die Stichstrasse Grundmatt vom Entsorgungsfahrzeug
nicht bedient werde. Der Abfall werde demnach von allen Bewohnern an die Grundstrasse
gebracht und dort am Entsorgungstag deponiert. Die Abfallentsorgung sel damit
sichergestellt. Fur die Bewohner sei dies aufgrund der geringen Entfernung auch ohne
Weiteres zumutbar, und die Verkehrssicherheit werde dadurch nicht tangiert. Das
Erschliessungserfordernis verlange gerade nicht, dass die Abfallsécke bei jeder einzelnen
Parzelle gesammelt und dort auch von der Kehrichtabfuhr abgeholt werden missten. Wie
die Vorinstanz daher auch in diesem Punkt zutreffend bemerke, stellten das unsachgeméasse
Deponieren von Abfallen am Strassenrand und das Fehlen von (6ffentlichen)

K ehrichtsammel stellen noch keinen Grund dafir dar, die Erschliessung des Baugrundstiicks
als ungentigend zu bezeichnen. Das Baugrundsttick sei damit hinreichend erschlossen, und
die gesetzlichen Vorgaben wirden vollumfanglich eingehalten.
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Urteil V 2019 73 rund 60 m betragen. Heute betrage die Lénge der Grundmatt 120 m und
durfte sich je nach weiterem Ausbau des Quartiers noch verléangern. Die VSS-Normen seien
somit um das Doppelte oder mehr nicht eingehalten. Allein dies zeige auf, dass keine
ausreichende Erschliessung bestehe. Die Strassenbreite, welche knapp tber der minimalen
Strassenbreite liege, vermdge die Ubermassige L énge nicht zu kompensieren. Durch die
Lange der Stichstrasse werde eine unakzeptable gefahrliche Situation geschaffen. Durch
dieses untolerierbare Sicherheitsrisiko sei die Erschliessung as unzureichend zu
qualifizieren. Entgegen der Ansicht des Regierungsrats werde bestritten, dass auf einer
Strassenbreite von 4,2 m ein Kreuzen von zwei Personenwagen problemlos méglich sel.
Vielmehr bendtige dies von beiden Personenwagenlenkern ein sehr gutes Mandvrier-
Gefuhl. In der Praxis werde es kaum zu Kreuzungen von Personenwagen kommen, sofern
und soweit diese nicht auf Wiesen oder V orplé&tze ausweichen konnten. Durch dieses
Kreuzen entstehe ein zusétzliches Verkehrsrisiko. Zum Kreuzen sei weiter festzuhalten,
dass entlang der Grundmatt immer weniger Ausweichflachen (Wiese oder Vorplétze)
bestiinden, welche zum Kreuzen beansprucht werden konnten. Die jeweiligen Eigentimer
stellten bisweilen sogar Mauern oder Zaun-Abschrankungen an die Grundstiicksgrenze.
Weliter werde bestritten, dass nur in ganz seltenen Fallen Lastwagenverkehr bestehe. Die
Vorinstanz denke dabei lediglich an den Zigelwagen. Grossere Lieferwagen wirden jedoch
insbesondere flr Paketlieferungen oder L ebensmittellieferungen beansprucht, wasim
Zeitalter von Internetkéufen immer stérker aufkomme. Solche Paketlieferungen seien in
seltenen Fallen neben dem Chauffeur mit einer zweiten Person besetzt, sodass der



Chauffeur halbblind mit den Aussenspiegeln rickwarts durch die Grundmatt fahren misse.
Dadie Grundmatt auch Schulweg fir mehrere Kinder darstelle, wirden nicht mehr
tolerierbare geféhrliche Verkehrssituationen geschaffen, indem Lieferfahrzeuge und

L astwagen ruckwarts die Grundmatt passieren mussten. Solange kein Wendeplatz
vorhanden sei, bestehe ein nicht tolerierbarer Zustand bei der Grundmatt. Die
Entsorgungssituation bei der Grundmatt sei ebenfalls nicht geregelt. Der Regierungsrat
fUhre aus, dass sich die Verfahrensparteien einig seien, dass die Stichstrasse Grundmatt
vom Entsorgungsfahrzeug nicht bedient werde. Dies gelte jedoch nur fir die aktuelle
Situation, was jedoch nicht heisse, dass die Verfahrensparteien diese aktuelle Situation
akzeptierten. Insbesondere die auf GS . wohnende Partel habe klar ihr Missfallen
darUber ausgesprochen. Die Entsorgungssituation sei in keiner Art und Weise geregelt.
Solltedie auf GS1. wohnende Partei ihre Parzellenflache beim Eingang zur
Stichstrasse Grundmatt nicht mehr fur die Abfalldeponierung am Entsorgungstag zur
Verfligung stellen, sei damit zu rechnen, dass die Entsorgungsfahrzeuge, somit Grinabfuhr
und Mllabfuhr, am Entsorgungstag die
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Urtell V 2019 73 Grundmatt passieren und konsequenterweise wieder retour verliessen. Die
nicht gel 6ste Kehrichtsituation werde auf der Grundmatt ein nicht zu tolerierendes
Sicherheitsrisiko schaffen. Auch aus diesem Gesichtspunkt sei die Erschliessung des
Baugrundstiicks nicht gegeben.
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Urteil V 2019 73 wobei den zustandigen Behdrden auch insoweit ein erheblicher Spielraum
zusteht (Urteil BGer 1C_341/2018 vom 16. Januar 2019 E. 2.1 mit Hinweisen). Nach Art.
16 des Strassenreglements der Gemeinde Baar vom 19. Juni 2007 verfiigt ein Grundstiick
Uber eine gentigende verkehrsmassige Erschliessung, wenn es an einer Strasse liegt, die den
Anforderungen gemass Art. 17 dieses Reglements gentigt (Abs. 1). Massgebend fur die
geniigende Erschliessung ist der Zustand bei einer vollstéandigen, zonengemassen
Uberbauung des ganzen Quartiers (Abs. 2). Ausserdem hélt Art. 17 des gemeindlichen
Strassenreglements fest, dass die Strassen, Radstrecken und Fussgangerverbindungen sowie
die Verkehrsheruhigungsmassnahmen in der Regel nach den Normen des Schweizerischen
Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) zu projektieren und zu erstellen sind.
Mit der Formulierung "in der Regel” lasst die kommunale Bestimmung erkennen, dass bei
der Beurteilung der Erschliessung und der Verkehrssicherheit immer auch die konkreten
Umsténde bzw. die Verhdltnisse im Einzelfall zu berlicksichtigen sind. Folglich l&sst sich
auch aus der Bestimmung im gemeindlichen Strassenreglement keine zwingende
Anwendbarkeit der VSS-Normen ableiten (Urteil des Bundesgerichts 1C_175/2018 vom 7.
Méarz 2019 E. 3.2).
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Urtell V 2019 73 Lastwagenverkehr auszugehen. Die heute Ublicherweise fir Paket- oder
L ebensmittellieferungen verwendeten Fahrzeuge kdnnen problemlos auf den Einfahrten
und Vorplétzen der von ihnen angefahrenen Gebaude wenden, so dass es diesbeziiglich zu
keinen Rickwartsfahrten kommen muss. Fur die wenigen Lastwagen, welche diese Strasse
tatséchlich befahren missen (meistens — wenn Uberhaupt —wohl Ziigelwagen), stellt das
Ruckwartsfahren auf dieser geraden und tGbersichtlichen Strasse kein untolerierbares
Sicherheitsrisiko dar, umso mehr als diese meistens mit einem Chauffeur und ein bis zwel



weiteren Personen besetzt sind. Dadurch ist die Sicherheit beim Ruckwértsfahren umso
mehr gewdahrleistet. Und schliesslich ist festzustellen, dass die Entsorgungssituation
geregelt ist, indem die Abfallentsorgung via Grundstrasse erfolgt und daher auch
diesbeziiglich kein Sicherheitsrisiko auf der Grundmatt besteht. Es gibt keine Hinweise,
dass die 0stliche Stichstrasse Grundmatt zukiinftig mit Fahrzeugen der Kehrichtabfuhr
befahren werden musste. Ruckwaértsfahrten von solchen Fahrzeugen sind daher dort nicht
zu erwarten. Der Regierungsrat hat kein Recht verletzt, wenn er unter diesen Umstanden
festgestellt hat, das Baugrundstiick sei hinreichend erschlossen und die gesetzlichen

V orgaben wirden vollumfanglich eingehalten. 8. Einordnung
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Urteil V 2019 73 Stidwesten. Das Grundstiick Grundstrasse P. ist durch eine ca. 2
m hohe Hecke eingefriedet. Richtung Stiden folgt die an den Landhausstil erinnernde
Schrégdachbaute Grundmatt Q. mit einem Erd- und Dachgeschoss. Auffallend ist
der grosse freistehende Balkon, welcher als Uberdachung fiir die unten liegende Garage
dient. Das Haus hat einen grossen Fassadeneinschnitt mit einem eingezogenen weiteren
Schrégdach, welcher die Fassade 6ffnet. Im Dachgeschoss befindet sich ein Richtung Stiden
ausgerichteter Balkon. Auf der dstlichen Seite befindet sich ein Garagenanbau, welcher als
Terrasse genutzt werden kann. Der First des Schragdachsist Richtung Westen bzw. Osten
ausgerichtet. Richtung Westen befindet sich die neuzeitliche Liegenschaft Grundmatt

R. , welche zwei Vollgeschosse und ein Attikageschoss hat. Die Liegenschaft hat
einen grossfl&chigen, raumhohen Fensterbereich, welcher Uber die ganze Siidfassade
durchgezogen ist. Auf dem ersten Obergeschoss steht der vorgel agerte Attikabereich mit
einer Dachterrasse. Die Liegenschaft wirkt mit dem vorgelagerten Garagenbereich wie ein
L-formiger Bau. Mit Orientierung auf die westliche Seite befinden sich direkt hinter dem
Baugespann zwel Liegenschaften mit einem Voll- und Dachgeschoss, welche ein welisses
Schrégdach und symmetrisch angeordnete Fensterfl&chen aufweisen. Die Fassade ist mit
verwittertem Holz in einem dunklen Farbton eingekleidet. Rechts davon befinden sich zwel
zweigeschossige Hauser mit Pultdach, welche zusammengebaut sind. Links zum Gebaude
befindet sich ein Garagenanbau, welcher als Terrassenflache begehbar ist. Weiter links
davon befindet sich ein zweigeschossiges Sechsfamilienhaus mit Schragdach, welches vom
Erscheinungsbild her dteren Datumsist. Die Fassadenfarben sind in einem alternierenden
Farbton zwischen Hell- und Dunkelgrau gehalten. Weiter nach Stidwesten sieht man ein
grosseres, in einem weisslichen bis graulichen Farbton gehaltenes Vierfamilienhaus mit
einem Sockelgeschoss, zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss mit Schragdach.
Sudlich davon befindet sich ein dreigeschossiger Bau in einem starkeren Grauton mit zwei
Vollgeschossen und einem Attikabereich.” Der Regierungsrat legt dar, die Besichtigung vor
Ort habe somit deutlich aufgezeigt, dass die Umgebung bzw. das Quartierbild entlang der
beiden Stichstrassen Grundmatt und in deren ndheren Umkreis sehr uneinheitlich und
insbesondere nicht derart empfindlich sei, dass hdhere Anforderungen an die Gestaltung der
Bauten gestellt werden kdnnten. Die Umgebung rund um das Baugrundsttick verfuige
gerade nicht Uber einen einheitlichen Baustil, den es zu beachten gelte. Auch hinsichtlich
der Gebaudeformen und deren V olumen, Dachgestaltungen, Farbgebung und
Materialisierung liege keine typische und vorherrschende Bauweise vor. Vielmehr lasse
sich feststellen, dass das hier massgebliche

E.24



Urteil V 2019 73 Gebiet seit einigen Jahren im steten Wandel sei und immer wieder neue,
zeitgemasse Gebaude entstiinden, wel che die Umgebung auch stadtebaulich
weiterentwickelten. Es bestehe ein klarer Kontrast zwischen traditionellen kleineren
Einfamilienhdusern und grossen neuzeitlichen Bauten, die durch ihre individuelle
Gestaltung (mit speziellen Grundrissen und optisch markanten Auskragungen) im Quartier
auffallend in Erscheinung tréten. Die Baustruktur im Bereich des Baugrundstiicks erweise
sich damit offensichtlich als sehr heterogen. Diese heterogene Bauwei se habe der
Regierungsrat fir das Quartier Grund denn auch bereitsim Beschluss vom 4. September
2012 erkannt, indem er in tatséchlicher Hinsicht festgehalten habe, dass verschiedene
Baustile vorhanden seien. Aufféllig sel die Durchmischung von Flachdachbauten und
Bauten mit Satteldachern (bestétigt durch das Urteil des V erwaltungsgerichts des Kantons
Zug vom 26. Mérz 2013 [V 2012 133] E. 8b). Die beiden geplanten Hauser wiesen
ebenfalls Flachdécher auf, wie sie bereits im Quartier zahlreich vorhanden seien. Auch die
von den Beschwerdefiihrenden angesprochenen Auskragungen im Obergeschoss sowie eine
dunklere Fassadenfarbe seien in der Umgebung keineswegs untypisch, wie im Rahmen des
Augenscheins habe festgestel It werden kdnnen. Die Baukoérper passten sich ebenso
hinsichtlich Grdsse und Lage gut in die vorhandene Quartierstruktur ein. Soweit die
Bauherrschaft die Begrenzungsnormen der Bauordnung ausschopfe, aber nicht Gberschreite,
resultiere daraus noch keine ungentigende Einordnung in die Umgebung oder ins
Strassenbild. Dies entspreche zudem der bundesgerichtlichen Rechtsprechung, wonach
ohne klar Gberwiegende 6ffentliche Interessen keine Unvereinbarkeit mit dem
Eingliederungsgebot festgestellt werden durfe, nur weil die Baute die bau- und
planungsrechtlich zul&ssigen Masse ausschopfe (Urteil BGer 1C_175/2017 vom 28. Juni
2017 E. 3.4). Eine Verpflichtung der Bauherrschaft, sich an die traditionelle Architektur
oder die herkdbmmliche Quartiergestaltung zu binden, enthal te das Einordnungsgebot nicht
und sei aufgrund der heterogenen Umgebung vorliegend auch nicht angezeigt. Das geplante
Bauvorhaben ordne sich demnach mit seiner Gestaltung, Lage und Grésse ohne Weiteresin
das Orts-, Quartier- und Strassenbild ein.
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Urtell V 2019 73 die dunkle Farbe suche ihresgleichen. Hinzu komme, dass die neu zu
erstellenden Bauten als ein einziges Bauprojekt wahrgenommen wirden, nicht zuletzt, weil
diese baulich verbunden seien. Das Bauprojekt werde somit kinftig als Vierfamilienhaus
wahrgenommen. Die Bauten wirden nicht zuletzt deshalb auch als Einheit wahrgenommen,
well zwischen ihnen ein Swimmingpool liege, dessen Poolrand 2 m hoher als die Hohe des
Erdgeschossfussbodens liege. Dadurch werde eine Verbindung geschaffen, welche die
beiden Neubauprojekte als Einheit erscheinen liesse. Hinzu komme, dass die Bauten durch
Ihre Ausgestaltung gegentiber der Liegenschaft der Beschwerdeflihrer einen untolerierbaren
Lichtentzug verursachten. Die projektierte Baute werde durch ihre schwarze Klinkerfassade
den Beschwerdefhrern Gbermassig Licht entziehen, was die Wohnqualitét bel den
Beschwerdefuihrern auf ein nicht mehr tolerierbares Niveau reduzieren werde. Schliesslich
habe der Augenschein der Baudirektion ergeben, dass sich das Bauprojekt in keiner Art und
Weise auch nur anndhernd in die bestehende Struktur einpasse. Die Erscheinung des
Bauprojekts als Vierfamilienhaus, eventualiter als zwei grosse Zweifamilienhauser und
somit as ein einheitlicher Gebaudekomplex, widerspreche der Kérnung der Umgebung
diametral. Die Umgebung definiere sich durch grossere Einfamilienhduser, welche as
solche zu erkennen seien. Durch die Fassadengestaltung mit einer sehr dunklen
Klinkerfassade wirkten die Gebaude dusserst wuchtig und erdrtickend. Auch dadurch bilde



das Neubauprojekt einen Fremdkorper in der Umgebung. Die enorme Héhe und das
Volumen des Bauprojekts seien anléasslich des Augenscheins festgehalten worden. Das
Neubauprojekt komme denn auch deutlich hoher zu liegen als die Liegenschaften

Grundmatt Q. und O. . Somit vermoge das Bauprojekt auch den
Einpassungsvorschriften nicht zu gentigen.
E. 26

Urtell V 2019 73 durfen zudem die Verkehrssicherheit nicht beeintréchtigen (Abs. 2).

Sol che Bestimmungen bezeichnet man als positive &sthetische Generalklauseln. Die
positive asthetische Generalklausel verlangt eine architektonische Gestaltung, welche sich
gut in die Umgebung einordnet. Bei der Beantwortung der Frage, welche architektonische
Gestaltung sich gut in eine Umgebung einordnet, kann nicht auf ein beliebiges subjektives
Empfinden abgestellt werden, sondern es muss im Einzelnen dargel egt werden, weshalb mit
einer bestimmten baulichen Gestaltung weder fir das Bauvorhaben noch fur die Umgebung
eine gute Gestaltung erzielt werden kann. Dieser Beurteilung unterliegen alle Bauten, auch
wenn die tbrigen Bau- und Zonenvorschriften eingehalten sind. Die
Gestaltungsvorschriften dirfen aber nicht dazu fuhren, dass fir ein bestimmtes Gebiet die
Zonenvorschriften ausser Kraft gesetzt werden. Erweisen sich ndmlich die Auswirkungen
der Zonenvorschriften al's gestalterisch unbefriedigend, so sind die Plane und V orschriften
zu éndern. Das Einordnungsgebot kann nicht bedeuten, dass die Bauherrschaft bel einem
Neu- oder Umbau auf die traditionelle Architektur oder die herkdmmliche
Quartiergestaltung verpflichtet werden kann (VGE vom 27. Méarz 2009, in: GVP 2009 144
f.). Die Vorschrift von 8 12 Abs. 1 und 2 BO Baar ist als unbestimmter Rechtsbegriff
formuliert, denn sie umschreibt die Rechtsfolge (vorliegend die Erlaubnis, die
vorgesehenen Gebaude zu erstellen) in offener, unbestimmter Weise. Unbestimmte
Rechtsbegriffe sind der Auslegung zuganglich. Die Auslegung durch die

V erwaltungsbehorden kann von den Verwaltungsgerichten zwar grundsétzlich Gberpriift
werden. Nach herrschender Lehreist allerdings dann eine gewisse Zurtickhaltung durch die
Gerichtsinstanzen angezeigt, wenn die Verwaltungsbehtrden zur Beurteilung der konkreten
Umstande besser geeignet sind als die Gerichte. Diesist besondersim Baurecht der Fall, wo
die Verwaltungsbehorden tber eine gréssere Nahe und Vertrautheit mit den tatsachlichen
Verhdtnissen verfugen (Hafelin/Mller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl.
2016, Rz. 416 ff., inshb. 417 und 419). Auch das Bundesgericht Ubt bel der Anwendung
unbestimmter Rechtsbegriffe Zurickhatung und billigt den Verwaltungsbehtdrden einen
gewissen Beurteilungsspielraum zu, wenn der Entscheid besonderes Fachwissen oder
Vertrautheit mit den tatsachlichen Verhaltnissen voraussetzt (z.B. BGE 13511 384 E. 2.2.2;
hinsichtlich unbestimmter Rechtsbegriffe in kantonalen und kommunalen Gesetzen: Urteil
BGer 1C_476/2008 vom 6. Juli 2009 E. 6.5.1).
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Urteil V 2019 73 in den Erwéagungen 11b und 11c seines Beschlusses sémtliche relevanten
Gesichtspunkte eingehend dargestellt, die fur die Priifung der Einordnung eines Bauprojekts
zu berlicksichtigen sind. Er hat einerseits unter Verweis auf die Rechtsprechung klar und
verstandlich die rechtlichen Voraussetzungen und andererseits die Umgebung bzw. die
vorhandenen Bauten beschrieben. Auf diese zutreffenden Ausflhrungen kann verwiesen
werden. Das Gericht stimmt den Erwagungen des Regierungsrats und seiner Einschétzung
beziiglich Einordnung des Bauvorhabens in die Umgebung vollumfanglich zu. Der
Regierungsrat hat keine Rechtsverletzung begangen, indem er festgestellt hat, dass sich die



Baukorper in ihrer Gestaltung, Lage und Grésse gut in die vorhandene Quartierstruktur
einpassen. Dass die beiden Gebaude — entgegen der Ansicht der Beschwerdeftihrer — nicht
als einziges (Uberdimensionales) Bauprojekt wahrgenommen werden, hat das Gerichts
bereits weiter vorne ausgeftihrt. Die beiden geplanten Einfamilienhduser entsprechen
zudem durchaus der Koérnung der Umgebung, die sich durch grossere Einfamilienhauser
definiert, wie das die Beschwerdefuhrer selber ausfiihren. Im Baugesuch (GR-act. 4) ist
Grau als Farbe der Umfassungswénde des Bauprojekts aufgeftihrt. Die dem Baugesuch
bei gel egten Fassadenansichten zeigen zudem eine Klinkerfassade, die als mittelgrau zu
bezeichnen ist. Wie die Beschwerdefiihrer dazu kommen zu behaupten, der vorgesehene
Klinker sai praktisch dunkelschwarz, ist unverstéandlich. Zwar hat die Mehrzahl der
Gebaude in der Umgebung des Bauprojekts eine graue Farbe, die im Durchschnitt etwas
heller ist als digjenige der geplanten beiden Hauser. Es gibt aber auch Gebaude mit einem
dunkleren Farbton. Die Fassadenfarbe des umstrittenen Bauprojekts unterscheidet sich
jedenfalls nicht derart von der Farbe der umstehenden Hauser, dass deshalb die
Anforderungen von 8§ 12 Abs. 1 BO Baar nicht mehr erfullt wéren. 9.

E. 28

Urtell V 2019 73 Umstande (Anzahl heute erschlossener Liegenschaften, Anzahl
Wohneinheiten bei vollstandiger Uberbauung des Quartiers, Lange der Strasse, Fehlen
eines Wendeplatzes) die Beurteilung vorzunehmen, ob das Bauprojekt gentigend
erschlossen ist oder ob insbesondere Grinde der Verkehrssicherheit dies ausschliessen.
Auch beziiglich der Fassadenfarben der Gebaude in der Umgebung des Bauprojekts liegen
dem Gericht gentigend Informationen vor. Es kann auf das Protokoll des Augenscheinsim
vorinstanzlichen Verfahren vom 31. Oktober 2018 verwiesen werden, in welchem die
Farben der Fassaden der Gebaude rund um das Baugrundstiick aufgefihrt sind. Dem
Gericht stehen aber auch die Luftbildaufnahmen im Geoportal des Kantons Zug und
insbesondere die Google Street View-Bilder aus dem Quartier Grund zur Verfligung. Im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren kann somit auf die Durchfiihrung eines weiteren
Augenscheins verzichtet werden. 10.

E.29

Urteil V 2019 73 Weise eine Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes erkennbar. Das
Editionsbegehren ist somit abzuweisen. 11. Zusammenfassend ergibt sich, dass der
Beschluss des Regierungsrats vom 9. Juli 2019 nicht zu beanstanden ist. Die dagegen
eingereichte Beschwerde erweist sich als unbegriindet, weshalb sie abzuweisen ist. 12.

E. 30
Urteil V 2019 73 Demnach erkennt das V erwaltungsgericht:
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