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Regeste

Verwaltungsrechtl. Kammer — Denkmal schutz (Unterschutzstellung Wohnhaus)

Erwagungen

E.2

Urteil V 2021 83 A. Die Villa"C. ", Oberageri, Assek. Nr. D. , GSNr.
E. , im Eigentum von A. , ist seit 2011 im Inventar der schutzenSNerten

Denkméler und befindet sich in der Wohnzone 2b mit Ausnutzungsziffer 0,4. Nachdem der
Eigenti- mer mit Gesuch vom 16. November 2020 um Entlassung des Wohnhauses aus
dem In- ventar ersucht hatte, stellte der Regierungsrat des Kantons Zug mit Beschluss vom
28. September 2021 die Villa"C. " as Baudenkmal von lokaler Bedeutung unter
kan- tonalen Schutz. Der Schutzumfang umfasst im Sinne der Erwégungen den Standort des
Gebéaudes, die historische Baustruktur aus den 1920er-Jahren (tragende Wande, Decken und
Boden), die flr die dussere Erscheinung pragenden Elemente der Fassade und des Dachs,
die innere Grundrissorganisation, die bauzeitliche Ausstattung im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss, insbesondere die historischen Bodenbel 8ge (Parkett, Rie- men,
Fliesen, Linoleum), die Stuckdecken, die Treppe mit Gelander, die Turen und Tir- rahmen,
die Wandt&fer und Wandschranke, den Kachelofen und die bauzeitlichen Radia- toren. Zur
Begrundung des Entscheids hielt der Regierungsrat fest, das fragliche Objekt habe ei- nen
ausserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Wert. Das 6f-
fentliche Interesse am Erhalt dieses denkmal pflegerisch ausserst bedeutsamen Objekts als
Belegstiick fur kiinftige Generationen Uberwiege entgegenstehende Privatinteressen. Auch
vermoge das offentliche Interesse an einer Verdichtung das offentliche Interesse an der
Unterschutzstellung des Objekts nicht zu tberwiegen. Die Unterschutzstellung sei ge-
eignet, den Erhalt des Objekts sicherzustellen. Die Unterschutzstellung sei zudem erfor-
derlich, denn nur mit einer solchen kénne sichergestellt werden, dass die Baute in ihrer
historischen Materialitat erhalten bleibe. Die fur el ne bestimmungsgemasse Weiternutzung
notwendigen Massnahmen bewegten sich im tblichen finanziellen Rahmen fur ein Ge-
baude dieses Alters und seien fur die Bauherrschaft zumutbar. Auch unter Berticksichti-
gung eines zu erwartenden Ausnitzungsverlustes fur das Grundstlick erweise sich die Un-
terschutzstellung als verh@ltnismassig. I1n seinem Unterschutzstellungsbeschluss beschrieb
der Regierungsrat die Villa"C. " wiefolgt: "Die Villa"C. " wurde 1926
vom Architekten Arnold Jen- ny-Blatter fur sich selbst erbaut. Die Familie der heutigen
Eigentimerschaft, die das Haus seit 1958 bewohnte, konnte es im Jahr 1986 erwerben. Das
Objekt liegt in einer grosszi- gigen parkahnlichen Gartenanlage mit einem reichen Bestand
an Laubbdumen. Der statt- liche Massivbau entstand tber L-férmigem Grundriss und
zeichnet sich durch ein volu- mindses zwei geschossiges Mansarddach und eine zum See



orientierte, zur reprasentati-

E.21

Der BeschwerdefUhrer macht eine Verletzung seines rechtlichen Gehors geltend. Das Amt
fur Denkmal pflege und Archéologie (fortan: ADA) seheim Falle der beabsichtig- ten
Unterschutzstellung eines Objekts mittels Verfligung geméass elgenem Schema zum
Verfahrensablauf vor, dass sowohl dem Grundeigentiimer als auch der Standortgemeinde
der Entwurf des Antrags an den Regierungsrat zur Wahrung des rechtlichen Gehors zuge-
stellt werde. Von dieser Zustellung kénne das ADA nur dann absehen, wenn es die Ent-

E.22

Der aus Art. 29 Abs. 2 BV abgel eitete Anspruch auf rechtliches Gehdr gibt dem
Betroffenen als personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht das Recht, sich vor Erlass ei-
nes in seine Rechtsstellung eingreifenden Entscheldes zu aussern, erhebliche Beweise
beizubringen, Einsicht in die Akten zu nehmen, mit erheblichen Beweisantrégen gehort zu
werden und an der Erhebung wesentlicher Bewei se entweder mitzuwirken oder sich zu-
mindest zum Beweisergebnis zu dussern, wenn dies geeignet ist, den Entscheid zu beein-
flussen. Dem Mitwirkungsrecht entspricht die Pflicht der Behérde, die Argumente und Ver-
fahrensantrége der Partel entgegenzunehmen und zu prifen sowie die rechtzeitig und
formrichtig angebotenen Beweismittel abzunehmen, es sei denn, diese betréfen eine nicht
erhebliche Tatsache oder seien offensichtlich untauglich, Uber die streitige Tatsache Be-
weise zu erbringen (vgl. BGer 2C_844/2018 vom 12. Juni 2020 E. 5.2 m.H.).

E.23

Zu beachten ist zundchst, dass das erstinstanzliche Verfahren durch eine Eingabe des
Beschwerdefuhrers selbst eingeleitet wurde. In seinem beim ADA eingereichten Ge- such
vom 16. November 2020 um Entlassung des Wohnhauses aus dem Inventar der
schitzenswerten Denkmaéler wies er auf die Starkung der Mitspracherechte durch die am
14. Dezember 2019 in Kraft getretene Anderung des DM SG hin und darauf, dass er und die
Gemeinde Oberageri das Interesse an einer baulichen Entwicklung auf dem stark un-
ternutzten GSE. starker gewichteten als den Schutz des inventarisierten Wohn-
hauses. Er habe den planerischen Nachweis erbracht, dass bauliche Erweiterungen im Falle
einer Unterschutzstellung des Wohnhauses unrealistisch seien. Das Wohnhaus habe fir die
Bevolkerung von Oberégeri heute keinen Stellenwert, ja dirfte einer grossen Mehr- heit
nicht einmal bekannt sein. Es gebe viele andere Objekte in der Gemeinde Oberégeri, die fur
die Wahrung des Ortsbildes, des geschichtlichen Versténdnisses oder des kulturel- len
Erbes der Gemeinde von wichtigerer Bedeutung seien. Weiter wurden am 9. April 2021
allen Verfahrensbeteiligten im Hinblick auf den Augenschein der Fachbericht des

E.24

Aus dieser Darlegung geht hervor, dass sich der Beschwerdefuhrer im Unter-
schutzstellungsverfahren zu sémtlichen massgebenden Punkten ausfuhrlich dussern konnte.
Soweit der Beschwerdefthrer rigt, er habe sich nicht vollstandig zur Sache &us- sern
konnen, verkennt er den Charakter des Anspruchs auf rechtliches Gehor. Dieser ver- langt
nicht, dass eine Partel die Gelegenheit erhalten muss, sich zu jedem mdglichen Er- gebnis,
das von der entscheidenden Behorde ins Auge gefasst wird, zu &ussern. Die Behdrde hat in
diesem Sinne nicht ihre Begriindung den Parteien vorweg zur Stellung- nahme zu
unterbreiten. Es genligt, dass sich die Partelen zu den Grundlagen des Ent- scheids,
insbesondere zum Sachverhalt sowie zu den anwendbaren Rechtsnormen, vor- weg aussern



und ihre Standpunkte einbringen konnen (BGE 132 11 485 E. 3.4 m.H.). Uber diese
Gelegenheit hat der BeschwerdefUhrer im hier strittigen Unterschutzstellungsverfah- ren
vollumfanglich verfigt. Sein Anspruch auf rechtliches Gehdr wurde somit nicht verletzt.
Daran éndert auch die Tatsache nichts, dass sich das ADA nicht an sein damals noch im
Internet veroffentlichtes und inzwischen nicht mehr verwendetes Ablaufschema "V erfahren

E.3

Eventualiter sei das Wohnhaus Assek. Nr. D. , GSNr. E. , GB Oberégeri,
nicht unter Schutz zu stellen und aus dem Inventar der schiitzenswerten Denkméaler zu
entlassen.

E.31

Paragraph 2 DM SG umschreibt nach den am 14. Dezember 2019 in Kraft getrete- nen
Gesetzesanderungen vom 31. Januar 2019 den Begriff des Denkmals. Danach sind
Denkmdler Siedlungsteile, Gebaudegruppen, gestaltete Freirdume, V erkehrsanlagen, Ein-
zelbauten, archéol ogische Stétten und Funde sowie in einer engen Beziehung hiezu ste-
hende bewegliche Objekte, die einen dusserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen oder
heimatkundlichen Wert darstellen (zwei von drei Kriterien missen kumulativ erfillt sein).
Objekte, deren Schutz erwogen wird, sind im Inventar der schiitzenswerten Denkmaler
festzuhalten (8§ 5und § 21 Abs. 1 Satz 1 DM SG). Objekte, an deren Erhaltung ein dusserst
hohes 6ffentliches Interesse besteht, werden unter kantonalen Schutz gestellt und in das
Verzeichnis der geschiitzten Denkméler eingetragen (8 4 DM SG). Der Regierungsrat ent-
scheidet Uber die Unterschutzstellung eines Denkmals, falls der Schutz des Denkmals nicht
einvernehmlich durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit der Eigentimerschaft zustan- de
kommt (8 10 Abs. 1 lit. aDMSG). Gestitzt auf § 25 Abs. 1 DM SG beschliesst er tber die
Unterschutzstellung und den Schutzumfang, wenn das Denkmal von dusserst hohem
wissenschaftlichem, kulturellem oder heimatkundlichem Wert ist (zwei von drei Kriterien
mussen kumulativ erfllt sein; lit. @), das 6ffentliche Interesse an dessen Erhaltung allfalli-
ge entgegenstehende Privatinteressen oder anderweitige 6ffentliche Interessen tberwiegt
(lit. b), die Massnahme verhaltnismassig ist und eine langfristige Nutzung erméglicht wird
(lit. c), die dem Gemeinwesen entstehenden K osten auch auf Dauer tragbar erscheinen (lit.
d).

E.3.2

Gemass dem Regierungsrat hat das fragliche Objekt einen usserst hohen wis-
senschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Wert und erfiillt somit die kumulativen
Kriterien von 8 25 Abs. 1 lit. aDMSG hinreichend. Der BeschwerdefUihrer weist darauf hin,
er sei keine Fachperson der Denkmal pflege und des Heimatschutzes. Dementsprechend sei
es ihm nicht moglich, den denkmal pflegerischen Wert des streitgegenstandlichen
Wohnhauses zu beurteilen. Er bestreitet in seiner Beschwerde die Schutzwirdigkeit ledig-
lich vorsorglich mit Nichtwissen und fuhrt aus, beim Fachbericht des ADA vom 12. M&rz
2021, auf welchen sich der Regierungsrat wohl hauptsachlich gestiitzt habe, handle es sich
um eine verwaltungsinterne Beurteilung, welche den Anforderungen an ein neutrales
Gutachten — insbesondere angesi chts des schweren Eigentumseingriffs, der mit dem Ent-

E.33

Als Zwischenresultat ergibt sich somit, dass das Wohnhaus el nen dusserst hohen
wissenschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Wert aufweist und somit diein § 25
Abs. 1lit. aDMSG formulierten Anforderungen erfillt. Insoweit besteht auch ein ausserst



hohes 6ffentliches Interesse an der Unterschutzstellung. 4.

E.4

Urteil V 2021 83 fochtene Entscheid sel bereits aus diesem Grund aufzuheben. Dadie
Gehorsverletzung im vorliegenden Verfahren nicht geheilt werden kdnne, habe zwingend
eine Rickweisung an den Regierungsrat zur Neubeurteilung der Sache unter Wahrung des
rechtlichen Gehors des Beschwerdeflhrers zu erfolgen. Im Sinne einer Eventual begriindung
werde rein vorsorglich die Schutzwirdigkeit des streitgegenstandlichen Wohnhauses
bestritten. Offentliche und private I nteressen spréchen gegen eine Unterschutzstellung. Es
seien dies namentlich die vom Bundesgesetzgeber geforderte bauliche Verdichtung, der
fehlende Mehrwert fir die Allgemeinheit, die fehlende Beflrwortung der Bevolkerung, der
Konflikt mit bundesrechtlichen Larmvorschriften sowie die privaten Interessen des
Beschwerdefiih- rers. Auch ein Blick auf die bisherige Praxis der Behdrden und Gerichte
betreffend die Un- terschutzstellung im Kanton Zug und in der Gemeinde Oberageri im
Besonderen indiziere die Nichtunterschutzstellung sowie die Entlassung aus dem Inventar
der schitzenswerten Denkmaéler. Demgegentiber stehe das I nteresse des Denkmal schutzes.
Die Interessen- abwéagung habe jedoch klarerweise zu Gunsten der Nichtunterschutzstellung
und der vom Beschwerdefiihrer beantragten Entlassung aus dem Inventar auszufallen. Dies,
well durch die umfassende Unterschutzstellung des streitgegenstandlichen Wohnhauses die
Aus- schopfung der vorhandenen und zuktinftig wohl noch wesentlich hdheren
Mehrausnitzung vereitelt werde. Das Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung des
fraglichen Denkmals sei gering, weil das Wohnhaus von der breiten Offentlichkeit nicht
wahrgenommen werde. Es stehe fest, dass die Unterschutzstellung des
streitgegenstandlichen Wohnhauses nicht dem Willen eines grosseren Tells der (Ortlichen)
Bevolkerung entsprechen wirde. Weiter wirde mit der angefochtenen Unterschutzstellung
die Redlisierung eines angemessenen Larmschutzes mittels baulicher Massnahmen
erheblich erschwert, wenn nicht sogar daue- rhaft verunmdglicht. Eine Unterschutzstellung
des Wohnhauses wirde eine massive Ent- wertung des Grundstiicks GS E. nach
sich ziehen, weil eine verniinftige bauliche Weiterentwicklung verunmdglicht werde. Die
Begahung der Verhadltnismassigkeit scheitere insbesondere an der Zumutbarkeit, d.h. an der
notwendigen Zweck-Mittel-Relation bzw. an der Verhdtnisméssigkeit im engeren Sinne.
Aus verschiedenen Grinden sei die Erstellung von freistehenden Zusatzbauten auf dem
Grundstiick vernunftigerwel se nicht moglich bzw. sogar undenkbar. Angesichts des
vorgesehenen, enorm weitgehenden Schutzumfangs sei im Ubrigen nicht erkennbar,
inwieweit die Moglichkeit der Anpassung an zeitgemasse Wohnbeduirfnisse oder etwa eine
aters- und behindertengerechte Nutzung mdglich sein sollten. C. Den von ihm verlangten
Kostenvorschuss von Fr. 3'000.— bezahlte der Beschwer- defuhrer fristgerecht.

E. 41

Geméss 8§ 25 Abs. 1 lit. b und c DM SG muss das 6ffentliche Interesse an der Er- haltung
des Denkmals allfallige entgegenstehende Privatinteressen oder anderweitige 6f- fentliche
Interessen Uberwiegen; die Massnahme muss verhdtnismassig sein, und eine langfristige
Nutzung muss ermdglicht werden. Denkmal schutzmassnahmen beschranken die aus der
Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) abgel eitete Baufreiheit. Eigentumsbeschran- kungen zum
Schutz von Baudenkmél ern liegen allgemein im 6ffentlichen Interesse. Wie gewichtig
dieses Interesse ist und in welchem Ausmass es einen denkmal pflegerischen Schutz eines
Objekts verlangt, ist bei der Prifung der Verhaltnismassigkeit im engeren



E.42

Als algemeines Verfassungsprinzip nach Art. 5 Abs. 2 BV unterliegt die Verhdt-
nismassigkeit an sich der uneingeschréankten Kognition. Verlangt aber bereits die Anwen-
dung einer Gesetzesvorschrift gestitzt auf unbestimmte Rechtsbegriffe eine Abwéagung, hat
das Gericht diese gegeniiber dem Entscheid der Vorinstanz mit Zuriickhaltung zu be-
urteilen (vgl. Donatsch, aa.O., 8 50 N 34). Die Verhdtnisméassigkeit und Zumutbarkeit ei-
ner Unterschutzstellung kann umso eher bejaht werden, je hoher die Schutzwirdigkeit ei-
nes Objektes zu gewichten ist. 5.

E.5

Urteil V 2021 83 D. In seiner Vernehmlassung vom 29. November 2021 beantragte der
Gemeinderat Oberageri, die Beschwerde sei gutzuheissen und der Beschluss des
Regierungsrats sei aufzuheben. Eine Unterschutzstellung des Objekts sai klar nicht
verhaltnismassig, insbe- sondere weil sie eine Entwicklung auf dem GSE. weder
mit Erweiterungsbauten an der bestehenden Villa noch mit freistehenden Gebauden
stadtebaulich zufriedenstel- lend zulasse. Es sel zudem nicht im Sinne der Raumplanung,
dass Bauland in einem Mass von nur rund einem Drittel der zuléssigen Ausnitzung (mit der
aktuellen AZ 0,40) ausgentitzt werden kénne, well ein Objekt unter Schutz gestellt werde.
Es sei dem Be- schwerdefuhrer beizupflichten, dass die Villawegen der bestehenden

V egetation allge- mein kaum wahrgenommen werde. Daher wirde bei einem Abbruch des
Gebaudes die- sesvon einer Mehrheit der Bevolkerung wohl kaum merklich vermisst. Das
Interesse an der Mobilisierung von Bauland sei aus Sicht des Gemeinderats klar hther zu
gewichten, als dass ein Gebaude unter Schutz gestellt werde, das von der Allgemeinheit
kaum wahr- genommen werde. E. Die Direktion des Innern des Kantons Zug reichte am 10.
Januar 2022 im Auftrag des Regierungsrats eine Vernehmlassung ein und beantragte, die
Beschwerde sei abzu- weisen, soweit darauf eingetreten werden konne; alles unter Kosten-
und Entschadigungs- folgen zulasten des Beschwerdefihrers. Auf die Ausfuhrungen der
Direktion des Innern wird — soweit erforderlich —in den Erwagungen eingegangen. F. Am
26. Januar 2022 teilte der Gemeinderat Oberdgeri dem Gericht mit, dass er auf eine weitere
Stellungnahme verzichte. Am 23. Februar 2022 reichte der Beschwerde- fuhrer eine Replik
ein, und am 24. Méarz 2022 duplizierte die Direktion des Innern. Auf die Ausfiihrungen in
diesen Eingaben wird — soweit erforderlich —in den Erwagungen einge- gangen. G. Am 15.
Juni 2022 fihrte das Gericht auf dem Grundstiick des Beschwerdefiihrers einen
Augenschein durch. Das dabei erstellte Protokoll wurde den Parteien zugestellt. Am 21. Juli
2022 reichte der Beschwerdefthrer eine abschliessende Stellungnahme zur Ange- legenheit
ein. Gleichzeitig prézisierte er das Augenscheinprotokoll in einem Punkt. Die Di- rektion
des Innern nahm am 3. August 2022 abschliessend Stellung und stellte Antrage zu
geringflgigen Berichtigungen zum Protokoll. Auch auf die Ausfuhrungen in diesen Einga-
ben wird — soweit erforderlich —in den Erwéagungen eingegangen.

E.51

Der Beschwerdefuhrer weist darauf hin, dass fir das interessierende Grundsttick, welches
Uber eine Flache von 1'997 m2 verfigt, — Stand heute — eine Ausnutzungsziffer von 0,4
gelte. Damit betrage die zul &ssige anrechenbare Geschossflache (aGF) auf dem Grundstiick
798,80 m2. Mit dem streitgegenstandlichen Wohngebaude werde eine aGF von rund 282,30
m2 konsumiert. Damit bestehe heute auf GS E. eine Unternut- zung von rund
516,50 m2 aGF. Mit anderen Worten sei das Grundsttick heute nur gut zu einem Drittel
ausgenutzt. Durch die umfassende Unterschutzstellung des streitge- gensténdlichen



Wohngebaudes werde die Ausschdpfung der vorhandenen Mehrausniit- zung vereitelt. Die
Einwohnergemeinde Oberé&geri befinde sich derzeit mitten in der Orts- planungsrevision. In
diesem Zusammenhang wirden auch die Ausniitzungsziffern ange- passt. Gemass Auskunft
des Abteilungsleiters Bau und Sicherheit der Gemeinde Oberéd- geri solle auch in den
Wohnzonen W2b eine Ausniutzungsziffer von voraussichtlich 0,56 gelten, was einer
Erhohung um 40 % entspreche. Damit konnte auf dem Grundsttick nach

E.521

Bezlglich des vom Beschwerdefiihrer geltend gemachten V erdichtungsinteresses auf dem
GSE. erwog der Regierungsrat, das generelle raumplanerische Inter-

E.522

Namentlich seit der Revision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Raum-
planungsgesetz, RPG; SR 700) vom 15. Juni 2012 (in Kraft seit 1. Mai 2014) gehdrt es zu
den erklérten Zielen und Grundsétzen der Raumplanung, den Boden haushélterisch zu
nutzen und die Siedlungsentwicklung namentlich durch bessere Ausnitzung und Verdich-
tung der bestehenden Siedlungsfléchen nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 1 und 2 lit. abis
und Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG). Das revidierte RPG verpflichtet die Kantone zudem,
binnen flnf Jahren ihre kantonalen Richtpléne anzupassen, insbesondere um eine
hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken und die Siedlungserneuerung
zu stérken

E.5.23

Im Grundsatz ist esrichtig, dass es sich bei der Verdichtung um ein 6ffentliches Interesse
im Sinne der Raumplanung handelt. Wie die Gemeinde Oberageri selbst aus- fuhrt, hat sie
jedoch noch andere Mdglichkeiten, dem Gebot der inneren Verdichtung an Orten
nachzukommen, wo sie nicht in einem ausgeprégten Konflikt mit dem Denkmal- schutz
steht, und ist zur Erflllung dieser Aufgabe nicht allein vom Grundsttick des Be-
schwerdeflhrers abhangig. Zudem befindet sich das GSE. nicht an einer Zen-
trumslage, wo ein erhohtes 6ffentliches Interesse an der Ausniitzung der baurechtlich
zuldssigen Dichte besteht. Das 6ffentliche Interesse an der Verdichtung ist im vorliegen-
den Fall daher als nicht hoch zu bewerten. Jedenfalls ist es wesentlich geringer als das In-

teresse an der Erhaltung des Gebaudes auf dem GSE. mit dessen ausserst ho- hen
denkmal pflegerischen Wert.

E.531

Zur Frage der Unterstiitzung der Unterschutzstellung der Villa"C. " durch die

Bevolkerung fuhrt der Regierungsrat aus, die (standige) Einsehbarkeit von Denkmaéalern fir
eine breite Offentlichkeit sei kein zwingendes Kriterium fiir die Unterschutzstellung. Auch
die Tatsache, dass das fragliche Objekt nie 6ffentlich zuganglich gewesen sal, schliesse
einen Zeugnis- und Denkmalwert somit nicht aus. Der Schutz von Denkmalern habe
Insbesondere zum Zweck, wichtige geschichtliche Zeugnisse fir kinftige Generatio- nen zu
erhalten. Das zu beurteillende Objekt sei ein sehr gut erhaltenes bauliches Zeugnis fir die
Wohnkultur in der Epoche des Heimatstils, dessen ausserordentliche bauktinstleri- sche und
handwerkliche Qualitéten auch fur Laien leicht nachvollziehbar sein dirften. Es habe
zudem einen hohen Seltenheitswert Uber die Gemeindegrenzen hinaus. Auch wenn sich die
Umgebung verandert habe und das Objekt heute ein verborgenes Juwel darstelle, andere das
nichts an seinem utberaus hohen kulturellen und heimatkundlichen Zeugnis- wert und der
damit verbundenen wissenschaftlichen Bedeutung. Das 6ffentliche Interesse am Erhalt



dieses denkmal pflegerisch ausserst bedeutsamen Objekts als Belegstiick fur kinftige
Generationen Uberwiege daher entgegenstehende Privatinteressen.

E.53.2

Da Denkmal schutzmassnahmen oftmals mit schwerwiegenden Eigentumseingrif- fen
verbunden sind, dirfen sie nicht lediglich im Interesse elnes begrenzten Kreises von
Fachleuten erlassen werden. Sie miissen breiter abgestiitzt sein und von einem grésseren
Teil der Bevdlkerung beftrwortet werden, um Anspruch auf eine gewisse Allgemeingliltig-
keit erheben zu konnen (BGE 1351 176 E. 6.2; 120 1a270 E. 4a; BGer 1C_555/2010 vom
23. Februar 2011 E. 2.1). Denn letztlich dient der Denkmal schutz immer der Allgemeinheit.
Ein geschitztes Objekt kann man selbst als Eigentlimer sozusagen nicht ganz allein be-
sitzen, da es zum kulturellen Erbe des Landes gehdrt, was Verantwortung und Pflichten mit
sich bringt, die notwendigerweise Uber Privatinteressen hinausgehen.

E.533
Es trifft zu, dass die heute bestehende V egetation entlang der stidlichen Grunds- tlickgrenze
von GSE. die Sicht auf das streitgegenstéandliche Gebaude etwas einschrankt.

Dies mag nicht zuletzt daher rihren, dass sich die das Haus bewohnende Familie
verstandlicherweise bewusst moglichst viel Sichtschutz und damit Privatheit be- wahren
wollte. Insbesondere fir Fussganger, aber auch fur Insassen von auf der Kan- tonsstrasse
vorbeifahrenden Autos und insbesondere fir Passagiere in den ZVB- Linienbussen bei
deren An- und Wegfahrten von der Bushaltestelle "H. " ist die reprasentative
Seeseite des Objekts auf einer Strecke von mehreren Metern aber auch in der
Hauptvegetationszeit von Siiden bzw. vom Ufer des Agerisees her durchaus wahr-
nehmbar. Ausserhalb der Hauptvegetationszeit, wenn sich weniger Blétter an den Baumen
befinden, ist die Sichtbarkeit sogar noch besser. Es mag auch zutreffen, dass die Villa

"C. " wegen ihrer nicht besonders prominenten bzw. zentralen Lage einer Mehr-
heit der Bevdlkerung von Oberégeri eher wenig bekannt ist. Die (sténdige) Einsehbarkeit
und Uberhaupt die Bekanntheit von Denkmaélern ist aber kein zwingendes Kriterium fir die
Unterschutzstellung. Das Gericht ist zudem davon tberzeugt, dass, wenn man das Objekt in
der Offentlichkeit starker bekannt machen und erklaren wiirde, fiir einen grésseren Teil der
Bevolkerung die Einschétzung des Regierungsrats und des ADA, dass das fragliche Objekt
einen ausserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Wert hat,
nachvollziehbar wére. Die vom BeschwerdefUhrer angefUhrte Erheblicherklarung (mit 403
Zu 2 Stimmen) der Mo- tion "Oberdgeri — (K)ein Ballenberg: Denkmalschutz mit Mass"
anlasslich der Gemeinde- versammlung vom 7. Dezember 2015 kann zwar durchaus ein
Indiz dafUr darstellen, dass breite Kreise der Oberagerer Bevolkerung nur eine
Unterschutzstellung von herausragen- den Objekten beflirwortet. Diesen politischen
Auftrag hat der Gemeinderat selbstverstand- lich bei seinen Entscheidungen zu
berticksichtigten. Wenn man jedoch die Kriterien

E.54.1

Bezuglich der Belastung des GSE. durch den Strassenlarm liess der
Regierungsrat im Vernehmlassungsverfahren vorbringen, der vom Beschwerdefihrer ein-
gereichte Zustandsbericht der G. AG vom 21. Mai 2021 habe festgehalten, dass

dieser Problematik mit entsprechenden Schallschutzfenstern nord- und stidseitig (mithin auf
den Strassenseiten) fir insgesamt Fr. 76'000.— gemass Baukostenrechnung begegnet werden
konne. Insofern sei dieser Punkt bereitsim Entscheidzeitpunkt geklart gewesen.



E.54.2

Nicht massgebend im Zusammenhang mit der Beurteilung des 6ffentlichen Inter- esses am
Larmschutz ist die Beantwortung der unter den Parteien umstrittenen Frage, wer daflr
verantwortlich ist, dass an der Kantonsstrasse in Oberageri auf der Hohe des GS

E. bis heute noch keine Larmsanierung mittels Erstellung einer Larmschutz- wand
erfolgt ist bzw. wer bisher in welchem Ausmass V orbehalte beziiglich der Gestaltung einer
Larmschutzwand und der Terraingestaltung zwischen der Larmschutzwand und dem
Gebaude dusserte. Das ADA hat jedoch nachvollziehbar durchblicken lassen, dass eine
entsprechende L dsung durchaus noch méglich ist und es eine solche nicht kategorisch ab-
lehnt. Warum die angefochtene Unterschutzstellung die Realisierung eines angemesse- nen
L @rmschutzes mittels baulicher Massnahmen erheblich erschweren, wenn nicht sogar
dauerhaft verunmoglichen soll, wie das der BeschwerdefUhrer geltend macht, ist nicht er-
sichtlich. Sollte eine Larmschutzwand oder die Sanierung der bzw. Anderungen an der
Kantonsstrasse aus verschiedenen Griinden tatséchlich nicht moglich sein, sind immer noch
Schallschutzmassnahmen am Bestandesbau moglich. Tatsachlich kann der Seite 6 des
Zustandsberichts zur Sanierung der Villai.V.m. Seite 7 der Grobschédtzung der Bau- kosten
(beide Dokumente vom 21. Mai 2021; Beilagen zu DI-Beil. 8) enthnommen werden, dass
anstelle der "Uberfélligen (Doppel-)Fenster mit Einscheibenglasern” fur die Nord- und
Sldseite Schallschutzfenster eingesetzt werden miissen und diese neuen "Flugelfenster und
Festverglasungen in Holz-Metall, mit Schallschutzverglasung, Denkmal pflege- Fenster”
rund Fr. 76'000.— kosten wirden. Damit ist festzustellen, dassim Zusammen- hang mit dem
Larmschutz — falls tberhaupt — nur ein geringes offentliches Interesse ge- gen die
Unterschutzstellung des Wohnhauses vorhanden ist.

E.55

Dem Beschwerdefiihrer ist recht zu geben, dass auch seine privaten Interessen auf dem
Spidl stehen. Er bringt vor, eine Unterschutzstellung des Wohnhauses wiirde eine massive
Entwertung des GSE. nach sich ziehen. Dies deshalb, weil, so der Be-
schwerdeflhrer, eine verntinftige bauliche Weiterentwicklung im Falle einer Unterschutz-
stellung verunméglicht werde. Eine Zusatzbaute im Kontext von Villaund Gartenanlage
musse wohl grundsétzlich kritisch beurteilt werden. Selbst ein horizontal und vertikal redu-

E.6

Urtell V 2021 83 Das Verwaltungsgericht erwégt: 1. 1.1 Gemass § 61 Abs. 1 Ziff. 2 des
Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG; BGS 162.1) ist gegen Verwaltungsentscheide des
Regierungsrats die Beschwerde an das V erwaltungsgericht zuléssig, soweit die
Gesetzgebung den Weiterzug nicht ausnahms- weise ausschliesst. Ein solcher Ausschluss
liegt hier nicht vor; 8 39 Abs. 1 des Denkmal- schutzgesetzes (DM SG; BGS 423.11)
statuiert im Gegenteil die Beschwerdemoglichkeit beim Verwaltungsgericht ausdrticklich.
Als Eigentiimer ist der Beschwerdeftihrer durch den Entscheid des Regierungsrats
besonders bertihrt und hat ein schutzwirdiges Interes- se an dessen Aufhebung oder
Anderung (8 62 VRG). Er ist somit ohne weiteres berech- tigt, gegen diesen Entscheid vor
Verwaltungsgericht Beschwerde zu fihren. Die Be- schwerde wurde zudem frist- und
formgerecht eingereicht, weshalb sie vom Verwaltungs- gericht zu prifen ist. 1.2 Mit der
V erwaltungsgerichtsbeschwerde kann geméss § 63 V RG jede Rechtsver- letzung gertigt
werden. Als solche gelten die Nichtanwendung und die unrichtige Anwen- dung eines
Rechtssatzes, die unrichtige rechtliche Beurteillung einer Tatsache, der Miss- brauch oder
die Uberschreitung des Ermessens, die Verletzung einer wesentlichen Ver-



fahrensvorschrift sowie die Rechtsverweigerung und -verzogerung. Nicht geriigt werden
kann die unrichtige Handhabung des Ermessens. Dies gilt insbesondere auch dann, wenn
der Regierungsrat nicht im Rahmen eines V erwaltungsbeschwerdeverfahrens, sondern —
wie hier — erstinstanzlich entschieden hat (vgl. Bernhard Waldmann, in: Basler Kommentar
BV, 2015, Art. 29a N 14). Uberdies kann jede furr den Entscheid erhebliche unrichtige oder
ungentigende Feststellung des Sachverhalts angefochten werden. 2.

E.6.1

Denkmal schutzmassnahmen miissen nach dem Grundsatz der Verhéltnismassig- keit fir
das Erreichen des im 6ffentlichen Interesse liegenden Ziels geeignet, notwendig
(erforderlich) und dem Betroffenen zumutbar (Verhaltnismassigkeit im engeren Sinne) sein.
Ein Eingriff in die Eigentumsfreiheit ist unter diesen Umstanden dann unverhéltnis- méssig,
wenn eine ebenso geeignete mildere Anordnung fur den angestrebten Erfolg aus- reichen
wirde. Ob eine aus Griinden des Denkmal schutzes erfolgende Nutzungsbe- schrankung das
dem Eigentimer zumutbare Mass Uberschreitet, ist einzelfallweise auf- grund der gesamten
Umstande zu beurteilen.

E.6.2

Beschrankungen des Eigentums sind grundsétzlich geeignet, um das an schiit- zenswerten
Baudenkmalern und archéol ogischen Denkmaél ern bestehende Uberwiegende offentliche
Interesse durchzusetzen (BGer 1P.617/2002 vom 22. April 2003 E. 4; vgl. auch BGE 126 |
219 E. 2). Im vorliegenden Fall ist die Eignung der denkmal pflegerischen Massnahme
unbestritten, da sich das Objekt in einem Zustand befindet, bei dem die Bau- substanz ohne
Weiteres erhalten werden kann (siehe dazu mehr in E. 6.4.5 hiernach). Dass die heute etwas
eingeschrankte Einsehbarkeit der Villa"C. " das ausserst hohe 6ffentliche
Interesse an deren Erhalt bzw. die Geeignetheit der Unterschutzstellung grundsétzlich nicht
in Frage stellt, wurde bereitsin E. 5.3.3 ausgefhrt.

E.6.3

Die Erforderlichkeit wird vom Beschwerdefthrer grundsétzlich ebenfalls nicht an-
gezweifelt. Insbesondere bringt er nicht vor, wo und aus welchen Griinden der vom Regie-
rungsrat festgel egte Schutzumfang reduziert werden sollte bzw. welche anderen ebenfalls
geeigneten milderen Massnahmen zur Verfigung stehen wiirden.

E.64.1

Gemass dem Beschwerdefiihrer scheitert die Verhdltnismassigkeit besonders ein- deutig an
der Zumutbarkeit, d.h. an der notwendigen Zweck-Mittel-Relation bzw. an der

E.6.4.2

Beziglich der Zumutbarkeit der Unterschutzstellung des Wohnhauses hatte der
Regierungsrat in seinem Unterstellungsbeschluss vom 28. September 2021 erwogen, der im
Auftrag der Eigentimerschaft erstellte Zustandsbericht der G. AGvom 21. Mai
2021 zeige auf, dass das Gebaude in einem sehr guten Zustand sei. Weder bestiin- den
irgendwel che statischen Schwachstellen noch gravierende Feuchtigkeitsprobleme. Eine
Unterfangung des gesamten Gebaudes, wie sie die Grobschdtzung der Baukosten vom 21.
Mai 2021 vorsehe, sei in keiner Art und Weise nétig und bei denkmal geschiitzten Objekten
auch nicht sinnvoll. Weiter sehe die Grobschédtzung der Baukosten vom 21. Mai 2021
sowohl aussen wie auch innen einen Hochleistungsddmmputz (Aerogel) vor, der sehr viel
teurer sei alsein normaler Putzaufbau. Auch mit wesentlich giinstigeren Mass- nahmen



konnten energetische Verbesserungen und ein zeitgemasser Wohnkomfort er- reicht
werden. Werde das Wohnhaus weiterhin al's Einfamilienhaus genutzt, wie von der
Eigentiimerschaft vorgeschlagen, kénnten die Ertlichtigungsmassnahmen an den Boden und
Decken im Innern zudem wesentlich zurtickhaltender geplant werden als dies die
Grobschétzung der Eigentiimerschaft vorschlage. Der Aus- und Wiedereinbau von histori-
schen Boden sei dabei nicht nétig, zumal die Boéden, wie auch die gesamte | nnenausstat-
tung, in einem sehr guten Erhaltungszustand seien und voraussichtlich zu grossen Teilen
vor Ort restauriert werden konnten. Die Grobschétzung der Baukosten vom 21. Mai 2021
fluhre ausserdem eine Reihe von Massnahmen an, die fur eine Sanierung und bestim-
mungsgemasse Weliternutzung des Gebaudes nicht notig seien oder bei Bedarf allenfalls zu
einem spéteren Zeitpunkt ausgefiihrt werden kdnnten. Dazu gehoérten etwa ein Insek-
tenschutz (Fr. 9750.—-), Sicherheitsanlagen und -installation, darunter Zutrittskontrolle
Badge/L eser (Fr. 20'000.—), Alarmanlage (Fr. 15'000.-), Elektroingenieur u.a. fir Au-
dio/Videosystem, Lampen- und L euchtenkoordination, Beschattung und Wettersteuerung,
K oordination Gebaudeautomation (Fr. 25'000.—), Leuchten und Lampen (Fr. 100'000.—-),

E.6.4.3

Der BeschwerdefUhrer hat — insbesondere anlésslich des Augenscheins — nach- vollziehbar
aufgezeigt, dass wegen der einzuhaltenden Grenz- und Gebaudeabstande freistehende
Zusatzbauten wohl nicht mdglich sind. Die Direktion des Innern konnte dies- beziiglich
jedenfalls nichts entgegenhalten. Auch Annexbauten scheinen aufgrund der ge- samten
Umstande und insbesondere aufgrund der dadurch entstehenden Beeintrachti- gung des
bestehenden Wohnhauses eher fraglich. Der Regierungsrat fuhrte in seinem Un-
terstellungbeschluss diesbeziiglich jedenfalls sehr defensiv aus, "ein zurtickhaltender An-
bau oder Zusatzbau auf einer Seite des Wohnhauses, bei guter gestalterischer Einord- nung
in die Umgebung, sel nicht grundsétzlich abzulehnen™. Zweigeschossige Anbauten zu
beiden Seiten des breitgel agerten Wohnhauses, wie sie in der Flachenstudie der

G. AG skizziert seien, seien mit dem Umgebungsschutz des Baudenkmals je-
doch kaum vereinbar. Inihrer Vernehmlassung vom 10. Januar 2022 erklarte die Direktion
des Innern dann, dass eine Zusatzbaute zwar kritisch beurteilt werden misse, jedoch eine
Erhdhung der anrechenbaren Geschossflache durch einen horizontal und vertikal redu-
zierten Anbau in bescheidenem Masse moglich sei. Anlasslich des Augenscheins vom 15.

E.6.4.4

Nun ist jedoch noch einmal daran zu erinnern, dass rein finanziellen Interessen ei- nes
Eigentimers an der mdglichst gewinnbringenden Nutzung seiner Liegenschaft im
Verhdltnis zu gewichtigen offentlichen Interessen an denkmal schiitzerischen Massnahmen
grundsétzlich kein entscheidendes Gewicht zukommt (siehe dazu E. 4.1). Rein finanzielle
Interessen kdnnen bel ausgewiesener Schutzwirdigkeit fir sich genommen nicht aus-
schlaggebend sein. Rentabilitétstiberlegungen sind dabei umso geringer zu gewichten, je
schutzwirdiger die Baute ist (BGE 147 Il 125 E. 10.4). Zudem bedingt der Erhalt histori-
scher Bausubstanz fast immer den Verzicht auf eine maximale Ausnutzung des Bodens
(BGE 147 11 125 E. 12.4; BGer 1C_610/2018 vom 12. Juni 2019 E. 5.3.3). Angesichts des
festgestellten ausserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Werts
der Villa"C. " ist dem Beschwerdefihrer der Verlust der Ausniitzungsreserven,
wenngleich sie sehr hoch und wohl an der Grenze des noch Vertretbaren sind, zuzumu- ten.
Villen in der hier vorliegenden Qualitét und Grosse kommen im Ubrigen in einer gros- sen
begriinten Umgebung sowieso am besten zur Geltung. Nicht umsonst hat das GS



E. eine Flache von fast 2’000 m2.

E.6.4.5

Vor diesem Hintergrund andert nichts an der Zumutbarkeit der Unterschutzstellung des
Wohnhauses die Tatsache, dass fur die substanzerhaltenden Sanierungsmassnah- men
durchaus hohe K osten anfallen werden. Zwar durfte dem Regierungsrat zuzustimmen sein,
dassdievon der G. AG vorgenommene Grobschétzung der Baukosten vom 21.
Mai 2021 mit Fr. 4,9 Mio. zu hoch liegt. Der Regierungsrat verweist auf Positionen in der
Grobschétzung der Baukosten, die entweder nicht nétig seien, bel denen der ange-

E.7

Urteil V 2021 83 lassung aus dem Inventar resp. die Aufhebung des Schutzes beantrage.
Der Beschwerde- fUhrer habe nach der Zustellung des im erstinstanzlichen Verfahren am
19. April 2021 durchgefihrten Augenscheins nichts mehr vom Regierungsrat resp. vom
ADA gehort. Oh- ne dass dem Beschwerdefiihrer Gelegenheit zur Stellungnahme zur
beabsichtigten Unter- schutzstellung gegeben worden wére, habe der Regierungsrat die
Unterschutzstellung be- schlossen. Dadurch sei das rechtliche Gehdr des
Beschwerdefiihrersin schwerwiegender Weise verletzt worden, bedenke man den mit dem
angefochtenen Entscheid verbunde- nen, sehr weitgehenden Eingriff in die
Eigentumsgarantie. Das gelte umso mehr, als das Verwaltungsgericht vorliegend nur Uber
eingeschrankte Kognition verflge.

E.8

Urteil V 2021 83 ADA vom 12. Méarz 2021 eine Volumenstudie der G. AGund
ein Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderats Oberageri vom 11. Januar 2021 zugestellt.
Im Fachbe- richt des ADA wurde der dusserst hohe wissenschaftliche und kulturelle Wert
der Villafestgestellt und begrindet. In der Folge wurden beim Augenschein vom 19. April
2019 sdmtliche weiteren Punkte, die der Beschwerdefthrer dann auch in seiner
Verwaltungsbe- schwerde vom 29. Oktober 2021 vorbrachte, angesprochen: So wurde
eingangs nochmals die Schutzwiirdigkeit des Gebaudes thematisiert. Im Weiteren ging der
Beschwerdefiihrer auf das seiner Meinung nach wegen der versteckten Lage des Gebaudes
geringe Interes- se der Offentlichkeit an einer Unterschutzstellung, das entgegenstehende
Verdichtungsin- teresse der Gemeinde zur Schaffung von Wohnraum, den
Ausnitzungsverlust infolge der unméglichen baulichen Entwicklung, die Larmproblematik
und die seiner Meinung nach unverhdtnismassig hohen Kosten von dannzumal geschétzt
ca. Fr. 3 Mio. fur eine Sanie- rung des Gebaudes ein. Die Gemeinde ihrerseits machte
geltend, dass es sich um eines von finf Mustergrundstiicken handle, auf denen sieeine
innere Verdichtung realisieren mdchte. Bel einer Unterschutzstellung wirde das
streitbetroffene Grundstiick aus dem Projekt fallen. In der Folge reichte der
Beschwerdefuhrer mit Schreiben vom 25. Mai 2021 einen Zustandsbericht der G.

AG sowie eine Grobschétzung der Baukosten ein; gemass letzterer sei mit
Sanierungskosten von rund Fr. 4,9 Mio. zu rechnen, was deutlich hoher sei als die am
Augenschein geschétzte Grossenordnung. Die Tragbarkeit der Kos- ten fur das
Gemeinwesen, so der Beschwerdefuhrer, sei nicht gegeben, zumal die Bei- tragssdize im
revidierten Gesetz deutlich angehoben worden seien.

E.9

Urtell V 2021 83 Unterschutzstellung mittels Verfugung" gehalten hatte, indem es darauf
verzichtet hatte, dem Beschwerdefhrer den Beschlussentwurf zur Stellungnahme



zuzustellen. Ein solches Ablaufschema begriindet keinen weitergehenden Anspruch auf
rechtliches Gehor. 3.

E. 10

Urtell V 2021 83 scheid verbunden sei, — nicht genlige. Beim Augenschein vom 15. Juni
2022 erkléarte der BeschwerdefUhrer zudem, das ADA habe einen sehr detaillierten
Fachbericht vorgelegt, den er zwar nicht beurteilen kdnne, der aber nachvollziehbar sei.
Auch fir das Gericht ist der dusserst hohe denkmal pflegerische Wert des Wohnhauses
ausgewiesen, was insbe- sondere beim Augenschein klar ersichtlich wurde. Esist dem
Regierungsrat und seiner Fachbehorde zuzustimmen, wenn sie darauf hinweisen, dass die
Villa"C. " aus bautypologischer, baukinstlerischer und siedlungsgeschichtlicher
Sicht elnen &ussert ho- hen wissenschaftlichen und kulturellen Wert hat. Beziiglich der
Erfullung der Anforderun- gen von § 25 Abs. 1 lit. aDMSG bedarf es daher keineswegs
eines gerichtlichen Gutach- tens, wie dies der BeschwerdefUhrer beantragt, umso mehr as
einerseits der Beschwer- defiihrer nicht substanziiert, warum die Beurteilung des ADA den
Anforderungen an ein neutrales Gutachten nicht gentigen sollte und andererseits
Amtsberichte einer fachkundi- gen Amtsstelle zwar keine eigentlichen Gutachten sind,
ihnen indessen die gleiche Be- weiskraft zukommen soll (Marco Donatsch, in: Kommentar
zum VRG des Kantons Zurich, 3. Aufl. 2014, § 60 N 14) und auf den Sachverstand der
eigenen Amter abzustellen aus K osteniiberlegungen und auch aus Griinden der Verkiirzung
der Verfahrensdauer Sinn macht (vgl. BGer 1C_225/2011 vom 8. September 2011 E. 2.4).
Der Fachbericht des ADA erflllt beziiglich der Frage des denkmal pflegerischen Werts der
Villa"C. " die An- forderungen an ein bewei skraftiges Gutachten. Das ADA
verfugt zweifellos Uber die erfor- derliche Sachkunde. Die Expertise ist vollstandig, klar,
gehorig begriindet und frei von LU- cken und Widersprtichen.

E. 11

Urteil V 2021 83 Sinne im Einzelfall aufgrund der gesamten Umsténde zu prifen (BGE 120
la270 E. 4a; vgl. auch BGE 1401 381 E. 4.5; 136 | 87 E. 3.2; je mit Hinweisen; BGer

1C 368/2019 vom 9. Juni 2020 E. 11.3). Dabel sind Rentabilitétstiberlegungen umso
geringer zu gewichten, je schutzwirdiger eine Baute ist (BGE 126 | 219 E. 2c). Demnach
konnen sehr erhebliche finanzielle Interessen der Verfolgung eines weniger gewichtigen
offentlichen Interesses im Wege stehen. Dagegen missen auch sehr grosse finanzielle
Interessen der Grundei- gentiimer gewichtigen 6ffentlichen Interessen des Denkmal schutzes
weichen, weil sonst das Gemeinwesen kaum noch Bauten unter Schutz stellen kénnte.
Gemass dieser Recht- sprechung kommit rein finanziellen Interessen eines Eigentiimers an
der moglichst ge- winnbringenden Nutzung seiner Liegenschaft im Verhaltnis zu
gewichtigen offentlichen In- teressen an raumplanerischen oder denkmal schiitzerischen
Massnahmen grundsétzlich kein entscheidendes Gewicht zu (BGer 1C_514/2020 vom 5.
Mai 2021 E. 9.1 mit Hinwei- sen).

E.12

Urteil V 2021 83 Rechtskraft der Ortsplanungsrevision eine aGF von rund 1'118,32 m2
realisiert werden. Da bei der umfassenden Unterschutzstellung keine zusétzliche
Geschossflache generiert werden konne, wirden im Falle einer Unterschutzstellung nach
Rechtskraft der Ortspla- nungsrevision sage und schreibe 868,32 m2 aGF ungenutzt
bleiben. Das GSE. waére nur zu rund 22 % ausgenutzt. Mit der Revision des
Bundesgesetzes Uber die Raum- planung habe sich der Bund zum Ziel gesetzt, die



Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Vor diesem Hintergrund sei die Neueinzonung
von Bauland im Kanton Zug im Rahmen der laufenden, gemeindlichen
Ortsplanungsrevisionen praktisch ausgeschlossen. Umso wichtiger sei daher, die
bestehenden Bauzonen zu verdichten und bestmdglich aus- zunitzen. Es sai in
Rechtsprechung und L ehre denn auch anerkannt, dass das Ziel einer verstarkten
Siedlungsentwicklung nach innen im offentlichen Interesse liege und im Span-
nungsverhaltnis zum Schutz von Baudenkmalern stehe. Dem V erdichtungsinteresse komme
im vorliegenden Fall erhohtes Gewicht zu, daes sich beim GSE. mit fast 2'000
m2 um ein sehr grosses Grundsttick mit erheblichem Potential fur eine bauliche
Verdichtung handle. Zudem liege das Grundsttick in unmittelbarer Nahe zur Bushaltestelle
"H. " und direkt an der Kantonsstrasse, sei also hervorragend erschlossen. Ge- nau
aus diesen Griinden habe die Gemeinde Oberageri das GSE. zwecks inne- rer
Verdichtung in eine Probeplanung integriert. Zusammengefasst spreche ein erhebli- ches
raumplanerisches I nteresse gegen die Unterschutzstellung des streitgegenstéandli- chen
Wohnhauses. Dieses Interesse stufe der Regierungsrat zu Unrecht als gering ein. Das
Bundesgericht habe unmissverstandlich festgehalten, dass im Rahmen der Interes-
senabwagung einer moglichen Unterschutzstellung eines Denkmals zu beriicksichtigen sei,
wie hoch das Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung des fraglichen Denkmals sei. Mit
anderen Worten diirfe eine Unterschutzstellung nicht nur im Interesse eines be- grenzten
Kreises von Fachleuten sein, sondern muisse von einem grésseren Tell der Be- volkerung
befurwortet werden (vgl. BGer 1C_555/2010 vom 23. Februar 2011 E. 2.1; Wal- ter
Engeler, Handbuch Heimatschutzrecht, 2020, 8§ 7 Rz. 57). Das streitgegenstandliche
Wohnhaus liege zurtickversetzt an der Strasse zwischen Unterégeri und Oberageri in der
Siedlungsperipherie. Entlang der stidlichen Grundstticksgrenze von GS E. be-
finde sich eine Uppige V egetation, welche die Sicht auf das streitgegensténdliche Wohn-
haus stark einschranke. Hinzu komme, dass auf dem fraglichen Abschnitt der Strasse
Tempo 60 gelte. Dies habe zur Folge, dass vorbeifahrende Autofahrer das interessierende
Wohngebaude auch dann kaum wahrnehmen wirden, wenn die besagte V egetation nicht
vorhanden wére. Im fraglichen Gebiet sei sodann kaum mit erhéhtem Publikumsverkehr
wie etwain einer Fussgangerzone oder einem Dorfzentrum zu rechnen, liege das Grunds-

E. 13

Urtell V 2021 83 tlick doch fernab des Dorfzentrumsin einer reinen Wohnzone. Folglich
stelle das Wohn- haus kein wichtiges bzw. prégendes Element im Ortsbild der Gemeinde
Oberégeri dar, wie das z.B. bei Gebauden in der Kernzone oder der Ortshildschutzzone der
Fall sei. Es sel in diesem Zusammenhang auch auf das V otum des Abteilungsleiters Bau
und Sicherheit der Gemeinde Oberageri am Augenschein vom 19. April 2021 zu verweisen,
der ausgefuhrt habe, er sei in Oberégeri aufgewachsen und lebe seit 47 Jahren in der
Gegend. Das Haus sei ihm vorher nie aufgefallen. Das streitgegenstandliche Wohnhaus sei,
so der Be- schwerdefuhrer weiter, durch den im Raum Zug wenig bekannten Zircher
Architekten Ar- nold Jenny(-Blatter) fUr sich selbst gebaut worden. Auch seien keine
Bezilige zur Ge- schichte oder zu geschichtstrachtigen Personen des Kantons Zug erkennbar.
Damit fehle es dem streitgegenstéandlichen Wohnhaus insbesondere an einem lokalen,
heimatkundli- chen Bezug. Zusammengefasst ergebe sich, dass das streitgegenstandliche
Wohnhaus von der breiten Offentlichkeit nicht wahrgenommen werde. Es konne deshalb
auch nicht von einer breiten Unterstitzung der Offentlichkeit ausgegangen werden. Damit
wurde eine Unterschutzstellung nur einem beschrankten Kreis von Fachleuten der

Denkmal pflege zu- gutekommen. Das 6ffentliche Interesse an der Unterschutzstellung des



Wohnhauses sei deshalb —trotz alfalliger Schutzwirdigkeit nach § 25 Abs. 1 lit. aDMSG
aus wissenschaft- licher Sicht — nicht als hoch zu werten. Anlasslich der
Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2015 sei die Motion "Oberégeri — (k)ein
Ballenberg: Denkmalschutz mit Mass' mit 403 zu 2 Stimmen als erheblich erklart worden.
Diese Motion verlange vom Gemeinderat Oberageri unter anderem, sich im Rah- men
seiner Moglichkeiten dafUr einzusetzen, (a) dass nur besonders schiitzenswerte Ob- jekte
unter Denkmal schutz gestellt werden, (b) der Wille und die Bedirfnisse des Ei- gentiimers
angemessen mit einbezogen werden, (¢) im Normalfall Rekonstruktionen der VVorzug
gegeben wird und (d) finanziell tragbare, der heutigen Wohnqualitét entsprechen- de
Sanierungen ermoglicht werden. Ziel solle es sein, einer Inventarisierung auf Vorrat
entgegenzuwirken und das Verzeichnis der inventarisierten Objekte zu straffen. Der Ge-
meinderat habe sich mit Schreiben vom 11. Januar 2021 unter Verweis auf das Entwick-
lungspotential des GSE. gegen eine Unterschutzstellung ausgesprochen. An
dieser Meinung habe er am Augenschein vom 19. April 2021 ausdricklich festgehalten.
Damit stehe fest, dass die Unterschutzstellung des streitgegenstandlichen Wohnhauses nicht
dem Willen eines grosseren Teils der (6rtlichen) Bevolkerung entsprechen wirde. Das
streitgegenstandliche Wohngebéude liege rund 22 m von der viel und schnell befah- renen
Kantonsstrasse entfernt. Untersuchungen des kantonalen Tiefbauamts aus dem
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gemaéss der Larmschutz-Verordnung (LSV) bei der Liegenschaft GSE. des

Beschwerdefiih- rers Gberschritten sei. Es bestehe somit im Grundsatz eine
Sanierungspflicht nach Art. 13 LSV. Aus diesem Grund habe das Tiefbauamt im Jahr
2014/2015 eine Larmsanierung der Strasse mittels Erstellung einer Larmschutzwand
geplant. In seiner Stellungnahme vom 3. September 2014 habe das ADA die geplante
Léarmschutzwand als eine Beeintréchti- gung des — damals lediglich inventarisierten —
Wohnhauses gewertet. Das ADA habe dies mit der gestalterischen Einheit zwischen dem
Wohnhaus und dem Aussenraum, welche durch die Larmschutzwand massiv gestort werde,
begrtindet. Folglich habe das Tiefbau- amt dem Beschwerdefihrer unter Berufung auf Art.
14 Abs. 1 lit. b LSV den Verzicht auf die Larmschutzwand mitgeteilt. Der Larmschutz sel
deshalb bis heute ein ungel 6stes Pro- blem. Mit der angefochtenen Unterschutzstellung
wirde die Realisierung eines angemes- senen L &rmschutzes mittels baulicher Massnahmen
in jedem Fall erheblich erschwert, wenn nicht sogar dauerhaft verunméglicht. Damit
spreche ein weiteres, erhebliches offent- liches Interesse gegen die Unterschutzstellung des
Wohnhauses. Es sei nicht von der Hand zu weisen, dass auch private Interessen des
Grundeigentiimers auf dem Spiel stiinden. Eine Unterschutzstellung des Wohnhauses wirde
eine massive Entwertung des GS E. nach sich ziehen. Dies deshalb, weil eine
vernunftige bauliche Weiterentwicklung im Falle einer Unterschutzstellung verunmaglicht
werde. Zu diesem Schluss komme nicht nur die Gemeinde Oberégeri bzw. der gemeindliche
Orts- planer, sondern auch eine vom Beschwerdeflihrer zugezogene Fachperson. Im
"Exposé zu Schutzobjekt und Zusatzvolumen” vom 10. August 2020 komme der Architekt
und an- erkannte Fachmann fur Umbauten bel denkmal geschiitzten Gebauden, I. ,
zum Schluss, dass eine Zusatzbaute im Kontext von Villa und Gartenanlage grundsétzlich
kri- tisch beurteilt werden miisse. Selbst ein horizontal und vertikal reduziertes VVolumen,
wel- ches der Villa untergeordnet wirde, dirfte das Schutzobjekt nachteilig bedrangen.
Diese Schlussfolgerung sei ohne weiteres nachvollziehbar, wenn man bedenke, dass das
ADA im Jahr 2014 selbst die Erstellung einer Larmschutzwand als eine massive



Beeintrachti- gung des damals bloss inventarisierten Wohnhauses qualifiziert habe.
Angesichts des Ausmasses des durch eine Unterschutzstellung bewirkten
Ausnitzungsverlustes dirfte die Schwelle zur materiellen Enteignung tberschritten sein.
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"automatisch" hoher zu gewichten als die Unterschutzstellung eines Objekts, zumal im
Kanton Zug nur 2,5 % der versicherten Gebaude als Denkmaéler unter Schutz gestellt seien
und auch davon nur we- nige Liegenschaften aufgrund der Unterschutzstellung eine
Einbusse des baurechtlich zuléssigen Ausnutzungspotentials zu gewartigen hétten. Die vom
Eigentimer eingereich- ten Studien (Fl&chenstudie der G. AG [Datum
unleserlich] und Exposé zu Schutzobjekt und Zusatzvolumen von J. AG vom 10.
August 2020) zeigten nachvollziehbar auf, dassim Falle einer Unterschutzstellung mit
einem gewissen Ausnlt- zungsverlust zu rechnen sal. Dieser Verlust beziehe sich jedoch
nur auf das jeweils betrof- fene Grundstiick und nicht auf die Nachbargrundstticke oder gar
auf ein ganzes Quartier. Angesichts der dusserst hohen wissenschaftlichen, kulturellen und
heimatkundlichen Be- deutung des fraglichen Objekts erscheine diese Einschrankung der
Verdichtungsmadglich- keiten auf diesem Grundstlick daher vertretbar. Weder von der
Gemeinde noch vom Be- schwerdefiihrer sei geltend gemacht worden, dassim
vorliegenden Fall besondere Gege- benheiten vorlagen. Zwar habe die Gemeinde
festgestellt, dass das Grundsttick des Be- schwerdefuhrers sich fir innere Verdichtung
eignen wirde und sie diese darauf auch rea- lisieren méchte. Konkrete Griinde, warum das
fragliche Grundsttick von besonderem In- teresse wére, seien alerdings nicht vorgebracht
worden und seien auch nicht ersichtlich. Insbesondere mache die Gemeinde nicht geltend,
dass sie fur eine innere Verdichtung auf das fragliche Grundsttick angewiesen wére. Im
Gegenteil: Ein Vertreter der Gemeinde ha- be anlé&sslich des Augenscheins vom 19. April
2021 ausgefuhrt, dass das Grundsttick im Falle der Unterschutzstellung aus dem Proj ekt
"rausfallen” wirde. Daraus gehe hervor, dassin der Gemeinde offenbar andere
Moglichkeiten fur die innere Verdichtung bestiin- den, ohne dass Denkmal schutzinteressen
entgegenstehen wirden. Dementsprechend sei dem V erdichtungsinteresse im vorliegenden
Fall keine besondere Bedeutung beizumes- sen. Das 6ffentliche Interesse an einer
Verdichtung vermoge das offentliche Interesse an der Unterschutzstellung des zu
beurteilenden Objekts nicht zu Gberwiegen.
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Rechtspre- chung dem Anliegen der inneren Verdichtung vorab im Zusammenhang mit
Fragen des Bauens an larmbel asteten Standorten Gewicht eingerédumt und bei der
Abwagung der ver- schiedenen, einander entgegenstehenden Interessen beriicksichtigt
(BGE 14511 189 E. 8.1; 14211 100 E. 4.6).
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Zusammenhang mit dem Denkmal schutz auffordert (er habe sich im Rahmen seiner
Moglichkeiten dafUr ein- zusetzen, dass (a) nur besonders schitzenswerte Objekte unter
Denkmalschutz gestellt werden, (b) der Wille und die Bedurfnisse des Eigentimers



angemessen mit einbezogen werden, (¢) im Normalfall Rekonstruktionen der VVorzug
gegeben wird und (d) finanziell tragbare, der heutigen Wohnqualitédt entsprechende
Sanierungen ermoglicht werden), ist festzustellen, dass diese spatestens mit den am 14,
Dezember 2019 in Kraft getretenen Anderungen des DMSG vom 31. Januar 2019
aufgefangen wurden. Die Voraussetzung von 8 25 Abs. 1 lit. ades geltenden DM SG,
wonach eine Unterschutzstellung nur be- schlossen werden darf, wenn das Denkmal von
ausserst hohem wissenschaftlichen, kultu- rellen oder heimatkundlichen Wert ist (zwei von
drei Kriterien mussen kumulativ erfiillt sein), geht sogar noch weiter als das Kriterium a der
erwahnten Motion. Die Kriterien b und d der Motion korrespondieren zudem ohne Weiteres
mit der Anforderung von § 25 Abs. 1 lit. c DM SG, wonach die Massnahme u.a.
verhdtnismassig zu sein hat, was im vor- liegenden Verfahren denn auch genau geprift
wird. Bezliglich des Kriteriums c ist schliesslich festzustellen, dass dessen Anwendung eine
Ausweitung der Voraussetzungen fir eine Unterschutzstellung geméss DM SG zur Folge
hétte, was wegen des V orrangs von kantonalem Recht gegeniiber gemeindlichem Recht
nicht zulassig ist. Die Erheblicher- kldrung der Motion "Oberégeri — (k)ein Ballenberg:
Denkmalschutz mit Mass' zeigt zwar unbestreitbar ein grosses Unbehagen gegentiber
denkmal pflegerischen Themen in der Gemeinde Oberageri, dessen sich auch das Gericht
bewusst ist und das es respektiert. Auch die kantonale Denkmalpflege hat esin ihrer Arbeit
insofern zu berticksichtigen, als es unverzichtbar ist, Unterschutzstellungsverfigungen
ausreichend und fir jedermann nachvollziehbar zu begriinden und zu erkléaren. Dieses
Unbehagen ist aber in der Ge- samtabwagung sicher nicht geeignet, den ausserst hohen
wissenschaftlichen, kulturellen und heimatkundlichen Wert des Gebaudes — den wie
erwahnt auch der Beschwerdefuhrer nicht bestreitet — und damit das &usserst hohe
Offentliche Interesse an dessen Erhalt grundsétzlich in Frage zu stellen oder zu relativieren.
Zusammengefasst ergibt sich, dass weder die Lage des Grundstiicks noch die allenfalls
eingeschrankte Bekanntheit der Villa"C. " noch die Erheblicherklérung der Moti-
on "Oberégeri — (k)ein Ballenberg: Denkmalschutz mit Mass' das &usserst hohe Interesse
an der Erhaltung des streitgegenstandlichen Objekts zu schmalern vermdgen.
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Schutzobjekt nachtei- lig bedrangen. Wie sich das private Interesse des Beschwerdefiihrers
—zusammen mit den der Unter- schutzstellung der Villa"C. " entgegenstehenden
offentlichen Interessen —im vorliegenden Fall auswirkt, ist in den nachfolgenden
Erwagungen zur Verhaltnismassigkeit zu prifen. 6.
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des streitge- genstandlichen Wohnhauses resultiere fur ihn ein betrachtlicher Verlust von
Ausnitzungs- reserven. Durch die gestalterische Einheit zwischen Wohnhaus und
parkdhnlicher Umge- bung werde eine verntinftige bauliche Weiterentwicklung
verunmaglicht. Zumindest freis- tehende Zusatzbauten seien wegen des einzuhaltenden
Gebaudeabstands von 10 m und des Grenzabstands von 5 m zu den Nachbargrundstiicken
auf beiden Seiten des Wohn- hauses bereits baurechtlich nicht mdglich. Ein Zusammenbau
mit dem bestehenden Wohnhaus wiirde aber unweigerlich zu baulichen Anpassungen im



Bereich der Fassaden des Wohnhauses fiihren, was mit dem Schutzumfang (" pragende
Elemente der Fassade") nicht vereinbar sei. Ahnliches gelte fiir den siidlichen Bereich der
Liegenschaft gegen die Kantonsstrasse hin. Unter Berticksichtigung des Gebaude- und
Strassenabstands verblei- be hier ein Uberschaubarer Streifen von lediglich 6 m Tiefe, was
fur eine dem heutigen Wohnstandard entsprechende Zusatzbaute unter Berticksi chtigung
einer genuigenden Er- schliessung, Parkierung und nutzbarer Aussenraume ungeniigend sai.
Da zudem lediglich ein geringer Hohenunterschied zum Niveau des Wohnhauses bestehe,
wrde ein Neubau in diesem Bereich die Sicht auf das Wohnhaus wesentlich einschrénken,
was mit dem Umgebungsschutz nach 8§ 29 Abs. 1 DM SG nicht vereinbar sei. Hinzu komme,
dass freis- tehende Zusatzbauten auch aufgrund der vorhandenen Larmsituation nicht
realisiert wer- den kénnten. Die baurechtliche Situation ergebe vorliegend, dass
freistehende Zusatzbau- ten in minimal zul&ssigem Abstand zur Kantonsstrasse erstellt
werden missten. Wie be- reits erwdhnt habe sich das ADA bereits gegen die Erstellung
einer Larmschutzwand aus- gesprochen. Bauliche Massnahmen zur Erreichung des

L &rmschutzes seien angesichts der Lage und der beschrankten Platzierungsmoglichkeiten
der Baukorper auf GSE. unrealistisch. Auch sei die langfristige Nutzung des
streitgegenstandlichen Wohnhauses praktisch aus- geschlossen. Der enorm weitgehende
Schutzumfang erschwere bzw. verunmogliche nicht nur einen adédquaten Larmschutz. Er
stehe auch einer zeitgemassen energetischen Sanie- rung des Gebaudes entgegen, da eine
aussere Warmeddmmung die Fassade und eine innere Wéarmedammung die geschiitzten
bauzeitlichen Ausstattungen unweigerlich beein- trachtigen wirden. Gerade weil der
Schutzumfang derart weitgehend sei, missten die substanzerhaltenden
Sanierungsmassnahmen ausserst sorgfaltig erfolgen, was die Grob- kostenschatzung der
von der G. AG vom 21. Méarz 2021 errechneten hohen Sa- nierungskosten von Fr.
4,9 Mio. erklare. Selbst wenn man mit dem Regierungsrat einzelne der vorgesehenen
Sanierungsmassnahmen al's nicht notwendig bzw. denkmal schutzbe- dingt qualifizieren
wolle, blieben sehr hohe Sanierungskosten tbrig. Auch dieser Aspekt
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Unterschutzstellung. Uberdies sei ohnehin fraglich, ob die Nutzung eines Grundstiicks mit
einer Flache von fast 2’000 m2 mittels einer einzigen Wohneinheit nicht schon per se einer
langfristigen Nutzung und vor allem einer haushalterischen Nutzung widerspreche. Der
dargelegte, sehr weitgehende Schutzumfang mache namlich die Unterteilung des
Wohnhauses in mehrere Wohneinhel- ten unméglich. Daftr wéren unter anderem eine
externe Erschliessung, Schallschutz- massnahmen im Bereich der Boden und Decken sowie
Brandschutzmassnahmen not- wendig, die mit dem vorgesehenen Schutzumfang von
vornherein nicht vereinbar seien. Auch insowelt fehle es an der Verh@ltnismassigkeit der
angefochtenen Unterschutzstel- lung.
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50'000.-), Kticheneinrichtungen (Fr. 85'000.—, die heutige K liche stamme aus den
1990er-Jahren und sei gebrauchsfahig), Innenarchitekt (Fr. 50'000.— fir Begleitung
Bauherrschaft bei Fa- rbkonzept, Auswahl von Tapeten, Vorhangen und Mobeln),
automatisierte Gartenbewas- serung (Fr. 20'000.-). Zusammenfassend kénne somit
festgestellt werden, dass die Grob- kostenschédtzung der Bauherrschaft wesentlich mehr
umfasse, als fur eine bestimmungs- gemasse Weiternutzung des Einfamilienhauses



notwendig sei. Die fir eine bestimmungs- gemésse Weiternutzung notwendigen
Massnahmen bewegten sich im tblichen Rahmen fir ein Geb&ude dieses Alters und seien
fur die Bauherrschaft zumutbar. Beztiglich Ausnitzungsverlust fir das Grundsttick fuhrte
der Regierungsrat aus, es werde nicht bestritten, dass zum Denkmal charakter des infrage
stehenden Objekts auch ein be- grinter Garten gehore, was die Bebaubarkeit des
Grundstiicks reduziere. Allerdings sel der Garten nicht in seiner Substanz zu schiitzen,
sodass gewisse Veranderungen grundsétzlich moglich blieben, solange das zu beurteilende
Objekt einen griinen Umraum behalte. Zweigeschossige Anbauten zu beiden Seiten des
breitgel agerten Wohnhauses, wie sie in der Fléachenstudie der G. AG skizziert
seien, seien mit dem Umge- bungsschutz des Baudenkmals kaum vereinbar. Jedoch sei ein
zurickhaltender Anbau oder Zusatzbau auf einer Seite des Wohnhauses, bei guter
gestalterischer Einordnung in die Umgebung, nicht grundsétzlich abzulehnen.
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ADA, wenn der Ubergang zwischen Garage und Annexbau auf der Ostseite verschmalert
werde, d.h. die Stdfassade des Anbaus aus der Fassadenflucht der Garage zurlickversetzt
werde, so- dass das Volumen des Garagenanbaus noch wahrnehmbar sei, wirde sie einen
Annex- bau nicht ausschliessen. Die Darlegungen sowohl des Beschwerdefihrers als auch
der kantonalen Behdrden lassen darauf schliessen, dass nicht nur eine freistehende Zusatz-
baute, sondern auch ein Annexbau eher nicht denkbar ist. Falls Gberhaupt, kéme zudem
lediglich ein wohl eingeschossiges, schmales Gebéude auf der Ostseite des streitge-
genstandlichen Wohnhauses in Frage, bei welchem auch noch der Grenzabstand zum
benachbarten GS F. sowie der Strassenabstand zur K. strasse beach- tet
werden missten. Mit anderen Worten: Selbst wenn ein so beschriebener Anbau erstellt
werden konnte, wirde durch die Unterschutzstellung des Hauptgeb&udes durchaus wei-
terhin ein betrachtlicher Verlust von Ausnitzungsreserven resultieren.
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die bel Bedarf a- lenfalls zu einem spéteren Zeitpunkt ausgefuhrt werden kénnten. Der
Beschwerdefiihrer selbst tont an, dass man mdglicherwei se einzelne der vorgesehenen
Sanierungsmass- nahmen tatsachlich al's nicht notwendig bzw. als nicht

denkmal schutzbedingt qualifizieren kénnte. Auch unter Weglassung der vom Regierungsrat
erwahnten Positionen dirfte der Aufwand dennoch weiterhin erheblich sein, was aber
angesichts des Charakters der Lie- genschaft (grossvolumiges, komfortables Landhausin
grosszugiger parkahnlicher Garten- anlage) auch nicht al's aussergewoéhnlich bezeichnet
werden kann. Esist jedoch zu berticksichtigen, dass sich das Gebaude geméss der vom
Beschwerdefiihrer unbestritte- nen Beurteilung des Regierungsrats jedenfalls nicht in einem
schlechten Zustand befindet und sanierungsfahig ist. Die im Keller festgestellten
Feuchtigkeitsprobleme (Ansétze von Schimmel) scheinen auch fur den Beschwerdefthrer
nicht gravierend zu sein. Jedenfalls intervenierte er nicht, als die Leiterin der
Denkmalpflege beim ADA anlasslich des Augen- scheins die dort vorhandene Feuchtigkeit
alsnicht schadlich fir das Haus bezeichnete. Damit ist aber eine Unterschutzstellung nicht
mit unverhaltnismassigen Massnahmen ver- bunden. Wére das Haus nicht in dem
beschriebenen intakten Zustand, wéren die Sanie- rungskosten noch einmal wesentlich
hoher al's digjenigen mit denen im vorliegenden Fall zu rechnen ist. Nur dann wéren die
Erhaltungsaufwendungen allenfalls als unverhatnis- méassig hoch und damit als



unzumutbar zu beurteilen. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die Behdrden geméss §
34 DM SG Beitrage an die substanzerhaltenden Aufwendun- gen leisten (Beitragssatz 50
%). Weder der Kanton noch die Gemeinde Oberageri haben jedenfalls geltend gemacht,
dass die ihnen daraus entstehenden K osten auch auf Dauer nicht tragbar seien. 7. Nach dem
Gesagten ist ein dusserst hohes 6Gffentliches Interesse im Sinne von 8 4 DM SG an einer
Unterschutzstellung der Villa"C. " festzustellen. Dem gegentiber bestehen ein
geringes offentliches Interesse an einer Verdichtung auf dem Grundstiick des
Beschwerdefiihrers sowie ein ebenfalls geringes offentliches Interesse an einer Nicht-
unterschutzstellung der Villaim Zusammenhang mit der Frage des L armschutzes. Jedoch
vermogen weder die allenfalls eingeschrénkte Bekanntheit der Villa"C. " noch die
Erheblicherkldrung der Motion "Oberégeri — (k)ein Ballenberg: Denkmal schutz mit Mass'
das dusserst hohe Interesse an der Erhaltung des streitgegenstandlichen Objekts zu
schmaélern. Unbestrittenermassen wesentlich héher a's die beiden soeben beschriebe- nen
Offentlichen Interessen ist das private Interesse des Beschwerdeftihrers an der Nicht-
unterschutzstellung des Gebaudes. |hm entsteht durch die Unterschutzstellung ein durch-
aus betréchtlicher Verlust von Ausnitzungsreserven. Fur das Gericht handelt es sich vor-
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durchaus hohe private Interesse des Beschwerdefiihrers zusammen mit den gleichzeitig
bestehenden 6f- fentlichen Interessen an einer Nichtunterschutzstellung das Niveau des
ausserst hohen 6f- fentlichen Interesses an einer Unterschutzstellung der Villa

"C. " nicht ganz er- reicht. Die entsprechenden anderslautenden Vorbringen des
Beschwerdefiihrers sind nicht zu héren. Ebenfalls kann die Verhéltnismassigkeit der
angeordneten Schutzmassnahmen, wenn auch eher knapp, bejaht werden. Die weitere
Nutzung der Liegenschaft wird dem Eigentimer nicht verunmoglicht, und esist nicht
erkennbar, dass die dem Gemeinwesen entstehenden Kosten einer Unterschutzstellung auch
auf Dauer nicht tragbar wéren. Somit sind sémtliche V oraussetzungen fir eine
Unterschutzstellung nach § 25 Abs. 1 DM SG er- fullt. Der Regierungsrat hat mit der
Unterschutzstellung des Gebaudes kein Recht verletzt. Die Beschwerde muss demnach als
unbegriindet abgewiesen werden. 8. Bel diesem Ausgang des Verfahrens wird der
unterliegende Beschwerdeflihrer gemass 8 23 Abs. 1 Ziff. 3 VRG kostenpflichtig. Die
Spruchgebtihr fir das vorliegende Verfahren wird in Berlicksichtigung des Augenscheins
auf Fr. 4'000.— festgesetzt und mit dem geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 3'000.—
verrechnet. Der Betrag von Fr. 1'000.— ist dem Beschwerdefuhrer zusétzlich in Rechnung
zu stellen. Anspruch auf eine Parteien- tschadigung besteht bel diesem Ausgang des
Verfahrens nicht.
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