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A. Auf dem Grundstick 1639 (GS 1639) am Milimattweg in Oberwil will der Verein
Barmherzige Briider Zug eine Arealbebauung mit finf Mehrfamilienhdusern, Sonnenkol-
lektoren auf den Dachern, einem Gemeinschaftsraum im Haus Mulimattweg 14, einer
Autoeinstellhalle mit 89 Autoeinstellplatzen und sieben oberirdischen Autoabstellplatzen
erstellen. In den Hausern 8/10 und 12/14 sollen 36 preisgunstige Mietwohnungen und in
den drei Hausern 16, 18 und 20 24 Eigentumswohnungen realisiert werden. Der zu Uber-
bauende Teil des Grundstlcks liegt in der Wohnzone 3 (W3) und in der Zone flr preis-
gunstigen Wohnbau geméass 8§ 37 der Bauordnung der Stadt Zug vom 7. April 2009 (BO).
Ein Streifen entlang des Mulibachs liegt in der Zone des 6ffentlichen Interesses fur Erho-
lung und Freihaltung (OelF). Nach Einreichung des Baugesuchs am 21. September 2015
und der offentlichen Auflage bis und mit 14. Oktober 2015 gingen innert Frist sechs Ein-
sprachen gegen das Bauvorhaben ein. Am 6. November 2015 erteilte das Amt fir Raum-
planung (ARP) eine Ausnahmebewilligung fur die Unterschreitung des Gewasserabstands
und eine Bewilligung fir das Bauen ausserhalb der Bauzone unter Auflagen. Am 29. Mérz
2016 erteilte der Stadtrat Zug die Baubewilligung unter Bedingungen und Auflagen und
wies die sechs Einsprachen ab. Gleichzeitig wurde die Verfigung des ARP vom 6. No-
vember 2015 zum Bestandteil der Baubewilligung erklart.

B. Gegen die Baubewilligung liessen A. und B., beide vertreten durch Rechtsanwalt
X., am 4. Mai 2016 Verwaltungsgerichtsbeschwerde einreichen und dabei unter Kosten-
und Entschéadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegner Folgendes beantragen: "Es
seien der Beschluss Nr. 204.16 des Stadtrates von Zug vom 29. Mérz 2016 (Einsprache-
entscheid und Baubewilligung) sowie der kantonale Entscheid des Amts fliir Raumplanung
vom 6. November 2015 aufzuheben und das Baugesuch Nr. SZ-2015-234/13739 sei nicht
zu bewilligen." Eventualiter sei die Sache unter Aufhebung der erwahnten Entscheide zur
Neubeurteilung an die Vorinstanzen zurtickzuweisen. Auf die Begrindung wird im Einzel-
nen in den Erwagungen eingegangen.

C. Mit Vernehmlassung vom 21. Juni 2016 beantragte das Amt fiir Raumplanung die
Abweisung der Beschwerde unter Kostenfolge zulasten der Beschwerdefuhrer. Auf die
Begriindung ist im Rahmen der Erwagungen einzugehen, sofern entscheidwesentlich.

D. Am 1. Juli 2016 liess sich der Stadtrat Zug vernehmen, wobei er die Abweisung
der Beschwerde unter Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der Beschwerdefiihrer
beantragte. Auf die Begrindung ist, soweit erforderlich, in den Erwédgungen einzugehen.



E. In der Vernehmlassung vom 7. Juli 2016 liess die Bauherrschaft ebenfalls die Ab-
weisung der Beschwerde unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Be-
schwerdeflihrer beantragen. Auf die weiteren Ausfuhrungen ist in den Erwagungen zu-
rickzukommen, sofern dies entscheiderheblich sein sollte.

F. Am 27. September 2016 fand ein Augenschein statt. Die Parteien erhielten Gele-
genheit, zum Protokoll Berichtigungen und Erganzungen sowie eine abschliessende Stel-
lungnahme einzureichen.

G. Am 3. Oktober 2016 reichte der Stadtrat ein Verkehrsgutachten der TEAMver-
kehr.zug vom 7. Dezember 2010 ein.

H. Mit Eingabe vom 24. Oktober 2016 teilte der Stadtrat mit, dass er keine Berichti-
gungen zum Protokoll habe und auf die Mdglichkeit zur Einreichung einer abschliessenden
Stellungnahme verzichte.

l. Mit Stellungnahme vom 25. Oktober 2016 liess der Beschwerdegegner 1 seinen
Antrag auf Abweisung der Beschwerde unter Kostenfolge erneuern. Auf die weiteren Aus-
fuhrungen ist, soweit erforderlich, in den Erwagungen einzugehen.

J. Am 18. Januar 2017 liessen die Beschwerdefuhrer ihre abschliessende Stellung-
nahme einreichen, worin an den Antragen in der Beschwerde festgehalten wurde. Auf die
weiteren Ausfiihrungen ist in den Erwagungen einzugehen.

K. Am 27. Januar 2017 reichte der Stadtrat eine Stellungnahme zur Eingabe der Be-
schwerdefiihrer vom 18. Januar 2017 ein. Darauf ist, soweit erforderlich, in den Erwagun-
gen einzugehen.

L. Am 1. Februar 2017 liess der Beschwerdegegner 1 eine Stellungnahme zur Ein-
gabe des Stadtrates vom 27. Februar 2017 einreichen. Auf die Ausfiihrungen ist, soweit
erforderlich, in den Erwagungen einzugehen.

M. Am 20. Februar 2017 liessen die Beschwerdefiihrer eine Stellungnahme zur Ein-
gabe des Beschwerdegegners 1 vom 1. Februar 2017 einreichen. Auf die Ausfiihrungen
ist, soweit erforderlich, in den Erwagungen einzugehen.



Das Verwaltungsgericht erwagt:

1. a) Gemass 8 61 Abs. 1 Ziff. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 1. April
1976 (VRG, BGS 162.1) ist gegen Verwaltungsentscheide unterer kantonaler Verwal-
tungsbehoérden die Beschwerde an das Verwaltungsgericht zulassig, soweit sich ihre Ent-
scheide auf Bundesrecht stiitzen und die Gesetzgebung keinen Weiterzug an den Regie-
rungsrat oder an das Bundesverwaltungsgericht vorsieht. Gegenstand des vorliegenden
Verfahrens ist in erster Linie der Entscheid des Stadtrates Zug vom 29. Marz 2016, in dem
dieser die Baubewilligung fur das Baugesuch des Vereins Barmherzige Bruder Zug erteilt
und die dagegen gerichteten Einsprachen abgewiesen hat. Das Bauvorhaben befindet
sich gemass Zonenplan der Stadt Zug vom 7. April 2009 zwar weitgehend in der Bauzone
bzw. in der Wohnzone 3, doch liegt der am Mulibach projektierte Zugang zum Bach sowie
ein Teil des Fusswegs dorthin gemass Zonenplan ausserhalb der Bauzone, und zwar in
der Zone des 6ffentlichen Interesses fur Erholung und Freihaltung (OelF). Aus diesem
Grund bedurfte es gemass 8§ 10 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 26. Novem-
ber 1998 (PBG, BGS 721.11) und Art. 25 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber die Raumpla-
nung vom 22. Juni 1979 (RPG, SR 700) der Zustimmung einer kantonalen Behérde. Die
zustandige kantonale Behorde ist geméss 8 5 Abs. 2 lit. d PBG die Baudirektion, welche
die entsprechende Kompetenz gemass Ziff. 2 Abs. 1 lit. b der Verfugung Uber die Delega-
tion von Zustandigkeiten der Baudirektion vom 12. Mai 2003 (BGS 153.741) an das Amt
fur Raumplanung delegiert hat. Mit Verfigung vom 6. November 2016 hat das Amt fur
Raumplanung fur den Zugang zum Miulibach eine Bewilligung fir die Unterschreitung des
Gewasserabstands unter anderem gestutzt auf die Gewasserschutzverordnung vom

28. Oktober 1998 (GschV, SR 814.201) erteilt. Ferner hat es der Anlage als Bauvorhaben
ausserhalb der Bauzone gestutzt auf Art. 25 Abs. 2 RPG zugestimmt. Damit liegt ein Ent-
scheid einer unteren kantonalen Verwaltungsbehérde vor, der sich auf Bundesrecht stutzt.
Entsprechend kann diese Verfiigung direkt beim Verwaltungsgericht angefochten werden,
da die Gesetzgebung in diesem Fall weder den Weiterzug an das Bundesverwaltungsge-
richt noch an den Regierungsrat vorsieht. Weil aber auch Beschwerden gegen Entscheide
des Gemeinderates Uber Baugesuche und Baueinsprachen als Verwaltungsgerichtsbe-
schwerden zu behandeln sind, wenn in derselben Sache ein kantonaler Entscheid vom
Verwaltungsgericht zu beurteilen ist (8 67 Abs. 2 lit. b PBG), hat das Verwaltungsgericht
auch die Beschwerde, die sich gegen die Baubewilligung des Stadtrats Zug vom 29. Marz
2016 richtet, zu beurteilen. Die Beschwerde ist fristgerecht eingereicht worden und ent-
spricht den formellen gesetzlichen Anforderungen gemass 8 64 und 8 65 Abs. 1 VRG. Die



im Rubrum der Beschwerde aufgefuhrten A. und B. haben schon im Verfahren vor dem
Stadtrat teilgenommen. Sie sind als direkte Nachbarn vom Entscheid besonders berthrt
und haben ein schutzwuirdiges Interesse an dessen Aufhebung. Entsprechend sind sie zur
Beschwerde gegen den Baubewilligungsentscheid berechtigt, was auch von keiner Seite
bestritten wird.

b) In verwaltungsgerichtlichen Verfahren gemass § 61 Abs. 1 Ziff. 1 VRG verfugt das
Gericht Uber volle Kognition (63 Abs. 3 VRG). Dies bedeutet, dass das Gericht nicht nur
Rechtsverletzungen der Vorinstanz prifen kann, sondern auch ihre Ermessensaustibung.

2. Die Beschwerdefuhrer riigen vorab, der Stadtrat Zug habe sich im Einsprachever-
fahren mit ihren Argumenten zur unzureichenden Erschliessung des Baugrundstiicks nur
oberflachlich auseinandergesetzt und damit gegen seine Begriindungspflicht verstossen.
Uberdies habe er den beantragten Augenschein nicht durchgefiihrt. Damit sei ihr rechtli-
ches Gehor verletzt worden.

a) Der Stadtrat fhrt im angefochtenen Entscheid aus, eine Pflicht zur Durchflihrung
des Augenscheins bestehe nur, wenn die tatsachlichen Verhéltnisse auf andere Weise
Uberhaupt nicht abgeklart werden kdnnten. Ein Augenschein sei insbesondere dann gebo-
ten, wenn die tatsédchlichen Verhaltnisse unklar seien und anzunehmen sei, die Parteien
vermochten durch ihre Darlegung an Ort und Stelle Wesentliches zur Erhellung der sachli-
chen Grundlage des Rechtsstreits beizutragen. Der Verzicht auf einen Augenschein sei
aber zulassig, wenn die Akten eine hinreichende Entscheidungsgrundlage darstellen wr-
den (mit Verweis auf Kaspar Pliss, in: Griffel [Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechts-
pflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. Aufl., Zurich 2014, N 78 zu § 7). Die Bauein-
gabeplane wirden Fotomontagen bzw. Visualisierungen der Wohnbauten enthalten. Die
Stadt Zug habe den Milimattweg vor kurzem ausgebaut. Das Bauvorhaben habe daher
aufgrund der Akten und der Sachkunde der mit dem Vorhaben befassten Mitarbeitenden
und Entscheidungstrager gestalterisch und auch hinsichtlich der Erschliessungssituation
beurteilt werden kénnen. Misse aufgrund der Sachkunde und der vorhandenen Akten kein
Augenschein durchgefiihrt werden, so werde das rechtliche Gehdor der Einsprechenden
mit dem Verzicht darauf nicht verletzt.

b) In seiner Vernehmlassung fuhrt der Stadtrat aus, im Rahmen des Ausbaus des
Milimattwegs habe die Stadt Zug die Verkehrsverhéaltnisse durch die TEAMverkehr.zug
abklaren lassen. In diesem Verfahren fur die heute zur Beurteilung stehende Erschlies-



sung seien die zustandigen Stellen involviert gewesen. Die Ausbaupléane des Mulimatt-
wegs seien den betroffenen Grundeigentimern kommuniziert worden. Den Entscheidtra-
gern und den mit dem Vorhaben befassten Projektleitern seien die Ortlichen Verhaltnisse
bekannt und die Akten kdnnten unter anderem mittels Visualisierungen ein Bild der kiinfti-
gen Bebauung vermitteln, weshalb auf einen Augenschein habe verzichtet werden kén-
nen. Der Beschwerdeinstanz stehe es frei, zur Abklarung der tatsachlichen Verhéltnisse
einen solchen durchzufuhren. Im angefochtenen Entscheid werde erlautert, auf welchen
Begegnungsfall der Mulimattweg ausgebaut worden sei. Allfallige andere Erschliessungs-
varianten kdonnten nicht dazu fuhren, das vorliegende Bauvorhaben als unerschlossen zu
beurteilen. Man habe im Rahmen des Ausbaus des Milimattwegs einen Variantenver-
gleich durchgefihrt und sich fiir den Ausbau des Mulimattwegs mit Gegenverkehr ent-
schieden. Weder mit dem Verzicht auf einen Augenschein noch mit den Begriindungen im
angefochtenen Entscheid sei das rechtliche Gehor der Beschwerdefiuihrenden verletzt
worden.

C) Der von den Beschwerdefuhrern angerufene Anspruch auf rechtliches Gehor ist
Teilgehalt des allgemeinen Grundsatzes des fairen Verfahrens gemass Art. 29 Abs. 1 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV,

SR 101). Er wird auch durch Art. 29 Abs. 2 BV geschutzt (BGE 134 | 140 E. 5.2). Es ist
das Recht der Privaten, in einem vor einer Verwaltungs- oder Justizbehdrde gefuhrten
Verfahren mit ihrem Begehren angehort zu werden (Ulrich Hafelin/Georg Muller/Felix Uhl-
mann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl., Zirich/St. Gallen 2016, Rz. 1001). Der ver-
fassungsrechtliche Anspruch auf rechtliches Gehdr nach Art. 29 Abs. 2 BV raumt den Ver-
fahrensbeteiligten das Recht ein, Beweismassnahmen zu beantragen, und verpflichtet die
Behorden, rechtzeitig und formgerecht angebotene Beweismittel zu behaupteten rechtser-
heblichen Tatsachen abzunehmen. Auf ein beantragtes Beweismittel kann jedoch verzich-
tet werden, wenn es eine nicht erhebliche Tatsache betrifft oder offensichtlich untauglich
ist, wenn die Behdrden den Sachverhalt aufgrund eigener Sachkunde oder nach den Ak-
ten hinreichend wirdigen, oder wenn sie in vorweggenommener Beweiswirdigung an-
nehmen konnen, dass ihre Uberzeugung durch weitere Beweiserhebungen nicht geandert
wirde (BGE 134 1140 E. 5.3; 124 1 208 E. 4a; Urteil des Bundesgerichts 1C_192/2010
vom 8. November 2010 E. 3.3 mit Hinweisen). Zum Anspruch auf rechtliches Gehor gehort
sodann, dass die Behorde die Vorbringen der am Verfahren Beteiligten sorgfaltig und
ernsthaft prifen und sie beim Entscheid berlcksichtigen muss. Folge dieser Prifungs-
pflicht ist insbesondere auch die behordliche Begrindungspflicht. Das bedeutet jedoch
nicht, dass sie sich mit jeder tatbestandlichen Behauptung, mit jedem rechtlichen Einwand



und jedem Beweismittel auseinanderzusetzen braucht. Vielmehr kann sie sich auf die fr
den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschranken (BGE 126 1 97 E. 2b mit Hin-
weisen; Urteil des Bundesgerichts 1P.160/2004 vom 27. Januar 2005 E. 7.1; Alain Griffel,
in: ebendieser [Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zurich [VRG], 3. Aufl., Zurich 2014, N 33 zu § 8).

d) Augenscheine sind Besichtigungen an Ort und Stelle von Gegenstanden, Ortlich-
keiten und Vorgangen, die fur die Beurteilung eines Sachverhalts bedeutsam sind, aber
nicht unmittelbar als Beweisgegenstande vorliegen (vgl. Art. 190 Abs. 1 der Strafprozess-
ordnung [StPO, SR 312.0]; Pluss, a.a.O., N 78 zu 8 7). Sie ermdglichen der Entscheidbe-
horde die unmittelbare Wahrnehmung von Tatsachen und dadurch ein besseres Ver-
standnis des Sachverhalts (vgl. Art. 181 Abs. 1 der Zivilprozessordnung [ZPO, SR 272],
Pliss, a.a.0., N 78 zu § 7). Der Entscheid darlber, ob ein Augenschein angeordnet wird,
steht im pflichtgemassen Ermessen der anordnenden Behdrde. Eine Pflicht zur Durchfih-
rung eines Augenscheins besteht nur, sofern die Verhaltnisse auf andere Weise Uberhaupt
nicht abgeklart werden kénnen (Urteil des Bundesgerichts 1C_192/2010 vom 8. November
2010, E. 3.3 mit Hinweisen). Er ist insbesondere dann geboten, wenn die tatsachlichen
Verhaltnisse unklar sind und anzunehmen ist, die Parteien verméchten durch ihre Darle-
gungen an Ort und Stelle Wesentliches zur Erhellung der sachlichen Grundlagen des
Rechtsstreits beizutragen (Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Zurich
VB.2011.00548 vom 25. Januar 2012, E. 2.1; Pluss, a.a.0., N 79 zu § 7). Wenn die Akten
eine genigende Entscheidgrundlage darstellen, kann demgegeniber darauf verzichtet
werden (Urteil des Bundesgerichts 1C_76/2012 vom 6. Juli 2012 E. 2.4; PlUss, a.a.O.,
N792zus87).

e) Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist formeller Natur. Dies bedeutet, dass eine
Verletzung des rechtlichen Gehors — ungeachtet der materiellen Begrindetheit des
Rechtsmittels — zu dessen Gutheissung und damit zur Aufhebung des angefochtenen Ent-
scheides fuhrt. Nach der Praxis des Verwaltungsgerichts und des Bundesgerichts kann ei-
ne Gehdrsverletzung jedoch ausnahmeweise "geheilt" werden, wenn die betroffene Per-
son die Moglichkeit erhalt, sich vor einer Rechtsmittelinstanz zu aussern, die in Bezug auf
die strittigen Fragen Uber die gleiche Uberprifungsbefugnis verfuigt wie die Vorinstanz, so
dass sie eine Prifung in gleichem Umfang vornehmen kann (Griffel, a.a.0., N 37f. zu § 8
mit Verweis auf die Rechtsprechung des Bundesgerichts).



f) Aus den Akten ergibt sich, dass die Beschwerdefuhrerin 1 in ihrer Einsprache vom
14. Oktober 2015 bezuglich der Erschliessung darlegen liess, der Milimattweg eigne sich
nicht zur Erschliessung der geplanten Arealbebauung. Zwischen der projektierten Gara-
geneinfahrt und der Einmiindung in die Widenstrasse sei der Mulimattweg sehr eng, kurvig
und untbersichtlich. Bereits heute bereite es Mihe, den Weg zu befahren, insbesondere
mit Abfallentsorgungsfahrzeugen, welche riickwarts rangieren mussten. Mit der projektier-
ten Arealbebauung mit 60 Wohnungen wirde die bereits heute problematische Situation
noch verscharft. Des Weiteren kdme es auf dem Milimattweg zu einem massiven Mehr-
verkehr und entsprechenden Immissionen. Der Mulimattweg erfulle die Voraussetzungen
an eine RPG-konforme Erschliessung nicht, weshalb GS Nr. 1639 nicht baureif sei. Die
Erschliessung sei ursprunglich oberhalb der projektierten Arealbebauung tber das den
Baugesuchstellern gehérende GS Nr. 1636 geplant gewesen, was aus ihrer Sicht viel
zweckmassiger sei. Der Mulimattweg erfulle nicht einmal die Anforderungen an eine Zu-
fahrt. Gemass 8§ 7 der Verordnung zum Gesetz Uber Strassen und Wege (V GSW,

BGS 751.141) seien ausserdem die Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassen-
fachleute einzuhalten, was vorliegend nicht der Fall sei. Diese Vorbehalte konterte der
Stadtrat im Baubewilligungsentscheid vom 29. Marz 2016 mit dem Argument, es handle
sich beim Mulimattweg aufgrund der zu erwartenden Fahrten von weniger als 100 Fahr-
zeugen pro Stunde um eine Zufahrtsstrasse; entsprechend sei die Kreuzung von zwei
Personenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit sicherzustellen (Grundbegegnungs-
fall). Die Fahrbahnbreite von 4.40 m gentge fur den Begegnungsfall PKW/PKW bei einer
Geschwindigkeit von 30 km/h. Die lichte Breite wiirde mit dem Trottoir ohne weiteres ein-
gehalten. Der neu ausgebaute Mulimattweg erfille ausserdem die VSS-Normen. Nicht re-
levant sei, ob andere Erschliessungsvarianten ebenfalls geprift worden seien. Zu beurtei-
len sei die Einfahrt Gber GS Nr. 4931, welche hinsichtlich der Verkehrssicherheit auch
nach dem Ausbau unproblematisch sei. Der Mulimattweg erfille somit die Anforderungen
an eine hinreichende Zufahrt zum Bauvorhaben, weshalb GS Nr. 1639 baureif sei. Den
von der Beschwerdefiihrerin 1 beantragten Augenschein lehnte der Stadtrat im Wesentli-
chen mit derselben Begrindung ab, die er auch in der spateren Vernehmlassung vor-
brachte.

g) Aus der beschriebenen Begrindung wird ohne Weiteres ersichtlich, dass der
Stadtrat im Baubewilligungsentscheid sehr wohl auf die Einwénde der Beschwerdefiihrerin
1 in der Einsprache eingegangen ist. Nicht nur fihrte er die in der Einsprache gedusserten
Bedenken explizit auf, sondern begrindete auch im Einzelnen, warum er die Erschlies-
sung im Gegensatz zur Beschwerdefihrerin 1 als gegeben erachtete. Inwiefern er mit die-



ser Begrindung das rechtliche Gehor der Beschwerdeflihrerschaft verletzt haben soll, ist
nicht ersichtlich, zumal der Stadtrat wie gesagt nicht verpflichtet war, jedes einzelne Ar-
gument der Beschwerdefuhrerschatft individuell zu prifen und im Detail zu begriinden, wa-
rum ihm nicht zu folgen sei. Dass die Beschwerdefuhrerschaft die vom Stadtrat prasentier-
te Begriindung nicht Uberzeugend findet, mag Anlass zu einer Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde bieten, kommt aber keiner Gehdrsverletzung gleich. Der Beschwerdefiihrer-
schaft war es gestutzt auf die Begriindung erwiesenermassen ohne weiteres maoglich, den
Baubewilligungsentscheid sachgerecht anzufechten. Was den Verzicht auf einen Augen-
schein wahrend des Baubewilligungsverfahrens betrifft, so kann im Wesentlichen auf die
Begriindung des Stadtrates im angefochtenen Entscheid wie auch dessen Vernehmlas-
sung verwiesen werden. Dem Stadtrat kam mit Bezug auf die Durchfihrung des Augen-
scheins ein Ermessen zu, wobei er mit nachvollziehbarer Begrindung, d.h. unter Verweis
auf den kirzlich erfolgten Ausbau des Milimattwegs, das bereits vorliegende Gutachten
der TEAMverkehr.zug und die bei den Akten liegenden Visualisierungen, davon absah.
Der Schluss, dass die mit dem Baubewilligungsverfahren befassten Personen mit der Ort-
lichkeit bereits ausreichend vertraut gewesen seien, womit ein Augenschein nicht nétig
sei, ist unter den beschriebenen Umstéanden naheliegend. Entsprechend erweist sich der
Verzicht auf einen Augenschein im Baubewilligungsverfahren als rechtmassig und die Ri-
ge der Gehorsverletzung als unbegriindet.

h) Schlussendlich erweisen sich die Ausfihrungen zum rechtlichen Gehoér als obso-
let, weil — wie bereits erwahnt — eine allfallige Verletzung des rechtlichen Gehors in diesem
Verfahren geheilt werden kann. Dem Verwaltungsgericht steht gemass § 63 Abs. 1-3
VRG die volle Uberpriifungsbefugnis zu, wenn die Beschwerde gestiitzt auf § 61 Abs. 1
Ziff. 1 VRG eingereicht wurde. Der Augenschein wurde ausserdem im Rahmen des Be-
schwerdeverfahrens nachgeholt. Die Beschwerdeflihrerschaft konnte sich in Kenntnis aller
Akten umfassend zu der Beschwerdesache &ussern, so dass sich weitere Ausfihrungen
erubrigen. Eine allfallige Verletzung des rechtlichen Gehoérs ware damit geheilt.

3. Gemass Art. 22 Abs. 1 RPG dirfen Bauten und Anlagen nur mit behdrdlicher Be-
willigung errichtet oder geandert werden. Voraussetzung der Bewilligung ist, dass a) die
Bauten und Anlagen der Nutzungszone entsprechen und b) das Land erschlossen ist. Die
Beschwerdefiihrer machen vorab geltend, mit der geplanten Zufahrt Gber den Milimattweg
liege keine hinreichende Erschliessung der Arealbebauung vor.
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a) Der Stadtrat fuhrt zur Erschliessung im angefochtenen Entscheid aus, das Bauge-
such enthalte zwar mehr Parkplatze als ursprunglich vorgesehen (96 statt 72). Das kom-
me aber daher, dass fir das Wohnheim Rufin weniger Parkfelder erstellt wirden. Die Ver-
schiebung der Parkplatze dndere nichts an der Qualifikation des Milimattwegs; bei diesem
handle es sich aufgrund der zu erwartenden Fahrten von weniger als 100 Fahrten pro
Stunde um eine Zufahrtsstrasse. Bei dieser Ausgangslage sei die Kreuzung von zwei Per-
sonenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit (Grundbegegnungsfall) sicherzustellen.
Der neu ausgebaute Mulimattweg weise eine Fahrbahnbreite von 4.40 m auf. Dies gentige
fur den Begegnungsfall PKW/PKW bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h. Die lichte Brei-
te von 4.80 m werde mit dem befahrbaren Trottoir ohne weiteres eingehalten. Das bzw.
die Trottoirs seien durch einen abgeschragten Randstein getrennt und konnten bei Bedarf
Uberfahren werden. Der Begegnungsfall Lastwagen/PKW bei einer Geschwindigkeit von
20 km/h kénne damit ebenfalls aufgefangen werden. Zudem sei zu beriicksichtigen, dass
eine Zufahrtsstrasse dann zu einer angepassten Fahrweise fiihre, wenn der Ausbaugrad
bzw. die Strassenbreite nicht zu grossziigig geplant werde. Der neu ausgebaute Muli-
mattweg erfille die Anforderungen der Normen der Schweizerischen Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS). Nicht relevant sei, ob andere Erschliessungsvarianten ebenfalls ge-
pruft wurden. Zur Beurteilung stehe die Einfahrt Gber GS Nr. 4931. Die bestehende Ein-
fahrt in den Mulimattweg sei hinsichtlich der Verkehrssicherheit auch nach dem Ausbau
unproblematisch. Damit erfille der Mulimattweg die Anforderungen an eine hinreichende
Zufahrt zum Bauvorhaben, weshalb GS Nr. 1639 baureif sei.

b) Die Beschwerdefuhrerschaft lasst in der Beschwerdeschrift ausfuhren, die Muli-
matt erfille die Anforderungen der VSS-Normen nicht und eigne sich nicht als Zufahrts-
strasse fur die geplante Arealbebauung. Daflr sei der im Eigentum der Einwohnergemein-
de Zug stehende Mulimattweg (GS Nr. 4931) viel zu eng, kurvig und unubersichtlich. Die
Verkehrssicherheit kbnne keineswegs als unproblematisch eingestuft werden. Die Be-
schwerdegegner waren verpflichtet gewesen, andere Erschliessungsvarianten ebenfalls
zu prufen. Die Baugesuchsteller wirden eine Arealbebauung mit finf Wohneinheiten und
insgesamt 60 Wohnungen planen. Gemass Baugesuch seien insgesamt 96 Autoparkplat-
ze projektiert, davon sieben fur Besucher. Urspringlich sei von ca. 70 Parkplatzen die Re-
de gewesen. Sechs Parkplatze seien fir das Wohnheim Rufin Seeblick der Stiftung Pho-
nix Zug geplant, welches zurzeit am Milimattweg 3 gebaut werde. Es sei offenbar unter-
lassen worden, fir das Wohnheim eigene Parkplatze zu erstellen. Die Einfahrt in die Ein-
stellhalle und die Entsorgungsstelle solle in der nordwestlichen Ecke der zu Gberbauenden
Flache bei dem geplanten Haus 8 und somit in unmittelbarer Nahe zum Grundstiick der
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Beschwerdefuhrerin 1 zu liegen kommen. Bereits heute bereite es Muhe, den Weg zu be-
fahren, insbesondere mit den Abfallentsorgungsfahrzeugen, welche rickwarts rangieren
missten. Mit der projektierten Arealbebauung wirde die bereits problematische Situation
noch verscharft. Des Weiteren wirde es zu massivem Mehrverkehr und entsprechenden
Immissionen wie Larm und Abgasen kommen. Die Erschliessung sei urspriinglich ober-
halb der projektierten Arealbebauung geplant gewesen, wobei die Einfahrt von der Widen-
strasse nicht ber GS Nr. 4931, sondern weiter oben tUber GS Nr. 1636, welches den
Baugesuchstellern gehore, hatte erstellt werden sollen. Diese Erschliessungsvariante sei
aus ihrer Sicht viel zweckmassiger. Sie verstunden nicht, warum die Erschliessungsplane
geandert worden seien. Die Widenstrasse sei im Verzeichnis der 6ffentlichen Strassen
gemass 8 2 Abs. 3 des Strassenreglements unter den Sammelstrassen aufgefiihrt. Der
Mulimattweg sei im Verzeichnis nirgends zu finden. Er erfille nicht einmal die Anforderun-
gen an eine Zufahrt. Ausserdem seien die VSS-Normen einzuhalten, welche fir einen Be-
gegnungsfall mit 20 km/h Geschwindigkeit fir PKW/PKW eine lichte Breite von 5.1 m, fir
PKW/LKW 5.65 m und fir LKW/LKW 6.2 m vorschreiben wirden. Der Milimattweg weise
eine lichte Breite von ca. 4 m auf. Das Kreuzen von zwei PKWs sei damit nicht méglich.
Die Praxis zeige zudem, dass die wenigsten Automobilisten ein Uberfahrtrottoir auch wirk-
lich nutzen wirden. Ausserdem munde die Ausfahrt der Einstellhalle der Liegenschaft der
Beschwerdefuhrerin 1 an einer unubersichtlichen Stelle in der Nahe der Widenstrasse in
den Mulimattweg. Die Verkehrssicherheit ware bei einer Steigerung des Verkehrs auf dem
Mulimattweg nicht mehr gewahrleistet. Selbst die Widenstrasse sei als Sammelstrasse
ungeeignet und erfille die entsprechenden Anforderungen nicht. Das Kreuzen eines
PKWs und eines Busses sei nicht mdglich. Bei zwei LKWs miisse einer von beiden auf
den Gehweg ausweichen, was nicht gesetzeskonform und geféhrlich sei. Solange das
Problem nicht geldst sei, kdnne nicht an eine Uberbauung von GS Nr. 1639 gedacht wer-
den, insbesondere nicht in der geplanten Dimension.

C) Der Stadtrat fuhrt in seiner Vernehmlassung aus, es werde nicht bestritten, dass
fur die neue Uberbauung auf der Siidseite urspriinglich 72 Parkplatze geplant gewesen
seien. Gleichzeitig seien aber auf der Nordseite beim Wohnheim Rufin und fir die Street-
hockey-Anlage je 20 weitere Parkfelder geplant gewesen. Anstelle der 20 Abstellplatze fur
das Wohnheim Rufin seien 4 Besucherparkplatze erstellt worden und es seien in der Ein-
stellhalle der Arealbebauung 6 Parkplatze fir das Wohnheim Rufin vorgesehen. Wesent-
lich fir die Bemessung der Strassenbreite sei der massgebliche stindliche Verkehr. Bei
bis zu 100 Fahrzeugen pro Stunde sei von einer Zufahrtsstrasse auszugehen. Zwar ent-
stehe auf dem Teilstlick zwischen der neuen Arealbebauung und dem Knoten Milimatt-



12

weg/Mulimatt unter Umstanden etwas mehr Verkehr als in der Planungsphase ange-
nommen. Das andere jedoch nichts am erforderlichen Ausbaustandard des Mulimattwegs.
Der Knoten Mulimattweg/Mulimatt werde aufgrund der geringeren Anzahl Parkplatze beim
Wohnheim Rufin vom Kreuzungsverkehr entlastet. Die Abfallentsorgung finde fur Grin-
und Hauskehricht nur einmal pro Woche statt und sei lediglich beim Knoten Mulimatt/
Mulimattweg auf ein Ruckwartsfahren der Fahrzeuge angewiesen. Zu den Erschlies-
sungsvarianten fuhrt der Stadtrat aus, der Ausbau des Mulimattwegs mit Gegenverkehr
sei verkehrssicherheitstechnisch besser als beispielsweise eine Erschliessung Uber die
Widenstrasse von Suden her. Dieses Konzept sei daher weiterverfolgt und im Einverneh-
men mit den Beschwerdefiihrenden ausgefuhrt worden. Allféallige weitere Erschliessungs-
varianten seien im vorliegenden Verfahren nicht mehr zu prifen. Die Fahrbahn sei auf den
Grundbegegnungsfall PKW/PKW mit 30 km/h ausgelegt. Die entsprechende Breite setze
sich zusammen aus den Grundabmessungen fur Fahrzeuge von zweimal 1.80 m sowie
insgesamt vier Begegnungsspielrdumen von je 0.2 m, was eine notwendige Fahrbahnbrei-
te von 4.40 m ergebe. Da der Mulimattweg mit einem tUberfahrbaren Trottoir ausgestattet
sei, seien die Sicherheitszuschlage nicht relevant. Mit dem einseitigen Trottoir erfulle der
Mulimattweg auch die diesbeziiglichen Anforderungen einer Quartiererschliessungsstras-
se und kénne den Begegnungsfall LKW/PKW gut auffangen, da die Uberfahrbare Flache
rund 5.90 m betrage. Was die Widenstrasse betreffe, so diene diese der Ubergeordneten
Erschliessung der Klinik Zugersee und den angeschlossenen Wohnuberbauungen bis zur
Artherstrasse. Auch der zusatzliche Verkehr des Milimattgebiets kénne tber die Widen-
strasse abgeleitet werden, ohne dass diese ihren Zweck nicht mehr erfillen kénnte. Dass
auf der Widenstrasse das Kreuzen eines Buses mit einem PKW nur erschwert mdglich sei,
vermoge daran nichts zu andern. Insbesondere fihre dieser Umstand nicht dazu, dass
GS Nr. 1639 die Baureife aberkannt werden musste.

d) Der Beschwerdegegner 1 I&sst in seiner Stellungnahme ausfihren, entgegen der
Behauptung der Beschwerdeflihrer seien die Parzelle GS Nr. 1639 und das streitige Bau-
vorhaben genligend erschlossen. Die innerhalb der Wohnzone W3 gelegene Flache gren-
ze direkt an den Mulimattweg, welcher sich unstreitig im Eigentum der Einwohnergemein-
de Zug befinde. Ob daneben noch andere Erschliessungsmdglichkeiten bestiinden, sei
rechtlich nicht relevant. Ebenfalls nicht relevant sei, dass der Mulimattweg nicht im Anhang
des Strassenreglements der Stadt Zug aufgefiihrt sei. Die Beschwerdeflhrer wirden zu
Recht nicht bestreiten, dass es sich beim Mulimattweg um eine 6ffentliche Strasse handle.
Die fehlende Erwdhnung im Strassenreglement sei darauf zurtickzufuihren, dass sich der
Milimattweg im Eigentum des Beschwerdegegners 1 befunden habe und erst kurz vor der
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Baueingabe an die Einwohnergemeinde Zug abgetreten worden sei. Nicht gefolgt werden
konne den Beschwerdefiihrern auch insoweit, als sie die Eignung des Mulimattwegs zur
Erschliessung bzw. dessen Ausbaustandard rigen wirden. Gemass Ziff. 8 der VSS-Norm
SN 640 045 "Projektierung, Grundlagen" sei eine Zufahrtstrasse zur Erschliessung von
Siedlungsgebieten bis zu 150 Wohneinheiten anzuwenden. Der Milimattweg weise eine
Fahrbahnbreite von 4.40 m auf. Die von der VSS-Norm geforderte Fahrbahnbreite von
4.40 m sowie die lichte Breite von 4.80 m wiirden somit klar eingehalten. Zu den VSS-
Normen sei festzuhalten, dass diese geméss 8 7 V GSW als Regeln der Technik fur weg-
leitend erklart worden seien. Sie seien aber nicht sakrosankt und es wirden Abweichun-
gen moglich bleiben. Die Baubewilligungsbehérde wirde diesbeziiglich Gber einen Ermes-
sensspielraum verfiigen. Die Beschwerdefuihrer 1 als Eigentimer der Liegenschaft

GS Nr. X hétten sich im Ubrigen beim Ausbau des Miilimattwegs gegen einen grosszugi-
geren Ausbau der Strasse vehement gewehrt. Es gehe nicht an, einerseits einen grosszu-
gigeren Ausbau des Mulimattwegs zu bek&dmpfen und andererseits im vorliegenden Ver-
fahren den Vorwurf einer ungeniigenden Erschliessung unter Berufung auf die angebliche
Verkehrssicherheit zu rigen. Soweit fir das Gericht entscheiderheblich, beantrage man
die Edition der Akten des Ausbaus des Mulimattwegs bei der Stadt Zug. Der

Mulimattweg sei gerade im Hinblick auf die vorliegend streitige Arealbebauung und das
mittlerweile fertiggestellte Haus Rufin ausgebaut und der zu erwartende Mehrverkehr da-
her vollumfanglich berucksichtigt.

e) In seiner abschliessenden Stellungnahme lasst der Beschwerdegegner 1 ausfiih-
ren, der 2015 vorgenommene Ausbau des Milimattwegs habe — neben der damals vorge-
sehenen Sport- und Freizeitanlage Mulimatt — ausdrtcklich den vom streitgegenstandli-
chen Bauvorhaben betroffenen Teil von GS Nr. 1639 innerhalb der Zone W3 in die Kapazi-
tatsberechnungen einbezogen. Einbezogen worden sei selbst die im Richtplan Siedlung
und Landschaft als "Vorranggebiet Wohnen" bezeichnete Flache von rund 8'000 m?, wel-
che noch gar nicht eingezont sei und mit deren Einzonung in nachster Zeit auch nicht zu
rechnen sei. Die Erstellung der Sport- und Freizeitanlage Oberwil, welche Berechnungen
zufolge ein recht erhebliches Verkehrsaufkommen generiert hatte, sei zudem definitiv kein
Thema mehr. Der heutige Ausbaustandard des Mulimattwegs konne das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen mit insgesamt 96 Parkplatzen bei weitem aufnehmen. Der Erschliessung
Uber GS Nr. 1636 ab der Widenstrasse stiinden kaum tberwindbare rechtliche Hindernis-
se entgegen, zumal die Briicke tGber den Milibach in einer Nichtbauzone liege. Die Er-
schliessung tber den Mulimattweg entspreche auch den Vorgaben des Teilrichtplans
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"Motorisierter Individualverkehr”. An diese behdrdenverbindlichen Erschliessungsvorgaben
sei der Stadtrat gebunden.

f) Die Beschwerdefuhrer lassen in ihrer abschliessenden Stellungnahme darlegen,
das Verkehrsgutachten der TEAMverkehr.zug vom 7. Dezember 2010 beziehe sich auf ei-
ne Machbarkeitsstudie flr die Sport- und Freizeitanlage fiur die Oberwil Rebells, welch
letztere nicht realisiert worden sei. Die Voraussetzungen bei der Erstellung des Gutach-
tens seien vollig anders gewesen und das Gutachten kénne nicht auf den vorliegenden
Fall Gbertragen werden. Im Amtsblatt Nr. 1/2017 sei ein Baugesuch der Psychiatrischen
Klinik Zugersee publiziert flr 15 provisorische Autoabstellplatze auf der Nordwestseite,
Akutgebaude Assekuranz-Nr. 850u, GS Nr. 1639, Widenstrasse. Dadurch werde sich die
Verkehrsbelastung auf der Widenstrasse noch weiter erhéhen. Die Stadt Zug plane Uber-
dies eine Larmsanierung der Widenstrasse, wobei jedoch nicht die Strasse selbst, sondern
die Fenster der umliegenden Liegenschaften saniert werden sollten. Das Larmproblem
werde dadurch nicht gelést und bei der Realisierung der geplanten Uberbauung wiirden
der Verkehr und damit die Immissionen massiv zunehmen. Ausserdem seien nicht nur die
Immissionsgrenzwerte, sondern auch die Planungswerte gemass Larmschutzverordnung
vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41) einzuhalten, welche Uberschritten wirden.

g/aa) Das Bundesgericht fihrte zur strittigen Thematik im Entscheid 1C_30/2010 vom
2. November 2010 in Erwagung 3.1 Folgendes aus: "Das Erfordernis der hinreichenden
Erschliessung eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Bundesrecht (Art. 22 Abs. 2 lit. b
i.V.m. Art. 19 Abs. 1 RPG). Demnach gilt Land als erschlossen, wenn unter anderem eine
fur die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt besteht. Da das Bundesrecht an die je-
weilige Nutzung der konkreten Bauzone anknipft und von den dafir ndtigen Erschlies-
sungsanlagen spricht, sind die Anforderungen je nach Nutzungszone unterschiedlich (Ur-
teil des Bundesgerichts 1C_355/2008 vom 28. Januar 2009 E. 1.3.2). Was als hinreichen-
de Zufahrt gilt, hangt von der beanspruchten Nutzung des Grundsticks sowie von den
massgeblichen (namentlich ortlichen) Umstanden des Einzelfalls ab (Bernhard Wald-
mann/Peter Hanni, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, N. 21 zu Art. 19 RPG). Sie muss die
ortlichen Verhéltnisse bericksichtigen und die Verkehrssicherheit aller Benutzer (Fuss-
ganger, Radfahrer, Personenwagen, 6ffentliche Dienste wie Sanitét, Feuerwehr, Kehricht-
abfuhr) gewéhrleisten (Urteile des Bundesgerichts 1C_108/2007 vom 11. Oktober 2007
E. 2.1; 1P.115/1992 vom 6. Mai 1993 E. 4, publ. in: ZBI 95/1994 S. 91; André Jomini, in:
Kommentar zum Bundesgesetz uUber die Raumplanung, N. 19 zu Art. 19 RPG; Wald-
mann/Hanni, Raumplanungsgesetz, N. 21 zu Art. 19 RPG). Unter verschiedenen mogli-
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chen Varianten ist diejenige zu wahlen, welche unter Beriicksichtigung aller Umstande den
Verhaltnissen am besten angepasst ist (vgl. EJPD/BRP, Erlauterungen zum Bundesgesetz
Uber die Raumplanung, N. 9 zu Art. 19 RPG). Bei der Beurteilung, ob eine Zufahrt ein
Baugrundsttick hinreichend erschliesst, steht den kantonalen und kommunalen Behdrden
ein erhebliches Ermessen zu (vgl. BGE 121 165 E. 3a S. 68 mit Hinweisen)." In Erwagung
3.2 des Entscheids 1C_30/2010 wird sodann ausgefuhrt, dass das kantonale Recht den
unbestimmten Rechtsbegriff der "hinreichenden Zufahrt" konkretisieren kénne.

g/bb) Esist festzuhalten, dass weder das PBG noch die Verordnung zum Planungs- und
Baugesetz vom 16. November 1999 (V PBG, BGS 721.111) den Begriff "hinreichende Zu-
fahrt" konkretisieren. Die Verordnung zum Gesetz lUber Strassen vom 18. Februar 1997
und Wege (V GSW, BGS 751.141) bestimmt allerdings in § 7, dass als Regeln der Tech-
nik im Interesse der Verkehrssicherheit die Normen der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachleute (VSS) fur den Bau, Unterhalt und Signalisation sowie die Markierung
von Strassen und Wegen wegleitend sind. Das Bundesgericht hat sich zu diesen VSS-
Normen wie folgt gedaussert: "Bei der Festlegung der Anforderungen, denen eine Er-
schliessungsstrasse zu genigen hat, beziehen sich die Behorden in der Regel auf die
Schweizer Normen (SN) der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute (VSS). Bei
diesen Normen handelt es sich nicht um Rechtsnormen, sondern lediglich um Richtlinien,
deren Anwendung im Einzelfall vor den allgemeinen Rechtsgrundsatzen, insbesondere vor
dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit, standhalten missen. Sie durfen daher einer
Entscheidung nicht unbesehen der konkreten Verhéaltnisse zugrunde gelegt werden "
(Urteil des Bundesgerichts 1C_178/2014 vom 2. Mai 2016 E. 3.4).

h) Aktuell sind unter anderem die Klinik Zugersee, das Seniorenzentrum Mulimatt,
die Alterswohnungen Milimatt und das Wohnhaus Rufin sowie diverse Privatgrundstiicke
(u.a. das Grundstlck der Beschwerdefiihrerin 1) Gber den Milimattweg erschlossen. Es
stellt sich vorliegend somit nicht die Frage, ob der Mulimattweg grundsatzlich zur Er-
schliessung eines Wohn- und Arbeitsgebiets tauglich ist, sondern zu klaren ist, ob der
durch die strittige Arealbebauung entstehende Mehrverkehr auf dem Mulimattweg dazu
fuhrt, dass die Verkehrssicherheit auf der Strasse nicht mehr gewahrleistet ist.

Aus den Akten gibt sich dazu Folgendes:

Der Milimattweg wurde zwischen Mai und Juli 2015 ausgebaut (Protokoll Augenschein,
VG-act. 10 S. 5). Dabei wurde der Weg unter anderem verbreitert und mit einem befahrba-
ren Trottoir ausgestattet (Protokoll Augenschein, VG-act. 10 S. 7). Die Fahrbahn des Mu-


http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=de&type=highlight_simple_query&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=Erschliessung+VSS-Normen&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F121-I-65%3Ade&number_of_ranks=0#page65
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limattwegs ist nach Angaben des Projektleiters Tiefbau der Stadt Zug insgesamt 4.40 m,
das Trottoir 1.50 m breit (Protokoll Augenschein, VG-act. 10 S. 8). Entsprechendes ergibt
sich auch aus den Planen im revidierten Kurzbericht zum Ausbau vom 3. April 2013 der
Berchtold + Eicher Bauingenieure AG (SR-act. 48).

Zur Kapazitat des Milimattwegs wird im Kurzbericht ausgefuihrt, neben der bereits Uber
den Mulimattweg erschlossenen Klinik Zugersee, dem Seniorenzentrum Mulimatt und den
privaten Grundeigentimern komme noch der Verkehr der damals geplanten Sport- und
Freizeitanlage Oberwil, der noch nicht tberbauten eingezonten Flache in der Zone W3
und des im stadtischen Richtplan gelegenen Vorranggebiets Wohnen hinzu. Im Bereich
der Milimattstrasse sei ab der Verzweigung Widenstrasse mit 95 Fahrten pro Stunde zu
rechnen. Der Ausbau des Mulimattwegs solle die vertikale und horizontale Linienfiihrung
im Bereich der Einmindung in die Widenstrasse optimieren, so dass die Fahrbahnbreite
4.40 m und das Trottoir auf der Seeseite 1.50 m betrage. Anhand der Schleppkurven wer-
de die Einmundung in die Widenstrasse aufgeweitet und die Befahrbarkeit und Sicherheit
verbessert. Die Verbreiterung und Aufweitung verbessere die Situation erheblich, das
Kreuzen eines PKW und eines LKW sei aber nicht ohne gegenseitige Ricksichtnahme
maoglich. Gestutzt auf die Haufigkeit des Begegnungsfalles PKW/LKW sei die Situation
aber genligend entschérft (SR-act. 48). Im Zusammenhang mit der Machbarkeitsstudie
hinsichtlich einer neuen Sport- und Freizeitanlage in der Mulimatt in Oberwil wurde aus-
serdem durch die TEAMverkehr.zug Verkehrsingenieure 2010 ein Verkehrsgutachten er-
stellt (VG-act. 12a). Die Sport- und Freizeitanlage héatte nach den damaligen Planen in
unmittelbarer Nachbarschaft der streitgegenstandlichen Arealbebauung, auf der anderen
Seite des Milimattwegs, ungefahr in der Region des heutigen Wohnhauses Rufin am
Mulimattweg 3, erstellt werden sollen (VG-act. 12a S. 3). Die Studie bertcksichtigt nebst
dem mutmasslichen Verkehrsaufkommen der geplanten Freizeitanlage auch das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen bei einer Uberbauung der im Erstellungszeitpunkt noch nicht
Uberbauten Gebiete (VG-act. 12a S. 10). In der Abendspitzenstunde wird dabei fir das
gesamte unbebaute Gebiet (einschliesslich des in der Landwirtschaftszone liegenden,
damals der Wohnzone W2b angehdrenden Teils von GS Nr. 1639) ein Total von ca.

57 Fahrten pro Stunde berechnet.

Die vorgenannten Kapazitatsrechnungen sind auch fiir die vorliegende Frage noch von
Bedeutung. Warum die Ausgangslage vor dem Ausbau des Mulimattwegs "véllig anders”
gewesen sein sollte als heute, wie die Beschwerdeflhrer behaupten, ist nicht ersichtlich.
Die Parkplatzzahlen, die damals flir die beiden Wohnzonen vorgesehen waren (76 fur die
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Landflache in der W3 sowie 49 fur die Landflache in der damaligen W2b gemass VG-

act. 12a), sind jedenfalls signifikant héher als die insgesamt 96 Parkplatze, die beim streit-
gegenstandlichen Projekt geplant sind. Auch unter Bertcksichtigung der bei der Klinik Zu-
gersee aktuell projektierten zusatzlichen 15 Parkplatze ist die Gesamtzahl der Parkplatze
noch tiefer als im Verkehrsgutachten der TEAMverkehr.zug vorgesehen. Dass die Sport-
und Freizeitanlage Oberwil, welche ein relativ hohes zusatzliches Verkehrsaufkommen
erwarten liess, nicht realisiert werden wird, ist bekannt. Auf die in der Beurteilung genann-
ten Zahlen kann somit abgestellt werden.

Gemass der VSS-Norm 640 045 handelt es sich bei einer Strasse, deren stindlicher Ver-
kehr im Querschnitt zwischen 50 und 100 Fahrzeugen betragt, um eine Zufahrtsstrasse.
Wie vorangehend dargelegt, wird die Belastung des Milimattwegs, der die Uberbauung
der Bauherrschaft erschliessen soll, auch nach dem Bezug der Hauser geringer als 100
Fahrzeuge pro Stunde sein. Auch fur die Beschwerdefiihrer stellt der Milimattweg eine
Zufahrtsstrasse dar. Sie bestreiten jedoch, dass die VSS-Normen eingehalten werden.
Dazu ist Folgendes auszufuhren: Gemass der erwahnten VSS-Norm verfligt eine Zu-
fahrtsstrasse Uber einen oder zwei Fahrstreifen, deren Ausbaugrosse reduziert werden
kann. Offentlichen Verkehr gibt es auf Zufahrtsstrassen nicht, auch braucht es keine Fahr-
bahnmarkierung. Beides ist denn auch auf dem Mulimattweg nicht vorhanden. Erforderlich
ist ein Gehweg, evtl. als Langsstreifen oder als Mischverkehrsflache. Diese Voraussetzun-
gen erfullt der Mulimattweg. Den Grundbegegnungsfall auf einer Zufahrtsstrasse stellt die
Begegnung PKW/PKW bei stark reduzierter Geschwindigkeit dar. Auf dem Milimattweg
gilt Tempo 30. Gemass der VSS-Norm 640 201 muss die Fahrbahnbreite mindestens
4.40 m betragen, was sich aus der Grundabmessung fur zwei Personenwagen von je

1.80 m sowie je zweimal 0.2 m Sicherheitszuschlag ergibt. Die Fahrbahnbreite des Miili-
mattwegs betragt 4.40 m, weshalb die Anforderungen der VSS-Normen erfullt sind und
das GS Nr. 1639 somit Uber eine hinreichende Erschliessung verfligt. Daran andert nichts,
dass die Beschwerdefuhrerin 1 darauf hinweist, dass die Ausfahrt von ihrem Mehrfamili-
enhaus in den Mulimattweg unibersichtlich ist. Der Beschwerdefihrerin 1 wurde zum da-
maligen Zeitpunkt die Bewilligung fur diese Einfahrt erteilt, und selbst bei einer Realisie-
rung der Sport- und Freizeitanlage Oberwil, welche zu einem noch héheren zusatzlichen
Verkehrsaufkommen als das durch die Uberbauung der Beschwerdegegner 1 entstehende
gefuhrt hatte, ware nicht vorgesehen gewesen, diese Einfahrt zu verandern.

4. Die Beschwerdefuihrerschaft macht sodann geltend, das Bauprojekt erfiille die an
Arealbebauungen gestellten Anforderungen nicht.
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a) Gemass 8§ 29 Abs. 1 und Abs. 2 PBG bestimmen Arealbebauungsplane die Bau-
weise fiir eine Flache von mindestens 2'000 m? innerhalb der Bauzonen. Sie sind dem
Baubewilligungsverfahren unterworfen, kénnen aber nur bewilligt werden, wenn sie ge-
genuber der Einzelbauweise gewisse Vorziuge aufweisen. Paragraph 29 Abs. 3 PBG und
— die kantonale Bestimmung konkretisierend — 8 31 Abs. 1 der Bauordnung der Stadt Zug
vom 7. April 2009 (BO, GRB Nr. 1493) schreiben vor, dass Arealbebauungen folgenden
erhdhten Anforderungen genligen mussen: a) besonders gute architektonische Gestaltung
der Bauten, Anlagen und Freirdume; b) besonders gute Einordnung in das Orts-, Quartier-
und Landschaftsbild; c) besonders gut gestaltete Grundrisse bezlglich Wohnkomfort und
Wohnhygiene bzw. Arbeitsplatzqualitat; d) besonders gut gestaltete und zusammenhan-
gende Spiel- und Freiflachen gemass 8 6 BO; e) sorgfaltiger Umgang mit dem bestehen-
den Baumbestand bzw. angemessene Ersatzpflanzungen; f) zweckmassige und hindernis-
freie arealinterne Fussgangerverbindungen und Anschluss an das angrenzende Fussweg-
netz; g) zweckmassige Erschliessung mit Sammelgaragen; h) umweltfreundliche Energie-
konzeption.

b) Wenn ein Rechtssatz die Voraussetzungen der Rechtsfolge oder die Rechtsfolge
selbst in offener, unbestimmter Weise umschreibt, liegt ein unbestimmter Rechtsbeqgriff
vor. Unbestimmte Rechtsbegriffe sind der Auslegung zuganglich. Die Auslegung durch die
Verwaltungsbehorden kann von den Verwaltungsgerichten zwar grundsatzlich Gberpruft
werden. Nach herrschender Lehre ist allerdings dann eine gewisse Zurtickhaltung durch
die Gerichtsinstanz angezeigt, wenn die Verwaltungsbehdrden zur Beurteilung der konkre-
ten Umstande besser geeignet sind als die Gerichte. Dies ist besonders im Baurecht der
Fall, wo die Verwaltungsbehoérden tber eine grossere Nahe und Vertrautheit mit den tat-
sachlichen Verhaltnissen verfugen (Hafelin/Muller/Uhlmann, a.a.O. Rz. 416 ff., insb. 417
und 419). Auch das Bundesgericht Gibt bei der Anwendung unbestimmter Rechtsbegriffe
Zuruckhaltung und billigt den Verwaltungsbehdrden einen gewissen Beurteilungsspielraum
zu, wenn der Entscheid besonderes Fachwissen oder Vertrautheit mit den tatsachlichen
Verhéaltnissen voraussetzt (z.B. BGE 135 Il 384 E. 2.2.2; hinsichtlich unbestimmter
Rechtsbegriffe in kantonalen und kommunalen Gesetzen: Urteil des Bundesgerichts
1C_476/2008 vom 6. Juli 2009 E. 6.5.1).

C) Vorliegend enthalten die Normen von § 31 BO und von 8§ 29 Abs. 2 PBG viele un-
bestimmte Rechtsbegriffe — besonders gute Gestaltung, besonders gute Einordnung,
zweckmassige Erschliessung usw. —, die in erster Linie vom Stadtrat Zug als der mit den
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lokalen Gegebenheiten vertrauten zustandigen Behorde auszufillen sind. Diesbeztiglich
steht dem Stadtrat ein auch von der Gemeindeautonomie geschitzter Ermessensspiel-
raum zu (vgl. Urteile des Bundesgerichts 1C_5/2016 vom 18. Mai 2016 E. 3.3;
1C_265/2014 vom 22. April 2015 E. 5.3; 2C_558/2011 vom 11. Januar 2012 E. 3.2; je mit
Hinweisen). Obwohl dem Verwaltungsgericht gegeniber dem Entscheid des Stadtrats
grundsatzlich volle Kognition zukommt (8 63 Abs. 3 VRG i.V.m. § 61 Abs. 1 Ziff. 1 VRG),
hat es sich im Hinblick auf dessen Uberprifung eine gewisse Zuriickhaltung aufzuerlegen
(BGE 1371235 E. 2.5; Urteil des Bundesgerichts 1C_319/2016 vom 1. Februar 2017,

E. 4.2 mit Hinweisen). Das Verwaltungsgericht greift in solchen Fallen nur dann korrigie-
rend in die Beurteilung des Stadtrates ein, wenn sich die kommunale Lésung aufgrund
Uberkommunaler Interessen als unzweckmassig erweist oder wenn sie wegleitenden
Grundsatzen und Zielen der Raumplanung widerspricht, womit dem Ermessen der Ge-
meinden bei der Planung Rechnung getragen werden soll (Urteil des Bundesgerichts
1C_562/2010 vom 23. Marz 2011 E. 2.2 f.).

4.1 Besonders gute architektonische Gestaltung

a) Der Stadtrat fuhrt im angefochtenen Entscheid betreffend die architektonische Ge-
staltung aus, das Projekt des Beschwerdegegners 1 sei als Siegerprojekt aus einem Wett-
bewerb hervorgegangen und von der Stadtbildkommission als Bauanfrage beurteilt wor-
den. Die Stadtbildkommission habe das Baugesuch am 15. Oktober 2015 zur Bewilligung
empfohlen. Das Amt fir Denkmalpflege und Archaologie habe der Baubewilligungsbehor-
de mitgeteilt, dass der Umgebungsschutz der Klinik Zugersee aufgrund der Entfernung
zum Bauvorhaben nicht betroffen sei. Die anfangs bemangelte Abweichung der Baukdrper
vom Siegerprojekt sei im Sinne der Stadtbildkommission tberarbeitet worden. Die Umge-
bungsgestaltung sei von Anfang an als sehr gelungen erachtet und das Gesamtkonzept
als gut gewdrdigt worden. Auch die Fassadengestaltung bzw. Materialisierung habe nach
Uberarbeitung tiberzeugen kénnen. Das Wiirfelblech verleihe den Baukorpern aufgrund
des Erscheinungsbildes, der Tiefenwirkung und des Reflexionsverhaltens eine strukturier-
te Oberflache, die je nach Lichteinfall unterschiedlich erscheine. Durch die Schattenwir-
kung des profilierten Blechs kdnne sich die Erscheinungsfarbe verandern, was begrusst
werde. Die kdrnige Anordnung der Gebaudekdrper lasse eine hochwertige Griinflache
entstehen. Die Bauten seien ansprechend gestaltet, gut in den Hang integriert und die Da-
cher wirden die Topografie des Hanges tbernehmen. Aufgrund der einheitlichen Fassade
ergebe sich ein ansprechendes Ganzes, welches die Klinik Zugersee nicht konkurrenziere.
Die Bauten wurden sich durch die verschiedenen Orientierungen der Wohnungen aus-
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zeichnen, ohne die Praktikabilitdt der Grundrisse oder die Besonnung zu vernachlassigen.
Die durch die Anordnung der Gebaude entstehenden Freiraume seien ansprechend ge-
staltet und wirden zum Verweilen einladen. Die Anforderungen gemass 8 31 Abs. 1 lit. a
BO seien somit erfullt.

b) Die Beschwerdefuhrer lassen dazu in der Beschwerdeschrift anfiihren, das Haus
8/10 bilde gegen die Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin 1 eine massive Wand von Uber
50 m Lange und wirke wie eine Mauer. Vor allem die geplanten Hauser 8/10 und 12/14
wuirden in der Landschaft Gberdimensioniert wirken und sich nicht in die Umgebung ein-
passen. In der Umgebung bestehe in Bezug auf die bereits vorhandenen Bauten eine fei-
nere Kornung. Das projektierte Gebaude store das ebenfalls auf dem Grundstick Nr. 1639
liegende, unter Denkmalschutz stehende Hauptgebaude der Psychiatrischen Klinik Zuger-
see in seinem Aussehen. Die Ausfuhrungen des Stadtrates im angefochtenen Entscheid
vermochten nicht zu Uberzeugen: Das Gesamtkonzept sei als "gut" gewurdigt worden. Bei
Arealbebauungen werde aber ein "besonders gutes" Gesamtkonzept vorausgesetzt. Die
Baukoérper wirden ein zu hohes Volumen aufweisen, seien Giberdimensioniert und inei-
nander verschachtelt und hatten insgesamt eine beklemmende Wirkung. Das Projekt lege
den Schwerpunkt einzig auf die bauliche Verdichtung ohne jegliche Ricksichtnahme auf
die Nachbarschaft. Die Nachbargebaude wirden von der geplanten Arealbebauung regel-
recht erdriickt. Die Fassadengestaltung bzw. die Materialisierung sei nicht tlberzeugend.
Das Farb- und Materialkonzept bzw. die metallische Fassadengestaltung passe nicht in
die dorfliche Umgebung von Oberwil. Das Metall wirke kihl, fihre zu Reflexionen von Licht
und Schall und férdere Immissionen auf Nachbargrundstticke. Insbhesondere die Liegen-
schaft des Beschwerdefihrers 2 ware Larmimmissionen ausgesetzt, welche von den
Spiel- und Freiflachen stammen und an den Fassaden der Arealbebauung reflektiert wur-
den.

C) Der Stadtrat fuhrt in seiner Vernehmlassung aus, das Erfullen der Anforderungen
gemass 8 31 BO lasse in gestalterischer Hinsicht ein relativ grosses Ermessen zu. Dass
die Baukorper einer Arealbebauung eine gewisse Dimensionierung aufweisen kdnnten, sei
vor dem Hintergrund von 8§ 32 BO nachvollziehbar. Klar sei auch, dass eine neue Arealbe-
bauung am Siedlungsrand auf der griinen Wiese zu einer Beeintrachtigung der Nachbar-
schaft fuhre und die Umgebung massgeblich beeinflusse. Nicht ganz unwesentlich sei da-
bei, dass eine Neubebauung einer rund 8250 m? grossen Landflache in der dreigeschos-
sigen Wohnzone auch in Einzelbauweise nicht unerhebliche Bauvolumen schaffen wirde.
Das Gesamtkonzept einer Arealbebauung sei grundsatzlich nicht an der Grésse der Bau-
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korper zu messen. Wesentlich scheine die hochwertige und einheitliche Gestaltung der
Baukdrper, welche sich einer gewissen Modernisierung des Gebiets nicht verschliessen
massten.

d) Der Beschwerdegegner 1 lasst in seiner Vernehmlassung ausfuhren, die anonyme
Durchfiihrung des Architekturwettbewerbs wie auch die Tatsache, dass das Preisgericht
aus Fachpersonen unter Einbezug des Stadtarchitekten sowie eines Vertreters der Abtei-
lung Stadtplanung zusammengesetzt gewesen sei, wirden fur die Qualitat des Bauvorha-
bens und die Einhaltung der erhéhten Anforderungen von 8§ 29 PBG bzw. § 31 BO burgen.
Es werde ausserdem auf die positive Beurteilung des Bauvorhabens durch die Stadtbild-
kommission hingewiesen, welche das Baugesuch unter Auflagen zur Bewilligung empfoh-
len habe. Dieser mehrfachen fachkundigen Beurteilung wiirden die Beschwerdefuhrer ein-
zig ihre subjektive Interpretation entgegensetzen. Sie vermochten damit keine Rechtsver-
letzung oder unrichtige Handhabung des Ermessens i.S.v. § 63 VRG aufzuzeigen. In der
abschliessenden Stellungnahme im Anschluss an den Augenschein lasst der Beschwer-
degegner 1 sodann ausfiihren, die Beschwerdefuhrer hatten sich auch am Augenschein
darauf beschrankt, ihnen subjektiv mehr zusagende Materialisierungen (z.B. eine Holzfas-
sade) zu postulieren. Eine Rechtsverletzung im Sinne von 8 63 VRG sei nicht dargelegt
worden und auch nicht ersichtlich.

e) Bei der Beurteilung der Frage, ob eine besonders gute stadtebauliche und archi-
tektonische Lésung vorliegt, wird nicht auf ein subjektives architektonisches Empfinden
abgestellt, sondern es ist zu definieren, aus welchen Griinden eine Arealbebauung eine
besonders gute Losung darstellt oder nicht. Mdgliche Kriterien fir eine solche Beurteilung
sind die Grdsse und architektonische Ausgestaltung der Baukorper und ihre Beziehung
zur baulichen und landschaftlichen Umgebung. Ein weiteres Beurteilungskriterium ist die
Frage nach dem Zweck eines Bauvorhabens, denn ein Bauvorhaben, bei dem (unter an-
derem) preisgunstiger Wohnraum erstellt werden soll, hat in stadtebaulicher Hinsicht je
nachdem andere Vorgaben zu erfillen, als ein Bauvorhaben, bei dem es ausschliesslich
um den Bau von Ein- und kleinen Mehrfamilienhausern geht und kein preisgunstiger
Wohnraum vorgesehen ist. Mit dem vorliegenden Projekt soll unter anderem preisgunsti-
ger Wohnraum realisiert werden — ein Anliegen, welches das Stadtzuger Stimmvolk zuletzt
bei der Annahme der Volksinitiative "Wohnen in Zug fur alle" von 2012 gestitzt hat und
welches auch mit der Schaffung der Zonen fir preisginstigen Wohnungsbau in der Stadt
Zug im Jahre 2010 geférdert werden soll.
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Im vorliegenden Fall stehen fur die Beurteilung der stadtebaulichen und architektonischen
Qualitaten in erster Linie mehrere Berichte der Stadtbildkommission, namlich diejenigen
vom 5. Mérz 2015 (SR-act. 40), vom 11. Juni 2015 (SR-act. 39) und vom 15. Oktober
2015 (SR-act. 17) sowie ein Bericht des Beurteilungsgremiums vom 23. September 2011
(SR-act. 47), welcher im Rahmen des Architekturwettbewerbs im Hinblick auf das Sieger-
projekt und das zweitplatzierte Projekt erstellt wurde, zur Verfiigung. Diese Berichte bilden
den Ausgangspunkt fur eine fachlich fundierte Auseinandersetzung mit den oben erwahn-
ten Fragen. Das Beurteilungsgremium schreibt in seinem Bericht Giber das Siegerprojekt
des Architekturwettbewerbs, die Uberbauung erscheine wie selbstverstandlich und unfor-
ciert in der Landschaft und der gebauten Umgebung. Die drei leicht zueinander versetzten
Baukorper langs der Ostgrenze wirden die Kérnung der umgebenden Gebaude aufneh-
men und den Hang zur Klinik durchfliessen lassen. Die Platzierung der funf Gebaude las-
se eine gemeinsame Griinflache entstehen, ohne eine Zwanghaftigkeit und allfallige Sozi-
alkontrolle zu evozieren. Die Stadtbildkommission vermerkt in ihrem Bericht vom 5. Mérz
2015, die Umgebungsgestaltung sei sehr gelungen, sie verflige tber ein gutes Gesamt-
konzept, sei umsichtig und sinnlich. Gegentiber dem Siegerprojekt aus dem Architektur-
wettbewerb sei jedoch die bestechende Volumetrie verloren gegangen und die Baukérper
seien zugunsten einer starkeren Ruckbesinnung auf die Qualitaten des pramierten Ent-
wurfes zu Uberarbeiten. Die angesprochenen Varianten fur die Materialisierung der Fas-
saden seien noch nicht ausreichend dargestellt, um sie beurteilen zu kdnnen (SR-act. 40).
In ihrem Bericht vom 11. Juni 2015 vermerkt die Stadtbildkommission, die Uberarbeitung
sei grundsatzlich als gut zu beurteilen, allerdings sei die vorgeschlagene Verkleidung der
Hauser mit Profilblech und der resultierende Gesamteindruck der Bebauung im bestehen-
den baulichen Kontext kontrovers diskutiert worden. Es stelle sich die Frage nach der An-
gemessenheit einer einheitlich gefarbten Profilblechfassade (SR-act. 39). Im letzten Be-
richt der Stadtbildkommission vom 15. Oktober 2015 wird die Giberarbeitete Fassadenge-
staltung schliesslich begrusst und die Entscheidung, drei unterschiedliche Farbtone zur
Charakterisierung der Gebaude einzusetzen, beflrwortet. Die Ausbildung als Metallfassa-
de sei nachvollziehbar. Das Wiirfelblech Uberzeuge hinsichtlich des fugenlosen Erschei-
nungsbildes und des Reflexionsverhaltens und verleihe den Geb&uden eine strukturierte
Oberflache, die je nach Lichteinfall unterschiedlich erscheine. Das Baugesuch werde zur
Bewilligung empfohlen (SR-act. 17).

f) Das Gericht schliesst sich diesen Beurteilungen an. Die Bauherrschaft hat die ge-
ausserte Kritik am Projektentwurf, inklusive der bis zuletzt diskutierten Fassadengestal-
tung, zur Zufriedenheit der Stadtbildkommission bertcksichtigt. Obwohl die Fassade aus
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Metallblech gefertigt wird, wirkt sie aufgrund der Oberflachenstruktur doch nicht zu hart
und verleiht den Geb&auden ein interessantes Erscheinungsbild, welches nicht zuletzt
durch die unterschiedliche Farbung und die vom Lichteinfall abh&ngige Schattenwirkung
gefordert wird. Das Bauvorhaben prasentiert sich als einheitliche Uberbauung eines gros-
sen Areals mit funf aufeinander abgestimmten Hausern und einem einheitlichen Gesamt-
konzept mit grossem Freiraum zwischen den einzelnen Baukdrpern. Wirdigt man das
grosse Bauvolumen, so muss man feststellen, dass sich die funf Bauten gut in das Land-
schaftsbild einpassen, die Hanglange bericksichtigen und mit dem Verzicht auf ein zu-
satzliches Voll- oder Attikageschoss bei Haus 8/10 auf die anschliessenden Nachbarge-
baude Rucksicht nehmen. Dass Baukdrper bei Arealbebauungen regelmassig ein gewis-
ses Volumen aufweisen, liegt in der Natur der Sache und wird durch entsprechend gross-
zugigere Vorgaben hinsichtlich der Gebaudelange und -hdéhe sogar geférdert. Der von der
Beschwerdefuhrerschaft kritisierte Fokus auf die bauliche Verdichtung mag zwar objektiv
zutreffen, entspricht jedoch einer raumplanerischen Zielsetzung (vgl. Art. 3 Abs. 3 lit. a”
RPG) und ist als solcher nicht zu beanstanden. Die Stadtbildkommission bewertet die von
Bericht zu Bericht vorgenommenen Verbesserungen des Projekts wiederholt positiv, was
angesichts der diversen Visualisierungen auch aus Sicht eines Laien nachvollziehbar ist.
Zum Argument der Beschwerdeflhrerschaft, das Gesamtkonzept sei lediglich als "gut"
gewertet worden, was angesichts des Erfordernisses eines "besonders guten Gesamtkon-
zepts" nicht gentige, ist Folgendes auszufuihren: Die Aussage "gutes Gesamtkonzept"
machte die Stadtbildkommission in ihrem Bericht vom 5. Méarz 2015 (SR-act. 40), und zwar
lediglich im Zusammenhang mit der Umgebungsgestaltung. Im Ubrigen legt die Stadtbild-
kommission nirgends explizit dar, ob sie die architektonische Gestaltung der Bauten, An-
lagen und Freirdume in der vorliegenden Arealbebauung gut oder besonders gut findet.
Das ist aber auch nicht Aufgabe der Stadtbildkommission. Gemass 8 66 Abs. 1 BO hat die
Stadtbildkommission eine beratende Funktion, insbesondere fir die Gestaltung von Bau-
vorhaben wie z.B. Arealbebauungen, Bebauungsplane und Studien. Sie ist jedoch nicht
daflrr zustandig, darzulegen, ob die geplante Arealbebauung den in § 31 BO festgelegten
Anforderungen geniigt oder nicht. Das ist Aufgabe des Stadtrats als Baubewilligungsbe-
horde. Immerhin hat die Stadtbildkommission das Baugesuch des Beschwerdegegners 1
in ihrem Bericht vom 15. Oktober 2015 dem Stadtrat zur Bewilligung empfohlen, und die-
ser erachtete daraufhin 8 31 Abs. 1 lit. a BO als erflllt. Gestutzt auf die vorstehend be-
schriebenen Umstéande, die Auswertung der Akten und die Beurteilung des vorgenomme-
nen Augenscheins sowie gestitzt auf den in Erwagung 4c gemachten Hinweis betreffend
Zuriickhaltung des Gerichts betreffend Uberpriifung der Anwendung von unbestimmten
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Rechtsbegriffen ist die Einschatzung des Stadtrats, dass das streitgegenstandliche Bau-
projekt die Anforderung von § 31 Abs. 1 lit. a BO erfille, nicht zu beanstanden.

4.2 Besonders gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild

a) Der Stadtrat fuhrt beziglich Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschafts-
bild im angefochtenen Entscheid an, das Projekt weise besondere stadtebauliche Vorzige
auf. Insbesondere liberzeuge die Durchlassigkeit der Uberbauung quer zum Hang. Das
Projekt besteche durch seine klare stadtebauliche Haltung. Die drei langs der Ostgrenze
leicht zueinander versetzten Baukorper ndhmen die Kérnung der umgebenden Gebéaude
auf und wirden die Sicht zur Klinik nicht unnotig verstellen. Die Uberbauung fiige sich be-
sonders gut in den Hang ein und erscheine auch in Bezug auf die umliegenden Bauten
nicht als Fremdkérper. Uberdies belasse sie der bergseitig gelegenen Klinik Zugersee ihre
stadtebauliche Bedeutung. Die Voraussetzung von 8 31 Abs. 1 lit. b BO sei erfullt.

b) Die Beschwerdeflhrer lassen diesbeziiglich in der Beschwerdeschrift ausfuhren,
von einer Durchlassigkeit der Uberbauung konne keine Rede sein. Eine klare stadtebauli-
che Haltung — wie es das Baudepartement "schénfarberisch” ausdriicke — weise das Pro-
jekt nur insofern auf, als der Fokus offensichtlich einzig auf eine maximale Ausniitzung ge-
legt worden sei. Das Projekt wirde allenfalls in eine stadtische, industrielle Umgebung
passen. Das Dorf Oberwil weise jedoch einen dorflichen, landlichen Charakter auf. Die
Arealbebauung werde als Fremdkdrper wahrgenommen und flge sich nicht gut in die Um-
gebung ein. Das Bauprojekt nehme auch keine Ricksicht auf die Kérnung der umliegen-
den Bauten. Alleine aufgrund der leicht abfallenden und geknickten Linienfiihrung kénne
noch nicht von einer Einpassung ins Gelande gesprochen werden.

C) Der Stadtrat verweist im Rahmen seiner Vernehmlassung auf den angefochtenen
Entscheid und ergéanzt, mit der umstrittenen Arealbebauung kénne ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Griunflachen und Baukoérpern erreicht werden. Die Wegverbindungen
seien zusammen mit der Umgebungsgestaltung besonders gut gestaltet. Das lasse sich
auf das Arealbebauungskonzept zurtckfihren, welches mit geschickt angeordneten Bau-
korpern eine gentigende Durchsichtigkeit lasse und von verschiedenen Richtungen her in
den Quartierfreiraum leite.

d) Der Beschwerdegegner 1 lasst in der Vernehmlassung ausfihren, durch das Kni-
cken der Fassade und die polygonale Form der beiden Geb&ude werde optisch der Ein-



25

druck der Gesamtlange und des Gesamtvolumens vermindert, insbesondere gegenuber
dem Mehrfamilienhaus der Beschwerdefiihrerin 1. Bei Haus 8/10 sei aus Rucksicht auf die
Nachbarschaft auf ein mogliches zusatzliches Vollgeschoss und ein Attikageschoss ver-
zichtet und das Gebaude subtil ins Terrain eingepasst worden. Die beiden grésseren Bau-
korper mit preisglinstigen Mietwohnungen seien durch ihre leicht unterschiedlich gedrehte
Setzung naturlich im Hang platziert. Die punktartige Setzung der oberen drei Hauser mit
Eigentumswohnungen ermdgliche ein Weiterfiihren des Hangflusses zwischen den Bau-
korpern in den Uberbauungsperimeter hinein. Die bauliche Umgebung sei sehr heterogen.
In den benachbarten Zonen befanden sich mit dem Seniorenzentrum Mulimatt, dem
Wohnheim Rufin und der Psychiatrischen Klinik Zugersee sehr grosse Bauvolumen, wel-
che die geplanten funf Mehrfamilienhauser teilweise deutlich Gbertreffen wirden. Insbe-
sondere das Mehrfamilienhaus Widenstrasse 25/27 weise eine mit den Hausern 8/10 und
12/14 durchaus vergleichbare Gebaudelange auf. Sein Grundstick werde in dem vom
Bauvorhaben betroffenen Bereich von einer Zone fiir preisginstigen Wohnungsbau tber-
lagert. Es entspreche dem Willen des Gesetzgebers, in solchen Gebieten eine bauliche
Verdichtung anzustreben, weshalb ein Ausnitzungszuschlag von 10% gewahrt werde.
Das Ziel der baulichen Verdichtung entspreche im Ubrigen auch dem bundesrechtlichen
Gebot der haushélterischen Nutzung des Bodens. Gewisse Konflikte mit kleinmassstabli-
cheren Bauten alteren Datums seien unvermeidlich und gewollt. Schon heute werde die
dorfliche Struktur durch die erwahnten grossmassstéblichen Uberbauungen und Mehrfami-
lienh&user erganzt (Toblerone-H&auser, Uberbauung Fuchsloch, Klinik Zugersee, Alters-
heim Mulimatt etc.). Dem angeblichen Vorliegen eines "dorflichen, landlichen" Charakters
von Oberwil sei mit Bezug auf den streitgegenstéandlichen Standort zu widersprechen.

e) In seiner abschliessenden Stellungnahme lasst der Beschwerdegegner 1 ausfih-
ren, der Augenschein habe bestatigt, dass bei Zugrundelegung des richtigen Umgebungs-
begriffs (ganzer Ort Oberwil) von einem "dorflichen Charakter" keine Rede sein kénne.

f) Die Beschwerdefihrer lassen in ihrer abschliessenden Stellungnahme darlegen,
bei der Prifung der Einordnung des Bauvorhabens sei die gesamte Umgebung bis zur
Artherstrasse zu bericksichtigen. Der Dorfkern von Oberwil befinde sich in einer Ortsbild-
schutzzone. Wenn man entlang der vorgesehenen Erschliessung von der Artherstrasse
Uber die Widenstrasse und den Milimattweg gehe bzw. fahre und schliesslich bei der ge-
planten Uberbauung ankomme, sei der Gegensatz geradezu frappant.



26

s)] Aus den bereits zitierten Berichten der Stadtbildkommission wie auch des Beurtei-
lungsgremiums des Architekturwettbewerbs (SR-act. 17, 39, 40 und 47; vorstehend Erwa-
gung 4.1e) ergibt sich, dass die Einpassung des Bauprojekts in Landschaft und Ortsbild
aus Sicht der Experten wiederholt und zum Teil sehr gelobt und kaum substantiiert kriti-
siert worden ist. Hervorzuheben sind insbesondere die Aussagen des Beurteilungsgremi-
ums des Architekturwettbewerbs, dass die Dacher der Gebaude mit den Mietwohnungen
der Topografie folgen wirden und die Gebaude entlang der Ostgrenze die Kérnung der
umgebenden Gebaude aufnahmen und den Hang zur Klinik durchfliessen lassen wirden
(SR-act. 47 S. 13). Die Stadtbildkommission hebt im Bericht vom 5. Mé&rz 2011 (SR-

act. 40) hervor, das Siegerprojekt des Wettbewerbs habe eine "bestechende Volumetrie"
aufgewiesen, und sie rege eine Rickbesinnung auf die Qualitaten dieses Entwurfs an,
was in der Folge wohl auch geschehen ist, zumal die Uberarbeitung des Entwurfs im
Folgebericht der Stadtbildkommission als gut beurteilt wird (SR-act. 39). Es entspricht so-
dann einer Erfahrungstatsache, dass sich Baustile und Bauweisen im Verlaufe der Zeit
verandern. Insofern ist es nur nattrlich, dass die zum Teil wesentlich alteren, im Falle der
Klinik Zugersee sogar unter Denkmalschutz stehenden Bauten in der Nachbarschaft der
projektierten Arealbebauung sich von dieser gréssenmassig und stilistisch mehr oder min-
der stark unterscheiden. Das Erscheinungsbild Oberwils ist, wie die meisten Siedlungsge-
biete in urbanisierten Regionen, Veranderungen unterworfen. Das Denkmalschutzrecht
tragt dem Interesse am Erhalt schutzenswerter Elemente des Dorfbildes Rechnung, und
das Amt fur Denkmalpflege und Arch&ologie hat sich denn auch mit dem Verhaltnis des
Bauprojekts zur Klinik Zugersee auseinandergesetzt und es aufgrund der grossen Entfer-
nung fur unbedenklich befunden. Der Ortsbildschutz geht aber nach § 61 Abs. 1 BO nicht
so weit, dass sich auch Neubauten gestalterisch dem Diktat der Vergangenheit zu unter-
werfen hétten. Sie haben die bestehende Situation raumlich "sinnvoll zu erganzen”. Zu-
dem befindet sich das Bauprojekt nicht selber in der Ortsbildschutzzone. Das Dorf Oberwil
weist, wie der Beschwerdegegner 1 korrekt ausfuihrt, bereits heute zahlreiche grossmass-
stabliche Bauten mit modernen Gestaltungselementen auf. Die Erstellung solcher Gebau-
de ist in raumplanerischer Hinsicht, wie sich auch an den fir Arealbebauungen gewahrten
Ausnitzungsgutschriften zeigt, gewollt und angesichts des steigenden Platzbedarfs not-
wendig. Dass die Bauherrschaft die maximal mogliche Ausnitzung erreichen und damit
die ihr gesetzlich zustehende Nutzung ihres Bodens realisieren méchte, kann ihr nicht
ernsthaft zur Last gelegt werden; dies umso weniger, als die Uberbauung in einer Zone fur
preisgunstigen Wohnungsbau liegt und die Bauherrschaft mit dem Bauprojekt nicht zuletzt
auch einen Beitrag an die Wahrung 6ffentlicher Interessen leistet. Die Beurteilung des
Stadtrats, dass die projektierte Arealbebauung tber eine besonders gute Einordnung in
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das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild verfige und die Anforderung von § 31 Abs. 1 lit. b
BO erfllt sei, ist damit nicht zu beanstanden.

4.3 Spiel- und Freiflachen und Quartierfreiraume

a) Diesbezuglich fuhrt der Stadtrat im angefochtenen Entscheid aus, die erforderli-
chen Spielflachen sowie die Quartierfreiraume wurden im Projekt ausgewiesen. Quartier-
freirAume wuirden sich dadurch auszeichnen, dass sie 6ffentlich zuganglich seien. Spiel-
flachen und Quartierfreirdume durften auch Erschliessungsflachen beinhalten, zumal diese
oftmals eben seien und eine Oberflachenbeschaffenheit aufwiesen, welche sich zum Spie-
len besonders eigne. Der vorgesehene Quartierfreiraum sei als Flache ausgewiesen, wel-
che zentral angeordnet sei. Mit den Spielgeraten konne der Quartierfreiraum der Arealbe-
bauung seinen Zweck i.S.v. 8§ 8 BO erfiillen. Damit der Spielwert der Spielflachen fur
Kleinkinder noch weiter aufgewertet werden kénne, sei die Spielflache mit einem Sand-
/Wasserbereich auszugestalten.

b) Die Beschwerdeflhrer bestreiten, dass es sich bei dem am 22. Januar 2016 von
der Bauherrschaft nachtraglich eingereichten Plan "Spiel-, Freiflachen und Quatrtierfrei-
raum" um einen genigenden Nachweis entsprechender Flachen handle. Insbesondere
konnten die Verbindungswege innerhalb der Arealbebauung und der bergseitige "Roller-
weg" nicht zu den Spiel- und Freiflachen oder dem Quartierfreiraum gezahlt werden. Auch
das Erfordernis von § 8 BO, wonach QuartierfreirAume besonders attraktiv zu gestalten
seien, sei nicht erfillt. Bei der Planung des Bauprojekts sei offensichtlich Gberhaupt nicht
an die Quartierfreiraume gedacht worden, ansonsten man nicht erst nachtraglich einen
entsprechenden Plan eingereicht hétte. Es seien auf dem Plan lediglich nachtraglich Fl&-
chen eingezeichnet, welche Spiel- und Freiflachen sowie QuartierfreirAume darstellen soll-
ten. Von einer Umgebungsgestaltung kdnne keine Rede sein. Die eingereichten Plane
wirden Uberdies die Anforderungen von § 27 Abs. 3 V PBG nicht erflllen. Es sei unterlas-
sen worden, den projektierten Terrainverlauf samt den wichtigsten Hohenkoten und Fix-
punkten sowie Niveaulinien etc. einzuzeichnen. Mangels Vollstandigkeit der Unterlagen
hatte somit auf das Baugesuch nicht eingetreten werden dirfen.

C) Der Stadtrat fuhrt unter dem Titel "Freiflachen” in der Vernehmlassung aus, bei
den in den Spiel- und Freiflachen enthaltenen Wegen handle es sich in erster Linie um
Fussverbindungen. Die Beschwerdeflihrer wirden zu Unrecht davon ausgehen, dass be-
festigte Flachen keinen Spielwert generieren kbnnten. Fur Spring- und Malspiele mit Krei-



28

de sowie fUr das Befahren mit Skateboards, Trottinetts etc. mache eine harte Unterlage
Sinn. Da die Spiel- und Freiflachen nicht mit Motorfahrzeugen befahren werden kdnnten,
wuirden sie eine massgeblich hohere und verkehrssicherere Spielqualitat aufweisen als
bspw. eine Begegnungszone gemass Art. 22b der Signalisationsverordnung. Wesentlich
sei, dass die Spielflachen nicht zerstlckelt wirden. Nicht zu beanstanden sei weiter, dass
die Spielflachen planerisch mit einer Flache der geplanten Umgebung ausgewiesen wiir-
den. Der Umgebungsplan solle in erster Linie die Gestaltung der Umgebung aufzeigen.
Die wichtigsten Hohenkoten seien im Umgebungsplan vom 18. September 2015 angege-
ben. Die Plangrundlagen wirden die baurechtliche Beurteilung der Arealbebauung ermdg-
lichen.

d) Der Beschwerdegegner 1 lasst in seiner Vernehmlassung anfuhren, wie dem am
22. Dezember 2015 revidierten Plan "Quartierfreiraum, Spiel- und Freiflachen” Mst. 1:500
zu entnehmen sei, verfige das Bauvorhaben sowohl Uber die erforderlichen Spiel- und
Freiflachen (mind. 15 % der anrechenbaren Geschossflache, § 6 BO) wie auch tber den
notwendigen Quartierfreiraum (mind. 5 % der anzurechnenden Landflache, § 8 BO). Das
Bauvorhaben verflige Gber weit mehr als das gesetzlich geforderte Minimum an unbebau-
ten Flachen, welche als Spiel- und Freiflachen bzw. als Quatrtierfreiraum dienen kdnnten.
Dazu gehore insbesondere auch der attraktive Landschaftsraum entlang des Miilibachs.
Entgegen der Auffassung der Beschwerdefuhrer durften solche Flachen auch Erschlies-
sungsflachen beinhalten. Die in § 8 Abs. 1 BO verlangte attraktive Gestaltung des Quar-
tierfreiraumes sei vorliegend erfllt, liege die ausgewiesene Flache doch zentral und sei
mit zahlreichen Spielgeraten inklusive einem Sand-/Wasserbereich fir Kleinkinder (Aufla-
ge) ausgestattet. Ferner wirden Elemente aus dem vorgefundenen Landschaftsraum und
der Kulturlandschaft in der Umgebungsgestaltung miteinbezogen. Durch diese naturnahen
und 6kologischen Massnahmen wirden auch Flora und Fauna profitieren.

e) Aus den bei den Akten liegenden Planen ergibt sich, dass das Projekt die zahlen-
massigen Voraussetzungen der 88 6 und 8 BO problemlos erflillt. Geméass Baubewilligung
betragt die anrechenbare Landflache 8'263 m?, die projektierte anrechenbare Geschoss-
flache 7'527.8 m?. Die vorgesehene Spiel- und Freiflache von 1'400 m? tibersteigt die von
8 6 Abs. 1 BO geforderten 15 %, wobei die von den Beschwerdefiihrern beméngelte Fla-
che des Rollerwegs hier noch nicht einmal eingerechnet ist. Das Gleiche gilt mit 450 m? fiir
die von § 8 BO geforderten 5 % Quartierfreiraume. Zu prifen bleibt, ob die Spiel- und Frei-
flachen als zusammenhangend und gut (8 6 Abs. 4 BO) bzw. besonders gut (8 31 Abs. 1
lit. d BO) gestaltet und die Gestaltung des Quartierfreiraums als attraktiv (8 8 Abs. 1 BO)
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zu bezeichnen sind. Das ist zu bejahen, wie folgend aufzuzeigen ist: Die vorgesehenen
Spiel- und Freiflachen sind einerseits zusammenhéngend. Andererseits befinden sie sich
mitten in der Arealbebauung, somit fir die hauptsachlich Benitzenden zentral, liegen in
mehrheitlich flachem Gelande und weisen eine Bepflanzung (Hochstammb&aume) auf.
Vorgesehen ist zudem ein besonders ausgeschiedenes Rasenspielfeld. Diese Umstande
lassen es ohne weiteres zu, die Spiel- und Freiflachen nicht nur als gut, sondern auch als
besonders gut gestaltet zu bezeichnen. Daran &ndert auch der Umstand nichts, dass es
sich bei den 1'400 m? Spiel- und Freiflache nicht nur um Wiese oder Rasen handelt, son-
dern ein Teil auch aus befestigten Wegen besteht. Auch diese kénnen von den Interes-
sierten problemlos als Spiel- und Freiflachen benutzt werden, insbesondere die Platze vor
dem Haus 8/10. Auch kann der Quartierfreiraum mit einer Grésse von 450 m? als im Sinn
von 8 8 Abs. 1 BO Stadt Zug attraktiv bezeichnet werden. Er liegt zentral und direkt an den
Durchgangswegen und ist mit zahlreichen Spielgeraten bestiickt. Gemass Auflage in der
Baubewilligung wird er zudem mit einem Sand-/Wasserbereich erganzt. Nicht zu folgen ist
dem Einwand der Beschwerdefiihrer, die eingereichten Plane betreffend die Spiel- und
Freiflachen sowie den Quartierfreiraum wirden die Anforderungen von § 27 V PBG nicht
erfillen, weil es unterlassen worden sei, im Umgebungsplan den projektierten Terrainver-
lauf samt den wichtigsten Hohenkoten und Fixpunkten sowie Niveaulinien etc. einzuzeich-
nen, weshalb auf das vorliegende Baugesuch mangels Vollstandigkeit der Unterlagen
nicht hatte eingetreten werden dtrfen. Der entsprechende Vorwurf ist unberechtigt. Im
Umgebungsplan vom 18. September 2015 sind die wichtigsten Hoéhenkoten und in den
Schnitten das neue und das bisherige Terrain angegeben. Die Plangrundlagen ermdglich-
ten dem Stadtrat die baurechtliche Beurteilung der Arealbebauung.

4.4 Besonders gut gestaltete Grundrisse

a) Die Beschwerdefuhrer bringen vor, es kdnne nicht von besonders gut gestalteten
Grundrissen beziiglich Wohnkomfort und Wohnhygiene (8§ 31 Abs. 1 lit. ¢ BO) gesprochen
werden. Die projektierten Gebaude nahmen sich gegenseitig Licht und Aussicht. Die nega-
tive Wirkung kdnne reduziert werden, wenn man insbesondere die zwei grésseren Gebau-
de (Haus 8/10 und 12/14) redimensionieren wurde.

b) Der Stadtrat fuhrt im angefochtenen Entscheid aus, die Grundrisse wirden einen
sehr hohen Gebrauchswert aufweisen. Die Wohnungsgrundrisse im Eigentumsbereich
seien zweispannig angeordnet, auf drei Seiten orientiert und wirden Utber verschieden ori-
entierte Loggien verfiigen. Die Zimmergrundrisse seien aufgrund ihrer weitgehend recht-
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eckigen Form praktikabel und gut moblierbar. Die Wohn- und Essraume seien um den
Nasszellenkern angeordnet, die Wohnungen mittels Treppenhaus bzw. Lift unmittelbar er-
schlossen. Die Morgen- sowie Abendsonne sei in der Anordnung der Grundrisse bertck-
sichtigt. Die Wohnungen seien in verschiedene Richtungen ausgerichtet und nicht allein
auf den Park fixiert. Die Mietwohnungen wirden von der Anordnung der Grundrisse und
der Wohnqualitat her denen der Eigentumswohnungen entsprechen. Damit kbnne soziales
Gefalle verhindert werden. Die Voraussetzung von 8§ 31 Abs. 1 lit. ¢ BO sei damit erfullt.

C) Paragraph 31 Abs. 1 lit. c BO stellt bei Arealbebauungen besondere Anforderun-
gen an die Grundrisse beziglich Wohnkomfort und Wohnhygiene. Anlasslich des Augen-
scheins betonten die Beschwerdefiuhrer, sie hatten angesichts der grosszigigen Wohn-
Ess-Bereiche zwischen 31-45 m? und der Tatsache, dass die meisten Zimmer eine Flache
von mindestens 13-14 m? aufwiesen, keine Beanstandungen beziiglich Wohnhygiene. Es
gehe ihnen primar um die Belichtung. Dazu ist Folgendes auszufuhren: Die Balkone der
Hauser 8/10, 16, 18 und 20 sind nach Westen und somit zum See ausgerichtet, die Balko-
ne des Hauses 12/14 nach Suden mit seitlichem Seeblick. Damit wird einerseits der
Wunsch nach guter Aussicht erflillt, andererseits — weil sich der Hauptwohnbereich
(Kiche/Wohnen) tberall direkt anschliessend an die Balkone befindet — fiir eine optimale
Belichtung gesorgt. Die funf Hauser sind somit dorthin ausgerichtet, wo sich die Sonne
mehrheitlich befindet. Indem das Haus 8/10 ein Stockwerk weniger als das Haus 12/14
aufweist und zusatzlich in etwas tieferer Hanglage zu stehen kommt, wird zudem der
Schattenwurf des Hauses 8/10 auf das dahinter stehende Haus 12/14 minimiert, was ins-
besondere bei Abendsonne vorteilhaft ist. Somit ist auch beziiglich § 31 Abs. 1 lit. ¢ BO
nicht zu beanstanden, dass der Stadtrat die entsprechenden Voraussetzungen als erfullt

erachtet.
5. Ausnutzungsziffer
a) Der Stadtrat fuhrt im angefochtenen Entscheid aus, das Baugrundstick weise eine

anrechenbare Landflache in der Zone W3 von 8'263 m? auf. Der Mulimattweg auf

GS Nr. 4931, der ebenfalls in der Zone W3 liege, sei im Zusammenhang mit dem Stras-
senausbau vom Baugrundstiick abgetrennt worden. Bei der Ubernahme des Milimattwegs
durch die Stadt Zug sei mit Abtretungsvertrag vom 29. August 2014 die anzurechnende
Landflache des Mulimattwegs nach den Vorgaben von § 18 Abs. 3 V PBG Ubertragen
worden, und die Strassenflache des Mulimattwegs kbnne geméass dem Vertrag nach den
Vorgaben von 8 18 Abs. 3 V PBG zur anrechenbaren Landflache hinzugerechnet werden.
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Die Ausnutzungsziffer in der Wohnzone W3 betrage bei Einzelbauweise 0.65. Da es sich
um eine Arealbebauung handle, kdnne gemass 8§ 32 lit. b BO die Ausniitzung um bis zu
20 % erhoht werden, was eine maximale Ausnutzungsziffer von 0.78 ergebe. Zusatzlich
werde auf den Anteil des preisgiinstigen Wohnungsbaus aufgrund von § 37 Abs. 2 BO ein
Ausnutzungszuschlag von 10 % gewahrt, was einer Ausnutzungsziffer von 0.858 entspre-
che. Bei der fur die Arealbauweise erhthten Ausnutzungsziffer von 0.78 innerhalb der Zo-
nenflache fur preisginstigen Wohnungsbau resultiere fir das Bauvorhaben eine maximal
mogliche anrechenbare Geschossflache von 7'014.9 m? (0.78 x 8'993.4 m?). Gemass § 37
BO sei davon mindestens 50 % fur den preisgiinstigen Wohnungsbau zu reservieren, was
3'507.4 m? anrechenbare Geschossflache fiir preisgiinstigen und ebenfalls 3'507.4 m? fir
den freitragenden Wohnungsbau ausmache. Da fir den Anteil des preisgiinstigen Woh-
nungsbaus ein Ausnutzungszuschlag von 10 % gemaéass 8 37 Abs. 2 BO gewéahrt werde,
belaufe sich der preisgiinstige Wohnungsbau auf maximal 3'858.2 m? anrechenbare Ge-
schossflache. Fur den freitragenden Wohnungsbau erhohe sich durch die von ausserhalb
der Zonenflache des preisgunstigen Wohnungsbaus Ubertragene Ausnitzung auf maximal
3'671.4 m? anrechenbare Geschossflache. Die maximal zulassige anrechenbare Ge-
schossflache des preisgtinstigen und freitragenden Wohnungsbaus zusammen belaufe
sich auf total 7'529.6 m?. Das Projekt halte die maximal zul&ssige anrechenbare Ge-
schossflache und den erforderlichen Anteil von 50 % flir den preisginstigen Wohnungs-
bau ein.

b) Die Beschwerdeflihrer machen geltend, es sei unzulassig, mit kumulierten Aus-
ndtzungsubertragungen und Ausnitzungszuschlagen die zulassige Ausnutzungsziffer zu
erhbhen. Gemass § 18 Abs. 3 Satz 1 V PBG durfe nur der fur den Ausbau der 6ffentlichen
Anlage beanspruchte Teil des Baugrundstiicks gezahlt werden. Das bedeute, dass bei
einer bereits bestehenden Strasse, welche wie vorliegend an die Einwohnergemeinde Zug
abgetreten worden sei, grundsétzlich nicht die gesamte Strassenflache, sondern nur die
Ausbauflache eingerechnet werden dirfe. Die Beriicksichtigung der gesamten Strassen-
flache komme bei einer Ubernahme von Strassen und Wegen nur in Betracht, sofern eine
entsprechende Vereinbarung zwischen der Bauherrschaft und der Gemeinde vorliege (vgl.
§ 18 Abs. 3 Satz 2 V PBG). Eine entsprechende Vereinbarung hatte demnach abge-
schlossen werden missen, als der Mulimattweg noch im Eigentum der Bauherrschaft ge-
standen habe, d.h. vor der Abtretung an die Einwohnergemeinde Zug. Im Nachhinein sei
dies nicht zuldssig. Die anrechenbare Landflache hétte angesichts des riesigen Ausmas-
ses von GS Nr. 1639, welches zudem weitgehend in der Landwirtschaftszone liege, zuerst
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abparzelliert werden mussen, damit diese eindeutig festgelegt sei. Ansonsten konnte in
Zukunft nicht festgestellt werden, welche Flachen bereits baulich ausgenutzt seien. Es
durfe nur derjenige Teil, welcher in der Bauzone liege, berlcksichtigt werden. Die Ausnut-
zungsubertragung sei ungultig, da es unterlassen worden sei, sie wie in Ziff. 11./3. der Aus-
nitzungsibertragungs-Vereinbarung vom 24. Februar 2015 festgehalten als offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch einzutragen. GS Nr. 3392 liege mehr
als 300 m von der geplanten Uberbauung auf GS Nr. 1639 entfernt, was nicht mehr "in der
Nachbarschaft" i.S.v. § 19 Abs. 1 V PBG sei. Vom baulichen Hochwasserschutz in den
Jahren 2006 und 2007, welcher auf die starken Niederschlage in Oberwil in den Jahren
2003 und 2005 zuriickzufuhren sei, sei auch GS Nr. 3392 betroffen gewesen. Daher hétte
das Grundstiick langst aus der Wohnzone ausgezont werden mussen. Eine Uberbauung
des Grundstiicks sei nicht mdglich. Die vorgenommene Ausnitzungsubertragung wider-
spreche auch 8 19 Abs. 2 V PBG, wonach im Bereich der Grundstucksgrenze liegende
Wege, Erschliessungsstrassen und Fliessgewasser die Ausnitzungsiubertragung nicht
hinderten. Zwischen GS Nr. 3392 und dem Bauvorhaben lagen mehrere Grundstiicke,
Wege und Strassen sowie die SBB-Bahnlinie mit erh6htem Bahntrassee. Die betreffenden
"Wege, Erschliessungsstrassen und Fliessgewasser" lagen nicht "im Bereich der Grund-
stiicksgrenze". Bahnlinien seien in § 19 Abs. 2 V PBG zudem nicht genannt. Der Ausnhah-
mekatalog von § 19 Abs. 2 V PBG sei abschliessend. Eine Ausnitzungsiubertragung tber
die SBB-Bahnlinie hinweg sei folglich nicht gestattet. Im Ubrigen lagen auch die Zustim-
mungen der Eigentimer samtlicher zwischen GS Nr. 3392 und dem Bauvorhaben liegen-
den Grundstlicke nicht vor, und die dazwischenliegenden Grundstlcke erfillten die Vo-
raussetzungen von 8§ 19 V PBG ebenfalls nicht, was bei sog. Kettentibertragungen bzw.
dem sog Transitverfahren erforderlich ware (vgl. BGer 1C_351/2012 vom 12. Februar
2013). ziff. IV./5. des Ausnltzungsubertragungs-Vertrags stelle keine gultige Ausnut-
zungsubertragung dar. Die Ausnitzungsiubertragung verletze die Vorschriften von § 18
Abs. 3 sowie von § 19 V PBG und hatte Giberdies mit einer separaten Vereinbarung gere-
gelt werden mussen. Uberdies habe die Einwohnergemeinde Zug die Ausniitzung von
GS Nr. 3392 unentgeltlich Gbertragen und zum anderen eine Abtretungsentschadigung
von Fr. X fur den Milimattweg bezahlt. Dies stelle einen Verstoss gegen das Finanzhaus-
haltgesetz dar (insbesondere gegen die Grundsatze der Sparsamkeit und der Wirtschaft-
lichkeit).

C) Der Stadtrat fihrt in seiner Vernehmlassung aus, es sei durchaus ublich, zulassig
und sinnvoll, die Ubertragung der anrechenbaren Landflache gleichzeitig mit der Abtretung
des Strassenlandes an das Gemeinwesen zu regeln. Der Ubergang des Eigentums sei an
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den zeitlich nachgelagerten Tagebucheintrag im Grundbuch gebunden, die Ubertragung
der anrechenbaren Landflache hingegen grundsatzlich nicht. Selbst wenn man die Uber-
tragung der anrechenbaren Landflache vom Grundbucheintrag abhangig machen wurde,
wirde diese eine "juristische Sekunde" vor dem Eigentumsiubergang erfolgen. Zur anre-
chenbaren Landflache wirden gestitzt auf 8§ 18 V PBG nur in der Bauzone gelegene Fla-
chen gerechnet. Nicht einsichtig sei, wieso nur ausparzellierte Flachen zur anrechenbaren
Landflache gezahlt werden kdnnten, zumal das Gebiet Gstlich der Zonengrenze in der
Landwirtschaftszone liege und nur nach den strengen Regeln fiir Bauten ausserhalb der
Bauzonen bebaut werden koénnte. Der Stadtrat habe sich fir eine projektbezogene Aus-
ndtzungsidbertragung von GS Nr. 3392 auf GS Nr. 1639 entschieden. Gemass Art. 80
Abs. 4 der Grundbuchverordnung bestehe der Rechtsgrundausweis fir Anmerkungen, die
auf einem Entscheid einer Behdrde beruhten, im vollstreckbaren Entscheid. Die im vorlie-
genden Verfahren erteilte Baubewilligung sei noch nicht rechtskraftig, womit auch die an-
rechenbare Geschossflache des Projekts nicht rechtskraftig bewilligt sei, und eine Anmer-
kung im Grundbuch scheitere daher vorlaufig. Die kirzeste Distanz von GS Nr. 3392 und
GS Nr. 1639 betrage lediglich 170 m. Der Passus "zu Gunsten seines Nachbarn" sei bei
der Revision des § 19 Abs. 1 V PBG am 1. Juli 2012 mit dem heutigen Wortlaut "zu Guns-
ten einer Eigentimerin/eines Eigentimers in der Nachbarschaft" ersetzt worden. In rdum-
licher Hinsicht scheine nach grammatikalischer Auslegung klar, dass mit der Anderung
von "Nachbar" zu "Nachbarschaft" eine extensivere Auslegung von 8 19 V PBG beabsich-
tigt gewesen sei. Auch die Beschrankung auf das gleiche Nutzungsmass sei mit der Revi-
sion von § 19 Abs. 1 V PBG weggefallen. Es wére also moglich, Ausnitzung von einer W3
in eine W1 zu tbertragen. Die offenere Formulierung ermogliche daher das Ubertragen
von Ausniltzung Uber weitere Distanzen, wobei es sich mit Hinweis auf den Entscheid des
Bundesgerichts 1C_352/2012 vom 12. Februar 2013 nicht um formelle Kettentbertragun-
gen handle.

d) Der Beschwerdegegner 1 lasst hinsichtlich der Ausnitzung ausfihren, der Stadt-
rat habe korrekt dargelegt, dass zusatzlich zum Arealbebauungsbonus von 20 % (= AZ
0.78) gestuitzt auf 8 37 Abs. 2 BO ein Ausnutzungszuschlag von 10 % fir den preisgunsti-
gen Wohnungsbau zur Anwendung gelange (= AZ 0.858). Ferner liege mit dem Abtre-
tungsvertrag vom 29. August 2014 eine geniigende Grundlage fur die Anrechnung der
Flache des an die Stadt Zug abgetretenen Mulimattwegs vor. Selbstredend sei keine Par-
zellierung notwendig, um die innerhalb der Zone W3 gelegene Flache von GS Nr. 1639
uberbauen zu konnen. Es liege keine Ubertragung der Ausniitzung tber die "SBB-
Bahnlinie" hinweg vor. Die SBB-Bahnlinie werde nérdlich des Seniorenzentrums Mulimatt
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von einer Strassenuberfliihrung (GS Nr. 1646) Uberquert. Diese Strassenparzelle befinde
sich, genauso wie die 6stlich und westlich der Bahnlinie gelegenen Strassengrundsttcke,
im Eigentum der Stadt Zug. Ausgehend von der Ubertragenden Parzelle GS Nr. 3392 er-
gebe sich somit folgender Ubertragungsweg bis zur Bauparzelle GS Nr. 1639: GS

Nr. 2684 (Tellenmattstrasse) — GS Nr. 2200 (Brunnenmattstrasse) — GS Nr. 1564 — GS
Nr. 1646 — GS Nr. 3841. Die Grundstiicke der SBB mit dem Bahntrassee, GS Nrn. 1641
und 1642, wirden gerade nicht Ubersprungen. Bei allen genannten Strassengrundstticken
handle es sich entweder um Erschliessungs- oder um Zufahrtsstrassen. Somit ware die
Ausnitzungsubertragung selbst nach altem Recht moglich gewesen. Zwischen Ausgangs-
und Endgrundstiick der Ausnitzungsubertragung lagen nur offentliche Erschliessungs-
oder Zufahrtsstrassen, was nach dem unverandert gebliebenen § 19 Abs. 2 V PBG der
Ausnitzungsubertragung ausdrticklich nicht entgegenstehe. Nach Meinung der Bauherr-
schaft verfiige die Bauparzelle GS Nr. 1639 auch ohne diese Ubertragung tiber geniigend
Ausnitzung. Die Bauherrschaft habe den Mulimattweg kurz vor Baueingabe der Stadt Zug
abgetreten. Zudem sei der Mulimattweg Bestandteil von GS Nr. 1639 gewesen und habe
demzufolge im Eigentum der Bauherrschaft gestanden. Die Flache des Mulimattwegs be-
finde sich in der Zone W3. Unter diesen Umsténden sei es ohne weiteres zulassig gewe-
sen, die ganze Flache des Mulimattwegs im Sinne von § 18 Abs. 3V PBG im Falle einer
Uberbauung von GS Nr. 1639 weiterhin zur anrechenbaren Landflache zu zahlen. Es
handle sich hierbei gerade nicht um eine Ausnutzungsiibertragung im Sinne von 8§ 19

V PBG. Sinn und Zweck von § 18 Abs. 3 V PBG sei es, einen Grundeigentimer punkto
Ausnitzung nicht schlechter zu stellen, wenn er dem Gemeinwesen fir den Bau oder
Ausbau von offentlichen Strassen Land abtrete. Aus diesem Grund sei es nicht relevant,
ob eine Teilflache des Mulimattwegs aufgrund der Nutzung als Zufahrt zum Seniorenzent-
rum Mulimatt — trotz der Zonierung W3 — (iber keine Ausniitzung verfiige. Im Ubrigen sei
festzuhalten, dass der abgetretene Mulimattweg im Zeitpunkt der Abtretung nicht mit ei-
nem Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten der Offentlichkeit belastet gewesen sei. Die
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts zur Nichtanrechenbarkeit von 6ffentlichen
Strassen sei daher im vorliegenden Fall von vornherein nicht einschlagig (vgl. dazu Urteil
vom 10. August 2015, V 2014 184). Der Vollstandigkeit halber sei auszufuihren, dass die
Bauherrschaft in der Lage wére, die streitigen 164 m? anrechenbare Geschossflache ab
der eigenen Parzelle GS Nr. 1627 auf die Bauparzelle GS Nr. 1639 zu Ubertragen, wollte
man entgegen den vorstehenden Ausfiihrungen sowohl von der Ungultigkeit der Anrech-
nung des Milimattwegs wie auch der Ausnitzungsubertragung ab GS Nr. 3392 ausgehen.
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e) In ihrer abschliessenden Stellungnahme vom 20. Februar 2017 liessen die Be-
schwerdeflhrer ausfuhren, bei den zwischen den GS Nr. 3392 und GS Nr. 1639 liegenden
Grundsticken handle es sich um Verkehrsflachen. Die Parzellen befanden sich somit nicht
in der Bauzone, geschweige denn gehoérten sie der gleichen Zonenart i.S.v. 8 19 Abs. 1

lit. b V PBG wie die Bauparzelle an. Eine Verkettung von Strassenparzellen, wie sie die
Bauherrschaft zur Ausntitzungsubertragung vornehmen wolle, kénne auch nicht unter 8§ 19
Abs. 2 V PBG subsumiert werden. Denn im vorliegenden Fall lagen die Strassen zweifel-
los nicht mehr im "Bereich der Grundstiicksgrenze". Das Ausgangs- und das Zielgrund-
stick der Ausnutzungsubertragung lagen offensichtlich viel zu weit voneinander entfernt.
Im Bereich von GS Nr. 3841, wo der angebliche Ubertragungsweg gemass den Ausfiih-
rungen der Bauherrschaft ende, liege das GS Nr. 1639 in der Zone des offentlichen Inte-
resses flr Freihaltung (OelF), d.h. in einer Nichtbauzone. In Bezug auf die Ausnitzungs-
Ubertragung musste der Teil von GS Nr. 1639, welcher in der Wohnzone liege und tber-
baut werden solle, separat betrachtet werden. D.h., wenn schon, dann missten die Stras-
senparzellen GS Nr. 4124 (Mudlimatt) und GS Nr. 4931 (Mulimattweg) in die Betrachtung
miteinbezogen werden. Dies zeige wiederum, dass die Distanz zwischen GS Nr. 3392 und
dem Teil von GS Nr. 1639, der Gberbaut werden und auf welchen sich folglich die Ausnit-
zungsubertragung auswirken solle, viel zu gross sei. Eine Ausnitzungsibertragung kdnne
nicht tber 6ffentliche Strassen bzw. tGber Verkehrsflachen stattfinden, wie dies die Bau-
herrschaft vornehmen wolle. Wirde die Argumentation der Bauherrschaft zutreffen, kbnnte
das Gemeinwesen Uber den gesamten Gemeindebann bzw. Gber samtliche Gemein-
destrassen und -wege hinweg Ausnitzung Ubertragen. Die Behauptung, dass die Bau-
herrschaft in der Lage ware, Ausnitzung ab der eingetragenen Parzelle Nr. 1627 auf die
Bauparzelle GS Nr. 1639 zu Ubertragen, sei irrelevant und werde bestritten. Dies ware al-
lenfalls im Rahmen eines neuen Baugesuchs zu prufen und sei nicht Gegenstand des vor-
liegenden Verfahrens.

f) Die Ausnitzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anzurechnenden
Geschossflache der Gebaude und der anzurechnenden Landflache (8 15V PBG).

8 18 V PBG regelt die anzurechnende Landflache wie folgt:

"! Die anzurechnende Landflache ist die vom Baugesuch, auch als Gesuch fiir eine Arealbebau-

ungsbewilligung, erfasste, in einer Bauzone gelegene Flache.
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% Nicht anzurechnen sind die Fahrbahnen und unmittelbar anstossenden Gehwege von 6ffentli-
chen Strassen und die Fahrbahnen von Radstrecken, auch als projektierte Anlagen, fuir deren
Festlegung die Sondernutzungsplanung eingeleitet oder durchgefihrt ist.

3 Bendtigt das Gemeinwesen fir den Bau oder Ausbau von offentlichen Strassen, Radstrecken
oder Wegen Land von der dem Baugesuch zugrundeliegenden Flache, so kann der fir diese 6f-
fentlichen Anlagen beanspruchte Teil des Baugrundstiicks im Ausmass von max. 25 % der dem
Baugesuch zugrundeliegenden Flache zur anzurechnenden Landflache gezahlt werden. Dies gilt
auch fur zukiinftige Baugesuche sowie bei der Ubernahme von Strassen und Wegen durch das
Gemeinwesen, sofern eine entsprechende Vereinbarung zwischen der Bauherrschaft und der Ge-

meinde vorliegt."

Die Ausnultzungsubertragung ist in 8 19 V PBG wie folgt geregelt:

"1 Die Ausniitzungsiibertragung ist der vertragliche Verzicht einer Eigentiimerin/eines Eigentiimers

auf Ausschopfung der Ausnitzungsziffer zu Gunsten einer Eigentiimerin/eines Eigentimers in der

Nachbarschaft. Der Vertrag muss folgende Voraussetzungen erfllen:

a) auf dem begunstigten Grundstiick darf die zulassige Ausnitzungsziffer um héchstens
einen Viertel erhdht werden;

b) die Grundstliicke missen der gleichen Zonenart, jedoch nicht einer Zone mit dem gleichen
Nutzungsmass angehdren;

C) die tbrigen Bauvorschriften gehen dem Anspruch auf Ausschépfung der Ausniitzungszif-
fer vor.

% Im Bereich der Grundstiicksgrenze liegende Wege, Erschliessungsstrassen und Fliessgewasser

hindern die Ausnitzungsibertragung nicht."

g) Die Beschwerdefuhrer vertreten die Auffassung, es sei unzulassig, wie der Bau-
gesuchsteller versuche, mit kumulierten Ausniuitzungsuibertragungen und Ausnitzungszu-
schlagen die zulassige Ausnitzungsziffer zu erhéhen. Hierzu ist auszufihren, dass die
Bauordnung der Stadt Zug und die kantonale Gesetzgebung sowohl die Ausntitzungstber-
tragung als auch Erhéhungen der zonengeméssen Ausnitzung zulassen und diese
grundsatzlich kumuliert werden dirfen bzw. sie sich nicht gegenseitig ausschliessen. Wie
unter Erwagung 4 ausgefuhrt, erfullt das Bauprojekt die Anforderungen der Bauordnung
der Stadt Zug an eine Arealbebauung, weshalb gestitzt auf 8 32 Abs. 1 lit. b BO die Aus-
ndtzung um bis zu 20 % erh6ht werden kann. Da in der vorliegenden Arealbebauung mehr
als 50 % der anzurechnenden Geschossflache fir den preisgtinstigen Wohnungsbau re-
serviert ist (8 37 Abs. 1 BO), wird auf den Anteil des preisglinstigen Wohnungsbaus ein
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Ausnitzungszuschlag von 10 % gewahrt, wobei dieser Ausnitzungszuschlag zusatzlich
zu den Abweichungen gemass 8 32 Abs. 1 gewahrt wird (8 37 Abs. 2 BO).

Zu hinterfragen ist allerdings die Art und Weise, wie der Stadtrat die Kumulation vornimmt.
Er erhéht die fur die Wohnzone 3 geltende Ausnttzungsziffer von 0.65 wegen der Areal-
bauweise um 20 %, woraus eine Ausnitzungsziffer von 0.78 resultiert. Fr den Antell
preisgunstigen Wohnungsbau schlagt er den zusatzlichen Ausnitzungszuschlag von 10 %
jedoch nicht zur (Grund-)Ausnutzungsziffer von 0.65, sondern zur bereits durch die Areal-
bauweise erhdhten Ausnutzungsziffer von 0.78. Das ist nicht korrekt. 8 37 Abs. 2 Satz 2
BO sieht vor, dass der Ausnitzungszuschlag fir den preisgiinstigen Wohnungsbau zu-
satzlich zu den Abweichungen gemass § 32 Abs. 1 gewahrt wird. Dieser Wortlaut l&sst
zwar einen gewissen Interpretationsspielraum offen. Nach Ansicht des Gerichts ist die Be-
stimmung jedoch eng auszulegen. § 37 Abs. 2 Satz 2 BO bedeutet lediglich, dass die Vor-
teile, die 8 32 Abs. 1 BO gewahrt (Ausdehnung der maximal zulassigen Gebaudelénge,
Ausnutzungszuschlag, zusatzliches Vollgeschoss usw.), nicht ausschliessen, gleichzeitig
auch den Ausnitzungszuschlag fur den preisguinstigen Wohnungsbau in Anspruch zu
nehmen, was mit anderen Worten heisst, dass die Vorteile, welche fur Arealbauweise und
preisgunstigen Wohnungsbau gewahrt werden, kumulative und nicht nur alternative Vortei-
le darstellen. Es kann aber nicht sein, dass die Bauherrschaft zusatzlich dadurch profitiert,
dass die bereits erhéhte Ausnitzungsziffer um weitere 10 % erhoht wird. Dies wirde n&dm-
lich im Ergebnis zu einer unzulassigen Uberhéhung — im vorliegenden Fall zu einer Aus-
ndtzungsziffer fur den Anteil preisguinstigen Wohnungsbau von 0.858 (0.65 plus 32 %) —
fuhren. Vielmehr hat der 10%ige Zuschlag auf der (Grund-)Ausnitzungsziffer von 0.65 zu
erfolgen, womit schlussendlich eine Ausnutzungsziffer fir den Anteil preisgiinstigen Woh-
nungsbau von 0.845 (0.65 plus 30 % [20 % fur Arealbauweise und 10 % fir preisglnstigen
Wohnungsbaul]) resultiert. Es ist davon auszugehen, dass der Gesetzgeber die bereits
grosszugige Kumulation von Ausnitzungszuschlagen nicht derart weit zulassen wollte, wie
das der Stadtrat gemacht hat. Dem Stadtrat als Baubewilligungsbehdérde ist es, insbeson-
dere aus Grunden der Rechtssicherheit und der Rechtsgleichheit, aber auch aus Griinden
der Wahrung der Nachbarrechte, nicht erlaubt, iber eine solche Ausweitung von 8§ 37
Abs. 2 BO selber zu entscheiden. Das misste der Gesetzgeber — falls er es denn wollte —
tun. Eine grossziigigere Anwendung der baurechtlichen Vorschriften kénnte allenfalls auch
Uber den Weg des Erlasses eines Bebauungsplans erfolgen, bei dem das Stimmvolk
ebenfalls wieder mitreden kénnte. Bei einer Arealbebauung ist das nicht der Fall.

Zum gleichen Ergebnis, ndmlich dass Kumulationen zurtickhaltend zu erfolgen haben,
kommt man, wenn man bertcksichtigt, dass allfallige Ausnttzungsitbertragungen und



38

-zuschlage nicht fir sich allein, sondern stets im Kontext mit den anderen Normen des
kantonalen und gemeindlichen Planungs- und Baurechts zu betrachten sind. Die stadti-
sche Bauordnung gewahrt einen Arealbebauungsbonus von "bis zu 20 %" gemass 8§ 32
Abs. 1 lit. b BO und fur den Anteil des preisgiinstigen Wohnungsbaus explizit "zusatzlich"
einen Ausnttzungszuschlag "von 10 %" gemass 8§ 37 Abs. 2 BO. Gemass 8§ 18 Abs. 3V
PBG kann der vom Gemeinwesen fur 6ffentliche Anlagen beanspruchte Teil des Bau-
grundstucks im Ausmass von "max. 25 %" der dem Baugesuch zugrundeliegenden Flache
zur anzurechnenden Landflache gezahlt werden. Und schliesslich darf gemass 8§ 19 Abs.
1 lit. a V PBG bei einer Ausnutzungsubertragung auf dem begtinstigten Grundstiick die zu-
lassige Ausnitzungsziffer um "héchstens einen Viertel" erhéht werden. Wegleitend fur die
Baubewilligungsbehérden muss sein, dass die vom gemeindlichen Gesetzgeber festgeleg-
te Nutzungsordnung und Zonenstruktur nicht durch ein Baubewilligungsverfahren, d.h.
durch eine einfache Verwaltungsverfigung, in erheblichem Ausmass beeintrachtigt oder
gar ausser Kraft gesetzt werden darf. Ausnitzungsernéhungen aus Arealbebauung und
preisguinstigem Wohnungsbau, zusammen mit Ausnutzungsibertragungen, dirfen des-
halb nicht bewirken, dass eine unerwtinschte Konzentrierung der Bausubstanz entsteht.
Zu vermeiden ist, dass die resultierende Mehr- bzw. Ubernutzung des begiinstigten
Grundstiicks zu Konflikten mit den massgeblichen Vorschriften Gber die Einordnung von
Bauten und Anlagen in das Landschafts- und Ortsbild fuhren (vgl. Stalder/Tschirky, in:
Griffel/Liniger/Rausch/Thurnherr [Hrsg], FHB Offentliches Baurecht, Ziirich 2016,

Rz. 3.395). Auf dem Spiel steht neben den nachbarlichen Interessen nicht zuletzt aber
auch das berechtigte Interesse der 6ffentlichen Hand an einer berechenbaren Auslastung
der kostenintensiven, auf die Normnutzung abgestimmten Erschliessungsanlagen, die
nicht drtlich Uberlastet werden dirfen. Der Gesetzgeber hat mit seinen Formulierungen im
entsprechenden Planungs- und Baurecht zum Ausdruck gebracht, dass nicht tberall zwin-
gend an die obere Grenze zu gehen ist. Diese Grundhaltung ist insbesondere auch bei der
Frage zu beachten, welches die Basis fur einen zusatzlichen Ausnitzungszuschlag ist.
Wie ausgefihrt kann diese Basis nur die zonenmassige (Grund-)Ausnitzungsziffer sein.

Das fuhrt dazu, dass dem Bauprojekt im vorliegenden Fall die notwendige Ausnitzung
fehlt, da die vom Stadtrat berechnete maximal zulassige anrechenbare Geschossflache
total 7'529.6 m? und die projektierte Geschossflache 7'527.8 m? betragt. Die Differenz ist
derart klein, dass bei Anwendung der oben beschriebenen korrekten Berechnungsweise
die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache mit Sicherheit unter die projektierte
Geschossflache sinkt. Die Beschwerde wird daher gutzuheissen sein, wobei aus Grinden
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der Verfahrens6konomie nachfolgend auch die tbrigen von den Beschwerdefiihrern ge-
rigten Punkte behandelt werden.

h) Mit Abtretungsvertrag vom 29. August 2014 erwarb die Einwohnergemeinde Zug
vom Beschwerdegegner 1 das GS Nr. 4931, somit den Milimattweg zwischen der Ein-
mindung des Mulimattwegs in die Widenstrasse und dem Stall Assek. Nr. 850b, in der
Absicht, im Hinblick auf die kiinftige Uberbauung des GS Nr. 1639 des Beschwerdegeg-
ners 1 die zu diesem Grundstick fuhrende Erschliessungsstrasse "Milimattweg" auszu-
bauen. Die Beschwerdefuhrer machen nun geltend, davon durfe bei der Berechnung der
Ausnutzungsziffer nicht die gesamte Strassenflache, sondern nur der fiir den Ausbau der
offentlichen Anlage beanspruchte Teil bzw. die Ausbauflache eingerechnet werden. Die
Beriicksichtigung der gesamten Strassenflache komme bei einer Ubernahme von Stras-
sen und Wegen nur in Betracht, sofern eine entsprechende Vereinbarung zwischen der
Bauherrschaft und der Gemeinde vorliege. Eine entsprechende Vereinbarung hétte dem-
nach abgeschlossen werden muissen, als der Milimattweg noch im Eigentum der Bau-
herrschaft gestanden habe, d.h. vor der Abtretung an die Einwohnergemeinde Zug. Im
Nachhinein sei dies nicht zulassig.

Benotigt das Gemeinwesen fur den Bau oder Ausbau von 6ffentlichen Strassen, Radstre-
cken oder Wegen Land von der dem Baugesuch zugrundeliegenden Flache, so kann der
fur diese o6ffentlichen Anlagen beanspruchte Teil des Baugrundstiicks im Ausmass von
max. 25 % der dem Baugesuch zugrundeliegenden Flache zur anzurechnenden Landfla-
che gezahlt werden. Dies gilt auch furr zukiinftige Baugesuche sowie bei der Ubernahme
von Strassen und Wegen durch das Gemeinwesen, sofern eine entsprechende Vereinba-
rung zwischen der Bauherrschaft und der Gemeinde vorliegt (§ 18 Abs. 3V PBG). Im Ver-
trag vom 29. August 2014 vereinbarten die Einwohnergemeinde Zug und der Beschwer-
degegner 1 gleichzeitig mit der Abtretung von GS Nr. 4931, dass der Beschwerdegegner 1
berechtigt ist, die gesamte Bodenflache von GS Nr. 4931 gemaéss § 18 Abs. 3V PBG wei-
terhin zur Berechnung der baulichen Ausnitzung auf GS Nr. 1639 zu benutzen. Mit dieser
Vereinbarung wurde der Anforderung von § 18 Abs. 3 Satz 2 V PBG Genlige getan. Es
ware Uberspitzt formalistisch zu verlangen, dass zuerst ein Vertrag betreffend die Verwen-
dung der vom Gemeinwesen bendétigten Flache als anzurechnende Landflache und an-
schliessend in einem weiteren Schritt ein Vertrag tber den entsprechenden Landerwerb
abgeschlossen werden muss. Es spricht nichts dagegen, die Hinzuzahlung der abgetrete-
nen Flache zu der dem Baugesuch zugrundeliegenden Landflache gleichzeitig mit der Ab-
tretung der Strassenflache an das Gemeinwesen zu regeln. Im Ubrigen ist dem Stadtrat
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zuzustimmen, dass im Zeitpunkt der offentlichen Beurkundung des Abtretungsvertrags
(29. August 2014) der Beschwerdegegner 1 immer noch Eigentiimer von GS Nr. 4931 war
und der Eigentumsiubergang erst mit dem zeitlich nachgelagerten Tagebucheintrag im
Grundbuch erfolgte. Auch unter diesem Aspekt sind die Voraussetzungen flr die Anrech-
nung der Strassenflache von GS Nr. 4931 im Rahmen der Arealbebauung Milimatt grund-
séatzlich erfiillt. Im Ubrigen ist es selbstverstandlich, dass in jedem der von § 18 Abs. 3

V PBG erfassten Félle die ganze (bis max. 25 % der dem Baugesuch bzw. dem zukunfti-
gen Baugesuch zugrundeliegenden Flache) an das Gemeinwesen tbergegangene Flache
zur anzurechnenden Landflache gezéahlt werden kann, nicht nur der fur den Ausbau der
offentlichen Anlage beanspruchte Teil. Eine andere Auslegung wiirde der gesetzgeberi-
schen Absicht offensichtlich widersprechen und ungerechtfertigte Rechtsungleichheiten
schaffen.

)] Die Beschwerdeflhrer machen geltend, angesichts des riesigen Ausmasses von
GS Nr. 1639, welches zudem weitgehend in der Landwirtschaftszone liege, hatte die anre-
chenbare Landflache zuerst abparzelliert werden missen, damit diese eindeutig festgelegt
sei. Ansonsten konnte in Zukunft nicht festgestellt werden, welche Flachen bereits baulich
ausgenutzt seien. Es durfe nur derjenige Teil, welcher in der Bauzone liege, berlcksichtigt
werden.

Diese Argumentation ist unverstandlich. Einerseits ist nirgends vorgeschrieben, dass eine
solche Abparzellierung vorzunehmen ist. Andererseits wurde entsprechend § 18 Abs. 1

V PBG selbstverstandlich nur die vom Baugesuch erfasste Flache zur anrechenbaren
Landflache gerechnet, welchein der Bauzone liegt. Demgegenuber verfugt ein Grundstick
ausserhalb der Bauzone Uber keine bauliche Nutzung. Die Berechnung der anzurechnen-
den Landflache erfolgte hier klar, transparent und bietet gentigend Rechtssicherheit. Auch
grundbuchrechtlich steht diesem Vorgehen nichts entgegen.

)] Nichts zu ihren Gunsten kdénnen die Beschwerdefiihrer ableiten, wenn sie geltend
machen, das fur die Ausnitzungsubertragung verwendete GS Nr. 3392, welches infolge
der Uberschwemmungen in den Jahren 2003 und 2005 vom baulichen Hochwasserschutz
betroffen sei, hatte schon langst aus der Wohnzone ausgezont werden missen und eine
Uberbauung sei nicht moglich. GS Nr. 3392 befindet sich in der Zone W2b und gehort so-
mit der gleichen Zonenart an wie das Grundsttick Nr. 1639, womit die (Teil-)Voraus-
setzung von § 19 Abs. 1 lit. b V PBG fur eine Ausnitzungsubertragung erfullt ist. Ob die
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Zuordnung von GS Nr. 3392 aus planerischen Uberlegungen zur Bauzone gerechtfertigt
ist oder nicht, ist im vorliegenden Verfahren nicht zu prufen.

K) Ahnliches gilt fur das Vorbringen der Beschwerdefihrer, die unentgeltliche Aus-
nitzungsiubertragung von GS Nr. 3392 sowie die Bezahlung einer Abtretungsentschadi-
gung von Fr. X fur den Mulimattweg verstiessen gegen das Finanzhaushaltgesetz (FHG).
Diese Frage ist hier nicht zu prifen, abgesehen davon, dass auch ein allfalliger Verstoss
gegen das FHG keinen Einfluss auf die Baubewilligung fur die Arealbebauung Mulimatt
vom 29. Mérz 2016 hatte.

) Im Rahmen der Erwéagungen betreffend Ausnitzungsziffer bleibt zu klaren, ob die
mit Vertrag zwischen der Beschwerdegegnerin 1 und der Einwohnergemeinde Zug vom
24. Februar 2015 vorgenommene Ausnitzungsubertragung von GS Nr. 3392 auf

GS Nr. 1639 zulassig ist. Der Stadtrat bejaht dies und beruft sich dabei auf § 19 V PBG.

l/aa) Die Beschwerdeflhrer bestreiten die Zulassigkeit dieser Ausnitzungstbertragung
und begriinden ihre Haltung zusammengefasst damit, dass das GS Nr. 3392 zu weit ent-
fernt vom GS Nr. 1639 liege, insbesondere wenn man den korrekten Anknipfungspunkt
fur den "Ubertragungsweg" wahle. Eine Ausnutzungsubertragung tiber Bahnlinien sei nicht
gestattet. Eine Verkettung von Strassenparzellen, wie sie die Bauherrschaft zur Ausnut-
zungsubertragung vornehmen wolle, kénne nicht unter § 19 Abs. 2 V PBG subsumiert
werden und dtrfe per se nicht stattfinden.

I/bb)  Fir die Beschwerdegegner 1 und 2 befindet sich das GS Nr. 3392 in der Nachbar-
schaft des GS Nr. 1639, womit die entsprechende Anforderung von 8 19 Abs. 1V PBG er-
fullt sei. Bei samtlichen Parzellen zwischen den beiden Grundstticken handle es sich um
Strassengrundstticke im Eigentum der Stadt Zug, was nach 8 19 Abs. 2 V PBG der Aus-
nitzungsubertragung nicht entgegenstehe.

llcc)  Das unbebaute GS Nr. 3392 mit einer Grésse von 486 m? befindet sich in der Zo-
ne W2b, nordwestlich der Stadtbahnhaltestelle Zug Oberwil, am Brunnenbach zwischen
der Brunnenmattstrasse und der Tellenmattstrasse. Zwischen der Tellenmattstrasse und
der Bahnlinie befinden sich Uberbaute Grundstiicke, ebenfalls der Zone W2b angehorig.
Das Grundstiick Nr. 1639, 77'509 m? gross, liegt auf der anderen Seite der Bahnlinie, stid-
Ostlich der Stadtbahnhaltestelle Zug Oberwil. Der grosste Teil dieses Grundsticks befindet
sich in der Landwirtschaftszone, die im sudwestlichen Teil des Grundstticks liegende Fla-
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che mit der geplanten Arealbebauung jedoch in der Zone W3. Die Luftlinie zwischen den
nachstgelegenen Punkten der GS Nrn. 3392 und 1639 misst 170 m. Zwischen dem

GS Nr. 3392 und dem nachstgelegenen Punkt derjenigen Flache von GS Nr. 1639, auf der
die Arealbebauung vorgesehen ist, d.h. dem Bauland, besteht sogar eine Luftliniendistanz
von 285 m. Zu Fuss oder mit einem Fahrzeug gelangt man vom GS Nr. 3392 zum

GS Nr. 1639 uber folgende Parzellen, wobei es sich ausschliesslich um im Eigentum der
Stadt Zug stehende Strassengrundstticke handelt: 2684, 2200, 1564, 1646 und 3841.
Beim GS Nr. 1646 handelt es sich um die Unterfihrung unter der Bahnlinie.

I/dd)  Das Verwaltungsgericht hatte sich bereits mit Fragen der sog. Ausnttzungsuber-
tragung zu befassen. Eine Ausnutzungsiubertragung liegt vor, wenn ein Bauprojekt nicht
nur die sich aus der Bauparzelle ergebende Ausnitzungsmdglichkeit, sondern auch Aus-
nutzungsreserven anderer Grundstiicke beansprucht.

In dem mit Urteil vom 22. April 1999 entschiedenen Fall in der Stadtgemeinde Zug nahm
das Gericht Bezug auf die damals anwendbare Bestimmung von § 15 VV BauG, dass die
Ausnitzungsubertragung den Verzicht eines Grundeigentimers auf die Ausschdpfung der
Ausnutzungsziffer zugunsten seines Nachbarn bedeutet, wobei a) auf dem begtinstigten
Grundstiick die zuldssige Ausnitzungsziffer um hochstens einen Viertel erhéht werden
durfte; b) die Grundstiicke Zonen angehéren mussten, die die gleiche Nutzung gestatte-
ten; c) die tbrigen Bauvorschriften dem Anspruch auf Ausschopfung der Ausnitzung vor-
gingen. Im Bereich der Grenze liegende Fusswege und kleinere Gewasser hinderten die
Ausnitzungstbertragung nicht (Abs. 1). Bei Arealbebauungen konnte der Gemeinderat
die Voraussetzungen gemass Abs. 1 erleichtern (Abs. 3). Das Gericht stellte in seinem Ur-
teil fest, dass die Ausnttzungsubertragung zu einer Abweichung von der Regelbauweise
fuhre. Insofern habe sie sich an die Grenzen des gesetzlichen Ausnahmetatbestandes zu
halten. Die praktische Funktion sei eine ahnliche wie bei privatrechtlichen Abmachungen
Uber die Grenzabstande. Beide Massnahmen kdnnten anstelle einer Arrondierung des
Bodens im Sinne der gewiinschten Bauweise treten. Die Verordnung erwahne ausdrick-
lich, dass im Bereich der Grenze liegende Fusswege und kleinere Gewasser die Ausnut-
zungsubertragung nicht hinderten. Sie gehe somit von einem beschrankten Anwendungs-
bereich der Ausnitzungsiubertragung aus und erwéhne ausdricklich, dass diese kleineren
Abgrenzungen der bebaubaren Flache eine Ausnutzungsubertragung nicht hinderten.
Dem kodnne aber die Lissirainstrasse als 6ffentliche Erschliessungsstrasse mit beidseiti-
gem Trottoir, welche im Eigentum der Stadt stehe, nicht gleichgestellt werden. Die noch
nicht beachtliche Schranke eines Fussweges im Bereich der Grenze sei in casu klar Uber-
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schritten. Es gehe auch nicht mehr um eine Ubertragung zwischen benachbarten Grund-
sticken. Stadtrat und Regierungsrat hatten daher zu Recht die Ausnutzungstbertragung
gemass 8 15 Abs. 1 als nicht zul&ssig erachtet (V 1998 35; vgl. GVP 1999, S. 77 1.).

Im Urteil vom 31. Mai 2012 (V 2011 100) war von der damaligen Fassung von § 19 V PBG
auszugehen, die sich von der friiheren Regelung von § 15 VV BauG einzig hinsichtlich der
im Vergleich zu 8§ 15 Abs. 1 Satz 2 VV BauG erweiterten Abs. 2 unterschied, wonach im
Bereich der Grundstiicksgrenze liegende Wege, Erschliessungsstrassen und Fliessge-
wasser die Ausnutzungsubertragung nicht hinderten. Gestutzt darauf entschied das Ver-
waltungsgericht, dass § 19 V PBG eine etappenweise Ubertragung von Ausnltzungsre-
serven Uber ein Zwischengrundstiick an ein nicht angrenzendes Grundstiick zulasse. Das
Gericht erwog, dass die Anwendung von 8§ 19 Abs. 2 V PBG begriffsnotwendig vorausset-
ze, dass eine Situation gegeben sei, bei der zwei Grundstlcke nicht aneinander grenzten,
also nicht benachbart seien. Es sei nicht ersichtlich, dass die so beschriebene Ubertra-
gung in mehreren Etappen Sinn und Zweck der Ausnitzungsiubertragung widersprechen
wirde. Solange solche schrittweisen Ubertragungen innerhalb derselben Nutzungszone
erfolgten, werde die Ausnitzung des Baulandes verbessert, ohne dass dabei die potentiell
maximal mogliche Baudichte innerhalb der Nutzungszone vergrossert werde, da aufgrund
der Schranke in § 19 Abs. 1 lit. a V PBG verhindert werde, dass sich auf einem einzigen
Grundstick Ausnitzung "ansammle” und dort im Vergleich zur Umgebung tbermassig
dicht gebaut werden kénne (E. 8b). Genauso sei aber auch ein abgekirztes Transferver-
fahren zur Ausnttzungsubertragung zulassig unter Auslassung des Zwischenschritts der
Ubertragung der Ausniitzung zunachst an einen dazwischen liegenden Eigentiimer und
dann erst an den Eigentimer des empfangenden Grundstiicks, sofern auch die Voraus-
setzungen von 8 19 Abs. 1 lit. a — ¢ V PBG jeweils sowohl beim mittleren als auch beim
beginstigten Grundstick eingehalten seien (E. 9). Das Bundesgericht schiitzte diesen
Entscheid mit Urteil 1C_351/2012 vom 12. Februar 2013.

Zum Zeitpunkt des letzteren Urteils des Verwaltungsgerichts Zug stand eine Version von
8 19 Abs. 1 V PBG in Kraft, nach der die Ausnitzungsibertragung den vertraglichen Ver-
zicht des Grundeigentimers auf Ausschopfung der Ausnitzungsziffer zu Gunsten seines
Nachbarn darstellte. Per 1. Juli 2012 wurde 8 19 Abs. 1 V PBG in dem Sinne gelockert,
dass eine Ausnutzungsubertragung zu Gunsten einer Eigentimerin/eines Eigentiimers in
der Nachbarschaft moglich wurde. Gleichzeitig wurde festgelegt, dass die beiden Grund-
stiicke nur noch der gleichen Zonenart, jedoch nicht einer Zone mit dem gleichen Nut-
zungsmass angehoren missen, nachdem bisher die beiden Grundstticke Zonen angeho-
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ren mussten, die eine gleiche Nutzung gestatteten. Unbestrittenermassen weiteten somit
das Urteil V 2011 100 und die am 1. Juli 2012 in Kraft getretene Revision von § 19 Abs. 1
V PBG die Méglichkeiten fir eine Ausniutzungsubertragung aus. Fraglich ist, ob die Aus-
nitzungsubertragung zwischen den GS Nrn. 3392 und 1639 den gelockerten Bestimmun-
gen entspricht.

l/lee)  Den Materialien zur Revision der V PBG im Jahr 2012 ist zu entnehmen, dass der
Regierungsrat mit einer offeneren Formulierung von 8 19 Abs. 1 V PBG dem im Vernehm-
lassungsverfahren gedusserten Wunsch entsprechen wollte, dass allfallige Ausnttzungs-
reserven einfacher auf Nachbargrundstiicken konsumiert werden kénnen (Regierungs-
ratsbeschluss vom 19. Juni 2012). Méglicherweise war diese Lockerung auch vom Verwal-
tungsgerichtsurteil V 2011 100 vom 31. Mai 2012 beeinflusst. Wie weit die Lockerung ge-
hen solle, insbesondere was in diesem Zusammenhang noch als "Nachbarschaft” gilt, ist
jedoch weder im Verordnungstext enthalten noch fuhrte dies der Regierungsrat in seinem
Beschluss aus. Die Neufassung von 8 19 Abs. 1 V PBG bedeutet einerseits, dass die inte-
ressierenden Flachen nicht mehr zusammenhangen mussen. Andererseits hat sie zur Fol-
ge, dass eine Ubertragung von Ausniitzungsreserven zwischen nicht angrenzenden
Grundstiicken nicht mehr etappenweise Uber Zwischengrundstiicke — im Sinne einer "Ket-
te" — zu erfolgen hat, wie das noch im Urteil V 2011 100 verlangt wurde, sondern die Uber-
tragung zwischen der Eigentimerschaft der beiden betroffenen Grundstiicke direkt gere-
gelt werden kann. Insofern hilft es im vorliegenden Fall den Beschwerdegegnern 1 und 2
nicht bzw. ist es jedenfalls nicht ausreichend, dass zwischen dem GS Nr. 3392, das Aus-
ndtzung abtritt, und dem GS Nr. 1639, welches diese Ausniitzung Ubernimmt, Strassenfla-
chen liegen, die im Eigentum der Einwohnergemeinde Zug sind. Entscheidend ist einzig,
ob sich die beiden Grundstticke "in der Nachbarschaft" befinden und diese — was der Fall
ist — der gleichen Zonenart angehéren.

Mit Fragen der rdumlichen Beziehung von Nachbarn bzw. von Grundstiicken hat sich die
Gerichtspraxis immer wieder zu befassen. So erachtet das Verwaltungsgericht z.B. ge-
mass standiger Praxis Nachbarn von Bauvorhaben bis zu einem Abstand von 100 Metern
als zur Beschwerde berechtigt (vgl. Urteil V 2009 96 vom 23. Februar 2010 E. 2b). Weiter
darf gemass Urteil V 2016 89 vom 28. Marz 2017 bei der Anwendung der Asthetikklausel
nicht nur auf die unmittelbare Umgebung abgestellt werden. Vielmehr ist eine umfassende
Wairdigung aller massgeblichen Gesichtspunkte unter Einbezug der weiteren Umgebung
und unter Berucksichtigung der optischen Fernwirkung vorzunehmen. Die Beurteilung der
Frage nach der Einordnung darf nicht willktrlich auf einige wenige umliegende Gebaude
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beschrankt werden. Vielmehr sind in diesem Sinn sdmtliche in dieser Umgebung stehen-
den Bauten miteinzubeziehen. Im konkreten Fall betraf dies das ganze Quatrtier, in wel-
chem sich das in Frage stehende Bauprojekt befand.

Mit der Mdglichkeit der Ausnitzungsiubertragung wird die Ausnitzung des zur Verfiigung
stehenden Baulandes verbessert, ohne dass die zonengemasse Baudichte insgesamt
uberschritten wird (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Ziurcher Planungs- und
Baurecht, 5. Aufl., Zirich 2011, S. 732). Wie das Gericht im Urteil vom 31. Mai 2012

(V 2011 100) festhielt (E. 6d), kann gerade dank der Ausnitzungsiubertragung derjenige
Grundeigentimer, der durch faktische oder rechtliche Umstande an der vollen Ausniitzung
seines Grundstticks gehindert ist, die auf seinem Grundstiick schlummernden Nutzungs-
reserven trotzdem wirtschaftlich verwerten und an einen Nachbarn veraussern. So bese-
hen dient das Institut der Ausnitzungsubertragung der Verwirklichung der in der Bundes-
verfassung verankerten Eigentumsgarantie (Art. 26 Abs. 1 BV). Zusétzlich wird dadurch
dem Rechtsgleichheitsgebot (Art. 8 Abs. 1 BV) Nachachtung verschafft. Die Ausnitzungs-
Ubertragung widerspricht jedoch dem Zweck der grundsatzlich ausnahmefeindlichen Aus-
ndtzungsziffer, nicht nur im grossflachigen Rahmen bzw. fir das ganze Gebiet einer Zone
eine bestimmte Baudichte festzulegen, sondern zur Wahrung des Zonencharakters auch
eine gleichmassige Verteilung der Baudichte innerhalb der einzelnen Zonen herbeizufiih-
ren (Felix Huber, Die Ausnutzungsziffer, Diss. Zirich 1986, S. 81). Eine unerwiinschte
Konzentrierung der Bausubstanz soll vermieden werden. Dementsprechend sind Ausnut-
zungsubertragungen zurlickhaltend zuzulassen. Waren bis 1. Juli 2012 Ausnltzungsuber-
tragungen zu Gunsten "des Nachbarn" mdglich, wollte man mit der Ausweitung auf "in der
Nachbarschaft" sicher nicht Tiir und Tor 6ffnen fir Ubertragungen lber gréssere Distan-
zen, selbst wenn gleichzeitig auch die Beschréankung auf Grundstticke in Zonen der glei-
chen Nutzung aufgegeben wurde. Mit der Lockerung wollte man hingegen sinnvolle
Losungen zusétzlich erleichtern und komplizierte Verfahren vermeiden, wie das beim
Bauprojekt, welches zum Urteil V 2011 100 fuhrte, noch der Fall war. Die Voraussetzung,
dass eine genlgend enge nachbarschaftliche Beziehung der fraglichen Grundstiicke be-
steht, sollte jedoch nicht aufgegeben werden.

Die Bewilligung einer Ausnitzungsubertragung greift in die gesetzliche Nutzungsordnung
ein. Sie kann nicht auf beliebige Distanz moglich sein. Ein Teil der kantonalen Bau- und
Planungsgesetze sieht die Nutzungsubertragung mit unterschiedlicher Ausgestaltung in-
nerhalb derselben Zone ausdricklich vor. So verlangt der Kanton Bern, dass die betref-
fenden Grundsticke unmittelbar aneinander angrenzen, der Kanton Aargau und der Kan-
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ton Basel-Landschaft setzen benachbarte Grundstiicke voraus und der Kanton Basel-
Stadt Iasst es gentigen, wenn die beiden Grundstlicke demselben Baublock angehoren
(vgl. Stalder/Tschirky, a.a.0., Rz. 3.394). Der Baublock nach basel-stadtischem Recht (8§ 9
Abs. 2 des Bau- und Planungsgesetzes, BPG, vom 17. November 1999, 730.100) ent-
spricht offenbar einer — im Vergleich zum Quartier offensichtlich kleineren — Raumeinheit.
Im Kanton Zirich darf eine Ausnitzungsibertragung gemass der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts nicht zu einer § 238 Abs. 1 PBG ZH verletzenden Konzentration der
Bausubstanz fuhren, wobei jeweils im Einzelfall zu prifen ist, ob die Ausnitzungsubertra-
gung zu Baukorpern fuhrt, welche den Rahmen der zonengemaéassen, durch Bauvorschrif-
ten und Parzellarordnung gepragten Uberbauungsstruktur sprengen und sich deshalb
nicht mehr befriedigend in die bauliche Umgebung einordnen (VB.2006.00272, E. 3.3).
Insbesondere wird also auch von der baulichen Umgebung gesprochen, was mit der Um-
schreibung "Nachbarschaft" weitgehend vergleichbar ist. Es ist zweifellos davon auszuge-
hen, dass eine Nutzungsubertragung nicht dazu flhren darf, dass die gemass Zonenord-
nung bestehende oder angestrebte Bebauungsstruktur in einem weiteren wie auch einem
engeren Kontext des Baugrundstiicks unterlaufen wird. Je weiter der Nachbarschaftsbe-
griff gezogen wird, umso mehr einzelne oder kumulierte Ausnttzungstbertragungen wer-
den moglich, womit eine Bauzone bzw. eine zonenmassig ausgeschiedene Nutzungsart
schnell ihr an sich verbindliches Geprage verlieren kénnte.

Auch wenn man mit Arnold Matrti (ZBI 2014, S. 165) davon ausgeht, dass unter denin § 19
Abs. 1V PBG verwendeten Begriff "in der Nachbarschaft" nach allgemeinem Sprachge-
brauch nicht nur unmittelbar aneinander angrenzende Grundsticke fallen, so ist zu prifen,
ob eine genlgend enge nachbarliche Beziehung der fraglichen Grundstiicke bestehe.
Marti betont zu Recht, dass bei der Auslegung der Voraussetzungen der im zugerischen
Recht vorgesehenen Nutzungsiubertragung vorsichtig vorgegangen werden muss und zu
verhindern ist, dass unbeabsichtigte Rechts&dnderungen erfolgen oder beabsichtigte tber-
sehen werden. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass der Verordnungsgeber bei
der letzten Revision von 8§ 19 V PBG am Wortlaut des zweiten Absatzes nichts geandert
hat, wonach im Bereich der Grundstiicksgrenze liegende Wege, Erschliessungsstrassen
und Fliessgewasser die Ausntitzungsubertragung nicht hindern sollten. Es ist weiterhin
von Grundstiicksgrenze, nicht Grundstticksgrenzen die Rede, was gegen eine zu weit
greifende Anwendung des neu verwendeten unbestimmten Rechtsbegriffs der Nachbar-
schaft spricht.



a7

Im vorliegenden Fall fehlt eine gentigend enge nachbarschaftliche Beziehung im Sinne
von 8 19 Abs. 1 V PBG. Denn es ist festzustellen, dass das tbertragende Grundstick in
einer zu grossen Entfernung vom empfangenden Baugrundstiick bzw. dem "Baugrund”
liegt. Eine Luftliniendistanz von 170 m bzw. — unter Ausklammerung des Nichtbaugebiets
—von 285 m stellt an sich schon eine erhebliche Distanz dar. Von Nachbarschaft kann —
wenn Uberhaupt — in der Regel nur gesprochen werden, wenn sich Objekte im gleichen
Quartier befinden. Die beiden in Frage stehenden Grundstiicke liegen jedoch in zwei un-
terschiedlichen Quartieren. Vor allem aber gebricht es vorliegend an einer erkennbaren,
durch sinnféallige Umstande begriindeten Nachbarschaftsbeziehung zwischen den beiden
Grundstiicken, sei es durch die Terrainverhaltnisse, die Strassenfiihrung oder Infrastruk-
turanlagen. Mit Ausnahme davon, dass beide Grundstiicke der Wohnzone angehéren, be-
steht zwischen ihnen keinerlei Zusammenhang. Zudem befindet sich zwischen ihnen die
Eisenbahnlinie. Was die von den Beschwerdegegnern heruntergespielte Bedeutung der
Bahnlinie betrifft, Gber (bzw. unter) welche die Abfolge von Strassengrundstiicken als di-
rekte Verbindung zwischen den Grundstiicken fihrt, so steht dem entgegen, dass 8§ 32 BO
explizit zwischen Arealbebauungen "am Hang" und "in der Ebene" unterscheidet und die-
se Bereiche sich von der sudlichen bis zur nérdlichen Gemeindegrenze nach ihrer Position
"Ostlich der SBB-Linie" und "westlich der SBB-Linie" unterscheiden. Demzufolge unter-
bricht die Bahnlinie zumindest bei der hier gegebenen Distanz ganz klar eine Nachbar-
schaftsbeziehung im Sinne der Verordnungsbestimmung zwischen Gbertragendem und
empfangendem Grundsttick.

Somit ist festzustellen, dass die Ausnitzungsubertragung § 19 Abs. 1 V PBG widerspricht,
weil die beiden betroffenen Grundstticke nicht in der Nachbarschaft liegen. Damit fehlt
dem Bauprojekt auch aus diesem Grund eine gentigende Ausnitzung. Bei diesem Ergeb-
nis eruibrigt sich die Uberpriifung, ob die Ausniitzungsiibertragung bereits deshalb ungiiltig
war, weil — wie die Beschwerdeflihrer vorbringen — unterlassen worden sei, sie wie in Ziff.
[1/3. der Vereinbarung vom 24. Februar 2015 zwischen der Einwohnergemeinde Zug und
dem Beschwerdegegner 1 festgehalten als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
im Grundbuch einzutragen.

6. Gebéaudelangen, Gebaude- und Geschosshohen, Geschosszahl
a) Betreffend die Gebaudelange fihrt der Stadtrat im angefochtenen Entscheid aus,

das langste Gebaude (Haus 8/10) unterschreite die bei Arealbebauungen zuldssige maxi-
male Gebaudelange von 52 m gemass 88 32 und 36 BO um rund 2 m. Die maximale Ge-
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baudeldnge sei damit eingehalten. Bezuglich der Gebaudehoéhe fuhrt er aus, die Hohe des
Erdgeschossfussbodens liege bei allen Mehrfamilienhausern nicht mehr als 30 cm Uber
dem héchsten Punkt des gewachsenen Terrains langs der Gebaudefassade. Zudem liege
der Erdgeschossfussboden weniger als 3 m tUber dem tiefsten Punkt des gewachsenen
Terrains langs der Gebaudefassade. Die Hohe des Erdgeschossfussbodens entspreche
somit den Bestimmungen von § 14 V PBG. Beziglich der Anzahl Geschosse seien bei der
Arealbebauung vier Vollgeschosse zuléssig und bei einer Bauweise im Minergie-Standard
gemass 8 12 BO eine maximale Geb&udehohe von 12.40 m. Auf dieser Gebaudehbthe sei
jeweils noch ein Attika- oder Dachgeschoss zuldssig. Die Mehrfamilienhduser wirden fol-
gende Gebaudehthen aufweisen: Haus 8: 9.52 m, Haus 10: 8.44 m, Haus 12: 12.40 m,
Haus 14: 12.14 m, Hauser 16, 18 und 20 jeweils 12.37 m. Mit dem in den Planen ausge-
wiesenen Deckenabschluss des obersten Vollgeschosses bei Haus 12 werde die maximal
zulassige Gebaudehothe eingehalten. Da der Kniestock des entstehenden Dachgeschos-
ses nicht mehr als 0.5 m betrage, handle es sich um keine Verletzung der Héhenvorschrif-
ten. Die Geschosshohe sei gemass § 12 Abs. 2 BO grundsatzlich frei bestimmbar, sofern
die maximale Gebaudehothe eingehalten werde.

b) Die Beschwerdeflhrer bestreiten, dass die maximal zulassige Gebaudeléange, die
maximal zulassigen Gebéude- und Geschosshohen sowie die maximal mogliche Ge-
schosszahl eingehalten wirden.

In der Beschwerdeschrift wird ausgefuhrt, in der Zone W3 sei gemass § 36 BO eine Ge-
baudelange von max. 40 m erlaubt. Bei Arealbebauungen kénne der Stadtrat eine Aus-
dehnung der maximal zulassigen Gebaudelange um bis zu 30 % bewilligen, in der Wohn-
zone W3 also bis maximal 52 m. Nachdem die Anforderungen an die Arealbebauungen
aber nicht erflillt seien, sei die maximal zulassige Gebaudelange uberschritten. Zur Ge-
schosshohe wird ausgefihrt, die anrechenbare Geschosshohe fur die Berechnung der
Gebaudehohe betrage in Wohnzonen 3.00 m. Werde die Anzahl der zulassigen Vollge-
schosse erreicht, dirfe Gber dem obersten zuldassigen Vollgeschoss das Attikageschoss in
Wohnzonen nicht héher als 3.70 m sein, gemessen ab Oberkante Dachgeschossboden
bis zum obersten Punkt des Daches inklusive Briistung. Aus den Baugesuchsplanen
"Schnitte 1" und "Schnitte 2 mit Fassadenabwicklungen” ergebe sich, dass die zuldssigen
Gebaude- und Geschosshdhen tberschritten wirden. Insbesondere sei bei Haus 12/14 im
3. Obergeschoss im mittleren Gebaudeteil mit einer Geschosshdhe von 4.35 m die zulas-
sige Geschosshohe lberschritten. Aus dem am 22. Januar 2016 eingereichten Plan
"Schnitt Q-02 (Ausschnitt), Revision Dachgeschoss / Kniestock Haus Mulimattweg 12" sei
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ersichtlich, dass im obersten Geschoss neu eine Zwischendecke vorgesehen sei. Die
Baugesuchstellerin habe diese Anderung offensichtlich eingereicht, weil die zulassige Ge-
schosshohe im obersten Geschoss uberschritten sei. Dieser Verstoss gegen die Bauvor-
schriften kénne jedoch nicht dadurch behoben werden, indem einfach eine weitere Zwi-
schenh6he mit Hohlraum eingebaut werde, ohne die Geschoss- und Gebaudehothe tat-
sachlich zu vermindern. Das Vorgehen stelle eine Umgehung der Bauordnung dar. Zur
Geschosszahl wurde weiter ausgefuhrt, in der Zone W3 seien in der Einzelbauweise drei
Vollgeschosse zulassig. Erfulle eine Arealbebauung die Anforderungen gemass § 31 f.
BO, so kbnne der Stadtrat ein weiteres Vollgeschoss bewilligen. Mit Ausnahme von Haus
8/10 wirden die projektierten Gebéaude alle vier Vollgeschosse aufweisen. Da die Anforde-
rungen an Arealbebauungen nicht erfillt seien, sei dies nicht zulassig.

C) Der Beschwerdegegner 1 lasst in seiner Vernehmlassung ausfiihren, nachdem die
Anforderungen an eine Arealbebauung erflllt seien, spreche aus rechtlicher Sicht nichts
dagegen, den Bonus von 30 % zuséatzlicher Gebaudeldnge zu gewahren. Die langste Fas-
sadenseite (Westseite des Hauses 8/10) weise eine Gesamtlange von 50.43 m auf und
schopfe daher den moglichen Bonus entgegen der Behauptung der Beschwerdefihrer
nicht maximal aus. Zu den Gebaude- bzw. Geschosshdhen lasst der Beschwerdegegner 1
ausfuhren, die Beschwerdefuhrer Gberséhen, dass sich die Geb&dudehdhe nach § 12

V PBG aus der Summe der einzelnen Vollgeschosse ergebe. Zu Recht habe deshalb der
Stadtrat in Ziff. 1.1.5 des angefochtenen Entscheids festgehalten, dass das Dachgeschoss
fur die Berechnung der Gebaudehohe nicht zu berlicksichtigen sei, da der Kniestock un-
streitig nicht héher als 0.5 m sei (8 8 Abs. 3 V PBG). Soweit die Beschwerdefihrer im Ge-
baudeteil Nr. 12 das tuberhdhte 3. OG beanstanden wirden, so sei auf § 12 Abs. 2 BO zu
verweisen, wonach unter Einhaltung der maximalen Gebaudehothe und Geschosszahl die
Geschosshohen frei bestimmbar seien. Er, der Beschwerdegegner 1, habe auf ein zusatz-
liches Dach- oder Attikageschoss verzichtet, welches geméss § 13 Abs. 1 lit. aund b BO
Uber dem obersten Vollgeschoss nochmals 5.0 m bzw. 3.7 m hoch sein durfte. Die zulas-
sige Geschosszahl werde ebenfalls nicht Uberschritten. Das Haus 8/10 beanspruche das
vierte Vollgeschoss nicht, wovon gerade die Parzelle GS Nr. X der Beschwerdefuhrer 1
am meisten profitiere. Bei den Hausern 16, 18 und 20 sei das vierte Vollgeschoss ferner
als zurlckversetztes Geschoss ausgebildet, das optisch nicht als Vollgeschoss, sondern
als Attikageschoss in Erscheinung trete. Das Bauvorhaben schopfe damit den nach § 32
Abs. 1 lit. b BO mdglichen Bonus bei der Geschosszahl nicht vollstandig aus und verzichte
bei allen Geb&uden generell auf die Erstellung eines zusatzlichen Dachgeschosses.
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d) Nachdem feststeht, dass die Anforderungen an eine Arealbebauung erfullt sind, ist
dem Beschwerdegegner 1 zuzustimmen, dass die im vorliegenden Bauprojekt festgelegte
langste Fassadenseite (Westseite des Hauses 8/10) mit einer Gesamtlange von 50.43 m
die maximal zulassige Gebaudelange von 52 m (40 m gemaéass 8§ 36 BO plus 30 % [12 m]
gemass 8 32 Abs. 1 lit. a BO) unterschreitet. Ein Verstoss gegen die Bestimmungen be-
treffend Gebaudelange liegt somit nicht vor. Ebenfalls trifft die Aussage des Beschwerde-
gegners 1, dass das Bauvorhaben nicht gegen die Vorschriften betreffend Gebaude- und
Geschosshohen verstosst, zu. Gemass § 12 V PBG ergibt sich die Geb&dudehdhe aus der
Summe der einzelnen, in der H6he begrenzten Vollgeschosse. Unter Einhaltung der ma-
ximalen Gebaudehohe und Geschosszahl sind die Geschosshéhen frei wahlbar (§ 12
Abs. 2 BO). Wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse erreicht, darf in Wohnzonen auf
dem obersten zulassigen Vollgeschoss ein zuséatzliches Dach- oder Attikageschoss von
maximal 5.0 m bzw. 3.7 m erstellt werden. Gemass § 12 Abs. 2 BOi.V.m. § 32 Abs. 1 lit. b
BO, wonach in der Zone W3 ein zusatzliches Vollgeschoss zulassig ist, wenn eine Areal-
bebauung die an sie gestellten Anforderungen erfillt — was hier der Fall ist — sowie unter
Anwendung der in § 12 Abs. 1 lit. a BO festgelegten Masszahl (3.00 m) ergibt sich die zu-
lassige Hohe der einzelnen Gebaude. Diese Hohen werden vorliegend durchgehend ein-
gehalten. Das Haus Nr. 12/14 enthalt kein zusatzliches Dach- oder Attikageschoss, wes-
halb unter Anwendung von 8 12 Abs. 2 BO nicht zu beméngeln ist, dass das 3. Oberge-
schoss im Gebaudeteil Nr. 12 mehr als 3.0 m hoch ist. In allen Gbrigen Hausern Uber-
schreiten die Geschosshthen das Mass von 3.0 m nicht, und fir alle Gebaude gilt, dass
die zulassige Anzahl Vollgeschosse nicht Gberschritten ist. Somit ist festzustellen, dass
das Bauvorhaben in keiner Weise gegen Vorschriften betreffend Gebaudeldangen, Gebau-
de- und Geschosshdhen oder Geschosszahl verstosst.

7. Grenzabstande

a) Der Stadtrat fuhrt im angefochtenen Entscheid aus, der Zuschlag fur den Grenz-
abstand gemass 8§ 32 Abs. 1 lit. ¢ BO sei lediglich dann einzuhalten, wenn ein zusétzliches
Vollgeschoss realisiert werde. Der Zuschlag entfalle, wenn das Vollgeschoss anstelle ei-
nes Dach- oder Attikageschosses realisiert werde. Die Zuschlage zu den Grenzabstanden
seien lediglich bei Haus 12 relevant. Dort betrage der kleine Grenzabstand 7.5 m und der
grosse Grenzabstand 11.5 m. Diese Abstande wirden eingehalten. Die Ubrigen Bauten
wurden die Grenzabstande von 6 m bzw. 10 m gemass 8 36 BO einhalten.
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b) Die Beschwerdeflhrer lassen anfuihren, der kleine und grosse Grenzabstand in
der Zone W3 betrage 6 bzw. 10 m. Die ordentlichen Grenzabstande wirden sich um

1.50 m erhdhen, wenn ein zusatzliches Vollgeschoss realisiert werde. Die Erh6hung wur-
de entfallen, wenn das Vollgeschoss anstelle eines Dach- oder Attikageschosses realisiert
werde. Aus dem Plan "Situation Baurecht" sei ersichtlich, dass auf der Ruckseite des Are-
als im Osten der kleine Grenzabstand mit "+1.5 m Arealzusatz" bertucksichtigt worden sei.
Dagegen sei in der Hauptwohnrichtung bloss der ordentliche grosse Grenzabstand von

10 m ohne Arealzuschlag berticksichtigt worden, weshalb 8§ 32 Abs. 1 lit. ¢ BO verletzt sei.

C) Die Beschwerdegegner 1 fuhren in ihrer Vernehmlassung aus, es sei vorliegend
lediglich der ordentliche Grenzabstand von 10 m — ohne Zuschlag — einzuhalten, was der
Fall sei. Die Beschwerdefuhrer wiirden die einschlagige Bestimmung an sich korrekt zitie-
ren, sie aber ohne erfindlichen Grund nicht anwenden.

d) Auch hier ist die Haltung des Stadtrats und des Beschwerdegegners 1 zu unter-

stutzen. Der Beschwerdegegner 1 realisiert in den Hausern 12/14, 16, 18 und 20 ein zu-

satzliches Vollgeschoss. In den Hausern 16, 18 und 20 geschieht das jedoch anstelle ei-
nes Dach- oder Attikageschosses, weshalb dort die Erh6hung der ordentlichen Grenzab-
stande um 1.5 m gemass 8§ 32 Abs. 1 lit. ¢ BO entféllt und nur beim Haus 12/14 zum Tra-
gen kommt. Bei samtlichen Hausern werden die minimalen Grenzabstande eingehalten,

beim Haus 12/14 auch die um je 1.5 m erhéhten Grenzabstande.

8. Terrainveranderungen / Gewasserabstand

a) Der Stadtrat fuhrt im angefochtenen Entscheid unter dem Titel "Terrainverande-
rungen" aus, das Bauvorhaben sei dem Amt fir Raumplanung zugestellt worden. Der als
Variante vorgeschlagene Terrainabtrag ostlich der Uberbauung in der Landwirtschaftszone
sei nicht zulassig. Beim Weg sei deshalb wie geplant eine bewehrte Steilbéschung zu rea-
lisieren. Diese sei geméass BO zulassig.

b) Die Beschwerdefuhrer machen geltend, die Baugesuchsteller wiirden massive
Terrainveranderungen beabsichtigen. Soweit aus den vorhandenen Baugesuchpléanen er-
sichtlich, sei das Erdgeschoss gestitzt auf § 14 V PBG als zwei Geschosse zu zahlen,
womit die zulassige Geschosszahl wiederum Uberschritten sei. Auf der Ostseite des Are-
als sollten gar in der Landwirtschaftszone Terrainverdnderungen vorgenommen werden,
was nicht zuldssig sei. Die Terrainveranderungen wirden der Arealbebauung dienen und
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seien in der Landwirtschaftszone zonenfremd. Mit der Umgebungsgestaltung werde der
Gewasserabstand des Miulibachs verletzt. Im vorliegenden Fall lagen keine Umsténde vor,
welche eine Ausnahmebewilligung zur Unterschreitung des Gewasserabstands rechtferti-
gen wirden. Die Einhaltung der Vorschriften wiirde weder zu einer unzweckmassigen
Losung fuhren noch eine unbillige Harte bedeuten. Weshalb die punktuelle Erschliessung
des Milibachs im 6ffentlichen Interesse sein und ohne Unterschreitung des Gewasserab-
stands der Mulibach nicht in gleichem Masse fur Erholungssuchende erlebbar sein solle,
sei nicht ersichtlich. Mit der geplanten Terrainveranderung/Umgestaltung wirden keine
Okologischen Ziele verfolgt. Diese diene weder der Freihaltung noch dem Uferschutz und
sei folglich nicht zweckkonform. Sie liege lediglich im privaten Interesse der Bewohner des
Areals. Es bestehe auch keine Standortgebundenheit und kein 6ffentliches Interesse ge-
mass Art. 41c Abs. 1 GschV. Die geplante Umgebungsgestaltung bzw. der geplante
Bachzugang koénne nicht mit den in Art. 41c Abs. 1 GschV genannten Anlagen verglichen
werden. Eine Ausnahmebewilligung geméass 8 6 GewG sei nicht zulassig.

C) Das Amt fur Raumplanung hélt in seinem Entscheid vom 6. November 2015, wel-
cher Bestandteil der Baubewilligung vom 29. Marz 2016 ist, fest, der am Mulibach projek-
tierte Zugang zum Bach sowie ein Teil des Fusswegs solle gemass stadtischem Zonen-
plan in der Zone des offentlichen Interesses fur Erholung und Freihaltung (OelF) zu liegen
kommen. Dieser Teil der Umgebungsgestaltung stelle ein Bauvorhaben ausserhalb der
Bauzone dar. Der Bachzugang und der Kiesweg seien oOffentlich zug&nglich und wirden
der Naherholung dienen. Sie seien mit dem Zonenzweck vereinbar und wirden sich dank
ihrer Materialisierung (Kies) und ihrer organischen Einbettung in die Uferbdéschung gut in
die Umgebung einfiigen. Mit der Umgebungsgestaltung werde der Gewasserabstand des
Miulibachs verletzt. Geméss der Gewasserschutzverordnung des Bundes vom 28. Oktober
1998 (GSchV) gelte am betreffenden Abschnitt des Milibachs ein Abstand von 10 m. Ge-
mass 8 6 GewG konne die zustadndige Behtrde Ausnahmen fur die Unterschreitung des
Gewasserabstands gewéahren. Die Freihaltezone habe eine wichtige 6kologische Funktion
als Vernetzungsraum entlang des Milibachs. Hier solle mit dem Bauvorhaben eine arten-
und strukturreiche Wiese mit vereinzelten Gehélzen angelegt werden. Dieser Raum sei
von Bauten und Anlagen moglichst frei zu halten. Eine punktuelle Erschliessung des Miili-
bachs sei im 6ffentlichen Interesse. Ohne Unterschreitung des Gewasserabstands kénne
er nicht im gleichen Masse fur Erholungssuchende erlebbar gemacht werden. Der Zugang
zum Bach stelle einen punktuellen Eingriff dar, der durch die zuriickhaltende Materialisie-
rung und Ausgestaltung ein naturnahes Gepréage erhalte. In Abwagung der privaten und
offentlichen Interessen kdnne im Sinne von § 6 GewG eine Ausnahme zur Unterschreitung



53

des Gewasserabstands gewahrt werden. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung sei
auch im Sinne des Bundesrechts zulassig. Gemass Art. 41c Abs. 1 GSchV durften im Ge-
wasserraum standortgebundene, im offentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss-
und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. Der geplante Bachzu-
gang stelle genau eine solche standortgebundene und im 6ffentlichen Interesse liegende
Anlage dar. Die Interessen der Fischerei wirden nicht bertihrt und auf ein fischereirechtli-
ches Bewilligungsverfahren kdnne verzichtet werden.

Zum o6stlich der Uberbauung geplanten Terrainabtrag fuhrt das Amt fur Raumplanung aus,
dieser sei in der Landwirtschaftszone (L) nicht zonenkonform und eine raumplanerische
Zustimmung konne daflr nicht erteilt werden. Die Terrainveranderungen mussten so reali-
siert werden, dass die Landwirtschaftszone nicht in Anspruch genommen werden musse.

d) In seiner Vernehmlassung fuihrt das Amt fur Raumplanung aus, die neue Wegflh-
rung durch die Arealbebauung sei ausserhalb des Gewasserraumes vorgesehen. Der
Weg halte einen Abstand von mindestens 10 m zum Bachufer ein. Einzig punktuell erfolge
mit dem Baugesuch eine Unterschreitung des Gewasserabstands. Konkret handle es sich
um einen 9 m langen, 80 cm breiten Stichweg mit Kiesbelag, welcher gegen den Bach hin
mit einem Aufenthaltsbereich bestehend aus sieben Sitzstufen abgeschlossen werde.
Weg und Sitzstufen sollten so ins gewachsene Terrain integriert werden, dass keine nen-
nenswerten Terrainveranderungen notig wirden. Der geplante Zugang zum Bach mit Auf-
enthaltsbereich liege in der Zone des o6ffentlichen Interesses fur Erholung und Freihaltung
(OelF). In der OelF-Zone am Miulibach seien der Erholung dienende Bauten und Anlagen
aber nicht von vornherein ausgeschlossen. Das gewachsene Terrain weise zwischen dem
Mulibach und dem ausserhalb des Gewasserraumes verlaufenden Weg eine Héhendiffe-
renz von rund 3 m auf, wobei das Gefalle zum Bach hin zunehme. Mit dem geplanten Auf-
enthaltsbereich kénne sich der Erholungssuchende dem Bach bis auf 2 m anndhern. Der
Bach werde durch diese Annaherung nicht nur hor-, sondern auch sichtbar und damit bes-
ser erlebbar. Gleichzeitig gehe das Projekt mit dem Gewasserraum ausserst sorgfaltig um.
Im Bericht vom 14. September 2015 von Benedikt Stahli seien umfassende 6kologische
Ersatz- und Ausgleichsmassnahmen aufgefihrt, mit welchen der ufernahe Freiraum auf-
gewertet wirde. Die Ausstattung des Aufenthaltsbereiches sei auf das absolute Minimum
reduziert. Die angrenzende Wildblumenwiese werde am Rande einwachsen kénnen, so
dass der Aufenthaltsbereich keinerlei Zasur darstelle. Kiesflachen kdnnten selbst Lebens-
raum fur diverse Kleintiere bieten. Das Amt fir Raumplanung erachte die Schaffung des
Aufenthaltsbereiches unter den aufgefihrten Bedingungen als zonenkonform. Der Aufent-
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haltsraum untergrabe weder das Freihaltungsgebot noch widerspreche er den dkologi-
schen Interessen des Uferschutzes. Mit der Arealbebauung wtrden ca. 60 neue Wohnun-
gen erstellt. Eine besondere Qualitat der Lage sei die Nachbarschaft zum Mdilibach. Mit
dem Aufenthaltsbereich solle den Anwohnern die Mdglichkeit gewéhrt werden, den Bach
hautnah zu erleben. Der ausserhalb des Gewasserraums anzulegende neue Fussweg sei
zudem offentlich. Der Aufenthaltsbereich werde damit auch flr Passanten zugénglich sein.
Gemass Art. 41c GSchV missten die Anlagen im Gewasserraum ausserdem standortge-
bunden sein. Die rechtsufrige Boschung des Milibachs sei auf einer L&ange von ca. 200 m
der OelF-Zone zugewiesen. Wolle man hier einen Zugang zum Bach ermdglichen, sei dies
ohne Querung der OelF-Zone gar nicht moéglich. Die Lage des geplanten Bachzugangs sei
keineswegs zufallig gewahlt. Weiter bachaufwarts falle die Uferbdschung steil ab. Ein Ab-
stieg ware hier gefahrlich. Weiter bachabwarts bilde das GS Nr. 1639 den steilen Prall-
hang, weshalb auch hier ein Zugang ungtinstig ware. Der projektierte Zugang zum Bach
dagegen liege im Bereich des flacheren Gleithanges, wo die Hohendifferenz geringer sei.
Der zurtickgebliebene und in die Umgebungsgestaltung integrierte Findling steigere
schliesslich die Attraktivitat des Aufenthaltsbereichs. Die Standortgebundenheit des Auf-
enthaltsbereichs kdnne folglich bejaht werden. Betreffend die Ausnahmebewilligung ge-
mass 8 6 des kantonalen GewG fuhrt das Amt fir Raumplanung aus, im Kanton Zug habe
sich eine konstante Bewilligungspraxis etabliert und ein punktueller Zugang mit naturnaher
Gestaltung werde in der Regel gewahrt. Durch die Definition eines punktuellen und siche-
ren Zugangs konne einem untergeordneten, wilden Inbeschlagnehmen des Gewasser-
raumes vorgebeugt werden. Wirde den Anwohnern eine Annaherung nur bis 10 m an den
Miulibach zugestanden, ware dies nicht verhaltnismassig und muasste als unbillige Harte,
zumindest aber als unzweckmassige Lésung bezeichnet werden.

e) Der Stadtrat legt in seiner Vernehmlassung hinsichtlich der Terrainverdnderungen
dar, die Beschwerdefuhrer wirden nicht ausfuihren, inwiefern die geplante Boschung in-
nerhalb der Bauzone § 24 BO verletze. Wesentlich scheine, dass es sich um eine Abgra-
bung und nicht um eine mauerartige Béschung gemass § 25 BO handle. Gemass den
Fassadenabwicklungsplénen sei die Hohenlage des Erdgeschosses gemass 8§ 14 V PBG
eingehalten. Hinsichtlich der gewéasserschutzrechtlichen Ausnahmebewilligung fuhrt der
Stadtrat aus, es sei durchaus einsichtig, dass ein in der Zone OelF gelegenes Gewasser —
wie Gewasser im Allgemeinen — der Naherholung dienen wirde. Entsprechend sehe denn
auch Art. 41c Abs. 1 GSchV im &ffentlichen Interesse liegende Fuss- und Wanderwege
explizit als im Gewdasserraum zulassige und standortgebundene Anlage vor. Die entspre-
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chende Flache in der OelF werde dereinst der Stadt Zug abgetreten. Die entsprechende
Mutation sei im Geoinformationssystem bereits eingetragen.

f) Der Beschwerdegegner 1 lasst in seiner Vernehmlassung ausfuhren, die geplan-
ten Terrainveranderungen seien zulassig, da sie das gewachsene Terrain an keiner Stelle
um mehr als 1.50 m tberragen wirden (8 24 Abs. 2 BO). Das Steilbdschungssystem sei
ein haufig verwendetes, landschaftsvertragliches Bausystem. Bereits der heutige Weg
weise hangseitig eine Abtragsbodschung auf. Nicht nachvollziehbar sei die Ruge der Be-
schwerdefiihrer zur Héhenlage des Erdgeschosses. Fir die Lage des Erdgeschosses sei
gemass 8 14 V PBG das gewachsene Terrain massgeblich und nicht das neugestaltete
Terrain. Bei keinem der geplanten Gebaude liege der Erdgeschossboden um mehr als
3.0 m uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains langs der Gebaudefassade.
Zum Gewasserabstand lasst der Beschwerdegegner 1 ausfiihren, dessen Unterschreitung
betreffe ausschliesslich den punktuellen Bachzugang beim Haus Nr. 20. Alle tbrigen An-
lagen lagen entweder ausserhalb der OelF-Zone oder gendssen als bestehende Anlagen
Bestandesschutz (Uberquerung Milibach im Bereich von GS Nr. 1636/1639). Der Bach-
zugang bestehe aus einem bekiesten Zugangsweg und einigen Sitzstufen und es handle
sich somit nicht um Hochbauten, sondern ausschliesslich um Anlagen. Terrainverande-
rungen wurden keine vorgenommen. Das Amt fir Raumplanung habe fur diese Anlagen
zu Recht eine Bewilligung erteilt, zumal sie zonenkonform seien. Zu beriicksichtigen sei in
diesem Zusammenhang ferner, dass die Stadt Zug in den Jahren 2012 und 2013 im Rah-
men von Hochwasserschutzmassnahmen entlang des Mulibachs auf GS Nr. 1639 mittels
umfangreicher Terrainanpassungen ein Flachufer erstellt habe, um einen spéateren Bach-
zugang zu ermdglichen. Aus diesem Grund habe der Beschwerdegegner 1 den Bachzu-
gang uberhaupt in das Projekt aufgenommen. Auch das Gewasserschutzrecht stehe dem
Bachzugang nicht entgegen, zumal die Voraussetzungen von Art. 41c Abs. 1 GSchV er-
fullt seien. Weshalb der Bachzugang nicht mit den in Art. 41c Abs. 1 GSchV genannten
Anlagen verglichen werden kénne, sei nicht ersichtlich; es handle sich ja gerade um einen
Fussweg. Nachdem der Bachzugang 6ffentlich zuganglich sei und die entsprechenden
Wegrechte vor Baubeginn grundbuchlich sicherzustellen seien, sei auch die Vorausset-
zung des offentlichen Interesses erfillt. Welchen konkreten Nutzen die Beschwerdefihrer
an der Verhinderung eines 6ffentlichen Bachzugangs hatten, welcher von ihren Grundstu-
cken einiges entfernt liege, bleibe im Ubrigen schleierhaft. Ihr Verhalten sei zudem wider-
spruchlich. Einerseits wirden sie im Zusammenhang mit den erhéhten Anforderungen an
die Arealbebauung die angeblich qualitativ und quantitativ ungenigenden Spiel- und Frei-
flachen sowie Quartierfreirdume kritisieren. Andererseits wollten sie mit dem Bachzugang
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ein Element der Umgebungsgestaltung verhindern, welches die Umgebung wesentlich
aufwerte.

Q) In seiner abschliessenden Stellungnahme lasst der Beschwerdegegner 1 anfiih-
ren, der Augenschein habe gezeigt, dass der geplante Zugang zum Miulibach ein sinnvol-
les Erlebbarmachen des Gewassers darstelle. Der geplante Standort sei praktisch die ein-
zige Moglichkeit, den Milibach der Offentlichkeit zuganglich zu machen, was sich aus der
Zonierung des Uferbereichs als OelF-Zone ergebe.

h/aa) Die Beschwerdeflihrer beméngeln sowohl die vorgesehenen Terrainverdnderungen
in der Landwirtschaftszone als auch diejenigen innerhalb des Areals. Bezuglich der Ter-
rainveranderungen in der Landwirtschaftszone ist darauf hinzuweisen, dass das Amt fur
Raumplanung die entsprechende Bewilligung nicht erteilt und der Stadtrat in seine Bau-
bewilligung die Auflage aufgenommen hat, dass stattdessen beim Weg wie geplant eine
bewehrte Steilbdschung zu realisieren ist. Das wird vom Beschwerdegegner 1 akzeptiert.
Inwiefern die Terrainveranderungen, welche innerhalb des Areals vorgenommen werden
sollen, gesetzeswidrig sein sollen, begriinden die Beschwerdefuhrer nicht ndher. Sie ver-
weisen lediglich auf 8 14 V PBG und § 24 BO. Gemass § 14 Abs. 1 V PBG liegt der Fuss-
boden des Erdgeschosses entweder hochstens 1.2 m tber dem tiefsten oder 0.3 m tber
dem héchsten Punkt des gewachsenen Terrains langs der Gebaudefassade. Liegt der
Fussboden des Erdgeschosses hdher als 3 m tiber dem tiefsten Punkt des gewachsenen
Terrains langs der Gebaudefassade, zahlt das Erdgeschoss als zwei Geschosse. Gemass
8§ 24 Abs. 1 BO sind Terrainveranderungen sorgfaltig und mit Bezug zum Kontext des
Quartiers und der angrenzenden Liegenschaften vorzunehmen. Das gestaltete Terrain
(Statzmauern, Béschungen, Aufschittungen und dergleichen) darf das gewachsene Ter-
rain um hochstens 1.50 m, im Lot gemessen, Uberragen. Den massgebenden Planen ist
zu entnehmen, dass die Bestimmungen von 8§ 14 V PBG und § 24 BO auf dem ganzen
Areal eingehalten sind. Die Terrainveranderungen erfolgen in einem vertretbaren Rahmen,
werden sorgféltig und mit Bezug zum Kontext des Quartiers und der angrenzenden Lie-
genschaften vorgenommen und kdnnen nicht — wie das die Beschwerdeflhrer machen —
als massiv bezeichnet werden. Ein Verstoss gegen gesetzliche Bestimmungen kann somit
nicht erkannt werden.

h/bb) Gemass Art. 41c Abs. 1 der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998
(GSchV, SR 814.201) durfen im Gewasserraum nur standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken
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erstellt werden. Sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behor-
de ausserdem die Erstellung folgender Anlagen bewilligen:

. zonenkonforme Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten,;
a”. zonenkonforme Anlagen ausserhalb von dicht tiberbauten Gebieten auf einzelnen
unuberbauten Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren tberbauten Parzel-

len;

b. land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mindes-
tens 3 m von der Uferlinie des Gewassers, wenn topografisch beschrankte Platz-
verhaltnisse vorliegen;

c. standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme oder -einleitung

dienen;

d. der Gewassernutzung dienende Kleinanlagen.

Gemass § 6 Abs. 1 des Gesetzes lber die Gewasser vom 25. November 1999 (GewG,

BGS 731.1) kénnen die zustandigen Behdrden Ausnahmen gewahren, falls die Einhaltung
der Vorschriften des GewG samt seinen Ausfuhrungsbestimmungen im Einzelfall zu einer
offensichtlich unzweckmaéssigen Losung fuhren oder eine unbillige Harte bedeuten wirde.

Gemass den Ubergangsbestimmungen zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011 betragt
der Gewasserabstand im betreffenden Abschnitt des Mulibachs 10 m (8 m plus die durch-
schnittliche Breite der Gerinnesohle von 2 m im vorliegenden Fall). Dieser Gewasserab-
stand wird durch den geplanten Zugang zum Mdulibach verletzt. In seinem Entscheid vom
6. November 2015 hat das Amt fir Raumplanung die Ausnahmebewilligung zur Unter-
schreitung der Gewasserabstands erteilt. Gleichzeitig gab das Amt fir Raumplanung seine
Zustimmung zum Bauen ausserhalb Bauzonen, was notwendig war, da der Bachzugang
und ein Teil des Fussweges in der Zone des o6ffentlichen Interesses fur Erholung und Frei-
haltung (OelF) zu liegen kommen. Das Gericht stimmt mit der kantonalen Behorde Uber-
ein, wonach der geplante punktuelle Zugang bzw. der Fussweg zum Miulibach im Sinne
von Art. 41c Abs. 1 GSchV im o6ffentlichen Interesse liegt. Der Kiesweg und die in die
Uferbdschung eingebetteten Sitzstufen stellen lediglich einen geringfligigen Eingriff in den
gewassernahen Raum dar. Der Bachzugang macht den Milibach fir Erholungssuchende
erlebbar, dient somit der Offentlichkeit zur Naherholung und steht mit dem Zweck der Zo-
ne OelF (Erholung und Freihaltung) im Einklang. Auch entspricht er 8 56 Abs. 1 BO, wo-
nach in der Zone OelF nur kleinere Bauten und Anlagen erstellt werden dirfen, welche fur
die Nutzung erforderlich und mit dem Charakter der Zone vereinbar sind. Art. 41c Abs. 1
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GSchV sieht die Moglichkeit zur Erstellung von unter anderem Fusswegen ausdricklich
vor, wenn diese im 6ffentlichen Interesse liegen, was hier der Fall ist. Dass das Amt fur
Raumplanung die entsprechenden Bewilligungen erteilt und der Stadtrat diese Bewilligun-
gen in seine Baubewilligung aufgenommen hat, ist somit nicht zu beanstanden.

9. Zusammenfassend ergibt sich, dass dem Bauprojekt die notwendige Ausniitzung
fehlt. Die Baubewilligung muss daher aufgehoben werden. Bei diesem Ausgang des Ver-
fahrens werden der Bauherrschaft gestutzt auf 8 23 Abs. 1 Ziff. 3 VRG die Kosten des
Verfahrens auferlegt. Diese werden auf Fr. 5'000.— festgesetzt. Den Beschwerdefihrern
wird der geleistete Kostenvorschuss im Betrag von Fr. 3'000.— zurlickerstattet. Gestutzt
auf § 28 Abs. 2 Ziff. 1 VRG haben die obsiegenden Beschwerdefuhrer Anspruch auf eine
Parteientschadigung zu Lasten der unterliegenden Partei. In Anwendung von 8 9 der Ver-
ordnung Uber die Kosten im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht vom 30. August 1977
(BGS 162.12) wird die entsprechende Entschadigung auf Fr. 4'000.— (inkl. MwSt.) festge-
setzt.
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht:

1. In Gutheissung der Beschwerde wird die Baubewilligung des Stadtrates von Zug
aufgehoben.
2. Dem Beschwerdegegner 1 wird eine Spruchgebthr von Fr. 5'000.— auferlegt. Der

von den Beschwerdeflhrern geleistete Kostenvorschuss im Betrag von Fr. 3'000.—
wird zurtickerstattet.

3. Der Beschwerdegegner 1 hat den obsiegenden Beschwerdefuhrern eine Partei-
entschadigung von Fr. 4'000.— zu bezahlen (inkl. MwSt.).

4. Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der schriftlichen Erdffnung
beim Schweizerischen Bundesgericht in Lausanne Beschwerde in 6ffentlich-
rechtlichen Angelegenheiten eingereicht werden.

5. Mitteilung an den Rechtsvertreter der Beschwerdefuhrer (dreifach), den Rechts-
vertreter des Beschwerdegegners 1 (im Doppel, mit Rechnung), den Stadtrat von
Zug, das Amt fir Raumplanung des Kantons Zug und zum Vollzug von Ziffer 2 im
Dispositiv an die Finanzverwaltung des Kantons Zug.

Zug, 30. Mai 2017

Im Namen der

VERWALTUNGSRECHTLICHEN KAMMER

Der Vorsitzende

Der Gerichtsschreiber

versandt am

Das Urtell ist rechtskréaftig.



