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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift seine Zustéandigkeit und die Zul&ssigkeit der Beschwerde von
Amtes wegen und mit freier Kognition ( Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 146 Il 276 E. 1).

E.11

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid des Verwaltungsgerichts steht
grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das
Bundesgericht offen (Art. 82 lit. a, 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 sowie Art. 90 BGG ). Ein
Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Die Beschwerdefiihrenden 1-3 haben
am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und sind a's Eigentimerinnen bzw.
Eigentiimer oder Mietende von Liegenschaften an der Strasse V. in ausreichender
Néahe zum Grundstiick der Beschwerdegegnerin besonders betroffen und zur Beschwerde
legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ; BGE 140 11 214 E. 2).

E.12

Die Vorinstanz verneinte hingegen die Beschwerdel egitimation des Beschwerdefiihrers 4,
well er weder Eigentiimer einer Liegenschaft in Nahe der Baugrundstticke sei noch eine
nahegel egene Liegenschaft bewohne. Der BeschwerdefUhrer 4 macht geltend, er wohne
zwar nicht mehr an der Strasse V. , habe aber nach wie vor seinen
Geschéaftsbetrieb dort.

E.121

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind Nachbarinnen und Nachbarn zur
Beschwerdefiihrung gegen ein Bauvorhaben insbesondere dann legitimiert, wenn sie mit
Sicherheit oder zumindest grosser Wahrscheinlichkeit durch Immissionen (L&rm, Staub,
Erschitterungen, Licht oder andere Einwirkungen) betroffen werden, die der Bau oder
Betrieb der fraglichen Anlage hervorruft ( BGE 136 |1 281 E. 2.3.1 mit Hinweisen). Als
wichtiges Kriterium zur Beurteilung der Betroffenheit dient in der Praxis die réaumliche
Distanz zum Bauvorhaben bzw. zur Anlage. Die Rechtsprechung bejaht in der Regel die
L egitimation von Nachbarinnen und Nachbarn, deren Liegenschaften sich in einem
Umkreisvon bis zu rund 100 m befinden. Bei grosseren Entfernungen muss eine
Beeintrachtigung aufgrund der konkreten Gegebenheiten glaubhaft gemacht werden.
Allerdings darf nicht schematisch auf einzelne Kriterien (insbesondere Distanzwerte)
abgestellt werden, sondern ist eine Gesamtwiirdigung anhand der konkreten Verhaltnisse
erforderlich (BGE 140 |1 214 E. 2.3).

E. 122

Neben den Eigentiimerinnen und Eigentliimern benachbarter Liegenschaften kénnen auch
Dritte wie Baurechtsinhaberinnen und Baurechtsinhaber, Mieterinnen und Mieter sowie



Pachterinnen und Pachter die L egitimationsvoraussetzungen erfillen. Voraussetzung ist
dafUr ein selbstandiges, eigenes Rechtsschutzinteresse an der Beschwerdefiihrung. Solche
Drittpersonen miissen vom Streitgegenstand direkt betroffen sein und einen unmittel baren
Nachteil erleiden; bloss mittelbares Bertihrtsein gentigt nicht ( BGE 135 11 145 E. 6; Urteil
1C_93/2020 vom 19. Juni 2020 E. 2.3).

E. 123

Esist offensichtlich, dass auch der Betreiber eines Gewerbes grundsétzlich von
Immissionen, welche der Bau oder Betrieb einer Anlage in der Nachbarschaft verursacht,
betroffen sein kann. Die beschwerdewei se beantragte Aufhebung wirde ihm folglich einen
praktischen Nutzen vermitteln, ungeachtet davon, ob er die Geschéftdliegenschaft bewohnt
oder nicht (vgl. Urteil 1C_658/2017 vom 18. September 2018 E. 1.2). Der Gewerbebetrieb
des Beschwerdefiihrers 4 befindet sich in derselben Liegenschaft, an welcher der
Beschwerdefuihrer 2 wohnt, weshalb er zweifellos auch in hinreichender Distanz zum
Bauprojekt liegt und der Beschwerdefiihrer 4 ebenfalls Uber ein schutzwtrdiges Interesse
im Sinne von Art. 89 Abs. 1 lit. ¢ BGG verflgt.

E.1.24

Selbst wenn man die Legitimation des Beschwerdeftihrers 4 verneinen wirde, wére auf die
form- und fristgerechte Eingabe ( Art. 42 Abs. 2 und Art. 100 Abs. 1 BGG ) einzutreten.
Samtliche Beschwerdef iihrenden haben eine gemeinsame Beschwerde erhoben und die
Beschwerdefiihrenden 1-3 sind unbestritten legitimiert (Urteile 1C_201/2022 vom 3.
November 2023 E. 1.2; 2C_121/2011 vom 9. August 2011 E. 1.2; vgl. auch Urteil
1C_37/2019 vom 5. Mai 2020 E. 1, nicht publ. in: BGE 146 | 145).

E.21

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht gertigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht
wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ), priift die bel ihm
angefochtenen Entscheide aber grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin, welche die
beschwerdefiihrende Person vorbringt und begriindet (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ). Erhohte
Anforderungen an die Begriindung gelten, soweit die Verletzung von Grundrechten und
von kantonalem und interkantonalem Recht gertigt wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Die
Anwendung von kantonalem Recht Uberpriift das Bundesgericht vorbehdltlich Art. 95 lit.
c-e BGG im Wesentlichen auf Willkir und bloss insoweit, a's eine solche Rige in der
Beschwerde préazis vorgebracht und begrindet wird ( Art. 95 BGG i.V.m. Art. 9 BV und
Art. 106 Abs. 2 BGG).

Willkdr in der Rechtsanwendung liegt vor, wenn der angefochtene Entscheid offensichtlich
unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder
einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlduft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch nur
auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist; dass eine
andere Losung ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht ( BGE
14811 106 E. 4.6.1; 14611 111 E. 5.1.1; 14511 32E.5.1; 1441 170 E. 7.3 je mit
Hinweisen).

E.22



Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kann
nur geriigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG ; BGE 1471 1
E. 3.5). Das Bundesgericht pruft nur klar und detailliert erhobene und, soweit méglich,
belegte Rigen; auf rein appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid tritt es nicht ein
(BGE 1481 104 E. 1.5 mit Hinweisen).

E.3

Die Beschwerdefiihrenden riigen eine Verletzung von Art. 22 Abs. 1 USG (SR 814.01) und
Art. 31 Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41).

E.31

Gemass Art. 22 Abs. 1 USG werden Baubewilligungen fir neue Gebaude, die dem langeren
Aufenthalt von Personen dienen, unter Vorbehalt von Abs. 2 nur erteilt, wenn die
Immissionsgrenzwerte (IGW) nicht Uberschritten werden. Die Messung der
Larmimmissionen erfolgt bei Gebauden in der Mitte der offenen Fenster von
larmempfindlichen Raumen (vgl. Art. 39 Abs. 1 LSV ). Dabei missen die IGW
grundsétzlich bei alen im Baugesuch vorgesehenen Fenstern larmempfindlicher Raume
eingehalten werden (vgl. BGE 146 11 187 E. 4.1; 14511 189 E. 8.1; 142 11 100 E. 4; je mit
Hinweisen). Soweit die IGW Uberschritten sind, werden Baubewilligungen fir Neubauten,
die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur erteilt, wenn die Rdume
zweckmassig angeordnet und die allenfalls notwendigen zusétzlichen Schutzmassnahmen
getroffen werden (vgl. Art. 22 Abs. 2 USG ). Mdgliche Massnahmen zur Einhaltung der
IGW nennt Art. 31 Abs. 1 LSV . Danach sind larmempfindliche Raume auf der dem Larm
abgewandten Seite des Gebaudes anzuordnen (lit. @) oder bauliche oder gestalterische
Massnahmen zu treffen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen (lit. b). Konnen die IGW
trotz der genannten Massnahmen nicht eingehalten werden, so kann ausnahmsweise eine
Bewilligung erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein Gberwiegendes
Interesse besteht und die kantonale Behorde zustimmt (vgl. Art. 31 Abs. 2LSV ).

E.3.2

Eine Ausnahmebewilligung gestiitzt auf Art. 31 Abs. 2 LSV féllt dabei nur in Betracht,
wenn erstellt ist, dass samtliche verhéltnisméssigen baulichen und gestalterischen
Massnahmen gemass Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft worden sind (vgl. BGE 146 11 187
E. 4.1; 14511 189 E. 8.1; 142 11 100 E. 4.6; je mit Hinweisen). Werden die
Immissionsgrenzwerte stark Uberschritten, ist eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem
Larmschutz erforderlich (vgl. Urteile des Bundesgerichts 1C_275/2020 vom 6. Dezember
2021 E. 2.2,in: URP 2022 S. 437; 1C_91/2020 vom 4. Mé&rz 2021 E. 5.2 mit Hinweisen).
Der Nachweis einer hinreichenden Prifung der moglichen Larmschutzmassnahmen obliegt
dabei der Bauherrschaft. Sie hat nachvollziehbar darzulegen, welche Massnahmen gepriift,
gewahlt oder verworfen wurden (vgl. zum Ganzen auch 146 |1 187 E. 4.4.21.; Urteile

1C 697/2021 vom 11. Juni 2024 E. 5.3; 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021 E. 2.2 und
2.3 mit Hinweisen, in: URP 2022 S. 437).

E.33

Ausnahmebewilligungen i.S.v. Art. 31 Abs. 2 LSV sind zudem nur zulassig, wenn sich die
strikte Anwendung von Art. 22 USG unter Wirdigung aler Umstande des Einzelfals als



unverhdtnismassig erwiese. Eine Ausnahmebewilligung bezweckt, im Einzelfall Harten
und offensichtliche Unzweckmassigkeiten zu beseitigen, die mit dem Erlass der Regel nicht
beabsichtigt waren. Es geht um offensichtlich ungewollte Wirkungen einer Regelung. Die
Ausnahmeerméchtigung darf daher nicht dazu eingesetzt werden, generelle Griinde zu
berticksichtigen, die sich praktisch immer anfihren liessen; auf diesem Weg wirde das
Gesetz abgedndert ( BGE 117 1b 125 E. 6d; Urteile des Bundesgerichts 1C_275/2020 vom
6. Dezember 2021 E. 2.2; 1C_91/2020 vom 4. Mé&rz 2021 E. 5.2 mit Hinweisen).

E.34

Der Entscheid tber die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV
setzt eine Interessenabwagung voraus. In deren Rahmen sind auch weitergehende

Schall schutzmassnahmen zu evaluieren, die zwar nicht die geméass Art. 39 Abs. 1 Satz 1
L SV massgebenden Larmimmissionen in der Mitte der offenen Fenster der
larmempfindlichen Raume, jedoch die Larmbel astung im Gebaudeinnern reduzieren und
sich damit positiv auf die Wohnhygiene auswirken kénnen. Das I nteresse an der
Realisierung des Gebaudes ist den Anliegen des Larmschutzes gegentiberzustellen und
gegen diese abzuwagen. Nach Sinn und Zweck von Art. 22 USG ist grundsétzlich ein
Uberwiegendes

offentliches Interesse zu verlangen. Bel der Interessenabwéagung zu berticksichtigen sind
insbesondere die vorgesehene Nutzung, das Ausmass der Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte und die M oglichkeit, dem Gebiet allenfalls eine hohere
Empfindlichkeitsstufe zuzuordnen ( Art. 43 Abs. 2 LSV ). Auch raumplanerische Anliegen
- z.B. die Schliessung einer Baulticke, die Verdichtung der Nutzung der Siedlungsfléche
oder die Siedlungsentwicklung nach innen unter Berticksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitat (vgl. Art. 1 Abs. 2 lit. abisund b sowie Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG [SR 700])
- sind in die umfassende Prifung einzubeziehen (BGE 146 11 187 E. 4.1; 14511 189 E. 8.1;
14211 100 E. 4.6; Urteil 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021 E. 2.2).

E.35
Die Baugrundstticke befinden sich in der Empfindlichkeitsstufe (ES) I11. Sie grenzen an die
Strasse U. und sind vom dort anfallenden Lérm betroffen, weshalb die

Grenzwerte im Anhang 3 LSV zu berticksichtigen sind. Der zuléssige IGW betragt
demnach tagsiiber 65 dB (A) und in der Nacht 55 dB (A). Der Alarmwert ist tagstiber auf 70
dB (A) und in der Nacht auf 65 dB (A) festgelegt. Gemass L armschutznachweis vom 27.
Mérz 2018 werden die IGW bei zahlreichen Fenstern nicht eingehalten, teilweise auch die
Alarmwerte Uberschritten. Im EG sind die IGW an den Empfangspunkten 2-7 erheblich
Uberschritten, bei den Punkten 2-6 auch die Alarmwerte. Hotelzimmer sind dort allerdings
keine vorgesehen. Im 1. OG sind die IGW bei den Empfangspunkten 2-10 (Hotel zimmer)
Uberschritten, bel den Punkten 5-8 (Hotel zimmer) zusétzlich auch die Alarmwerte. Ebenso
von einer Uber dem IGW liegenden Larmbel astung betroffen sind die Fenster 2-10
(Hotelzimmer) im 2.-4. OG, bei den Empfangspunkten 5-8 (Hotelzimmer) im 2. OG sind
tagsiiber sogar die Alarmwerte tiberschritten. Uberschreitungen der IGW sind ausserdem an
den Fenstern des Dachgeschosses Richtung Strasse U. auszumachen.

Die ermittelten Werte werden von den Verfahrensbeteiligten nicht in Abrede gestellt und es
liegt eine erhebliche Uberschreitung der IGW vor (vgl. BGE 145 11 189 E. 8.3.3; Urteile
1C_697/2021 vom 11. Juni 2024 E. 5.4; 1C_1/2022 vom 27. Juli 2023 E. 5.3; 1C_264/2021
vom 24. Méarz 2022 E. 3.6, in: URP 2023 S. 173). Dies erfordert eine vertiefte



Auseinandersetzung mit dem Léarmschutz, damit die Erteilung einer Ausnahmebewilligung
gemass Art. 31 Abs. 2 LSV in Frage kommen kann.

E.4

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, indem die Vorinstanz die Erteillung einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV trotz Uberschreiten der Alarmwerte
schitzte, habe sie Bundesrecht verletzt. Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung kénne
eine Ausnahmebewilligung nur erteilt werden, wenn die Uberschreitung der IGW nur
unwesentlich sel, was vorliegend nicht der Fall sei. Zudem habe die Vorinstanz nur eine
sehr rudimentére statt der gebotenen umfassenden I nteressenabwagung vorgenommen.
Insbesondere habe sie dabel dem L&rmschutz zu wenig und dem privaten Interesse der
Beschwerdegegnerin an einer besseren Ausnitzung des Grundstiicks zu viel Gewicht
beigemessen. Ausserdem miisse der Kanton Luzern léarmreduzierende Massnahmen an der
Quéelle (Strasse U. ) vornehmen, bevor Ausnahmebewilligungen erteilt werden
konnten.

E.411

Wie auch das BAFU gestiitzt auf die vorgenannte bundesgerichtliche Rechtsprechung
festhalt, kommt bei der vorliegenden Ausgangslage eine Ausnahmebewilligung nach Art.
31 Abs. 2 LSV nur dann in Betracht, wenn erstellt ist, dass alle verhaltnismassigen
baulichen und gestalterischen Massnahmen gemass Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft
worden sind. Ob selbst ein geringfiigiges Uberschreiten der Alarmwerte eine
Ausnahmebewilligung a priori ausschliesst, wie dies die Beschwerdef ihrenden vertreten,
wurde von der Rechtsprechung bisher nicht entschieden. Werden die IGW stark
Uberschritten, ist eine vertiefte Auselnandersetzung mit dem Larmschutz erforderlich (vgl.
vorne E. 3.2), welche eine grindliche und adaquate A useinandersetzung mit dem
Larmschutz, bezogen auf die konkrete Parzelle und die vorgesehene Nutzung, umfasst (vgl.
vorne E. 3.3; Urteil des Bundesgerichts 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021, E. 2.4.3) und
eine sorgféltige Interessenabwagung voraussetzt.

E. 412

Das BAFU fuhrt weiter aus, die Gewahrung einer Ausnahmebewilligung setze voraus, dass
der Grundriss beziiglich Larmschutz so weit wie moglich optimiert worden sei. Solches
liege nicht vor, die Vorinstanz verwei se einzig darauf, dass sich die Grundrissgestaltung an
der Kernerschliessung des Gebaudes und der Grosse der Bauparzelle orientiere. Aufgrund
der Mittel zur Grundrissgestaltung konnten die larmempfindlich genutzten R&ume nicht
konsequent abgewandt vom Strassenlérm orientiert werden. Larmempfindlich genutzte
Raume mit Fenstern, bei welchen die IGW Uberschritten werden, seien damit
unausweichlich.

E.4.13

Nach Erachten des BAFU gabe es jedoch durchaus Moglichkeiten zur
larmschutzrechtlichen Optimierung des Grundrisses. So hétte im Erdgeschoss die weniger
larmempfindliche Lobby und die l&rmunempfindliche Kiiche zur Strasse hin angeordnet
und der larmempfindliche Frihstticksraum auf die strassenabgewandte, westliche Fassade
hin verschoben werden konnen. Auch hétten die kleinen Hotelzimmer im Dachgeschoss an
der Nord- und Sldfassade angeordnet werden kdnnen. An diesen beiden Fassaden wiirden
im Dachgeschoss die IGW nicht Gberschritten. Zwei grosse Hotelzimmer kdnnten zudem an
der strassenzugewandten Ost-Fassade platziert werden und wirden dadurch zumindest Uber



ein Liftungsfenster Richtung Norden oder Siiden verfiigen. Dies entsprache einer Drehung
des Dachgeschoss-Grundrisses um 90°. Die Voraussetzung fir die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV seien aus Sicht des BAFU deshalb nicht
erfallt. Unter diesen Umstanden sei es auch nicht mdéglich, sich vertieft zur
Interessenabwagung der Vorinstanz zu aussern.

E.414

Im Weiteren sei im Rahmen der Interessenabwagung nach Art. 31 Abs. 2 LSV auch zu
prifen, ob Massnahmen an der Larmquelle méglich und zumutbar wéren. Daran andere
auch der Umstand nichts, dass solche Massnahmen mangels Zustandigkeit im
Baubewilligungsverfahren nicht angeordnet werden kénnten und nicht im Einflussbereich
einer Bauherrschaft liegen wirden. Die Vorinstanz fuhre zwar mehrfach die Wichtigkeit
der inneren Verdichtung an, aussere sich jedoch nicht zu moglichen Massnahmen an der
Quelle.

E.42

Wie vom BAFU als Fachbehorde zutreffend dargelegt, muss vor Erteilung einer
Ausnahmebewilligung nachgewiesen sein, dass alle in Betracht fallenden

L @&rmschutzmassnahmen im Sinne von Art. 22 Abs. 2 USG und Art. 31 Abs. 1 LSV geprift
worden sind (vorne E. 3.2).

E. 421

Gemass Vorinstanz liegen die Baugrundstticke im dicht bebauten innerstédtischen Gebiet
entlang einer vielbefahrenen Kantonsstrasse. Aufgrund der Lage in der Ortsbildschutzzone
B sei das Projekt eng von Fachpersonen begleitet worden und Ergebnis jahrelanger
Planung. Angesichts der prekdren Platzverhaltnisse und des beschrankten Spielraums
hinsichtlich der Fassadengestaltung aufgrund der Ortsbildschutzinteressen seien keine

L &rmschutzmassnahmen moglich. Insbesondere sei auch die Anordnung sémitlicher
larmempfindlicher Raume auf der larmabgewandten Seite keine realistische Option, wie
auch das rawi festgehalten habe (E. 7.6.3 des angefochtenen Entscheids).

Gemass Stellungnahme rawi verfugten sowohl das bestehende als auch das projektiere
Gebaude Uber eine zentrale Erschliessung in einem breiten Baukorper. Diese Konstellation
fuhre dazu, dass larmempfindliche Nutzungen sich um die Zentral erschliessung
gruppierten. Eine einseitige Orientierung durch die Trennung l&rmempfindlicher von
l&rmunempfindlicher Nutzung sei aufgrund der vorgegebenen Erschliessung und der
stédtebaulich motivierten Fassadengestal tung nicht maoglich, weshalb die Hotelzimmer auch
auf der [armexponierten Seite des Baukorpers angelagert seien.

E.4.22

Die Beschwerdegegnerin fuhrt in ihrer Vernehmlassung zur Stellungnahme des BAFU aus,
die von diesem vorgeschlagenen Massnahmen wirden unter dem Aspekt des Larmschutzes
keine Vorteile bringen und seien aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht. Die
Verschiebung der Lobby und der Kliche wirde nur dazu fiihren, dass die Mitarbeitenden
dem Larm mehr ausgesetzt waren, wahrend sich im Frihstlicksraum ohnehin keine
Personen langer aufhalten wirden. Auch aus stédtebaulicher Sicht sei es besser, wenn der
bel ebte Frihstlicksraum mit Bar zur Belebung des Strassenraums beitragen kénne. Zudem
ware bel der vom BAFU vorgeschlagenen Anordnung der Rdume die Erschliessung der
Kche erschwert. Eine Drehung des Dachgeschosses um 90° sei aufgrund der gewéhlten



zentralen Erschliessung technisch nicht mdglich. Der Grundriss sei nachweislich bereits
optimiert worden, ein erstes Projekt aus dem Jahre 2016 habe noch mehr Hotelzimmer im
Dachgeschoss vorgesehen, welche nur Uber Fenster auf die Strasse U. verflgt
hatten. Schliesslich stiinde die Drehung des Dachgeschosses in Widerspruch zu den
Anliegen des Ortsbildschutzes, da sie eine neue Anordnung der Fenster und L ukarnen
bedingen wirde.

E.43

Die Ausfuhrungen der Beschwerdegegnerin zur gewéhlten Anordnung der Raume
erscheinen zwar durchaus nachvollziehbar, sind aber nicht ausreichend belegt. Wie gesehen
(vorne E. 3.2), muss vor der Erteilung elner Ausnahmebewilligung nachgewiesen sein, dass
alein Betracht fallenden baulichen und gestalterischen Massnahmen im Sinne von Art. 31
Abs. 1 LSV gepruft worden sind. Der Baugesuchsteller hétte rechtzeitig eine hinreichende
Massnahmenprufung beibringen missen (zu den konkreten Anforderungen vgl. Urteil

1C _275/2020 vom 6. Dezember 2021 E. 2.4.3, in: URP 2022 S. 437).

Die Entscheide der kantonalen Fachbehorde und des Kantonsgerichts legen ebenfalls nicht
in ausreichender Weise dar, ob alle Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV geprft worden
sind. Letztlich sucht man vergeblich nach dem Nachweis, dass alle zumutbaren
Schutzmassnahmen in Betracht gezogen bzw. realisiert wurden, so dassdie
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV nicht erteilt werden kann (vgl. Urteil

1C 536/2023 vom 15. Januar 2025 E. 5.3).

E. 44

Aus diesem Grund ist die Beschwerde gutzuheissen und die Sache an die Vorinstanz
zurlckzuweisen ( Art. 107 Abs. 2 BGG ), um die Untersuchung zu ergénzen und in diesem
Rahmen insbesondere die Bauherrin aufzufordern, die akustische Analyse des strittigen
Projekts zu vervollstandigen.

E. 441

Esist eingehend zu prifen, ob Massnahmen im Sinnevon Art. 31 Abs. 1lit. aLSV in
Betracht gezogen werden konnen, um die Einhaltung der IGW zu gewéahrleisten, wobel es
insbesondere die geméss BAFU in Betracht kommende Anordnung der |armempfindlichen
Raume auf der Larm abgewandten Seite des Gebaudes zu berticksichtigen gilt (Urteile
1C_536/2023 vom 15. Januar 2025 E. 5.3, vgl. zu den konkreten Anforderungen Urtell

1C 275/2020 E. 2.4.3, in: URP 2022 S. 437). Ist die Einhatung der IGW nicht moglich, ist
eine umfassende | nteressenabwagung im Sinne von Art. 31 Abs. 2 LSV vorzunehmen,
wobel auch die Erkenntnisse aus dieser Zusatzabkl&rung zu berticksichtigen sind.

E.44.2

Bei der fur die Ertellung der Ausnahmebewilligung vorausgesetzten umfassenden

I nteressenabwagung muisste dargel egt werden, inwiefern das strittige Bauvorhaben den von
der Vorinstanz zu dessen Gunsten angefihrten raumplanerischen Anliegen der
Siedlungsentwicklung nach innen und der haushéalterischen Nutzung des Bodens dient und -
gegebenenfalls - inwiefern diese offentlichen Interessen unter Wirdigung der konkreten
Umstande, insbesondere der verbleibenden Grenzwerttiberschreitung, die Anliegen des
Larmschutzes Gberwiegen ( BGE 146 11 187 E. 4.1; 14511 189 E. 8.1; 142 11 100 E. 4.6).

Dabei wird die Vorinstanz in Erganzung des angefochtenen Entscheids darauf eingehen
mussen, ob Massnahmen an der Larmquelle, hier an der angrenzenden Strasse U. ,



maoglich und zumutbar wéren (vgl. Urteile 1C_471/2021 vom 10. Oktober 2022 E. 5.8.1;
1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021 E. 3.2, in: URP 2022 S. 437). Ein offentliches
Interesse kann in einer umfassenden | nteressenabwagung namlich nicht losgel 6st von der
Frage behandelt werden, ob das geplante Gebaude mit weniger einschneidenden
Massnahmen und unter Vermeidung der Ubermassigen Larmimmissionen realisierbar ware.
Daran andert der Umstand nichts, dass bei spielsweise Temporeduktionen auf der Strasse
wie auch der Einbau von larmdampfenden Strassenbel 8gen mangels Zustandigkeit im
Baubewilligungsverfahren nicht angeordnet werden kénnen und nicht im Einflussbereich
einer Bauherrschaft liegen. Die zustandigen Hoheltstrager durfen sich nicht durch den
Einsatz von Ausnahmebewilligungen auf Kosten der kuinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner der geplanten Baute ihrer Verantwortung entziehen, den L&m an der Quelle zu
begrenzen (vgl. Art. 11 Abs. 1 USG ; Urtell 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021 E. 3.2,
in: URP 2022 S. 437).

Die Vorinstanz wird in Ergénzung des angefochtenen Entscheids auch darauf eingehen
mussen, wie sich die "Nachsanierung" des Strassenbauprojekts Nr. 136 betreffend die
Strasse U. entwickelt, welche gemass rawi in den Jahren 2024/2025 projektiert
und anschliessend realisiert werden soll, und ob diese mittlerweilein die
Interessenabwagung nach Art. 36 Abs. 2 LSV miteinzubeziehen ist.

E. 443

Eine Situation, in der die Erteilung einer Ausnahmebewilligung fur das Bauvorhaben von
vornherein ausgeschlossen wére und sich eine Riickweisung an die Vorinstanz deshalb
erdbrigte (vgl. BGE 146 11 187 E. 4.5; Urtell 1C_244/2019 vom 25. August 2020 E. 3.5),
liegt entgegen den Ausfuhrungen der Beschwerdefihrenden nicht vor.

E.5

Neben der soeben behandelten Rige, die zur Riickweisung der Sache an die Vorinstanz
fuhrt, machen die Beschwerdefihrenden noch weitere Riigen geltend, die zur Verweigerung
der Baubewilligung fuhren sollen. Diese sind - auch aus prozessokonomischen Grinden -
ungeachtet der Rlickweisung der Sache zu prifen.

E.51

Entgegen der Ansicht der Beschwerdefuhrenden stellt die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV keine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 78
Abs. 2 BV und Art. 2 NHG dar (vgl. Urteil 1C_43/2023 vom 17. Januar 2024 E. 3).
Mangels einer Bundesaufgabe gelangt Art. 6 Abs. 2 NHG , wonach bei Erfullung einer
solchen ein Abweichen von der ungeschmél erten Erhaltung eines Objekts von national er
Bedeutung nur in Erwégung gezogen werden darf, wenn ihr bestimmite gleich- oder
hoherwertige Interessen von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen, nicht zur
Anwendung. Die Erteilung der Baubewilligung stiinde unter diesem Aspekt nicht in
Widerspruch zu Bundesrecht.

E.5.2

Die Beschwerdeftihrenden beanstanden weiter, die Vorinstanz habe sich bel der Frage des
Ortshildschutzes in willkurlicher Weise nur auf die Einschétzung der Stadtbaukommission
abgestuitzt und die Stellungnahme der kantonalen Denkmal pflege weitgehend ignoriert. Die
Vorinstanz habe weder beachtet, dass die kantonale Denkmal pflege zwingend beizuziehen
ware, noch dass deren Stellungnahme hohes Gewicht zukomme und nur aus triftigen



Grunden davon abgewichen werden durfe. Ein derartiges Ubergehen aktenkundiger,
entscheidrelevanter Tatsachen sei offensichtlich falsch und das angefochtene Urteil sei auch
im Ergebnis willkdrlich. In einer hochgeschitzten Baugruppe innerhalb des 1ISOS werde ein
neuer, Uberdimensionierter und Uberhoher Baukdrper bewilligt und dabei das
grundsétzliche Abbruch- und Neubauverbot des |SOS missachtet.

Obschon die Vorinstanz in ihrer E. 6.6.2 erwahnt hat, dass die kantonale Denkmal pflege
nicht zwingend in das Verfahren hétte einbezogen werden muissen, gibt siein der Folge
deren Einschatzung, wonach das Baugesuch aufgrund der fehlenden Eingliederung in das
schitzenswerte Ortsbild von nationaler Bedeutung nicht zu bewilligen sei, dennoch wieder.
In der darauffolgenden (E. 6.7.1) Gesamtbetrachtung des Neubaus im baulichen Kontext
erwahnt die Vorinstanz die Stellungnahme der kantonalen Denkmal pflege zwar nicht mehr
ausdrucklich, nimmt aber deren Einwande, insbesondere betreffend Trauf- und Firsthohe,
Geschossigkeit sowie zusétzliche Gebaudetiefe, trotzdem auf. Insgesamt erscheint ihr
Schluss, wonach durch das Bauvorhaben keine unhaltbare Beeintrachtigung des
bestehenden Ortsbildes bewirkt wird, nicht offensichtlich falsch, zumal sich diese
Einschéatzung auf digjenige der stadtischen Baukommission stitzt, welche das Projekt
jahrelang begleitet hat.

E.53

Schliesslich bemangeln die Beschwerdefiihrenden, auch die Abbruchbewilligung sel in
willkurlicher Weise erteilt worden.

E.53.1

Die Vorinstanz sei zum Schluss gekommen, dass die Kosten fir einen wesensgleichen
Neubau sowie jene flr eine Sanierung im gleichen Rahmen liegen wirden, resp. die
Sanierungsl 6sung leicht teurer sei, weshalb diese wirtschaftlich unverhétnisméssig i.S.v.
Art. 17 Abs. 2 des Bau- und Zonenreglements vom 17. Januar 2013 der Stadt Luzern (BZR;
SRSL Nr. 7.1.2.1.1) sei. Dabei sei sie aber in willkirlicher Weise davon ausgegangen, dass
eine konkrete Gefahr eines erneuten Pilzbefalls bestehe. Die Beschwerdefiihrenden

bel assen es aber bei rein appellatorischen Ausfiihrungen und vermdgen nicht aufzuzeigen,
inwiefern die Beweiswirdigung der Vorinstanz in dieser Hinsicht offensichtlich falsch sein
soll.

E.53.2

Ebenso ist es nicht unhaltbar, wenn die Vorinstanz davon ausgeht, dass eine Sanierung
wirtschaftlich unverhdtnisméssig ist, wenn sie teurer als ein Neubau ist, da ein solcher
zusétzliche Vorteile unter den Gesichtspunkten des Gesundheitsschutzes (kein Risiko von
Pilzbefall, besserer Schallschutz) und der Bauphysik (schlechter Zustand des alten
Gebaudes) mit sich bringe. Der blosse Verweis auf ein altes bundesgerichtliches Urtell
betreffend den Kanton Zirich l&sst die Anwendung einer Norm der Stadt Luzern nicht al's
willkurlich erscheinen. Auch in dieser Hinsicht beschrénken sich die Beschwerdeftihrenden
darauf, ihre Sicht der Dinge darzulegen. Gleiches gilt fir die Behauptung, der schlechte
Zustand des Gebaudes sei auf dessen Vernachléssigung durch die Eigentiimerin
zurckzufihren. Sie vermdgen die gegenteilige Feststellung der Vorinstanz, die sich auf die
in den letzten Jahren ausgefuhrten Reparaturarbeiten bezieht, nicht in Zweifel zu ziehen.

E.53.3



Die Beschwerdefuhrenden bemangeln dartiber hinaus, dass die Vorinstanz das von ihnenim
kantonalen Verfahren eingebrachte Gutachten von K. vom 7. Oktober 2021 keine
Beachtung geschenkt habe. Sie nehme nur Bezug auf das Gutachten von K. aus
dem Jahre 2017 und verschweige damit das Gutachten el nes ausgewiesenen Fachmanns und
somit ein wichtiges Beweismittel, das zum Schluss gekommen sei, dass eine Sanierung
Okonomisch verhéltnisméssig sal.

Zwar trifft es zu, dass die Vorinstanz das neue, zweite Parteigutachten K. nicht
ausdriicklich erwahnt hat. Jedoch beschrankt sich die Uberpriifungsbefugnis des
Bundesgerichts geméss Art. 97 Abs. 1 BGG auf die Frage, ob der Sachverhalt offensichtlich
unrichtig festgestellt worden ist, unabhangig von den Beweismitteln, auf welche die
Vorinstanz den vor ihr erhobenen Sachverhalt gestiitzt hat (vgl. BGE 142 11 355 E. 6; Urteil
1C 559/2022 vom 28. Oktober 2024 E. 5.3.5). Die Beschwerdefiihrenden vermogen nicht
aufzuzeigen, inwiefern dieses zweite Gutachten gegeniber dem ersten Parteigutachten neue
Erkenntnisse bringen wiirde, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz als
offensichtlich falsch erscheinen liesse.

E.534

Der abschliessend noch erwahnte Widerspruch zwischen dem Urteil des Kantonsgerichts
vom 16. Januar 2020 und dem angefochtenen Entscheid hinsichtlich der Prifung
verschiedener Sanierungsvarianten lasst das Urteil im Ergebnis ebenso wenig als unhaltbar
erscheinen.

E.6.1

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
gutzuheissen, das angefochtene Urteil aufzuheben und die Sache zur weiteren Prifung des
Bauvorhabens im Sinne der Erwégungen an die Vorinstanz zuriickzuwei sen.

Die Ruckweisung mit offenem Ausgang gilt praxisgemass als Obsiegen der
Beschwerdefiihrenden ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Damit wird die Beschwerdegegnerin kosten-
und entschadigungspflichtig ( Art. 66 und 68 BGG ).

E.6.2

Bel diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten der Beschwerdegegnerin
aufzuerlegen (vgl. Art. 66 Abs. 1 BGG ). Die Beschwerdegegnerin hat die
Beschwerdefiihrenden fir das bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschadigen
(vgl. Art. 68 Abs. 1 und Abs. 2 BGG).
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