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Regeste

Bau- und Planungsrecht | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Die Beschwerde richtet sich gegen einen kantonal |etztinstanzlichen Endentscheid
offentlich-rechtlicher Natur ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d sowie Art. 90 BGG ). Die
Beschwerdefihrer haben am vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen ( Art. 89 Abs. 1 lit.
aBGG). Alsunterliegende Einsprecher sind sie durch den angefochtenen Entscheid
besonders bertihrt (lit. b) und haben als Eigentiimer von in unmittelbarer Néhe zum
Baugrundstiick liegenden Grundstticken ein schutzwirdiges I nteresse an der Aufhebung des
angefochtenen Entscheids (lit. ¢). Die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen
Bemerkungen Anlass, weshalb auf die Beschwerde grundsétzlich einzutreten ist.

E.12

Nicht einzutreten ist hingegen auf die Beschwerde, soweit die Aufhebung des
Bewilligungsentscheids der Baudirektion vom 3. Juli 2017 beantragt wird. Dieser ist im
Rahmen des Streitgegenstands durch den angefochtenen Entscheid ersetzt worden
(Devolutiveffekt) und gilt alsinhaltlich mitangefochten ( BGE 136 11 539 E. 1.2 S. 543).

E.13

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt
zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ), essei denn, dieser sei offensichtlich unrichtig oder
beruhe auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG (vgl. Art. 97 Abs. 1 und Art.
105 Abs. 2 BGG ). Von der beschwerdefiihrenden Person kann die Feststellung des
Sachverhalts nur gerligt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig, d.h. willkdrlich ( Art. 9
BV ) ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die
Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97
Abs. 1 BGG). Eine entsprechende Ruige ist substanziiert vorzubringen ( Art. 42 Abs. 2
BGGi.V.m. Art. 106 Abs. 2 BGG).

E.2

Vorab ist die von den Beschwerdefiihrern geltend gemachte angebliche Verletzung ihres
Anspruchs auf rechtliches Gehor zu prifen. Die Beschwerdefiihrer sind der Auffassung, die
Vorinstanz habe sich nicht oder héchstens sehr oberfl&chlich mit der Frage

ausei nandergesetzt, ob die Baudirektion ihren Pflichten im Rahmen des rechtlichen Gehdrs
nachgekommen sei. Dieser Einwand ist unbegriindet. Die Vorinstanz hat im angefochtenen
Entscheid ausfihrlich dargelegt, weshalb sie der Auffassung ist, die Baudirektion habe das
rechtliche Gehdr der Beschwerdefihrer nicht verletzt. Ihre diesbezliglichen Ausfihrungen



sind nicht zu beanstanden und es kann darauf verwiesen werden (vgl. E. 4 des
angefochtenen Entscheids). Auch ist der Vorinstanz keine willkirliche antizipierte
Beweiswirdigung vorzuwerfen, weil sie keine unabhangige Expertise zur Frage des
Eingrabungsnachweises in Auftrag gab. Der rechtserhebliche Sachverhalt 1&sst sich den
Akten, insbesondere den schllissigen und nachvollziehbaren Pléanen entnehmen, weshalb
das beantragte Gutachten als UberflUissig erscheinen musste (vgl. E. 4.2 hiernach).

E.3

Ist das Untergeschoss kein Vollgeschoss, wird seine Hohe ab dem ausgemittelten
gewachsenen oder tiefer gelegten Terrain bis zur Oberkante des Erdgeschossbodens
berechnet. 8 A1-138 Abs. 1 PBG/LU: Berechnung der Anzahl Vollgeschosses 1 Bei der
Berechnung der Anzahl Vollgeschosse ist das Untergeschoss dann mitzurechnen, wenn es
mit mehr als zwei Dritteln seiner Aussenflachen aus dem ausgemittelten gewachsenen oder
tiefer gelegten Terrain hinausragt. Weitere Untergeschosse durfen nicht sichtbar sein.
Ausgenommen sind die Zu- und Wegfahrten von Einstellhallen.

E.31

Unstreitig ist im vorliegenden Fall, dass das Baugrundsttick gemass dem Zonenplan der
Stadt Luzern in der Wohnzone mit der Ordnungsnummer 134 liegt. Zulassig sind in dieser
Zone zwei Vollgeschosse (Art. 4 in Verbindung mit Anhang 1 des Bau- und
Zonenreglements der Stadt Luzern vom 17. Januar 2013). Die Parteien sind sich sodann
einig, dass sich die zuléssige Gesamthdhe des Gebaudes nach den gemass Anhang 1 (A1)
der fUr die Stadt Luzern weiter geltenden dlteren Bestimmungen 8 A1-139 in Verbindung
mit 8 A1-138 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern vom 7. Mérz 1989
(PBG; SRL 735) richtet. Diese lauten wie folgt: § A1-139 Abs. 1 bis 3 PBG/LU:
Berechnung der Héhenmasse 1 Die Gebaudehohe ergibt sich aus der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse. Dabei dirfen fur die Hohe der einzelnen Geschosse im Durchschnitt
hochstens 3 m eingesetzt werden. (...) 2 (...) Die Hohe des Attikageschosses darf hochstens
3 m betragen. Auf dem Attikageschoss sind ein Dachaufbau von héchstens 2 m und
technisch notwendige Aufbauten zulassig.

E.3.2

Die BeschwerdefUhrer vertreten aber den Standpunkt, die Vorinstanz habe den Sachverhalt
willkurlich festgestellt, indem sie fir die Berechnung der zuléssigen Gesamthohe des
Bauvorhabens das gewachsene Terrain anhand des Strassenprojektplans 1888 ermittelt
habe. Fir die konkrete Feststellung des gewachsenen Terrains sei vielmehr auf die jungsten
amtlich bewilligten Dokumente, ndmlich die Baupl&ne des heute bestehenden Gebaudes aus
dem Jahre 1962, abzustellen.

E.33

Bei dem fur die Berechnung der Anzahl V ollgeschosse ausschlaggebenden gewachsenen
Terrain handelt es sich um einen kantonal rechtlichen Begriff. Gemass der Praxis des
Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern (heute Kantonsgericht) entspricht das gewachsene
Terrain grundsétzlich dem natlrlichen Geléndeverlauf. Sofern auf einem Grundsttick schon
verschiedentlich Aufschittungen bzw. Bebauungen vorgenommen worden sind, gilt als
natirlich gewachsenes Terrain in erster Linie digjenige Hohe Gber Meer, die bei friheren
Bauarbeiten in genehmigten Bauplénen festgelegt worden ist. Wird indessen ein Gelénde
erstmals Uberbaut, gilt derjenige Gelandeverlauf als natlrlich gewachsen, der seit
mindestens zehn Jahren ohne Aufschittungen oder Abgrabungen bestanden hat. Aus



Grunden der Praktikabilitét ist gemass der Rechtsprechung des ehemaligen
Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern eine zeitliche Grenze fir die Nachforschung zum
Terrainverlauf zu setzen, da nach einer langen Periode der urspriingliche Verlauf des
Terrains oft kaum mehr im Detail eruiert werden kann. Sind aber hinreichend klare
Angaben vorhanden oder beigebracht worden, so sind diese zu beachten, auch wenn sie
einen Terrainverlauf betreffen, der weiter as 20 Jahre zuriickliegt. Entscheidend ist, ob die
Grundlage eine gesicherte Auskunft tber digjenige Hohe Uber Meer gibt, die bel friheren
Bauarbeiten festgelegt worden und damit als gewachsenes Terrain zu qualifizieren ist.
Dabei kann auch auf eine fachgerechte Erhebung eines beigezogenen Sachverstandigen
abgestellt werden (zum Ganzen: Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern vom
16. Mai 2013, LGVE 20131V Nr. 5E. 3a).

E.34

Die Vorinstanz hielt im angefochtenen Entscheid fest, es handle sich beim vorliegenden
Bauvorhaben nicht um eine erstmalige Uberbauung, sondern um eine Erweiterung. Aus
diesem Grund konne zur Bestimmung des gewachsenen Terrains im Sinnevon 8 A1-138
Abs. 1 PBG/LU nicht ohne weiteres auf die heute bestehende Terrainlinie abgestel It
werden. Gestitzt auf die dargelegte Rechtsprechung kam sie zum Schluss, in
Ubereinstimmung mit den Ausfilhrungen der Baudirektion sei vorliegend der
Strassenprojektplan von 1888 heranzuziehen, um das gewachsene Terrain zu ermitteln. Der
Strassenprojektplan stelle die dlteste amtlich bewilligte Gelandedarstellung dar und gebe -
im Gegensatz zu den Baugesuchs- bzw. Ansichtsplénen aus dem Jahre 1962 - gesicherte
Auskunft Uber digenige Hohe tUber Meer, die als gewachsenes Terrain zu qualifizieren sei.
Zur Begrundung fihrte die Vorinstanz aus, der Plan von 1888 enthalte die Darstellung von
vermessenen Hohenlinien mit einer Aquidistanz von 2 m, wodurch sich der Terrainverlauf
hinreichend genau rekonstruieren lasse.

E.35

Diese Ausfuhrungen der Vorinstanz sind angesichts des aktenkundigen
Strassenprojektplans 1888, der fachkundigen Vermessungswerte der E. AG sowie
der Ausfuhrungen der Geografin in ihrem Bericht vom 18. Januar 2016 nicht offensichtlich
unrichtig. Hinzu kommt, dass gemass der vorinstanzlichen Feststellung eine
Gegenuberstellung des Strassenprojektplans mit dem heutigen, amtlich vermessenen
Grundbuchplan ergibt, dass die Hohenlinien, insbesondere im Bereich des Grundstiicks, auf
welchem das Bauvorhaben geplant ist, sehr genau Ubereinstimmen. Soweit die Vorinstanz
betreffend die von den Beschwerdefiihrern als massgeblich erachteten Baugesuchsplanen
aus dem Jahre 1962 sodann ausfihrte, daraus lasse sich das urspriinglich gewachsene
Terrain mangels konkreter Hohenkoten und einer Vermassung des Terrains nicht
rechtsgentiglich ermitteln, ist sie ebenfalls nicht in Willklr verfallen. Ihre Erwégung,
wonach die vermassten und gezeichneten Hoheneintrage in den Schnittplanen von 1962
nicht Ubereinstimmen wirden, weshalb diese im Gegensatz zum Strassenprojektplan 1888
ungenau seien, ist nicht unhaltbar. Schliesslich musste sich die Vorinstanz auch nicht vom
Argument der Beschwerdeflhrer Uberzeugen lassen, auf den Fassadenplénen von 1962
seien die Terrainverlaufe klar erkennbar und al's solche eingetragen. Die Auffassung der
Vorinstanz, es sei unklar, ob die gestrichelten Linien das im Zeitpunkt der Baueingabe
bestehende oder das urspriingliche Terrain darstellen wirden, kann in Anbetracht der
diesbeziiglich wenig aussagekréftigen Baugesuchsplane von 1962 nicht als offensichtlich
unrichtig bezeichnet werden. Dasselbe gilt auch fir die Feststellung der Vorinstanz, die



Verweise der Beschwerdefihrer auf die Baupléne betreffend die ehemalige Villa aus den
Jahren 1891, 1912 und 1928 seien nicht zielfuhrend. Ihre Erwégung, wonach diese Pléane
jeweils nur eine Hohenkote enthalten wirden, weshalb eine Einordnung nicht méglich sei
und den Planen nicht entnommen werden kdnne, wie das gewachsene Terrain verlaufen sei,
ist nachvollziehbar und nicht zu beanstanden. Die V orinstanz durfte folglich die von den
Beschwerdefiihrern als massgeblich betrachteten Baugesuchs- bzw. Ansichtsplane aus dem
Jahre 1962 ohne Willkur fir das gewachsene Terrain a's nicht ausschlaggebend bzw. nicht
aussagekraftig ansehen und sich diesbeziiglich auf den Strassenprojektplan 1888, bzw. auf
die darauf basierende Ermittlung des gewachsenen Terrains im Plan 100.09, stitzen. Mit
diesem Plan liegen hinreichend klare Angaben vor, die eine gesicherte Grundlage Uber das
gewachsene Terrain liefern (vgl. E. 3.3).

E.41

Die Beschwerdefuhrer sind schliesslich der Ansicht, dasim Baugesuch als Untergeschoss
definierte Geschoss stelle ein Vollgeschoss dar. Soweit die Vorinstanz diesbeztglich davon
ausgegangen sdi, es liege gestiitzt auf das ermittelte gewachsene Terrain ein gentigender
Eingrabungsnachweis gemass § A1-138 Abs. 1 PBG/LU vor, sei siein Willkur verfallen.

E.42

Estrifft zwar zu, dass die Vorinstanz nicht erléutert hat, weshalb sie den Plan 100.09 und
nicht den Plan 100.07 as massgeblich erachtete. Das war aber auch nicht nétig, denn beim
erstgenannten Dokument handelt es sich um den jungsten, gultigen Plan, datierend vom 16.
Januar 2017, und dort wird eingehend erléutert, weshalb fir den Eingrabungsnachweis nicht
allein vom Strassenprojektplan von 1888 ausgegangen, sondern zusétzlich der allgemeine
Vermessungsplan aus dem Jahr 1950 beigezogen wurde. Die von den Beschwerdefiihrern
gerlgte Differenz der Hohenkoten, namentlich derjenigen an der Siidwestecke des
Umbauprojekts von 1,05 Hoéhenmetern, soll sich gemass den Ausfihrungen auf dem Plan
100.09 aus den in den Planen angewandten, unterschiedlichen Methoden zur Bestimmung
des Eingrabungsnachwei ses ergeben. Die Beschwerdefihrer setzen sich mit dieser

M ethodenbeschreibung nicht auseinander und dieses von der Vorinstanz offensichtlich
gebilligte Vorgehen erscheint nicht willkirlich. Im Ubrigen ist diese Hohendifferenz fur die
vorliegende Frage des genligenden Eingrabungsnachwei ses aber ohnehin nicht von
Bedeutung: dieser wird namlich sowohl gemass den Berechnungen im rekonstruierten,
gewachsenen Gelande (Plan 100.07) mit einer eingegrabenen Fléche von 39,1 % erbracht,
als auch gemass dem Plan 100.09. Gemass L etzterem betrégt die Mantelflache des
Untergeschosses 175,9m2, wovon 73,4m2 resp. 41,7 % unter dem gewachsenen oder tiefer
gelegten Terrain liegen. Auch aus diesem Grund ist nicht zu beanstanden, dass sich die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid nicht néher mit der Differenz der Hohenkoten
auselnandergesetzt hat. Esist sodann nicht ersichtlich, inwiefern die Vorinstanz, die die
Berechnung der Beschwerdegegner geméss dem Plan 100.09 nach summarischer Prifung
als korrekt und nicht zu beanstanden betrachtete, offensichtlich unrichtige Schliisse gezogen
und in offensichtlich unhaltbarer Weise kantonal es Recht angewendet haben soll, wenn sie
festhielt, es handle sich, da ein gentigender Eingrabungsnachweisim Sinne von § A1-138
Abs. 1 PBG/LU vorliege, um ein Untergeschoss und kein Vollgeschoss.

E.43

Den Beschwerdefiihrern kann ebenfalls nicht gefolgt werden, wenn sie Giberdies geltend
machen, die Vorinstanz habe zu Unrecht ein zweites sichtbares Untergeschoss verneint. Die



Vorinstanz hielt fest, den Schnittpldnen kdnne zwar entnommen werden, dassin der
stidwestlichen Ecke des Gebaudes unterhalb des Untergeschosses eine Art Fundament
bestehe; dieses erstrecke sich geméss den Planen aber nicht Uber die gesamte Fl&che. Diese
Ausfuhrungen kdnnen ebenso wenig a's offensichtlich unrichtig bezeichnet werden wie die
Auffassung der Vorinstanz, wonach eine Nutzung des lediglich ca. 1,85 m hohen Raums zu
Wohnzwecken ausgeschlossen sei, was von den Beschwerdefuihrern im Ubrigen auch nicht
bestritten wird. Sowelit die Vorinstanz festgehalten hat, es liege kein zweites sichtbares
Untergeschoss vor und es konne auch den aktenkundigen Planen nichts Gegenteiliges
entnommen werden, ist sie nach dem Gesagten nicht in Willkar verfallen.

E.44

Weiter ist auch nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz die Auffassung der Baudirektion
geschiitzt hat, wonach die offene Gartenhalle bei der Berechnung der Uberbauungsziffer
nicht zu berticksichtigen sei. Sie hat die Gartenhalle, welche auf zwei Seiten offenist, als
vorspringenden, offenen Gebaudeteil im Sinne von 8§ 18 Abs. 2 lit. aAnhang 1 der
Planungs- und Bauverordnung des Kantons Luzern vom 29. Oktober 2013 (SRL 736)
qualifiziert. Weder ihre Auffassung, dieser offene Gebaudetell konne nicht als Teil der
Fassade betrachtet werden, da er weder den Wohnraum erweitere noch fassadenbildende
Funktion habe noch die Feststellung, die Gartenhalle sei unbeheizt und daher nicht fir
Wohnzwecke vorgesehen, ist unhaltbar.

E. 45

Was die Beschwerdefthrer in ihrer Beschwerde an das Bundesgericht schliesslich
betreffend die angebliche Verletzung des Eingliederungsgebots nach § 140 PBG /LU durch
das Bauvorhaben vorbringen, vermag den Begriindungsanforderungen nicht zu gentigen. Im
Ubrigen hat die Vorinstanz nachvollziehbar dargelegt, dass eine solche Verletzung ohnehin
nicht ersichtlich ist. Diesbeziiglich kann auf die vorinstanzlichen Ausfihrungen verwiesen
werden (vgl. E. 7 des angefochtenen Entscheids).

E.5

Zusammenfassend hat die Vorinstanz, indem sie - gestiitzt auf die Berechnungen anhand
des Strassenprojektplans 1888 - das Bauvorhaben mit einem Untergeschoss, zwei
Vollgeschossen und einem Attikageschoss als mit 8 A1-139 in Verbindung mit 8§ A1-138
Abs. 1 PBG/LU vereinbar geschiitzt hat, weder das kantonale Recht willkurlich angewandt
noch den Sachverhalt offensichtlich unrichtig festgestellt.

E.6

Nach dem Gesagten erweist sich die Beschwerde al's unbegrindet und ist abzuweisen,
soweit darauf einzutreten ist. Bel diesem Verfahrensausgang tragen die BeschwerdefUhrer
die Gerichtskosten unter solidarischer Haftung ( Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG ). Sie schulden
den anwaltlich vertretenen Beschwerdegegnern eine angemessene Entschadigung ( Art. 68
Abs. 1 und 2 BGG ). Die kantonale Behorde hat keinen Anspruch auf Ausrichtung einer
Partelentschadigung ( Art. 68 Abs. 3BGG).
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