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Erwagungen

E.11

Das Baugrundsttick liegt unmittelbar an der Grenze zur Gemeinde Hitzkirch, und die
Beschwerdefihrerin ist Eigentimerin der an das Baugrundstiick angrenzenden
Strassenparzelle. Die Vorinstanz hat die Beschwerdeberechtigung unter Hinweis auf Art. 89
Abs. 1 BGG bgaht. Auf diese Bestimmung beruft sich auch die Beschwerdefhrerin in
ihrer Beschwerde an das Bundesgericht.

Nach Art. 89 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
berechtigt, wer vor der Vorinstanz am V erfahren teilgenommen hat oder keine Méglichkeit
zur Teilnahme erhalten hat, durch den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt ist und
ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung hat. Diese Regelung ist
in erster Linie auf Privatpersonen zugeschnitten, doch kénnen sich auch Gemeinden darauf
stitzen, falls sie durch einen angefochtenen Entscheid gleich oder dhnlich wie Private oder
aber in spezifischer Weise in der Wahrnehmung einer hoheitlichen Aufgabe betroffen sind
und nicht bloss das allgemeine Interesse an der richtigen Rechtsanwendung geltend machen
(BGE 13811 506 E. 2.1.1 S. 508 mit Hinweisen). Eine Gemeinde ist daher insbesondere zur
Anfechtung einer Bewilligung fur ein mit Immissionen verbundenes Werk befugt, wenn sie
als Grundeigentiimerin gleich wie eine Privatperson immissionsbel astet ist, oder wenn sie
als Gebietskorporation 6ffentliche Anliegen wie den Schutz der Einwohner zu vertreten hat
und insofern durch Einwirkungen, welche von Bauten und Anlagen ausgehen, in
hoheitlichen Befugnissen betroffen wird (Urteil 1C_14/2007 vom 9. Oktober 2007 E. 2.2,
in: ZBI 109/2008 S. 434, mit Hinweis auf BGE 131 Il 753 E. 4.3.3 S. 759f.). Diese
Voraussetzungen sind im zu beurteilenden Fall erfllt. Damit kann offen bleiben, ob die

L egitimation auch gestitzt auf Art. 89 Abs. 2 lit. c BGG zu begjahen ware (vgl. insoweit
BGE 1351 43 E. 1.3S.46f1.).

Auf die Beschwerde ist unter VVorbehalt der nachfolgenden Erwégungen einzutreten.

E.12

Nicht einzutreten ist auf den Antrag der Beschwerdefthrerin, den Entscheid des
Gemeinderats Ermensee vom 9. Juli 2012 aufzuheben. Unterinstanzliche Entscheide sind
mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten nicht selbststéandig anfechtbar.
Sie werden mit Blick auf den Devolutiveffekt durch den Entscheid der |etzten kantonalen
Instanz ersetzt und gelten mit der dagegen gerichteten Beschwerde as mitangefochten (vgl.
BGE 13411 142 E. 1.4 S. 144).

E.13

Gemass Art. 99 BGG durfen neue Tatsachen und Beweismittel nur so weit vorgebracht
werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Abs. 1). Neue Begehren
sind unzulssig (Abs. 2).



Nicht unter das Novenverbot fallen neue rechtliche Vorbringen. Die Ruge der
Beschwerdefihrerin, die Vorinstanz habe 8 170 Abs. 5 und 8§ 171 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Luzern vom 7. Mé&rz 1989 (PBG/LU; SRL 735) willkurlich nicht
angewendet, ist somit zuldssig. Hierauf ist vorab einzugehen.

E.21

Die§ 8169 - 173 PBG /LU stehen unter dem Titel "Einkaufs- und Fachmarktzentren”.
Nach § 170 Abs. 1 PBG /LU ist fur Einkaufszentren mit einer Nettofl&che tiber 1'500 m2
ein Gestaltungsplan erforderlich, fur solche mit einer Nettoflache Uber 3'000 m2ist ein
Bebauungsplan notwendig. Geméss 8 170 Abs. 5 PBG /LU bestimmt bei Einkaufszentren
mit gemeindelibergreifenden Auswirkungen das fur die Vorprifung von Bebauungsplanen
zustandige Departement, ob und wie die davon betroffenen Gemeinden untereinander fir
eine ausreichende Abstimmung der im Einzelfall notwendigen Massnahmen zu sorgen
haben (vgl. auch die Botschaft B76 vom 20. Oktober 2000 des Regierungsrats des Kantons
Luzern an den Grossen Rat, S. 54, wonach das zusténdige Departement im Rahmen der
Vorpriufung der

Bebauungsplane fur die grosseren Einkaufszentren festlegt, welche Massnahmen im
Einzelfall zur Abstimmung der Auswirkungen dieser Zentren notwendig sind und in
welcher Weise die Koordination zu erfolgen hat). Nach 8 171 Abs. 1 PBG /LU haben sich
Einkaufszentren in die nach den Richtplanen des Kantons, der Regionen und der
Gemeinden sowie nach der kommunalen Nutzungsplanung anzustrebende Siedlungs- und
Versorgungsstruktur einzufiigen. Gemass § 172 Abs. 1 PBG /LU kann ausnahmswei se auf
den Erlass eines Bebauungs- oder eines Gestaltungsplans verzichtet werden, wenn die
Erfullung der Anforderungen gemass den 8§ § 170 und 171 PBG /LU aufgrund der geltenden
Vorschriften oder eines anderen Nutzungsplans sichergestellt ist. Aus 8 172 Abs. 1 PBG
/LU ergibt sich damit, dassdie § 8§ 170 und 171 PBG /LU fur Einkaufszentren gelten, fur
welche (grundsétzlich) ein Gestaltungs- oder ein Bebauungsplan erstellt werden muss.

E.22

Im zu beurteilenden Fall betragt die (Brutto-) Flache des geplanten Verkaufsladens 927 m2
und damit weniger als 1'500 m2 respektive 3'000 m2. Demzufolge sind die Bestimmungen
von 8 170 Abs. 5und 8 171 Abs. 1 PBG /LU - wie die Vorinstanz, die Beschwerdegegnerin
und die Gemeinde Ermensee in ihren jeweiligen Vernehmlassungen zur Beschwerde
zutreffend ausfihren - nicht anwendbar. Dementsprechend kann der Vorinstanz keine
willkarliche Nicht-Anwendung kantonalen Rechts angel astet werden.

Da nach dem Gesagten fur einen Verkaufsladen von dieser Fléche keine
gemeindelibergreifende Abstimmung und K oordination von Massnahmen notwendig ist,
erweisen sich auch die von der BeschwerdefUihrerin unter Hinweis auf § 170 Abs. 5 PBG
/LU erhobenen Rigen der Verletzung der Gemeindeautonomie gemass Art. 50 Abs. 1 BV
bzw. § 68 Abs. 2 der Verfassung des Kantons Luzern vom 17. Juni 2007 (KV/LU; SR
131.213) sowie der Missachtung des Grundsatzes der Zusammenarbeit der Gemeinden
gemass 8 71 KV/LU al's unbegriindet.

E.31

Die BeschwerdefUhrerin vertritt die Auffassung, die Zuordnung des Grundstiicks Gbbl. Nr.
1'268 im Zonenplan der Gemeinde Ermensee zur Arbeitszone 3 (vgl. Art. 10 Abs. 1
BZR/Ermensee) widerspreche dem mit Beschluss des Regierungsrats vom 19. August 2008



genehmigten Regionalen Entwicklungsplan Seetal (vgl. Ziffer 10.2 Abs. 2; siehe auch
Sachverhalt lit. A. und B. hiervor).

E.3.2

Die Vorinstanz hat erwogen, der Regierungsrat habe sich sowohl bei der Genehmigung des
Regionalen Entwicklungsplans Seetal wie auch bei der Ortsplanung Ermensee ausdrticklich
mit Ziffer 10.2 Abs. 2 des Entwicklungsplans auseinandergesetzt. Er sei zum Schluss
gekommen, dass den Gemeinden trotz der Beschrankung auf die Arbeitsgebiete ein
Spielraum verbleiben sollte, in besonderen Fallen eine spezielle Zonenordnung vorzusehen,
die den Bedurfnissen der Region, der Gemeinden und der Ansiedlung von attraktiven
Betrieben Rechnung trage. Ausserdem sei der Begriff "Quartierbedarf" nach Auffassung
des Regierungsrats weit zu fassen. Als Quartier sei eine sinnvoll abgegrenzte, lokale
Gebietseinheit zu verstehen, welche nicht bloss aus einer einzelnen Zone bestehe, sondern
auch ganze Ortsteile oder gar eine oder mehrere Ortschaften umfassen kdnne (Entscheide
des Regierungsrats vom 26. Oktober 2010 E. 5 [Genehmigung Ortsplanung] und vom 19.
August 2008 E. 5.6 [Genehmigung Regionaler Entwicklungsplan Seetal]).

Die Vorinstanz hat gefolgert, mit der Genehmigung durch den Regierungsrat am 26.
Oktober 2010 seien der Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde
Ermensee in Rechtskraft erwachsen. Diese Nutzungsplanung kénne im
Baubewilligungsverfahren nicht vorfragewei se Uberprift werden, da sich die Verhdltnisse
seit dem Planerlass nicht massgeblich geédndert hétten. Auf die Rige, die Umzonung des
Grundstiicks Gbbl. Nr. 1'268 in die Arbeitszone 3 verstosse gegen den regionalen
Richtplan, konne deshalb nicht eingetreten werden.

E.33

Die Rechtmassigkeit eines Zonenplans kann grundsétzlich nur im Anschluss an seinen
Erlass bestritten werden. Eine spétere akzessorische Anfechtung im
Baubewilligungsverfahren ist im Interesse der Rechtssicherheit nur in Ausnahmeféllen
zuléssig, so wenn sich die Betroffenen bei Planerlass noch nicht tber die ihnen auferlegten
Beschrankungen Rechenschaft geben konnten und sie im damaligen Zeitpunkt keine
Moglichkeit hatten, ihre Interessen zu verteidigen, oder wenn sich die Verhatnisse seit
Planerlass derart gedndert haben, dass das 6ffentliche Interesse an den bestehenden
Beschrankungen dahin gefallen sein konnte ( BGE 127 1 103 E. 6b S. 105f.; Urteil 1C_
518/2010 vom 22. Mérz 2011 E. 4.1 mit Hinweisen).

E.34

Im zu beurteilenden Fall hat die Gemeinde Ermensee das Ortsplanungsverfahren korrekt
durchgefihrt. Die 6ffentliche Auflage der Revision wurde im Kantonsblatt vom 6. Februar
2010 bekannt gemacht unter Hinweis darauf, dass jedermann, der ein schutzwirdiges
Interesse nachweise, gegen den Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement wahrend der
Auflagefrist beim Gemeinderat schriftlich und begriindet Einsprache erheben kénne. Die
Beschwerdefiihrerin hat die geplante Umzonung der Parzelle Gbbl. Nr. 1'268 in die
Arbeitszone 3 nicht angefochten, obwohl ihr dies ohne Weiteres moglich gewesen wére.
Der Regierungsrat hat die Ortsplanungsrevision am 26. Oktober 2010 genehmigt, und
dieser Entscheid ist rechtskraftig geworden. In der kurzen Zeitspanne seit der
regierungsrétlichen Genehmigung der Ortsplanungsrevision haben sich die Verhédltnisse
nicht massgeblich geéndert. Damit liegt kein Ausnahmefall im Sinne der Rechtsprechung
vor, welcher eine akzessorische Anfechtung im Baubewilligungsverfahren erlauben wirde.



E.35

Die BeschwerdefUhrerin bestreitet dies nicht substanziiert. Sie beruft sich jedoch auf den
Grundsatz des Vertrauensschutzes ( Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV ). In dem im Rahmen der
Ortsplanungsrevision der Gemeinde Ermensee erstellten Vorprifungsbericht des
kantonalen Bau-, Umwelt und Wirtschaftsdepartements vom 9. November 2009 sei
festgehalten worden, dass eine Umzonung der Parzelle Gbbl. Nr. 1'268 in die Arbeitszone 3
im Widerspruch zu Ziffer 10.2 Abs. 2 des Regionalen Entwicklungsplans Seetal vom 19.
August 2008 stehe. Mit diesem V orprifungsbericht habe der Kanton eine

V ertrauensgrundlage geschaffen. Sie habe deshalb darauf verzichtet (und auch verzichten
durfen), Einsprache zu erheben, da sie nicht damit habe rechnen miissen, dass der
Regierungsrat die Ortsplanungsrevision genehmigen wiirde. Der Genehmigungsentscheid
verstosse gegen Treu und Glauben und sei willkdrlich, was dazu fihre, dass dieser
Entscheid einer akzessorischen Uberpriifung im Baubewilligungsverfahren unterzogen
werden kdnne und miisse.

E.3.6

Art. 5 Abs. 3 BV enthélt den allgemeinen rechtsstaatlichen Grundsatz, dass staatliche
Organe und Private nach Treu und Glauben handeln. Dieses Prinzip wird in Art. 9 BV
grundrechtlich erganzt. Der grundrechtlich verstérkte Grundsatz von Treu und Glauben
verleiht einer Person Anspruch auf Schutz des berechtigten Vertrauens in behdrdliche
Zusicherungen oder sonstiges, bestimmte Erwartungen begriindendes Verhalten der
Behdrden. Voraussetzung fur eine Berufung auf Vertrauensschutz ist, dass die betroffene
Person sich berechtigterweise auf die Vertrauensgrundlage verlassen durfte und gestiitzt
darauf nachteilige Dispositionen getroffen hat, die sie nicht mehr riickgangig machen kann.
Die Berufung auf Treu und Glauben scheitert, wenn ihr Uberwiegende 6ffentliche
Interessen entgegenstehen (BGE 1371 69 E. 2.5.1 S. 721.; 13111 627 E. 6 S. 636 ff. ; 129 |
161 E. 4.1 S. 170; je mit Hinweisen).

E.3.7

Im zu beurteilenden Fall braucht nicht vertieft zu werden, ob bei Bejahung eines

V ertrauensschutztatbestands eine akzessorische Uberprifung des Zonenplans und des Bau-
und Zonenreglements der Gemeinde Ermensee im Baubewilligungsverfahren zuléssig wére,
davon vornherein kein Verstoss gegen Art. 9 BV vorliegt. Die Beschwerdefihrerin hat im
Rahmen des Ortsplanungsrevisionsverfahrens der Gemeinde Ermensee keine behordliche
Zusicherung erhalten, auf welche sie hétte vertrauen dirfen. Vielmehr musste ihr bewusst
sein, dass der - notabene nicht an sie gerichtete - Vorprifungsbericht des kantonalen Bau-,
Umwelt- und Wirtschaftsdepartements vom 9. November 2009 fur den Regierungsrat as
Genehmigungsbehorde keine Bindungswirkung entfaltete. Die Beschwerdefiihrerin musste
mithin mit einem abwel chenden Entscheld des Regierungsrats rechnen und wére deshalb
gehalten gewesen, Einsprache zu erheben, um zu verhindern, dass sieihrer Rechte verlustig
geht (vgl. insoweit auch Urteil 1C 444/2011 vom 9. Februar 2012 E. 3).

E.4

In materieller Hinsicht ist unbestritten, dass das Bauvorhaben zonenkonform ist. Nach Art.
10 Abs. 1 BZR/Ermenseeist, wie dargelegt, der Verkauf von Waren des taglichen und
haufigen periodischen Bedarfs auf hdchstens 1'200 m2 Nettofl&che zuldssig. Vorliegend
betragt die (Brutto-) Fléche des Verkaufsraums 927 m2, womit die maximal zuldssige
Flache eingehaltenist.



E.5

Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Der unterliegenden
Beschwerdefiihrerin sind keine Gerichtskosten aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 4 BGG ). Sie hat
jedoch der privaten Beschwerdegegnerin eine angemessene Partel entschadigung zu
bezahlen ( Art. 68 Abs. 2 BGG ). Die Gemeinde Ermensee hat keinen Anspruch auf
Ausrichtung einer Parteientschadigung ( Art. 68 Abs. 3 BGG ).
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