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Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein Endentscheid einer letzten kantonalen Instanz in einer Angelegenheit
des offentlichen Rechts. Dagegen steht grundsétzlich die Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und
Art. 90 BGG).

E.12

Gemass Art. 89 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerdeftihrung legitimiert, wer am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen oder keine Mdglichkeit zur Teilnahme erhalten
hat (lit. @), durch den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt ist (lit. b) und ein
schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung besitzt (lit. ¢). Verlangt ist,
dass die Beschwerdefiihrer Uber eine spezifische Beziehungsndhe zur Streitsache verfligen
und einen praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen
Entscheids ziehen. Die Nahe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten
insbesondere in raumlicher Hinsicht gegeben sein ( BGE 140 11 214 E. 2.3 S. 219 f. mit
Hinweisen; 13711 30 E. 2.2.2 S. 34).

Die BeschwerdefUhrer haben am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen. Als
Eigentimer von Grundstticken, die etwas mehr als 100 m vom geplanten Bauvorhaben
entfernt liegen, durften sie Uber die geforderte spezifische Beziehungsnéhe zur Streitsache
verfligen, zumal gemass unbestrittener Feststellung der Vorinstanz von den Grundstticken
der Beschwerdefiihrer aus eine direkte Sichtverbindung zum geplanten Erweiterungsbau
besteht. Die Legitimation der Beschwerdefiihrer geméss Art. 89 Abs. 1 BGG wird von der
Beschwerdegegnerin anerkannt und scheint gegeben.

E.13

Dadie weiteren Sachurteilsvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die Beschwerde
vorbehdltlich zul&dssiger und gentigend begrindeter Rigen (vgl. Art. 42 Abs. 2 und Art. 106
Abs. 2 BGG ) grundsétzlich einzutreten.

E.2

Die BeschwerdefUhrer beantragen, es sei ein Augenschein durchzufihren. Dieser Antrag ist
abzuweisen, weil sich der fur den vorliegenden Entscheid rechtlich relevante Sachverhalt
mit hinreichender Klarheit aus den Akten ergibt und nicht ersichtlich ist, inwiefern die
Abnahme weiterer Beweise zusétzliche entschei dwesentliche Erkenntnisse liefern konnte.

E.3

Die Beschwerdefuhrer riigen, die Vorinstanz habe den Sachverhalt im Sinne von Art. 97
Abs. 1 BGG offensichtlich unrichtig festgestellt.



E.31

Nach Art. 105 BGG legt das Bundesgericht seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den
die Vorinstanz festgestellt hat (Abs. 1). Es kann diese Sachverhaltsfeststellung von Amtes
wegen berichtigen oder erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht (Abs. 2). Von der
beschwerdefiihrenden Person kann die Feststellung des Sachverhalts wiederum nur gertigt
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
fUr den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Eine
entsprechende Riige ist substanziiert vorzubringen ( Art. 42 Abs. 2 BGG i.V.m. Art. 106
Abs. 2 BGG).

E.3.2

Die Beschwerdefiuhrer bringen vor, die Vorinstanz habe die baulichen Moglichkeiten der
Beschwerdegegnerin auf den Grundstticken Nrn. 727 und 1708 "pl6tzlich ausgeblendet”
bzw. in willkirlicher Weise nicht berlicksichtigt.

Die Vorinstanz hat in tatsdchlicher Hinsicht unter anderem ausgeftihrt, die
Beschwerdegegnerin halte sich mit der Einrdumung eines Kaufrechts fur zwel benachbarte
Grundstuicke die Moglichkeit offen, ihren Betrieb je nach Geschéftsgang und
wirtschaftlicher Entwicklung in Zukunft zu erweitern. Der nun geplante Erweiterungsbau
bilde alerdings ein eigenstandiges, in sich abgeschl ossenes A usbauvorhaben und sei nicht
Teil eines bereits ausgearbeiteten grosseren Projekts. Ein konkretes Konzept, wonach die
bestehenden Bauten in mehreren Etappen um mehrere Gebaude samt Erschliessung und
Infrastruktur erweitert werden sollten, bestehe im jetzigen Zeitpunkt nicht. Die Vorinstanz
schloss somit nicht aus, dass die Beschwerdegegnerin ihren Betrieb in Zukunft unter
Umstéanden weiter vergrossern will. Wie aus den Erwagungen des angefochtenen Urteils
hervorgeht, erachtete sie die Moglichkeit, dass dies dereinst der Fall sein kénnte, fur ihren
Entscheid jedoch al's nicht wesentlich. Im Gegensatz zur Ansicht der Beschwerdefthrer
stehen die erwahnten tatséchlichen Feststellungen auch nicht im Widerspruch zu einer von
der Vorinstanz in ihrem friheren Urteil vom 22. Juni 2017 gemachten Bemerkung, wonach
essich bei der moglichen Erweiterung des Betriebs der Beschwerdegegnerin auf den
Grundstiicken Nrn. 727 und 1708 angesichts des bereits erwahnten Kaufrechts nicht um
rein hypothetische Zukunftsplane handle.

Inwiefern die Vorinstanz den entschel dwesentlichen Sachverhalt willkdrlich festgestellt
haben sollte, ist weder geniigend dargetan noch ersichtlich. Daran andern auch die
Einwande der Beschwerdefihrer nichts, die Beschwerdegegnerin betreibe eine expansive
Unternehmenspolitik und aus Zeitungsartikeln misse geschlossen werden, dass die
Beschwerdegegnerin konkrete Expansionsabsi chten habe.

E.4

Die Beschwerdefuhrer riigen, die Vorinstanz habe § 166 Abs. 2 des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Luzern vom 7. Mérz 1989 (PBG; SRL 735) sowie Art. 24 Abs. 2
des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Willisau vom 26. Mai 2008 (nachfolgend:
BZR Willisau) falsch bzw. offensichtlich unrichtig angewendet und damit auch Art. 1-3
RPG (SR 700) sowie Art. 3 RPV (SR 700.1) verletzt. Sinngemass riigen die
Beschwerdefiihrer sodann eine Verletzung von Art. 10ai.V.m. Art. 8 USG (SR 814.01).



Mit der Beschwerde an das Bundesgericht konnen Rechtsverletzungen im Sinne von Art. 95
BGG gertgt werden. Ob der angefochtene Entscheid kantonal es (inklusive kommunal es)
Recht verletzt, prift das Bundesgericht grundsétzlich nur auf Willkdr hin und nur insoweit,
als eine solche Ruge in der Beschwerde prézise vorgebracht und begriindet worden ist ( Art.
95 BGGi.V.m. Art. 9 BV und Art. 106 Abs. 2 BGG ). Willkurlich ist ein Entscheid, wenn
er offensichtlich unhaltbar ist, zur tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine
Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise
dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch
nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist. Dass
eine andere L 6sung ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht (
BGE141170E.22S.72,49E.3.4S.53; 1401 201 E. 6.1 S. 205; je mit Hinweisen).

E.5

Wie aus der Beschwerdebegrindung hervorgeht, liegt den verschiedenen Rugen der
Beschwerdefuihrer jeweils die Auffassung zu Grunde, dass die Baubewilligungsbehérde die
ersuchte Baubewilligung nicht hétte erteilen dirfen, ohne zu berticksichtigen, dass die
Beschwerdegegnerin beabsichtige, in Zukunft auch noch die Grundstiicke Nrn. 727 sowie
1708 mit hohen Baukdrpern zu tUberbauen.

Die Vorinstanz schloss nicht aus, dass die Beschwerdegegnerin ihren Betrieb in Zukunft
unter Umstanden weiter vergrossern will, zumal die Beschwerdegegnerin an den
benachbarten Grundstiicken Nrn. 727 sowie 1807 ein Kaufrecht besitzt. Die Vorinstanz
stellte fur das Bundesgericht grundsétzlich verbindlich und von den Beschwerdefiihrern
nicht substanziiert bestritten in tatséchlicher Hinsicht indessen fest, der nun geplante, vom
Stadtrat bewilligte Erweiterungsbau bilde ein eigensténdiges, in sich abgeschlossenes
Ausbauvorhaben. Dieses sei nicht Tell eines bereits fix ausgearbeiteten grosseren Projekts,
fUr welches schon heute feststehen wirde, dass es in mehreren Etappen realisiert werden
soll (vgl. E. 3.2 hiervor).

Es bestehen keine Hinwei se darauf, dass die Beschwerdegegnerin an der Errichtung des nun
geplanten Erweiterungsbaus nur unter der Voraussetzung interessiert ware, dass eine
weltere Vergrosserung ihres Betriebs ebenfalls als zulssig eingestuft wirde. Unter diesen
Umstanden ist dem Stadtrat und der Vorinstanz nicht vorzuwerfen, dasssieim
Baubewilligungs- bzw. Rechtsmittel verfahren nur die Rechtmassigkeit des gemass dem
Baugesuch der Beschwerdegegnerin nun geplanten Erweiterungsbaus auf dem Grundstiick
Nr. 725 gepruft haben. Im Gegenteil war die Baubewilligungsbehérde gehalten, gestiitzt auf
das Baugesuch der Beschwerdegegnerin zu prifen, ob fur das eigenstandige und in sich
abgeschlossene Bauvorhaben eine Bewilligung erteilt werden kann. Nichts anderes ergibt
sich aus den von den Beschwerdefuihrern pauschal als verletzt gertigten Art. 1-3 RPG oder
aus Art. 3RPV . Zwar verlangt Art. 3 Abs. 1 RPV , dass die Behérden, wenn ihnen bei
Erfallung und Abstimmung raumwirksamer Tétigkeiten Handlungsspielraume zustehen, die
betroffenen Interessen ermitteln (lit. a) und diese beurteilen (lit. b) sowie im Entscheid
moglichst umfassend beriicksichtigen (lit. ¢). Auch diese Bestimmung verpflichtet bzw.
erméchtigt die Behdrden indessen nicht, bei der Beurtellung eines eigenstandigen und in
sich abgeschl ossenen Bauvorhabens private I nteressen zu berticksichtigen, die nicht dem
ersuchten Bauvorhaben, sondern einer allfalligen, noch nicht konkret geplanten
Erweiterung entgegenstehen konnten. Die Baubewilligungsbehérde und die Vorinstanz
haben die von den Beschwerdefiihrern als verletzt geriigten kantonalen Bestimmungen
nicht willkurlich oder sonst bundesrechtswidrig ausgelegt, indem sie bei der Beurteilung



des nun geplanten Bauvorhabens allféllige kiinftige Erweiterungen des Betriebs der
Beschwerdegegnerin ausser Acht gelassen haben.

E.6

Die Beschwerdeftihrer machen geltend, die Vorinstanz hétte die vom Stadtrat erteilte
Baubewilligung nicht schiitzen dirfen, ohne zuvor einen Gestaltungsplan im Sinnevon 8
166 Abs. 2i.V.m. 8 65 PBG zu verlangen. Ausserdem hétten die Baubewilligungsbehérde
und die Vorinstanz ihre privaten Interessen nicht im Sinne von Art. 24 Abs. 2 BZR Willisau
gebuhrend berlicksichtigt.

E.6.1

Nach dem Recht des Kantons Luzern gelten Bauten mit einer Gesamthéhe von mehr als 30
m als Hochhauser ( § 166 Abs. 1 PBG ). Geméss § 166 Abs. 2 Satz 1 PBG dirfen
Hochhauser nur an ortsplanerisch geeigneten Orten und nur aufgrund eines Bebauungs-
oder Gestaltungsplansim Sinne von 8§ 65 PBG erstellt werden. Bei industriellen Bauten mit
einer Gesamthohe bis 40 m kann nach 8 166 Abs. 2 Satz 2 PBG ausnahmsweise auf einen
solchen Plan verzichtet werden. 8§ 166 Abs. 3 PBG statuiert zudem erhohte Anforderungen
an die Baubewilligung fur ein Hochhaus. Das streitgegenstandliche Bauprojekt liegt in der
Arbeitszone V. Gemass Art. 24 Abs. 1 der BZR Willisau dirfen in dieser Zone industrielle
und gewerbliche Bauten und Anlagen erstellt werden, die in anderen Zonen nicht zul&ssig
sind. Gebaudedimensionen, Ausniitzung und Abstande in der Arbeitszone IV legt der
Stadtrat unter gebthrender Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes, der
industriellen Erfordernisse und der 6ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall fest
(Art. 24 Abs. 2 BZR Willisau).

E.6.2

Die Vorinstanz hat im angefochtenen Urteil ausfihrlich begriindet, weshalb das geplante
Bauvorhaben nicht gegen Art. 24 Abs. 1 und 2 BZR Willisau verstosse und inwiefern es
denvon § 166 Abs. 2 und 3 PBG fur Hochhauser verlangten V oraussetzungen entspreche.
Unter anderem kam sie zum Schluss, es kénne gestiitzt auf 8 166 Abs. 2 PBG
ausnahmsweise auf einen Gestaltungsplan verzichtet werden. Letzteres begrindete sie
zusammengefasst damit, dass es sich beim geplanten Gebaude um eine industrielle Baute
handle, dass diesesin einer Industrie- bzw. Gewerbezone liege, dass es mit einer Hohe von
31,2 m nur knapp Uber der fur die Anwendung der Hochhausnorm massgebenden Grenze
von 30 m liege bzw. sich am unteren Rahmen des fur Ausnahmen zuganglichen Bereichs
von 30 bis 40 m bewege sowie dass im konkreten Fall nicht ersichtlich sai, inwiefern das
Bauvorhaben ohne vorangehende Sondernutzungsplanung nicht angemessen erfasst und
beurteilt werden konne, zumal die raumplanungsrechtlichen Auswirkungen nicht derart
komplex und vielschichtig seien, dass sie nicht im Baubewilligungsverfahren beurteilt
werden konnten.

E.6.3

Die Beschwerdeftihrer halten der Vorinstanz entgegen, sie habe bei der Beurteillung des nun
geplanten Bauvorhabens allféllige kiinftige Erweiterungen des Betriebs der
Beschwerdegegnerin zu Unrecht ausser Acht gelassen. Dieser Einwand ist unberechtigt
(vgl. E. 5 hiervor). Inwiefern die Baubewilligungsbehorde bzw. die Vorinstanz sonst
kantonales Recht geradezu willkurlich oder im Widerspruch zum Raumplanungsrecht des
Bundes ausgel egt hétten, indem sie zum Schluss kamen, die Baubewilligung kénne gestiitzt
auf Art. 24 BZR Willisau erteilt werden und auf die Erarbeitung eines Gestaltungsplans



konne vorliegend in Anwendung von § 166 Abs. 2 PBG ausnahmswel se verzichtet werden,
ist nicht substanziiert dargetan und nicht ersichtlich.

E.7

Schliesslich machen die Beschwerdeftihrer geltend, der Erweiterungsbau hétte nicht
bewilligt werden dirfen, ohne dass eiln umfassender Umweltvertréglichkeitsbericht
angefertigt worden sei, welcher auch mogliche zukinftige V orhaben auf den benachbarten
Grundstiicken einbeziehe.

Bevor eine Behorde tiber die Planung, Errichtung oder Anderung von Anlagen entscheidet,
pruft sie moglichst frihzeitig die Umweltvertraglichkeit ( Art. 10a Abs. 1 USG ). Bel
Anlagen, welche die Umweltbereiche erheblich belasten kénnen, sodass die Einhaltung der
Vorschriften Uber den Schutz der Umwelt voraussichtlich nur mit projekt- oder
standortspezifischen Massnahmen sichergestellt werden kann, ist eine férmliche
Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) durchzuftihren ( Art. 10 Abs. 2 USG ). Allgemein
gilt geméass Art. 8 USG , dass Einwirkungen auf die Umwelt sowohl einzeln as auch
gesamthaft nach ihrem Zusammenwirken beurteilt werden. Ein einzelnes V orhaben darf
jedoch dann isoliert beurteilt werden, wenn dessen aleinige Verwirklichung zweckmassig
erscheint und gleichzeitig die Ausfihrung weiterer damit zusammenhangender Projekte
ungewissist. In diesem Fall sind allerdings bei der spateren Beurteilung weiterer V orhaben
die Umweltauswirkungen der bereits realisierten Anlage einzubeziehen.

Vorliegend ist unbestritten, dass es sich bel der umstrittenen Erweiterung des Betriebs der
Beschwerdegegnerin um ein UV P-pflichtiges Vorhaben handelt. Dementsprechend wurde
eine UVP durchgefuhrt. Allféllige weitere Vergrosserungen des Betriebs der
Beschwerdegegnerin erscheinen zwar nicht ausgeschlossen. Die Realisierung
entsprechender Projekte ist aber noch ungewiss (vgl. E. 3.2 hiervor). Damit fehlt es an den
erforderlichen Beurteilungsgrundlagen, um allfallige kinftige Vorhaben in die UVP
einzubeziehen. Eine isolierte umweltrechtliche Prifung des Erweiterungsbaus ist unter den
gegebenen Umsténden zuléssig und steht nicht im Widerspruch zu Art. 10ai.V.m. Art. 8
UsG.

E.8

Nach dem Ausgefihrten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel
diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den Beschwerdefihrern unter
solidarischer Haftung aufzuerlegen (vgl. Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG ). Die
Beschwerdefiihrer haben der Beschwerdegegnerin fur das bundesgerichtliche Verfahren
€ine angemessene Partei entschadigung auszurichten (vgl. Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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