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Erwagungen

E. 1

Gegen den kantonal |etztinstanzlichen Endentscheid der Vorinstanz im Bereich des
Baurechts steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich
offen (Art. 82 lit. a, Art. 83 e contrario; Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG ). Als
Gesamtei gentimerinnen des Nachbargrundstiicks sind die im vorinstanzlichen Verfahren
unterlegenen BeschwerdefUhrerinnen zur Beschwerdefthrung berechtigt ( Art. 89 Abs. 1
BGG ). Dadie weiteren Sachurteilsvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde
grundsétzlich einzutreten.

E.21

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht, unter Einschluss des Bundesverfassungsrechts, gertigt werden
(Art. 951it. aBGG ). Das kantonale Gesetzesrecht stellt, von hier nicht in Betracht
fallenden Ausnahmen abgesehen (vgl. Art. 95 BGG ), keinen Beschwerdegrund dar. Das
Bundesgericht pruft das fragliche kantonale Recht somit nur auf Bundesrechtsverletzung,
namentlich Willkar, hin (vgl. BGE 1461 11 E. 3.1.3 S. 14; 14211 369 E. 2.1 S. 372). Nach
der Praxis des Bundesgerichts verstosst ein Entscheid gegen das Willkurverbot ( Art. 9 BV
), wenn er nicht bloss in der Begrindung, sondern auch im Ergebnis unhaltbar ist, weil er
zum Beispiel eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt. Dass
eine andere L 6sung ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht
(vogl.BGE 1441 170 E. 7.3 S.174; 14411 281 E. 3.6.2 S. 287).

E.22

Das Bundesgericht wendet das Bundesrecht sodann grundsétzlich von Amtes wegen an (
Art. 106 Abs. 1 BGG). Es pruift die Verletzung von Grundrechten ( Art. 7-34 BV ) jedoch
nur insofern, als eine solche Ruge in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist
(Art. 106 Abs. 2 BGG ). Wird die Verletzung des Willkurverbots geméss Art. 9 BV gerligt,
genugt es daher nicht, wenn in der Beschwerde bloss behauptet wird, der angefochtene
Entscheid sai willkdrlich. Vielmehr ist anhand der Erwdgungen des angefochtenen
Entscheids im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern dieser an einem qualifizierten und
offensichtlichen Mangel leidet. Auf Rigen, mit denen bloss allgemein gehaltene,
appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid gelibt wird, tritt das Bundesgericht nicht
ein(BGE1301 258 E. 1.3S.262; 137V 57 E. 1.3 S. 60; je mit Hinweisen).

E.3

Die BeschwerdefUhrerinnen riigen eine offensichtlich unrichtige Sachverhaltsfeststellung (
Art. 97 Abs. 1 BGG ) durch die Vorinstanz und damit zusammenhangend eine Verletzung
ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor ( Art. 29 Abs. 2 BV ).



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). Die beschwerdefiihrende
Person kann die Feststellung des Sachverhalts wiederum nur riigen, wenn diese
offensichtlich unrichtig, d.h. willkurlich ( 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

Der Anspruch auf rechtliches Gehor gemass Art. 29 Abs. 2 BV verlangt, dass die Behérde
die Vorbringungen des vom Entscheid in seiner Rechtsstellung Betroffenen auch tatséchlich
hort, prift und in der Entscheidfindung berticksichtigt ( BGE 136 1 229 E. 5.2 S. 236).
Darausfolgt die Verpflichtung der Behorde, ihren Entscheid zu begriinden. Dabel ist es
nicht erforderlich, dass sie sich mit allen Partei standpunkten einlésslich auseinandersetzt
und jedes einzelne Vorbringen ausdriicklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir
den Entscheid wesentlichen Punkte beschrénken. Die Begriindung muss so abgefasst sein,
dass sich der Betroffene Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihnin
voller Kenntnis der Sache an die hthere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinne miissen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten
lassen und auf die sich ihr Entscheid stitzt (BGE 143 111 65E.5.2S.70; 1381 232 E. 5.1
S. 237).

E.33.1

Die Beschwerdeftihrerinnen bringen vor, entgegen den Sachverhaltsfeststellungen der
Vorinstanz grenze das neu geplante Wohn- und Geschéftshaus nicht nur an, sondern tber
die nordliche Grundstiicksgrenze des Nachbargrundstticks Nr. 994 hinaus. Trotz ihrer
entsprechenden Beanstandung habe die Vorinstanz diesen Umstand in willkirlicher Weise
nicht berlicksichtigt, obwohl dies fur die Beurteilung der Fragen, ob das geplante
Bauvorhaben die Vorgaben der geschlossenen Bauweise nach § 129 Abs. 1 des Planungs-
und Baugesetzes des Kantons Luzern vom 7. Mérz 1989 (PBG/LU; SRL 735) einhdlt und
die auf das Grundstiick Nr. 994 Uiberragende Aussenmauer von der Bestandesgarantie nach
§ 178 PBG /LU miterfasst wird, entscheidwesentlich gewesen wére. Infolgedessen habe die
Vorinstanz sowohl den Sachverhalt unrichtig festgestellt als auch ihren Anspruch auf
rechtliches Gehdr verletzt.

E.332

Die Vorinstanz erklart in der Begrindung des angefochtenen Urteils, dass und weshalb sie
zum Schluss kommt, das geplante Wohn- und Geschéftshaus gentige den Anforderungen
der zwingend geschlossenen Bauweise gemass 8 129 PBG /LU. Siefuhrt hierzu aus, die
Vorgaben von § 129 PBG /LU seien ohne Weiteres erfillt, weil die vollsténdig an die
nordliche Grenze des Nachbargrundstiicks Nr. 944 grenzende Aussenmauer des Neubaus
keine Offnungen aufweise und damit den Anforderungen des Brandschutzes geniige (E. 4.3
des angefochtenen Urteils). Massgebend fir die Bejahung der Einhaltung der geschlossenen
Bauweise war fir die Vorinstanz somit die Beschaffenheit der Aussenmauer, nicht aber
deren Lage. Auch zur Frage des Umfangs der Bestandesgarantie des Nachbargebaudes auf



dem Grundstiick Nr. 994 dussert sich die Vorinstanz ausfihrlich. Soweit hier interessierend
hat sie diesbeziiglich erwogen, das Wohn- und Geschéftshaus auf dem Nachbargrundsttick
Nr. 994 falle zweifelsfrei unter die Besitzstandsgarantie gemass 8 178 PBG /LU. Zudem sei
es dieses Gebaude, welches einen baupolizeiwidrigen Unterabstand zum Grundstiick des
Bauherrn aufweise, weshalb fir diesen Zustand die Grundsétze der Besitzstandsgarantie
nach 8§ 178 PBG /LU weiterbestiinden. Der geplante Neubau verstarke diese bestehende
Rechtswidrigkeit nicht, sondern fihre zumindest in optischer Hinsicht gar zu einer
Verbesserung der Situation. Zudem seien trotz aller pauschalen Einwénde der
Beschwerdeftihrerinnen auch keine 6ffentlichen oder privaten Interessen erkennbar, welche
den an den Neubau angebauten Erweiterungen auf das Nachbargrundstiick Nr. 994
entgegenstehen oder eine Verstarkung der bestehenden Rechtswidrigkeit belegen wirden.
Infolgedessen seien die auf das Nachbargrundsttick ragenden Anbauten des Neubaus von
dessen Besitzstandsgarantie umfasst und damit zuldssig (E. 4.4.3 f. des angefochtenen
Urtells).

E.3.33

Die Vorinstanz ist im Rahmen ihrer genannten Ausfuhrungen somit zwar nicht ausdriicklich
auf das eingangs erwahnte V orbringen der Beschwerdef Gihrerinnen eingegangen.
Anzeichen, dass sie dieses nicht zur Kenntnis genommen hétte, bestehen jedoch keine. Aus
ihrer Begriindung geht zudem zumindest implizit hervor, dass die Lage der an das
Grundstiick Nr. 944 grenzenden Aussenmauer nichts an ihren rechtlichen Beurteilungen zu
andern vermag. Die Beschwerdefiihrerinnen zeigen auch vor Bundesgericht nicht
ansatzweise auf, ob und gegebenenfalls inwieweit die auf das Grundstiick Nr. 944 ragende
Aussenmauer entscheidwesentlich sein soll. Diesist auch nicht ersichtlich, ergibt sich doch
bereits aus den Baugesuchsunterlagen, dass fur die im Umfang der Aussenisolation
Uberragende Mauer ein zivilrechtliches Uberbaurecht ( Art. 674 ZGB ) zugunsten des
Grundstiicks des Bauherrn besteht. Hierauf verwies auch schon die Baudirektion der Stadt
Luzern im Rahmen ihrer Vernehmlassung im vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren.
Mangels dargel egter Entscheldrelevanz erweist sich somit die eingangs genannte
Sachverhaltsriige al's unbegrindet (vorne E. 3.1), auch wenn die Vorinstanz den Umstand
der Uberragenden Isolation der Aussenmauer nicht in aller Deutlichkeit festgehalten hat.
Dennoch ist die vorinstanzliche Begriindung nach dem Ausgeflhrten so abgefasst, dass sich
die Beschwerdeftihrerinnen Uber die Tragweite des Entscheids hinreichend Rechenschaft
geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an das Bundesgericht weiterziehen konnten.
Dies gilt umso mehr, asdie Vorinstanz auch sonst alle entschei dwesentlichen
Uberlegungen nennt, von denen sie sich hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid
stutzt. Damit gentigt die Begrtindung den Anforderungen der Begriindungspflicht (vorne E.
3.2).

E.34

Zusammenfassend hat die Vorinstanz somit weder den rechtserheblichen Sachverhalt
unrichtig oder gar willkdrlich festgestellt, noch hat sie den Anspruch der
Beschwerdeftihrerinnen auf rechtliches Gehor verletzt (vorne E. 3.2).

E.41

In der Sache riigen die Beschwerdefuhrerinnen, die Vorinstanz habe die Einhaltung der
Gebaudeabstandsvorschriften der beiden auf dem Baugrundstiick geplanten Bauten (neues
Wohn- und Geschéftshaus sowie zurtickgebautes bestehendes Werkstattgebaude) in



willkarlicher Weise einzig unter dem Aspekt der Bestandesgarantie gemass 8§ 178 PBG /LU
geprift. Dieses Vorgehen sal rechtswidrig, well das bestehende, mit dem Werkstattgeb&ude
verbundene Wohn- und Geschéftshaus abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werde.
Die Bestandesgarantie nach 8 178 PBG /LU komme daher gar nicht zur Anwendung,
weshalb die ordentlichen Gebaudeabstandsvorschriften geméss § 131 PBG /LU
massgebend seien. Diese Abstandsvorschriften halte das geplante Bauvorhaben nicht ein.

E.4.2

Gemaéss § 178 PBG /LU durfen in Bauzonen rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die
den offentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften widersprechen, erhalten und
zeitgemass erneuert werden (Abs. 1). Sie dirfen zudem umgebaut, in ihrer Nutzung
tellweise gedndert oder angemessen erweitert werden, wenn dadurch ihre Rechtswidrigkeit
nicht oder nur unwesentlich verstérkt wird (Abs. 2 lit. @) und keine Uberwiegenden
offentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen (Abs. 2 lit. b).

E.43

Die Vorinstanz hat erwogen, das Bauvorhaben sehe nicht vor, dass auf dem Baugrundsttick
zwei neue Gebaude errichtet werden. Vielmehr werde neben dem Ersatzneubau des Wohn-
und Geschéftshauses das bestehende Werkstattgebaude teilwei se abgebrochen, wobei der
verbleibende Teil asVelo- und Recyclingraum sowie as Gartenschuppen umgenutzt
werde. Zusétzlich werde eine Treppe vom Hof auf das Dach errichtet. Das urspriingliche
Werkstattgebaude bleibe somit bestehen und geniesse deshalb gemass § 178 PBG /LU
Bestandesschutz. Die genannten baulichen Massnahmen am Werkstattgebaude seien zudem
ohne Weiteres als Umbau und Umnutzung im Sinnevon 8 178 Abs. 2 lit. aPBG /LU zu
qualifizieren. Da mit dem Bauvorhaben der bisher nicht vorhandene Gebaudeabstand
zwischen dem Wohn- und Geschéftshaus und dem Werkstattgebaude durch einen solchen
von immerhin 4,10 Meter ersetzt werde, werde die bestehende Rechtswidrigkeit durch das
Bauvorhaben Uberdies nicht verstarkt, sondern sogar abgeschwéacht. Schliesslich seien auch
keine Uberwiegenden privaten oder offentlichen Interessen erkennbar, die gegen die
baulichen Massnahmen am Werkstattgebaude sprechen wirden. Namentlich wirden die
Beschwerdefiihrerinnen in ihren M 6glichkeiten der Bebauung ihres Grundstiicks nicht
beeintrachtigt. Infolgedessen sei das Bauvorhaben insoweit gestiitzt auf § 178 PBG /LU
bewilligungsfahig, selbst wenn der gesetzliche Gebaudeabstand nicht eingehalten sein sollte
(E. 5.3.2 des angefochtenen Urteils).

E.44

Die Ausfuhrungen des Kantonsgerichts sind nachvollziehbar. 8§ 178 PBG /LU belasst den
Baubewilligungsbehdrden einen Handlungsspielraum, welche Arten von Bauten und
Anlagen von der Bestandesgarantie miterfasst werden. Esist deshalb jedenfalls nicht
offensichtlich unhatbar (vorne E. 2.1), wenn das Kantonsgericht das bestehen bleibende
Werkstattgebaude als rechtmassig erstellte und demzufolge in ihrem Bestand geschiitzte
Bauteim Sinnevon § 178 PBG /LU erachtete. Die weiteren kantonsgerichtlichen
Erwégungen, wonach mit dem geplanten Bauvorhaben die bestehende Rechtswidrigkeit
abgeschwécht werde und dem Bauvorhaben auch sonst keine Giberwiegenden privaten oder
oOffentlichen Interessen entgegenstiinden, stellen die Beschwerdefhrerinnen nicht in einer
den erhohten Begriindungsanforderungen geniigenden Form in Abrede (vorne E. 2.2).
Demzufolge ist auch die kantonsgerichtliche Schlussfolgerung, das Bauvorhaben sei
gestitzt auf 8 178 PBG /LU bewilligungsfahig, selbst wenn der gesetzliche



Gebaudeabstand nicht eingehalten sein sollte, bundesrechtlich nicht zu beanstanden. Die
Willkurrige der Beschwerdefuhrerinnen erweist sich somit a's unbegriindet.

E.5

Die Beschwerde ist aus den genannten Griinden abzuweisen. Bei diesem

V erfahrensausgang werden die unterliegenden BeschwerdefUhrerinnen kostenpflichtig (
Art. 66 Abs. 1 und Abs. 5 BGG ) und sie haben dem anwaltlich vertretenen privaten
Beschwerdegegner eine angemessene Partel entschadigung auszurichten ( Art. 68 Abs. 1
und 4 BGG).
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