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Erwagungen

E.11

Das angefochtene Urtell des Verwaltungsgerichtsist ein Endentscheid einer letzten
kantonalen Instanz (Art. 82 lit. ai.V.m. Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG ). |hm liegt
ein Beschwerdeverfahren Uber ein Baubegehren zu Grunde. Die Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nach Art. 82 lit. a BGG steht auf dem Gebiet des
Raumplanungs- und Baurechts zur Verfigung ( BGE 13311 249 E. 1.2 S. 251,400 E. 2.1 S.
404). Ausnahmegriinde im Sinne von Art. 83 BGG liegen nicht vor.

E.12

Der Stadtrat Luzern hat mit Beschluss vom 10. September 2015 die stédtische Baudirektion
erméachtigt, das Urteil des Kantonsgerichts mittels Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten beim Bundesgericht anzufechten. Damit tritt im vorliegenden Verfahren
die Stadt Luzern als Beschwerdefiihrerin auf. Als Baubewilligungsbehdrde ist sie durch den
angefochtenen Entscheid al's Trégerin hoheitlicher Gewalt bertihrt. Sieist daher befugt, mit
Beschwerde eine Verletzung ihrer Gemeindeautonomie geltend zu machen ( Art. 89 Abs. 2
lit. c BGG ). Ob ihr im fraglichen Bereich Autonomie zusteht, ist eine Frage der
Begrundetheit der Beschwerde.

E.21

Das Bundesgericht nimmt gegentiber dem Entscheid der kantonalen Rechtsmittelinstanz
eine freie Uberpriifung vor, soweit es um die Handhabung von Bundesrecht oder
kantonalem V erfassungsrecht geht. Es prift deshalb frei, ob die kantonale
Rechtsmittelinstanz einen in den Anwendungsbereich der Gemeindeautonomie ( Art. 50
Abs. 1 BV ) falenden Beurtellungsspielraum respektiert hat. Bel einer eigentlichen
Kognitionsiberschreitung durch die Vorinstanz ist zudem gemass der Rechtsprechung von
Willkdr auszugehen ( BGE 136 1 395 E. 2 S. 397 mit Hinweisen; vgl. Urtell 1C_92/2015
vom 18. November 2015 E. 3.1.1).

E.22

Auf die - unter Berticksichtigung des Fristenstillstands gemass Art. 46 Abs. 1 lit. b BGG
fristgerecht eingereichte - Beschwerde ist einzutreten.

E.3

Die Stadt Luzern ist der Auffassung, das Kantonsgericht habe ihren Anspruch auf
rechtliches Gehdr verletzt, indem es von ihrer Rechtsanwendungspraxis abgewichen sei,
ohneihr zuvor Gelegenheit geboten zu haben, sich dazu zu &ussern. Dieser Vorwurf ist
unberechtigt: Der Anspruch auf rechtliches Gehor betrifft grundsétzlich nur den
rechtserheblichen Sachverhalt. Zu Fragen der Rechtsanwendung muissen die Parteien bloss
dann vorweg angehdrt werden, wenn die urteilende Behdrde beabsichtigt, ihren Entscheid



auf elne Rechtsnorm abzustlitzen, auf die sich die Parteien im bisherigen Verfahren nie
berufen haben und mit deren Anwendung aufgrund der gesamten Umsténde nicht zu
rechnen war. Diestrifft vorliegend nicht zu und wird von der Beschwerdefihrerin auch
nicht behauptet. Beim strittigen Bauvorhaben war offensichtlich von Bedeutung und
fraglich, ob die nachgesuchten Ausnahmen zu gewéhren seien, namentlich digjenige
gestutzt auf Art. 15 des kommunalen Bau- und Zonenreglements vom 7. Januar 2013
(BZR). Von einer Uberraschenden, nicht zu erwartenden Rechtsanwendung kann keine
Rede sain.

E.4

In der Sache geht es zunachst um die der Hotel L. AG erteilte und von der
V orinstanz aufgehobene Bewilligung fir den Abbruch des bestehenden
Mehrfamilienhauses auf der Parzelle 2296.

E. 41

Die Beschwerdefhrerin hat sich bei der Erteilung der Abbruchbewilligung auf die
Ausnahmebestimmung von Art. 15 Abs. 5 BZR abgestiitzt. Danach kann der Stadtrat
Ausnahmen von den Schutzzonenvorschriften gestatten, sofern besondere Verhatnisse dies
rechtfertigen, die Ausnahme dem Sinn und Zweck der Schutzzonen nicht widerspricht und
ein qualitdtsvolles Bauprojekt vorliegt. Die Vorinstanz ist demgegentiber der Auffassung,
die Voraussetzungen fur den Abbruch von Bauten in der Ortsbildschutzzone B seienin Art.
17 Abs. 2 BZR abschliessend geregelt. Nach dieser Bestimmung kénnen Abbriiche
ausnahmswei se bewilligt werden, wenn eine Sanierung aus statischen Griinden nicht
maoglich oder aus wirtschaftlichen Grinden unverhaltnismassig wére.

Die Beschwerde fiihrende Stadt Luzern sieht in dieser Auslegung eine Verletzung ihrer
Autonomie. Sie habe ihre eigenen Bauvorschriften auf eine vertretbare Weise angewandt,
was vom Kantonsgericht zu respektieren sei. Dessen Normverstandnis sel zu sehr am
Wortlaut verhaftet. Die Aufzéhlung der Ausnahmegrinde in Art. 17 Abs. 2 BZR sei nicht
abschliessend; es handle sich vielmehr um eine beispielhafte Aufzahlung. Gleich wie nach
§ 37 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. Mérz 1989 (SRL 735) kénnten aus
wichtigen Grinden immer Ausnahmen gewahrt werden. Die Rechtsauffassung des
Kantonsgerichts wirde darauf hinaus laufen, dass die V oraussetzungen fur die Erteilung
einer Abbruchbewilligung in der Ortsbildschutzzone B strenger geregelt waren alsin der -
die Altstadt betreffende - Schutzzone A.

E.4.2

Art. 50 Abs. 1 BV gewéhrleistet die Gemeindeautonomie nach Massgabe des kantonalen
Rechts. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist eine Gemeinde in eéinem
Sachbereich autonom, wenn das kantonal e Recht diesen nicht abschliessend ordnet, sondern
ihn ganz oder teilweise der Gemeinde zur Regelung tberl&sst und ihr dabei eine relativ
erhebliche Entscheidungsfreiheit einrdumt ( BGE 1391 169 E. 6.1 S. 172f.; vgl. fur die
Luzerner Gemeinden Urteil des Bundesgerichts 1P.610/1998 vom 10. Juni 1999 E. 4d). Die
Vorinstanz ist gleich wie die Beschwerdefihrerin selbst von einem dieser zustehenden
Autonomiebereich bei der Auslegung ihrer baurechtlichen Normen ausgegangen.
Allerdings hat das Kantonsgericht die Auffassung vertreten, es gehe vorliegend nicht um
einen unbestimmten Rechtsbegriff oder einen Ermessensentscheid; vielmehr sei das
Verhdtnis zweier kommunaler Bestimmungen untereinander zu ermitteln. Diese Frage
Uberprife das Gericht frei. Darin sieht die Beschwerdefiihrerin eine Verletzung ihrer



Autonomie: Wo es um die Anwendung einer Ausnahmeregelung gehe, sei der Auffassung
der rechtsanwendenden Behorde, welche zugleich fir den Erlass der Gesetze in diesem
Sachbereich zusténdig sei, besondere Beachtung zu schenken.

E.43.1

Die Stadt Luzern stellt generell strenge Anforderungen an die Qualitét von Bauten und
Anlagen. Geméss Art. 1 Abs. 1 BZR sind diese qualitéatsvoll zu gestalten, und Abs. 2 dieser
Bestimmung zadhlt eine Reihe weiterer Anforderungen auf, die fur die Eingliederung zu
berlicksichtigen sind. Die Art. 15 - 17 BZR enthalten fUr die Ortsbildschutzzonen A und B
weltergehende Regeln. Gemass Art. 15 Abs. 1 BZR bezwecken diese den Schutz
erhaltenswerter Stadtelemente und stadtischer Ensembles. Wahrend Art. 15 BZR fur beide
Schutzzonen gilt, findet Art. 16 ausschliesslich auf die Schutzzone A Anwendung, welche
den Altstadtkern umfasst. Art. 17 gilt einzig fur die Schutzzone B, diein erster Linie daran
anschliessende Quartiere und Strassenzlige betrifft.

E.43.2

Art. 15 Abs. 5 BZR regelt die Gewahrung von Ausnahmen von den
Schutzzonenvorschriften. Er hat folgenden Wortlaut:

Der Stadtrat kann Ausnahmen von den Schutzzonenvorschriften gestatten, sofern besondere
Verhdltnisse dies rechtfertigen, die Ausnahme dem Sinn und Zweck der Schutzzonen nicht
widerspricht und ein qualitatsvolles Bauprojekt vorliegt.

Art. 17 Abs. 1 BZR umschreibt die Funktion der Ortshildschutzzone B genauer. Demnach
bezweckt diese die Erhaltung schitzenswerter Stadtteile, Bauten und Gérten, die al's
wichtige Bestandteile des Stadtbildes und der Stadtentwicklung in ihrem Gesamtbild und in
ihrer Primérstruktur zu erhalten sind. Gemaéss Art. 17 Abs. 2 kann der Stadtrat Abbriiche
ausnahmswei se bewilligen, wenn eine Sanierung aus statischen Griinden nicht méglich oder
aus wirtschaftlichen Grinden unverhdtnismassig wére. Abs. 3 verlangt sodann, dass sich
Neubauten und Verdnderungen an bestehenden Bauten und Anlagen sowohl in der dusseren
Gestaltung als auch in der Materialwahl und Farbgebung in das quartierprégende Ensemble
einflgen missen; zudem enthalt er Vorschriften zur Materialisierung der Fenster.

E.4.33

Der blosse Wortlaut der auszulegenden Bestimmungen hilft vorliegend nicht weiter.
Offensichtlich statuiert Art. 17 Abs. 2 BZR eine enge Ausnahmeregelung, wahrend Art. 15
Abs. 5 BZR demgegeniiber eine eher grossziigige Gewahrung eines Dispenses erméglicht,
die sich - nach Auffassung der Beschwerdefiihrerin - an die allgemeine Ausnahmeregelung
im kantonalen Planungs- und Baugesetz anlehnt. Entscheidend ist demnach das Verhéltnis
zwischen diesen beiden Normen, das mithilfe systematischer und tel eologischer Auslegung
zu ermitteln ist.

Was die Gesetzessystematik betrifft, fallt zunachst auf, dass Art. 15, 16 und 17 BZR je eine
eigene Bestimmung fr die Erteilung von Ausnahmen enthalten. Fur die Ortsbildschutzzone
A regelt ndmlich Art. 16 Abs. 5 BZR, gleich wie Art. 17 Abs. 2 BZR fir die Schutzzone B,
ebenfalls gesondert, wann Anderungen an der Bausubstanz, wozu namentlich Abbriiche
gehdren, zuldssig sind. Diese Gegebenheit |asst sich nur so verstehen, dass die beiden
letztgenannten Bestimmungen Ausnahmeregel ungen vom grundsétzlichen Abbruchverbot
enthalten, wahrend Art. 15 Abs. 5 BZR die Voraussetzungen fur das Abweichen von
anderen Spezialvorschriften der Art. 16 und 17 BZR regelt, namentlich von Gestaltungs-



und Asthetikvorschriften. Demnach greift Art. 15 Abs. 5 BZR (mit grossziigiger
Ausnahmeregelung) nur dort Platz, wo Art. 16 Abs. 5 bzw. Art. 17 Abs. 2 BZR nicht
eigene, speziellere Voraussetzungen fur die Erteilung eines Dispenses vorsehen. Mit Bezug
auf die Ortshildschutzzone B bedeutet dies, dass vom grundsétzlichen Abbruchverbot nur
unter den einschrankenden V oraussetzungen von Art. 17 Abs. 2 BZR abgewichen werden
kann, wahrend Ausnahmen von den Asthetikvorschriften nach Abs. 3 leichter moglich sein
sollen, ndmlich wenn die Voraussetzungen von Art. 15 Abs. 5 BZR gegeben sind. Wirde
Letzteres fir eine Ausnahme vom Abbruchverbot bereits gentigen, hétte Art. 17 Abs. 2
BZR keinen eigenstandigen Anwendungsbereich mehr.

Die Beschwerdefuhrerin ist der Auffassung, die vorinstanzliche Interpretation von Art. 17
Abs. 2 BZR hétte zur Folge, dass die Anforderungen an einen Abbruch einer Baute in der
Ortshildschutzzone B hther wéren alsin der - den Kern der Luzerner Altstadt betreffenden
- Schutzzone A. Dies trifft indessen nicht zu: Wahrend die genannte Bestimmung einen
Abbruch aus wirtschaftlichen Grinden erméglicht, wenn die Sanierung unverhaltnismassig
waére, sieht Art. 16 Abs. 5 BZR diese Ausnahme nicht vor. Die Anforderungen an eine
Abbrucherlaubnis sind in der Schutzzone A somit strenger. Auch insofern erweist sich die
Auslegung des Kantonsgerichts unter systematischen Gesichtspunkten als konsistent.

E.434

Die Beschwerdeftihrerin wendet sodann ein, aufgrund der Rechtsauffassung der Vorinstanz
waren Neubauten in der Schutzzone B bloss noch auf unbebauten Grundstiicken maéglich,
wogegen bestehende Altbauten kaum noch abgerissen werden kdnnten. auch dieser
Einwand trifft nicht zu. Zwar ist der Abbruch von Bauten in der Ortsbildschutzzone B nicht
uneingeschrankt moglich, doch erlaubt Art. 17 Abs. 2 BZR dies - abgesehen von
baustatischen Grinden - immer dann, wenn eine Sanierung wirtschaftlich
unverhatnismassig ware, womit der wichtigste Grund fur einen Abbruch abgedeckt sein
dirfte. Zudem entspricht es gerade dem in Art. 15 Abs. 1 BZR (fir die Ortsbildschutzzonen
algemein) bzw. Art. 17 Abs. 1 BZR (fur die Schutzzone B im Speziellen) festgel egten
Zweck dieser Zone, die dortigen Bauten und Anlagen als wichtige Bestandteile des
Stadtbildes und der Stadtentwicklung in ihrem Gesamtbild und in ihrer Primérstruktur zu
erhalten (vgl. dazu Urtell 1C_421/2012 vom 23. Dezember 2013 E. 7).

Offensichtlich ist es dem kommunalen Reglementsgeber nicht bloss darum gegangen,
architektonisch besonders wertvolle Einzelbauten zu schiitzen, sondern - in den
ausgewahlten, von einer Ortshildschutzzone Uberlagerten Teilgebieten - grundsétzlich alle
bestehenden Bauten as Tell des Gesamtbilds zu erhalten und zwar ungeachtet ihrer
individuellen architektonischen Qualitdt. Diesem Anliegen, das die Stadt Luzern selbst in
ithrer Zonenordnung so festgelegt hat, kdnnte kaum Gentige getan werden, wenn der
Abbruch bestehender Bausubstanz bereits unter den V oraussetzungen von Art. 15 Abs. 5
BZO moglich wére, dies umso weniger, wenn diese Bestimmung, wie es der Stadtrat in
seiner Beschwerde vertritt, als allgemeine Ausnahmebestimmung analog 8 37 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes verstanden wirde. Somit ergibt auch eine
teleologische Auslegung der interessierenden Vorschriften, dass die Vorinstanz das strittige
Abbruchgesuch zurecht unter dem Blickwinkel von Art. 17 Abs. 2 BZR geprift hat. Daraus
folgt, dass die Vorinstanz das BZR der Stadt Luzern richtig angewandt hat und die
anderslautende Interpretation der Stadt Luzern erweist sich als nicht vertretbar; eine
Verletzung von deren Gemeindeautonomie liegt nicht vor.



E. 435

Die Vorinstanz hat in ihrem Entscheid festgehalten, alle Parteien gingen davon aus, dass die
V oraussetzungen zur Erteilung einer Ausnahmebewilligung gestiitzt auf Art. 17 Abs. 2
BZR nicht erfillt seien. Die Beschwerdefihrerin macht in ihrer Beschwerde nichts Anderes
geltend. Damit hat die Vorinstanz das Abbruchgesuch zurecht abgelehnt. Bei diesem
Ergebnis braucht nicht gepruft zu werden, ob die Baubewilligung fur den geplanten Neubau
erteilt werden konnte.

E.5

Die Beschwerde erweist sich somit a's unbegriindet und ist abzuweisen. Die Stadt Luzern
hat ohne unmittelbare Vermogensinteressen und in ihrem amtlichen Wirkungskreis
gehandelt, weshalb ihr keine Gerichtskosten aufzuerlegen sind ( Art. 66 Abs. 4 BGG ). Die
Hotel L. AG unterliegt mit ihren Antragen, weshalb sie ausgangsgemass
kostenpflichtig wird ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Dasie selbst nicht Beschwerde gefuhrt hat,
rechtfertigt es sich indessen, ihr die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens blossin
reduziertem Umfang aufzuerlegen. Die obsiegenden Beschwerdegegner haben Anspruch
auf Parteientschadigung ( Art. 68 Abs. 2 BGG ), die je halftig von der Stadt Luzern als
Beschwerdefihrerin und der Hotel L. AG as Baugesuchstellerin zu tragen sind.
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