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Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein kantonal |etztinstanzlicher Entscheid, mit welchem auf eine
Beschwerde gegen die Baubewilligung fur ein Einfamilienhaus nicht eingetreten wurde,
weil die Beschwerdefihrer mangels gentigender Betroffenheit durch das Bauprojekt nicht
zur Beschwerde legitimiert seien. Das Urteil des Verwaltungsgerichts stitzt sich auf
offentliches Recht (vgl. Art. 82 lit. aBGG ) und stellt einen kantonalen Endentscheid dar
(vgl. Art. 86 Abs. 1 lit. dund Abs. 2i.V.m. Art. 90 BGG ).

E.12

Die Beschwerdefuihrer machen geltend, die Vorinstanz habe ihre Beschwerdel egitimation
zu Unrecht verneint. Indem die Vorinstanz auf die Beschwerde nicht eingetreten sei, habe
sie unter anderem gegen Art. 33 Abs. 3 lit. aRPG (SR 700), Art. 95 ff. BGG und Art. 111
Abs. 1 BGG verstossen. Zu dieser Ruge sind die Beschwerdefiihrer nach Art. 89 Abs. 1
BGG befugt, ungeachtet ihrer Legitimation in der Sache. Auf die frist- und formgerecht
eingereichte Beschwerde ist daher (vorbehdltlich rechtsgeniigender Rigen; Art. 42 Abs. 2
I.V.m. Art. 106 Abs. 2 BGG ) einzutreten.

E.13

Der rechtliche relevante Sachverhalt ergibt sich mit hinreichender Klarheit aus den Akten,
weshalb der Antrag der Beschwerdefthrer auf die Durchfiihrung eines Augenscheins
abzuweisenist.

E.2

Die BeschwerdefUhrer sind der Auffassung, sie erfillten ale Voraussetzungen fur die
Beschwerdebefugnis gemass Art. 89 Abs. 1 BGG , weshalb ihre Beschwerdel egitimation
von der Vorinstanz auch im kantonalen Verfahren hétte anerkannt werden miissen.

E.21

Gemass Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG gewahrleistet das kantonal e Recht gegen V erfligungen
betreffend die Raumplanung die L egitimation mindestens im gleichen Umfang wie fur die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht. Ferner
schreibt Art. 111 BGG in Fortfihrung von Art. 98a des friheren
Bundesrechtspflegegesetzes vom 16. Dezember 1943 (OG) die Einheit des Verfahrens vor.
Wer zur Beschwerde an das Bundesgericht berechtigt ist, muss sich am Verfahren vor alen
kantonalen Vorinstanzen als Partel beteiligen konnen ( Art. 111 Abs. 1 BGG ). Die
unmittelbare V orinstanz des Bundesgerichts muss grundsétzlich mindestens die Riigen nach
den Artikeln 95-98 BGG prufen konnen ((Art. 111 Abs. 3BGG ). Aus diesen
Bestimmungen ergibt sich, dass die kantonalen Behérden die Rechtsmittelbefugnis nicht
enger fassen durfen, als dies fur die Beschwerde an das Bundesgericht vorgesehen ist. Zur



Beurteilung der Frage, ob die Vorinstanz die Beschwerdel egitimation der
Beschwerdefuhrer zu Recht verneint hat, ist vorliegend die Beschwerdeberechtigung nach
den Grundsétzen von Art. 89 Abs. 1 BGG zu prifen. Wéren die Beschwerdefuhrer befugt,
gegen einen Sachentscheid Uber das Bauvorhaben auf der Parzelle Nr. 223 beim
Bundesgericht Beschwerde zu fuhren, so hat die Vorinstanz auf ihr Rechtsmittel
einzutreten.

E.22

Zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht ist geméss
Art. 89 Abs. 1 BGG berechtigt, wer vor der Vorinstanz am V erfahren teilgenommen oder
keine M6glichkeit zur Teilnahme erhalten hat (lit. @), durch den angefochtenen Entscheid
besonders berthrt ist (lit. b) und ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder
Anderung besitzt (lit. ). Verlangt ist somit neben der formellen Beschwer, dass der
Beschwerdefihrer Uber eine spezifische Beziehungsnéhe zur Streitsache verflgt und einen
praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids zieht.
Die Néhe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten insbesondere in
raumlicher Hinsicht gegeben sein. Ein schutzwirdiges Interesse liegt vor, wenn die
tatsachliche oder rechtliche Situation des BeschwerdefUhrers durch den Ausgang des
Verfahrens beeinflusst werden kann (vgl. Botschaft vom 28. Februar 2001 zur Totalrevision
der Bundesrechtspflege, BBI 2001 S. 4236). Die Voraussetzungen von Art. 89 Abs. 1 lit. b
und lit. ¢ BGG hangen eng zusammen. Insgesamt kann insoweit an die Grundsétze, die zur
Legitimationspraxis bei der Verwaltungsgerichtsbeschwerde nach Art. 103 lit. aOG
entwickelt worden sind, angeknuipft werden ( BGE 13311 400 E. 2.2 S. 404 f. mit
Hinweisen).

E.23

Die Behauptung alein, jemand sei von den Folgen einer Baubewilligung betroffen, geniigt
nicht, um die Beschwerdebefugnis zu begriinden. Vielmehr muss aufgrund des konkreten
Sachverhalts das besondere Bertihrtsein und das schutzwirdige I nteresse glaubhaft
erscheinen, ansonsten jedermann, der eine unzutreffende Behauptung aufstellt, die
Beschwerdeberechtigung zustiinde. Dies liefe im Ergebnis auf eine unzuléssige

Popul arbeschwerde hinaus. Ein Kriterium fir die Beurteilung der Beschwerdebefugnisist
die raumliche Distanz des Nachbarn zum umstrittenen Bauvorhaben, wobei es nicht auf
abstrakt bestimmte Distanzwerte ankommt. Das Beschwerderecht wird aber in der Regel
anerkannt, wenn die Liegenschaft des Nachbarn unmittelbar an das Baugrundsttick angrenzt
oder alenfalls nur durch einen Verkehrstrager davon getrennt wird (BGE 12111 171 E. 2b
S. 174 mit Hinweisen; Urtell des Bundesgerichts 1A.98/1994 vom 28. Mérz 1995 E. 2b, in:
ZBIl 96/1995 S. 528 f.; HEINZ AEMISEGGER/STEPHAN HAAG, Kommentar zum RPG,
Zirich 1999, Art. 33 Rz. 39). Daneben wird eine besondere Betroffenheit vor allemin
Fallen bejaht, in welchen von einer Anlage mit Sicherheit oder grosser Wahrscheinlichkeit
Immissionen auf Nachbargrundstiicke ausgehen ( BGE 121 11 171 E. 2b S. 174; 120 1b 379
E. 4c S. 387; Urteil des Bundesgerichts 1A.98/1994 vom 28. Mérz 1995 E. 2b, in: ZBl
96/1995 S. 529) oder die Anlage einen besonderen Gefahrenherd darstellt und die
Anwohner einem besonderen Risiko ausgesetzt werden ( BGE 120 Ib 378 E. 4d S. 388).

E.24

Die Vorinstanz hat den Beschwerdefiihrern zwar eine gewisse Néhe zur Streitsache
attestiert, sieist aber der Ansicht, es fehle an einem deutlich wahrnehmen Nachteil fir die



Beschwerdefihrer, falls das Bauvorhaben realisiert wirde. Well das strittige Bauprojekt
eine geringere oberirdische Kubatur aufweise und weniger hoch in Erscheinung trete als das
bestehende Chalet, gehe der Einwand, ein redimensioniertes Bauvorhaben wirde die
Sichtfreiheit der BeschwerdefUhrer in Richtung Slidwesten ausweiten, an der Sache vorbei.
Die Beschwerde an die Vorinstanz habe darauf abgezielt, das geplante Bauvorhaben zu
verhindern, womit esim Falle einer Gutheissung einstweilen beim bestehenden Gebaude
geblieben ware. Damit werde deutlich, dass die Beschwerdeftihrer ohnehin keinen
Verfahrensausgang erreichen konnten, der in fassbarer Weise ihren eigenen
rechtserheblichen Interessen diene.

Die BeschwerdefUhrer machen geltend, sie hétten ein schutzwirdiges Interesse an der
Aufhebung oder Abéanderung der erteilten Baubewilligung und an einer Redimensionierung
des geplanten Bauvorhabens. [hre besondere Betroffenheit ergebe sich aus der réaumlichen
Néhe ihrer Grundstiicke zum Bauprojekt und daraus, dass der geplante Neubau von ihren
Grundstiicken aus sichtbar sei. Das geplante Einfamilienhaus stelle im Vergleich zum
bestehenden Chalet eine absolut moderne Baute dar, welche im Volumen und in der Fléche
erweitert werde. Entscheidend sei aber nicht das oberirdische Volumen des umstrittenen
Ersatzneubaus, sondern dass die Identitét des geplanten Bauvorhabens in den wesentlichen
Zigen nicht gewahrt bleibe. Die Vergrosserung der Gebaudelange stelle fur die
Beschwerdefiihrer eine Beeintréchtigung der Aussicht auf den Vierwaldstétter See dar. Der
geplante Ersatzneubau weise ein teilwel se sichtbares zusétzliches Untergeschoss und drei
sichtbare Vollgeschosse inklusive einem Flachdach auf. Die Identitét der bestehenden
Baute werde auch in Bezug auf die Gestaltung nicht gewahrt, zumal das Bauvorhaben in der
Materialisierung und Farbgestaltung eine enorme Vielfalt an den Tag lege. Zudem seien
neue vorgelagerte Balkone und zwei grosse Sitzplétze geplant, weshalb mit zusétzlichen
Immissionen, insbesondere L armimmissionen zu rechnen sei. Mit einer Zunahme der
Larmimmissionen sei auch wegen der Nutzung der geplanten Baute al's ganzjahriges
Wohnhaus anstatt wie bisher as Ferienhaus zu rechnen.

Der Beschwerdegegner ist der Ansicht, einzig die raumliche N&he der Grundstiicke der
Beschwerdefiihrer zum geplanten Bauprojekt vermittle keine Beschwerdel egitimation. Die
Beschwerdefihrer hatten nicht aufgezeigt, inwiefern sie durch die Erteilung der
Baubewilligung einen Nachteil erleiden wirden.

E.25

Die Grundstticke der Beschwerdefuhrer liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zu
demjenigen des Beschwerdegegners. Die Wohnhéuser der Beschwerdefthrer liegen nur ca.
30 bzw. 40 Meter entfernt vom geplanten Bauprojekt und das Grundstlick Nr. 694 wird gar
nur durch die Kantonsstrasse von demjenigen des Beschwerdegegners getrennt. Diese
unmittel bare réaumliche Nahe begrindet eine besondere Betroffenheit der
Beschwerdefihrer, zumal zwischen ihren Grundstiicken und der geplanten Baute
Sichtkontakt besteht und das bestehende Chalet durch ein Einfamilienhaus ersetzt werden
soll, dessen Erscheinungshild stark vom bisherigen Gebaude abweicht. Der
unterschiedliche Umriss des geplanten Neubaus mit Flachdach wiirde die Aussicht der
Beschwerdefiihrer auf den See verandern. Zudem unterscheidet sich das geplante
Einfamilienhaus vom bisherigen Gebaude fir die Beschwerdeflihrer ohne Weiteres
wahrnehmbar hinsichtlich der Gestaltung der Hausfassade. Schliesslich erscheint es
aufgrund der unmittelbaren Nahe der Grundstiicke zumindest nicht ausgeschlossen, dass der
Ersatzbau fur die Beschwerdeftihrer zusétzliche Larmimmissionen zur Folge haben kénnte.



Die Beschwerdefihrer sind somit zumindest in tatsdchlicher Hinsicht starker alsdie
Allgemeinheit vom Bauvorhaben betroffen.

E.26

Die Beschwerdefuihrer sind demnach im Sinne von Art. 98 Abs. 1 BGG von der Erteilung
der Baubewilligung besonders betroffen und haben an deren Aufhebung oder Abanderung
ein schutzwirdiges Interesse. Weil die Vorinstanz die Legitimation der BeschwerdefUhrer
mindestens im gleichen Umfang zu gewéhren hat, hat sie auf die Beschwerde einzutreten.

E.3

Auf die Ruge der Beschwerdefuhrer, die Vorinstanz habe den fur die Beurteilung der
Beschwerdel egitimation rechtserheblichen Sachverhalt aktenwidrig und in offensichtlich
unrichtiger und unvollstandiger Weise festgestellt, ist nicht ndher einzugehen, weil die von
den Beschwerdefuhrern diesbeziiglich gemachten Ausfihrungen am Ausgang des
Verfahrens ohnehin nichts andern wiirden. So ist fir den vorliegenden Entscheid
insbesondere nicht relevant, ob die Dienststelle rawi des Kantons L uzern das Bauvorhaben
als bewilligungsfahig betrachtet hat und ob das oberirdische Volumen des geplanten
Neubaus grosser ist al's dagjenige des bestehenden Gebaudes.

E.4

Es ergibt sich, dass die vorliegende Beschwerde gutzuheissen ist. Der angefochtene
Entscheid wird aufgehoben und die Sache an die Vorinstanz zur weiteren Behandlung
zuriickgewiesen ((Art. 107 Abs. 2 BGG ). Die Vorinstanz wird auch tber die Kosten- und
Entschadigungsfolgen des vorinstanzlichen Verfahrens neu zu entscheiden haben. Bei
diesem Ausgang des bundesgerichtlichen Verfahrens sind die Gerichtskosten dem
unterliegenden Beschwerdegegner aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Der
Beschwerdegegner hat den Beschwerdefuhrern fir das Verfahren vor Bundesgericht eine
angemessene Parteientschadigung zu bezahlen ( Art. 68 Abs. 2 BGG ). Mit dem Entscheid
in der Sache ist das Gesuch um aufschiebende Wirkung gegenstandsl os.
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