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Erwagungen

E.11

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid der Vorinstanz im Bereich des
Baurechts steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich
offen (Art. 82 f. BGG; BGE 13311 353 E. 2 S. 356).

E.12

Die BeschwerdefUhrerin ist zur Beschwerde berechtigt, da sie am vorinstanzlichen
Verfahren teilnahm, sie durch das angefochtene Urteil besonders beriihrt ist und ein
schutzwirdiges Interesse an dessen Abanderung hat, zumal die beantragte Verléangerung der
zur Vollendung der bewilligten Bauten gesetzten Fristen der Beschwerdefihrerin mehr Zeit
zur Fristwahrung oder der Beibehaltung des jetzigen Zustands gibt, was ihr einen
praktischen Vortell verschafft ( Art. 89 Abs. 1 BGG ; BGE 14111 14E. 4.4 S. 29; 14111 50
E. 2.1; 13911 499 E. 2.2 S. 504). Da auch die tbrigen Sachurteil svoraussetzungen gegeben
sind, ist auf die Beschwerde grundsétzlich einzutreten.

E.13

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann namentlich geltend
gemacht werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundes- oder Vdlkerrecht ( Art. 95
lit. aund b BGG ). Zuléssig ist auch die Riige, die Anwendung des kantonalen Rechts
widerspreche dem Bundesrecht, namentlich dem WillkUrverbot geméss Art. 9 BV ( BGE
14211 369 E. 2.1 S. 372 mit Hinweisen).

E.14

Das Bundesgericht wendet das Bundesrecht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106
Abs. 1 BGG ). Geméss Art. 106 Abs. 2 BGG priift es die Verletzung von Grundrechten
jedoch nur insofern, als eine solche Riige in der Beschwerde vorgebracht und begriindet
worden ist. In der Beschwerde ist daher klar und detailliert anhand der Erwagungen des
angefochtenen Entscheids darzulegen, inwiefern Grundrechte verletzt worden sein sollen (
BGE 14211 369 E. 2.1 S. 372 mit Hinweisen). Wird die Verletzung des WillkUrverbots
gemass Art. 9 BV gerigt, ist anhand der Erwéagungen des angefochtenen Entscheids
aufzuzeigen, inwiefern dieser an einem qualifizierten und offensichtlichen Mangel leidet (
BGE 1301 258 E. 1.3 S. 262; 137 V 57 E. 1.3 S. 60; je mit Hinweisen).

E.15

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Gemass Art. 97 BGG kann diese
Sachverhaltsfeststellung nur geriigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig - d.h.
willkdrlich - ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht und die
Behebung des Mangels fur den Verfahrensausgang entscheidend sein kann. In Bezug auf



Rigen der offensichtlich unrichtigen Sachverhaltsfeststellung gilt das strenge Rugeprinzip
gemass Art. 106 Abs. 2 BGG ( BGE 140 |11 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen).

E.16

Neue Tatsachen und Beweismittel konnen vor Bundesgericht nur so weit vorgebracht
werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG ).
Tatsachen oder Beweismittel, die sich auf das vorinstanzliche Prozessthema beziehen,
jedoch erst nach dem angefochtenen Entscheid eingetreten oder entstanden sind (sog. echte
Noven), kénnen nicht durch den vorinstanzlichen Entscheid veranlasst worden sein und
sind somit im bundesgerichtlichen Verfahren unzuldssig ( BGE 133 1V 342 E. 2.1 S. 344;
139111 120 E. 3.1.2 S. 123; vgl. auch BGE 143V 19 E. 1.2 mit Hinweisen).

Das von der BeschwerdefUhrerin eingereichte Schreiben ihres Architekten vom 10.
November 2020 wurde nach der Fallung des angefochtenen Urteils vom 27. Oktober 2020
verfasst und ist daher als echtes Novum unbeachtlich.

E.21

Nach § 201 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern vom 7. Mérz 1989 (PBG;
SRL 735) erlischt die Baubewilligung, wenn die Baute oder Anlage nicht innerhalb von
zwei Jahren, vom Tag des Eintritts der Rechtskraft der Baubewilligung oder im Fall einer
Zivilklage vom Tag der rechtskréftigen Erledigung an gerechnet, begonnen wird (lit. @),
wenn die Bauarbeiten unterbrochen wurden und innerhalb einer von der Gemeinde
festzusetzenden Frist nicht vollendet werden (lit. b). Geméass § 202 PBG sind fir die
Ausfihrung der Bauten und Anlagen die genehmigten Pléane verbindlich (Abs. 1); fir jede
Abweichung von den genehmigten Planen ist das Baubewilligungsverfahren erneut
durchzufihren, sofern die Abweichung als solche der Bewilligungspflicht untersteht (Abs.
2).

E.22

Die Vorinstanz fuhrte zusammengefasst aus, diein 8 201 Abs. 1 lit. b PBG vorgesehene
Fristsetzung zur Vollendung begonnener Bauarbeiten soll die Offentlichkeit vor dem
Anblick einer Bauruine bewahren und vor ibermassig lange andauernden potentiellen
Gefahrenherden, wie Baustellen, schiitzen. Die Voraussetzungen fir eine Fristansetzung
gemass § 201 Abs. 1 lit. b PBG seien erfillt, da die Beschwerdefthrerin innerhalb der
verlangerten Gultigkeitsdauer der Baubewilligung vom 27. November 2012 mit
Bauarbeiten begonnen und diese unterbrochen habe. Am Handlungsbedarf geméss § 201
Abs. 1lit. b PBG andere nichts, dass die Beschwerdefuhrerin den Abbruch der Bauarbeiten
mit gednderten Projektauffassungen neuer Aktionare begrinde und sie zwei Gesuche fir
Projektanderungen gestellt habe, weil der Gemeinderat keine dieser Anderungen bewilligt
habe. Die BeschwerdefUhrerin bestreite nicht, dass gemass § 202 Abs. 2 PBG fur die
Plananderung 2 die Durchfihrung eines Baubewilligungsverfahrens notwendig sei. Der
Gemeinderat habe ein solches auch eingeleitet und mit Schreiben vom 6. Januar 2020
weitere Unterlagen einverlangt, wobei diese Frist vereinbarungsgemass bis zum 6. Méarz
2020 verlangert worden sei. Die BeschwerdefUihrerin belege nicht, dass sie diese Unterlagen
zwischenzeitlich eingereicht hétte, weshalb unklar sei, ob sie an dieser Projektanderung
noch festhalte.

E.23



Die BeschwerdefUhrerin wendet ein, sie warte entgegen den vorinstanzlichen
Feststellungen immer noch auf die Bewilligung fur die Projektanderung 2.

E.24

Auf diese Sachverhaltsriigen ist mangels einer rechtsgentiglichen Begrindung nicht
einzutreten. Im Ubrigen ist sie offensichtlich unbegriindet, da die Beschwerdefiihrerin nicht
widerlegt, dass die Projektéanderung 2 mangels Einreichung der verlangten Unterlagen bis
zum 6. Méarz 2020 vereinbarungsgemass hinfallig wurde. Sie macht auch nicht geltend, sie
habe diese Unterlagen spéter noch nachgereicht und kénne daher dennoch einen
entsprechenden Entscheid erwarten. Demnach durfte die Vorinstanz willkurfrei davon
ausgehen, es sei unklar, ob die Beschwerdefihrerin an der Projektéanderung 2 festhalte.

E.31

Weiter macht die Beschwerdefihrerin sinngemass geltend, sie dirfe gestitzt auf die
Eigentumsgarantie bestimmen, wie sie das Bauvorhaben auf ihrem Grundstiick realisieren
wolle. Dabis heute keine Baubewilligung fr die beantragte Projekténderung 2 vorliege, die
insbesondere auf die Gestaltung des Baugrundrisses und die Anpassung der An- und
Neubauten Auswirkungen habe, sei die Weiterfihrung der Bauarbeiten bis zur Erstellung
des Schnurgerlsts geméass der urspriinglichen Baubewilligung unmadglich bzw. unzumutbar.

E.3.2

Da die BeschwerdefUhrerin gemass der vorstehenden Erwagung keine Bewilligung der
Projekténderung 2 erwarten kann, verstiess die Vorinstanz nicht gegen die
Eigentumsgarantie bzw. die daraus abgel eitete Baufreiheit, wenn sie gestitzt auf 8§ 201 Abs.
1 lit. b PBG zur Vollendung der Arbeiten geméss der Bewilligung vom 27. November 2012
eine Frist ansetzte, zumal deren Nichteinhaltung als Obliegenheit einzig zum Erl6schen
dieser Baubewilligung fuhrt und damit neue Baugesuche beziglich abweichender

Bauausf ihrungen nicht ausschliesst.

E.41

Weiter fUhrte die Vorinstanz zusammengefasst aus, am moglichst unverziglichen
Abschliessen der begonnenen Bauarbeiten bestehe ein offentliches Interesse, da seit ihrem
Unterbruch innerhalb des Dorfkerns in unmittelbarer Néhe der denkmal geschiitzen
Dorfkirche St. Hieronymus direkt an der stark frequentierten Seestrasse eine Bauruine
stehe, die eine latente Gefahr fir Menschen und Sachen darstelle. Der Gemeinderat habe
zur Kontrolle der Fortsetzung der Bauarbeiten ermessensweise zwel unterschiedliche
Fristen setzen und diese mit dem zum jeweiligen Zeitpunkt geforderten Stand der Arbeiten
gemaéss den in den Gemeinden des Kantons Luzern gebrauchlichen Meldekarten "Erstellung
Schnurgertst” bzw. "V ollendung Bauten und Anlagen” verkntpfen durfen. Fur das so
genannte Schnurgerist werde nach den Aushubarbeiten auf der Baustelle in der Regel ein
Holzgestell errichtet, damit Schnire nach dem Einmessen an jeweiligen Schnurbdcken
montiert und von den Baupolizeibehdrden kontrolliert werden kdnnen. Die vom
Gemeinderat gesetzte Frist von etwas mehr als drei Monaten zur Umsetzung der Arbeiten
gemaéss der Meldekarte "Erstellung Schnurgertist” sei Uberholt, weshalb sie neu festgesetzt
werden misse. Im vorliegenden Fall sei dazu eine eher kurze Frist anzusetzen, weshalb
dafUr der 31. Dezember 2020 angemessen sei. Zwar sei gerichtsnotorisch, dass Arbeiten auf
Baustellen nach Beginn der Massnahmen zur Bek&mpfung der Covid-19-Pandemie unter
erschwerten Bedingungen fortgefihrt wirden. Jedoch sei nicht ersichtlich, dass diese zu

V erzogerungen fuhren konnten, welche die Fristen des angefochtenen Entscheids als



unverhaltnismassig erschienen liessen.

E.4.2

Die Beschwerdefuihrerin wendet ein, die Vorinstanz habe bel der Festlegung der Frist auf
den 31. Dezember 2020 den Sachverhalt offensichtlich unvollstandig, einseitig und
unrichtig festgestellt und damit das Willkirverbot verletzt. Zwar treffe zu, dass die
Covid-19-Pandemie Arbeiten auf Baustellen nicht verhindert habe und aktuell auch nicht
verhindere. Allerdings fihre die Situation notorisch zu Verzdgerungen, da Abstandsregeln
und Schutzkonzepte zu aufwandigeren Abléufen fihrten und damit die Bauphase
verlangerten. Die auf den 31. Dezember 2020 festgel egte Frist fir die Tiefbauarbeiten habe
aufgrund der winterlichen Witterungsverhatnisse und der wahrend der Weihnachts- und
Neujahrszeit stark reduzierten Verfugbarkeit von Arbeitskréften nicht eingehalten werden
konnen. Gemass den Angaben ihres Architekten sel die Fertigstellung der Tiefbauarbeiten
frihestens Ende Januar 2021 mdglich. Da die Bewilligung der Plananderung betreffend
Untergeschoss frilhestens Ende Mérz 2021 zu erwarten sei, kdnne das Schnurgertist
frihestens Ende April 2021 erstellt werden. Die genannten Umstande seien fristverlangernd
Zu berticksichtigen, weshalb es verh@ltnismassig sei, die Frist zur Einreichung der
Meldekarte "Erstellung Schnurgeriist” antragsgemass auf mindestens sechs Monate nach
Rechtskraft des bundesgerichtlichen Entscheids festzulegen. Durch die Gewahrung dieser
Frist wirden keine 6ffentlichen Interessen beeintrachtigt, zumal aufgrund des langen
Zuwartens des Gemeinderats keine zeitliche Dringlichkeit bestehe.

E.43

Da der Beschwerde die aufschiebende Wirkung zuerkannt wurde und die von der
Vorinstanz auf den 31. Dezember 2020 gesetzte Frist wahrend des Beschwerdeverfahrens
ablief, ist eine neue Frist anzusetzen. Damit erweist sich die Beschwerde, soweit sie sich
gegen die von der Vorinstanz festgel egte Frist richtet, als gegenstandslos. Es ertibrigt sich
deshalb abzukléren, ob die BeschwerdefUhrerin diese Frist hétte einhalten kénnen. Dagegen
ist zu prifen, ob die neu anzusetzende Frist wiederum kurz gehalten werden muss (Urtell
1P.123/2005 vom 14. Juni 2005 E. 3.1). Diesist zu bejahen. Zwar verpflichten die vom
Bundesrat zur Einddmmung der Corona-19-Epidemie vorgesehenen Massnahmen die
Arbeitgeber, zum Schutz von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer die Einhaltung der
Empfehlungen des Bundesamts fiir Gesundheit (BAG) betreffend Hygiene und Abstand zu
gewahrleisten und sicherzustellen, dass in Innenrdumen, einschliesslich Fahrzeugen, in
denen sich mehr als eine Person aufhdlt, jede Person eine Gesichtsmaske tragen muss (vgl.
Art. 10 Abs. 1 und 1bis der Verordnung Uber Massnahmen in der besonderen Lage zur
Bekampfung der Covid-19-Epidemie [Covid-19-Verordnung besondere Lage] vom 19. Juni
2020; SR 818.101.26). Jedoch ist geméass der allgemeinen Lebenserfahrung nicht davon
auszugehen, dass diese Massnahmen die Fortfihrung der vor der Erstellung des
Schnurgerists erforderlichen Arbeiten zum Aushub der Baugrube und ihrer Sicherung
erheblich erschweren. Eine ins Gewicht fallende Erschwerung ist auch aufgrund der
klimatischen Verhaltnisse nicht zu erwarten. Jedoch ist zu berticksichtigen, dass
Bauunternehmen in den Sommermonaten Ublicherweise Betriebsferien durchfihren. Unter
den gegebenen Umstanden erscheint es zumutbar und verhatnismassig, den Abschluss der
fr die Einreichung der Meldekarte "Erstellung Schnurgeriist” erforderlichen Bauarbeiten
auf den 30. September 2021 festzulegen, zumal die Beschwerdeflhrerin mit den
Aushubarbeiten bereits begonnen hat und gemass der zutreffenden Angabe der Vorinstanz
ein gewichtiges 6ffentliches Interesse daran besteht, die Offentlichkeit moglichst bald vor



dem Anblick der teilweise abgebrochenen, eingertsteten und baufélligen Bauten auf dem
Baugrundstiick und den mit einer lange andauernden Baustelle verbundenen potenziellen
Gefahren zu bewahren.

E.51

Die Vorinstanz fuhrte aus, der Gemeinderat habe die Frist fur den Abschluss der
Bauarbeiten auf den 31. Dezember 2021, d.h. auf eineinhalb Jahre nach der Frist fur den
Abschluss fur die Einreichung der Meldekarte "Erstellung Schnurgerist” erforderlichen
Bauarbeiten festgesetzt. Dementsprechend sei die Frist fUr den Abschluss der fir die
Einreichung der Meldekarte "V ollendung Bauten und Anlagen" erforderlichen Bauarbeiten
auf den 30. Juni 2022 festzusetzen. Damit werde der mit dem kantonalen

Rechtsmittel verfahren verbundenen V erzogerung von ca. sechs Monaten ausreichend
Rechnung getragen.

E.5.2

Die BeschwerdefUihrerin macht geltend, zum Abschluss der zur Einreichung der Meldekarte
"Vollendung Baute und Anlagen” nétigen Bauarbeiten sei eine Frist einzuraumen, die
eineinhalb Jahre nach dem Zeitpunkt fir den Abschluss der fur die Einreichung der
Meldekarte "Erstellung Schnurgerist” erforderlichen Bauarbeiten ende, zumal die
nachfolgenden Arbeiten davon abhangig seien und die erschwerenden Umstande aufgrund
der Corona-Krise zu beriicksichtigen seien.

E.53

Diesem Antrag kann unter Berticksichtigung der durch das bundesgerichtliche Verfahren
bewirkten Verzégerung und dem Umstand, dass das bewilligte Bauprojekt eine Tiefgarage
mit Autolift und die Renovation und die teilweise Erganzung von denkmalgeschiitzten
Bauten umfasst, entsprochen werden, zumal beide kantonalen Instanzen eine entsprechende
Frist gewahrten.

Dagegen ist dem Eventuaantrag, die Frist zur Umsetzung der Baubewilligung aus dem Jahr
2012 erst mit der Bewilligung der Projekténderung 2 beginnen zu lassen, nicht stattzugeben,
weil die BeschwerdefUhrerin mangels der Einreichung der dazu verlangten Unterlagen eine
solche Bewilligung nicht erwarten kann (vgl. E. 2 hievor).

E.6

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist und sie
nicht gegenstandslos geworden ist. Da die von der Vorinstanz gesetzte Frist zum Abschluss
der fur die Einreichung der Meldekarte "Erstellung Schnurgertist" erforderlichen
Bauarbeiten wahrend des bundesgerichtlichen Verfahrens abgelaufen ist, ist diese neu
anzusetzen (vgl. E. 4 hievor). Zudem ist die Frist fur den Abschluss der fur die Einreichung
der Meldekarte "V ollendung Bauten und Anlagen” erforderlichen Bauarbeiten entsprechend
zu verlangern (vgl. E. 5). Dadamit das angefochtene Urteils einzig der Dauer des
bundesgerichtlichen Verfahrens angepasst wurde, ist die BeschwerdefUhrerin trotz
tellweiser Gutheissung ihrer Begehren nicht als obsiegend anzusehen, weshalb sie
kostenpflichtig wird ( Art. 66 BGG ) und keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung hat
(Art. 68 BGG ; vgl. Urteile 1C_86/2014 vom 10. Juni 2014 E. 6; 1A.92/2005 vom 22.
November 2005 E. 8 und 9).
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