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E. 41

Das geplante Mehrfamilienhaus mit den finf Wohnungen sowie der Einstellhalle soll in der
Stadt Luzern im Gebiet Seeburg/Sal zfass zu liegen kommen. Die Baudirektion erteilte
hierzu die nachgesuchte Bewilligung. Gleichzeitig eroffnete sie den Entscheid der
Dienststelle rawi betreffend unter anderem gewasserschutzrechtliche
(Ausnahme-)Bewilligungen. In jenem Entscheid hielt die Dienststelle rawi diesbeztiglich
fest, westlich des strittigen Bauvorhabens verlaufe in der Nachbarsparzelle Nr. z der
eingedolte Salzfassbach, stidlich davon befinde sich der Vierwaldstéttersee. Hier sei der
erforderliche Gewasserraum nach Art. 36a des Bundesgesetzes tiber den Schutz der
Gewasser (GSchG; SR 814.20) sowie Art. 41a der Gewasserschutzverordnung (GSchV; SR
814.201) entlang des eingedolten Sal zfassbachs nicht festgelegt, weshalb die
Ubergangsbestimmungen zur Anderung der GschV vom 4. Mai 2011 zur Anwendung
gelangten. Der Gewasserraum betrage gemass den Ubergangsbestimmungen 17,80 m (ab
Gewassermitte je 8,90 m). Gemass Art. 41c Abs. 1 GSchV durften im Gewasserraum nur
standortgebundene, im offentlichen Interesse liegende Anlagen erstellt werden. In dicht
Uberbauten Gebieten konnten fir zonenkonforme Anlagen indes Ausnahmen bewilligt
werden, soweit keine Uberwiegenden I nteressen entgegenstiinden. Das geplante
Mehrfamilienhaus halte einen Abstand von 6,30 m und der geplante Sitzplatz einen solchen
von 8,10 m zur Gewassermitte des eingedolten Sal zfassbachs ein. Weiter halte das



Untergeschoss einen Abstand von 4,30 m und die Schallschutzmauer (inkl. Service-Tor)
einen solchen von 3,60 m zur Gewassermitte des eingedolten Salzfassbachs ein. All diese
Bauten und Anlagen wirden innerhalb des Gewaésserraums liegen. Zudem befinde sich
auch der Grossteil der geplanten Entwasserungsanlagen innerhalb des Gewasserraums des
eingedolten Salzfassbachs. Der gesetzliche Gewésserabstand gemass 8 5 des
Wasserbaugesetzes (WBG; SRL Nr. 760) sei nicht eingehalten. Der Gewasserraum im
betroffenen Siedlungsgebiet sei mit bestehenden Bauten und Anlagen bereits mehrheitlich
bebaut und werde somit als dicht bebautes Gebiet beurteilt. Es handle sich vorliegend um
zonenkonforme Bauten und Anlagen innerhalb des Gewéasserraums. Dem V orhaben
stiinden keine Giberwiegenden I nteressen entgegen. Das geplante Bauvorhaben sei lediglich
von einer geringen Gefahrdung durch Hochwasser betroffen. Eine Revitalisierung des
Gewassers sei weiterhin moglich. Die Voraussetzungen fir die Erteilung der erforderlichen
Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 GschV seien erflllt und diese kdnne mit
Bedingungen und Auflagen erteilt werden.

E.4.2

Nach Art. 36a GSchG legen die Kantone nach Anhdrung der betroffenen Kreise den
Raumbedarf der oberirdischen Gewasser fest (Gewasserraum), der erforderlichist fur die
Gewadhrleistung der nattirlichen Funktionen der Gewasser (lit. @), den Schutz vor
Hochwasser (lit. b) sowie die Gewassernutzung (lit. ). Eingedolte Gewasser werden den
oberirdischen zugeordnet (Fritzsche, Komm. zum Gewasserschutzgesetz und zum
Wasserbaugesetz [Hrsg. Hettich/Jansen/Norer], Zurich/Basel/Genf 2016, Art. 36a GSchG N
9 mit Hinweisen). Den Gewasserraum fir Fliessgewasser (Bache, FlUsse) regelt Art. 41aff.
GSchV. Danach muss der Gewésserraum eine von der Gerinnesohle abhangige
Mindestbreite aufweisen. Der Gewasserraum besteht aus dem Raum fir eine natirliche
Gerinnesohle und den beiden Uferbereichen. Im Gewésserraum dirfen nur
standortgebundene, im offentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und
Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. Sofern keine tiberwiegenden

I nteressen entgegenstehen, kann die Behorde ausserdem u.a. die Erstellung zonenkonformer
Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten (Art. 41c Abs. 1 lit. aGSchV) oder zonenkonforme
Anlagen ausserhalb von dicht Uberbauten Gebieten auf einzelnen untiberbauten Parzellen
innerhalb einer Reihe von mehreren tberbauten Parzellen bewilligen (Art. 41c Abs. 1 it.
abis GSchV). Letztere Bestimmung steht seit dem 1. Mai 2017 in Kraft. Die
Gewasserraume waren von den Kantonen bis zum 31. Dezember 2018 festzulegen (UbgBst
zur Anderung vom 4.5.2011 Abs. 1). Solange in einem Gebiet der Gewasserraum nicht
festgelegt ist — mithin auch nach Ablauf der erwahnten Frist (vgl. Fritzsche, a.a.O., Art. 36a
GSchG N 69) —, gilt Abs. 2 UbgBest GSchV zur Anderung vom 4. Mai 2011, wonach
entlang von Fliessgewassern beidseits ein von der aktuellen Gerinnesohlenbreite
abhangiger Uferstreifen freizuhalten ist. Bei Fliessgewéssern mit einer Gerinnesohle bis 12
m Breite betrégt dieser Uferstreifen 8 m plus die Breite der bestehenden Gerinnesohle (lit.
a). Der Uferstreifen unterscheidet sich insoweit vom Gewasserraum gemass Art. 41a
GSchV, als letzterer ein Korridor ist, in dem das Gewasser nicht in der Mitte fliessen muss.
Der freizuhatende Uferstreifen ist von der Uferlinie zu messen (Stutz, Uferstreifen und
Gewasserraum - Umsetzung durch die Kantone, in: URP 2012, S. 105). Als solche gilt die
Begrenzungslinie eines Gewassers, bel deren Bestimmung in der Regel auf einen
regelméssig wiederkehrenden héchsten Wasserstand abgestel It wird (Fritzsche, a.a.O., Art.
36aN 71).



E.43

Wie die Dienststelle rawi zutreffend erwog, wurde der Gewasserraum beim Sal zfassbach
noch nicht festgelegt, weshalb der erwahnte Abs. 2 UbgBest GSchV zur Anderung vom 4.
Mai 2011 zur Anwendung kommt und ein Ubergangsrechtlicher Uferstreifen zu
berticksichtigen ist. Die Dienststelle rawi geht ebenso zutreffend von einem Gewasserraum
von insgesamt 17,80 m (ab Gewassermitte je 8,90 m) aus. In Anwendung von Abs. 2 lit. a
UbgBest GSchV zur Anderung vom 4. Mai 2011 bedeutet dies, dass die Dienststelle rawi
dabei von einer Gerinnesohlenbreite des Sal zfassbachs von 0,60 m ausgegangen ist
(beidseitig der Gewassermitte 8 m plus die Breite der Gerinnesohle [0,60 m] plus die Halfte
der Breite Gerinnesohle [0,30 m]), was auch den Darstellungen auf den Bauplénen
entspricht (vgl. auch Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement des Kantons Luzern
[BUWD], Der Gewasserraum im Kanton Luzern, Richtlinien vom 1.3.2012, S. 21; Urteil
des Kantonsgerichts Luzern 7H 17 238 vom 1.6.2018 E. 5.2; Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 12 11 vom 7.8.2012 E. 5d). Mit Blick auf die
Baugesuchsunterlagen fest steht sodann, dass das geplante Mehrfamilienhaus einen
Abstand von ca. 6,30 m und der geplante Sitzplatz einen solchen von ca. 8,10 m zur
Gewassermitte des eingedolten Sal zfassbachs aufweist. Weiter hédlt das Untergeschoss
einen Abstand von ca. 4,30 m und die Schallschutzmauer (inkl. Service-Tor) einen solchen
von ca. 3,60 m zur Gewassermitte des eingedolten Salzfassbachs ein. All diese Bauten und
Anlagen liegen damit (zum Teil deutlich) innerhalb des Gewasserraums. Zudem befindet
sich auch der Grossteil der geplanten Entwasserungsanlagen innerhalb des Gewasserraums
des eingedolten Sal zfassbachs. Unerheblich ist bei alledem, ob es sich bei diesen in den
Gewasserraum ragenden V orhaben um ober- oder unterirdische Bauten handelt (hierzu
sogleich). Massgebend allein ist, dass der Gewasserraum in entscheidender Weise durch
nicht standortgebundene Bauten tangiert wird, wovon auch die Dienststelle rawi ausging,
ansonsten sie die — ihrer Ansicht nach hierzu notwendige — Bewilligung nicht erteilt hétte.
Die Realisierung dieser baulichen Massnahmen ist demnach nur in Form einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 GSchV moglich. Die Dienststelle rawi hat
diese u.a. mit der Begriindung erteilt, dasin diesen Verfahren betroffene Siedlungsgebiet
sei mit bestehenden Bauten und Anlagen bereits mehrheitlich bebaut und gelte daher as
dicht bebautes Gebiet. Beim Bauvorhaben handle es sich um zonenkonforme Bauten und
Anlagen innerhalb des Gewasserraums, denen keine Gberwiegenden Interessen
entgegenstiinden, weshalb die Ausnahmebewilligung erteilt werden kénne.

E.44

Das Kantonsgericht hat unléngst in einem ahnlich gelagerten Fall, wo es ebenfalls um eine
gewasserschutzrechtliche Ausnahmebewilligung fur in den Gewasserraum ragende Anlagen
(betreffend den in Bezug auf das hier strittige Vorhaben in néchster Nahe gelegenen
Salzfasshohebach) ging, Folgendes festgehalten: (Auszug aus dem Urtell des
Kantonsgerichts Luzern 7H 18 243/245 vom 14.4.2020 E. 5.5-5.6) "5.5. 5.5.1. Art. 41c Abs.
1 GSchV beschréankt die Erstellung von Anlagen, ohne aber den Begriff zu definieren. Esist
auf die Rechtslage zur Bewilligungspflicht im Sinn von Art. 22 des Bundesgesetzes tiber
die Raumplanung (RPG; SR 700) abzustellen (Fritzsche, a.a.O., Art. 36a GSchG N 112).
Die Bewilligungspflicht erstreckt sich demnach auf jene kiinstlich geschaffenen und auf
Dauer angelegten Einrichtungen, die in bestimmter fester Beziehung zum Erdboden stehen
und geeignet sind, die Vorstellungen Gber die Nutzungsordnung zu beeinflussen, sei es,
dass sie den Raum ausserlich erheblich veréndern, die Erschliessung belasten oder die



Umwelt beeintréchtigen (BGE 139 11 134 E. 5.2 mit Hinweisen). Unter Anlagen sind
sowohl oberirdische als auch unterirdische Bauten, Verkehrswege und andere ortsfeste
Einrichtungen, aber auch bloss Terrainveranderungen zu verstehen (Fritzsche, aa.O., Art.
36aGSchG N 112; vgl. auch Art. 7 Abs. 7 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz
[USG; SR 814.01]). Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. aGSchV setzt
sodann voraus, dass die Bauparzelle im dicht Gberbauten Gebiet liegt. Ob dicht Uberbautes
Gebiet vorliegt oder nicht, ist eine Rechtsfrage. Ein Ermessen steht den Behorden erst bei
der Frage zu, ob — bel Vorliegen von dicht Uberbautem Gebiet — eine Ausnahmebewilligung
zu erteilen ist und wenn ja, unter welchen Bedingungen und Auflagen (BGE 14011 444 E. 5
und 6). Das "dicht Uberbaute Gebiet" ist ein Begriff der GSchV und damit des
Bundesrechts, der bundesweit einheitlich auszulegenist (BGE 140 11 428 E. 7;
Fritzsche/BOsch/Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, Bd. 2, 6. Aufl. 2019, S. 1017). Es
handelt sich dabei um einen unbestimmten Rechtsbegriff, der durch Lehre und
Rechtsprechung naher konkretisiert werden muss. Der Begriff ist restriktiv auszulegen
(BGE 140111 428 E. 7). Im erlauternden Bericht des Bundesamts fur Umwelt (BAFU) vom
20. April 2011 zur Parlamentarischen Initiative Schutz und Nutzung der Gewasser (07.492)
— Anderung der Gewésserschutz-, Wasserbau-, Energie- und Fischereiverordnung wird
dargelegt, dass die Ausscheidung eines Gewasserraums in Stadten oder Dorfzentren, die
dicht Uberbaut sind (z.B. stédtische Quartiere in Basel am Rhein oder in Zirich an der
Limmat), oft nicht oder nur den Gegebenheiten angepasst sinnvoll sei. Die
Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 Satz 2 GSchV solle hier eine
Siedlungsentwicklung nach innen und eine aus Sicht der Raumplanung erwiinschte
stédtebauliche Verdichtung erméglichen (aa.O., S. 15). Ausserhalb der dicht Uberbauten
Zentren, z.B. in locker Uberbauten Aussenquartieren, sei der Gewasserraum dagegen nach
den Vorgaben von Art. 41a Abs. 1-3 GSchV bzw. Art. 41b Abs. 1 und 2 GSchV
auszuscheiden (a.a.O., S. 12 und 13; vgl. zum Ganzen BGE 143 11 77 E. 2.4; Urtell des
Kantonsgerichts Luzern 7H 17 238 vom 1.6.2018 E. 5.3.3, auch zum Folgenden). Das
Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE) und das BAFU haben in Zusammenarbeit mit den
Kantonen das Merkblatt " Gewasserraum im Siedlungsgebiet” vom 18. Januar 2013
erarbeitet (im Folgenden: Merkblatt). Darin wird unter anderem festgehalten, dass eine
Ausnahme von den Mindestbreiten ermdglicht werden solle, wo der Gewasserraum die
natdrlichen Funktionen auch auf lange Sicht nicht erfillen konne. Dabei liege der Fokus auf
dem Land entlang dem Gewésser und nicht (wie beim raumplanerischen Begriff des
weitgehend Uberbauten Gebiets) auf dem Siedlungsgebiet als Ganzem (a.a.O., S. 3-4). Der
Betrachtungsperimeter sei in einer Einzelfallbeurteilung zu definieren. Er misse sich
entweder logisch abgrenzen lassen (Strassengeviert, Topographie, Bebauungsmuster) oder
mindestens eine Flache von 5000 m?2 aufweisen (in Langsrichtung und nur einseitig des
Gewaéssers; aa.0., S. 11). Das Merkblatt enthélt eine Kriterienliste zur Bestimmung des
dicht Uberbauten Gebiets, betont aber, dass den Kantonen ein Spielraum zustehe. Es seien
Aspekte der Gewasser- und der Siedlungsentwicklung heranzuziehen und sowohl
ubergeordnete K onzepte al's auch die konkrete Situation vor Ort zu berticksichtigen (a.a.O.,
S. 4). Fur dicht Uberbautes Gebiet spreche der Umstand, dass es sich um eine Zentrums-
oder Kernzone oder einen Entwicklungsschwerpunkt handle; gegen diese Qualifikation
spreche das V orhandensein bedeutender Griinrdume oder von Gewasserabschnitten mit
Okologischer oder landschaftlicher Bedeutung (im Ist-Zustand oder nach getroffenen
Aufwertungsmassnahmen). Zu beriicksichtigen seien weiter die Bebaubarkeit und die
Parzellenflache, die bauliche Nutzung in der Umgebung und die Néhe zu 6ffentlichen



Anlagen an Gewassern. Im Einzelfall konnten Gewasserzustand und -grdsse eine Rolle
spielen (a.a.0., S. 4-6). Eine sachgerechte Planung setzt einen geniligend gross gewahlten
Perimeter voraus. Daher darf der Blick nicht ausschliesslich auf eine konkrete Bauparzelle
und die unmittelbar angrenzenden Parzellen gerichtet werden. Vielmehr ist eine
Gesamtbetrachtung anzustellen, mit Blick auf die bestehende Bebauungsstruktur des
Gemeindegebiets (Fritzsche/Bosch/Wipf, aa.O., S. 1019). Planungsperimeter ist —
zumindest in kleineren Gemeinden — in der Regel das Gemeindegebiet. Dabei liegt der
Fokus auf dem Land entlang des Gewassers (vgl. das bereits zitierte Urtell des
Kantonsgerichts Luzern 7H 17 238 vom 1.6.2018 E. 5.3.4). Wie die Beispieleim
Erlauternden Bericht zeigen, hat der Verordnungsgeber eine Anpassung des
Gewasserraums bzw. Ausnahmebewilligungen vor allem in dicht Uberbauten stadtischen
Quartieren und Dorfzentren zulassen wollen, die (wie Basel und Zurich) von Flissen
durchquert werden. In solchen Gebieten sollen die raumplanerisch erwiinschte
stadtebauliche Verdichtung und die Siedlungsentwicklung nach innen ermdglicht und
Baulticken geschlossen werden konnen. Dagegen besteht in peripheren Gebieten, diean ein
Fliessgewasser angrenzen, regelmassig kein Gberwiegendes Interesse an einer verdichteten
Uberbauung des Gewasserraums. Hier muss daher der minimale Raumbedarf des
Gewassers (gemass Art. 41a Abs. 2 und Art. 41b Abs. 1 GSchV) grundsétzlich respektiert
und von nicht standortgebundenen Anlagen freigehaten werden (BGE 143 11 77 E. 2.7, 140
1437 E. 5.1, 140 11 428 E. 7). Die Freihaltung des Gewésserraums kann sich zudem
aufdrangen, wenn davon auszugehen ist, dass eine sinnvolle Nutzung des Baugrundstiicks
auch ohne Inanspruchnahme des Gewésserraums ohne Weiteres moglich ist (vgl.
BGer-Urteile 1C_106/2018 vom 2.4.2019 E. 5.8, 1C_444/2015 vom 14.3.2016 E. 3.6.4).
5.5.2 Wird der Fokus zunéchst eng auf das Gebiet um den Sal zfasshdhebach gelegt, so zeigt
sich, dass das Gewasser gemass dem Grundbuchplan (vgl. Geoportal des Kantons Luzern)
zunéchst auf dem Grundsttick Nr. w, GB Luzern, rechtes Ufer, zutage tritt, entlang dessen
Grenzen zum Grundsttick Nr. v und x, beide GB Luzern, rechtes Ufer, Uber das Grundstiick
Nr. u, GB Luzern, rechtes Ufer, fliesst, bevor esim siidlichen Bereich des Grundstiicks Nr.
x eingedolt unter der Strasse Salzfasshthe und dann weiter offen (teilweise in einem
Waldstiick) auf den Grundstiicken Nrn. t, sund r, alle GB Luzern, rechtes Ufer, verlauft,
bevor es unterirdisch kanalisiert und in den See eingeleitet wird. Samtliche der genannten
Grundstiicke weisen eine Bebauung auf. Sie liegen in der zwei- bzw. dreigeschossigen
Wohnzone mit einer UZ von 0,15 bis 0,25. Das Wohngebiet Sal zfass mit der Salzfasshéhe
gehort zu den 0Ostlichsten Quartieren der Stadt Luzern am Vierwal dstéttersee. Bezogen auf
das gesamte Stadtgebiet liegt das Gebiet Salzfass peripher. Es liegt, wie aus dem Ortsplan
und der Luftaufnahme im Geoportal des Kantons Luzern deutlich wird, in einem relativ
schmalen Siedlungsgtirtel zwischen dem Megger Golfplatz und dem Seeufer. Ausgehend
vom dicht bebauten Zentrum der Stadt Luzern nimmt die Bebauungsdichte und vor alem
-tiefe entlang des rechten Seeufers nach dem Seeburgwald, der eine deutliche Zasur
zwischen den stadtischen Quartieren Vorder Seeburg und Salzfass darstellt, und namentlich
auf Hohe Sal zfasshéhe deutlich ab. Damit unterscheidet sich der streitbetroffene
Sachverhalt insbesondere wesentlich von demjenigen in der Gemeinde Ruischlikon, welcher
dem BGE 140 11 437 zugrunde lag und der unter anderem infolge der durchgehend dichten
Agglomeration entlang dem linken Zirichseeufer zur Bejahung eines dicht Uberbauten
Gebiets fuhrte. Trotz der Uberbauung samtlicher genannter Parzellen um den

Sal zfasshohebach ist diese Uberbauung weder innerhalb eines weiten noch eines engen
Betrachtungsperimeters als dicht zu betrachten. Die Salzfasshohe stellt weder einen Tell



einer durchgehenden, dicht bebauten Agglomeration, einen Entwicklungsschwerpunkt oder
ein Quartierzentrum der Stadt Luzern dar, noch kann dieses Wohngebiet fir sich allein als
dicht Uberbaut betrachtet werden. Wie die Beschwerdefiihrer zu Recht vorbringen, verfiigen
die Grundstiicke beidseits des Sal zfasshthebachs angesichts einer UZ von maximal 0,25
Uber teilwei se betréchtliche Umschwiinge, Grinflachen und sogar bewal dete Flachen.
Hangwarts, nordostlich der Liegenschaft der Beschwerdefthrer liegt eine (bislang)
unuberbaute Parzelle und dahinter der Golfplatz mit einer grossen Grunfléche. Die
Salzfasshohe ist insgesamt eher locker bebaut. Im Weiteren ist festzuhalten, dass —
zumindest was die projektierte Einstellhalle betrifft — eine Bebauung des Baugrundstiicks
Nr. x wohl auch unter Wahrung des Gewasserraums moglichiist. (...) 5.5.3. Das Vorliegen
dicht Uberbauten Gebiets ist dem Gesagten zufolge und entgegen der Auffassung der
Dienststelle rawi im hier relevanten Ortsteil zu verneinen. Entgegen deren Entscheid lassen
sich die Anlagen im Uferstreifen nicht gestitzt auf Art. 41c Abs. 1 lit. aGSchV bewilligen.
5.6. 5.6.1. Eine Ausnahmebewilligung lasst sich im Ubrigen entgegen der Ausfiihrungen
der Dienststelle rawi auch nicht auf Art. 41c Abs. 1 lit. abis GSchV stitzen. Gemass dieser
Bestimmung kann im Gewasserraum die Erstellung zonenkonformer Anlagen ausserhalb
dicht Uberbauter Gebiete auf einzelnen unuberbauten Parzellen innerhalb einer Rethe von
mehreren Uberbauten Parzellen bewilligt werden, dies wiederum, sofern keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Mit Art. 41c Abs. 1 lit. abis GSchV ist die
Schliessung von Bauliicken auf dem zur Uberbauung vorgesehenen Grundstiick innerhalb
einer Reihe von bereits genutzten Parzellen beabsichtigt, und zwar im Sinn einer
Siedlungsentwicklung nach innen. Das kann nicht nur unuiberbaute, sondern auch teilweise
uberbaute Grundstlicke betreffen (vgl. BGer-Urteil 1C_217/2018 vom 11.4.2019 E. 3.6;
vgl. zum Ganzen: Fritzsche, Die Bedeutung des Begriffs "dicht Uberbaut”, in: URP 2016 S.
780; Iten, Die Revision der Vorschriften zum Gewasserraum in der
Gewaésserschutzverordnung, in: URP 2016 S. 810 f.). Die Umschreibung in der Verordnung
"einzelne unuberbaute Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren tiberbauten Parzellen”
lasst darauf schliessen, dass Baullicken im Sinn des Raumplanungsrechts gemeint sind.
Danach gelten einzelne uniberbaute Parzellen und Parzellenteile von geringer Fléche al's
Baulticken, die unmittelbar an das Uberbaute Gebiet grenzen, von nachbarlicher
Uberbauung gepréagt sind und, namentlich wegen ihrer fortgeschrittenen Erschliessung, an
der Siedlungsqualitét teilhaben (BGE 132 11 218 E. 4.2). In der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung wird jeweils eine die einzel parzellentbergreifende, gebietsbezogene
Betrachtungsweise gefordert (BGer-Urteil 1A.41/2002 vom 26.11.2002 E. 4). Massgebend
ist eine qualitative Beurteilung, quantitative Gesichtspunkte allein konnen nicht den
Ausschlag geben (BGE 132 11 218 E. 4.2.3-4.2.5). 5.6.2. Um eine Baulticke im
beschriebenen Sinn handelt es sich beim Grundstiick Nr. x offenkundig nicht, zumal dieses
eine bestehende Bebauung aufweist. Auch ist dabei nicht von einer teilweisen Uberbauung
dieses Grundstticks auszugehen, welche die Anwendung von Art. 41c Abs. 1 lit. abis
rechtfertigen kénnte. 5.7. Unter diesen Umstanden sind auch die Ausfiihrungen der
Dienststelle rawi und der Beschwerdegegner unbeachtlich, wonach einzelne Bauteile nur
minim in den Gewasserraum hineinragen wirden resp. dass vorliegend keine
Auswirkungen auf das Gewasser entstiinden. Solche Uberlegungen kénnen im Rahmen der
Interessenabwagung nach Art. 41c Abs. 1 GSchV einfliessen, begriinden aber keine
eigenstandigen Ausnahmekriterien und setzen voraus, dass einer der Ausnahmetatbesténde
nach lit. a-d dieser Bestimmung erfillt ist. Auch aus dem Umstand, dass Abstande nach
dem WBG eingehalten sind, 1&sst sich vorliegend nichts ableiten. (...)"



E. 45

Mit Blick auf gewasserschutzrechtliche Fragestellungen nichts anderes ergibt sich
grundsétzlich fir die hier strittige Bauparzelle Nr. g an der Seeburgstrasse 73. Auch dieses
Grundstiick befindet sich im Quartier Seeburg-W rzenbach-Buttenen am 6stlichen Rand
der Stadt Luzern, im Bereich des relativ schmalen Siedlungsgurtels zwischen der

L andschaftsschutzzone Sal zfass respektive dem Megger Golfplatz einerseits und dem
Vierwal dstéttersee andererseits, stadtauswarts Richtung Megger Gemeindegebiet gesehen
nach dem Seeburgwald und noch vor den letzten stadtischen Fluren
Rabstock/Ober-Rabstock/Warteflue. Die Parzelle selber liegt im Spickel zur westlichen
Nachbarsparzelle Nr. z mit dem eingedolten Sal zfassbach, der Seeburgstrasse (die ihrerseits
— mit acht kleineren, unbebauten Gartenparzellen — Nr. g vom Vierwal dstéttersee getrennt
ist) sowie nordlich der Salzfassstrasse, welche nach ca. 80 m unter dem Bahntrassee
hindurch in Richtung Norden verlauft und von der nach weiteren ca. 130 m die oben
genannte Sal zfasshthe abzweigt. Die Parzellen im betroffenen Wohngebiet weisen
Uberwiegend eine Bebauung auf. Sie liegen — abgesehen von der 6ffentlichen Zwecken
dienenden und im Eigentum der ... stehenden Parzelle Nr. p — allesamt in der zwei- und
dreigeschossigen Wohnzone mit einer Uberbauungsziffer (UZ) von 0,15 - 0,25. Das
betroffene Wohngebiet liegt vom stadti schen Hauptsiedlungsgebiet (inkl. dem

nachstgel egenen, grosseren stadti schen Gebiet Wirzenbach) getrennt. Es handelt sich um
keinen Entwicklungsschwerpunkt, sondern um eine peripher gelegene, exponierte und
damit begehrte Wohngegend respektive um ein bevorzugtes Villenquartier in Stadtnahe.
Die Bebauung ist nicht as dicht zu bezeichnen, viel eher handelt es sich um Grundstiicke
mit (auch mit Blick auf die maximale UZ von 0,25) teils betrachtlichen Umschwiingen,
Grunflachen und sogar bewal deten Flachen inkl. Bachtobel. Die Seeburgstrasse ist im hier
betroffenen Bereich sodann mit einer Uferschutzzone Gberlagert und bei dem 6stlich der
Bauparzelle gelegenen Waldmeli ster-Buchenwald auf respektive neben der
Bahntrassee-Parzelle (Nr. 0) handelt es sich um einen seltenen Standort von schweizweiter
Bedeutung (vgl. www.geo.lu.ch, Karte "Natur- und Kultur-objekte im Wald"). Und wenn
sich auch der etwas weiter gelegene, (hier sogar: extrem) seltene Wald von schwei zweiter
Bedeutung, der Seeburgwald (Flachen-Nr. 193; Ausrichtung: Altholz, seltene
Waldgesellschaft, Reptilien, Geotopschutz), an dessen stidlichen Rand in ca. 140 m
Entfernung zur streitbetroffenen Parzelle befindet, bekréftigen diese Umstande doch die
nach wie vor intakten Lebensraume in jenem Bereich des stadtischen Bodens. Wenn auch
vor alem die Bahn die Grundstiicke an der Seeburgstrasse/Sal zfassrain von jenen an der
Sal zf assstrasse/Sal zf asshdhe trennen, handelt es sich, sowohl in einem grosseren
Zusammenhang gesehen — angesichts der umliegenden Waldbesténde sowie der
Landwirtschafts- und Schutzzonen, aber auch dem grossziigigen Naherholungsgebiet
Megger Golfplatz — wie aber auch u.a. mit den grossziigigen Gartenanlagen zwischen den
Bebauungen im Kleinen gesehen, insgesamt um einen wertvollen Landschaftsraum mit
dichtem Lebensraumverbund (vgl. auch die Koordinationsbl&tter Stadt L uzern mit
Blrgenstock zum Schutzkonzept Vierwal dstéttersee, abrufbar unter https:.//lawa.lu.ch/-/me
dia/LAWA/Dokumente/njf/landschaften/|pvws/004_schutzkonzept_vierwal dstaettersee ko
ordinationsblaetter luzern.pdf?a=de-CH; zuletzt besucht am 5.5.2020), was klar gegen die
Annahme dicht Uberbauten Gebiets spricht. Damit ist auch betreffend das streitbetroffene
Grundstiick weder innerhalb eines weiteren noch eines engeren Betrachtungsperimeters von
einer dichten Uberbauung auszugehen. Der vorliegende Fall unterscheidet sich denn auch
deutlich von jenem Sachverhalt in der Gemeinde Ruschlikon, welcher dem BGE 140 |1 437



zugrunde lag und der unter anderem infolge der durchgehend dichten Agglomeration
entlang des linken Zirichseeufers zur Bejahung eines dicht Gberbauten Gebiets fuhrte. Es
kann im Ubrigen auf das Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 18 243/245 vom 14.4.2020
E. 5.5-5.6 verwiesen werden, dessen fUr die hier interessierende, gewasserschutzrechtliche
Frage relevanten Erwagungen vorne wiedergegeben wurden und die auch hier voll zur
Geltung kommen (vorne E. 4.4). Das Vorliegen dicht Uberbauten Gebiets ist dem Gesagten
zufolge und entgegen der Auffassung der Dienststelle rawi im hier relevanten Ortstell zu
verneinen. Entgegen deren Entscheid lassen sich die streitbetroffenen Anlagen im
Uferstreifen nicht gestiitzt auf Art. 41c Abs. 1 lit. aGSchV bewilligen. Im Ubrigen ist auch
in Bezug auf Grundstuick Nr. g davon auszugehen, dass eine sinnvolle Nutzung des
Baugrundstiicks ohne I nanspruchnahme des Gewasserraums nicht von vornherein
ausgeschlossen ist.

E.46.1

Eine Ausnahmebewilligung liesse sich im Ubrigen auch nicht auf Art. 41c Abs. 1 lit. abis
GSchV stiitzen. Gemass dieser Bestimmung kann im Gewasserraum die Erstellung
zonenkonformer Anlagen ausserhalb dicht Gberbauter Gebiete auf einzelnen untiberbauten
Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren Uberbauten Parzellen bewilligt werden, dies
wiederum, sofern keine tiberwiegenden Interessen entgegenstehen. Mit Art. 41c Abs. 1lit. a
bis GSchV ist die Schliessung von Bauliicken auf dem zur Uberbauung vorgesehenen
Grundstiick innerhalb einer Reihe von bereits genutzten Parzellen beabsichtigt, und zwar im
Sinn einer Siedlungsentwicklung nach innen. Das kann nicht nur undiberbaute, sondern auch
tellwel se Uberbaute Grundstiicke betreffen (vgl. BGer-Urtell 1C_217/2018 vom 11.4.2019
E. 3.6; vgl. zum Ganzen: Fritzsche, Die Bedeutung des Begriffs "dicht Gberbaut”, in: URP
2016 S. 780; Iten, Die Revision der Vorschriften zum Gewasserraum in der
Gewasserschutzverordnung, in: URP 2016 S. 810 f.). Die Umschreibung in der Verordnung
"einzelne untberbaute Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren Uberbauten Parzellen”
lasst darauf schliessen, dass Baullicken im Sinn des Raumplanungsrechts gemeint sind.
Danach gelten einzelne untiberbaute Parzellen und Parzellenteile von geringer Flache als
Baulticken, die unmittelbar an das Uberbaute Gebiet grenzen, von nachbarlicher
Uberbauung gepragt sind und, namentlich wegen ihrer fortgeschrittenen Erschliessung, an
der Siedlungsqualitét teilhaben (BGE 132 11 218 E. 4.2). In der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung wird jeweils eine die einzel parzel lentibergreifende, gebietsbezogene
Betrachtungsweise gefordert (BGer-Urteil 1A.41/2002 vom 26.11.2002 E. 4). Massgebend
Ist eine qualitative Beurtellung, quantitative Gesichtspunkte allein kénnen nicht den
Ausschlag geben (BGE 132 11 218 E. 4.2.3-4.2.5).

E.4.6.2

Um eine Baulticke im beschriebenen Sinn handelt es sich beim Grundsttick Nr. g
offenkundig nicht, zumal dieses eine bestehende Bebauung aufweist. Auch ist dabei nicht
von einer teilweisen Uberbauung dieses Grundstiicks auszugehen, welche die Anwendung
von Art. 41c Abs. 1 lit. abis rechtfertigen kdnnte.

E.4.7

Damit steht fest, dass die V oraussetzungen fiir die Erteilung einer
gewasserschutzrechtlichen Bewilligung nach Art. 41c Abs. 1 GSchV nicht erfillt sind und
das Vorhaben, welches im Uferstreifen geméass Abs. 2 UbgBest GSchV zur Anderung vom
4. Mai 2011 steht, gegen Bundesrecht verstosst. Die gewasserschutzrechtliche



Ausnahmebewilligung wurde zu Unrecht erteilt. Daran andert im Ubrigen nichts, dass -
anders a's der Salzfasshohebach im Urtell des Kantonsgerichts Luzern 7H 18 243/245
betreffenden Abschnitt — der Salzfassbach hier nicht offen verlauft, sondern tiber einen
weiten Verlauf eingedolt ist. Denn der Gewasserraum ist grundsétzlich auch bei solchen
Gewassern festzulegen; geschieht dies nicht (oder wird, was hier — wie auch der Entscheid
der Dienststelle rawi vom 27.10.2017 zeigt — nicht der Fall ist, nach Abwagung der
Interessen auf die Festlegung des Gewésserraumsi.S.v. Art. 4la Abs. 5 lit. b GSchV
ausdrucklich verzichtet; vgl. auch 8 11c Abs. 1 der Vollzugsverordnung zum
EinfUhrungsgesetz zum Bundesgesetz tiber den Schutz der Gewasser [Kantonale
Gewasserschutzverordnung, KGSchV; SRL 703]), kommen auch bei solchen Gewassern
die Ubergangsbestimmungen der GSchV zur Anwendung. Nichts anderes ergibt sich
wiederum aus dem Entscheid der Dienststelle rawi, welche ebenfalls von einer
Ausnahmebewilligungspflicht ausging und die Bewilligung letztlich — wenn auch zu
Unrecht — erteilte.

E.5

Die Beschwerdeftihrer haben den Entscheid der Dienststelle rawi betreffend die gewéhrte
Ausnahmebewilligung formell nicht angefochten; vor Gericht blieb die
gewasserschutzrechtliche Thematik unbeanstandet. Es fragt sich, ob die
Gewasserschutzbestimmungen tatséchlich unberticksichtigt gelassen oder ob sie von Amts
wegen aufgegriffen werden sollen.

E.51

Was den formell unangefochten gebliebenen Entscheid der Dienststelle rawi anbelangt, ist
vorab auf Folgendes hinzuweisen: Erweist sich die kantonale Bewilligung im Ergebnis als
rechtsfehlerhaft, hat auch diese als mit der Baubewilligung angefochten zu gelten,
wenngleich formell keine entsprechenden Antrége gestellt werden. Denn einer gestiitzt auf
den dieser falschlicherweise zugrundeliegenden Ausnahmetatbestand erteilten
Baubewilligung kann letztlich keine Rechtswirksamkeit zukommen; oder anders gewendet:
Widerspricht eine kantonale Ausnahmebewilligung gewichtigen offentlichen Interessen und
ist sie daher aufzuheben, hat Gleiches auch fir die darauf basierende Baubewilligung zu
gelten. Dennoch ist die Dienststelle rawi im vorliegenden Fall nicht beizuziehen und sie gilt
auch nicht als Vorinstanz, denn die Parteien nehmen auch im mehrfachen Schriftenwechsel
nie Bezug zur kantonalen Bewilligung.

E.5.2

Sodann ist, wie dargelegt, das vorliegende Verfahren vom Untersuchungsgrundsatz
beherrscht (8 53 VRG) und das Gericht wendet das Recht von Amts wegen an (8 37 Abs. 2
VRG). Wenn auch diese Grundsétze durch die verschiedenen Mitwirkungspflichten wie
namentlich das Rigeprinzip erganzt werden, hat dies nicht zur Folge, dass sich das Gericht
nicht von sich aus mit Fragen beschaftigen kann, die Gber die vorgebrachten
Beanstandungen hinausgehen. Dies hat namentlich dort zu erfolgen, wo gewichtige
Offentliche Interessen tangiert sind (vgl. Wirthlin, Luzerner Verwaltungsrechtspflege, Bern
2011, N 21.4 mit Hinweisen). Gemass Praxis des Bundesgerichts handelt es sich bei den
Gewasserschutzbestimmungen alein der 6ffentlichen Ordnung willen erlassene und damit
derart gewichtigen offentlichen Zwecken dienende V orschriften, welche die Anwendbarkeit
auch ohne entsprechende Riige der Parteien rechtfertigen. Die Vorschriften dienten der
Gewaéhrleistung der natirlichen Funktionen der Gewasser, dem Schutz vor Hochwasser und



der Gewassernutzung und damit erheblichen 6ffentlichen Interessen. Zu beachten sei dabei,
dass der Gewasserraum gemass Art. 41a Abs. 2 GSchG die minimale Breite des
Gewaésserraums darstelle, der u.a. zur Sicherstellung der Gewésserfunktion nétig sei und
nicht unterschritten werden diirfe (BGer-Urteil 1C_505/2011 vom 1.2.2012 E. 3.1). Auch
das ehemalige Verwaltungsgericht hat denn die Bestimmungen zum Gewasserschutzraum
ohne explizite Rige der Parteien mit Verwels auf seine unbeschrankte
Uberpriifungsbefugnis und das vorgenannte Urteil des Bundesgerichts gleichwohl
berticksichtigt (Urteil desVerwaltungsgerichts LuzernV 11 167 vom 14.6.2012 E. 3a).
Daran ist nach wie vor festzuhalten, zumal dem Ubergangsrechtlichen Gewasserraum
bekanntlich die bedeutende Funktion einer Planungszone zukommt: Dies soll
gewdhrleisten, dass, wie hier, im Zeitraum nach dem Inkrafttreten der VVerordnung bis zur
definitiven Festlegung des Gewasserraums keine unerwiinschten neuen Anlagen errichtet
werden (BGE 140 11 437 E. 6.2), was es zwingend zu beachten gilt.

E.53

Uberwiegt, wie hier, das allgemeine I nteresse an der Einhaltung des objektiven Rechts, da
derart gewichtige 6ffentliche Interessen tangiert sind, hat das Kantonsgericht die
Bestimmungen zum Gewasserraum gemass dem GSchG und der GSchV daher auch ohne
ausdriickliche Ruge zu berticksichtigen und auf deren Einhaltung hin zu Gberprifen. Daraus
folgt, dass esfur die Errichtung des wohl zonenkonformen, indes nicht standortgebundenen
Mehrfamilienhauses mit den funf Wohnungen sowie der Einstellhalle auf Grundstiick Nr. g
einer Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 GSchV bedarf, die aber nicht erteilt
werden kann, da das V orhaben nicht in einem dicht Uberbauten Gebiet zu liegen kommt.
Die dennoch erteilte Baubewilligung, respektive die basierend auf dem zu Unrecht
angenommenen Ausnahmetatbestand erteilte Bewilligung erweist sich damit als nicht
rechtméssig und ist daher aufzuheben. Anzufiigen bleibt, dass es sich bel diesem Ergebnis
nicht um eine fir den Beschwerdegegner unvorhersehbare neue rechtliche Wirdigung
handelt, zu welcher diesem vorgangig hétte Gelegenheit zur Stellungnahme geboten werden
mussen. Hier hat das Gericht lediglich das Recht anders angewendet, das aber schonim
angefochtenen Entscheid respektive der dieser zugrundeliegenden kantonalen Bewilligung
ausdriicklich behandelt wurde. Der Beschwerdegegner hatte jederzeit Zugang zu sémtlichen
Akten und konnte die Sache und die Rechtslage umfassend prifen.

E.6

Als Zwischenfazit steht somit fest, dass die gewasserschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung im vorliegenden Fall zu Unrecht erteilt wurde, was es vom
Kantonsgericht zu berlicksichtigen gilt, und weshalb die angefochtene Baubewilligung
mitsamt dem dieser zugrundeliegenden Entscheid der Dienststelle rawi aufzuheben ist; dies
letztlich in Gutheissung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde. Das Bauvorhaben l&sst sich
nicht wie geplant verwirklichen, daeszum Teil erheblich in den Uferstreifen gemass Abs. 2
UbgBest GSchV zur Anderung vom 4. Mai 2011 hineinragt. Angesichts dessen braucht auf
die eigentlichen Vorbringen der Beschwerdefiihrer nicht néher eingegangen zu werden.
Immerhin ist auf das Folgende hinzuwei sen:

E.7
Far alfallige kinftige Projekte entscheidend ist die Frage nach dem massgebenden Terrain.

E.71



Die Vorinstanz argumentiert im angefochtenen Entscheid, dass auf dem Baugrundstiick in
der Vergangenheit verschiedentlich Geléandeverénderungen vorgenommen worden seien,
was der Hohenlinienplan 1933 wie auch die Karten von Swisstopo und die bewilligten
Bauplane von 1952 belegten. Alle diese Karten zeigten mutmasslich den dannzumal
herrschenden Gelandeverlauf. Jedoch vermochten weder der Hohenlinienplan 1933 noch
die Karten von Swisstopo einen eindeutigen, natrlich gewachsenen Terrainverlauf
nachzuweisen. Zudem handle es sich beim Hohenlinienplan 1933 um keinen amtlich
beglaubigten Plan und aufgrund der Aquidistanz von 10 m der Karten von Swisstopo lasse
sich kein verlasslicher Schluss tiber einen genauen Gelandeverlauf ableiten. Die
Bauherrschaft habe sich unter diesen Umsténden zu Recht auf die bewilligten Bauplane von
1952 bezogen, die das gewachsene Terrain korrekt festlegten.

E.7.2

Die Beschwerdefiihrer beanstanden den Bezug auf die Baupléne von 1952. Die Vorinstanz
setze sich Uber die Tatsache hinweg, dass das gewachsene Terrain auf dem Baugrundstiick
gut dokumentiert sei und ohne weiteres festgestellt werden konne. Fur die Erstellung des
nun zu ersetzenden Wohn- und Geschéftshauses im Jahr 1952 sei der Bebauungsplan aus
dem Jahr 1951 massgebend gewesen, dessen Hohenlinien dem Hohenlinienplan aus dem
Jahr 1933 exakt entsprachen. Bel diesem Bauvorhaben und auch spéter sei das gewachsene
Terrainin keiner Art und Weise verandert worden. Der Hohenlinienplan 1933 sl mit den
damaligen Mitteln fachménnisch durch einen Grundbuchgeometer erstellt worden und
zeige minuti6s auf, wie das natirliche und gewachsene Terrain verlaufen sei. Dieser Plan
sei amtlich beim Geoinformationszentrum (GIS) hinterlegt. Auf den streitbetroffenen
Bauplénen sei das gewachsene Terrain rechtswidrig erhoht worden. Der Verlauf des
gewachsenen Terrains habe damals fur das zwei geschossige Gebaude keine Bedeutung
gehabt und sei darum in den Baueingabeplanen von 1952 und insbesondere im Ansichtsplan
nur ungenau eingezeichnet worden. Zwischen 1933 und 1952 sei das gewachsene Terrain
nicht verandert worden, ausser entlang der Salzfassstrasse auf der Ostseite des Grundstiicks
Nr. g. Die Salzfassstrasse sei indessen ohne jeden Einfluss auf das gewachsene Terrainim
Bereich des geplanten neuen Hauses gewesen.

E. 731

Die Bestimmung des gewachsenen (bzw. tiefer gelegten) Terrainsist relevant fur die
Berechnung der Anzahl Vollgeschosse eines Bauvorhabens: § 138 Abs. 1 Anhang PBG legt
fest, dass das Untergeschoss dann mitzurechnen ist, wenn es mit mehr als zwel Dritteln
seiner Aussenflachen aus dem ausgemittelten gewachsenen oder tiefer gelegten Terrain
hinausragt und dass weitere Untergeschosse — mit der Ausnahme von Zu- und Wegfahrten
von Einstellhallen — nicht sichtbar sein dirfen. Das Kantonsgericht hatte sich
verschiedentlich mit der Frage des gewachsenen Terrains zu befassen (vgl. LGVE 2009 11
Nr. 12 E. 4c, 2001 Il Nr. 19, 1993 Il Nr. 3; Urteile des Verwaltungsgerichts Luzern V 11
184/185 vom 31.7.2012 E. 6a, V 01 302 vom 16.1.2003 E. 6a). Geméass dieser Praxis
entspricht das gewachsene Terrain grundsétzlich dem nattirlichen Gelandeverlauf. Falls auf
dem Grundstiick schon verschiedentlich Aufschittungen vorgenommen wurden, gilt als
natlrlich gewachsenes Terrain in erster Linie digjenige Hohe, die bei friiheren Bauarbeiten
in genehmigten Bauplanen (al's solches) festgelegt worden ist. D.h. massgeblich ist nicht
das neue gestaltete und bewilligte, sondern das aus den bewilligten Pldnen ersichtliche
ursprungliche Terrain (Urtell des Verwaltungsgerichts Luzern V 01 302 vom 16.1.2003 E.
6¢). Wird indessen ein Gelénde erstmal s Uberbaut, galt nach der damaligen Praxis des



Regierungsrats derjenige Gelandeverlauf als nattirlich gewachsen, der seit mindestens zehn
Jahren ohne Aufschittungen oder Abgrabungen bestanden hat (LGVE 1989 I11 Nr. 20). Das
ehemalige Verwaltungsgericht hat sich ebenfalls fur eine zeitliche Schranke ausgesprochen,
ohne sich jedoch in Bezug auf deren Dauer endgultig festzulegen. Immerhin hat es
Abklarungen des Terrainverlaufs Uber einen Zeitraum von 20 Jahren hinweg al's geniigend
erachtet (LGVE 1993 Il Nr. 3 E. 2c¢). Es muss mithin nicht Giber Jahrzehnte hinweg
nachgeforscht werden, ob irgendwann eine Terrainveranderung vorgenommen worden ist.
Immerhin sind auch weiter als 20 Jahre zuriickliegende Aufschittungen beachtlich, wenn
dafUr klare Grundlagen vorhanden sind (zum Ganzen: LGVE 2013 Nr. 5 E. 3a; Urtell des
Verwaltungsgerichts Luzern V 03 271 vom 25.5.2004 E. 4b). Entscheidend alleinist, ob
diese Grundlagen eine gesicherte Auskunft Gber digjenige Hohe Gber Meer geben, die bel
friheren Bauarbeiten festgel egt worden und damit a's gewachsenes Terrain im oben
dargelegten Sinn zu qualifizieren ist. Dabei kann auch auf fachgerechte Erhebungen eines
bei gezogenen Sachverstandigen abgestellt werden; dies gilt insbesondere dann, wenn nicht
anhand von friiheren genehmigten Baupl&nen die Hohe des gewachsenen Terrains
zweifelsfrel nachgewiesen werden kann (LGVE 20131V Nr. 5 E. 3b; vgl. Urtell des
Verwaltungsgerichts Luzern V 11 184/185 vom 31.7.2012 E. 6). Mit dem Abstellen auf das
urspriinglich gewachsene Terrain soll verhindert werden, dass ein Grundeigentiimer sein
Grundstiick aufschittet, um die Héhenlage von kinftigen Bauten zu Lasten von
Nachbargrundstiicken verbessern zu konnen. Zudem kdnnten damit unerwiinschte
Verénderungen des Orts- und Landschaftshilds entstehen (LGVE 2009 11 Nr. 12 E. 4c; zum
Ganzen: LGVE 2017 IV Nr. 1 E. 4.3; Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 17 224/240
vom 3.5.2018 E. 5.4 [bestatigt in BGer-Urteil 1C_292/2018 vom 14.12.2018]). Einein der
Praxis herausgebildete oder gesetzlich festgel egte zeitliche Frist, nach deren Ablauf
gestaltetes Terrain ohne Weiteres zu gewachsenem wurde, besteht im Kanton Luzern —im
Gegensatz zu anderen Kantonen wie Zurich — nicht (vgl. BGer-Urteil 1C_170/2009 vom
28.8.2009 E. 3 mit Hinweisen). Nachtréglich gestaltetes Terrain ist nur dort massgeblich,
wo esin nicht missbréuchlicher Weise zu einer grossflachigen Veranderung gekommen ist.
Kleinrdaumige Geldndeanpassungen auf einzelnen Grundstticken bleiben dagegen
grundsétzlich unbeachtlich. Ausnahmen sind denkbar, wenn die Veranderungen aus
Griunden, die nicht in der Verantwortung des Grundeigentiimers stehen, nicht
wiederhergestellt werden kdnnen oder eine Wiederherstellung zu stossenden Ergebnissen
fuhren wirde. Dies kann bei grossflachigen Gelandeaufschittungen der Fall sein, die

bei spiel sweise im Rahmen und bedingt durch den Bau einer Strasse vorgenommen worden
sind (LGVE 2013 1V Nr. 5 E. 3b mit Hinweis auf das Urteil des Verwaltungsgerichts des
Kantons St. Gallen B 2011/106 vom 20.3.2012 E. 5.2).

E. 732

Vorliegend geht es nicht um die erstmalige Uberbauung des Grundstiicks Nr. g, sondern es
soll auf einem bereits mit einem Wohnhaus tberbauten Grundstiick ein neues
Mehrfamilienhaus realisiert werden. Rechnung zu tragen gilt es ferner dem Umstand, dass
das Terrain des Baugrundstiicks bereits durch den Bau der Sal zfassstrasse (heute
Grundstiick Nr. n, GB Luzern rechtes Ufer) vor der erstmaligen Uberbauung
Veranderungen erfahren hatte. Auf das (umstrittene) Ausmass dieser Verénderungen wird
zurtickzukommen sein. Im Sinn der vorstehend zitierten Rechtsprechung gilt aber in erster
Linie digenige Hohe Uber Meer als gewachsenes Terrain, die bei den friheren Bauarbeiten
in den genehmigten Pléanen festgelegt worden ist. Eine entsprechende Bestimmung des
gewachsenen Terrains hat die Bauherrschaft in ihrem Baugesuch vorgenommen, indem sie



ihrem Projekt das gewachsene Terrain gemass "Baueingabe 1952" zugrunde legte.

E. 733

Im Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass samtliche Planunterlagen (Hohenlinienplan aus
dem Jahr 1933, Bebauungsplan aus dem Jahr 1951, Bauplane aus dem Jahr 1952), auf

wel che gemaéss den sich widersprechenden Aussagen der Verfahrensbeteiligten (mit jeweils
unterschiedlichen Ergebnissen) im Zusammenhang mit der Feststellung des gewachsenen
Terrains abzustellen ist, bedeutend tber den in der genannten Rechtsprechung erwahnten
Zeithorizont von 20 Jahren hinausreichen. Bel Widerspriichen der Planinhalte und gerade
angesichts des Alters der genannten Plane liegt es— insbesondere, wenn auf einem
Grundstiick mehrfach Terrainveranderungen vorgenommen wurden — aus Praktikabilitéats-
und Kontinuitatstiberlegungen sowie mit Blick auf die Rechtssicherheit nahe, auf die
jeweils aktuellsten vorhandenen Angaben abzustellen, soweit nicht zwingende Grinde
gegen ein solches V orgehen sprechen. Sollen demgegeniber nach Ansicht eines
Verfahrensbeteiligten weiter zurtickliegende Plane herangezogen werden, muss dieser
substantiiert aufzeigen, weshalb die in den dteren Planen enthaltenen Angaben
aussagekréaftiger sind als digjenigen der neueren Pléne respektive dass und inwiefern die
neueren Plane unklare, ungenaue oder gar unzutreffende Angaben enthalten.

E.74

Das Baugrundstiick wurde in den 1950er Jahren mit dem bestehenden Gebaude Uberbad.
Die entsprechenden Bauplane, die den Akten in Kopie beiliegen, wurden vom Stadtrat im
Jahr 1952 genehmigt. Auf den Planen ist mit der Bezeichnung "nat. Gelande" der aus Sicht
der damaligen Bauherrschaft und Baubewilligungsbehtérde massgebende natirliche
Gelandeverlauf eingezeichnet. Hohenkoten enthalten diese Pléne zwar nicht. Indessen leitet
die Bauherrschaft aus der Hohenlage der Sal zfassstrasse, welche auch die
Beschwerdefiihrer im Ubrigen nicht bestreiten und anhand des in den Bauplanen

eingezei chneten Massstabs, die Ubrigen zur Bestimmung des Verlaufs des gewachsenen
Terrains erforderlichen Hohenkoten ab. Dieses Vorgehen ist zur Bestimmung der
Hohenkoten eines auf einem Plan eingezeichneten Terrainverlaufs grundsétzlich zulassig.
Dass diese Herleitung der Gbrigen Hohenkoten im vorliegenden Fall fehlerhaft wére, ist
weder ersichtlich noch wird solches von den Beschwerdefihrern substantiell geltend
gemacht. Nach der Rechtsprechung kann denn auch auf Koten abgestellt werden, die sich
bloss indirekt aus den Bauplénen ergeben (vgl. Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 17
224 vom 3.5.2018 E. 5.5.2). Soweit die BeschwerdefUhrer die Tauglichkeit der Bauplane
1952 zur Wiedergabe des gewachsenen Terrains in grundsétzlicher Hinsicht bestreiten, da
es sich dabei lediglich um einen vom Architekten ... gezeichneten Ansichtsplan handle,
kann ihnen nicht gefolgt werden, dies nicht zuletzt aus dem Grund, dass der nattrrliche
Gelandeverlauf auch im Schnittplan A-A eingezeichnet ist. Es besteht kein Hinweis darauf,
dass die Einzeichnung des V erlaufs des nattrlichen Gelandes respektive des gewachsenen
Terrains auf diesen Planen keine Bedeutung gehabt hétten und nur ungenau eingezeichnet
worden wéren, wie die Beschwerdefiihrer behaupten, zumal sie selbst darauf hinweisen,
dass der planverfassende Architekt ... bereits den Bebauungsplan erstellt hatte. Es kann
davon ausgegangen werden, dass der damalige Planverfasser Kenntnis vom Verlauf der
Hohenlinien gemass Bebauungsplan hatte und in den Bauplanen nicht ohne Grund davon
abwich. Fir behauptete Planungenauigkeiten in den genehmigten Baugesuchsunterlagen
muUssten — unabhangig des Alters dieser Pléne — konkrete Anhaltspunkte vorgelegt werden,
was hier nicht erfolgte.



E. 75

Die BeschwerdefUhrer berufen sich auf den Hohenlinienplan aus dem Jahr 1933 und auf
den Bebauungsplan, welcher am 22. Dezember 1950 vom Stadtrat Luzern und am 5.
Februar 1951 vom Regierungsrat des Kantons L uzern genehmigt wurde und woraus sie das
gewachsene Terrain ableiten. Es kann unter Verweis auf die von den Beschwerdefihrern
vorgel egte kombinierte Darstellung davon ausgegangen werden, dass diein diesen Planen
dargestellten Héhenkurven im Wesentlichen Ubereinstimmen, dass mithin die Hohenkurven
des Hohenlinienplans aus dem Jahr 1933 auf den Bebauungsplan Ubertragen wurden.
Beziglich dieser Plane ist vorab festzuhalten, dass der Hohenlinienplan und entsprechend
der Bebauungsplan die Hohenkurven mit einer hohen Genauigkeit aufzeigen (Aquidistanz 1
m). Die Herkunft des Hohenlinienplans 1933 ist gestltzt auf die Aktenlage nicht eindeutig
eruierbar, zumal dieser Plan keinen Genehmigungsstempel aufweist und er namentlich auch
auf dem Geoportal des Kantons Luzern nicht abrufbar ist. Das Kantonsgericht hat bei
anderer Gelegenheit festgehalten, dass Hohenkurvenpléne, deren Herkunft nicht
nachvollziehbar ist, keine seridse Entscheidgrundlage bilden (LGVE 2017 IV Nr. 1 E.
4.5.2). Wie erwahnt, wurden die Hohenkurven des Hohenlinienplans indessen in den
Bebauungsplan tbernommen, welcher einen Genehmigungsstempel aufweist. Eine
abschliessende Klarung der Frage nach der Herkunft des Plans — insbesondere dessen
Edition bei der Dienststelle rawi a's Betreiberin des GIS des Kantons — eriibrigt sich
indessen ohnehin mit Blick auf die nachstehenden Erwéagungen.

E.76.1

In Bezug auf den Terrainverlauf bei Erschliessungsstrassen hielt das ehemalige
Verwaltungsgericht fest, dass bei den gestiitzt auf ein Strassenprojekt bewilligten
Erschliessungsstrassen ein fir alle damit erschlossenen Parzellen gleichermassen
massgeblicher Terrain-Bezugspunkt neu geschaffen wird, auch wenn mit der Strasse und
den damit verbundenen Béschungen das urspriinglich gewachsene Terrain etwas verandert
wird. Es wére unsinnig, neue Bauten hinter einer allenfalls etwas hoher angelegten Strasse
gleichsam verstecken zu missen. Das Verwaltungsgericht hat daher in der Regel die
Erschliessungsstrassen a's massgebliche Bezugspunkte fir die Festlegung des gewachsenen
Terrains akzeptiert (LGVE 2009 Il Nr. 12 E. 4c mit Hinwelis auf Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 01 302 vom 16.1.2003 E. 8b). Damit ist auch gesagt, dass
das— mitunter in @teren Pldnen sogar nachwei sbare — gewachsene Terrain nicht in jedem
Fall unverriickbar feststeht, sondern unter den beschriebenen Umstanden allenfalls spateren
Anpassungen unterliegen kann. Insofern ist daran zu erinnern, dass es sich beim
gewachsenen Terrain um einen unbestimmten Rechtsbegriff handelt, der
auslegungsbedurftig ist (LGVE 2009 Il Nr. 12 E. 4¢c mit Hinweisen).

E.7.6.2

Auf dem Bebauungsplan ist die Sal zfassstrasse eingezeichnet. Wie der Beschwerdegegner
zu Recht geltend macht, war die Strasse im Zeitpunkt der Genehmigung des
Bebauungsplans noch nicht realisiert, sondern wurde vielmehr mit dem Bebauungsplan
projektiert. Dies ergibt sich zun&chst aus dem Plan selbst, wo die Strasse im fraglichen
Bereich mit der Bezeichnung "11,2 % Steigung", mit Hoéhenkoten sowie der Strassenbreite
von 5 m versehen ist. Weiter trifft es zu, dass die Einbettung des Strassentrassees an dieser
Hanglage gegenuiber den aus dem Hohenlinienplan 1933 und dem Bebauungsplan
hervorgehenden Hohenkoten deutliche Terrainveranderungen erforderte, namentlich

tal seitige Anschuttungen, welche in den Hohenkurven im Bebauungsplan nicht ersichtlich



sind. Ausserdem verlangten auch die im Zeitpunkt der Plangenehmigung noch nicht
erstellten Baukdrper (rot markiert), welche mit der Sal zfassstrasse erschlossen werden
sollten, Terrainanpassungen. Aus dem Genehmigungsentscheid vom 22. Dezember 1950
geht zudem hervor, dass der Baudirektion die Detailpléne fir Strassen, Wege, Stiitzmauern,
Treppen und Kanalisationen zur Genehmigung vorzulegen seien ("B. Weitere Vorschriften:
1. Strassen und Kanalisationen"). Zusammenfassend bedeutet dies, dass dasim
Bebauungsplan mit Hohenlinien eingezeichnete Terrain, das mit demjenigen des
Hohenlinienplans aus dem Jahr 1933 Ubereinstimmt, im Rahmen des Strassenbaus und der
Uberbauungen noch angepasst wurde und nicht den Zustand nach dem Bau der

Sal zf assstrasse wiedergibt.

E.7.71

Umstritten ist, wie erwahnt, das Ausmass respektive die Ausdehnung der
Terrainverénderungen, welche im Zug des Strassenbaus vorgenommen wurden.

E.7.7.2

Der Beschwerdegegner geht von grossflachigen Terrainveranderungen durch den Bau der
Sal zfassstrasse und danach durch die Realisierung des heutigen Wohn- und
Geschéftshauses auf dem Baugrundstiick aus und fuhrt hierzu aus, dessen damaliger
Eigentimer habe beim Bau des heutigen Gebaudes im Jahr 1952 gegen die Sal zfassstrasse
talseitig Stitzmauern erstellen missen, die auch heute noch auf dem Baugrundstiick
vorhanden seien. Auf der Seite der Ostfassade sei beim Bau der Salzfassstrasse 1 m
aufgeschittet worden. Aus bautechnischer Sicht dirfte es so gewesen sein, dass das
Gelande auf dem Baugrundsttick durch den Strassenbau zuerst stérker, dann leichter
abfallend gegen den See habe angepasst werden missen. Bel der Abzweigung
Seeburgstrasse/Sal zfassstrasse sei eine Erhdhung des Terrains um 64 cm erforderlich
gewesen.

E.7.73

Demgegentiber vertreten die Beschwerdefiihrer die Ansicht, der Bau der Salzfassstrasse
habe nur in einem schmalen Bereich auf der Ostseite des Grundstiicks Nr. q zu
Aufschittungen gefuhrt (auf der Seite der Ostfassade um 75 cm respektive der Westfassade
um 67 cm). Im Baubereich des heute noch bestehenden und des geplanten neuen Hauses
habe die Strasse indessen keinen Einfluss auf das gewachsene Terrain gehabt, was sich auch
daran zeige, dass (nur) im Bereich der Salzfasstrasse eine Stiitzmauer und eine Treppe
hétten erstellt werden miissen.

E.7.74

Dem Gericht liegen keine Pléne — insbesondere Schnittplane — des Strassenprojekts vor,
anhand welcher die Terrainveranderungen exakt bestimmt werden kdnnten, welche das
seinerzeitige Strassenprojekt vorsah. Die Bauplane aus dem Jahr 1952 bilden einen
natUrlichen Geléndeverlauf auf dem Baugrundstiick ab (vgl. Stid-Ost-Fassade, ergénzt mit
Hohenkoten Seeburg- und Sal zfassstrasse). Dass dieser Terrainverlauf unzutreffend waére,
ist nicht ersichtlich. Die Darstellung der Nordostfassade des genehmigten Bauplans aus
dem Jahr 1952 zeigt auf, dass das dort dargestellte Strassenniveau (437,75 m.tG.M.) mit dem
genehmigten Bebauungsplan genau korrespondiert. Die auf diesem Fassadenplan und den
welteren Fassaden des genehmigten Plans aus dem Jahr 1952 dargestellten, bestehenden
Terrainverlaufe korrespondieren mit dem damals neuen Strassenverlauf. In
Ubereinstimmung mit den Bauplanen 1952 kann sodann ohne Weiteres davon ausgegangen



werden, dass der Ausgangspunkt auf der stidwestlichen Seite das Niveau der Oberkante
(OK) Seeburgstrasse darstellt, das sowohl geméass dem Hohenlinienplan 1933 a's auch nach
den Darstellungen des Beschwerdegegners (vgl. Siid-Ost-Fassade, erganzt mit Hohenkoten
Seeburg- und Salzfassstrasse) auf ca. 435,10 m.0.M. liegt. Daraus kann geschlossen
werden, dass gegeniiber dem Terrain geméss Hohenlinienplan 1933, das im stidwestlichen
Bereich des Grundstlicks Hohenkoten von 434,70 m.u.M. enthdlt, auch in diesem Bereich
des Grundstticks eine Aufschittung stattgefunden hat. Zu keiner anderen Schlussfolgerung
fuhrt im Ubrigen der Hinweis der Beschwerdefiihrer auf die im Bereich der Sal zfassstrasse
angelegte Stitzmauer und Treppe, handelt es sich dabei doch um Neugestaltungen, die erst
im Rahmen des Bauprojekts 1952 mit Blick auf die Erstellung der bestehenden Baute, d.h.
nach den Terrainveranderungen bel der Erstellung der Sal zfassstrasse, geplant wurden und
ihrerseits somit nicht an der Bestimmung des gewachsenen Terrains teilhaben. Im Ergebnis
ist daher ohne Weiteres von grossflachigen Terrainveranderungen gemass der vorstehend
erwahnten Rechtsprechung auszugehen. Nach dem Gesagten ist es demnach zuléssig, die
Salzfassstrasse, Uber welche unter anderem auch die bestehende Liegenschaft des
Beschwerdegegners erschlossen wird, bei der Bestimmung des gewachsenen Terrains as
massgebenden Bezugspunkt heranzuziehen. Mit anderen Worten darf daher grundsétzlich
auf das mit Erstellung der Salzfassstrasse — mithin vor beinahe 70 Jahren — gestaltete
Terrain als gewachsenes Terrain abgestellt werden, auch wenn mit dem Hohenlinienplan
1933 dlenfalls eine adltere Plangrundlage besteht, aus welcher (fir den Zeitraum bis zur
Erstellung der Salzfassstrasse) ein abweichendes gewachsenes Terrain hervorgeht.

E.7.75

Diese in den genehmigten Bauplanen 1952 eingetragenen Terrainverlaufe wurden sodann
korrekt auf die Baueingabeplane Ubertragen. Der Fassadenplan "Ansicht Nord" zeigt die
korrekten, bestehenden Hohenangaben gemass dem gewachsenen Terrain aus der
Baueingabe (bzw. den genehmigten Planen) aus dem Jahr 1952; dies gilt ebenso fir die
weiteren Fassadenansichten.

E.7.8

Insgesamt kann festgehalten werden, dass mit der Neuerschliessung des gesamten Gebiets
mit der neuen Strasse auch hinsichtlich der Terraingestaltung grundlegende, hthenmassige
Veranderungen eingetreten sind. Die Baueingabe, bzw. die genehmigten Baupléne aus dem
Jahr 1952 sind beziiglich des damals bestehenden Terrainverlaufs schllissig und korrekt.
Ebenso wurden die damals in den Plénen ersichtlichen Terrainverlaufe des gewachsenen
Terrains korrekt auf die Baueingabepléne von 2017 Ubertragen. Damit hat es in Bezug auf
die Frage des massgebenden Terrains sein Bewenden.

E.7.9

Die ubrigen Vorbringen der Beschwerdefthrer geben mit Blick darauf, dass an einem
allfalligen kiinftigen Projekt ohnehin grundlegende Anderungen vorzunehmen sein werden,
zum jetzigen Zeitpunkt wie gesagt zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass.
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