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Regeste

K eine akzessorische Uberprifung eines Nutzungsplans, mit welchem die strittige
Verkehrsflache zur Wohnzone statt zur V erkehrszone zugewiesen wurde. Qualifikation
einer auf einem Baugrundstiick in der Wohnzone liegenden V erkehrsflache fir die
Berechnung der Uberbauungsziffer als anrechenbare Grundstiicksflache (E. 5-9).
Bestimmung der Fassadenhohe bei Lichtschachten (E. 10). Beurtellungsspielraum bei
kommunalen Abgrabungsvorschriften (E. 11). | Art. 19 RPG; § 25 PBG, § 52 PBG, 139
PBG; 8§ 11 PBV. | Bau- und Planungsrecht

Erwagungen

E.11

Am 1. Januar 2014 wurde die am 17. Juni 2013 vom Kantonsrat beschlossene Anderung des
Planungs- und Baugesetzes (PBG; SRL Nr. 735) sowie die totarevidierte Planungs- und
Bauverordnung (PBV; SRL Nr. 736) vom 29. Oktober 2013 in Kraft gesetzt. Gleichzeitig
erlangte die Interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB;
SRL Nr. 737) fur den Kanton Luzern Gultigkeit (vgl. Dekret Uber die Genehmigung des
Konkordats vom 22.9.2005; Beschluss des Kantonsrats vom 17.6.2013 [KR 2013 1876]).
Bei dem revidierten PBG und der totalrevidierten PBV ist beachtlich, dass mehrere Normen
vom Regierungsrat gemeindeweise bis Ende 2023 in Kraft gesetzt werden (vgl. § 224 PBG
und 8 69 Abs. 2 PBV). Wéhrend dieser Anpassungsfrist fur die Gemeinden gelten
bestimmite bisherige Bestimmungen des PBG und der PBV weiterhin, diesichin den
jeweiligen Anhangen zu diesen beiden Erlassen finden (vgl. LGVE 2016 IV Nr. 1). Die
Gemeinde Eich hat als erste Gemeinde im Kanton Luzern ihre kommunal e Bauordnung
dem kantonalen Recht, wie es seit 1. Januar 2014 in Kraft steht, angepasst. Dies erfolgteim
Rahmen einer Totalrevision der bislang gultigen, aus dem Jahr 2002 stammenden Bau- und
Zonenordnung. Angesichts der Tragweite der Revision des PBG vom 17. Juni 2013 mit
Ubernahme von interkantonalem Recht wird die Anpassung bzw. die Ubernahme des
kantonalen Rechts durch die Gemeinden in einem separaten Beschluss des Regierungsrats
Uber die gemeindewel se Inkraftsetzung von neuen Bestimmungen im Planungs- und
Baurecht festgestellt (SRL Nr. 736a). Die entsprechende Publikation fur die Gemeinde Eich
ist am 4. Juli 2017 erfolgt.

E.12

Nach § 148 lit. aund d des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; SRL Nr. 40)
i.V.m. 8 206 PBG sowie Art. 82 lit. a des Bundesgesetzes tiber das Bundesgericht (BGG;
SR 173.110) ist der angefochtene Entscheid unmittelbar mittels

V erwaltungsgerichtsbeschwerde an das K antonsgericht anfechtbar.

E.21



Zur Einreichung eines Rechtsmittels ist befugt, wer an der Anderung oder Aufhebung des
angefochtenen Entscheids ein schutzwirdiges Interesse und sich am vorinstanzlichen
Verfahren beteiligt hat (8 207 Abs. 1 lit. aund Abs. 2 lit. aPBG sowie Art. 33 Abs. 3lit. a
des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung [RPG; SR 700] i.V.m. Art. 89 Abs. 1 und Art.
111 Abs. 1 BGG). Ein schutzwirdiges Interesse hat, wer in beachtenswerter, naher
Beziehung zur Streitsache steht und daher an der Abweisung einer Rechtsvorkehr mehr als
irgendjemand oder die Allgemeinheit interessiert ist oder wer in hdherem Mass als
jedermann, besonders und unmittelbar bertihrt wird. Als schutzwiirdig gelten dabei nebst
den rechtlich geschitzten auch die wirtschaftlichen, ideellen und sogar rein tatsichlichen
Interessen (BGE 12311 376 E. 2, 121 11 176 E. 2a). Ein schutzwurdiges Interesse ist dann zu
bejahen, wenn die prozessfiuhrende Partei eine tatséchliche Beeintrachtigung von sich
abwenden oder einen praktischen Nutzen oder Erfolg erreichen will (zum Ganzen statt
vieler: LGVE 1999 Il Nr. 24 E. 3am.H.). Bel Bauprojekten muss die besondere
Beziehungsnahe vorab in réumlicher Hinsicht gegeben sein.

E.22

Die Beschwerdeftihrer sind Eigentimer bzw. Miteigentimer der Grundstlicke Nrn. y, X, w
und v, alle GB Eich. Diese Grundstticke grenzen unmittelbar an das Baugrundstiick Nr. z.
Alle Beschwerdefuhrer haben sich mittels Einsprache am vorinstanzlichen
Baubewilligungsverfahren beteiligt. Welche Rigen sie im Einspracheverfahren konkret
erhoben haben, ist fir ihre Legitimation vor Kantonsgericht damit letztlich unerheblich;
entscheidend ist allein die Beteiligung am Einspracheverfahren as solche. Soweit die
Vorinstanz in dem Zusammenhang das Eintreten auf die Riige der falschen Ermittlung der
anrechenbaren Grundstticksflache in Frage stellt, kann ihr somit nicht beigepflichtet
werden. Die Legitimation der Beschwerdefihrer ist zu bejahen. Hinzu kommt, dass gemass
8156 Abs. 21.V.m. § 145 VRG zufolge der uneingeschrankten Kognition des Gerichts im
vorliegenden Verfahren neue Tatsachen und Antrége zuldssig sind (E. 3.2 nachstehend).
Ausserdem haben die Beschwerdefihrer in Ziff. 6 ihrer Einsprache vom 13. Februar 2017
sowie in ihrem Schreiben vom 30. November 2017 die Ermittlung der anrechenbaren
Grundstiicksflache bereits beanstandet (zwar in Bezug auf die damals noch geltende
Ausnitzungsziffer und dem zu der Zeit noch massgebenden § 12 Anhang PBV, zugleich
wurde aber auch die berechnete Uberbauungsziffer kritisiert).

E.23

Die Ubrigen Prozessvoraussetzungen nach § 107 Abs. 2 VRG geben zu keinen
Bemerkungen Anlass. Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde wurde insbesondere form- und
fristgerecht eingereicht, weshalb darauf einzutreten ist.

E.31

Das vorliegende Verfahren ist vom Untersuchungsgrundsatz (8 53 VRG) und von der
Rechtsanwendung von Amtes wegen (8 37 Abs. 2 VRG) beherrscht. Diese Grundsétze
gelten indessen nicht uneingeschrankt. Sie werden erganzt durch die verschiedenen
Mitwirkungspflichten der Parteien (8 55 VRG), namentlich deren Begrtindungspflicht (8
133 Abs. 1 VRG). Zu beachten ist ferner das Rigeprinzip, wonach die Beschwerdeinstanz
nur die vorgebrachten Beanstandungen prift und nicht untersucht, ob sich der angefochtene
Entscheid unter schlechthin alen in Frage kommenden Aspekten als korrekt erweist. Im
Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht hat die Beschwerde fihrende Partei darzutun, in welchen
Punkten und weshalb der angefochtene Entscheid beanstandet wird (vgl. zum Ganzen:



LGVE 2012 11 Nr. 28 E. 1c mit Hinweis).

E.3.2

Als einzige kantonale Rechtsmittelinstanz verfiigt das Kantonsgericht im vorliegenden
Verfahren tber uneingeschrankte Kognition (8 161a VRG sowie § 156 Abs. 21.V.m. §8
144-147 VRG). Obwohl dem Gericht damit nicht nur Sachverhalts- und Rechts-, sondern
auch Ermessenskontrolle zusteht (vgl. auch Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG), auferlegt essich eine
gewisse Zurlckhaltung. Diese gilt zunéchst, wenn die Beurteillung von einer Wirdigung der
ortlichen Verhdtnisse abhangt, welche die kommunalen Behdrden besser kennen und
Uberblicken (vgl. BGE 1351 302 E. 1.2). Gerichtliche Zurlickhaltung ist ferner geboten
gegenuber der sachkundigen Verwaltung beziiglich technischer Fragen. Gleich verhalt es
sich in Bezug auf ausgesprochene Ermessensfragen, deren Beantwortung den vorrangig fur
den Vollzug des Baurechts verantwortlichen Behorden tiberlassen sein muss. Das
Kantonsgericht ist aufgrund der ihm zugedachten Funktion nicht befugt, sein Ermessen an
die Stelle degenigen der Vorinstanz zu setzen. Es hat sich zudem im eigenen
Wirkungsbereich der Gemeinden zuriickzunehmen (8 144 Abs. 2 VRG; vgl. zum Ganzen:
BGE 13911 185 E. 9.3; LGVE 2000 |1 Nr. 18 E. 3a).

E.33

Der entschel dwesentliche Sachverhalt ergibt sich hinlanglich aus den Akten. Auf weitere
Bewei smassnahmen kann verzichtet werden, wie sich aus den nachstehenden Erwagungen
ergibt (antizipierte Beweiswirdigung: BGE 1411 60 E. 3.3, 136 | 229 E. 5.3 mit Hinweisen
[m.H.]; BGer-Urteil 1C_375/2011 vom 28.12.2011 E. 2.2).

E.34

Anzufligen ist, dass das Bundesgericht mit Urteill 1C_20/2019 vom 11. Dezember 2019 das
kantonsgerichtliche Urteil vom 21. November 2018 integral aufgehoben und die Sache zur
neuen Beurteilung an das Kantonsgericht zurtickgewiesen hat. Vor diesem Hintergrund gilt
es samtliche Riigen der Beschwerdefihrer zu prifen, und zwar unabhangig davon, ob sie
Thema des bundesgerichtlichen Verfahrens waren oder nicht.

E.41

Die Beschwerdeftihrer werfen der Vorinstanz zunéchst eine Verweigerung des rechtlichen
Gehors (Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schwei zerischen Eidgenossenschaft [BV;
SR 101]) in der Auspragung einer ungenigenden Begriindung vor. Sie monieren, die von
der Vorinstanz im angefochtenen Entscheid behaupteten, angeblich einheitlich
angewandten Kriterien bei der Ausscheidung der Verkehrszonen im Rahmen der
Ortsplanungsrevision seien nicht ansatzweise ersichtlich, so dass die BeschwerdefUhrer
nicht in der Lage seien, den Entscheld diesbezliglich sachgerecht anzufechten. Aufgrund
der formellen Natur des Gehérsanspruchs (dazu: BGE 1401 99 und E. 3.8 und 1351 187 E.
2; Hafelin/Muller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl. 2016, N 1039 und
1174 ff.) ist diese Riige vorweg zu behandeln.

E.42

Die Parteien haben Anspruch auf Begriindung der Verfligung durch die Behorde. Die
Begrindung ist in diesem Sinn Bestandteil einer korrekten Eréffnung der Verfigung (BGE
1411 60). Die Begrindungspflicht soll sicherstellen, dass die Behtrde die Vorbringen des
Betroffenen tatsachlich hort, sorgféltig und ernsthaft priift und in der Entscheidfindung
berticksichtigt. Die Anforderungen an die Begrindung eines Entscheids sind unter



Berticksichtigung aller Umstande des Einzelfalls und der Interessen der Betroffenen
festzulegen. Die Begriindung erscheint angemessen, wenn sich der Betroffene Uber die
Tragweite des Entscheids Rechenschaft zu geben und alenfallsin voller Kenntnis der
Griunde ein Rechtsmittel zu ergreifen vermag. In diesem Sinn missen wenigstens kurz die
Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde leiten liess und auf welche sich
ihr Entscheid stutzt (BGE 134 | 83 E. 4.1; Hafelin/M uller/Uhlmann, aa.O., N 1071).

E.43

Den BeschwerdefUhrern ist entgegen zu halten, dass die Ausscheidung der Verkehrszonen
und damit die Frage nach den zur Anwendung gelangenden und zu berticksichtigenden
Kriterien Gegenstand der Zonenplanfestsetzung war und nicht im hier strittigen
Baubewilligungsverfahren zu beurteilen ist. Eine alfallige uneinheitliche und/oder nicht
nachvollziehbare Anwendung der massgeblichen Kriterien hétte daher im entsprechenden
Verfahren der Ortsplanungsrevision geltend gemacht werden mussen. Die tatsachlich
erfolgte Ausscheidung der Verkehrszonen ist im vorliegenden Verfahren nur insofern
relevant, als sie im Zusammenhang mit der kritisierten Ermittlung der anrechenbaren
Grundstucksflache nach § 11 PBV zu berticksichtigen ist. Dass die Vorinstanz sich im
angefochtenen Entscheid nicht ndher zu den angewandten Kriterien zur Ausscheidung der
V erkehrszonen dusserte, ist demnach nicht zu beanstanden. Die entsprechende Gehorsriige
der BeschwerdefUhrer erweist sich als unbegriindet. Zudem zeigt ihre substantiierte
Beschwerde, dass sie sehr wohl in der Lage waren, den vorinstanzlichen Entscheid mit
Bezug auf eine angeblich inkorrekte Anwendung von § 11 PBV sachgerecht anzufechten.
Diese Rugen sind somit nachfolgend auf ihre materielle Begrindetheit zu prifen.

E.51

Die Beschwerdefihrer machen in materieller Hinsicht geltend, die sich auf Grundstiick Nr.
z, GB Eich, befindende bestehende bzw. projektierte Privatstrasse "Z-Gasse" stelle
Erschliessungsflache zur Erschliessung der Grundstiicke Nrn. z, t und u, alle GB Eich, dar.
Sie sei daher nicht als Hauszufahrtsflache, sondern al's Feinerschliessungsflachei.S.v. § 11
Abs. 3 PBV zu qualifizieren. Dies ergebe sich auch aus den erléauternden Skizzen des Bau-,
Umwelt- und Wirtschaftsdepartements des Kantons Luzern (BUWD) zu den Baubegriffen
und Messweisen gemass PBG und PBV. Danach kénnten nur jene Flachen als
Hauszufahrten qualifiziert werden, die einzig und aleine (d.h. ausschliesslich) nur der
Erschliessung des betreffenden Baugrundstticks, nicht aber zugleich anderer Grundsticke,
als unmittelbare Zufahrt zum Haus dienten. Wenn 8§ 11 PBV im Rahmen der Ortsplanung
korrekt angewandt worden wére, hétte die im Grundbuchplan vom 12. Januar 2018 gelb
eingezei chnete Erschliessungsflache gestiitzt auf die Richtlinie der Dienststelle Raum und
Wirtschaft (rawi) zwingend weiss dargestellt werden missen, da diese Flache keine
Hauszufahrt i.S.v. 8§ 11 Abs. 2 PBV darstelle. Den kommunalen Behérden und damit der
Vorinstanz komme kein Ermessensspielraum bei der Berechnungsweise der
Uberbauungsziffer (und damit auch nicht bei der Ermittlung der anrechenbaren
Grundsticksflache) zu, well dieseim PBG und in der PBV kantonal abschliessend geregelt
sei. Insoweit komme daher der Darstellung im Zonenplan und den Ausfihrungen der
Vorinstanz im Zusammenhang mit dem mdglichen Bauvolumen auf Grundsttick Nr. u, GB
Eich, keine Relevanz zu. Selbst wenn die strittige Flache fir die Erschliessungsstrasse der
Wohnzone B zugewiesen worden sei, bleibe § 11 PBV anwendbar, sonst hétte diese
Bestimmung gar keine eigenstandige Bedeutung mehr. Im Ubrigen bezwecke § 11 PBV
gerade eine Gleichbehandlung sémtlicher Grundeigentimer, indem die Flachen der Grund-,



Grob- und Feinerschliessung generell nicht zur anrechenbaren Grundstiicksflache gezahlt
werden dirften, unabhangig davon, ob diese Fléchen der Verkehrszone zugewiesen wirden.

E.5.2

Die Beschwerdegegnerin fuhrt unter Verweis auf die kantonale Richtlinie Waldabstand
innerhalb von Bauzonen vom 8. Méarz 2005 des BUWD und eigens erstellte Plane zur

V eranschaulichung aus, die Bebauung des Nachbargrundstiicks Nr. u, GB Eich, sei
angesichts der topografisch schwierigen Hanglage und des dortigen Waldes nur unter sehr
restriktiven Bedingungen maglich. Selbst wenn die nétigen V ereinbarungen getroffen
werden konnten und die konkret erforderlichen Sonderbewilligungen zur Unterschreitung
des Wal dabstands erteilt wiirden, was dusserst fraglich sei, ware eine Uberbauung der
Parzelle nicht mdglich, da das so entstehende Bauprojekt (zwel Gebaude von max. 5-6 m
Gebéaudetiefe bel einer Gebaudelange von je 25 m) weder den ortsbaulichen noch den
gestalterischen Anliegen i.S.v. Art. 29a BZR zu gentigen vermochte und einer Beurteilung
z.B. durch den Verein Beratung fur das Orts- und Landschaftsbild (BOL) nicht standhalten
konnte. Somit sei das Grundsttick Nr. u, GB Eich, maximal mit einem gegentiber heute
etwas vergrossertem Einfamilienhaus bebaubar. Wegen der geringen Belastung von zwel
Fahrzeugen koénne das topografisch nicht anders |ésbare Uberfahrrecht tiber das Grundstiick
Nr. z somit ohne weliteres als Hauszufahrt und die dazugehtrende Flache nicht als
Strassenflache, sondern a's Platzgestaltung betrachtet werden.

E.53

Die Vorinstanz hdlt den BeschwerdefUhrern entgegen, die Hauszufahrt zum Grundstiick Nr.
u, GB Eich, Uber das Grundstiick Nr. z, GB Eich, befinde sich gemass rechtsgiltigem und
vom Regierungsrat am 4. Juli 2017 genehmigten Zonenplan innerhalb der Wohnzone B und
nicht in der Verkehrszone und stelle somit anrechenbare Grundstiicksfléchei.S.v. 8 11 Abs.
1 PBV dar. Die anrechenbare Grundstiicksflache sei im Rahmen der Gesamtrevision ein
rege diskutiertes Thema gewesen. Verschiedene Grundeigentiimer hétten eine gerechte
L6sung fur ale Grundstiicke gefordert. Insbesondere sollten jene Grundstiicke nicht
benachteiligt werden, die zuféllig durch die Parzellierung eine Hauszufahrt fir einzelne
hinterliegende Grundstiicke Uber ihr Grundsttick aufweisen. In einzelnen ganz speziellen
Fallen hétte die Ausscheidung von entsprechenden Verkehrsfléchen zu einer wesentlichen
nicht vertretbaren ungleichen Behandlung geftihrt. Deshalb seien sémtliche
Erschliessungsflachen von der Gemeinde einer umfassenden Beurteilung und
Interessenabwagung unterzogen worden. Gestitzt darauf habe man Erschliessungsflachen,
die eine geringe Anzahl Bauten erschliessen, als Hauszufahrten definiert und der
entsprechenden Wohnzone zugewiesen. Diese Regelung sei konsequent angewendet
worden, befanden sich doch auch die Hauszufahrten Y, X, Z-Gasse, W-Weg, V-Weg, U,
T-Weg, S'Weg, und R ale in den entsprechenden Wohnzonen. Mit dieser Auslegung habe
die Gemeinde fur alle Grundstiicke ein einheitliches Regelwerk mit Gleichbehandlung aller
geschaffen. Der Begriff der "Hauszufahrt” sei ein nicht klar definierter Begriff, was auch
aus der Richtlinie der Dienststelle rawi betreffend Darstellung der V erkehrszonen (8 52
PBG) und Verkehrsflachen in den Zonenplanen hervorgehe. Damit stehe den Gemeinden
bei der Erfassung und Darstellung der Verkehrszonen ein beschrankter Handlungsspielraum
zu. Der Gemeindeautonomie komme hier eine sehr grosse Bedeutung zu, auch weil der
Regierungsrat die Ausscheidung der Verkehrszonen genehmigt und somit die
Handlungsweise der Gemeinde ausdriicklich gutgeheissen habe. Die Grundei gentiimer
mussten sich auch nach dem Grundsatz von Treu und Glauben auf die erst kiirzlich



genehmigten gesetzlichen Grundlagen verlassen kdnnen. Zudem gingen die
Beschwerdefuhrer von einem erheblichen Bauvolumen und einer maximal moglichen
realisierbaren anrechenbaren Grundstiicksflache auf Grundsttick Nr. u aus, was falsch sei.
Ein Ausbau des heutigen Ferienhauses sei nur in einem sehr begrenzten Mass moglich. Eine
Ersatz- oder Neubaute sei mangels erhdltlicher Sonderbewilligungen fir einen
Waldunterabstand ausgeschlossen. Die Zufahrt Gber Grundstiick Nr. z diene auch zukunftig
einem Ferienhaus oder einem einzelnen Wohnhaus und sei somit klarerweise eine
Hauszufahrt.

E.6.1

Art. 8 BZR tréagt den Randtitel "Uberbauungsziffer (UZ)". Dessen Absétze 1 - 5 wurden
ebenso wie der revidierte kommunale Zonenplan und damit auch die vorgenommene
Ausscheidung der Verkehrszonen in der vorgelegten Fassung genehmigt (E. 1.1
vorstehend). Die Absétze 1 - 5 enthalten den Hinweis auf die Tabelle mit den
zonengeméssen Uberbauungsziffernin Art. 6 BZR (Abs. 1), die Erhthung der
Uberbauungsziffer oder die Festlegung einer separaten Uberbauungsziffer in verschiedenen
Konstellationen (Abs. 2-5).

E.6.2

Die Uberbauungsziffer (UZ) erfillt eine d8hnliche Funktion wie die Ausniitzungsziffer. Sie
soll eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Gebaude bezwecken. Sie will
Freiflachen sichern sowie die V oraussetzungen baulicher und landschaftlicher
Eingliederung gewéhrleisten (Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, N
682 ff.; Huber, Die Ausniitzungsziffer, Diss. Ziirich 1986, S. 104). Die Uberbauungsziffer
bestimmt die K6rnung der Uberbauung und begrenzt letztlich den "Fussabdruck™ der
einzelnen Baute auf dem jewelligen Grundstiick (Botschaft B 62 des Regierungsrats an den
Kantonsrat zur Teilrevision des PBG vom 25.1.2013, S. 21). Geméass 8§ 25 Abs. 1 PBG
definiert sie sich als Verhdtniszahl zwischen der anrechenbaren Gebaudeflache (aGbF) und
der anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF). Die so definierte Uberbauungsziffer
begiinstigt — anders al's die Ausniitzungsziffer —in Ubereinstimmung mit der vom
kantonalen Gesetzgeber erwiinschten Verdichtung hohe und kompakte Bauformen
(Botschaft B 62, a.a.0., S. 21). Die Definition der Uberbauungsziffer in § 25 Absatz 1 PBG
entspricht der Formulierung in Ziffer 8.4 des Anhangs 1 zur IVHB (Botschaft B 62, a.a.O.,
S. 26). Der Kanton Luzern hat das Konkordat nicht in allen Teilen umgesetzt. Wo aber
Begriffe und Messwei sen Gibernommen wurden, sind sie Bestandteil des kantonalen Rechts
und zwingend zu beachten. Denn die Kantone tUbernehmen mit ihrem Beitritt vereinbarte
Baubegriffe und Messweisen im Rahmen ihrer verfassungsmassigen Zustandigkeit (Art. 2
Abs. 1 IVHB). Mit der Regelung zur Anwendbarkeit der Baubegriffe und Messweisen der
IVHB in 8 112a Abs. 1 PBG wird sichergestellt, dass auch auf kommunaler Ebene
ausschliesslich die vom kantonalen Recht eingeftihrten Begriffe und Messweisen verwendet
werden (Botschaft B 62, a.a.O., S. 42). Die kommunale Gesetzgebung darf nicht durch
Baubegriffe und Messweisen erganzt werden, welche den vereinheitlichten
Regelungsgegenstanden widersprechen (Art. 2 Abs. 2 IVHB). Art. 2 des Konkordats tragt
den Titel "Pflichten der Kantone" und legt den zwingenden Charakter der IVHB fest, soweit
die Vereinbarung vom jeweiligen Kanton in seine eigene Gesetzgebung Uberfihrt worden
ist. Dies kommt zudem im kantonalen Recht zum Ausdruck; der Kanton regelt
abschliessend die Anwendbarkeit der Baubegriffe und Messweisen der IVHB vom 22.
September 2005 (8 112a Abs. 1 PBG; zum Ganzen Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H



17 233 vom 25.6.2018 E. 7.3.1). § 112a Abs.1 PBG enthélt in Bezug auf Baubegriffe und
Messweisen eine Liste von Definitionen und Begriffsklarungen (Abs. 2 lit. &l). Der
Regierungsrat regelt das Nahere zur Berechnungsweise der Uberbauungs- und der
Grinflachenziffer in der Verordnung (8§ 29 PBG; vgl. auch § 112a Abs. 3 PBG; insb. § 12
PBV zur Uberbauungsziffer). Damit hat der Regierungsrat eine umfassende K ompetenz
erhalten, die Berechnungsweise der Bauziffern zu regeln (vgl. LGVE 2016 IV Nr. 3).

E.6.3

Hinsichtlich der Ubergangsordnung entschied das Kantonsgericht, dass der ganze § 112a
PBG (mit Ausnahme von lit. j [Gebaudelange]) fir eine Gemeinde erst gilt, wenn sieihre
Bau- und Zonenordnung an das neue Recht angepasst und der Regierungsrat fur diese die
bisherigen Begriffe ausser Kraft gesetzt hat (grundlegend: LGVE 2016 IV Nr. 1). Damit
wurde u. a. der Bedeutung des Konkordats al's solches und dem inneren Zusammenhang mit
den dort aufgefUhrten Baubegriffen und Messwei sen Rechnung getragen. Mit der Regelung
zur Anwendbarkeit der Baubegriffe und Messweisen der IVHB wird sichergestellt, dass
auch auf kommunaler Ebene ausschliesslich die vom kantonalen Recht eingefihrten
Begriffe und Messwei sen verwendet werden. Entsprechend wurde auch § 36 PBG geandert
(Botschaft B 62, a.a.0., S. 42; zum Ganzen Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 17 233
vom 25.6.2018 E. 6.3). Nach dessen Abs. 2 sind im BZR insbesondere Vorschriften zur
maximalen und minimalen Nutzung des Bodens (Nutzungsziffern, Baubereich,
Volumenerhaltung usw.) zu erlassen (Ziff. 1) soweit notwendig und im nach § 112a
vorgegebenen Rahmen (Botschaft B 62, a.a.O., S. 28).

E.71

Uber die Bauparzelle Nr. z fiihrt die 82 m lange Z-Gasse. Dabei handelt es sich um eine
kleine Strasse, die von der S-Strasse bzw. R-Strasse in 6stlicher Richtung abzweigt,
zunachst auf der Parzelle Nr. z einen Bogen beschreibt und auf der Bauparzelle weiter
Richtung Westen fiihrt, wo sie auf der Parzelle Nr. u endet. Umstritten ist, ob die fragliche
Verkehrsflache, die auf dem Baugrundstiick Nr. z entlang dessen stidlicher Grenze zum
dahinterliegenden Grundsttick Nr. u fuhrt, im angefochtenen Entscheid bei der Ermittlung
der UZ zu Recht als aGSF qualifiziert wurde.

E.7.2

Die Vorinstanz beruft sich in dem Zusammenhang auf die Richtlinie der Dienststelle rawi
zur Darstellung der Verkehrszonen (8 52 PBG) und V erkehrsflachen in den Zonenpl&nen
(nachfolgend: RL Verkehrszonen; abrufbar Gber: www.rawi.lu.ch/downloads). Um eine
maoglichst gerechte Losung fir alle betroffenen Grundeigentiimer zu erreichen, seienim
Rahmen der Gesamtrevision samtliche Erschliessungsflachen der Gemeinde einer
umfassenden Beurteilung und Interessenabwagung unterzogen worden. Die Gemeinde habe
die Verkehrszonen entsprechend den in der erwdhnten RL enthaltenen Grundsétzen im
Rahmen der abgeschl ossenen Gesamtrevision im Zonenplan gezielt und konsequent
ausgeschieden. Mit dieser Auslegung habe die Gemeinde ein einheitliches Regelwerk mit
einer Gleichbehandlung aller Grundeigentimer geschaffen. I hr entsprechender beschrénkter
Handlungsspielraum sei auch vom Regierungsrat beriicksichtigt worden, habe er doch die
Ortsplanungsrevision der Gemeinde Eich genehmigt, womit diese Zonenausscheidung
rechtskréftig geworden sai. Zudem mussten sich die Grundeigentiimer auf diese
Zonenplanung verlassen kdnnen, zumal es sich um eine erst kiirzlich genehmigte
Nutzungsplanung handle.



E.81

Eine Baubewilligung darf nur erteilt werden, wenn das Baugelande erschlossen ist (Art. 22
Abs. 1 und 2 lit. b RPG; 8 195 Abs. 1 PBG; BGE 131 11 72 E. 3.4, 117 Ib 308 E. 4). Die
geniigende Erschliessung ist mithin Bauvoraussetzung und muss demzufolge bereitsim
Zeitpunkt der Baubewilligung sichergestellt sein (Urteile des Verwaltungsgerichts Luzern
V 10 318 vom 15.4.2011 E. 3a, V 07 32 vom 20.12.2007 E. 3a). Zur Erschliessung z&hlt die
Gesamtheit aller Einrichtungen, die notwendig sind, damit ein Grundstiick zonen- und
bauordnungsgerecht genutzt werden kann. Land ist erschlossen, wenn unter anderem eine
fur die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt besteht (Art. 19 Abs. 1 RPG;
Waldmann/Hanni, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 19 RPG N 4). Gebaude durfen
demnach nur auf Grundstiicken errichtet werden, die von einer 6ffentlichen Strasse oder
einem o6ffentlichen Platz her sowohl eine tatséchlich als auch rechtlich gentigende Zufahrt
haben (LGVE 2000 Il Nr. 6 E. 5b; Jomini, in: Komm. zum Bundesgesetz Uber die
Raumplanung [Hrsg. Aemisegger/Kuttler/Moor/Ruch], Zurich 2010, Art. 19 RPG N 23).

E.82

Die Begriffe der Grob- und Feinerschliessung ergeben sich aus Art. 4 des Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetzes des Bundes (WEG; SR 843). Die Feinerschliessung umfasst
den Anschluss der einzelnen Grundstticke an die Hauptstrénge der Erschliessungsanlagen,
d.h. an die Anlagen der Groberschliessung. Hausanschlisse gehdren nicht zur
Feinerschliessung. Sie verbinden ein Grundsttick (bzw. ein Haus) mit der Anlage der
Feinerschliessung. Hauszufahrten bzw. Hausanschltisse gehdren deshalb nicht zur
Erschliessung i.S.v. Art. 4 WEG, Art. 19 RPG und 8§ 117 PBG. Im Einzelfall kann die
Unterscheidung zwischen Hauszufahrt und Feinerschliessung schwierig sein, wasv.a. dann
der Fall ist, wenn eine Hauszufahrt Gber ein Grundstuick fuhrt, welches im Eigentum eines
Dritten steht (vgl. dazu BGE 121 | 65). Die Hauszufahrt ist dagenige Erschliessungswerk,
wel ches gewissermassen die letzte strassenmassige Erschliessung sicherstellt. Sieist
abgegrenzt von den externen Erschliessungen der Fein-, Grob- und Grunderschliessung,
welche geméss § 11 PBV den Hauszufahrten nachfolgt (vgl. dazu: Hauptli, in: Komm. zum
Baugesetz des Kantons Aargau [Hrsg. Baumann/van den
Bergh/Gossweller/Hauptli/Hauptli-Schwaller/Sommerhal der Forestier], Bern 2013, § 32
BauG N 16, 17 und 19 sowie 8 50 BauG N 27). Hauszufahrten verbinden ein Gebaude oder
eine zusammengehorige Gebaudegruppe mit dem Erschliessungsnetz. Als
Anknupfungspunkt wird i.d.R. eine Feinerschliessungsanlage dienen (Zaugg/Ludwig,
Komm. zum Baugesetz des Kantons Bern, Bd. 11, 4. Aufl. 2017, Art. 106/107 BauG N 4
und N 13). Die Differenzierung zwischen Feinerschliessung und Hauszufahrt ist letztlich
unscharf und es obliegt den Kantonen und Gemeinden, hier anhand ihrer
Erschliessungs-Begrifflichkeiten klare Unterscheidungskriterien zu treffen
(Stalder/Tschirky, in: Fachhandbuch Offentliches Baurecht [Hrsg.
Griffel/Liniger/Rausch/Thurnherr], Zarich 2016, N 3.372, m.H. auf IOHB, Erléauterungen
IVHB, Stand 3.9.2013, Ziff. 8.1 Rz. 2b). Der Hausanschluss, der alle zum Anschluss eines
Hauses oder einer kleinen Gruppe von Hausern an das Feinerschliessungsnetz notwendigen
Werke und Anlagen umfasst, ist nicht unmittelbarer Gegenstand von Art. 19 Abs. 1 RPG.
Einen indirekten Einfluss hat er insofern, als er verlangt, dass die Erschliessung (Grob- und
Feinerschliessung) einen individuellen Anschluss ohne erheblichen Aufwand ermdglichen
muss (Jeannerat, in: Praxiskomm. RPG, Nutzungsplanung [Hrsg.
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen], Zirich 2016, Art. 19 RPG N 21).



E.83

Die einzelnen Anforderungen an die Erschliessung ergeben sich im Detail aus dem
kantonalen Recht und der kantonalen Gerichts- und Verwaltungspraxis, die sich am
erwahnten bundesrechtlichen Rahmen zu orientieren haben. Das kantonale Recht kann
insbesondere das Ausmass der Erschliessungsanlagen und die Anforderungen an die
geniligende Zuganglichkeit in abstrakter Weise festlegen (BGer-Urteil 1C_147/2015 vom
17.9.2015 E. 6.1.1). Art. 19 Abs. 1 RPG will mit dem Erfordernis der ausreichenden
Erschliessung vor allem polizeiwidrige Zusténde verhindern. Es soll sichergestellt sein,
dass keine Bauten entstehen, die wegen fehlender Zufahrten sowie Versorgungs- und
Entsorgungseinrichtungen feuer- und gesundheitspolizeiliche Gefahren gebieten oder
sonstige offentliche Interessen geféhrden. Die Zufahrt muss die Verkehrssicherheit der
Benltzer gewahrleisten und den Anforderungen des Natur- und Heimatschutzes, des
Umweltschutzes sowie weiteren wichtigen Anforderungen der Raumplanung gentigen. Was
as hinreichende Zufahrt gilt, hangt von der beanspruchten Nutzung des Grundstticks sowie
von den massgeblichen — namentlich ortlichen — Umsténden des Einzelfalls ab (BGE 116 1b
159 E. 6b). Bei deren Beurteilung steht den zusténdigen kantonalen und kommunalen
Behorden ein erhebliches Ermessen zu (BGE 121 | 65 E. 3a; zum Ganzen: BGer-Urteil

1C 147/2015 vom 17.9.2015 E. 6.1.1; Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 14 268 vom
18.2.2016 E. 3.3).

E.84

Die PBV nimmt die Umschreibung von 8 25 Abs. 1 PBG in 8 12 Abs. 1 auf und definiert in
§ 11 PBV die anrechenbare Grundstuicksflache. Wie friiher z&hlen nur in der Bauzone
liegende Flachen zur anrechenbaren Grundstiicksflache (Abs. 1), darunter fallen auch die
Hauszufahrten (Abs. 2). Die Grund- und Groberschliessung gemass Absatz 3 umfasst das
Ubergeordnete Strassennetz, die Feinerschliessung jene Strassen, die Grundstiicke
erschliessen (z.B. Stichstrasse). Diese Erschliessungsflachen zdhlen nicht zur
anrechenbaren Grundstuicksflache, weshalb sie von der Hauszufahrt abzugrenzen sind.
Waélder und Gewaésser sind ebenfalls nicht Teil der anrechenbaren Grundstticksflache, auch
wenn dies — anders als friher — nicht ausdriicklich erwahnt wird (Erl&uterungen des BUWD
zu 88 25 und 29 PBG, Stand 31.12.2017, abrufbar tber: www.baurecht.lu.ch).

E.85

Die anrechenbare Grundstticksfléche ist Bezugsgrosse fur ale Nutzungsziffern des
Konkordats. Voraussetzung der Anrechenbarkeit ist, dass die Grundstiicksflache in der
massgebenden Nutzungsplanung der Bauzone zugewiesen ist (was beispielsweise fur Wald
und Gewasserflachen nicht zutrifft, je nach Ausgestaltung durch den betreffenden Kanton
aber moglicherweise fur Freihalte- und Grunflachen wie etwa Gewasserrdume nach Art.
41ader Gewasserschutzverordnung [GSchV; SR 814.201]) und dass es sich nicht um
Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung handelt. Geméass den Erlauterungen
IVHB ergibt sich daraus eine gewisse Unschérfe, weil die Abgrenzung zwischen
Feinerschliessung und Hauszufahrt nicht in allen Kantonen gleich gehandhabt wird. Das
Konkordat lehnt sich zwar an die Unterscheidung zwischen Grob- und Feinerschliessung
von Art. 4 WEG an. Das WEG ist indessen nicht so prazise, dass sich daraus die genaue
Abgrenzung zwischen Feinerschliessung und Hauszufahrt ableiten liesse. Das K onkordat
andert nichts daran; denn es definiert diese Begriffe nicht. Es bleibt somit dabei, dass die
Kantone die fur den Begriff der anrechenbaren Grundstiicksfl&che massgebliche
Abgrenzung zwischen Feinerschliessung und Hauszufahrt vornehmen. Die Abgrenzung



kann beispielsweise in der kommunalen Erschliessungsplanung vorgenommen werden
(IOHB, IVHB-Erlauterungen, a.a.O., Ziff. 8.1 Rz. 1und 2i.V.m. Ziffer 8.4 Rz. 3).

E.91

Die Unterscheidung der Bauzonen nach einzelnen Nutzungsarten ist Sache der mit der
Nutzungsplanung betrauten Gemeinwesen (Aemisegger/Kissling, in: Praxiskomm. RPG,
Nutzungsplanung [Hrsg. Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen], Zirich 2016, Art. 15 RPG N
17). Die Frage des Handlungsspielraums der Gemeinden bei der Bezeichnung der
Bauzonen — und damit ihrer Planungsautonomie — hangt von der kantonalen Gesetzgebung
ab. Nach stéandiger bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist die kommunale
Nutzungsplanung (Erlass von Zonenplanen und Bau- und Zonenreglementen) Bestandtell
der Gemeindeautonomie (Jeannerat/Moor, in: Praxis-komm. RPG, Nutzungsplanung [Hrsg.
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen], Zarich 2016, Art. 14 RPG N 31;
Hafelin/MUller/Uhlmann, a.a.O., N 1913 ff. und N 1930). Nach § 35 Abs. 1 PBG ordnen die
Gemeinden in den Zonenplanen die zulassige Nutzung ihres Gebiets und scheiden dabei
unter Beachtung der Gibergeordneten Vorschriften Bau-, Nichtbau- und Schutzzonen aus.
Die Bauzonen kdnnen u.a. unterteilt werden in Kern- oder Dorfzonen, Wohnzonen,
Arbeitszonen und Verkehrszonen (8 35 Abs. 3 PBG). Die Verkehrszone nach § 52 PBG
umfasst Fléachen fir den Strassen-, Bahn- und Flugverkehr und es gelten die Bestimmungen
der Strassen-, Eisenbahn und L uftfahrtgesetzgebung. Zudem erlassen die Gemeinden in den
BZR algemeine Bau- und Nutzungsvorschriften fir das ganze Gemeindegebiet und
spezielle Bau- und Nutzungsvorschriften fur die einzelnen Zonen (8 36 Abs. 1 PBG). Dabel
Ist vom Grundsatz auszugehen, dass der kommunale Nutzungsplan Art, Ort und Mass der
zulassigen Bodennutzung allgemein verbindlich regelt (Art. 14 Abs. 1 RPG;
Jeannerat/Moor, a.a.O., Art. 14 RPG N 6). Nach dem planerischen Stufenbau ist hingegen
die Ubereinstimmung eines konkreten Bauvorhabens mit dem Zonenplan und den
korrelierenden offentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften (BZR), mithin auch
die Einhaltung der festgelegten UZ, im Rahmen eines konkreten Baugesuchs, also im
Baubewilligungsverfahren zu prifen. Die kommunale Nutzungsplanung bindet
grundsétzlich auch die kantonalen Behdrden, es sel denn, der Plan halte sich nicht an die der
Gemeinde eingerdumten Kompetenzen, verletze tibergeordnetes Recht oder behindere den
Kanton in unannehmbarer Weise bel der Erfiillung seiner offentlichen Aufgaben
(Tanquerdl, in: Praxiskomm. RPG, Nutzungsplanung [Hrsg.
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen], Zurich 2016, Art. 21 RPG N 19). Die kommunale
Bauordnung hat sich also an die Institute, die Begriffe sowie die Mess- und
Berechnungsweisen des PBG zu halten (vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, Zircher
Planungs- und Baurecht, Bd. 1, 6. Aufl. 2019, S. 151). Mit dem Nutzungsplan sollen klare
und eindeutige rechtliche V orgaben geschaffen werden, um Rechtssicherheit zu
gewahrleisten. Diese Anforderung gilt fr alle Bestandteile der Nutzungsplanung, so fur die
spezifischen Planungs- und Bauvorschriften, welche die Zonen ndher regeln und ist auch
fUr die grafische Darstellung des Plans von Bedeutung, denn dieser darf keine Unklarheiten
enthalten. Nicht alle Vorgaben und Informationen auf den grafischen Dokumenten sind
verbindlich. Einige sind nur hinweisend. In einigen Fallen beantwortet das kantonale Recht
oder das zum Plan gehdrende Reglement damit verbundene Fragen. In anderen Fallen
braucht es eine Auslegung des kantonalen und kommunalen Rechts oder des Nutzungsplans
als Ganzes (Jeannerat/Moor, a.a.0., Art. 14 RPG N 21 und 23). Entscheidend fur die
Qualifizierung eines Plans als Nutzungsplan i.S.v. Art. 14 ff. RPG ist die Frage, ob eine
Vorschrift aufgrund des kantonalen Rechts zwingenden oder bloss hinwelsenden Charakter



hat (Tanquerel, aa.O., Art. 21 RPG N 24).

E.9.2

Bisher waren Verkehrsfl achen entweder dem Ubrigen Gebiet A (UGA) oder — bei
Erschliessungsstrassen — der jeweils angrenzenden Bauzone zugewiesen. Mit den
Richtlinien der Dienststelle rawi sollen die Verkehrszonen in den Zonenpléanen maoglichst
einheitlich erfasst werden, wobei dabel namentlich die folgenden Zielsetzungen gelten: Die
gesetzlichen Vorgaben sind zweckmassig und abgestimmt auf die Grundeigentums- und
Nutzungsverhaltnisse umzusetzen. In allen Bauzonen mit festgelegter UZ soll die aGSF im
Zonenplan erkennbar sein als die in der Zonenfarbe dargestellte Parzellenflache. Die
Zonenplane sollen fur Fachleute und Laien méglichst gut lesbar sein. Nach der Definition
der UZ in § 11 PBV konnen Erschliessungsflachen grundsétzlich nicht mehr der
angrenzenden Bauzone zugewiesen werden. Gemass 8 52 PBG sind die Flachen fur den
Strassenverkehr innerhalb der Bauzone der Verkehrszone zuzuweisen (RL Verkehrszone
Ziffern 1 und 2). Im Sinn einer allgemeinen V orgabe und Empfehlung sollen
Erschliessungsfléachen — National-, Kantons-, Gemeinde-, Giter- und Privatstrassen — als
Grundnutzung erfasst werden, und zwar innerhalb der Bauzonen a's Verkehrszonen, wobel
letztere vorab u.a. in den reinen Wohnzonen konsequent auszuscheiden sind (RL
Verkehrszonen Ziff. 3.1.1 und 3.2.4). Strassenparzellen sind i.d.R. vollstandig der

V erkehrszone zuzuweisen (unabhéngig von der Strasseneinreithung). Zudem werden
Strassenteilflachen auf den Nachbarparzellen der Verkehrszone zugewiesen. Bel nicht
ausparzellierten Strassen sind jene Flachen der Verkehrszone zuzuweisen, dieim Fall einer
Ausparzellierung der Strassenparzelle zugewiesen wirden. In der Regel ist dabei der
Fahrbahn- oder Trottoirrand massgebend. Bei Strassengestaltungselementen (z.B.
Fahrbahnverengungen und Bauminseln) kann eine Generalisierung vorgenommen werden.
Weiter kdnnen folgende Grundsétze fur die Abgrenzung der Verkehrszonen berticksichtigt
werden: « Trottoirs, strassenbegleitende Fuss- und Radwege sowie strassenbegleitende
offentliche Parkpldtze werden der V erkehrszone zugewiesen. « Fusswege, die nicht
Bestandtell einer Strasse sind, sowie Fussgangerbereiche werden in der Regel der
angrenzenden Bauzone zugewiesen; sie sind nicht der Strassengesetzgebung unterstellt. «
Offentliche Parkierungsanlagen (offener Parkplatz und Parkh&user) sowie private
Parkplatze von Wohniberbauungen oder in Arbeitsgebieten werden nicht der
Verkehrszone, sondern der angrenzenden Bauzone zugewiesen (RL Verkehrszonen Ziff.
3.2.1-3.2.3).

E.93

Die Verkehrszonen werden im Zonenplan der Gemeinde Eich weiss dargestellt. Auf der
Bauparzelle sind keine weissen Flachen und somit keine V erkehrszonen ausgeschieden. Die
von der Gemeinde Eich im Rahmen der rechtskréftigen Ortsplanungsrevision
vorgenommene Zuweisung der auf der Bauparzelle liegenden Flache der Y zur Wohnzone
kann somit gemass dem Urteil des Bundesgerichts vom 11. Dezember 2019 nichts anderes
bedeuten, als dass gemass Zonenplan nicht von einer Erschliessungsflache geméss § 11
Abs. 3 PBV, sondern vielmehr von einer Hauszufahrt und somit von anrechenbarer
Grundstucksflachei.S.v. § 11 Abs. 2 PBV auszugehen ist. Nach Angaben der Vorinstanz
erfolgte diese Zonierung nach einer umfassenden Beurteilung und Interessenabwagung aller
Erschliessungsflachen und in Gleichbehandlung aller betroffener Grundei gentiimer.
"Erschliessungsflachen”, die bloss eine geringe Anzahl Bauten erschliessen, seien demnach
konseguent der entsprechenden Wohnzone zugewiesen und in der Folge so auch vom



Regierungsrat genehmigt worden. Well die Beschwerdefiihrer geltend machen, diese
Zonierung verstosse gegen 8 11 PBV, ist demnach zu untersuchen, ob die rechtskréftige
Zonierung der Gemeinde Eich im vorliegenden Baubewilligungsverfahren noch einer
akzessorischen, d.h. vorfrageweisen Uberpriifung auf ihre Vereinbarkeit mit kantonalem
Recht unterzogen werden kann.

E. 931

Zunéchst ist zu beachten, dass Nutzungspléne ihren Zweck der Schaffung einer
grundeigentimerverbindlichen und parzellenscharfen Nutzungsordnung (vgl. dazu: Art. 21
Abs. 1 RPG und 8§ 15 Abs. 2 PBG) nur erfiillen kdnnen, wenn sie eine gewisse
Bestandigkeit aufweisen (BGE 132 11 408 E. 4.2; BGer-Urteil 1C_513/2014 vom 13.5.2016
E. 4.2 mit Hinweisen). Der Schutz des Vertrauens der betroffenen Grundeigentimer in die
bestehende Nutzungsordnung erhélt dadurch besonderes Gewicht. Betroffene kdnnen einen
Nutzungsplan im Anschluss an dessen Erlass anfechten (Art. 82 ff. i.V.m. Art. 111 BGG;
Art. 33 Abs. 2 RPG). Die Plananfechtung im (nachtraglichen) Baubewilligungsverfahren ist
im Interesse der Rechtssicherheit hingegen grundsétzlich ausgeschlossen (BGE 131 11 103
E. 2.4.1 mit Hinweisen). Eine spétere (vorfrageweise) Anfechtung auf einen
Anwendungsakt hin ist nur in Ausnahmefallen zulassig, so wenn sich der Betroffene bel
Planerlass nicht Uber die ihm auferlegten Beschrankungen Rechenschaft geben konnte, er
im damaligen Zeitpunkt keine M dglichkeit hatte, seine Interessen zu verteidigen, oder wenn
sich die tatsachlichen oder rechtlichen Verhaltnisse seit der Planfestsetzung wesentlich
gedndert haben (BGE 14511 83 E. 5, 144 11 41 E. 5.1; BGer-Urteile 1C_518/2016 vom
26.9.2017 E. 3, 1C _507/2015 vom 18.5.2016 E. 3.2, je mit Hinweisen; ferner: Urteil des
Kantonsgerichts Luzern V 13 19 vom 17.11.2014 E. 4.3, Hafelin/MUller/Uhlmann, a.a.O.,
N 946).

E. 932

Dass ein solcher Ausnahmefall hier vorliegt, machen die Beschwerdefthrer nicht geltend
und ist auch nicht ersichtlich. Insbesondere ist auch eine erhebliche Anderung der
tatséchlichen oder rechtlichen Verhdltnisse in der kurzen Zeit seit Genehmigung der
Ortsplanung Eich nicht erkennbar. Die Beschwerdefiihrer unterliessen es, den
Nutzungsplan im Anschluss an dessen Erlass anzufechten und die jetzt erhobenen
Beanstandungen in jenem Verfahren vorzutragen. BZR und Zonenplan der Gemeinde Eich
erwuchsen damit in Rechtskraft. Zwar mag es aus der subjektiven Sicht der
Beschwerdefiihrer in jenem Zeitpunkt nicht auf der Hand gelegen haben, die Bedeutung der
Zuweisung der strittigen Flache zur Wohnzone statt zur V erkehrszone fiir die Berechnung
der UZ festzustellen. Objektiv gesehen war dieser Zusammenhang jedoch bereits damals
erkennbar, zumal die Frage der aGSF im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung
offenbar mehrmals thematisiert und unter Mitwirkung verschiedener Grundeigentiimer auch
intensiv behandelt worden war. Diese objektive Erkennbarkeit ist ausschlaggebend
(Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 35-35c BauG N 2). Die Voraussetzungen fir eine
akzessorische Uberpriifung des rechtskraftigen Zonenplans sind somit nicht gegeben
(BGer-Urteil 1C_20/2019 vom 11.12.2019 E. 3.4 f.). Gemass der RL Verkehrszonen ist es
denn auch das Ziel der einheitlichen Erfassung der Verkehrszonen in den Zonenplénen,
dassin allen Bauzonen mit festgelegter UZ die anrechenbare Grundstiicksflache als diein
der Zonenfarbe dargestellte Parzellenflache erkennbar ist. Auf diese farbliche Darstellung
beziiglich Grundstiick Nr. z durfte sich die Bauherrin verlassen. Gemass Zonenplan darf die
auf dem Baugrundsttick der Wohnzone zugewiesene Fléche der "Z-Gasse" damit fur die



Berechnung der Uberbauungsziffer als Grundstiicksflachei.S.v. § 11 Abs. 1 und 2 PBV
angerechnet werden, wie dies die Vorinstanz getan hat. Die BeschwerdefUhrer beanstanden
diese Berechnung masslich nicht, weshalb sich Weiterungen hierzu ertibrigen. Somit ist die
Ruge der Beschwerdefihrer, soweit sie die Berechnung der aGSF gemass § 11 PBV
betrifft, als unbegriindet abzuweisen.

E.10.1

Die Beschwerdefiihrer monieren weliter, die talseitige Fassadenhthe geméss Art. 6 BZR
von max. 8.5 m werde bei den Hausern 2 und 4 tberschritten. Dem Schnittplan (Schnitt
A-A und Schnitt B-B) kénne entnommen werden, dass zur Belichtung des jeweilsin Ebene
2 geplanten Fitness-/Wellnessraumes bel beiden Hausern mehrere Lichtschéchte erstellt
werden. In diesen Bereichen erfolge im Bereich der talseitigen Fassadenhthe eine
Abgrabung von wesentlich mehr als 1 m. Entgegen der Rechtsauffassung der Vorinstanz sei
somit Art. 27 BZR anwendbar und die zul 8ssige Fassadenhthe daher Uberschritten.
Vorinstanz und Beschwerdegegnerin wirden verkennen, dass die Fassadenhthe laut LGVE
2016 1V Nr. 1 E. 4.3.2 an der eigentlichen Fassade, d.h. bel den Wohnraum
umschliessenden Aussenmauern zu messen sei und nicht bel den vorspringenden
Lichtschéachten.

E.10.2

Die Vorinstanz halt dafir, die Fassadenhdhen seien ausnahmslos eingehalten. Gemass 8
139 Abs. 3 PBG sei die Fassadenhthe der grésste Hohenunterschied zwischen der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der
dazugehorigen Fassadenlinie. Bei letzterer sei der Schnittpunkt mit dem massgebenden
Terrain entscheidend. Dieses sei von einem Hohenkurvenplan korrekt in die Projektplane
aufgenommen worden, was die BeschwerdefUhrer nicht bestritten. In Art. 27 BZR habe die
Gemeinde Eich Abgrabungen als Gemeindenorm beschrankt, um an Hanglagen grossere
Abgrabungen und damit eine grossere Sichtbarkeit von weiteren Untergeschossen zu
vermeiden. Dass es dabei allein darum gehe, die Sichtbarkeit von talseitigen Fassaden zu
begrenzen, zeige sich insbesondere auch an der Bestimmung, wonach Abgrabungen fir
Hauseingange und Garagenzufahrten bis zu einer Breite von 6.5 m nicht angerechnet
wurden. Das geplante Bauvorhaben weise talseitig bei den Hausern 2 und 4 geringfligige
Lichtschéchte auf, die talseitig nach erfolgter Terraingestaltung nicht mehr sichtbar seien.
Aus den Planen gehe hervor, dass die durch die Erstellung eines weiteren Untergeschosses
voribergehend vorgenommenen Aushubarbeiten wieder auf die Hohe des gewachsenen
massgebenden Terrains angeschittet wirden, weshalb Art. 27 BZR nicht anwendbar sei.
Die Beschwerdegegnerin betont, eine Belichtung von Raumen im Untergeschoss mit
Lichtschachten kénne nicht dazu fihren, dass der Aushub fur das Gebaude a's dauernde
Abgrabung bis UK Lichtschacht gemessen werden muisse. Das von den Beschwerdefthrern
zitierte Urtell der Gemeinde Kriens beziehe sich auf die alten, hier nicht massgebenden
Definitionen der Fassadenhthe. Denn die Gemeinde Kriens habe —im Unterscheid zur
Gemeinde Eich — ihre Bau- und Zonenordnung noch nicht an die neuen Definitionen von
PBG, PBV und IVHB angepasst.

E. 1031

V orauszuschicken ist, dass die Beschwerdefhrer fir die Bestimmung der Fassadenhohe
aus LGVE 2016 IV Nr. 1 E. 4.3.2 nichts zu ihren Gunsten ableiten konnen. Die zitierten
Erwégungen beziehen sich auf die alten Definitionen der Fassadenhthe, die mit der



Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Eich durch die neuen Baubegriffe und
Messweisen, namentlich im Sinn von § 112a PBG, ersetzt wurden. Fur die Ermittlung der
tal seitigen Fassadenhohe ist somit auf 8 139 Abs. 3 PBG (in Verbindung mit § 112a Abs. 2
PBG) und die einschl&gigen Hohenbestimmungen des revidierten BZR abzustellen (Art. 6,
26 und 27 BZR). Die Anwendung kompetenzkonformen kommunalen Rechts obliegt in
erster Linie der kommunalen Baubewilligungsbehdrde, welcher bei der Auslegung des
kommunalen Rechts ein erhebliches Ermessen zukommt, in welches das Gericht nicht
einzugreifen hat.

E.10.3.2

Gemaéss § 139 Abs. 3 PBG ist die Fassadenhohe der grosste Hohenunterschied zwischen der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der
dazugehorigen Fassadenlinie (vgl. Botschaft B 62, Anhang 2, aa.O., S. 79, Figur 5.2). Die
Fassadenlinieist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain (§ 112 a
Abs. 2 lit. f PBG; zum massgebenden Terrain: 8 112aAbs. 2 lit. aPBG) und die
Fassadenflucht wiederum die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
aussersten Punkte des Baukorpers Uber dem massgebenden Terrain (8 112a Abs. 2 lit. e
Satz 1 PBG; vgl. Botschaft B 62, Anhang 2, aa.O., S. 75, Figur 3.1-3.3). Bel
Flachdachbauten wird die Fassadenhohe bis zur Oberkante der Bristung oder des Gelanders
gemessen. Die Gemeinde kann Fassadenhdhen festlegen und dabel zwischen trauf-, giebel-,
berg- und talseitigen Fassaden unterscheiden. Zu beachten ist sodann § 34 PBV (vgl. § 139
Abs. 2 PBG), welcher vorsieht, dass die Oberkante der Dachflache hochstens 50 cm Gber
den fur die Gesamththe massgebenden héchsten Punkten der Dachkonstruktion liegen darf.
Fir die Wohnzone B legt Art. 6 BZR eine maximal e tal seitige Fassadenhohe von 8.50 m
fest. Dabel darf kein Punkt der Dachkonstruktion Gber dem zulassigen hdochsten Punkt der
talseitigen Fassade gemaéss Art. 6 liegen (Art. 26 BZR; vgl. orientierende Skizze, Anhang 5
zum BZR). Diese kommunale Gebaudenorm definiert die Hohenbegrenzung fur den
hochsten Punkt der Dachkonstruktion (Urtell des Kantonsgerichts Luzern 7H 19 197 vom
3.4.2020 E. 5.3 m.w.H.). Die Dachkonstruktion meint gemass den IVHB-Erl&uterungen der
Bau-, Planungs- und Umweltdirektoren-Konferenz (BPUK) vom 3. September 2013 (S. 10)
das Traggerist, also das Dachtragwerk, aus welchem Material dieses auch immer besteht.
Dartber liegen im Normalfall noch ein Unterdach, eine Dachdurchltftungsebene (sog.
Konterlattung) und die Dachhaut. Je nach Konstruktionsart kann zusétzlich auch die
Warmedammung (Isolation) in diesem Bereich liegen. Der obere Referenzpunkt (der
Fassadenhohe) liegt also beim hochsten Punkt der Dachkonstruktion ohne die erwéhnten
zusétzlich darauf aufgebrachten Konstruktionsteile (vgl. auch: Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz,
Zurcher Planungs- und Baurecht, Bd. 2, 6. Aufl. 2019, S. 1235). Diese Bauteile machen
ublicherweise, so auch hier, ca. 50 cm aus und stellen zul&ssige Erhéhungen der

festgel egten Fassadenhohe von 8.50 m dar (vgl. 8 34 PBV sowie orientierende Skizze,
Anhang 3 zum BZR).

E.10.3.3

§ 139 Abs. 3 PBG stellt fur die Bestimmung der Fassadenhthe auf die Fassadenflucht und
damit auf das massgebende (somit nattirlich gewachsene) und nicht auf das gestaltete
Terrain ab (§ 112aAbs. 2 lit. a PBG). Abgrabungen bewirken keine Anderungen am
Verlauf des massgebenden Terrains. Die Gemeinde Eich hat weiter in Art. 27 BZR
Abgrabungen als Gemeindenorm beschrénkt. So wird bei Abgrabungen von mehr als 1.00
m die zonengemass zul dssige tal seitige Fassadenhdhe um das 1.00 m Ubersteigende Mass



der Abgrabung reduziert. Ausgenommen davon sind Abgrabungen fir Hauseingange und
Garagenzufahrten, wenn diese — an der tal seitigen Fassade gemessen — insgesamt nicht
breiter als6.50 m sind (Art. 27 Abs. 1 BZR). Kommunale Abgrabungsvorschriften
verhindern in erster Linie, dass Gebaude tberhoch in Erscheinung treten und es sollen
unbefriedigende Terraingestaltungen vermieden werden. Oft sind Abgrabungen nur so weit
zugelassen, als die maximal zul dssige Gebaudehohe eingehalten bleibt. Werden mit der
Beschrénkung der Abgrabungen ausschliesslich gestalterische Ziele verfolgt, gilt zu
vermeiden, dass die Fassaden zu hoch erscheinen (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, aa.O., S.
1229; vgl. Urteil desVerwaltungsgerichts Zurich VB.2016.00592 vom 29.3.2017 E. 4.3.1).
Unter Abgrabungen sind demnach definitive Terrainveréanderungen zu verstehen, mit denen
eine Freilegung von Untergeschossen unterhalb des gewachsenen Terrains bewirkt werden
kann. Die Vorinstanz fuhrt mit Verweis auf die orientierende Skizze im Anhang 6 zum BZR
denn auch aus, bel Art. 27 BZR gehe es alleine darum, die Sichtbarkeit von talseitigen
Fassaden zu begrenzen, was sich auch daran zeige, dass Abgrabungen fir Hauseingange
und Garagenzufahrten bis zu einer Breite von 6.6 m nicht angerechnet wirden. Angesichts
derin Art. 6 BZRi.V.m. 8 139 Abs. 3 PBG geregelten tal seitigen Fassadenhdhe und des
kommunalen Ermessensspielraums ist diese Auslegung nicht zu beanstanden. Indem in Art.
27 BZR die Abgrabungen an Hanglagen begrenzt werden, so dass Fassaden nicht zu hoch
erscheinen, soll mit der Abgrabungsnorm ein Uberhohtes Erscheinungsbild von Gebauden
verhindert werden, was gestalterischen Zielsetzungen dient. Durch die Ausnahme der
Lichtschéchte bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Abgrabungen wird dieser Zweck
nicht unterlaufen, da die strittigen Lichtschachte optisch talseitig keinen Einfluss auf die
wahrnehmbare Fassade haben. Die beim vorliegenden Bauvorhaben zur Erstellung eines
weiteren Untergeschosses voriibergehend vorgenommenen Aushubarbeiten werden gemass
Plan Nr. 1502-3301 " Schnitte" vom 30. November 2016, bewilligt am 14. Dezember 2017,
bei den Hausern 2 und 4 nach Bauvollendung wieder auf die Hohe des massgebenden
Terrains angeschiittet, so dass bei beiden Hausern die Ebene 2 talseitig nicht sichtbar ist,
auch wenn sie durch vorgel agerte Lichtschachte belichtet werden. Sichtbar ist lediglich der
Fassadenteil ab der Oberkante des jeweiligen Lichtschachtes, wo gleichzeitig das wieder
angeschuttete Terrain zu liegen kommt. Zudem sind auch Hauseingénge und
Garagenzufahrten, sofern sie nicht breiter sind als 6.50 m, von der
Abgrabungsbeschrankung ausgenommen, obschon sie sichtbare zusétzliche Abgrabungen
zur Folge haben. Beurteilt man die Abgrabungen bei den fraglichen Lichtschéachten bei den
Héausern 2 und 4 anhand dieser Grundsétze, ist ersichtlich, dass diese Abgrabungen ab dem
gewachsenen Terrain bis Oberkante der Lichtschachte gemessen — nur in diesem Bereich
wird die Fassade auf Hohe der beiden Ebenen 3 freigelegt — das Regelmassvon 1 m
einhalten (auch E. 10.3.4 nachfolgend).

E.10.3.4

Gemass dem angefochtenen Entscheld und der Vernehmlassung der Vorinstanz wurde das
massgebende Terrain im vorliegenden Fall von einem Hohenkurvenplan korrekt in die
Projektplane aufgenommen. Die Beschwerdefiihrer bestreiten dies und insbesondere den
Verlauf des massgebenden Terrains nicht. Laut den Ausfiihrungen der Vorinstanz hat das
zustandige Bauamt sowohl das massgebende Terrain, a's auch die talseitige Fassadenhdhe
und die Abgrabungen Uberprift und festgestellt, dass das massgebende Terrain korrekt vom
Hohenkurvenplan des Geometers tibernommen worden ist. Die tal seitigen Fassadenhthen
aller Gebaude sowie die massgeblichen Hohenkoten sind im bewilligten Plan Nr.
1502-3501 " Fassadenabwicklungen und Héhenlage, Uberbaute Flachen™ vom 30.11.2016



detailliert dargestellt und werden von den Beschwerdefiihrern ebenfalls nicht ansatzweise in
Frage gestellt. Das Gericht kann somit auf die entsprechenden Massangaben abstellen, ohne
diese einer vertieften Prifung zu unterziehen, zumal nicht erkennbar ist, dass diese
offensichtlich unrichtig waren. Gemass diesem Plan wurden bei den Hausern 2 und 4

tal seitig keine Abgrabungen von mehr als 1 m vorgenommen und betragen die tal seitigen
Fassadenhohen gemessen ab massgebendem Terrain bis Oberkante Dachkonstruktion 8.50
m. Auch die maximale Hohe von 0.50 m zwischen Oberkante der Dachkonstruktion bis zur
Oberkante der Dachfléche wird bei beiden Baukdrpern eingehalten. Nichts anderes ergibt
sich aus dem bewilligten Plan Nr. 1502-3301 " Schnitte". Gemessen ab Plan machen dieim
vorstehend umschriebenen Sinn verstandenen Abgrabungen unterhalb des massgebenden
Terrains bis zum neu gestalteten, wieder angeschtitteten Terrainniveau (Oberkante der
Lichtschéchte) bel Haus 2 ca. 0.50 m und bei Haus 4 1 m aus und halten das Regel mass von
1 msomit ein. Art. 27 BZR ist daher nicht anwendbar und die einschl&gigen kantonalen und
kommunalen Vorschriften Uber die Fassadenhdhe sind eingehalten.

E. 111

Schliesslich sind die Beschwerdeftihrer der Ansicht, die bei den Hausern 2 und 4 zwecks
Belichtung der Ebene 3 sowie des jewellsin Ebene 2 geplanten Fitness-/Wellnessraums
vorgenommenen Abgrabungen wirden ca. 3 m betragen. Diese Abgrabungen seien somit
nicht auf das absolut notwendige Massim Sinn von Art. 29 Abs. 2 BZR beschrankt.
Vielmehr bezweckten diese massiven Abgrabungen zusammen mit der kinstlichen, als
absoluter Fremdkorper in Erscheinung tretenden Wiederherstellung des natiirlich
gewachsenen Terrains eine Gesetzesumgehung, die rechtsmissbrauchlich sel und keinen
Rechtsschutz verdiene.

E.11.2

Die Vorinstanz entgegnet, die geplanten Abgrabungen, Aufschittungen, Stiitzmauern und
Terraingestaltungen entsprachen dem BZR und den Richtlinien Uber Terrainverénderungen
und Mauern, die der Gemeinderat im Marz 2011 gestitzt auf Art. 29 Abs. 1 BZR erlassen
habe. Insbesondere |asse sich daraus klar ableiten, dass wiederhergestellte Auffillungen
nicht als stérend deklariert werden. Gemessen werde eine Abgrabung nicht im Bau-,
sondern im Endzustand nach Fertigstellung der Umgebungsarbeiten. Auch die
Beschwerdegegnerin meint, es gebe keine Abgrabungen, die im Endzustand die erlaubten
Hohen Uberschritten. Die wéahrend der Bauphase nétigen Abgrabungen wirden im
Endzustand wieder hinterfillt. Die abschliessende Gelandegestaltung sei mit dem Verein
Beratung fir das Orts- und Landschaftsbild (BOL) abgesprochen worden.

E. 113

Die Gemeinde erlasst Richtlinien tber Terrainveranderungen und Mauern. Abgrabungen
und Aufschittungen sind auf das absolut notwendige Mass zu beschrénken (Art. 29 Abs. 1
und 2 BZR). Bel Art. 29 BZR handelt es sich um Bestimmungen, welche die Eingliederung
einer Baute und Anlage in die bauliche und landschaftliche Umgebung regeln, befindet sie
sich systematisch doch unter dem Titel " Schutz des Orts- und Landschaftshildes®. Im Mérz
2011 hat der Gemeinderat Eich die Richtlinien fir Terrainveranderungen und Mauern
erlassen. Fir die hier beanstandeten Abgrabungen kénnen dieser Richtlinie keine
weiterfuhrenden Anhaltspunkte entnommen werden, sodass auf Art. 29 Abs. 2 BZR
abzustellen ist. Das absolut notwendige Mass fur Abgrabungen wird darin masslich nicht
definiert, weshab der zustdndigen kommunalen Behorde wieim Allgemeinen bel



Eingliederungsfragen (vgl. 8 140 PBG) auch hier ein grosser Beurteilungsspielraum
zukommt. Ob eine Abgrabung das absolut notwendige Mass noch einhélt, beurteilt sich
demnach anhand eines Gesamteindrucks. Die Vorinstanz fuhrt in dem Zusammenhang in
ihrer Vernehmlassung aus, die Richtlinien wirden in der Gemeinde Eich konsequent
angewendet. Die im vorliegenden Bauvorhaben vorgenommenen Terrainveranderungen,
Abgrabungen und Aufschittungen entsprachen vollumfénglich diesen Richtlinien.
Insbesondere lasse sich aus den Richtlinien klar ableiten, dass wiederhergestellte
Aufflllungen nicht als stérend deklariert werden. Gemessen werde eine Abgrabung nicht
im Bauzustand, sondern im Endzustand nach Fertigstellung der Umgebungsarbeiten.
Gestiitzt darauf entspréchen die Abgrabungen, Aufschittungen, Stitzmauern und
Terraingestaltungen den entsprechenden Richtlinien und dem BZR Eich. Die
Beschwerdefuhrer halten diesen Ausfuhrungen in ihrer Replik nicht Substanzielles
entgegen. Mit Verweis auf die Ausfiihrungen in E. 10 und die massgeblichen
Planunterlagen erscheinen die Angaben der Vorinstanz vertretbar. Die im Endzustand
effektiv sichtbaren Abgrabungen betragen hier entgegen der Ansicht der Beschwerdef iihrer
nicht ca. 3 m, sondern 1 m bzw. ca. 0.5 m, da die durch die Lichtschéchte auf den Ebenen 2
freigel egten Fassadenteile nach Wiederanschiittung bis zum massgebenden Terrain talseitig
nicht in Erscheinung treten. Dass diese Abgrabungen im Umfang von maximal 1 m das
absolut notwendige Mass Ubersteigen oder sich sonstwie nicht in das Orts- und
Landschaftsbild eingliedern wirden, machen die Beschwerdefiihrer nicht geltend und ist
auch nicht ersichtlich. Auch mit dem pauschalen Einwand, die Wiederherstellung des
natlrlich gewachsenen Terrains trete al's absoluter Fremdkdrper in Erscheinung und sei
rechtsmissbrauchlich, vermogen sie ihrer Begriindungspflicht nicht zu geniigen (vgl. E. 3.1
vorstehend). Inwiefern die Eingliederung mangel haft sein und worin der behauptete
Rechtsmissbrauch liegen sollte, legen sie nicht dar. Namentlich halten sie auch den
Ausfuhrungen der Beschwerdegegnerin, die abschliessende Geléndegestaltung sei mit dem
Verein BOL abgesprochen worden, nichts entgegen. Auch vor dem Hintergrund der vom
Gericht in diesem Bereich einzunehmenden Zurtickhaltung (vgl. E. 3.2 vorstehend) hat es
keine Veranlassung, die Beurteilung der Vorinstanz zu korrigieren. Auch diese Ruge ist
abzuweisen.

E.12

Zusammenfassend erweisen sich sdmtliche Riigen der Beschwerdefiihrer als unbegrindet,
womit die Verwaltungsgerichtsbeschwerde abzuweisen ist.
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