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Regeste

Gentigende Erschliessung eines Wohnhauses, das Uber einen ca. 24,5 m langen Weg zu
Fuss erreichbar ist und tUber Abstellplétze fur Fahrzeuge in 65 m Fussdistanz verfgt. Ein
zusétzlich eingerdumtes beschrénktes Fahrwegrecht fuhrt nicht dazu, dass es in rechtlicher
Hinsicht ungentigend erschlossen wére. Ob Wald steil oder leicht aufsteigend stockt, ist bel
einem Waldabstand von 15 m unbeachtlich, wenn der Wald topografisch seitlich stockt
oder bei topografisch oberhalb des Haues stockenden Walds, sofern sich keine Wohn- und
Arbeitsrdume im Unterabstand befinden. | Art. 19 Abs. 1 RPG; Art. 17 Abs. 3 WaG; § 136
Abs. 1 PBG, § 136 Abs. 3 PBG, § 136 Abs. 4 PBG. | Bau- und Planungsrecht

Erwagungen

E.4

Abteilung Rechtsgebiet: Bau- und Planungsrecht Entschelddatum: 29.10.2021 Fallnummer:
7H 20 238 LGVE: Gesetzesartikel: Art. 19 Abs. 1 RPG; Art. 17 Abs. 3 WaG; § 136 Abs. 1
PBG, § 136 Abs. 3PBG, 8§ 136 Abs. 4 PBG. Leitsatz: Gentigende Erschliessung eines
Wohnhauses, das Uber einen ca. 24,5 m langen Weg zu Fuss erreichbar ist und Gber
Abstellplétze fur Fahrzeuge in 65 m Fussdistanz verflgt. Ein zusétzlich eingeraumtes
beschranktes Fahrwegrecht fuhrt nicht dazu, dass esin rechtlicher Hinsicht ungentigend
erschlossen wére. Ob Wald steil oder leicht aufsteigend stockt, ist bel einem Waldabstand
von 15 m unbeachtlich, wenn der Wald topografisch seitlich stockt oder bel topografisch
oberhalb des Haues stockenden Walds, sofern sich keine Wohn- und Arbeitsraume im
Unterabstand befinden. Rechtskraft: Dieser Entscheid ist rechtskréftig. Entscheid:
Sachverhalt (zusammengefasst) C. , Eigentimer des Grundstlicks Nr. F. ,
Grundbuch (GB) J. , ersuchten um Erteilung der Bewilligung fir die Sanierung
der Gebaudehlle und die Erweiterung des Haupteingangs inkl. Nebenraume des
bestehenden Gebaudes Nr. K. . Mit Entscheid vom 22. Oktober 2020 erteilte der
Gemeinderat J. die Baubewilligung unter Bedingungen und Auflagen. Die
offentlich-rechtliche Einsprache wies er ab, soweit er darauf eintrat, und er verwies die
Einsprecher mit den privatrechtlichen Einsprachepunkten an den Zivilrichter. Gleichzeitig
erdffnete er den Entscheid Nr. 2019-1801 der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) vom
23. Juli 2020, mit welchem eine " Ausnahmebewilligung von Bauten und Anlagen im
Unterabstand zum Wald" erteilt wurde. Aus den Erwégungen:

E. 41

In materieller Hinsicht bringen die Beschwerdefhrer vor, das Baugrundstiick sei in
tatséchlicher sowie rechtlicher Hinsicht nicht gentigend erschlossen.

E.4.2



Eine Baubewilligung darf nur erteilt werden, wenn das Baugelande erschlossen ist (Art. 22
Abs. 1 und Abs. 2 lit. b des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (RPG; SR 700); § 195
Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; SRL Nr. 735); BGE 13111 72 E. 3.4, 117 Ib
308 E. 4). Die gentigende Erschliessung ist mithin Bauvoraussetzung und muss demzufolge
bereitsim Zeitpunkt der Baubewilligung sichergestellt sein (Urteil des Kantonsgerichts
Luzern 7H 17 224/240 vom 3.5.2018 E. 8.2, a.z.F.). Zur Erschliessung zahlt die Gesamtheit
aller Einrichtungen, die notwendig sind, damit ein Grundstiick zonen- und
bauordnungsgerecht genutzt werden kann. Art. 19 Abs. 1 RPG will mit dem Erfordernis der
ausreichenden Erschliessung vor allem polizeiwidrige Zustdnde verhindern. Es soll
sichergestellt sein, dass keine Bauten entstehen, die wegen fehlender Zufahrten sowie
Versorgungs- und Entsorgungsei nrichtungen feuer- und gesundheitspolizeiliche Gefahren
bieten oder sonstige 6ffentliche Interessen geféhrden (Urteil des Kantonsgerichts Luzern
7H 15 185 vom 2.6.2016 E. 5.2). Gebaude dirfen demnach nur auf Grundstticken errichtet
werden, die von einer offentlichen Strasse oder einem oOffentlichen Platz her sowohl eine
tatséchlich als auch rechtlich gentigende Zufahrt haben (LGVE 2000 11 Nr. 6 E. 5b; Urteile
des Kantonsgerichts Luzern 7H 17 224/240 vom 3.5.2018 E. 8.2, 7H 15 185 vom 2.6.2016
E. 5.1; Jomini, in: Komm. zum Bundesgesetz Uiber die Raumplanung [Hrsg.
Aemisegger/Kuttler/Moor/Ruch], Zurich 2010, Art. 19 RPG N 23). Die Voraussetzungen
der Erschliessung werden primér durch das Bundesrecht umschrieben, das bezuglich der
strassenmassigen Erschliessung von Land in Art. 19 Abs. 1 RPG verlangt, dass fur die
betreffende Nutzung (des Bauprojekts) eine hinreichende Zufahrt besteht (BGer-Urtell

1C _163/2016 vom 8.7.2016 E. 2.3). Was als hinreichende Zufahrt gilt, hangt von der
beanspruchten Nutzung des Grundstlicks sowie von den massgeblichen — namentlich
oOrtlichen — Umstanden des Einzelfalls ab (BGE 116 1b 159 E. 6b). Eine solche hinreichende
Zufahrt besteht, wenn die Zuganglichkeit sowohl fir die Benitzer der Bauten als auch fir
Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste gewdahrleistet ist. Die befahrbare Strasse muss nicht bis
zum Baugrundsttick oder gar zu jedem einzelnen Gebéaude reichen; vielmehr reicht es, wenn
Benltzer und Besucher mit dem Motorfahrzeug (oder einem offentlichen Verkehrsmittel) in
hinreichende N&he gelangen und von dort tiber einen Weg zum Gebéude gehen kdnnen
(BGer-Urteil 1C_271/2011 vom 27.9.2011 E. 3.2; Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern V
04 295 vom 24.9.2007 E. 3; Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, Zurcher Planungs- und Baurecht,
Bd. 2, 6. Aufl. 2019, S. 722). Bei der Beurteilung, ob eine hinreichende Zufahrt gegeben ist,
steht den zusténdigen kantonalen und kommunalen Behorden ein erhebliches Ermessen zu
(BGE 1211 65 E. 3a; Urtell des Kantonsgerichts Luzern 7H 14 268 vom 18.2.2016 E. 3.3;
zum Ganzen: BGer-Urteil 1C_147/2015 vom 17.9.2015 E. 6.1.1 sowie Urteile des
Kantonsgerichts Luzern 7H 17 224/240 vom 3.5.2018 E. 8.2 f., 7H 15 185 vom 2.6.2016 E.
5.1f.).

E.43

Auf dem Grundstiick Nr. F. befindet sich bereits heute das \WWohnhaus der
Beschwerdegegner. Mit dem vorliegenden Bauprojekt soll dessen Gebaudehiille saniert und
der Haupteingang vergréssert bzw. mit Nebenraumen erweltert werden. An der Nutzung
des Grundstticks sowie des Gebaudes andert das Bauvorhaben nichts. Ist die bisherige
Erschliessung fur die Wohnnutzung des Einfamilienhauses gentigend und gab diese zu
keinen Beanstandungen Anlass, spricht bereits dieser Umstand daflr, dass die

V oraussetzungen der Erschliessung auch fur die geplanten Umbauarbeiten nach wie vor
erfullt sind. Im Einzelnen.



E. 44

Die Zufahrt zum Baugrundsttick erscheint in tatsachlicher Hinsicht al's gentigend, auch
unter Beriicksichtigung des Umbaus:

E.44.1

Wie die obigen Ausfuhrungen erhellen, ist nicht erforderlich, dass eine befahrbare Strasse
bis zum Baugrundstiick oder dem Wohnhaus fuhrt. Fir eine gentigende Zufahrt im Sinn von
Art. 19 RPG ist ausreichend, wenn mit dem Motorfahrzeug oder einem 6ffentlichen
Verkehrsmittel hinreichend nahe an die Bauten und Anlagen zugefahren werden kann. Dies
ist vorliegend der Fall. Uber die Strasse"O. " koénnen die Bewohner oder Besucher
in die unmittel bare Nahe des Baugrundstiicks gelangen. VVon dort ist das Baugrundstiick
Uber einen ca. 24,5 m langen Weg (gemessen ab Plan "Situation 1:500") erreichbar, der in
Ausnahmefdllen auch befahren werden kann (vgl. E. 4.4.2 und E. 4.5.2 hernach). Die
Beschwerdegegner verfiigen nach Lage der Akten tiberdies tiber ein im Grundbuch
eingetragenes Benttzungsrecht fir zwel Abstellplétze auf dem Grundsttick Nr. L. ,
GB J. (vgl. Grundbuchauszug), das vom Baugrundstiick in einer Gehdistanz von
ca. 65 m (gemessen ab Plan) entfernt liegt. Von den Abstellpldtzen kann das Grundstlick
ohne weiteres zu Fuss erreicht werden. Schliesslich reicht auch der Ausbaustand dieses
Weges aus, um die erforderliche Erschliessung sicherzustellen.

E.44.2

Auch fur die Fahrzeuge des offentlichen Diensts besteht eine hinreichende Zufahrt.
Erforderlich ist, dass die Zugange so nahe an die Bauten und Anlagen heranfiihren, dass ein
wirksamer Schutz durch die 6ffentlichen Dienste moglich ist. In Lehre und Rechtsprechung
wurde es insbesondere al's gentigend beurteilt, wenn zwischen dem Ende der Zufahrt und
dem Hauseingang eine nicht befahrbare, abgewickelte (also effektive) Weglange von 80 m
liegt (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, a.a.O., S. 722 m.H.; vgl. auch Richtlinie fur
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der Feuerwehr Koordination Schweiz
FKSvom 4.2.2015 S. 11, abrufbar unter: www.feukos.ch/de/, Unterlagen, Richtlinien).
Unabhéngig davon, dass ohnehin die drtlichen Verhdltnisse im Einzelfall entscheidend sind,
sind hier auch diese Vorgaben eingehalten. Von der Strasse "O. " betragt die
abgewickelte Weglange zum Hauseingang, der sich an der von der Strasse abgewandten
Ostfassade des Wohnhauses befindet, ca. 50 m (gemessen im Geoportal). Fur den Weg Gber

das Grundsttick Nr. G. besteht zudem ein beschranktes Fahrwegrecht, so dassim
Notfall bis zum Wohnhaus vorgefahren werden kann und darf.
E.45

Zu prifen ist weiter, ob die Voraussetzungen der Erschliessung auch in rechtlicher Hinsicht
erfullt sind. Muss fur eine Verkehrserschliessung fremder Grund in Anspruch genommen
werden, ist die rechtliche Sicherstellung dafUr erforderlich und nachzuweisen (Urteile des
Kantonsgerichts Luzern 7H 15 185 vom 2.6.2016 E. 5.3.1 und 7H 16 145 vom 26.9.2017 E.
10; LGVE 1998 11 Nr. 10 E. 4c). Aus den Akten ergibt sich, dass die Erschliessung des

Grundstticks Nr. F. bereits heute Uber die Grundstiicke Nrn. M. ,

G. und I. , le GB J. , erfolgt, was von den Beschwerdefiihrern
nicht bestritten wird. Die Beschwerdefthrer sind allerdings der Ansicht, dass das auf dem
Grundstiick Nr. G. lastende Fahrwegrecht al's beschrénktes Recht nur in

Ausnahmefédlen benutzt werden dirfe, weshalb eine rechtlich geniigende Erschliessung
fehle. Diese Argumentation erweist sich als nicht stichhaltig, und zwar aus folgenden



Grinden.

E. 451

V orauszuschicken ist, dass die Baubewilligungsbehérde, wenn Inhalt und Umfang eines
Fahrwegrechts streitig und unklar sind, so dass sich die Streitfrage bei "summarischer
Uberpriifung” nicht eindeutig kléren lasst, nach Lehre und Praxis das Erfordernis der
rechtlich gentigenden Zufahrt offentlich-rechtlich als erflllt erachten, eine Einsprache
dagegen als privatrechtlich qualifizieren sowie an den Zivilrichter verweisen darf (Urtell
des Kantonsgerichts Luzern 7H 15 185 vom 2.6.2016 E. 5.3.2; zum Ganzen: Schmid,
Dienstbarkeiten und das Bauen — von praktisch wichtigen Schnittstellen, in: Schweizerische
Baurechtstagung [BRT], Freiburg 2015, S. 92 ff., insh. S. 102/103 mit Hinweis auf LGVE
1989 11 Nr. 5, bestétigt in: LGVE 1998 |1 Nr. 10). Oder anders gewendet: Einem Gesuch um
Erteilung einer Baubewilligung ist zu entsprechen, wenn dieses die formellen
Voraussetzungen erfullt und dem materiellen 6ffentlich-rechtlichen Baupolizeirecht nicht
widerspricht, ungeachtet alfélliger Privatrechte wie z.B. Dienstbarkeiten. Diese sind beim
Zivilrichter geltend zu machen; die Baubewilligungsbehérden sind dafr nicht zustandig
(Rhinow/K réhenmann, Schwei zerische V erwaltungsrechtsprechung, Erganzungsband,

Basel 1990, Nr. 4 B. IV. a). Dementsprechend werden sol che privatrechtlichen Einsprachen
nicht durch den Gemeinderat entschieden, sondern an den Zivilrichter verwiesen (§ 62 Abs.
2 der Planungs- und Bauverordnung (PBV; SRL Nr. 736); Urteile des Kantonsgerichts
Luzern 7H 20 104 vom 13.8.2021 E. 6.1.1 und 7H 14 35 vom 8.10.2014 E. 4.1 mit
Hinweisen). Vor diesem Hintergrund ist die Vorgehensweise der kommunalen Vorinstanz,
insbesondere der Verweis der Einsprecher an den Zivilrichter, nicht zu beanstanden.

E.45.2

In offentlich-rechtlicher Hinsicht ist fir eine gentigende Erschliessung im Sinn von Art. 19
Abs. 1 RPG der Zugang zum Wohnhaus zu Fuss ausreichend (vgl. oben E. 4.2 f.). Das
Fusswegrecht zu Lasten des Grundstiicks Nr. G. und zu Gunsten des
Baugrundstiicks ist im Grundbuch eingetragen und gilt mit dem aufliegenden
Grundbuchauszug als hinreichend belegt. In 6ffentlich-rechtlicher Hinsicht ist unter dem
Aspekt der rechtlichen Erschliessung kein uneingeschrénktes Fahrwegrecht bis zum Haus
der Beschwerdegegner notwendig. Die bisherige rechtliche Erschliessung erféhrt in diesem
Zusammenhang keine wesentliche Verénderung. Die bestehende, mit einem beschrankten
Fahrwegrecht gesicherte Zufahrt soll zudem weder ausgebaut oder verbreitert werden. Der
Umstand, dass bloss ein beschranktes Fahrwegrecht eingeréaumt wurde, fuhrt nicht dazu,
dass das Baugrundstiick in rechtlicher Hinsicht ungentigend erschlossen wére. Da das
beschrankte Fahrwegrecht Uberdiesim Notfall oder fir Schwertransporte eine Zufahrt zum
Baugrundstiick bzw. dem Wohnhaus zulésst, ist fir die 6ffentlichen Dienste, soweit
erforderlich, eine gentigende Erschliessung in rechtlicher Hinsicht ebenfalls gewahrleistet.

E. 453

Inwiefern die geplanten Sanierungs- und Erweiterungsarbeiten eine stérkere
Inanspruchnahme der bestehenden Dienstbarkeiten auf dem Grundstiick Nr. G.

bewirken wirden, wie die Beschwerdefihrer im Zusammenhang mit der Bestandesgarantie
behaupten, vermogen sie nicht Gberzeugend aufzuzeigen und ist im vorliegenden Verfahren
auch nicht abschliessend zu prufen (E. 4.5.1). Immerhin sei in diesem Zusammenhang
Folgendes angemerkt: VVon einer unzul&ssigen Mehrbelastung im Sinn von Art. 739 des
Schwei zerischen Zivilgesetzbuchs (ZGB; SR 210) ist im vorliegenden Verfahren und unter



Berticksichtigung des Prifungsprogramms der Baubewilligungsbehdrde jedenfalls nicht
auszugehen. Ob eine erhebliche Mehrbelastung zu erwarten ist, hdngt von den konkreten
Umstéanden des Einzelfalls ab (Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 14. Aufl. 2015, S. 1221 mit Hinweisen). Hier fallt ins Gewicht, dass durch
das Bauvorhaben die Wohnnutzung nicht ausgedehnt wird. Eine zusétzliche Wohnung ist
nicht vorgesehen. Eine Mehrbelastung ist damit im Rahmen der vorzunehmenden
summarischen Prifung nicht ersichtlich, wobei dem Zivilrichter eine abschliessende
Beurteilung — wie erwdhnt — vorbehalten bleibt (E. 4.5.1).

E.454

Die Ubrigen erforderlichen Fahr- und Fusswegrechte zu Lasten der Grundstticke Nrn.
l. und M. sind ebenfallsim Grundbuch eingetragen (vgl.
Grundbuchauszug des Grundstiicks Nr. F. ). Die Erschliessung des
Baugrundstiicks ist demnach auch in rechtlicher Hinsicht erfuillt.

E.46

Das Baugrundstiick erweist sich mithin als tatsachlich und rechtlich gentigend erschlossen.
An diesem Ergebnis vermdgen auch die tUbrigen Einwénde der BeschwerdefUhrer, soweit
nicht bereits durch die vorangegangenen Erwagungen entkréftet, nichts zu andern: So kann
der ohnehin nicht weiter bel egten Behauptung, die tatschlichen und rechtlichen
Begebenheiten liessen keine Bauplatzinstallation zu, nicht gefolgt werden. Die
Beschwerdegegner legen Plane ins Recht, die zwei mdgliche Standorte flr eine
Bauplatzinstallation aufzeigen. Diese Darstellung erweist sich als nachvollziehbar, zumal
auch die Beschwerdefuhrer keine begriindeten Zweifel daran zu begriinden vermogen.
Ferner gelingt es den BeschwerdefUihrern tiberdies nicht, Giberzeugend darzulegen,
inwiefern das Bauvorhaben zu einer Mehrbelastung der Kanalisation fiihre und deshalb ein
Kanalisationsplan hétte eingereicht werden missen. Zwar rdumen die Beschwerdegegner
ein, dass im Obergeschoss ein neues Badezimmer errichtet wird. Daraus resultiere jedoch
keine erhdhte Belastung der Kanalisation. Die Anschlisse wilrden weiterhin nur von einem
Einfamilienhaus in Anspruch genommen. Diese plausiblen Hinweise sind dahingehend zu
erganzen, dass die Anforderungen nach Art. 17 des Bundesgesetzes tUiber den Schutz der
Gewasser (GSchG; SR 814.20) nicht nur fir Neubauten, sondern auch fur Umbauten erfillt
sein missen. Unter den Begriff "Umbau”, der im GSchG nicht definiert wird, sind
Umbauten und Nutzungsanderungen zu subsumieren, durch die von den bisherigen

V erhdltni ssen wesentlich abgewichen wird. Eine solche Abweichung ist dann gegeben,
wenn durch den Umbau mehr oder andersartiges Abwasser anfallt
(Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, a.a.O., S. 766, mit Verweis auf § 233 Abs. 2 des Zircher
PBG). Diesist vorliegend nicht der Fall. Die Sanierung der Gebaudehille und die
Erweiterung des Eingangsbereichs haben auf das anfallende Abwasser keinen Einfluss.
Dass durch den Einbau eines neuen Badezimmers (vgl. Plan "UG und DG") wesentlich
mehr Abwasser anfallen wirde, ist nicht ersichtlich. Zwar wird mit dem geplanten Umbau
die Wohnflache um rund 75 m2 vergrdssert (vgl. Baugesuch S. 2). Das Gebaude bleibt
jedoch ein Einfamilienhaus und wird weiterhin so genutzt. Wie die Beschwerdegegner und
die kommunale Vorinstanz zutreffend ausfihren, dndert sich am Anschluss an die
Kanalisation nichts. Demnach musste auch kein Kanalisationsplan eingereicht werden,
denn nach 8 188 Abs. 1 PBG i.V.m. § 55 Abs. 2 PBV sind nur die fir eine umfassende und
abschliessende Prifung und Beurteilung notwendigen Unterlagen einzureichen.
Schliesdlich ist darauf hinzuweisen, dass der geplante Umbau unter dem Aspekt der



Bestandesgarantie selbst bel fehlender rechtlicher oder tatsichlicher Erschliessung
bewilligungsféhig wére. Nach § 178 Abs. 2 PBG durfen Bauten und Anlagen, die den
oOffentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften widersprechen, umgebaut, in ihrer
Nutzung teilweise gedndert oder angemessen erweitert werden, wenn dadurch ihre
Rechtswidrigkeit nicht oder nur unwesentlich verstérkt wird und keine tberwiegenden
Offentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen. Diese V oraussetzungen sind
vorliegend erfillt. Mit Entscheid vom 31. Januar 1980 wurde den damaligen Eigentimern
die Bewilligung fir den Bau eines Ferienhauses erteilt. Mit den heute geplanten
Umbauarbeiten wird die damals bewilligte Wohnnutzung weder verandert noch ausgedehnt.
Dafolglich auch keine erhthten Anforderungen an die Erschliessung gestellt werden,
wurde die Rechtswidrigkeit nicht verstéarkt werden und die Baubewilligung kénnte gestiitzt
auf 8 178 Abs. 2 PBG ertellt werden.

E.5

Ferner bemangeln die Beschwerdefihrer die Erteilung der Ausnahmebewilligung fir die
Unterschreitung des Wal dabstands.

E.51

Mit einem angemessenen Waldabstand soll der Wald vor natirlicher oder menschlicher
Zerstérung bewahrt werden. Weiter soll er die zweckméassige Bewirtschaftung und
Erschliessung des Waldes ermdglichen, den Wald vor Feuer schiitzen, sowie insbesondere
dem hohen 6kol ogischen Wert des Waldrands angemessen Rechnung tragen (BGer-Urtelle
1C _139/2017 vom 6.2.2018 E. 9.2.1 und 1C_476/ 2008 vom 6.7.2009 E. 5.4.1; Dgjcar, in:
Handbuch Offentliches Baurecht [Hrsg. Griffel/Liniger/Rausch/Thurnherr], Zirich 2016, N
4.192; Jager/Buhler, Schweizerisches Umweltrecht, Bern 2016, N 912; Hanni, Planungs-,
Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Aufl. 2016, S. 456). Angemessen ist der
Waldabstand, wenn er diesem Schutzziel Rechnung tragt. Andernfalls besteht die Gefahr,
dass der Wald zufolge einer zu engen Nachbarschaft von Bauten und Anlagen
beeintrachtigt wirde (BGer-Urteil 1C_119/2008 vom 21.11.2008 E. 2.4, nicht publ. in:
BGE 135 11 30, aber publiziert in: URP 2009 S. 138). Anderseitsist nicht von vornherein
auszuschliessen, dass die Behdrden aus wichtigen Grinden selbst bei neuen Bauten und
Anlagen die Unterschreitung des gesetzlichen Mindestabstands zur Waldgrenze unter
Auflagen und Bedingungen bewilligen kénnen (Art. 17 Abs. 3 des Bundesgesetzes tiber den
Wald [WaG; SR 921.0]).

E.5.2

Nach § 136 Abs. 1 PBG haben neue Bauten und Anlagen zur Waldgrenze prinzipiell einen
minimalen Abstand von 20 m einzuhalten, es sei denn, Baulinien regelten den Waldabstand
abweichend. Uber die Bewilligung von Ausnahmen bis minimal 15 m Waldabstand fiir
Wohn- und Arbeitsrdume sowie 10 m fr Gbrige Bauten und Anlagen entscheidet die
Baubewilligungsbehotrde unter Berticksichtigung der Wohnhygiene, der Sicherheit und der
Erhaltung des Walds und seiner Funktion (8 136 Abs. 3 PBG). Fir Bauten und Anlagen
unterhalb der Minimal abstande gemass § 136 Abs. 3 PBG bedarf es einer
Sonderbewilligung der zustandigen kantonalen Dienststelle. Diese kann nur erteilt werden,
wenn die Voraussetzungen fir eine Rodungsbewilligung sinngeméass erfiillt sind (8 136
Abs. 4 PBG; Urtell des Kantonsgerichts Luzern 7H 19 293 vom 23.12.2020 E. 4.5.3).

E.53



Das bestehende Gebaude Nr. K. weist gemass Aktenlage einen Waldabstand von
20 m zum 6stlich sowie 17 m zum nordlich stockenden Wald auf. Damit befindet sich das
bestehende Wohnhaus bereits im Unterabstand zum Wald, weshalb es grundsétzlich von
der Bestandesgarantie profitiert. Gleichwohl bedarf es an sich hier keiner Berufung auf 8
178 PBG, daeine Unterschreitung des Waldabstands fir Wohn- und Arbeitsraume bis zu 15
m selbst fur neue fir Bauten und Anlagen zu bewilligen ist, sofern keine der im Gesetz
genannten 6ffentlichen Interessen dagegensprechen (vgl. 8 136 Abs. 3 PBG sowie
Richtlinie "Waldabstand innerhalb der Bauzonen" des Bau-, Umwelt- und
Wirtschaftsdepartements des Kantons Luzern [BUWD] vom 8.3.2005 [nachfolgend:
Richtlinig]). Vor dem Hintergrund, dass das Gesetz eine Ausnahme zum Waldabstand
grundsétzlich ermdglicht, widerspricht das bestehende Wohnhaus mit einem Wal dabstand
von 17 m - 20 m nicht den 6ffentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften.

E.54.1

Ob die Voraussetzungen einer Ausnahmebewilligung fr die Unterschreitung des
Waldabstands vorliegen, ist demnach einzig unter dem Aspekt von § 136 PBG zu prifen.
Hierbei ist die Richtlinie, welche dazu dient, eine einheitliche und rechtsgleiche Praxis fur
das Bauen im Unterabstand zur Waldgrenze sicherzustellen (vgl. zum Ganzen:
Wiederkehr/Richli, Praxis des algemeinen Verwaltungsrechts, Bd. I, Bern 2012, N 457 ff.),
zu berticksichtigen. Sie hat alerdings keine Gesetzeskraft und ist daher nicht alzu
schematisch und starr zu handhaben. Ihre Anwendung muss im Einzelfall dem Grundsatz
der Verhédltnismassigkeit standhalten, weshalb sie im konkreten Fall nicht ungeachtet der
tatsachlichen Verhéltnisse zu Grunde gelegt werden kann (vgl. Urteile des Kantonsgerichts
Luzern 7H 19 142 vom 20.5.2020 E. 5.5.3 und 7H 17 235 vom 5.4.2018 E. 7.5.2 mit
welteren Hinweisen).

E.54.2

Die Dienststelle rawi hielt in ihrem Entscheid fest, dass die Minimal absténde gemass § 136
Abs. 3 PBG eingehalten wirden. In der Vernehmlassung fuhrt sie aus, dass der Wald stell
aufsteigend sei, der nordlich gelegene Wald gegentiber der Parzelle jedoch seitlich stocke,
sodass umsttirzende Baume in Fallrichtung Westen und nicht Richtung Gebaude umstiirzen
wurden. Es sei daher von einer geringen Gefahr auszugehen, weshalb die
Ausnahmebewilligung erteilt werden kénne. Beim 6stlich stockenden Wald sei sodann der
gesetzliche Waldabstand vom 20 m eingehalten.

E.55.1

Das Bauvorhaben sieht unter anderem Erweiterungen beim Hauseingang mit biszu 15 m
Abstand zum 6stlich stockenden Wald vor. Der Dienststelle rawi kann demnach insofern
nicht zugestimmt werden, als sie anfuhrt, der gesetzlich vorgesehene Abstand vom 20 m
werde eingehalten (vgl. Plan "Erdgeschoss mit Umgebung"). Dennoch kdnnen hier die

V oraussetzungen einer Ausnahmebewilligung nach 8 136 Abs. 3 PBG — entgegen der
Auffassung der Beschwerdefuhrer — grundsétzlich als erfiillt betrachtet werden, wie die
nachfolgenden Erwagungen aufzeigen:

E.55.2

Auszugehen ist davon, dass der Waldabstand geméss den Planunterlagen 15 m nicht
unterschreitet. Dies bestreiten auch die BeschwerdefUhrer nicht. Strittig ist aber, ob der
Wald steil oder leicht aufsteigend stockt. Die Beschwerdeftihrer stellen sich mit Hinwels
auf eine Situationsiibersicht und eine Fotografie auf den Standpunkt, der Wald sei sowohl



nordlich as auch dstlich steil aufsteigend. Die Dienststelle rawi scheint in ihrer
Vernehmlassung ebenfalls davon auszugehen, wahrend die Beschwerdegegner und die
kommunale Vorinstanz daran festhalten, dass der Wald zwar aufsteigend, aber nicht stell
stocke. Bezuglich der Topografie des Walds liegen damit auch seitens der V orinstanzen
unterschiedliche Auffassungen vor. Die Frage, ob der Wald als steil oder leicht aufsteigend
zu werten ist, kann vorliegend letztlich offen bleiben, und zwar aus den folgenden Grunden:

E.55.21

Entscheidend fallt ins Gewicht, dass vom nordlich aufsteigend stockenden Wald fir das
Wohnhaus keine erhebliche Gefahr ausgeht, da er sich —wie die Dienststelle rawi
zutreffend ausfihrt — seitlich von diesem befindet und allenfalls umstiirzende Bédume
hangabwarts Richtung Westen fallen wirden. Ob der Wald steil oder nur leicht aufsteigend
stockt, ist daher unerheblich. Die Schlussfolgerung der Dienststelle rawi, mit einem
Abstand von 15 m werde der Sicherheit aus waldrechtlicher Sicht genligend Rechnung
getragen, ist daher Uberzeugend und nicht zu beanstanden. Diese Beurteilung der
Gefahrenlage schliesst im Ubrigen auch den Umstand aus, dass das Gelande dergestalt steil
waére, a's eine Ausnahmebewilligung nach 8§ 136 Abs. 3 PBG nicht mdglich wére.

E.55.22

Beim Wald 6stlich des Gebaudes handelt es sich topografisch gesehen um einen oberhalb
des Wohnhauses aufsteigenden Wald. Mit dem geplanten Anbau wird der Waldabstand von
20 m auf 15 m verkirzt. Stockt der Wald in einer solchen Situation steil aufsteigend, ist
gemass kantonaler Richtlinie fur Wohn- und Arbeitsraume keine waldrechtliche
Ausnahmebewilligung zu erteilen (Richtlinie Ziff. 3.4). Diese unter dem Titel "Umbauten
und angemessene Erweiterungen im Rahmen der Bestandesgarantie innerhalb der
Bauzonen (8 178 Abs. 2 PBG)" festgehaltene Grundregel kann gleichwohl auf den
vorliegenden Fall Ubertragen werden, da nach § 136 Abs. 3 PBG dieselben 6ffentlichen
Interessen (Sicherheit, Wohnhygiene sowie Erhaltung des Walds und seine Funktionen) zu
prifen sind. Im geplanten Anbau soll im Erdgeschoss ein grossziigiger Eingangsbereich
und eine Waschkiiche und im Obergeschoss eine Terrasse erstellt werden. Diese halten
einen Waldabstand von 15 m ein. Esist daher nicht weiter zu prifen, ob es sich dabel um
"Ubrige Bauten und Anlagen™ handelt, denn diese Qualifikation ist gemass der Richtlinie
nur dann von Belang, wenn der Waldabstand weniger als 15 m betrifft, was hier nicht der
Fall ist. Bereits deshalb ist das Mass der Steigung auch fir den 6stlichen Waldabschnitt im
Kontext der Beurteilung der V oraussetzungen der Ausnahmebewilligung nur von
untergeordneter Bedeutung. Selbst wenn eine solche Unterscheidung getroffen werden
miisste, was nach dem Gesagten nicht erforderlich ist, wéren die geplanten Anderungen
nicht als Wohn- und Arbeitsraume zu qualifizieren, da sie nicht dem dauernden Aufenthalt
dienen. Vielmehr stellen die geplanten Nebenrdume " Ubrige Bauten und Anlagen” im Sinn
von § 136 Abs. 3 PBG dar. Auch dies spricht in Anbetracht des Abstands von 15 m fir die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung. Insofern die Beschwerdefiihrer behaupten, aufgrund
der Planunterlagen miisse davon ausgegangen werden, dass die geplanten Raume auch as
Wohn- und Arbeitsrdume genutzt wirden, kann ihnen nicht gefolgt werden. Die
Zweckbestimmung der Raume ist in den Grundrissplanen festzuhalten (8 55 Abs. 2 lit. b
PBV). Diese Plane hat die kommunale Vorinstanz in Rechtsspruch Ziff. 5.3 als verbindlich
erklart, womit auch diein den Planen ausgewiesene Nutzung verbindlich geworden ist. Eine
Anderung wére im Rahmen einer Baubewilligung zu tiberprifen (vgl. Rechtsspruch Ziff. 8
und 8 184 Abs. 1 PBG). Dafuir, dass von der vorgesehenen Nutzung abgewichen werden



soll, liegen —wie die kommunale V orinstanz festhélt — keine Anhaltspunkte vor. Die
ohnehin nicht gentigend substantiierten Bedenken der Beschwerdefiihrer erweisen sich
damit a's unbegriindet.

E.55.3

Schliesslich stehen einer Unterschreitung des Waldabstands keine (weiteren)
Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegen. So ist nicht ersichtlich, dass hier die
Wohnhygiene oder die Erhaltung des Walds mit seinen Funktionen durch die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung beeintréchtigt wirden. Dies wird von den Beschwerdefiihrern
auch nicht geltend gemacht. Nach den obigen Ausfihrungen ist sodann nicht anzunehmen,
dass Griinde der Sicherheit einer Unterschreitung des Wal dabstands widersprechen wiirden,
und dies wurde von der Dienststelle rawi im konkreten Fall auch verneint (vgl. oben E.
5.5.2.1 und 5.5.2.2). Ferner vermag die von den BeschwerdefUhrern geltend gemachte
Gefahr der Rutschung eine Verweigerung der Ausnahmebewilligung nicht zu begriinden.
Estrifft zwar zu, dass das Baugrundstiick in der Gefahrenzone fir Rutschungen und
Sturzgefahren liegt (vgl. Zonenplan Ausschnitt Siedlung der Gemeinde J. ). Die
Gefahr weist jedoch bloss eine geringe Gefahrdung auf (vgl. Gefahrenkarte im Schreiben
der Gebaudeversicherung Luzern). Die Gebaudeversicherung Luzern beurteilte die
Intensitét von Hangmuren und Steinschlégen sodann als gering und die
Eintretenswahrscheinlichkeit al's sehr selten, weshalb sie dem Bauvorhaben ohne
Vorbehalte zustimmte. Fur das Kantonsgericht besteht keine Veranlassung, an dieser
Gefahrenbeurteilung durch die kantonale Fachbehtrde zu zweifeln. Auch gestitzt darauf ist
nicht zu beanstanden, dass die kantonale und kommunale V orinstanz in Bezug auf die
Sicherheit ein der Unterschreitung des Wal dabstands entgegenstehendes 6ffentliches
Interesse verneint haben.

E.5.6

Zusammenfassend sprechen im konkreten Fall keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen
gegen die Erteilung der waldrechtlichen Ausnahmebewilligung nach § 136 Abs. 3 PBG.

E.5.7

Die Voraussetzungen fur die Ausnahmebewilligung nach 8 136 Abs. 3 PBG sind fir die
Gebaudehillensanierung und die Erweiterung des Haupteingangs (inkl. Nebenrdume)
folglich erfillt. In seinem Entscheid erteilte der Gemeinderat J. die
Baubewilligung fur die geplanten Umbauarbeiten. In formeller Hinsicht fehlt jedoch im
Baubewilligungsentscheid die ausdriickliche Erteilung der Ausnahmebewilligung fr
Bauten und Anlagen im Unterabstand zum Wald nach § 136 Abs. 3 PBG. Mit dem Verweis
auf den Entscheid der Dienststelle rawi in Ziff. 4.5 der Erwagungen des
Baubewilligungsentscheids hat der Gemeinderat aber immerhin klar zum Ausdruck
gebracht, dass er die Voraussetzungen fur die Ausnahmebewilligung nach § 136 Abs. 3
PBG a's gegeben erachtete. Ferner teilte ihm die Dienststelle rawi mit Schreiben vom 23.
Juli 2020 mit, der Gemeinde werde zugestimmt, "wenn sie im Rahmen des
Bewilligungsverfahrens den Waldabstand von 17 m und mehr fir Umbau und Sanierung
sowie 15 m und mehr fir Eingang, Waschkiiche, Keller, Balkon, Terrasse sowie Mauer
gemass den eingereichten Planen” bewillige. Die Sachlage ist tUberdies ausreichend erstellt,
so dass das Kantonsgericht diese Beurteilung Uberprifen und eine I nteressenabwagung
vornehmen konnte (vgl. E. 5.5). Bel dieser Ausgangsage wiirde eine Rickweisung an die
kommunale Vorinstanz zu einem formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen



Verzogerungen fuhren. Die Beschwerdefthrer rigten ferner die fehlende formelle Erteilung
der Ausnahmebewilligung nach § 136 Abs. 3 PBG im Rechtspruch nicht und beantragten
auch keine Riickweisung an die kommunale Vorinstanz.
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