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Regeste

Formelle Erfordernisse bel Aussetzung eines Baubewilligungsverfahrens (E. 3). Anspruch
auf rechtliches Gehor bei Projektanderungen (E. 4). Berticksichtigung zivilrechtlicher
Vorfragen im Baubewilligungsverfahren (E. 5). Beriicksichtigung dinglicher Recht oder
beschrankter dinglicher Rechte, deren Bestand notwendige V oraussetzung fir die
Baurechtskonformitét bzw. Bewilligungsféhigkeit eines geplanten Bauvorhabens bildet (E.
5.4). Frage der Anwendung des Koordinationsgrundsatzes im Baubewilligungsverfahren in
Bezug auf ein hangiges Enteignungsverfahren (E. 6). Berticksichtigung der Bodenstarke
eines Untergeschosses bei der Berechnung der Anzahl Vollgeschosse (E. 7.1).
Anforderungen an kommunale Bestimmungen zur Grundflache von Dachgeschossen mit
Schrégdéchern bei der Berechnung der Anzahl Vollgeschosse (E. 7.2). Anwendung der
gemeindeweise in Kraft tretenden Vorschriften des PBG vom 17. Juni 2013 nach
offentlicher Auflage einer totalrevidierten Bau- und Zonenordnung im hangigen
Rechtsmittelverfahren (E. 8.3.2 und 8.3.3). Eingliederung eines Bauprojektsin die
Umgebung (E. 10). Vermassung von Autoabstellflachen in Bauplanen (E. 11.3.3).
Sichtfelder bei Ein- und Ausfahrten (E. 11.3.4). Erschliessung von Vel oabstellpléatzen (E.
11.4). | Art. 25a RPG; § 41 VRG; 8§ 112a PBG; § 138 Anhang PBG; § 18 Anhang PBV; Art.
29 BZR; Art. 16 Parkplatzreglement. | Bau- und Planungsrecht

Erwagungen

E.4

Abteilung Rechtsgebiet: Bau- und Planungsrecht Entschelddatum: 15.05.2023 Fallnummer:
7H 22 19 LGVE: 2025 IV Nr. 6 Gesetzesartikel: Art. 25aRPG; § 41 VRG; § 112aPBG; 8
138 Anhang PBG; § 18 Anhang PBV; Art. 29 BZR,; Art. 16 Parkplatzreglement. Leitsatz:
Formelle Erfordernisse bel Aussetzung eines Baubewilligungsverfahrens (E. 3). Anspruch
auf rechtliches Gehor bei Projektanderungen (E. 4). Berticksichtigung zivilrechtlicher
Vorfragen im Baubewilligungsverfahren (E. 5). Beriicksichtigung dinglicher Recht oder
beschrankter dinglicher Rechte, deren Bestand notwendige V oraussetzung fir die
Baurechtskonformitét bzw. Bewilligungsféhigkeit eines geplanten Bauvorhabens bildet (E.
5.4). Frage der Anwendung des Koordinationsgrundsatzes im Baubewilligungsverfahren in
Bezug auf ein hangiges Enteignungsverfahren (E. 6). Berticksichtigung der Bodenstarke
eines Untergeschosses bei der Berechnung der Anzahl Vollgeschosse (E. 7.1).
Anforderungen an kommunale Bestimmungen zur Grundflache von Dachgeschossen mit
Schrégdéachern bei der Berechnung der Anzahl Vollgeschosse (E. 7.2). Anwendung der
gemeindeweise in Kraft tretenden Vorschriften des PBG vom 17. Juni 2013 nach
offentlicher Auflage einer totalrevidierten Bau- und Zonenordnung im hangigen
Rechtsmittelverfahren (E. 8.3.2 und 8.3.3). Eingliederung eines Bauprojektsin die
Umgebung (E. 10). Vermassung von Autoabstellflachen in Bauplanen (E. 11.3.3).



Sichtfelder bel Ein- und Ausfahrten (E. 11.3.4). Erschliessung von Vel oabstel I plétzen (E.
11.4). Rechtskraft: Dieser Entscheid ist rechtskraftig. Entscheid: Aus den Erwédgungen: 3.
3.1. Die Beschwerdefiihrer machen geltend, ihnen sei vom zustandigen Sachbearbeiter der
Baubehdrde mitgeteilt worden, dass das Baubewilligungsverfahren fir die Dauer des
Enteignungsverfahrens sistiert sei. Diese Mitteilung vom 11. Oktober 2021 sei die Folge
ihres Antrags auf Aussetzung des Verfahrens vom 8. Oktober 2021 gewesen. Im
berechtigten Vertrauen auf die Sistierung des V erfahrens hétten sie es unterlassen, im
Einspracheverfahren weitere Eingaben zu machen. Die Vorinstanz habe aber heimlich und
ohne Orientierung der BeschwerdefUhrer das Baubewilligungsverfahren fortgesetzt. 3.2.
Die Aussetzung des Baubewilligungsverfahrens war angesichts der Einleitung des
Enteignungsverfahrens zwischen den Verfahrensbeteiligten ein Diskussionspunkt.
Eingebunden war auch das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD). Es kann
hier offengelassen werden, welche der Parteien und Behorden zu welchem Zeitpunkt
Uberlegt haben, die Baubewilligung erst zu prifen, wenn das Ergebnis der zivilrechtlichen
Auseinandersetzung (Enteignung der Dienstbarkeit) abgeschlossen ist. Jedenfallslag in
keinem Verfahrensstadium eine formelle, korrekte und schriftlich eréffnete Verfligung
gemass dem kantonalen VRG vor. Eine Sistierung des Verfahrensist kein untergeordneter
Verfahrensschritt. Die Schriftlichkeit ist gesetzlich vorgesehen, und der Verkehr mit den
Behorden kann nur unter bestimmten V oraussetzungen elektronisch erfolgen (8 26 VRG),
die hier nicht eingehalten sind. Fur die im vorinstanzlichen Verfahren bereits anwaltlich
vertretenen Beschwerdefihrer musste klar sein, dass eine blosse Mitteilung per E-Mail
keinen Verfigungscharakter haben kann. Dies ergibt sich auch daraus, dass das Aussetzen
des Verfahrens geméss 8 41 VRG (die Sistierung) ausdriicklich al's selbsténdig anfechtbarer
Zwischenentscheid qualifiziert wird (8 128 Abs. 3 lit. d VRG). 3.3. Bel dieser Sachlage
kann keine Vertrauensgrundlage vorhanden sein, auf die sich die Beschwerdefuhrer berufen
konnen. Einzurédumen ist, dass die Mitteilung des zustandigen Sachbearbeiters vom 11.
Oktober 2021 unglucklich formuliert ist. Auch wére es angezeigt gewesen, die
Beschwerdefuhrer tGiber das Fortschreiten des Baubewilligungsverfahrens zu informieren.
Freilich verweist die Vorinstanz zu Recht darauf, dass die Beschwerdefiihrer im Rahmen
der Zustellung der "zweiten Stellungnahme der Beschwerdegegner” sich wiederum dussern
konnten, was sie mit ihrer Eingabe vom 8. Oktober 2021 getan hatten. Dass sie in der Folge
mit keiner weiteren Eingabe "bedient” wurden, liegt im Umstand begriindet, dass sich die
Bauherrschaft nicht mehr weiter vernehmen liess. Warum bei dieser Sachlage eine
Verkirzung des Instanzenzugs vorliegen soll, ist nicht ersichtlich. Auch ist nicht erkennbar,
wel che entscheidenden Dispositionen die Beschwerdefthrer gestiitzt auf die erwahnte
E-Mail-Mitteilung vorgenommen oder unterlassen hétten. Daran andert nichts, dassesin
einem erstinstanzlichen Verfahren vorkommt, dass Anfragen, die Sammlung des
Prozessstoffs oder interner Behtrdenverkehr mitunter per E-Mail abgewickelt oder mit
diesem Kommunikationsmittel V orab-Informationen erteilt werden. Entscheidend bleibt
aber, dass End- oder Zwischenverfiigungen in der vom Gesetzgeber verlangten Form
ergehen missen. Solange dies nicht der Fall ist, kann auch bei anwaltlich vertretenen
Parteien kein Tatbestand des V ertrauensschutzes gestuitzt auf Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) gegeben sein.

E.41

Die Beschwerdeftihrer erachten ihren Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt, weil
verschiedene Stellungnahmen seitens der Vorinstanz und der Fachbehdrden nicht zugestel It
worden seien. Namentlich sei die Projekténderung vom 19. November 2021, mit welcher



teilweise auf Eingriffe in die Dachflachen verzichtet worden ist, nicht mitgeteilt worden.
Die Beschwerdegegner machen demgegentiber geltend, mit dem Verzicht auf die Eingriffe
in die Dachfléche der zweiten Dachneigung wie auch auf das Dachfenster Gber dem
Treppenhaus (auf der ndrdlichen Fassade) sei man den Beschwerdefihrern
entgegengekommen. Die Rige sei deshalb unbegriindet, weil keine schutzwirdigen
Interessen tangiert wirden. Die Vorinstanz vertritt im Wesentlichen die gleiche Auffassung.
Sie habe die Bauherrschaft dartiber informiert, dass die Eingriffe in die Flache der zweiten
Dachneignung nicht genehmigt werden kénnten, worauf |etztere auf deren Umsetzung
verzichtet habe. Daraufhin seien die vorgesehenen Dacheingriffe (Offnungen) auf den
Planen griin durchstrichen worden und seien damit nicht mehr Gegenstand der
Baubewilligung gewesen.

E.42

Der Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV; vgl. auch § 46 Abs. 1 VRG) soll
ein faires Verfahren garantieren. Das rechtliche Gehor dient einerseits der Sachaufklarung,
andererseits stellt es ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines
Entscheids dar, welcher in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Der Umfang des
Anspruchs hangt von der Intensitét der Betroffenheit ab, welche ein Entscheid bewirkt. Je
grosser die Gefahr einer Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen ist und je bedeutsamer
diese sind, desto umfassender ist das rechtliche Gehdr zu gewahren (statt vieler:
Hafelin/MUller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl. 2020, N 1001 und 1006).
Die Behorde hort die Parteien an, bevor sie verfugt. Das Anhérungsrecht verlangt, dass sich
die Parteien zu allen tatsachlichen und rechtlichen Grundlagen des Entscheids vorweg
gegeniiber der Behorde dussern konnen (Kiener/Riitsche/Kuhn, Offentliches
Verfahrensrecht, 3. Aufl. 2021, N 649 ff.).

E.4.3

Unbestritten ist, dassim Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens Anderungen am
Bauprojekt, welche die Rechtsstellung von einsprechenden Nachbarn tangieren (kénnen),
dem Anspruch auf rechtliches Gehor unterliegen. Das bedeutet, dass M utationen bzw.
Abwei chungen gegentber dem urspriinglich eingereichten Projekt den Einsprechern
mitgeteilt und ihnen die Moglichkeit zur Stellungnahme gewahrt werden muss. Das ist vor
allem dann unerlasslich, wenn es sich um wesentliche Anderungen handelt, z.B. die
Volumetrie des geplanten Gebaudes angepasst, die Erscheinungsform der Baute gedndert
wird oder das Projekt innerhalb des Baugrundstiicks an einer anderen Stelle realisiert
werden soll. Im vorliegenden Fall ist allerdings die Auffassung von Bauherrschaft und
Vorinstanz vertretbar, dass es sich beim Verzicht auf die urspringlich vorgesehene
Dachgestaltung nicht um eine eigentliche Projektéanderung handelt. Die Beschwerdeflhrer
machten in der Einsprache geltend, dass die baulichen Eingriffe in die Dachflache gestiitzt
auf Art. 29 Abs. 6 BZR nicht zul&ssig seien. Insofern ist ihrem Anliegen mit dem Verzicht
auf Dachdffnungen entsprochen worden. Bei enger Auslegung kann festgestellt werden,
dass dieser Rigepunkt sich teilweise zu Gunsten der Beschwerdefiihrer erledigt hatte und
darum eine Mitteilung bzw. eine Méglichkeit zur erneuten Stellungnahme unterbleiben
konnte. Dies liegt auf der Linie der gesetzlichen Regelung nach § 202 Abs. 3 PBG, wonach
Abweichungen von den genehmigten Planen, die u.a. offensichtlich keine schutzwirdigen
privaten Interessen Dritter beriihren, die Bewilligungsbehdrde von sich aus gestatten kann.
Zwar betrifft diese Norm nur dem Sinngehalt nach die obige Konstellation. Denn im
konkreten Fall wurde keine Projektéanderung von der Bauherrschaft eingereicht, sondern die



Vorinstanz hat im Rahmen ihrer Prifungspflicht diese auf die Rechtswidrigkeit der
Dachgestaltung hingewiesen, was zum erwéhnten Verzicht gefuhrt hat. Auf der anderen
Seite mag man die Auffassung vertreten, dass eine andere Dachgestaltung, auch wenn sie
im Sinn der Nachbarn ist, allenfalls — je nach ihren Modalitdten — wiederum zu einer neuen
Rige fuhren kann, z.B. unter dem Gesichtspunkt der Eingliederung. Dies wiirde wiederum
fur die Gewahrung des rechtlichen Gehors sprechen. Die Frage braucht letztlich nicht
entschieden zu werden. So oder anders handelt es sich — wenn Uberhaupt — um eine leichte
Form der Gehdrsverletzung, die vom Gericht als erster Rechtmittelinstanz mit voller
Kognition geheilt werden kann. In der Beschwerde werden im Ubrigen die unzul&ssigen
baulichen Eingriffe in die Dachflache, wenn auch nur pauschal, zum Thema gemacht.
Soweit die Beschwerdeflhrer die Edition der angepassten Plane vom 19. November 2021
verlangen, ist darauf hinzuweisen, dass ihnen sémtliche Baugesuchsakten im Hinblick auf
die Redaktion der Repliken zugestellt wurden. Insofern hatten sie im Gerichtsverfahren
Gelegenheit, die nach ihrer Ansicht erfolgte Projektanderung zur Kenntnis zu nehmen und
sich hierzu zu dussern.

E. 441

Die Beschwerdefiihrer beanstanden hinsichtlich einzelner Punkte eine Verletzung der
Begrundungspflicht. Dies betrifft die Verweisung auf den Zivilweg und die Rligen im
Zusammenhang mit der Verletzung der Uberbauungsziffer sowie der mangelnden
Eingliederung.

E.44.2

Zum Anspruch auf rechtliches Gehtr gehdrt insbesondere das Recht des Betroffenen, auf
einen begriindeten Entscheid. Die Begrindung ist in diesem Sinn Bestandteil einer
korrekten Eréffnung der Verfiigung (BGE 141 | 60). Die Begriindungspflicht soll
sicherstellen, dass die Behorde die Vorbringen des Betroffenen tatséchlich hort, sorgféltig
und ernsthaft prift und in der Entscheidfindung berticksichtigt. Die Anforderungen an die
Begriindung 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 Griinde ein Rechtsmittel zu ergreifen vermag. In diesem
Sinn miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die
Behorde leiten liess und auf welche sich ihr Entscheid stitzt (BGE 143 111 65 E. 5.2;
Héafelin/Miller/Uhlmann, a.a.O., N 1071).

E.443

Es mag zutreffen, dass die Vorinstanz sich nicht in alen Punkten mit den einzelnen Riigen
der Einsprecher (und jetzigen Beschwerdefiihrer) auseinandergesetzt hat. Das war aber auch
nicht erforderlich. Gerade im erstinstanzlichen Baubewilligungsverfahren hat die Behorde
von Amts wegen zu prufen, ob das Bauvorhaben den geltenden Rechtsvorschriften
entspricht oder nicht. Eine Einsprache hat die Funktion, sich zum Bauvorhaben zu aussern
und Bedenken rechtlicher oder tatsachlicher Natur vorzutragen. Solange erkennbar bleibt,
dass die Behorde die wesentlichen Gesichtspunkte, die als Begruindung fur einen génzlichen
oder teilweisen Bauabschlag seitens der Nachbarn vorgetragen werden, berticksichtigt und
geprift hat, ist eine Verletzung der Begriindungsplicht nicht auszumachen. Das gilt selbst
dann, wenn im einen oder anderen Punkt breitere Erwagungen wiinschenswert waren. Im
vorliegenden Fall hat die Vorinstanz die relevanten Entscheidungsgriinde, zwar kurz aber



plausibel, im angefochtenen Entscheid aufgefihrt. Die BeschwerdefUhrer waren denn auch
in der Lage, umfassende Rechtsschriften vor Gericht einzureichen und die ihrer Ansicht
nach rechtlich nicht haltbare Baubewilligung anzufechten. Eine Verletzung des rechtlichen
Gehorsist auch in diesem Punkt nicht gegeben. Was die Rigen in Bezug auf die

mangel hafte Eingliederung des Bauprojekts angeht, ist freilich eine Gehoérsverletzung
gegeben. Wie die Vorinstanz selber einrdumt, hat sie sich zu dieser Frage im Entscheid
nicht gedussert. Das fuhrt aber nicht dazu, dass die Streitsache in der Hinsicht zur neuen
Beurteilung zuriickgewiesen werden muss. Zum einen hat sich die Vorinstanz in ihrer
Vernehmlassung mit der Frage befasst; zum Anderen hatten die Beschwerdefhrer im
Rahmen der Replik Gelegenheit, hierzu ihre Gegenbemerkungen vorzutragen. Immerhin ist
diesem Punkt bei der K ostenverlegung Rechnung zu tragen.

E.51

Die BeschwerdefUhrer beriefen sich im vorinstanzlichen Verfahren auf eine Dienstbarkeit
mit dem Inhalt einer Bau- und Pflanzungsbeschrankung. Sie machten geltend, die
dienstbarkeitsrechtlichen Beschrankungen seien unmissverstandlich; das Bauvorhaben
missachte klar ihre privaten Rechte, weshalb das Gesuch nicht bewilligungsfahig sei. Die
genannte Dienstbarkeit besteht u. a. zugunsten des Grundstiicks der Beschwerdefuhrer und
zu Lasten der Bauparzelle seit 1939 (Errichtungsdatum: 20.1.1939). Die Dienstbarkeit ist
gemaéss Bereinigungsheft Nr. in den Ziffern 8 - 13 (ohne Ziff. 12) wie folgt
umschrieben: ¢ Die Geschosszahl ist auf Keller plus zwei Wohngeschosse beschrankt. «
Gesimshohe, Firsththe sind beschrankt wie folgt: Gesimshohe 7 m, Firsththe 10 m. Diese
Hohen werden gemessen vom gewachsenen Boden im Schwerpunkt des Hausgrundrisses.
Es durfen nur Giebelhduser in massiver Bauart erstellt werden mit einfachen Satteldachern
bis zu 30° Neigung. Flachdécher durfen nur als Dachgarten ausgebaut erstellt werden.
Dachausbauten sind auf dem gesamten Gebiet der Liegenschaft G. nicht gestattet.
« Zur Erzielung eines guten Gesamtbildes ist eine weitgehende Ubereinstimmung der
Bauten hinsichtlich Farbgebung und Bedachung anzustreben. Die Wahl des Anstriches der
Fassade unterliegt im Einzelfall der Genehmigung der Baudirektion. Die Vorinstanz erwog,
dass sie als Verwaltungsbehorde grundsétzlich offentlich-rechtliche Angelegenheiten zu
entscheiden habe, wahrend privatrechtliche Anspriiche vor dem Zivilrichter auszutragen
seien. Folglich verwies sie die Einsprecher diesbeztiglich im Sinnevon 8§ 62 Abs. 2 PBV an
den Zivilrichter (E. 1.8, Rechtsspruch Ziff. 3.).

E.5.2

Im Beschwerdeverfahren bringen die BeschwerdefUhrer vor, gemass Baugesuch seien nebst
Keller und Tiefgarage insgesamt vier Wohngeschosse projektiert, darunter drei
5.5-Zimmer-Geschosswohnungen vom EG bisins 2. OG und eine 3.5-Zimmerwohnung im
Dachgeschoss. Damit verstosse das Projekt komplett gegen die Bau- und
Pflanzungsbeschrankung, da mehr als zwei Wohngeschosse und ein vollstandiger
Dachausbau geplant seien. Dartiber hinaus erreiche das geplante M ehrfamilienhaus eine
Firsthdhe von 12.4 m und Uberrage daher die zuldssige Firsthéhe von zehn Metern. Ebenso
sei das Mansardendach mit einer Dachneigung von 75 Grad geplant, was die
dienstbarkeitsrechtliche Héchstneigung von 30 Grad missachte. Bauherrschaft und
Vorinstanz hétten die Rechtswidrigkeit des Bauprojekts angesichts der Bau- und
Pflanzungsbeschrankungen anerkannt, weil parallel zum Bewilligungsverfahren ein Prozess
um Enteignung der Dienstbarkeit eingeleitet worden sei. Die Verweisung dieser Rigen in
ein zivilrechtliches Verfahren zu Lasten der Beschwerdefihrer sei unzuléssig und



rechtswidrig.

E.53

Die Vorinstanz bestreitet, dass es sich um eine offensichtliche und von einer
Baubewilligungsbehdrde zwingend zu berticksi chtigende Regelung handle. Die Verweisung
eines privatrechtlichen Einsprachepunkts an den Zivilrichter sei der Regelfall. Obendrein
hétten sich die Beschwerdefiihrer bel der Realisierung ihres Bauprojektes ebenso nicht an
die Dienstbarkeitsregelung gehalten, die auch zu ihren Lasten Geltung beanspruche. Die
Beschwerdegegner stimmen der Beurtellung der Vorinstanz zu, wonach die
Beschwerdefihrer in Bezug auf die Bedeutung und Auslegung der Bau- und
Pflanzungsbeschrankung an den Zivilrichter zu verweisen sind. Die erwahnte Dienstbarkeit
habe zudem keine 6ffentlich-rechtliche Relevanz. Im Ubrigen verhielten sich die
Beschwerdefuhrer rechtsmissbrauchlich. Sie hétten sich nicht einmal selber an die Bau- und
Pflanzungsbeschrankung gehalten und damit zu erkennen gegeben, dass sie dieser keine
Bedeutung mehr zumessen wirden. Ein solch widersprtichliches Verhalten dirfe nicht
gebilligt werden.

E.54.1

Geméss 8 195 PBG hat die Baubewilligungsbehtrde von Amts wegen zu prifen, ob das
Bauvorhaben den offentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften entspricht und ob
das Baugrundstiick erschlossen ist. Ist dies der Fall, ist die Baubewilligung zu erteilen (Abs.
1 Satz 1 und 2). Die Baubewilligung ist die behdrdliche Feststellung, dass einem
Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Hindernisse entgegenstehen und es insoweit
ausgefuhrt werden kann. Mit der 6ffentlich-rechtlichen Einsprache kann die Verletzung
offentlich-rechtlicher Bestimmungen, mit der privatrechtlichen Einsprache die Verletzung
privater Rechte geltend gemacht werden (8 194 Abs. 1 und 2 PBG). Das zivilrechtliche
Baueinspracheverfahren dient der Wahrung privater Rechte, die durch ein Bauvorhaben
verletzt werden konnen, und ist vom administrativen Baubewilligungsverfahren streng zu
unterscheiden (vgl. auch BGE 101 11 360 E. 2a). Einem Gesuch um Erteilung einer
Baubewilligung ist zu entsprechen, wenn dieses die formellen V oraussetzungen erfillt und
dem materiellen 6ffentlich-rechtlichen Baupolizeirecht nicht widerspricht, ungeachtet
alfdliger Privatrechte, wie z.B. Dienstbarkeiten. Diese sind beim Zivilrichter geltend zu
machen; die Baubewilligungsbehdrden sind daftr nicht zusténdig. Dementsprechend
werden solche privatrechtlichen Einsprachen nicht durch den Gemeinderat entschieden,
sondern an den Zivilrichter verwiesen (8 62 Abs. 2 PBV; Urteile des Kantonsgerichts
Luzern 7H 20 104 vom 13.8.2021 E. 6.1.1, 7H 14 35 vom 8.10.2014 E. 4.1 mit Hinweisen).
Die erwahnte Problemstellung bezieht sich auf die Behandlung und Entscheidung von
Vorfragen, die nicht in den Zustéandigkeitsbereich der angerufenen Behdrde fallen. Klar ist,
dass fur Fragen betreffend Bestand und Auslegung von Dienstbarkeiten die mit dem
Zivilrecht betrauten Behdrden und Gerichte zusténdig sind. Nach schweizerischem
Rechtsverstéandnisist allerdings die fir die Hauptfrage zusténdige Behdrde zur
vorfrageweisen Prifung einer Rechtsfrage aus dem Kompetenzbereich einer anderen
Behorde berechtigt. Eine solche — rechtsbereichstibergreifende — Rechtsprechung ist
jedenfalls dann méglich, wenn die sachkompetente Behdrde bislang noch nicht entschieden
hat und die in der Hauptsache zustandige Behérde eine allenfalls bestehende klare
Verwaltungs- oder Gerichtspraxis beriicksichtigt. Dabei steht die Verfahrensokonomie im
Vordergrund (zum Ganzen: Héfelin/MUller/Uhlmann, a.a.O., N 1744 ff. mit Hinweisen auf
die Praxis).



E.54.2

Indessen findet dieser Grundsatz seine Beschrénkungen in spezial gesetzlichen Normen.
Wie erwahnt, sind nach § 62 Abs. 2 PBV Einsprecher mit privatrechtlichen Einsprachen an
den Zivilrichter zu verweisen. Um von dieser Regel abzuweichen, miissen besonders klare
und unstrittige Rechtsverhaltnisse gegeben sein, damit von einer Weiterverweisung
privatrechtlicher Riigen an den Zivilrichter abgesehen werden kann. Bestand und Umfang
privater Rechte, die Gegenstand einer Vorfrage bilden, missen offentlich-rechtliche
Relevanz haben. Es muss sich somit um ein dingliches Recht oder ein beschranktes
dingliches Recht handeln, dessen Bestand eine notwendige V oraussetzung fur die
Baurechtskonformitat bzw. Bewilligungsfahigkeit der geplanten Bauvorhaben bildet. Dabei
geht es beispielsweise um die Sicherstellung der Erschliessung oder um eine Abweichung
von den offentlich-rechtlichen Bauvorschriften, beispielsweise
Naherbaurechtsdienstbarkeiten. Massgebend muss ein innerer Konnex zwischen
offentlich-rechtlichen Hauptfragen und zivilrechtlichen Vorfragen sein, ohne deren
einheitliche und zeitgleiche Beurteilung eine Baubewilligung nicht erteilt werden kann bzw.
eine Bewilligung gleichsam unvollstandig wére. Privatrechtliche Vereinbarungen sind
folglich dann relevant, wenn sie eine 6ffentlich-rechtliche V oraussetzung fur eine
Bewilligung zum Gegenstand haben, was bel der Erschliessung der kinftigen Baute oder
bei der Prifung von Ausnahmen von der Regelbauweise der Fall ist (vgl. Vallati,
Dienstbarkeiten und Bauvorhaben, Zurich/Basel/Genf 2021, S. 47 ff. und 59 ff.). Somit sind
Dienstbarkeiten mit offentlich-rechtlicher Relevanz von Baubehdrden und

V erwaltungsgerichten dann zu berticksichtigen und vorfrageweise zu beurteilen, wenn
deren Inhalt leicht feststellbar ist und sich ein unzweifelhaftes Resultat ergibt (vgl. Urteil
des Kantonsgerichts Luzern 7H 14 161 vom 10.4.2015 E. 4.2.1). Eine generelle Pflicht der
Verwaltungsbehdrden, Uber zivilrechtliche Vorfragen zu entscheiden, besteht hingegen
nicht (vgl. Valati, aa.O., S. 8).

E.543

Die oben erwéhnten Grundsétze sind verschiedentlich vom Kantonsgericht und friiheren

V erwaltungsgericht angewendet worden. Denn einem Gesuch um Erteilung einer
Baubewilligung ist zu entsprechen, wenn dieses die formellen V oraussetzungen erfillt und
dem materiellen offentlich-rechtlichen Baupolizeirecht nicht widerspricht, ungeachtet
alféalliger Privatrechte wie z.B. Dienstbarkeiten. Bau- und Rechtsmittel behdrden auferlegen
sich folglich bei zivilrechtlichen Vorfragen Zurtickhaltung und beschrénken sich auf die
Prifung der Frage, ob das Bauvorhaben in offenkundiger Weise Eigentumsrechte verletzt
(LGVE 2003 Il Nr. 15; Urtelle des Kantonsgerichts Luzern 7H 20 104 vom 13.8.2021 E.
6.1.1, 7H 20 125 vom 2.11.2020 E. 5, bestatigt in BGer-Urteil 1C_664/2020 vom
25.6.2021). Umstrittene allgemeine Bauservitute, die ein Bauverbot oder eine
Baubeschrankung enthalten, sind in der Regel fur eine Baubewilligungsbehdrde von
untergeordneter Bedeutung, vor alem wenn sie den Berechtigten Aussicht, Besonnung oder
Belichtung sichern sollen (Urteil 7H 22 44 vom 20.3.2023 E. 4.3.1).

E.55

Nach dem Gesagten liegt die Entscheidung der Vorinstanz, die Beschwerdefihrer
hinsichtlich der Berufung auf die erwahnte Dienstbarkeit auf den Zivilweg zu verweisen,
auf der Linie der Rechtsprechung und der auch in der Lehre vertretenen Auffassung. Die
gegenteiligen Argumente der Beschwerdefuhrer Gberzeugen nicht.



E.551

Die im Jahr 1939 begrindete Dienstbarkeit enthélt Bauvorschriften bezliglich Hohe,
Geschosszahl und Art des Ausbaus. Auch wenn die Bestimmungen Masse und
Hohenbeschréankungen vorschreiben, kann von einer klaren und offensichtlichen Regelung
nicht gesprochen werden. Ohne dem zusténdigen Zivilgericht vorgreifen zu wollen, ist im
Hinblick auf die Auslegung und Bedeutung der Bau- und Pflanzungsbeschrankung
festzustellen, dass es sich hier nicht um eine singulére, einzig das Eigentum der Parteien
betreffende Vereinbarung handelt. Vielmehr ging es um die Parzellierung und spétere
Uberbauung der Liegenschaft G. (mit Teilung in 66 Parzellen). Esist
anzunehmen, dass Zielsetzung der privatrechtlichen Vereinbarungen und der Begrindung
von Dienstbarkeiten auch die Umsetzung einer "Nutzungsplanung” war. Soweit dies der
Fall ist, handelt es sich gleichsam um ein Surrogat fur eine damals fehlende oder
unvollstandige Bauordnung der Stadt Luzern. Die Stadt L uzern spricht denn auch von
einem Quartierservitut. Dass diese Uber 80 Jahre alten Regelungen, soweit sie
offentlich-rechtlichen Charakter haben, seither durch eine Vielzahl von Baugesetzen und
kommunalen Bauordnungen tberholt worden sind, braucht nicht weiter ausgefhrt zu
werden. In dem Sinn relativiert sich auch die Stellungnahme der Stadt Luzern vom 4.
Oktober 2021 an das BUWD. Diese Stellungnahme hatte das beim Regierungsrat des
Kantons Luzern von der Bauherrschaft gestellte Gesuch um Erteilung des
Enteignungsrechts betreffend die Bau- und Pflanzungsbeschrankung zum Gegenstand.
Zwar ausserte sich die Vorinstanz dahingehend, dass mit der Baubeschrénkung das
offentlich-rechtlich zuléssige Dach- und Attikageschoss nicht realisiert werden kdnne.
Diese Aussage enthdlt aber keine vorbehaltlose Anerkennung der Dienstbarkeit im Bestand
und in ihrer Tragweite. Dazu waren die stédtischen Behdrden nicht zustéandig. Entgegen der
Auffassung der Beschwerdefuhrer liegt darin auch kein widerspriichliches Verhaten. Es
war alein die Befugnis der Baubewilligungsbehorde, in ihrem Entscheid (Erteilung der
Baubewilligung) Uber die Frage zu befinden, ob und wieweit die Berufung auf die
Dienstbarkeit im 6ffentlich-rechtlichen Verfahren zu beachten ist oder ob die gesetzliche
Zustandigkeitsordnung (Dualismus von 6ffentlichem und zivilem Baurecht) greift.

E.55.2

Selbst wenn die Auffassung der Beschwerdefuhrer, wonach die Vorinstanz die erwahnte
Dienstbarkeit anerkannt habe, zutrafe, wiirde das zu keiner anderen Beurteilung fuhren.
Massgebend ist der Umstand, dass die Liegenschaft der Beschwerdefiihrer mit derselben
Dienstbarkeit belastet ist wie digjenige der Beschwerdegegner. Die Beschwerdefuhrer
berufen sich somit auf privates Recht, um das Baugesuch zu verhindern, wahrend sie
gleichzeitig bei der Uberbauung ihrer Liegenschaft die Dienstbarkeitsverpflichtung nicht
eingehalten haben. Folglich ist die Auffassung der Beschwerdegegner plausibel, dass die
Nachbarn selber der vor tber 80 Jahre getroffenen Regelung keinerlei Bedeutung mehr
zumessen. Wie dieses Verhalten unter dem Gesichtswinkel von Treu und Glauben in der
Auseinandersetzung zwischen den Parteien zu werten ist, kann dahingestellt bleiben.
Jedenfalls durfte bei dieser Sachlage die Vorinstanz schliessen, dass die umstrittene
Dienstbarkeit keine offenkundige 6ffentlich-rechtliche Relevanz hat und die Einsprache in
diesem Punkt zivilrechtlicher Natur ist. Dies gilt umso mehr, als—wie erwéhnt — die
Verweisung auf den Zivilweg den gesetzlichen Regelfall bildet und die
Verwaltungsbehdrde zu einer eigensténdigen Prifung einer (privatrechtlichen) Vorfrage
berechtigt, jedoch nicht verpflichtet ist.



E.553

Fest steht, dass die Beschwerdegegner das Gesuch um Enteignung der als Dienstbarkeit
begrindeten Bau- und Pflanzungsbeschrénkung im Februar 2022 zurtickgezogen und einige
Tage spéter einen Zivilprozess betreffend Ldschung der erwadhnten Dienstbarkeit erhoben
haben. Dieser Zivilprozess ist noch héangig. Die Beschwerdefihrer bringen sinngemass vor,
es sei ihnen wegen der klaren privatrechtlichen Regelung nicht zuzumuten, den Zivilrichter
anrufen. Angesichts der Tatsache, dass der Zivilprozess inzwischen hangig gemacht wurde,
ist fraglich, wieweit die Beschwerdefthrer ein schutzwirdiges Interesse an dieser
Argumentation haben kénnen. Dadurch, dass die Beschwerdegegner als Klager im
Zivilprozess auftreten, waren die Beschwerdefihrer gerade nicht gehalten, selber einen
Prozess anzustrengen. Sollte die Klage nicht erfolgreich sein (und das L dschungsbegehren
abgewiesen werden), kénnen die Beschwerdefiihrer zivilgerichtlich einen Riickbau der
Baute anordnen lassen, sofern die Bauherrschaft von einer rechtskraftigen Baubewilligung
Gebrauch machen wiirde, ohne den Ausgang des Zivilverfahrens abzuwarten. Jedenfallsist
auch unter diesem Gesichtspunkt die angefochtene Verweisung gemass 8 62 Abs. 2 PBV
nicht zu beanstanden.

E.6.1

Die Beschwerdefuihrer machen weliter eine Verletzung des Koordinationsgrundsatzes
geltend. Sie halten dafiir, dass das Enteignungsverfahren auf das Baubewilligungsverfahren
hétte abgestimmt werden mussen. Well die Vorinstanz die Baubewilligung vor Abschluss
des Enteignungsverfahrens erteilt habe, habe sie das bundesrechtliche Gebot der
Koordination verletzt.

E.6.2

Der in Art. 25a RPG festgehaltene K oordinationsgrundsatz verlangt, dass die fr die
Errichtung einer Baute und Anlage erforderlichen Verfigungen materiell und soweit
moglich formell koordiniert ergehen, indem im kantonalen Recht eine fur die genligende
Koordination verschiedener Bewilligungsentscheide verantwortliche Instanz zu bestimmen
ist (Abs. 1). Die Verfugungen dirfen keine Widerspriiche enthalten (Abs. 3). Die
Koordination bezweckt somit die inhaltliche und zeitliche Abstimmung von Verfligungen
und die ztigige Abwicklung der Verfahren. Sie setzt voraus, dass zwischen den
anzuwendenden V orschriften ein enger sachlicher Zusammenhang besteht, womit die
anzuwendenden V orschriften nicht getrennt und unabhéngig voneinander beurteilt werden
dirfen, ansonsten die gesonderte Behandlung sachlich zu unhaltbaren Ergebnissen fihren
konnte (vgl. Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 21 17 vom 2.5.2022 E. 7.1 mit
Hinweisen auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung; ferner: Entscheide des
Verwaltungsgerichts St. Gallen B 2014/64 und B 2014/72 vom 28.5.2015 E. 4.1 mit
Hinweisen).

E.6.3

Soweit sich die Beschwerdefiihrer in dem Zusammenhang auf 88§ 193 Abs. 1 und 196 Abs.
1 PBG berufen, ist eine Verletzung des K oordinationsgrundsatzes nicht ersichtlich. In
diesen Bestimmungen geht es um die Bekanntmachung und Auflage eines Baugesuchs
sowie um die Formalien des Entscheids und seiner Er6ffnung. Aus den obigen Erwégungen
folgt ohnehin, dass die 6ffentlich-rechtliche Beurteilung des Baugesuchs von der
privatrechtlichen unabhangig ist. Darlber hinaus weist die Vorinstanz zu Recht darauf hin,
dass die Vorschrift der Abstimmung von Entscheiden verschiedener Behtrden das



Baubewilligungsverfahren als solches betrifft, nicht aber das Zuwarten oder Aussetzen des
Verwaltungsverfahrens, bevor ein nicht in ihre Zustandigkeit fallender Zivilprozess
rechtskréftig abgeschlossen ist. Dies hat auch dann zu gelten, wenn mit einem
offentlich-rechtlichen Verfahren (Enteignungsverfahren) ein privates Recht beseitigt
werden soll. Schliesslich ist darauf hinzuweisen, dass das Gesuch um Erteilung des
Enteignungsrechts von den Beschwerdegegnern zurtickgezogen wurde, weshalb sich auch
in dieser Hinsicht eine Frage der Koordination nicht stellen kann.

E.7

Die Beschwerdeftihrer riigen, dass die Anzahl der geplanten Vollgeschosse nicht zul&ssig
sal.

E. 711

Vorab bringen die Beschwerdefuhrer vor, die Vorinstanz habe eingeréumt, die
Fassaden-Abwicklung zum Nachweis der "2/3-Regel” geméss § 138 Abs. 1 Anhang PBG
sei falsch. Bel der Ermittlung der Fassadenfléche sei die Bodenplatte des vermeintlichen
Untergeschosses nicht mitberticksichtigt worden. Die Pléne seien in der Folge aber nicht
berichtigt worden; die Vorinstanz habe einen Nachweis der 2/3-Regel durchgefihrt, der
nicht nachvollziehbar sei.

E.7.12

Bei der Berechnung der Anzahl Vollgeschosse ist das Untergeschoss dann mitzurechnen,
wenn es mit mehr als zwel Dritteln seiner Aussenflachen aus dem ausgemittelten
gewachsenen oder tiefer gelegten Terrain hinausragt (8 138 Abs. 1 Anhang PBG). Es trifft
zu, dass die Bodenpl atte des Untergeschosses auch zu berticksichtigen ist: Denn im Rahmen
der Berechnung der Geschossigkeit nach § 138 Abs. 1 Anhang PBG ist praxisgemass auf
die Hohe zwischen Unterkante des Untergeschossbodens bis Oberkante des
Erdgeschossbodens abzustellen (Urteil 7H 20 92 vom 16.4.2021 E. 6.2.1 f. mit weiteren
Hinweisen; bestétigt in BGer-Urtell 1C_310/2021 vom 26.7.2021 E. 4.3; vgl. auch LGVE
2004 11 Nr. 14 E. 3d). Der Begriff der "Unterkante" ist insofern ausgelegt und prazisiert
worden, as bei der Berechnung explizit auf die Fundationsplatte bzw. den
Untergeschossboden abgestellt wird (Urteil 7H 19 84 vom 20.3.2020 E. 5.2).

E.7.13

Die Vorinstanz hat in ihrer Vernehmlassung ausfuhrlich zur Ruge Stellung genommen und
die Fassadenabwicklung hinsichtlich der Nord-, Ost-, Stid-, und Westfassade dargestellt. In
Bezug auf die Nord- und Ostfassade verlauft das gewachsene wie auch das neu angelegte
Terrain quer durch die Fassade, weshalb die Bodenplatte nicht sichtbar ist. Hinsichtlich der
Sldfassade ermittelte die Vorinstanz zwei Varianten (mit sichtbarer und ohne sichtbare
Bodenplatte) und berechnete die Fassadenléangen entsprechend. Varianten wurden auch in
Bezug auf die Westfassade berechnet. Dies fuhrt dann zur Berechnung der Sichtbarkeit des
Untergeschosses, und zwar unter der Annahme, dass die Bodenplatte entweder 0.5 m oder
nur 0.25 mdick ist. In einem wie im andern Fall kommt das Untergeschoss mit mehr als
einem Drittel der Gesamtflache in den Boden zu liegen, weshalb es nach gesetzlicher
Bestimmung nicht als VVollgeschoss gilt (s. hierzu die Berechnungen der Vorinstanz). Die
dargestellte Berechnung, wie auch die Varianten der moglichen Bodenstérken des
Untergeschosses, sind plausibel und kénnen als korrekt betrachtet werden. Sieist auch
gemass Nachweis Untergeschoss in der Baueingabe nachvollziehbar. Die Vorinstanz raumt
ein, dass der Entscheid im Hinblick auf die Stérke der Bodenplatte nur eine



"Zirka-Berechnung" enthélt; sie hat sie jedoch in der Vernehmlassung aus den Plénen
herausgemessen. Die Beschwerdefihrer setzten sich in ihrer Replik mit der Berechnung
und den Erkl&rungen der Vorinstanz nicht auseinander. Sie bringen lediglich vor, ihre
Ausfuhrungen in der Verwaltungsgerichtsbeschwerde seien zutreffend. Die gleiche
pauschale Bemerkung findet sich in der Replik zur Vernehmlassung der Bauherrschaft.
Damit hat es sein Bewenden.

E.721

Die Beschwerdeftihrer erachten auch das projektierte Dachgeschoss al's ein (unzuldssiges)
Vollgeschoss. Die Vorgaben nach 8§ 138 Abs. 2 Anhang PBG wurden nicht eingehalten. Die
Berufung der Vorinstanz auf Art. 29 Abs. 2 BZR greife nicht. In dieser Bestimmung werde
eine grossere Grundflache gerade nicht definiert, weshalb die Ausnahmeregelung nach 8
138 Abs. 3 PBG nicht anwendbar sei. Nach dem Plan "Baueingabe - Grundrisse" weise die
gesamte Fléche des projektierten Dachgeschosses tiber 1,5 m lichte Raumhdhe auf, weshalb
auch die ganze Fl&che nutzbar sei. Das Dachgeschoss mit einer Bruttoflache von 169,46 m2
sel weitaus grosser als zwel Drittel des darunterliegenden 2. Obergeschosses (V ollgeschoss)
mit einer Bruttoflache von 188,22 m2. Selbst wenn man die Fléche des Balkonsin Abzug
bringen wirde, was jedoch nicht zuldssig sei, werde die "zwel Drittel Regel” nicht
eingehalten. Die Beschwerdegegner und die Vorinstanz sind der Auffassung, dass die
kommunal e Bauordnung eine zuléssige Abweichung im Sinn von 8§ 138 Abs. 3 Anhang
PBG enthalte. Solange Dachneigung und Kniestockhthe im BZR bestimmt seien, durfe ein
Dachgeschoss auch eine von der kantonal rechtlichen Grundordnung abweichende und
grossere Grundfl&che aufwei sen.

E.7.22

Ein Dach- oder ein Attikageschossist dann mitzurechnen, wenn seine nutzbare Flache mehr
alszwel Drittel der Grundflache des darunter liegenden V ollgeschosses betragt. Als nutzbar
gilt jede Flache ab 1,5 m lichter Raumhdthe (8§ 138 Abs. 2 Anhang PBG). Im Bau- und
Zonenreglement kann flr Dachgeschosse mit Schrégdachern eine grossere Grundfléche
gestattet werden. In diesem Fall sind die Kniestockhthe und die Dachneigung zu begrenzen
(8 138 Abs. 3 Anhang PBG). Unbestritten ist, dass das Dachgeschoss mehr als zwei Drittel
der Grundfléche des darunterliegenden zweiten Obergeschosses einnimmt. Folglich ist die
Bestimmung nach § 138 Abs. 2 Anhang PBG verletzt. Die Vorinstanz (wie auch die
Beschwerdegegner) beruft sich jedoch auf § 138 Abs. 3 Anhang PBG, die—eine
Normierung im kommunalen Recht vorausgesetzt — eine grossere Grundflache des
Dachgeschosses zulésst. Art. 29 Abs. 2 BZR lautet: "Das Dachgeschoss darf nicht Giber eine
Linie hinausragen, die 1,2 m Uber oberkant Dachgeschossboden von der Fassade unter 45
Grad bis zur zulassigen Firsthohe ansteigt.”

E.7.23

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrer ist die Regelung im BZR der Stadt Luzern
ausreichend und l&sst das Dachgeschoss in seinen geplanten Massen zu.

E. 7231

Einzurdumen ist, dass Art. 29 Abs. 2 BZR die hochst zulassige Grundflache — bzw. die
Abweichung von der Zwei-Drittel-Regel zu Gunsten der Bauherrschaft — nicht ausdrticklich
regelt. Diesist aber nicht zwingend erforderlich. Eine im Voraus bestimmte Flache macht
insoweit keinen Sinn, als die Berechnung der Grundfléche des Dachgeschosses immer von
jener des darunterliegenden V ollgeschosses abhéngt. Esist mit anderen Worten ein relativer



Wert. Zwar wére es nicht ausgeschlossen, beispielweise zu bestimmen, dass — nebst
Festlegung der Kniestockhthe und der Dachneigung — die Grundfl&che des Dachgeschosses
im Verhdtnis zu jener des darunterliegenden V ollgeschosses einen gewissen Prozentsatz
betragen durfe (im Sinn einer absoluten Begrenzung). Dass der kommunal e Gesetzgeber
von der Festlegung einer (grésseren) Verhdtniszahl abgesehen hat, bringt die Anwendung
der Norm aber deshalb nicht zu Fall.

E. 7232

Kniestockhthe und Dachneigung sind jene beiden Parameter, welche das kantonale Recht
zwingend vorschreibt, damit ein Dachgeschoss grossziigiger ausgebaut werden kann. Dies
hat die Stadt Luzern in ihrem gultigen BZR getan. Dass dartber hinaus im BZR festgelegt
werden muss, dass eine grossere Grundflache zuléssig ist, Uberzeugt nicht. Wiedie
Beschwerdegegner zur Recht ausfihren, ergibt sich die zul&ssige Flache aus den
geometrischen Vorgaben der (begrenzten) Kniestockhdhe und der (begrenzten)
Dachneigung.

E.7.233

Das Kantonsgericht hatte sich mit der obigen Frage bereitsim Verfahren 7H 14 49 (Urteil
vom 12.8.2015) auseinanderzusetzen. Dabel fhrte es u.a. aus, es treffe zu, dass die
Gemeinden gemass § 138 Abs. 3 Anhang PBG in ihrem Bau- und Zonenreglement fir
Dachgeschosse mit Schrégdachern eine grossere Grundfléche vorsehen kénnen. Weiter sei
auch richtig, dassin diesem Fall die Kniestockhohe und die Dachneigung zu begrenzen
seien. Solange diese nach kommunalem Recht festgesetzten Masse eingehalten seien, gelte
das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss, selbst wenn seine nutzbare Flache das Ausmass
gemass 8 138 Abs. 2 Anhang PBG Uberschreite. Dabei wurde auf den Zweck dieser
Bestimmung hingewiesen, wonach die Absétze 2 und 3 des § 138 PBG der Berechnung der
Anzahl Vollgeschosse dienen. In einem ersten Entwurf der Kommission wahrend der
parlamentarischen Beratung des PBG im Grossen Rat waren beide Absétze der
Bestimmung denn auch in eéinem vereint [vgl. GR 1988 178, 1989 112]). Im konkreten Fall
waren die Kniestockhthe und die Dachfirsthohe maximal begrenzt worden, nicht jedoch die
Dachneigung. Das Gericht erwog, damit werde zwar nicht ausdriicklich festgelegt, dass das
Dachgeschoss, ohne seinerseits al's V ollgeschoss zu gelten, eine grossere Grundfléache bzw.
nutzbare Flache aufweisen dirfe. Allerdings ergebe sich dieses Mass bzw. diese Folge
(gréssere Grundflache) dann, wenn Kniestockhéhe und Dachneigung begrenzt wiirden
(indirekter Schluss). In der dem Urtell vom 12. August 2015 zugrundeliegenden
Konstellation handelte es sich um eine BZR-Bestimmung der Gemeinde P.

Obschon die hdchst zuldssige Dachneigung nicht bestimmt worden sei (sondern die
Dachfirsthéhe), mache das — so das damalige Urteil —im Ergebnis keinen Unterschied,
wenn es sich um ein normales Schrégdach handle. Es lasse sich denn auch aus der
maximalen Kniestockhthe und der maximalen Dachfirsthohe unter Berticksichtigung der
Gebaudebreite die Dachneigung ableiten. Dass im konkreten Fall die BZR-Norm trotzdem
als nicht anwendbar erklart wurde, hatte mit den verschiedenen Dachformen und
Dachdurchbrtichen zu tun. Geplant war ein Dach mit zwei unterschiedlichen Neigungen.
Dies flhrte dazu, dass die nutzbare Fléche ab 1,5 m lichter Raumhdhe im Dachgeschoss
gemessen ab Plan rund 541 m2 betragen hétte, d.h. knapp 90 % der nutzbaren Fléache des
darunterliegenden V ollgeschosses. Das hatte zur Folge, dass die BZR-Bestimmung der
Gemeinde P. zwar eingehalten war. Allerdings konnte aus der Formulierung der
Norm und angesichts des geplanten Dachgeschosses weder unmittelbar noch mittelbar die



Grundfléache des Dachgeschosses klar begrenzt werden (vgl. im Ergebnis gleich: Urtell des
Kantonsgerichts Luzern 7H 14 301 vom 25.2.2016, zum Ganzen: 7H 14 49 vom 12.8.2015
E. 3.6). An der grundsétzlichen Auslegung des Gerichts, wonach Begrenzungen der
Kniestockhthe und der Dachneigung ausreichend sind, um as Ausnahme von § 138 Abs. 2
Anhang PBG greifen zu konnen, andert der damalige Prozessausgang freilich nichts.

E. 7234

Daraus ergibt sich, dass die Bestimmung von Art. 29 Abs. 2 BZR der Stadt Luzern
ausreichend ist und zul&sst, eine grossere Grundflache im geplanten Dachgeschoss zu
realisieren. Dazu ist wiederum auf das Urtell 7H 14 301 vom 25. Februar 2016 (E. 2.3)
hinzuweisen. L etztere Entscheidung des Kantonsgerichts wurde zwar vom Bundesgericht
korrigiert, jedoch nicht hinsichtlich der sich hier stellenden Frage. Wenn daher die
Beschwerdefihrer vortragen, dass keine Verbindung zur kantonalen Regelung erkennbar
sel und die Bestimmung deshalb nicht als Ausnahmetatbestand von der kantonalrechtlichen
Berechnung der Anzahl Vollgeschosse gelten kénne, trifft ihre Argumentation so nicht zu.
So ergibt sich aus dem Titel der Norm (Dachgeschosse Schrégdachaufbauten), dass auf die
Form des Dachgeschosses Bezug genommen wird. Das wiederum leitet sich aus § 138 Abs.
3 Anhang PBG ab, der ausdriicklich von "Dachgeschossen mit Schragdachern” spricht.
Dazu kommt, dass Art. 29 Abs. 3 BZR die zul&ssige Hohe des Dachfirsts (zusétzlich)
begrenzt, und zwar im Gebiet der geschlossenen Bauweise auf 7,5 m und im Gebiet der
offenen Bauweise 5,0 m gemessen ab oberkant Dachgeschossboden. Aus alldem ist eine
Verletzung des L egalitétsprinzips nicht erkennbar.

E.7.24

Damit steht fest, dass das geplante Dachgeschoss in Auslegung der gesetzlichen
Bestimmungen und in Berticksichtigung der Praxisim konkreten Fall nicht als
Vollgeschoss gilt. Der Standpunkt der Beschwerdefihrer erweist sich a's unbegriindet.

E.81

Der Zonenplan der Stadt Luzern besteht aus Teilzonenplanen (Art. 4 Abs. 1 BZR). Das
Baugrundstiick befindet sich im Teilzonenplan

F. /G. /H. in einer Wohnzone mit offener Bauweise. Fir die
Wohnzone sind im Anhang 1 des BZR die einzelnen Zonen- und Dichtebestimmungen
geregelt (Art. 4 Abs. 4 BZR). Fur Parzellen mit der Kennnummer ist eine UZ von
0,2 festgelegt. Gemass § 25 Anhang PBG ist die UZ die Verhaltniszahl zwischen der
uberbaubaren Grundfléche und der anrechenbaren Grundstuicksflache. Geméss
angefochtenem Entscheid der Vorinstanz betrégt die anrechenbare Grundstticksflache 1'141
m2. Bei einer UZ von 0,2 folge daraus eine tberbaubare Grundflache von 228,2 m2. Da
sowohl die Bauherrschaft als auch die Einsprecher (Beschwerdefiihrer) von einer geplanten
Uberbauung mit einer Flache von 228,1827 m2 ausgingen, seien die gesetzlichen
Vorschriften eingehalten (E. 1.4).

E.821

Die Beschwerdeftihrer machen geltend, sie seien zwar urspriinglich von der im Entscheid
genannten Uberbaubaren Flache ausgegangen. Sie hatten indes im weiteren Verfahren
vorgetragen, dass die vorspringenden Balkone mehr as 1,5 m tber die Fassadenflucht
hinausragen wirden und damit Tell der Uberbaubaren Grundflache seien. Wenn die Masse
dieser Balkone beriicksichtigt wiirden, werde die zulassige UZ tiberschritten. Die
Beschwerdefuhrer berufen sich auf 8 18 Abs. 1 Anhang PBV. Geméss dieser Norm




entspricht die Uberbaubare Grundflache jenem Tell des Grundstiicks, auf dem Erd- und
Obergeschosse das gewachsene oder tiefer gelegte Terrain Uberragen. Gebaudeteile, die das
gewachsene, tiefer gelegte oder aufgeschiittete Terrain nicht oder um weniger als1 m
Uberragen, sind bei der Uberbaubaren Grundflache so weit mit zu beriicksichtigen, wie sie
naturlich belichtete Wohn- und Arbeitsrdume enthalten. Das gesamte Erdgeschoss enthalte
naturlich belichtete Wohn- und Geschéaftsraume, wie dem Plan " Dichteberechnung
UZz-Berechnung" vom 25. November 2020 entnommen werden kénne. Bei der Grundflache
wrden Uber die Fassade vorspringende offene Gebaudeteile nicht angerechnet (8§ 18 Abs. 2
lit. a Anhang PBV). Vorspringende Gebaudeteile wirden aber hochstens bis 1,5 m tber die
Fassadenflucht hinausragen und dirften — mit Ausnahme der Dachvorspriinge — ein Drittel
des zugehorigen Fassadenabschnitts nicht tberschreiten. In dieser Hinsicht berufen sich die
Beschwerdefiihrer auf 8§ 112a Abs. 2 lit. h PBG. Die im Obergeschoss an der West- und
Sldfassade geplanten Balkone wiirden gar 2 m Uber die Fassadenflucht hinausragen und
seien deshalb Teil der Uberbaubaren Grundfléche.

E. 822

Die Beschwerdegegner fuhren aus, § 112a PBG finde keine Anwendung, da die Stadt
Luzern die neuen Bestimmungen des PBG noch nicht in Kraft gesetzt habe. Geméass der
gultigen und klaren Verordnungsnorm (8 18 Abs. 2 lit. a Anhang PBV) wirden Uber die
Fassade vorspringende offene Gebaudeteile bei der Uberbaubaren Grundfléche nicht
angerechnet. Die Balkone seien allesamt offen gestaltet, weshalb die Argumentation
hinsichtlich der Anrechnung von Balkonfl&chen unzutreffend sei. Auch die Vorinstanz
weist auf den Umstand hin, dass 8 112a Abs. 2 lit. h PBG, auf den sich die
Beschwerdefihrer berufen, nicht anwendbar sei. Die Beschwerdeftihrer bekréftigen in ihren
Repliken ihren Standpunkt, ohne auf die Ausfihrungen in den Vernehmlassungen
einzugehen.

E.83.1

Fest steht, dass die Zahlen fir die Grundberechnung, wie sie die V orinstanz vorgenommen
hat, nicht substanziell bestritten werden. Das betrifft die anrechenbare Grundstiicksflache
und die Uberbaubare Grundfléche. Ferner ergibt sich aus 8 18 Abs. 2 lit. aPBV, dass
vorspringende offene Gebaudeteile grundsétzlich nicht angerechnet werden. Dass es sich
bei den Balkonen um geschlossene oder sonst wie fassadenstiitzende Bauelemente handeln
wurde, machen die Beschwerdeflhrer nicht geltend. Wie erwahnt, haben sie sich in den
Repliken mit den Ausfiihrungen der Gegenpartei und der V orinstanz nicht weiter

ausel nandergesetzt.

E.83.2

Die Beschwerdefuhrer berufen sich —wie erwahnt — auf § 112 Abs. 2 lit. h PBG.
Vorspringende Gebéaudeteile (damit auch Balkone) dirfen hochstens bis 1,5 m Uber die
Fassadenflucht hinausragen und dirfen — mit Ausnahme der Dachvorspriinge — ein Drittel
des zugehorigen Fassadenabschnitts nicht Uberschreiten. Diese Norm enthdlt eine
begriffliche Definition und ist eine Prézisierung bzw. Erkl&rung der Baubegriffe und
Messweisen, die auf der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der
Baubegriffe vom 22. September 2005 fussen. Wéhrend 8 112a Abs. 1 PBG geméss Hinwels
in der entsprechenden Fussnote ausdrticklich bis zur gemeindeweisen Einfihrung nicht in
Kraftist, gilt § 112a Abs. 2 PBG —formell betrachtet — seit der PBG-Revision vom 17. Juni
2013. Allerdings hat das Kantonsgericht in konstanter Praxis festgestellt, dass Abs. 2 (mit



den Bestimmungen Uber die Baubegriffe und Messweisen) inhaltlich mit 8§ 112aAbs. 1
PBG derart eng verknupft ist, dass eine Aufspaltung der Rechtswirksamkeit dieser beiden
Absétze keinen Sinn macht. Massgebend ist LGVE 2016 1V Nr. 1 (Urteil 7H 14 207 vom
11.1.2016 E. 3.2.2). Das Kantonsgericht fuhrte hierzu u.a. aus: "Gemass der vorstehenden
E. 2.1 sind dierevidierten Bestimmungen des PBG — vorbehdltlich einer besonderen
materiellen Ubergangsordnung — unmittelbar anzuwenden (vgl. auch Botschaft B 62, S. 11).
[...] Dies bedeutet, dass § 112a Abs. 2 PBG —im Gegensatz zu § 112a Abs. 1 PBG —
grundsétzlich nicht gemeindeweise in Kraft gesetzt werden muss, sondern mit
Inkraftsetzung des Gesetzes Gliltigkeit erlangte. Bel der praktischen Umsetzung ist jedoch
zu beachten, dass diese in Abs. 2 enthaltenen Definitionen in der Regel noch keine
eigenstandige unmittel bare Bedeutung und somit auch keine direkten Auswirkungen auf die
weiter geltenden und nur gemeindeweise ausser Kraft zu setzenden Bauvorschriften (vgl.
Anhang PBG resp. PBV) haben kénnen. [...] Diesgilt insbesondere auch fir 8 112a Abs. 2
lit. h PBG, welcher fiir die Definition der vorspringenden Geb&udeteile auf das Uberragen
der Fassadenflucht abstellt, einen Begriff, der erst mit der Revision ins PBG Eingang
gefunden hat und bei dessen Bestimmung zudem auf das massgebende Terrain (= nattrlich
gewachsener Gelandeverlauf) abzustiitzenist (vgl. 8 112aAbs. 2 lit. e Satz 1 PBG: "Die
Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
aussersten Punkte des Baukorpers Uber dem massgebenden Terrain.”). Demgegentiber stellt
8120 Abs. 3 Anhang PBG bei den "vorspringenden Gebaudeteilen” auf die Fassade ab. Im
Zusammenhang mit den allgemeinen Abstandsvorschriften wurde der Begriff " Fassade"
gemass gefestigter und weiterhin anwendbarer Rechtsprechung des ehemaligen
Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern sowie 8 122 Abs. 4 Anhang PBG als Projektion
der grossten oberirdischen Gebaudeumfassung auf das gewachsene oder tiefer gelegte
Terrain definiert (LGVE 2011 11 Nr. 11 E. 4d; Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern V 08
288 vom 14.6.2009 E. 4b/cc; vgl. dazu ausfihrlich nachfolgende E. 4.3.2). Die Definitionen
der Begriffe "Fassadenflucht" und "Fassade" sind somit nicht identisch, was aber nicht
ausschliesst, dass sich diese bei gewissen Gebauden am gleichen Ort befinden, bei anderen
hingegen gerade nicht. [...] Aus dem Gesagten ergibt sich, dass § 112a Abs. 2 PBGi.V.m.
seinem Abs. 1, der ausdriicklich gemeindeweise in Kraft gesetzt wird (vgl. FN 158 der
Gesetzesausgabe), auszulegen ist: Die abschliessende Regelung der Anwendbarkeit der
Baubegriffe und Messweisen der IVHB durch den Kanton —und damit verbunden die
ausschliessliche Anwendung der Definitionen von Abs. 2 anstelle der bisherigen Begriffe
gemass den Anhangen PBG und PBV — gilt fir eine Gemeinde erst, wenn sie ihre Bau- und
Zonenordnung an das neue Recht angepasst und der Regierungsrat fur diese die bisherigen
Begriffe ausser Kraft gesetzt hat. " Diese Rechtsprechung wurde verschiedentlich bestétigt,
so u.a. in den Urteilen des Kantonsgerichts Luzern 7H 16 106 vom 15.2.2017 E.4.2 und 7H
16 17 vom 14.12.2016 E. 3.2. Danach ist § 112a Abs. 2 PBG zwar per 1. Januar 2014 in
Kraft getreten, konkrete Wirkung zeitigt dieser aber — abgesehen von lit. j sowielit. h beim
Uberragen der Baulinie und des Baubereichs sowie fiir die Gebaudel dnge — erst, wenn die
gesetzlich vorbehaltenen Bestimmungen durch den Regierungsrat gemeindeweise in Kraft
gesetzt werden (LGVE 2016 1V Nr. 1 E. 3.2.3 und 4.3.1; Urteil des Kantonsgerichts Luzern
7H 16 17 vom 14.12.2016 E. 3.2). Dassim vorliegenden Fall eine Konstellation vorliegt,
die ausnahmsweise § 112a Abs. 2 lit. h zur Anwendung bringt, machen die
Beschwerdefiihrer nicht geltend und eine solche ist auch nicht ersichtlich. Dennim
umstrittenen Bauprojekt sind weder die Einhaltung einer Baulinie noch ein klar definierter
Baubereich Thema des Prozesses.



E.833

Wie erwéhnt, steht die Stadt Luzern im Revisionsverfahren beziiglich des Bau- und
Zonenreglements. Eine erste 6ffentliche Auflage fand vom 24. Oktober bis zum 22.
November 2022 statt. Wiein E. 1.2 ausfthrlich dargelegt, finden die neuen (noch nicht in
Kraft stehenden) Vorschriften auf das hier héngige Rechtsmittelverfahren keine
Anwendung. Das bedeutet insbesondere auch, dass die Rechtsprechung zur Anwendung
von § 112a Abs. 2 PBG zu beachten ist und namentlich lit. h des Absatzes zu keiner
neuerlichen Uberpriifung der Uberbauungsziffer fiihren kann. Ausserdem ist zu bemerken,
dass die Beschwerdefiihrer in keiner Weise konkret darlegen, welche der neuen Bau- und
Nutzungsvorschriften dem Bauprojekt diametral entgegenstehen und vor allem wichtige
offentliche Interessen tangiert oder gar die Ziele der bundesrechtlichen Raumplanung
unterlaufen wirden. Wenn die BeschwerdefUhrer bloss allgemein vortragen, die
Baubewilligungsbehtrde muisse das Projekt neu beurteilen und prifen, ob auch die
revidierten Bestimmungen mit dem Bauprojekt vereinbar seien, trifft dies nach dem
Gesagten nicht zu. Dassdiein E. 1.2 dargel egte Praxis nicht anwendbar sein soll, weil keine
trolerische Prozessfiihrung im Raum stehe und auch von einer langeren Prozessgeschichte
nicht die Rede sein kénne, andert an der rechtlichen Beurteilung nichts.

E.9

Die BeschwerdefUhrer beanstanden unzuléssige bauliche Eingriffe in die Dachflache
(Beschwerde Ziff. 40 f.). Soweit sie geltend machen, die Korrekturen beziiglich der
Dachfl&che seien ihnen al's Projektéanderung nicht zugestellt worden und deshalb sei das
rechtliche Gehor verletzt, ist auf E. 4 zu verweisen. In der Beschwerde wird nur vorsorglich
auf Einsprachepunkte hingewiesen, ohne die Riigen im Einzelnen darzulegen. Geméss
Repliken zu den Vernehmlassungen der Bauherrschaft und der Vorinstanz nehmen die
Beschwerdefiihrer zur Kenntnis, dass die Dachoffnungen auf der stidlichen Fassade Uber
dem Balkon wie auch das Fenster Gber dem Treppenhaus auf den ndrdlichen Fassaden nicht
bewilligt worden sind. Weitere materielle Einwendungen erheben sie keine. Damit hat es
sein Bewenden.

E.10.1

Die Beschwerdefiihrer machen geltend, das Bauprojekt gliedere sich in keiner Weisein die
Umgebung ein. Mit seiner Grosse und Dominanz (Kellergeschoss und vier sichtbare
Geschosse) werde die Baukultur im Quartier G. , das von tiefen und grosszigigen
Stadtvillen geprégt sei, missachtet. Die Baubewilligung hétte daher gestiitzt auf § 140 PBG
nicht erteilt werden duirfen. Zudem nehme das geplante Renditeobjekt keine Riicksicht auf
die N. und das O. .N. und O. befanden sichiin
unmittelbarer Néhe der geplanten Baute. Sie seien Uiberdies als schitzenswert im
Bauinventar des Kantons Luzern eingetragen. Dagegen bringen die Beschwerdegegner vor,
das Bauvorhaben sei mit seinen zwel anrechenbaren V ollgeschossen weder maximiert noch
Uberdimensioniert. Es ordne sich durch die raffinierte Architektur (Bauart und Gestaltung)
bestens in die Umgebung ein. Obendrein seien fur die Aussenrdume Griinflachen, Baume
und Stréucher vorgesehen, die dem gewachsenen Quartier entspréchen.

E.10.2

Geméss 8 140 Abs. 1 PBG sind Bauten und Anlagen in die bauliche und landschaftliche
Umgebung einzugliedern. Sie sind zu untersagen, wenn sie durch ihre Grdsse, Proportion,
Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. 8




140 Abs. 1 PBG enthdt nach dem Gesagten ein Beeintrachtigungsverbot sowie ein
Eingliederungsgebot (LGVE 1998 11 Nr. 14 E. 4b). Geschiitzt werden u.a. Orts-, Strassen-
und Landschaftshilder. Ob in einem konkreten Fall ein Schutzbedirfnis besteht, ist nach
objektiven und grundsétzlichen Kriterien zu prifen. Eine Beeintréchtigung setzt einen
Gegensatz voraus, der so erheblich ist, dass ein Eingriff in die Eigentumsgarantie
gerechtfertigt ist. Die Beeintrachtigung ist am Wert des zu schiitzenden Objekts zu messen.
Je grosser dieser Wert ist, desto stérker ist die Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen. Stets
hat zudem eine Abwagung zwischen Schutziberlegungen und dem Nutzungsi nteresse der
betroffenen Grundeigentimer stattzufinden. Bei der Beurteilung der Eingliederung darf
nicht auf ein subjektives asthetisches Empfinden abgestellt werden, sondern sind moglichst
objektivierte Kriterien anzuwenden. Das Gebot der Eingliederung gehort zu den
Grundsétzen der Raumplanung (Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG) und ist bereitsim Verfahren der
Nutzungsplanung zu beachten. Vermutungsweise kann folglich davon ausgegangen werden,
dass sich Bauten und Anlagen, welche die einzelnen Bauvorschriften einhalten, auch in das
Orts- und Landschaftsbild einordnen. Deshalb kommt der Asthetikklausel in Fallen, wo die
zuléssige Bauweise detailliert geregelt ist, nur noch sekundére Bedeutung zu. Das
Eingliederungsgebot und das Beeintrachtigungsverbot werden so nur noch bel
Missbréuchen und in Extremfallen angewandt (statt vieler: Urteil 7H 22 44 E. 3.4.1 mit
zahlreichen Hinweisen).

E. 1031

Im angefochtenen Entscheid fehlen Uberlegungen zur Eingliederung. Dies wurde bereitsin
E. 4.3.3 festgestellt. In der Vernehmlassung wird ausfihrlich auf die Frage eingegangen.
Die Vorinstanz widerspricht der Behauptung, wonach das Quartier G. von tiefen
Gebauden und grosszuigigen Stadtvillen geprégt sei. In der dazu aufgefiihrten Tabelle wird
eine Verhdtniszahl (Prozentsatz) tber acht Grundstlicke errechnet, und zwar als Vergleich
jeweils zwischen Grundstiicks- und Gebaudeflache. Die Prozentsétze bewegen sich
zwischen 16,82 % und 24,39 %. Dabel erreicht das Projekt der Beschwerdegegner 19,99 %;
das bestehende Gebéaude der Beschwerdefuhrer 16,82 %. Allerdings sollte ein Projekt der
Beschwerdefuhrer auf Grundstiick Nr. J. einen Gebaudeanteil von 19,80 %
generieren. Auch wenn dieses Gesuch mittlerweile offenbar zurtickgezogen wurde, ergibt
sich daraus gleichwohl ein Hinweis, welche Volumina und Bauart im Quartier G.

zur Zeit geplant und umgesetzt werden. Zwar konnen diese Zahlen keine absoluten Werte
bezlglich Volumen und Situierung der Gebaude vermitteln; immerhin vermitteln sie jedoch
das Bild einer aktuellen Uberbauung im Quartier, das neben den historisch gewachsenen
Teilen von Einfamilien- und Zweifamilienhausern auch gréssere Wohneinheiten enthdlt.
Dies ergibt sich aus den Ausztigen aus der Wohnungsstatistik. Dabei ist daran zu erinnern,
dass der kommunale Gesetzgeber im Rahmen der Ortsplanung dartiber entscheidet, welche
Hohen- und Dichtemasse er in einem bestimmten Gebiet fir raumplanerisch sinnvoll hélt.

E.10.3.2

Daran andert der Einwand der Beschwerdefihrer nichts, dass das angefochtene Bauprojekt
vor alem in der Hohe im Vergleich mit anderen Grundstticken Uberdimensioniert sei und
einen massiven Eingriff in ihre Privatsphére darstelle. Zwar ergibt sich aus dem in der
Replik zur Illustration eingefligten Foto, dass bei Realisierung des Bauprojekts ein hoheres
Haus als das zur Zeit vorhandene stehen wird. Auch ist einzurdumen, dass es—im Hinblick
auf die Eingliederung — nicht um die anrechenbaren, sondern um die in Erscheinung
tretenden Geschosse geht. Indessen kann auch daraus nichts zu Gunsten der



Beschwerdefiihrer abgeleitet werden. Unter dem Gesichtswinkel von 8§ 140 PBG kann ein
Bauvorhaben nur dann untersagt werden, wenn es u.a. durch Grosse, Proportion oder
Dachform das Orts- und Landschaftshild beeintrachtigt. Die rein nachbarrechtliche,
baupolizeirechtliche Interessenlage hat hier zurlickzutreten, solange es sich nicht gleichsam
um einen geplanten "Ausreisser” oder um eine effektive Verunstaltung handelt. Davon kann
nicht gesprochen werden.

E.10.3.3

Gemass Art. 1 Abs. 1 BZR sind Bauten und Anlagen qualitétsvoll zu gestalten. Abs. 2
enthalt diverse Ausfuhrungen zu diesem Grundsatz. Danach sind namentlich préagende
Elemente des Strassen-, Orts- und Landschaftsbildes und Eigenheiten des Quartiers sowie
Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten und Anlagen zu
berticksichtigen. Die Vorinstanz fuhrt aus, dass das erste Baugesuch der Beschwerdegegner
von Seiten Stadtebau (Team Denkmal pflege und KulturgUterschutz, Stadtarchitekt)
begutachtet und als kritisch befunden worden sei. Dies ergibt sich aus einer Mail des
zustandigen Sachbearbeiters an die Bauherrschaft mit dem Hinweis, dass die Unterlagen zu
Uberarbeiten seien (namentlich Dach- und Fassadengestaltung). Gemass Darlegung der
Vorinstanz wurde in der Folge das Uberarbeitete Projekt als deutlich besser qualifiziert. In
den Nebenbestimmungen der Bewilligung (Ziff. 7.56) wurde die Bauherrschaft verpflichtet,
Ausfuhrungspléne sowie Material- und Farbkonzepte einzureichen, aus denen die
Detailgestaltung der Fassaden und Dé&cher hervorgeht. Diese unter dem Titel Natur- und
Ortshildschutz formulierte Verpflichtung soll —im Verbund mit anderen Bestimmungen zur
Gestaltung des Aussenraums — sicherstellen, dass eine ruhige Architektur entsteht. Dass die
stadtischen Fachgremien fur Ortshildschutz und Denkmal pflege dartiber hinaus die
Proportionen des Projektes beanstandet hétten, ist nicht ersichtlich. Es kann auch
festgestellt werden, dass die Uberarbeitung der Fassaden deutliche gestalterische
Verbesserungen aufzeigt. Bel dieser Sachlage steht fest, dass die Eingliederung der Baute
innerhalb der ndchsten Umgebung und des Quartiers —im Rahmen der in der Zone
geltenden Nutzungsmoglichkeiten — bejaht wurde. Dass eine solche Beurteilung willkurlich
ware, ist nicht auszumachen. Gegentelils ergibt sich aus den von der Vorinstanz
eingereichten Fotos, dass das G. -Quartier etliche "Durchbrtiche” der Villen- und
Landhausarchitektur zu verzeichnen hatte. Von einer homogenen und mehrheitlich
einheitlichen Uberbauung kann nicht die Rede sein. Angesichts dieser Umstande kann nicht
entscheidend sein, dass die geplante Baute von verschiedenen Orten aus zu sehen ist oder
ob und in welchem Umfang die Einsehbarkeit durch Baume eingeschrankt ist.

E.104.1

DieN. und das O. sind al's schiitzenswerte Objekte in dem fir die Stadt
Luzern geltenden Bauinventar enthalten (8 1a Abs. 1 des Gesetzes Uiber den Schutz der
Kulturdenkméler, DSchG, SRL Nr. 595). Nach Ausfihrungen in der Vernehmlassung sind
diese inventarisierten Objekte von grossen Baumen umschlossen und decken die geplante
Baute ab. Ein direkter Bezug zu den geschiitzten Objekten sei daher nicht gegeben.
Namentlich von der L. strasse und der M. strasse her trete diese
gegeniber den geschiitzten Gebauden nicht in Erscheinung. Auch der Blick von der

K. strasse mache deutlich, dass bel Realisierung der Baute die geschiitzten
Objekte nicht beeintrachtigt wirden.

E.104.2



Diese Betrachtungswei se der stédtischen Behorde ist plausibel und wird durch die
eingereichten Fotos betreffend die beiden Objekte sowie die Luftansicht der N.

und des O. untermauert. Ausserdem ist eine negative Wirkung der Umgebung auf
diese beiden schiitzenswerten Objekte nicht zu erwarten. Dies gilt einerseits aufgrund der
grossen Distanz zum geplanten Bauvorhaben (ca. 20 m bzw. 27 m), und andererseits wegen
des Baumbestandes, der eine visuelle Schutzfunktion erfullt. Im Ubrigen trifft es zu, dass
die im Bauinventar eingetragenen Objekte von der Planung des neuen Hauses nicht
betroffen werden, weshalb die Denkmal pflege des Kantons Luzern nicht begriisst werden
musste.

E.10.4.3

Die BeschwerdefUhrer berufen sich auf § 142 Abs. 3 PBG. Gemass dieser Bestimmung ist
die fur Denkmalpflege und Archéol ogie zustéandige kantonale Dienststelle in das Verfahren
einzubeziehen, wenn im Bauinventar as schitzenswert eingetragene Objekte von
Planungen oder Bewilligungen betroffen sind (vgl. auch § 1¢c DSchG). Unbestritten ist, dass
weder ein Umbau noch sonst eine Anderung an den beiden Objekten im vorliegenden
Verfahren Thema sind. Eine unmittelbare Betroffenheit ist folglich nicht gegeben, wie sich
aus 8 142 Abs. 1 PBG ableiten 18sst. Aber auch eine mittelbare Betroffenheit ist hier
auszuschliessen. Denn —wie die Vorinstanz zu Recht ausfuhrt — werden die fraglichen
Objekte in ihrer Einsehbarkeit und in ihrer Eigenstandigkeit nicht tangiert. Zwar sind
schitzenwerte Objekte immer auch im unmittelbaren Perimeter (Umgebung) besonders zu
waurdigen, wenn von einem Neubau oder einem Umbau el ne optische Beeintréchtigung zu
erwarten ist oder die Wahrnehmung eines geschichtlichen, kunstgeschichtlichen oder
architektonisch besonderen Bauwerks geschmalert wird. Dabei miissen aber alle Elemente
in Betracht gezogen werden, was auch die Bewertung der bestehenden Bausituation
erfordert. Dies hat die Vorinstanz getan. Massgebend ist, dass die stadtischen
Fachpersonen, die sich mit Ortsbildern und geschiitzten Bauten befassen, die Situation
beurteilt haben. Angesichts dieser Umsténde durfte auf den Einbezug der kantonalen
Fachbehorde verzichtet werden. Erganzend ist zu bemerken, dass § 142 Abs. 1 PBG von
"Rechnung tragen" spricht, was gerade keine Kaskade von Interessen bedeutet. Es geht
gerade nicht darum — von besonderen Situationen abgesehen —, dass Neubauten in der
Umgebung sich den historischen Bauten vollig unterordnen missten oder gar unzuléssig
waren. Erforderlich ist indessen neben einem "Respektabstand", dass allfallige Neubauten
in der Umgebung die historische Baute visuell nicht wesentlich beeintrachtigen und
funktionell und nutzungsmassig nicht konkurrenzieren (vgl. etwa BGE 121 |1 427 E. 7a).
Die Beurteilung ist im Einzelfall aufgrund der Lage und Umgebung des Schutzobjektes
unter Wahrung der Verhatnismassigkeit vorzunehmen (LGVE 2007 |1 Nr. 6 E. 5a). Diesist
nach dem Gesagten erfolgt.

E.104.4

Schliesdlich ist daran zu erinnern, dass die asthetische Wirkung von typisch lokalem
Interesse ist. Der kommunalen Baubehdrde steht deshalb bel der Anwendung der
Asthetikklausel von § 140 PBG und dem diesbeziiglichen kommunalen Recht ein
besonderer Beurteilungsspielraum zu, der im Rechtsmittel verfahren zu beachten ist. Ist die
asthetische Beurteilung der Baubehdrde nachvollziehbar und beruht sie auf einer
vertretbaren Wirdigung der massgebenden Sachumsténde, so ist diese zu respektieren (vgl.
BGer-Urteile 1C_413/2013 vom 29.8.2013 E. 2.2, 1P.678/2004 vom 21.6.2005 E. 3.2).
Eine Uberschreitung der Prifungsbefugnis kame diesbeziiglich einer willkirlichen



Entscheidfindung gleich (BGE 136 | 395 E. 2; Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 18 85
vom 11.3.2019 E. 5.3.1). Die Gemeinde bzw. die fur sie handelnde
Baubewilligungsbehtrde kann sich folglich auf einen geschiitzten Autonomiebereich
berufen, wenn sieihre Beurteilungs- und Entscheidungsfreiheit mit nachvollziehbaren
Argumenten im Rahmen des Ubergeordneten Rechts ausiibt (vgl. BGer-Urteil 1C_19/2008
vom 27.5.2008 E. 5.3).

E. 111

Die Beschwerdefiihrer machen im Weiteren einen Verstoss gegen Art. 16 Abs. 1 des
Parkplatzreglements der Stadt L uzern geltend. Da die geplanten Aussenparkpl&tze nicht
vermasst seien und Angaben zu den Schleppkurven sowie zu den einzuhaltenden
Sichtweiten fehlen wiirden, konne die Ubereinstimmung der Parkplétze mit den
einschlégigen offentlich-rechtlichen Vorschriften nicht geprift werden. Die Einhaltung der
Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute (V SS) und Sichtwinkel kénne
im Ubrigen nicht mittels den Auflagen 7.27 ff. sichergestellt werden. In ihrer Replik fiihren
sie aus, mangels eingezeichneter Wenderadien sei davon auszugehen, dass nicht gentigend
Platz zum Wenden vorhanden sei.

E.11.2

Nach Rechtsspruch Ziff. 7.27 des angefochtenen Entscheids muss bei Parkplétzen und
Ausfahrten das Sichtfeld geméss VSS Norm SN 640 273a eingehalten werden. In
Abweichung zur VSS-Norm ist bel Parkpléatzen und Ausfahrten zum Trottoirrand hin ein
reduziertes Sichtfeld in Form eines Dreiecks von 2,50 auf 2,50 m freizuhalten. In der
Sichtzone diirfen keine Gegenstande (z. B. Container, Briefkasten 0.A.) platziert werden. Es
muss zwischen 0,60 und 3 m Uber der Fahrbahnebene hindernisfrei sein. Pflanzungen sind
jeweils entsprechend zurtickzuschneiden. Ferner sind Einstellhallen, Parkplétze und
Zufahrten entsprechend der VSS-Norm SN 640 291a auszufiihren (Rechtsspruch Ziff. 7.29
des angefochtenen Entscheids). Diesbeziiglich verweist die Vorinstanz in ihrer
Vernehmlassung darauf, dass die Durchsetzung der Anhaltesichtweite geméss VSS-Norm
im innerstadtischen Bereich aufgrund der engen Strassenfiihrungen und knappen
Platzverhaltnisse nur bedingt anwendbar sei. Die Stadt Luzern habe eine langjéhrige
bewahrte Praxis fr solche Félle ausgearbeitet. Gemass dieser Praxis seien im erwahnten
Sinn reduzierte Sichtzonen bewilligt worden. Obwohl die Parkplétze in der Einstellhalle
nicht vollsténdig vermasst seien, habe das Tiefbauamt die Fahrgassen anhand der
eingereichten und massstabsgetreuen Unterlagen aus den Planen messen kénnen. Die
Prufung habe ergeben, dass die Parkplétze und erforderlichen Fahrgassen der VSS-Norm
SN 640 291a entspréchen. Fir die zwel schiefwinklig zur Fahrbahn angeordneten
Parkplétze bei der Zufahrt seien keine Vorgaben der VSS-Norm vorhanden. Deren
Zuganglichkeit sei zwar nicht optimal, jedoch méglich.

E. 1131

Gemass Art. 16 Abs. 1 Parkplatzreglement sind Parkplétze und Verkehrsflachen verkehrs-
und gegebenenfalls behindertengerecht anzulegen. Als Richtlinie gelten die Normen der
V'SS. Diese Normen haben keine Gesetzeskraft, weshalb sie nicht allzu schematisch und
starr zu handhaben sind. Es handelt sich um Richtlinien, deren Anwendung im Einzelfall
dem Grundsatz der Verhdtnismassigkeit standhalten muss, weshalb die Norm im konkreten
Fall nicht ungeachtet der tatsachlichen Verhéltnisse zu Grunde gelegt werden kann
(BGer-Urteil 1C_30/2010 vom 2.11.2010 E. 3.3 m.H.; Urteile des Kantonsgerichts Luzern



7H 18 211 vom 18.11.2019 E. 4.4.4, 7H 15 265 vom 1.6.2016 E. 4.2). Insbesondere kann
von ihnen im Sinn einfacherer und kostenguinstigerer Standards abgewichen werden, wenn
die Verhéltnisse es zulassen (vgl. 8 11 der Strassenverordnung [StrV; SRL Nr. 756]).
Massgebend fur die Beurteilung der Dimensionen eines Parkplatzes ist vorliegend die
VSS-Norm SN 640 291a "Parkieren - Anordnung und Geometrie der Parkierungsanlagen”,
welche die Vorinstanz in Anwendung gebracht hat. Diese Norm gilt fur Parkierungsanlagen
fur Personenwagen und Lieferwagen mit einem Gewicht bis 3,5 Tonnen. Sie gilt fur
oOffentlich und nicht offentlich zugangliche Parkierungsanlagen sowohl auf offentlichem als
auch auf privatem Grund und behandelt die Moglichkeiten der Anordnung von Parkfeldern
sowie die Geometrie aller Elemente von Parkierungsanlagen (Ziff. 1 und Ziff. 2 VSS-Norm
SN 640 291a). Anwendbar auf die private Einstellhalleist die Komfortstufe A
(Personenwagen, nicht offentlich zuganglich; vgl. Tab. 1 VSS-Norm SN 640 291a).

E. 1132

Soweit sich die Beanstandungen der Beschwerdefihrer auf Aussenparkplétze beziehen,
kann den Beschwerdefihrern nicht gefolgt werden, da das Bauprojekt geméass den
revidierten und genehmigten Bauplanen keine solchen mehr umfasst (vgl. Plane Nrn.

"Baueingabe - Grundrisse" und "Umgebung", beide vom 15.7.2021
[Eingang beim Baudepartement: 19.7.2021]). Es sind im Folgenden die Beanstandungen
bezlglich der Autoabstellflachen in der Einstellhalle zu Gberprifen.

E.11.33

Mit dem Baugesuch sind die fir eine umfassende und abschliessende Prifung und
Beurteilung des Bauvorhabens notwendigen Unterlagen einzureichen (8§ 55 Abs. 2 PBV).
Bauplane sind zu diesem Zweck grundsétzlich zu vermassen. 8 55 Abs. 2 lit. b PBV legt fur
Grundrisspléne fest, dass diese die Innen- und A ussenmasse zu enthalten haben. Dieser
Vorgabe gentigt der Plan Nr. "Baueingabe - Grundrisse" vom 15.7.2021 in Bezug
auf die Abstellflachen in der Einstellhalle zumindest nicht vollstandig. Namentlich fehlen
Angaben zur Breite der Abstellfléachen und der (tatséchlich nutzbaren) Fahrgasse. Indessen
lassen sich diese ab Plan messen, was im vorliegenden Fall zur Beurteilung der
Dimensionierung geniigt. Im Ubrigen machen die Beschwerdefiihrer nicht substantiiert
geltend, wel che einschldgigen offentlich-rechtlichen Vorschriften bzw. inwiefern die
genannte VSS-Norm SN 640 291ain Bezug auf die Autoabstellflachen nicht eingehalten
wurden. Bei einer ab Plan gemessenen Breite der senkrecht und schrég angeordneten
Abstellflachen von 2,50 m sowie der vermassten Lange von 5 m geht die VSS-Norm von
einer erforderlichen Breite der Fahrgasse von 5,75 m aus (vgl. Tab. 3). Eine solche ist —
auch unter Berticksichtigung der MotorradabstelIflache — Uberall eingehalten. Esist
dementsprechend nicht ersichtlich, inwiefern die Dimensionierung und Anordnung der
Abstellflachen und der Fahrgasse fir die erforderlichen Parkierungs- und Wendemanover
ungentigend ausfallen wirden. Das gilt auch fUr die beiden schrag zur Fahrbahn
angeordneten Abstellflachen. Zwar erscheint deren Zuganglichkeit aus Sicht des
Tiefbauamts nicht optimal, aber trotzdem méglich. Die Markierung von Schleppkurven
erscheint in diesem Zusammenhang nicht geboten und ist auch geméass der VSS-Norm SN
640 291a fur Abstellflachen in einer privaten Einstellhalle nicht vorgesehen. Des
Nachwei ses von Wenderadien fir die beiden Abstellpléatze mit V orwartsparkierung bedarf
es unter diesen Umsténden ebenfalls nicht.

E.11.34



Bel Ein- und Ausfahrten sind in besonderer Weise ausreichende Sichtfelder einzuhalten. So
sind Bauten und Anlagen untersagt, welche die Sichtverhaltnisse der Strassenbentitzer
beeintrachtigen (8 90 Abs. 1 des Strassengesetzes [StrG; SRL Nr. 755]). Innerhalb der
Sichtzonen ist vielmehr freie Sicht zu gewahrleisten (8 90 Abs. 2 StrG). Soweit
Sichtverhdtnisse bel privaten Ausfahrten beurteilt werden missen, sind in der Regel die
einschlégigen VSS-Normen heranzuziehen (8 91 Abs. 2 StrGi.V.m. 8 12 Abs. 2 der StrV;
vgl. dazu auch hievor E. 11.3.1). Bel der vorliegenden Ein- und Ausfahrt ist von der
gebotenen minimalen Knotensichtweite fir Motorfahrzeuge nach Tabelle 1 der VSS-Norm
SN 640 273a auszugehen. Die aus der Tabelle resultierenden Knotensichtweiten sind durch
einen Bereich definiert, welcher sich je nach Zufahrtsgeschwindigkeit der
vortrittsberechtigten Motorfahrzeuge verandert. So hat die Knotensichtweite bei 30 km/h
zwischen 20 und 35 m zu betragen (VSS SN 640 2733, Tabelle 1). Die
Beobachtungsdistanz B ist der Abstand zwischen dem Beobachtungspunkt D und dem
néchstliegenden Rand des vortrittsberechtigten Fahrstreifens (VSS SN 640 2734, Ziff. 6).
Innerorts betrégt die Beobachtungsdistanz bei jeglicher Gestaltung von neuen Projekten
grundsétzlich 3,0 m und soll 2,5 m nicht unterschreiten (Urtell des Kantonsgerichts Luzern
7H 19 265 vom 9.4.2021 E. 10.6). Auf dem Plan Nr. "Umgebung" vom
15.7.2021 ist eine Sichtzone eingezeichnet mit Angaben der Knotensichtweiten von 29,92
resp. 35 m bel Tempo 30 km/h sowie einer vermassten Beobachtungsdistanz von 3 m. Die
Sichtzone ist auf dem Planausschnitt zwar nicht vollsténdig abgebildet, indessen besteht
kein Anlass, an der Richtigkeit der Angaben der Knotensichtweiten gemass der
Planbeschriftung und demzufolge deren Ubereinstimmung mit den Vorgaben der
VSS-Norm SN 640 273a zu zweifeln, zumal die Beschwerdefuhrer dies auch nicht
substantiiert bestreiten. Dasselbe gilt fir das von der Vorinstanz erwahnte reduzierte
Sichtfeld in Form eines Dreiecks von 2,5 auf 2,5 m beziiglich fahrzeugahnlicher Geréte, das
zwischen 0,60 und 3 m Uiber der Fahrbahnebene hindernisfrei sein muss. Wie erwéhnt, sind
die VSS-Normen dem konkreten Fall nicht ungeachtet der tatséchlichen Verhdtnisse zu
Grunde zu legen (BGer-Urtell 1P.40/2004 vom 26.10.2004 E. 3.2.1; Urtell des
Kantonsgerichts Luzern 7H 18 71 vom 4.4.2019 E. 4.1) und es darf von ihnenim Sinn
einfacherer und kostengiinstigerer Standards abgewichen werden, wenn die Verhdtnisse es
zulassen (8 11 Abs. 2 StrV) und die Verkehrssicherheit durch die Abweichung nicht
gefdhrdet wird. Die Vorinstanz verweist auf die speziell aufgrund der engen
Strassenfiihrungen und knappen Platzverhdltnisse im innerstédtischen Bereich nur bedingt
anwendbare Durchsetzung der Anhaltesichtweite bezliglich fahrzeugdhnlicher Geréte. Das
Kantonsgericht hat diese Argumentation der Vorinstanz bereits bei friherer Gelegenheit
gestutzt (vgl. Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 18 211 vom 18.11.2019 E. 4.4.7). In
einem innerstadtischen Kontext wie dem vorliegenden muss den gegeniiber anderen
Standorten beengteren V erhaltnissen Rechnung getragen werden, was sich u.a. in der
Reduktion von Knotensichtweiten gegentiber den in den V SS-Normen dargestel lten

| dealkonstellationen niederschlagen kann. Dies umso mehr, a's die tagliche Zahl der
Ausfahrten bei finf Bewohnerparkpldtzen und einem Besucherparkplatz verhdtnismassig
gering ist. Die Beschwerdefuhrer behaupten denn auch nichts, was auf besonders haufige
Frequentierung der Parkpl&tze oder des Trottoirs durch fahrzeugahnliche Geréte hindeutet.
Entsprechend ist nicht von einer Geféhrdung der V erkehrssicherheit auszugehen.

E.11.35

Insgesamt erweisen sich die Planunterlagen im Zusammenhang mit den Autoabstellflachen
as ausreichend. Dem Tiefbauamt und der Vorinstanz war eine Uberpriifung der



Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit den offentlich-rechtlichen Vorschriften gestiitzt
auf diese Plane mdglich. Eine Verletzung des Anspruchs der Beschwerdefhrer auf
rechtliches Gehor durch den Umstand, dass die Plane im vorinstanzlichen Verfahren nicht
erganzt wurden, sowie eine Verletzung des Untersuchungsgrundsatzes sind der Vorinstanz
dementsprechend auch nicht vorzuwerfen.

E.114

Die Beschwerdefiihrer erachten das Baugrundstiick in Bezug auf die geplanten
Veloabstellplétze als nicht hinreichend erschlossen, da entweder die Fahrgasse fur die

Vel oabstellplétze ungentigend sei oder auf den zwingend erforderlichen Besucherparkplatz
verzichtet werden musse. Insofern erweise sich auch die von den Beschwerdegegnern
offerierte Alternative des Verzichts auf den Besucherparkplatz als unzuldssig.

E. 1141

Im Zusammenhang mit den Vel oabstellplétzen stellte die Vorinstanz gestiitzt auf eine
Stellungnahme des Tiefbauamts fest, dass mit der vorhandenen Breite von ca. 2 m die
erforderliche Fahrgasse von 2,5 m gemass VSS-Norm SN 640 066 nicht eingehalten sei.
Die Zuganglichkeit der Veloabstellplétze sei damit nicht gewahrleistet. Demzufolge sei der
Besucherparkplatz nachtraglich ersatzlos zu streichen. Die erforderliche Anzahl der
Autoabstellpldtze sei weiterhin gewahrt, da hochstens sieben Abstellplétze realisiert werden
durften und mindestens drei realisiert werden muissten.

E.114.2

Die Beschwerdegegner bestreiten, dass infolge der geringfiigigen Unterschreitung der in
den VSS-Normen erwdhnten Fahrgasse um nicht einmal 0,5 m die Zugénglichkeit der

Vel oabstelIplétze nicht gewéhrleistet sei. Eine Fahrgasse von 2 m reiche erfahrungsgemass
aus. Zu beriicksichtigen sei auch, dass der Besucherparkplatz einerseits nicht auf der
gesamten Lange des geplanten Aufhangesystems realisiert werden wirde. Anderseits wirde
sich die Beeintréchtigung der Bentitzung des A ufhangesystems auch bloss in hdchst
seltenen Fallen ergeben, wenn der Besucherparkplatz tatsachlich bentitzt und gleichzeitig
ein Velo benutzt wirde. Fir den Fall einer abweichenden Beurteilung durch das
Kantonsgericht stellten siein ihrer Duplik den eingangs erwadhnten Eventual antrag auf
ersatzl ose Streichung des Besucherparkplatzes in der Einstellhalle bzw. mit Eingabe vom
25. November 2022 den Subeventual antrag auf Bestétigung der Baubewilligung unter
Anderung eines Bewohnerparkplatzes in der Einstellhalle zu einem Besucherparkplatz und
unter Streichung des bisherigen Besucherparkplatzes.

E. 1143

Zunéchst ist auf die in der Verwaltungsgerichtsbeschwerde erhobene Beanstandung der
nicht ausreichenden Breite der Veloabstellpldtze einzugehen. Aus dem Datenblatt zum
geplanten Aufhangungssystem geht hervor, dass der seitliche Platzbedarf infolge
Hohenversetzung der jeweils benachbarten Haken pro Velo 35 cm betragt. Damit entsteht
fur 18 Velos ein Platzbedarf von 6,3 m, welcher mit der Langenangabe von 6,56 m gemass
Grundriss der Einstellhalle gedeckt ist (vgl. Plan Nr. "Baueingabe - Grundrisse"
vom 15.7.2021). Soweit die Beschwerdefiihrer diese Breite als nicht ausreichend erachten,
kann ihnen unter Hinweis auf die von der Herstellerin angegebenen Spezifikationen nicht
gefolgt werden.

E. 1144



Die Messung ab Plan Nr. "Baueingabe - Grundrisse" vom 15. Juli 2021 ergibt,
dass der Abstand zwischen der betreffenden Wand und dem Besucherparkplatz 2,5 m
betrégt. Das Tiefbauamt und die Vorinstanz erachteten gestitzt auf die VSS-Norm SN 640
066 "Parkieren - Projektierung von Vel oparkierungsanlagen” die Breite der Fahrgasse,
mithin der Mandvrierflache zwischen der Vel oparkierungsanlage und dem
Besucherparkplatz a's unzureichend, indem die erforderliche Fahrgassenbreite (2,5 m) um
50 cm unterschritten werde. In Abb. 4 (Prinzipskizze und Platzbedarf) der Normist die
Fahrgasse d eingezeichnet. Gemass der Tab. 6 betragt der Platzbedarf fir die Fahrgasse bei
Velos sowohl bei Senkrecht- als auch bei Schragparkierung bel allen angegebenen
Parkierungssystemen (Anlehnbtigel, Schieberinne, Freiflache) jeweils 2,0 m. Eine
Fahrgasse von 2 — 2,5 mist geméss Tab. 6 fur Spezialvelos vorgesehen. Dass die
streitbetroffenen Veloabstel lpldtze fir solche Fahrzeuge vorgesehen sind, lasst sich den
Akten nicht entnehmen und wird auch nicht behauptet. Geméss der Abb. 4 muss ausserdem
ein Podest auf der Aussenseite eines Veloraums mindestens 2,5 m lang sein. Diese
Langenvorgabe ist indessen nicht mit der Breite der Fahrgasse d gleichzusetzen, da dafur —
wie zuvor erwdhnt — eigene Vorgaben gemass der Tab. 6 gelten. Soweit die beiden
Langenmasse in der Skizze gleich lang dargestellt werden, erscheint |etztere zumindest
missverstandlich. Im Weliteren ist festzuhalten, dass die VSS-Norm nicht im Speziellen auf
Aufhangungssysteme wie das vorliegend vorgesehene eingeht. Im Datenblatt wird weiter
erwahnt, dass (Velo-)Aufhangungen dann eingesetzt werden, "wenn engste
Platzverhaltnisse wie in Garagen oder Kellerrdumen vorherrschen.” Diese Vorgabe der
Herstellerin ist eingehalten. Es gilt einzurdumen, dass auch die Vorgabe einer Fahrgasse
von 2 m aufgrund des Platzbedarfs der Velos ab der Wand unterschritten sein durfte.
Aufgrund des beschriebenen Charakters der VSS-Normen als Richtlinie (Art. 16
Parkplatzreglement) erscheint eine solche Unterschreitung indessen auch nicht schlechthin
ausgeschlossen, sondern ist situationsbezogen und in Beriicksichtigung der konkreten
Platzverhaltnisse zu beurteilen, wobei es die konkret verbaute, grundsétzlich platzsparende
Aufhangungsvorrichtung zu berticksichtigen gilt. Esist demnach an der Gemeinde, im
Rahmen der Baukontrolle zu Uberprufen, ob die Fahrgasse zwischen dem

V el oaufhangungssystem und dem Besucherparkplatz ausreichend ausfalt. Auf der im
vorliegenden Verfahren signalisierten Bereitschaft, nétigenfalls auf die als
Besucherparkplatz markierte Abstellfl&che zu verzichten, ist die Bauherrschaft zu behaften.
Immerhin kann festgehalten werden, dass der sich aus Art. 9 Parkplatzreglement und einer
zonenbezogenen Reduktion in der Zone 3 gemass Art. 12 Parkplatzreglement ergebende
Normbedarf von mindestens drei Autoabstellfléachen fir Bewohner fur die Geschossflache
von 1'141 m2 mit den vorgesehenen Abstellflachen gestiitzt auf die zutreffenden und nicht
bestrittenen Ausfihrungen der Vorinstanz tbertroffen wird.
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