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Regeste

81 DSchG, § 1aDSchG; § 36 Abs. 2 Ziff. 2 PBG, § 142 Abs. 2 PBG, § 169 PBG, § 170
PBG, § 171 Abs. 1 PBG. Uberschreitung der maximalen Gebaudelange (E. 4.2.). Eineim
kommunalen Bau- und Zonenreglement festgel egte Mindestanzahl Vollgeschosse ist
grundsétzlich vom gesamten Gebaude, mindestens aber von dessen tberwiegendem Teil
einzuhalten; Unterschreitung im konkreten Fall (E. 4.3.). Frage der Zulassigkeit des
Abbruchs einer erhaltenswerten Baute (E. 5.2.). Der Abbruch eines erhaltenswerten, in das
kantonale Bauinventar aufgenommenen Gebaudes setzt keine Ersatzneubaute genau an
dessen Stelle voraus (E. 5.2.4.). Unterschiedliche Behandlung erhaltenswerter,
schitzenswerter und besonders schutzwtrdiger Bauten im Baubewilligungsverfahren (E.
5.2.5.). Der Abbruch einer erhaltenswerten Baute setzt voraus, dass es unverhdtnismassig
ware, diese zu erhalten (E. 5.2.6.). Verbindlichkeit von Vorgaben der Richtplaneim
Baubewilligungsverfahren im Fall von Einkaufszentren (E. 5.3.2.). Vereinbarkeit des
Bauvorhabens mit den Richtplanvorgaben begjaht (E. 5.3.4.-5.3.5.). | Bau- und
Planungsrecht

Erwagungen

E.1l

Das Verfahren V 13 46 wurde im April 2013 beim Verwaltungsgericht
(Verwaltungsrechtliche Abteilung) anhangig gemacht. Am 1. Juni 2013 ist das
Verwaltungsgericht zusammen mit dem Obergericht in das neue Kantonsgericht tberfihrt
worden. Zustandig fur die Beurteilung des vorliegenden Verfahrensist nunmehr die 4.
Abteilung des Kantonsgerichts. Die neue Zusténdigkeit hat keine Auswirkungen auf den
Verfahrensgang und die Verfahrensbestimmungen.

E.21

Der angefochtene Entscheid stiitzt sich auf das Planungs- und Baugesetz (PBG; SRL Nr.
735). Gemass 8§ 148 lit. d des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; SRL Nr.
40) in Verbindung mit § 206 PBG unterliegt er unmittelbar der Anfechtbarkeit durch

V erwaltungsgerichtsbeschwerde. Die Beschwerdeschrift wurde frist- und formgerecht
eingereicht (§ 107 Abs. 2 lit. e VRG).

E.22

Zur Erhebung von Einsprachen und V erwaltungsgerichtsbeschwerden sind Personen
befugt, die an der Anderung oder Aufhebung des angefochtenen Entscheids ein
schutzwrdiges Interesse haben (8§ 207 Abs. 1 lit. aPBG; vgl. auch Art. 33 Abs. 3 lit. ades
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung [RPG; SR 700] in Verbindung mit Art. 89 Abs. 1
lit. b und c des Bundesgesetzes tber das Bundesgericht [BGG; SR 173.110]). Ein
schutzwirdiges Interesse hat, wer an der Abweisung einer Rechtsvorkehr mehr al's



irgendjemand oder die Allgemeinheit interessiert ist oder wer in hoherem Masse als
jedermann, besonders und unmittelbar bertihrt wird. Bel Bauprojekten muss die besondere
Beziehungsnahe vorab in réumlicher Hinsicht gegeben sein (BGE 12511 15f., 120 1b 62 E.
1c mit Hinweisen). Der Beschwerdefiihrer 2 al's Eigentimer des Grundstiicks Nr. 340 und
die Beschwerdefihrerin 1 als Bauherrin sind im vorinstanzlichen Verfahren unterlegen, da
ihnen die Baubewilligung verweigert wurde. Bereits aus diesem Grund sind sie ohne
Weiteres zur Beschwerde legitimiert.

E.23

Der rechtserhebliche Sachverhalt fur die vorliegend zu entscheidenden Fragen ergibt sich
hinlanglich aus den Akten. Auf weitere Bewe smassnahmen — insbesondere auf einen
Augenschein, auf Amtsberichte der Dienststelle rawi und der Dienststelle Verkehr und
Infrastruktur (vif) sowie auf die Edition weiterer Unterlagen, wie von den
Beschwerdefiihrern beantragt — kann deshalb verzichtet werden (vgl. BGE 124 1 211 E. 4;
BGer-Urtell 1C_430/2007 vom 21.4.2008 E. 1.3).

E.3

Die Beschwerdefihrer machen geltend, die Vorinstanz habe ihren Entscheid hinsichtlich
der Verweigerung des Abbruchs des Restaurants B ungeniigend begriindet. Damit riigen sie
auch eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor nach Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101), welches unter
anderem das Recht auf Begriindung von Verfiigungen beinhaltet (Hafelin/Mtller/Uhlmann,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl. 2010, N 1672). Da das Recht, angehort zu werden,
formeller Natur ist und eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs ungeachtet der
Erfolgsaussichten der Beschwerde in der Sache selbst zur Aufhebung des angefochtenen
Entscheids fuhrt, gilt es vorab zu prifen, ob die Beschwerdefthrer in ihrem Anspruch auf
rechtliches Gehdr verletzt worden sind. Eine Begriindung entspricht den Anforderungen,
wenn die Betroffenen dadurch in die Lage versetzt werden, die Tragweite der Entscheidung
zu beurteilen und siein voller Kenntnis der Umsténde an eine hdhere Instanz
weiterzuziehen. Es geniigt, wenn ersichtlich ist, von welchen Uberlegungen sich die
Behorde leiten liess (Hafelin/Mller/Uhlmann, aa.O., N 1706). Die Vorinstanz verweigerte
die Bewilligung fur den Neubau des Gewerbehauses Migros V und damit den Abbruch des
Restaurants B und begriindete dies damit, dass sie diesbeziiglich der Empfehlung der
Kantonalen Denkmal pflege geméss Stellungnahme der Dienststelle rawi vom 6. Februar
2013 folge (angefochtener Entscheid E. 5). Hierdurch kommt zum Ausdruck, dass die
Vorinstanz ihre Verweigerung mit den Vorbringen der Kantonalen Denkmal pflege
begriindet, die siein ihrem Entscheid zitiert. Diese umfassen eine Einschéatzung
insbesondere des historischen Werts der betreffenden Baute wie auch Verweise auf
Rechtsnormen. Somit ist in hinreichendem Mass ersichtlich, von welchen Uberlegungen
sich die Vorinstanz leiten liess. Selbst wenn eine klarere eigene Begriindung
winschenswert gewesen ware, ist die Vorinstanz der Begrindungspflicht in diesem Punkt
geniigend nachgekommen. Der Anspruch der Beschwerdeftihrer auf rechtliches Gehor
wurde daher nicht verletzt.

E.41

Materiell ist zu prifen, ob die Vorinstanz das Baugesuch zu Recht abgewiesen hat. Die
Vorinstanz hat die Baubewilligung unter anderem deshalb verweigert, weil das
Bauvorhaben aufgrund seiner Ausmasse nicht zonenkonform sai.



E.42

Gemass dem angefochtenen Entscheid ist die Lange des geplanten Gebaudes zu gross. Nach
Art. 15 Abs. 2 des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde W vom 9. April 2001,
letztmals revidiert am 19. November 2008 (nachstehend: BZR), geltend fur den Ortsteil W
der per 1. Januar 2009 fusionierten Gemeinde W, darf die Gebaudelénge in der Wohn- und
Gewerbezone A maximal 40 m betragen. Die Gebaudelange ist die langere Seite des
flachenkleinsten, die Gebaudegrundflache umschreibenden Rechtecks (8 44 Abs. 1
Planungs- und Bauverordnung [PBV; SRL Nr. 736]; LGVE 2000 I Nr. 18). Beim strittigen
Gebaude wird das entsprechende Rechteck von der Nordost- und der Slidostfassade und
deren jewelliger Fortsetzung nach Nordwesten bzw. Slidwesten und den dazu im rechten
Winkel stehenden Geraden gebildet, die durch den nordwestlichsten bzw. den
stidwestlichsten Punkt der Gebaudegrundflache verlaufen. Das Vordach Gber dem
Personaleingang zahlt nach 8 44 Abs. 2 PBV nur soweit zur Gebaudegrundfléache, as seine
Ausladung 1 m Ubersteigt. Damit wird der stidwestlichste Punkt von der Stidostecke jenes
Gebaudeteils gebildet, der das Lager und die Kuhlraume umfassen soll (vgl. zum Ganzen:
Plan Erdgeschoss 1:200 vom 23.6.2011/7.11.2012 [Plan Nr. 5'010'133-11b]; vi.Bdl. 7).
Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrer zéhlt der Bereich Aussenverkauf zufolge
seiner Uberdachung ebenfalls zum Gebaude, was sich aber insofern nicht auswirkt, als seine
Sldostfassade in der Fortsetzung jener der Cafeteria zu liegen kommen soll (vgl. vi.Bel. 14
und 15). Die Gebaudelénge betragt somit — nach Massgabe des fléchenkleinsten
umschreibenden Rechtecks — rund 45,30 m gemessen ab Plan Erdgeschoss bzw. 45,37 m
entsprechend der Summe der im Plan Erdgeschoss bezei chneten Abschnitte von 6,93 m
bzw. 38,44 m Lénge. Hieraus ergibt sich, dass das geplante Gebaude die maximal zulassige
Gebaudelange von 40 m um 5,37 m Uberschreitet. Das Bauvorhaben ist bereits aus diesem
Grund nicht zonenkonform und daher nicht bewilligungsfahig.

E.43

Festgehalten sei, dass das geplante Gebaude zusétzlich auch die Vorschrift von Art. 15 Abs.
3 BZR verletzt, wonach in der Wohn- und Gewerbezone A Hauptgebaude mindestens zwei
V ollgeschosse aufwei sen mussen. Gleichlautende Bestimmungen hat die Gemeinde W in
Anwendung von 8§ 36 Abs. 1 und Abs. 2 Ziff. 2 PBG auch fur die Kernzone W (Art. 7 Abs.
4 BZR), fur die Kernerweiterungszone (Art. 8 Abs. 4 BZR), fir die Stadtchenzone V (Art.
10 Abs. 5 BZR) sowie fir die Wohnzone B (Art. 12 Abs. 2 BZR) erlassen. Zwar weist der
205 m2 grosse Gebéaudeteil, der das Lager und die Kuhlrdume umfasst, zwel Vollgeschosse
auf, jedoch beschrankt sich der mit 820 m2 flachenmassig viermal gréssere Gebaudeteil,
der dem Verkauf und somit dem Hauptzweck des Gebaudes dient, auf ein einziges
Vollgeschoss. Daran @ndert nichts, dass dieses vorliegend mit einer Hohe von 5,5 m
realisiert werden soll. Die Vorschrift von Art. 15 Abs. 3 BZR muss entgegen der
Auffassung der Beschwerdefihrer grundsétzlich vom gesamten Gebaude oder mindestens
vom Uberwiegenden Teil des Gebaudes eingehalten werden. Eingehalten wiirde sie dann,
wenn es sich beim Gebaudeteil "Lager und Kihlrdume" um ein Hauptgebaude und beim
Gebaudeteil "Verkauf" um ein Nebengebaude, also eine Anbaute, handeln wirde. Dies trifft
jedoch Kklar nicht zu. Anbauten sind nach géngiger baurechtlicher Definition an das
Hauptgebaude angebaute untergeordnete Bauten. Sie lehnen sich an eine Fassade des
Hauptgebaudes an, werden von diesem aber durch eine Innenwand getrennt. Ein Anbau
muss al's solcher deutlich erkennbar sein und, da er nicht zum Bestandteil des
Hauptgebaudes werden darf, beseitigt werden kdnnen, ohne dass dieses dadurch konstruktiv



verandert wird (Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern V 09 165 vom 12.5.2010 E. 4e; vgl.
Zaugg/Ludwig, Baugesetz des Kantons Bern, Bern 2007, Art. 12 BauG/BE N 10; Heer, St.
Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, § 18 N 688; vgl. auch § 124 PBG).
Keineswegsist der —flachenméssig viermal so grosse — Gebaudeteil "Verkauf" eine dem
Gebaudeteil "Lager und Kihlraume" untergeordnete Baute. Eher noch gébe es
Anhaltspunkte daf Ur, dass umgekehrt dieser kleinere Geb&udeteil eine Anbaute des
grosseren darstellt. Baulich erscheint aber auch der kleinere Geb&udeteil klar zu volumings,
alsdass er as blosse Anbaute erkennbar ware. Am ehesten handelt es sich um zwei

anei nandergebaute Hauptgebaude. Grundsétzlich massgeblich ist nicht eine funktionelle
Eigensténdigkeit eines Gebaudes (zufolge separater Heizung etc.), sondern eine bauliche
und optische Selbstandigkeit; eine solche ist dann zu bejahen, wenn ein angebautes
Gebaude beseitigt werden kann, ohne dass wesentlich in die Substanz des anderen
(Haupt-)Gebaudes eingegriffen oder dieses erganzt werden muss (vgl.
Fritzsche/Bosch/Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, Bd. 2, 5. Aufl. 2011, S. 870, mit
Verweis auf Entscheid der Baurekurskommission IV des Kantons Zirich 9/2010 vom
28.1.2010 E. 4.2 in BEZ 2010 Nr. 23). Auf zwei separate (Haupt-)Gebaude deutet nicht nur
das fehlende gemeinsame Kellergeschoss, sondern auch der Umstand, dass beide
Gebaudeteile durch einen Brandabschnitt — wenn auch mit einem sie verbindenden
Schnelllauftor — voneinander getrennt sind. In diesem Sinn erscheint zwar der Gebaudeteil
"Lager und Kuhlraume" bewilligungsfahig, nicht aber — vorbehdytlich einer
Ausnahmebewilligung nach 8 37 Abs. 1 und 2 PBG oder § 37 Abs. 3PBGi.V.m. Art. 54
BZR — der Gebaudeteil "Verkauf", dadieser ein Vollgeschoss zu wenig aufweist. Zu Recht
verweist die Vorinstanz in dieser Hinsicht auf den Grundsatz der haushéalterischen Nutzung
des Bodens (Art. 1 Abs. 1 RPG), der in der Bestimmung von Art. 15 Abs. 3 BZR
berticksichtigt wird, und der mit der im Frihling 2013 angenommenen RPG-Revision noch
verstarkt wurde. Entsprechend kann den BeschwerdefUhrern nicht gefol gt werden, wenn sie
ausfuihren, mit dieser Bestimmung solle (nur) eine Gebaudemindestgrdsse (recte: -hdhe)
sichergestellt werden. Nach Art. 15 Abs. 2 BZR ist in der Wohn- und Gewerbezone A eine
Fassadenhohe von max. 10 m und eine Firsththe von 14 m erlaubt. Diese Masse erlauben
bei einer Vollgeschosshdhe von 3 m (vgl. 8 139 Abs. 1 PBG) drei- bis vierstockige
Gebaude (vgl. Skizzen des damaligen Bau- und V erkehrsdepartements zur Erl&uterung des
PBG vom 7.3.1989 und der PBV vom 27.11.2001, Beilage zu SRL Nrn. 735 und 736, S. 8;
vgl. auch BZR Anhang IV S. 28). Der Wortlaut von Art. 15 Abs. 3 BZR ist klar und wird
von der kommunalen Baubewilligungsbehorde auch so verstanden (vgl. Ziff. ad 3.2 ihrer
Vernehmlassung zur Verwaltungsgerichtsbeschwerde, vgl. auch BZR Anhang VI S. 26):
Bauten haben in der Wohn- und Gewerbezone A mindestens zwel Geschosse aufzuwei sen.
Neben einer maximalen Nutzung kénnen die Gemeinden in ihren BZR nicht nur maximal,
sondern auch minimal einzuhaltende Vorschriften tiber die Bebauung ihres
Gemeindegebiets erlassen (vgl. 8 36 Abs. 1 Ziff. 1 PBG). Bel Art. 15 Abs. 3 BZR handelt
es sich um eine solche Minimalvorschrift. Dass mit dieser Norm unweigerlich auch eine
gewisse Gebaudehohe vorgeschrieben wird, ist richtig und kann insbesondere aus
gestalterischen und Grinden der Eingliederung erwiinscht sein, ist aber nicht der einzige
Normzweck. Entsprechend ist festzuhalten, dass mit dem vorliegenden Bauprojekt auch
Art. 15 Abs. 3 BZR verletzt wird.

E.44

Angeflgt sel, dass die geplante Hohe des einzigen V ollgeschosses des Gebaudeteils
"Verkauf" von 5,5 m an sich zuléssig ist. Entgegen der Auffassung der Vorinstanz kommen



die Bestimmungen von § 139 Abs. 1 - 3 PBG nicht zur Anwendung, wenn die Gebaudehdhe
— oder wie vorliegend die Fassadenhohe bzw. die Firsththe — mit M etermassen festgel egt
ist anstatt durch die zul&ssige Geschosszahl (vgl. LGVE 2011 11 Nr. 7 E. 6, bestétigt durch
BGer-Urtell 1C_276/2011 vom 17.11.2011). In der Wohn- und Gewerbezone A —wie auch
in tbrigen Zonen mit vergleichbarer Regelung — ergibt sich daher keine Einschrankung der
durchschnittlichen Geschosshthe. Ohnehin dussert sich 8 139 Abs. 1 Satz 1 und 3 PBG nur
zur Berechnungsweise der Gebaudehohe und gibt nicht vor, wie hoch ein einzelnes
Vollgeschoss maximal sein darf (vgl. demgegentiber 8 193 Abs. 2 Satz 2 PBG).

E.45

Die Beschwerdefiihrer beantragen eventualiter, die Vorinstanz sel anzuweisen, das
Bauvorhaben mit einer auf die Hauptfassade zurtickgesetzten 6stlichen Fassade zu
bewilligen. Nach der Rechtsprechung ist die Planauflage zu wiederholen, falls zufolge der
Abweichungen von den urspriinglich aufgelegten Planen Rechte Dritter tangiert werden.
Abweichungen, die offensichtlich keine schutzwirdigen privaten Interessen Dritter und
keine wesentlichen 6ffentlichen Interessen beriihren, verlangen demgegentber keine
Wiederholung des Baubewilligungsverfahrens (vgl. 8 202 Abs. 3 PBG). Handelt es sich nur
um derart unbedeutende Abweichungen, kénnen Plane geéndert werden, ohne dass dies
zwingend eine Wiederholung der 6ffentlichen Auflage notwendig machen wiirde (vgl.
Urtell des Kantonsgerichts LuzernV 12 140/V 13 70 vom 31.10.2013 E. 4.2, sowie Urteile
des Verwaltungsgerichts Luzern V 08 366 vom 2.9.2009 E. 4b/bb und V 99 144 vom
4.4.2000 E. 2b, je mit Hinweisen). Das Parteibegehren der Beschwerdefuhrer geht tber den
Gegenstand des vorinstanzlichen Verfahrens hinaus. Uber die Baubewilligungsfahigkeit
einer auf die Hauptfassade zurtlickgesetzten 6stlichen Fassade hat die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid nicht befunden. Hierliber darf das Kantonsgericht als
Beschwerdeinstanz nicht entscheiden, da es sonst in die Zustandigkeit des Gemeinderats al's
Vorinstanz eingreifen wiirde (vgl. Kiener/Riitsche/K uhn, Offentliches Verfahrensrecht,
Zirich 2012, N 1197). Unabhéngig davon, ob diese Anderung offensichtlich schutzwiirdige
Interessen Dritter oder wesentliche 6ffentliche Interessen bertihrt, bedarf es somit hiertiber
eines neuen Entscheids der Baubewilligungsbehérde. Hierzu wéren die fir eine umfassende
Prufung des geénderten Bauvorhabens notwendigen Unterlagen geméss 8 188 Abs. 1 PBG
und 8 62 PBV einzureichen. Im Weiteren ist damit der Mangel, dass das Gebaude nicht
zwei Vollgeschosse aufweist, nicht behoben.

E.4.6

Aus dem Gesagten folgt, dass der angefochtene Entscheid mangels Bewilligungsfahigkeit
des Bauvorhabens zu schiitzen ist.

E.51

Auch wenn feststeht, dass das strittige Bauvorhaben in der beantragten Form nicht bewilligt
werden kann, rechtfertigen sich aus verfahrensidkonomischen Uberlegungen weitere
Bemerkungen. Dies betrifft insbesondere den beabsi chtigten Abbruch des Restaurants B
und die rechtlichen Anforderungen, die aus den Richtplénen fliessen.

E.521

Die Beschwerdeftihrer machen sinngemass geltend, der Abbruch sei mit den kommunalen
und kantonalen Bestimmungen Uber den Kulturgiterschutz vereinbar.

E.522



Sie bestreiten in diesem Zusammenhang, dass das Gebaude des Restaurants B (z) und das
auf dem gleichen Grundstulick x befindliche Wegkreuz im kantonalen Bauinventar
aufgefuhrt sind. Geméss Stellungnahme der Dienststelle rawi bzw. der Kantonalen
Denkmalpflege vom 6. Februar 2013 im vorinstanzlichen Verfahren ist das Gebaude z im
kantonalen Bauinventar als erhaltenswert klassifiziert (vi.Bel. 2 S. 3). Nach § 1aAbs. 1 Satz
1 des Gesetzes Uiber den Schutz der Kulturdenkméler (DSchG; SRL Nr. 595) erfasst die
zustandige Dienststelle die nach § 1 DSchG erhaltenswerten unbeweglichen Werke fir jede
Gemeinde in einem Bauinventar. Die zustandige Dienststelle — die Dienststelle
Hochschulbildung und Kultur (8 1 Verordnung zum Gesetz Uber den Schutz der
Kulturdenkmdaer [DSchV; SRL Nr. 5953] i.V.m. § 21 DSchG) — setzt das Bauinventar fur
jede Gemeinde separat in Kraft (8 1a Abs. 4 DSchG). Aus dem Kantonsblatt und aus der
Karte zum gegenwartigen Arbeitsstand der Inventarisierung (per 11.9.2013) geht hervor,
dass das Bauinventar fur die Gemeinde W — trotz bereits erfolgter Anhdrung — noch nicht in
Kraft gesetzt worden ist (www.da.lu.ch/karte_arbeitsstand_bilu_sept2013.pdf; zuletzt
besucht am 27.11.2013). An dieser Stelle ist jedoch darauf hinzuwei sen, dass die Aufnahme
ins kantonale Bauinventar in erster Linie (nur) verwaltungsanwei sende Wirkung hat. Fir
die Eigentiimer eines in das Bauinventar aufgenommenen Objekts entfaltet es bloss
beschrankte Wirkung (zum Einbezug der Grundeigentimer vgl. 8 1aAbs. 1 und 8 1c Abs. 2
DschG). Ziel eines Bauinventarsist es, die Planungs- und Rechtssicherheit zu erhthen.
Mittels der unterschiedlichen Schutzkategorien "schitzenswert” und "erhaltenswert"
werden bei Renovationen unterschiedliche Anforderungen gestellt. Die Kantonale
Denkmalpflegeist (nur) bei Bauvorhaben an schiitzenswerten Bauten zwingend
einzubeziehen (8 1c Abs. 1 DSchG). Eine eigentimerverbindliche Umsetzung des
Bauinventars erfolgt immer (erst) dann, wenn die in das Bauinventar aufgenommenen
Objekte im Rahmen der Ortsplanung in den Planen und Vorschriften der Gemeinden
verankert werden oder wenn sie in das kantonale Denkmalverzei chnis aufgenommen
werden (vgl. zum Ganzen Botschaft zur Anderung des DSchG sowie des PBG [B68] vom
4.7.2008, in: Verhandlungen des Kantonsrates 2009 S. 26 f. und S. 30 f.; Urteil des
Verwaltungsgerichts V 10 288 vom 30.9.2011 E. 3a). Dazu ist festzuhalten, dass nicht
ersichtlich ist, dass das Restaurant B oder das Wegkreuz in das kantonale
Denkmalverzeichnis aufgenommen worden wére (vgl. Gesamtverzeichnis, Stand

29.8.2013; abrufbar unter www.da.lu.ch/kantonales_denkmalverzeichnis_gesamt_

29 08 _13.pdf). Hingegen figurieren beide Objekte als Kulturobjekte B im Anhang IV des
BZR (t und s), wo sie als "erhaltenswert” bezeichnet sind (vgl. auch Art. 34 BZR).

E.523

Der BeschwerdefUhrer 2 bestreitet weiter, dass ihm die Klassifizierung des Restaurants
Kreuz as erhaltenswertes kommunal es Kulturobjekt B geméss Anhang IV BZR
ordnungsgemass mitgeteilt worden ist. Dies hétte eingeschrieben und mit einer
Rechtsmittel bel ehrung erfolgen sollen. Sein Anspruch auf rechtliches Gehdr sei daher
verletzt worden. Die Vorinstanz hélt fest, die Aufnahme des Restaurants B ins kommunale
Verzeichnis der Kulturobjekte as Bestandtell des BZR sei Gegenstand einer 6ffentlichen
Planauflage vom 28. Januar bis 26. Februar 2008 gewesen, mit der entsprechenden
Moglichkeit von Einsprachen. Hiertiber seien die betroffenen Grundeigentiimer nebst der
Publikation im Anschlagkasten der Gemeinde und im Kantonsblatt auch separat mit
Schreiben des Gemeinderats vom 23. Januar 2008 informiert worden. Die Zustellung an den
Beschwerdefiihrer 2 (oder dessen Rechtsvorganger) lasse sich indessen nach aktueller
Aktenlage nicht beweisen. Der BeschwerdefUhrer 2 legt nicht dar, welche Rechtsfolge er



aus einer alfalligen Gehorsverletzung ableiten mochte. Die Anderung des BZR,
gutgeheissen von der Gemeindeversammlung der damaligen Gemeinde W am 19.
November 2008, wurde vom Regierungsrat am 12. Ma 2009 genehmigt (V ernehmlassung
Vorinstanz ad 1.2). Die Voraussetzungen fir eine Nichtigkeit dieser Beschllisse —
namentlich ein besonders schwerer Mangel wie eine génzlich unterbliebene Publikation
(vgl. Hafelin/Miller/Uhlmann, a.a.O., N 956 und 969) — sind klar nicht gegeben.
Ausnahmsweise darf ein Nutzungsplan einer akzessorischen Priifung unterzogen werden,
wenn die Tragweite der Eigentumsbeschrénkungen nicht von Anfang an erkennbar war
oder dem Betroffenen im Zeitpunkt des Planerlasses kein Rechtsmittel offen stand, womit
er seine Interessen hétte wahren konnen (vgl. BGE 123 11 337 E. 3, 1191b 480 E. 5¢c, 115 1a
E. 3; Waldmann/Hanni, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 33 RPG N 71). Betroffene,
die zufolge mangel hafter oder unterlassener Orientierung vom Einreichen einer Einsprache
abgehalten wurden, kdnnen grundsétzlich die Wiederherstellung der Einsprachefrist
verlangen. Jedoch darf der Betroffene den Beginn des Fristenlaufs auch nicht beliebig
hinauszogern. Unanfechtbar wird eine Verfligung oder ein Nutzungsplan nach dem
Vertrauensprinzip dann, wenn dem Ubergangenen nach den gesamten Umstanden
Uberméssig langes Zuwarten zur Last fallt, nachdem er auf andere Weise sichere Kenntnis
vom missliebigen Entscheid oder Nutzungsplan erhalten hat. Wenn der Rechtsuchende im
Besitz aller fur die erfolgreiche Wahrung seiner Rechte wesentlichen Elemente i,
rechtfertigt es sich, von ihm eine Anfechtung innerhalb der jeweiligen Rechtsmittelfrist zu
verlangen (vgl. BGE 1211 177,102 1b 91 E. 3; BGer-Urteile 1C_478/2008 vom 28.8.2009
E. 2.4 und vom 14.3.1984 in ZBI| 85[1984] S. 426 f.; Urteil desVerwaltungsgerichts
LuzernV 11 99 vom 27.1.2012 E. 3a; Urteil des Verwaltungsgerichts St. Gallen B
2009/71,72 vom 18.3.2010 E. 2.4; Neubuhler, in: Komm. zum Bundesgesetz tiber das
Verwaltungsverfahren [Hrsg. Auer/Muller/Schindler], Zarich 2008, Art. 38 VwWVG N 11 1.,
Albertini, Der verfassungsmassige Anspruch auf rechtliches Gehér im
Verwaltungsverfahren des modernen Staates, Bern 2000, S. 441 f.). Der Beschwerdefhrer
2 macht nicht geltend, er fechte die geénderten Bestimmungen des BZR an. Dieswére ihm
grundsétzlich offen gestanden, sobald er sichere Kenntnis von der Unterschutzstellung des
Restaurants B durch die Aufnahme in den Anhang IV des BZR hatte. Dartiber, ob die
Behauptung des Beschwerdeflhrers 2 zutrifft, er sei nicht ordnungsgemass tber die
beabsichtigte BZR-Anderung orientiert worden, ist aufgrund der Aktenlage keine
schlissige Beweisfiihrung moglich. Diese Frage kann indessen offen bleiben, da der
Beschwerdefiihrer 2 spdtestens mit der Zustellung des angefochtenen Entscheidsim Mérz
2013 sichere Kenntnis von der Unterschutzstellung erhalten hat, womit inzwischen auf
jeden Fall die Wiederherstellung der Einsprachefrist nicht mehr moglich ist. Vor alem aus
Grinden der Rechtssicherheit sind daher die Bestimmungen des BZR fir die
Beschwerdefiihrer anwendbar. Ob bei der damaligen Unterschutzstellung des Restaurants B
allenfalls das rechtliche Gehor des Beschwerdefiihrers 2 verletzt wurde, ist fur das
Baubewilligungsverfahren nicht erheblich.

E.524

Im vorliegenden Verfahren muss nicht abschliessend beurteilt werden, ob es zul&ssig ist,
das Gebaude z abzubrechen. Im Hinblick auf ein mogliches neues Baugesuch sind aber
einige Bemerkungen hierzu gerechtfertigt. Nach Auffassung der Kantonalen
Denkmalpflege, welcher die Vorinstanz gefolgt ist, soll vorliegend ein Gebaude ohne
Ersatzbau abgebrochen werden, was den Anforderungen an ein erhaltenswertes Gebaude
zuwiderlaufe. Diese Auffassung teilt das Gericht aus folgenden Grinden nicht: In



tatsachlicher Hinsicht ist festzuhalten, dass die Beschwerdefiihrer auf der Flache des
bisherigen Restaurants B keine Ersatzbaute beabsichtigen, sondern das gesamte Grundstiick
x einer anderen Nutzung zufihren mochten, mit einem Neubau im Nordwesten und
Parkplé&tzen im Stiden und Osten, darunter auf einem Teil der Fl&che des bisherigen
Gebaudes. Zwei Drittel von dessen Flache soll gemass Vorprojekt des Bau-, Umwelt- und
Wirtschaftsdepartements (BUWD), Dienststelle vif, vom 29. Mai 2012 innerhalb einer
kiinftigen Baulinie zu liegen kommen, im Zusammenhang mit der zwecks V erbesserung der
Verkehrssicherheit geplanten Verbreiterung der Z-strasse. Gemass 8§ 142 Abs. 2 PBG
durfen Gebaude, dieim Bauinventar eingetragen sind, erst abgebrochen werden, wenn die
Baubewilligung fur den Neubau erteilt ist (Satze 2 und 3). Vorliegend ist das Gebaude z
noch nicht rechtskraftig im Bauinventar eingetragen. Selbst wenn die genannte Bestimmung
jedoch anwendbar wére, so ergdbe sich daraus nicht ohne Weiteres, dass eine neue geplante
Nutzung des betreffenden Grundstticks einen Ersatzneubau genau an der Stelle des
bisherigen erhaltenswerten Gebaudes vorsehen misste. Vielmehr kann auch eine Nutzung
zuléssig sein, die eine Neubaute an anderer Stelle vorsieht, sofern die beabsichtigte Nutzung
der Flache des bisherigen Gebaudes damit in engem funktionalem Zusammenhang steht.
Vorausgesetzt ist auf jeden Fall, dass die neue Nutzung des Grundstiicks und der Abbruch
des bisherigen Gebaudes tiberhaupt bewilligungsfahig sind. Auch im Licht der kommunalen
Vorschriften ergibt sich vorliegend nichts anderes. In Art. 34 Abs. 5 BZR ist zwar fur die
Baugruppen A, B und C festgelegt, dass alféllige Abbriiche nur bewilligt werden dirfen,
wenn die Erstellung einer Ersatzbaute bewilligt und gesichert ist. Diese Norm kénnte so
ausgel egt werden, dass in den genannten Fallen eine Ersatzneubaute am Standort des
abzubrechenden Gebaudes zwingend ist. Das Gebaude z gehdrt indessen nicht zu den
Baugruppen A, B und C, womit die Norm vorliegend nicht zur Anwendung kommt. Eine
Ersatzneubaute am gleichen Standort ist daher fur einen Abbruch des Restaurants B nicht
erforderlich. Esfragt sich jedoch, ob anderweitig die V oraussetzungen fur einen Abbruch
gegeben sind.

E.525

Grundsétzlich ausgeschlossen ist ein Abbruch nur bei schiitzenswerten Kulturobjekten im
Sinnvon § 1la Abs. 2 DSchG, denen ein erheblicher wissenschaftlicher, kiinstlerischer,
historischer oder heimatkundlicher Wert zukommt. Gemass Art. 34 Abs. 2 BZR sind dieim
Anhang IV BZR aufgefuihrten schiitzenswerten Kulturobjekte A an ihrem Standort samt der
far ihre Wirkung wesentlichen Umgebung in ihrer baulichen Substanz und
charakteristischen Eigenart zu erhalten (Satz 1); bel baulichen Massnahmen ist die
Stellungnahme der Kantonalen Denkmal pflege einzuholen (Satz 2). Besonders
schutzwitirdige, im Denkmal verzeichnis eingetragene Bauten durfen ohne Bewilligung der
zustandigen Dienststelle weder renoviert, verandert, beseitigt, zerstért noch sonstwiein
threr Wirkung beeintrachtigt werden und sind so zu erhalten, dass ihr Bestand dauernd
gesichertist (8 5Abs. 1i.V.m. 8 2 Abs. 1 DSchG). Beim Gebaude z handelt es sich jedoch
lediglich um ein erhaltenswertes Kulturobjekt B geméass Anhang IV BZR, das einen
weniger weit gehenden Schutz geniesst. Geméass Art. 34 Abs. 4 Satz 1 BZR ist ein solches
zwar grundsatzlich zu erhalten, doch sind Abbruchbewilligungen méglich, unter der

V oraussetzung einer umfassenden Bauanalyse (Satz 2). Dabei kann der Gemeinderat eine
detaillierte Dokumentation der abzubrechenden Baute verlangen (Satz 3). Fraglich ist, ob
die fur einen Abbruch vorausgesetzte umfassende Bauanalyse vorliegt. Dass eine solche
vorgenommen worden ware, ist nicht ersichtlich. Esist der Vorinstanz darin zuzustimmen,
dass die Ausfihrungen in der Beschwerde (S. 6 f.) zum Zustand des Gebaudes und zur



V erkehrssituation — unabhéngig davon, ob an sich gerechtfertigt oder nicht —eine
umfassende Bauanalyse nicht ersetzen konnen. Auch die Stellungnahme der Kantonalen
Denkmal pflege gentigt den Anforderungen an eine umfassende Bauanalyse nicht. Somit
fehlt es bereits an einer Voraussetzung fur eine Abbruchbewilligung. Auch aus diesem
Grund hétte das Bauvorhaben nicht bewilligt werden kdnnen. Die Vorinstanz weist im
Ubrigen zu Recht darauf hin, dass es nicht ihr, sondern den Beschwerdefiihrern obliegt, eine
Bauanalyse zu veranlassen. Allerdingsist der Gemeinderat verpflichtet, auf Gesuch hin
Beitrége an eine Bauanalyse und, sofern er solche verlangt, auch an eine detaillierte
Dokumentation zu leisten, wie sich aus dem klaren Wortlaut von Art. 34 Abs. 9 BZR ergibit.

E.5.26

Materiell setzt die Zuldssigkeit des Abbruchs einer erhaltenswerten Baute praxisgemass
welter voraus, dass deren Erhaltung sich als unverhatnismassig erweist. Kriterien der

V erhdtnisméssigkeitsprifung konnen das Verhdtnis zwischen Sanierungskosten und den
Kosten fur einen gut gestalteten Neubau oder das Verhédtnis der Nutzungsmoglichkeiten
der bestehenden Baute im Vergleich zu einem Neubau sein. Zu beachten ist bei der
Prufung, dass das 6ffentliche Interesse am Schutz von erhaltenswerten Objekten geringer ist
als bel schitzenswerten Objekten. An Neubauten, die abzubrechende erhaltenswerte Bauten
ersetzen sollen, werden — je nach kantonaler Regelung — generell hohe gestalterische
Anforderungen gestellt (vgl. Engeler, Das Baudenkmal im schwelzerischen Recht,
Untersuchungen zum materiellen Baudenkmal begriff und dem Verfahren der
Unterschutzstellung, Diss. St. Gallen, Zirich 2008, S. 157 f., mit Hinweisen, namentlich auf
die Rechtslage im Kanton Bern). Entsprechendes hat auch fur das erhaltenswerte
Kulturobjekt Restaurant Kreuz zu gelten, unabhangig davon, ob es rechtskréftig in das
Bauinventar aufgenommen worden ist oder nicht. Im Rahmen der

V erhd tnisméssi gkeitsprifung wére zwischen den 6ffentlichen und den betroffenen privaten
Interessen abzuwégen (Hafelin/MUller/Uhlmann, a.a.O., N 613), konkret zwischen dem —
aufgrund der Bauanalyse zu ermittelnden — 6ffentlichen Interesse am Schutz des
Kulturobjekts und dem Interesse des Beschwerdefiihrers 2 an einer — unter anderem in
finanzieller Hinsicht — sinnvollen Nutzung seines Grundeigentums. Da Einschrankungen
von Grundrechten wie namentlich der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) durch ein
offentliches Interesse oder den Schutz von Grundrechten Dritter gerechtfertigt sein missen
(Art. 36 Abs. 2 BV), fragt es sich, ob das offentliche Interesse am Schutz des Kulturobjekts
nicht durch anderweitige offentliche Interessen eingeschrénkt oder — falls diese hoher zu
gewichten waren — von diesen sogar zurtickgedrangt werden. Zu beriicksichtigen wére
insbesondere das offentliche Interesse an der Verbesserung der Verkehrssicherheit auf der
Z-strasse im Bereich der EinmUndung Y -strasse/ X -strasse, das in das Vorprojekt der
Dienststelle vif vom 29. Mai 2012 eingeflossen ist ([...]; KG bf.Bel. 8). Dieses Projekt ist
im Entwurf des Bauprogramms 2011 - 2014 fir die Kantonsstrassen gemass
Kantonsratsbeschluss vom 8. November 2010 enthalten (Kantonsblatt Nr. 46 vom
20.11.2010 S. 3277 ff.). Eswurde in die Kategorie der prioritéren Projekte des Topfs A
aufgenommen und sollte urspriinglich, mit Kosten von Fr. 600'000.--, bis Ende des Jahrs
2012 redlisiert werden (...). Das Bauprogramm bezeichnet alle Bauvorhaben, die in der
Programmperiode geplant, ausgefiihrt oder fortgesetzt werden sollen (8 45 Abs. 1 Satz 2
Strassengesetz [StrG; SRL Nr. 755]). Die Umsetzung des Bauvorhabens bedarf weiter eines
Baubeschlusses nach § 46 StrG sowie einer Projektbewilligung nach § 71 StrG, beides
durch den Regierungsrat oder —falls es sich um ein vereinfachtes
Projektbewilligungsverfahren handeln sollte — durch das zusténdige Departement, das



BUWD (vgl. 8 72 StrG und § 10d Strassenverordnung [StrV; SRL Nr. 756]). Weil das
vorliegend strittige Baugesuch ohnehin nicht bewilligt werden kann und insbesondere auch
die fir einen Abbruch erforderliche Bauanalyse des Restaurants B fehlt, ertibrigt es sich
zurzeit, konkret eine Verhal tnismassigkeitsprifung bzw. eine Interessenabwagung
vorzunehmen. Bei der Beurteilung eines allféligen kinftigen abgednderten Baugesuchs
hétte indessen auch das genannte 6ffentliche Interesse an der Verbesserung der
Verkehrssicherheit einzufliessen, insbesondere wenn zu diesem Zeitpunkt bereits ein
Baubeschluss vorliegt. Fur diese Abwéagung einander entgegenstehender offentlicher
Interessen wére erstinstanzlich der Gemeinderat zusténdig, falls er Giber ein neues
abgedndertes Baugesuch zu befinden hétte, bevor der Regierungsrat (bzw. das BUWD) die
Bewilligung fur das Kantonsstrassenprojekt erteilt oder verweigert hat. Im umgekehrten
Fall wére die entsprechende Interessenabwagung erstinstanzlich durch den Regierungsrat
(bzw. das BUWND) im Projektbewilligungsentscheid vorzunehmen, mit welchem er
gegebenenfalls dem Staat gleichzeitig das Enteignungsrecht erteilen wirde (vgl. 8 71 Abs. 3
StrG).

E.5.27

Angeflgt sel, dass eine Umgestaltung des Gebiets unmittelbar stidwestlich der Kreuzung
Z-strasse/W-strasse/V -strasse, darunter des Grundstiicks x, auch im kommunalen
Siedlungdleithbild der Gemeinde W vom 16. August 2012 vorgeschlagen wird. Dazu
konnten in diesem Gebiet neue Wohn- und Gewerbebauten erstellt werden, was gemass
Siedlungdleithild offenbar einen Abriss des bisherigen Restaurants B einschliessen wirde
(vgl. S. 54 Abbildung 43 [Siedlungsentwicklung V]; abrufbar unter: [...]).

E.53.1

Schliesdlich ist darauf einzugehen, ob das Bauvorhaben von der Nutzungsart her Giberhaupt
am vorgesehenen Standort zulassig wére, insbesondere im Hinblick auf die von der
Vorinstanz geltend gemachten V orgaben der Richtplane.

E.53.2

Die Beschwerdefhrer machen geltend, eine Bewilligung fur ein zonenkonformes
Bauvorhaben kénne nicht mit der Begriindung verweigert werden, es widerspreche dem
behordenverbindlichen Richtplan (Replik S. 9). Sie verweisen dabei auf die
bundesgerichtliche Rechtsprechung (BGer-Urteil 1A.154/2002 vom 22.3.2003 E. 4.1; vgl.
auch BGer-Urteil 1C_98/2012 vom 7.8.2012 E. 5.1). Estrifft zu, dass Richtplane nur fir die
Behdrden verbindlich sind (Art. 9 RPG). Ein Richtplan regelt keine Rechtsverhaltnisse
zwischen Gemeinwesen und Privaten. Er andert allgemein verbindliches Recht nicht aus
eigener Kraft ab, sondern zeigt lediglich an, in welcher Weise von Handlungsspielraumen
Gebrauch gemacht werden soll, die das anwendbare Recht zur Verfiigung stellt. Seine
Verbindlichkeit kann sich von vornherein nur im Rahmen, nicht aber gegen das anwendbare
Recht entfalten (Tschannen, in: Komm. zum Bundesgesetz tber die Raumplanung [Hrsg.
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen], Zarich 2010, N 9 und 25; vgl. Waldmann/Hanni,
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 9 RPG N 20, mit Hinweisen; vgl. auch Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 12 181 vom 28.2.2013 E. 3c/dd). Die Vorinstanz beruft sich
hingegen auf die ausdriickliche gesetzliche Regelung von § 171 Abs. 1 PBG. Nach dieser
Bestimmung haben sich Einkaufszentren in die nach den Richtplanen des Kantons, der
Region und der Gemeinden sowie nach der kommunalen Nutzungsplanung anzustrebenden
Siedlungs- und V ersorgungsstruktur einzufiigen (Satz 1). Insbesondere haben sich ihr



Standort, ihre Grésse und ihr Einzugsgebiet nach der im kantonalen Richtplan
umschriebenen Bedeutung und Funktion der Siedlungszentren zu richten, denen sie sich
zuordnen lassen (Satz 2). Stehen Einkaufszentren daher im Widerspruch zu den
(verbindlichen) raumordnungsrelevanten V orgaben der erwadhnten Richtplane, erweisen sie
sich mithin sowohl as richtplan- als auch a's gesetzwidrig. Richtplanwidrigkeit wird
aufgrund von 8 171 Abs. 1 PBG mithin zur Rechtswidrigkeit (Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 07 205 vom 3.4.2008 E. 5d, mit weiteren Hinweisen; vgl.
zum Ganzen: Botschaft des Regierungsrates an den Grossen Rat zu den Entwiirfen eines
Grossratsbeschlusses tber die Initiative "Einkaufen vor Ort — Grosszentren mit Mass' und
einer Anderung des Planungs- und Baugesetzes vom 20.10.2000 [B 76], in: Verhandlungen
des Grossen Rates [GR] 2001 S. 272 ff., insbes. S. 276; ferner: Bundesamt fir Umwelt,
Wald und Landschaft [BUWAL], Publikumsintensive Einrichtungen, Schriftenreihe
Umwelt Nr. 346, Bern 2002, S. 42).

E.533

Vorausgesetzt, es handelt sich um ein Einkaufszentrum im obigen Sinn, gélte es nach dem
Gesagten zu prufen, ob das Bauvorhaben den Vorgaben der Richtpléne auf kantonaler,
regionaler und kommunaler Ebene entspricht. Gemass § 169 PBG sind Einkaufs- oder
Fachmarktzentren Betriebe von einem oder mehreren Unternehmen des Detailhandels mit
einem Warenangebot fur Selbstverbraucher und gegebenenfalls von
Dienstleistungsunternehmen, deren Nettoflachen in enger raumlicher Beziehung zueinander
stehen und die planerisch oder baulich eine Einheit bilden (Abs. 1). Einkaufszentren bieten
dabei ohne Einschrénkung auf einzelne Branchen insbesondere Waren fiir den téglichen
und den haufigen periodischen Bedarf an (Abs. 2). Fachmarktzentren fihren ein auf
einzelne Branchen beschrénktes Warenangebot fir den mittel- und langfristigen Bedarf; sie
darfen keine Giter des taglichen und des haufigen periodischen Bedarfs anbieten (Abs. 3).
Die Beschwerdeftihrer bringen vor, ein Einkaufszentrum misse el ne gewisse Mindestgrosse
aufweisen, um as ein solches zu gelten. Ein Lebensmittelgeschaft mit einer Verkaufsflache
von nur rund 850 m2 und mit nur rund 50 Parkplé&tzen, wie im vorliegend zu beurteilenden
Fall, gelte nicht al's Einkaufszentrum (Replik, S. 9). Die luzernische Gesetzgebung definiert
im Gegensatz zu einigen anderen Kantonen Einkaufszentren nicht anhand einer
Mindestgrosse (so die Kantone Zug und Zurich ab einer Verkaufsflache von 5000 m2; vgl.
Eichbaum, Raumplanungs- und umweltrechtliche Problemfelder beim Bau von
Einkaufszentren und Fachmérkten, Diss. St. Gallen 2008, S. 7, mit Hinweisen). Auch den
Materialien des historischen Gesetzgebers lasst sich kein solcher Hinweis entnehmen (vgl.
Botschaft vom 20.10.2000 [B 76], in: GR 2001 S. 272 ff.). Das frtihere Verwaltungsgericht
ist im Fall elnes Lebensmittel geschéfts mit einer Bruttoverkaufsflache von knapp 1'100 m2
und einer Nettoverkaufsflache von rund 960 m2 noch von einem Einkaufszentrum
ausgegangen (Urtell des Verwaltungsgerichts Luzern V 07 205 vom 3.4.2008 E. 4a und 5d).
Offen gelassen hat es diese Frage beim Bauvorhaben der F AG auf Grundstiick r, GB S, mit
einer Verkaufsflache von rund 927 m2 (Urteil des Verwaltungsgerichts LuzernV 12 181
vom 28.2.2013). Die Systematik der Wirtschaftszwelge der eidgentssischen
Betriebszahlung (Nomenclature générale des activités économiques [NOGA]) bezeichnet
Geschéfte des Detailhandels mit Waren verschiedener Art mit Schwerpunkt Nahrungsmittel
bei einer Verkaufsflache zwischen 400 und 999 m2 als kleine Supermérkte, bei einer
solchen zwischen 1'000 und 2'499 m2 al's grosse Supermérkte und bei solchen ab 2'500 m2
as Verbrauchermérkte (Bundesamt fur Statistik, NOGA 2008, Allgemeine Systematik der
Wirtschaftszweige, Erlauterungen, Neuenburg 2008, S. 143, Ziff. 4711; abrufbar unter:



www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/news/publikati onen.html ?publicationl D=3044).
Aufgrund seiner Verkaufsflache von rund 850 m2 wére das strittige Bauvorhaben den
kleinen Supermérkten in diesem Sinn zuzuordnen. Dies stellt grundsétzlich ein Indiz dafur
dar, dass es sich nicht um ein Einkaufszentrum im Sinn von § 169 PBG handelt. Diesfalls
wéren die Richtplane bei der Priifung des Bauvorhabens nicht zu berticksichtigen.
Massgeblich wéren allein die Nutzungspldne und die Ubrigen gesetzlichen Vorgaben, zumal
die Richtpléne vorliegend auch nicht akzessorisch angefochten werden. Jedoch kann diese
Frage im vorliegenden Verfahren offen gelassen werden. Selbst wenn es sich beim
Bauvorhaben um ein Einkaufszentrum im Sinn von 8§ 169 PBG handelte, folglich 8 171
PBG vorliegend anwendbar und das Bauvorhaben auch im Licht der massgeblichen
Richtplane zu prufen wére (8 171 Abs. 1 PBG), wére das Bauvorhaben, wie nachstehend
aufzuzeigen sein wird, mit den entsprechenden planerischen Vorgaben vereinbar und somit
auch in dieser Hinsicht bewilligungsfahig. Daran wird sich mit dem Inkrafttreten der
revidierten 88 169 - 171 PBG auf den 1. Januar 2014 nichts é&ndern, da 8§ 169 Abs. 1 - 3
PBG nicht angepasst werden und 8 171 Abs. 1 nPBG sich vom geltenden § 171 Abs. 1 PBG
nur geringfligig unterscheiden wird (im Wesentlichen hinsichtlich der "Richtpl&ne der
Regionen”, nun neu als "regionae Teilrichtplane" bezeichnet; vgl. Kantonsblatt Nr. 25 vom
22.6.2013 S. 1885 ff.).

E.534

Nach Auffassung der Vorinstanz verstosst das Bauvorhaben gegen den Regionalen
Entwicklungsplan Z (nachstehend: REP Z). Dieser stellt einen regionalen Richtplanim Sinn
von 8 8 PBG dar, den die G AG als regionale Entwicklungstragerin auf der Grundlage des
Kantonalen Richtplans 2009 (S. 32 ff.; R Raumstrukturen, R 2 Regionale
Entwicklungstréager) festgesetzt hat und der am 19. August 2008 vom Regierungsrat
genehmigt wurde (abrufbar unter [...]). Die Vorinstanz bringt zunéachst vor, gemass Ziff.
4.3 Abs. 3 REP Z dirften neue Angebote von Waren aller Art nur in den Zentren von Z, W
und R angesiedelt werden. Der Bahnhof V (recte: W), in dessen Nahe das Bauvorhaben
realisiert werden solle, liege jedoch nicht im Zentrum von W (Vernehmlassung ad 2.4 und
2.5). Zu beachten ist, dass Ziff. 4.3 Abs. 3 REP Z richtig wie folgt lautet: " Sofern neue
Angebote von Waren aller Art und neue Freizeiteinrichtungen regionae Ausstrahlung
haben, diurfen sie nur an dafiir geeigneten Lagen in den Zentren Z, W und R angesiedelt
werden." Bereits aus dem Wortlaut ergibt sich, wie die Beschwerdefiihrer zu Recht geltend
machen, dass damit diese Gemeinden als regionale Subzentren im Sinn von Ziff. 4.1 Abs. 1
REP Z gemeint sind und nicht etwa deren Ortszentren (vgl. Ziff. 4.2 REP Z). Sofern das
geplante Detailhandel sgeschéft regionale Ausstrahlung hat, kann es jedoch nur an daftr
geeigneten Lagen in diesen Gemeinden angesiedelt werden. Da das Bauvorhaben in der
Nahe des Bahnhofs W und an der Kantonsstrasse liegt, kann es — wie die Beschwerdeftihrer
zu Recht vorbringen — al's gut erschlossen gelten, sowohl durch den 6ffentlichen als auch
durch den motorisierten Individualverkehr. Dies wird durch die Vorinstanz nicht
substanziiert bestritten. Insofern kann die vorgesehene Lage fur das Bauvorhaben in
erschliessungsmassiger Hinsicht grundsétzlich durchaus als geeignet erachtet werden. Dies
umso mehr, als das Bauvorhaben darber hinaus die Voraussetzung nach Ziff. 4.3 Abs. 1
REP Z erfillt, wonach neue verkehrsintensive Einrichtungen (Verkauf, Freizeit) mit der
vorhandenen oder rechtlich gesicherten Infrastruktur bewéltigbar sein und jedenfalls tber
eine angemessene Erschliessung durch den offentlichen Verkehr verfligen missen (Satz 1
und Satz 2 Satzteil 1); esist auch nicht ersichtlich, dass das Bauvorhaben nicht angemessen
durch den Langsamverkehr erschlossen wére oder die angestrebte Entwicklung in den



ubrigen Gebieten behindern wirde (Satz 2 Satzteil 2). Die Vorinstanz macht weiter geltend,
die Baugrundstticke x und u l&gen in einer Mischzone, die zum regionalen
Entwicklungsschwerpunkt (ESP) U-W gehdre. Die Beschwerdefiihrer séhen jedoch nur
eine Arbeitsnutzung vor. Die Zugehorigkeit der Baugrundstiicke zum ESP U-W ergibt sich
aus Ziff. 10 REP Z sowie der zugehotrigen Grafik (S. 28; "ESP Arbeitsgebiet regiona”).
Gemass Ziff. 11.3 Abs. 1 REP Z soll sich dieser ESP zu einem intensiv genutzten,
qualitatsvollen Arbeitsgebiet fir arbeitsplatz- und giterverkehrsintensive Nutzungen
entwickeln. Dass das Bauvorhaben dieser Zielsetzung widerspréche, ist nicht erkennbar.
Gerade der Umstand, dass die Beschwerdefhrer eine gewerbliche Nutzung beabsichtigen,
ist in einem solchen ESP sinnvoll. An der Zonenkonformitét einer gewerblichen Nutzung in
einer Wohn- und Gewerbezone A andert sich durch die regionale Planung nichts. Auch darf
es nicht den Beschwerdefiihrern zum Nachteil gereichen, wenn die Gemeinden W und U
sich offenbar bisher nicht auf ein gemeindelibergreifendes Nutzungs- und
Etappierungskonzept haben einigen konnen. Hétte die Vorinstanz im Sinn der zu
koordinierenden Aufgaben fir die Baugrundstticke einen Sondernutzungsplan vorschreiben
oder alenfalls das Gebiet tellweise as Grinraum erhalten wollen (vgl. Ziff. 11.3 Abs. 2
REP Z), so wére esihr unbenommen gewesen, solches auch mittels einer
Zonenplananderung oder einer Planungszone (8 81 ff. PBG) selber auf kommunaler Ebene
in die Wege zu leiten. Eine rein gewerbliche Nutzung hétte durch eine Umzonung in die
Gewerbe- und Wohnzone (Art. 17 BZR), in welcher Geschéfts- und Gewerbebetriebe in
Verbindung mit Wohnungen erstellt werden muissen, ausgeschl ossen werden kénnen. Der
REP Z beschreibt in Ziff. 10.2 angestrebte Nutzungen in den Arbeitsgebieten. Unter
anderem wird in allen Arbeitsgebieten der Verkauf von Gutern des t&glichen Bedarfs
ausgeschlossen, soweit er den Quartierbedarf Ubersteigt (Abs. 2). Im REP Z wird der
Begriff Arbeitsgebiet unscharf verwendet. So soll gemass Ziff. 10.2 Abs. 4 REP Z eine
Umzonung oder die Auszonung gepriift werden, wo ungeeignete oder nicht genutzte
Arbeitsgebiete bestehen. Die Zugehorigkeit eines Grundstticks zum ESP U-W bedeutet
noch nicht, dass es sich zugleich in einem Arbeitsgebiet befindet, selbst wenn dies
léangerfristig beabsichtigt ware. Festzuhalten ist, dass die Baugrundstiicke heute trotz
Zugehorigkeit zum ESP U-W gemaéss Zonenplan nicht Teil der Arbeitszone sind. Dasselbe
trifft auf zahlreiche andere Grundstiicke zu, die sich innerhalb der massgebenden
kreisformigen Markierung in der Grafik auf S. 28 des REP Z befinden. Diese Markierung
erfasst sogar Gebiete im eigentlichen Ortszentrum von W, darunter den Ortsteil Q. Sollte
die obgenannte Beschrankung betreffend den Verkauf von Giitern des téglichen Bedarfs
auch auf Grundstiicke ausserhalb der Arbeitszone geméass Zonenplan anwendbar sein, so
gélte dies fir das gesamte von der Markierung erfasste Gebiet. Dies erscheint weder as
zweckmassig noch al's von den Planungstragern beabsichtigt. Ausserdem ist der Begriff
"Quartierbedarf" gemass Beschluss des Regierungsrats Nr. 867 vom 19. August 2008 zur
Genehmigung des REP Z ohnehin welit zu fassen. Als Quartier ist demgemass eine sinnvall
abgegrenzte, lokale Gebietseinheit zu verstehen, welche nicht bloss aus einer einzelnen
Zone besteht, sondern auch ganze Ortsteile oder gar eine oder mehrere Ortschaften
umfassen konne. Im kantonalen Richtplan 2009 wird der Begriff nicht mehr verwendet (vgl.
S. 82 ff.; S Siedlung, S8 Verkehrsintensive Einrichtungen; vgl. Urtell des
Verwaltungsgerichts Luzern V 07 205 vom 3.4.2008 E. 5e, mit Verweis auf kantonalen
Richtplan 1998). Das strittige Bauvorhaben scheint sich daher hinreichend in die gemass
regionalem Richtplan anzustrebende Siedlungs- und V ersorgungsstruktur einzufiigen. Dies
gélte selbst dann, wenn es als verkehrsintensive Einrichtung zu betrachten wére (vgl. dazu



E. 5.3.5. hernach).

E.53.5

Das kommunale Siedlungsleitbild der Gemeinde W vom 16. August 2012 (nachstehend:
SLB W) dient dhnlich wie ein Richtplan as verbindliche Grundlage fir die mit der
Raumplanung beauftragten Behdrden und ist daher — wenn auch im Planungsprozess dem
Richtplan vorgelagert — mit einem solchen funktional vergleichbar (vgl. Arbeitshilfe
Kommunales Siedlungsleitbild der Dienststelle rawi vom Juli 2011 S. 5; abrufbar unter
www.rawi.lu.ch/wegleitung_kommunales_siedlungsleitbild_2011.pdf). Das
Siedlungsleitbild ist daher im Sinnvon 8 171 Abs. 1 PBG (bzw. kiinftig 8 171 Abs. 1
nPBG, i.K. ab 1.1.2014) bei den Anforderungen an das Bauvorhaben — sofern es sich bei
diesem um ein Einkaufszentrum handelt — grundsétzlich ebenfalls zu berticksichtigen. Dies
gilt zumindest, soweit nicht Interessen des Kantons oder der Nachbargemeinden berihrt
werden, da eine derartige Festlegung im Richtplan erfolgen musste und der Genehmigung
durch den Regierungsrat bediirfte (vgl. 8§ 9 Abs. 4 PBG). Der Gemeinderat W verwendet im
Siedlungdleithild das Szenario "Konzentration+" als Grundlage. Danach soll sich die
Siedlung auf vorhandene Schwerpunkte konzentrieren (kommunale
Entwicklungsschwerpunkte). So sind im Entwicklungsschwerpunkt W publikumsorientierte
Nutzungen sowie die Nutzungen "Wohnen" und "Arbeiten" vorgesehen, im
Entwicklungsschwerpunkt Bahnhofsgebiet W die Nutzung "Arbeiten” und im
Entwicklungsschwerpunkt W-T Mischnutzungen (SLB W S. 38). Gemass zugehdriger
Karte sind die streitbetroffenen Baugrundstticke noch knapp Bestandteil eines
Entwicklungsschwerpunkts Mischnutzungen, der sich entlang der stidwestlichen zwei
Drittel der Bahnhofstrasse von ungeféhr der P-strasse bis zur Z-strasse erstreckt und dort
das Gebiet unmittelbar um die Kreuzung noch umfasst (SLB W S. 41; vgl. auch Karteim
Geoportal, www.geo.lu.ch/map/grundbuchplan/). Das Bauvorhaben erscheint mit diesen
Festlegungen vereinbar. Die Siedlungsentwicklung soll sich geméss SLB W
schwerpunktmassig auf den "Ortsteil W" konzentrieren (S. 38 und 42). Die Baugrundstiicke
sind am Nordrand von V gelegen. Bei V handelt es sich nicht um einen der sieben Ortsteile,
die vor der Fusion vom 1. Januar 2009 selbstandige Gemeinden gebildet hatten. Diese
werden im SLB W as Ortstelle hoherer Stufe behandelt, verglichen mit Gebietenwie 'V, die
zwar ebenfalls als "Ortsteil" bezeichnet werden, aber bloss Tell einer friheren Gemeinde
waren (vgl. S. 3, 22 und 48 f. [Tabellen 4 und 5]). Wo solche Gebiete ebenfalls als Ortsteile
bezeichnet werden, muss es sich demnach um Ortsteile unterer Stufe handeln (vgl. S. 53). V
ist Tell der friheren Gemeinde W und somit Teil des Ortsteils W. Daflr, dass der Begriff
"Ortsteil” im obigen Zusammenhang eng zu verstehen wére, zur Bezeichnung des
Dorfkerns von W und dessen unmittelbarer Umgebung, ohne V, gibt esim SLB W keinen
klaren Hinweis. Folglich scheint das Bauvorhaben auch mit der schwerpunktmassigen
Konzentration der Siedlungsentwicklung auf den Ortsteil W vereinbar. Hinzu kommt, dass
auchin 'V eine Siedlungserweiterung angestrebt wird. So soll das Grundstiick g das
unmittelbar westlich an die Baugrundstticke angrenzt, grésstenteils von der
Landwirtschaftszone in die Wohn- und Gewerbezone umgezont werden (SLB W S. 53 1.,
Abbildungen 42 und 43; vgl. www.geo.lu.ch/map/zonenplan/ > Kommunale
Nutzungsplanung). Im angefochtenen Entscheid fihrt die V orinstanz aus, eine wichtige
Aufgabe der kommunalen Ortsplanung bestehe darin, der Zersiedlung durch landintensive,
niedergeschossige Gebaude am Siedlungsrand entgegenzutreten, anstelle einer inneren
Aufstockung und angemessener Erneuerung veralteter Bausubstanzen in den Dorfzentren
(S. 5E. 8). Diese Vorgaben entsprechen den Zielen und Planungsgrundsétzen gemass Art. 1



und 3 RPG. Jedoch ist nicht ersichtlich, vor alem vor dem Hintergrund der
Konkretisierungen im SLB W, dass ein Detail handel sgeschéft auf den Baugrundstticken
grundsétzlich der genannten Ortsplanung widersprache. Hingegen ist der Vorinstanz
beziiglich der Geschossigkeit des geplanten Gebaudes zuzustimmen (vgl. vorstehende E.
4.3.). Im SLB W ist ferner festgehalten, dass grossere und nach Mdglichkeit auch neue
Betriebe mit einer grosseren Anzahl von Arbeitsplétzen in den nordlichen Teil des Ortsteils
W um- und anzusiedeln sind (S. 38 f.). Dies bedeutet indessen nicht, dass

Detailhandel sgeschéfte ausserhalb des ndrdlichen Teils des Ortsteils W grundsétzlich
ausgeschlossen wéren, zumal wenn es sich um einen neuen Betrieb handelt. Zwar kdnnte
das strittige Bauvorhaben zusdétzlich unter die Kategorie grosserer Betriebe fallen, doch
fragt es sich, ob eine solche Festsetzung inhaltlich gentigend bestimmt ist. Ausserdem ist es
fraglich, ob dies mit den V orgaben des tibergeordneten, auch behdrdenverbindlichen REP Z
vereinbar wére (vgl. Ziff. 4.3 Abs. 2 und 3 REP Z; siehe auch vorstehende E. 5.3.4.).
Anzufligen ist, dass der kantonale Richtplan zwei Typen von verkehrsintensiven
Einrichtungen unterscheidet, einerseits publikumsintensive Einrichtungen, mit wenig
Guterverkehr, jedoch zahlreichen Arbeitsplatzen und/oder einer hohen Zahl von
Publikumsverkehrsbewegungen, andererseits giiterverkehrsintensive Einrichtungen, welche
wenig betriebsgebundene Arbeitspldtze, jedoch eine hohe Zahl von
Guterverkehrsbewegungen haben (z.B. Industrieanlagen oder Logistikzentren). Gemass
kantonalem Richtplan gelten namentlich Einrichtungen mit nachgewiesenem Bedarf von
mehr als 500 Parkpl&tzen oder mit mehr als 7’500 m2 Verkaufsfl&che als
publikumsintensive und folglich als verkehrsintensive Einrichtungen. Darunter fallen neben
V ersorgungseinrichtungen mit tberregionalem Einzugsgebiet (Einkaufszentren,
Fachmarkte) auch Freizeiteinrichtungen (wie z.B. Sportanlagen mit grossem
Zuschaueraufkommen, Multiplexkinos oder Erlebnisbader; Kantonaler Richtplan 2009,
Richtplan-Text, S Siedlung, S8-1 Verkehrsintensive Einrichtungen, S. 83). Aufgrund der
Dimension des vorliegend geplanten Detail handel sgeschéfts mit einer Verkaufsfléche von
rund 850 m2 und rund 50 Parkpl&tzen kann nicht angenommen werden, dass es sich dabei
um eine verkehrsintensive Einrichtung in diesem Sinn handelt. Im angefochtenen Entscheid
wird im Ubrigen vorgebracht (S. 5 E. 8), im SLB W seien im "Entwicklungsschwerpunkt
Arbeit in V" Detailhandel sgeschéfte nicht vorgesehen. Im Gebiet V |ehne die Gemeinde
solche daher ab. Diese Haltung der V orinstanz findet im Text und den Karten des SLB W
keine klare Grundlage, zumindest fir die Baugrundstticke. Diese befinden sich noch im
kommunalen Entwicklungsschwerpunkt Mischnutzungen, in welchem

Detailhandel sgeschéfte zulassig sein missen. Daran andert auch nichts, dass die
Baugrundstiicke —wie grosse Teile von W — zugleich Teil des regionalen ESP U-W ("ESP
Arbeitsgebiet regional”) sind (REP Z, Ziff. 10 sowie S. 28). Aus den vorstehenden
Ausfihrungen ergibt sich, dass ein Detailhandel sgeschéft auf den Baugrundstiicken auch
mit den Vorgaben des SLB W vereinbar wére.

E.53.6

In der Wohn- und Gewerbezone A sind neben Wohnbauten auch méssig stérende Betriebe
zulassig (Art. 15 Abs. 1 BZR). Geplant ist ein Gewerbehaus mit einem

Detailhandel sgeschéft und einer Cafeteria. Aus Sicht des Kantonsgerichts gibt es keinen
Anhaltspunkt fir die Annahme der Vorinstanz, der geplante Betrieb wirke sich mehr as
massig storend aus, wobei die Vorinstanz ohnehin im angefochtenen Entscheid wie auch in
ihrer Vernehmlassung ihre diesbeziigliche Feststellung nicht respektive nicht ausreichend
begriindet (vgl. angefochtener Entscheid Ziff. 7 S. 8 und Vernehmlassung ad. 3.3.). Sollte



sieim Rahmen der Uberpriifung eines tiberarbeiteten Bauprojekts an dieser Auffassung
festhalten, hétte sie diese entsprechend zu begriinden (zur verbleibenden Bedeutung dieses
Begriffs nach der Einfuhrung des Bundesumweltrechts vgl. LGVE 2006 11 Nr. 12 E. 4c und
4d mit Literaturhinweisen, BGer-Urteil 1P.365/2001 vom 19.9.2001 E. 4b). Beziglich
Larmschutz ist auf die von der Dienststelle rawi in ihrer Vernehmlassung vom 6. Februar
2013 vorgeschlagene Auflage "Die Bauherrschaft hat fur die Einhaltung der Bestimmungen
aus Art. 7 LSV (Larmschutz-Verordnung, SR 814.41) besorgt zu sein” zu verweisen. Hat
die Vorinstanz hingegen Grund zu Annahme, dass die massgebenden Belastungsgrenzwerte
wegen des Bauvorhabens tiberschritten werden oder ist deren Uberschreitung zu erwarten,
hat sie vor Erteilung einer allfaligen Baubewilligung die Aussenl&mimmissionen der
projektierten Anlage mittels einer Larmprognose zu ermitteln respektive von der
Bauherrschaft ermitteln lassen (Art. 36 Abs. 1 LSV; BGer-Urteil 1C_534/2011 vom
29.5.2012 E. 2.4)

E.53.7

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Bauvorhaben von der Nutzungsart
her am vorgesehenen Standort grundsétzlich zuléssig ist. Namentlich wirde es auch die
besonderen Anforderungen nach § 171 PBG (bzw. § 171 nPBG, i.K. ab 1.1.2014) erfiillen,
sofern diese tiberhaupt anwendbar wéren.

E.6.1

Aus diesen Erwéagungen folgt, dass das Bauvorhaben mangels Zonenkonformitét nicht
bewilligungsfahig ist. Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde erweist sich daher als
unbegrindet und ist abzuweisen. (...)
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