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Regeste

L egitimation von Umweltschutzverbénden im Gestaltungsplanverfahren (E. 2.3.) Fur
Abweichungen von der Normal bauwei se muissen — bis zur gemeindeweisen Inkraftsetzung
desrevidierten 8 75 Abs. 1 und 2 PBG — welterhin besondere Verhdtnisse vorliegen, die
eine eigene Regelung sinnvoll erscheinen lassen (E. 5.3.) Umweltschutzverbande kdnnen
im Baubewilligungsverfahren auch mit Kosten fir die Einsprachebehandlung belegt werden
(Verursacherprinzip; E. 6.) | Art. 29 Abs. 2 BV; § 75 Abs. 1 Anhang PBG, § 75 Abs. 2
Anhang PBG, § 75 Abs. 3 PBG, 8§ 207 Abs. 1 lit. c PBG, § 212 PBG. | Raumplanung

Erwagungen

E.1

Das Verfahren V 13 84 wurdeim Mai 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 in erster Linie auf das kantonale Planungs- und
Baugesetz (PBG; SRL Nr. 735). Am 1. Januar 2014 wurde die am 17. Juni 2013 vom
Kantonsrat beschlossene Anderung des PBG sowie die totalrevidierte Planungs- und
Bauverordnung (PBV; SRL Nr. 736) vom 29. Oktober 2013 in Kraft gesetzt. Gleichzeitig
erlangte die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB;
SRL Nr. 737) fur den Kanton Luzern Guiltigkeit (vgl. Dekret Uber die Genehmigung des
Konkordats vom 22.9.2005; Beschluss des Kantonsrats vom 17.6.2013 [KR 2013 1876]).
Beim revidierten PBG ist beachtlich, dass mehrere Normen vom Regierungsrat
gemeindeweiseim Verlauf der néchsten zehn Jahre in Kraft gesetzt werden (vgl. § 224 PBG
und Anhang zum PBG).

E.22

Die sachliche Zustandigkeit des Kantonsgerichts wird von dieser Teilrevision nicht tangiert.
Gemass § 148 lit. d des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; SRL Nr. 40) in
Verbindung mit § 206 PBG unterliegt er unmittelbar der Anfechtbarkeit durch
Verwaltungsgerichtsbeschwerde (LGVE 1997 11 Nr. 13 E. 2).

E.23

Ein Sachentscheid setzt die Befugnis zur Rechtsvorkehr ("Legitimation") voraus (8 107
Abs. 2 lit. d VRG). Zur Einreichung eines Rechtsmittels ist befugt, wer an der Anderung



oder Aufhebung des angefochtenen Entscheids ein schutzwirdiges Interesse hat und sich
am vorinstanzlichen Verfahren als Partei beteiligt hat (8 207 Abs. 1 lit. aund Abs. 2 lit. a
PBG; Art. 33 Abs. 3 lit. a des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung [RPG; SR 700] in
Verbindung mit Art. 89 Abs. 1 des Bundesgesetzes tiber das Bundesgericht [BGG; SR
173.110]). Ein schutzwtrdiges Interesse ist zu bejahen, wenn die prozessfihrende Partei
eine tatsachliche Beeintréchtigung von sich abwenden oder einen praktischen Nutzen und
Erfolg erreichen will (statt vieler: LGVE 1999 11 Nr. 24 E. 3a, 2000 Il Nr. 19 E. 4a, je mit
Hinweisen). Ausdrticklich zur Einsprache und Beschwerde legitimiert sind auch
Organisationen im Bereich des Umwelt-, Natur- und Heimatschutzes, die sich
statutengemass seit funf Jahren dem Umwelt-, Natur- und Heimatschutz im Kanton Luzern
widmen. Diese Legitimation beschrénkt sich auf den Rahmen des statutarischen Zwecks,
soweit Interessen des Umwelt-, Natur- und Heimatschutzes beriihrt werden (8 207 Abs. 1
lit. d PBG). Zudem sind nach § 207 Abs. 1 lit. ¢ PBG die nach dem Bundesrecht im Bereich
des Umwelt-, Natur- und Heimatschutzes beschwerdeberechtigten Organi sationen sowie
ihre im Kanton Luzern tétigen Sektionen in den dort vorgesehenen Fallen zur Erhebung von
Einsprachen und Beschwerden befugt. Beim Beschwerdefiihrer handelt es sich um eine
Sektion des Schweizer Heimatschutzes (SHS), der wiederum eine beschwerdeberechtigte
Organisation nach Art. 12 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG;
SR 451) und des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz (USG; SR 814.01) ist (vgl. Ziff. 5
im Anhang zur Verordnung Uber die Bezeichnung der im Bereich des Umweltschutzes
sowie des Natur- und Heimatschutzes beschwerdeberechtigten Organisationen [VBO; SR
814.076]; vgl. auch: http://www.heimatschutz.ch/in-dex.php?d=747, besucht am 3.3.2014).
In seinem Einzugsgebiet ist er zur Erhebung von Rechtsmitteln befugt (Art. 12 Abs. 5
NHG,; Art. 6 der Statuten des SHS, abrufbar unter: http://www.heimatschutz.ch/fileadmin/h
eimatschutz/user_upload/files/Portrait/Statuten_d.pdf, besucht am 3.3.2014), sofern die
Voraussetzungen von 8 207 Abs. 1 lit. aund Abs. 2 lit. a PBG erfillt sind. Dabei richten
sich seine schutzwirdigen Interessen nach seinem statutarischen Zweck. Insbesondere mit
Blick auf Art. 2 Ziff. 1 der Statuten des SHS, wonach dieser das heimatliche L andschafts-
und Ortshild, geschichtliche Stétten sowie die Kultur- und Naturdenkméler vor
Beeintrachtigung, Entstellung und Zerstérung bewahren will, ist die Legitimation zu
bejahen. Denn darin eingeschlossen ist der Bereich des Ortbildschutzes, der vorliegend
wesentlicher Streitpunkt bildet. Die Eingliederungsvorschriften, so namentlich die
Bestimmung von § 140 PBG und auch die entsprechenden kommunalen V orschriften tber
das Landschaftshild sind fur alle Ortsbilder anwendbar und eine Verletzung dieser Normen
kann daher auch durch die entsprechenden Organisationen gertigt werden (vgl. Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 08 293 vom 26.5.2009 E. 2c; zum Ganzen: Urtell des
Verwaltungsgerichts Luzern V 10 348 vom 9.5.2011 E. 1b).

E.24

Dader Beschwerdeftihrer zudem am vorinstanzlichen Einspracheverfahren teilgenommen
hat, die Beschwerdeschrift frist- und formgerecht eingereicht wurde und auch die Gbrigen
Sachurteilsvoraussetzungen erflllt sind (8 107 Abs. 2 VRG), ist auf die Beschwerde
einzutreten.

E.3.1

Die revidierten bzw. neuen Erlasse enthalten keine speziellen Ubergangsbestimmungen
zum Zeitpunkt ihrer Anwendbarkeit. Nach der deshalb anwendbaren allgemeinen Regelung
fur Bewilligungsverfahren (vgl. dazu auch Kolz/Bosshart/Rohl, Komm. zum



Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. Aufl. 1999, § 20 VRG N 52 mit
weiteren Hinweisen; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Komm. zum Gesetz tber die
Verwaltungsrechtspflege im Kanton Bern, Bern 1997, Art. 25 VRPG N 8) und mit Blick auf
den einstufigen kantonalen Instanzenzug in der hier zu beurteilenden Streitsache (8 206
PBG; 88 156 Abs. 2 und 161aVRG i.V.m. § 146 VRG) hat das Kantonsgericht das
geénderte Recht — vorbehdltlich besonderer Vorschriften in der Novelle (§ 224 PBG) —
sofort und mithin auch auf hangige Beschwerdefalle anzuwenden (vgl. dazu auch
Moser/Beusch/K neubuihler, Prozessieren vor Bundesverwaltungsgericht, 2. Aufl. 2013, N
2.202 mit Verweisen, u.a. auf Kolz, Intertemporales Verwaltungsrecht, ZSR 1983 Il 175
und 204). Dieses Ergebnis stimmt denn auch mit der damaligen Ubergangsordnung nach §
226 PBG Uberein, die den Grundsatz bestétigt, dass dasjenige Recht anwendbar sein soll,
das beim Entscheid einer Behtrde mit voller Prifungsbefugnis gilt. Folglich wird in
Bausachen grundsdétzlich auf die im Zeitpunkt der kantonsgerichtlichen Beurteilung
geltende Rechtslage abgestellt (zum Ganzen: Urteile des Verwaltungsgerichts Luzern V 06
226 vom 11.6.2007 E. 4aund V 03 239 vom 18.6.2004 E. 10). Dies hat zur Folge, dass die
Rechtsmittelinstanz das Bauvorhaben grundsétzlich gestiitzt auf Normen priift, welche vor
der erstinstanzlich zustandigen Entscheidbehdrde noch keine Guiltigkeit hatten. Dasist unter
Berlicksichtigung des 6ffentlichen Interesses an der sofortigen Anwendung des neuen
Rechts vertretbar, erscheint aber aus funktionaler Sicht nicht unbedenklich.
Unproblematisch ist dieses Vorgehen, wenn die Streitsache nach ater und neuer Rechtslage
gleich zu beurteilen ist, die Anderung der anwendbaren Normen also keinen Einfluss auf
den Entscheid hat. Vom algemeinen Grundsatz der sofortigen Anwendung kann
abgewichen werden, wenn z.B. ein Verfahren ungebiihrlich lange gedauert hat und die
Anwendung des neuen Rechts unverhaltnismassig ware (insbesondere, wenn die
Verzogerung durch Einsprachen und Beschwerden Dritter verursacht wurde) oder aber bei
rechtsmissbrauchlichem Verhalten einer Partei. Dartiber hinausist zu beachten, dass die
Revision des Luzerner Baurechts per 1. Januar 2014 mit erheblichen Folgen namentlich fiir
die Gemeinden verbunden ist. Der kantonale Gesetzgeber hat denn auch — gleichsam als
besondere materielle Ubergangsordnung — Anpassungsfristen gesetzt, die gemeindeweise
Einfuhrung bestimmter Normen festgelegt und die weitere Geltung bisheriger
Bestimmungen des PBG vorgesehen. Die Gemeinde X hat ihre Grundlagen noch nicht
angepasst, weshalb die im Anhang des PBG aufgelisteten bisherigen Normen fir sie
weiterhin anwendbar bleiben.

E.3.2

Als einzige kantonale Rechtsmittelinstanz steht dem Kantonsgericht in bau- und
planungsrechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich uneingeschrénkte
Uberpriifungsbefugnis zu (§ 161aVRG). Es gelten daher die 88 144 - 147 VRG (8 156 Abs.
2 VRG). Obwohl dem Gericht damit nicht nur Sachverhalts- und Rechts-, sondern auch
Ermessenskontrolle zusteht (vgl. auch Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG), auferlegt essich eine
gewisse Zurtckhaltung. Dies gilt zunéchst insoweit, als die Beurteilung von einer
Wirdigung der ortlichen Verhaltnisse abhéngt, welche die kommunalen Behtrden besser
kennen und Uberblicken (vgl. BGE 126 | 219). Gerichtliche Zurtickhaltung ist ferner
geboten gegentber der sachkundigen Verwaltung in Bezug auf technische Fragen sowie bel
ausgesprochenen Ermessensfragen, deren Beantwortung den vorrangig fur den Vollzug des
Baurechts verantwortlichen sowie ortskundigen Behorden Uberlassen sein muss. Das
Kantonsgericht ist aufgrund der ihm zugedachten Funktion nicht befugt, sein Ermessen an
die Stelle degenigen der Vorinstanz zu setzen (zum Ganzen: LGVE 2000 11 Nr. 18 E. 3a;



BGE 13111 81 E. 6.6 und 7.2.1, 127 11 238 E. 3b/ad).

E.33

Das vorliegende Verfahren ist vom Untersuchungsgrundsatz und der Rechtsanwendung von
Amts wegen beherrscht (88 37 und 53 VRG). Diese Grundsétze gelten allerdings nicht
uneingeschrankt; sie werden ergénzt durch die verschiedenen Mitwirkungspflichten der
Parteien (8 55 VRG), wie namentlich deren Begriindungspflicht (§ 133 Abs. 1 VRG).

E.4

In formeller Hinsicht macht der BeschwerdefUhrer eine Verletzung des rechtlichen Gehors
als Tellgehalt des Grundsatzes des fairen Verfahrens geltend. Die V orinstanz habe es
unterlassen, ihm den Riickzug des ersten Gestaltungsplans anzuzeigen und die Einsprache
aserledigt zu erklaren. Auch habe er keine Kenntnis davon, ob die Bauherrschaft zur
Einsprache Stellung genommen habe. Sodann habe er von der zweiten Auflage nur per
Zufall erfahren.

E.41

Das Grundrecht des Anspruchs auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung
der Schweizerischen Eidgenossenschaft [BV; SR 101]) dient einerseits der Sachaufklérung,
andererseits stellt es ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines
Entscheids dar, welcher in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Dazu gehort
insbesondere das Recht des Betroffenen, sich vor Erlass eines in seine Rechtsstellung
eingreifenden Entscheids zur Sache zu dussern, Einsicht in die Akten zu nehmen, das Recht
am Beweisverfahren teilzunehmen und der Anspruch auf einen begriindeten Entscheid. Der
Anspruch auf rechtliches Gehér umfasst als Mitwirkungsrecht somit alle Befugnisse, die
einer Partei einzuraumen sind, damit siein einem Verfahren ihren Standpunkt wirksam zur
Geltung bringen kann (BGE 135 11 286 E. 5.1). Das Akteneinsichtsrecht als Teilgehalt des
rechtlichen Gehdrs bezieht sich auf sémtliche verfahrensbezogenen Akten, die geeignet
sind, Grundlage des Entscheids zu bilden. Die Akteneinsicht ist auch zu gewahren, wenn
dadurch der Entscheid in der Sache nicht beeinflusst werden kann (BGer-Urtell
1C_14/2010 vom 17.6.2010 E. 2.3 mit Hinweisen).

E.4.2

Die Bauherrschaft kann ihr Baugesuch bzw. ihr Gesuch um Genehmigung des
Gestaltungsplans jederzeit zuriickziehen und im Ubrigen auch jederzeit ein neues Gesuch
stellen. Dieses Vorgehen steht ihr Kraft des V erfligungsgrundsatzes jederzeit frel, nach
welchem eine Partel, die mit ihrem Gesuch ein Verfahren erst in Gang gesetzt hat, Uber den
Verfahrensgegenstand verfiigen (disponieren) kann (vgl. Merkli/Aeschlimann/Herzog,
aa0., Art. 16 VRGP N 2). Mit dem Riickzug des Gesuchs ist das Interesse der Parteien an
der materiellen Beurteilung desselben dahingefallen und das Verfahren ist infolge
Gegenstandslosigkeit als erledigt zu erklaren (8 109 VRG; vgl. Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 10 212 vom 21.3.2011 E. 2b).

E.4.3

Wie im Sachverhalt bereits erwahnt, wurde der Gestaltungsplan erstmals vom 16. April -
15. Mai 2012 offentlich aufgelegt (vgl. 8 77 Abs. 1 PBG in der bis 31.12.2013 geltenden
Fassung [nachfolgend aPBG]; neu: Auflagefrist von 20 Tagen geméss 8 77 Abs. 11.V.m. §
193 Abs. 2 PBG). Innert der 30-tégigen Auflagefrist reichte u.a. der Beschwerdefihrer am
14. Mai 2012 Einsprache gegen das Planungsvorhaben ein. Der Eingang der Einsprache



wurde ihm — entgegen seiner Behauptung — gemass den Akten am 16. Mai 2012 schriftlich
bestétigt und dem Planverfasser gleichentags zur Stellungnahme zugestellt (vgl. 8 77 Abs. 5
aPBG; 8§ 77 Abs. 11.V.m. § 194 Abs. 3 PBG). Ob der Planverfasser in der Folge eine
Stellungnahme einreichte oder lediglich den Riickzug des Gesuchs erklarte, ist aus den
aufliegenden Akten nicht ersichtlich — und fur die vorliegende Beurteilung auch nicht
relevant. Am 9. Juli 2012 reichten die Beschwerdegegner einen redimensionierten
Gestaltungsplan ein. Dieser wurde erneut aufgelegt (16.7.-14.8.2012) und die Auflage
Offentlich bekannt gemacht. In der gleichen Anzeige wurden die bisherigen Einsprachen
gegen den vom 16. April - 15. Mai 2012 aufgel egten Gestaltungsplan mit der Auflage des
neuen Gestaltungsplans a's gegenstandslos erklért. Mit Schreiben vom 13. Juli 2012 —und
damit vor Beginn der Auflagefrist — zeigte die Vorinstanz dem Beschwerdefthrer die
zweite Auflage schriftlich an und erklarte die bisherigen Einsprachen as erledigt. Am 14.
August 2012 machte die Vorinstanz den Beschwerdefihrer erneut auf die zweite Auflage
aufmerksam und setzte ihm — nebst der 6ffentlichen Auflagefrist — nochmals eine Frist bis
24. August 2012. Der Beschwerdefihrer erhob am 14. August 2012 — und damit innert der
Auflagefrist — Einsprache gegen den redimensionierten Gestaltungsplan.

E. 441

Wie ausgefihrt, ist die Rechtsprechung zum Akteneinsichtsrecht streng. Im Rahmen eines
héngigen Verfahrens ist das Recht vorbehaltlos zu gewéhren, der Nachweis eines
besonderen schutzwrdigen Interesses an der Akteneinsicht ist nicht erforderlich. Trotz
formeller Natur des Anspruchs auf Akteneinsicht gilt er jedoch wie jedes Recht nicht
absolut und findet seine Grenzen an den Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen oder an
berechtigten Interessen Dritter (vgl. auch 8 49 Abs. 1 und 2 VRG,;

Rhinow/K oller/Kiss/Thurnherr/Briihl-Moser, Offentliches Prozessrecht, Basel 2010, § 5 N
335 ff.). Im Welteren ist zu beachten, dass das Grundrecht des rechtlichen Gehors keinen
Selbstzweck verfolgt, sondern der Verwirklichung des materiellen Rechts dient
(BGer-Urteil 2P.352/2005 vom 24.4.2006 E. 3.4 mit Hinweisen; Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 10 212 vom 21.3.2011 E. 2c¢).

E.44.2

Der Beschwerdefuhrer begriindet die geltend gemachte V erletzung des rechtlichen Gehors
u.a. damit, dass ihm weder der Riickzug des ersten Gesuchs noch die Neuauflage des
redimensionierten Gestaltungsplans angezeigt und seine erste Einsprache nicht erledigt
erklart wurde. Dem kann so nicht gefolgt werden. Zwar wurde dem Beschwerdefhrer der
Riickzug des Gesuchs offenbar nicht sofort angezeigt und es wurde auch —wie § 109 VRG
an sich vorschreibt — keine formelle Erledigterklarung des Gesuchs um Genehmigung des
Gestaltungsplans und damit der erhobenen Einsprachen erlassen. Jedoch wurde dem
Beschwerdefiihrer die erneute Auflage des Gestaltungsplans mittels " Anstosseranzeige”
personlich bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde ihm mit dem Schreiben mitgeteilt, dass die
bisherigen Einsprachen gegen den vom 16. April bis 15. Mai 2012 aufgelegten
Gestaltungsplan al's gegenstandsl os erklart wirden. Des Weiteren wurde die erneute
Auflage — mit Hinweis auf die Erledigterklarung der bisherigen Einsprachen —im Luzerner
Kantonsblatt veroffentlicht. Die Vorinstanz hat somit alle Moglichkeiten der
Bekanntmachung genutzt, um den Beschwerdefhrer Uber die Neuauflage zu informieren.
Zusétzlich erinnerte sieihn mit Schreiben vom 14. August 2012 nochmals und verlangerte
die Einsprachefrist. Weshalb sie den Beschwerdefiihrer nochmals informierte und ob ein
solches Vorgehen rechtensist (vgl. 8 35 Abs. 1 VRG), kann hier offen bleiben. Tatsacheist,



dass der Beschwerdefuhrer innert der offiziellen Auflagefrist und damit rechtzeitig
Einsprache erhob. Folglich ist dem Beschwerdefiihrer durch die unterlassene formelle
Erledigterklarung kein Rechtsnachteil erwachsen. Dass die Vorinstanz dem
Beschwerdefiihrer den Riickzug des ersten Gestaltungsplans nicht sofort angezeigt hatte, ist
vor diesem Hintergrund nicht weiter beachtlich. Eine Verletzung des rechtlichen Gehdrsist
darin jedenfalls nicht zu erblicken. Dies insbesondere auch deshalb nicht, weil sich der
Gemeindeammann anlé&sslich der Einspracheverhandlung vom 30. Oktober 2012
erkundigte, ob verfahrenstechnische Einwénde vorhanden seien, was seitens des
Beschwerdefuhrers implizit verneint wurde.

E. 443

Eine Verletzung des rechtlichen Gehérs liegt nach dem Gesagten nicht vor. Daran &ndert
auch der vage Hinweis des BeschwerdefUhrers, allenfalls wére auf eine zweite Einsprache
verzichtet worden, wenn ihm im ersten Verfahren die Stellungnahme des Planers zu seiner
ersten Einsprache zugestellt worden wére, nichts. Gemass Vernehmlassung der Vorinstanz
wurde eine solche ndmlich nicht eingereicht.

E.51

Der Beschwerdefuhrer beanstandet aus materieller Sicht die Genehmigung des
Gestaltungsplans, insbesondere die gewahrten Abweichungen von der Normalbauweise. Er
ist der Ansicht, der Gestaltungsplan erfiille die erhdhten Anforderungen gegentiber der
Normalbauwei se nicht. Es sei nicht dargetan, weshalb der Gestaltungsplan eine
siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungsmassig gute, der baulichen und
landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung darstelle. Auch diein § 75 Abs. 3 PBG
geforderten besonderen Qualitétsmerkmale seien nicht erkennbar. Dass ein Gestaltungsplan
klar ausgeschiedene Baubereiche aufzeige, sei gestaltungsplantypisch. Die stidliche
Ausrichtung der Baukorper sei bel einer entsprechenden Hanglage keine spezielle
planerische Leistung. Zwar kdnnten die aufgrund der Planung im Perimeter entstandenen
grossen, zusammenhangenden Grinfléachen durchaus dazu dienen, den einen
Gestaltungsplan als qualitétsvoller einzustufen als andere. Dies allein gentige allerdings
nicht. Auch liege die Tatsache, dass die Untergeschosse nicht in Erscheinung treten wirden,
nicht am Gestaltungsplan, sondern an den topografischen Verhaltnissen. Schliesslich weise
der Gewerbebau eine Lange auf, die sich gemass Vorinstanz ohne die optischen
Korrekturen (Attikawohnungen) nicht mit dem Orts- und Landschaftsbild vertragen wiirde.
Ob sich dies mit den drei Attikawohnungen verbessere, misse bezweifelt werden. Die
Riegel baute maure die bauliche und landschaftliche Umgebung zu, womit von einer in die
bauliche und landschaftliche Umgebung eingepassten Uberbauung keine Rede sein kénne.
Eine verkehrsfreie Gesamtlberbauung und ein gutes Fusswegnetz seien ferner keine
besondere Qualitét, sondern eine absolute Selbstverstandlichkeit. Der Beschwerdef Uihrer
vertritt die Auffassung, sowohl der Gewerbebau als auch die Wohnbauten wirden mit ihren
Dimensionen die K6rnung der Dorfstruktur sprengen und weder einen guten Ubergang zu
den angrenzenden Zonen schaffen, noch den Zonencharakter wahren.

E.5.2

Der Gestaltungsplan legt vier Baubereiche fest. Drei dieser Baubereiche liegen in der W3-a,
welche insgesamt 6'717 m2 umfasst, und sind fur drei Mehrfamilienh&user vorgesehen. Der
vierte Baubereich liegt in der Ar-111 (4'345 m2). Die W3-aist fur Wohnzwecke bestimmt
sowie fur nichtstérende Geschéfts- und Gewerbebetriebe, sofern sie sich in den



Zonencharakter einfigen (Art. 6 Abs. 1 des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde X
[BZR]). Zul&ssig sind geméss Absatz 2 der Bestimmung maximal drel V ollgeschosse und
eine Ausnitzungsziffer von 0,45. Die maximal zuléssige Gebaudel ange betrégt, bei drei
Vollgeschossen 25 m; bei zwei Vollgeschossen hingegen 32 m. Gemass Art. 10 Abs. 1 BZR
ist die Arbeitszone der Empfindlichkeitsstufe ES I11 (Ar-111) fir Betriebe bestimmt, die
nicht oder nur méssig stéren. Wohnungen durfen nur fir Betriebsinhaber und fur betrieblich
an den Standort gebundenes Personal erstellt werden, wobel in Bebauungs- und
Gestaltungsplanen zur Schaffung harmonischer Ubergange zu Wohnzonen Ausnahmen
vorgesehen werden kénnen (Abs. 2; vgl. auch 8§ 46 Abs. 3 PBG). Vorgesehen ist sodann
eine Uberbauungsziffer von 0,35 sowie eine maximale Fassadenh6he von 9 m bzw. eine
maximale Firsththe von 11 m (Abs. 3). Zu beachten ist ferner Art. 19 BZR. Gemass dessen
Absatz 3 betrégt die Minimalflache fir einen Gestaltungsplan, bei dem vom Bau- und
Zonenreglement im Rahmen von § 75 PBG abgewichen werden kann, 4000 m2. Der
AZ-Bonus bis htchstens 15 % wird nur in dem Mass gewahrt, wie die Anforderungen
gemass 8§ 75 Abs. 3 PBG erflllt und planerisch ausgewiesen sind. Zudem sind im Rahmen
der Gestaltungspl &ne die wesentlichen Massnahmen zur landschaftlichen Eingliederung und
Begrunung von Bauten, Verkehrsanlagen und Terrainverénderungen darzustellen.
Mindestens 10 % der Arealflachen sind as algemeine Griin- und Freiraumflachen
festzulegen. Dessen Gestaltung und Unterhalt sind verbindlich zu regeln (Abs. 4).

E.53.1

Der kantonale Gesetzgeber hat mit der Teilrevision des PBG (vgl. E. 2. vorstehend) auch
die Bestimmungen Uber den Gestaltungsplan teilwei se gedndert. Zusammen mit den
Bebauungsplanen gehdren die Gestaltungspl éne zu den Sondernutzungsplanen (88 65 ff.
PBG). Sie bezwecken namentlich die Festlegung der massgeblichen Elemente einer
Uberbauung und des K onzepts fiir die Erschliessungs- und Gemeinschaftsanl agen sowie die
Ausscheidung des im offentlichen Interesse nicht zu Uberbauenden Gebiets (8 65 Abs. 1
PBG). Sie missen eine siedlungsgerechte, erschliessungsmassig gute, auf das
Ubergeordnete V erkehrsnetz abgestimmte, der baulichen und landschaftlichen Umgebung
angepasste Uberbauung eines zusammenhiangenden Gebiets aufzeigen und eine
architektonisch hohe Qualitat aufweisen. Bei Wohniberbauungen ist den Erfordernissen der
Wohnhygiene, der Wohnqualitéat und der effizienten Nutzung der Energie in besonderem
Mass Rechnung zu tragen (8 65 Abs. 2 PBG). Gestaltungspléne beinhalten endguiltige und
verbindliche Bauvorschriften. Als Nutzungspléne gehoren sie zu den fir den
Grundeigentimer unmittelbar verbindlichen Rechtsgrundlagen (8§ 15 Abs. 1 lit. d und Abs.
2 PBG; LGVE 2000 11 Nr. 6 E. 44). In den von Gestaltungsplé@nen erfassten Gebieten ist
nach diesen Planen zu bauen. Wie bisher umschreibt § 75 PBG das Verhdtnis des
Gestaltungsplans zur Bau- und Zonenordnung und zum Bebauungsplan. Demgemass kann
die Gemeinde im Zonen- oder im Bebauungsplan Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
festlegen. Im Bau- und Zonenreglement sind fur diese Gebiete erganzende Vorschriften
namentlich zum Inhalt und zu den Zielen von Gestaltungsplanen sowie zum Ausmass und
zu den Kriterien fir Abweichungen von der Bau- und Zonenordnung und vom
Bebauungsplan zu erlassen. Die maximal zulassige Abweichung ist bei der Gesamthéhe auf
3 mund bei der Uberbauungsziffer auf 20 Prozent begrenzt (Abs. 1). Im Ubrigen kann der
Gestaltungsplan von der Bau- und Zonenordnung oder vom Bebauungsplan abweichen,
sofern die im Bau- und Zonenreglement daf Ur festgelegte Mindestflache erreicht wird und
der Zonencharakter gewahrt bleibt. Die maximal zuldssige Abweichung ist bel der
Gesamthohe und bei der Uberbauungsziffer auf zehn Prozent begrenzt (Abs. 2). Das



revidierte PBG unterscheidet aso zwischen Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht (Abs. 1)
und solchen ohne (Abs. 2; vgl. dazu Botschaft [B 62] des Regierungsrats Luzern vom
25.1.2013 zu den Entwiirfen eines Dekrets Uber die Genehmigung des Beitritts des Kantons
Luzern zur Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe [IVHB]
vom 22.9.2005 und einer Teilrevision des PBG, S. 36). In den Gebieten ohne
Gestaltungsplanpflicht darf jedoch nur dann von der baulichen Grundordnung abgewichen
werden, wenn die Kriterien von 8§ 75 Abs. 3 PBG — zumindest teilweise — erfillt sind (vgl.
dazu E. 5.3.2. nachstehend). Gemass Anhang des revidierten PBG gelten aber u.a. im Fall
von 8 75 Abs. 1 und 2 PBG die aten Bestimmungen des PBG, Stand 1. Juni 2013, bis zur
gemeindeweisen Inkraftsetzung der neuen Bestimmungen durch den Regierungsrat weiter
(vgl. auch Botschaft [B 62], a.a.0., S. 65). Dader revidierte 8 75 Abs. 1 und 2 PBG fir die
Gemeinde X noch nicht in Kraft ist (vgl. E. 3.1. vorstehend), ist weiterhin auf den im
Anhang aufgefthrten, bisherigen § 75 Abs. 1 und 2 Anhang PBG abzustellen. Immerhin ist
festzuhalten, dass bereits unter dem bisherigen PBG eine architektonisch hohe Qualitét des
Gestaltungsplans verlangt wurde. Die Gemeinde kann sodann mehrere Entwrfe verlangen
(§ 73 Abs. 4 aPBG; neu § 7 Abs. 2 PBV).

E.53.2

Nach § 75 Abs. 1 Anhang PBG kann ein Gestaltungsplan von der baulichen Grundordnung
abwel chen, sofern wegen der besonderen Verhaltnisse eine eigene Regelung sinnvoll
erscheint und der Zonencharakter gewahrt bleibt. Fur die Annahme "besonderer
Verhdtnisse" im Sinn dieser Bestimmung verlangt die weiterhin anwendbare bisherige
Rechtsprechung keinen Hértefall. Von Bedeutung sind in erster Linie die planerischen und
baulichen Gegebenheiten und/oder die Situierung des betreffenden Grundstiicks. Zu denken
Ist beispielsweise an Land, das sich im Bereich der Zonengrenze befindet, wo mit hdherer
Ausniitzung und einem zusétzlichen Geschoss ein guter Ubergang erreicht werden kann
(LGVE 2006 Il Nr.5E. 7e, 1997 |1 Nr. 8 E. 6a; Urtell des Kantonsgerichts LuzernV 13 68
vom 18.12.2013 E. 5.2.).

E.533

In 8 75 Abs. 2 Anhang PBG werden hinsichtlich Geschosszahl und Ausniitzung die im
Gestaltungsplan zul&ssigen Abweichungen quantitativ begrenzt. Erlaubt sind ein weiteres
Vollgeschoss und ein Ausnitzungszuschlag von maximal 15 %. Gemass Gerichtspraxis
sind zudem auch weitere massvolle Uberschreitungen, z.B. der Gebaudel angen, zul&ssig
(BGer-Urteil 1C_416/2007 vom 3.10.2008 E. 3.1.1 und 3.4; LGVE 2003 Il Nr. 17 E. 7b,
1997 11 Nr. 8 E. 5b). In der Praxis wird davon ausgegangen, dass Abweichungen von der
rechtlichen Grundordnung — nebst den besonderen Verhéltnissen und der Wahrung des
Zonencharakters — den Nachweis wenigstens eines der in 8 75 Abs. 3 PBG aufgelisteten
Qualitatsmerkmalen erfordern: a. die geplante Uberbauung gegeniiber der Normal bauweise
wesentliche Vorteile aufweist, b. es sich um eine siedlungsgerechte, architektonisch und
wohnhygienisch qualitatsvolle Uberbauung handelt, die sich gut in die bauliche und
landschaftliche Umgebung eingliedert, c. grossere zusammenhangende Griinfléchen und
eine qualitatsvolle Umgebungsgestaltung vorgesehen sind sowie abseits des Verkehrs
gelegene, qualitativ hochstehende Spielplétze und andere Freizeitanlagen erstellt werden, d.
ein qualitativ hochstehendes K onzept der Erschliessungsanlagen vorliegt, e. besondere
Massnahmen zum sparsamen Umgang mit Energie und zur Verwendung von erneuerbaren
Energien getroffen werden. Obwohl diein § 75 Abs. 3 PBG erwahnten Qualitétsmerkmale
nicht kumulativ erfallt sein mussen, stellt der Gesetzgeber hohe Anforderungen an die



Qualitédt eines Gestaltungsplans, der von der Normal bauwei se abweicht. Dieser muss
erhebliche — nicht zuletzt architektonische — V orzlige gegentiber der Einzelbauweise
aufweisen. Je ausgepréagter dies der Fall ist, umso weitergehende Abweichungen vom
Zonenplan, BZR oder Bebauungsplan kdnnen gestattet werden; diesfreilich stetsim
Rahmen von § 75 Abs. 2 Anhang PBG (LGVE 2006 11 Nr. 5 E. 7c, 2001 Il Nr. 18 E. 4b;
Botschaft vom 20.10.2000 [B 76] in: Verhandlungen des Grossen Rates 1/2001 S. 263;
Botschaft vom 12.8.1986 [B 119] in: Verhandlungen des Grossen Rates S. 758). Der
Genehmigungsbehdrde wird damit bei der Anwendung von § 75 PBG ein erheblicher
Beurteilungsspielraum und weites Ermessen eingeraumt. Einem "Freipass' fur die Erteilung
von Ausnahmen kommt dies aber nicht gleich. Ausnahmen von der Regelbauweise sind —
wie gesagt — einlasslich und sachgerecht zu begriinden, d.h. esist in nachvollziehbarer
Weise aufzuzeigen, inwiefern die Voraussetzungen fir Abweichungen von der
Normalbauwei se vorliegen und weshalb eine vom BZR abweichende L 6sung gerechtfertigt
ist (BGE 112 1a 110; BGer-Urteil 1C_416/2007,a.a.0., E. 3.2; Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 08 120 vom 16.12.2008 E. 5d). Denn immerhin geht es
letztlich um eine Abweichung von der demokratisch legitimierten baulichen Grundordnung,
was nicht zuletzt mit Blick auf die Interessen Dritter und die gerichtliche Kontrolle
eingehender Erlauterung bedarf (BGer-Urteil 1C_416/2007, aa.O., E. 3.2-3.4 mit Verweis
auf LGVE 1997 Il Nr. 8E. 5b; LGVE 2006 11 Nr. 5 E. 7, 2001 Il Nr. 18 E. 4b; Urteil des
Verwaltungsgerichts Luzern V 08 120, a.a.O., E. 5c). Dabei liegt die Pflicht zu einer
entsprechenden Begriindung bel der Bauherrschaft sowie der Genehmigungsinstanz
(BGer-Urteil 1C_416/2007, a.a.0., E. 3.3; Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern V 08 120,
aa0., E. 5d; zum Ganzen: Urteile des Verwaltungsgerichts Luzern V 13 68 vom
18.12.2013 E. 5.2 und V 09 176 vom 15.6.2010 E. 4b).

E.534

Nach 8§ 75 Abs. 4 PBG kdnnen die Gemeinden zur Gewahrung von Abweichungen weitere
Anforderungen (Qualitét, gemeinnitziger Wohnungsbau usw.) vorsehen. Die Gemeinde X
schreibt wie bereits erwahnt lediglich vor, dass der Ausnitzungsbonus von héchstens 15 %
nur in dem Mass gewéhrt wird, als die Anforderungen gemass 8§ 75 Abs. 3 PBG erfullt und
planerisch ausgewiesen sind (Art. 19 Abs. 3 Satz 2 BZR).

E.54

Im Gestaltungsplangebiet sind, wie vorstehend beschrieben, in der W3-adrei neue
Wohnbauten geplant. In der siidostlich daran anschliessenden Arbeitszone ist — zwischen
Wohnzone und Kantonsstrasse — ein Gewerbebau mit drei Attikawohnungen vorgesehen.

E.55.1

Grundvoraussetzung fur Abweichungen von der baulichen Grundordnung ist —wie
vorstehend erwahnt — das Vorliegen besonderer Verhdtnisse und die Wahrung des
Zonencharakters gemass § 75 Abs. 1 Anhang PBG. Diese V oraussetzungen dirfen nicht mit
der Prifung der Qualitétsmerkmale nach 8 75 Abs. 3 PBG vermengt werden (LGVE 2006 11
Nr.5E. 7e). Die Vorinstanz begriindet das V orliegen besonderer Verhadtnisse im
angefochtenen Entscheid u.a. mit den topografischen Verhatnissen. Esliege eine leichte
Hanglage vor, indem das Gelande sowohl gegen Siiden, als auch gegen Osten hin abfalle.
Des Weiteren grenze das Areal im Siidosten direkt an die Kantonsstrasse. Ferner dirften
auch die Grosse des Gestaltungsplangebiets und die Vielzahl unterschiedlicher
Nutzungszonen nicht ausser Acht gelassen werden. Im nérdlichen Tell des



Gestaltungsplanperimeters befinde sich eine Griinzone (Gr-B), daran anschliessend gegen
Slden hin zuerst eine W3-a und dann (angrenzend an die Luzernerstrasse) eine Ar-111. Im
nordostlichen Teil sei die W3-aund die Ar-111 mit der Gr-A Uberlagert. Ausserhalb des
Plangebiets seien im Nordosten sowie im Westen eine Wohn- und Arbeitszone (W-Ar) und
im Nordwesten eine Dorfkernzone (DK) ausgeschieden. Schliesslich handle es sich um das
|etzte Uberbaubare Grundstiick in diesem Gebiet, welches zudem von Strassen (Dorf-,
Luzerner- und Kssnachter- bzw. Unterdorfstrasse) umrandet sei. Diese vorinstanzlichen
Ausfuhrungen im angefochtenen Entscheid erweisen sich a's korrekt und werden auch vom
Beschwerdefuhrer nicht in Frage gestellt. Damit liegen in planerischer Hinsicht zweifellos
besondere Verhaltnisse vor, womit diese Grundvoraussetzung erfullt ist.

E.55.2

Gleiches gilt — mit einer Einschrankung (vgl. E. 5.5.3.) —fur die zweite
Grundvoraussetzung, die Wahrung des Zonencharakters bzw. der Zonencharakteren. Die
Beurteilung derselben hat sich an der Regelbauwei se zu orientieren und damit an den diese
préagenden charakteristischen Elementen, die sich aus der massgeblichen Nutzungsordnung
ergeben (vgl. LGVE 2006 Il Nr. 5 E. 7e, 2003 11 Nr. 7 E. 7, 1997 11 Nr. 8 E. 64). In der
Arbeitszone ist entlang der Kantonsstrasse ein gut 87 m langer Gewerbebau geplant. Die
Lénge der Baute ist trotz ihres beachtlichen Ausmasses al's zonenkonform zu bezeichnen, da
Art. 10 BZR diesbeziiglich keine spezifischen Bestimmungen vorsieht. Der geplante
Gewerbebau ist in seiner Dimension denn auch vergleichbar mit dem Gewerbebau der
benachbarten Garage C AG, auf den Grundstiicken Nrn. x und y, welche in der Wohn- und
Arbeitszone (W-Ar) liegen (vgl. auch Kartenausschnitte auf dem Geoportal des Kantons
Luzern sowie auf Google maps). Ebenfalls keine Vorschriften enthélt Art. 10 BZR zur
Anzahl zulassiger Vollgeschosse. Diein Abs. 3 der vorgenannten Bestimmung
vorgesehenen maximalen Fassaden- und Firsthdhen von 9 m bzw. 11 m werden von der
Gewerbebaute talseits — wie der verbindliche Schnittplan aufzeigt — leicht Gberschritten;
bergseits hingegen teilweise deutlich unterschritten. Als weitere Ausnahmen wurden zudem
die drel Attikawohnungen auf dem Gewerbegebaude bewilligt. So dirfen nach Art. 10 Abs.
2 BZR in der Arbeitszone nur Wohnungen fir Betriebsinhaber und fir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal erstellt werden. Davon kdnnen in Gestaltungsplénen zur
Schaffung harmonischer Ubergange zu Wohnzonen jedoch Ausnahmen vorgesehen
werden. Die hier in Frage stehenden Attikawohnungen bilden einerseits einen guten
Ubergang zur Wohnzone, andererseits gliedern sie den Gewerbebau in drei Bereiche und
tragen somit etwas zur Auflockerung bei. Der Zonencharakter wird dadurch nicht
beeintréchtigt. Des Weiteren wurde fUr das Attikageschoss eine maximale Hohe ab
Oberkant Attikageschossboden bis zum héchsten Punkt des Dachs von 3,00 m bel einem
Flachdach bzw. 3,80 m bei einem Pultdach festgelegt, was den Vorgaben von Art. 23 BZR
entspricht. Dass diese Anderung nicht stérend in Erscheinung tritt, ergibt sich daraus, dass
die Fronten des Attikageschosses dreiseitig um mindestens 2,50 m von der Fassade des
Gewerbegebaudes zuriickgesetzt werden mussen. Lediglich nordwestseitig, d.h. bergseits,
wo die geméss Art. 10 Abs. 3 BZR zul&ssige Fassadenhdhe tellweli se deutlich unterschritten
wird, darf das Geschoss fassadenbtindig sein. Schliesslich werden die zul8ssigen
Hohenkoten verbindlich festgelegt. Der Zonencharakter wird damit genauso wenig tangiert
wie mit dem zusétzlich gewéahrten Bonus von 10 % der Uberbauungsziffer. Fir die drei
geplanten Wohnbauten wurde ein zusétzliches Vollgeschoss bewilligt. Damit wird der
Zonencharakter alerdings nicht beeintrachtigt. So tritt das zusétzliche Vollgeschoss
aufgrund der topografischen Verhdltnisse (leichte Hanglage; nach Stiden und Osten



abfallendes Gelande) von den benachbarten Bauten der DK im Nordwesten und der W-Ar
im Westen nicht wahrnehmbar in Erscheinung. Vielmehr sind die geplanten Bauten aus
dieser Richtung lediglich viergeschossig, d.h. mit drel V ollgeschossen und einem sichtbaren
Untergeschoss erkennbar (vgl. dazu § 139 Abs. 1 Anhang PBG), was den V orgaben der
dreigeschossigen Wohnzone entspricht. Die Hohenlage des Untergeschosses wird zudem
mit dem Gestaltungsplan verbindlich festgelegt. Ebenso die fur die einzelnen Gebaude
zul&ssigen Hohenkoten. Der zusétzlich gewahrte Ausnitzungsbonus von 10 % vermag den
Zonencharakter ebenfalls nicht zu beeintréchtigen. Dabel ist darauf hinzuweisen, dass
mangels verbindlich festgelegter Energiesparmassnahmen nicht der beantragte Bonus von
15 %, sondern lediglich einer von 10 % gewahrt wurde. Gesondert zu prifen sind hingegen
die Auswirkungen der gewahrten Mehrléngen der Wohnbauten auf den Zonencharakter.

E.55.3

Gemass Art. 6 Abs. 2 BZR gilt in der W3-a eine Gebaudeldnge von maximal 25 m bel drel
Vollgeschossen. Werden nur zwei Vollgeschosse bewilligt, darf das Gebaude maximal 32
m lang sein. Dies hat zur Folge, dass die sichtbare Fassadenflache in etwa gleich bleibt. Die
proj ektierten Wohnbauten sehen eine Gebaudel ange von 30,20 m vor. Dabei handelt es sich
im Vergleich zu einem Gebaude mit drei Vollgeschossen um eine Mehrlange von 5,20 m
pro Gebaude. Dennoch wird aufgrund der Anzahl und der Situierung der Gebaude und der
Architektur der Zonencharakter noch gewahrt. Insofern ist der Beurteilung der von der

V orinstanz beigezogenen Fachleute zuzustimmen, wenn diese ausfihren, die Aufteilung der
Wohnnutzung auf nur drei Baufelder ergebe Vorteile, die eine Ausnahme fir
Gebéaudelangen von 30,20 m rechtfertigten. Die Bauten wirken zudem durch die
vorgebauten Balkone auf der Slidseite sowie dem Treppenhausvorbau auf der Nordseite
weniger massig. Ebenfalls fur die Wahrung des Zonencharakters sprechen die grundsétzlich
gentigenden Gebaudeabstande. Die Sondervorschriften zum Gestaltungsplan sehen jedoch
Baubereichdlinien vor, durch welche die projektierten Gebaudeldngen eine Toleranz von
maximal plus/minus 2,00 - 3,00 m erhalten. Hierzu ist vorab festzustellen, dass der
verbindliche Situationsplan eine Toleranz von "nur" maximal je 2 m vorsieht. Damit sind
insgesamt Gebaudel angen von bis zu 34,20 m moglich, womit diese im Vergleich zur
Vorschrift fir Bauten mit drel Vollgeschossen um gut 9 m bzw. 36 % Uberschritten wirden.
Diese Uberschreitung sprengt unter Berticksichtigung, dass vier Vollgeschosse bewilligt
wurden, den Zonencharakter. Zudem leidet bei einer solchen Mehrlange das Verhdtnis
zwischen Uberbauter und freigehaltener Flache. Weder Beschwerdegegner noch Vorinstanz
fuhren in Bezug auf diese zusétzliche Mehrlange aus, inwiefern diese qualitatsvoller ist als
die Normalbauweise (vgl. zur Begriindungspflicht: Urteil des Verwaltungsgerichts Luzern
V 08 120, aa.0., E. 6aund 6b mit Verweis auf BGer-Urteil 1C_416/2007, a.a.O., E. 3.5).
Diesist jedoch notwendig, da die Gebaudel &nge einen nutzungsrel evanten Faktor darstellt,
dem unter anderem fir die Erscheinung und Eingliederung einer Baute in ihr bauliches und
landschaftliches Umfeld in jedem Fall grosse Bedeutung zukommt. Nicht von ungefahr
enthalten die kommunalen BZR einlassliche Regelungen in dieser Hinsicht (LGVE 1999 1|
Nr. 8 E. 7c/bb). Entsprechend stark beeinflusst die Gebaudel &nge einerseits den
Zonencharakter, andererseits ist die Gebaudel &nge nur eines von vielen moglichen
Gestaltungsmitteln (LGVE 2003 |1 Nr. 7 E. 7f/dd, 1997 1l Nr. 8 E. 5b). Der zusétzliche
Toleranzbereich der Gebaudelange von insgesamt maoglichen + 4,00 mist auch unter
Beriicksichtigung der Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild — bei einer
Uberschreitung der zul dssigen Gebaudel ange von insgesamt 36 % — nicht
bewilligungsfahig. Die zulassige Gebaudelénge fir die Mehrfamilienhduser 1 - 3 ist somit



auf maximal 30,20 m festzulegen, womit Ziffer 4 des Bewilligungsentscheids der
Vorinstanz entsprechend anzupassen ist. Soweit der Gestaltungsplan jedoch die Lage der
Baufelder festlegt, ist dies nicht zu beanstanden. Die projektierten Gebaude konnen
innerhalb der Baubereiche geméss Plan ohne Qualitétsverlust beliebig verschoben werden.

E.554

Nach dem Gesagten sind die besonderen Verhaltnisse nach § 75 Abs. 1 PBG zu bejahen
und auch der Charakter sowohl der Arbeits- als auch der Wohnzone bleibt mit der
erwahnten Einschrankung gewahrt. Diese Einschétzung wird insbesondere auch durch das
wegleitende Modell 1 : 500 zur projektierten Uberbauung unterstrichen.

E.5.6

Bleibt zu prifen, ob eines oder mehrere Merkmale von 8 75 Abs. 3 PBG erfllt sind, welche
die Gewahrung der vorerwahnten Abweichungen bezlglich zusétzlichem Vollgeschoss,
Ausnitzungsbonus und Mehrlange (Wohnbauten) bzw. gréssere Gebaudeflache
(Uberbauungsziffer), Attikawohnungen und Uberschreiten der Fassaden- und Firsthohe
(Gewerbebaute) rechtfertigen.

E.56.1

Die Vorinstanz hat sich im angefochtenen Entscheid ausfihrlich zu den V oraussetzungen
von § 75 Abs. 3 PBG geaussert und zu den Einwéanden des Einsprechers
(Beschwerdefuhrers) Stellung genommen. Die Erlauterungen erscheinen dem Gericht
nachvollziehbar und plausibel, weshalb nachfolgend auch mit Blick auf das Ermessen der
Vorinstanz (vgl. E. 3.2. und 5.3.3. vorstehend) darauf abgestellt werden kann. Zu Recht
gelangte die Vorinstanz denn auch zum Schluss, der Gestaltungsplan erfille zahlreiche
Qualitdtsmerkmal e in besonders gutem Mass und weise erhebliche architektonische,
wohnhygienische und erschliessungsmassige V orziige gegeniiber der Einzelbauweise auf.

E.5.6.2

Die Beschwerdegegner weisen darauf hin, dass es sich um eine siedlungsgerechte,
architektonisch und wohnhygienisch qualitétsvolle Uberbauung handelt, die sich gut in die
bauliche und landschaftliche Umgebung eingliedert (8 75 Abs. 3 lit. b PBG). Der
Beschwerdefiihrer halt dem entgegen, dass eine solche qualitétsvolle und architektonisch
uberzeugende Uberbauung weder aus den vorliegenden Akten noch aus der Begriindung der
Vorinstanz erkennbar sei. Dem kann nicht zugestimmt werden. Die geplante Siedlung ist
ausreichend locker und gut strukturiert konzipiert. Obwohl das Gelande des
Gestaltungsplanperimeters sowohl gegen Osten al's auch gegen Stiden hin abfallt, gelingt es
dem Planenden mit der Beschrankung auf drei Baufelder sémtliche Wohngebaude nach
Slden auszurichten. Damit und mit grosszligigen Fensterpartien wird eine bestmogliche
Besonnung und Fernsicht sowie eine gute Wohnhygiene garantiert. FUr eine gute
Wohnhygiene sorgt aber insbesondere der lange Gewerbebau entlang der Kantonsstrasse
der zum Wohngebiet hin als Larmriegel wirkt und damit das von der Kantonsstrasse
belastete Gebiet der W3-a gegen Léarm abschottet. Gleiches gilt fur die komplett
verkehrsfrei gehaltene Wohntberbauung (vgl. E. 5.6.4. nachstehend). Trotz der nun
maximal bewilligten Mehrlénge von 5,20 m treten die geplanten Wohnh&user nicht as
Uberlang in Erscheinung. Vielmehr gliedern die seitlichen Terrassen- bzw. Balkonpartien
auf der Stidseite sowie die Treppenhausvorbauten auf der Nordseite die Fassaden und
setzen klare Akzente in der dusseren Gestaltung, womit eine gute Proportionalitéat der
Hauptfassaden angestrebt wird. Bel der Gewerbebaute wird die Gebaudelénge visuell in



drei Hauptbaukorper aufgeteilt. Diese werden architektonisch durch ein mit Eternit oder
gleichwertigen Fassadenverkleidungsplatten farblich herausgehobenes Obergeschoss
gepragt. Die jeweilige grosse Mittelpartie bis 5,50 m hoch soll mit einer
Metall/Glas-Konstruktion den Gewerbecharakter kennzeichnen und gleichzeitig als
Trennelemente bewusst wahrnehmbar sein. Im Rahmen der Beurteilung der Baugesuche
wird die Vorinstanz darauf zu achten haben, dass das Farbkonzept die versprochene
Qualitét aufweist. Fur eine architektonisch gute Gliederung des Gewerbegebaudes sorgen
sodann die drei geplanten Attikawohnungen. Diese sowie die angestrebte
Fassadengestaltung — ohne die vorliegend noch nicht interessierende Farbgebung — sorgen
fir eine optische Dreiteilung der Baute und damit fiir eine gute Eingliederung. Im Ubrigen
gewdhrleisten sie einen guten Ubergang von der Arbeitszone in die dreigeschossige
Wohnzone und von dort in die Dorfkernzone. Insofern ist der Vorinstanz zuzustimmen,
wenn sie ausfuhrt, es handle sich um eine siedlungsgerechte, architektonisch und
wohnhygienisch qualitatsvolle Uberbauung. Dies umso mehr, als die vom
Beschwerdefuhrer vorgebrachten Einwendungen nicht geeignet sind, diese Einschéatzung in
Frage zu stellen.

E.5.6.3

Hervorzuheben ist sodann die im Gestaltungsplan angestrebte qualitétsvolle
Umgebungsgestaltung (vgl. 8 75 Abs. 3 lit. ¢ PBG und Art. 19 Abs. 4 BZR). Durch die
Situierung der einzelnen Bauten im abfallenden Gelande entstehen grosse,
zusammenhéngende Grinflachen ohne unnattrliche Aufschittungen. Dies fhrt zu einer
optimalen "Durchgrinung” des Quartiers und 1&sst den bestehenden Hangverlauf
weitgehend unberiihrt, was insbesondere ein Vorteil gegentiber der Einzelbauweise
darstellt. Neben den grossen Grinflachen, der geplanten einheimischen Bepflanzung, der
natirlichen Kieswege und minimal gehaltenen Stlitzmauern sowie der zu erhaltenden
Uferbestockung entlang des Wirzenbachs, sorgt auch die im Gestaltungsplan verbindlich
festgelegte Anzahl Baume von mindestens 16 Stiick fiir die Qualitét der Uberbauung. Des
Weiteren sind auf dem Areal zwel abseits des Verkehrs gelegene Kinderspiel plétze mit
einer Gesamtflache von mindestens 20 % der anrechenbaren Geschossflache der
Wohnbauten sowie der Attikawohnungen des Gewerbebaus geplant. Nach der revidierten
Bestimmung ist nicht mehr die Grosse der Spielflache relevant (als Ausfluss der Aufhebung
der Ausnutzungsziffer); vielmehr stehen deren Qualitét und die den verschiedenen
Altersstufen angepassten, vielseitigen Spielmoglichkeiten im Vordergrund (vgl. Botschaft
[B 62], aa.0., S. 37). Dies wurde beim Gestaltungsplan mit seinen unterschiedlichen
Spielplétzen beriicksichtigt. So sind der Kleinkinderspielplatz sowie ein Hartplatz zwischen
den drei Mehrfamilienhausern vorgesehen; der Kinderspielplatz wird hinter den
Mehrfamilienh&usern 2 und 3 realisiert. Zusétzlich soll neben Letzterem ein Grillplatz
erstellt werden. Beachtenswert ist zudem, dass — wie nachfolgend ausgefihrt wird — der
Aussenraum verkehrsfrei gestaltet wird. Die Anzahl, die Art und die Lage der
Freizeitanlagen sprechen somit ebenfalls fur die Qualitét des Gestaltungsplans. Dies
bestétigt auch der BeschwerdefUhrer. Zwar ist dies, wie er zu Recht ausfihrt, nicht ein
Qualitatsmerkmal allein dieses Gestaltungsplans, dennoch vermégen die erwahnten
Vorziige der Umgebungsgestaltung das V orliegen dieses Qualitdtsmerkmals ausreichend zu
begriinden. Schliesslich werden weder die bestehende Griinzone noch der im norddstlichen
Teil des Grundstticks verlaufende Wirzenbach durch den Gestaltungsplan beeintréchtigt
bzw. tangiert.



E.5.6.4

Wie bereits erwahnt wird die Wohntberbauung mit dem geplanten Projekt vollstandig
verkehrsfrei gehalten (vgl. 8 75 Abs. 3lit. d PBG). Die Erschliessung der Wohngebaude fr
den motorisierten Verkehr geschieht ausschliesslich unterirdisch. Auch die Ein- und
Ausfahrt der Einstellhalle werden geschickt ohne Belastung der Wohnbauten platziert.
Demnach befindet sich die Einfahrt auf der Nordseite des Gewerbegebaudes, die Ausfahrt
wird an dessen Sldwestseite integriert. Die unterirdische Einstellhalle verbindet sémtliche
Wohnbauten miteinander. Die Zufahrt zum Gewerbegebaude fir Kunden und Lieferanten
erfolgt Uber die von Ost nach West verlaufende Einbahnstrasse zwischen Kantonsstrasse
und Gewerbegebaude und tangiert die Wohnzone auch damit nicht. Nur die
Besucherparkplétze fur die Wohnbauten befinden sich direkt hinter dem Gewerbegebaude
im Bereich des Zonenubergangs zwischen Arbeits- und Wohnzone. Damit wird die
Wohnuberbauung ganzlich vom motorisierten Verkehr freigehalten (mit Ausnahme von
Zugelwagen und Notfallfahrzeugen). Neben der verkehrsfreien Wohntberbauung verfugt
der Gestaltungsplan auch Uber ein gutes Fusswegnetz. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze
entlang fuhrt ein 6ffentlicher Fussweg. Die Mehrfamilienhduser werden durch einen
weiteren Fussweg, welcher die Uberbauung sowohl mit dem Dorfzentrum als auch mit der
Kantonsstrasse verbindet, erschlossen. Das gute Fusswegnetz und v.a. die verkehrsfrei
gehaltene Wohniberbauung belegen ein qualitativ hochstehendes K onzept der
Erschliessungsanlagen und erweisen sich als grosser Pluspunkt des vorliegenden
Gestaltungsplans. Der Hinweis des BeschwerdefUihrers, dass es sich dabei um eine absolute
Selbstverstandlichkeit handelt, geht fehl.

E.5.7

Die vorstehenden Ausfihrungen, die durch die Sonderbauvorschriften, den
Erlauterungsbericht wie auch die Planunterlagen belegt sind, zeigen, dass mehrere der in 8
75 Abs. 3 PBG genannten Qualitétsmerkmale beim Gestaltungsplan erfiillt sind, wenn auch
einige ausgeprégter als andere. Auch wird mit der Beachtung dieser Qualitdtsmerkmale,
insbesondere der Anordnung der Wohnbauten, den gering gehaltenen
Terrainverénderungen, der grossen zusammenhangenden Grunflachen und der sorgféltigen
Feinerschliessung der Uberbauung dem L andschafts- und Ortsbild Sorge getragen (vgl. 88
62 Abs. 2 und 140 PBG sowie § 72 aPBG). Die gute Eingliederung wird auch mit dem
aufgelegten Modell und den verbindlichen Pléanen ersichtlich. Im Weiteren kann
diesbeziiglich auf die zutreffenden Ausfuhrungen im vorinstanzlichen Entscheid, mit denen
sich der BeschwerdefUhrer nicht substantiiert auseinandersetzt, verwiesen werden. Wiedie
Vorinstanz zu Recht festhélt, handelt es sich um eine bau- und siedlungsokologisch
gelungene Planung, die auch architektonisch eine hohe Qualitét aufweist. Damit ist nicht
gesagt, dass das streitbetroffene Areal nicht auch anders, in ebenso hoher oder gar héherer
Qualitét hatte tberbaut werden konnen. Die Anforderungen von 8 65 Abs. 2 PBG resp. 8 73
Abs. 4 aPBG an die architektonische Qualitét sind aber nicht derart hoch anzusetzen, dass
nur der besten Uberbauungsvariante der Vorzug zu geben ist. Weist der Gestaltungsplan
wie hier eine hohe Qualitét auf, haben sich die Behorden grundsétzlich damit zu begntigen.
Die Moglichkeit der Gemeinde, mehrere Entwirfe zu verlangen, ist, wie der
Beschwerdefuhrer selber bemerkt, als Kann-Vorschrift formuliert (8 7 Abs. 2 PBV resp. §
73 Abs. 4 aPBG). Im Ubrigen wurde der Gestaltungsplan nach der ersten Auflage
Uberarbeitet und verbessert. Zusammenfassend ist die von der Vorinstanz vorgenommene
Beurteilung, die Voraussetzung fur die Gewahrung eines Ausnutzungsbonus von 10 %



gemass Art. 19 Abs. 3 BZR in Verbindung mit 8 75 Abs. 3 PBG, des zusétzlichen
Vollgeschosses und der Mehrlangen — mit der erwahnten Einschrankung — bei den
Wohnbauten sowie der Mehrhéhe und den zusétzlichen Attikawohnungen bel der

Gewerbebaute seien erfiillt, zu bestétigen.

E.6.1

Des Weiteren beanstandet der Beschwerdefthrer die ihm im Einspracheverfahren
auferlegten amtlichen Kosten von Fr. 3'000.-- fur die Behandlung seiner Einsprache.
Insbesondere verweist er darauf, dass gemass 8 69 Abs. 3 aPBV (neu: § 64 Abs. 3PBV) in
Verbindung mit 8 200 Abs. 1 VRG die Behtrde u.a. auf die Kostenauflage verzichten
konne, wenn die Parteien an der Streitsache nicht wirtschaftlich interessiert seien. Zudem
sel der Vorinstanz durch die Einsprachebehandlung kein zusétzlicher Aufwand entstanden,
da sie diese Punkte von Amts wegen prifen musste. Schliesslich sei er mit seiner
Einsprache insofern durchgedrungen, als der Ausnitzungsbonus von 15 % auf 10 %
reduziert worden sei.

E.6.2.1

Kanton und Gemeinden erheben gemass 8 212 PBG fur die Erflllung ihrer planungs- und
baurechtlichen Aufgaben Gebiihren (Abs. 1; vgl. auch 8 15 Abs. 1 des Gebiuhrengesetzes
[GebG; SRL Nr. 680] sowie § 193 Abs. 2 VRG). Dabel handelt es sich um sogenannte

V erwaltungsgebihren, mithin um Gebihren, welche die vom Pflichtigen veranlasste
Amtshandlung abgelten sollen (8§ 3 GebG; BGer-Urteil 2C_517/2007 vom 15.8.2008 E. 2.4;
Hafelin/M Uller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl. 2010, N 128).
Kostentrager ist grundsétzlich der Private, der die Geblhr als Kausalabgabe durch die
tatsachliche Inanspruchnahme einer staatlichen Leistung verursacht hat (vgl. § 212 Abs. 3
PBG; vgl. auch 8 198 Abs. 3 lit. a VRG sowie § 16 GebG; zum Begriff der Kausal abgabe:
Tschannen/Zimmerli/M{iller, Allgemeines Verwaltungsrecht, 3. Aufl. 2009, 8§ 57 N 18 ff.).
Die gesetzliche Grundlage fur die Erhebung von Gebihren fir die Behandlung von
Einsprachen in Baurechtssachen ist in 8 212 Abs. 2 PBG aslex specialis verankert. Wer als
Einsprecher im Baubewilligungs- oder Gestaltungsplanverfahren unterliegt oder auf wessen
Einsprache nicht eingetreten wird, trégt die dadurch verursachten amtlichen Kosten. Die
Regelung, wonach der unterliegende Einsprecher amtliche K osten zu tragen hat, beruht auf
dem oben dargelegten Verursacherprinzip, wonach in erster Linie jene Partel kosten- und
entschadigungspflichtig ist, die das Verfahren veranlasst hat (vgl. auch BGer-Urtell

2C 184/2010 vom 1.8.2010 E. 5.3; zum Ganzen: Urtell des Verwaltungsgerichts Luzern V
12 80 vom 8.11.2012 E. 4).

E.6.2.2

Nachdem der Beschwerdefihrer mit seiner Einsprache unterlag, wird er mit Bezug auf die
durch seine Einsprache verursachten Aufwendungen (zumindest teilweise) kostenpflichtig.
Soweit er daher die grundsétzliche Aufhebung der Kosteniiberbindung an ihn beantragt,
womit er mit anderen Worten Uberhaupt keine amtlichen Kosten zu tragen gewilltist, ist die
Beschwerde abzuweisen. Daran andert auch die Bestimmung von 8§ 69 Abs. 3 aPBV resp. §
64 Abs. 3PBV i.V.m. § 200 Abs. 1 VRG nichts. Dabel handelt es sich, wie die Vorinstanz
zu Recht ausftihrt, um eine Kann-V orschrift, aus der keine allgemeine K ostenbefreiung
abgeleitet werden kann. Zu prifen ist damit die massliche Hohe der Kostenpflicht.

E.6.3.1



Hinsichtlich der Hohe der Kosten sind die Behorden an das K ostendeckungs- und
Aquivalenzprinzip gebunden. Nach dem K ostendeckungsprinzip soll der gesamte Ertrag der
Gebuhren die gesamten Kosten des betreffenden Verwaltungszweigs nicht tbersteigen. Das
Aquivalenzprinzip besagt, dass die Gebiihr zum objektiven Wert der Leistung nicht in ein
offensichtliches Missverhdtnis geraten darf und sich in verniinftigen Grenzen bewegen
muss. Damit konkretisiert das Aquivalenzprinzip fur die Kausalabgaben den
Verhaltnismassigkeitsgrundsatz (Berner, Luzerner Planungs- und Baurecht, Bern 2012, N
348). Ein gewisser Ausgleich in Hinblick auf die wirtschaftliche Bedeutung und das
Interesse der Privaten an der Leistung ist zuléssig, ebenso in beschréanktem Ausmass eine
Pauschalierung aus Grinden der V erwaltungsokonomie. Die Relation zwischen Hohe der
Gebuhr und Wert der Leistung muss aber bestehen bleiben (BGer-Urteil 2C_517/2007 vom
15.8.2008 E. 2.4; H&felin/MUller/Uhlmann, a.a.O., N 2641 mit Hinweisen).

E.6.3.2

Fir die Bemessung der Gebtihren erlassen die Gemeinden eine Gebihrenordnung (8 212
Abs. 4 PBG). In der Regel haben die Gemeinden die entsprechenden Tarifein ihren Bau-
und Zonenreglementen erlassen. Art. 36 Abs. 2 BZR legt den Gebuhrentarif fur die Prifung
von Baugesuchen fest (erster Satz). Die Gebuhr fir die Prifung von Gestaltungsplénen
richtet sich nach Zeitaufwand (zweiter Satz).

E.6.3.3

Geméss 8 69 Abs. 1 aPBV (neu: 8 64 Abs. 1 PBV) betragen bei einer Kostenpflicht nach §
212 Abs. 2 PBG die Spruchgebihren im erstinstanzlichen Baubewilligungs- und
Gestaltungsplanverfahren in der Regel héchstens Fr. 2'000.-- pro Einsprache. Sie kénnen
auf maximal Fr. 5'000.-- erhoht werden, wenn ausserordentliche Umstande, namentlich
komplexe Bauvorhaben oder einen besonders hohen Aufwand verursachende Einsprachen,
dies rechtfertigen. Nach Abs. 2 dieser Bestimmung kénnen die amtlichen K osten erlassen
oder angemessen reduziert werden, wenn die Einsprache zurtickgezogen wird. Im Ubrigen
gilt fur die Kostenfreiheit und -erméssigung § 200 VRG (Abs. 3; vgl. zum Ganzen: Urtell
des Verwaltungsgerichts Luzern V 12 80, a.a.O., E. 5).

E.6.4.1

Die Vorinstanz begriindet die Einsprachekosten von insgesamt Fr. 5'000.--, wovon der
Beschwerdefuhrer Fr. 3'000.--, die weitere Einsprecherin und die Beschwerdegegner je Fr.
1'000.-- zu tragen haben, mit dem enormen zusétzlichen Arbeitsaufwand fur die
Behandlung der Einsprachen. Es hétten sechs verschiedene Einsprachepunkte materiell
behandelt werden muissen. Es rechtfertige sich daher den Gebuihrenrahmen entsprechend
auszuschopfen. In der Vernehmlassung wird sodann darauf hingewiesen, dass der
Beschwerdefiihrer mit keiner Rlge durchgedrungen sai.

E.6.4.2

Dieser Argumentation der V orinstanz kann nicht unbesehen gefolgt werden. Die Vorinstanz
verkennt in ihrer Argumentation, dass sie die vom BeschwerdefUhrer im Zusammenhang
mit den V oraussetzungen von 8 75 PBG gertgten Punkte im Genehmigungsverfahren
ohnehin prifen musste. Dass durch die Einsprache, insbesondere die Begriindung des
Vorliegens der Voraussetzungen von 8 75 Abs. 3 PBG, ausfuhrlicher auszufallen hatte, ist
hingegen nicht von der Hand zu weisen und rechtfertigt auch die Auferlegung von
Gebtihren. Gleiches gilt fur die Durchfuhrung der Einspracheverhandlung und die weiteren
Im Zusammenhang mit der Einsprache angefallenen Aufwendungen seitens der Vorinstanz.



Ob dies allerdings ein Uberschreiten des iiblichen K ostenrahmens von Fr. 2'000.-- pro
Einsprache rechtfertigt, ist nachfolgend zu prifen.

E.6.4.3

Die Einsprache des BeschwerdefUihrers umfasst insgesamt drel Seiten wovon sich lediglich
zwei mit materiellen Vorbringen beschéftigen. In der Einsprache werden im Wesentlichen
zwei Punkte gertigt, und zwar das Nichtvorliegen der V oraussetzungen von 88 73 Abs. 4
und 75 Abs. 3 aPBG, inshesondere das Fehlen der hohen architektonischen Qualitét, sowie
dass seitens der Gemeinde nicht weitere Entwtrfe bzw. Varianten des Gestaltungsplans
verlangt worden seien. Sowelit die Vorinstanz Riugen wie den Standort des Grillplatzes, die
genaue Berechnung der Ausnitzungsziffer oder die Festlegung der Grenzpunkte zu
beurteilen hatte, wurden diese nicht vom Beschwerdefihrer vorgebracht, womit dieser nicht
samtliche sechs Riigepunkte selbst erhob. Ohnehin wird aus dem Entscheid und den
aufgelegten Akten nicht klar, weshalb die amtlichen Kosten von insgesamt Fr. 5'000.--
zwischen den beiden Einsprechern, der Stockwerkei gentimergemeinschaft (Fr. 1'000.--),
und dem Beschwerdefuhrer (Fr. 3'000.--), derart ungleich verteilt wurden. Ausser
Achtlassen durfte die Vorinstanz hingegen, dass der Ausniitzungsbonus nur in der Héhe
von 10 % statt der beantragten 15 % gewahrt wurde, da diese Reduktion mit fehlenden
Energiesparmassnahmen begriindet wurde, was vom BeschwerdefUhrer nicht gertigt wurde.
Nach dem Gesagten ist nicht zu beanstanden, wenn die V orinstanz den normalen
Gebtihrenrahmen pro Einsprache von Fr. 2'000.-- voll ausschopft. Soweit sie die
Uberschreitung des Regel ansatzes |ediglich damit begriindet, dass ihr ein massiver
Mehraufwand erwachsen sei, diesen aber nicht weiter ausfihrt, reicht dies fur eine
Erhdhung des Regelansatzes nicht aus. So legt die Vorinstanz weder im angefochtenen
Entscheid noch in ihrer Vernehmlassung dar, worin die von ihr angerufenen
ausserordentlichen Umsténde liegen sollen. Aufgrund der aufliegenden Akten ist
insbesondere kein besonders hoher, durch die Einsprache verursachter Aufwand ersichtlich.
Die Erhdhung der ordentlichen Gebihr fur die Behandlung der Einsprache des
Beschwerdefihrers rechtfertigt sich daher nicht. Insofernist die

V erwal tungsgerichtsbeschwerde teilwel se gutzuhei ssen und die vorinstanzlichen amtlichen
Kosten auf Fr. 2'000.-- zu reduzieren.

E.6.4.4

Hinzu kommt, dass der Einsprecher (Beschwerdefhrer) im vorliegenden Verfahren
teilweise obsiegt, indem die maximale Lange der drei Mehrfamilienhduser auf 30,20 m
begrenzt wird. Diese Reduktion steht in Zusammenhang mit der Prifung der
Zonenkonformitét und der Eingliederung ins Orts- und Landschaftsbild (vgl. E. 5.5.3.
vorstehend), Themen, die bereits in der Einsprache des heutigen Beschwerdeflhrers
aufgeworfen wurden. Es rechtfertigt sich deshalb, gestiitzt auf § 197 Abs. 2 VRG, die
Kosten fur das vorinstanzliche Verfahren bezogen auf die Behandlung der Einsprache des
Beschwerdefiihrers auf Fr. 2'000.-- festzulegen (vgl. E. 6.4.3. vorstehend). Davon hat der
Beschwerdefiihrer Fr. 1'600.-- zu tragen. Die restlichen Fr. 400.-- sind zusétzlich — d.h. zu
denihr im Einspracheverfahren mit der Stockwerkei gentimergemeinschaft auferlegten Fr.
1'000.-- — den Beschwerdegegnern aufzuerlegen.

E.7
(Kostenfolgen des kantonsgerichtlichen Verfahrens)
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