Es ist laut einem Urteil des
Bundesgerichts verfassungsrecht-
lich nicht zu beanstanden, dass
in der Luzerner Gemeinde Ballwil
iiber einen Projekiwettbewerb

e exst fiinf Jahre alte Planung

derarbeitet wurde, wenn so
schiitzenswerte Substanz erhalten
und zugleich eine sinnvolle
Nutzung und Neuiiberbauung des
Geldndes ermoglicht wird

Markus Felber,
Bundesgerichtskorre-
spondent der Neuen
Zircher Zeitung..

Im Dorfzentrum von Ballwil befin-
" det sich der Margarethenhof, der bis
1992 bewirtschaftet wurde und seit-
her leersteht. Im 1995 genehmigten
Teilzonenplan Siedlung wurde der
Margarethenhof einschliesslich des
Bauernhauses Margarethenweg 9 ei-
ner Schutzzone zugewiesen. Gemiiss
Bau- und Zonenreglements sind die
geschiitzten Bauten zu erhalten; die
iibrigen Bauten diirfen umgebaut
oder ersetzt werden, wenn iiber die

- gerichtete

gesamie Zone ein Bebauungsplan
vorliegt und die Neubauten beziig-
lich Lage, Dimension und Gestaltung
der-gewachserien Siedlungsstruktur
entsprechen. Gestiitzt darauf be-
schloss die Gemeindeversammlung
einen Bebauungsplan, der westlich
des Bauernhauses Margarethenhof
einen mehrstockigen Neubau samt
Tiefgarage vorsieht. Im Jahr 2001
wurden die Scheune -und der west-
seitige Speicheranbau wegen Ein-
sturzgefahr abgerissen. Im August
2003 erwarb eine Aktiengesellschaft
den Margarethenhof und fiihrte ei-
nen Projektwettbewerb fiir die Neu-
bebauung der Liegenschaft durch.

Alle Grundlagen gutgeheissen

Am 21. November 2005 hiessen
die Stimmberechtigten eine Ande-
rung des Bau- und Zonenreglements
sowie des Bebauungsplans Margare-
thenhof gut. Der-neue Bebauungs-
plan umschreibt im Wesentlichen
das erfolgreiche Wettbewerbsprojekt.
Hauptséichlicher Unterschied zur bis-
herigen Planung ist die Anordnung
eines zusitzlichen Baubereichs (B)
zwischen dem Bauernhaus Margare-
thenweg 9 und dem gegen Osten hin
verschobenen Spycher.

Der Hauptbereich (Baubereich A)

wird in siidostlicher Richtung ver- -

ldngert. Eine Einsprache des Eigen-
tiimers des geschiitzten Bauernhau-
ses Margarethenweg 9 wies der Re-
gierungsrat des Kantons Luzern ab,
und das Verwaltungsgericht besti-
tigte diesen Entscheid. Eine dagegen
staatsrechtliche Be-
schwerde des Nachbarn hat das
Bundesgericht einstimmig abgewie-
sen.

Das Bundesgericht hat eine Verletzung ilterer Bebauungsplanvor-
schriften toleriert, weil diese klar deklariert waren und zu einer markan-
ten Qualitétssteigerung des Gesamtkonzepts gefiihrt haben. Bild: keystone

Bebauungsplan als Grundlage
Der Beschwerdefiihrer vertrat in
Lausanne vergeblich die Auffassung,
es gehe nicht an, iiber einen privaten
Wettbewerb eine knapp fiinf Jahre al-
te Planung aus den Angeln zu heben,
zumal wenn die Wirischaftlichkeit des

Projekts ein entscheidendes Wettbe- .

werbskriterium darstelle und es den
Teilnehmern ausdriicklich gestattet
werde, von den geltenden Vorschrif-
ten abzuweichen. Aus Sicht des
Bundesgerichts diente der Bebau-
ungsplan Margarethenhof als Grund-
lage fiir den Projektwetthewerb. Eine
Verletzung der Bebauungsplanvor-
schriften wurde allerdings hinge-
nommen, wenn sie klar deklariert
wurde und «in einer markanten Qua-
litétssteigerung des Gesamtkonzepts
eine stichhaltige und eindeutig for-
mulierte Begriindungy fand.

Damit aber wurde nicht auf wirt-

* schaftliche, sondern auf qualitative

Kriterien abgestellt. Auch die Zu-
sammensetzung des Preisgerichts, in
dem neben Architekten und der Bau-
herrschaft auch der Gemeinderat, die
Kirchgemeinde, die Vereine von Ball-
wil, die kantonale Denkmalpflege
und der Heimatschutz vertreten wa-
ren, belegt laut dem Urteil ebenfalls,
dass wirtschaftliche Interessen nicht
im Vordergrund standen, sondern
dass es in erster Linie darum ging, ein
Projekt zu finden, das die schiitzens-
werten Gebéude in ihrer Substanz
und den Margarethenhof als Einheit
erhalten, und zugleich eine sinnvolle
Nutzung und Neuiiberbauung des
Geliindes zulssst,

Gemiss dem Bericht des Preisge-
richts liegt die Hauptstirke des dem
Bebauumgsplan zugrunde liegenden

Projekts in der gekonnten Positionie.
rung der Neubauten um einen gut
proportionierten Platz. Diese definier-
ten zusammen mit den Altbauten dep
neuen stimmigen Margarethenplaty,
der iiber die verschiedenen Zugiinge
mit der unmittelbaren Umgebung
und dem Dorf vernetzt sei.

Die leichte Verschiebung des Spy-
chers unterstiitze die Absicht, den
Platz zu fassen. Fiir das Bundesge- !
richt ergibt sich, dass das Haus des
Beschwerdefiihrers nicht vollig vom
Margarethenplatz ausgeschlossen
wird, sondern zumindest von Teilen
des Platzes aus sichtbar bleibt. Der
neu vorgesehene Abschluss nach Sii-
den entspricht auch der historischen
Siedlungsstruktur.

Willkiirverbot nicht verletzt

Insgesamt durfte das Luzerner
Verwaltungsgericht von einer Ande-
rung der tatsichlichen Verhélinisse
aufgrund der Ergebnisse des Pro-
jektwettbewerbs ausgehen. Dadurch
wurde weder das Willkiirverbot noch
der Grundsatz von Treu und Glau-
ben verletz. '

Und auch die vom Verwaltungs-
gericht vorgenommene Interessen-
abwigung, wonach das Gffentliche
Interesse an der Umsetzung einer
qualitativ iiberzeugenden Uberbau-
ungslosung mit der Aussicht auf ei-
ne baldige Renovation der bestehen-
den Bausubstanz das private Interes-
se an der Weitergeltung des beste-
henden Planungszustandes iiber-
wiegt, ist verfassungsrechtlich nicht
zu beanstanden.

(Urteil 1P.91/2007 vom 16. April
2007).
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