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ENTSCHEID
betreffend

- Aussteckung von geplanten Bauten im Bewilligungsverfahren fir einen Gestaltungplan

- Leistung eines Kostenvorschusses zur Sichersteliung von Geblhren in einem
Bewilligungsverfahren fir einen Gestaltungplan

Sachverhalt
Vorhaben: Gestaltungsplan Sagi, Uberbauung Grundstiicke 371 + 684
Gesuchsteller: Baro fur Bauadministration GmbH, Urs Riiesch, Zihimattweg 1, 6005 Luzern

Grundeigentimer:  René Wicki Lindenfeldstrasse 8, 6274 Eschenbach (ME %)
Dr. Willy Wicki, Rosenfeldweg 6, 6048 Horw (ME %2)

Zone und 371 W2d 2-geschossige Wohnzone fiir verdichtete Bauweise
Grundstick Nr: Gr Griinzone
684 W4  Wohnzonen W4

Ortsbezeichnung:  Sagi
Vereinfachte Darstellung des bisherigen Verfahrensablaufes:

Am 22. Marz 2012 reichte Herr Urs Riesch bei der Bauabteilung der Gemeindeverwaltung Ebikon
einen Gestaltungsplan ein. Eine erste Priifung durch die Bauabteilung der Gemeinde Ebikon ergab,
dass das Vorhaben kaum in der vorliegenden Form bewilligungsféhig sein wird. Dies teilte der Ge-
meinderat Ebikon der Gesuchstellerin mit Schreiben vom 28. Juni 2012 mit: :

In diesem Schreiben wird der bisherige Verfahrensablauf im Rahmen von Vorabklarung dargestellt,
auch mit der negativen Vorprilfung beim Kanton (Schreiben der rawi vom 4. Oktober 2011). Inbe-
sondere wird wiederholt, dass in Gestaltungsplénen, inbesondere bei Abweichungen von den Zo-
nenbestimmungen, der Qualititsnachweis tiber ein Wettbewerbsverfahren mit unabhéngiger Jurie-
rung erbracht werden misse. Das Ergebnis der Uberprifung durch die Bauabteilung habe grosse
baurechtliche Mangel ergeben: die zuldssige Anzahl Geschosse werde bei beiden geplanten Ge-
bauden je um 2 Geschosse (iberschritten, die Stiitzmauern und Parkplétze weisen nicht die gefor-
derten Waldabsténde auf, in der Grinzone seien Anlagen und Terrainveranderungen vorgesehen,
die auf Grund der Zonenvorschriften nicht bewilligungsféhig seien, die freizuhaltenden Gewasser-
raume seien in den Unterlagen nicht korrekt dargestellt, gesetzliche minimale Gewésserabstande
werden durch Gewasserverlegungen verletzt, die mogliche Verkehrserschliessung ab der Schidss-
listrasse sei nicht nachgewiesen, die zulassige Ausnitzungsziffer in der W2d werde Gberschritten,
innerhalb des freizuhaltenden Gewisserraumes seien bauliche Anlagen vorgesehen.

Die Baukommission hat es abgelehnt, auf ein solch mangelhaftes Projekt nur einzutreten.

Die Planungs-, Umwelt- und Energiekommission (PUEK) unterstitzte die Haitung der Baukommis-
sion. Der Gemeinderat teilte der Gesuchstellerin auch mit, dass das vorliegende Projekt abgewie-
sen werden misste, sofern ein anfechtbarer Entscheid verlangt werde.

Besprechung vom 12. November 2012

Teilnehmende: René Wicki, Grundeigentiimer; Franz Hess, Rechtsanwalt; Urs Riesch, Ge-
suchsteller und Planverfasser; Peter Schérli, Gemeinderat, Ressortleiter Bau; Pia Maria Brugger
Kalfidis, Gemeindeschreiberin; Peter Ottiger, Leiter Hochbauabteilung

Der Gesuchsteller gibt ein Dokument ab mit Erlauterungen und Korrekturen als Reaktion auf das
Schreiben vom 28. Juni 2012. Vereinbart wird, der Gesuchsteller werde der Gemeinde mitteilen, ob
der Gestaltungsplan tberarbeitet werden soll oder ob er in der vorliegenden Form aufgelegt wer-
den soll, dies im Wissen, dass die Gemeinde den vorliegenden Gestaltungsplan nicht werde bewil-
ligen kénnen.

~
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ETMaiI vom 20. November 2012 von Urs Ruesch an Pia Maria Brugger, Gemeindeschreiberin
Die Bauherrschaft_habe sich gegen einen Wettbewerb ausgesprochen. Zusétzlich werden Fragen
gestellt zur Beurteilung der an der Besprechung vom 12, November abgegebenen Unterlagen.

E-Mail vom 16. Januar 2013 von Peter Ottiger, Leiter Hochbauabteilung an Urs Ruesch, Ge-
suchsteller; Beantwortung der im E-Mail vom 20. November 2012 gestellten Fragen:

- Der von Herr Rilesch geschilderten Methode der Qualitatsicherung (Variantenuntersuchung durch
Planverfasser) werde fur die Gemeinde nicht ausreichen, um tiber Ausnahmen von den Bau- und
Zonenvorschriften im Gestaltungsplanverfahren entscheiden zu kénnen.

- Die gesetzlich verlangte Freihaltung des Gewasserraumes sei nicht eingehalten.

- Mit beiden Gebaduden werden die zulassigen Geschosszahlen (berschritten.

- Die gesetzlichen Waldabsténde sind nicht eingehalten.

- Bedingt durch die geplénten Veranderungen bei der Griinzone sei ein Parkplatz-Nachweis, ein
Nachweis von ausreichendem Retensionvolumen sowie ein Spieiflachennachweis notwendig.

- Der Nachweis der Machbarkeit der Erschliessung ab der Schigsslistrasse sei nicht erbracht.

- Da keine Kleinwohnungen erstelit werden, sind auch keine Erhéhungen der Ausnitzungsziffer
maoglich.

- Es kénne auch mit den nachgereichten Projektanpassungen kein positiver Entscheid fir die Ge-
nehmigung des Gestaltungsplanes in Aussicht gestellt werden. Sofern eine Auflage erwiinscht sei,
sei Mitteilung zu machen. Zudem werde voraussichtlich ein Kostenvorschuss fur die Verfahrens-
kosten verlangt.

Am 6. Februar 2013 sind von der Gesuchstellerin neue Unterlagen nachgereicht worden. Eine gro-
be Priifung durch die Bauabteilung ergibt, dass wesentliche bereits friher geriigte Mangel immer
noch nicht korrigiert worden sind (Qualitatsnachweis, Geschossigkeit, Freihaltung Gewasserraum,
Nachweis der méglichen Erschliessung ab der Schiésslistrasse, etc.). In diesem Schreiben vom

4. Februar 2013 verlangt die Gesuchstellerin die unverzigiiche éffentliche Auflage.

E-Mail vom 22. Februar 2013 der Bauabteilung, Peter Ottiger, an Herr Wicki, nachdem sich Herr
Wicki nach einer Antwort auf das Schreiben vom 4. Februar 2013 erkundigt hat:

Der Gemeinderat habe an der Sitzung vom 21. Februar vom Schreiben Kenntnis genommen und
zur Weiterbearbeitung an die Bauabteilung verwiesen. Es werde ein Entscheid vorbereitet, wonach
vor der Auflage ein Baugespann zu erstellen sei sowie ein Kostenvorschuss fur die Verfahrenskos-
ten zu leisten sei. Das Geschift sei fur die Gemeinderatsitzung vom 13. Marz 2013 traktandiert.

E-Mail vom 27. Februar 2013 von Herr Riiesch an Frau Brugger, Gemeindeschreiberin Ebikon,
Herr Ruesch verneint die Notwendigkeit eines Baugespanns. Die Voraussetzung von § 76 PBG
seien nicht erfullt, um ein Baugespann zu verlangen. Ausgesteckte Gestaltungspléne seien zudem
immer ein Nahrboden fir Einsprachen. Die Gemeinde nehme bereits vor dem Entscheid 6ffentlich
Stellung zur Frage, ob es sich um exponierte, die Aussicht erheblich beschrénkende oder ander-
weitig dominierende Gebaude handle. Die mit dem Ausstecken provozierten Einsprachen wirden
nur einen erhohten Aufwand und eine Verzégerung des Projektes bedeuten.

Erwadgungen

1. Gesetzliche Grundlagen
Dieser baurechtliche Entscheid stiitzt sich auf folgende gesetzlichen Normen:
- Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG) vom 7. Mérz 1989
- kantonale Planungs- und Bauverordnung (PBV) vom 27. November 2001
- Bau- und Zonenreglement vom 14. Februar 1995

2. Baugespann
Gemass § 76 Abs. 4 PBG kann die Gemeinde verlangen, dass exponierte, die Aussicht erheb-
lich beschrankende, anderweitig dominierende oder an Grundstiicke Dritter angrenzende Bau-
ten und Anlagen ausgesteckt werden.
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Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll in der viergeschossigen Wohnzone auf Grundstiick
Nr. 684 ein Gebaude erstelit werden, das sechsgeschossig in Erscheinung treten wird.

Auf dem Grundstiick Nr. 371 in der zweigeschossigen Wohnzone soll ein Geb&dude erstellt
werden, dass talseitig mit 5 Geschossen in Erscheinung treten wird. Dieses geplante Gebaude
soll in einem Abstand von ca. 15 m zum Gebaude GVL Nr. 24 zu stehen kommen. Dieses Ge-
badude ist im Bauinventar der Gemeinde Ebikon als denkmalpflegerisch "schitzenswert" enthal-
ten.

Auf Grund dieser Erwégungen ist es gerechtfertigt, fur die Auflage des Gestaltungsplanes eine
Aussteckung zu verlangen.

Sollite die beiden Gebaude nicht ausgesteckt werden, so ist der Gesuchstellerin anzudrohen, in
Anlehnung an § 192 Abs. b PBG auf das Gesuch nicht einzutreten.

3. Umfang des Baugespannes, Kontrolle

‘Gemass § 191 Abs1 PBG ist das Baugespann so auszustecken, dass daraus der gesamte
Umfang der Bauten ersichtlich ist.

Die eingereichten Unterlagen lassen erkennen, dass durch die Formgebung der Dachflachen
ein erhebliches Volumen auch auf dem obersten Niveau errichtet werden soll. Es geniigt daher
nicht, die Dachflache nur mit Bauprofilen in den Fassadenecken und im Dachfirst darzustellen.
Auch der in den Giebelfassaden dargestellte Knick in der Dachfldche ist im erheblichen Aus-
mass volumenbestimmend und daher auszustecken.

Das erstellite Baugespann ist der Bauabteilung der Gemeinde Ebikon schriftlich zu melden,
damit die Kontrolle durch den Geometer erfolgen kann.

4. Amtliche Kosten, Kostenvorschuss
Nach Art. 43 BZR kdnnen angemessene Kostenvorschisse zur Sicherstellung der entstehen-
den Gebuhren verlangt werden.
Nach § 195 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) kann von der Partei, die ein Verfah-
ren einleitet und kostenpflichtig werden kann, ein angemessener Vorschuss zur Sichersteliung
der amtlichen Kosten verlangt werden. Wenn die Partei den Vorschuss trotz Androhung der
Folgen innert eingerdumter Frist nicht leistet und das Verfahren nicht von Amtes wegen durch-
zufihren ist, braucht die Behorde auf die Rechtsvorkehr nicht einzutreten.
Das vorliegende Verfahren ist nicht von Amtes wegen durchzufuhren.
Nachdem die Bewilligungsfahigkeit des Gestaltungsplanes bereits zum jetzigen Zeitpunkt als
eher unwahrscheinlich bezeichnet werden muss, die Gesuchstellerin aber trotzdem die offent-
liche Auflage verlangt, auf Grund des bisherigen Verfahrensablaufes auch nicht zu erwarten
ist, dass in Verhandlungen zwischen der Gesuchstellerin und der Gemeinde ein bewilligungs-
fahiges Projekt erreicht werden kann, ist es gerechtfertig, einen Kostenvorschuss fur die amtli-
chen Kosten zu verlangen.
Der Vorschuss ist mit den effektiven Kosten geméss dem endguitigen Entscheid zu verrech-

nen.

5. Amtliche Kosten, Adressat der Rechnung
Gemass § 79 PBG sind die entstehenden amtlichen Kosten den Grundeigentimern in Rech-
nung zu stellen. Als Gesuchstellerin tritt im vorliegenden Verfahren aber das Buro fur Bauad-
ministration GmbH, Urs Ruesch, auf. Uber die bestehenden Abmachungen zwischen Grundei-
gentiimer und der Gesuchsstellerin liegen der Gemeinde keine Informationen vor. Nachdem
die Gesuchstellerin als verfahrenseinleitende Partei im Sinne § 195 PBG zu betrachten ist,
wird die Rechnung an die Gesuchstellerin adressiert.
Im Anmeldeformular fiir den Gestaltungsplan wird ebenfalls die Gesuchstellerin als Rech-

nungsempfanger dargestelit.
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6. Amtliche Kosten, Festsetzung

Gemiss § 212 PBG erheben Kanton und Gemeinden fir die Erflllung ihrer baurechtlichen
Aufgaben Geblihren, welche dem Gesuchsteller auferlegt werden. Die Hohe der Bewilligungs-
gebuhren ist auch in Art. 43 BZR geregelt.

Kostenvorschuss

Gemass dem Anmeldeformular fir den Gestaltungsplan betragt die Grundgebuhr inkl. Spruch-
gebuhr Fr. 1000.- plus Fr. 0.10 pro m2 Bodenfldche. Hiezu kommen u.a. die effektiven Ausla-
gen fur Publikationen, Grundbucheintragungen, Ausfertigung des Gemeinderatentscheides
sowie die Grundbuchkosten. Geméass BZR Art 43 Abs. 4 erhebt der Gemeinderat fur den Bei-
zug verwaltungsexterner Fachleute (vorliegend Baukommission) und fur die Prifung der Ges-
taltungspléne eine Gebihr nach Zeitaufwand.

Grundgebuhr Fr. 1'000.-
8010 m2 x Fr. 0.10.- Fr. 801.-
Baugespannkontrolle (Schétzung) Fr. 500.-
Ausserordentlicher Aufwand (Schétzung)

Zeit 50 Std x Fr. 120.- Fr.  6'000.-

Kopien, Korrespondenz Fr. 100.-
Baukommission (Schéatzung) 15 Std. x Fr. 180.- Fr.  2'700.-
Ausfertigung (Schéatzung) Fr. 200.-
Portokosten Fr. 200.-
Total Fr. 11'501.-

amtliche Kosten des vorliegenden Entscheides

Zeitaufwand: 4.5 Std x Fr. 120.- Fr. 540 -
Ausfertigung  Original 4 Seiten x Fr. 20.- Fr. 80.-
1. Kopie 4 Seiten x Fr. 2.- Fr. 8.-
weitere Kopie 4 Seiten x Fr. 0.30 Fr. 1.20
Einschreiben 3x8.- Fr. 24 -
Total Fr. 653.20
Rechtsspruch

1.

Vor der Auflage des Gestaltungsplanes ist ein Baugespann im Sinne der Erwégungen zu
erstellen. Das erstelite Baugespann ist der Gemeinde zur Kontrolle zu melden.

Es ist ein Kostenschuss im Betrage von Fr. 11'500.- zu leisten.

Solite innert 40 Tagen nach Erlangung der Rechtskraft dieses Entscheides (also 60 Tage nach
der Erdffnung) das Baugespann nicht korrekt erstelit oder der Kostenvorschuss nicht geleistet
sein, so wird auf das Gesuch um Durchfuhrung des Bewilligungsverfahrens fur den Gestal-
tungsplan nicht eingetreten.

Die amtlichen Kosten fiir den vorliegenden Entscheid betragen Fr. 653.20

Rechtsmittel
Gegen diesen Entscheid kénnen innert 20 Tagen seit Zustellung sowohl die Gesuchstellerin

als auch die Grundeigentimer beim Verwaltungsgericht des Kantons Luzern Verwaltungsge-
richtsbeschwerde einreichen. Die Beschwerdeschrift hat einen Antrag und dessen Begriindung
zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen.
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Beilagen:

1.  Rechnung fiir Kostenvorschuss
2. Rechnung amtliche Kosten dieses Entscheides

Zustellung an:

O Buro fur Bauadministration, Urs Riesch, Zihimattweg 1, 6005 Luzern (Gesuchsteller) ®
(Beilagen 2 Rechnungen)

O René Wicki Lindenfeldstrasse 8, 6274 Eschenbach (Grundeigentimer) ®

O Dr. Willy Wicki, Rosenfeldweg 6, 6048 Horw (Grundeigentumer) ®

Gemeinderat Ebikon
Daniel Gasser Pia Maria Brugger Kalfidis
Gemeindeprésident Gemeindeschreiberin

Postversand:



KANTON L
LUZERN @

Fau-. Umwelt- ung Wirschaftsdepartement

Raumentwicklung, Wirtschaftsférderurig und Geoinformation (rawi)
Bewilligungs- und Koordinationszentrale
Murbacherstrasse 21

6002 Luzem

Telefon :041-228 5183 . .
Telefax 041 - 228 64 93 Gemeinde Ebikon
rawi@lu.ch z.H. Peter Ottiger

www.rawi.lu.ch T
Leiter Bauabteilung

Riedmatistrasse 14

6030 Ebikon
Luzern, 4. Oktober 2011
2011-4270, Vorabkldrung IBZ
Gesuchsteller/in Erbengemeinschaft Wicki Julius, Sagi, 6030 Ebikon
Gegenstand Vorabkiarung Gestaltungsplan Sagerei
Gemeinde Ebikon
Grundstiick-Nr. 371/684 /2327 Koordinaten 668250 / 214225
Ortsbezeichnung  Sagi
Strassen-Nr. —_—
Gewasser-Nr. Muhlebach 3031

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Unterlagen betreffend oben erwahnten Gegenstand sind zur Behandlung innerhalb der
kantonalen Verwaltung eingegangen. Folgende Dokumente liegen uns zur Beurteilung vor:

- e-mail Blro fir Bauadministration vom 19.09.2011
- Situationsplan 1:500 Parz. 371/2327 vom 16:09.2011
- Situationsplan 1:500 Parz. 684 vom 15.09.2011

Auf den beiden Parz. 684 und 371 soll je ein Wohngebaude erstellt werden.

Die betroffenen kantonalen Fachstellen haben das oben erwéhnte Vorhaben gepriift. Ge-
stutzt auf die bei uns eingegangenen Stellungnahmen nehmen wir dazu wie folgt Stellung:

Raumplanung

Die Parzelle Nr. 684 liegt in der Wohnzone 4. Der nérdliche Teil der Parzelle Nr. 371 — mit
dem darauf stehenden geschiitzten Gebaude Nr. 24 — liegt in der Wohnzone 2; der siidliche
Teil der Parzelie Nr. 371 liegt in der Griinzone und grenzt an Wald (Parzelle Nr. 2327). Mitten
durch die Parzelle Nr. 371 verlauft der in diesem Abschnitt eingedolte Miihlebach (Eindolung
bewilligt vom damaligen Baudepartement am 7. Oktober 1960). Der Bach fliesst dann entlang
der ostlichen Grenze der Parzelle 684 im offenen Gerinne weiter.

Der siidliche Teil der Parzelle Nr. 371 ist zudem im Inventar schiitzenwerter Geo-Objekte mit
lokalem Schutzwert enthalten. Das auf Parz. 371 geplante Gebaude ragt in die Griinzone.
Verkehr und Infrastruktur

Strassenwesen

Aus strassenrechtlicher Sicht stimmen wir ohne Bedingungen und Auflagen zu.

Wasserbau und Naturgefahren

Ausgangslage:

Es kommen die eidgendssische Gewésserschutzgesetzgebung und das kantonale Wasser-
baugesetz zur Anwendung.



Gemass den Ubergangsbestimmungen Absatz 1 zur Anderung vom 4. Mai 2011 der eidge-
ndssischen Gewasserschutzverordnung (GSchV) legen die Kantone den Gewasserraum ge-
méss den Artikeln 41a und 41b bis zum 31. Dezember 2018 fest. Solange sie den Gewasser-
raum nicht festgelegt haben (wie vorfiegend), geiten die Vorschriften fiir Anlagen nach Artikel
41c Absatze 1 und 2 GSchV.

Nach Absatz 2 lit. a der Ubergangsbestimmungen muss entlang von Fliessgewéssern mit_ei—
ner Gerinnesohle bis 12 m Breite der Gewasserraum auf einem beidseitigen Streifen von je 8
m plus die Breite der bestehenden Gerinnesohle freigehalten werden.

Beurteilung:

Auf der Parzelle Nr. 684 muss der Gewasserraum gemass den Ubergangsbestimmungen
(beidseitig je 8 m plus die Breite der bestehenden Gerinnesohle) eingehalten werden. Damit
wird auch der Mindestabstand nach § 5 Abs. 1 lit. b WBG eingehalten.

Nach Art. 41a Absatz 5 lit. b GSchV kann bei eingedolten Gewassern, soweit keine berwie-
genden interessen entgegenstehen, auf die Festlegung des Gewasserraums verzichtet wer-
den. Vorliegend ist das Gewéasser auf Parz. 371 rechtmdssig eingedolt und unterliegt somit
grundsatzlich der Bestandesgarantie, solange daran nichts verdandert wird. In diesem Fall
kommit aber die Vorschrift geméss § 5 Abs. 2 des kant. Wasserbaugesetzes (WBG) zur An-
wendung, wonach bei eingedeckten Gewassern der Mindestabstand fiir Bauten und Anlagen
6 m ab Verrohrung (Gewassergrenze) betragt.

Auf der Parzelle Nr. 371 soll der rechtmaéssig bewilligte eingedeckie Abschnitt um wenige Me-
ter verlegt und wieder eingedeckt werden. Somit entfallt die Bestandesgarantie und der Bach
ist offen zu legen.

e Fiir die genaue Beurteilung des Gewasserraums fehlen uns Angaben Uber die Breite der
Gewassersohle im offenen Abschnitt (Parz. 684) und den Rohrdurchmesser im einge-
deckten Abschnitt (Parz.371). Eine Beurteilung ist somit zurzeit nicht abschliessend mog-
lich.

e Wird der bestehende eingedeckte Bach verlegt, ist dieser nach den heutigen Gesetzes-
vorgaben offen zu fiihren und die Gewasserabstéande sind nach Art. 41a GSchV einzu-
halten.

« Gemass Gefahrenkarte Ebikon (2010) hat das betroffene Gebiet eine geringe Hochwas-
sergefahrdung durch den Mihlebach.

e Aus wasserbaulicher Sicht kann geméss den vorliegenden Gesuchsunterlagen die Bewil-
ligung nach WBG bzw. GSchG/GSchV nicht in Aussicht gestelit werden.

Umwelt und Energie
Gewdsser

Ausgangslage:

Der Miilebach ist auf Parzelle Nr. 371 eingedolt. Die Eindolung ist am 7. Oktober 1960 unbe-
fristet bewilligt worden. Die bestehende Verrohrung soll im Zusammenhang mit der Bebauung
der Parzelle verlegt werden. Entlang der Eindolung geiten nach kant. Wasserbaugesetz
(WBG) beidseitig Abstande fiir Bauten und Aniagen von 6 Metern ab Verrohrung. Der Ge-
suchsteller macht einen Hartefall geltend (Unbebaubarkeit der Parzelle wegen Gewasser-
raum/ Abstandvorschriften). Der Hartefall ist auf Grund der Unterlagen nicht ausgewiesen. Es
sind beispielsweise keine Varianten mit offenem Bachgerinne und Bebauung verliegend.
Gemass Art. 38 Gewasserschutzgesetz durfen Fliessgewasser nicht Ubderdeckt oder
eingedolt werden. Die Behorde kann Ausnahmen bewilligen, flr (...) den Ersatz einer beste-
henden Eindolung, sofern eine offene Wasserflihrung nicht maglich ist. Der Mtlibach ist
oberhalb und unterhalib der bestehenden Verrohrung weitgehend offen gefiihrt. Im oberlie-
genden Bachtobel ist der Miihlebach in einem naturbelassenen Zustand.

Beurteilung:

Sowohl am eingedolten wie auch am allenfalls zu 6ffnenden Gewésserabschnitt gelten Ge-
wasserabstande nach Wasserbaugesetz (rund 13 -14 Meter breiter Korridor). Fakt ist. dass

X



der Bach offen gefiihrt werdenkann. Die Voraussetzung fir eine Ausnahmebewilligung zum
Wiedereindolen - Leitungsverlegung nach GSchG ist daher nicht gegeben. Der Gesetzgeber
hat ausdr(cklich festgelegt, dass Wiedereindolungen im Sinne von Ausnahmen nicht zuge-
lassen sind, falls eine offene Wasserfiihrung méglich ist, was vorliegend der Fall ist. Der neue
Aspekt des Gewiasserraumes nach gedndertem Gewasserschutzgesetz stiitzt die Vorgaben.
wie sie bereits im kantonalen Wasserbaugesetz verankert sind.

Platzbedarf fiir das offene Gerinne, Hochwasserschutz und adaquates Bauvolumen sind auf-
einander abzustimmen. Mit einer Offenleguing kann der Gewasserraumkorridor unter Abwa-
gung zwischen Gewasserraumbedarf und Bebaubarkeit der Parzelle 371 festgelegt und ent-
sprechend gesichert werden. Soweit notwendig und verhaltnismassig kénnen Unterabstande
am gedffneten Bachlauf im Sinne von Ausnahmen gepruft werden. Mit der Unterschreitung
von Gewasserabstanden (eingedolt oder offener Bach) wird fur die fragliche Parzelle ein
deutlicher Mehrwert generiert. Daher stellen wir uns auf den Standpunkt, dass mit dem
Mehrwert eine Bachoffnung finanziert werden kann.

Die bestehende Verrohrung ist nach den damaligen Rechtsgrundlagen bewilligt worden. Eine
Verlegung der Verrohrung oder Unterabstdnde nach neuerer Gesetzgebung sind darin jedoch
nicht enthalten. Damit ist nur die Bestandesgarantie im jetzigen Verlauf zugebilligt. Sie spieit
somit fir die vorliegende Fragestellung nicht so eine gewichtige Rolle.

Die Offenlegung des Miihlebaches ist im vorliegenden Fall vorzusehen und der offene Bach-
lauf ist in die Bebauung und Gestaltung fiir Parzelle 371 einzubeziehen (wie auch das denk-
malgeschiitzte Gebaude). Der Gewasserraumkorridor ist unter Abwagung zwischen Gewas-
serraumbedarf und Bebaubarkeit festzulegen. Der 6kologische Gewinn einer Offenlegung ist
im vorliegenden Fall gegeben. Mit der Aufthebung der Verrohrung wird eine ansehntiche, na-
turbelassene Gewdsserstrecke wieder vernetzt.

» Der nachgefragten Verlegung der Bachleitung und den beantragten Unterabstande nach
Wasserbaugesetz fiir den verrohrten Bach kdnnen wir nicht zustimmen. Eine Ausnah-
mebewilligung nach Art. 38 GSchG fur eine Wiederverrohrung / Leitungsverlegung kann
nicht erteilt werden.

» Esist eine Offenlegung des Gewasserabschnittes vorzusehen, der offene Bachlauf ist in
die Bebauung und Gestaltung der Parzelle 371 einzubeziehen. Unterabsténde nach
Wasserbaugesetz bzw. Ausnahmen nach GSchG sind allenfalis am offen gelegten Bach-
lauf unter Abwégung zwischen Gewdsserraumbedarf und adaquate Bebauung zu prifen.

* Der Gewasseraumkorridor ist in Absprache mit der Gemeinde und in Abstimmung mit
den Erfordernissen des Hochwasserschutzes entsprechend festzulegen.

Landwirtschaft und Wald
Wald

Ausgangslage:

Die Gesuchstellerin beabsichtigt, auf dem Grundstiick Nr. 371, Sagi, GB Ebikon, ein Mehrfa-
milienhaus zu erstellen. Das Mehrfamilienhaus weist einen Abstand von 4 m zum stdéstlich
stockenden und aufsteigenden Wald (Parz. 2327) auf. Im Weiteren beabsichtigt die Gesuch-
stellerin, Wald "abzutauschen".

Nach § 14 des kantonalen Waldgesetzes (KWaG) in Verbindung mit § 136 Abs. 2 des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. M&rz 1989 haben neue Bauten und Anlagen mindes-
tens einen Abstand von 20 m zum Waldrand einzuhalten, sofern keine Baulinie im Sinne von
§ 136 Abs. 1 PBG in einem Zonen- oder Bebauungsplan besteht. Uber die Bewilligung von
Ausnahmen bis minimal 15 m Waldabstand fiir Wohn- und Arbeitsraume sowie 10 m fir Ubri-
ge Bauten und Anlagen entscheidet die Baubewilligungsbehorde unter Berlicksichtigung der
Wohnhygiene, der Sicherheit und der Erhaltung des Waldes und seiner Funktionen (§ 136
Abs. 3 PBG). Vor ihnrem Entscheid holt die Bewilligungsbehorde u. a. die Stellungnahme der
zustandigen kantonalen Fachstelle ein. Fur Bauten und Anlagen unterhalb der Minimalab-
stdnde geméss § 136 Abs. 3 PBG bedarf es einer Sonderbewilligung der zustandigen Amts-
stelle. Diese kann nur erteilt werden, wenn die fiir eine Rodungsbewilligung bestehenden Vo-
raussetzungen sinngemass erfillt sind (§ 136 Abs. 4 PBG).



Beurteilung:

Bei der Platzierung des Gebaudes auf dem Grundstiick Nr. 371 sind die Waldabstandsvor-
schriften des kantonalen Waldgesetzes (KWaG) nicht beachtet worden. Ein Waldabstand von
4 m ist nicht bewilligungsfahig. Nicht nur der gesetzliche Waldabstand von 20 m, sondem
auch der Minimalabstand zum Wald von 15 m gemass § 136 Abs. 3 PBG werden praktisch
volistandig unterschritten. Auf Grund der Lage des Waldes zum geplanten Bauvorhaben ist
aus Sicherheitsgriinden der gesetzliche Waldabstand einzuhalten.

Zudem ragt das geplante Gebaude in die Griinzone.

Die Gesuchstelierin erwagt zudem Wald "abzutauschen”. Dieser "Waldabtausch" ist rechtlich
einem Rodungstatbestand gleichzusetzen. Nach Artikel 5 Absatz 1 des Bundesgeseizes uber
den Wald (WaG) vom 4. Oktober 1991 sind Rodungen verboten. Nach Artikel 5 Absatz 2
WaG darf eine Ausnahmebewilligung fiir eine Rodung erteilt werden, wenn u. a. der Gesuch-
steller nachweist, dass fiir die Rodung wichtige Griinde bestehen, die das Interesse an der
Walderhaltung Gberwiegen und zudem die folgenden Voraussetzungen erfullt sind:

a) Das Werk, fir das gerodet werden soll, muss auf den vorgesehenen Standort angewiesen

sein;

b) Das Werk muss die Voraussetzungen der Raumplanung sachlich erfiillen.

Abgesehen davon, dass eine Rodung eine Zonenplanrevision zur Folge hétte und ausserdem

in einer Bauzone kein neuer Wald entstehen bzw. aktiv begriindet werden kann, kann fir den

geplanten "Waldabtausch”, d.h. fiir die beabsichtigte Rodung grundsatzlich keine waldrechtli-
che Bewilligung in Aussicht gestelit werden. Die Rodungsvoraussetzungen sind nicht erfulit.

In erster Linie kdnnen keine wichtigen Griinde fir die Rodung angefiihrt werden, welche ho-

her zu gewichten sind als die Walderhaltung. Nicht als wichtige Griinde gelten finanzielle Inte-

ressen, wie beispielsweise die moglichst eintragliche Nutzung des Bodens (Art. 5, Abs. 3

WaG).

e Zusammenfassend wird festgehalten, dass weder eine waldrechtliche Ausnahme- noch
eine Sonderbewilligung fur die Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstands in Aus-
sicht gestellt werden kann. Ebenso kann keine Rodungsbewilligung fur einen "Waldab-
tausch” in Aussicht gestelit werden.

Fischerei und Jagd

Fur die Verlegung des Gewassers ist eine fischereirechtliche Bewilligung nach Art. § BGF
(Bundesgesetz Uber die Fischerei) erforderlich. Damit eine Bewilligung erteilt werden kann,
sind Massnahmen nach Art. 9 BGF vorzuschreiben, damit ginstige Bedingungen fir Wasser-
tiere geschaffen werden.

Natur- und Landschaft

Der sudliche Teil der Parzelle Nr. 371 liegt in der Griinzone und ist zudem im Inventar schit-
zenwerter Geo-Objekte mit lokalem Schutzwert enthalten. Das geplante Gebaude ragt in die
Grinzone.

Fazit

Wird der bestehende eingedeckte Bach verlegt, ist dieser nach den heutigen Gesetzesvorga-
ben offen zu flihren und die Gewéisserabstidnde sind nach den neuen Bestimmungen einzu-
halten. Die Voraussetzung fur eine Ausnahmebewilligung zum Wiedereindolen - Leitungsver-
legung nach GSchG ist nicht gegeben.

Es kann weder eine waldrechtliche Ausnahme- noch eine Sonderbewilligung fir die Unter-
schreitung des gesetzlichen Waldabstands in Aussicht gestellt werden. Ebenso kann keine
Rodungsbewilligung fiir einen "Waldabtausch” in Aussicht gestellt werden.

Zum rechtmassig eingedeckten Bachabschnitt ist der gemass § 5 Abs. 2 WBG vorgeschrie-
bene Mindestabstand einzuhalten.
In der vorliegenden Form ist eine Bebauung der Parzelle Nr. 371 nicht bewilligungsfahig.



Kosten

Die Gesuchsteller haben Kosten von insgesamt Fr. 800.00 zu bezahlen. Darin sind samtiiche
Aufwendungen aller kantonalen Fachstellen (§ 2 des Gebuhrentarifs und der Kostenverord-
nung fiir die Staatsverwaltung) eingeschlossen. Die Rechnungsstellung erfolgt durch die
Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi) nach

dem Versand der Stellungnahme.

Allfaliige Einwande im Rahmen eines ordentlichen Baubewilligungsverfahrens zufolge heute
unbekannter Fakten und allflliger Gesetzesénderungen sowie bei deren Rechtsanwendung
zufolge der aktuellen Rechtssprechung sowie Einwénde anderer Dienst- und Fachstellen und
des Gemeinderats Ebikon bleiben vorbehalten.

Freundliche Grlsse

Markus Estermann arin Colombo-Muller

Sachbearbeiter Bewilligungs- und Koordinationszentrale Abteilungsieiter-Stv. Bewilligungs- und Koordinationszentrale
Tel. direkt 041 228 59 05 Bereichsleitung IBZ

markus.estermann@lu.ch Tel. direkt 041 228 59 03

karin.colombo@lu.ch

Kopie an:

» Erbengemeinschaft Wicki Julius, c/o Rosmarie Wicki Leber, Schachenweidstrasse 31,

6030 Ebikon
e Biiro fiir Bauadministration, Herr Urs Riesch, Zihimattweg 1, 6005 Luzern
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Biiro fir Bauadministration

Nachbarrechtliche Vereinbarung

zwischen

1. Einfache Gesellschaft Wicki, bestehend aus Herrn Dr. Willy Wicki, Horw, und Herrn René
Wicki, Eschenbach,
Eigentimerin der Grundstiicke Nrn. 371 und 684, Grundbuch Ebikon
Miteigentimerin des Grundstiicks Nr. 369, Grundbuch Ebikon

2. Baugenossenschaft Seerose, Ebikon, vertreten durch den Prasidenten Herrn Albert
Mattmann und Vorstandsmitglied Herrn Rudolf von Euw,
Eigentlimerin der Grundstlicke Nrn. 368 und 370, Grundbuch Ebikon
Miteigentimerin des Grundstlicks Nr. 369, Grundbuch Ebikon.

Die Grundeigentiimer Baugenossenschaft Seerose und Einfache Gesellschaft Wicki sind tiberein
gekommen, die im Zusammenhang mit der Bebauung von Grundstiick 371 und einer méglichen
Aufstockung der Gebdude von Parzelle 370 relevanten, nachbarrechtlichen Fragen entspre-
chend dem Planungs- und Bewilligungsfortschritt einvernehmlich zu l6sen.

Verkehrserschliessung Grundstiick 371

1. Die Baugenossenschaft Seerose bietet Hand zu einer Verkehrserschliessung von Grund-
stiick 371 Uber Ihre Parzelle 368 (Spickel), sei es in Form einer entgeltlichen Dienstbar-
keit oder als Verkauf.

2. Falls das Gefille fiir eine nichtiiberdachte Rampe nicht ausreicht, ist die Baugenossen-
schaft Seerose mit einer teilweisen Tieferlegung von Grundstuck 369 Sagenhofweid ein-
verstanden. Die Rampe fiihrt in die im 1. Untergeschoss liegende Einstellhalle des Mehr-
familienhauses auf Parzelle 371 gemiss Planbeilage und darf nicht tiberdacht werden.

3. Die Erschliessung iber Grundstiick 368 und 369 darf nicht breiter sein als notwendig.

4. Die Einfache Gesellschaft Wicki realisiert zwischen Grundstiick 370 der Baugenossen-
schaft Seerose und Grundstiick 369 und/oder entlang der Schldsslistrasse auf eigene
Kosten von der Baugenossenschaft Seerose gut zu heissende Larmschutzmassnahmen.

Biiro fiir Bauadministration GmbH
Urs Riesch, dipl. Architekt ETH/SIA, Baudkonom MAS
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern, Tel. 041 310 81 81, Fax 041 310 81 01, bfbauad @bluewin.ch



Biro fur Bauadministration

Grenzbau- und Ankerrecht Grundstiick 368 / 371

5. Die Baugenossenschaft Seerose gewdhrt flr den Bau eines Mehrfamilienhauses auf
Grundstiick 371 das Grenzbaurecht und das Recht zum Verankern einer Hangsicherung
(Ankerrecht).

6. Inder zu Grundstuick 368 gewandten Fassade verzichtet die Einfache Gesellschaft Wicki
auf grossflachige Fenster.

Kompostieranlage Grundstiick 368

7. Der Bestand, der Zugang und der fachgerechte, emissionsarme Betrieb der Kompostier-
anlage auf Grundstiick 368 bleiben gewahrleistet und werden den neuen baulichen Ge-
gebenheiten angepasst.

Aufstockungen Grundstiick 370

8. FEine allfillige spatere Verdichtung auf Parzelle 370 der Baugenossenschaft Seerose mit
einer Erhéhung der bestehenden Firstkoten um maximal 2.00 m akzeptiert die Einfache
Gesellschaft Wicki vorbehaltlos.

Geltende Pldne

9. Man bezieht sich auf die Plane im Anhang, Situation 1:1000 und Schnitt 1:500, beide
vom 1.12.2011, mit einer horizontalen und vertikalen Toleranz von + 0.50m.

Weiteres Vorgehen

10. Der Eintrag der entsprechend erforderlichen Dienstbarkeiten resp. der Verkauf erfolgt
zeitlich gestaffelt nach Vorliegen der Gestaltungsplanbewilligung und vor der Baueinga-
be Mehrfamilienhaus Grundstuck 371.

Kosten

11. Samtliche Kosten der Verkehrserschliessung Grundstiick 371 und der entsprechenden
baulichen Anpassungen, die Gebdudeaufnahmen resp. Rissprotokolle vor den Bauarbei-
ten sowie die Vertrags- und Grundbuchkosten gehen zu Lasten der Einfachen Gesell-
schaft Wicki.

Biiro fur Bauadministration / 114 Nachbarrechtliche Vereinbarung 20111220 / ur Seite 2



Biro fur Bauadministration

Ausfertigung

12. Diese Vereinbarung wird 5-fach ausgefertigt, je 2 Exemplare fiir die Parteien und 1 fir
die Gemeinde Ebikon.

Die Parteien

Ebikon, Z_/[ N A =Z. 29/(/( Luzern, = AZ - 2§/(/‘

Baugenossenschaft Seerose Einfache Geselischaft Wicki

Alb7{ Mattmann Dr. Willy Wicki

'.J.UL'J? .
Rudolf von EuW René Wicki
Anhang

- Situation 1: 1000 vom 1.12.2011
- Schnitt 1:500 vom 1.12.2011

Biiro fiir Bauadministration / 114 Nachbarrechtliche Vereinbarung 20111220 Jur Seite 3
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Gestaltungsplan Séagerei Ebikon
Schnitt Parz. 371, 1:500, 1.12.2011



Blro fUr Bauadministration

Einfache Gesellschaft Wicki
Gestaltungsplan Ségerei Ebikon

Protokoll der Sitzung vom 20.12.2011
betreffend den Bach (Gewasser Nr. 3031, Miihlebach)

10.00 bis 10.45 Uhr, Verkehr und Infrastruktur vif, Arsenalstrasse 43, Kriens

Anwesend:

Herr Albert Dillier, Verkehr und Infrastruktur vif

Herr Jean-Claude Bernegger, Umwelt und Energie uwe
Herr Rolf Heinisch, ecovia, Landschaftsarchitekt

Frau Claudia Franke, ecovia, Landschaftsarchitektin
Herr Urs Ruesch, Architekt, Protokoll

Traktanden:

1. Zustadndigkeit
Wie mit Herrn Markus Estermann vom rawi und den Anwesenden vereinbart, geht es bei dieser
Sitzung ausschliesslich um den Bach und es handelt sich nur um die Stellungnahme der Fach-
stellen vif und uwe in Anwendung der gesetzlichen Vorschriften. Fir die Bewilligung dann wird
das rawi zustandig sein, welches diese an die Gemeinde richtet.

2. Ausgangslage
Auf Grund der Vorabklarung I1BZ 2011-4270 vom 4. Oktober 2011 ist der Entwurf Gestaltungs-
plan Sagerei Ebikon {iberarbeitet worden und am 25. Oktober 2011 erhielt Herr Riiesch Gele-
genheit, das Bebauungskonzept beim vif vorzustellen. Dieses ist massgeblich geprégt vom Mih-
lebach, man arbeitet mit dieser besonderen Qualitat, richtet die Gebadude nach ihm aus, die
Fassaden widerspiegeln ihn. Die beiden Mehrfamilienhduser werden im Minergie-Eco-Standard
erstellt. Gegeniiber der Vorabkldrung ist das Projekt redimensioniert und das Gebaude auf
Grundstiick 371 Richtung Schlésslistrasse und Grundstiick 368 verschoben. Der eingedohlte
Mihlebach miisste nicht mehr umgelegt werden. Falls der an der stdlichen Gebdudeecke {iber
dem Bach liegende Vorplatz asphaltiert werden sollte, musste dafir um eine Ausnahmebewilli-
gung ersucht werden. Herr Riesch stellt jedoch eine Offenlegung zur Diskussion, welche von
Herrn Dillier sehr begriisst wird. Im getffneten Bachabschnitt kénnte ein Langsgefalle von 5 bis
6% ohne Schwellen nicht Giberschritten werden. Der Bach sollte mit méglichst wenig Hartver-
bauungen auskommen. Generell ist die Charakteristik des bestehenden Baches zu Gbernehmen
und an die lokalen Gegebenheiten anzupassen. Der Freibord sollte mindestens 50 cm betragen,

Blro fir Bauadministration GmbH
Urs Riiesch, dipl. Architekt ETH/SIA, Baudkonom MAS
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern, Tel. 041 310 81 81, Fax 041 310 81 01, bfbauad@bluewin.ch



Biro far Bauadministration

bei Briicken das Doppelte. Bei einem Boschungswinkel von 2:3 werden keine Gelander bend-
tigt. Damit ist der Grundeigentiimer auch von allfalligen Haftungsanspriichen befreit. Der Kan-
ton méchte moglichst flache Boschungen, die Eigentimer méglichst steile, und so treffe man
sich in der Regel irgendwo in der Mitte, sagt Herr Dillier.

Der Grenzabstand von 10 m beim Mehrfamilienhaus auf Grundstlick 684 gewdhrleistet auch
den benétigten Gewasserabstand, der bis zur Boschungsoberkante 6 m betragen muss. Dazwi-
schen wére noch ein Retensionsbecken mit einem Abstand von 3 m zum Bach méglich. Im Ge-
staltungsplan wird der Gewdsserraum einzuzeichnen sein. Die Anforderungen gemass Gefah-
renkarte der Gemeinde Ebikon sind zu berticksichtigen.

3. Sitzung vom 20. Dezember 2011

Fur die Landschaftsarchitektur konnte das im Bereich der 6kologischen Umgebungsplanung
renommierte Planungsbiiro ecovia gewonnen werden. Die Herren Dillier und Bernegger be-
griissen auch sehr die Konzentration der Ausniitzung in zwei kompakten Bauvolumen, welche
grosse, zusammenhiangende Griinanlagen und minimale Erschliessungsflachen erlauben. Der
Gewidsserraum kann im Rahmen eines Wasserbauprojektes einer Bauherrschaft mitdefiniert
werden, sodass die Ubergangsbestimmungen mit einem Gewasserraum von beidseits 8 m ab
Gerinne nicht zur Anwendung gelangen. Bei Kleingewdssern wie vorliegend ist mit einem 12-
Meter-Raum zu rechnen. Was beansprucht man darin? Die Fusswege, Spiel- und Gemein-
schaftsplitze, auch die Briicke stellen keine Probleme dar. Der Retentionsweiher auf Grund-
stiick 684 muss mit einem Pufferstreifen von 3 m gemessen auf der Hochwasserlinie genligend
abgegrenzt werden, damit er vom Bach nicht einverleibt wird. Dem Nadelhr zwischen dem
schiitzenswerten Bauernhaus und dem Mehrfamilienhaus auf Grundstiick 371 kann stattgege-
ben werden. Es wird durch die Aufweitung oberhalb kompensiert. Die Breite miisste jedoch
gegeniiber den jetzt gezeichneten 6.40 m noch auf etwa 8 m erh6ht werden, was durch das
Weglassen von 2 Langsparkfeldern moglich erscheint. Weitere 6kologische Komponenten wie
eine standortgerechte Bepflanzung tragen das lhre dazu bei, dass gegeniiber dem heutigen
Zustand eine fir die Bewilligungsfahigkeit massgebende, wesentliche Wertsteigerung eintritt
(Gesamtbeurteilung).

Beilage:
Konzeptplan ecovia 1:500 vom 18.12.2011

Verteiler:
- rawi
- Teilnehmer

29. Dezember 2011, Biro flir Bauadministration, Urs Riiesch

Biiro fiir Bauadministration / 114 Protokoll Kanton vif, uwe 20111220 Seite 2
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KANTON
LUZERN

Bau-, Umweli- und Wirtschafisdepartement

Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi)

Murbacherstrasse 21

6002 Luzern

Telefon 041 228 51 83

Telefax 041 228 64 93

rawi@lu.ch

www.rawi.lu.ch . . . .
Biro flr Bauadministration

Herr Urs Riesch
Zihimattweg 1
6005 Luzern

Luzern, 3. Januar 2012

2011-4270, Vorabkldrung IBZ

(bitte bei aller Korrespondenz erwéhnen)

Gesuchsteller/in Erbengemeinschaft Wicki Julius, Schachenweidstrasse 31, 6030 Ebikon

Gegenstand Vorabklarung Gestaltungsplan Sagerei
Gemeinde Ebikon Ortsteil Ebikon
Grundstiick-Nr. 371/684 /2327 Koordinaten 668250 / 214225

Ortsbezeichnung  Sagi
Strassen-Nr. -—
Gewasser-Nr. Mihlebach 3031

Sehr geehrter Herr Riiesch

Aufgrund unserer ersten koordinierten schriftlichen Stellungnahme vom 4. Oktober 2011
haben Sie am 20. Dezember 2011 bei der Dienststelle vif eine Besprechung (Lediglich
bezuglich des Baches) gefiihrt. Wir danken Ihnen fiir die Zustellung Ihres Protokolles dieser
Besprechung.

Nach Durchsicht dieses Protokolles sieht sich die Dienststelle vif zu folgenden Erganzungen
veranlasst:

Zu Kapitel 2. Ausgangslage:

Die Satze ,Der eingedolte MUhlebach miisste nicht mehr umgelegt werden. Falls der an der
stidlichen Gebaudeecke Uber dem Bach liegende Vorplatz asphaltiert werden solite, misste
dafiir um eine Ausnahmebewilligung ersucht werden®, stimmen so nicht:

Umgelegt und gedffnet werden muss der Bach in jedem Fall. Auch zum umgelegten und
gedffneten Bach wird ein Unterabstand bestehen. Die Zufahrtsstrasse und Parkplatze Gber
der bestehenden Bachleitung sind nicht bewilligungsfahig.

Die Aussage ,Im geéffneten Bachabschnitt kénnte ein Langsgefélle von 5 bis 6 % ohne
Schwellen nicht Uberschritten werden:“ ist zu hinterfragen:

Dies ist abhangig von der Geologie. Weicher Untergrund braucht Schwellen bei 5 -6 %
Langsgefalle, felsiger Untergrund dagegen keine.

Zu Kapitel 3. Sitzung vom 20. Dezember 2011:

Die Aussage wonach die Herren Dillier und Bernegger die zwei kompakten Bauvolumen
begriissen, stimmt so nicht und lage auch nicht in ihrer Kompetenz:

Sie begrissen lediglich die Gewasserdffnung (was durch grosse, zusammenhéngende
Freiflachen erleichtert wird).



Als Fazit halten wir fest, dass fiir die weitere Beurteilung Detailplane und Querschnitte mit
dem neuen Gewasser und den vorgesehen Gewasserinanspruchnahmen einzureichen sind.

Im weiteren weisen wir darauf hin, dass der Konzeptplan vom 18.12.2011 insbesondere in
Bezug auf den silidostlich stockenden Wald NICHT gepruft ist. Diese Priifung und eine
erneute gesamthafte kantonsinterne Vernehmlassung werden wir erst dann einleiten, wenn
Sie weitere Detailpidne lber die Bauabteilung der Gemeinde Ebikon eingereicht haben.

Wir bitten um Kenntnisnahme dieser Erganzungen.

Freundliche Griisse

MarKus Esterfianfi- Karin Colombo-Mdiller

Sachbearbeiter Bewilligungs- und Koordinationszentrale Abteilungsleiter-Stv. Bewilligungs- und Koordinationszentrale
Tel. direkt 041 228 59 05 Bereichsleitung IBZ

markus.estermann@lu.ch Tel. direkt 041 228 59 03

karin.colombo@lu.ch

Kopie an:

+ Bauabteilung Ebikon, Herr Peter Ottiger, Riedmattstrasse 14, 6030 Ebikon
¢ Dienststelle vif, Herr Albert Dillier
¢ Dienststelle uwe, Herr Jean-Claude Bernegger



Hertach Erwin

Von: Hertach Erwin

Gesendet: Donnerstag, 23. Februar 2012 14:00

An: 'heinisch@ecovia.ch’

Ce: Blum Bruno; Covi Silvio

Betreff: WG: "Gestaltungsplan Ségerei Ebikon" - Waldabstand
Anlagen: Umgebungsplan_16.02_12.pdf

Guten Tag Herr Heinisch

Zum Gestaltungsplan Ségerei Ebikon nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Waldeintrag

Es wird beantragt, auf dem Gestaltungsplan die Waldfldche gemiss rechtskriftiger Waldfeststellung - wie
erfolgt - griin ginzufirben ohne jegliche "informierende oder auch verwirrende" Bezeichnungen wie "Wald
gemdss Grundbuch/Kataster". Die Grenzlinie "aktuell bestockte Fliche" und die Signatur "aktuell bestockte
Fliche" sind zu entfernen.

2. Wendehammer / Parken

Die Anlage weist einen Waldabstand von unwesentlich mehr als 5 m auf. Die Mauer soll bis 3 m hoch sein.
Bereits anlésslich der Besprechung vom 9. Januar 2012 wurde festgehalten, dass bei dieser Sachlage die
waldrechtliche Bewilligungsfahigkeit nicht gegeben ist. Anlagen im beabsichtigten Ausmass haben
wenigstens den Minimalabstand zum Wald von 10 m einzuhalten.

3. Regenwasserriickhalt
Die Anlage ist ohne Waldabstand vorgesehen. Auch fiir diese gemiss § 136 Abs. 3 PBG iibrige Anlage ist
grundsétzlich wenigstens der Minimalabstand zum Wald von 10 m einzuhalten.

4. Spielplatz 2

Der Spielplatz 2 weist einen Waldabstand von 3 m auf. Ob und welche Terrainverinderungen fiir die
Anlage des Platzes notwendig sind, ist nicht ersichtlich. Allfillige Terrainverinderungen miissen mit
Gelandeschnitten aufgezeigt werden, sind waldrechtlich bewilligungspflichtig und nur bewilligungsféhig,
falls in Abhingigkeit der Grosse des Eingriffs ein Waldabstand von 5 bis 10 m eingehalten wird. Im
Waldabstandsbereich von 0 bis 5 m sind jegliche Terrainverdnderungen untersagt. Zu beachten ist, dass
allfillige Spielgerite im Unterabstand zum Wald ebenfalls bewilligungspflichtig sind und grundsitzlich
ebenfalls den Minimalabstand zum Wald von 10 m einhalten miissen.

Wi bitten, die notwendigen Anpassungen und Anderungen im waldrelevanten Bereich vorzunehmen und
mit geeigneten Unterlagen aufzuzeigen, sodass im Rahmen des Gestaltungsplangenehmigungsverfahrens
keine waldrechtlichen Einwénde gemacht werden miissen.

Freundliche Griisse

Landwirtschaft und Wald (lawa)
Abteilung Wald

Recht / Raumplanung

Hertach Erwin

Centralstrasse 33

6210 Sursee

Tel. +41 41 925 10 72
mailto:erwin.hertach@lu.ch
www.lawa.lu.ch

Von: Rolf Helnisch ecovia [mailto:heinisch@ecovia.ch]
Gesendet: Freitag, 17. Februar 2012 15:01



An: Hertach Erwin
Cc: Urs Riiesch; Claudia Franke
Betreff: "Gestaltungsplan Ségerei Ebikon" - Waldabstand

Sehr geehrter Herr Hertach

Gerne schicke ich lhnen unseren angepassten Plan "Gestaltungsplan Sagerei Ebikon" - wie an
der Sitzung vom 9.1, 2012 besprochen - im Entwurf.

Darf ich sie bitten, den Aspekt Waldabstand (siidlich MFH 1) zu priifen und uns kurz zu
bestétigen, ob das Projekt aus Sicht Wald bewilligungsfihig ist.

Ich wire froh, um eine Riickmeldung bis Montag 27. Februar.

Herzlichen Dank fiir Ihre Riickmeldung.

Fiir eventuelle Fragen stehe ich gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse

Bitte bestétigen Sie mir den Erhalt dieses Mails, ich habe beim Erstversuch eine
Fehlermeldung erhalten.

Rolf Heinisch

Rolf Heinisch, Dipl. Ing. Landschaftsarchitektur, ecovia Biiro Geuensee, Sonnenhof 14, CH-623:
Geuensee
www.ecovia.ch, heinisch@ecovia.ch, Tel: +41 (0)41 921 80 30
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Biiro fiir Bauadministration

Vorprojekt Mehrfamilienhduser Sagerei Ebikon
Suidwestfassade Grundstiick 371 1:200, 30.12.2011
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Biiro fiir Bauadministration

Vorprojekt Mehrfamilienhduser Sagerei Ebikon
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C

ko n Gémeinderat

Biiro fiir Bauadministration
Urs Riiesch

Zihimattweg 1

6005 Luzern

Ebikon, 28. Juni 2012/
BK Nr. 2011-122, rawi Nr. 2011-4270

Vorabklidrung Uberbauung Grundstiicke 371 und 684,Sagi,
Biiro fiir Bauadministration, Urs Riiesch, Zihimattweg 1, 6005 Luzern
Sagenhaus, Gst.-Nr. 371,684, Geb.-Nr. 24,24¢,386

Sehr geehrter Herr Ruesch

Sie haben am 22. Marz 2012 den Gestaltungsplan Sagi bei uns eingereicht. Am 29. Mérz
2012 sind der Bauabteilung ergénzende Unterlagen eingereicht worden. Mit Schreiben vom
5. Juni 2012 haben Sie sich tiber die Behandlung thres Gestaltungsplanes bei der Bauabtei-

lung beschwert.
Der Gemeinderat nimmt dazu wie folgt Stellung:

Gestaltungspléne sind Nutzungsplanungsinstrumente, flir die gemass § 16 des Planungs-
und Baugesetzes (PBG) die Gemeinde zustéandig ist. Der Gestaltungsplan bezweckt eine
siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungsméssig gute, der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung eines zusammenhéngenden Gebietes. Bei
Wohniiberbauungen ist den Erfordernissen der Wohnhygiene und der Wohnqualitat in be-
sonderem Mass Rechnung zu tragen (§ 72 PBG). Der Gestaltungsplan muss zudem eine
hohe architektonische Qualitit aufweisen und die Gemeinde kann verlangen, dass mehrere

Entwiirfe vorgelegt werden.

Da eine hohe architektonische Qualitat nicht quantifizierbar ist und deren Beurteilung auch
einiges an Ermessen beinhalten kann, hat das Verwaltungsgericht des Kantons Luzern in
seinen letzten Entscheiden die Praxis angewandt, dass bei der Durchfiihrung eines Architek-
turwettbewerbes mit unabhéangiger Jurierung die verlangte hohe architektonische Qualitat
eher angenommen und damit nachgewiesen werden kann. Die Gemeinde Ebikon hat diese
Praxis ibernommen, insbesondere, wenn Ausnahmen von den Zonenbestimmungen bean-

tragt werden. -

Riedmattstrasse 14, Postfach, 6031 Ebikon, Tel. 041 444 02 02, Fax. 041 444 02 03
gemeindekanzlei@ebikon.ch, www.ebikon.ch




3) Dies hat Ihnen Herr Ottiger von unserer Bauabteilung bereits anidsslich einer Vorbesprech-
ung am 14. September 2011 mitgeteilt. Dabei ist auch auf die Schwierigkeiten und zu lésen-
den Probleme im Planungsgebiet hingewiesen worden, wie z.B. Wald- und Gewésserabstan-
de, Freihaltung der Gewasserrdume, Offenlegung des eingedolten Gewéssers, Umgang mit
dem Kulturobjekt Sagi-Gebdude, Nachweis der Verkehrssicherheit bei der geplanten Er-
schliessung von der Schiésslistrasse her. Zudem ist Ihnen die Einreichung eines Vorprojektes
zur Beurteilung durch die Baukommission empfohlen worden.

Nach der Besprechung mit Herm Christen von unserer Bauabteilung haben Sie es jedoch
vorgezogen, die weitere Planung ohne Mitarbeit der Gemeinde voranzutreiben. Auf die in
Ihrem Schreiben vom 5. Juni 2012 an Herrn Christen gerichteten Vorwiirfe treten wir nicht
naher ein, da dies nicht zielfilhrend sein wird.

Sie haben sich anschliessend direkt an einzeine Dienststellen und Abteilungen beim Kanton
gewandt, teilweise auch ohne Wissen der zusténdigen Koordinationsstelle beim Kanton
(rawi-bkz). Die Gemeinde hat von diesen Abklérungen erfahren mit Schreiben der rawi vom
. 3. Januar 2012 und rnit Kopie eines E-Mails am 24. Februar 2012. Die Bauabteilung hat da-
rauf mit E-Mail vom 27. Februar 2012 darauf hingewiesen, dass der Gestaltungsplan ein
Nutzungsplanungsverfahren der Gemeinde sei, und dass hur mit einer engen Zusammen-
arbeit zwischen Planer und Gemeinde ein erfolgreiches Projekt fur einen Gestaltungsplan

mdoglich sein werde.

Ungeachtet dessen haben Sie hre Planung weiterhin ohne information und Absprache mit
der Gemeinde weitergefiihrt und das Projekt am 22.'M&rz 2012 eingereicht.

Unsere Bauabteilung hat das eingereichte Projekt Uberprift und dabei schwerwiegende
Mangel in baurechtlicher Hinsicht feststellen missen:

Parzelle Nr. 371:

'Lr) « Die Parzelle Nr. 371 befindet sich in der W2d mit zwei zuléssigen Vollgeschossen. Vor-
gesehen sind vier Vollgeschosse.

S ) « Die aufgezeigten Stiitzmauern und Parkplétze weisen nicht die mit der kantonalen
Abteilung Wald vorabgeklarten minimalen Waldabsténde auf.

é) « In der Griinzone sind Parkplatze, Regenwasserriickhaltemassnahmen und Spielplétze
vorgesehen, teilweise verbunden mit massiven Terrainveranderung. Dies wird auf Grund
der Zonenbestimmungen nicht bewilligungsféhig sein.

7) « Der zu beriicksichtigende Gewésserraum ist in einer Skizze 1:1000 von Herrn Christen in
etwa auf einem Situationsplan aufgezeigt worden. Diese Gewéasserrédume sind jedoch
nicht korrekt in die Gesuchsunterlagen bernommen worden (Massstabdifferenz zwischen
1:1000 und 1:500 nicht berticksichtigt) und daher nur mit der halben Breite in das Projekt
einbezogen worden.

8)  Zudem ist vorgesehen, das vorhandene Gewésser so zu verschieben, dass ein bestehen-

_des Gebaude neu innerhalb des minimalen Gewésserabstandes nach Wasserbaugesetz
zu liegen kommt, um auf der gegentberliegenden Seite geniigend Platz fur Parkplétze und
Erschliessungsanalgen zu erhalten. . :

‘3) e Es liegt kein Erschliessungsprojekt vor. Die Vorplatzeinmiindung des Mehrfamilienhauses
1 wurde lediglich mit einem doppelseitigen Pfeil in den bestehenden geschotterten Feld-
weg als Erschliessung aufgezeigt. Es fehit ein Erschliessungsprojekt ab/zur Schidssli-
strasse. Damit kann die Moglichkeit der Erteilung einer Zufahrtsbewilligung zur Schigssli-
strasse und damit die mégliche Erschliessung nicht beurteilt werden.

,40)0 Es wird eine AusnUitzungsziffer von 0.45 geltend gemacht. Die zonengem&sse Ausnit-
zungsziffer betrégt jedoch nur 0.40.



-3-
Parzelle Nr. 684:
M ) o Die Parzelle Nr. 684 befindet sich in der W4 mit zuléssigen vier Voligeschossen. Das
Projekt sieht die Erstellung von sechs Voligeschossen vor.
Az) o Der Spielplatz befindet sich im vom Planer selber festgelegten Gewésserraum, der, wie
bereits oben erwahnt, falsch tibertragen worden und daher zu schmal dargestellt ist.
A 3) ¢ Der Regenwasserriickhalt befindet sich teilweise ebenfalls im Gewésserraum.

At } Allgemein fehien die Voraussetzungen, um geméss § 75 PBG Abweichungen von den
Zonenbestimmungen gewihren zu kénnen (Wettbewerbsverfahren). :

A< ) Baukommission

Das Projekt ist der gemeinderétlichen Baukommission als Fachgremium vorgelegt worden.
Diese hat es abgelehnt, unter diesen Voraussetzungen, mit den vorhandenen baurechtlichen
Mangeln, auf das Projekt Uberhaupt nur einzutreten. Auf die gesetzlich méglichen Ausnah-
men von den Zonenbestimmungen (Anzahl Geschosse, Ausniitzungsbonus) kénne nur bei
einem Wettbewerbsverfahren mit Verfahrenseinbezug der Gemeinde eingetreten werden.
Fir das vorliegende Projekt werde keine Beurteilung abgegeben.

/‘5) Planungs-, Umwelt- und Energiekommission (PUEK)

Das Projekt ist in PUEK vorgestellt worden. Die PUEK hat die Beurteilung resp. Stellung-
nahme durch die Baukommission zur Kenntnis genommen und unterstiitzt das Ergebnis
der Beurteilung durch die Baukommission.

A# ) Gemeinderat
Gestiitzt auf den vorliegend geschilderten Sachverhalt beschliesst der Gemeinderat, das vor-
liegende Projekt abzuweisen und nicht darauf einzutreten resp. das Projekt zur grundlichen
Neubearbeitung zuriickzuzuweisen. Der Gesuchsteller hat die Moglichkeit, schriftlich einen
anfechtbaren Entscheid beim Gemeinderat zu verlangen.
Verlangt der Gesuchsteller einen anfechtbaren Entscheid zum eingereichten Projekt, so wird
die Gemeinde das Vernehmlassungsverfahren beim Kanton starten und das Projekt im Sinne
von § 77 PBG éffentlich auflegen.

Wir bitten um Kenntnisnahme.

Freundliche Griisse
GEMEIND T EBIKON

b L ?Mﬁﬁff/(

Josef Burri Pia Maria B
Gemeindeprésident Gemeindeschreiberin

Kopie an:

- Dr., Willy Wicki, Rosenfeldweg 6, 6048 Horw

- René Wicki, Lindenfeldstrasse 8, 6274 Eschenbach
- rawi, Murbacherstrasse 21, 6002 Luzern



bfbauad@bluewin.ch

Von: Ottiger Peter <peter.ottiger@ebikon.ch>

Gesendet: Freitag, 21. Juni 2013 17:59

An: Urs Riesch

Cc: Brugger Pia Maria; Estermann Markus; Britschgi Margrit
Betreff: AW: Sagerei Ebikon

Werter Herr Riiesch

Wir haben von Seite Kanton bis anhin noch keine abschliessende Riickmeldung zum Gestaltungsplan erhalten.

Unsere heutige Nachfrage beim Kanton hat ergeben, dass das Verfahren sistiert ist. X
Einspracheverhandlungen werden wir erst nach dem Verfahrensabschluss beim Kanton durchfiihren, da wir nicht
ausschliessen kénnen, dass durch die vom Kanton verlangte Projektdanderungen ev. eine erneute Auflage notwendig
sein wird.

Unter diesen Voraussetzungen die von Ihnen beantragte Besprechung durchzufiihren, erachten wir zum jetzigen
Zeitpunkt als nicht angebracht. Wir werden auf Ihren Antrag zuriickkommen, sobald der Verfahrensstand dies
rechtfertigt.

Unter diesen Voraussetzungen wird die Erteilung einer Bewilligung fiir den Gestaltungsplan vor den Sommerferien
nicht maéglich sein.

Freundliche Griisse

Peter Ottiger
Leiter Hochbauabteilung

Energiestadt il
european energy award
Gemeinde Ebikon

Riedmattstrasse 14 / Postfach / 6031 Ebikon
Tel. 041 444 02 52 / Fax 041 444 02 70

peter.ottiger@ebikon.ch

www.ebikon.ch

Von: Urs Rilesch [mailto:bfbauad@bluewin.ch]
Gesendet: Dienstag, 18. Juni 2013 14:02

An: Ottiger Peter
Cc: Brugger Pia Maria
Betreff: WG: Sagerei Ebikon

Sehr geehrter Herr Ottiger

Da wir von thnen seit zwei Wochen noch keine Antwort zu untenstehenden, im Zusammenhang mit dem
Gestaltungsplan entscheidenden Fragen erhalten haben, bitte ich Sie nun um eine Besprechung in den
kommenden Tagen. An dieser Besprechung méchten wir zudem das Thema Entwasserung Schldsslistrasse
und hangseitige Bebauung tiber Grundsttick Nrn. 371, 2327 sowie Verbreiterung Schlsslistrasse kldren.

Zudem sei eine Besprechung mit Einsprecher Josef Wicki resp. seinem Rechtsvertreter Rechtsanwalt Dr.
Franz Mattmann anzuberaumen. Bald folgen die Sommerferien, und somit wiirden die Bewilligungen



Ségerei Ebikon von heute aus gerechnet vermutlich erneut um 2 Monate liegen bleiben. Nachdem dies
bereits 1 Jahr lang so war, ist das unter allen Umstanden zu vermeiden.

Der Stand von Einsprecher Josef Wicki ist schwach. Die Grundeigentiimer des Gestaltungsplanperimeters
Sagerei Ebikon besitzen ein Fahrwegrecht iiber das Grundstiick Nr. 104 des Einsprechers. Sie kénnen sich
deshalb jederzeit gegen die Hauptforderung des Befahrens von Grundstiick Nr. 104 durchsetzen (Antrag
2). Und Antrag 1 muss zuriickgewiesen werden, da die Parkplatze Nr. 1-5 zum Bauernhaus gehéren und fiir
die Parkplitze Nr. 9-13 niher beim zugehérigen Mehrfamilienhaus 1 kein Platz besteht. Dies konnten wir
Herr Dr. Franz Mattmann erkldren, und dieser empfiehlt beiliegende Vereinbarung Herrn Josef Wicki zur
Annahme. (Die zwei nach neuer BZO dann fehlenden Parkplatze konnten bei Parkplatz Nr. 11 Richtung
Miihlebach noch angefiigt werden, falls die Anzahl der benétigten Parkplatze dann tatsdchlich erhéht
wird.) Da jedoch keine Gewahr besteht, dass der Einsprecher zustimmt, sei er an eine
Einspracheverhandlung bei lhnen einzuladen. Diese Einigungsverhandlung erachten wir als rein formell

notwendig.
Weitere Einsprachen gegen den Gestaltungsplan sind nicht eingegangen.

Die Bewilligung Gestaltungsplan erwarten wir deshalb sicher noch vor den Sommerferien. Die Sache
steht kurz vor dem Abschluss, und es gibt keinen Grund, weitere sechs Wochen verstreichen zu lassen.
Kehrten Sie das nicht so vor, wiirden wir dies als weitere, unnétige und leider eben auch schidigende
Verzdgerung des Gestaltungsplanverfahrens taxieren.

Abschliessend bitte ich Sie um Eingangsbestatigung dieser Mail.

Freundliche Griisse

Urs Riiesch

Biiro fiir Bauadministration
Zihimattweg 1, 6005 Luzern

Tel. 041 310 81 81, Fax 041 31081 01

Von: Urs Rilesch [mailto:bfbauad@bluewin.ch]
Gesendet: Dienstag, 4. Juni 2013 10:00

An: 'peter.ottiger@ebikon.ch’

Betreff: S&gerei Ebikon

Sehr geehrter Herr Ottiger

Wie mir Frau Britschgi mitgeteilt hat, werden Sie sich betreffend der Griinzone bei mir melden. Es geht um die
Fragen

e Wann und unter welchen Umstédnden ist die Griinzone auf Grundstiick Nr. 371 errichtet worden?

e Wie sind die Grundeigentiimer orientiert/involviert worden?

Wir wiéren sehr froh, diese Auskunft bald zu erhalten, da sie mit dem Gestaltungsplan eng zusammenhangen.

Freundliche Griisse

Urs Riiesch

Biiro fiir Bauadministration
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern

Tel. 041 310 81 81, Fax 041 3108101
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Bow-, Umwelt- und Wirlschaftsdeportement

Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung
und Geoinformation (rawi) :
Murbacherstrasse 21

6002 Luzern

Telefon 041 228 51 83

Telefax 041 228 64 93

rawi@lu.ch

www.rawi.lu.ch

Gemeinde Ebikon
z.H. Peter Ottiger
Leiter Bauabteilung
Riedmattstrasse 14
6030 Ebikon

Luzern, 27. Juni 2013
2013-1516, Stellungnahme / Antrag

{bitte bei aller Korrespondanz erwahnen)

Gesuchsteller/in Einf.Gesellschaft Dr.Willy Wicki, Rosenfeldweg 6, 6048 Horw

Gegenstand Gestaltungsplan Ségerei (siche auch 2011-4270 und 2012-1374)
Gemeinde Ebikon Ortsteil Ebikon
Grundstiick-Nr. 371 684 2327 Koordinaten 668250 /214225

Ortsbezeichnung  Sagi
Strassen-Nr. —
Gewisser-Nr. Miihlebach 3039

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Unterlagen betreffend oben erwahnten Vorhaben sind bei uns eingegangen. Nach der
Prufung halten wir fest, dass die eingereichten Unterlagen fur eine abschliessende Beurtei-
lung ungeniigend sind. Gestitzt auf die Sistierungsantrage der betroffenen Dienststellen ist
eine abschliessende Beurteilung mit den vorliegenden Untertagen nicht méglich.

Allgemeines/Vorgeschichte

Im Rahmen der Vorabklarung 2011-4270 erfoigten bereits verschiedene Besprechungen und
wir gaben mit Schreiben vom 4. Oktober 2011 eine koordinierte Stellungnahme ab. Mit
Schreiben vom 3. Januar 2012 ergénzten wir die Stellungnahme aufgrund eines

Konzeptplans datiert 18.12.2011.

Mit Schreiben vom 4. April 2012 Ubermittelten Sie uns die Anmeldung des Gestaltungsplans,

dat. 22.03.2012, zur erganzenden Vorabkiarung 2012-1374. Aufgrund des Schreibens des
Gemeinderates Ebikon vom 28. Juni 2012, wonach auf dieses Projekt nicht eingetreten ><

werden kénne, haben wir die Weiterbearbeitung dieses Geschafts sistiert.

Nun lag der Gestaltungsplan vom 29. April bis 29. Mai 2013 &ffentlich auf, jedoch ohne die
textliche Erganzung ,Festlegung Gewasserbaulinie zur Sicherung des Gewasserraums®. Das
Baugesuch fur die zwei Mehrfamilienhduser lag ebenfalls bereits 6ffentlich auf (9. Mai bis 29.

Mai 2013).
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Raumplanung

Der von der Gemeinde Ebikon genehmigte vorliegende Gestaltungsplan mit Festlegung
WBG-Baulinie, welche der Erhaltung des Gewasserraums mittels Sicherung durch Baulinie
gemass Gewasserschutzgesetz (GSchG) und ~verordnung (GSchV) dient, muss zusétzlich
vom Regierungsrat genehmigt werden.

Zu diesem Zweck ist der Gestaltungsplan nach der Genehmigung und Eréffnung mit
Versandstempel durch den Gemeinderat Ebikon mit dem Genehmigungsentscheid an die
rawi zuzustellen.

Wir stellen jedoch fest, dass im Rahmen der &ffentlichen Planauflage lediglich vom
_Gestaltungsplan Sagi“ die Rede war. Da damit auch der Gewésserraum freizuhalten ist,
muss die korrekte Bezeichnung wie folgt lauten: ,Gestaltungsplan Sagi mit Festlegung Ge-
wasserbaulinie zur Sicherung des Gewasserraums®.

Landwirtschaft und Wald

Im Rahmen der ersten Vorabkldrung 2011-4270 erfolgte eine erste Stellungnahme und am
23. Februar 2012 eine zusatzliche waldrechtliche Stellungnahme. Daneben fanden am 9.
Januar 2012 und am 16. Mai 2012 Besprechungen statt.

Am 6. Juni 2012 gab die lawa zuhanden der rawi zur ergdnzenden Vorabkldrung 2012-1374
eine Stellungnahme ab. Darin konnte die lawa die waldrechtlichen Bewilligungen fur das
Mehrfamilienhaus 1 (Waldabstand 17.5 m), fiir eine Parkplatzaniage (Waldabstand 6 m), fur
einen Spielplatz einschliesslich der Spielgeréte (Waldabstand 5 m) sowie fur eine
Retentionsanlage (Waldabstand weniger als 5 m) unter Bedingungen und Auflagen in
Aussicht stellen. Das Mehrfamilienhaus 2 sowie weitere Bauten, Anlagen und
Umgebungsarbeiten wiesen Waldabstdnde von mehr als 20 m auf. Wie unter Aligemei-
nes/Vorgeschichte erwihnt, wurde die Weiterbearbeitung dieses Geschéfts sistiert.

Den im aktuellen Gesuch ersichtlichen Unterlagen nach zu urteilen erfolgten in der
Zwischenzeit umfangreiche Korrespondenzen, insbesondere zwischen der Gemeinde Ebikon
und der Gesuchstellerin bzw. Projektverfasserin. Auch dirfte die Beeintréchtigung des
Waldes gemiss vorliegendem Gestaltungsplangesuch im Vergleich zum
Vorabklarungsgesuch Nr. 2012-1374 insofern wesentlich geringer ausfallen, als neu offenbar
die Parkplatzanlage, der Spielplatz und die Retentionsanlage nicht mehr im Unterabstand
zum tangierten Wald geplant sind.

Abschiiessend beurteilen lasst sich dies jedoch anhand der ersichtlichen Unterlagen nicht.
Sie enthalten einerseits zum Teil dieselben Unterlagen, die bereits Gegenstand des
Vorabkidrungsgesuches Nr. 2012-1374 waren (z.B. Plan Umgebung Schnitte etc., Plan-Nr.
1243-S1A). Anderseits enthlt das aktuelle Gesuch Unterlagen, die eindeutig Anderungen
gegentiber dem Vorabkldrungsgesuch Nr. 2012-1374 aufzeigen (z.B. Plan Umgebung, Plan-
Nr. 1243-EP1). Aufgrund dieser Widerspruchlichkeit ist nicht klar, weiche Unterlagen als
verbindlich zu beurteilen sind. Erschwerend kommt hinzu, dass offensichtfich viele der
ersichtlichen Unterlagen nicht in direktem Zusammenhang mit dem vorliegenden

Gestaltungsplangesuch stehen.

Fischerei:
Beim Mihlebach handelt es sich um ein Fischgewésser, soweit er offen gefiihrt ist. Damit

eine fischereirechtliche Bewilligung nach Art. 8 BG Uber die Fischerei erteilt werden kann,
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sind Massnahmen nach Art. 9 BG F aufzuzeigen um giinstige Lebensbedingungen fur
Wasserbewohner zu schaffen.

Umwelt und Energie

Oberflachengewdésser:
Der eingedolte Abschnitt des Mithlebaches auf der Parzelle Nr. 371 soll gedffnet werden,

was begrisst wird.

Geméss dem eingereichten Gestaltungsplan wird aber im Bereich des denkmalgeschitzten
Hauses ‘alte Sdgerei' und des geplanten Neubaus MFH 1 auf Parzelle Nr. 371 der
vorgesehene Gewdasserraum des dann offenen Muhlebaches gegen die denkmalgeschitzte
'alte Sagerei' hin verschoben und durchquert damit das bestehende Gebéude. Zudem
kommen in diesem Bereich (andere Bachseite) verschiedene neue Anlagen
(Zufahrtsstrasse, Parkplétze) in den Gewésserraum des Mihlebaches zu liegen.

So ist der Gestaltungsplan nicht bewilligungsfahig. Aus Sicht des Gewasserschutzes sind im
vorliegenden Fall zwei Varianten akzeptierbar:

Variante 1: Die Gewasseraumlinie wird an die nérdliche Hausfront der 'alten Sagerei' gelegt,
sodass das Gebaude ganzlich ausserhalb des Gewésserraums liegt. Konsequenterweise
masste dann der Baukdrper des geplanten Neubaus (MFH1) auf der anderen Bachseite
verkieinert werden, sodass alle Bauten und Anlagen ausserhalb des Gewéasserraums zu

liegen kommen.

oder
Variante 2: Es wird am eingereichten Gestaltungsplan, bzw. an der eingezeichneten

Gewasserraumlinie, festgehalten und die ‘alte Sagerei' sténde dann effektiv innerhalb des
Gewisserraums. Dies hétte zur Konsequenz, dass die Bestandesgarantie fir dieses
Gebiude im Falle eines nétig gewordenen Neubaus (z.B. im Falle eines Brandes) hinfallig
wiirde und ein allfalliger Neubau ausserhalb des Gewésserraums erstelit werden musste.
Dieser Umstand muss dem heutigen Besitzer der 'alten Sagerei' erdffnet werden und er

muss diesem schriftlich zustimmen.

Fur die geplanten Anlagen auf der anderen Seite des gedffneten Mihlebaches (Parkplétze,
Zufahrt), welche sich im Gewasserraum befinden, misste nach unserem Daflrhalten eine
oekologische Ausgleichflache am Bach aufgezeigt werden. Dies wurde im Gestaltungsplan
bereits im Bereich der Schachenweidstrasse (Parzelle Nr. 684) und innerhalb der Griinzone
im Bereich des Waldes (Parzelle Nr. 371) vorgeschiagen. Eine oekologische
Ausgleichsfidche innerhalb einer Grinzone kann unserer Meinung nach aber nicht
angerechnet werden. Auch bei der vorgesehenen Ausgleichsfiéche im Bereich der
Schachenweidstrasse (Parzelle Nr. 684) haben wir grosse Bedenken anzumelden. Hier soll
ein geplanter Retentionsweiher als oekologische Ausgleichsflache 'herhalten’. Auch dies ist
unserer Meinung nach nicht akzeptabel und stelit keinen echten Ausgleich dar.

Wir schiagen den Ausgleich, wie schon an vorgéngigen Besprechungen aufgezeigt, im
Bereich zwischen dem geplanten MFH1 und MFH2 vor.

Solange nicht entschieden ist, welche der beiden Varianten umgesetzt wird, kénnen wir aus
Sicht des Gewasserschutzes nicht Stellung nehmen.

Larm:
Das geplante Bauvorhaben befindet sich geméss Zonenplan der Gemeinde Ebikon in der

Wohnzone, die der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zugeordnet ist. Der Standort wird vom

Verkehr auf der Schiésslistrasse larmbelastet.
Gestiitzt auf Art. 31 Larmschutzverordnung (LSV) dirfen Neubauten und wesentliche
Anderungen von Gebauden mit larmempfindlichen Rdumen nur bewilligt werden, wenn die
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Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kénnen:

a) durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der dem Larm abgewandten
Seite des Gebaudes oder

b) durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen den Larm
abschirmen.

Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch obige Massnahmen nicht eingehalten werden, so
darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Geb&dudes ein
Uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behérde dem Bauvorhaben auf ein
entsprechendes Gesuch hin zustimmt.

In einem Larmschutznachweis fir das vorliegende Bauvorhaben ist aufzuzeigen ob und
allenfalls mit weichen Larmschutzmassnahmen die massgebenden Immissionsgrenzwerte
der ES Il (Tag 60 dBA, Nacht 50 dBA) eingehalten werden kénnen.

Falls notwendig sind die Baupléne anzupassen und mit den Larmschutzmassnahmen zu
ergénzen.

Ist eine Zustimmung geméss Art. 31 Abs. 2 LSV notwendig, muss zusétzlich ein Gesuch mit
entsprechender Begrindung eingereicht werden.

Informationen zum Thema sind auf unserer Homepage zu finden:
http://mvww.umwelt-luzern.ch/index/laermschutz/laerm_bauen.htm

Eine allfallig notwendige Zustimmung geméss Art. 31 LSV wird im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens (2013-1737) erteilt.

Verkehr und Infrastruktur
Der eingedolte Abschnitt des Mihlebaches auf der Parzelle Nr. 371 soll gedffnet werden,
was begriisst wird.

Aus Sicht vif/NG ist der eingereichte Gestaltungsplan Sdgerei Ebikon jedoch aus den
nachfolgend genannten Griinden NICHT BEWILLIGUNGSFAHIG geméss den vorliegenden

Unterlagen. Siehe auch Bemerkungen unter ,Umwelt und Energie“.

Der Gewisserraum ist mit 13.50 m ausgeschieden und entspricht somit weitgehend den
friiheren Vorabkldrungen. Der Gewdsserraum dient dem Gewasser und soll den
Hochwasserschutz und die natirliche Funktion des Gewéssers gewéhrleisten.

Der Gewaisserraum ist bei der ndchsten Richt- und Nutzungsplanung zu berlicksichtigen. Bis
dahin ist er durch eine Baulinie zu sichern. Dies kann im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens fur einen Gestaltungsplan geschehen (— Siehe Richtlinie "Der
Gewisserraum im Kanton Luzern"). Baulinienpléne sind durch den Regierungsrat zu

genehmigen.

Parzelle Nr. 684.

Im Bereich der Parzelle Nr. 684 ist der Gewdasserraum soweit sichtbar weitgehend frei von
Bauten und Anlagen. Die Retentionsweiher bei MFH 2 sind auf eine minimale Anlage zu
reduzieren und diese sind innerhalb des Gewésserraums tolerierbar, wenn ein 3 m Streifen
fur den Gewasserunterhalt entlang der Boschungsoberkante des offentlichen Gewéssers
gewihrleistet ist. Der von dem Retentionsbecken beanspruchte Raum kann nicht als
Kompensationsflache fur Verlust an Gewésserraum angerechnet werden.



Parzelle Nr. 371:

Auf der Parzelle Nr. 371 wird das heute eingedeckte Gewasser verlegt und geéffnet.
Der Gewasserraum ist festzulegen und ist im Gestaltungsplan eingetragen. Er wird jedoch
durch diverse Bauten und Anlagen, insbesondere das bestehende, geschiitzte Haus 'alte

Sagerei’ beansprucht.
So ist der Gewasserraum, bzw. der Gestaltungsplan nicht bewilligungsfahig.

Aus Sicht der Dienststelle vif kann der Gewésserraum auf der Parzelle Nr. 371 noch mehr
freigehalten werden, respektive ist die Beanspruchung des Gewésserraumes auf ein

Minimum zu reduzieren.

Das bestehende Bauernhaus und dessen Zufahrt ist als bestehende Anlage unbestritten. Fir
das unter Denkmalschutz stehende Bauernhaus ist die Lage der Baulinie zu kiéren.

Der Fussweg bis zur Briicke und in den Wald kann als Schotterweg mit wasserdurchléssiger
Oberflachenbefestigung toleriert werden.

Auf der rechten Gewasserseite wiirden wir es begriissen, wenn auf die Parkplétze Nrn. 7
und 8 zu Gunsten des Gewassers verzichtet werden kann. Die neue Mauer ist akzeptierbar,
soweit diese fiir die Sicherung der bestehenden Zufahrt zum Bauernhaus notwendig ist.

Durch Bauten und Anlagen beanspruchter Gewésserraum ist innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters zu kompensieren. Dies ist im Bereich Spielplatz S1 méglich.
Innerhalb der bestehenden Grinzone kdnnen keine Kompensationsfiidchen/-massnahmen

anerkannt werden.

Sagiweiher:
Durch das Planungs-/Bauvorhaben wird das Gefahrenpotential infolge des bestehenden

i Sagiweihers erhéht! Die neuen Bauten sind durch eine Flutwelle infoige allfalligen

Dammbruchs des Sagiweihers betroffen. Objektschutz ist in Anlehnung der Basisdokumente
zur Stauanlagenverordnung Aufgabe der Bauherrschaft.

Es sind Abkldrungen betreffend der besonderen Gefahr geméss Stauaniagenverordnung
vorzunehmen.

Aus Sicht NG/Wasserbau gelten fir das Bauvorhaben folgende wasserbaulichen
Anforderungen:

» Die neue Holzbriicke ist im Detail noch aufzuzeigen. Die Abstitzung darf nicht innerhalb

des Hochwasserabfiusses liegen.
» Wir gehen davon aus, dass das HQ,qq aus der Gefahrenkarte Ebikon beriicksichtigt
wurde. Die Hydraulik ist aufzuzeigen. Das HQ1q0 liegt geméss Gefahrenkarte Ebikon bei

7.8 - 8 m¥s im Planungsperimeter.

4 é[} » Aus Sicht NG/Wasserbau ist im Minimum der Gewasserquerschnitt und die Sohlenbreite

von der Parzelle Nr. 684 auf die Parzelle Nr. 371 zu Gbernehmen.
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» Fur eine abschliessende wasserbauliche Beurteilung und Baubewilligung ist ein
Wasserbauprojekt (Hydraulische Annahmen und Nachweise, Nachweis Uferstabilitét,
Nachweis Rampenstabilitdt und Sohlensubstrat) einzureichen.

Haltung DS uwe/vif geméss Mail 02.03.2012 an R. Heinisch, ecovia

In unserer Stellungnahme vom Oktober 2011 (BAGE 2011-4270, Vorabkldrung
Gestaltungsplan Sagerei, Ebikon) haben wir bereits darauf hingewiesen, dass beim Mdlibach
von einem Gewisserraum (GR) nach geltendem Wasserbaugesetz von mindestens 13-14 m
ausgegangen werden muss. Der GR ist, aufgrund des neu zu beurteilenden .
Gestaltungsplanes, innerhalb der Parzelle Nr. 684 zwar gesichert. Es sind in dieser Parzelle
keine Bauten und Anlagen innerhalb des GR geplant.

Anders sieht es innerhalb der Parzelle Nr. 371 aus. Nach unserer Ansicht gilt dort ebenso ein
freizuhaltender GR von mindestens 13-14 m. Nach Priifung des neu eingereichten
Gestaltungsplanes (rev. Plan vom 22.03.2012) ist offensichtlich, dass innerhalb dieses GR
verschiedene Bauten und Anlagen (z.B. Mauer, Parkplétze, Zufahrt) erstellt werden sollen.

Diese bauliche Inanspruchnahme des Gewésserraumes ist aus Sicht Gewadsserschutz
grundsitzlich nicht bewilligungsfahig. Alle ober-/unterirdische Bauten und Anlagen
einschliesslich Terrainverdanderungen missen ausserhalb des GR erstelit werden. Ob fur

einzelne Bauten und Anlagen dennoch Ausnahmebewilligungen erteilt werden kénnen
(Hartefall) ist noch zu priifen. Solite eine ibergeordnete Interessenabwagung zum Ergebnis
kommen, dass Ausnahmebeuwilligungen fir diese Bauten erteilt werden kénnen, so musste,
unserer Meinung nach, ein wesentlicher Ersatz auf Parzelle Nr. 684 fur den verlorenen GR
auf Parzelle Nr. 371 geleistet werden. Dies ist beispielsweise beim geplanten Spielplatz (SP

1) maglich.

Im weiteren weisen wir darauf hin, dass fur die Verlegung des Baches gestitzt auf § 3 des
Gebiihrentarifs fur die Sondernutzung der 6ffentlichen Gewésser (GebT) vom 3. Dezember
1979 ist fir die Verlegung eines &ffentlichen Gewéssers (Veranderung des natirfichen Was-
serlaufes) eine jahrliche Gebuhr von Fr. 2.00 pro m? des neuen Uberspiiten Gebietes, min-

destens aber Fr. 100.00 zu entrichten ist.
Im vorliegenden Fall ist die Fliache des neu Uberspiiten Gebietes und somit die jahrliche

Sondernutzungsgebihr noch zu berechnen.
Gemass § 18 des Gebiihrengesetzes vom 14. September 1993 kann die jéhrliche Sonder-

nutzungsgebiihr kapitalisiert und als einmalige Gebuhr bezahlt werden.

Fazit und weiteres Vorgehen

Die oben erwahnten Mangel bedingen vermutlich eine Neuauflage des Gestaltungsplanes.
Die Bezeichnung der Planauflage ist dann auch zu ergénzen mit ,Festlegung Gewésserbau-

linie zur Sicherung des Gewasserraums”.

Somit kann auch das Baugesuch 2013-1737 nicht weiterbearbeitet werden.

Die Bewilligung der Bachéffnung mit Festsetzung der Sondernutzungsgebiihr erfoigt im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fir die zwei Mehrfamilienhduser (2013-1737). Dafur
sind detaillierte Projektunterlagen auszuarbeiten und einzureichen. Im Rahmen dieser Pro-
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jektunteriagen (vgl. unter Verkehr und Infrastruktur) ist auch die unter Umwelt und Ener-

gie verlangte Anpassung der Gewasserraumiinie im Bereich der 'alten Séagerel’
vorzunehmen.

Dieses Bachdffnungsprojekt ist in jedem Fall noch &ffentlich aufzulegen, idealerweise

koordiniert mit einer allfdlligen zweiten Auflage des Gestaltungsplanes.

Bis zur Einreichung der erwéhnten Unterlagen halten wir das Gesuch sistiert.
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