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Urs Riiesch

Von: Brugger Pia Maria <piamaria.brugger@ebikon.ch>
Gesendet: Freitag, 1. Mérz 2013 11.55

An: Urs Riiesch

Betreff: WG: Gestaltungsplan Sagi Ebikon / Baugespann

Sehr geehrter Herr Riiesch
Wir bestétigen lhnen den Eingang hres Mails vom 27. Februar 2013.

Das Geschift wird an der Sitzung des Gemeinderates vom 13. Marz 2013 behandelt und Sie erhalten
danach eine weitere Riickmeldung.

Besten Dank fiir Ihre Kenntnisnahme.

Freundliche Griisse
Pia Maria Brugger Kalfidis

Gemeinde Ebikon

Pia Maria Brugger Kalfidis
Gemeindeschreiberin
Riedmattstrasse 14
Postfach

6031 Ebikon

Tel. direkt 041 444 02 15
Tel. Zentrale 041 444 02 02
Fax 041 444 02 03
piamaria.brugger@ebikon.ch
www.ebikon.ch

Von: Urs Riiesch [mailto:bfbauad@bluewin.ch]
Gesendet: Mittwoch, 27. Februar 2013 15:06

An: piamaria.brugger@ebikon.ch
Betreff: WG: Gestaltungsplan Sagi Ebikon / Baugespann

Sehr geehrte Frau Brugger
Vorab bitte ich Sie um Eingangsbestitigung dieser Mail.
Die Bauabteilung hat Herrn Dr. Wicki die weitergeleitete Mail zugestellt. Besten Dank.

Bezliglich des Baugespannes muss jedoch ein Irrtum vorliegen. Gemiss PBG Art. 76 kann die Gemeinde bei
Gestaltungspldnen nur verlangen, dass exponierte, die Aussicht erheblich beschrénkende, anderweitig
dominierende oder an Grundstiicke Dritter angrenzende Bauten und Anlagen ausgesteckt werden, und das
trifft bei uns ja nicht zu. Das Geb&dude auf Grundstiick Nr. 684 nimmt die vorhandene Ordnung der
Gebaudezeile auf der andern Seite der Schachenweidstrasse auf und schmiegt sich harmonisch an die
Bachlandschaft. Die Hauser der Baugenossenschaft Seerose liegen erhdht und haben zudem entweder
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eine andere Hauptblickrichtung, weisen einen betrachtlichen Abstand auf oder blicken an unserem
Gebdude vorbei. Die zur Schachenweidstrasse gewandte Fassade ist weniger gross als diejenige bei der
Baugenossenschaft Seerose. Die Gebdude der Swiss Life verfligen iber einen grossen Abstand und weisen
mit ihrer Riickseite zu uns. In der Umgebung betragen die Geb&udeldngen bis 34 m (Schlésslistrasse 21), 35
m (Sagenhofstrasse 5/7, Schachenweidstrasse 1/3 und 33/35), 39 m {Schachenweidstrasse 8/10), 40 m
(Sagenstrasse 4 und 6/8) bzw. 45 m (Sagenstrasse 10/12). Mit seinen 33 m resp. 44.25 m nach
Zonenplanungsrevision ist unser Gebdude besser im Quartier integriert, zumal kiinftige Gebdude wegen
der Boden- und Umweltproblematik immer grosser sein werden. Dank unserer optimalen Volumetrie wird
das geschiitzte Bauernhaus Sagenweidstrasse 1 von der Schachenweidstrasse her sichtbar und das an der
Schachenweidstrasse dann beschilderte Sagihus von 1781 hinter den Bdumen erahnbar, vielleicht sieht
man sogar den Giebel, wie von der Strasse her auch der Blick zur anmutigen Hanglandschaft gewahrleistet
bleibt. '

Ganz zu schweigen vom Mehrfamilienhaus auf Grundsttick Nr. 371. Wegen der Hanglage ist es absolut
ausgeschlossen, dass unser Gebdude die Aussicht von Nachbarn erheblich beschrianken kdnnte. Auch ist es
sicher nicht exponierter oder dominanter als die Hiuser oberhalb der Schlésslistrasse, wie es auch
betreffend die Ndhe zum schiitzenswerten Bauernhaus nicht als dominant taxiert werden kann.
Historische Bauten stehen gerne sehr nahe an anderen Gebduden, wie es auch gerade das Beispiel der
abgerissenen Sagerei zeigt.

Uberhaupt bildet der Gestaltungsplan Ségerei eine griine Gelindekammer, eine Oase der Natur, die sich
von der Umgebung deshalb stark abhebt. Das kann natiirlich als dominieren bezeichnet werden, ist aber
mit PBG Art. 76 gewiss nicht gemeint. Die Baume auf dem Modell entsprechen genau den real
existierenden Bdumen im Quartier geméss Google Earth, und den geplanten auf unseren Grundstiicken.
Sehen Sie bitte den Unterschied zum Quartier und was die Gemeinde Ebikon hier Wunderbares erhilt.

Ausgesteckte Gestaltungspldne sind immer ein Ndhrboden fiir Einsprachen. Die Gemeinde nimmt bereits
vor dem Gestaltungsplanentscheid 6ffentlich Stellung zur Frage, ob es sich um exponierte, die Aussicht
erheblich beschrinkende oder anderweitig dominierende Gebiude handle. Eine solche éffentliche
Einladung darf nicht auf die leichte Schulter genommen werden. Da die Anforderungen von PBG Art. 76
hier offensichtlich nicht zutreffen, wiirde ein Ausstecken resp. die damit provozierten Einsprachen nur
einen erhéhten Aufwand und eine Verzégerung des Projektes bedeuten, was beides nicht statthaft wire
und zu einem Fall fir die Justiz wiirde. Gemeinde verursacht trélerische Einsprachen von gutgliubigen
Nachbarn, wiirde es dann wohl heissen. Mit Kostenfolge zu Lasten der Verursacherin. Jeder Monat
Projektverzogerung kostet Fr. 20°000.-.

Ich muss Sie deshalb dringend bitten, von einer Aussteckung der Gebiude unseres Gestaltungsplanes
abzusehen. Der unbedachte Kampf der SP gegen ein griines Bauprojekt ndhme immer absurdere Formen
an.

Ich bitte Sie um Kenntnisnahme.

Freundliche Griisse

-Urs Riiesch

Biiro fiir Bauadministration
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern

Tel. 041 310 81 81, Fax 041 31081 01

Von: Ottiger Peter [mailto:peter.ottiger@ebikon.ch]
Gesendet: Freitag, 22. Februar 2013 17:05



An: willy.wicki@sunrise.ch
Cc: Brugger Pia Maria; Schaerli Peter
Betreff: Gestaltungsplan Sagi Ebikon

Sehr geehrter Herr Wicki

ich nehme Bezug auf Ihr Telefongespréch mit Frau Brugger.

Der Gemeinderat hat vom Schreiben von Herr Riiesch, datiert 4. Februar 2013, gestern an seiner ersten
Sitzung nach den Fasnachtsferien Kenntnis genommen und zur Weiterbearbeitung an die Bauabteilung
verwiesen. Die Bauabteilung wird fiir die Gemeinderatsitzung vom Mittwoch, 13. Mérz einen Entscheid
vorbereiten, wonach vor der Auflage ein Baugespann zu errichten sei und ein Kostenvorschuss fiir die
entstehenden amtlichen Kosten zu leisten sei. Dieser Entscheid wird an Herr Riiesch gerichtet sein, der
gemadss Unterlagen als Gesuchsteller auftritt. Wir werden Sie als Grundeigentiimer mit in den Verteiler des
Entscheides aufnehmen.

Ich hoffe, lhnen mit dieser Auskunft gedient zu haben.

Freundliche Griisse

Peter Ottiger
Abteilungsleiter

Gemeinde Ebikon
Hochbauabteilung

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

peter.ottiger@ebikon.ch

www.ebikon.ch
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Von: Brugger Pia Maria <piamaria.brugger@ebikon.ch>
Gesendet: Montag, 18. Mérz 2013 11:22

An: Urs Riiesch

Betreff: AW: Entscheid Gemeinderat

Guten Tag Herr Riisch
Besten Dank fur Ihre zugesteliten Mails.
Leider muss ich Innen mitteilen, dass der Gemeinderat an seinem gefassten Entscheid festhalten wird.

Wir danken lhnen fur lhre Kenntnisnahme.

Freundliche Griisse
Pia Maria Brugger Kalfidis

Gemeinde Ebikon

Pia Maria Brugger Kalfidis
Gemeindeschreiberin
Riedmattstrasse 14
Postfach

6031 Ebikon .

Tel. direkt 041 444 02 15
Tel. Zentrale 041 444 02 02
Fax 041 444 02 03
piamaria.brugger@ebikon.ch
www.ebikon.ch

Von: Urs Rilesch [mailto:bfbauad@bluewin.ch]
Gesendet: Montag, 18. Marz 2013 10:03

An: Brugger Pia Maria

Betreff: AW: Entscheid Gemeinderat

Sehr geehrte Frau Brugger

Bis morgen friih besteht die letzte Méglichkeit, auf das Ausstecken des Gestaltungsplanes zu verzichten. Ein solches
Baugespann ist véllig unnétig und verursacht nur Schaden. Die Begriindungen der Bauabteilung, soweit es sich
liberhaupt um solche handelt, sind widerlegt, wie unter anderem aus untenstehender Mail hervorgeht. Wenn man
sich nicht auf die Bauten und die Landschaft des Kontextes bezieht, wie das die Bauabteilung tut, kann ein
Dominieren nicht begriindet werden, weil ein Dominieren immer in Bezug auf ein anderes Element vorkommt. Und
ein Abstand von 15 Meter zwischen einem historischen Gebaude und einem viel grésseren neuen Bau ist etwas ganz
Alltégliches. Die Sagerei stand sogar noch wesentlich ndher am Bauernhaus von 1781. Verzichten Sie nun auf diese

- Aussteckung?

Freundliche Griisse

Urs Riiesch

Biiro fiir Bauadministration
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern



Tel. 041310 81 81, Fax 041 3108101

Von: Urs Riiesch [mailto:bfbauad@bluewin.ch]
Gesendet: Freitag, 15. Marz 2013 15:00

An: 'Brugger Pia Maria'
Cc: 'Vogler Benno'
Betreff: AW: Entscheid Gemeinderat

Sehr geehrte Frau Brugger
Ich bestatige lhnen den Eingang threr Mail mit Beilage Entscheid des Gemeinderates vom 13.3.2013.

Leider hat sich der Gemeinderat dafiir entschieden, auf eine Aussteckung des Gestaltungsplanes nicht zu verzichten.
Es ist nun damit zu rechnen, dass Nachbarn dies zum Anlass nehmen, um haltlose Einsprachen zu formulieren,
welche nur weiteren, unnétigen Aufwand bringen und das Projekt weiter verzégern.

Die Notwendigkeit einer Aussteckung begriindet der Gemeinderat damit:
1. dass ein sechsgeschossig in Erscheinung tretendes Geb3dude in der viergeschossigen Wohnzone liegt
2. dass ein talseitig flinfgeschossig in Erscheinung tretendes Gebdude in der zweigeschossigen Wohnzone liegt
3. dass bei letzterer zudem ein denkmalpflegerisch schilizenswertes Gebaude in einem Abstand von ca. 15 m

liegt.

Ich mache darauf aufmerksam, dass es sich hierbei um keine Begriindungen handelt, sondern nur um das Nennen
von trivialen Gegebenheiten. Der Gemeinderat muisste ja sagen, weshalb das sechsgeschossig in Erscheinung
tretendes Geb3ude in der viergeschossigen Wohnzone exponiert sei, die Aussicht erheblich beschrdnke oder
anderweitig dominiere. Ebenso beim talseitig flinfgeschossig in Erscheinung tretenden Gebédude in der
zweigeschossigen Wohnzone.

Die Realitit zeigt aber, dass diese Geb3ude eben gerade nicht exponiert sind, die Aussicht nicht erheblich
beschrinken und auch anderweitig nicht dominieren. Die Begriindung haben Sie mit meiner Mail vom 27.2.2013
erhalten. Die beiden Gebiude fiigen sich ausgesprochen gut in die bestehenden baulichen und landschaftlichen
Strukturen ein. ’

Die Untauglichkeit der ,Begriindung” des Gemeinderates zeigt sich unter anderem auch darin, dass sie ohne
Inbezugsetzung der geplanten Gebiude zu den Geb3uden des Kontextes und zur Umgebung auskommt. Ohne eine
solche Inbezugsetzung jedoch kann es niemals gelingen, Exponiertheit, das Beschranken von Aussicht oder ein
anderweitiges Dominieren.zu beweisen.

Das zusammen mit der Denkmalpflege vor Ort besprochene Konzept flir das schiitzenswerte Bauernhaus von 1781
geht nicht von einem Ballenberg aus, nicht von einer Freilichtmuseumsituation, sondern von einer lebendigen
Bebauung. Fin Abstand wie vorgesehen (er betrégt (ibrigens nicht 15, sondern 17 Meter an der engsten Stelle und
bereits 23 Meter in Hausmitte der massgebenden Hauptfassade) ist fur historische Bauten in neuerem Kontext
nichts Aussergewdhnliches. Im selben Abstand befindet sich auch die nur eingeschossige, weltberihmte
Kapellbriicke aus dem Mittelalter auf der Seite des Stadttheaters von der Theaterstrasse 1 und Bahnhofstrasse 7 mit
ihren sechs Geschossen entfernt, ohne dass jemals jemand auf die Idee gekommen wiére, der im Verhéltnis viel
machtigere Neubau wiirde den historischen Bau dominieren. Die Epochen sind eben verschieden und jede hat ihre
allgemein versténdliche Selbstverstidndlichkeit.

Wer nur mit Metern und Anzahl Stockwerken misst, wird der Sache nicht gerecht. Der Mensch ist differenzierter,
und das machen gerade auch die beiden Gebdude Theaterstrassel und Bahnhofstrasse 7 klar. Obwohl
nutzungsmdssig sechsgeschassig, nimmt man sie nur als fiinfgeschossig wahr, und zwar wegen des Daches. Das
sechste Geschoss ist geschickt in das Dach integriert, und das Dach wird von den Archetypen, die uns aus dem
Unterbewussten heraus sehr stark bestimmen, eben immer noch als Dach wahrgenommen, und nicht als Geschoss.
Das gleiche gilt fiir stark geschlossene Sockel, wie etwa bei unserem Bauernhaus und den Sockeln unserer
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Neubauten. Sie werden, anders als die weit ge6ffneten Sockelgeschosse der Bauten bei der Kapellbriicke, nicht als
Geschoss wahrgenommen, sondern als ein Zwischending zwischen der Erde und dem eigentlichen Haus. Erst die
Fachleute dann sprechen von einem Dach- oder einem Sockelgeschoss und zihlen diese vielleicht bei der Anzah! der
Geschosse dazu, vielleicht aber auch nicht. Die normalen Biirgerinnen und Biirger, fiir die wir bauen, sehen bei
unseren Bauten auf Grundstiick Nr. 684 fiinf Geschosse und nicht sechs, wie das Bauamt meint, und auf Grundstiick
Nr. 371 vier und nicht flinf.

Auf ein Mansardendach zur Schachenweidstrasse und entsprechend auch bei den anderen Stirnfassaden habe ich
verzichtet, um sich genauer auf die Gebdude auf der anderen Strassenseite zu beziehen und somit eine gréssere
Harmonie herzustellen. Zudem wiirde ein Mansardendach unser Gebiude noch kleiner erscheinen lassen, die
Gebdude auf der anderen Strassenseite aber sind sechsgeschossig.

Falls erwiinscht, kénnten zwischen dem historischen Bauernhaus und dem Neubau noch Bdume gesetzt werden. Das
soll man sich jedoch gut Uiberlegen, denn auch das schiitzenswerte Bauernhaus muss angesichts der umfangreichen
und nahen Bepflanzung auf den anderen Fassadenseiten an mehr freiem Raum interessiert sein.

Im Weiteren nimmt die ,,Begriindung” der Bauabteilung mit keinem Wort Bezug auf die aus dem Bauernhaus heraus
entwickelten Gestaltungsprinzipien der Neubauten, den Sockel und die Vordicher (siehe Seite 5 der
Sonderbauvorschriften), aber auch den Verzicht auf Flachd&cher. Diese, unser Gebiet prigenden
Gestaltungselemente schweissen alt und neu zu einer starken Einheit zusammen, sodass man die zwangslaufig
auftretenden Unterschiede nicht als stérend wahrnimmt, sondern als notwendig und wohltuend. Schlussendlich
wird jeder Zeit, jedem Haus, jedem Raum und Gebiet auch sein eigener Charakter und seine eigene Identitét
zugestanden.

Es gébe noch einiges dazu zu sagen, aber die Zeit drangt. Ich kann Sie hier ein letztes Mal eindringlich bitten, auf
das Ausstecken des Gestaltungsplanes zu verzichten. Am Dienstagmorgen wird das Baugespann gestellt. Von einen
Weiterzug des falschen Entscheides des Gemeinderates an das Verwaltungsgericht sehen wir ab, da dies eine
weitere Verzégerung des Projektes mit sich bringen und wir uns so selber schaden wiirden.

Freundliche Griisse

Urs Rliesch .

Biiro fiir Bauadministratiol
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern

Tel. 041 310 81 81, Fax 041 3108101

Von: Brugger Pia Maria [mailto:piamaria.brugger@ebikon.ch]
Gesendet: Donnerstag, 14. Marz 2013 18:47

An: Urs Rilesch
Betreff: Entscheid Gemeinderat

- Sehr geehrter Herr Riiesch

Der Entscheid wird Ihnen Morgen unterschrieben per Post zugestelit.
In der Beilage senden wir Ihnen den Entscheid bereits zur Info zu.

Freundliche Grisse
Pia Maria Brugger Kalfidis

Gemeinde Ebikon
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Gemeindeschreiberin
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Fax 041 444 02 03
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EINSCHREIBEN
Gemeinde Ebikon
Frau Britschgi
Riedmattstrasse 14
6030 Ebikon

Luzern, 26. April 2013

Ergdnzende Unterlagen, lhr Anruf von heute

Sehr geehrte Frau Britschgi

Sie erhalten in der Beilage auf lhren Wunsch den Situationsplan Schutzrdume 1:500 Nr. 114~
101 in dreifacher Ausfertigung.

Zudem lege ich vier Fotomontagen je vierfach in die Beilage. Diese kénnen auch fiir den Gestal-
tungsplan verwendet werden. Die Fotomontagen sind auf der Grundlage von Fotos des Bauge-
spannes entstanden, wobei die eingesetzten Visualisierungen des Projektes exakt dem Bauge-
spann entsprechen. Es ist offensichtlich, dass die Gebdude in keiner Weise dominieren, son-
dern sich sehr gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einfiigen. Einzig bei der Farbe
wurde ein Element gewihlt, das den Rahmen der bestehenden Bebauung sprengt. Es soll auf
den Bach hinweisen, welcher das Konzept dieser Uberbauung prigt, und es soll wie ein Weg-
weiser zu einer der Urspriinge der Gemeinde Ebikon wirken, zum Sagihus von 1781. Es ist ein
Beispiel, wie die natiirlichen Qualitdten des Ortes verstarkt werden kénnen, um eine Atmo-
sphire, eine darauf basierende Stimmung zu erschaffen (genius loci). Vielfach wird heute be-
klagt, die Architektur Uberziehe das ganze Land mit einer monotonen, langweiligen, einfdltigen
Masse. Es geht jedoch nicht darum, diesen Ort in den Vordergrund zu stellen, ihn dominieren
zu lassen, genau so wenig wie das der Bach oder das Sagihus vor der Uberbauung taten. Diese
besonderen, naturgegebenen resp. kulturell gegebenen Elemente sollen vielmehr auch in Zu-
kunft in der Wahrnehmung der Besucherinnen und Passanten eine Rolle spielen und nicht von
einer ignorierenden, zu einheitlichen Architektur liberdeckt werden. Weitere, vom Bach und
Sagihus gepragten Gestaltungselemente erschliessen sich den sich einlassenden Betrachtenden

beim Verweilen am Ort.

Biiro fir Bauadministration GmbH
Urs Riiesch, dipl. Architekt ETH/SIA, BauSkonom MAS
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern, Tel. 041 310 81 81, Fax 041 310 81 01, bfbauad@bluewin.ch
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Die Fassung Baugesuch fiir den Kanton bitte ich Sie scannen zu lassen.

Freundliche Griisse
Biiro flir Bauadministration

Urs Riiesch

Beilagen erwahnt

Biiro fiir Bauadministration / 114 BR Gemeinde Ebikon 20130426 {ergidnzende Unterlagen) / ur Seite 2



Buro fur Bauadministration @

EINSCHREIBEN
Gemeinde Ebikon
Riedmattstrasse 14
6030 Ebikon

Luzern, 12. Juli 2013

Gestaltungsplan Sagerei Ebikon
lhr Schreiben vom 10. Juli 2013

Sehr geehrter Herr Gemeinderat

Genanntes Schreiben lasst leider darauf schliessen, dass die Gemeindeverwaltung Ebikon ihre
Geschafte alles andere als im Griff hat. Der Zustand ist desolat. Wenn Sie diese Angelegenhei-
ten nicht innert Kiirze in Ordnung bringen, drohen fiir Sie schlimmere Konsequenzen. Die Ge-
meindeverwaltung ist nicht in der Lage, den fiir die Verwaltungstatigkeit absolut grundlegen-
den § 107 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes VRG liber die Voraussetzungen der Sachent-
scheide und das Nichteintreten zu verstehen. Wenn die Voraussetzung von Abs. 2f fehlt, dass in
der gleichen Sache kein anderes Verfahren hangig ist, wenn also in der gleichen Sache noch ein
anderes Verfahren lauft, (was bei uns ohne erneute Durchfiihrung eines Vernehmlassungsver-
fahrens beim Kanton nach Ihrer Absicht nicht einmal zutrifft, Sie aber auch nicht daran hindert,
sich auf § 107 Abs. 2f VRG zu berufen,) ist das kein Freipass flr die Gemeindeverwaltung, einen
Nichteintretens-Entscheid zu fallen, sondern bedeutet einfach nur, dass Sie diesen Entscheid im
Moment nicht fallen kénnen, damit eben noch zuwarten missen. Man kdnnte das allenfalls
rein intern als Gbergangsweisen Nichteintretens-Entscheid bezeichnen, niemals aber abschlies-
send einer Partei gegenliber. Zu einfach ware es, sich mit Ihrer Auslegung von § 107 Abs. 2f
VRG gesetzlich legitimiert unliebsame Begehren von Biirgerinnen und Blrgern vom Hals zu
schaffen. Ich hoffe, dass Sie das bei ahnungslosen, gutglaubigen oder autoritdatsscheuen Men-
schen nicht allzu oft praktiziert haben und sich das in Ebikon nicht herumspricht. Die Bauabtei-
lung steht in nichts nach und ist ausser Stande, den Stand des Verfahrens zu erkennen und
ordnet deshalb unerlaubte und fir die betroffenen Grundeigentiimer schadliche Vorkehren an.
Sodann meint sie, eine ganz besondere Situation eines gerichtlich verlangten Konkurrenzver-
fahrens fir ein Hotelprojekt in der Kur-, Hotel- und Ortsbildschutzzone an dusserst exponierter

Biiro fiir Bauadministration GmbH
Urs Riesch, dipl. Architekt ETH/SIA, Bau6konom MAS
Zihlmattweg 1, 6005 Luzern, Tel. 041 310 81 81, Fax 041 310 81 01, bfbauad@bluewin.ch
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Lage eines renommierten Fremdenortes auf das bescheidene Talchen des Mihlebaches Ebikon
anwenden zu kdnnen, und dies auch nachdem ein solches Konkurrenzverfahren in der Weggi-
ser Bau- und Zonenordnung ausdriicklich verlangt ist, in unserem Gebiet jedoch nicht einmal
ein Gestaltungsplan. Das von der Ebikoner Bauabteilung verwendete Urteil des Verwaltungsge-
richts stellt auch nicht eine Anderung der Gerichtspraxis beziiglich Konkurrenzverfahren bei
Gestaltungsplanen dar, mit dem Sie die gesetzlichen Bestimmungen aushebeln wollen, sondern
stellt vielmehr den von dem dortigen Bau- und Zonenreglement verlangten Zustand wieder
her. Der grosse Ermessensspielraum des Gemeinderates dort, den die Ebikoner auch haben
mochten, rithrt daher, dass dort die Uberbaubarkeit nicht durch eine Ausniitzungsziffer im Bau-
und Zonenreglement festgelegt ist, sondern mit einem dann eben als besonders qualifiziert
durchzufiihrendes Gestaltungsplanverfahren erst noch bestimmt werden muss. Aber die Ebi-
koner Gemeindeverwaltung moéchte lieber staatlich die Bauherrenrolle bei der Festlegung der
Wettbewerbsbestimmungen und in den Wettbewerbsjuries mitspielen, anstatt die ihr Gbertra-
genen Aufgaben serios zu erfiillen wie etwa die Zahlungseingange oder den Stand der Verfah-
ren zu liberwachen, die Sicherheit der Stauanlage ,Sagiweiher’ zu gewahrleisten, die gesetzli-
chen Vorschriften beim Wasserbau einzuhalten und die Gberfalligen Bewilligungen zu erteilen.
Der Gipfel aber ist wohl der Tiefbau. Hemmungslos fordert er bereits beim Gestaltungsplan ein
ausgearbeitetes Strassenprojekt, legt Gewdsserraume quer durch eingezontes Land, so dass es
fast nicht mehr bebaut werden kann. Den Gewasserraum verlangt er gleich doppelt so breit als
das Gesetz, und die Wirtschaft trampelt er mit kalter Enteignung. Okologisch wertvolle Aus-
gleichselemente wie ein Feuchtbiotop verbietet er in der Griinzone. Weil es ihm zu viel ist, mit
den Grundeigentliimern hangseits der Schlosslistrasse gegentiber dem ,Sagiweiher’ Gber die
Landabtretung fiir die vorgesehene Verbreiterung der Schldsslistrasse zu verhandeln, nimmt er
das Land bei den Schwachsten, der Natur, drangsaliert das kleine verbliebene Paradies, gefahr-
det Quellen, verschleudert Steuergelder, arbeitet ein Strassenprojekt aus, das zum Vorneherein
nicht realisiert werden kann. Gewiss wiirde ein Parlament mit einer gewissen Aufsichtsfunktion
Uber den Gemeinderat bei solchen Auswiichsen gut tun.

Im zweitletzten Abschnitt Ihres Schreibens teilen Sie mit, dass Sie das vorliegende Gestaltungs-
plan-Bewilligungsverfahren mit einem negativen Entscheid abschliessen werden, auf eine er-
neute Durchfihrung eines Vernehmlassungsverfahrens beim Kanton verzichten sowie einen
Nichteintretens-Entscheid im Sinne von § 107 Abs. 2f des Verwaltungsrechtspflegegesetzes

erlassen werden, sofern bei der Einreichung von neuen Unterlagen folgende Voraussetzungen
nicht erfullt sind a) Darstellung der Zufahrt ab/zur Schl@sslistrasse in einem fachgerecht ausge-
arbeiteten Strassenprojekt, b) Gebdude auf Grundstiick Nr. 371 nur zweigeschossig, Ausnit-
zung nur 0.4, Gebaude auf Grundstiick Nr. 684 nur viergeschossig, Ausniitzung nur 0.55, c)
Sachverhalte gemass Stellungnahme rawi vom 27.6.2013 nicht bertiicksichtigt.

§ 107 Abs. 2 VRG nennt die Voraussetzungen fiir einen Sachentscheid. Abs. 2f lautet: ,,dass in
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der gleichen Sache kein anderes Verfahren hangig ist.“ Und Abs. 3: ,Fehlt eine Voraussetzung
fur den Sachentscheid, so tritt die Behorde auf die Sache der betreffenden Partei nicht ein.” Sie
meinen, weil in der Sache ein anderes Verfahren hangig ist, kdnnten Sie einen Nichteintretens-
Entscheid fallen. Das ist jedoch eindeutig nicht der Fall. Fragen Sie Ihren Rechtsberater. Es kann
nicht sein, dass Sachentscheide mit einem Nichteintretens-Entscheid abgeschlossen werden
kénnen, wenn in der betreffenden Sache ein anderes Verfahren hangig ist. Solche Sachent-
scheide gibt es zu Hauf, und es ist nicht moglich, sie nach § 107 Abs. 2f durch Nichteintretens-
Entscheid abzuschliessen. § 107 Abs. 2f ist einfach eine Voraussetzung, die erfillt sein muss,
damit Sachentscheide gefallt werden kdnnen. Eine Behorde kann keinen Sachentscheid fallen,
wenn in der gleichen Sache ein anderes Verfahren hangig ist. Das ware etwa so, wie wenn Sie
den Abschluss des Vernehmlassungsverfahrens beim Kanton fir Ihren Entscheid nicht abwar-
ten wirden. § 107 Abs. 2f sagt also aus, dass Sie das Verfahren zu dem von lhnen gesetzten
Termin vom 16. September 2013 nicht abschliessen konnen, sollte zu diesem Zeitpunkt das
Vernehmlassungsverfahren beim Kanton noch hangig sein. Mehr kénnen Sie aus § 107 Abs. 2f
nicht ableiten, insbesondere nicht die Moglichkeit fir einen Nichteintretens-Entscheid. Man
muss etwas die Verwaltungspraxis im grosseren Zusammenhang von mehreren Akteuren ken-
nen, um § 107 Abs. 2f richtig verstehen zu kénnen. Was werden Sie nun tun, anstelle einen
Nichteintretens-Entscheid nach § 107 Abs. 2f VRG zu fallen?

Sie haben auch Nichteintreten gemass § 192 Abs. b PBG falsch verstanden. Hier geht es um die
Einleitung des Baubewilligungsverfahrens. ,, Die Gemeinde prift, ob das Baugesuch mit den

Beilagen den Anforderungen fiir eine Prifung und Beurteilung des Bauvorhabens entspricht
und das Baugespann mit den Planen lbereinstimmt; ist dies nicht der Fall, verlangt sie die Be-
hebung der gerligten Mangel innert gesetzter Frist mit der Androhung, dass andernfalls auf das
Baugesuch nicht eingetreten werde.” Sie kénnen damit keine inhaltlichen Forderungen verbin-
den, wie Sie das mit genannten Voraussetzungen a) und b) tun. Hier geht es nur um eine rein
formelle Prifung. Und diese haben Sie sowohl beim Gestaltungsplan wie auch beim Baugesuch
langst gemacht und fiir bestanden erklart. Beide Gesuche sind denn inzwischen ja auch publi-
ziert. Was werden Sie denn nun tun, anstelle das Gesuch bei nicht erfillten Voraussetzungen
nach § 192 Abs. b PBG durch Nichteintretens-Entscheid abzuschliessen?

Ich mache Sie darauf aufmerksam, dass Sie den Eigentliimern einen grossen Schaden verursa-
chen, fur den Sie aufkommen mdssen, sollten Sie die eingereichten Gesuche durch Nichteintre-
tens-Entscheid abschliessen. Sie missen gemass § 108 Abs. 2 VRG auf jeden Fall zu allen Antra-
gen Stellung nehmen, und dies auf materieller Ebene, weil die Zeit der formellen Priifungen
langst vorbei ist. Ohne materielle Beurteilung wiirden Sie die Eigentiimer des materiellen Er-
gebnisses berauben, das durch die Ausarbeitung des Gestaltungsplanes und die formell korrek-
te Gesuchseingabe entstanden ist. Die Beschwerdeinstanz konnte in der Folge Ilhre materiellen

Biro fur Bauadministration / 114 BR Gemeinde Ebikon (Schreiben v. 10.7.2013) 20130712 / ur Seite 3



Blro fur Bauadministration

Entscheide nicht beurteilen, sondern nur die formellen des Nichteintretens-Entscheide, die
jedoch, wie gesehen, fiir alle Fachleute ganz offensichtlich und einfach einsehbar unhaltbar
sind. Es ist somit klar, dass Sie missbrauchlich handeln wiirden, fiir den Schaden aufkommen
missten und gemass Art. 312 des Schweizerischen Strafgesetzbuches wegen Amtsmissbrauchs
mit Freiheitsstrafe bis zu finf Jahren oder Geldstrafe bestraft wiirden, da Sie einem andern
durch Missbrauch der Amtsgewalt einen Nachteil zugefiigt hatten.

Analoges gilt auch fir die anderen Differenzpunkte, auf die ich Sie schon seit langerem auf-
merksam gemacht habe. Allen voran lhre Behauptung, der Nachweis der geforderten hohen
architektonischen Qualitdat kénne ohne Konkurrenzverfahren nach geltender Gerichtspraxis

nicht erbracht werden. Fallnummer V 11 70 des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern, auf
welche sich lhre Bauabteilung beruft, kann dazu nicht herbeigezogen werden, da sich dieses
Urteil auf eine ganz spezielle Situation bezieht, wie sie hier bei uns nicht gegeben ist. Es geht
bei diesem Urteil ndmlich um einen Fall in ,dusserst exponierter Lage” (15.). Zudem liegt das
Hotel Albana, um das es dort geht, in der Kur- und Hotelzone, die von der Schonheit lebt. Dort
gelten gemadss Art. 7 Abs. 6 nBZR Weggis die strengeren Anforderungen der Gestaltungsvor-
schriften in der Kur- und Hotelzone (4b 2. Absatz) und ein Gestaltungsplan ist fir Neubauten
Vorschrift. Diese Zone wird zudem von der Ortshildschutzzone liberlagert, wo gemass Art. 32
Abs. 4 nBZR an das ortsbauliche und landschaftliche Eingliederungsgebot nach Art. 43 BZR er-
hohte Anforderungen zu stellen sind (6a). Auch ist das Konkurrenzverfahren gemass Weggiser
nBZR vorgeschrieben, wenn wie dort oberirdische Neubauvolumen die auf dem Grundstiick
vorhandene oberirdische Baumasse um 50 % Ubersteigen (6b/aa 2. Abschnitt). Die Gestal-
tungsplanpflicht in der Kur- und Hotelzone beruht darauf, die mit Bauvorhaben einhergehen-
den Auswirkungen auf das Ortsbild rechtsgenlglich iberprifen zu kénnen, zumal gemass Art. 7
Abs. 5 nBZR das zuldssige Nutzungsmass nicht mittels Ausniitzungsziffer festgelegt ist, sondern
fiir dessen Bestimmung die Wahrung des Umgebungsschutzes, des Orts- und Landschaftsbilds
sowie die Interessen der Grundstiickseigentiimer im Zentrum stehen. Mit der Wendung in Art.
7 Abs. 4 BZR wird ein wesentliches 6ffentliches Interesse (Orts- und Landschaftsschutz) zum
Ausdruck gebracht, das eine Gestaltungsplanpflicht rechtfertigt. Dem Gemeinderat kommt in
Bezug auf diese Zone ein grosser Ermessensspielraum zu, um den genannten Anforderungen
von Art. 7 Abs. 5 nBZR gerecht werden zu kdnnen, wobei er die im nBZR vorgegebenen Instru-
mente der Volumenstudien sowie des Konkurrenzverfahrens zu bericksichtigen und Experten
beizuziehen hat. Die genannten Bestimmungen zur Kur- und Hotelzone sowie zur Ortsbild-
schutzzone zeigen deutlich auf, dass auf den Schutz des Orts- und Landschaftsbilds sowie der
Umgebung besonderes Augenmerk zu legen ist. Mit den in Art. 7 Abs. 5 und 6 nBZR genannten
Volumenstudien und Konkurrenzverfahren werden Instrumente aufgezeigt, die der Umsetzung
dieses Schutzziels dienen (6bb). Nichts von all dem aber bei uns. Es ist haarstrdubend, sich wie
die Bauabteilung Ebikon auf dieses Urteil stiitzen zu wollen. In unserem Gebiet gilt nicht einmal
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die Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungsplanes, einem Sondernutzungsplan, der fiir ein be-
stimmtes Gebiet eine eigentliche Spezialbauordnung schafft. Bezweckt wird damit eine sied-
lungsgerechte, architektonisch und erschliessungsmassig gute, der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung angepasste Uberbauung eines zusammenhingenden Gebiets (§ 72 PBG; Hal-
ler/Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. |, 3. Aufl., Zirich 1999, N 318; 6b/aa des
zitierten Urteils). Es ist fir jede qualifizierte Fachperson einfach zu ersehen, dass die von Ihnen
angegebene Begriindung fiir die Verweigerung der eingegebenen Abweichungen von den Zo-
nenvorschriften nicht zutrifft.

Und schauen Sie, wie sich unsere Bauten bestens in die Umgebung einfligen und ein Maximum
an lokaler, raumplanerischer Qualitat schaffen:

Schachenweidstrasse Blickrichtung Westen: Wenn die Farbe nicht hellblau ware und wenn es
sich nicht um eine Baute der 2010er Jahre handeln wiirde, nachdem in diesem Gebiet seit lan-
gerem nicht mehr gebaut wurde, wiirde man nicht einmal erkennen, dass hier etwas Neues
eingefligt wurde. Die Fotomontagen sind auf Basis von Fotos des Baugespannes erstellt worden
und entsprechen ausgenommen die Umgebungsgestaltung genau der geplanten Realitat.
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Schachenweidstrasse Blickrichtung Osten: Auch der Rhythmus von langs und quer zur Strasse
gestellten Gebauden wurde weitergefiihrt. Die besondere Farbe weist auf den besonderen Ort
mit dem Muhlebach und dem historischen Bauernhaus von 1781 hin und wurde in den Sonder-
bauvorschriften auf Seite 12 und meinem Schreiben vom 26.4.2013 naher begriindet.
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Stellt man sich unmittelbar vor ein Haus, wirkt es notgedrungen dominant. Dank der Reduktion
auf ein Gebdude und der Orientierung quer zur Strasse 6ffnet sich der Blick auf die anmutige
Higellandschaft. Die beiden Hauschen rechts vorne werden abgebrochen und der Park erhalt
Hochstammbadume, auch langs der Schachenweidstrasse in der Fortsetzung des Baumes rechts.
Der Neubau bleibt aber dazwischen erkennbar und Durchblicke auf den Hiigel gewahrleistet.
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Weitere Erlduterungen zur Integration der Bauvolumen finden sich auf den Seiten 4 und 6 der
Sonderbauvorschriften sowie meinen E-Mails vom 27.2. und 15.3.2013.

Beachten Sie bitte auch, dass der Beurteilung der Eingliederung nicht auf ein subjektives as-
thetisches Empfinden abgestellt werden darf, sondern dass moglichst objektivierte Kriterien
anzuwenden sind (vgl. LGVE 1998 Il Nr. 14 E. 4b).

Weil lhre Bauabteilung den grundlegenden Fehler macht, fiir die Abweichungen von den Zo-
nenvorschriften zum Nachweis der hohen architektonischen Qualitat ein Konkurrenzverfahren
zu verlangen, und dabei selbst den eingereichten systematischen Variantenvergleich vom
5.6.2012 und die zahlreichen Beschriebe und detaillierten Begriindungen negiert, kann sie nicht
erkennen, dass die Geschossigkeit und die Ausniitzung in Ordnung sind. Weitere Erlauterungen

dazu haben wir lhnen am 12.11.2012 anlasslich unserer Sitzung mit Herrn Gemeinderat Peter
Scharli Gbergeben. Die eingereichten Mittel zum Nachweis der architektonischen Qualitat sei-
nen zuzulassen, die Qualitat zu wiirdigen und entsprechend die Abweichungen von den Zonen-
vorschriften zu genehmigen.
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Auch ist die Machbarkeit der Verkehrserschliessung langst nachgewiesen. Dazu braucht es kein

fachgerecht ausgearbeitetes Strassenprojekt, wie Sie schreiben. Auf der Stufe Nutzungspla-
nung, so namentlich auch beim Gestaltungsplan, reicht es dazu gemass LGVE 2007 Il Nr. 9 die
Situierung (Linienfihrung) festzulegen und deren planerische Umsetzbarkeit sicherzustellen.
Die bauliche Umsetzung der Erschliessung hingegen ist Bestandteil der Baureife und damit Ge-
genstand des Baubewilligungsverfahrens. Die Linienfiihrung ist aus den eingereichten Unterla-
gen einwandfrei ersichtlich. Zudem haben wir am 20.3.2013 die Sichtdreiecke und damit die
Verkehrssicherheit nachgewiesen, obwohl der Chef Ihres Tiefbaus selber diese vor Ort bejahte
und dies ja auch tatsachlich fur alle, die sich einmal dort aufgehalten haben, problemlos ein-
sehbar ist. Zudem geht es ja auch nur um die Verbreiterung einer bereits bestehenden Strasse
um 1.50 Meter plus ein Bankett von 0.60 Meter. Sie meinen, damit einen Gestaltungsplan ver-

hindern zu kénnen!

Auf einfachste Weise lasst sich die Strasse auf die linke Seite verbreitern.
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Auch das Gefille bei der Einmiindung in die Schl6sslistrasse ist kein Problem, wie die jetzt
schon bestehende Verbreiterung zeigt. Mehr als heute muss in diesem Bereich nicht verbreitert
werden. Eine Abzweigung nach rechts wird nicht mehr ben6étigt. Die aufwarts flihrende Fahr-
bahn wird Uber den Kreisel ,Sagen’ erreicht.
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Die Boschung ist gentigend flach, um nach einer Verbreiterung der Strasse mit ein, zwei Bo-

schungssteinen die bendtige Hohe zu gewinnen.
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Die Treppe kann nach vorne verschoben werden.
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Beim Holzschnitzelhaufen zweigt die Rampe nach rechts ab und flihrt zur Baugespannstange.
Das Gefalle ist mit 8 % moderat. Vergleich Sie dazu bitte auch beiliegenden Plan. Die planeri-
sche Umsetzbarkeit der Erschliessung ist auf Grund des Gezeigten ohne Weiteres sichergestellt.

Die Erschliessung sei zu genehmigen.

Mit Schreiben vom 27.6.2013 hat die kantonale Bewilligungs- und Koordinationszentrale rawi
nicht mitgeteilt, dass eine Neuauflage des Gestaltungsplanes notwendig sei. Es hat sich dabei

um eine blosse Vermutung gehandelt, wie das rawi in seinem Fazit festhalt, eine Vermutung
auch, die mit meinem Schreiben vom kommenden Montag, 15.7.2013 an die involvierten In-
stanzen ausgeraumt wird.
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Blro fur Bauadministration

Die Einigungssitzung Einsprache Josef Wicki haben Sie trotz meinem Antrag vom 18.6.2013

nicht einberufen. Das ist nun bereits wieder drei Wochen her. Ich ersuche Sie, dies nun ohne
jeden weiteren Verzug zu veranlassen.

Wenn Sie wegen offensichtlichen Fehlern, auf die Sie noch explizit aufmerksam gemacht wor-
den sind, den Eigentlimern einen Nachteil zufligen, werden Sie bestraft und haben Schadener-
satz zu leisten, wenn Sie sich nicht korrigieren. Sie sind verpflichtet, sich bei anerkannten
Fachleuten beraten zu lassen. Die ganze Reihe von groben Fehlern kénnte aber auch den
Schluss zulassen, sie wiirden vorsatzlich begangen mit einem erheblich hoheren Strafmass.

Damit nicht weiterer Schaden in dieser, seit langem verschleppten Angelegenheit entsteht, sei
diese Einsprache umgehend zu beantworten, spatestens jedoch innert 10 Tagen.

Freundliche Grisse
Biro fir Bauadministration

Urs Riiesch

Kopie
- Bewilligungs- und Koordinationszentrale rawi

Beilage
- Plan Machbarkeit Erschliessung Grundstilick Nr. 371, 1:200, vom 15.7.2013
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