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Vorlage 4 in Kurze: Teilzonenplandanderung Sagenmatt
mit Anpassung des Bau- und Zonenreglements und
Erlass des Bebauungsplans Sagenmatt

Ebikon mdéchte auf dem Sagenmatt-Areal ein neues und
belebtes Quartier schaffen. Geplant ist ein urbanes Zen-
trum mit rund 240 Miet- und Eigentumswohnungen so-
wie mit Arbeits- und Dienstleistungsflachen. Dieser Mix
soll eine Aufwertung gegentuber der heutigen Nutzung
und die Entwicklung im Sinne der &ffentlichen Interes-
sen ermoglichen.

Der erarbeitete Bebauungsplan mit den dazugehori-
gen Sonderbauvorschriften regelt neben den baulichen
Aspekten auch die zuldssigen Nutzungen, die Frei-
raumgestaltung, die Mobilitat auf dem Areal sowie den
Umweltschutz und die Energie. Diese umfangreichen
Qualitatsvorgaben sollen eine nachhaltige und sinnvolle
Gesamtldésung sicherstellen; sowohl fir die Uberbauung
an sich, wie auch flr die Gesamterscheinung des Quar-
tiers.

Der Bebauungsplan orientiert sich an den Zielvorgaben
aus dem Masterplan, weicht jedoch bei der Baudichte,
bei den Gebaudelangen und bei den Gebaudehdhen
vom Masterplan ab. Dennoch orientiert sich der Bebau-
ungsplan an den allgemeinen Entwicklungszielen des
Masterplans und berlcksichtigt die 6ffentlichen Inte-
ressen der Ebikonerinnen und Ebikoner. So ermdéglicht
der Bebauungsplan beispielsweise die Entstehung einer
Langsamverkehrsverbindung zwischen der Luzerner-
strasse und der Schachenweidstrasse, die Aufwertung
des Strassenraums entlang der Kantonsstrasse, die Re-
naturierung des Muhlebachs, die Schaffung von Grun-
anlagen oder die Gestaltung von Dachlandschaften Uber
zwei Dachgartenebenen.

Damit die Uberbauung gemaéss Bebauungsplan und Son-
derbauvorschriften realisiert werden kann, mussen eine
Teilzonenplandnderung mit Anderung des Bau- und
Zonenreglements erfolgen. Mit diesen Anderungen und
dem Bebauungsplan Sagenmatt werden die planungs-
und baurechtlichen Grundlagen geschaffen, welche eine
Zentrumserweiterung und -aufwertung gemass den Ent-
wicklungszielen der Gemeinde ermoglichen. Wahrend
der offentlichen Auflage sind gesamthaft 10 Einspra-
chen gegen die Teilzonenplananderung mit Anpassung
des Bau- und Zonenreglements und/oder den Erlass des
Bebauungsplans eingegangen. Davon wurden 5 Einspra-
chen zurtickgezogen; an weiteren 5 Einsprachen wurde
festgehalten.

Im Zonenplan werden im Gebiet Sagenmatt die beste-
hende Geschafts- und Wohnzone (4-5 Geschosse) mit
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Gestaltungsplanpflicht und die 4-geschossige Wohn-
zone in die Sondernutzungszone Sagenmatt umgezont.
Aufgrund dieser Umzonung und dem Bebauungsplan
wird bei der Uberbauung oder beim Verkauf des Grund-
stlicks eine Mehrwertabgabe in der H6he von 550°600
Franken zu Gunsten der Gemeinde fallig.

Die Controlling-Kommission (CK) und der Gemeinde-
rat empfehlen den Stimmberechtigten, der Teilzonen-
plananderung Sagenmatt mit Anpassung des Bau- und
Zonenreglements und dem Bebauungsplan Sagenmatt
zuzustimmen.

Abstimmungsfrage

Wollen Sie der Teilzonenplananderung Sagenmatt mit
Anpassung des Bau- und Zonenreglements (Art. 2 und
Ergédnzung mit Art. 5¢c Sondernutzungszone Sagen-
matt und Art. 16a Griinzone Gewasserraum) und dem
Bebauungsplan Sagenmatt zustimmen, die zurlickge-
zogenen Einsprachen als erledigt erklaren und die da-
gegen erhobenen Einsprachen abweisen?

Empfehlung der Controlling-Kommission
JA

Die Controlling-Kommission empfiehlt, der Vorlage
zuzustimmen und die Abstimmungsfrage mit Ja zu
beantworten.

Empfehlung des Gemeinderats
JA

Der Gemeinderat empfiehlt, der Vorlage zuzustimmen
und die Abstimmungsfrage mit Ja zu beantworten.

JA

Empfehlung der
Controlling-Kommission

Empfehlung des
Gemeinderats

JA
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Vorlage 4 im Detail: Teilzonenplananderung Sagenmatt
mit Anpassung des Bau- und Zonenreglements und
Erlass des Bebauungsplans Sagenmatt

Ausgangslage

Die AMAG hat ihren angestammten Garagen-Standort
im Sagenmatt-Areal (Grundsticksnummern 105, 857
und 866) aufgegeben. Das Areal soll von der moyreal
immobilen ag zu einem Wohnquartier mit Arbeits- und
Dienstleistungsnutzungen entwickelt werden.

Das Sagenmatt-Areal befindet sich an der Luzernerstras-
se, der Kantonsstrasse von Luzern nach Zug. Es ist durch
seine zentrumsnahe Lage gut erreichbar, die Strecke in
das Zentrum von Luzern betragt rund 4 km, nach Zug
rund 26 km. Der Bahnhof Ebikon ist 1 km vom Sagen-
matt-Areal entfernt. Von dort aus bestehen halbstiind-
liche S-Bahn-Verbindungen nach Luzern oder nach Rot-
kreuz und Zug. Vor dem Sagenmatt-Areal befindet sich
an der Luzernerstrasse die Bushaltestelle «<Schmiedhof».
Alle 7,5 Minuten verkehren Busse zum Bahnhof Ebikon
wie auch zum Bahnhof Luzern.

Das Ortszentrum, mit seinen Einkaufs- und Dienstleis-
tungsangeboten, ist per Velo, mit dem Bus oder zu Fuss
zu erreichen. In direkter Nahe zum Sagenmatt-Areal fin-
den sich mehrere Schulen, Kindergarten und Einrichtun-
gen zur Kinderbetreuung. Auch das Hallenbad Schmied-
hof befindet sich in rund 400 Metern Gehdistanz. Der
Naturraum rund um den Rotsee und beim Hundsrlcken
liegt ebenfalls nahe beim Sagenmatt-Areal.

Gemass aktuellem Zonenplan befinden sich die Parzellen
Nrn. 105 und 857 (zwischen der Kantonsstrasse und dem
Mdihlebach) in der Geschafts- und Wohnzone (4-5 Vollge-
schosse) mit Gestaltungsplanpflicht und ohne eine fest-
gelegte Ausnuitzungsziffer. Die Parzelle Nr. 866 befindet
sich in der 4-geschossigen Wohnzone mit zusatzlichem
Attikageschoss mit einer Ausnutzungsziffer von 0.55 und
einer maximalen Gebaudeldange von 35.0 m.

Abbildung 1: Lage des Sagenmatt-Areals in der Gemeinde Ebikon. Quelle: Gemeinde Ebikon



Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Nationale Rahmenbedingungen

Das Raumplanungsgesetz des Bundes RPG (Art. 1 Abs. 2a
bis) verlangt, dass die Siedlungsentwicklung nach innen
zu lenken ist, unter Berlicksichtigung einer angemesse-
nen Wohnqualitat.

Kantonale Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan zeigt die kiinftige raumliche
Entwicklung des ganzen Kantons in wesentlichen Zu-
gen auf. Er ist behdrdenverbindlich und dient als Grund-
lage fur die kommunale Nutzungsplanung. Im Kantona-
len Richtplan (2009, teilrevidiert 2015, angepasst 2019)
ist unter den raumordnungspolitischen Zielsetzungen
aufgeflhrt:

Z2-1 Lenkung des erwarteten Bevdlkerungs- und Be-
schéftigtenwachstums

Der Kanton strebt an, das erwartete Bevolkerungs- und
Beschaftigtenwachstum hauptsachlich und verstarkt in
die Zentren, in die Hauptentwicklungsachse und in die
Agglomeration Luzern zu lenken, um damit die best-
madgliche Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsent-
wicklung sowie eine moglichst haushalterische Boden-
nutzung zu erreichen.

Lirm

Die massgebenden Grenzwerte entlang der Luzerner-
strasse sind Uberschritten. Folglich sind planerische
und bauliche Massnahmen erforderlich, die im Larm-
schutzgutachten aufgezeigt werden und in den Son-
derbauvorschriften (SBV, vgl. Anhang B) verbindlich
festgelegt sind.

Gewadsserraum

Die Breite des Gewasserraums betragt gemass kanto-
nalen Vorgaben 13.0 Meter. Im Bebauungsplan werden
Gewasserlauf und Gewasserraum mit der «Baulinie
zur Sicherung des Gewasserraums» planungsrechtlich
gesichert. Aufgrund dieser Baulinie wird in der Teil-
zonenplananderung Sagenmatt die Uberlagerte Grin-
zone Gewasserraum (Gr-G) festgelegt. Somit wird der
Gewasserraum im betroffenen Abschnitt auch ausser-
halb des Bebauungsplanperimeters eigentumerver-
bindlich festgelegt. Die Grunzone Gewasserraum ist
auf die laufende Gesamtrevision der Ortsplanung ab-
gestimmt.

Grundwasserschutz, Altlasten

und Denkmalschutzobjekte

Das Gebiet Sagenmatt befindet sich in keinem Gewas-
ser- oder Grundwasserschutzbereich. Auf dem Sagen-
matt-Areal sind laut kantonalem Kataster der belaste-
ten Standorte (KbS) keine Altlasten registriert. Ferner
sind im Bauinventar keine geschutzten, schutzenswer-
ten oder erhaltenswerten Objekte registriert.

Naturgefahren

Das sudostliche Gebiet des Sagenmatt-Areals ist in der
Gefahrenzone Wasser mit geringer Gefahrdung (G-Wa)
eingestuft. In diesem Gebiet kann die Gemeinde Mass-
nahmen festlegen, wenn sich dies als zweckmassig er-
weist. Aufgrund der geplanten Bachsanierungsmass-
nahmen verzichtet die Gemeinde auf Massnahmen
im Bebauungsplanperimeter. Aufgrund der Bachsa-
nierungsmassnahmen werden die Gefahrenzonen im
Zonenplan korrigiert.

Energieplanung

Die ewl energie wasser luzern realisierte zwischen
Frihjahr 2018 und Sommer 2019 die Erweiterung des
Fernwarmenetzes Ebikon (Projekt «Ebikon II»). Dieses
fuhrt bis an den Kreisverkehr Schachenweidstrasse und
endet dort nach Planungsstand Juni 2017. Ein Fern-
warmeanschluss an das Sagenmatt-Areal wird Uber die
Schachenweidstrasse ermdglicht.

Ausbauprojekt Kantonsstrasse

Der Bebauungsplan regelt den Strassenraum an der
Kantonsstrasse. Dabei soll das Trottoir in den Vorbereich
der Bauten rdumlich-gestalterisch miteinbezogen wer-
den. Darum wird der Bebauungsplan-Perimeter beim
neuen Fahrbahnrand der Kantonsstrasse festgelegt und
ein «Vorplatz» beschrieben. Die Gestaltung des Stras-
senraums und die Realisierung der Baubereiche A und
B (vgl. Situationsplan, Angang A) sind gleichzeitig um-
zusetzen, unabhangig von der Gesamtsanierung der
Kantonsstrasse gemass Bauprogramm des Kantons.

Kommunale Rahmenbedingungen

Masterplan

Der Masterplan aus dem Jahr 2015 ist das strategische Pla-
nungsinstrument der Gemeinde. Es umschreibt die stadte-
bauliche Qualitat, dient als Grundlage fir die Revision der
Ortsplanung und als Koordinationsinstrument flir verschie-
dene Projekte der 6ffentlichen Hand und von Privaten.
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Abbildung 2 mit Perimeter: Ausschnitt Masterplan Gemeinde Ebikon. Quelle: Gemeinde Ebikon

Das Sagenmatt-Areal befindet sich im Masterplan inner-
halb des Bandes «Neues Dorf Ebikon». Der Perimeter des
Areals ist im Ausschnitt violett markiert.

Der detaillierte Masterplan kann unter www.ebikon.ch,
Stichwort «Masterplan», eingesehen werden.

Masterplan als Grundlage fiir die Revision Ortsplanung
Die Ausfuhrungen im Masterplan bilden die Grundlage
fr den neuen Zonenplan und das neue Bau- und Zonen-
reglement, welche gestutzt auf die Vorgaben des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) im Rahmen der
Revision Ortsplanung gegenwartig erarbeitet werden.
Im Zonenplan werden die im Masterplan aufgezeigten
Gebiete (wie z.B. «Stadt Ebikon», «Neues Dorf Ebikon»,
«Altes Dorf Ebikon» usw.) in den entsprechenden neuen
Zonen abgebildet. Im neuen Bau- und Zonenreglement
werden die Bauvorschriften fur die Regelbauweise! in
den jeweiligen Zonen festgelegt.

Die Stimmberechtigten werden lGber den neuen Zonen-
plan und das neue Bau- und Zonenreglement in einer
separaten Urnenabstimmung abstimmen.

Warum eine Teilzonenplaninderung mit

Anderung des Bau- und Zonenreglement

sowie ein Bebauungsplan?

Gemass kantonalem Planungs- und Baugesetz PBG sind
in den jeweiligen Zonen auch Sondernutzungsplane (Be-
bauungspléane oder Gestaltungsplane) maoglich. Bebau-
ungsplane kdnnen von den Vorschriften der Regelbau-
weise oder von einem Gestaltungsplan abweichen, d.h.
im Rahmen eines Bebauungsplanes werden bei einer An-
nahme durch die Stimmberechtigten fir das bezeichne-
te Gebiet neue Bauvorschriften erlassen. Werden mit den
Bauvorschriften des Bebauungsplanes die Zonenvor-
schriften des betreffenden Gebietes fur Gestaltungspla-
ne um mehr als 40% oder 2 Vollgeschosse Uberschritten,
verlangt der Kanton zusammen mit dem Bebauungsplan

! Unter der Regelbauweise wird die innerhalb einer Zone zugelassene Bauweise (z.B. bzgl. Geb&dudehdhen, -ldngen, -breiten oder Ausniitzung) verstanden.

Uber sogenannte Sondernutzungsplanungen (Gestaltungsplédne und Bebauungspldne) kdnnen Abweichungen zur Regelbauweise definiert werden.
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auch eine Teilzonenplandnderung und eine Anderung
des Bau- und Zonenreglements. Dies trifft auch fur die
Sondernutzungszone Sagenmatt zu.

Zusammenhang der Teilzonenplananderung
Sagenmatt mit Anpassung des Bau- und Zonenregle-
ments und des Bebauungsplans Sagenmatt mit der
Revision Ortsplanung

Es gibt keinen Zusammenhang zwischen der Teilzonen-
plananderung Sagenmatt mit Anpassung des Bau- und
Zonenreglements und dem Bebauungsplan und der lau-
fenden Revision Ortsplanung. Es handelt sich bei allen
Geschaften um selbstandige Verfahren und die Stimm-
berechtigten kdnnen separat daruber beschliessen. Es
ist noch nicht bekannt, zu welchem Zeitpunkt der neue
Zonenplan und das neue Bau- und Zonenreglement in
Kraft treten werden. Auch mit dem neuen Zonenplan
und dem neuen Bau- und Zonenreglement kénnen uber
zusammenhangende Gebiete neue Bebauungsplane er-
lassen werden, die von der Regelbauweise des neuen
Zonenplanes und des neuen Bau- und Zonenreglements
abweichen. Es ware eine zeitlich unbekannte Verzége-
rung, wenn mit der Teilzonenplananderung Sagenmatt
mit Anpassung des Bau- und Zonenreglements und des
Bebauungsplanes bis zur Rechtskraft des neuen Zonen-
planes und des neuen Bau- und Zonenreglements zu-
gewartet wurde.



Inhalte der Teilzonenplaninderung Sagenmatt
mit Anpassung des Bau- und Zonenreglements

Zonenplan

Innerhalb des Bebauungsplanperimeters wird die beste-
hende Geschafts- und Wohnzone (4-5 Geschosse) mit
Gestaltungsplanpflicht und die 4-geschossige Wohn-
zone durch die Sondernutzungszone Sagenmatt (SoSa)
mit Bebauungsplanpflicht ersetzt. Die neue Sondernut-
zungszone Sagenmatt bestimmt die zuldassigen Nutzun-
gen. Die Sicherung des Gewasserraums im Zonenplan
erfolgt mit der Uberlagerten Grinzone Gewasserraum
(Gr-G). Der Gewasserraum ist naturnah gemass den Vor-
gaben der bundesrechtlichen Bestimmungen der Ge-
wasserschutzverordnung zu gestalten. Die innerhalb
des Gewasserraums bestehenden Naturobjekte werden
aufgehoben. Bebauungsplan und Teilrevision der Orts-

Sondernutzungszone Sagenmatt (SoSa), ES II

Sondernutzungszone Sagenmatt (SoSa), ES Il

Bebauungsplanpflicht neu

Grlinzone Gewasserraum Gr-G

Gestaltungsplanpflicht bisher (aufgehoben)

Hecke, Feldgeholz, Uferbestockung bisher (aufgehoben)

Orientierender Planinhalt

)

Gewasser

Abbildung 3: Ausschnitt zur Teilzonenplananderung Sagenmatt vom 9. April 2020 (vgl. Anhang C). Quelle: Gemeinde Ebikon



planung flir das Gebiet des Bebauungsplans Sagenmatt
sind zeitgleich vorzuprufen, &ffentlich aufzulegen, zu
beschliessen und genehmigen zu lassen.

Im Planausschnitt in Abbildung 3 ist der Perimeter der Teil-
zonenplananderung Sagenmatt ersichtlich. Der gesamte
Plan ist als Anhang C der Abstimmungsbotschaft beigelegt.

Anderungen des Zonenplanes nach den
Einspracheverhandlungen

Aufgrund der Einspracheverhandlungen wurde die Teilzo-
nenplananderung Sagenmatt so angepasst, dass im ruick-
wertigen, ruhigen Wohngebiet der Schachenweidstrasse
weiterhin die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il gilt.

Der Zonenplan zur Teilzonenplananderung Sagenmatt,
gemass Entwurf vom 9. April 2020, befindet sich im An-
hang C.

Bau- und Zonenreglement

Im Bau- und Zonenreglement 1995 werden folgende Ar-

tikel erganzt oder neu eingefligt:

e Artikel 2, Zoneneinteilung; Erganzung mit der
Sondernutzungszone Sagenmatt,

e Artikel 5¢, neu eingefugt; Beschreibung der
Zonenbestimmungen zur Sondernutzungszone
Sagenmatt,

e Art. 16a, neu eingefligt; Beschreibung der
Bestimmungen zur Grunzone Gewasserraum.

Die Anpassung des Bau- und Zonenreglements, gemass
Entwurf vom 9. April 2020, befindet sich im Anhang D.



Inhalte des Bebauungsplans Sagenmatt

Allgemeines

Der Bebauungsplan ist ein offentlich-rechtliches Pla-
nungsinstrument, welches die Bauvorschriften fur ein
bestimmtes Gebiet neu festlegt. Er erlaubt eine weiter-
gehende Bebauung als mit der normalen Regelbauweise.
Hingegen ist er an strengere Anforderungen bezlglich
Qualitat in Stadtebau, Architektur, Erschliessung, Frei-
raumen sowie Umweltschutz gebunden.

Die bestehende Zonenordnung aus dem Jahr 1995 kann
den Auftrag des verdichteten Bauens nicht ermoéglichen.
Der Bebauungsplan Sagenmatt bildet hierflir die recht-
liche Grundlage und ermdéglicht die Entwicklung zum
Wohn- und Arbeitsgebiet.

Am 6. Juni 2015 wurde durch die moyreal immobilen ag
mit Beteiligung der Gemeinde ein zweistufiger Studien-
auftrag durchgeftihrt. Das Beurteilungsgremium entschied
Uber die eingereichten Entwirfe und empfahl dabei aus
acht Entwurfen das Projekt der Architekturgemeinschaft
Scharli Architekten und Meyer Gadient Architekten, Luzern,
zur Weiterbearbeitung und Realisierung.

In der Folge wurde das Siegerprojekt aufgrund der Kri-
tikpunkte im Schlussbericht und der Anforderungen der
Grundeigentumerschaft, in Begleitung der gemeind-
lichen Fachkommission Ortsentwicklung, zum Richt-
projekt? weiterentwickelt und in einen Bebauungsplan
Uberfuhrt. Dieser liegt nun der Stimmbevoélkerung vor
und stellt eine Bebauung gemass der stadtebaulichen
Idee des Richtprojekts sicher. So sollen insbesondere in
Zentrumsnahe und entlang der Kantonsstrasse ange-
messen dichte Strukturen entstehen, die hohe Wohn-
und Aufenthaltsqualitat aufweisen.

Der Bebauungsplan Sagenmatt wurde nach den neuen pla-
nungsrechtlichen Anforderungen gemass Planungs- und Bau-
gesetz PBG des Kantons Luzern aufgebaut; das heisst ohne
Ausnutzungsziffer (AZ) und anrechenbarer Geschossflache
(@GF), sondern mit Baubereichen, anrechenbaren Gebaudefla-
chen (aGbF) und Gesamthéhen bzw. Héhenkoten.

Beim Bebauungsplan mit den Sonderbauvorschriften
(vgl. Anhang B) handelt es sich um rechtsverbindliche
Bauvorschriften fur die Sondernutzungszone Sagenmatt.

Sowohl der Bebauungsplan mit den Sonderbauvorschriften
wie auch die Sondernutzungszone im Zonenplan kénnen,
gemass Gesetz (kantonales PBG), nicht vom Gemeinderat
geédndert werden. Jegliche Anderung muss den Stimmbe-
rechtigten erneut zum Beschluss vorgelegt werden.

Umsetzung der Entwicklungsziele
des Masterplans

Der Masterplan definiert neben baulichen Aspekten auch
generelle Entwicklungsziele (S. 14-21) und Ziele zur Ent-
wicklung des Freiraums pro Band (S. 51 fur das Band
«Neues Dorf Ebikon»). Beispielsweise sind Quervernet-
zungen zu Fuss sicherzustellen, Dachlandschaften auf-
zuwerten und Baumreihen sowie Vorzonen entlang der
Hauptstrassen zu schaffen.

Der Bebauungsplan Sagenmatt bertcksichtigt diese Ent-

wicklungsziele indem:

* eine offentliche Langsamverkehrsverbindung
zwischen der Luzernerstrasse und der
Schachenweidstrasse erstellt wird,

¢ der Bachlauf des Muhlebachs renaturiert und
offentlich zuganglich gemacht wird,

¢ die Dachlandschaften Uber zwei unterschiedliche
Dachgartenebenen gestaltet werden,

e durch die versetzte Fassadenkante entlang der
Kantonsstrasse ein Vorplatz entsteht,

o der Strassenraum entlang der Kantonsstrasse in
einem gemeinsamen Projekt zwischen Kanton,
Gemeinde und Grundeigentumerschaft ansprechend
gestaltet werden soll.

Bei der Baudichte, bei den Gebaudelangen und bei den
Gebdudehdhen weicht der Bebauungsplan hingegen
vom Masterplan ab.

Vergleich Masterplan und

Bebauungsplan Sagenmatt

Das Sagenmatt-Areal befindet sich im Band «Neues Dorf
Ebikon». Bezuglich den Bauvorgaben ist im Masterplan
(Masterplan, Seite 50/135) aufgeflihrt:

Bauweise und Dichte
Offene Bauweise. Die Dichte wird leicht erhoht.

2 Unter einem Richtprojekt wird die Ausarbeitung eines konkreten Bauvorhabens in grober Form (wie beispielsweise die Umrisse einer moglichen Bebauung),

verstanden. Der genaue Detaillierungsgrad hdngt vom Zeitpunkt der konkreten Umsetzung ab. Auf der Grundlage des Richtprojekts kdnnen anschliessend

der rechtsverbindliche Bebauungsplan und die zugehdrigen Sonderbauvorschriften erarbeitet werden, wie dies vorliegend der Fall war.
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Punkt- und Zeilenbauten im Neuen Dorf

Es sollen keine hohen Héauser oder Abweichungen der

Geschosszahl mehr erlaubt werden, ausser allenfalls

fur 6ffentliche Sondernutzungen; es sollen Anreize fiir

Ersatz und horizontale Verdichtungen geschaffen wer-

den, so dass die heute abweichende Bebauung ersetzt

werden kann. Gleichzeitig wird darauf geachtet, dass die
horizontalen Bauk&rper an der Kantonsstrasse eine verti-
kale Gliederung erhalten und in der Héhe variieren.

— Direkt an der Kantonsstrasse (und nur dort), kann
das bisherige Attikageschoss voll ausgebaut
werden, dazu sollte ein Gestaltungsplan verlangt
werden.

— Es sind maximal 5 Vollgeschosse erlaubt, dies
bedeutet, dass das Attikageschoss nicht als
Vollgeschoss ausgebaut werden kann, falls bereits
5 Vollgeschosse vorhanden sind.

— Es gibt eine Ldngenbeschrdankung fiir alle
Gebdude; bei Zeilenbauten muss das oberste
Geschoss die Langenbeschrdnkung von
Punktbauten einhalten. Mit einem Abstand von
7m und zwei Geschossen Unterschied kann
ein weiterer Bereich aufgesetzt werden
(vgl. Axonometrien). Dies ermdglicht eine
gute Gliederung in Baukérper
und Kopfbau.

Weiter sind im Masterplan Hinweise Uber die Langs- und
Quervernetzung zwischen der Kantonsstrasse und der
Schachenweidstrasse sowie zwischen den benachbarten
Wohngebieten aufgefuhrt.

Der Auftrag vom verdichteten Bauen gemass Eidg.
Raumplanungsgesetz (vgl. eidg. Abstimmung vom 3.
Marz 2013) und die behdrdenverbindliche Vorgabe
aus dem Kantonalen Richtplan ist durch die Gemein-
den umzusetzen. Eine Verdichtung muss jedoch am
richtigen Ort erfolgen. Das Sagenmatt-Areal ist unter
anderem aufgrund seiner Anbindung an den o6ffent-
lichen Verkehr, seiner baulichen Umgebung mit be-
reits vorhandenen hohen Hausern und seiner Nahe zu

-Dachgeschoss 3

Vollgeschoss

Vollgeschoss

Bisher: AZ (Anrechenbare Geschossflache)

Dienstleistungen sowie &ffentlichen Einrichtungen ein
geeigneter Ort fur eine Verdichtung. Die Abweichung
des Bebauungsplans vom Masterplan erfolgt somit ge-
zielt vor dem Hintergrund, an einer zentralen Lage eine
dichtere Bebauung zu realisieren, als sie unter dem
aktuellen Zonenplan und Bau- und Zonenreglement
maéglich ware. Um bei dieser Verdichtung eine quali-
tatsvolle Umsetzung sicherzustellen, wurde ein zwei-
stufiger Studienauftrag durchgefuhrt und in der Folge
das Siegerprojekt zum Richtprojekt weiterentwickelt
und in einen Bebauungsplan Uberfuhrt.

Einige Vorgaben bzgl. der Bauweise aus dem Mas-
terplan sind auch im Bebauungsplan Sagenmatt um-
gesetzt. Die Grundhdhe aller Bauten betragt 16.5 m
(entspricht 5 Vollgeschossen); die héheren Bauteile
entsprechen in der Aufteilung den im Masterplan auf-
gezeigten Punktbauten. Die Fassaden der horizonta-
len Baukérper an der Kantonsstrasse sind vertikal ge-
gliedert, die Quer- und Langsverbindungen fur den
Langsamverkehr sind vorhanden und die Freiraumge-
staltung ist ein integraler Bestandteil des Bebauungs-
planes. Bei der Baudichte, bei den Gebaudeldngen so-
wie bei den Gebaudehdhen weicht der Bebauungsplan
hingegen vom Masterplan ab.

Vergleich Zonenplan/Bau- und Zonenreglement 1995
und Bebauungsplan Sagenmatt (Baudichte, Gebadude-
héhen und Gebédudelidngen)

Exkurs: Erklarung zum Unterschied der Ausniitzungs-
ziffer (AZ) zur Uberbauungsziffer (U2)

Die Ausnutzungsziffer (AZ) berechnet sich aus dem Ver-
haltnis der anrechenbaren Geschossflachen (d.h. die tat-
sachlichen Flachen des abgeschlossenen Raums aller
Geschosse ohne Aussenmauern) zur Grundstucksflache.
Die Uberbauungsziffer (UZ) berechnet sich aus dem Ver-
haltnis der anrechenbaren Gebaudegrundflache (d.h.
dem Fussabdruck des Gebaudes) zur Grundstiicksflache.
Siehe dazu auch Abb. 4.

[
<
2
()]
o8
F= !
©
28
PN Gebaudegrundflache

Neu: UZ (Anrechenbare Geschossfliche = «Fussabdruck»)

Abbildung 4: Unterschied der Ausniitzungsziffer (AZ) zur Uberbauungsziffer (UZ). Quelle: Gemeinde Ebikon
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Die nachfolgende Tabelle beinhaltet die Zonierung im
Zonenplan 1995 sowie die im Bau- und Zonenreglement
1995 aufgefuhrten Bauvorschriften fur das Sagenmatt-
Areal sowie die Zonierung und die Bauvorschriften im
Bebauungsplan Sagenmatt hinsichtlich der Baudichte
und den Gebaudehdhen.

Zonenplan und BZR 1995

Sondernutzungszone Sagenmatt

Zwischen Kantons-

strasse und Muhle-

bach (Parz. Nrn. 105
und 857)

Zwischen MUhlebach
und Schachenweid-
strasse (Parz. Nr. 866)

Zwischen Kantons-

strasse und Muhle-

bach (Parz. Nrn. 105
und 857)

Zwischen Muhlebach
und Schachenweid-
strasse (Parz. Nr. 866)

Zonen gemass
Zonenplan 1995

Geschafts- und
Wohnzone 4-5
Vollgeschosse

4 geschossige
Wohnzone mit
Attikageschoss

Sondernutzungs-
zone Sagenmatt

Sondernutzungs-
zone Sagenmatt

Mogliche Sonder-
nutzungsplane

Gestaltungsplan-
pflicht

Bebauungsplan-
pflicht

Bebauungsplan-
pflicht

Ausnutzungsziffer
(AZ) gemass BZR
1995

Keine AZ vorge-
schrieben

AZ 0.55
+ 10% bei Gestal-
tungsplan

Vergleichsstudie Sagenmatt-Areal*, basierend
auf dem BZR 1995 ohne Gestaltungsplan:

Bebauungsplan Sagenmatt:

Grundstucksflache 10'500 m? 5996 m2 10’500 m2 5996 m?
Anrechenbare Ge- 19°'000 m? 3'298m:2 15752m? 7'555m?
schossflache (aGF) 22298 m? 23306 m2
Ausnutzungsziffer (AZ) | 1.81 0.55 1.5 ** 1.26 **
Uberbauungsziffer (UZ) | 0.37 0.14 0.35 0.29

180 m 150m
Gebaudehdhe + 10% bei Gestal- + 10% bei Gestal- 16.5m und 260 m, 16.5m und 26.0 m

ein Gebaudeteil 29.0 m
tungsplan tungsplan

* Die Vergleichsstudie vom 6. November 2017, aktualisiert am 12. Oktober 2020 zeigt auf, wie das Sagenmatt-Areal aufgrund des Zonenplans
und des Bau- und Zonenreglements 1995 Uberbaut werden kénnte. Eine Zusammenfassung der Studie kann im Internet unter

www.ebikon.ch/verwaltung/planung-bau/aktuelle-projekte/sagenmatt eingesehen werden.
** Die ausgewiesene AZ basiert auf den Angaben des Richtprojekts.

Tab. 1: Vergleich Zonenplan und Bau- und Zonenreglement 1995 und Bebauungsplan Sagenmatt (Baudichte,
Gebdudehohen und Gebéudeldngen). Quelle: Gemeinde Ebikon

Im Bebauungsplan ist keine Uberbauungsziffer (UZ) defi-
niert. Es sind die maximal moglichen anrechenbaren Ge-
baudeflaichen (aGbF) festgelegt. Die in der Tabelle auf-
gezeigte UZ wurde entsprechend umgerechnet.
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Abbildung 5: Lage des Sagenmatt-Areals in der Gemeinde Ebikon. Quelle: Grundbuchplan, Geoportal Kanton Luzern
erganzt um den Perimeter des Bebauungsplans Sagenmatt.

Gesamthohe der Gebaude

Adresse Parzellen Nr. (ohne Dachaufbauten), Gebaudehdhe
ab Erdgeschosshéhe
Bestehende Gebaude
Die Lage der Gebaude ist anhand der Grundsticksnummern
auf dem Plan in Abbildung 5 ersichtlich.
Luzernerstrasse 7 und 9 805 Ca. 442.17 m.U.M. 152 m
Luzernerstrasse 11 und 13 926 Ca. 441.60 m.U.M. 146 m
Luzernerstrasse 15 736 Ca. 439.00 m.0.M. 120 m
Luzernerstrasse 21 und 23 819 449.31 m.u.M. 215m
Schachenweidstrasse 8 1358 448.75 m.u.M. 16.6 m
Schachenweidstrasse 10 1357 453.35 m.0.M. 22.0m
Schachenweidstrasse 12 1356 452.90 m.u.M. 22.0m
Schachenweidstrasse 14 1355 452.10 m.U.M. 220 m
Schlésslistrasse 12 1480 451.25 m.u.M. 216 m
Schlésslistrasse 14 1345 451.25 m.u.M. 216 m
Schlosslistrasse 16 1479 452.05 m.u.M. 216 m
Schlésslistrasse 18 72 452.85 m.u.M. 216 m
Schlésslistrasse 20 1478 452.85 m.u.M. 216 m

Tab. 2: Gesamthohen der Gebdude und der Gebdudehdhen der bestehenden Gebaude. Quelle: Gemeinde Ebikon

Vergleich der Hohen der bestehenden
benachbarten Gebaude und der Gebidudehéhen

im Bebauungsplan Sagenmatt

Im Folgenden werden die Gebaudehdhen der beste-
henden Gebdude mit denen der geplanten Gebaude
aus dem Bebauungsplan Sagenmatt vergleichend auf-
gezeigt.

Gebaudehéhen der bestehenden Gebaude
Abbildung 5 zeigt die bestehenden Gebaude. Deren

Lage kann anhand der Grundsticksnummer zugeord-
net werden. Tabelle 2 zeigt die Gesamthdhen (in Meter
Uber Meer) und Gebaudehdhen der bestehenden Ge-
baude auf.

Die Hohen der bestehenden benachbarten Gebaude
wurden aus den damaligen Baugesuchen fir die jewei-
ligen Gebaude aus dem Bauarchiv der Gemeinde re-
konstruiert. Abweichungen bei den Erdgeschosshdéhen
als Ausgangslage sind moglich.
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Abbildung 7: Ausschnitt des Situationsplans 1:500 Bebauungsplan Sagenmatt mit den Baufeldern C1-C4 und D1-D3
Gesamthohe der Gebaude
Adresse Parzellen Nr. (ohne Dachaufbauten), Gebaudehohe
ab Erdgeschosshéhe
Neue Gebaude gemass Bebauungsplan Sagenmatt
Die Lage der Baufelder ist in den Abbildungen 6 und 7 ersichtlich.
Baufelder A1 — A7 105 und 857 44470 m.G.M. 16.5m
Baufelder B1 — B5 105 und 857 453.80 m.u.M. 26.0m
Baufelder B6 857 456.80 m.U.M, 29.0m
Baufelder C1 — C4 866 446.15 m.U.M. 16.5m
Baufelder D1 — D3 866 45525 m.u.M. 26.0m

Tab. 3: Gesamthdhen und Gebdudehdhen der Gebaude im Bebauungsplan Sagenmatt. Quelle: Gemeinde Ebikon

Gebidudehoéhen der Gebdude im
Bebauungsplan Sagenmatt

Abbildungen 6 und 7 zeigen die Lage der einzelnen Baufel-
derim Bebauungsplan Sagenmatt. Tabelle 3 zeigt schliesslich
die Gesamthohen (in Meter Uber Meer) und Gebaudehdhen

der neuen Gebaude gemass Bebauungsplan Sagenmatt.

Warum werden die geplanten Baubereiche und Gebiu-
de gemaéss Bebauungsplan nicht vor Ort profiliert?

Eine Profilierung der Baubereiche und der geplanten Ge-
baude des Bebauungsplanes ist im Planungs- und Bau-
gesetz nicht vorgeschrieben. Eine Profilierung ist gemass
§ 191 Planungs- und Baugesetz erst im Baubewilligungs-
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verfahren von Gesetzes wegen vorgesehen. Gemass § 61
Abs. 3 Planungs- und Baugesetz sind zudem nur neue
Bauzonen im Gelande in geeigneter Weise zu markieren.
Vorliegend handelt es sich um eine Umzonung, die nicht
unter die genannten Bestimmungen des Planungs- und
Baugesetzes fallt. Eine Profilierung ist daher von Geset-
zes wegen nicht erforderlich.

Modell im Massstab 1:500

Ein Modell ist ein zusatzliches Planungsinstrument zur
Beurteilung der Einpassung der geplanten Gebaude in
die vorhandene bauliche Umgebung. Im ausgestellten
Modell im Massstab 1:500 zum Bebauungsplan Sagen-
matt wurden die maximal zulassigen Gebaudegrund-
flachen und die maximal zuldssigen Gebaudehdéhen ge-
mass Situationsplan zum Bebauungsplan (vgl. Anhang A)
und die Lage der Gebaude gemass Richtprojekt abgebil-
det. Die H6hen der benachbarten Gebaude wurden vom
Geometer aufgenommen, diese Hohen sind im Modell
enthalten. Das Modell ist in der Gemeindeverwaltung
Ebikon ausgestellt und kann dort besichtigt werden.
Rechtsverbindlich sind der Situationsplan sowie die Son-
derbauvorschriften zum Bebauungsplan Sagenmatt.

Die Projektidee

Das Gebiet Sagenmatt wird im Norden von der Luzer-
nerstrasse (Kantonsstrasse) und im Stden von der Scha-
chenweidstrasse (Quartierstrasse) begrenzt. Quer durch
das Gebiet fliesst der Mulhlebach. Hier soll ein neues
Quartier mit rund 240 Miet- und Eigentumswohnun-
gen sowie mit Arbeits- und Dienstleistungsflachen ent-
stehen. Eine zentrale Erschliessungspassage durchquert
das Areal und verbindet das rickwartige Quartier mit der
Kantonsstrasse. Die Grossformen weisen zweigeschossi-
ge Durchgange auf, welche als gedeckte, gemeinschaft-
liche Aussenraume dienen und das Areal nach aussen hin
offnen sollen. Entlang der Luzernerstrasse sollen im Erd-
geschoss gewerbliche Nutzungen entstehen.

Im Inneren des Areals wird der Mihlebach renaturiert und fir
die Offentlichkeit zugénglich gemacht. Durch die Bepflan-
zung mit Naturwiesen und standortgerechten Grossbaumen
sollen parkahnliche, durchgriinte Hofraume entstehen.

Einordnung in die bauliche Umgebung

Das heute mehrheitlich durch die AMAG genutzte Ge-
biet mit Tankstelle, Verkaufslokal und Werkstatten ist ge-
werblich gepragt und grésstenteils nicht 6ffentlich zu-
ganglich. Auf den angrenzenden Parzellen befinden sich
mehrheitlich 7- bis 8-geschossige Wohngebaude. Das
neue Sagenmatt Quartier nimmt diese Geschossigkeiten
anhand von zwei verschiedenen Dachebenen mit zuge-
hoérigen Dachgarten auf.

Bauliche Dichte

Die bauliche Dichte ist durch die Gebaudelangen und die
geplanten Gebaudehohen entlang der Kantonsstrasse
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héher und nimmt in Richtung Schachenweidstrasse ab.
Im Bebauungsplan ist keine Uberbauungsziffer (UZ) defi-
niert. Es sind die maximal méglichen anrechenbaren Ge-
baudeflachen (aGbF) festgelegt. Im Richtprojekt betragt
die UZ bei den Parzellen Nrn. 105 und 857 (zwischen der
Kantonsstrasse und dem Mdihlebach) 0.35 und bei der
Parzelle Nr. 866 (zwischen Muhlebach und Schachen-
weidstrasse) 0.29.

Qualitéat der Architektur

Die Uberbauung besteht aus zwei schlaufenartigen Bau-
kérpern, getrennt durch den Muihlebach. Durch den
Versatz des Gebaudes entlang der Kantonsstrasse wird
verhindert, dass eine einzige, lange Fassade entsteht und
es wird ein Vorplatz geschaffen. Das 6ffentliche Sockel-
geschoss entlang der Kantonsstrasse sowie die zweige-
schossigen Durchgange entlang der Fussgangerachse
sollen sich gegenuber den privaten, daruber liegenden
Geschossen in der Materialisierung differenzieren. Das
hochste Geschoss in der Arealmitte (Baufeld B6) soll fir
alle Bewohnerinnen und Bewohner des Areals 6ffentlich
zuganglich sein.

Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung liefert das Richtprojekt eine
konkrete Vorstellung der Architekten Uber die ange-
strebte Erscheinung der Gebaude. Art. 8 der Sonder-
bauvorschriften (SBV, vgl. Anhang B) regelt zudem die
Gestaltung der Fassaden und Vordacher. Darin heisst
es, dass die Fassaden im gesamten Bebauungsplanperi-
meter hinsichtlich Strukturierung, Materialisierung und
Farbwahl einheitlich und in hellen, warmen Farbtonen
zu gestalten sind (SBV Art. 8 Abs. 2). Weiter ist die Fassa-
de kleinmassstablich zu strukturieren und mit raumho-
hen schmalen Fenstern zu versehen (SBV Art. 8 Abs. 3).
Sollten die Bauprojekte die definierten qualitativen An-
forderungen nicht erfulllen, kann die Gemeinde gemass
Art. 2 der Sonderbauvorschriften ein qualitatssicherndes
Verfahren einfordern.

Wohnqualitit

Die Grundrisse und Loggien tragen den Larmschutz-
anforderungen entlang der Kantonsstrasse Rechnung,
in dem kombinierte Loggen/Balkone auf die Innenhofe
ausgerichtet sind. Nebst den Gartennutzungen in den
Erdgeschossen bestehen direkte Verbindungen zu den
Dachgarten Uber Wohnungen in den Obergeschossen
oder mittels Treppenabgangen.

Siedlungs- und Freiraumqualitat

Die Uberbauung bildet ein eigenstandiges Quartier und
verbindet die vordere Luzernerstrasse mit der hinteren
Schachenweidstrasse. Die Uberbauung umfasst Innen-
héfe und Aussenraume, die sich mit dem renaturierten
Bachraum und der Umgebung verbinden. Dadurch soll
eine hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat entstehen. Im
Freiraumkonzept sind eine Vielzahl von Aufenthalts-,
Spiel-, Freizeit- und Grunflachen enthalten. Durch ein
Begriinungs- und Bepflanzungskonzept soll ein park-



Abbildung 9: Boulevard mit Fassadenstrukturierung an der Schachenweidstrasse. Quelle: Gemeinde Ebikon

ahnlicher Charakter sichergestellt werden. Durch die
verschiedenen Erschliessungsachsen, Vorplatze, Haus-
zugange und Hoéfe entstehen auf dem Areal Aussenrau-
me mit unterschiedlichen Qualitaten.

Boulevard und Schachenweidstrasse

Der Bereich entlang der Luzernerstrasse wird zu einer
erweiterten boulevardahnlichen Gehwegzone mit klei-
neren, gewerblichen Nutzungen. Diese sollen den Stras-
senraum beleben und sind durch ein Vordach vor der

Witterung geschutzt. Eine durchgehende Baumreihe
und mehrere Sitzgelegenheiten sollen die Attraktivitat
des Strassenraums erhéhen und einen raumlichen Filter
zur Luzernerstrasse schaffen. Die entstehende Vorzone
beinhaltet zudem die Besucherparkplatze.

Entlang der Schachenweidstrasse soll die Gestaltung des
Aussenraumes auf das bestehende Quartierbild Ruck-
sicht nehmen. Mit einem Vorplatz wird der Anschluss an
das Quartier sichergestellt.
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Abbildung 10: Verbindungsachse durch den Innenhof von der Luzernerstrasse zur Schachenweidstrasse.

Quelle: Gemeinde Ebikon

Erschliessungsachse und Vorplitze

Die beiden durch den Muhlebach getrennten Arealteile
sollen Uber eine zentrale Erschliessungsachse mit einer
Briicke verbunden werden. Die Erschliessungsachse wird
dabei vom Weg zum Platz, der zu den Hauszugéangen flhrt
und auch Spielmdglichkeiten bietet. Im Bebauungsplan
sind insgesamt drei Vorplatze vorgesehen. Auf der Nord-
westseite und bei der Schachenweidstrasse erhalten die
Vorplatze eingefasste Sitzmauern, welche als Sitzgelegen-
heit dienen. An der Luzernerstrasse entsteht durch den
Versatz des Gebaudes ein Vorplatz mit Wasserspiel. Durch
eine &ffentliche Nutzung wie ein Café oder Bistro kann die-
ser Vorplatz zusatzlich belebt werden.

Parkierung

Mit wenigen Ausnahmen fur Besucher und Kunden entlang
der Luzerner- und Schachenweidstrasse werden alle Park-
platze in den Einstellhallen platziert; das Quartier ist somit frei
von motorisiertem Verkehr. Aufgrund der glinstigen 6ffent-
lichen Verkehrslage an der Kantonsstrasse wird der Norm-
bedarf fir Parkplatze vom Kanton vorgegeben und auf 60%
reduziert. Ausreichend Abstellflachen fur Zweiradfahrzeuge
schaffen gute Voraussetzungen fur den Langsamverkehr.

Hofe und Vorzonen

Innerhalb der Gebaudeanordnung entstehen zwei gréssere
Hofraume. Diese werden begrunt und sind vom Larm der
Kantonsstrasse geschutzt. Sie sollen als Wohnhofe grdss-
tenteils gemeinschaftlich genutzt werden. Der nérdliche
Hof 1 ist grosser und offener gestaltet, der sudliche Hof 2
kann dank seiner unmittelbaren Nahe zum Muhlebach zum
erweiterten Aufenthalts- und Spielraum werden.
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Im Hof 1 befindet sich ein zentraler vertiefter Bereich mit
einer arenaahnlichen Sitzgelegenheit. Die offene Mitte
besteht aus einer Rasenflache, umrahmt von einem Kies-
rahmen mit grésseren Parkbdumen. Im Hof 2 besteht der
mittige Bereich aus einer erhdhten Sitzflache mit mittel-
grossen Baume, die als Schattendach dienen.

Die Vorgarten und die privaten Sitzplatze der Erdge-
schosswohnungen werden mit Sitzmauern eingefasst
und so von der Gemeinschaftsflachen getrennt. Klein-

Abbildung 11: Hof 2 an der Schachenweidstrasse. Quelle: Gemeinde Ebikon

baume sorgen flr einen Sichtschutz und einen raum-
lichen Filter. Zusatzlich zu den Aussensitzplatzen der
Erdgeschosswohnungen werden fur einzelne Woh-
nungen im ersten Obergeschoss weitere Aussensitz-
platze angeboten.



Abbildung 12: Direkt zugédnglich begrinte Dachebene. Quelle: Gemeinde Ebikon

Gemeinschaftliche Griinanlagen und Bachraum

Der Muhlebach wird zum neuen zentralen Naturraum.
Dieser Bachabschnitt sowie samtliche Erschliessungsach-
sen werden neu fiir die Offentlichkeit zugédnglich. Der Ver-
lauf des Muhlebachs wird so angepasst, dass Sitzstufen in
abgeflachten Uferbdschungen angebracht werden kén-
nen und so den Zugang zum Bachraum und eine Querung
ermoglichen. Zudem wird der Bachraum naturnah mit
einheimischen Feldgehdlzen (Straucher und Grossbau-
me) gestaltet, um die Artenvielfalt zu begtinstigen.

Dachnutzung

Die Dachebene des 4.0bergeschosses wird als begrlinte
Aufenthaltsplattform mit bepflanzten Kleingarten gestal-
tet. Diese sind unterteilt in mehrere private Dachgarten
mit Aufgangen aus den darunterliegenden Wohnungen
des 4 und des 5. Obergeschosses. Die Pflanzbereiche ha-
ben einen Abstand zur Fassadenkante und liegen gegen-
Uber den Aufenthaltsflachen leicht erhéht und werden mit
Stauden, Graser, Bischen und Kleinbaumen bepflanzt.

Effiziente Nutzung der Energie, Infrastrukturwerke

In den Sonderbauvorschriften werden die wesentlichen
Grundsatze und Ziele zur Energieeffizienz festgehalten
(vgl. SBV Art. 24 Energie-Standard).

Die Standorte der Entsorgung und die Zufahrten und Stand-
plétze der Feuerwehr sind im Situationsplan ausgewiesen.

Projektanderungen nach den
Einspracheverhandlungen

Aufgrund von Einsprachen wurden folgende Projektan-
derungen am Bebauungsplan vorgenommen:
(revidierter Situationsplan von 5. Marz 2020)
— Abstufung sechs Baume entlang den Grundstlicken
1355, 1356, 1357 und 1289 von der Kategorie 1 in
die Kategorie 2.
— Einhaltung des geltenden Grenzabstands von 10 m
entlang den Grundstiicken 1356, 1357 und 1289.

Der revidierte Situationsplan vom 5. Marz 2020 befindet
sich im Anhang A.
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Kantonale Vorpriifung und offentliche
Mitwirkung der Teilzonenplananderung
und des Bebauungsplanes Sagenmatt

Am 22. Februar 2018 verabschiedete der Gemeinderat
die Unterlagen zur Einreichung der 1. Vorprifung an den
Kanton und die 6ffentliche Mitwirkung. Die Unterlagen
wurden dem Kanton am 23. Februar 2018 zur ersten
Vorprufung eingereicht und die 6ffentliche Mitwirkung
erfolgte vom 21. Marz bis 19. April 2018. Im Rahmen der
offentlichen Mitwirkung fur den Bebauungsplan Sagen-
matt sind sechs Eingaben eingereicht worden. Im ersten
Vorprufungsbericht vom 10. September 2018 hat der
Kanton zum Bebauungsplan und zur Teilzonenplanan-
derung Sagenmatt mit Anpassung des Bau- und Zonen-
reglements und dem Bebauungsplan Sagenmatt Stel-
lung genommen und einige Korrekturen angeordnet.
Die Uberarbeitung der Teilzonenplanrevision und des
Bebauungsplans Sagenmatt dauerte von Oktober 2018
bis Februar 2019.

Fur eine abschliessende Vorprifung und einen geneh-
migungsfahigen Stand wurden die Unterlagen aufgrund
der Stellungnahme in verschiedenen Punkten Uberarbei-
tet und am 21. Februar 2019 vom Gemeinderat zur Ein-
reichung der 2. Vorprufung an den Kanton verabschie-
det. Die Unterlagen wurden dem Kanton am 22. Februar
2019 zur zweiten Vorprufung eingereicht. Im Vorpru-
fungsbericht vom 6. September 2019 hat der Kanton
zur Teilzonenplananderung Sagenmatt mit Anpassung
des Bau- und Zonenreglements und zum Bebauungs-
plan Sagenmatt Stellung genommen. Am 31. Oktober
2019 verabschiedete der Gemeinderat die Unterlagen
zur Einreichung der 3. Vorprufung an den Kanton. Die
Unterlagen wurden dem Kanton am 6. November 2019
zur erneuten Vorprufung fur die definitive Freigabe der
offentlichen Auflage eingereicht.

Mit Schreiben vom 11. Dezember 2019 stellte der
Kanton der Gemeinde den abschliessenden Vorpru-
fungsbericht zu und nahm positiv Stellung zur Teil-
zonenplandnderung Sagenmatt mit Anpassung des
Bau- und Zonenreglements und zum Bebauungsplan
Sagenmatt. Zeitgleich gab der Kanton die Teilzonen-
plananderung Sagenmatt mit Anpassung des Bau- und
Zonenreglements und den Bebauungsplan Sagenmatt
zur offentlichen Auflage sowie zur Beschlussfassung
durch die Stimmbevélkerung frei. Teil der 6ffentlichen
Auflage ist auch der Mitwirkungsbericht mit sechs
Eingaben aus der Bevdlkerung. Die Eingaben sind in
den Bebauungsplan eingeflossen. Mit der Freigabe zur
offentlichen Auflage wurde am 19. Dezember 2019
durch den Gemeinderat auch der Mitwirkungsbericht
genehmigt.
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Offentliche Auflage der Teilzonenplan-
anderung Sagenmatt mit Anpassung des
Bau- und Zonenreglements

Die Teilzonenplandanderung Sagenmatt mit Anpassung
des Bau- und Zonenreglements wurde im Sinne von § 6
und 61 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kan-
tons Luzern vom Montag, 6. Januar 2020 bis am Diens-
tag, 4. Februar 2020 6ffentlich aufgelegt.

Offentliche Auflage des
Bebauungsplans Sagenmatt

Der Bebauungsplan Sagenmatt wurde vom Montag, 6.
Januar 2020 bis am Dienstag, 4. Februar 2020, im Sin-
ne von § 6, 61 und § 69 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) des Kantons Luzern 6ffentlich aufgelegt.



Einsprachen zur Teilzonenplananderung
und zum Bebauungsplan Sagenmatt

Wahrend der offentlichen Auflage sind 10 Einsprachen
eingegangen. Gestutzt auf das kantonale Planungs- und
Baugesetz § 62 Abs. 1 wurden die Einsprachen gepruft
und versucht, diese gutlich zu erledigen. Aufgrund der
geflihrten Gesprache mit den Einsprecherinnen und Ein-
sprechern nimmt der Gemeinderat zu den Einsprache-
punkten wie folgt Stellung:

1.1 Einsprache von ewl energie wasser luzern
Industriestrasse 6, 6002 Luzern

Einspracheverhandlung

Am 30. Januar 2020 fand eine telefonische Einsprache-
verhandlung statt. Der Antrag wurde besprochen. Die
Einsprache wurde mit Schreiben vom 31. Januar 2020
zuruickgezogen.

Stellungnahme des Gemeinderats

Die Einsprache ist infolge des Einspracherlickzugs im
Sinne des Verwaltungsrechtspflegegesetzes § 109 (VRG)
als erledigt zu erklaren.

Fazit
Die Einsprache von ewl energie wasser luzern wird als
erledigt erklart.

1.2 Einsprache von Dr. med. Urs Wicki
Laubligenstrasse 18, 6055 Alpnach Dorf
Miteigentiimer GS Nr. 1355, 1289 und 864,
Schachenweidstrasse 14, GB Ebikon

Einspracheverhandlung

Am 17. Marz 2020 fand eine Einspracheverhandlung statt.
Die Antrége wurden besprochen. Aufgrund der Projekt-
anderungen nach der Einspracheverhandlung (Vergleich
rev. Situationsplan von 5. Marz 2020) mit der Abstufung
von sechs Baumen entlang den Grundsticken 1355,
1356, 1357 und 1289 von der Kategorie 1 in die Kategorie
2 und der Einhaltung des geltenden Grenzabstands von
10 m entlang den Grundstlicken 1356 und 1357 wurde
die Einsprache mit Schreiben vom 7. April 2020 zurlck-
gezogen.

Stellungnahme des Gemeinderats

Die Einsprache ist infolge des Einspracherlickzugs im
Sinne des Verwaltungsrechtspflegegesetzes § 109 (VRG)
als erledigt zu erklaren.

Fazit
Die Einsprache von Urs Wicki wird als erledigt erklart.

1.3 Einsprache von Dr. med. Peter

und Renate Wicki-Utz

Blumenstrasse 3, 5415 Nussbaumen

Eigentliimer des Grundsttick Nr. 1356,
Schachenweidstrasse 12, GB Ebikon
Miteigentimer des Grundstiick Nr. 1289 und 864,
GB Ebikon

Einspracheverhandlung

Aufgrund der ausserordentlichen aktuellen Corona Pan-
demie wurde die Einspracheverhandlung abgesagt und
eine Stellungnahme der Gemeinde der Einsprecherin
und dem Einsprecher schriftlich am 24. Marz 2020 zu-
gestellt. Aufgrund der Projektanderungen nach der Ein-
spracheverhandlung (Vergleich rev. Situationsplan von 5.
Mérz 2020) mit der Abstufung von sechs Baumen ent-
lang den Grundstlicken 1355, 1356, 1357 und 1289 von
der Kategorie 1 in die Kategorie 2 und der Einhaltung des
geltenden Grenzabstands von 10 m entlang den Grund-
stiicken 1356 und 1357 wurde die Einsprache mit Schrei-
ben vom 26. Mai 2020 zurtickgezogen.

Stellungnahme des Gemeinderats

Die Einsprache ist infolge des Einspracherlckzugs im
Sinne des Verwaltungsrechtspflegegesetzes § 109 (VRG)
als erledigt zu erklaren.

Fazit
Die Einsprache von Peter und Renate Wicki-Utz wird als
erledigt erklart.

1.4 Einsprache von Frau Ruth Schéarer-Wicki
und Herr Paul Wicki

Schldsslistrasse 9, 6030 Ebikon

Eigentimer des Grundstlick Nr. 1357,
Schachenweidstrasse 10, GB Ebikon

Einspracheverhandlung

Aufgrund der ausserordentlichen aktuellen Corona Pan-
demie wurde die Einspracheverhandlung abgesagt und
eine Stellungnahme der Gemeinde der Einsprecherin
und dem Einsprecher schriftlich am 24. Marz 2020 zu-
gestellt. Aufgrund der Projektanderungen nach der Ein-
spracheverhandlung (Vergleich rev. Situationsplan von 5.
Marz 2020) mit der Abstufung von sechs Baumen ent-
lang den Grundstlicken 1355, 1356, 1357 und 1289 von
der Kategorie 1 in die Kategorie 2 und der Einhaltung des
geltenden Grenzabstands von 10 m entlang den Grund-
sticken 1356 und 1357 wurde die Einsprache mit Schrei-
ben vom 27. Mai 2020 zurlickgezogen.
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Stellungnahme des Gemeinderats

Die Einsprache ist infolge des Einspracherlickzugs im
Sinne des Verwaltungsrechtspflegegesetzes § 109 (VRG)
als erledigt zu erklaren.

Fazit
Die Einsprache von Frau Ruth Scharer-Wicki und Herr
Paul Wicki wird als erledigt erklart.

Vorbemerkung zu Ziffern 1.5 bis 1.7

Die nachfolgend aufgefuhrten Einsprachen enthalten
identische Antrage und eine identische Begrindung. Die
Einsprachen, ihre Behandlung und die Stellungnahme
des Gemeinderats werden daher nachfolgend gemein-
sam aufgefuhrt:

1.5 Einsprache durch die STWEG

Schlosslistrasse 14,

vertreten durch Marlis Gander, Jérg Condrau,

Peter Baki, c/o Falck & Cie. AG, Ledergassse 11,
6004 Luzern

Stockwerkeigentiimergemeinschaft des Grundstiick
Nr. 1345, Schlésslistrassel4, GB Ebikon

1.6 Einsprache von Frau Irma Ineichen-
Berchtold und Frau Irene Berchtold
Schldsslistrasse 18, 6030 Ebikon
Eigentimer des Grundstlick Nr. 72,
Schldsslistrassel8, GB Ebikon

1.7 Einsprache von Herr Joseph N. Berchtold
Rosengartenhalde 9A, 6006 Luzern
Eigentimer des Grundstlick Nr. 1478,
Schlosslistrasse 20, GB Ebikon

Antrage

1. Die Gebaudevolumen, Langen und Hdhen sind zu
reduzieren und den Vorgaben des Masterplanes vom 1.
April 2015 auf Seite 50 flr das Gebiet «Neues Dorf» und
der Grundnutzung gemass Art. 7 in der Uberarbeiteten
Entwurfsfassung des Bau- und Zonenreglementes der
Gemeinde Ebikon vom 14. September 2017 anzupassen.

2. Auf die massive partielle Aufzonung im Gebiet Sagen-
matt ist zu verzichten. Die unterschiedlichen Anforderun-
gen (Lage, Dichte, Nutzung) in den Bereichen Luzerner-
strasse und Schachenweidstrassse sind zu berlcksichtigen.
In diesem Sinne ist auch die Larmempfindlichkeitsstufe Il
im Bereich Schachenweidstrasse zu belassen.

Zusammenfassung der Begriindung
Die Einsprachen Ziff. 1.5 bis 1.7 werden im Wesentlichen
wie folgt begrlindet:

1. Das bestehende Bau- und Zonenreglement sieht fur
das Areal 4-5 geschossige Bauten entlang der Kantons-
strasse, respektive 4 geschossige Bauten zwischen Muh-
lebach und Schachenweidstrasse vor. Die Gebaudelange
darf 35 Meter nicht Uberschreiten.
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2. Im Masterplan vom 1. April 2015 befindet sich das
Planungsgebiet Sagenmatt im Bereich «Neues Dorf Ebi-
kon». Als Ziel wird festgehalten, dass keine hohen Hau-
ser oder Abweichungen der Geschosszahl mehr erlaubt
werden sollen, ausser fir 6ffentliche Sondernutzungen.
Demnach sind maximal 5 Vollgeschosse erlaubt; wobei
direkt an der Kantonsstrasse (und nur dort) das bisherige
Attikageschoss voll ausgebaut werden kann. Im Neuen
Dorf ist die Gebaudelédnge auf 30 Meter beschrankt und
auf anonyme Fassaden ist zu verzichten.

3. Inder Uberarbeiteten Fassung des Bau- und Zonenre-
glements vom 14. September 2017 ist der Bereich Luzer-
nerstrasse in der Zentrumszone C mit maximal 5 Stock-
werken eingeteilt, der Bereich Schachenweidstrasse in
der reinen Wohnzone mit Larmempfindlichkeitsstufe Il.
In diesem ruckwartigen Teil soll auch keine massig st6-
rende Nutzung gemass der Teilzonenplananderung Sa-
genmatt moglich sein.

4. Der vorliegende Bebauungsplan Sagenmatt beinhal-
tet eine Volumendichte, die in Ebikon selbst die Dichte in
der Kernzone Ubersteigt.

5. Die Ausnutzung wurde sich gegenuber dem beste-
henden Gesetz mehr als verdoppeln. Eine derartige Ver-
dichtung in diesem frei werdenden Areal ist nicht nach-
vollziehbar.

6. Zudem ist eine Abnahme der Dichte Richtung Scha-
chenweidstrasse nicht erkennbar. Gegen die im Nordos-
ten liegenden Wohnquartiere werden lange geschlosse-
ne Fassaden gebildet, die dem Grundsatz der Integration
des Areals in seine Umgebung widersprechen. Es ent-
steht eine Wand von der Luzernerstrasse bis zur Scha-
chenweidstrasse mit nur einem einzigen Unterbruch
Uber den Bach. Auch fuhren diese hohen und langen ge-
schlossenen Fassaden zu einem problematischen Schat-
tenwurf fir die Nachbarschaft und verschlechtern die
Wohnhygiene massiv.

7. Das Modell bildet eine wichtige Stltze zur Beurtei-
lung des Projektes und dessen Einpassung ins Quartier.
In ihm waren bis und mit Mitwirkungsphase die Gebau-
dehdhen bis zu 2 Geschosse zu tief dargestellt. So wurde
die Auswirkung der Gebaudevolumen auf die Umgebung
nicht nur falsch wiedergegeben, sondern auch vernied-
licht. Das Projekt ist ein wuchtiger Fremdkérper, der sich
nicht einpasst. Die Einsprecher sind uberzeugt, dass die-
ses Projekt von der Fachjury so nicht gutgeheissen wor-
den ware, hatte sie im Modell die richtigen Dimensionen
erkannt.

Einspracheverhandlung

Am 17. Februar 2020 fand mit den Einsprechern Ziff. 1.6
und 1.7, am 21. Februar 2020 mit den Einsprechern Ziff.
1.5 je eine Einspracheverhandlung statt. Die Antrage
wurden besprochen. An den Einsprachen mit den vor-
liegenden Antragen wurde festgehalten.



Stellungnahme des Gemeinderats
Zu den Antragen der Einsprecher nimmt der Gemeinde-
rat wie folgt Stellung:

Die Entwicklungsabsichten des Bundes von der Abstim-
mung 3. Marz 2013 (ber die Anderung des Raumpla-
nungsgesetzes und Begrenzung der Zersiedelung sind im
Masterplan der Gemeinde Ebikon vom 1. April 2015 ein-
geflossen. Der Masterplan beschreibt die Grundlage fur
die Regelbauweise im klinftigen Zonenplan und im kinf-
tigen Bau- und Zonenreglement. Die Planungsabsichten
des Dokuments werden im Rahmen der Ortsplanrevision
in den neuen Zonenplan und in das neue Bau- und Zo-
nenreglement einfliessen. In gleicher Weise wurde bei
Planungsbeginn des Sagenmatt Areals das Siedlungsleit-
bild (Masterplan) als Grundlage fur die Entwicklung her-
angezogen. Gemass kantonaler Gesetzgebung ist indes-
sen jederzeit ein Sondernutzungsplan (Gestaltungsplan
oder Bebauungsplan) Uber ein grosseres Gebiet mog-
lich, der von der Regelbauweise oder vom Masterplan
abweichen kann. Wahrend ein Gestaltungsplan sich an
die Vorgaben in den kommunalen und kantonalen Ge-
setzen halten muss, kann mit einem Bebauungsplan von
den bestehenden gesetzlichen Vorschriften abgewichen
werden, sofern die geplante Bebauung gegentber der
Normalbauweise wesentliche Vorteile ausweist. FUr das
Sagenmattareal wurden im Rahmen eines Projektwett-
bewerbs von acht unterschiedlichen Planern stadte-
bauliche Entwurfe ausgearbeitet. Bei der genaueren Be-
trachtung des Entwicklungsgebietes wurden vertretbare
Abweichungen, die zu einer héheren Qualitat fuhrten,
vom Kanton und Gemeinde zugelassen. Das Fachgremi-
um befand einstimmig das Projekt eines Luzerner Archi-
tekturblros als angemessene und zukunftsorientierte
Lésung am richtigen Ort.

Die im Masterplan erwahnten Punkt- und Zeilenbauten
im Neuen Dorf beschreiben die Typologien einer Regel-
bauweise mit maximal funf Geschossen und eines rick-
versetzten Attikageschosses. Es wird auf den § 68 PBG
hingewiesen, wonach ein Bebauungsplan die Bau- und
Zonenordnung naher bestimmen und dabei von dieser
Ordnung abweichen kann. Die vorliegende Volumetrie
orientiert sich an den angrenzenden bestehenden 5- bis
7-geschossigen Gebdaudehdhen der Nachbarschaft und
fugt sich somit ins Ortsbild ein.

Das Erscheinungsbild mit einer Firsthohe von den bis-
her geltenden funf Geschossen an der Kantonsstras-
se wird gewahreistet, indem die hdheren punktartigen
Volumen ausschliesslich innerhalb der Gebaudeform
angelegt sind. Des Weiteren werden die Bedingungen
fur Aufbauten in den zuldssigen Baubereichen explizit
in den Sonderbauvorschriften definiert. Die langlichen
Fassaden werden kleinmassstablich strukturiert und
die Geschossdecken erkennbar ausgestaltet. Die archi-
tektonische Fassadengestaltung und die Grossbaume
ergeben ein klares und zeitgemasses Erscheinungsbild
an der Kantonsstrasse. So weisen die Freirdume in ihren

sehr differenzierten und vielfaltigen Ausgestaltungen
und Begrinungen im Erdgeschoss wie auch auf den
Dachgarten hohe Aufenthalts- und Wohnwerte auf. Die
unterschiedliche Hohenentwicklung, Vor-/Ruckspringe
der Fassade sowie der Erschaffung eines inneren Platzes
und der grosszugigen Vorzone bilden einen «Larmrie-
gel», der die ruckwartige Schachenweidstrasse in seiner
Quartiersidentitat nicht beeintrachtigt, sondern vielmehr
in der L&rmempfindlichkeit abschirmt.

Der Gemeinderat hat beschlossen, gemass Antrag 2 der
Einsprachen im riuckwartigen Teil der Schachenweid-
strasse die Larmempfindlichkeitsstufe von ES Il auf ES
Il abzustufen.

Die vorgesehene bauliche Dichte an dieser zentralen,
im jetzt vorhandenen Erscheinungsbild stark gewerblich
gepragten Lage ist fur die Gemeinde und den Kanton ge-
rechtfertigt und im Sinne des BG Uber die Raumplanung.
Die Projektidee entspricht demnach den Zielsetzungen
des Masterplans. Besonders an der Kantonstrasse wurde
im vorliegenden Projekt auf eine nachhaltige Zentrums-
gestaltung mit Begegnungs- und Aufenthaltsqualitaten
Wert gelegt. Die Gemeinde und die gemeindliche Fach-
kommission Ortsentwicklung sind der Auffassung, es sei
somit der Weg flr zuklnftige Planungen vorgeebnet und
biete besonders Potenzial das Strassendorfimage anzu-
gehen. Die Abnahme der Dichte von der Kantonsstrasse
Richtung Schachenweidstrasse anhand der Uberbau-
ungsziffer (UZ) im Richtprojektan — der Luzernerstrasse
0.35 und entlang der Schachenweidstrasse 0.29 — ist an-
gemessen und vertretbar.

Eine Weiterentwicklung vom Richtprojekt in Punkto
Gebaudehdhen und -Volumen kann im Verlauf eines
Areal-Entwicklungsprozesses stattfinden. Um die néti-
ge Transparenz zu schaffen, wurden seitens Gemeinde
und Bauherrschaft in der offentlichen Auflage die Ge-
baudehédhen im Modell gemass Bebauungsplan ver-
anschaulicht. In Anbetracht der definierten maximal
anrechenbaren Gebaudeflaichen (aGbF) gemass Son-
derbauvorschriften (SBV Art. 4 Abs. 5) wurde im Modell
explizit auf eine differenzierte Darstellung geachtet.
Deshalb weicht das jetzige Modell vom ursprunglichen
Wettbewerbsmodell ab: Gebdaudehdhen gemass Bebau-
ungsplan und Gebaudetiefen gemass Richtprojekt.

Gemass § 152 PBG bestehen in Kanton Luzern keine kon-
kreten Bestimmungen zum Schattenwurf. Grundsatzlich
wird bei der Beurteilung der Schattenwirkung auf die
Grundlagen der Stadt Zurich abgestellt (Kanton Luzern,
Erlduterungen PBG, Gesamtdokument 2019; Erlduterun-
gen zum § 152 Besonnung). Gemass § 166 PBG wurde
die Regelung von Schattenwurf und Lichtentzug fur ein
Hochhaus im Planungs- und Baugesetz urspruinglich auf
eine Hohe von 25 m festgesetzt. Ab dem 1. Januar 2015
gelten im Kanton Luzern gemass § 166 PBG Gebaude mit
mehr als 30 m Gesamthdéhe als Hochhauser. Aufgrund
der geplanten Gebaudehohen und des Auftrags der
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sorgsamen Siedlungsverdichtung nach innen, gilt dieser
Einsprachepunkt insofern als gegenstandlos.

Fazit

Im Sinne der Einsprachen Ziffern 1.5 bis 1.7, Antrag 2,
wurde nach den Einspracheverhandlungen im rtckwar-
tigen ruhigen Wohngebiet der Schachenweidstrasse die
Larmempfindlichkeitsstufe von ES Il auf ES Il abgestuft.

Die Einsprache von Frau Marlis Gander, Herr J6rg Condrau
und Herr Peter Baki (Ziffer 1.5) wird im Ubrigen abgewiesen.

Die Einsprache von Frau Irma Ineichen-Berchtold und Frau
Irene Berchtold (Ziffer 1.6) wird im Ubrigen abgewiesen.

Die Einsprache von Herr Joseph N. Berchtold (Ziffer 1.7)
wird im Ubrigen abgewiesen.

1.8 Einsprache von Wohnbau Ebikon AG

vertreten durch Herr Peter Imhof und Herr Karl
Mattmann, Luzernerstrasse 25a, 6030 Ebikon
Eigentumer des Grundstlicks Nr. 819, Luzernerstrasse
25a, GB Ebikon

Antrag

1. Fur die neun Gewerberdaume im Hof 1 seien die ge-
mass SIA Normen errechneten Parkplatze zu errichten
und somit sei auf die Reduktion der Aussenparkplatze
auf 60% zu verzichten.

Zusammenfassung der Begriindung
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begrtin-
det:

1. Fur die neun Ladenflachen im Ausmass von 1204 m2
im Hof 1 des Bebauungsplanes sind insgesamt 17 ober-
irdische Parkplatze vorgesehen. Es besteht bereits eine
Parkplatzknappheit in diesem Gebiet was zur Folge hat,
dass die bestehenden Parkplatze der Eigentumer wider-
rechtlich benutzt werden. Der geplante Neubau wir-
de diese Situation verscharfen und erhéht sogenannte
Suchfahrten. Der vorliegende Bebauungsplan kann da-
her nicht bewilligt werden, bis die gemass Normbedarf
notigen Parkplatze fur die Gewerbebetriebe ausgewie-
sen sind.

2. Die Einsprecherin verlangt, spatestens im Bauge-
suchsverfahren aufzuzeigen, wo zusatzliche Parkplatze
erstellt werden kénnten.

3. Die Einsprecherin verlangt, spatestens im Bauge-
suchsverfahren das bereits vereinbarte Fuss- und Fahr-
wegrecht (Vereinbarung vom 18. April 2019) grundbuch-
lich sicher zu stellen.

4. Die Einsprecherin verlangt, spatestens im Bauge-
suchsverfahren Uber die zugesicherte Mitbenltzung
Entsorgungsstelle auf dem Grundstuck 105 zu verhan-
deln (Vereinbarung vom 18. April 2019).
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Einspracheverhandlung

Am 6. Marz 2020 fand eine Einspracheverhandlung statt.
Die Antrége wurden besprochen. An der Einsprache mit
dem vorliegenden Antrag wird festgehalten.

Stellungnahme des Gemeinderats
Zu den eingereichten Antragen nimmt der Gemeinderat
wie folgt Stellung:

— Zu Antrag 1:

Das Thema Parkierung ist auch im Zusammenhang mit
der Innenentwicklung zu Uberdenken. Die bauliche Ver-
dichtung von zentral gelegenen Arealen und die héhere
Personendichte durfen nicht zu mehr Strassenverkehr
flhren. Im Sinne einer bodensparenden und effizienten
Bebauung der Bauzonen sowie der Freiraumgestaltung
werden oberirdische Sammelparkierungen vermieden
und bei der Festlegung der Parkplatzanzahl allfallige
kinftige Entwicklungen (z.B. Zunahme Carsharing und
Ausbau offentlicher Verkehrmittel) mitberlcksichtigt.
Die Parkierungsstrategie ist aus diesen Grinden gesamt-
heitlich vom Kanton Uberpruft worden. Demnach wird
mit einer Reduktion auf 60% der Parkplatze aufgrund der
zentralen Lage des Areals sowie der guten Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr Rechnung getragen. Das
Entwicklungsareal Sagenmatt liegt direkt an der Kan-
tonsstrasse mit zahlreichen Bushaltestellen. Ab Fahr-
planwechsel 2019 erfolgte zudem mit der Verldngerung
der Buslinien 1 und 30 eine Taktverdichtung (7.5 Minuten
Takt). Um eine Aufwertung entlang der Kantonsstrasse
mit einem attraktiven und lebenswerten Boulevard errei-
chen zu kénnen, soll der Grossteil der Parkplatze unter-
irdisch erstellt werden. Die Vorzone der Gewerbeflachen
soll nicht von Parkplatzflaichen dominiert werden, was
einer qualitatsvollen Vorzone widersprechen wurde. Die
mit dem Bebauungsplan vorgesehenen Parkplatzberei-
che bei den Gewerbeflachen dienen als Kurzzeitpark-
platze fir deren Kunden. Aufgrund der Vorgaben von
Kanton und Gemeinde hat die Bauherrschaft ein Mobili-
tatskonzept erarbeitet, welches die zur Verfligung ste-
henden Parkplatze optimal bewirtschaftet und diverse
Alternativen zum motorisierten Individualverkehr bietet.
Der Kanton und die Bauherrschaft beurteilen die Anzahl
der Aussenparkplatze fur die vorgesehenen Nutzungen
als angemessen und ausreichend. Die Reduktion der
Parkplatze ist daher im Sinne der Férderung einer um-
weltvertraglichen Mobilitat.

Fazit
Die Einsprache der Wohnbau Ebikon AG wird abgewie-
sen.

1.9 Einsprache der Luzerner Pensionskasse
Zentralstrasse 7, 6002 Luzern

vertreten durch Rechtsanwalt Andreas Felder,
Kapellplatz 1, 6004 Luzern

Eigentumer des Grundstulick Nr. 926,
Schlésslistrassel4, GB Ebikon



Einspracheverhandlung

Am 13. Marz 2020 fand eine Einspracheverhandlung
statt. Die Antrage wurden besprochen. Aufgrund privat-
rechtlicher Einigung zwischen der Einsprecherin und der
Bauherrschaft wurde die Einsprache mit Schreiben vom
29. April 2020 zurltickgezogen.

Stellungnahme des Gemeinderats

Die Einsprache ist infolge des Einsprachertckzugs im
Sinne des Verwaltungsrechtspflegegesetzes § 109 (VRG)
als erledigt zu erklaren.

Fazit
Die Einsprache von der Luzerner Pensionskasse wird als
erledigt erklart.

1.10 Einsprache von Frau Miriam Lindegger
und Herr Didier Lindegger

Spitzmattstrasse 7, 6010 Kriens und
Veilchenstrasse 16, 6010 Kriens

vertreten durch Rechtsanwalt Peter Germann,
Luzernerstrasse 51a, 6010 Kriens

Eigentlmer des Grundstlick Nr. 736 und 805,
Luzernerstrasse 7, 9 und 15, GB Ebikon

Antrédge
1. Der Bebauungsplan Sagenmatt und die Teilzonen-
planrevision seien nicht zu genehmigen.

2. Eventuell: Der Bebauungsplan Sagenmatt sei bis zum
rechtskraftigen Gesamtrevision der Ortsplanung Ebikon
zu sistieren.

3. Subeventuell: Der Bebauungsplan Sagenmatt sei bis zum
rechtskraftigen Teilzonenplanrevision Sagenmatt zu sistieren.

Zusammenfassung der Begriindungen
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet:

1. Um konkrete Angaben zu Dichte- und Volumenbe-
stimmungen des geplanten Areals vorzugeben damit der
Bebauungsplan bewilligt werden kann, bendtigt es eine
vorausgehende abgeschlossene Ortsplanungsrevision
der Gemeinde Ebikon. Aufgrund der laufenden Gesamt-
revision, welche bis spatestens am 31. Dezember 2023
abgeschlossen werden muss, ist es nicht zielfuhrend,
den Bebauungsplan isoliert zu behandeln. Deshalb ist
es unabdingbar, den Bebauungsplan zu sistieren, bis die
Ortsplanungsrevision Ebikon in Rechtskraft getreten ist.
Es ist auf das Ergebnis aus der Bevolkerungsumfrage und
dem runden Tisch zur Revision Ortsplanung von 4. Fe-
bruar 2020 Rucksicht zu nehmen und eine zeitlich ge-
staffelte Prozessreihenfolge anzuwenden. Die Einspre-
cher sind der Ansicht, dass die gesetzlich vorgegebene
Planungshierarchie: Erster Schritt: Ortsplanungsrevision
— zweiter Schritt: Bebauungsplan einzuhalten ist.

2. Die Gebdudevolumen, Langen und Hdéhen sind zu
redimensionieren und den Vorgaben des Masterplanes

vom 1. April 2015 fur das Gebiet «Neues Dorf» und der
Grundnutzung gemass des Bau- und Zonenreglementes
der Gemeinde Ebikon anzupassen. Die Einsprecher sind
der Ansicht, dass der Bebauungsplan mit der massiven
Aufzonung keine Rucksicht nimmt auf eine gemeinde-
vertragliche und verhaltnismassige Verdichtung und
auch mit keiner vorangehenden Studie belegt wurde.
lhrer Meinung nach enthielt das Modell Fehler, vor allem
in der Darstellung der Gebaudehdhen, was eine seridse
Meinungsfindung zum Projekt verhindert hat.

3. Die Einsprecher befurchten, dass ihr Grundstiick Nr.
736, welches unmittelbar an das Sagenmatt-Areal grenzt,
von der neuen Zonengrenze beeintrachtigt wird. Mit
dem Bebaungsplan wird ein Gegensatz zur bestehenden
Umgebung erzeugt, der vor allem auf die Grundstuicke
der Einsprecher entwertend wirkt und zuklnftige Neu-
bauten verunmdglicht. Sie vertreten die Ansicht, dass
die massive Uberbauung gemass Bebauungsplan fiir inre
Liegenschaften zur Folge hat, dass eine ausgesprochene
Schattenlage entsteht, in welcher gemass § 152 PBG kei-
ne Wohnbauten erstellt werden dlrfen.

4. Esistkeine Langsamverkehrsachse zw. Luzerner- und
Schachenweidstrasse auf den verbindlichen Bestandtei-
len des Bebauungsplans (Situationsplan) ausgewiesen;
lediglich Fussverkehr. Dies widerspricht dem vom Kan-
ton vorgegebenen Qualitdtsmerkmal Langsamverkehrs-
verbindung, worin eine Fuss- und Langsamverkehrsach-
se, namentlich Velo, auszuweisen ist.

5. Die Erschliessung der Autoeinstellhalle «Hof 1» ist
im entlang der Grenze zwischen den Grundstlicken
Nr. 736 und 857 gelegenen Bereich festgelegt. Senk-
recht zur Grundsticksgrenze sollen ausserdem zehn
Besucher-/Kundenparkplatze erstellt werden. Wegen
mangelnder Sichtzonen, Grundstlicksabgrenzung und
larmabsorbierenden Vorrichtungen etc. ist beides (Er-
schliessung Autoeinstellhalle und Besucher-/Kunden-
parkplatz) nicht genehmigungsfahig. Aus Sicht der Ein-
sprecher widersprechen sich in Punkto Erschliessung
das Richtprojekt und der vorliegende Bebauungsplan.
Sie sind der Auffassung, dass eine Realisierung des gan-
zen Erschliessungsverkehrs allein zu Lasten der Ein-
sprecher nicht zulassig ist.

6. Eine Verschiebung des heute bei den Grundstiicken
der Einsprecherangelegten Fussgangerstreifens um rund
40 Meter in Richtung Luzern verlangert gemass den Ein-
sprechern die Erreichbarkeit ihrer Liegenschaften.

Einspracheverhandlung

Am 5. Marz 2020 fand eine Einspracheverhandlung statt.
Die Antrage wurden besprochen. An der Einsprache mit
den vorliegenden Antragen wird festgehalten.

Stellungnahme des Gemeinderats
Zu den eingereichten Antragen nimmt der Gemeinderat

wie folgt Stellung:
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— Zu Begriundung Ziffern 1 und 2:

Die Entwicklungsabsichten des Bundes (Abstimmung 3.
Marz 2013) und der Gemeinde Ebikon sind im Master-
plan vom 1. April 2015 definiert. Die letzte grossere Orts-
planungsrevision der Gemeinde Ebikon wurde im Feb-
ruar 1995 von der Gemeindeversammlung beschlossen.
Aufgrund des neuen kantonalen Planungs- und Bauge-
setzes sowie des ausgearbeiteten Masterplanes vom 1.
April 2015 war es an der Zeit, die Nutzungsplanung an
die heutigen Bedurfnisse anzupassen. Bei der genaueren
Betrachtung des Entwicklungsgebietes wurden vertret-
bare Abweichungen, die zu einer héheren Qualitat fuhr-
ten, zugelassen. Im Rahmen eines Studienauftrages im
2015/2016 wurden von acht unterschiedlichen Planern
stadtebauliche Entwurfe fur das Sagenmattareal ausge-
arbeitet und von der Jury einstimmig als angemessene
und sensible Lésung am richtigen Ort befunden.

Am 20. November 2015 endete das Mitwirkungsverfah-
ren zur Revision der Ebikoner Nutzungsplanung. Das
neue BZR basiert auf der Strategie der raumlichen Ent-
wicklung und dem Masterplan der Gemeinde Ebikon.
Dieser bezweckt eine Aufwertung der Lebensqualitat im
Verkehrs- und larmgeplagten Zentrum. Damit férdert
der Gemeinderat qualitatsvolles Bauen und eine nach-
haltige, zusammenhangende Entwicklung der Gemein-
de. Da ein rechtskraftiger Beschluss der Gesamtrevision
der Ortsplanung vom Kanton zu diesem Zeitpunkt nicht
absehbar ist und beide Geschafte autonom voneinander
abgewickelt werden, ist fur die Gemeinde ein «Abwar-
ten» der laufenden Ortplanrevision der Gesamtentwick-
lung der Gemeinde gegenuber kontraproduktiv.

Die Gebaudehohen der bestehenden und vorgesehenen
Bauten im Gipsmodell wurden auf die Korrektheit Uber-
pruft und aufbereitet. Erganzend wurde seitens Planer
ein Querschnitt erstellt, um die stadtebauliche Einglie-
derung ins Quartier respektive die umliegenden beste-
henden Bauten aufzuzeigen.

— Zu Begrindung Ziffer 3:

Der Schattenwurf und die damit verbundenen Aus-
wirkungen auf die Liegenschaft der Eigentumer sind
im Schattendiagramm aufgezeigt. Daraus geht hervor,
dass die geplante Zeile auf der nord-6stlich angrenzen-
den Seite einen Schatten (gemessen an einem mittleren
Wintertag, 8. Februar und 3. November) von langer als
zwei Stunden auf das benachbarte Mehrfamilienhaus der
Eigentumer wirft. In Anbetracht des Auftrags der sorg-
samen Siedlungsentwicklung erscheint es nachvollzieh-
bar, diese Abweichung gegenseitig in Kauf zu nehmen.
Der oben genannte Antrag ist nicht Bestandteil des Be-
bauungsplan Sagenmatt und ist demnach nicht gultig. Es
wird auf die Einsprachefrist bei der 6ffentlichen Auflage
der Zonenplanrevision hingewiesen.

— Zu Begrundung Ziffer 4:
Eine Fuss- und Langsamverkehrsachse, namentlich Velo

zwischen Luzerner- und Schachenweidstrasse, ist im
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verbildlichen Situationsplan seitens Planer bzw. Bau-
herrschaft ausgewiesen.

— Zu Begruindung Ziffer 5:

Die Erschliessung der Autoeinstellhalle «<Hof 1» wie auch
die zehn Besucher-/Kundenparkplatze sind entlang der
Grenze zwischen den Grundstlicken Nr. 736 und 857 ge-
legenen Bereich festgelegt. Bereits heute sind auf dem
alten AMAL Areal Parkplatze an dieser Position ausge-
fuhrt. Das Richtprojekt wurde hinsichtlich Erschliessung
im Entwicklungsverfahren vom Bebauungsplan sinnge-
mass weiterentwickelt.

— Zu Begrundung Ziffer 6:
Der Gemeinderat sieht zum obigen Antrag keinen Hand-
lungsbedarf.

Fazit
Die Einsprache von Frau Miriam Lindegger und Herr Di-
dier Lindegger wird abgewiesen.



Mehrwertabgabe

Mit der am 1. Januar 2018 in Kraft getreten Gesetzes-
anderung des Planungs- und Baugesetz des Kantons
Luzern (PBG) wurde der Mehrwertausgleich eingeflihrt.

Gewinnt ein Grundstlck respektive ein Areal durch ei-
nen neuen oder gednderten Bebauungsplan und / oder
durch eine Aufzonung an Wert, soll dies durch eine
Mehrwertabgabe ausgeglichen werden. Gemass § 105b
PBG hat der Grundeigentimer von diesem Mehrwert 20
Prozent der Gemeinde abzugeben. Demnach wird flr
den Bebauungsplan Sagenmatt eine Mehrwertabgabe
von 550'600 Franken zum Zeitpunkt der Uberbauung
oder beim Verkauf des Grundstucks fallig. Die Gemeinde
kann entweder den Mehrwert veranlagen oder mit den
Grundeigentimern einen verwaltungsrechtlichen Ver-
trag abschliessen, welche Private zu Leistungen im 6f-
fentlichen Interesse verpflichtet.

Die Ertrage aus der Mehrwertabgabe des Bebauungs-
plans Sagenmatt fallen der Gemeinde zu und sind flr
raumplanerische Aufgaben gemass Art. 3 des Raum-
planungsgesetzes und § 105d Planungs- und Baugesetz
zu verwenden. Dabei konnen diese finanzielle Mittel
beispielsweise zur Erstellung von gemeindlichen Pla-
nungen, offentlichen Infrastrukturen, als Beitrage an 6f-
fentliche Einrichtungen von kommunaler Bedeutung fur
Soziales, Gesundheit und Bildung sowie zur Gestaltung
des offentlichen Raums, insbesondere an der Erstellung
und Gestaltung von Parks, Platzen und anderen offent-
lich zugénglichen Freirdumen, Grunanlagen und Erho-
lungseinrichtungen eingesetzt werden.

Die Mehrwertermittlung fur den Bebauungsplan Sagen-
matt ist mit Unterstitzung eines Fachspezialisten in Zu-
sammenarbeit zwischen Gemeinde und den betroffenen
Grundeigentimern erarbeitet worden. Die Verfligung
des Mehrwertes respektive der Abschluss eines verwal-
tungsrechtlichen Vertrages stehen unter dem Vorbehalt,
dass der Bebauungsplan Sagenmatt in Kraft tritt.
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Stellungnahme der
Planungs-, Umwelt- und
Energiekommission (PUEK)

Die Planungs-, Umwelt- und Energiekommission (PUEK)
nimmt nachfolgend Stellung zum Bebauungsplan und
Teilzonenplan-Revision Sagenmatt. Das Richtprojekt
wurde der PUEK sowie einer Delegation der Controlling
Kommission am 10. Dezember 2019 prasentiert. Am 10.
Marz 2020 hat die Abteilung Planung und Bau zu den Ein-
wanden der beiden Kommissionen Stellung genommen.

Die PUEK beurteilt die Anordnung der Baukdrper sowie
die Materialisierung als ansprechend. Die Hof- und Frei-
rdume und die geplante Renaturierung des Muhlebachs
tragen erheblich zur Bebauungsqualitat bei. Das Projekt
setzt einen positiven Akzent entlang der Kantonsstrasse.
Die verdichtete Bauweise ist am vorgesehenen Ort
zweckmassig. Die Gebaudehohen orientieren sich, mit
Ausnahme der von der Strasse her gesehen zurulck ver-
setzten «Turmbauten», am aktuellen Entwurf flr das
neue Bau- und Zonenreglement.

Der PUEK ist es ein Anliegen, dass sich das Ausfihrungs-
projekt am Richtprojekt orientiert. Die Kommission ist
der Ansicht, dass frUheren Bebauungsplanen teilweise
die Verbindlichkeit fehlte und die Visualisierungen stark
vom realisierten Projekt abgewichen sind. Auf Rlickmel-
dung der PUEK wurden im vorliegenden Bebauungsplan
deshalb u.a. die Volumen und die Fassadengestaltung als
verbindlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Die PUEK begrusst die Absicht der Investoren u.a. Ei-
gentumswohnungen zu realisieren. Die Kommission
ist Uberzeugt, dass eine entsprechende Nachfrage an
Wohneigentum langerfristig vorhanden ist.

Die kantonale Gesetzgebung begrenzt die maximale
Anzahl Parkplatze. Mit dem vorgesehenen Mobilitats-
konzept und wegen der guten Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr ist die Uberbauung nach Ansicht
der PUEK trotzdem attraktiv fur klinftige Bewohnerinnen
und Bewohner. Zudem wird das lokale Verkehrsnetz da-
durch nicht Ubermassig belastet.

Aus diesen Grinden nimmt die PUEK den Bebauungs-

plan und die Teilzonenplan-Revision Sagenmatt zustim-
mend zur Kenntnis.
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Stellungnahme der
Controlling-Kommission

Die Controlling-Kommission prufte den Bebauungs-
plan und die Teilzonenplananderung Sagenmatt, ge-
stutzt auf vorhandene Plane, Bebauungsplan usw., ge-
mass dem gesetzlichen Auftrag auf Rechtmassigkeit,
Vollstandigkeit, Transparenz, Klarheit, Verstandlichkeit
und Wahrheit. Die Beurteilung und Uberprifung fihr-
ten wir politisch.

Allgemeine Feststellungen

Positiv

— Die architektonische Qualitat Q+ entspricht den
Garantien des Bebauungsplans Sagenmatt;

— Das innovative Mobilitatskonzept passt zu einem
stadtnahen Quartier und entlastet den Verkehr;

— Entlang des renaturierten Mlhlebaches entstehen
Begegnungsmadglichkeiten sowie Fuss- und
Velowege. Das Quartier wird dadurch aufgewertet;

— Die Aussenraumgestaltung wird positiv
aufgenommen;

— Der Minergiestandard kommt zur Anwendung.

Kritisch

— Wir stellen fest, dass die Verdichtung entlang der
Kantonsstrasse auf weitere Gebiete ausgeweitet wird
(bisher nur zwischen Kreuzung Schlosslistrasse
und Sonnenplatz moglich).

Zusatzkommentar

— Die Prufung der Ubergeordneten kantonalen Stelle
liegt uns nicht vor. Daher kann hierzu keine
abschliessende Beurteilung gemacht werden;

— Beim Mobilitatskonzept (0.6 Parkplatze je Wohnung)
sehen wir neue Chancen, haben aber auch gewisse
Zweifel im Zusammenhang mit der Attraktivitat der
Eigentumswohnungen;

— Wir sehen ein Potential fur zusatzliche
Steuerzahlende;

— Es gibt attraktive Moglichkeiten fiir Ladenobjekte
(Kleingewerbe wie Coiffeure, Ladeli etc.);

— Die Uberbauung erfiillt positive Faktoren aus der
Gemeindestrategie 2017-21 sowie des
Fusswegrichtplanes;

— Mit 240 geplanten Wohnungen ist der Einfluss auf die
Infrastruktur (Schulen etc.) einzuplanen;

— Die Sonderbauvorschriften sind klar und verstandlich
dargelegt.



Gemass unserer Beurteilung sind die Anpassungen im
Bau- und Zonenreglement klar, vollstandig, rechtmassig,
transparent, verstandlich und entsprechen in vielen Punk-
ten der Gemeindestrategie.

Das Projekt «Sagenmatt» stellt eine Aufwertung als at-
traktives Quartier dar.

Empfehlung an die Stimmberechtigten
Die CK empfiehlt den Stimmberechtigten, die Anpassung
und Ergénzung des Bau- und Zonenreglementes anzu-
nehmen.

Ebikon, 10.6.2020

Controlling-Kommission Gemeinde Ebikon

Die Prasidentin
Doris Mattmann-Berchtold

Die Mitglieder

Stefan Brunner Sylvie Landolt Mahler
Stefan Buhler Giuseppe Reo

René Friedrich Daniel Schenker
Beat Knapp Janik Steiner
Weiteres Vorgehen:

Was geschieht bei einem Ja?

Bei Annahme der Teilzonenplananderung Sagenmatt mit
Anpassung des Bau- und Zonenreglements sowie des
Bebauungsplans Sagenmatt durch die Ebikoner Stimm-
bevolkerung und der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat kann eine Arealentwicklung gemass Richtprojekt
erfolgen.

Der Beschluss der Ebikoner Stimmbevolkerung gemass § 63
Abs. 3 PBG innert 20 Tagen seit Beschlussfassung mit Verwal-
tungsbeschwerde beim Regierungsrat angefochten werden.
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Stellungnahme des Gemeinderats

Mit der Zustimmung zur Teilzonenplananderung Sagen-
matt mit Anpassung des Bau- und Zonenreglements
und dem Erlass des Bebauungsplans Sagenmatt wird der
Grundstein fur ein neues Quartier mit Buro, Gewerbe,
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen gelegt.

Der Bebauungsplan bietet die Chance, den Strassenraum
entlang der Kantonsstrasse neu zu gestalten und ein neu-
es Quartier mit einem vielfaltigen Angebot zu schaffen.
Der Bebauungsplan berticksichtigt die offentlichen Inter-
essen der Ebikoner Bevolkerung. Der Gemeinderat emp-
fiehlt der Stimmbevolkerung, den Vorlagen, in Kenntnis
der Einsprachen sowie der dazugehérenden Stellungnah-
men des Gemeinderats, zuzustimmen.

Mit der Teilzonenplananderung Sagenmatt mit Anpassung
des Bau- und Zonenreglements und des Bebauungsplans
Sagenmatt werden die baurechtlichen Grundlagen geschaf-
fen, welche eine Zentrumserweiterung und -aufwertung
gemass Entwicklungsleitbild der Gemeinde ermdglichen.

Das Sagenmatt-Areal wird bei einer Annahme durch die
Stimmbevoélkerung wahrend den nachsten Jahren nach-
haltig und strikte nach dem Bebauungsplan entwickelt.
Der Zeitpunkt der Realisierung und die Etappierung sind
abhangig von der Nachfrage auf dem Markt nach Wohn-,
Gewerbe- und Dienstleistungsflachen.

Abstimmungsfrage

Wollen Sie der Teilzonenplananderung Sagenmatt mit
Anpassung des Bau- und Zonenreglements (Art. 2 und
Ergénzung mit Art. 5¢c Sondernutzungszone Sagen-
matt und Art. 16a Griinzone Gewasserraum) und dem
Bebauungsplan Sagenmatt zustimmen, die zurtickge-
zogenen Einsprachen als erledigt erkldren und die da-
gegen erhobenen Einsprachen abweisen?

Empfehlung der Controlling-Kommission
JA

Die Controlling-Kommission empfiehlt, der Vorlage
zuzustimmen und die Abstimmungsfrage mit Ja zu

beantworten.

Empfehlung des Gemeinderats
JA

Der Gemeinderat empfiehlt, der Vorlage zuzustimmen
und die Abstimmungsfrage mit Ja zu beantworten.
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Anhang

Erlass der Teilzonenplananderung Sagenmatt mit An-
passung des Bau- und Zonenreglements und des Bebau-
ungsplanes Sagenmatt:

— Anhang A:
BP Sagenmatt, Situationsplan 1:500 gemass Entwurf
vom 5. Marz 2020

— Anhang B:
BP Sagenmatt, Sonderbauvorschriften gemass
Entwurf vom 31. Oktober 2019

— Anhang C:
Zonenplan Teilanderung Sagenmatt gemass Entwurf
vom 9. April 2020

— Anhang D:
BZR Anpassung Art. 2 und Erganzung mit Art. 5¢c
und 16a gemass Entwurf vom 31. Oktober 2019
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Anhang A:

BP Sagenmatt, Situationsplan 1:500 gemass
Entwurf vom 5. Marz 2020

Den Anhang A finden Sie als separate Beilage im Format
A3 in lhren Abstimmungsunterlagen.
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Anhang B:
BP Sagenmatt, Sonderbauvorschriften gemass
Entwurf vom 31. Oktober 2019
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Gemeinde Ebikon

Bebauungsplan Sagenmatt
Sonderbauvorschriften

Entwurf vom 31. Oktober 2019

Offentliche AUFTAGZE VOM ..........ooveieieeeeee ettt

Von den Stimmberechtigten beschlossen am: e
Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

VVom Regierungsrat mit Entscheid Nr. ................... VOM oooiiiiiiiieee

Datum
Unterschrift
Bebauungsplanverfasser
Gemeinde Ebikon Hansueli Remund
Riedmattstrasse 14 Raumplanung GmbH
6031 Ebikon Neustadtstr. 7

6003 Luzern
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Art. 1
Geltungsbereich

Art. 2
Zweckbestimmung

Art. 3
Bestandteile des Be-
bauungsplans

A. Einleitende Bestimmungen

Massgebend fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Sagenmatt ist
der im Situationsplan 1:500 festgelegte Perimeter, mit den Grundstiicken
Nr. 105, 857, 866, sowie Teilen der Grundstiicke Nr. 36 (Luzernerstrasse),
und Nr. 1293 (Schachenweidstrasse).

Der Bebauungsplan Sagenmatt

-schafft Rahmenbedingungen fir ein attraktives Mischquartier mit hoher

Wohn-, Arbeits- und Umgebungsqualitat,

- sichert eine hohe Qualitat in Bezug auf Architektur, Stadtebau und Frei-
raum,

- regelt die Erschliessung und Parkierung und schafft Rahmenbedingun-
gen fir eine nachhaltige Mobilitat,

- dient als Grundlage fir die Aufwertung des Strassenraums entlang der
Kantonsstrasse (K17, Luzernerstrasse)

- sichert eine effiziente Nutzung der Energie,

- sichert die Umsetzung des Leitbildes gemass Kapitel H (Anhang: Leit-
bild)

' Als verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans gelten:

a Situationsplan 1:500
b Sonderbauvorschriften (SBV)

2Das Leitbild (Anhang H) und das Konzept K17 Strassenraumgestaltung -
Etappierung (Anhang I) sind wegleitender Bestandteil des Bebauungsplans.
Fur das Baubewilligungsverfahren ist ein auf dem Leitbild basierendes Um-
gebungs-, Gestaltungs-, Materialisierung- und Farbkonzept zu erstellen.

3 Als orientierende Bestandteile des Bebauungsplans gelten:
¢ Richtprojekt Architektur und Freiraum

d Planungsbericht

e Bachprojekt Muhlebach (Entwurf Vorprojekt)
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Art. 4

Baubereiche A - E:
zuldssiges Bauvolu-
men

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

"Hochbauten diirfen nur innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche
A - E erstellt werden. Innerhalb der Baubereiche ist die geschlossene Bau-
weise zwingend.

2 Das zulassige Bauvolumen wird bestimmt durch:
- die Baubereiche A - E
- die maximal anrechenbaren Gebaudeflachen (aGbF)
- die hochsten Punkte des Gebaudes in Meter Gber Meer.

3 Die gebauten schmalseitigen Uberhéhungen in den Baubereichen B und
D haben zur parallel verlaufenden Fassade der Hauptbauten einen Abstand
von mind. 3.5 m, abweichend davon die schmalseitige Uberhéhung im Bau-
bereich B3 mind. 2.5 m, einzuhalten. Die langsseitigen Uberhéhungen sind
blndig zur Fassade der Hauptbauten zu erstellen und dirfen eine Lange
von 16.5 m nicht tibersteigen geméss Kap. G (Skizze Bauvolumen Uberh-
hungen).

4 Vertikalversatze der Fassade sind nicht zulassig. Horizontalversatze sind
nur zulassig, wo die Baubereiche diese aufweisen. Ausgenommen davon
sind vorspringende Gebaudeteile.

5In den Baubereichen A - D sowie den Baubereichen fiir vorspringende Ge-
baudeteile sind folgende max. aGbF zulassig:

Flachen zusatzliche

max. aGbF fiir

max. aGbF vorspringende

Baubereiche Gebaudeteile
(Art. 9)
A und B (insgesamt) 3460 m? 175 m?
C und D (insgesamt) 1655 m2 85 m?

E 60 m?

6 Die im Situationsplan festgelegten hochsten Punkte des Gebaudes diirfen
um max. 2,50 m unterschritten werden.
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Art. 5
Baubereich B6

Art. 6

Bauten und Anlagen
ausserhalb der Bau-
bereiche

Art. 7
Zulassige Nutzungen

Im Baubereich B6 kann der im Situationsplan festgelegte héchste Punkt des
Gebaudes um 3.00 m bis zu einer maximalen Hohe von 456.80 m.i.M. Gber-
schritten werden.

T Ausserhalb der Baubereiche A - E sind zulassig:
-unter dem gestalteten Terrain liegende Bauten unter Wahrung der Be-
pflanzung gemass Situationsplan und Leitbild
-Kleinbauten und Anlagen fir Velounterstande, Spiel- und Freizeitanla-
gen, Containeranlagen und dergleichen soweit sie dem Qualitatsstandard
der Wohnsiedlung entsprechen
-begehbares Vordach gemass Art. 8 Abs. 5 und 6 mit einer max. aGbF
von insgesamt 160 m?
-Uberdachungen fiir private Sitzplatze gemass Art. 17 Abs. 2 mit einer
max. aGbF von insgesamt 80 m?

2 Abweichend zu § 84 Abs. 4 StrG und gestiitzt auf § 88 StrG hat der Min-
destabstand der unterirdischen Einstellhalle zur Schachenweidstrasse
(Grundstiick Nr. 1293) einen Mindestabstand von 1 m zu betragen.

"In den Baubereichen A - D sind Wohnungen sowie untergeordnet nicht
stérende Arbeits- und Dienstleistungsnutzungen zulassig.

2 In den Baubereichen A2 - A4 und B1 - B3 sind zur Luzernerstrasse im
Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen wie Café, Dienstleistungsbe-
triebe, Kleingewerbe sowie Verkauf fir Waren des taglichen und haufig pe-
riodischen Bedarfs mit Nettoflachen bis gesamthaft maximal 500 m2 und
untergeordnet gemeinschaftliche Nutzungen fir die Wohnsiedlung zulassig.

3 Es ist ein geschlossener Gemeinschaftsraum von mind. 40 m2 innerhalb
der bezeichneten Baubereiche A — D zu erstellen.

4 Der Baubereich E bezeichnet den méglichen Standort fiir einen offenen
gemeinschaftlich genutzten Pavillon.

5Wird die Mehrhéhe gemass Art. 5 in Anspruch genommen, sind im obers-
ten Geschoss von Baubereich B6 ausschliesslich gemeinschaftliche Nut-
zungen zulassig. Im direkt darunterliegenden Geschoss sind Wohnungen
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Art. 8
Fassadengestaltung
und Vordacher

sowie gemeinschaftliche Nutzungen zuldssig. Gemeinschaftliche Nutzun-
gen sind Nutzungen fiir das Gebiet innerhalb des Bebauungsplans.

C. Architektonische und freiraumliche Gestaltung

" Die Bauten in den Baufeldern A - D sind als massive Gebaudevolumen
auszugestalten. Die Geschossdecken missen von aussen ablesbar sein
und leicht hervorstehen.

2 Die Fassaden im gesamten Bebauungsplanperimeter sind hinsichtlich
Strukturierung, Materialisierung und Farbwahl einheitlich zu gestalten. Es
sind helle, warme Farbtdne zuldssig.

3 Die Fassade ist kleinmassstablich zu strukturieren und ist mit raumhohen
schmalen Fenstern (z.B. franzdsisch Fenster) sowie Absturzsicherungen,
die von aussen als Staketengelander in Erscheinung treten, auszubilden.

4 Das Erdgeschoss entlang der Luzernerstrasse, einschliesslich aller Ge-
baudedurchgange gemass Art. 20 Abs. 2, ist differenziert zur Gebaudefas-
sade als Sockelgeschoss zu gestalten.

5 Der Abschluss der differenzierten Gestaltung der parallel zur Lu-
zernerstrasse verlaufenden Fassade gemass Abs. 4 kann mit einem max.
1.50 m auskragenden Vordach ausgebildet werden.

6 Das Vordach gemass Art. 8 Abs. 5 darf zuganglich gemacht werden. Ent-
lang des Vordachrandes sind durchgehende Staketengelander zu erstellen.
Sie sind einheitlich mit den Gelandern der Balkone resp. Fenstern zu ge-
stalten. Eine einheitliche Gestaltung gemass Leitbild ist im Baubewilligungs-
verfahren aufzuzeigen.

7Zum Vorplatz 3 Gber dem Fussgangerdurchgang gemass Art. 21 Abs. 2 ist
zusatzlich zum Vordach gemass Art. 8 Abs. 5 ein von der gebauten Fassade
max. 3 m auskragendes Vordach zuldssig. Es ist eine stimmige Gesamtwir-
kung mit dem Vordach gemass Art. 8 Abs. 5 im Baubewilligungsverfahren
aufzuzeigen.
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Art. 9
Vorspringende Ge-
baudeteile fiir Wohn-

aussenraume

Art. 10
Dachnutzung Baube-
reiche A/ C

8 Bei einer allfalligen Erhdhung des hoéchsten Punktes des Gebaudes ge-
mass Art. 5 im Baubereich B6 hat das oberste Geschoss folgende gestalte-
rische Anforderungen zu erfullen:

- Gestaltung im Sinne des Leitbildes

- offene Dachkrone ohne Aussenverglasung und Uberdeckung

- Fassadenbilindige Dachkrone mit optischem Verbund der darunterliegen-
den Fassade mit volumenbildenden Stltzen analog Art. 9 Abs. 4 an den
Gebaudeecken. Zusatzlich sind regelmassig angeordnete Stiitzen zulas-
sig, soweit die Durchlassigkeit gewahrt bleibt.

- Abschluss der Dachkrone analog den Geschossdecken gemass Art. 8
Abs. 1

- Entlang der Fassadenfluchten sind fassadenbiindige Staketengelander
zu erstellen. Sie sind einheitlich mit den Gelandern der Balkone resp.
Fenstern gemass Art. 8 Abs. 3 zu gestalten.

- ein geschlossenes Volumen fiir Aufgange, Technikrdume und gemein-
schaftliche Nutzung sind zulassig, sofern diese einen Abstand zu den
Fassadenfluchten von mind. 2.75 m einhalten und die Gestaltung auf die
Gebaudearchitektur abgestimmt ist.

" Auskragende Gebaudeteile fiir Wohnaussenrdume sind Balkone oder eine
Kombination von Balkonen und Loggien.

2 Sie durfen max. 1.25 m von der gebauten Fassade auskragen und max.
Uber 1/3 der Fassadenlange erstellt werden.

3 Entlang der Luzernerstrasse dirfen auskragende Gebaudeteile max. 1 m
von der gebauten Fassade auskragen und max. uber 1/3 der Fassaden-
lange erstellt werden.

41m Baubereich fiir auskragende Gebaudeteile gemass Situationsplan diir-
fen diese max. 1.25 m von der gebauten Fassade auskragen und max. Uber
1/2 der Fassadenlange erstellt werden. Es sind die max. aGbF gemass Art.
4 Abs. 5 fur auskragende Gebaudeteile zulassig.

5Wohnaussenrdume lber Gebaudeecken und langere Balkone sind mit vo-
lumenbildenden Elementen auszugestalten, damit die Fassade als solche
erkennbar bleibt.

" Die Déacher der Baubereiche A und C sind als nutzbare Dachgarten aus-
zugestalten.
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Art. 11
Dachnutzung Baube-
reiche B/D

2 Aufbauten wie Dachaufgange und Abstellrdume in den Baubereichen A2
bis A6, C2 und C3 sind gemass Leitbild und unter folgenden Bedingungen
zulassig:
- max. Flache pro Aufbau inklusive Vordach von 13.00 m?
- max. Uberschreitung des héchsten Punktes des Gebaudes um 3.00 m
- Mindestabstand der Aufbauten inklusive Vordach von der Fassaden-
flucht von 1.50 m
- Mindestabstand der Aufbauten inklusive Vordach von den Bauten in den
Baubereichen B und D von 1.00 m
- Mindestabstand untereinander von 1.00 m
- Gestaltung im Sinne des Leitbildes, Verkleidung z.B. mit feinstrukturier-
ter Metallhllle

3Die Dachgarten sind mit erhdhten Pflanzbereichen zu gestalten und haben
folgende Anforderungen zu erfillen:
- Mindestgrosse V4 der Dachflache
- Mindestabstand von 0.80 m zu den Fassadenfluchten
- pro 7 m? Pflanzbereich sind mindestens 2 Straucher und 1 Kleinbaum
der Kategorie 3 gemass Art. 18 zu pflanzen

4 Die Bodenflachen der Dachgarten sind mit einheitlichem Belag zu gestal-
ten (z.B. Plattenbelag).

5Entlang der Fassadenfluchten sind fassadenblindige Staketengelander zu
erstellen. Sie sind einheitlich mit den Geldndern der Balkone resp. Fenstern
zu gestalten.

" Die Flachdacher der Baubereiche B und D sind flachendeckend zu begri-
nen, soweit sie nicht fir die Energiegewinnung genutzt werden oder die Be-
grinung zu keiner Einschrankung bei der Energiegewinnung fihrt. Die An-
lagen durfen die héchsten Punkte des Gebdudes um héchstens 0.5 m Uber-
schreiten.

2Technisch bedingte Aufbauten sind auf das nétige Minimum zu beschran-
ken und sind in die Gebaudegestaltung zu integrieren, dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird. Sie kénnen die hdchsten Punkte des Gebaudes
Ubersteigen.

3 Bei einer Erhéhung des hochsten Punktes des Gebaudes gemass Art. 5
sind Dachaufbauten im Baubereich B6 nicht zulassig.
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Art. 12
Boulevard

Art. 13
Erschliessungsader,
Vorplatze

" Die Verkehrsflache zwischen den Baubereichen A2 / A3 / B2 und der Lu-
zernerstrasse ist mit einheitlichem Belag und ohne Héhenversatze von der
Fassade bis zur Fahrbahn als boulevardahnlicher Geh- und Aufenthaltsbe-
reich zu gestalten.

2 Parallel zur Luzernerstrasse ist mit einem Abstand von ca. 3 m ab Fahr-
bahnrand eine Baumreihe mit mind. 7 Baumen in gleichmassigem Abstand
zu erstellen. Die Baumscheibe darf keinen Hohenversatz aufweisen, muss
begehbar sein und eine gute Gesamtwirkung mit der Boulevardgestaltung
aufweisen.

3 Innerhalb der Baumreihe gemass Art. 12 Abs. 2 sind zwischen den Bau-
men im Bereich der Verkehrsflache geméass Situationsplan jeweils 2 Park-
platze zulassig. Die Parkplatze sind im Sinne von Kurzzeitparkplatzen fir
Kunden der anliegenden Erdgeschossnutzungen zu beschriften und bewirt-
schaften.

4Zwischen den Parkflachen und den Baumscheiben sind Trennelemente als
Baumschutz, welche als Sitzelement genutzt werden kdnnen, zu erstellen.
Entlang der Parkflachen zur Kantonsstrasse hin sind Elemente zu erstellen,
welche die direkte Zu- und Wegfahrt kantonsstrassenseitig verunmaoglichen
und eine Durchwegung fir Fussganger gewahrleisten.

5Entlang der Fassade der Baubereiche A2 / A3 / B2 zur Luzernerstrasse ist
ein Bereich von zirka 1.50 m fur die publikumsorientierte Nutzung gemass
Art. 7 Abs. 2, wie Sitzgelegenheiten oder Produkteprasentation, freizuhal-
ten.

"Die Flachen der Erschliessungsader dienen als Aufenthalts- und Langsam-
verkehrsflache, verbinden Hauszugénge, Hofe, Bachraum und minden bei
den angrenzenden Strassen in gestaltete Vorplatze. Die Flachen sind mit
einem vom Boulevardbelag zu unterscheidenden Hartbelag zu gestalten.

2 Die Vorplatze Schachenweid (Vorplatz 1) und Nordwest (Vorplatz 2) sind
analog der Flachen der Erschliessungsader gemass Abs. 1 zu gestalten und
mit erhéhtem Pflanzelement auszustatten. Das Pflanzelement ist mit Bau-
men der Kategorie 1 gemass Art. 18 zu bepflanzen und mit einer Sitzmauer
einzufassen.
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Art. 14
Hofe

Art. 15
Vorzonen

Art. 16
Gemeinschaftliche
Griinanlagen

Art. 17
Private Sitzplatze

3 Der Vorplatz Luzernerstrasse (Vorplatz 3) hat gestalterisch die Erschlies-
sungsader und den Boulevard zu verbinden. Er ist mit einem erhdéhten, gros-
sen Wasserelement auszustatten. Es sind ausschliesslich publikumsorien-
tierte Nutzungen gemass Art. 7 Abs. 2 zulassig.

" Die Hofraume sind grosstenteils als gemeinschaftlich nutzbare Aussen-
rdume auszugestalten.

2 Der zentrale Bereich von Hof 1 hat eine Mindestflache von 450 m? aufzu-
weisen und ist um mindestens eine Sitzhdhe vertieft zu erstellen. Dieser ist
als vielfaltig bespielbare Rasenflache und umrandet von einem Kiesrahmen
mit Baumen der Kategorie 2 gemass Art. 18 zu gestalten und rundum mit
einer Mauer als arenaahnliche Sitzgelegenheit zu fassen. Ein allfalliger Pa-
villon im Baubereich E ist in die Hofgestaltung zu integrieren, dass eine gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

3 Der zentrale Bereich von Hof 2 hat eine Mindestflache von 200 m2 aufzu-
weisen und ist um mindestens eine Sitzhéhe erhoht zu erstellen. Dieser ist
mit Holzbelag (oder vergleichbarem Belag), mit Aussparungen fir Baume
der Kategorie 2 gemass Art. 18 fiir ein dichtes Schattendach zu gestalten.

Die Vorzonen sind um eine Sitzhdhe erhéht zu erstellen und mit einer Stitz-
mauer zu fassen. Sie sind mit Blutenstauden, Grasern und locker einge-
streuten Baumen der Kategorie 3 gemass Art. 19 zu bepflanzen und trennen
die privaten Sitzplatze von den 6ffentlichen Weg- und Umgebungsflachen.

Die gemeinschaftliche Griinanlage ist als naturnahe Magerwiese auszubil-
den und extensiv zu bewirtschaften.

' Die privaten Sitzplatze an der Gebaudefassade sind ebenerdig zum Erd-
geschoss zu erstellen und mit Sitzmauern oder einem Randabschluss ein-
zufassen.

10
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2 Zusatzlich zu Abs. 1 sind private Sitzplatze innerhalb der gemeinschaftli-
chen Griinanlagen gemass Art. 16, sofern diese in hoher Qualitat in den
Freiraum integriert werden und unter folgenden Bedingungen, zulassig:

- Gestaltung im Sinne des Leitbildes

- max. Flache pro Sitzplatz von 12.00 m?

- max. Flache fir Uberdachung von 6 m? und max. sichtbarer Héhe von

25m

- Abstand zu bewohnten Gebaudefassaden von mind. 2.00 m

- Abstand untereinander von mind. 2.50 m

- 3-seitig offen mit 1-seitigem Abschluss von einer Sitzmauer

3 Eine einheitliche Gestaltung der privaten Sitzplatze gemass Leitbild ist im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Art. 18 1 Geméss den Kategorien im Situationsplan sind folgende Baume zu be-
Bdume pflanzen:
- Kategorie 1: Grosse Baume mit einer Wuchshéhe von 12 - 20 m und
einer Erdiberdeckung von mind. 1.50 m. Mégliche Baumarten sind die
Winterlinde (Tilia cordata), Stieleiche (Quercus robur), Silberweide (Salix
alba), Madchenhaarbaum (Ginkgo biloba).

- Kategorie 2: Mittelgrosse Baume mit einer Wuchshdhe von 8 - 12 m und
einer Erdiberdeckung von mind. 1.20 m im Hof 1 und mind. 1.00 m im
Hof 2. Mégliche Baumarten sind die Féhre (Pinus sylvestris), Birke (Be-
tula pendula), Feldahorn (Acer campestre), Schwarzerle (Alnus gluti-
nosa).

2Gemass Art. 10 und 15 sind folgende Baume zu bepflanzen:

- Kategorie 3: Kleine Baume mit einer Wuchshéhe von 4 - 8 m und einer
Erduberdeckung von mind. 60 cm. Mdgliche Baumarten sind Aralie
(Aralia spinosa), Blasenbaum (Koelreuteria paniculata), Blumenhartrie-
gel (Cornus kousa), Facherahorn (Acer palmatum).

D. Erschliessung und Parkierung

Art. 19

Zu- und Wegfahrten "Die Zu- und Wegfahrten zu den Einstellhallen und den Besucherparkplat-

zen sind im Situationsplan festgelegt.

11
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Art. 20
Kantonsstrasse K17

Art. 21
Fuss- und Radwege

2 Liegen begriindete Anhaltspunkte vor, dass die Leistungsfahigkeit der
Kantonsstrasse oder Aspekte der Sicherheit durch die Erschliessung ab
der Kantonsstrasse beeintrachtigt sind, so verlangt die zustandige Stelle
auf entsprechendes Begehren der zustéandigen kantonalen Stellen von der
Eigentimerschaft der Grundstiicke im Bebauungsplanperimeter, geeig-
nete Massnahmen fiir die Beseitigung der Beeintrachtigungen umzuset-
zen. Die Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplanperimeter tragen
die Kosten firr die Massnahmen.

8 Fir die Zufahrt zur Trafostation gemass Situationsplan im Bereich der ge-
meinschaftlichen Griinflachen ist ein Schotterrasen mit einer Zufahrtsbreite
von mind. 3 m zu erstellen.

' Mit dem ersten Baugesuch in den Baubereichen A/B ist durch die Bau-
herrschaft der Baubereiche ein Projekt gemass StrG flr die provisorische
Anpassung der Kantonsstrasse im Abschnitt angrenzend an den Bebau-
ungsplanperimeter mit Einbezug einer Fussgangerquerung gemass dem
Konzept ,K17: Strassenraumgestaltung - Etappierung® (Anhang |) zur Be-
willigung einzureichen. Die beiden Bewilligungsverfahren sind zu koordinie-
ren.

2 Die Kosten fiir die Erstellung des Kantonsstrassenprojekts ist von der Bau-
herrschaft der Baubereiche A/B zu tragen. Der Kanton und die Gemeinde
kénnen Beitrage leisten.

3 Die innerhalb des strassengesetzlichen Mindestabstands zur Kantons-
strasse geplanten Bauten und Anlagen kdnnen nur mit einem Beseitigungs-
vorbehalt bewilligt werden. Der jeweilige Werk- oder Liegenschaftseigentu-
mer ist verpflichtet, diese ohne Entschadigung aufzugeben, zu entfernen
oder auf eigene Kosten den jeweiligen Verhaltnissen anzupassen, sofern
ein kunftiger Strassenausbau oder die Verkehrssicherheit es erfordern.

"Ilm Situationsplan sind die Fuss- und Radwege mit folgenden Mindestbrei-
ten festgelegt:

- 6ffentliche Fusswege, Hauptweg: 3.5 m
- 6ffentliche Fusswege, Nebenweg: 2.0 m
- interne Erschliessung flir Fussganger/Radfahrer: 2.5 m

12
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Art. 22
Anzahl Parkplatze

- interne Erschliessung fir Rettungskrafte: geméass Richtlinie fur Feuer-
wehrzufahrten (FKS)

2 Bei dem innerhalb der Baubereiche bezeichneten o6ffentlichen Fussweg
(Hauptweg) gemass Situationsplan sind Durchgénge mit mind. 4 m freier
Durchfahrtshéhe und mind. 5 m Breite stiitzenfrei zu realisieren.

3Beim Anschlusspunkt des 6ffentlichen Fusswegs entlang des Miihlebachs
ist sicherzustellen, dass jederzeit Uber den Perimeter des Bebauungsplanes
hinaus ein durchgéngiger Fussweg entlang des Muhlebachs erstellt werden
kann.

'Es dirfen max. 60% des Normbedarfs an Abstellplatzen fir Personenwa-
gen erstellt werden. Fur die Wohnnutzung inkl. Besucher sind max. 173
Parkplatze zulassig. Die genaue Anzahl der Parkplatze ist im Baubewilli-
gungsverfahren gemass giltiger Norm der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachleute (VSS) festzulegen.

2 Die Parkplatze der Wohnungen sind in unterirdischen Einstellhallen zu er-
stellen. Besucherparkplatze kénnen oberirdisch angelegt werden. Entlang
der Schachenweidstrasse (Grundstlick Nr. 1293) sind max. 9 oberirdische
Besucherparkplatze zulassig. Nach mind. 3 Parkplatzen sind diese durch
ein Grunelement inkl. Baum der Kategorie 1 gemass Art. 18 zu trennen.

3 Die Lage der Einstellhalle kann verandert werden, muss jedoch die Be-
pflanzung der Bdume gemass Situationsplan und Art. 18 ermdglichen.

4Fur Arbeits- und Dienstleistungsnutzungen diirfen max. 60% des Normbe-
darfs an Abstellplatzen fir Personenwagen erstellt werden. Die genaue An-
zahl der Parkplatze ist im Baubewilligungsverfahren gemass gultiger Norm
der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute (VSS) festzulegen. Die
Parkplatze fir Mitarbeitende oder flr den Betrieb sind in unterirdischen Ein-
stellhallen zu erstellen. Besucherparkplatze kénnen oberirdisch angelegt
werden. Entlang der Schachenweidstrasse (Grundstick Nr. 819) sind maxi-
mal 3 oberirdische Parkplatze beim Vorplatz 2 zulassig. Kénnen aufgrund
privatrechlichen Regelungen nicht alle im Boulevard integrierten Parkplatze
realisiert werden, sind 2 weitere Parkplatze moglich. Die Parkplatze sind im
Sinne von Kurzzeitparkplatzen fur Kunden der anliegenden Erdgeschoss-
nutzungen zu beschriften und bewirtschaften.

13
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Art. 23
Zweirad-Abstellplatze

Art. 24
Energie-Standard

Art. 25
Larmschutz

5Die Baubewilligungsbehdrde kann zu den gemass Art. 22 Abs. 1 zulassi-
gen Parkplatzen zusatzliche 10% fir gemeinschaftlich genutzte Fahrzeuge
bewilligen.

"Fir Zweirad-Fahrzeuge sind geniigend Abstellflachen an dafiir geeigneten
Standorten gemass Darstellung im Situationsplan zu erstellen.

2 Die genaue Anzahl der Abstellplatze ist im Baubewilligungsverfahren ge-
mass gultiger Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute
(VSS) festzulegen. Mind. 1/3 sind als Kurzzeitabstellplatze oberirdisch ge-
deckt oder geschlossen in der Nahe der Hauszugéange zu erstellen. Die ent-
sprechenden Flachen fur leichte Zweirader sind in den Baueingabeplanen
nachzuweisen.

E. Umweltschutz, Energie, Entsorgung

' Fir die Uberbauung sind die Vorgaben und Zielwerte des Merkblattes SIA-
2040, SIA-Effizienzpfad unter Beachtung der Zielsetzungen der 2000-Watt-
Gesellschaft anzustreben und die entsprechenden Bemiihungen sind nach-
zuweisen.

2 Fiir Bauten, welche nach den Vorgaben von Minergie-A, Minergie-P oder
Minergie-Eco zertifiziert werden, kann auf den Nachweis verzichtet werden.

3Die Gemeinde kann weitere Labels anerkennen.

4 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist eine Anschlusspflicht an
das Fernwarmenetz vorzusehen.

'Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il fiir die Baubereiche A und B resp.
ES Il fur die Baubereiche C und D gemass Art. 43 der eidgendssischen
Larmschutzverordnung. Der Immissionsgrenzwert ist als Minimalanforde-
rung in jedem Fall einzuhalten.

14
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Art. 26
Zentrale Entsorgungs-
stellen

Art. 27
Versiegelte Flachen

Art. 28
Gewasserabstand,
Gewasserraum

2Im Baubewilligungsverfahren ist zudem nachzuweisen, dass im Sinne des
Vorsorgeprinzips (Art.11 USG) und zum Schutz vor schadlichen oder lasti-
gen Einwirkungen (Art. 3 RPG) der Planungswert angestrebt wurde.

" Es sind zwei Unterflurcontaineranlagen gemass Situationsplan entspre-
chend den Vorgaben REAL zu erstellen.

2lm Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kann die Bewilligungsbehérde
eine Veranderung sowie eine Verschiebung des Standortes bewilligen.

' Der Anteil versiegelter Flachen ist auf ein Minimum zu beschranken.

2Wo wasserundurchlassige Belage notwendig sind, wird eine seitliche Ent-
wasserung des Meteorwassers (liber die Schulter) in den Bereich der Na-
turwiese angestrebt.

3 Siedlungsentwasserungs Platzflachen sind soweit moéglich durchlassig zu
gestalten und Uber die Schulter zu entwassern. Die Dacher der Baubereiche
B und D sind nach Méglichkeit mit einer ortlichen Retention (extensive Be-
grinung oder Rickstauvolumen) zu versehen. Die Garten der Baubereiche
A und C dienen ebenfalls der Retention. Somit verfigt der Grossteil des
Regenwassers Uber eine Retention. Das restliche Wasser sowie der Uber-
lauf kdnnen in den Mihlebach geleitet werden und dort wo dies aufgrund
der Geféllverhaltnisse nicht mdglich ist (nordwestlicher Teil), kann dieses in
das bestehende Mischsystem abgeleitet werden. Aufgrund der engen Platz-
verhaltnisse in der Umgebung kann auf eine weitere oberirdische Versicke-
rungsanlage verzichtet werden.

"Der Gewasserraum ist naturnah gemass den Vorgaben der GSchV zu ge-
stalten. Eine weitergehende Nutzung und Gestaltung, insb. fir Wege und
Freizeitanlagen, kann von der zustandigen kantonalen Stelle als Ausnahme
gepruft werden. Zum Gewasserraum sind méglichst nattirliche Terrainiiber-
gange zu schaffen.
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Art. 29
Etappierung

Art. 30
Privatrechtliche Rege-
lungen

2 Die Realisierung der Umgebungsgestaltung innerhalb des Gewasser-
raums gemass Situationsplan und Leitbild ist Sache der Grundeigentimer-
schaft.

F. Schlussbestimmungen

' Die Bauten sind in maximal zwei Etappen zu erstellen.

2 Die angrenzenden Freirdume und Wegverbindungen sind mit der jeweili-
gen Bauetappe zu erstellen.

" Mit der 1. Bauetappe sind der Gewasserraum und eine Fusswegverbin-
dung zwischen Luzernerstrasse und Schachenweidstrasse (Grundstiick Nr.
1293) zu erstellen.

' Die Fahrwegrechte fiir die Zu- und Wegfahrt des Parkplatzbereichs Besu-
cher / Kunden Uber die Schachenweidstrasse sind bis zur 6ffentlichen Auf-
lage des ersten Baugesuchs vertraglich zu regeln und grundbuchlich zu si-
chern.

2FUr die 6ffentlichen Wegverbindungen sind 6ffentliche Wegrechte flr Fuss-
ganger und Velofahrer und Regelungen betreffend Zustandigkeiten und
Kostenteilung fir den betrieblichen und den baulichen Unterhalt und die E-
neuerungen vor Verausserung von Land, Neuparzellierung oder Realisie-
rung von Neubauten in Dienstbarkeitsvertragen zu vereinbaren und im
Grundbuch einzutragen. Ist die Rechtskraft des Bebauungsplanes erlo-
schen, ist jede Partei — insbesondere auch die Gemeinde — berechtigt, die
Léschung dieser Eintrage im Grundbuch zu beantragen; dies ist ebenfalls
im Dienstbarkeitsvertrag festzuhalten.

3 Fir die offentlichen Wegverbindungen gemass Art. 27 Abs. 1 kann das

Enteignungsrecht nach § 70 Abs. 1 PBG fir die Errichtung von Dienstbar-
keiten fur Fuss- und Velofahrwegrechte beansprucht werden.

4 Die Kosten fiir die Erstellung, den baulichen und betrieblichen Unterhalt
sowie die Erneuerung der Offentlichen Wege sind - wenn nicht vertraglich
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Art. 31
Ausnahmen

Art. 32
Inkrafttreten

mit der Gemeinde anders geregelt - von der Grundeigentiimerschaft zu tra-
gen.

5 Offentliche Wege, deren betrieblicher Unterhalt aufgrund vertraglicher Re-
gelungen durch die Gemeinde erfolgt, sind so zu realisieren und gestalten,
dass der Unterhalt durch die Gemeinde maschinell erfolgen kann.

6 Unterhalt und Pflege (bezliglich Zeitperioden, Pflegeumfang und Schnitt-
héhen) der gemeinschaftlichen Umgebungsflachen und der Bepflanzungen
sind in den Miteigentimerreglementen der Uberbauung Sagenmatt zu re-
geln.

Die zustandige Stelle kann in begriindeten Fallen Ausnahmen von den Fest-
legungen des Bebauungsplans gestatten, sofern keine wesentlichen Inte-
ressen Dritter verletzt werden, mit der Ausnahme keine Mehrnutzung ver-
bunden ist und dadurch eine gestalterische Verbesserung erzielt werden
kann.

Der Bebauungsplan Sagenmatt tritt nach der Beschlussfassung durch die
Stimmberechtigten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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G. Anhang: Skizze Bauvolumen Uberhéhungen

mind. 3.50
meax. 16.50
max. 16.50
ming, 3.60 mind, 2.50
meax. 16.50
= = = Ukerhdhung binding mit darurter-
liegenden Fassade der "Hauptbauten'
mind. 3.50 max. 18.50
ma. 16.50 mind. 3.50
mind. 3.50
¥
mind. 3.50
mee. 16.50
mind. 3.50
max. 16.50
mind.3.50

max. 16.50 mind.3.50
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H. Anhang: Leitbild

Gemeinde Ebikon

Bebauungsplan Sagenmatt

Leitbild

Bearbeitung

Meyer Gadient Architekten AG
Libellenstr. 25

6004 Luzermn

041 420 86 00

Goldrand GmbH
Eichstrasse 29
8045 Zlrich
043 33309 20
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Projektidee

Das Gebiet Sagenmatt wird im Norden von der Luzernerstrasse (Kantonsstrasse) und im Suden von
der Schachenweidstrasse (Quartierstrasse) begrenzt. Quer durch das Gebiet fliesst der MUhlebach.
Hier soll ein neues Quartier mit stédtischen Qualitdten entstehen, welches eine grosszlgige
Verbindung zwischen den beiden Strassen herstellt. Der Bachbereich soll renaturiert und fur die
Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.

Im Gegensatz zu den Ublichen Ebikoner Quartieren mit ihren punktférmigen Wohnhausern bilden die
Bauten dieses neuen Quartiers durch ihre maanderartige, locker angeordnete Grossform gefasste
Aussenraume, die sich mit der Umgebung verzahnen. Geb&udeform und Aussenraum bedingen sich
gegenseitig und stehen in einem intensiven Dialog. Das Zusammenspiel von Erschliessungsachsen,
Vorplatzen, Hauszugangen und den beiden H6fen macht dies besonders deutlich. Dabei entsteht ein
Kontrast zwischen den parkartigen stark durchgriinten HofrAumen und einer neuen Urbanitat mit einer
zurlckhaltenden aber klaren Gestaltung entlang der Kantonsstrasse. Der Bachraum des Muhlebachs
und die Areal umgebende Naturwiese mit standortgerechten Grossbaumen schaffen eine naturnahe
und attraktive Kulisse fiir die Bewohner der Uberbauung. Die gewéhlte Struktur ermdglicht auf diese
Weise trotz hoher baulicher Dichte grosszUlgige und vielfaltige Aussenraume.

Das neue Quartier hat einen pragnanten Auftritt. Erreicht wird dies durch die spezielle Volumetrie mit
zwei Dachebenen. Diese ,Wiedererkennbarkeit” setzt einen starken Orientierungspunkt an der langen
Kantonsstrasse. Die entstandene Volumetrie integriert sich gut in die bestehende Struktur: Die untere
Dachebene bezieht sich auf die niedrigeren Hauser im Stden und im Norden des Areals, die obere
Dachebene bezieht sich auf die hohen Hauser im Osten und im Westen.

Eine grosszligige Erschliessungsader (vgl. "Spiessli" Masterplan) durchquert die beiden HofrAume und
verbindet das rdckwartige Quartier an der Schachenweidstrasse direkt mit der Luzernerstrasse. Die
zweigeschossigen Durchgange durch die Gebadude dienen als gedeckte, gemeinschaftliche
Aussenraume und starken den stadtischen Charakter des Quartiers. Durch den Versatz des
Gebaudes entlang der Kantonsstrasse wird einerseits eine lange uniforme Fassade verhindert und
andererseits ein Vorplatz als Auftakt zum Quartier geschaffen. Dieser Vorplatz liegt an strategisch
wichtiger Stelle, ndmlich beim Zugang zur Kaspar-Kopp-Strasse und bei der Weggabelung, die zum
Rotsee-Erholungsgebiet fuhrt.

|:| Boulevard

|:| Erschliessungsader + Vorplatze
[ ] Hefe

|:| Vorzonen

|:| Bachraum + gem. Griinanlagen

l:l Dachnutzung

Kantonsstrasse

Scha
Sse
Schema Ubersicht

(die beschriebenen Bereiche werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt)

20



Gemeinde Ebikon | Bebauungsplan Sagenmatt | Sonderbauvorschriften

Fassadengestaltung

Die Bauvolumina bestehen aus zwei maanderartigen Grossformen, die Hofe sind offen. Es gibt keine
speziell ausgebildeten ,Hoffassaden®, die Fassaden sind grundsétzlich allseitig einheitlich. Es sind
zwei ,Gebdudeschlangen”, getrennt durch den Muhlebach. Diese Trennung soll gerade durch die
einheitlichen Fassaden beider Bauvolumina CUberspielt werden, sowohl in der Struktur, der
Materialisierung und der Farbgebung. Es sollen nicht zwei verschiedene Gebaude sein, sondern ein
einheitliches Ganzes entlang der zentralen Achse, die den Fussgénger von der Kantonsstrasse bis zur
Schachenweidstrasse fUhrt und umgekehrt. Die komplexen Volumina mit unterschiedlichen Héhen,
die speziell ausgebildeten Durchgange und die aufgrund der Ausrichtung unterschiedlich offenen
respektive geschlossenen Fassaden fUhren trotz einheitlicher Fassadengestaltung zu einer lebendigen,
nicht monotonen Gesamtwirkung.

Die Fassade der neuen Uberbauung Sagenmatt soll stadtisch in Erscheinung treten. Sie soll der
Uberbauung einen starken und identitatsstiftenden Ausdruck verleihen, welcher sich von den
Fassaden der Nachbarbauten abhebt. Dies wird erreicht durch einen massiven Ausdruck des
Gebaudes sowie durch grosszlgige raumhohe Fenster, welche als franzdsische Fenster ausgebildet
sind. Die seitlich leicht vertieften Gewande sowie die Uber die Fenster hinwegverlaufende
Absturzsicherungen lassen die Fenster optisch grdsser und edler erscheinen. Die Geschossdecken
sollen aussen sichtbar ablesbar sein, was den Fassaden Masstablichkeit, Eleganz und Rhythmus
verleint. Diese Elemente verlaufen rund um alle Fassaden und binden somit die Volumen zusammen.
Durch das leichte Vorstehen entsteht ein Licht- und Schattenspiel, welches der Fassade zusatzliche
Tiefe verleiht.

Um den offentlichen Bereich gegenlber dem privaten Bereich zu differenzieren, sollen der Sockel
entlang der Kantonsstrasse sowie die zweigeschossigen Durchgénge entlang der Fussganger-Achse
mit soliden Elementen verkleidet werden, die analog zu Sockeln stadtischer Gebaude eine
entsprechende Haptik haben.

Die Farbgebung der Bauten soll zurlickhaltend (helle und warme Farbténe) sein, so dass ein in sich
stimmiges und hochwertiges Bild entsteht.

Der Turm in der Arealmitte zwischen den beiden Hofen soll als siedlungsinterne 6ffentliche Nutzung
ausgestaltet werden. Die Akzentuierung des gemeinschaftlich genutzten Geschosses erfolgt durch eine
Dachkrone mit Verbund zur Gebaudefassade. Die Krone soll die gleiche Materialisierung wie die
darunterliegenden Fassaden aufweisen. Der Abschluss der Krone bildet ein horizontales
Betonelementband, gleich wie die horizontalen Bander, die geschossweise angeordnet sind und die
Dachréander ausbilden. Zur Betonung der Dachkrone werden zwischen den Turmecken einzelne Stltzen
regelmassig angeordnet. Um die Durchlassigkeit der Dachkrone zu gewahrleisten wird das geschlossene
Volumen fur Erschliessung, Technik und gemeinschaftliche Nutzung auf das Minimum reduziert und im
Poolgeschoss mittig angeordnet. Die Gestaltung des geschlossenen Volumens orientiert sich an der
Gebaudearchitektur. Die Gesamthéhe der Dachkrone erfolgt analog den Héhen der unterliegenden
Regelgeschosse. Die Fassadengestaltung des darunterliegenden Geschosses erfolgt optisch identisch mit
den anderen Wohngeschossen.

Referenz einheitliche Fassadengestaltung:
WohnUberbauung Klee Zurich, Knapkiewicz und Fickert
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Referenz feingliedrige, kleinmassstéblich strukturierte und massive Fassadengestaltung:
Paris, G.-E. Haussmann

Referenz raumhohe Fenster mit Staketen:
Zurich Hunziker Areal, M. Sik
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0 5
B

Referenz Fenster mit leicht vertieftem Gewéne und Staketengelander, welches Uber die
Fensteroffnung hinweg verlauft: Zurich Hunziker Areal, M. Sik

Kantonsstrasse

Schema Sockel (rot)
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Schema Ubersicht Lage bebauungsplaninterne Dachnutzung (analog SBV Art. 7.3)
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Modellfoto Dachkrone
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Boulevard und Schachenweidstrasse

Der gesamte Bereich entlang der Luzernerstrasse wird zu einer erweiterten boulevardahnlichen
Gehwegzone mit einem starken 6ffentlichen Gesicht ausgebildet. Diese Vorzone erschliesst auch die
gewerblichen Nutzungseinheiten und beinhaltet die Besucherparkplatze. Die eher Kkleineren
Gewerbeeinheiten sowie die Hauseingange im Erdgeschoss entlang der Luzernerstrasse beleben den
Strassenraum. Sie sind durch ein grosses Vordach, welches den 6ffentlichen Charakter starkt, vor der
Witterung geschitzt. Der Belag des bestehenden Gehweges entlang der Luzernerstrasse wird ohne
Hohenversatz bis zur Fassade des Gebdudes erweitert. Unter dem Vordach wird eine privat
nutzbare gewerbliche Vorzone definiert. Die Besucherparkplatze und die private Vorzone werden
zurtckhaltend markiert um ein hohes Mass an Einheitlichkeit zu gewéhrleisten.

Generell wird entlang der Luzernerstrasse eine starke Nutzungsuberlagerung angestrebt. Ein
Miteinander und Nebeneinander von unterschiedlichen Ansprtchen soll begunstigt werden.

Eine durchgehende Baumreihe begleitet das Gebaude und schafft damit einen rdumlichen Filter zur
Luzernerstrasse. In die Baumscheiben werden attraktive Sitzgelegenheiten integriert, welche eine
adaquate Aufenthaltsqualitat an der geschaftigen Strasse erzeugen.

Der Strassenraum entlang der Luzernerstrasse soll ein offenes und ehrliches Gesicht erhalten. Private
und offentliche Flachen werden einheitlich gestaltet.

Mit dem Ausbilden eines Vorplatzes im Bereich des Rucksprungs der Gebaudefassade wird der
offentliche Gehwegbereich integral mit der privaten Platzflache verwoben und die Gerichtetheit der
Luzernerstrasse unterbrochen.

Entlang der Schachenweidstrasse soll die Gestaltung des Aussenraumes auf das bestehende
Quartierbild Rucksicht nehmen. Mit einem Vorplatz wird der Anschluss ans Quartier sichergestellt. Die
Entsorgungsinfrastruktur und die Besucherparkplatze werden zurtickhaltend in die naturnahe
Wiesenflache integriert.

Die Naturwiese mit den grossen Baumen wirkt hier als sehr willkormmener Raumfilter zur hangseitigen
Nachbarschaft und leitet vorzuglich Uber zur offenen Landschaft, die in Sichtweit liegt.

Visualisierung Neubau entlang der Kantonsstrasse (mdégliche Variante)
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Referenzbild Baumscheibe: Durchlassige Flache mit Sitzmdglichkeiten
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Erschliessungsader und Vorplétze

Eine einheitliche Erschliessungsader aus einem ausdrucksstarken Hartbelag soll die beiden durch den
Muhlebach getrennten Arealteile kinftig verbinden. Die Erschliessungsader wird dabei zu einer Art
Weg-Platz-Figur indem sie sich je nach Situation zu Vorplatzen ausweitet oder eine Wegpassage
formt. Diese sinnbildliche Ader verbindet alle funktionalen Einheiten miteinander und bietet in sich
selbst vielfaltige Aneignungs- und Spielmoglichkeiten.

Mit nach aussen greifenden Armen bildet die Erschliessungsader drei pragnante Vorplatze, die den
Auftakt ins Areal markieren und damit die Adressbildung und Orientierung unterstttzen. Der Hartbelag
der Erschliessungsader unterscheidet sich deutlich vom Belag der 6ffentlichen Gehwegflachen und
betont so neben der einladenden Geste der Vorplatze auch die Bedeutung der verbindenden
Ader.

Die Vorplatze auf der Nordwestseite (2) und bei der Schachenweidstrasse (1) erhalten ein
erhdhtes Pflanzelement und werden mit grossen Baumen bepflanzt. Das Pflanzelement wird
mit einer Sitzmauer eingefasst, die zu einem spontanen ungezwungenen Zwischenhalt einladt
und sich als Ausgangspunkt oder Verabredungsort fur verschieden Vorhaben eignet.

Durch den Versatz des Gebaudes entlang der Luzernerstrasse entsteht ein weiterer Vorplatz (3). Hier
soll ein Café oder Bistro den Platz beleben. Das wichtigste gestalterische Element auf dem neuen
Platz ist das Wasserelement, das eine hohe Offentlichkeit ausstrahlt.

Im Innern des Areals fuhrt die Erschliessungsader direkt zu den Hauszugangen und spielt auch hier
eine vielféltig nutzbare Vorzone frei, die jeder Adresse einen gebuhrenden Raum gewéhrt.

Die Erschliessungsader ist auch eine Bricke und verbindet die beiden Arealhalften im Bereich des
Muhlebachs und generiert so ganz selbstverstéandlich ein attraktives Naturfenster in den Bachraum.

Im Bereich der zweigeschossigen Durchgédnge wird die Erschliessungsader zum gedeckten
passagenahnlichen Aussenraum der fast bei jeder Witterung bespielbar ist und sich flr viele
Tatigkeiten eignet.

Luzernerstrasse

Vorplatz 3

D:D Dachaufsicht
|:| Bach / Brunnen

- Erschliessungsader / Vorplatze

Vorplatz 1

Schema Erschliessungsader
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Héfe und Vorzonen

Die beiden grosszlgigen Hofrdume, welche durch die mdaanderartige Anordnung der Gebdude
gebildet werden, verzahnen sich mit der benachbarten Umgebung. Diese grinen vom L&rm
geschutzten Wohnhofe sollen grosstenteils gemeinschatftlich genutzt werden.

Wahrend sich der nordliche Hof (Hof 1) vor allem durch seine Grosszigigkeit und Offenheit
auszeichnet, ist der kleinere, sudliche Hof (Hof 2) gepragt durch die unmittelbare Nahe zum
Muhlebach, der zum erweiterten Aufenthalts- und Spielraum wird.

Im Hof 1 befindet sich ein zentraler, um eine Sitzhdhe vertiefter Bereich, der mit einer Mauer
eingefasst ist. Die Mauer bietet rundum eine arenadhnliche Sitzgelegenheit, die sich gegen die offene
Mitte hin orientiert. Der innere Kern besteht aus einer vielfaltig bespielbaren Rasenflache. Die
Rasenflache wird von einem Kiesrahmen eingefasst, aus dem grosse Parkbdume wachsen. Die
Kiesflache im Schatten der Bdume hat eine hohe Aufenthaltsqualitdt und bietet sich besonders zum
Boulespielen und Flanieren an. Auf der stdlichen Stirnseite dehnt sich die Mauer aus und bietet damit
eine vielféltig nutzbare Ebene.

Im Hof 2 ist der zentrale Bereich mit einer Mauer eingefasst und liegt gegenuber der
Erschliessungsader um eine Sitzhdhe erhdht. Der Bodenbelag der dadurch entstehenden Blhne
eignet sich auch als Liegeflache. Durch kleine Aussparungen im Belag wachsen mittelgrosse Baume,
die ein dichtes Schattendach und eine intime Atmosphéare erzeugen. Um die Mauer, die auch als
Sitzflache dient, wird ein Mauerrahmen auf Bodenebene aufgespannt, der den Hof 2 optisch
vergrossert.

Die Vorgarten grenzen den privat nutzbaren Bereich (Sitzplatz) vom gemeinschaftlich nutzbaren
Bereich bei beiden Hofen gleichartig ab und sind mit einer Mauer eingefasst, die um eine Sitzhdhe
erhoht ist. Locker eingestreute Kleinbdume sorgen fUr einen Sichtschutz und einen rdumlichen Filter.
Blutenstauden und Gréser bieten einen ganzjahrigen reprasentativen Farbenteppich. Die Sitzplatze
liegen auf Niveau der Wohnungen und werden mit Sitzmauern oder einem Randabschluss eingefasst.
Diese Vorgérten bilden den Ubergang zwischen den Gebauden und den gemeinschaftlich genutzten
Flachen. Durch diesen Filter entsteht eine weitere feine Differenzierung der Fassadenwirkung. Bei den
Hauszugangen werden die Vorgarten weggelassen, so dass ein grosszUugiger Zugangsbereich
entsteht.

Zusatzlich zu den Aussensitzplatzen der Erdgeschosswohnungen werden fur einzelne Wohnungen im
ersten Obergeschoss weitere Aussensitzplatze angeboten, die durch separate Ausgénge im
Erdgeschoss zuganglich gemacht werden. Diese Sitzplatze sind losgeldst vom Gebdude und ohne
separaten Zugangsweg als eigenstandige private Nutzungsinseln innerhalb der Wiesenflache
vorgesehen. Die Sitzplatze werden so positioniert, dass sie gentgend Abstand zu den
Aussensitzplatzen der Erdgeschosswohnungen aufweisen und die Durchlassigkeit der
gemeinschaftlich nutzbaren Wiesenflache nicht einschranken. Die Sitzplatze weisen einseitig eine
kleine geschlossene Wand mit Sitzmoglichkeit auf, die sich zu einem kleinen Vordach aufspannt und
damit minimalen Schutz vor Sonne und Witterung bietet. Die Gestaltung der in die Wiese integrierten
Aussensitzplatze ist grundséatzlich identisch mit den Sitzplatzen am Gebaude. Sitzmauer, Rickwand
und Vordach sind aus Beton gefertigt. Damit wirken diese Sitzplatze als eigenstandige murale
Elemente innerhalb der grinen Wiesenflache.
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Visualisierung Hof 1

PR—

Referenzbild Hof 1: abgesenkte Spieflache

Referenzbild Vorgarten: Einfassungsmauern mit Pflanzbereichen
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ERSCHLIESSUNGSADER VORZONE SITZPLATZ

X 428.50

1 ‘ 8.1 5 25 0. 4

] K

\
Skizze Vorgarten mit privatem Sitzplatz

Referenzbild Hof 2: erhdhte Holzbhne mit Baumen

31



Gemeinde Ebikon | Bebauungsplan Sagenmatt | Sonderbauvorschriften

SITZPLATZ SITZPLATZ
EG-WOHNUNGEN OG-WOHNUNGEN NATURWIESE

X 427.30

Skizze private Sitzplatze in Naturwiese
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Gemeinschaftliche Grinanlagen und Bachraum

Der Muhlebach wird zum neuen zentralen Naturerlebnisraum mit hoher Aufenthaltsqualitat. Mit einem
Fussweg entlang des Baches und der Brlcke als Teil der Erschliessungsader wird dieser
Bachabschnitt auch fur die Offentlichkeit zuganglich.

Der Verlauf des Muhlebachs wird so angepasst, dass die Sitzstufen einen optimalen Zugang zum
Bachraum und eine Querung des Bachs ermdglichen. Die Zugénglichkeit zum Bach wird auch mit
abgeflachten Uferb&schungen erleichtert. Die Sitzstufen bieten durch ihre Grdsse Sitz- und
Liegemaoglichkeiten.

Der Bachraum wird naturnah gestaltet um eine hohe Artenvielfalt zu erreichen.

Die naturnahen und extensiv bewirtschafteten Wiesenflachen des Areals sind als Ausweitung des
Naturraums Bach zu verstehen. Die Wiesenflachen werden ausnahmslos mit einheimischen
Feldgeholzen (Straucher und Grossbaume) bepflanzt. Damit entsteht ein weicher naturnaher Arealrand
der schon beinahe romantisch-wild anmutet und im Kontrast steht zum eher harten und geordneten
Kern mit reprasentativen Pflanzungen und hoher Nutzungsintensitéat.

Referenzbild Bachraum: Bachzugang mit Querungsmaoglichkeit
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Referenzbild Naturwiese: Begehbare und erlebbare Naturflache
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Dachnutzung

Die Dachebene des 4. OG verwandelt sich zu stark begrinten Aussichtsplattformen mit grosszUigig und
dicht bepflanzten privaten Kleingérten. Die Dachebenen sind unterteilt in mehrere private Dachgérten mit
kleinen Aufgdngen aus den darunterliegenden Wohnungen des 4. OG sowie der Wohnungen des 5.0G.
Die Pflanzbereiche sind gegentber den zuganglichen Flachen erhdht und werden mit Stauden, Grasern,
Bischen und Kleinbdumen bepflanzt, um die erforderliche Privatheit und Beschattung zu gewahrleisten.
Die Bodenflache wird mit einem einheitlichen Hartbelag ausgelegt.

Die erhdhten Pflanzbereiche haben einen Abstand zur Fassadenkante, damit die Fassadenkante nicht
durch die erhdhten Pflanzbereiche beeintréchtigt wird. Die Absturzsicherung soll eine moglichst grosse
Transparenz haben, damit der Dachrand nicht unnétig erhoht wird.

Die eingeschossigen Dachaufgédnge verflugen uber ein kleines Vordach, das vor Einsicht und
Witterung schutzt. Die Aufgénge sollen als kleine Gartenpavillons in Erscheinung treten und sich vom
Gebaude optisch abheben (z.B. Verkleidung mit einer feinstrukturierten Metallhdlle).

HOF 1 B o

il

R ———a

Ausschnitt Dachgartenplan mit Aufgangen und Pflanzbereichen
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7 o /

Referenzbild écharten: Hartbelaé mit erhdhtem Pflanzbereich
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. Anhang: Konzept K17 Strassenraumgestaltung — Etappierung
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Anhang C:
Zonenplan Teilanderung Sagenmatt gemass
Entwurf vom 9. April 2020

Den Anhang C finden Sie als separate Beilage im Format
A3 in Ihren Abstimmungsunterlagen.
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Anhang D:
BZR Anpassung Art. 2 und Erganzung mit Art. 5¢c und
16a gemass Entwurf vom 31. Oktober 2019
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Gemeinde Ebikon

Bau- und Zonenreglement

Anpassung Art. 2 und Ergénzung mit Art. 5¢ Sondernutzungszo-
ne Sagenmatt und Art. 16a Grinzone Gewasserraum

Entwurf vom 9. April 2020

Offentliche Auflage vom ...

Von den Stimmberechtigten beschlossen am XX.XX XXXX

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:
Daniel Gasser Roland Baggenstos
Vom Regierungsrat mit Entscheid Nr. .................. VOM.oooiiies

Datum

Unterschrift

Planteam S AG:Luzern:Bern:Liestal:Solothurn N
Raumentwicklung:Stidtebau:Geoinformation p I a n . tea m



31.10.2019

Im Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon vom 14. Februar 1995 (Stand 1. Januar 2017) werden folgende
Artikel erganzt (blau):

Art. 2 Zoneneinteilung

! Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen und in folgende Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Eidge-
nossischer Larmschutz-Verordnung eingeteilt:

Bauzonen

Kernzone

Geschafts- und Wohnzone**
Sondernutzungszone Halte
Sondernutzungszone Sagenmatt
4-geschossige Wohnzone

2-geschossige Wohnzone

Wohnzone ,Sagenhof”

Geschafts- und Wohnzone ,Ausserschachen”
Wohnzone ,HOfli

2-geschossige Wohnzone fur verdichtete Bauweise
Spezielle Wohnzone

Gewerbezone 1

Gewerbezone 2

Industriezone 1

Industriezone 2

Industriezone 3

Sonderbauzone Ibach

Weilerzonen A und B (Stuben)

Zone fur offentliche Zwecke

Zone fur offentliche Zwecke B (Baubereiche)
Zone fur offentliche Zwecke F/P (Freizeitbereich/Parkierung)
Zone fur offentliche Zwecke F (Freizeitbereich)
Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
Grinzone

(Kantonale Naturschutzzone)

Grunzone Gewasserraum
Sondernutzungszone

Nichtbauzonen

Landwirtschaftszone
Ubriges Gebiet B

Schutzzonen/Schutzobjekte

Ubriges Gebiet C

Kommunale Naturschutzzone
Naturobjekte

Schutzzone Kulturobjekte
Schutzzone Archaologie

Ke

GsW
SoHa
SoSa
W4

W2
W-Sa
GsW-Au
W-H
w2d
W-S
Gw-1
Gw-2
In-1

In-2

In-3

Shl
We-A/ We-B
Oez
OeZ-B
QeZ-F/P
OeZ-F
SpF

Gr

UG-C
Gr-G

So

Lw
UG-B

NaZ
NaO
SK
SA

[/ 10

I1*
I1*

Il
/11
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Art. 5c  Sondernutzungszone Sagenmatt

" In der Sondernutzungszone Sagenmatt sind Wohnungen, nicht storende und méssig storende Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Burobetriebe (ES Il und ES Ill) zulassig.

2 In der Sondernutzungszone Sagenmatt darf nur im Rahmen eines Bebauungsplanes gebaut werden.

3 Fur das Teilgebiet zwischen der Luzernerstrasse und dem Muhlebach (Parz. Nr. 105 und 857) betragt die
maximale Gebaudegrundflache 3'460 m? und 175 m? fur auskragende Gebaudeteile. Der hochste Punkt der
Gebaude liegt zwischen 444.70 m 0. M. und 456.80 m 0. M Zusé&tzlich sind 60 m? Gebaudegrundflache fur
einen Pavillon mit dem hochsten Punkt des Gebaudes von 433.00 m 0. M. zuléssig. Fur das Teilgebiet zwi-
schen dem Miuhlebach und der Schachenweidstrasse betragt die maximale Gebaudegrundflache 1655 m?
und 85 m? fur auskragende Gebaudeteile. Der hochste Punkt der Gebaude liegt zwischen 446.15 m . M.
und 45525 m 4. M. Die Anordnung der Gebaude in der Sondernutzungszone Sagenmatt ist im Bebau-
ungsplan festzulegen.

Art. 16a  Griinzone Gewasserraum
' Die Grinzone Gewdasserraum ist einer Grundnutzung Uberlagert.

2 In der Grinzone Gewasserraum bestimmt sich die zulassige Nutzung nach Art. 41c der Gewésserschutz-
verordnung des Bundes. Die entsprechende Flache darf zur anrechenbaren Grundsticksflache gezahlt
werden.
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