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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Ausgangslage

Am 16. Mérz 2006 wurde im Einwohnerrat Kriens die Motion (Nr. 113/06) von Danie-
la Kiener (namens der SB/GB-Fraktion) «Baubewilligungsverfahren-Baucontrolling: ex-
terne Uberpriifung» mit 17:11 Stimmen (iberwiesen. Der Vorstoss nahm Bezug auf 6f-
fentlich (und auch medial) diskutierte Bauprojekte und die damit verbundenen Bewil-
ligungsverfahren.

Durch die Uberweisung des Vorstosses wurde der Gemeinderat verpflichtet, zirka 20
Baubewilligungen durch eine externe Fachperson priifen zu lassen. Zwingend unter
diesen Geschéften befinden mussten sich gemass dem Vorstoss jene Dossiers, welche
«in den letzten Jahren 6ffentlich-politisch angezweifelt wurden».

Am 24. Mai 2006 erteilte der Gemeinderat den entsprechenden Projektauftrag an
Romeo Picenoni (alt Stadtingenieur Sursee) und Urs Manser (Rechtsanwalt, Luzern).
Beide verfligen durch ihre aktuelle bzw. bisherige Tatigkeit iber vertieftes Wissen und
umfassende Praxiserfahrung im kantonalen und kommunalen Planungs- und Baurecht.

Dabei wurde der urspriinglich im Vorstoss enthaltene Projektauftrag im Interesse einer
erhdhten Transparenz durch den Gemeinderat ausgeweitet. Zu untersuchen waren
nicht nur 21 rechtskraftige Entscheide, welche die Baukommission auswahlte, son-
dern weitere 10 rechtskraftige Entscheide, welche die Beauftragten auszuwahlen hat-
ten.

Fragen zu Dossiers mit laufenden Verfahren konnten dabei aus rechtlichen Griinden
nicht untersucht werden. Dossiers, die bereits untersucht wurden (wie die Situation
am «Blasi-Hoger»), wurden ebenfalls ausgeschlossen.

Die jetzt untersuchten Dossiers stammen zur Mehrheit aus den Jahren 2000 bis
2006. Pro Jahr werden in Kriens gegen 180 Baugesuche bewilligt.

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag informiert der Gemeinderat lber die
Ergebnisse dieser Untersuchung.

Vorbemerkungen des Expertenteams

Bei der Beurteilung der von der Baukommission aufgelisteten Dossiers hat das Pro-
jektteam primar die zur Verfligung gestellten Indizien, Feststellungen und Hinweise
(welche der Baukommission zugetragen worden waren) einer naheren Uberpriifung un-
terzogen. Die Bauakten wurden bei diesen Dossiers nicht vollumfanglich tberprift,
sondern nur soweit, wie es flr die Abklarungen der vorliegenden Hinweise auf mogli-
che Fehler notwendig war.

Sind bei der Sichtung der Bewilligungen Punkte aufgefallen, die zwar nicht in der Auf-
listung der Indizien, Feststellungen und Hinweise der Baukommission enthalten wa-
ren, aber dennoch einer genaueren Interpretation bedurften, sind diese ebenfalls einer
naheren Uberpriifung unterzogen worden.
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Bei den von den Experten ausgesuchten Dossiers wurden Uberprift:
- Baugesuchseingabe

- Baugesuchsunterlagen

- Einsprachen und deren Behandlung

- Stellungnahmen

- Gemeinderatsentscheid

Nicht oder nur stichprobenartig wurden Gberprift:
- Kanalisation — Wasser

- Verkehr

- Umweltschutz

Wurden Mangel festgestellt, liegen teilweise Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen
aus der Sicht der Experten vor. Ein definitiver Entscheid jedoch ist Sache des Ge-
meinderates.

Zusammenfassend haben die Experten im Schlussbericht festgehalten, dass alle Be-
willigungsverfahren grundsatzlich mit der nétigen Sorgfalt durchgefiihrt wurden.

3. Vorbemerkungen des Gemeinderates

Der einwohnerratlichen Baukommission wurde unter Hinweis auf das Amtsgeheimnis
der ausfuhrliche Schlussbericht des Expertenteams zusammen mit diesem Bericht und
Antrag zugestellt, der auch die Wertung des Gemeinderates enthalt.

Aus rechtlichen Grinden (Datenschutz, Personlichkeitsrechte) werden im vorliegenden
Bericht und Antrag alle Dossiers anonymisiert. Dadurch sollen Riickschliisse auf allen-
falls betroffene Grundeigentiimer vermieden werden.

Der Gemeinderat wird in einem Fall, bei dem ein Fehler festgestellt wurde, mit den
betreffenden Grundeigentiimern den Dialog aufnehmen und nach Lésungen suchen
(Dossier 7).

Da es sich bei den untersuchten Dossiers um rechtskraftig abgeschlossene Verfahren
handelt, gilt im Interesse der Rechtssicherheit der Grundsatz der Bestandesgarantie.
Ein Widerruf eines rechtskraftigen Entscheids fallt ausser Betracht.

4, Untersuchungsergebnisse

Experten wie Gemeinderat stellen fest, dass bei der Untersuchung der 31 Dossiers in
einem Fall ein Fehler, in anderen Fallen Mangel festgestellt wurden. Ebenfalls ist er-
sichtlich, dass die Umsetzung geltender Bestimmungen im Rahmen eines gewissen
Ermessensspielraums erfolgt. Deren Auslegung kann und darf kommunal unterschied-
lich sein. Ob die Ermessensentscheide in allen Fallen einer verwaltungsgerichtlichen
Prifung standgehalten hatten, muss offen gelassen werden. Der Gemeinderat geht da-
von aus, dass er das ihm zustehende Ermessen weder (iberschritten noch missbraucht
hat.
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Nachfolgend die Auflistung der durch die Experten untersuchten Dossiers.

Von der Baukommission ausgesuchte Dossiers

Schlussbericht der Experten
(auszugsweise, teilweise gekirzt)

Kommentar des Gemeinderates

Dossier 1

Hinweise
Nachweis Spielplatze und Freizeitanlagen

Beurteilung durch die Experten

Die Flachen fir Spielplatz- und Freizeitanlagen
sind im Gestaltungsplanentscheid und im Umge-
bungsplan unterschiedlich gross. Es wird aber
festgehalten, dass in der Baueingabe der erforder-
liche Anteil von min. 20% der Wohnflachen
nachgewiesen werden muss.

Der Nachweis geniigender Spielplatz- und Frei-
zeitflachen wird richtigerweise in der Gestal-
tungsplanbewilligung bei der spateren Baueinga-
be verlangt. Dies ist zwischenzeitlich erfolgt.

Empfehlungen
Es ware empfehlenswert, sofern realisierbar, ei-

nen Abstand der Spielflache zur Hausfassade von
ca. 6 m einzuhalten.

Die Spiel- und Freizeitflachen wurden Uberprift.
Dabei konnte festgestellt werden, dass sie in ge-
niigendem Ausmass vorhanden sind.

Eine gesetzliche Abstandsregelung der Spielfla-
chen von min. 6.00 m ab Fassade besteht nicht.
Mit einer solchen Praxis wéare an steileren Hang-
lagen das Erreichen der notwendigen Spiel- und
Freizeitflachen kaum mehr moglich. Fir eine
entsprechende Praxis fehlt nach Auffassung des
Gemeinderates die gesetzliche Grundlage.

=>» Diese Praxis ist einer genauen Priifung zu
unterziehen.

Dossier 2

Hinweise

- Waldabstand kleiner 20 m

- Anzahl seitl. sichtbare Geschosse
- Nachweis Kinderspielplatz

Beurteilung durch die Experten

- Beim Waldabstand wurde vom Geometer eine
kleine Differenz festgestellt. Das Schnurgerist
wurde korrigiert.

- Die Bauten treten in Bezug auf die seitliche
Geschossigkeit 4- statt 3-geschossig in Erschei-
nung.

- Ob die erforderlichen Spielplatzflachen realisiert
wurden, muss an Ort und Stelle kontrolliert wer-
den.

- Vor der Baubewilligung hatte der Gestaltungs-
plan bewilligt werden sollen.

Kann das Manko bezlglich Kinderspielplatz trotz
vertretbarem Einbezug des Waldabstandes nicht
aufgehoben werden, ist mit der Baubewilligung
eine entsprechende Ersatzabgabe (Art. 42 BZR )
zu verlangen. Bei EFH und Terrassenhdusern aber
wird gemass geltender Praxis in Kriens auf eine
solche Auflage verzichtet, weil die einzelnen
Wohnungen tber geniigend Aussenflache verfi-
gen, die eine entsprechende Nutzung zulassen.

Der Waldabstand wird beméngelt. Die Hochbau-
ten selbst halten nach Korrektur des Schnurgeris-
tes den Abstand ein. Abklarungen ergaben, dass
der beméangelte Abstand die Strasse (Waldweger-
schliessung) betrifft.

Das Verfahren wurde nach Strassengesetz (StrG)
durchgefihrt. Die Ausnahmebewilligung in Bezug
auf den Waldabstand wurde erteilt.

Die urspriingliche Baueingabe sah die interne
Erschliessung ab Autoeinstellhalle mit Schraglift-
anlagen vor. Aus Optimierungs- und Kostengriin-
den fiihrte ein anderer Architekt eine Planénde-
rung durch (Vertikallift statt Schraglift). Dabei
wurde lbersehen, dass dadurch die seitliche Ge-
schossigkeit in der Erschliessungszone, trotz der
Versetzung der Gebdudeteile, eine Verdnderung
erfuhr. Der festgestellte Mangel in diesem Be-
reich ist somit richtig. Die Anzahl der erlaubten
Geschosse bleibt aber unverandert.

Bei einzelnen Einfamilien- und Terrassenhdusern
verfolgte der Gemeinderat seit Jahren die Praxis,
dass er auf den Nachweis und die Erstellung von
Spiel- und Freizeitanlagen verzichtet. Er ging
davon aus, dass die einzelnen Wohnungen tber
genlgend Aussenflache (Gartenanteil, Terrassen
usw.) verfiigen, die eine entsprechende Nutzung
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Ob diese Praxis einer verwaltungsgerichtlichen
Prifung standhielte, muss offen bleiben.

Empfehlungen
Keine

zulassen.

=>» Diese Praxis ist einer genauen Priifung zu
unterziehen.

Der im Projekt nachgewiesene Spielplatz soll
realisiert und mobliert werden. Nachdem in der
Baubewilligung keine entsprechende Auflage
angeordnet wurde, kann in diesem Fall aber auch
nachtraglich keine Ersatzabgabe verlangt werden.

Es ist richtig, dass sich die betreffende Liegen-
schaft in der «2-geschossigen Wohnzone Expo-
niert mit Gestaltungsplanpflicht» befindet. Nach-
dem das eingereichte Projekt als Baueingabe
(Baugesuch) bereits detaillierter war als ein Ges-
taltungsplan und fir die Ausniitzung kein Gestal-
tungsplanzuschlag beansprucht wurde, verzichte-
te der Gemeinderat (im Sinne einer Ausnahme
nach § 37 PBQ) auf die zuséatzliche Erarbeitung
eines Gestaltungsplanes.

Dossier 3

Hinweise
- planwidrige Situierung Besucherparkplatze
- Zufahrt zur Einstellhalle beeintrachtigt

Beurteilung durch die Experten

Die Situierung der Parkplatze entspricht nicht
dem urspriinglichen Projekt, kann aber verbessert
werden. Durch die Abwinklung einer Doppelgara-
ge wurde ein Wendeplatz verunmoglicht. Fir die
Benutzer der Besucherparkplatze ist ein Wenden
sehr umsténdlich. Vor allem dirfen keine Autos
vor den Garagen stehen.

Empfehlungen
Keine

Die Ausfiihrung der Parkplatze erfolgte nicht ge-
mass den bewilligten Planen.

Die Grundeigentiimer werden der Gemeinde
nochmals eine Baueingabe mit Neuanordnung der
Parkplatze zur Prifung einreichen.

Die VSS-Normen sind Richtlinien und lassen
aufgrund der konkreten Umstande Abweichungen
zu (vgl. § 11 Abs. 2 StrV).

Dossier 4

Hinweis
- Flachdachbegriinung gemass Baubewilligung
fehlt oder ist ungeniigend umgesetzt

Beurteilung durch die Experten

Die Beurteilung der Faktenlage ist in der Zwi-
schenzeit erfolgt. Die extensive Flachdachbegrii-
nung wurde akzeptiert. Der Gemeinderat hat das
Verfahren abgeschlossen.

Keine zuséatzlichen Bemerkungen
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Dossier 5 Ob in Bezug auf die Ausniitzung die Geschossfla-
che oder die Grundstiicksflache zu lbertragen ist,

Hinweise wird in § 14 PBV offen gelassen. Nach alter Pra-

- Anzahl sichtbare Geschosse
- Vorlage bereinigte Fassung an die BK
- Vorgehen bei solchen Rechtsfragen

Beurteilung durch die Experten

Die Baukommission hat den Gestaltungsplan
gemass den Richtlinien der Gemeinde Kriens
beurteilt und gemass Protokoll vom 21.9.2004
einem AZ-Bonus von 15% zugestimmt. Die AZ-
Ubertragung erfolgte mit «anrechenbarer Ge-
schossflache» statt mit «anrechenbarer Grund-
sticksflache».

Aufgrund der angezeigten Fassaden kann gesagt
werden, dass die Untergeschosse keine Vollge-
schosse sind.

Zu den anderen beiden Hinweisen wurden im
Dossier keine Hinweise gefunden. Sie kénnen
durch die Experten folglich auch nicht beurteilt
werden.

Empfehlungen
Der Ausniitzungstransfer muss beim Baugesuch

berlicksichtigt und nach Méglichkeit im Grund-
buch bereinigt werden.

xis wurde die Geschossflache bertragen (was zu
Problemen fiihren kann bei der Anderung der AZ).
Eine rickwirkende Korrektur dieser Praxis ist
indessen nicht angezeigt. Nach neuer Praxis des
Gemeinderates wird die Grundsticksflache iber-
tragen.

Mit dem Baugesuch missen die erforderlichen
Nachweise erbracht werden. Die bereinigte Fas-
sung der Nachweise erfolgte nach Absprache mit
dem Ortsplaner, dem Planverfasser und dem
Baudepartement und wurde vom Gemeinderat mit
seinem Entscheid genehmigt.

Die Baukommission hat fiir den Gemeinderat
ausschliesslich beratende Funktion und wird
nicht zur Beurteilung von Rechtsfragen zugezo-
gen.

Beim Baugesuch fir die angrenzende Parzelle
wird der Ausnitzungstransfer berlicksichtigt wer-
den missen (mit Eintragung im Grundbuch).

Dossier 6

Hinweise
- Versiegelte Parkplatze statt Rasenraster
- Grlinzone langs Bach teilweise missbraucht

Beurteilung durch die Experten

Das im Zeitpunkt der Baubewilligung giltige BZR
sah noch keine Griinflachenziffer vor, trotzdem
wird eine Grinflache ausgewiesen.

Die Parkplatze sind versiegelt statt mit Schotter-
rasen oder Rasenraster ausgefiihrt. Diese Abwei-
chung wurde erst bei einer zweiten Baubewilli-
gung festgestellt. Eine nachtragliche Anderung
aber ware nach Meinung der Experten
unverhaltnismassig.

Beim zweiten Hinweis ist es flir die Experten
nicht nachvollziehbar, wie die Griinflache langs
dem Bach missbraucht werden kénnte.

Die vorgesehene Erweiterung des Gebaudes (ge-
strichelt) ist nicht eingerechnet. Die Bauherr-
schaft wird im Entscheid darauf hingewiesen,
dass eine Betriebserweiterung in Richtung Grin-
flache nicht bewilligt werden kénne. Dies ist zu
undeutlich.

Empfehlungen
Fir die Umgebung sollte bei einem zuklinftigen

Es wird richtigerweise festgestellt, dass zum Zeit-
punkt der Baubewilligung das BZR vom 20. April
1985 giiltig war, welches noch keine Griinfla-
chenziffer vorsah. Die Befestigung der Abstell-
platze mit Schotterrasen oder Rasengittersteinen
war eine Auflage in der Baubewilligung, welche
aber von der Bauherrschaft nicht befolgt wurde.
Auf eine Durchsetzung der Auflage wurde verzich-
tet. Nach der nun eingereichten Projektstudie
fallen diese Abstellplatze ohnehin wieder weg.

Nach Erachten des Gemeinderates ist die Baube-
willigung in Bezug auf die Erweiterung ausrei-
chend klar.

Die Empfehlung, eine Nachkontrolle durchzufiih-
ren und dabei die entsprechenden rechtsgiltigen
Grinflachen und Baulinien zu bericksichtigen,
macht nach unserer Auffassung erst bei einem
zukinftigen Bauvorhaben Sinn. In einem neuen
Verfahren hat der Gesuchsteller den entsprechen-
den Griinflachennachweis zu erbringen.
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Bauvorhaben eine Nachkontrolle durchgefiihrt
werden. Dabei waren die entsprechenden rechts-
glltigen Grunflachen und Baulinien mit zu be-
ricksichtigen.

Dossier 7

Hinweise
- Ausnitzung zu hoch
- Waldabstand (Einsprache erfolglos)

Beurteilung durch die Experten

Mit der Erteilung der Baubewilligung fir die 3
Terrassenhauser wurde die Ausniitzung im Gestal-
tungsplangebiet ausgeschopft. Fiir eine weitere
Parzelle bestand damit keine Ausnitzungsmog-
lichkeit mehr. Trotzdem wurde dort die Baubewil-
ligung fur ein weiteres Mehrfamilienhaus erteilt,
was ohne allfallige vorgangige, erneute Ausnit-
zungsibertragung nicht gestattet gewesen ware.
Die Bauherrschaft besitzt eine rechtskraftig bewil-
ligte Baute und damit eine Bestandesgarantie.

Betreffend Waldabstand sind Abklarungen des
Baudepartements im Gange.

Empfehlungen
Eine nachtragliche Ausniitzungsiibertragung ist zu

prifen. Bei ausreichend nicht beanspruchten
Restflachen innerhalb des Gestaltungsplangebie-
tes kdnnte der Mangel nach Meinung der Exper-
ten geheilt werden.

Obwohl die Grundeigentiimer beim Neubau des
betreffenden Mehrfamilienhauses (innerhalb des
Gestaltungsplans) fur die Ausniitzung anrechen-
bare Geschossflachen hatten zukaufen kénnen,
hatte der Gemeinderat keine Baubewilligung er-
teilen dirfen. Er ging falschlicherweise davon
aus, dass die anrechenbare Geschossflache ge-
mass Gestaltungsplan fir dieses Haus noch nicht
beansprucht war.

Ein Widerruf der Baubewilligung fallt ausser Be-
tracht (Bestandesgarantie).

Es ist hingegen zu prifen, ob allenfalls eine nach-
tragliche AZ-Ubertragung in Betracht gezogen
werden kann.

Eine Nachkontrolle hat ergeben, dass innerhalb
des Gestaltungsplangebietes in Bezug auf die
Ausniitzung nicht beanspruchte Restflachen be-
stehen.

= Der Gemeinderat ist sich des Fehlers in die-
sem Fall bewusst und hat den Handlungsbe-
darf erkannt. Aufgrund der komplexen Situa-
tion wird der Gemeinderat diese Aufgabe an-
gehen. Im Gesprach mit dem Grundeigenti-
mer soll aufgrund dieser Restflachen eine L6-
sung gesucht werden (Ausnitzungsibertra-

gung).

Eine Nachkontrolle von Waldabstand und Umge-
bung im Beisein des kantonalen Forstamtes, des
Umwelt- und Sicherheitsdepartements und des
Baudepartements wurde inzwischen durchgefiihrt.
In diesem Zusammenhang wurde auch die Be-
pflanzung Gberprift. In Bezug auf den Waldab-
stand haben die Gesuchsteller die Auflagen er-
fallt. Umgebung und Bepflanzung sind Gegens-
tand einer weiteren Begehung.
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Dossier 8 Der Gemeinderat hat das Bauvorhaben als Ande-
rung einer bestehenden Baute qualifiziert und
Hinweise erteilte in der Baubewilligung eine Ausnahme von

- Grinflachenziffer 20% nicht eingehalten
- Flachdachbegriinung fehlt
- Hecke

Beurteilung durch die Experten

Die erforderliche Griinflichenziffer ist nicht ein-
gehalten. Eine Ausnahmebewilligung ware nach
Meinung der Experten zwar verantwortbar gewe-
sen. Diese hatte im Entscheid aber begriindet
werden muissen.

Aus dem Baubewilligungsentscheid ist nicht er-
sichtlich, ob die im Situationsplan eingetragene
Linie eine Baulinie oder den Strassen- bzw.
Grenzabstand darstellt.

Die Unterschreitung der betreffenden Grenzab-
stande wird im Entscheid nicht begriindet und
eine allfallig notwendige Ausnahmebewilligung
fehlt.

Empfehlungen
Die im Zonenplan enthaltene Hecke sollte bei der

nachsten Revision des Planes weggelassen wer-
den, da sie in Wirklichkeit gar nicht vorhanden
ist.

der Grinflachenziffer (Art. 11 Abs. 3 BZR).

Die Kontrolle der Umgebungsgestaltung wurde
zusammen mit der Fertigstellungskontrolle vorge-
nommen. Die Umgebungsgestaltung wurde — auch
in Bezug auf die Grinflachenziffer — als in Ord-
nung beurteilt. Die Flachdachbegriinung ist ge-
mass Baubewilligung auszufiihren.

Bei den in den Planen eingezeichneten «Bauli-
nien» handelt es sich um Strassen- bzw. Grenzab-
stande. Der Strassenabstand des Vordaches ist
somit rechtskonform. Die Unterschreitungen der
Grenzabstande sind mittels im Grundbuch einge-
tragener Naherbaurechte geregelt.

= Die Umsetzung der Empfehlung (Hecke) ist
zu prifen.

Dossier 9

Hinweise

- Anzahl Geschosse

- Unterste Ebene nicht korrekt

- Keller und Veloraum «gestohlen»
- Gefahr bei Unwetter

Beurteilung durch die Experten

- Die zulassige Geschosszahl ist eingehalten.

- In der untersten Ebene, d.h. dem beanstandeten
Untergeschoss, kénnen keine Unkorrektheiten
festgestellt werden.

- In beiden Hausern fehlen in den Untergeschos-
sen Abstell- und Veloabstellraume.

- Die Uberflutungsgefahr wird sich in absehbarer
Zeit eriibrigen, weil ein Projekt des Kantons zur
Bachsanierung (Renaturierung) besteht.

Empfehlungen
Fir die fehlenden Velo- und Kinderwagenabstell-

platze kénnte mit einem Unterstand in unmittel-
barer Nahe der Hauseingénge ein Ersatz geschaf-
fen werden.

In der Baubewilligung ist festgehalten, dass ein
Teil der erforderlichen Abstellflachen fiir Zweira-
der oberirdisch und gedeckt zu erstellen sei. Hie-
zu kdnne im Bereich der Besucherparkplatze ein
Velounterstand erstellt werden. Die Erstellung
dieses Unterstandes kann aufgrund dieser Auflage
nicht zwingend verlangt werden. Die Auflage, dass
ein Teil der Abstellflachen flr Zweirader oberir-
disch und gedeckt erstellt werden muss, wurde
erfallt.

Eine Auflage zu den Flachen fur Einstellrdume far
Velos und Kinderwagen wurde nicht in die Bau-
bewilligung aufgenommen. Im damals geltenden
BZR waren Einstellrdaume fiir Kinderwagen und
Zweirader nicht zwingend vorgesehen. Eine nach-
tragliche entsprechende Anderung der Baubewil-
ligung fallt ausser Betracht.
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Dossier 10 Zur stdlichen Nachbargrenze betrégt die Mauer-
héhe 1.50 m. Ein Grenzbaurecht (Dienstbarkeits-
Hinweise vertrag) eriibrigt sich damit.

- Grenzabstand Mauern
- Dienstbarkeitsvertrag
- Ortsbildschutzzone

Beurteilung durch die Experten

Gegen das benachbarte Grundstiick ist allenfalls
ein Dienstbarkeitsvertrag notwendig, gegen die
Strasse hingegen kann darauf verzichtet werden.
Der Kanton hat eine Ausnahmebewilligung in
Bezug auf den Strassenabstand (mit Mehrwertre-
vers) erteilt. Diese Ausnahmebewilligung ware
nicht erforderlich gewesen, da der Strassenab-
stand eingehalten wird.

Es liegt im Ermessen des Gemeinderates, die
Gestaltung der Gartenmauer innerhalb der Orts-
bildschutzzone zu bewilligen.

Empfehlungen
Der Mehrwertrevers ist aufzuheben (L&schung der

Anmerkung im Grundbuch).

Die kantonale Ausnahmebewilligung (mit Mehr-
wertrevers) ist nicht Gegenstand der Untersu-
chung.

Dossier 11

Hinweise

- Grinflachenziffer nicht eingehalten
- Versickerungsfahigkeit

- Grenzabstand Mauern

Beurteilung durch die Experten

Im Zeitpunkt der Baubewilligung bestand noch
keine Pflicht fiir den Nachweis einer Griinfla-
chenziffer.

Die Versickerungsfahigkeit ist mit baulichen Er-
ganzungen gewahrleistet.

Empfehlungen
Es ist zu prifen, ob nachtraglich die Umgebung

erheblich geandert und/oder Mauern ohne Bewil-
ligung erstellt wurden.

Die Umgebung der betreffenden Liegenschaft
wurde nachtraglich nicht erheblich verandert.

Die Mauern bei den entsprechenden Nischen sind
weniger als 1.50 m hoch und somit nicht baube-
willigungspflichtig.

Die Stitzmauern und Einfriedungen wurden be-
willigt.

Dossier 12

Hinweise:

- Anzahl Geschosse
- Ausnitzung

- Zone

Beurteilung der Experten

Die Baute (ausserhalb der Bauzone) ist gesetzes-
konform und es liegt kein Ermessensfehler des
Gemeinderates vor. Das Raumplanungsamt hat

Keine zusatzlichen Bemerkungen
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die Zonenkonformitat festgestellt und festgehal-
ten, die Bruttogeschossflache entspreche der
kantonalen Bewilligungspraxis.

Empfehlungen

Keine

Dossier 13 Der Planverfasser wies nach, dass die beiden
Untergeschosse § 138 Abs. 1 PBG entsprechen.

Hinweise Mit der Baubewilligung wurde diese Berech-

- Schwimmbad liegt im Waldabstand
- 1. Untergeschoss 1.50 m aus gewachsenem
Terrain (H6fe rund ums Geb&ude)

Beurteilung der Experten

- Das Schwimmbad wurde nicht bewilligt

- Das 1. UG beider Hauser ist kein Vollgeschoss.
Nachdem die Hauser als zweigeschossig betrach-
tet wurden, ist der vorhandene Grenzabstand zur
Zonengrenze richtig.

Empfehlungen

nungsweise bestatigt.

Die Einstellhalle wurde bei der Beurteilung nicht
als 2. Untergeschoss betrachtet. Gemass Artikel 6
Abs. 5 BZR miissen bei terrassierter Bauweise die
Ubereinander liegenden Baukoérper mindestens 3
m zuriickversetzt, der natirlichen Terrain-Neigung
angepasst und kubisch aufgelockert sein. Vorlie-
gend wurde die Einstellhalle als unterschobener
und versetzter Gebaudeteil betrachtet. Der Versatz
betragt weit mehr als 4 m.

Keine Das Schwimmbad wurde bisher weder bewilligt
noch gebaut.

Dossier 14 Die Geschossigkeit (zulassig: 2 Vollgeschosse) ist
eingehalten. Eine Nachkontrolle hat ergeben,

Hinweise dass es sich auch beim 2. Untergeschoss des

- Geschossigkeit 2/3:1/3 stimmt nicht
- Umgebungsgestaltung anders als in Bewilligung

Beurteilung der Experten

- Mit der Projektanderung wird das 2. Unterge-
schoss bei einem Haus zum Vollgeschoss und
zahlt damit zur Ausnitzung.

- Das Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss.

- Die Umgebung ist noch nicht abgenommen.

Empfehlungen )
Die Ausniitzung der gesamten Uberbauung sollte

nochmals Uberprift werden.

betreffenden Hauses nicht um ein Vollgeschoss
handelt. Die Aussenflachen dieses Geschosses
ragen nicht mit mehr als zwei Dritteln aus dem
gewachsenen oder tiefer gelegten Terrain (§ 138
Abs. 1 PBG).

Die Ausn(tzung wurde aufgrund der neuen Er-
kenntnisse erneut berechnet. Die bewilligte Aus-
nitzung wird eingehalten.

Dossier 15

Hinweise
- Gestaltungsplanpflicht nicht erfullt
- EFH mit Einliegerwohnung gebaut

Beurteilung der Experten

Die Gestaltungsplanpflicht wurde bei einem Neu-
bauprojekt nicht eingehalten.

Die zulassige Geschosszahl wird tberschritten.
Untergeschoss und Dachgeschoss sind Vollge-
schosse.

Nach Meinung der Experten hatte die Baubewilli-
gung fur das EFH deshalb nicht erteilt werden

Die Beanstandungen der Priifexperten beziglich
Geschossigkeit (zulassig: 2 Vollgeschosse) und
Firsth6he sind zutreffend. In Bezug auf die Ge-
schossigkeit und die Firsth6he hatten im Rahmen
der Baubewilligung entsprechende Ausnahmebe-
willigungen begriindet werden missen. Im
Rechtsspruch wurden diese Ausnahme-
Bewilligungen im Ergebnis zwar erteilt, in den
Erwagungen aber nicht begriindet.

Die Ausnltzung wurde aufgrund der neuen Er-
kenntnisse erneut berechnet. Die bewilligte Aus-
nitzung wird eingehalten.
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dirfen.

Es liegen weder ein genehmigter Gestaltungsplan
noch ein rechtsgiltiger Erschliessungsplan vor,
und in der Baubewilligung wird auch keine Aus-
nahmebewilligung formuliert.

Die Firsthéhe wird iberschritten.

Empfehlungen
Die heute vorhandene Ausniitzung sollte Gberprift

werden.

Der Gemeinderat hat aufgrund der besonderen
Verhéltnisse im Rahmen seines Entscheids tber
das Baugesuch (im Sinne einer Ausnahme nach §
37 PBQG) auf die zusatzliche Vorlage eines Gestal-
tungsplanes verzichtet und dabei nach seiner
Auffassung den ihm zustehenden Ermessensspiel-
raum ausgenutzt.

= Es wird angestrebt, dass in Zukunft explizit
auf Ausnahmebewilligungen hingewiesen wird
und diese auch begriindet werden.

Dossier 16

Hinweise

- Gewerbebetrieb ohne Baubewilligung

- Reklamationsbearbeitung

- Gesundheitsgefahrdende Immissionen

- Korrektheit der nachtraglich erteilten Baubewil-
ligung

- Betriebsvoraussetzungen nicht erfillt

Beurteilung der Experten

- Die nachtragliche Bewilligung ist grundsatzlich
nicht zu beanstanden.

- Die Einsprachebehandlung war unvollstandig
(auf die Larmimmissionen wird nicht eingegan-
gen).

- Der Anbau steht im Unterabstand zur Grund-
stlicksgrenze.

- Die zeitliche Einschrankung der hobbymassigen
Betatigung im Werkraum ist nach Ansicht der
Experten nicht gerechtfertigt.

- Die Einschrankung auf Hobbyzwecke (nicht
gewerbsmassig) ist kein baurechtlich zu regelnder
Tatbestand.

Empfehlungen

Das Bauvorhaben fallt nach der Beurteilung durch
den Gemeinderat unter die Bestandesgarantie
und konnte daher, trotz bestehendem Unterab-
stand, bewilligt werden.

In der Baubewilligung wird als Auflage festgehal-
ten, dass larmemittierende Arbeiten nicht gestat-
tet sind. Zudem wird auf die Beurteilung durch
das AfU (mit Auflagen und Bedingungen) verwie-
sen.

Die Einschrankung der hobbymassigen Betatigung
wurde mit dem Gesuchsteller abgesprochen und
im Einvernehmen mit diesem angeordnet. Das
Gleiche gilt fur die zeitliche Beschrankung der
Reparaturarbeiten.

Keine

Dossier 17 Aufgrund der im Baugesuch aufgezeigten beson-
deren Verhéaltnisse hat der Gemeinderat den Ein-

Hinweise bau eines Schwarzbelages genehmigt.

- Platzbelag nicht versickerungsfahig
- Waldrandzone im Siedlungsgebiet

Beurteilung der Experten

- Obwohl die Platze in den Planen mit «undurch-
lassiger Belag» bezeichnet werden, wird in der
Baubewilligung keine Ausnahmebewilligung be-
griindet und erteilt.

- Die vom Forstamt erteilte Sonderbewilligung
widerspricht dem BZR. Die in den Planen einge-
zeichneten Bdschungssicherungen werden nicht
als ungiltig erklart.

- Betr. Waldabstand hatte eine bessere Abstim-
mung zwischen kant. Forstamt und Natur- und
Umweltschutzstelle Kriens erfolgen sollen. Fir die

Die kantonale Bewilligung ist nicht Gegenstand
der Untersuchung. Der Kanton kann nach Auffas-
sung des Gemeinderates unabhangig von Art. 20
Abs. 5 BZR und ohne Verletzung dieser Bestim-
mung eine Unterschreitung des gesetzlichen
Waldabstandes bewilligen. Der Gemeinderat kann
aber trotz einer solchen Bewilligung gestitzt auf
Art. 20 Abs. 5 BZR an den Mindestabstanden
nach dieser Bestimmung in der Waldrandzone
festhalten. Eine Unterschreitung dieser Mindest-
absténde erfordert eine Ausnahmebewilligung
nach § 37 PBG.

Die Béschungssicherung wurde ausgefiihrt und
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Bauherrschaft ist der Entscheid «verwirrlich» und
fihrt mit hoher Sicherheit zur falschen Ausfiih-
rung.

Empfehlungen
Keine

der Mindestabstand von 5 m geméass BZR wurde
eingehalten.

Die Ausfiihrung stimmt mit den genehmigten
Pléanen Uberein.

Dossier 18

Hinweise

- UG erdberiihrte Wande

- Anzahl anrechenbare Vollgeschosse

- Nachweis der Nichtanrechenbarkeit des UG
- Ubereinstimmung Bau mit Planen

Beurteilung der Experten

Der Nachweis der Nichtanrechenbarkeit des Un-
tergeschosses muss an Ort und im Vergleich zum
urspriinglichen Terrain vorgenommen werden.
Ebenfalls der Vergleich der Baute mit den bewil-
ligten Pldnen, wobei grundrissliche Anderungen
moglich und statthaft sind.

Empfehlungen

Eine Nachkontrolle durch das Baudepartement
hat ergeben, dass es sich bei den realisierten
Untergeschossen nicht um Vollgeschosse handelt
(§ 138 Abs. 1 PBG) und dass die Bauausfiihrung
— abgesehen von nicht relevanten Details — mit
den Planen grundsatzlich Gbereinstimmt.

Keine

Dossier 19 In der Zwischenzeit hat die Fachkommission Kul-
turobjekte gemeinsam mit dem Baudepartement

Hinweise Richtlinien fur die Ortsbildschutzzone ausgearbei-

- Verfahren nach Baustopp

- Tolerierung einer gesetzeswidrigen Baute

- Farbe von Fassade, Jalousien, Tlren, Ziegeln
- Gleichbehandlung

Beurteilung der Experten

Das Baudepartement Kriens und der Gemeinderat
haben innert sehr kurzer Zeit reagiert und alle
notwendigen Massnahmen (Baustopp, Strafanzei-
ge) sofort ergriffen.

Empfehlungen

Bei Baubewilligungen fir Objekte in Gebieten mit
Ortsbildschutz sollte im Entscheid auf diese Zone
aufmerksam gemacht und die Pflicht zur Meldung
fir die Farbwahl o0.a. aufgefihrt werden.

tet, welche anschliessend durch den Gemeinderat
genehmigt worden sind.

In den Baubewilligungen wird nunmehr auf die
Ortsbildschutzzone und die damit verbundenen
Verpflichtungen hingewiesen. Die Meldepflicht fir
die Farbwahl wird stets in die Baubewilligungen
aufgenommen.
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Dossier 20

Hinweise
- Abstand zum Bach
- Uferbestockung teilweise entfernt

Beurteilung der Experten

Der Gewasserabstand ist eingehalten. Mangels
Bestandesaufnahmen vor Baubeginn kénnen kei-
ne Eingriffe in die Uferbestockung festgestellt
werden.

Empfehlungen
Neben den Grenz- und Gebaudeabstanden sollten

wo erforderlich auch die Gewasserabstande im
Grundbuchplan 1:500 eingezeichnet sein.

An der Begehung mit dem Kanton wurden die
Abstande festgelegt. Dabei wurden keine zusatzli-
chen Massnahmen betreffend Ufergehdlz verlangt
und keine Eingriffe in die Uferbestockung festge-
stellt.

Dossier 21

Hinweise
- Parkplatze im Unterabstand zur Hecke

Beurteilung der Experten

Die erteilte Baubewilligung widerspricht nach
Ansicht der Experten dem Sinn des BZR (He-
ckenabstand). Trotzdem halten die Experten eine
allfallige Verfigung, «die Pflasterung in Teilberei-
chen um 20 cm zu klirzen», fir nicht verhaltnis-
massig.

Empfehlungen
Auf eine Korrektur des Parkplatzes ist zu verzich-

ten.

Nach Auffassung des Gemeinderates hatte die
Einhaltung des Normalabstandes zur Hecke die
Erstellung von zwei Abstellplatzen inkl. Wende-
moglichkeit verhindert, weshalb eine Ausnahmesi-
tuation vorlag.

Aufgrund dieser Beurteilung hat der Gemeinderat
im Rahmen des ihm zustehenden Ermessens eine
Ausnahmebewilligung von der Einhaltung des
Heckenabstandes erteilt.




Gemeinde

Kriens

Seite 14

Der Gemeinderat hat den Auftrag des Expertenteams ausgeweitet. Die Experten mussten 10
weitere Dossiers auf die Rechtmassigkeit hin untersuchen. Die Auswahl dieser Dossiers erfolg-

te in alleiniger Kompetenz des Expertenteams.

Von den Experten ausgesuchte Dossiers

Schlussbericht der Experten
(auszugsweise, teilweise gekiirzt)

Kommentar des Gemeinderates

Dossier 22

Beurteilung durch die Experten

Der Ubertrag der Ausniitzung beim Bau eines
Doppel-Einfamilienhauses hatte mit «Grund-
stlicksflache», nicht mit «Geschossflache» erfol-
gen sollen.

Empfehlungen
Keine

Nach den neueren Entscheiden wird im Rahmen
einer Ausnitzungsibertragung die Grundsticks-
flache im Grundbuch eingetragen.

Dossier 23

Beurteilung durch die Experten

Der Ablauf fiir einen Baustopp wahrend der Bau-
arbeiten erfolgte richtig und kurzfristig.

Der Nichteinbezug eines Nachbars stellt eine
Verletzung des rechtlichen Gehdors dar.

Offene Parkierungsfrage bei einem gewerblich

genutzten Neubau mit viel Publikumsverkehr.

Empfehlungen
Die Abstellflichen auf dem Nachbargrundstiick

sollten grundbuchlich gesichert werden.

Die Parkplatzbreite wurde vom Baudepartement,
Abteilung Tiefbau/Werke, gepriift und genehmigt.

Das rechtliche Gehoér wurde nachtraglich gewahrt.
Der Nachbar wurde in das Verfahren einbezogen
und erhielt Gelegenheit, eine Einsprache einzu-
reichen.

Im Zusammenhang mit der Bewilligung eines
Neubaus auf einem Nachbargrundstiick konnte
die Parkierung rechtlich korrekt geregelt werden.

Dossier 24

Beurteilung durch die Experten
Bau von 2 MFH mit Einstellhalle

Empfehlungen
Keine

Keine zusatzlichen Bemerkungen

Dossier 25

Beurteilung durch die Experten

Mit dem Ausbau eines Dachgeschosses wird die
zuladssige Ausniitzung Uberschritten. Die Geschos-
sigkeit ist Uberschritten.

Da die Baute in einer bestehenden alten Bauzone
liegt, ist es schwierig, eine Baubewilligung fir
Umbauten, Ausbauten, Anbauten o0.4. mit der
heutigen Formulierung im BZR zu erteilen.

Eine Baubewilligung ohne Ausnahmebewilligung

Es ist richtig, dass die bestehende Liegenschaft
die Ausnitzung bereits vor dem Ausbau massiv
Gberschritten hat. Durch die Umnutzung eines
bisher nutzbaren Raumes in einen nicht mehr
anrechenbaren Raum (Veloraum) im Erdgeschoss
wurde die fur das Dachgeschoss-Projekt bendtigte
Flache kompensiert. Aufgrund dieser Flachen-
kompensation musste nach Auffassung des Ge-
meinderates keine Ausnahmebewilligung erteilt
werden.
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hatte nach Meinung der Experten deshalb nicht
erteilt werden drfen.

Gemass PBG ist die Bestandesgarantie wohl ge-
wahrleistet, aber eine Erweiterung der Ausniitzung
ist kaum moglich.

Empfehlungen
Die Frage nach einer Teilrevision des BZR drangt

sich auf.

Die Geschossigkeit war bereits vor dem Um- und
Ausbau Uberschritten. Der Gemeinderat ging da-
von aus, dass der Um- und Ausbau aufgrund der
Bestandesgarantie bewilligt werden kann.

= Im Rahmen der nachsten Ortsplanungsrevi-
sion ist die mit der letzten Revision ent-
standene Problematik (Herabsetzung der
Ausniitzung, Bestandesgarantie) naher zu
prifen (vgl. Art. 2 BZR).

Dossier 26

Beurteilung durch die Experten

Es wird eine Unklarheit im Rechtsspruch (Ein-
spracheentscheid) festgestellt.

Warum wurde das Durchleitungsrecht nicht schon
beim Neubau im Grundbuch eingetragen?

Empfehlungen
Keine

Im Rechtsspruch ist versehentlich von «Abwei-
sung» statt «Gutheissung» der Einsprache die
Rede. In den Erwagungen werden die Einwendun-
gen gutgeheissen.

Die vor dem Entscheid durchgefiihrten Abklarun-
gen beim Grundbuchamt haben ergeben, dass in
diesem Fall keine Durchleitungsrechte eingetra-
gen werden missen.

Dossier 27

Beurteilung durch die Experten

Sehr guter Entscheid (Genehmigung eines Gestal-
tungsplanes).

Hinweis auf das Fehlen von Parkplatzen. Die Re-
duktion des Normbedarfs wurde mit Hinweis auf
OV bereits in der Phase Gestaltungsplan als Opti-
on genannt, was nach Ansicht der Experten sehr
frah ist.

Empfehlungen
Keine

Der Normbedarf an Abstellplatzen kann reduziert
werden, wenn bereits eine gentigende Erschlies-
sung durch den o6ffentlichen Verkehr besteht (§
94 StrG). Auf diese Rechtsgrundlage kann bereits
in den Erwagungen des Gestaltungsplangenehmi-
gungsentscheids hingewiesen werden.

Dossier 28

Beurteilung durch die Experten

- Umbau eines EFH durch Einbau eines zusatzli-
chen Wohngeschosses.

- Die Flachdachbegriinung muss erst am 30. Juni
2007 abgeschlossen sein. Trotzdem wurde bereits
vor diesem Termin mehrmals eine Aufforderung
zur Ausfiihrung zugestellt. Dies sollte nach An-
sicht der Experten erst nach der Endkontrolle
bzw. nach Ablauf der Frist erfolgen.

- Der Ausniltzungstransfer sollte mit «Grund-
stiicksflache» erfolgen.

Empfehlungen
Keine

Die Flachdachbegriinung ist inzwischen abge-
schlossen und die Abnahme wurde bereits durch-
gefihrt.

Heute geltende Praxis ist, dass eine AZ-
Ubertragung immer mit der «Grundsttcksflache»
erfolgt.
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Dossier 29

Beurteilung durch die Experten

Die Wendemoglichkeit und die Groésse des Wen-
dekreises sind fir die Zukunft nicht gesichert.
Beim Neubau eines Geschéaftshauses wurde eine
Wendemaoglichkeit bewilligt, bei deren Bewilli-
gung aber nicht auf den provisorischen Charakter
hingewiesen.

Empfehlungen
Keine

= Bei einem allfalligen Bau der Geleiseanlage
ist der Bereich im Wendekreis iberfahrbar
auszubilden.

Dossier 30

Beurteilung durch die Experten

Das komplexe Dossier mit dem Bau von sieben
Mehrfamilienhausern und zwei Einstellhallen
wurde nach Ansicht der Experten mit einer sehr
guten Baubewilligung abgeschlossen. Allerdings
ist nicht ersichtlich, ob die Plane des Gestal-
tungsplanes in der Baubewilligung unverandert
tibernommen wurden.

Empfehlungen
Keine

Die baubewilligten Plane sind mit den Planunter-
lagen des Gestaltungsplans abgestimmt. Die Bau-
herrschaft war Verfasserin des Gestaltungsplanes.

Dossier 31

Beurteilung durch die Experten
Entscheid des Gemeinderates zum Ausniitzungs-
iibertrag (Grundstiicksflache) ist korrekt.

Empfehlungen
Keine

Keine zusatzlichen Bemerkungen
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Schlussbericht der Experten

Kommentar des Gemeinderates

1. Vielfach werden die mangelnde, oder fehler-
haft ausgefiihrte Umgebung und Bepflan-
zung beanstandet. Dies ist zum Teil darauf
zurlickzufiihren, dass die Baukontrolle ge-
mass § 203 Abs.1d PBG (Sicherheitskontrol-
le) vor der Vollendung der Umgebungsarbei-
ten erfolgt.

= Empfehlung

Zu empfehlen ist eine 2. Bauabnahme nach
der Vollendung der Umgebungsarbeiten,
auch wenn die Baute schon bezogen ist. Es
hatte zusatzlich noch den Vorteil, dass die
Fertigbauabnahme in Anwesenheit der Bau-
herrschaft und/oder des Mieters erfolgt und
diese direkt Kenntnis allfalliger Mangel hat,
oder solche anmelden kann.
Entsprechendes gilt fiir die Kontrolle von
Auflagen. Auflagen in Baubewilligungen ma-
chen nur Sinn, wenn man deren Einhaltung
kontrolliert.

Der Inhalt des Umgebungsplans, der nach § 62
Abs. 1 lit. ¢ PBV mit dem Baugesuch eingereicht
werden muss, ist gegeniiber den Gesuchstellern
mit Hilfe des Merkblattes der Gemeinde zum
Umgebungsplan zu prazisieren.

Bei der Fertigbauabnahme handelt es sich nach
unserer Auffassung um die Sicherheitskontrolle
(Gelander, Absturzsicherungen, Sicherheit bei
Elektroinstallationen etc.) vor dem Bezug. Diese
Kontrolle hat kurze Zeit vor dem Bezug einer bau-
lich fertiggestellten Baute oder Anlage zu erfol-
gen.
=  Eine zuséatzliche Abnahme nach Vollendung
der Umgebungsarbeiten wird gemass neue-
rer Praxis durchgefiihrt.

2. Inverschiedenen Fallen wird gefragt, ob das
Kellergeschoss ein Vollgeschoss sei. Bei der
Berechnungsart sind die §§ 138 Abs. 1, §
139 Abs. 3 PBG und die Skizzen des Bau-
departements massgebend. Die Aussenflache
aus dem ausgemittelten gewachsenen oder
tiefergelegten Terrain ist von OK Unterge-
schoss bis OK Erdgeschoss zu rechnen.

= Empfehlung

In den Eingabeplénen sollten die Aussenfla-
chen auf allen Fassadenpléanen, insbesonde-
re in den Gebieten mit ausgesprochener
Hanglage, deutlicher markiert werden. Dies
erleichtert die Kontrolle und ist fur allfallige

Einsprecher besser nachvollziehbar.

Das Baudepartement verlangt von den Ge-
suchstellern gestutzt auf § 62 Abs. 1 lit. b PBV
die Einreichung eines Planes mit Berechnung der
Aussenflachen des Untergeschosses (§ 138 Abs.
1 PBG). Aufgrund dieses Planes kann die Ge-
schossigkeit beurteilt werden.

=  Entgegen der bisherigen Praxis wird dieser
Plan kinftig in allen Fallen (ohne Ausnah-
men) von den Gesuchstellern verlangt.

3. Bei der Uberpriifung, ob ein Untergeschoss
ein Vollgeschoss i. S. des PBG ist, wurde da-
von ausgegangen, dass die in den Planen
eingezeichneten natilrlichen Terrainlinien
dem tatsachlichen Terrain entsprechen und
Gberpruft wurden.

Die in den Planen eingetragenen Terrainlinien
werden grundsatzlich nachgeprift. Allerdings
fehlen in einzelnen Gebieten Kurvenpldne. Zudem
ist eine Beurteilung der natirlichen Terrainlinie
manchmal auch mit Beizug des Geometers sehr
schwierig.

4. Bei der Uberpriifung der Ausniitzung wur-
den, sofern vorhanden, die Masse der Aus-
fihrungsplane bericksichtigt. Dabei konnte
festgestellt werden, dass die Flachen teilwei-
se stark von denjenigen der Baueingabe ab-

Im Rahmen der Kontrolle der Ausfiihrungsplane
wird auch die Ausnitzung geprift (Ubereinstim-
mung mit den genehmigten Planen). Wird eine
Uberschreitung der bewilligten und zulassigen
Ausniitzung festgestellt, muss ein nachtragliches




Gemeinde

Kriens

Seite 18

weichen. Ob die zulassige Ausniitzung trotz-
dem eingehalten wurde, ist aus den Akten
nicht ersichtlich. Fir die Uberprifung der
heute tatsachlichen Ausniitzung fehlen die
entsprechenden Feststellungen bei der Fer-
tigbauabnahme. Wir gehen davon aus, dass
bei der Fertigbauabnahme keine Mangel
festgestellt wurden und deshalb unter dieser
Annahme eine Uberpriifung vor Ort unter-
bleiben kann.

Baubewilligungs- und Wiederherstellungsverfah-
ren eingeleitet werden.

Es kann festgestellt werden, dass Bauge-
suchsunterlagen, die flr eine speditive Kon-
trolle erforderlich wéren, oft nicht vorhanden,
resp. nicht vollstandig sind. Vielfach fehlen:
- Grundbuchplan 1:500, vom Geometer un-
terschrieben,

- Ausnitzungsberechnung mit detaillierter
Berechnung und dazu gehérige vermasste
Grundrisse,

- Angabe, ob das Baugesuch Bestandteil
eines bewilligten Gestaltungsplanes ist und
welcher Ausnitzungsanteil von der bewillig-
ten Gesamtausnitzung fir das eingereichte
Projekt beansprucht wird,

- Angabe der Zone mit der entsprechenden
Ausniitzungsziffer gemass BZR,

- Nachweis der zulassigen Geschosszahl
(insb. KG und DG).

Der Planer/Architekt sollte dazu angehalten
werden, die nétigen detaillierten Angaben
bei der Eingabe des Baugesuches mitzulie-
fern.

Diese Feststellung ist richtig.

=  Der Gesuchsteller wird in Zukunft stets ver-
pflichtet, alle notwendigen detaillierten Un-
terlagen mit der Eingabe des Baugesuches
einzureichen (§ 62 PBV). Ein unvollstandi-
ges Baugesuch ist mit Ansetzung einer
Nachfrist und der Androhung des Nichtein-
tretens zuriickzuweisen (§ 192 lit. b PBG).

6.
>

Empfehlung
Sind in den Baugesuchsunterlagen Bauten,

Anlagen und Bepflanzungen gestrichelt ein-
getragen (z. B. allfallige Betriebserweiterun-
gen, weitere Parkplatze usw.), die nicht Be-
standteil der Baubewilligung sind, ist zu
empfehlen, dass diese in den Erwagungen
und im Beschluss des Gemeinderates mit
der entsprechenden Stellungnahme erwahnt
und in den Planen deutlich und nachvoll-
ziehbar markiert werden. Damit ist die Bau-
herrschaft im Bild und es werden spatere
Diskussionen vermieden.

Die erwahnte Situation (im Baugesuch gestrichelt
eingetragene Bauten, Anlagen oder Bepflanzun-
gen, die nicht Bestandteil des Baugesuches sind)
kommt dusserst selten vor.

=  Sie soll aber in Zukunft den Feststellungen
entsprechend bearbeitet werden.

7.
>

Empfehlung
Die Experten empfehlen, dass die im Zeit-

punkt der Baubewilligung abgestempelten,
bewilligten Plane vom Gemeinderat unter-
schrieben und als integrierende Bestandteile

Seit Einfihrung des Baubewilligungsentscheids
nach Vorlage des VLGI werden die Pléne als Be-
standteil der Baubewilligung im Entscheid voll-
standig aufgefiihrt und mit dem Datum des Ent-
scheids abgestempelt.

Wenn die bewilligten Plane in Zukunft vom Ge-
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der Baubewilligung vollstéandig aufgefiihrt
werden.

In der Zwischenzeit werden seit Einfihrung
des Baubewilligungsentscheides nach Vorla-
ge des Vereins Luzerner Gemeindeingenieure
(VLGI) die Plane ohne Unterschrift des Ge-
meinderats abgestempelt.

Allfallige Korrekturen und nicht bewilli-
gungspflichtige kleinere Erganzungen und
Abanderungen bei der Rohbau- und Fertig-
bauabnahme sind mit Vorteil in diesen Pla-
nen (unter Datierung und Visierung) einzu-
tragen. Damit sind samtliche Informationen
fur allfallige weitere Bearbeitungen (z.B. Er-
weiterungsbauten, Nutzungsanderungen 0.a.)
und fir das Archiv in einem vollstandigen
Plansatz zusammengefasst.

meinderat zu unterzeichnen sind, bedeutet dies
einen grossen zeitlichen Aufwand. Eine rechtliche
Notwendigkeit dazu besteht jedoch nicht. Die
Auflistung der genehmigten Plane im Sachverhalt
(mit Bezeichnung, Nummer, Datum) des Ent-
scheids ist nach Erachten des Gemeinderates
ausreichend. Auch wurde die heutige Praxis der
Gemeinde in Beschwerdeverfahren von den Ge-
richten nie bemangelt.

Allfallige Plananderungen werden in den geneh-
migten bzw. in den nachgefiihrten Plédnen einge-
tragen.

8.
>

Empfehlung
Es ware wiinschenswert, wenn bei der Bau-

gesuchskontrolle, resp. der Rohbauabnahme
und nach Abschluss der Bauarbeiten (Fertig-
bauabnahme) ein Protokoll erstellt wiirde,
aus dem ersichtlich ware, dass die gesetzli-
chen Bestimmungen, resp. die Bedingungen
und Auflagen des Gemeinderates eingehalten
worden sind.

Die friiher im Auftragsverhaltnis ausgefiihrten
Baukontrollen waren wiederholt mangelhaft und
unvollstandig. Das Auftragsverhaltnis musste,
nachdem keine Verbesserung erreicht werden
konnte, aufgeldst werden.

= Nach der zwischenzeitlich vollzogenen Re-
organisation der Baukontrolle (siehe Fest-
stellung 18) werden nun entsprechende
Protokolle der Kontrollen erstellt.

9. Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 37 Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung wird im
PBG kann es nur geben, wenn ein wichtiger Entscheid begriindet. Bei der Erteilung von Aus-
Grund vorliegt, insbesondere bei Vorliegen nahmen wird dem Grundsatz der Rechtsgleichheit
von ausserordentlichen Verhaltnissen, wenn entsprochen.
die Anwendung der Bauvorschriften eine un-
zumutbare Hérte bedeuten wiirde (Art. 37 =  Entgegen der bisherigen Praxis wird
Abs. 1 PBG). Die Erteilung einer Ausnahme- inskiinftig in jedem Fall eine Ausnahmebe-
bewilligung setzt weiter voraus, dass der willigung in den Erwagungen ausdriicklich
Baubewilligung eine entsprechend nachvoll- begriindet und im Rechtsspruch ausdriick-
ziehbare Begriindung entnommen werden lich erteilt.
kann.

10. Mieter kdnnen unter der Beeintrachtigung Die Einsprachelegitimation des Mieters wird im

der Mietsache unmittelbarer betroffen sein
als der Hauseigentiimer. In diesem Sinne hat
auch das Verwaltungsgericht die Einsprache-
legitimation der Mieter im Bau- und Pla-
nungsrecht vermehrt bejaht. Die Mieter — wie
jeder Einsprecher sonst auch — missen bei
jeder Riige dartun, dass sie durch den geriig-
ten Mangel in ihrem schitzenswerten Inte-
resse persdnlich ganz besonders, d. h. mehr
als die Allgemeinheit oder irgendein Dritter,
betroffen sind. Zur Vermeidung von sog. Po-
pularbeschwerden miissen aber verhéltnis-

Einzelfall aufgrund der Gesetzgebung und der
Rechtsprechung beurteilt.
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massig strenge Anforderungen gestellt wer-
den.

>

11.

Empfehlung
Generelle Notizen, aber auch Notizen von

Besprechungen, Telefongesprachen etc.,
gehoren ins Dossier, wenn sie sachbeziglich
sind. Ausgenommen sind selbstversténdlich
persénliche Notizen. Aussagen wie «... wurde
in Absprache mit dem Baudepartement
Kriens darauf verzichtet...», kbnnten dann
auf ihre Richtigkeit Gberpruft werden.

Alle Entscheidungsgrundlagen werden
inskiinftig vollstandig im Dossier aufge-
fahrt.

>

12.

In den Baubewilligungsentscheiden werden
die BZR-Artikel, resp. PBG-Paragraphen im
Wortlaut aufgefiihrt. Dies ist fur die Bauherr-
schaft ein sehr guter Service. Ebenfalls wer-
den fir die Kanalisation, die Wasserversor-
gung und den Verkehr alle Merksatze aufge-
fahrt. Dies alles fuhrt aber zu sehr umfang-
reichen Entscheiden.

Empfehlung
Es ware zu Uberlegen, ob wenigstens fir die

Kanalisation, Wasserversorgung und den Ver-
kehr Merkblatter erstellt und diese der Bau-
bewilligung beigelegt werden kénnten.

Die Erarbeitung von Merkblattern betreffend
Abwasser, Wasser und Verkehr wird geprift.

>

13.

Empfehlung
Bei Ausniitzungsiibertragen sollte darauf

geachtet werden, dass das entsprechende
Mass in Grundsticksflache und nicht in Ge-
schossflache im Grundbuch eingetragen
wird. Damit macht eine allfallige Anderung
der Ausnitzungsziffer im BZR keine Ande-
rung im Grundbuch notwendig (die wohl re-
gelmassig vergessen wirde).

Nach den neueren Entscheiden wird im
Rahmen einer Ausnitzungsiibertragung die
Grundsticksflache im Grundbuch eingetra-
gen.

>

14.

Empfehlung
In den Baubewilligungsentscheiden sollte

von der Einsprachebehandlung die Rede
sein, nicht von Einspracheerledigung. Diese
Betitelung konnte den Anschein erwecken,
es gehe nur darum, die Einsprachen zu be-
seitigen. Erledigt erklart werden Einsprachen
dann, wenn im Verlaufe des Verfahrens das
rechtserhebliche Interesse an einem Sach-
entscheid - etwa durch Einspracherlickzug -
wegfallt (vgl. § 109 VRG)

Man wird in Zukunft die entsprechende
Betitelung (Einsprachebehandlung) verwen-
den.
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15. Es wird die konsequente Verzeigung bei Bau-
en ohne Baubewilligung festgestellt
(Strafanzeige). Dies entspricht der gesetzli-
chen Verpflichtung.

Der Gemeinderat ist sich der gesetzlichen Anzei-
gepflicht bewusst und setzt diese um.

16. Die Umweltschutzstelle Kriens ist eine sepa-
rate Verwaltungsabteilung. Im Vergleich mit
ausgewahlten anderen Gemeinden ist diese
dort in den Bauverwaltungen integriert, da
die meisten umweltrelevanten Aufgaben im

Bereich des Bauwesens liegen.

Aus den Bauakten kann auch festgestellt
werden, dass die Zusammenarbeit der Um-
weltschutzstelle mit dem Baudepartement
nicht optimal verlauft (siehe auch die ent-
sprechende Bemerkung in den «grundsatzli-
chen Feststellungen»). Diese Feststellung ist
auch ablesbar aus den «Hinweisen» bei den
Dossiers, welche von der Baukommission
ausgelesen worden sind, werden doch zu ei-
nem grossen Teil direkt oder indirekt Um-
weltaspekte (Begriinung, Bepflanzung u. a.)
beanstandet.

Der Umstand, dass die Abteilung Umwelt-
/Naturschutz und die Abteilung Planungen/ Bau-
gesuche auf zwei Departemente aufgeteilt sind,
fihrt in den Baubewilligungs- und in den Gestal-
tungsplanverfahren zu Schnittstellenproblemen.
Durch die parallele Bearbeitung von Themen be-
steht die Gefahr von Friktionen.

Die heute bestehenden Verhaltnisse sind unbe-
friedigend. Obwohl bereits Verbesserungsmass-
nahmen umgesetzt wurden, missen weitere vo-
rangetrieben werden (beispielsweise Verbesserung
von Verfahrensablaufen und Prazisierungen von
Zustandigkeiten und Kompetenzen). Der Gemein-
derat hat die Problematik erkannt.

17. Die verwaltungsexterne Stelle «Baukommis- Die vom Gemeinderat beigezogene Baukommissi-
sion Kriens» ist «politisch» zusammenge- on berat diesen bei Gestaltungsplanen. Bei dieser
setzt. Dies ist in den meisten Gemeinden der | Kommission handelt es sich personell um die
Fall. Baukommission des Einwohnerrates. Bei grésse-

ren Projekten (wie z.B. Zentrumsplanung) setzt

= Empfehlung der Gemeinderat besondere Fachkommissionen

Bei der Zusammensetzung sollte darauf ge- ein.

achtet werden, dass sie trotzdem mehrheit-

lich aus Fachleuten besteht. Bei diesen

Fachleuten wiederum sollte die Mehrheit

nicht in Kriens wohnhaft und tatig sein. So

kann besser gewahrleistet werden, dass die

Baukommission unabhangiger arbeiten und

beurteilen kann.
18. Im Anhang des Expertenberichts sind ta- In der Zwischenzeit wurde ein zusatzlicher Mitar-

bellarisch die personellen Besetzungen,
Verfahrensablaufe und Kontrolllisten, In-
formation und Beratungen und die verwal-
tungsexternen Stellen der Gemeinden Em-
men, Horw, Littau und Sursee festgehalten.
Die Angaben wurden in persénlichen Ge-
sprachen mit dem verantwortlichen Ge-
meindeingenieur, resp. Bauverwalter ermit-
telt.

Aus der Tabelle ist ein Vergleich der ein-
zelnen Gemeinden nicht einfach. Es kann
aber doch festgehalten werden, dass keine

beiter in der Abteilung Planungen/Baugesuche
eingestellt. Der neue Mitarbeiter fihrt auch die
Baukontrollen, die bisher im Auftragsverhaltnis
durchgefiihrt wurden und wiederholt beanstandet
werden mussten (siehe Feststellung 8), durch.
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grosseren Unterschiede in der Organisation
und der personellen Besetzung vorhanden
sind. Kriens liegt allerdings beim Personal-
bestand Hochbau eher an der unteren
Grenze.

Empfehlung
Um die Empfehlungen in den «Grundséatz-

lichen Feststellungen» umsetzen zu kén-
nen, ist eine Aufstockung des Personal-
bestandes im Baudepartement um mindes-
tens 50, besser 100% angezeigt.

Politische Beurteilung

Jahrlich werden in der Gemeinde Kriens rund 180 Baubewilligungen und Gestaltungs-
plane genehmigt. Die Untersuchung beschrankte sich auf 31 Dossiers, welche gréssten-
teils zwischen 2000 und 2006 bearbeitet wurden.

Der Gemeinderat nimmt zur Kennntis, dass die beiden Experten bei insgesamt 31 un-
tersuchten Dossiers ein Dossier ermittelten, bei dem ein klarer Fehler vorliegt (Dossier
7). In den weiteren Dossiers wurden teilweise Mangel und Unzulénglichkeiten festge-
stellt.

Der Gemeinderat bedauert diesen Fehler sowie die teilweise festgestellten Mangel. Fir
die Behebung dieses Fehlers ist ein Lésungsansatz vorhanden. Der Gemeinderat will
diese nachtragliche rechtmassige Regelung mit Nachdruck angehen.

Im Ubrigen kann aufgrund des Berichts der Experten davon ausgegangen werden, dass
trotz der Feststellung von Fehlern in einzenen Dossiers die Bewilligungsverfahren grund-
satzlich mit der nétigen Sorgfalt durchgefiihrt wurden und dem Gemeinderat keine wil-
lentlichen Rechts- und Ermessensfehler zur Last fallen. Ob in Beschwerdeverfahren die
rechtlichen Beurteilungen und die Ermessensausiibung des Gemeinderates in allen Fal-
len geschitzt worden waren, muss offen gelassen werden.

Inhaltliche und strukturelle Fragen wie auch Fragen zu Prozessablaufen wurden vom
Baudepartement zur Priifung entgegengenommen. Einige davon wurden bereits bearbei-
tet und die Ergebnisse umgesetzt.

Die angesprochene Schnittstellenproblematik im Umweltbereich ist kein Krienser Pha-
nomen, sondern liegt in der Natur der Sache. Die Problematik zeigt auf, wie schmal der
Grat ist, wenn bei Baubewilligungen und Gestaltungsplangenehmigungen zwischen bau-
rechtlichen, natur- und umweltschutzrechtlichen, bauphysikalischen sowie planerisch-
architektonischen bzw. aesthetischen Anforderungen abgewogen werden muss.

Der Gemeinderat strebt eine Klarung in dieser Frage an, ist jedoch der Meinung, dass
an der bisherigen Aufgabentrennung zwischen Bau- und Umweltfragen festgehalten
werden soll. Verbessert werden miissen aber die Aufgabenerfillung sowie die Koordina-
tion und Abstimmung der Prozessablaufe.
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7. Massnahmen

In Bezug auf die allgemeinen Feststellungen und Empfehlungen des Schlussberichts
und aufgrund der beurteilten Dossiers kann auf die vorstehenden Ausfliihrungen hinge-
wiesen werden. In diesen Ausfiihrungen werden die erforderlichen Massnahmen um-
schrieben. Verschiedene, im Bericht als Empfehlung formulierte Anderung wurden noch
wahrend der Untersuchung durch Gemeinderat und Baudepartement eingeleitet und
umgesetzt.

Weiter weist der Gemeinderat auf folgende Massnahmen hin:

" In der Abteilung Planungen/Baugesuche wurde eine zusatzliche Stelle (vorerst 80 Stel-
lenprozente, heute 100) bewilligt und ab 1. Juli 2006 besetzt. Der neue Mitarbeiter ist
vorab fiir die Baukontrollen zustandig. Uber die Ergebnisse der Baukontrollen werden
nun ausreichend prazise Protokolle erstellt. Allfallige Mangel werden von der Baukon-
trolle umgehend beanstandet. Fiir den Vollzug von Baubewilligungen und deren Aufla-
gen sind damit in der neuen Besetzung genligend Kapazitaten geschaffen worden. Die
Reorganisation der Baukontrolle hat sich bereits bewahrt.

. Die Arbeitsabldufe (Prozesse) in den Baubewilligungs- und Gestaltungsplangenehmi-
gungsverfahren sollen mit der Uberarbeitung des Fiihrungshandbuches verbessert wer-
den.

. Um eine einheitliche Beurteilung der Qualitat eines Gestaltungsplanes zu gewéahrleisten

und eine rechtsgleiche Praxis bei der Genehmigung von Abweichungen von der Grund-
nutzungsordnung (wie Ausnitzung, Geschossigkeit) sicherzustellen, werden zurzeit die
Richtlinien Uberarbeitet.

" Mit einem Baugesuch sind alle erforderlichen Unterlagen und Nachweise einzureichen.
Ein unvollstéandiges Baugesuch wird mit Ansetzung einer Nachfrist und Androhung des
Nichteintretens zuriickgewiesen. In dieser Hinsicht muss eine restriktivere Praxis einge-
flhrt werden.

" Im Expertenbericht wird erwéhnt, dass «...die Zusammenarbeit der Umweltschutzstelle
mit dem Baudepartement nicht optimal verléuft..». Der Gemeinderat hat — vor allem im
Interesse der Kundschaft — die notwendigen Massnahmen zu treffen. Der Gemeinderat
verlangt eine Verbesserung der Zusammenarbeit, aber auch der Zusammenarbeitskultur.

" Die zahlreichen bisher erteilten, formlosen Auskiinfte der Abteilung Planun-
gen/Baugesuche an Interessierte haben sich bewahrt und werden im Sinne einer Dienst-
leistung weitergefiihrt. Von den Birgerinnen und Birgern wird dieses kostenlose Ange-
bot geschéatzt. Der direkte Kontakt trégt zu schnellen und unbirokratischen Lésungen
bei.
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8. Antrag
Aufgrund der vorstehenden Ausflihrungen beantragt lhnen der Gemeinderat, diesen B+A
zur Kenntnis zu nehmen. Der Gemeinderat wird beauftragt, die von den Experten und

vom Gemeinderat ausgearbeiteten Empfehlungen und Massnahmen fallweise zu priifen
und die erforderlichen Massnahmen umzusetzen.

Gemeinderat Kriens

ferp i o

Helene Meyer-Jenni Robert Lang
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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Beschlussestext zu Bericht und Antrag Nr. 199/07

Der Einwohnerrat der Gemeinde Kriens

nach Kenntnisnahme von Bericht und Antrag Nr. 199/07 des Gemeinderates Kriens vom
23./30. Mai 2007

und

gestitzt auf § 36 Lit. b Zif. 7 der Gemeindeordnung der Einwohnergemeinde Kriens
vom 20. Sept. 1990 und dem Antrag der Baukommission

betreffend

Untersuchung von Baubewilligungen und
Gestaltungsplangenehmigungen in der Gemeinde Kriens

beschliesst:
1. Der Bericht und Antrag wird zur Kenntnis genommen.
2. Der Gemeinderat wird beauftragt, die Empfehlungen und Massnahmen von den Exper-
ten und dem Gemeinderat fallweise umzusetzen.

Kriens, 28. Juni 2007

Einwohnerrat Kriens

Matthias Senn Robert Lang
Prasident Schreiber



