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Gestützt auf § 74 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) vom 7. März 1989 (Ausgabe vom 1. Januar 
2025) erlässt die Gemeinde Ebikon den Gestaltungsplan A8 Feldmatt mit den folgenden Vorschriften: 

 Einleitende Bestimmungen 

1 Der «Gestaltungsplan A8 Feldmatt» sichert die Umsetzung des Richtprojekts «Ar-
chitektur» der Niederberger Architekten und das Richtprojekt «Freiraum» der frei-
raum-architektur. 

2 Der «Gestaltungsplan A8 Feldmatt  

�� berücksichtigt die örtlichen Verhältnisse, 
�� schafft die Rahmenbedingungen für ein attraktive Wohn- und Hotelnutzung 

mit hoher Wohn- und Umgebungsqualität, 
�� sichert eine hohe Qualität in Bezug auf Architektur, Städtebau und 

Umgebung, 
�� regelt die Erschliessung und Parkierung 
�� und sichert eine effiziente Nutzung der Energie. 
 

1 Die Sonderbauvorschriften gelten für das Areal innerhalb des «Perimeters Gestal-
tungsplan». Planelemente ausserhalb des Gestaltungsplan-Perimeters haben ledig-
lich orientierenden Charakter. 

 

1 Soweit die Sonderbauvorschriften davon nicht abweichen, gelten die Bestimmun-
gen der Bau- und Zonenreglement (BZR) der Gemeinde Ebikon sowie die ein-
schlägigen kantonalen Bauvorschriften. 

2 Wird der Gestaltungsplan A8 Feldmatt aufgehoben, gelten die dann rechtskräfti-
gen Vorschriften des Bau- und Zonenreglements (BZR) der Gemeinde Ebikon. 
 

1 Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplan A8 Feldmatt sind: 

�² Situationsplan 1:500 vom 16. Januar 2026 

�² Sonderbauvorschriften vom 18. Februar 2026 

2 Wegleitende Bestandteile des Gestaltungsplan A8 Feldmatt sind: 

�² Richtprojekt «Architektur» vom 16. Januar 2026 

�² Richtprojekt «Umgebung» vom 16. Januar 2026 

3 Orientierende Bestandteile des Gestaltungsplan A8 Feldmatt sind: 

�² Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 16. Januar 2026 

�² Lärmschutz-Nachweis vom 13. März 2025 

�² Verkehrsgutachten vom 16. Januar 2026 

Art. 1  
Ziel und Zweck 

Art. 2  
Geltungsbereich 

Art. 3  
Verhältnis zur 
Grundordnung 

Art. 4  
Bestandteile 
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1 Das Richtprojekt «Architektur» und «Umgebung» hat insbesondere bezüglich fol-
gender Aspekte wegleitenden Charakter:  
�² der ortsbauliche Ansatz und die grundsätzliche Setzung des Baukörpers 

�² die dreiteilige Fassadengliederung- und gestaltung 

�² die Verortung der Zugänge und Erschliessungen und deren Bezüge zum Aus-
senraum,  

�² das Erschliessungskonzept und die Durchwegung. 

�² die Gliederung, Ausgestaltung und Charakteristiken der unterschiedlichen Frei- 
und Aussenräume und Balkone 

 Art und Mass der baulichen Nutzung 

1 Oberirdische Hauptbauten dürfen nur innerhalb des bezeichneten Baubereich A 
gemäss dem Situationsplan 1:500 realisiert werden. Diese gehen im Sinne von § 30 
Abs. 4 PBG allen öffentlich-rechtlichen Abstandsvorschriften vor. 

2 Im gekennzeichneten «Bereich für Aussengeschossflächen» sind Aussengeschoss-
flächen in Form von Balkonen oder Loggien zu realisieren. Diese haben sich in ihrer 
Form und Grösse am Richtprojekt Architektur zu orientieren. 

3 Für vorspringende Gebäudeteile im Baubereich A gilt § 30 PBG. Ausgenommen 
davon sind vorspringende Gebäudeteile im gekennzeichneten Bereich «Vordach». 
Dieses hat sich in der Form am Richtprojekt Architektur zu orientieren und darf bis 
max. 4 m über den Baubereich hinausragen. 

4 Unterniveaubauten und unterirdische Bauten gemäss § 125 PBG sowie Einstellhal-
len gemäss § 13a PBV sind, mit Ausnahme von Werkleitungen, nur im «Baubereich 
unterirdische Bauten» zulässig. Nötige bauliche Massnahmen zur Erstellung der 
Bauten dürfen im Rahmen der Erstellung über den Baubereich um das technisch 
notwendige Mass abweichen.  

5 Bauten, die eine Gesamthöhe von 4.5 m nicht überschreiten und die nur Neben-
nutzflächen enthalten (sog. ÜZ-4 gemäss Art. 8 Abs. 4 BZR) und technisch notwen-
dige Anlagen sind auch ausserhalb des Baubereiches zulässig. Diese haben sich gut 
in die Umgebung zu integrieren und sind hochwertig zu gestalten. Für sie gilt eine 
maximale ÜZ-4 von 0.08.  

6 Als massgebendes Terrain gilt gemäss § 112a PBG der natürlich gewachsene Ge-
ländeverlauf. 

 

1 Es gelten die Bestimmungen gemäss Zentrumszone C (Art. 11BZR Ebikon). Im Bau-
bereich A sind Wohnen, Gewerbe und Nutzungen für die Hotellerie zulässig. 

2 Im Erdgeschoss entlang der Zugerstrasse sind keine Wohnnutzungen zulässig. Es 
ist entlang der Zugerstrasse eine publikumsorientierte Nutzung anzustreben. 

Art. 5  
Bedeutung des 
Richtprojektes 

Art. 6  
Baubereiche und Terrain 

Art. 7  
Art und Mass der 
Nutzung 
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3 Das zulässige Bauvolumen für Hauptbauten wird durch die maximale anrechen-
bare Gebäudefläche (aGbf) und die zulässigen Gesamthöhen definiert. 

Baubereich Zulässige Gesamthöhe inkl. GP-
Bonus 

anrechenbare Gebäudeflä-
che (aGbF) für Hauptbauten 
(m2) 

A* 19.5m* 2'100  

*Das oberste Geschoss ist mit einem Rückversatz gemäss Art. 11, Abs. 8 BZR Ebikon 
zu realisieren. 

4 Zusätzliche Boni auf Höhe und Dichte (GP Bonus) sind nicht zulässig.  

 

1 Alle Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass hinsichtlich Massstäblichkeit, 
Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl eine besonders gute Gesamt-
wirkung entsteht. Es sind hochwertige Materialien zu verwenden. 

2 Es sind Oberflächen und Baumaterialien zu verwenden, die sich in den Sommer-
monaten nicht übermässig erhitzen und wenig Wärme abstrahlen. 

3 Für die Konkretisierung des Fassadengestaltungskonzepts ist die Fachkommission 
Ortsentwicklung frühzeitig miteinzubeziehen. Nach Abschluss des Vorprojektes ist 
dieses der Fachkommission Ortsentwicklung zu präsentieren. 

4 Ein Farb-, Material- und Umgebungskonzept ist vor Baueingabe von der Fach-
kommission Ortsentwicklung bestätigen zu lassen. m Baubewilligungsverfahren ist 
die detaillierte Material- und Farbwahl auszuweisen. 

 

1 Anlagen zur Energiegewinnung sind zulässig und dürfen über die zulässige Ge-
samthöhe hinausragen. 

2 Dachflächen, welche nicht als Dachterrassen genutzt werden, sind mit einheimi-
schem Saatgut extensiv zu begrünen. Dachterrassen sind intensiv zu begrünen und 
ökologisch hochwertig zu gestalten (Kleinstrukturen, Substraterhöhungen). 

 

 Umgebung und Freiraum 

1 Die Umgebungsbereiche umfassen alle Räume ausserhalb der Bau- und Erschlies-
sungsbereiche. Deren definitive Ausgestaltung (Lage, Ausführung) wird im Baube-
willigungsverfahren festgelegt. Die Übergänge zwischen den einzelnen Umge-
bungs- und dem Erschliessungsbereich dürfen verschoben werden, wenn der Cha-
rakter und die vorgegebenen Qualitäten des Richtprojektes «Umgebung» nicht im 
Grundsatz verändert werden. 

2 Für die Gestaltung, Materialisierung und Bepflanzung ist das Richtprojekt «Umge-
bung» massgebend. Die Bepflanzung ist in ihrer Anzahl verbindlich und in ihrer 
Lage wegleitend. 

Art. 8  
Gestaltung Bauten und 
Anlagen 

Art. 9  
Dachgestaltung 

Art. 10  
Grundsätze und 
Bepflanzung 
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3 In unterbauten Bereichen ist folgende Boden- und Substratüberdeckung vorzu-
nehmen: für Sträucher mindestens 40 cm, für kleine bis mittelgrosse Bäume min-
destens 70 cm, für Grossbäume mindestens 120 cm. 

4 Die Bepflanzung muss bei der jeweiligen Bauabnahme realisiert sein.  

5 Für die Bauprojekte müssen qualifizierte Landschaftsarchitekten beigezogen wer-
den. 

 

1 Der Umgebungsbereich «Gemeinschaft» dient als gemeinschaftliche Aussenfläche 
für die Quartiergemeinschaft und der Durchwegung. Zulässig sind: 

a) Spiel- und Freizeitflächen (gemäss § 158 PBG), 

b) Bepflanzungen  

c) Möblierung und Sitzelemente für die Freiraum- und Platzgestaltung, 

d) Veloparkierung, 

e) Technisch notwendige Bauten (z.B. Lüftung Tiefgarage) 

2 Innerhalb des Bereichs sind private Aussenflächen nicht zulässig. Anlagen und 
Möblierungen im Zusammenhang mit der Freiraum- und Platzgestaltung und der 
Veloparkierung sind hochwertig zu gestalten und haben sich in die Umgebung ein-
zugliedern.  

3 Die Aufenthaltsbereiche und Sitzelemente laden zum Verweilen ein und sind mit 
Bäumen oder anderen Beschattungselementen ausreichend zu beschatten. 

4 Der Bereich ist zu bepflanzen und entlang des Innenhofs sind die Fassaden partiell 
mit Kletterpflanzen zu begrünen.  

5 Die benötigten Spiel- und Freizeitflächen gemäss §158 PBG sind vollständig inner-
halb des Umgebungsbereichs «Gemeinschaft» zu realisieren.  

 

1 Der Umgebungsbereich «öffentlicher Grünraum» dient als Strassenbegleitgrün 
entlang der Zugerstrasse und als Grünfläche entlang der östlichen Parzellengrenze. 
Entlang der Zugerstrasse ist zudem ein Aussenbereich für die Hotellerie zu schaffen 
(vgl. Art. 13). 

2 Der Bereich ist ökologische hochwertig zu gestalten und grosszügig zu Bepflan-
zen. Entlang der Zugerstrasse erfolgt die Gestaltung und Bepflanzung in Absprache 
mit den Behörden.  

3 Entlang der östlichen Parzellengrenze ist eine Fusswegverbindung zu realisieren. 
Diese darf im Rahmen der kantonalen Velonetzplanung auch als Fahrradweg aus-
gestaltet werden.  

 

1 Der Aussenbereich Hotel dient der Nutzung des Hotels (z.B. Gastronomie). Er ist 
in den Umgebungsbereich «öffentlicher Grünraum» zu integrieren.  

 

Art. 11  
Umgebungsbereich 
«Gemeinschaft» 

Art. 12  
Umgebungsbereich 
«öffentlicher Grünraum» 

Art. 13  
Aussenbereich Hotel 
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1 Der Umgebungsbereich «Hotel Eingang» dient als repräsentativer Ankunftsort / 
Adressbildung für das Hotel. Er ist entsprechend hochwertig zu gestalten und zu 
begrünen.   

 

 Erschliessung und Parkierung 

1 Der im Situationsplan dargestellte Erschliessungsbereich «Vorzone» dient zur Er-
schliessung des Hotels und der Wohnungen. Er enthält die Zufahrten für die Ein-
stellhalle, die Besucherparkplätze, den Carparkplatz Kurzzeit, den Bereich für Kiss 
and Ride, die Blaulichtorganisationen, Anlieferung und die Entsorgung.  

2 Der Bereich ist entlang der Alfred-Schindlerstrasse mit Hochstammbäumen zu be-
pflanzen. 

3 Die Erschliessung für die jeweiligen Verkehrsmittel erfolgt gemäss Situationsplan. 

 

1 Die Bemessung der Anzahl Stellplätze für Personenwagen orientiert sich an dem 
Verkehrsgutachten vom 16. Januar 2026. Der definitive Nachweis erfolgt im Baube-
willigungsverfahren und orientiert sich am Reglement und der Verordnung über 
die Abstell- und Verkehrsflächen auf privatem Grund der Gemeinde Ebikon.  

2 Die Parkplätze für Personenwagen und Motorräder für die Bewohnenden befin-
den sich in der Einstellhalle und werden über die im Situationsplan 1:500 darge-
stellte Ein- und Ausfahrt zur Einstellhalle erschlossen. 

3 In der dafür gekennzeichneten Fläche «Besucherparkplätze» dürfen oberirdische 
Besucherparkplätze erstellt werden.  

4 In den dargestellten Bereichen Kiss and Ride sowie Busse und Taxi sind Kurzzeit-
parkplätze für das Auf- und Abladen der Hotelgäste zulässig.  

5 Die notwendige Installation der Infrastruktur für die E-Mobilität hat gemäss § 119a 
PBG und §23a PBV zu erfolgen.  

6 Innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereiche «Parkierung Velo 
Kurzzeit» sind leicht zugängliche, gedeckte Abstellplätze für Fahrräder zu realisie-
ren. Gemäss VSS Norm 40 065 sind mindestens 30% der Veloabstellplätze als sol-
che Kurzzeitparkplätze vorzusehen. Alle übrigen Abstellplätze sind in der Einstell-
halle oder in abschliessbaren Veloräumen vorzusehen. 

Die definitive Anzahl der Veloabstellplätze wird im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt. 

 

Art. 14  
Umgebungsbereich 
«Hotel Eingang» 

Art. 15  
Erschliessungsbereich 
Vorzone 

Art. 16  
Abstellflächen für 
Fahrzeuge und Velos 
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1 Der Gemeinde ist im Rahmen des Baugesuchs ein Mobilitätskonzept einzureichen. 

 

1  Die Entsorgung von Kehricht erfolgt an den im Situationsplan 1:500 gekennzeich-
neten Standorten. Nach Möglichkeiten wird die Entsorgung in Form von Unterflur-
container realisiert. Die Sammelstellen sind nach den Vorgaben des Verbands REAL 
recycling entsorgung abwasser luzern zu erstellen. 

 

1 Die Haupterschliessung zu den Gebäudeeingängen sind als befestigte Flächen 
auszubilden und hindernisfrei zu gestalten. 

2 Die IV-Parkplätze richten sich nach der SIA Norm 500. Bei den Besucherparkplät-
zen ist mindestens 1 IV-Parkplatz zu erstellen.  

3 Die Aussenanlagen und Bauten haben den Anforderungen der SIA Norm 500 zu 
entsprechen.  

 

 Umwelt und Energie 

1 Die Lärmschutzanforderungen richten sich nach den Bestimmungen von Art. 31 
Lärmschutz-Verordnung (LSV). Es kommt der Immissionsgrenzwert der Empfind-
lichkeitsstufe ES III zur Anwendung.  

2 Die vorsorglichen Lärmschutzmassnahmen gemäss Lärmgutachten vom 13. März 
2025 sind umzusetzen.  

 

1 Für die Überbauung sind die Vorgaben und Zielwerte des Labels «Leed Gold», 
des Labels «SNBS Areal (Stufe Gold)», der Standard «Minergie Areal Eco» oder ein 
Label mit vergleichbarem Standard einzuhalten. Alternativ kann für das Bauvorha-
ben eine Treibhausgasbilanz gemäss der SIA Norm 390/1 Klimapfad erstellt werden. 

2 Die Überbauung ist an das Fernwärmenetz anzuschliessen.  

 

1 Aussenbeleuchtung sind mit warmweissem Licht (max. 3000 Kelvin) zu erstellen 
und auf ein Minimum zu beschränken. Eine Nachtabsenkung ist zwingend. Die 
Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten zu richten. Sie sind so zu 
platzieren, dass die Beleuchtung möglichst präzise und ohne unnötige Abstrahlung 
in die Umgebung erfolgt. 

 

1 Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschränken. 

2 Es sind ausreichend Rückhaltemassnahmen (insbesondere Dachretention) für das 
anfallende Niederschlagswasser zu treffen. In der Umgebung erfolgt die 

Art. 17  
Mobilitätskonzept 

Art. 18  
Entsorgung 

Art. 19  
Hindernisfreie Bauweise 

Art. 20  
Lärmschutz 

Art. 21  
Energie und 
Nachhaltigkeit 

Art. 22  
Beleuchtung 

Art. 23  
Retention 
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Entwässerung vorrangig über die Schulter. Regenwasser, welches nicht über die 
Schulter entwässert werden kann, ist nach Möglichkeit über eine Versickerung Typ 
H oder über eine Retention an die Niederschlagswasserleitung anzuschliessen.. Die 
definitive Ausführung (genaue Lage und Dimensionierung) wird im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt.  

 

1 Es besteht eine Schutzraumpflicht. Die erforderlichen Schutzräume sind gemäss 
den Weisungen des Bundesamtes für Bevölkerungsschutz (BABS) entweder direkt 
zu erstellen oder so zu planen, dass eine Umnutzung bei Bedarf zu Schutzräumen 
möglich ist. Eine Ersatzabgabe ist ausgeschlossen. 

 

 Schlussbestimmungen 

 

1 Der Gemeinderat kann in begründeten Fällen Ausnahmen von den vorliegenden 
Sonderbauvorschriften gestatten, wenn keine öffentlichen Interessens sowie keine 
wesentlichen Interessen Dritter verletzt werden und die Abweichungen gesamthaft 
zu einer mindestens gleichwertigen Lösung führen. 

 
1 Die zur Umsetzung des Gestaltungsplans A8 Feldmatt notwendigen Nutzungs-
rechte, Erstellungs- und Unterhaltspflichten, Durchleitungs- und Durchfahrtsrechte, 
Näherbaurechte usw. sind mittels Dienstbarkeiten spätestens im Baubewilligungs-
verfahren grundbuchlich sicherzustellen. 

 
1 Der vorliegende Gestaltungsplan A8 Feldmatt tritt mit der Genehmigung durch 
den Gemeinderat in Kraft.  

Art. 24  
Schutzraumpflicht 

Art. 25  
Ausnahmen  

Art. 26  
Dienstbarkeiten 

Art. 27  
Inkraftsetzung  
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