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1. Weshalb baut die Immobilienabteilung innert kiirzester Zeit mehrmals illegal,
d.h. ohne Baubewilligung?

Die Immobilienabteilung baut nicht illegal. In den erwahnten Beispielen fand eine vorheri-
ge Absprache zwischen der Abteilung Immobiliendienste und der Abteilung Planungs-
und Baudienste statt. Im Baurecht ist nicht alles schwarz und weiss. In der Planungs- und
Bauverordnung des Kantons Luzern (PBV) gibt es eine Aufzahlung, welche Bauten und
Anlagen nicht bewilligungspflichtig sind. Von der Baubewilligung ausgenommen sind
gemass § 54 Abs. 1 PBV Bauten und Anlagen oder Anderungen derselben, fiir die nach
dem gewdhnlichen Lauf der Dinge kein Interesse der Offentlichkeit oder der Nachbar-
schaft besteht, die Ubereinstimmung mit den éffentlichen Bau- und Nutzungsvorschriften
vorgangig zu kontrollieren. Gerade bei Veranderungen innerhalb eines Gebaudes gibt es
deshalb einen Ermessensspielraum oder es kann sein, dass bei einem detaillierteren
Planungsstand ein Projekt als bewilligungspflichtig beurteilt wird, das vorher nicht bewilli-
gungspflichtig war.

Umnutzung Hauswartwohnung Brunnmatt

Beim Bauprojekt der nachtraglichen Umnutzung der Hauswartwohnung Brunnmatt erfol g-
te dies wahrend der eigentlichen Bauphase der Aufstockung und Sanierung des Schul-
hauses Brunnmatt. Dabei war nicht voraussehbar, dass die Hauswartwohnung frei wirde.
Eine vorherige Absprache mit dem Bau- und Umweltdepartement (BUD) fand statt. Eine
erste Beurteilung kam zum Schluss, dass es sich um eine Projektdnderung handle, die
keine Baubewilligung benétige. Erst nach Einreichung der Bauplane fir die Projektand e-
rung wurde dann doch eine Baubewilligung verlangt. Zu diesem Zeitpunkt wurde bereits
mit den Arbeiten begonnen, weil der Schilerhort sonst nicht zeitgerecht auf das neue
Schuljahr bereit gewesen ware.

Krauermodule

Tatsachlich existiert heute fur die Module keine definitive Baubewilligung. Die Module
wurden 2015 provisorisch fur 3 Jahre bewilligt in der Annahme, dass sie nach Gebrauch
als Provisorien Kirchbuhl und Brunnmatt an den definitiven Standort verschoben wirden.
Die Abteilung Immobiliendienste hat rechtzeitig vor Ablauf dieser Frist ein Informations-
schreiben zur Erteilung eines definitiven Baugesuchs eingereicht. Wegen eines Missver-
standnisses zwischen den beiden Abteilungen wurde der Prozess der Bewilligungsver-
langerung damals nicht mehr weiterbearbeitet. Das Thema kam dann im Rahmen der
KFG-Sitzung vom Januar 2019 zum Vorschein, weil bei der Abrechnung der Krauermod u-
le Riickstellungen fur Dachbegriinungen gebildet wurden, um bei einem allfalligen Belas-
sen am Standort die Begriinungen nachtraglich ausfiihren und zu Lasten des Bauprojek-
tes finanzieren zu kénnen. In der Zwischenzeit wurde ein Baugesuch fur die definitive
Lésung beantragt. Dieses wird im Moment durch die Abteilung Planungs- und Baudienste
sistiert, weil die Entscheide der Modulraumstrategie abgewartet werden, die im Januar
2020 im Einwohnerrat behandelt werden sollen.
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Umbau Schulanlage Obernau 1

Das erwahnte Projekt Obernau ist praktisch analog wie das Projekt Brunnmatt gelaufen.
Die Vorabklarungen im Vorfeld der Bauarbeiten im ersten Quartal 2019 ergaben, dass fur
die geplanten Baumassnahmen keine Baubewilligung nétig sei. In der Zwischenzeit ent-
wickelte sich das Projekt und die Baumassnahmen wurden umfangreicher als urspring-
lich geplant. Es fanden im Vorfeld auch die notwendigen Abklarungen mit der Gebaude-
versicherung statt. Durch die notwendigen Projektanpassungen wurde doch eine
Baubewilligung notwendig. Nach einer erneuten Absprache kam das BUD zum Schluss,
dass die Baumassnahmen gestartet werden diirfen, dass aber parallel zu den Bauarbei-
ten die Plane eingereicht werden sollen. Dies nachdem der Rechtsdienst konsultiert wur-
de und dazu unter Berilicksichtigung des Gesetzmassigkeitsprinzips, der Rechtsgleichheit
aber auch der Verhaltnismassigkeit zu folgendem Ergebnis kam:

«Nach § 200 Abs. 1 PBG kann auf Risiko der Bauherrschaft der vorzeitige Baubeginn auf
Gesuch hin erlaubt werden, sofern eine Baubewilligung vorliegt. Vorliegend ist dies nicht
eingetreten so dass nach § 210 Abs. 1 PBG die Baueinstellungsverfigung zu folgen hat.
Allerdings ist bei jeder Verwaltungshandlung der Grundsatz der Verhaltnismassigkeit zu
beachten. Eine Baueinstellung ist dann nicht verhaltnismassig, wenn nur untergeordnete
Rechtsverletzungen vorliegen. Ebenso ist auf einen Baustopp zu verzichten, wenn der
Mangel auch nach der Bauvollendung behoben werden kann. Massgebend ist bei der
Beurteilung insbesondere, ob die gegen die Baubewilligung verstossenden Bauarbeiten
wieder mit verhaltnismassigem Aufwand riickgangig gemacht werden kénnen (Berner,
Luzerner Planungs- und Baurecht, Nr. 1066. S. 350).»

Das vorliegende Bauvorhaben ist aus Sicht der Abteilung Planungs- und Baudienste be-
willigungsfahig, so dass durch die Bauarbeiten keine nachteiligen Auswirkungen auf das
noch durchzufihrende Verfahren zu erwarten sind. Auf Grund dieser Ausflihrungen wur-
de auf eine Baueinstellungsverfiigung verzichtet. Das Verfahren muss jedoch, durch den
nicht bewilligten Baubeginn, als nachtragliches Baugesuch behandelt werden.

Auch in diesem Projekt musste ein eng gesteckter Zeitplan eingehalten werden, damit die
3 Kindergarten und die Spielgruppe zum Schulstart im August 2019 wieder betriebsbereit
waren. Sdmtliche Bauarbeiten mussten innerhalb der Sommerferien ausgefuhrt werden.

Wanderweg Streuebach

Der Werkunterhalt flhrte vor der Sanierung des Wanderweges eine Begehung mit einem
Mitarbeiter des Forstamts durch. Man ging davon aus, dass die Arbeiten nicht bewilli-
gungspflichtig sind. Im Zusammenhang mit einer Reklamation prifte die Abteilung Pla-
nungs- und Baudienste im Mai 2019 zusammen mit der Dienststelle lawa noch einmal die
Bewilligungspflicht. Es wurde eine Aktennotiz erstellt, wann fur die Instandsetzung von
Wanderwegen eine Bewilligung einzuholen ist und wann dies nicht notwendig ist. Arbei-
ten an Wanderwegen ausserhalb des Siedlungsgebietes sind bewilligungspflichtig, wenn
sie Folgendes mit sich bringen:

a) neuer Wegverlauf

b) Verbreiterung iber bestehende Wegbreite hinaus / Flachenzunahme

c) Materialisierungsanderung («starkere Befestigung») von Naturweg zu Kies- oder As-
phaltweg, Kiesweg zu Asphaltweg etc.

Die Dienststelle lawa hat sich bereit erklart, mehrmals jahrlich formlose Vorabklarungen
durchzufiihren. Dieses Vorgehen hat sich in der Praxis bereits bewahrt. Da der Streue-
bachweg Uber die bestehende Wegbreite verbreitert worden war und weil die Dienststelle
rawi die Baubewilligung in Aussicht stellen konnte, entschied sich das Bau- und Umwelt-
departement fur das nachtragliche Baubewilligungsverfahren.
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Umgebung Gabeldingen

Die Ablaufe beim Projekt Gabeldingen wurden im Rahmen der Interpellation Tschimper-
lin Nr. 201/2019: «Deponie beim Gabeldingenschulhaus» bereits beantwortet. Das nach-
tragliche Baugesuch fur den provisorischen Stand wurde nur notwendig, weil der Stadtrat
aus finanziellen Uberlegungen die Fertigstellung der Umgebung gemass Baubewilligung

vom 17. April 2013 immer wieder zurlckstellen musste. Der Endzustand ist rechtskraftig

bewilligt.

Fazit

Alle obenerwahnten Bauvorhaben wurden vorgangig von der Abteilung Immobiliendienste
mit den Planungs- und Baudiensten abgesprochen und erst nach der Freigabe durch
diese wurde mit den Arbeiten gestartet.

In zwei Fallen (Brunnmatt und Obernau) waren der Zeitdruck und die Projektanderungen
die ausschlaggebenden Faktoren, dass nicht die ordentlichen Ablaufe eingehalten wer-
den konnten. Dabei fand eine Abwagung der verschiedenen Faktoren statt (Einhalten der
korrekten formellen Ablaufe — Bezug der Raume durch die Schulen um ein Jahr verzo-
gern oder angepasster Ablauf unter Einhaltung der geforderten Bezugstermine). Es darf
dabei festgehalten werden, dass weder beim Schulhaus Brunnmatt, noch beim Schul-
haus Obernau Einsprachen zur Baubewilligung eingegangen sind.

2. Wie kann es sein, dass die Immobilienabteilung selbst nicht weiss, dass sie kei-
ne Baubewilligung hat fiir ihre Gebdude auf der Krauerwiese?

Es handelt sich dabei um ein Missgeschick. Die definitive Baueingabe wurde beantragt.
Der Eingang der definitiven Baubewilligung wurde nicht Uberprift.

3. Wie funktioniert die Geschaftskontrolle in der Imnmobilienabteilung, welche
Werkzeuge (Software?) kommen zum Einsatz?

Die Kontrolle erfolgt durch die jeweiligen Projektleiter ohne branchenspezifische Soft-
ware.

4. Wer iibernimmt in der Immobilienabteilung die rechtliche Verantwortung und
Begleitung bei der Durchfiihrung von Projekten?

Die jeweiligen Projektleiter Gbernehmen als Bauherrenvertreter diese Verantwortung. Der
Projektfortschritt wird mit dem Abteilungsleiter im Rahmen von zweiwdchentlichen jour fix
besprochen.

5. Hat die Immobilienabteilung Massnahmen ergriffen damit dies nicht mehr pas-
siert? Wenn ja welche?

Die Vorkommnisse bei den grossen Projekten Zentrumsbauten, Kirchbuhl, Brunnmatt und
Kleinfeld haben dazu gefuhrt, dass zur Sicherstellung der Projektziele Termine, Qualitat
und Kosten verstarkte Controlling-Massnahmen durchgefiihrt werden. Die verantwortli-
chen Stellen wurden in Bezug auf das Thema Baubewilligungen sensibilisiert. Im Rah-
men der Organisationsentwicklung und Professionalisierung der Abteilung Immobilie n-
dienste wurden oder werden neue Personalressourcen auf Stufe Projektleiter und
Abteilungsleiter rekrutiert.
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6. Was unternimmt oder hat der Stadtrat unternommen, damit dies nicht mehr pas-
siert?

Der Stadtrat ist durch die Vorkommnisse auf das Thema sensibilisiert. Das Einhalten der
korrekten Ablaufe liegt in der Verantwortung der zustandigen Abteilungen der beiden
Departemente FD und BUD. Weil die Durchfuihrung des Baubewilligungsverfahrens eini-
gen Zeitaufwand beansprucht, missen die Departemente als Kunden der Abteilung Im-
mobiliendienste in Zukunft die Bediirfnisse friihzeitig und verbindlich anmelden und den
involvierten Stellen geniigend Zeit einraumen, damit die korrekten Ablaufe eingehalten
werden kénnen. Die Abteilung Immobiliendienste wird ihre Kunden in Zukunft noch bes-
ser auf die Fristen hinweisen. Im schlimmsten Fall muss in Kauf genommen werden, dass
bei nicht rechtzeitiger Anmeldung des Bedarfes oder bei nachtraglichen Projektanderun-
gen ein Verzug beim Bezugstermin in Kauf genommen werden muss.

Kriens, 30. Oktober 2019
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