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Frau Prasidentin

Sehr geehrte Damen und Herren

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das Areal «Sonne» im Zentrum von Emmenbriicke zwischen Gerliswil- und Gersagstrasse weist heute
eine heterogene Struktur mit Wohn- und Gewerbebauten verschiedenen Alters, offenen Parkplatzflachen
sowie Familiengarten auf. Die Zentrumslage in direkter Nahe zur S-Bahn-Haltestelle Emmenbriicke Ger-
sag, Schul- und Freizeitanlagen und Einkaufsmdglichkeiten wird vor dem Hintergrund einer Siedlungs-
entwicklung nach Innen insbesondere entlang der Gersagstrasse nur unzureichend ausgenutzt. Die
Grundeigentiimerin der Grundstiicke Nr. 99 und 1345, die Steiner Investment Foundation mit Sitz in Z{-
rich, hat das Potenzial an dieser Lage erkannt und beabsichtigt daher eine Weiterentwicklung. Hierbei
war zu beachten, dass mit den angrenzenden Parzellen grosse Abhdngigkeiten beziiglich der Erschlies-
sung und Parkierung, der gemeinsamen Gestaltung des Freiraums sowie der stadtebaulichen Eingliede-
rung bestehen. Zwecks einer hohen Qualitatssicherung wurde als Grundlage einer Entwicklung im Gebiet
der Bebauungsplan Sonne erarbeitet. Untenstehend wird der Perimeter des Bebauungsplans Sonne auf-
gezeigt. Der Bebauungsplanperimeter umfasst die Grundstiicke 98, 99, 100, 162, 163, 164, 1324 und
1345.
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Abbildung 1: Luftbild, Bebauungsplanperimeter Sonne
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Die Parzelle Nr. 99 wird zurzeit teilweise noch vom behdrdenverbindlichen Richtplan Sonnenhof (iberla-
gert. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Massnahmen des Richtplans ndher bestimmt.
Somit kann der kommunale Richtplan Sonnenhof durch den Gemeinderat ersatzlos aufgehoben werden.
Die Aufhebung des Richtplans Sonnenhof erfolgt zeitlich koordiniert mit dem Bebauungsplanverfahren
«Sonne» und der notwendigen Teilzonenplanrevision.

1.2 Stadtebauliches Gesamtkonzept

Die Gemeinde Emmen erarbeitet zurzeit die Gesamtrevision der Ortsplanung. In einem ersten Schritt
wurde hierzu ein stadtebauliches Gesamtkonzept (SGK) und Zukunftsbild erarbeitet, welches vom Ein-
wohnerrat am 17. Dezember 2019 zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Das Zukunftsbild dient
der Gemeinde als Grundlage fiir die planungsrechtliche Umsetzung der Ortsplanungsrevision und wird
auch bei parallel dazu angestossenen Planungsverfahren herangezogen. Das SGK sieht das Dreieck zwi-
schen der Gerliswil- und Gersagstrasse als Zentrumsort mit moderater bis hoher Dichte vor, in welcher
das Alter der vorhandenen Hauser eine stufenweise Transformation ermdglicht. Mit einer Umgestaltung
des Strassenraums entlang der Gersag- und Gerliswilstrasse soll kiinftig der Verkehr siedlungs- und zent-
rumsvertraglicher gefiihrt werden.

2. Vorgeschichte und Planungsverfahren

Die Entwicklung des Gebietes Sonnenplatz/Sonnenhof Siid wurde im Rahmen eines gemeinsamen Mo-
dellvorhabens der Gemeinde Emmen, von Bund, Kanton und der Hochschule Luzern (HSLU) im Zeitraum
2014-2017 untersucht. Dabei wurde in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern ein Richtkonzept
erarbeitet. Im Jahre 2017 wurden die Grundstlicke Nrn. 99 und 1345 von der Steiner Investment Founda-
tion erworben.

Das weitere Planungsverfahren wurde in einer Planungsvereinbarung zwischen der entwicklungswilligen
Grundeigentimerschaft der Grundstlicke Nrn. 99 und 1345 und der Gemeinde Emmen vorgangig verbind-
lich festgelegt.

e Richtkonzept 2014 - 2017

e Handénderung Grundstiicke Nrn. 99 und 1345 2017

e Abschluss Planungsvereinbarung Mai 2018

e Studienauftrag 2018 — 2019

e Erarbeitung Bebauungsplan 2020

e Kantonale Vorpriifung 19. August 2020 — 4. Februar 2021
o Offentliche Mitwirkung 24. September — 7. November 2020
e 1. Offentliche Auflage 7. Juni — 6. Juli 2021

o 2. Offentliche Auflage 15. November bis 14. Dezember 2021
e Bau- und Verkehrskommission 15. Marz 2022

e Beschluss Einwohnerrat 22. Méarz 2022

e Referendumsfrist (60 Tage) Maérz 2022 bis Mai 2022

¢ Genehmigung Regierungsrat Voraussichtlich August 2022



2.1 Richtkonzept

Die Entwicklung des Gebiets Sonnenplatz/Sonnenhof Siid wurde im Rahmen eines gemeinsamen Modell-
vorhabens der Gemeinde Emmen, von Bund, Kanton und der Hochschule Luzern (HSLU) im Zeitraum
2014-2017 untersucht. Dabei wurde in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern ein stadtebaulicher
Strategieansatz fiir die bauliche Weiterentwicklung erarbeitet. Darauf gestiitzt wurde ein Richtkonzept
«Entwicklung Sonnenplatz» erstellt. Dieser hélt fiir das Teilgebiet «Sonne» Leitlinien zu den Themen
Freiraum, Architektur, Verkehrserschliessung, Nutzung, Stadtebau und Entwicklungsprozess fest, welche
in der Beilage 4, Planungsbericht vom 21. Januar 2022 zusammengefasst werden.

2.2 Studienauftrag

Um ein Projekt mit hoher stadtebaulicher Qualitdt zu erhalten, wurde zunachst ein einstufiger, nicht ano-
nymer Studienauftrag auf Einladung mit einer Zwischenbesprechung gemass SIA-Norm 143 durchgefiihrt.
Dabei musste gemass Planungsvereinbarung das Richtkonzept als Grundlage herangezogen werden und
dessen Qualitaten erhalten oder gesteigert werden. Es wurden acht Planerteams bestehend aus Architek-
ten und Landschaftsarchitekten zum Studienauftrag eingeladen. Aus den sechs zur Schlussabgabe einge-
reichten Projektvorschldagen empfahl das stimmberechtigte Beurteilungsgremium, bestehend aus einem
Fachgremium und einem Sachgremium mit Beteiligung der Gemeinde, die Projektstudie des Teams Gmir
Geschwentner Architekten / Steib Architekten mit koepflipartner Landschaftsarchitekten zur Weiterbear-
beitung. Hervorgehoben wurde insbesondere die fiir den Ort stimmige Gesamtkonzeption, die sehr gute
Einbettung in die stadtebauliche Struktur und in das bestehende Ortsgefiige sowie die hohe Qualitat und
Diversitat des Wohnungsangebots.

Fir die Einzelheiten des Verfahrens wird auf die Beilage 20, Bericht des Beurteilungsgremiums vom 12.
Juli 2019 verwiesen. Die Details zum weiterentwickelten Richtprojekt sind der Beilage 5, Richtprojekt
Architektur vom 5. November 2021, der Beilage 7, Fassadengestaltung und Materialisierungskonzept vom
Mai 2020 sowie der Beilage 8, Richtprojekt Freiraum vom 26. Mai 2020 zu entnehmen.

2.3 Bebauungsplan

Die Richtprojekte Architektur und Freiraum wurden aufgrund der Riickmeldungen aus dem Beurteilungs-
gremium noch weiter verfeinert. Die Richtprojekte wurden anschliessend in den Situationsplan und die
Sonderbauvorschriften Uberfiihrt (planungsrechtliche Umsetzung). Die verschiedenen Bestandteile des
Bebauungsplans Sonne und die Kernaussagen werden im Kapitel 3 des vorliegenden B&A prasentiert.

2.4 Kantonale Vorpriifung

Der Bebauungsplan und die Sonderbauvorschriften wurden am 19. August 2020 zur kantonalen Vorpri-
fung eingereicht. Am 4. Februar 2021 Ubermittelte das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement
(BUWD) des Kantons Luzern der Gemeinde Emmen den Vorpriifungsbericht. Das BUWD halt fest, dass
die im Entwurf vorliegende Teilzonenplanrevision, der Bebauungsplan Sonne sowie die Aufhebung des
kommunalen Richtplans Sonnenhof insgesamt als gut und weitgehend vollstdndig erarbeitet sowie als
grosstenteils rechts- und zweckmassig beurteilt werden kénnen. Unter der Betrachtung der im beiliegen-
den Vorprifungsbericht (Beilage 22, vom 4. Februar 2021) und dem Nachtrag zum Vorprifungsbericht
(Beilage 23, vom 28. April 2021) aufgefiihrten Vorbehalte und Anderungsantrage stimmen die eingereich-
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ten Unterlagen mit den kantonalen- und bundesrechtlichen Grundlagen und Vorgaben (berein. Im Kapitel
11.2 der beiliegenden Beilage 4, Planungsbericht vom 21. Januar 2022 sind die Riickmeldungen und vor-
genommenen Anderungen in den Dokumenten ersichtlich.

2.5 Mitwirkung der Bevolkerung

Der Einbezug der Bevolkerung war parallel zur kantonalen Vorpriifung in der o&ffentlichen Mitwirkung
sichergestellt. Es gingen sieben Eingaben von Privatpersonen, Ortsparteien, Vereinen sowie der Ortspla-
nungskommission (OPK) und der Umwelt und Naturschutzkommission (UNK) der Gemeinde Emmen ein.
Im Kapitel 10.2 der Beilage 4, Planungsbericht vom 21. Januar 2022 sind die Beitrdge, welche zu Ande-
rungen gefiihrt haben, ersichtlich. Alle Eingaben und die entsprechenden Erwagungen des Gemeindera-
tes sind in der Beilage 25, Mitwirkungsbericht vom 26. Mai 2021, nachzulesen.

2.6 Weitere Anpassungen

Aufgrund weiterer Beratungen nach der kantonalen Vorpriifung und der offentlichen Mitwirkung nahm
der Gemeinderat noch weitere geringfiigige inhaltliche Anderungen und Prézisierungen vor. Die detaillier-
ten Anderungen sind Beilage 4, Planungsbericht vom 21. Januar 2022 unter Kapitel 12.1 aufgefiihrt.

2.7 Erste offentliche Auflage

Vom 7. Juni 2021 bis 6. Juli 2021 fand die erste offentliche Auflage statt. In dieser Zeit wurde sieben
Einsprachen sowie eine Stellungnahme bei der Gemeinde Emmen eingereicht. Aufgrund der Einsprache-
verhandlungen und weiterer Beratungen wurden Anpassungen am Bebauungsplan vorgenommen, welche
im Kapitel 13 in der Beilage 4, Planungsbericht vom 21. Januar 2022, aufgefiihrt werden.

2.8 Zweite offentliche Auflage

Die Anderungen nach der 1. éffentlichen Auflage hatten eine 2. éffentliche Auflage zur Folge, welche vom
15. November bis 14. Dezember 2021 durchgefiihrt wurde. Es sind eine Einsprache sowie eine Stellung-
nahme eingegangen, welche keine weiteren Anderungen zur Folge hatten. Die Einsprachen der ersten
offentlichen Auflage wurden nicht zurlickgezogen und behalten somit ihre Giiltigkeit, sofern die Ein-
sprachepunkte oder Teile davon aufgrund der vorgenommenen Anderungen nicht hinféllig wurden.

Im Kapitel 5 des vorliegenden Berichts & Antrags werden die Einsprachen mit Begriindung und Entscheid
Vorschlag des Gemeinderates abgehandelt.



3.

Bebauungsplan Sonne

Der vorliegende Bebauungsplan Sonne gemass Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (§§ 65 - 71
PBG) bildet die Rechtsgrundlage fiir die spatere Beurteilung und Bewilligung der Bauvorhaben. Samtliche
Festlegungen im Bebauungsplan sind grundeigentiimerverbindlich. Die notwendige Teilrevision des Zo-
nenplans erfolgt auf der Grundlage des Bebauungsplans.

3.1 Inhalte

Der Bebauungsplan Sonne umfasst folgende, verbindliche Dokumente:

Situationsplan mit Schnitten 1:500 vom 21. Januar 2022
Sonderbauvorschriften (SBV) vom 21. Januar 2022

Folgende Dokumente sind wegleitende Bestandteile des Bebauungsplans:

Richtprojekt Architektur vom 5. November 2021

Berechnungen Richtprojekt Architektur vom 8. Juni
Fassadengestaltung- und Materialisierungskonzept vom Mai 2020
Richtprojekt Freiraum vom 26. Mai 2020

Wiirdigung Richtprojekt vom 28. Januar 2020 und 13. Méarz 2020
Mobilitatskonzept Stufe Bebauungsplan vom 9. Juli 2020
Larmschutz-Nachweis vom 5. November 2021

Risikobericht nach Stérfallverordnung mit NIS-Einschatzung vom 17. August 2020

Folgende Dokumente sind orientierende Bestandteile des Bebauungsplans:

Planungsbericht vom 21. Januar 2022

Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung vom 19. Februar 2020
Bodenbelastungen und Entsorgungskonzept vom 3. Juli 2020

Ver- und Entsorgungskonzept vom 6. Juli 2020
Verkehrsmessungen vom 04. und 06. Februar 2020
Leistungsbeurteilung Sonnenplatz vom 9. Juli 2020
Verkehrstechnischer Nachweis Erschliessung vom 13. Marz 2020
Geotechnischer Bericht vom 21. September 2018

Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag vom 12. Juli 2019
Beurteilung Anlieferung an der Gerliswilstrasse vom 26. Marz 2021
Vorprifungsbericht BUWD vom 4. Februar 2021

Nachtrag zum Vorpriifungsbericht vom 28. April 2021

Fachliche Stellungnahme Optionen Baubereiche G1/G2
Mitwirkungsbericht vom 26. Mai 2021

Stellungnahmen externe Fachstellen vom 26. Mai 2021

Modell 1:500



N ; y .
U ™ Vol I / j i

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem der Beilage 2, Situationsplan vom 21.1.2022

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte des Bebauungsplans Sonne aufgefiihrt. Fir zusatzliche De-
tails wird auf die Beilage 4, Planungsbericht, Kapitel 6 sowie auf den Situationsplan mit Schnitten (Beilage
2) und die Sonderbauvorschriften (Beilage 3) verwiesen.

3.2 Auswirkungen auf Bevilkerungswachstum, Verkehr und Infrastruktu-
ren

Gemass Art. 4 Abs. 4 des Reglements zur Lenkung des Bevdlkerungswachstums und zur qualitativen
Entwicklung ist fiir jede wesentliche Anderung im Rahmen der Nutzungsplanung (Zonenplan, Bau- und
Zonenreglement, Bebauungsplan, Gestaltungsplan) eine Prognose fiir die voraussichtlichen Auswirkungen
auf das Bevolkerungswachstum sowie den Verkehr und den voraussichtlichen zusatzlichen Bedarf an
Infrastruktur vorzulegen.

Durch den Bebauungsplan Sonne sind auf dem Areal Sonne zukiinftig rund 140 Bewohnerinnen und Be-
wohner zusatzlich méglich als geméss der rechtsgiiltigen Bau- und Zonenordnung (Regelbauweise) heute
moglich waren. Gegentiber einem Gestaltungsplan mit maximalem Bonus gemass Bau- und Zonenregle-
ment sind mit dem Bebauungsplan Sonne keine zusatzlichen Bewohnerinnen und Bewohner méglich.



Beziiglich der Anzahl Parkpldtze waren basierend auf der rechtsgiiltigen Bau- und Zonenordnung und
dem Parkplatzreglement ca. 270 Parkplatze mdglich. Mit dem Bebauungsplan Sonne wird trotz hoherer
Dichte die Anzahl Parkplatze auf ein Maximum von 195 Parkplatzen beschrankt. Aufgrund der beschrank-
ten Anzahl Parkplatze wird durch den Bebauungsplan Sonne weniger Verkehr erzeugt als dies in der Re-
gelbauweise der Fall ware.

Die Kosten der notwendigen Infrastrukturen fiir die Ver- und Entsorgung werden von den Grundeigenti-
mern Ubernommen. Aufgrund der Arealentwicklung Sonne ergibt sich fiir die Gemeinde die Chance, die
Gersagstrasse so umzugestalten, dass zukiinftig bergwarts ein Radsteifen mdglich ist. Verursacher fiir die
Umgestaltung der Gersagstrasse ist jedoch nicht der Bebauungsplan Sonne, daher miissen diese Kosten
von der Gemeinde lGbernommen werden und als unabhangiges Strassenprojekt betrachtet werden. Be-
treffend der Schulraumplanung sind die Auswirkungen der zusatzlichen 140 Bewohner gegeniiber der
Regelbauweise schwierig vorherzusagen. Aufgrund der zentralen Lage ist davon auszugehen, dass es in
den neuen Bauten wenige Familien mit Kindern im schulpflichtigen Alter geben wird. Es ist eher damit zu
rechnen, dass die Wohnungen vorwiegend von Singles jeder Altersgruppe sowie Paaren ohne Kinder
bewohnt werden.

3.3 Bebauung und Nutzung

e Es werden 13 Baubereiche mit einem minimalen und maximalen Fussabdruck sowie einer mini-
malen und maximalen Hohe festgelegt. Die hdchsten Gebaude weisen sieben Vollgeschosse auf.

e Entlang der Gersag- und Gerliswilstrasse sind im Erdgeschoss keine reinen Wohnnutzungen zu-
Iassig.

e Gemadss dem Richtprojekt sind 275 Wohnungen geplant, welche Platz fiir etwas mehr als 500
Bewohnerinnen und Bewohner bieten. Es sind vorwiegend 2.5 — 4.5-Zimmer-Wohnungen vorge-
sehen. Der Wohnungsmix und die Zahl der Wohnungen kann auf Grund der einzelnen Bauprojek-
te jedoch noch variieren.

e Jede Wohneinheit muss eine Aussengeschossflache (Balkon, Loggia) von mindestens 8.00 m?
aufweisen.

e Fir Gewerbe, Dienstleistungen, Ateliers und Gastronomie stehen gemdss dem jetzigen Richtpro-
jekt rund 3500 Quadratmeter zur Verfligung. Auch diese Zahl kann sich im weiteren Planungs-
prozess noch verandern.

e Der schiitzenswerte Gasthof Adler im Baubereich G1 ist in Abstimmung mit den Anforderungen
der kantonalen Denkmalpflege zu erhalten, im Baubereich G2 ist ein Annexbau zuldssig. Fir den
Fall, dass der Gasthof Adler aus dem Bauinventar (als schiitzenswertes Gebaude eingetragen)
entlassen wird, ist eine maximale Héhenkote fir den Neubau definiert.

e Die Bauten A bis D werden in 1-2 Etappen realisiert. Im Fall von 2 Etappen werden in der ersten
Etappe die Gebdude C und D, die Einstellhalle sowie der im Etappenbegrenzungsplan dargestellte
Freiraum realisiert. Die weiteren Baubereiche kénnen unabhdngig voneinander entwickelt wer-
den.



3.4

3.5

3.6

Freiraum & Umwelt

Zwischen den Baubereichen wird eine zentrale Hofflache vorgesehen.

In der Hofflache ist eine allseitig offene Uberdachung mit einer Flache von 140 Quadratmeter als
wettergeschiitzter Begegnungsort zu erstellen.

Im Baubereich D missen ein Gemeinschaftsraum mit einer Grosse von mindestens 70 Quadrat-
meter sowie mindestens 8 Mehrzweckrdume von je mindestens 15 Quadratmetern realisiert wer-
den.

Der bestehende 6ffentliche Wanderweg wird erhalten, aber entsprechend dem Richtprojekt um-
gelegt.

Das Begriinungskonzept im Richtprojekt Freiraum gilt als wegleitende Grundlage und beschreibt
standortgerechte, einheimische Baume und Straucher.

Beziiglich der Energie sind die Neubauten nach MINERGIE-A, MINERGIE-P, Zielwert sia 380/1:
2016, sia-Effizienzpfad Energie, SNBS Gold oder einem gleichwertigen Standard auszufiihren und
zu zertifizieren.

Verkehr & Erschliessung

Fir die Bewohner/innen, Besucher/innen, Beschéftigen und Kunden stehen maximal 195 Park-
platze zur Verfiigung. Davon sind mindestens 6 Parkplatze fiir Car-Sharing-Fahrzeuge zu erstel-
len. Samtliche Parkplatze sind unterirdisch in einer Einstellhalle zu erstellen.

Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt iber eine im Baubereich A integrierte zweispurige
Rampe via Gersagstrasse.

Weiter missen ber das ganze Areal mindestens 1051 Veloabstellplatze und 49 Motorradabstell-
platze erstellt werden. Fir die Veloabstellpldtze sind ca. 85 % Langzeitabstellpldtze im Gebaude
und in der Einstellhalle sowie ca. 15% offene Kurzzeitabstellplatze im Aussenbereich projektiert.
Betriebe ab 10 Vollzeitmitarbeitenden miissen im Rahmen des Baugesuches ein Mobilitatskonzept
vorlegen.

Qualitatssicherung

Zur Sicherung der in den Sonderbauvorschriften des Bebauungsplans formulierten Qualitdtsanforderun-
gen muss jedes Bauprojekt vor dem Baubewilligungsverfahren der Stadtbildkommission Emmen zur Beur-
teilung vorgelegt werden und bendtigt deren Zustimmung. Erfolgt durch die Kommission zweimal eine
negative Stellungnahme fiir die Baubereiche E, F1/F2, G1/G2, H1/H2 kann der Gemeinderat ein qualifi-
ziertes Konkurrenzverfahren mit mindestens vier voneinander unabhangigen Planungsteams und einem
fachlich ausgewiesenen Beurteilungsgremium verlangen. Fiir die Baubereiche I1 und I2 wird ein solches
qualifiziertes Konkurrenzverfahren zwingend verlangt.
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4. Teilrevision des Zonenplans

Der siidliche Teil des Bebauungsplanperimeters befindet sich zurzeit in der 5-geschossigen Kernzone a
(K5a) mit Larmempfindlichkeitsstufe ESIII. Die im jetzigen Zustand unbebaute Parzelle Nr. 99 ist zurzeit
der speziellen Wohnzone (W-S) mit ESII zugewiesen. Zudem wird das Gebiet von einer Kreativzone lber-
lagert. Der gesamte Perimeter muss fir die Umsetzung des Richtprojektes in die Spezielle Kernzone (K-S)
umgezont werden. In der Speziellen Kernzone diirfen Baugesuche nur auf Grundlage eines Bebauungs-
plans bewilligt werden.

Orientierender Inhalt

6-geschossige Kemzone (K6), ES Il
5-geschossige Kemzone a (K5a), ES Il
4-geschossige Kemzone (K4), ES Il
Spazielle Kemzone (K-S), ES il
4-geschossige Wohnzone (W), ES Il il
3-geschossige Wohnzone (W), ES Il lil
Spezielle Wohnzone (W-S), ES I

Zone fur dffentiche Zwecke (OeZ), ES I, i

Hohere Gebéude gemass Art. 55 BZR

|
.
(=
.
.
==
[
—
|

i | Quartierrichtplan

Kreativzone (Krea)

Larmempfindiichkeitsstufe ES: Aufstufung Il auf Il oder Zuteilung Il SN2 i (L, /AN N \ 74 e L 7

Abbildung 1. Ausschnitt der Beilage Nr. 1, Teilzonenplandnderung «Sonne», 1:1000 vom 21. Januar 2022 Links wird
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5.

5.1

Einsprachen

Einsprache VCS Luzern

Einsprache vom 3. Juli 2021 durch den Verkehrsclub der Schweiz, Sektion Luzern, 6002 Luzern

Antrag

Der Einsprecher stellt folgende Antrdge (Sinngemass):

1
2.

Der Bebauungsplan sei zuriickzuweisen.

Die Resultate des sich in Bearbeitung befindlichen neuen Betriebs- und Gestaltungskonzepts
(BGK) Gerliswilstrasse selen zwingend abzuwarten und in die weitere Planung einzubeziehen
(gemdss Art. 8 der Sonderbauschriften), ebenso die Resultate des fir 2022 vorgesehenen Stras-
senldrmsanierungsprojekts Gersagstrasse.

Vor Erteilung von Ausnahmebewilligungen gemdss Art. 31 LSV (Bauen auf (bermdssig mit Larm
belasteten Parzellen) und Art. 30 LSV (Erschliessung von Bauzonen) sei auf der Gerliswil- und
Gersagstrasse eine gesetzeskonforme Strassenldrmsanierung durchzufiihren.

Begriindung
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet:

Vorbemerkung:

Wir anerkennen die Bemiihungen der Gemeinde Emmen und der involvierten Investoren, mit
dem Bebauungsplan Sonne eine qualitativ hochstehende Verdichtung und Weiterentwicklung des
Gebietes am Sonnenplatz anzustreben. Wir freuen uns, dass der Gemeinderat auf verschiedene
vom VCS Luzern im Mitwirkungsverfahren eingebrachte Punkte eingegangen ist.

Leider ist damit aus Sicht des VCS Luzern die Frage der Larmbelastung lber den gesetzlichen
Grenzwerten keineswegs gelost; dazu bréuchte es auch Bewegung bei den kantonalen Behdrden,
beziehungsweise deren Unterstiitzung fiir Larmschutzmassnahmen an der Quelle, wie auch die
Einsicht, dass Investoren kein Anrecht auf maximale Ausniitzung haben.

Die Lérmschutzgrenzwerte (IGW) fiir die Empfindlichkeitsstufe ES 111sind sehr hoch, sogar die
fiir Gersagstrasse zu beachtenden Planungswerte der ES 111sind deutlich héher als die von der
modernen Schiafforschung und der Weltgesundheitsorganisation WHO als gesundheitsschéadlich
angesehenen Mittelungspegel.

Gemdss dem Larmschutznachweis zum BP Sonne vom 23. Juli 2020 sind die Vorschriften der
Ldrmschutzverordnung, namlich die Einhaltung der Planungs- beziehungsweise Immissions-
grenzwerte, fir die Mehrheit der geplanten Gebéaude entlang der Gerliswil- und der Gersagstrasse
nicht erfiillt.

Weil jedes Zimmer (iber mindestens ein Fenster verfige, bei dem die massgeblichen Grenzwerte-
eingehalten werden kénnten («Ldftungsfenster»), soll fir die (brigen Fenster beim uwe basie-
rend auf Art. 30 und Art. 31 LSV dutzendweise Gesuche um eine Ausnahme gestellt werden. An
einzelnen Gebéduden ist bis zu einem Drittel aller Fenster von Larmwerten lber den zuldssigen
Grenzwerten betroffen.

Die «routinemdssige» Erteilung von Ausnahmebewilligungen ist sowohl gemdss Art. 31 LSV (ent-
lang Gerliswil- und Gersagstrasse) wie gemdss Art. 30 LSV (Gersagstrasse) abzulehnen.

12



Der Praxis, wonach es gemdss Art. 31 LSV gentigen soll, dass die massgeblichen Grenzwerte
«mindestens an einem zur Liftung geeigneten Fenster jedes ldrmempfindlichen Raumes einge-
halten» werden («Liiftungsfensterpraxis))), hat das Bundesgericht mit dem Urteil 1C_139/2015
vom 16. Mérz 2016 explizit eine Absage erteilt und seither mehrmals und konstant als bundes-
rechtswidrig beurteilt (u.a. Urteile 1C_140/2015, 1C 141/2015, 1C 106/2018, 1C 244/2019).
Das Gericht fiihrt aus, dass die Liiftungsfensterpraxis zur Aushéhlung des vom Gesetzgeber ge-
wollten Gesundheitsschutzes fiifire. Darunter fallt auch die auf Antrag hin praktisch standardmds-
sige Erteilung von Ausnahmen, wie im Kanton Luzern praktiziert. Der Larmschutz muss grund-
sdtzlich an allen Fenstern eingehalten werden (Art. 22 USG, Art. 31 LSV).

Gemdss Art. 30 LSV diirfen die Planungswerte nur «in einem kieinen Teil der (neu bezeichneten
bzw. erschlossenen) Bauzone» (iberschritten werden. An der Gersagstrasse ist dies nicht der Fall;
das Larmgutachten der Sinus AG «verdreht» den «kleinen Teil der Bauzone» sprachlich in eine
angebliche Einhaltung von Art. 30 LSV, indem auf einen kleinen Prozentanteil der geplanten
Fenster mit tberschrittenem Planungswert (17 Prozent) verwiesen wird.

Betrachtet man die strassenndheren Gebédude A, B und D, wird der Grenzwerte bei fast einem
Viertel der Fenster lberschritten. Das ist keineswegs ein geringer Anteil und schon gar nicht der
(fiir mégliche Ausnahmen) von der Verordnung vorgegebene «kleine Teil» der Bauzone.
Ausnahmebewilligungen gemdss USG und LSV diirfen nur im gut begriindeten Einzelfall erteilt
werden. Routinemadssig fast 100 erteilte Ausnahmebewilligungen fir Fenster dber dem IGW bzw.
liber dem PW sind eindeutig nicht gesetzeskonform. Mit anderen Worten geniigen die an den
Gebduden vorgesehenen, relativ grossziigigen Balkone als Grundlage fiir «Ausnahmebewilligun-
gen im Dutzend» nicht.

Obwohl das Ziel des verdichteten Bauens begrtissenswert und nicht bestritten ist, darf die hohe
Dichte als Gewinn aus Sicht der Siedlungsentwicklung in einer Interessenabwégung nicht allein
ins Feld gefiihrt werden (wie im Lérmgutachten der Sinus AG),; es miissten u.a. auch gesundheit-
liche Aspekte und die Prioritdt von Larmschutzmassnahmen an der Quelle abgewogen werden.
Stark ins Gewicht fallt vorliegend, dass die Bauherrschaft nicht aufzeigt, ob und welche Ldésungen
mit einer etwas geringeren Ausniitzung geprtift wurden. Jede Schweizer Bauordnung héalt denn
auch aus guten Griinden fest, dass die volle Beanspruchung der Regelausniitzung anderen An-
spriichen (z.B. Einordnung, Wohnhygiene, USG-Vorschriften) nicht vorgehe.

Ausnahmen von einer ldrmschutzkonformen Bebauung diirfen — wie erwdhnt — nur im Einzelfall
und nur als «ultima ratio» erteilt werden. Zuvor sind einerseits Massnahmen bei der Anordnung
der Baukdrper, bei der Materialwahl, Anordnung der Wohnungen etc. vorzusehen, um die Larm-
immissionen in den Wohnrdumen zu senken. Andererseits ist gemdss den neusten Bundesge-
richtsurteilen — im Sinne der gesamtheitlichen Ziele des USG, dem Schutz der Menschen vor
schédlichem Ldrm — auch der Lérm an der Quelle zu senken. Wir verweisen dazu beispielhaft auf
das Urteil 1C_91/2020 vom 4. Mérz 2021:

«Das USG dient unter anderem dem Zweck, Menschen vor schadlichen oder Idstigen Einwirkun-
gen zu schiitzen (Art. 1 Abs. 1 USG). Fiir deren Beurteilung legt der Bundesrat durch Verordnung
Immissionsgrenzwerte fest (Art. 13 Abs. 1 USG). Diese sind fir Ldrm so festzulegen, dass die
Immissionen unterhalb dieser Werte die Bevilkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich sto-
ren (Art. 15 USG). Das heisst - e contrario - dass Ldrmimmissionen, die (ber den Grenzwerten
liegen, eine erhebliche Stdrung mit sich bringen kénnen. »

Das Bundesgericht anerkennt den Zielkonflikt zwischen dem L&armschutz und der raumplanerisch
gebotenen Siedlungsverdichtung. Der Gesetzgeber sieht dafiir im Einzelfall Ausnahmebewilligun-
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10.

11.

12.

13.

gen vor, aber wie erwahnt nur als ultima ratio. Ausnahmebewilligungen dirften nicht dazu die-
nen, um die tibergeordneten Ziele des Larmschutzes auszuhebeln.

Im Zitierten Urteil schreibt das Bundesgericht, dass vieles dafiirspreche, «in der Erteilung einer
Ausnahmebewilligung einen Verstoss gegen den Zweck der erwédhnten larmschutzrechtlichen
Bestimmungen zu erblicken, weil dies falls das wichtige offentliche Interesse am Schutz der Be-
volkerung vor lbermdssigem Lérm geradezu ausgehdhlt wiirde und die Bewohnerinnen und Be-
wohner der geplanten Bauten erheblich storendem oder gar gesundheitsschidigendem Larm
ausgesetzt wéaren»., Statt grossziigig Ausnahmebewilligungen zu erteilen, mlisse der tibermdssige
Larm vielmehr mit Ldrmschutz an der Quelle behoben werden. Wortlich heisst es im Urteil: «Nach
der gesetzlichen Konzeption ist derartiger Ldrm primar durch Massnahmen bei der Quelle (der
Seestrasse) zu begrenzen. »

Damit fordert das Bundesgericht wie schon bei den eigentlichen Strassensanierungsprojekten
auch beim Bauen in Ildrmbelasteten Gebieten klar den Larmschutz an der Quelle ein, und zwar:
auch wenn die Strasse weder im eigentlichen Perimeter des Bauprojekts liegt (dieses aber mit
libermdssigem Ldrm belastet), noch im Kompetenzbereich der Bauherrschaft (umso mehr aber
im Kompetenzbereich der die allféllige Ausnahme bewilligenden Behdrde).

Der Ldrmschutz an der Quelle ist beim Bebauungsplan Sonne umso mehr miteinzubeziehen, als
die Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (vif) auf der «Ldrmquelle» Gerliswilstrasse aktuell ein
neues Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) erarbeitet, bei dem mit der Einfiihrung von Tem-
po 30 — wie vom Emmer Gemeinderat gefordert — oder mit einem Ildrmarmen Belag die Larm-
werte, und damit die Belastungen der Gebadude im Bebauungsplan Sonne, splirbar gesenkt wer-
den kénnten. Die Bewilligung von Ausnahmen vor Abschluss des BGK Gerliswilstrasse kame einer
Erteilung von Ausnahmebewilligungen «auf Vorrat» gleich, was unzuldssig ist.

Flir die abschliessende Beurteilung der Ldrmsituation (und die allféllige Erteilung von Ausnah-
men) innerhalb des BP Sonne sind deshalb zwingend die Resultate des BGK Gerliswilstrasse ab-
zuwarten (und dabei ldrmsenkende Massnahmen an der Quelle umzusetzen). Notabene fordert
auch Art. 8 der Sonderbauvorschriften, «die Planungsprozesse mit den Prozessen innerhalb und
ausserhalb (z.B. Bahnhof Emmenbriicke Gersag, Strassenrdume) des Perimeters abzustimmen».
Flir die Bauten an der Gersagstrasse, welche neu der «Speziellen Kernzone» mit sehr hoher Aus-
niitzung zugewiesen werden sollen (bis anhin Wohnzone mit Empfindlichkeitsstufe ES 11) gelten
die Anforderungen der Planungswerte der ES III (identisch mit den IGW der ES 11). Im Dutzend
Erfeichterungen zwecks Zulassungen von Uberschreitungen der Lérmgrenzwerte zu erteilen, wi-
derspricht den Absichten des Gesetzgebers betreffend Vorgehen bei Neu- und Umzonungen, ja
wiirde den Wert von Planungswerten ad absurdum fiihren.

Es ist unbestritten, dass die Gersagstrasse sanierungspfiichtig ist und deshalb gemdss den Krite-
rien einer gesetzeskonformen Strassenldrmsanierung betrachtet werden muss. Gemdss der dem
BAFU eingereichten Ubersicht bzw. der Umfrage geméss Art. 20 LSV soll ein Ldrmsanierungspro-
Jekt 2022 aufgelegt werden, aber erst nach Erteilung von Ausnahmen beim BP Sonne. Dies ist el-
ne Verletzung der sinnvollen Reihenfolge in einem koordinierten Bewilligungsverfahren.

Aufgrund eines bewilligten Bebauungsplans will die Investorin zeitnah Baugesuche fir alle oder
einzelne der im BP Sonne vorgesehenen Gebadude. Weil bereits jetzt Ausnahmebewilligungen be-
antragt werden, kann oder muss davon ausgegangen werden, dass fir die Baugesuche - abge-
sehen von einem detaillierteren Massstab —fast keine Verdnderungen mehr vorgesehen sind.
Rechtlich gesehen sind aber auch nach der offentlichen Auflage der Baugesuche (wieder) Ein-
sprachen betr. Nichteinhaltung der Art. 30 und 31 LSV mdglich, insbesondere von Privatperso-
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nen. Larmrechtlich sind nicht nur benachbarte Eigentimerinnen, sondern auch Mieterinnen zur
Einsprache legitimiert (vgl. die recht unterschiedlich gelagerte, vom Bundesgericht in allen Fallen
bestétigte Legitimation in den Urteilen zu Art. 31 LSV 1C_139/2015, 1C_140/2015, 1C 141/2015,
1C 106/2018 und 1C 244/2019). Auch unter diesem Gesichtspunkt der Investitionssicherheit
lohnt es sich, «schon» im Bebauungsplanverfahren auf eine gesetzeskonforme Planung zu set-
zen.
Schlussbemerkung

Larmschutz ist eine Daueraufgabe, weshalb der Ldarmschutz auch bei «lérmrechtlich sanierten»
Strassen wie die Gerliswilstrasse im Zuge der geplanten Uberbauung mit rund 180 Wohnungen
neu beurteilt werden kann und muss. Dazu kommt: Art, 1 der Sonderbauvorschriften des BP Son-
ne nennt die «bauliche Entwicklung mit hoher Wohn- und Umgebungsqualitét» als Ziel. Das ist
richtig und im Zuge des verdichteten Bauens wichtig. Die Senkung des Strassenldrms ist fir die
Qualitét des Aussenraumes ein entscheidender Faktor und damit fiir Attraktivitét des Standortes
fiir die Investoren, Bewohner und Besucher.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 3. Juli 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung und
Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung
Am 22. September 2021 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde Emmen eine Einsprache-
verhandlung gefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist in den beiliegenden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag
Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Die Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwdgungen des Gemeinderates zu den
nachfolgenden Antrégen.

Antrag 2
Erwagung des Gemeinderates:
Die Erarbeitung eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts (BGK) fiir die Gerliswilstrasse als Kan-
tonsstrasse kann nicht von der Gemeinde Emmen angefiihrt werden. Der Wirkungsbereich des
BGK fiir die Gerliswilstrasse reicht zudem (iber den Perimeter des Bebauungsplans hinaus. Bereits
seit Jahren steht die Gemeinde mit den kantonalen Behérden im Austausch, um tragfahige Aus-
sagen zur Entwicklung dieser Strasse treffen zu kdnnen. Da sich dieser Prozess nun schon mehr-
fach verzogert hat, hat die Gemeinde entschieden, Arealentwicklungen nicht von der Fertigstel-
lung eines BGK fiir die Gerliswilstrasse anhdngig zu machen. Mit Art. 8 Abs. 5 der Sonderbauvor-
schriften wird die Koordination zwischen dem Bauprojekt und dem BGK sichergestellt. Die Ge-
meinde nimmt die Anliegen des Larmschutzes jedoch sehr ernst, daher beantragte sie beim Kan-
ton die Sanierung der Gerliswilstrasse. Wie der Einsprecher selbst festhdlt, liegt der Entscheid
tber die Sanierung der Gerliswilstrasse jedoch nicht im Kompetenzbereich der Gemeinde.
Auf das Strassenldrmsanierungsprojekt Gersagstrasse soll nicht gewartet werden, da dies eine
zeitliche Verzdgerung fir den Bebauungsplan bedeuten wiirde und der Nutzen fiir das Abwarten
fur die Gemeinde nicht ersichtlich ist.
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Antrag 3:

Erwagung des Gemeinderates:

Der Gemeinderat erkennt, dass mit Larmschutz an der Quelle positive Effekte betreffend Larm er-
reicht werden kénnen. Da es sich bei der Gerliswilstrasse jedoch um eine Kantonsstrasse handelt,
liegt das Anliegen des VCS nicht im Handlungsbereich der Gemeinde. Der Gemeinderat beantrag-
te jedoch mit Schreiben vom 25. August 2021 beim Kanton, dass auf dem Abschnitt Sonnenplatz
bis Kanzleikreisel Tempo 30 signalisiert wird. Ob und bis wann die Temporeduktion vom Kanton
umgesetzt wird, ist zurzeit noch offen.

Die Gersagstrasse wird im Abschnitt Unterfiihrung SBB bis Sonnenplatz im Zuge des Bebauungs-
plans Sonne umgestaltet. Im vorliegenden Betriebs- und Gestaltungskonzept ist vorgesehen, dass
auf diesem Abschnitt zukiinftig Tempo 30 gilt. Das Strassenprojekt kann jedoch nicht mit dem
Bebauungsplan verkniipft werden, da die Verfahren von Gesetzeswegen unterschiedlich sind.

Die Anpassung des Richtprojektes im Sinne des Larmschutzes wiirde zu wesentlichen architekto-
nischen, stadtebaulichen und raumplanerischen Nachteilen fiihren. In diesem Sinne ist eine Inte-
ressenabwagung vorgenommen worden, welche versucht, die verschiedenen Interessen gleich-
ermassen zu beriicksichtigen (siehe Larmschutznachweis, Kapitel 5.3). Im Larmschutznachweis
vom 17. Mai 2021 sind verschiedene Larmschutzmassahmen definiert. Diese sind gemass Art. 31
Abs. 3 der SBV verbindlich umzusetzen.

Es ist korrekt, dass das Bundesgericht in BGE 142 II 100 der Vollzugspraxis, bei der es genigte,
bei einem Fenster pro larmempfindlichen Raum zu priifen, ob die Immissionsgrenzwerte einge-
halten sind und bei der auf die Einholung von Ausnahmebewilligungen fiir die restlichen Fenster
verzichtet werden konnte, eine Absage erteilte. Diese sogenannte Liftungsfensterpraxis wider-
spricht dem Gesetz, da lediglich beim Fenster mit der niedrigsten Larmbelastung gemessen wird.
Doch erkannte das Bundesgericht in den genannten Entscheiden auch die mdglichen Zielkonflik-
te, welche zwischen dem Larmschutz und der raumplanerisch gebotenen Siedlungsverdichtung
bestehen kdnnen. Hierzu halt es fest: «Diese wichtigen Anliegen der Raumplanung kann jedoch
auf dem Wege der Ausnahmebewilligung Rechnung getragen werden: Diese ist mit Zustimmung
des Kantons zulassig...» Weiter fiihrt es aus: «Schon bisher wurden bei der gebotenen Interes-
senabwagung raumplanerische Griinde berlicksichtigt und eine Ausnahmebewilligung erteilt,
wenn sich das Bauvorhaben im weitgehend (iberbauten Gebiet befand, ein akuter Bedarf an
Wohnraum bestand, ein akuter Bedarf an Wohnraum bestand, die Immissionsgrenzwerte nicht
erheblich Uberschritten waren und ein angemessener Wohnkomfort sichergestellt war...» Ab-
schliessend halt das Bundesgericht fest: «Bauvorhaben, die aus dieser Sicht wiinschenswert er-
scheinen, wird eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kénnen, auch wenn die Immissions-
grenzwerte unwesentlich Uberschritten sind, sofern deren Einhaltung nicht in stédtebaulich be-
friedigender Weise erreicht und mittels Liftungsfenstern an der ldarmabgewandten Seiten und all-
falligen weiteren Massnahmen ein angemessener Wohnkomfort sichergestellt werden kann.» Es
handelt sich somit vorliegend, entgegen der Ansicht des Einsprechers gerade nicht um einen An-
wendungsfall der Liftungsfensterpraxis, wurde doch bei allen Fenstern gemessen und wird fiir
diejenigen mit Uberschrittenem IGW, im Gegensatz zu besagter Llftungsfensterpraxis, um eine
Ausnahmebewilligung ersucht.

Ziel bei vorliegendem Projekt war es, eine stadtebaulich und architektonisch attraktive Siedlung
im Zentrum von Emmenbriicke zu ermdglichen, welche einen hohen Wohnstandard erméglicht.
Dies wurde aus Sicht der Gemeinde mit der Durchfiihrung des Studienauftrags mit einem ausge-
wiesenen Beurteilungsgremium erfiillt. Die vom Einsprecher geforderte Massnahme, Sanierung
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der Gerliswilstrasse, liegt nicht in der Kompetenz der Gemeinde. Aufgrund der zentralen Lage im
Zentrum wiirden bauliche Massnahmen wie beispielsweise Larmschutzwande oder gestalterische
Massnahmen wie nach innen ausgerichtete Wohnungen die erwiinschte befriedigende Gesamt-
wirkung stéren. An der Erstellung einer attraktiven Uberbauung, welche die Bauliicke im Zentrum
von Emmenbriicke schliesst, besteht somit ein grosses ¢ffentliches Interesse. Das Bebauungspl-
angebiet liegt im Zentrum von Emmenbriicke, somit in einem weitgehend (iberbauten Gebiet, es
besteht Bedarf an Wohnraum und die Immissionsgrenzwerte werden lediglich an vereinzelten
Fenstern und nicht erheblich Gberschritten. Auch der angemessene Wohnkomfort ist mit den
grossziigigen Fenstern, den Loggien sowie mindestens einem Fenster, an welchem die PW einge-
halten werden, sichergestellt. Da die vom Bundesgericht aufgefiihrten Voraussetzungen gegeben
sind, gibt es keinen (iberwiegenden Grund, welcher gegen die Erteilung von Ausnahmebewilli-
gungen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sprechen wiirde.

Entgegen der Darstellung des Einsprechers handelt es sich nicht um die Erteilung von Ausnah-
mebewilligungen auf Vorrat. Ausnahmebewilligungen werden im konkreten Baubewilligungspro-
jekt beantragt werden, falls dannzumal eine Ausnahmebewilligung notwendig ist.

5.2 Einsprache Sonnenhof Immobilien AG

Einsprache vom 28. Juni 2021 durch die Sonnenhof Immobilien AG, Horwerstrasse 11, 6005 Luzern,
Grundeigentiimerin des Grundstiicks 4466, vertreten durch Herrn Gian Andrea Prevost, 6373 Ennetblir-
gen, Stanserstrasse 66b

Antrag

Die Einsprecherin stellt folgende Antrage (Sinngemass):
1. Die Einsprache sei gutzuheissen und die Genehmigung zu verweigern.
2. Unter Kosten- und Entschéddigungsfolgen zulasten der Bauherrschaft.

Begriindung

Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet (Sinngemass):

Obschon wir die Verdichtung im Grundsatz begriissen, bezweifeln wir die -vom Fachgremium gelob-
te- Einbettung in die stddtebauliche Struktur beim nordwestlichen Siedlungs-Anschiuss. Die in der
Bewilligung vom Gestaltungsplan Sonnenhof Stid Nr.124 vom 21.05.2014 festgehaltene Absicht des
Gemeinderates zu einer einheitlichen Silhouette zwischen Sprengi und Sonnenplatz mit einem har-
monischen Ubergang zu den hinterliegenden Bauten wird nicht erfiillt. (Unvollsténdig sichtbar auf
dem Schnitt E; das direkt benachbarte Gebédude Gerliswilstrasse 86 ist weder dort, noch auf dem
Schnitt A-D dargestellt und somit nicht beurteilbar.) Festzuhalten ist, dass das Geldnde von der
Sprengi bis zum Sonnenplatz kontinuierfich sinkt und dies mit dem Bebauungsplan nicht abgebildet
wird. (Gegen einen ortsbaulichen Hohepunkt am Sonnenplatz ist nichts einzuwenden.) Der Gestal-
tungsplan Sonnenhof Siid Nr.124 achtet auf den ordentlichen Grenzabstand nach §122.1 von 10m.
Dass nun -ohne Néherbaurecht- direkt angrenzend ein Bebauungsplan eine GH von 26.10m mit nur
4m Grenzabstand (nicht vermasst!) ermdglichen soll, ist befremdend. Der Bebauungsplan wiirde ei-
nen Baukdrper ermdglichen, der den Bau Gerliswilstrasse 86 unnatiirlich bedrédngt und der seine
Wohnqualitét massiv schmélert.
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Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 28. Juni 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung
und Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung
Am 27. September 2021 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde Emmen eine Einsprache-
verhandlung gefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist in den beiliegenden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag
Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Die in der Einsprache vorgebrachten Zweifel an der Einbettung und die Kritik an der Eingliederung
sind unbegriindet. Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurde ein Studienauftrag mit internationa-
ler Beteiligung und einem breit abgestiitzten Fachgremium durchgefiihrt. Der aus dem Studienauf-
trag zur Weiterbearbeitung empfohlene Beitrag wurde in der nachfolgenden Zeit weiter gescharft
und zu einem Richtprojekt Architektur und Freiraum ausgearbeitet.

Im Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag wird festgehalten, dass sich das Projekt
gut in die stadtebauliche Struktur und in das bestehende Ortsgefiige einbette. Im Weiteren werde
mit den Neubauten eine hohe bauliche Dichte mit gleichzeitig guten aussenraumlichen Qualitaten er-
zielt und so nicht nur eine Siedlungsliicke geschlossen, sondern auch eine funktionale sowie dstheti-
sche Aufwertung am Sonnenplatz als Begegnungsort geschaffen. Auch von kantonaler Seite wird das
Richtprojekt als stadtebaulich Uiberzeugend beurteilt. Das Gebaude von Romano & Christen auf dem
Grundstiick Nr. 4466 wird in einem Schnitt im Richtprojekt Architektur dargestellt. Auf dem Schnitt
ist erkennbar, dass der héchste Punkt des Gebdudes vom Baubereich D rund einen Meter tiefer liegt
als der héchst Punkt vom Gebdude auf dem Grundstiick Nr. 4466.

Im Rahmen von Bebauungsplanen kann die Gemeinde Baubereiche ausscheiden. Gemass §30 Abs. 4
PBG gehen diese Baubereiche allen anderen &ffentlich-rechtlichen Abstandsvorschriften vor. Aus
Sicht des Fachgremiums des Studienauftrags ist die stadtebauliche Eingliederung gewahrleistet. Der
reduzierte Grenzabstand ist somit gerechtfertigt. Zudem kann auf die privatrechtliche Dienstbarkeit
beziglich einem Grenzbaurecht zwischen dem Grundstiick Nr. 99 und Nr. 4466 verwiesen werden.

Zur Information: Fir die zweite offentliche Auflage wurde die Hohenkote des Baubereichs D von
481.10 m.(.M. auf 480.50 m. (.M. reduziert.

Antrag 2

Erwdgung des Gemeinderates:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.
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5.3 Einsprache Familie Ottiger

Einsprache vom 5. Juli 2021 durch:

Herrn Thomas Ottiger, Klosterlistrasse 25, 6010 Kriens, Eigentimer der Grundstiicke Nrn. 2513
und 2518, Miteigentiimer der Grundstiicke Nrn. 2512 und 2461

Frau Margrit Ottiger, calle los Infantes 28-7, ES-35510 Puerto del Carmen, Eigentlimerin des
Grundstiickes Nr. 2514, Miteigentiimerin der Grundstiicke Nrn. 2512 und 2461

Frau Monika Ottiger Wolfsteiner, Duggelistrasse 25, 6330 Cham, Eigentiimerin des Grundstiickes
Nr. 2515, Miteigentiimerin der Grundstiicke Nrn. 2512 und 2461

Frau Annemarie Ottiger, Sonnenhofmatte 5, 6020 Emmenbriicke, Eigentiimerin des Grundstlickes
Nr. 2516, Miteigentimerin der Grundstlicke Nrn. 2512 und 2461

Frau Pia Odermatt-Ottiger, Sonnenhofmatte 1, 6020 Emmenbriicke, Eigentimerin des Grundsti-
ckes Nr. 2517, Miteigentiimerin der Grundstiicke Nrn. 2512 und 2461

Alle vertreten durch Frau Monika Ottiger Wolfsteiner

Antrdge
Die Einsprecher stellen folgende Antrdge (Sinngemass):

1.

2.
3.
4

Die Einsprache sei gutzuheissen.

Die beantragte Teilrevision des Zonenplanes sei abzuweisen.

Der beantragte Bebauungsplan Sonne sei abzuweisen.

Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde Emmen.

Begriindung
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet:

1,

Vorfiegend sollen die Grundstiicke Nrn. 98, 99, 100, 162, 163, 164, 1324 und 1345, alle GB Em-
men, der speziellen Kernzone K-S zugeteilt werden. Damit wird die Grundlage fir den Erlass des
Bebauungsplanes Sonne geschaffen, welcher im Grenzbereich zu unseren Grundstiicken Gebau-
dekérper mit 7 bis 8 Vollgeschossen (nebst einem sichtbaren noch weiteren Untergeschosse) zu-
/asst.

Die nordlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstticke befinden sich entweder in
der speziellen Wohnzone, welche 4 Vollgeschosse zuldsst, oder aber in der 4-geschossigen
Wohnzone. Mit der Zonenplandnderung sowie dem Bebauungsplan kénnen somit im unmittelba-
ren Bereiche zu unseren Grundstlicken Baukorper erstellt werden, welche einen abrupten Mass-
stabssprung beinhalten und damit die Wohnqualitdt massiv beeintrédchtigen. Damit wird gegen
das Gebot der Eingliederung verstossen. Wir verlangen daher, dass die geplanten Gebdudekdrper
in ihrer Hohe derart beschrankt werden, dass maximal 5 Vollgeschosse (exkl. Dach- oder Attika-
geschoss) moglich sind. Das Gebot der Eingliederung ist némlich bereits im Planungsverfahren zu
berdicksichtigen.

Teile unserer Grundstiicke befinden sich in der Kreativzone, wonach auf bestehende und kiinftige
angrenzende Wohnquartiere beziiglich Immissionen, Gebaudehéhe und Gewdéhrung von Durch-
blicken Rticksicht zu nehmen ist. Mit den im Bebauungsplangebiet geplanten Baukdrpern wird
diese negiert und die damit verbundenen Intentionen (Begrenzung der Gebdudehdhen, Gewah-
rung von Durchblicken) zunichtegemacht.
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Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 5. Juli 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung und
Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung
Am 29. September 2021 wurde zwischen den Einsprechern und der Gemeinde Emmen eine Einsprache-
verhandlung gefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist in den beiliegenden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag
Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrige 1 -3

Erwagung des Gemeinderates:

Die in der Einsprache vorgebrachte Kritik an der Eingliederung ist unbegriindet. Als Grundlage fiir
den Bebauungsplan wurde ein Studienauftrag mit internationaler Beteiligung und einem breit ab-
gestiitzten Fachgremium durchgefiihrt. Der aus dem Studienauftrag zur Weiterbearbeitung emp-
fohlene Beitrag wurde in der nachfolgenden Zeit weiter gescharft und zu einem Richt-projekt Ar-
chitektur und Freiraum ausgearbeitet. Im Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag
wird festgehalten, dass sich das Projekt gut in die stadtebauliche Struktur und in das bestehende
Ortsgeflige einbette. Im Weiteren werde mit den Neubauten eine hohe bauliche Dichte mit
gleichzeitig guten aussenraumlichen Qualitéten erzielt und so nicht nur eine Siedlungsliicke ge-
schlossen, sondern auch eine funktionale sowie asthetische Aufwertung am Sonnenplatz als Be-
gegnungsort geschaffen. Auch von kantonaler Seite wird das Richtprojekt als stadtebaulich (iber-
zeugend beurteilt. Dass die Grundstiicke der Einsprecher durch einen abrupten Massstabssprung
der neu zu erstellenden Baukdrper in ihrer Wohnqualitédt massiv beeintrachtigt wiirden ist zudem
unzutreffend.

Wie in der Projektwirdigung zum Richtprojekt festgehalten wird, sind die Licken zwischen den
Hausern nicht nur Abstéande oder Schnitte, sondern mehrheitlich ebenfalls polygonale Raumfigu-
ren. Somit ist die Figur (Gebdude) wie auch der Grund (Freirdume) gleichwertig, was eine stadti-
sche Qualitat hervorbringt und an rédumliche Situationen in einer Altstadt erinnert. Die Liicken
gewahrleisten Durchgdnge, ermdglichen Durchblicke und sichern die natiirliche Belichtung und
Durchliiftung der Aussen- und der Innenrdume. Die Vorgaben der Kreativzone gemass BZR wer-
den eingehalten.

Bereits mit der jetzigen Bau- und Zonenordnung hatten maximal 6 Vollgeschosse sowie ein Atti-
kageschoss gebaut werden kdnnen. Fir die Einsprecher andert sich somit mit dem Bebauungs-
plan beziiglich den Gebdudehdhen nichts, da bereits heute sieben sichtbare Geschosse sowie ein
zum Teil sichtbares Untergeschoss realisiert werden kdnnten.

Zur Information: Fir die zweite 6ffentliche Auflage wurde die Héhenkote des Baubereichs C von
477.50 m.00.M. auf 477.00 m.0.M., jene des Baubereichs D von 481.10 m.i.M. auf 480.50 m.d.M.
reduziert.

Antrag 4

Erwagung des Gemeinderates:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.
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5.4 Einsprache GG Real Estate AG

Einsprache vom 6. Juli 2021 durch die GG Real Estate AG, Schochenmiihlestrasse 2, 6340 Baar, Grundei-
gentimerin der Grundstiicke Nrn. 162 und 163, vertreten durch Rechtsanwalt Bernhard Stadelmann,
Stadelmann Rechtsanwalte AG, Wegmatt 16, 6048 Horw

Antrdge
Die Einsprecherin stellt folgende Antrage (Sinngemass):

1. Der Bebauungsplan Sonne sei unter dem Vorbehalt der nachstehenden Antrége zu genehmigen.

2. Der Bebauungsplan sei so zu erganzen, dass fir die Erschliessung der Grundstiicke Nin. 162 und
163, beide GB Emmen iber das Grundstiick Nr. 99 GB Emmen der Einsprecherin ein Enteig-
nungsrecht eingerdumt wird und Art. 19 SBV entsprechend angepasst wird.

3. Eventuell sei der Bebauungsplan so zu erganzen, dass Art. 26 SBV so gedndert wird, dass die fiir
die Uberbauung notwendigen Spielplétze und Freizeitanlagen ausschliesslich auf Grundstiick Nr.
99 GB Emmen erstellt werden.

4. Unter Kostenfolgen gemdss Gesetz.

Begriindung

Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet:

1,

Gemdss Art. 19 SBV wird die Erschliessung der Baubereiche und somit diejenige der Grundstiicke
der Einsprecherin (iber die Einstellhalle ab der Gersagstrasse erfolgen. Davon ausgenommen sind
die Anlieferungen ab der Gerliswilstrasse. Die Einstellhalle wird auf Grundstiick Nr. 99 GB Emmen
erstellt. Bis zum heutigen Zeitpunkt besteht keine privatrechtliche Vereinbarung zur Erschliessung
der Grundstiicke der Einsprecherin lber das Grundsttick Nr. 99 GB Emmen. Falls sich die Parteien
privatrechtlich nicht einigen kdnnen, kénnten die Grundstiicke der Einsprecherin nicht mehr er-
schlossen werden. Aus diesem Grund ist die Erschiiessung Offentlich zu erkidren und es ist der
Einsprecherin eventuell dem Gemeinwesen das Enteignungsrecht einzurdumen. Art.19 SBV ist
entsprechend anzupassen.

Der Bebauungsplan sieht in Art. 26 SBV vor, dass die Anforderungen an Spiel- und Freizeitflidchen
gemdss § 158 PBG fiir jede Parzelle einzeln zu erfiillen sind. Der Bebauungsplan sieht jedoch vor,
dass die Spiel- und Freizeitflichen verkehrsabseits im Innenbereich auf Grundstick Nr. 99 GB
Emmen erstellt werden. Bei den Baubereichen entlang der Gerliswilstrasse stehen keine entspre-
chenden Fidchen fiir die Erstellung von Spiel- und Freizeitflachen zur Verfigung. Art. 26 SBV ist
deshalb so zu dndern, dass sich die Pfiicht fir die Erstellung von Spiel- und Freizeitfidchen auf
den Bereich gemdss Bebauungsplan beschrénkt und die anderen Baubereiche von der Pfiicht zur
Erstellung von Spiel- und Freizeitfiachen entbunden werden.

Die Einsprecherin wird die Verhandlungen mit der Eigentiimerin des Grundstiicks Nr. 99 GB Em-
men weiterfiihren. Sollte die Erschliessung privatrechtlich sichergestellt sein, wird die Einspreche-
rin die Einsprache in diesem Punkt zuriickziehen. Es ist davon Vormerk zu nehmen, dass die Ein-
sprecherin jedoch keine grundsétzlichen Einwendungen gegen den Bebauungsplan erhebt.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 6. Juli 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung und
Hochbau einsehbar ist.

21



Einspracheverhandlung
Am 22. September 2021 wurde zwischen den Einsprechern und der Gemeinde Emmen eine Einsprache-
verhandlung gefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist in den beiliegenden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag
Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Die Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwagungen des Gemeinderates zu den
nachfolgenden Antragen.

Antrag 2

Erwagung des Gemeinderates:

Dass die Grundstlicke nicht mehr erschlossen werden kénnten, wenn sich die Parteien privat-
rechtlich nicht einigen, ist unzutreffend. Die Grundstiicke sind zum jetzigen Zeitpunkt erschlossen
und die bestehende Erschliessung wird den Grundstiicken durch den Bebauungsplan nicht entzo-
gen. Der Bebauungsplan sieht lediglich vor, dass die bisherige Erschliessung im Rahmen einer
neuen Bebauung durch eine neue Erschliessung ersetzt wird - und stellt diese Ersatzerschliessung
sicher. So sieht Art. 7 SBV vor, dass Erstellung, Unterhalt, Erneuerung und Nutzung von gemein-
sam genutzten Erschliessungsflachen und Zufahrten, Einstellhallen, etc. zwischen den Eigenti-
mern abzustimmen und privatrechtlich mittels Eintragungen im Grundbuch zu sichern sei. Ferner
ist gemass Art. 8 Abs. 2 die Erschliessung aller Parzellen im Gebiet jederzeit zu gewdhrleisen und
ggf. mit provisorischen Bauwerken zu sichern. Die Anbindung der Baubereiche F1 und F2 an die
Einstellhalle auf Parzelle 99 ist zudem gemass Abs. 3 durch die private Grundeigentiimerschaft zu
koordinieren. Die Sicherstellung der Erschliessung liegt demnach in der Pflicht und im Interesse
aller beteiligten Grundeigentiimer. Sie erfolgt zwingend im Rahmen der Umsetzung des Bebau-
ungsplans und soll privatrechtlich — auf dem Verhandlungsweg, versucht werden. Falls dies nicht
maoglich ist, kann als ultima ratio im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine Enteignung ins
Auge gefasst werden, namentlich im Rahmen der Erschliessungshilfe resp. eines konkreten Er-
schliessungsprojekts. Die vorgangige, quasi «prophylaktische» Erteilung eines Enteignungsrechts
ist weder erforderlich noch praktikabel, zumal noch gar nicht feststeht, welche konkreten Fla-
chen/Strassen/Wege zu enteignen waren.

Antrag 3

Erwagung des Gemeinderates:

Die Anforderungen fiir Spielplatz- und Freizeitanalgen sind in §158 PBG geregelt. Zum jetzigen
Zeitpunkt kann noch nicht gesagt werden, wie viele Quadratmeter fiir Spielplatz- und Freizeit-
analgen pro Baubereich realisiert werden missen, weil der Wohnungsmix noch nicht feststeht. In
Art. 26 der SBV ist festgehalten, dass Ubertragungen an Spielplatz- und Freizeitfldchen zwischen
den Parzellen innerhalb des Bebauungsplanperimeters mdglich sind. Dies muss jedoch privat-
rechtlich geregelt werden. Kénnen die Spielplatz- und Freizeitflachen nicht auf dem eigenen oder
einem anderen Grundstiick realisiert werden, ist eine Ersatzabgabe zu entrichten, so wie dies in
der Regelbauweise auch der Fall ist und somit im Sinne der Gleichbehandlung ist. Je nach Woh-
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5.5

nungsmix und Anordnung des Gebdudes kann eine gewisse Flache an Spielplatz und Freizeitanla-
gen auch auf den Grundsttlicken der Einsprecherin realisiert werden.

Antrag 4
Erwagung des Gemeinderates:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

Einsprache Perlen Liegenschaften AG

Einsprache vom 6. Juli 2021 durch die Perlen Liegenschaften AG, Raffelstrasse 10, 8045 Ziirich, Grundei-
gentiimerin des Grundstiicks Nr. 100, vertreten durch Rechtsanwalt Urs Liitolf, Kanzlei Luzernerstrasse
Kriens Anwalte & Notare, Luzernerstrasse 51a, 6010 Kriens. Zur Information: Die Einsprache wurde durch
die damalige Grundeigentiimerin, der CRS AG, Kirchstrasse 15a, 9490 Vaduz eingereicht. Am. 19. August
2021 wurde das Grundstiick Nr. 100 an die Perlen Liegenschaften AG (ibertragen. Mit Schreiben vom 10.
September 2021 teilt Herr Urs Litolf der Gemeinde mit, dass die Perlen Liegenschaften AG im Sinne von
§ 21b VRG als Rechtsnachfolgerin in das hangige Einspracheverfahren eintritt.

Antrdage
Die Einsprecherin stellt folgende Antrage (Sinngemass):

1. Die vorfiegende Einsprache sei gutzuheissen.
2. Der Bebauungsplan Sonne sowie die Teilrevision des Zonenplanes betreffend die Grundstiicke
Nrn. 98, 99, 100, 162, 163, 1324 und 1345, alle GB Emmen, gemdéss Planauflage vom 7. Juni
2021 bis 6. Juli 2021 sefen nicht zu beschliessen.
3. Es sei eine Einspracheverhandlung durchzufihren.
4. Unter Kostenfolge zulasten der Gemeinde Emmen.
Begriindung

Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet (Sinngemass):

1. Unterschiedliche Héhenkoten fiir die Baubereiche 11/12 / unkiare Eintragungen bei den Baube-

reichen 11/12 (Art. 1 1 Abs. 1 SBV und Situationsplan)

1.1 Die beiden Baubereiche 11 und 12 unterscheiden sich, soweit ersichtilich, lediglich in Bezug auf

die zuldssige Hohenkote (HK). Wéahrend diese beim Baubereich 11 bei 482.60 m.u.M. liegt, be-
trdgt sie beim Baubereich 12 lediglich 476.80 m.i.M.. Dies entspricht einer Differenz von 5.80
m. Die zuldssige H6henkote im Baubereich 12 liegt tiefer als die angrenzenden Baubereiche A
(477.50), H1 (480.70) und H2 (477.80) und auch tiefer als die heute auf Grundstiick Nr. 100 be-
stehende Baute.

1.2 Es ist kein Grund ersichtlich, die beiden Baubereiche auf Grundstiick Nr. 100 in der Hohe abzu-

stufen. Betrachtet man den Schnitt I im Situationsplan, sticht ohne weiteres ins Auge, dass die
Abstufung des Baubereiches 12 zwischen den deutlich héheren Baubereichen II und HI in stad-
tebaulicher Sicht keinen Sinn ergibt und unruhig wirkt. Die fragliche Abstufung ist umso weniger
nachvollziehbar, weil es sich bei den Baubereichen 11/12 um den unmittelbar am Sonnenplatz
gelegenen Kopfbaubereich des Bebauungsplangebietes handelt. Dieser hat aus stddtebaulicher
Sicht als Eingangspforte zum Bebauungsplangebiet auch héhenmadssig einen Akzent zu setzen.
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1.3 Die Einsprecherin verlangt, dass die beiden Baubereiche 11/12 zu einem Baubereich zusammen-
gelegt werden mit einer maximal zuldssigen Hohenkote von generell mindestens 482.60 m.d.M.
und einer maximalen anrechenbaren Gebaudefidche von mindestens 900 m2. Art. 11 Abs. 8 SBV
ist ersatzlos zu streichen. Nordostlich ist im Situationsplan eine Fldche innerhalb der Begren-
zungslinie des (bebaubaren) Baubereichs I als Hoffidche (Freiraum) hellgriin markiert. Diese
Planinhalte sind widerspriichlich und zu kidren. Es ist auch nicht ersichtlich, ob die innerhalb des
Baubereichs liegende grin markierte Fldche bei der max. aGbF der Baubereiche 11/12 von total
900 m2 mitberticksichtigt wurde oder nicht. Es findet sich auch bei keinem anderen Baubereich
eine vergleichbare Situation.

2. Ungeniigende Vermassungen im Bebauungsplan (Art. 10 Abs. 1 SBV)

Abweichend zu den kantonal vorgesehenen Regelungen sollen die Grenz- und Gebédudeabsténde
sowie die Strassenabstdnde und die Gebédudeldngen durch die Baubereiche gemdéss Situations-
plan bestimmt werden (vgl. Art. 10 Abs. 1 SBV). Fiir das Grundstiick Nr. 100 bedeutet dies unter
anderem, dass der Baubereich A ndher zum Grundstiick Nr. 100 zu liegen kommt, als dies auf-
grund der kantonalen Grenzabstandsvorschriften zuldssig wadare. Eine Abweichung von den
Grenzabstandsbestimmungen ist bei Kernzonen im Bebauungsplan zwar zuldssig (vgl. § 122 Abs.
2 und § A1-122 Abs. 6 PBG). Dies setzt jedoch voraus, dass die abweichenden Grenzabsténde
wie auch die anderen Absténde, etc. im Situationsplan kiar ersichtlich vermasst werden. Dies ist
nicht der Fall, Diese sind weder aus dem Situationsplan noch aus den Sonderbauvorschriften er-
sichtiich.

3. Richtprojekt Architektur

3.1 In Art. 3 Abs. 2 SBV wird unter anderem das Richtprojekt Architektur vom 17. Mai 2021 als weg-
leitender Bestandlteil des Bebauungsplans bezeichnet. Das mit der Planaufiage aufgelegte Richt-
projekt Architektur stimmt mit dem in Art. 3 SBV bezeichneten Richtprojekt Architektur allerdings
nicht Gberein. Das als Richtprojekt Architektur aufgelegte Dokument datiert hauptsdchlich vom
8. Juni 2020 und nicht vom 17. Mai 2021. Es Ist nicht klar, was alles vom Richtprojekt Architek-
tur umfasst ist. Immerhin bestimmt Art. 5 SBV, dass sich die Bebauung und die Umgebungsge-
staltung nach den Richtprojekten Architektur und Freiraum zu richten haben und die darin dar-
gestellten Inhalte im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen sind. Infolge man-
gelhafter Planauflage ist diese zu wiederholen.

3.2 Das Richtprojekt Architektur wurde ohne Einbezug der Einsprecherin erstellt. Welche Auswirkun-
gen dieses fir eine allfallige Neubebauung von Grundstiick Nr. 100 haben kdnnte, ist unkiar. Es
kann nicht sein, dass — wie in Art. 5 SBV festgehalten — sémtliche im Richtprojekt «dargestell-
ten Inhalte» (z.B. Lage, Grosse, Grundrisseinteilung, Nutzungsart, interne Erschliessung, etc.) zu
libernehmen und im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen sind. Die in Art. 3 Abs. 2 und Art. 5
SBV erwahnte Wiirdigung des Richtprojektes des Fachgremiums vom 28. Januar 2020 bezieht
sich zudem lediglich auf die Baubereiche A bis D auf den Grundstiicken Nrn. 99 und 1345. Das
Richtprojekt, sofern sich dieses (iberhaupt auf das Grundstiick Nr. 100 bezieht, geht (iber den
Sinn und Zweck eines Bebauungsplanes im Sinne von § 65 ff. PBG hinaus, und schrénkt die Ein-
sprecherin in ihren Eigentumsrechten und in ihrer wirtschaftlichen Entfaltung ungebdihrlich und
unverhaltnismdéssig ein.
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4.
4.1

Verfahren zur Qualitatssicherung (Art. 4 SBV)

Art. 4 SBV regelt die Qualitdtssicherung der Bebauung des Bebauungsplangebiets, wogegen
grundsatziich nichts einzuwenden ist. Beanstandet wird jedoch zum einen die unterschiedliche
Behandlung der einzelnen Baubereiche. Flir Bauvorhaben in den Baubereichen 11/12 wird ein
qualifiziertes Konkurrenzverfahren mit mindestens 4 voneinander unabhangigen Planungsteams
und einem fachlich ausgewiesenen Beurteilungsgremium verlangt (vgl. Art. 4 Abs. 2 SBV). Fiir die
Baubereiche E, F1, F2, G1, G2, H1 und HZ2 ist dies indessen nur dann erforderlich, wenn die
Stadtbildkommission zu Bauvorhaben zwei Mal eine negative Stellungnahme abgegeben hat (vgl.
Art. 4 Abs. 3 SBV). Fiir die Bebauung der bislang mehrheitlich unbebauten Baubereiche A, B, C
und D wird lberhaupt kein Konkurrenzverfahren verlangt. Fuir diese Ungleichbehandlung der ein-
zelnen Baubereiche resp. der betreffenden Grundeigentiimer besteht keine sachliche Rechtferti-
gung. Die Regelungen in Art. 4 SBV verstossen gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz. Es wird
dazu ergdnzend auf das nachstehend unter Ziff. 8.6 Ausgefiihrte verwiesen.

4.2 Zum anderen liegt es nicht in der Kompetenz des Gemeinderates dariiber zu entscheiden, ob ein

formlich eingereichtes Baugesuch dffentlich aufzulegen ist oder nicht. Gemdss Art. 4 Abs. 1 SBV
entscheidet der Gemeinderat (ber die Auflage auf der Grundlage der Beurteilung der Stadtbild-
kommission und in Abstimmung der gewdirdigten Qualitdten von qualitativen Konkurrenzverfah-
ren und von Richtprojekten Architektur und Freiraum. Die in Art. 4 SBV formalisierte Verweige-
rung der Offentlichen Auflage stellt unter anderem eine Rechtsverweigerung und eine Verletzung
des Anspruches auf rechtliches Gehdr dar, wenn der Gesuchsteller am Baugesuch festhalt.

Parkierung MIV (Art. 20 SBV)

Wie erwdhnt bestehen heute in der Einstellhalle auf Grundstiick Nr. 100 ca. 20 Parkplétze. Auf
dem Teer- und Kiesplatz des Nachbargrundstiicks Nr. 99 bestehen fiir die Geschéftshausbaute
der Einsprecherin zusatzlich ca. 60 Parkplatze (und nicht bloss 36 Parkpldtze, wie dies im Mobili-
tatskonzept vom 9. Juli 2020 auf Seite 12 oben erwdhnt ist). Dabei besteht die Abrede, dass die
ca. 60 Parkpldtze nach Bebauung des Grundstiicks Nr. 99 in die dort zu erstellende Tiefgarage
verlegt werden und diese Einstellhallenplétze von der Eigentimerschaft von Nr. 100 entweder zu
marktiblichen Bedingungen gemietet oder erworben werden kénnen. Wéhrend der Bauphase hat
die Eigentimerschaft von Nr. 99 dem Grundstiick Nr. 100 ca. 60 Ersatzparkpldtze zur Verfiigung
zu stellen in einem Umkreis von maximal 5 Minuten Fussdistanz. Diese Abrede war Teil des of-
fentlich beurkundeten Grundstiickkaufvertrages, mit welchem die Rechtsvorgangerin der Einspre-
cherin (Castagnola Gestioni Immobiliari SA) im Herbst 2013 das Grundstiick Nr. 100 von der da-
maligen Eigentimerin (Novoreal AG) erworben hatte. Die entsprechenden Rechte und Pfiichten
wurden beim Kauf des Grundstiicks Nr. 100 im September 2015 der Einsprecherin libertragen.
Das Grundstiick Nr. 99 wurde im Juli 2017 von der Novoreal AG der Steiner Investment Founda-
tion verkauft. Dabei hat die Steiner Investment Foundation ausdriicklich anerkannt, die von ihrer
Rechtsvorgéngerin mit der Eigentimerschaft von Grundstick Nr. 100 getroffene Parkplatzrege-
lung zu ibernehmen mit der Verpfiichtung zur Weiteriiberbindung. Somit ist die Steiner Invest-
ment Foundation weiterhin verpfiichtet, dem Grundstiick Nr. 100 ca. 60 Parkplatze zur Verfiigung
zu stellen; nach Uberbauung von Grundstiick Nr. 99 in der dort zu realisierenden Tiefgarage.

In der Beilage finden Sie betreffend die vorstehend erwéhnte Einrdumung von Nutzungsrechten
an ca. 60 Parkpldtzen auf Grundstiick Nr. 99 Ausziige aus dem damaligen Grundstiickkaufvertrag
zwischen der Novoreal AG und der Castagnola Gestioni Immobiliari SA vom 12. September 2013
betreffend Grundstiick Nr. 100 (Seiten 1, 7 und 10 sowie Anhang 4), aus dem Folgegrundstiick-
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kaufvertrag zwischen der Castagnola Gestioni Immobiliari SA und der Einsprecherin betreffend
Grundstiick Nr. 100 vom 25. September 2015 (Seiten 1, 12 und 14) sowie aus dem Grundstiick-
kaufvertrag zwischen der Novoreal AG und der Steiner Investment Foundation betreffend Grund-
stiick Nr. 99 vom 21. Juli 2017 (Seiten 1, 12, 13 und 17).

5.2 Somit verfiigt die Einsprecherin heute fiir das Geschdaftshaus auf Grundstiick Nr. 100 lber ca. 80
Parkplatze.

5.3 Gemadss Art. 20 Abs. 1 SBV sind im Bebauungsplanperimeter mindestens 142 und maximal 195
Parkpldtze zu erstellen. Davon kénnen in den Baubereichen 11/12 fiir Bewohner und Personal
maximal 30 und fiir Kunden und Besucher maximal 10 Parkplatze erstellt werden, total somit 40
Parkpldtze. Gemdss Fussnotenbemerkung besteht bei Realisierung der Baubereiche 11/12 kein
Anspruch mehr auf die Anzahl an heute bestehenden Parkpldtzen (= ca. 80 Parkpldtze [ca. 20
Parkplatze auf Nr. 100 und ca. 60 Parkpldtze auf Nr. 99]).

5.4 Auf Grundstiick Nr. 99 (inkl. Grundstiick Nr. 1345, welches ebenfalls im Eigentum der Steiner In-
vestment Foundation steht) sollen die Baubereiche A, B, C, und D zu liegen kommen. In diesen
Baubereichen sind insgesamt minimal 86 und maximal 107 Parkplédtze zu erstellen. Davon mdis-
sen gemdss den bestehenden privatrechtlichen Vertrégen ca. 60 Parkpldtze Grundstiick Nr. 100
bzw. den Baubereichen 11/12 zur Verfiigung gestellt werden. Es verbleiben somit aufgrund der
Regelung von Art. 20 Abs. 1 SBV fiir die Baubereiche A, B, C und D noch ca. 47 Parkplétze.

5.5 Die neu fir das Grundstiick Nr. 100 (Baubereiche 11/12) maximal vorgesehenen 40 Parkpldtze
basieren auf der Nutzungsvariante 1 (gemischte Nutzung Gewerbe/ Dienstleistungen und Woh-
nen) gemdss Tabelle 3 im Mobilitdtskonzept (vgl. S. 18). Nach der Nutzungsvariante 2 (vollstan-
dige gewerbliche Nutzung) gemdéss Tabelle 4 wéren es maximal 60 Parkpldtze (40 fiir Personal
und 20 fir Kunden/Besucher). Betreffend Festlegung der Parkfelder fir die Baubereiche 11/12
ldsst sich dem Mobilitétskonzept Folgendes entnehmen (vgl. S. 19): «Fir den Baubereich 11/12
wird die Anzahl gemdss Nutzungsvariante 1 mit Wohnen und Gewerbe auf 25 bis 40 Parkfelder
festgelegt. Somit kann auch bei einer rein gewerblichen Nutzung im Baubereich 11/12 das bend-
tigte Minimum von 30 (rect. 40) Parkfeldern erstellt werden. »

Nachdem es sich bei der auf Grundstiick Nr. 100 bestehenden Baute um einen Gewerbebau mit
nur einer Wohnung handelt und keine Absicht besteht, dies zu dndern oder das Geschéftshaus
abzubrechen und durch einen Neubau mit gemischter Nutzung zu ersetzen, wadre fiir die Park-
platzberechnung mindestens von der Nutzungsvariante 2 mit mindestens 40 und maximal 60
Parkpldtzen auszugehen. Es geht nicht an und wére auch mit der Bestandesgarantie von § 178
PBG nicht vereinbar, bei der Bemessung des Parkplatzkontingents fiir Grundstiick Nr. 100 die be-
stehende langjahrige ausschiiessliche Gewerbenutzung einfach zu ignorieren und die Parkplatz-
zahl tatsachenwidrig und willkirlich auf der Basis einer Mischnutzung festzulegen. Dies kann auch
nicht damit gerechtfertigt werden, dass Beschéftigte und Kunden mit entsprechenden Mobilitéts-
massnahmen besser dazu angehalten werden kénnen, mit dem (jl/, zu Fuss oder mit dem Velo
anzureisen.

Die Einsprecherin vertritt generell die Auffassung, dass die Anzahl maximal zuldssiger Parkplatze
fiir das Bebauungsplanareal mit 195 deutlich zu tief angesetzt und angemessen nach oben zu
Korrigieren ist.

5.6 Unzuldssig ist auch Art. 20 Abs. 2 SBV. Dort wird festgehalten, dass bei Nichtausschopfung der
zuldssigen Anzahl Parkpldtze bei einem Baubereich das nicht realisierte Parkplatzpotential nur
dann auf einen anderen Baubereich transferiert werden kann, sofern dieser derselben Grundei-
gentimerschaft resp. deren Rechtsnachfolger angehdrt wie derjenige des Baubereichs, von wel-
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chem der Transfer ausgelost wird. Parkplatztransfers zwischen unterschiedlichen Grundstiickei-
gentiimern sind nicht zuldssig. Diese Bestimmung ist offenkundig einzig darauf ausgerichtet, den
vereinbarten Parkplatztransfer zugunsten von Grundstiick Nr. 100 (Baubereiche 11/12) und zu-
lasten von Grundstiick Nr. 99 (Baubereiche A bis D) auszuhebeln (vgl. Ziff. 8.1 oben). Es liegt
dabei auf der Hand, dass diese Formulierung von der Steiner Investment Foundation stammt,
welche bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes Sonne federfiihrend ist. Generell besteht der
Anschein, dass die Regelungen des Bebauungsplanes mehrheitlich und einseitig im Interesse der
Steiner Investment Foundation liegen.

Der als «Lex-Steiner» zu bezeichnende Art. 20 Abs. 2 SBV verstosst zudem gegen den Grundsatz
der Rechtsgleichheit. Das Gebot der rechtsgleichen Behandlung (Art. 8 Abs. 1 BV) ist unter ande-
rem verletzt, wenn ein Eriass hinsichtlich einer entscheidwesentlichen Tatsache rechtliche Unter-
scheidungen trifft, fir die ein verniinftiger Grund in den zu regelnden Verhéltnissen nicht ersicht-
lich ist, oder wenn er Unterscheidungen unterldsst, die sich aufgrund der Verhdéltnisse aufdran-
gen. Die Rechtsgleichheit ist verletzt, wenn Gleiches nicht nach Massgabe seiner Gleichheit gleich
oder Ungleiches nicht nach Massgabe seiner Ungleichheit ungleich behandelt wird (vgl. BGE 136
1 297 E. 6.1). Es ist wahrlich kein sachlich vertretbarer Grund auszumachen, einen Park-
platztransfer nur zwischen Baubereichen mit gleicher Grundeigentiimerschaft zuzulassen, nicht
Jjedoch zwischen Baubereichen mit unterschiedlichen Grundeigentimern. Eine rechtliche Siche-
rung des Parkplatztransfers durch privatrechtliche Vereinbarung und mittels Grundbucheintrag,
wie dies Art. 20 Abs. 2 SBV vorsieht, ist ohne weiteres auch bei einer unterschiedlichen Grundei-
gentidmerschaft moglich. Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die in der PBV enthalte-
nen vergleichbaren Regelungen betreffend Transfer von nicht beanspruchten Gebédudefidchen fiir
die Berechnung der Uberbauungsziffer (vgl. § 16 Abs. 1 PBV) sowie betreffend Ausniitzungs-
transfer (vgl. § A1-14 Abs. 1 PBV), welche Transfers unabhédngig der Eigentumsverhdéltnisse des
Spender- und Empféangergrundstiicks zuldssig sind. Die grundlos getroffene Unterscheidung bei
Parkplatztransfers verletzt nicht nur das Gleichheitsgebot, sondern muss auch als willkirlich be-
zeichnet werden.

Art. 20 Abs. 2 SBV ist dahingehend zu dndern, dass Parkplatztransfers grundeigentimerunab-
héngig zuldssig sind, worauf auch das Mobilitdtskonzept fir den Bebauungsplan Sonne basiert
(vgl. S. 19 unten: «Wird die zuldssige Anzahl Parkfelder eines Baubereichs nicht ausgeschdopft,
kann das nichtausgeschdpfte Potenzial auf einen anderen Baubereich transferiert werden. ist der
Parkplatzbedarf eines Baubereichs erwiesenermassen hoher als die maximal zuldssige Anzahl/
Parkfelder, kénnen Parkfelder, welche in anderen Baubereichen nicht bendtigt werden, privat-
rechtlich dbertragen werden. »).

5.7 Sollten die Baubereiche A, B, C und D bebaut werden und ein Parkplatztransfer von diesen Bau-
bereichen zu den Baubereichen 11/12 Offentlich-rechtlich ausgeschlossen bleiben, kdnnte dies
zur Folge haben, dass das Grundstiick Nr. 100 plotziich ca. 60 Parkpldtze verlieren und dann le-
diglich noch (iber die ca. 20 Parkplatze in der bestehenden Einstellhalle verfiigen wiirde. Das wa-
re weniger als die Halfte der gemdss Bebauungsplan maximal zuldssigen 40 Parkpldtze und sogar
weniger als die in Art. 20 Abs. 1 SBV vorgeschriebene Mindestparkplatzzahl von 25 fiir die Baube-
reiche 11/12. Fiir ein Geschdftshaus der vorliegenden Art und Nutzung (UBS AG, Versicherungs-
agentur, zahlreiche Arztpraxen, Restaurant, 2 Bars, etc.) sind ca. 19 Parkpldtze fiir Personal,
Kunden und Besucher klar zu wenig; auch wenn es zutrifft, dass das Bebauungsplangebiet mit
dem offentlichen Verkehr relativ gut erschlossen ist. Es ist im Rahmen der Bebauungsplanung si-
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cherzustellen, dass das Grundstiick Nr. 100 bzw. die Baubereiche 11/12 auch nach Uberbauung
der Baubereiche A, B, C und D liber eine angemessene Anzahl Parkplatze verfiigen kann.

6. Weitere Einsprachepunkte gegen den Bebauungsplan Sonne und gegen die Teilzonenplanrevision
werden ausdriicklich vorbehalten.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 6. Juli 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung und
Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung
Am 29. September 2021 wurde zwischen den Einsprechern und der Gemeinde Emmen eine Einsprache-
verhandlung gefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist in den beiliegenden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag
Es wurde eine Einspracheverhandlung durchgefiihrt. Antrag 3 ist somit im Sinne von § 109 des Verwal-
tungsrechtspflegegesetzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

Die weiteren Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Die Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwdgungen des Gemeinderates zu den
nachfolgenden Antragen.

Antrag 2
Erwagung des Gemeinderates:

Betreffend «Unterschiedliche Héhenkoten fiir die Baubereiche 11/12 / unklare Eintragungen bei
den Baubereichen 11/12 (Art. 11 Abs. 1 SBV und Situationsplan) »:

Als Grundlage fir den Bebauungsplan wurde ein Studienauftrag mit internationaler Beteiligung
und einem breit abgestiitzten Fachgremium durchgefiihrt. Der aus dem Studienauftrag zur Wei-
terbearbeitung empfohlene Beitrag wurde in der nachfolgenden Zeit weiter geschéarft und zu ei-
nem Richtprojekt Architektur und Freiraum ausgearbeitet. In der Projektwiirdigung zum Richtpro-
jekt ist folgendes festgehalten: «Indem die Gebdude auf der Parzelle 99 sich zu den vorhandenen
polygonalen Nachbarsgebduden von Romano Christen im Nordwesten des Areals und dem Kopf-
bau zum Sonnenplatz (Parzelle Nr. 100) gesellen, werden diese im Kontext eingebunden». «Hier-
bei helfen auch die Héhenspriinge der in dem natlirlichen Terrainverlauf gesetzten Hauser, wel-
che von der Gersagstrasse her eine modulierte Silhouette entlang dem Terrainverlauf erzeugen».
Im Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag wird festgehalten, dass sich das Pro-
jekt gut in die stadtebauliche Struktur und in das bestehende Ortsgefiige einbette. Im Weiteren
werde mit den Neubauten eine hohe bauliche Dichte mit gleichzeitig guten aussenrdaumlichen
Qualitaten erzielt und so nicht nur eine Siedlungsliicke geschlossen, sondern auch eine funktiona-
le sowie dsthetische Aufwertung am Sonnenplatz als Begegnungsort geschaffen. Auch von kanto-
naler Seite wird das Richtprojekt als stadtebaulich tiberzeugend beurteilt.
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Die Abstufung von 2 Geschossen vom Baubereich I1 zum Baubereich 12 wird als Ubergang zu
den Baubereichen A, H1 und H2 als stadtebaulich notwendig erachtet. Mit dem Baubereich (rote
Linie) wird der bebaubare Bereich definiert. Mit der anrechenbaren Geschossflache (aGbF, rote
Fldche) wird die maximal iberbaubare Flache definiert, die innerhalb des Baubereichs angeordnet
werden muss. Fir den Baubereich I1 und I2 gibt es somit noch einen gewissen Spielraum fiir das
Bauprojekt. Jedem Baubereich wurde ein gewisser Spielraum gegeben.

Zur Information: Fiir die zweite 6ffentliche Auflage wurde die Hohenkote des Baubereichs I1 von
482.60 m.(.M. auf 484.00 m.0.M., jene des Baubereichs 12 von 476.80 m.(.M. auf 478.00 m.i.M.
erhoht.

Betreffend «Ungeniigende Vermassungen im Bebauungsplan (Art. 10 Abs. 1 SBV) »:

Eine Vermassung des Situationsplans ist nicht zwingend notwendig, da Distanzen ab dem PDF di-
gital abgegriffen werden kdnnen und der Plan auch ausgedruckt auf der Gemeinde wahrend der
Auflage eingesehen werden kann. Zudem sind die Eckpunkte der Baubereiche mit Landeskoordi-
naten versehen.

Betreffend «Richtprojekt Architektur»:

Vorab gilt es festzuhalten, dass alle Grundeigentiimer vor Start des Studienauftrages angefragt
wurden, ob sie aktiv am Studienauftrag teilnehmen wollen. Anschliessend wurden die Grundei-
gentlimer regelmassig von der Gemeinde Uber den aktuellen Stand informiert und es konnten
Riickmeldungen gemacht werden. Die Grundeigentimer wurden aus Sicht der Gemeinde ausrei-
chend involviert. Da der Bebauungsplan ein Instrument des Gemeinderates ist, kann der Gemein-
derat von sich aus ein Richtprojekt und anschliessend ein Bebauungsplan tber ein Drittgrund-
stlick erarbeiten lassen, auch ohne Einverstédndnis der Grundeigentiimer. Das Richtprojekt zeigt
fir die Baubereiche I1 und 12 lediglich eine mégliche Bebauung auf. Ein detailliertes Projekt wird
erst im Rahmen des qualifizierten Konkurrenzverfahrens erarbeitet. Fiir das Bauprojekt besteht
noch genligend Spielraum, da im Richtprojekt noch keine Details aufgezeigt werden (z.B. Mate-
rialisierung).

Die Eigentumsfreiheit gilt nicht uneingeschrankt und ist im Bau- und Planungsrecht ferner immer
betroffen, kann ein Grundstiickeigentiimer sein Grundstiick doch nicht einfach bebauen, umbau-
en oder umnutzen, ohne die bauliche Grundordnung einzuhalten. Die Eigentumsfreiheit ist somit
immer berihrt, dies gilt auch, wenn mittels Bebauungsplan die Nutzungsmdglichkeiten einge-
schrankt ist, welcher eine formell-gesetzliche Grundlage darstellt.

Es ist korrekt, dass es beziiglich den Daten des Richtprojekts einen Fehler gab. Da jedoch kein
Plan doppelt und mit unterschiedlichen Daten aufgelegt wurde, konnte es nicht zu einer Ver-
wechslung bzw. Unklarheiten bezlglich des Richtprojekts kommen.

Betreffend «Verfahren zu Qualitatssicherung (Art. 4 SBV) »:

Fir die Baubereiche A, B, C und D wurde bereits ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren in Form
eines Studienauftrages nach SIA 143 mit sechs voneinander unabhangigen Teams durchgefihrt,
wodurch im weiteren die Pflicht fiir ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren entfallt, zumal sich die
Grundeigentiimerschaft an die Ergebnisse des auf dem Studienauftrag aufbauenden Richtprojekt
Architektur zu halten hat. Es ist damit folgerichtig, dass fiir die Baubereiche A, B, C und D kein
Konkurrenzverfahren verlangt wird.
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Wie die Einsprecherin ihrer Einsprache unter 4.2 selbst auffiihrt, weist der Baubereich 11/12 als
Auftakt zum Bebauungsplangebiet mit reprasentativer Lage zum stark frequentierten Sonnenplatz
eine besondere stadtebauliche Bedeutung auf. Damit ist die Notwendigkeit besonders sorgfaltig
ausgereifter Losungen gegeben und die Forderung eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens ge-
rechtfertigt.

Fir die Baubereiche E bis H wird zuerst auf ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren verzichtet, da
diese Baubereiche stadtebaulich nicht diese Présenz haben wie der Baubereich I. Erfolgt jedoch
durch die Stadtbildkommission zweimal eine negative Stellungnahme zu Bauprojekten der Baube-
reiche E bis H, kann der Gemeinderat auf Grundlage der Beurteilung der Stadtbildkommission ein
qualifiziertes Konkurrenzverfahren verlangen.

Mit Art. 4 Abs. 1 wird sichergestellt, dass die geforderten Qualitdten des Bebauungsplans erreicht
werden. Die Beurteilung durch die Stadtbildkommission ist Bestandteil des Baugesuches. Liegt
diese nicht vor, ist das Baugesuch nicht vollstéandig und kann nicht &ffentlich aufgelegt werden.
Die Formulierung wurde ferner im Rahmen der kantonalen Vorpriifung nicht beanstandet.

Betreffend «Parkierung MIV (Art. 20 SBV)»:

Das Mobilitatskonzept fiihrt richtigerweise auf, dass nebst den bewirtschafteten 36 Aussenpark-
platzen zusatzliche 27 oberirdische private Mietparkplatze fiir Mieter und Bewohner bestehen,
wodurch zusammengerechnet die rund 60 oberirdischen von der Einsprecherin aufgefiihrten
Parkplatze resultieren. Solange die Parkplatze baulich nicht verandert werden, gilt die Bestandes-
garantie.

Bezlglich den privatrechtlichen Vereinbarungen kann und darf sich die Gemeinde nicht dussern.
Die Konsequenzen aus dem Wegfall der Bestandesgarantie fiir die Parkplatze betrifft das Verhalt-
nis zwischen der Einsprecherin und der Steiner Investment Foundation und ist nicht &éffentlich-
rechtlicher Natur. Die heutige Anzahl Parkplatze der Einsprecherin ergibt sich nicht aus 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften, sondern beruht auf einem privatrechtlichen Vertrag zwischen der Ein-
sprecherin und der Eigentlimerin des Grundstlickes Nr. 99. Inwiefern die Einsprecherin die Park-
platze weiterhin nutzen kann, stellt somit eine privatrechtliche Frage dar, keine offentlich-
rechtliche. Der Bestandesschutz wird von Seiten der Gemeinde nicht verletzt, da privatrechtliche
Vereinbarungen zwischen einzelnen Parteien nicht Grundlage des Bestandesschutzes bilden.

Art. 20 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften wird so angepasst, dass ein Parkplatztransfer ermdg-
licht wird, auch wenn die Baubereiche nicht derselben Grundeigentiimerschaft angehéren.

Antrag 3
Erwagung des Gemeinderates:
Es wurde eine Einspracheverhandlung durchgefiihrt.

Antrag 4

Erwagung des Gemeinderates:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben
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5.6 Einsprache Herr Max Buholzer Nr. 1

Einsprache vom 6. Juli 2021 durch Herrn Max Buholzer, Lerchenbiihlistrasse 20, 6045 Meggen, Eigenti-
mer des Grundstiickes Nr. 164, vertreten durch RA Franz Hess, EGLI HESS SCHWEGLER Rechtsanwalte
und Notare, Kirchweg 16, Postfach 136, 6048 Horw.

Antrdge
Der Einsprecher stellt folgende Antrage (Sinngemass):

1.
2.

Die Einsprache sei gutzuheissen.

Die Hoéhenkoten in den Baubereichen A, B, C, D, I1 und 2, H1 und 2, F1 und 2 sowie E seien ent-
sprechend den in den Baubereichen G1 und 2 reduzierten, festgelegten Hohenkoten (476.10 m
lber Meer) anzupassen.

Eventuell seien die Sonderbauvorschriften des Bebauungsplanes Sonne in Bezug auf die Hohen-
kote fiir die Baubereiche G1 und G2 dahingehend anzupassen, als im Baubereich G1 eine Héhen-
kote von 481.70 m liber Meer, fiir den Baubereich G2 eine Hohenkote von 478.80 m (iber Meer
festgelegt wird.

Flir den Baubereich G2 sei eine anrechenbare Gebaudeflache (aGbF) von 195 m2 (Anpassung
von Art. 11 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften) entsprechend der beigelegten Plangrundlage unter
Wahrung des heutigen Besitzstandes bis an die Grenze zu Grundsttick Nr. 163 festzulegen.

Der Bebauungsplan Sonne sowie die dazugehdrigen Bauvorschriften (Art. 19 und 20) seien derart
abzuéndern, dass eine Erschliessung des Grundstiickes Nr. 164, (ber die Grundstiicke Nrn. 162
und 163, alle GB Emmen, entsprechend der dienstbarkeitsrechtlich eingerdumten Fahrwegrech-
ten realisiert werden kann.

Auf die Ausscheidung des Baubereiches Umgebungsschutz auf den Grundstiicken Nrn. 164 und
98 sei aufgrund der bestehenden Dienstbarkeiten Fuss- und Fahrwegrecht, zu verzichten.

Auf den Erlass von Art, 4 Abs. 3, Art. 6 Abs. 3 und Art. 9 Abs. 1 sowie Art. 19 Abs. 2 der Sonder-
bauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne sei zu verzichten bzw. seien im Sinne der nachfol-
genden Ausfiihrungen anzupassen.

Art. 13 Abs. 1 sowie Art. 20 Abs. 4 der Bauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne seien im
nachfolgend ausgefiihrten Sinne zu erganzen bzw. abzuandern.

Unter Kostenfolge zu Lasten der Gemeinde Emmen.

Begriindung
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet (Sinngemass):

1.

Wie dem Gemeinderat bekannt ist, ist das Gasthaus Adler im Bauinventar der Gemeinde Emmen
als schiitzenswerte Baute eingetragen. Im Rahmen des gestiitzt auf § 142 Abs. 3 PBG zwingen-
den Verfahrenseinbezuges hat sich die kantonale Denkmalpflege dahingehend gedussert, dass
die heute bestehende Hohensilhouette gewahrt werden muss. Aus diesem Grunde hat sie eine
Reduktion der Firsthéhen der umliegenden Bauten verlangt, weil nur damit gewéhrleistet ist, dass
das Gasthaus Adler im Silhouetten Bild nicht als Fremdkérper und im Strassenzug nicht als Exot
in Erscheinung tritt. Diese Rechtsauffassung der kantonalen Denkmalpflege wird durch die bei
den Akten liegenden Fotoaufnahmen des Modells erhdrtet. Das Gasthaus Adler, welches sich auf
Grundstiick Nr. 164, GB Emmen befindet, wird durch die geplanten Bauten geradezu erdrtickt. ES
tritt im Sithouetten Bild als Fremdkdrper und im Strassenzug als volliger Exot in Erscheinung. In-
soweit liegt eine Verletzung von Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG vor. Von Bedeutung ist in diesem Zu-
sammenhang zudem, dass zu Lasten der Grundstiicke Nrm. 98 und 99 und zu Gunsten Grund-
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stiick Nr. 164, alle GB Emmen, im Grundbuch eine dahingehende Bauvorschrift eingetragen ist,
als die bestehenden Bauhohen auch fiir die Zukunft verbindlich sind. Die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes, welcher die Aufstockung bestehender Gebédude sowie die Neuerstellung von Gebéu-
den vorsieht, kann daher gar nicht umgesetzt werden, da diese Dienstbarkeit verletzt wird. Inso-
weit [st daher die Verfiigbarkeit rechtlich nicht sichergestellt (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG).

Gestiitzt auf vorangehende Ausfiihrungen obliegt es somit der Gemeinde, mit der kantonalen
Denkmalpflege zu kidren, ob das Gasthaus Adler aufgrund der beabsichtigten Teilrevision der Zo-
nenplanung sowle des Erlasses des Bebauungsplanes Sonne weiterhin als schutzwiirdiges Objekt
Bestandteil des Bauinventares der Gemeinde Emmen bildet oder nicht. Dies gebieten die Grunds-
dtze der Koordination gemdss Art. 25 a RPG, welche auch im Nutzungsplanverfahren gelten (Abs.
4). Der vorfiegend strittige Bebauungsplan kann deshalb nur dann erlassen werden, wenn die
Thematik der Schutzwiirdigkeit des Gasthaus Adlers gekiart ist. Wird an dieser festgehalten, sind
die umliegenden Hbhenkoten entsprechend den vorangehenden Ausfihrungen zu reduzieren.
Wird das Gasthaus Adler aus dem Bauinventar der Gemeinde Emmen entlassen, sind die Hohen-
koten fiir den Baubereich G1 und G2 entsprechend den umliegenden Gebéduden des Bebauungs-
planes anzupassen (vgl. Antrag 3).

Zu Lasten Grundstiick Nrn. 98 und 99 und zu Gunsten Grundstiick Nr. 164, alle GB Emmen, ist im
Grundbuch ein Grenzbaurecht eingetragen. Diese Grenzbaurechte werden mit dem vorliegenden
Bebauungsplan schlicht negiert. Diesem Vorgehen wird nur dann zugestimmt, wenn das Baufeld
G2 unter Wahrung des heutigen Besitzstandes bis an die Grenze zu Grundstiick Nr. 163 erweitert
wird (Kompensation). Sollte diesem Antrag des Einsprechers nicht entsprochen werden, ldge ein
widerrechtiicher Eingriff in das verfassungsmdssig garantierte Eigentumsrecht vor.

Die Erschliessung des Grundstiickes Nr. 164, GB Emmen, erfolgt (ber die Grundstiicke Nrn. 162
und 163, beide GB Emmen. Diese Erschliessung ist dienstbarkeitsrechtlich sichergestellt (entspre-
chende Fuss- und Fahrwegrechte). Gemdss Bebauungsplan ist die Erschliessung des Grundstii-
ckes Nr. 164 neu ab der Gersagstrasse via neu zu erstellender unterirdischer Einstellhalle geplant.
Diese Ersatzerschliessung ist im heutigen Zeitpunkt nicht sichergestellt. Vorliegend ist es daher
rechtswidrig, dem Grundstick Nr. 164 eine bestehende, tatsdchlich und rechtlich gesicherte Er-
schliessung zu entziehen und eine Ersatzerschliessung dieses Grundstiickes zu verlangen. Ein
solch massiver Eingriff in die Eigentumsrechte des Einsprechers ist widerrechtlich und wére des-
halb mit der Bestandesgarantie nicht vereinbar. Wenn im Rahmen des Bebauungsplanes vom
Einsprecher anstelle der heute bestehenden Erschliessung eine neue Erschliessung seines Grund-
stlickes verlangt wird, gebieten es einerseits die Grundsdtze der Koordination andererseits das
verfassungsmdassige Recht der Eigentumsgarantie, dass im Rahmen des Bebauungsplanes auch
die neue Erschliessung mittels Dienstbarkeit rechtlich sichergestellt ist, damit die Verfiigbarkeit
weiterhin gewdéhrleistet ist. Zudem kann und darf der Einsprecher fiir die Ersatzerschiiessung
nicht mit Kosten belastet werden. Im Ubrigen geht der Einsprecher davon aus, dass die Anliefe-
rung sowohl ab Gerliswilstrasse als auch Uber die Grundstiicke Nrn. 162 und 163 weiterhin ge-
waéhrleistet ist.

Sidlich des Baubereiches G1 ist im Bebauungsplan Sonne sowohl auf Grundstick Nr. 164 als
auch auf Grundsttick Nr. 98 ein Bereich Umgebungsschutz ausgewiesen. Damit wird das zu Guns-
ten Grundstiick Nr. 164 und zu Lasten Grundsttick Nr. 98, beide GB Emmen, im Grundbuch ein-
getragene Fahrwegrecht auf einer Breite von 2.00 m entlang der gemeinsamen Parzellengrenze
verletzt. Auf die Ausscheidung dieses Bereiches ist daher zu verzichten. Weiter wird auch das
Mitbentitzungsrecht zum Parkieren von Fahrzeugen auf dem Platz entlang der Kantonsstrasse
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(Gerliswilstrasse) vor dem Gebédude auf Grundstiick Nr. 98, GB Emmen, negiert. Der Bebauungs-
plan ist deshalb so anzupassen, dass dieses Recht weiter ausgetibt werden kann.

6. Wie bereits vorangehend dargelegt wurde, hat die Gemeinde Emmen in Absprache mit der kan-
tonalen Denkmalpfiege die Schutzwiirdigkeit des Gasthauses Adler im vorliegenden Verfahren auf
ihre Kosten endgliltig zu kidren. Dies gebietet das in Art. 25a RPG verankerte Koordinationsprin-
zip. Wird die Schutzwiirdigkeit und damit zusammenhédngend die Thematik der Inventarisierung
im vorliegenden Verfahren gekidrt, eriibrigt sich der Erlass von Art. 6 Abs. 3 der Sonderbauvor-
schriften zum Bebauungsplan Sonne.

7. In Art. 4 Abs. 3 der Bauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne wird festgehalten, dass bei zwei-
maliger negativer Stellungnahme zu Bauprojekten der Baubereiche E, F1, F2, G1, G2, H1 und H2
der Gemeinderat ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren mit mindestens vier voneinander unab-
héngigen Planungsteams und einem fachlich ausgewiesenen Beurteilungsgremium verlangen
kann. Mit dieser Bauvorschrift soll liber die Hintertlir ein Konkurrenzverfahren verankert werden.
Dafiir fehlt eine gesetzliche Grundlage. Die fragliche Bauvorschrift ist daher ersatzlos zu strei-
chen.

8. Gemadss Art. 9 Abs. 1 der Bauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne wird zwischen dem Bebau-
ungsplanperimeter und der Strassenbaulinie ein Beseitigungsrevers zu Lasten der Grundeigentii-
mer eingefiihrt. Fir den Erlass eines solchen Beseitigungsrevers fehlt - fiir heute bestehende
Bauten und Anlagen - eine entsprechende gesetzliche Grundlage. Diese Bauvorschrift ist deshalb
dahingehend anzupassen, als dieser Beseitigungsrevers nur flir Bauten und Anlagen gilt, welche
nach Erlass des Bebauungsplanes Sonne auch entsprechend verfiigt werden. Entsprechend ist
auch Art. 19 Abs. 2 der Bauvorschriften anzupassen.

9. Art. 13 der Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne ist dahingehend zu ergénzen, dass
auch im Baubereich G2 die gastgewerbliche Nutzung (Gastronomie, Hotellerie) zwecks Weiterfiih-
rung des bestehenden Betriebes als ausdriicklich zuldssig erkidrt wird.

10. Art. 20 Abs. 4 der Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne ist derart zu formulieren,
dass fur Kurzzeit-Parkpldtze keine Bewirtschaftungspfiicht festgelegt wird. Das Wort "sind" ist
durch das Wort "kénnen" zu ersetzen.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 6. Juli 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung und
Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung

Am 16. September 2021 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde Emmen eine Einsprache-
verhandlung gefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist in den aufliegenden Unterlagen zu finden.
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Entscheidvorschlag

Die Antrage zu Art. 9 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 2 der SBV (Antrag 7) sowie Antrag 8 sind aufgrund von
Anpassungen nach der 1. éffentlichen Auflage im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes
(VRG) als erledigt infolge Gegenstandslosigkeit zu erklaren.

Die weiteren Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Der Antrag zur Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwagungen des Gemeinderates
zu den nachfolgenden Antragen.

Antrag 2

Erwagung des Gemeinderates:

Es ist zutreffend, dass das Gasthaus Adler als schiitzenswerte Baute eingetragen ist. Es ist zutref-
fend, dass sich die kantonale Denkmalpflege dazu gedussert hat und eine Reduktion der Firstho-
hen verlangte. Dieser Meinung gegentiber steht die Beurteilung eines ausgewiesenen Fachgremi-
ums des Studienauftrags, welche héhere als von der Denkmalpflege angesetzte Bauten ebenfalls
als ortsvertraglich befindet. Zudem soll an dieser zentralen Lage das «Gebot der Verdichtung
nach innen» priorisiert werden. An dieser Stelle wird auch auf Kapitel 5.16 des Planungsberichtes
vom 21. Januar 2022 verwiesen. Im Rahmen der kantonalen Vorpriifung hat der Kanton diesbe-
zlglich eine Interessenabwagung vorgenommen. Neben der Stellungnahem der Denkmalpflege
wurden auch die anderen Fachstellen angehért. Der Kanton hat diesbeziiglich entschieden, dass
die vorgesehenen Hohen als stadtebaulich vertraglich erachtet werden.

Bezliglich der besagten Dienstbarkeit: Der Bebauungsplan Sonne ist mit seinem Ziel der qualitativ
wertvollen Siedlungsverdichtung nach innen wiinschenswert, so haben gemass § 39 Abs. 1 PBG
Neuiliberbauungen den Boden haushalterisch zu nutzen. Bei Vorhandensein von diesem Ziel zu-
widerlaufenden Dienstbarkeiten — genauer privatrechtlichen Baubeschrankungen, welche verhin-
dern, dass bestimmte Flachen der o6ffentlich-rechtlichen Bauordnung entsprechend baulich ge-
nutzt werden kann — soll auf dem Verhandlungsweg versucht werden, die Ablésung der Baube-
schrankung zu erreichen. Falls dies nicht mdglich ist, kann als Ultima Ratio die Enteignung der
entsprechenden Dienstbarkeiten verfligt werden. Diese kann koordiniert mit einem Planungs- o-
der Baubewilligungsverfahren oder unabhangig davon erfolgen. Somit kann abschliessend gesagt
werden, die entsprechende Dienstbarkeit steht, entgegen der Ansicht des Einsprechers, der Be-
baubarkeit nicht entgegen.

Das Gasthaus Adler ist derzeit im Bauinventar als schiitzenswertes Gebdude eingetragen. Die
Gemeinde bezweckt mit dem Bebauungsplan ausdriicklich einen sorgfaltigen Umgang mit dem
schiitzenswerten Objekt «Gasthaus Adler» und das Gebaude im Bebauungsplan denn auch expli-
zit integriert. Seitens der Gemeinde besteht keine Veranlassung, die Schutzwiirdigkeit des Gast-
hauses Adler in Frage zu stellen oder auf eine Entlassung des Gasthauses aus dem Inventar hin-
zuwirken. Dem Eigentiimer steht aber unabhangig davon das Recht zu, die Entlassung aus dem
Denkmalverzeichnis zu beantragen und durch einen Neubau zu ersetzen. Daflir ware jedoch ein
Fachgutachten erforderlich, welches nachweist, dass die Instandstellungsféhigkeit des schut-
zenswerten Objekts nicht mehr gegeben ist. Dies misste vor der Eingabe eines Baugesuches
vorgenommen werden.
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Die Frage, ob das Gasthaus Adler dereinst durch einen Ersatzneubau erstellt wird resp. werden
kann oder nicht, ist fiir den Bebauungsplan nicht entscheidend, zumal er fiir beide Situationen
angemessene Regelungen bereithdlt. Dies vor dem Hintergrund, dass der Bebauungsplan ein
Planungsinstrument ist, welcher fiir einen Zeithorizont von mindestens 15 Jahren gedacht ist. Ei-
ne Koordination erscheint vorliegend nicht erforderlich.

Antrag 3

Erwagung des Gemeinderates:

Wie aus Art. 11 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften ersichtlich ist, erfolgt entlang der Baufelder ei-
ne dem Terrainverlauf folgende Abstufung, bei der die jeweilige Hohenquote zum oberen Grund-
stlick um jeweils minus 50 cm reduziert wird. Es sind keine Umstande ersichtlich, welche es
rechtfertigen wiirden, fiir die Baufelder G1 und G2 von diesem Verlauf abzuweichen und eine
Sonderregelung zu treffen.

Antrag 4

Erwagung des Gemeinderates:

Mit der Teilzonenplananderung wird das Grundstiick Nr. 164 von der 5-geschossigen Kernzone a
(K5a) in die Spezielle Kernzone (K-S) tberfiihrt. In der 5-geschossigen Kernzone wird die Ausniit-
zung anhand der Grenzabstande definiert, welche im BZR Art. 7 Abs. 4 definiert sind. Das gesam-
te Gebaude hat die Abstandsvorschriften einzuhalten. Gegenteilige privatrechtliche Abreden sind
dabei unbeachtlich.

Die Annahme, dass die privatrechtlichen Grenzbaurechte dem Einsprecher fiir den Baubereich G2
in der 5-geschossigen Kernzone einen «heutigen Besitzstand» resp. eine anrechenbare Gebaude-
flache von 195m? verschaffen wiirde, ist deshalb unzutreffend. Die anrechenbare Geschossflache
bestimmt sich nach erfolgter Teilzonenplananderung und Umzonung in die Spezielle Kernzone. In
dieser kann gemass Art. 11a Abs. 2 nur im Rahmen eines Bebauungsplans gebaut werden, wobei
gemass Abs. 3 Bebauung, Gebaudegrundflachen und Fassadenhdhen unter Beachtung der Nach-
barzonen und ortsplanerischen Kriterien in den Bebauungsplanen festgelegt werden. Dass auch
die vormalige anrechenbare Gebdudeflache zu beriicksichtigen ware, lasst sich der Bestimmung
nicht entnehmen.

Mit einem im Vorfeld des Bebauungsplanes durchgefiihrten Studienauftrags wurde durch ein aus-
gewiesenes Beurteilungsgremium die stddtebaulich beste Lésung fiir alle Grundstlicke gesucht.
Das Siegerprojekt wurde zum vorliegenden Richtprojekt weiterentwickelt. Ein Ausschuss des Be-
urteilungsgremiums hat im Rahmen der o6ffentlichen Mitwirkung die Mdglichkeiten einer stadte-
baulich angemessenen Baubereichserweiterung gepriift. Es kam zum Schluss, dass einer Erho-
hung der anrechenbaren Gebaudeflache fiir den Baubereich G2 um rund 20 m? auf max. 140 m?
aus stadtebaulichen Griinden stattgegeben werden kann. Eine weitere Erhéhung der anrechenba-
ren Gebaudefldche wird aus stadtebaulichen Griinden abgelehnt. Im Dokument «Fachliche Stel-
lungnahme Optionen Baubereich G1-G2» vom 7. Mai 2021 sind die Details einsehbar.

Antrag 5

Erwagung des Gemeinderates:

Der Bebauungsplan entzieht dem Grundstiick Nr. 164 keineswegs die Erschliessung, sondern
sorgt daflr, dass die bisherige Erschliessung zukiinftig im Rahmen einer neuen Bebauung durch
eine neue Erschliessung ersetzt wird. Der Kanton bewilligt den Bebauungsplan nur, wenn es eine
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riickwertige Erschliessung gibt oder einen Vorfahrtsbereich analog der Uberbauung von Romano
& Christen im Norden des Bebauungsplans Sonne. Eine Erschliessung (ber einen Vorfahrtsbereich
ist aus Platzgriinden nicht mdglich, daher muss eine riickwertige Erschliessung realisiert werden.
Solange an den bestehenden Bauten nichts gedndert wird und der Kanton die bestehenden Ein-
und Ausfahrten toleriert, kann die Dienstbarkeit weiterhin ausgeiibt werden. Uber allfallige Ent-
schadigungen, weil die Dienstbarkeit bei einem Neubau nicht mehr ausgelibt werden kann, muss
sich die Grundeigentiimerschaft an den Kanton und an die belastete Eigentiimerschaft wenden.
Dass die Ersatzerschliessung nicht sichergestellt sei, ist unzutreffend. Der Bebauungsplant sieht
in Art. 7 SBV vor, dass Erstellung, Unterhalt, Erneuerung und Nutzung von gemeinsam genutzten
Erschliessungsflachen und Zufahrten, Einstellhallen, etc. zwischen den Eigentiimern abzustimmen
und privatrechtlich mittels Eintragungen im Grundbuch zu sichern sei. Ferner ist gemdss Art. 8
Abs. 2 die Erschliessung aller Parzellen im Gebiet jederzeit zu gewahrleisen und ggf. mit proviso-
rischen Bauwerken zu sichern. Die Anbindung der Baubereiche G1 und G2 an die Einstellhalle auf
Parzelle 99 ist zudem gemass Abs. 3 durch die private Grundeigentiimerschaft zu koordinieren.
Sollten sich die Grundeigentimer im Rahmen der jeweiligen Bauprojekte privatrechtlich nicht
Uber die jeweilig notwendigen Dienstbarkeiten einigen, kann der Grundeigentiimer bei der Ge-
meinde Erschliessungshilfe beantragen. Die Gemeinde wird dann beim Regierungsrat das Enteig-
nungsrecht fiir den Grundeigentiimer beantragen. Uber die Entschéddigung fiir die Einrdumung
der Dienstbarkeit ist die Schatzungskommission zustandig, sollten sich die Grundeigentiimer doch
nicht noch einigen kénnen.

Antrag 6

Erwagung des Gemeinderates:

Die Ausscheidung des Bereichs Umgebungsschutz ist eine Auflage des Kantons, welche Abgra-
bungen entlang des schiitzenswerten Gasthauses Adler verbietet. Dass durch eine solche Auflage
das Fahrwegrecht tangiert sein kdnnte, ist nicht ersichtlich. Dass Abgrabungen in diesem Bereich
gemass Art. 6 Abs. 2 der SBV nicht zulassig sind, dient vielmehr dem Schutz des Gasthauses Ad-
ler.

Antrag 7

Erwagung des Gemeinderates:

Zu Art. 4 Abs.3: Entgegen den Ausfiihrungen des Einsprechers, handelt es sich nicht um eine
versteckte Legitimierung eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens. Im Gegenteil, die Grundlagen
fur die Durchfihrung von qualifizierten Konkurrenzverfahren sind detailliert im BZR geregelt
(Spezielle Kernzone, Art. 11a Abs. 4 BZR). Dieser Absatz ist notwendig, damit die geforderten
Qualitaten des Bebauungsplans eingehalten werden. Es liegt am Eigentiimer, ein qualifiziertes Ar-
chitekturbiiro zu beauftragen, welches ein qualitativ hochwertiges Bauprojekt erarbeitet, welches
von der Stadtbildkommission gutgeheissen wird. Ist dies der Fall, muss kein qualifiziertes Konkur-
renzverfahren durchgefiihrt werden.

Zu Art. 6 Abs. 3: Wie bereits ausgefiihrt, besteht seitens der Gemeinde keine Veranlassung, die
Schutzwirdigkeit des Gasthauses Adler in Frage zu stellen. Dieser Absatz ist eine Auflage des
Kanton und entspricht dem Verfahren bei einem schitzenswerten Gebdude. Diese Auflage wiirde
auch ohne Bebauungsplan gelten.
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Zu Art. 9 Abs. 1: Die Bedingung im Sinne eines Beseitigungsrevers ist auf neu zu erstellende Bau-
ten und Anlagen beschrankt, wie auch aus Abs. 2 hervorgeht. Absatz 1 wird wie folgt angepasst:
zZwischen dem Bebauungsplanperimeter und der Strassenbaulinie gilt ein Beseitigungsrevers zu-
lasten der Grundeigentimerschaften. Auf behordliches Verlangen sind die neuen Bauten und An-
lagen zu entfernen, und es ist der urspriingliche Zustand wiederherzustellen, dies auf Kosten der
Grundeigentimer.

Der Antrag zu Art. 9 Abs. 1 kann erledigt erklart werden.

Zu Art. 19 Abs. 2: Fiir die bestehenden Anlieferungen ab der Gerliswilstrasse gilt die Bestandes-
garantie, solange der Kanton die Anlieferungen gewahrt. Fiir neue Anlieferungen missen die
Bestimmungen des Bebauungsplans eingehalten werden.

Mit der Anpassung von Art. 9 Abs. 1 kann der Antrag zu Art. 19 Abs. 2 erledigt erklart werden.

Antrag 8

Erwagung des Gemeinderates:

Sofern am Antrag festgehalten und somit nicht zuriickgezogen wird, beantragt der Gemeinderat
dem Einwohnerrat die Erledigterklarung des Antrags aufgrund folgender Erwagung:

Zu Art. 13 Abs. 1: Gemass Art. 13 Abs. 1 gelten in den Baubereichen die Nutzungsbestimmungen
der Speziellen Kernzone gemass BZR. Hierfiir wird parallel zum Bebauungsplan eine Teilrevision
durchgefiihrt, in welcher alle Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans der speziellen Kernzone
zugewiesen werden. Gemass BZR sind in der speziellen Kernzone folgende Nutzungen zuldssig:
Die Spezielle Kernzone dient der Erweiterung und Forderung von gemischten Zentrumsnutzungen
im Ortskern. Stark stérende Gewerbe sind nicht zuldssig.

Gastgewerbliche Betriebe sind kein stark stdrendes Gewerbe. Somit ist gewahrleistet, dass ein
gastgewerblicher Betrieb mdglich ist. Eine explizite Aufzédhlung im Bebauungsplan ist nicht not-
wendig.

Zu Art. 20 Abs. 4: Entlang der Gerliswilstrasse gibt es keine Kurzzeitparkplatze mehr. Somit ist die
Frage beziiglich der Bewirtschaftung obsolet. In einer zweiten offentlichen Auflage werden die
falschen Bestimmungen dazu in den Sonderbauvorschriften gedndert.

Der Antrag kann erledigt erklart werden.

Antrag 9

Erwagung des Gemeinderates:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.
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5.7 Einsprache Herr Max Buholzer Nr. 2

Einsprache vom 6. Juli 2021 durch Herrn Max Buholzer, Lerchenbiihistrasse 20, 6045 Meggen, Eigenti-
mer des Grundstiickes Nr. 164.

Antriage
Der Einsprecher stellt folgende Antrdge (Sinngemass):

1
2.

3.

Die Einsprache sei gutzuheissen.

50% aller im Planungsperimeter Sonne erbauten Wohnfidchen soll exklusiv auf autofreie Mieter-
schaft ausgerichtet werden.

Der Fortbestand der weit (ber hundertjghrigen Linde und deren notwendige Lebensraum hinter
dem Bau auf dem Grundstiick 100 soll auch im Rahmen des Bebauungsplan Sonne gesichert und
gewéhrieistet werden. Die Interessensabwdégung Stadtebau, Freiraum und Erschliessung und die
relevanten Baukodrper sollen dermassen ausgelegt, respektive angelegt werden, dass die Zufahrt
der Feuerwehr ohne die Entfernung der Rabatte und der Linde gewdahrt ist.

Es muss von der Riieggisingerstrasse/Gersagstrasse her hin zum Sonnenplatz eine Busspur in
Kombination mit dem Veloweg geplant und mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Sonne so-
wie dem Ausbau der SBB Haltestelle Gersag realisiert werden.

Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet (Sinngemass):

1,

Das durch die Erstellung im Planungsperimeter Sonne neue Bauvolumen belastet die Gersags-
trasse und den Sonnenplatz wie auch die umliegende Infrastruktur erheblich. Die naheliegenden
Offentlichen Verkehrsmittel wie Bahn und Bus sowie die umliegenden Dienstleistungsangebote
rechtfertigen diese sinnvolle Massnahme. Die Massnahme des eingesetzten Reduktionsfaktors
von 40-50% fiir Wohnnutzungen ist ungentigend.

Im Planungsperimeter Sonne soll ein lebenswerter Raum erhalten werden und kein zweiter Son-
nenplatz entstehen.

die alltégliche Uberlastung der Rijeggisingerstrasse (iber die Gersagstrasse hin zum Sonnenplatz
(Privatverkehr und OV) wird mit den geplanten Neubauten im Planungsperimeter Sonne zusétz-
lich geschiirt, was dazu fiihrt, dass den OIt noch mehr als heute daran hindert, Fahrpléne einzu-
halten. Die geplanten Massnahmen kénnen heute den Beweis eines fliessenden OV nicht erbrin-
gen, weshalb die Bauten im Planungsperimeter Sonne entlang der Gersagstrasse so anzulegen
sind, dass nebst dem Veloweg auch der Ausbau einer Busspur ermdglicht wird. Es diirfte der Pla-
nungsbehdrde Emmen bekannt sein, dass auch kantonale Dienststellen fiir die Errichtung einer
Busspur votieren.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 6. Juli 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung und
Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung
Am 16. September 2021 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde Emmen eine Einsprache-
verhandlung gefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist in den beiliegenden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag
Antrag 2 ist im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) als erledigt infolge Gegen-
standslosigkeit zu erklaren.
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Die weiteren Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Die Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwagungen des Gemeinderates zu den
nachfolgenden Antragen.

Antrag 2
Erwagung des Gemeinderates:
Mit einem Reduktionsfaktor von 40-50% flir Wohnnutzungen wird dieser Antrag bereits erfiillt.

Antrag 3

Erwagung des Gemeinderates:

Die im Bebauungsplan vorgesehene Lage der Baubereiche wird als bestmdgliche Lésung beurteilt
(Sicherung Siegerprojekt Studienauftrag). Damit die Zufahrt der Feuerwehr auf den Hof mdglich
ist, muss die bestehende Rabatte mit der Linde, welche nicht geschiitzt ist, entfernt werden. Es
handelt sich hierbei um ein Interessensabwdagung (Stadtebau, Freiraum, Erschliessung), welche
in diesem Falle zu Ungunsten der alten Linde ausfallt. Der Gemeinderat erachtet das wegleitende
Umgebungskonzept als ausreichend, um den Wegfall der alten Linde in angemessener Weise zu
kompensieren.

Antrag 4

Erwagung des Gemeinderates:

Gemass dem Mobilitdtskonzept kann der vom Kanton geforderte Schwellenwert von 105 Fahrten
in der Abendspitzenstunde eingehalten werden und ist damit verkehrsvertraglich. Der Riickstau in
der Gersagstrasse erfolgt in erster Linie aufgrund der unvorteilhaften Verkehrsfiihrung am Son-
nenplatz. Eine signifikante Verbesserung der Situation kann daher nur mit einer Umgestaltung
dieses Verkehrsknotens erzielt werden. Im Rahmen des Betriebs- und Gestaltungskonzepts zur
Gerliswilstrasse wird diese Problem angegangen.

Ein Velostreifen bergwarts ist im Bebauungsplan Sonne vorgesehen und wird bei der Umsetzung
der Baubereiche A und B umgesetzt.

Mit der Umgestaltung des Gersagplatzes wird im Bereich der heutigen Bushaltstelle eine eigene
Busbucht vorgesehen, welche einerseits eine hohere Verlasslichkeit des Busnetzes erméglicht und
zudem einen besseren Verkehrsfluss zwischen der Riieggisinger- und Gersagstrasse ermdglicht.
Als weitere Méglichkeit wird zwecks einer héheren Verlésslichkeit des OV ein intelligentes Ampel-
system diskutiert, womit insbesondere in den Spitzenstunden eine tempordre Busbevorzugung
umgesetzt werden konnte. Die Schaffung einer Busspur kann weiter eine ungewollte Trennwir-
kung herbeiflihren. Zudem ist dessen Realisierung mit hohen finanziellen Mitteln verbunden.
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5.8 Einsprache Herr Max Buholzer Nr. 3

Einsprache vom 14. Dezember 2021 durch Herrn Max Buholzer, Lerchenbihlistrasse 20, 6045 Meggen,
Eigentiimer des Grundstiickes Nr. 164, vertreten durch RA Franz Hess, EGLI HESS SCHWEGLER Rechts-
anwalte und Notare, Kirchweg 16, Postfach 136, 6048 Horw.

Antrdge
Der Einsprecher stellt folgende Antrage (Sinngemass):

1. Die Einsprache sei gutzuheissen.

2. Die Héhenkoten in den Baubereichen A, B, C, D, E, Fl und 2, G1 und 2, HI und 2 sowie IT und 2
seien entsprechend den in den Baubereichen GI und G2 reduzierten, festgelegten Hohenkoten
(476.50 m liber Meer) anzupassen.

3. Eventuell seien die Sonderbauvorschriften des Bebauungsplanes Sonne in Bezug auf die Héhen-
koten fiir die Baubereiche G1 und G2 dahingehend anzupassen, als im Baubereich GI eine Ho-
henkote von 479.00 m (iber Meer, fiir den Baubereich G2 eine Hohenkote von 482.00 m iber
Meer festgelegt wird.

4. Unter Kostenfolge zu Lasten der Gemeinde Emmen.

Begriindung
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet (Sinngemass):

1. Wie dem Gemeinderat bekannt ist, ist das Gasthaus Adler im Bauinventar der Gemeinde Emmen
als schiitzenswerte Baute eingetragen. Im Rahmen des gestiitzt auf § 142 Abs. 3 PBG zwingen-
den Verfahrenseinbezuges hat sich die kantonale Denkmalpflege dahingehend gedussert, dass
die heute bestehende Héhensilhouette gewahrt werden muss. Aus diesem Grunde hat sie eine
Reduktion der Firsthohen der umliegenden Bauten verlangt, weil nur damit gewdahrleistet ist, dass
das Gasthaus Adler im Silhouettenbild nicht als Fremdkdrper und im Stassenzug nicht als Exot in
Erscheinung tritt. Diese Rechtsauffassung der kantonalen Denkmalpflege wird durch die bei den
Akten liegenden Fotoaufnahmen des Modells erhdrtet. Das Gasthaus Adler, welches sich auf
Grundstiick Nr. 164, GB Emmen befindet, wird durch die geplanten Bauten geradezu erdriickt, Es
tritt im Silhouettenbild als Fremdkdrper und im Strassenzug als Villiger Exot in Erscheinung. In-
soweit liegt eine Verletzung von Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG vor. Von Bedeutung ist in diesem Zu-
sammenhang zudem, dass zu Lasten der Grundstiicke Nrn. 98 und 99 und zu Gunsten Grund-
stiick Nr. 164, alle GB Emmen, im Grundbuch eine dahingehende Bauvorschrift eingetragen Ist,
als die bestehende Bauhdhe auch fiir die Zukunft verbindlich ist. Die Umsetzung des Bebauungs-
planes, welcher die Aufstockung bestehender Gebaude sowie die Neuerstellung von Gebduden
vorsieht, kann daher gar nicht umgesetzt werden, da diese Dienstbarkeit verietzt wird. Insoweit
ist daher die Verfigbarkeit rechtlich nicht sichergestellt (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG).

2. Gestiitzt auf vorangehende Ausfiihrungen obliegt es somit der Gemeinde, mit der kantonalen
Denkmalpflege zu kldren, ob das Gasthaus Adler aufgrund der beabsichtigten Teilrevision der Zo-
nenplanung sowie des Erlasses des Bebauungsplanes Sonne weiterhin als schutzwiirdiges Objekt
Bestandteil des Bauinventares der Gemeinde Emmen bildet oder nicht. Dies gebieten die Grunds-
dtze der Koordination gemdss Art. 25 a RPG, welche auch im Nutzungsplanverfahren gelten (Abs.
4). Der vorliegend strittige Bebauungsplan kann deshalb nur dann erlassen werden, wenn die
Thematik der Schutzwiirdigkeit des Gasthaus Adlers gekiart ist. Wird an dieser festgehalten, sind
die umliegenden Hobhenkoten entsprechend den vorangehenden Ausfiihrungen zu reduzieren.
Wird das Gasthaus Adler aus dem Bauinventar der Gemeinde Emmen entlassen, sind die Hohen-
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koten fiir den Baubereich G1 und G2 entsprechend den umliegenden Gebduden des Bebauungs-
planes anzupassen (vgl. Antrag 3).

3. Der guten Ordnung halte ich fest, dass im Ubrigen an der Einsprache vom 6. Juli 2021 vollum-
fanglich festgehalten wird.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 14. Dezember 2021 verwiesen, welche beim Departement Pla-
nung und Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung

Gestiitzt auf die Erwagungen des Gemeinderates zur Einsprache von Herrn Max Buholzer Nr. 1 vom 6.
Juli 2021 betreffend der 1. offentlichen Auflage wurde im gegenseitigen Einvernehmen auf eine Ein-
spracheverhandlung verzichtet.

Entscheidvorschlag
Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Die Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwdgungen des Gemeinderates zu den
nachfolgenden Antragen.

Antrag 2

Erwagung des Gemeinderates:

Es wird auf die Erwagung des Gemeinderats zu Antrag 2 der Einsprache vom 6. Juli 2021 von
Herrn Max Buholzer in Kapitel 5.6 auf Seite 33 verwiesen.

Antrag 3

Erwagung des Gemeinderates:

Es wird auf die Erwagung des Gemeinderats zu Antrag 3 der Einsprache vom 6. Juli 2021 von
Herrn Max Buholzer in Kapitel 5.6 auf Seite 34 verwiesen.

Antrag 4
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

41



6.

6.1

Stellungnahmen

Stellungnahme der SBB

Stellungnahme vom 30. Juni 2021 im Rahmen der 1. 6ffentlichen Auflage durch die SBB AG, Abteilung
Immobilien — Immobilienrechte.

Inhalt

Die Stellungnehmerin nimmt wie folgt Stellung (sinngemass):

1.

A

Beim Einsatz von Kranen, Hebezeugen und Baumaschinen (Strassenkrane, Bagger, Bohr- und
Rammeinrichtungen etc.) sind die Bestimmungen geméss RTE 20600, Anhang 1: SUVA PRO
Formular 4838 «Schutzmassnahmen beim Betrieb von Kranen, Hebezeugen und Baumaschinen in
der Ndhe von Bahnanlagen» massgebend. Maschinen, die in den Gefahrenbereich des elektri-
schen Stroms und der Zige hineinragen kdnnten, miissen geerdet werden (eventueller Einbau
einer Trennfunkenstrecke) und mit einer Bewegungseinschrénkungsvorrichtung ausgerdstet sein.
Fiir die Standortbestimmung, Bewegungseinschrdnkung, Erdungskonzept und Inbetriebsetzung
der eingesetzten Maschinen setzt sich die Bauherrschaft 8 Wochen vor Aufstellung der Gerate mit
der Kontaktperson bei SBB Infrastruktur Uberwachung in Verbindung. Die Krananlage ist unter
Aufsicht von SBB-Fachpersonal aufzubauen und muss vor der Inbetriebnahme von der SBB ab-
genommen werden (unterzeichnetes Kranprotokoll).

Die Arbeiten kdnnen betriebliche Massnahmen (z.B. die Ausschaltung der elektrischen Anlagen
und das Sperren eines oder mehrerer Gleise oder eine Langsamfahrstelle) erfordern. Die Bestell-
frist fiir Intervallbestellungen mit oder ohne Massnahmen im Zugverkehr betragen mindestens 4
Monate bis 2 Jahre (je nach Streckenabschnitt und bereits geplanten Arbeiten kann die Bestell-
frist auch lénger sein). Die Sperrfristen kénnen vor Baubeginn mit SBB Infrastruktur Uberwa-
chung abgekiart werden.

Jegliche Art von Beanspruchung, Nutzung oder Bau auf SBB Boden muss vorher mit SBB Infra-
struktur Vertragsmanagement abgesprochen und der vertragliche Handlungsbedarf gekiart wer-
den.

Das Bauvorhaben muss mit dem SBB-BehiG Projekt abgesprochen sein.

Aufwendungen der Bahn (Sicherheitsdienst, Erstellen und Instruieren von Sicherheitsdispositiven
etc.) werden der Bauherrschaft, gemdss Art. 19 des Eisenbahngesetzes, nach Aufwand in Rech-
nung gestellt.

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme vom 30. Juni 2021 verwiesen, welche beim Departement Planung
und Hochbau einsehbar ist.

Antwort
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Die Bertiicksichtigung der aufgefiihrten Auflagen
sind Gegenstand des Baubewilligungsverfahren.
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6.2 Stellungnahme VCS Luzern

Stellungnahme vom 29. November 2021 im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auflage durch den Verkehrsclub
der Schweiz, Sektion Luzern, 6002 Luzern

Inhalt

Der Stellungnehmer nimmt wie folgt Stellung (sinngemass):
Der VCS Luzern halt an den Einsprachepunkten der Einsprache vom 3. Juli 2021 fest, wonach der
Bebauungsplan zuriickzuweisen sei, weil die Gebdude so wie vorgesehen aus Larmschutzgrinden
nicht bewilligungsféhig sind. Eine gesetzeskonforme Ldrmsanierung der Gerliswil- und Gersags-
trasse ist zwingende Voraussetzungen fir eine mogliche Bebauung des Sonne-Areals.
Die jiingsten Entwicklungen bestdrken uns in dieser Argumentation.
Gemdss bundesgerichtlicher Rechtsprechung diirfen Sanierungserieichterungen nur restriktiv, als
«ultima ratio» gewédhrt werden (Urteil 1_C589/2014). Diese Rechtsprechung steht im Einklang
mit den neusten Erkenntnissen aus der Wissenschaft zur gesundheitsschadigenden Wirkung einer
zu hohen Larmbelastung.
Der Larmschutz gewinnt im Zuge der Verdichtung nach innen — wie beim BP Sonne — zuséatzlich
an Bedeutung. Wir verweisen hier exemplarisch auf den Stadtratsbeschluss 879/2021 des Ziir-
cher Stadtrats vom 1. September 2021 zur Ldrmsanierung auf der Achse Rosengarten-
/Bucheggstrasse (aufgrund der dortigen Neubauprojekte die wegweisenden Bundesgerichtsurtei-
le zum Bauen in ldrmbelasteten Gebieten geféllt worden sind, u.a. 1C _91/2020 vom 4. Mérz
2021). Der Ziiricher Stadtrat kommt zum Schluss, dass im Hinblick auf die Bewilligung von Neu-
bauten entlang der Rosengartenstrasse «die laufend prazisierte, dusserst restriktive Rechtspre-
chung des Bundesgerichts zur Erteilung von Baubewilligungen entlang von ldrmbelasteten Stras-
sen» zu berticksichtigen sei: «Es gilt die hdchstrichterliche Forderung, den Ldrm, wie von Art 11
Abs. 1 USG vorgeschrieben <primér durch Massnahmen bei der Quelle zu begrenzen>. Ein Ver-
zicht auf Emissionsbegrenzungen an der Quelle schrankt den Spielraum bei Bauprojekten dras-
tisch ein. Es besteht das Risiko, dass die bauliche Entwicklung der betroffenen Gebiete verun-
moglicht wird, »
Die Argumentation des Kantons Luzern, wonach die Bebauung und die Strasse als Larmquelle
aufgrund der unterschiedlichen Eigentimerschaft und deren unterschiedlichen Interessen nicht
als Einheit betrachtet werden kdnnten, ist dabei unzuldssig. Das Bundesgericht stellt im bereits
Zitierten Urteil 1C_91/2020 kilar fest: Es spreche viel daftir, «in der Erteilung einer Ausnahmebe-
willigung einen Verstoss gegen den Zweck der erwahnten ldrmschutzrechtlichen Bestimmungen
zu erblicken, weil diesfalls das wichtige Offentliche Interesse am Schutz der Bevélkerung vor
libermdssigem Ldrm geradezu ausgehohlt wiirde und die Bewohnerinnen und Bewohner der ge-
planten Bauten erheblich stérendem oder gar gesundheitsschiadigendem Lérm ausgesetzt wéren.
Nach der gesetzlichen Konzeption ist derartiger Ldrm priméar durch Massnahmen bei der Quelle
zu begrenzen. »
Ftir den VCS Luzern ist deshalb erwiesen, dass ohne zugesicherten Larmschutzmassnahmen an
der Quelle die ldrmrechtilichen Voraussetzungen fir eine Bebauung auf dem Areal Sonne — Trotz
fir die zweite Auflage (iberarbeitetem Lérmgutachten - nicht gegeben sind.
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Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme vom 29. November 2021 verwiesen, welche beim Departement
Planung und Hochbau einsehbar ist.

Antwort
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Im Weiteren wird auf die Erwagungen des Ge-
meinderates zur Einsprache 5.1 vom 3. Juli 2021 verwiesen.

7. Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe betragt bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungs-
planpflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes 20 Prozent des Mehrwerts (§ 105b
Abs. 1 PBG). Der Mehrwert entspricht gemass § 105b Abs. 2 PBG der Differenz zwischen dem Verkehrs-
wert des Landes mit und jenem ohne Plananderung.

§ 105a Abs. 1 PBG ermachtigt die Gemeinden, bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs-
oder Gestaltungsplanpflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes mit den Grundeigen-
timern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag tber die Mehrwertabgabe abzuschliessen.

Die Mehrwertermittlung wurde mit dem Fachbiiro Fahrlander Partner, Raumentwicklung AG durchgefiihrt.

Dabei zeigte sich, dass mit dem Bebauungsplan Sonne kein Mehrwert gemdss § 105b Abs. 2 PBG ent-
steht.

44



8. Antrag an den Einwohnerrat

Gestiitzt auf den vorliegenden Bericht und die entsprechenden Entscheidvorschlage unterbreitet der Ge-
meinderat dem Einwohnerrat folgenden Antrag:

1. Genehmigung der Teilrevision des Zonenplans im Gebiet Sonne "Teilzonenplananderung «Sonne»,
Anpassung im Zonenplan, Massstab 1:1°000"
2. Genehmigung des Bebauungsplans Sonne mit dem Situationsplan 1:500 und den Sonderbauvorschrif-
ten
Abweisung der Einsprache des VCS Luzern
Abweisung der Einsprache der Sonnenhof Immobilien AG
Abweisung der Einsprache der Familie Ottiger
Abweisung der Einsprache der GG Real Estate AG
Einsprache der Perlen Liegenschaften AG
Abweisung der Antrége 1, 2 und 4
Erledigterklarung des Antrags 3 infolge Gegenstandslosigkeit
8. Einsprache von Herrn Max Buholzer Nr.1
Abweisung der Antrége 1-6 sowie 9
Abweisung der Antrége zu Art. 4 Abs. 3 und Art. 6 Abs. 3 der SBV (Antrag 7)
Erledigterklarung der Antrdge zu Art. 9 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 2 der SBV (Antrag 7) infolge Gegen-
standslosigkeit
Erledigterklarung von Antrag 8 infolge Gegenstandslosigkeit
9. Einsprache von Herrn Max Buholzer Nr. 2
Abweisung der Antrége 1, 3 und 4
Erledigterklarung des Antrags 2 infolge Gegenstandslosigkeit
10. Abweisung der Einsprache von Herrn Max Buholzer Nr. 3
11. Kenntnisnahme der Antworten beziiglich den Stellungnahmen an die SBB und den VCS Luzern.
12. Die Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Luzern bleibt vorbehalten.
13. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.
14. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses beauftragt.

No v s w

Emmenbricke, 2. Februar 2022

Fir den Gemeinderat:

Ramona Gut-Rogger Patrick Vogel
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber

45



Beilagen:

Teilrevision des Zonenplans (Bereich Sonne):

1.

Teilzonenplananderung «Sonne», Anpassung am Zonenplan, 1:1°000 vom 21. Januar 2022

Bebauungsplan Sonne:

2.
3.

Situationsplan mit Schnitten 1:500 vom 21. Januar 2022
Sonderbauvorschriften (SBV) vom 21. Januar 2022

Folgende Unterlagen sind unter http://www.emmen.ch/de/politikverwaltung/politik/einwohnerrat/politbusiness/ abrufbar und liegen
wahrend den Biirozeiten beim Departement Planung und Hochbau (Verwaltung Gersag, 3.0G) zur Einsicht auf.

Samtliche Unterlagen und weitergehende Informationen sind auch auf der Projektwebseite zum Bebauungsplan Sonne unter
https://mitwirken.emmen.ch/sonne/home/ abrufbar.

Planungsbericht vom 21. Januar 2022

Richtprojekt Architektur vom 5. November 2021

Berechnungen Richtprojekt Architektur vom 8.Juni und 29.Mai 2021
Fassadengestaltung- und Materialisierungskonzept vom Mai 2020

Richtprojekt Freiraum vom 26. Mai 2020

Wirdigung Richtprojekt vom 28. Januar 2020 und 13. Marz 2020
Mobilitdtskonzept vom 9. Juli 2020

Larmschutz-Nachweis vom 5. November 2021

Risikobericht nach Storfallverordnung und NIS-Einschatzung vom 17. August 2020
Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung vom 19. Februar 2020

Bodenbelastungen und Entsorgungskonzept vom 3. Juli 2020

. Ver- und Entsorgungskonzept vom 6. Juli 2020

. Verkehrsmessungen vom 04. und 06. Februar 2020

Leistungsbeurteilung Sonnenplatz vom 9. Juli 2020

. Verkehrstechnischer Nachweis Erschliessung vom 13. Médrz 2020

Geotechnischer Vorbericht vom 21. September 2018
Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag vom 12. Juli 2019

Beurteilung Anlieferung an der Gerliswilstrasse vom 26. Marz 2021

. Vorpriifungsbericht BUWD vom 4. Februar 2021

Nachtrag zum Vorpriifungsbericht vom 28. April 2021
Fachliche Stellungnahme Optionen Baubereiche G1/G2
Mitwirkungsbericht vom 26. Mai 2021

Stellungnahmen externe Fachstellen vom 26. Mai 2021

Das Modell 1:500 liegt wahrend den Biirozeiten beim Departement Planung und Hochbau (Verwaltung Gersag, 3.0G) auf.
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