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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das Geschaftshaus Seetalstrasse 11, Grundstiick Nr. 2621, GB Emmen, liegt unmittelbar am Bahnhof
Emmenbriicke und zum Seetalplatz, welcher das Zentrum des Entwicklungsschwerpunkts Luzern Nord
bildet.

Das bestehende Geschaftshaus wurde im Jahr 1976 erstellt und ist fiir die prominente Lage direkt am
Bahnhof Emmenbriicke weder beziiglich Dichte, noch bezliglich architektonischer und stadtebaulicher
Quialitat ausreichend.

Die angedachte Nachverdichtung soll ermdglichen, diese Madngel zu beheben und in diesem zentral gele-
genen Areal die Attraktivitat fiir Wohnen und Arbeiten zu erhéhen.

Der vorliegende Bebauungsplan weicht in der Ausniitzung von den Vorschriften des Bau- und Zonenreg-
lement ab, von der zuldssigen Grundnutzung wird nicht abgewichen.

1.2 Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll eine stadtebaulich und wirtschaftlich tragfdahige Nachverdichtung auf dem
Grundstiick Nr. 2621, GB Emmen, erfolgen. Der Bebauungsplan schafft dabei die planungsrechtlichen
Voraussetzungen. Die Nachverdichtung soll insbesondere den rund um den Seetalplatz entstehenden,
urbanen Kontext aufnehmen.

1.3 Bestandteile der Planung

Zur Sicherstellung der Zielsetzung wird ein Bebauungsplan nach § 68 PBG erstellt. Der Bebauungsplan
wurde auf Basis eines Richtprojekts erstellt. Das Richtprojekt gilt als anweisender Bestandteil des Bebau-
ungsplans und Vorgabe beziiglich der erforderlichen Qualitat im Rahmen einer Baueingabe.

1.4 Perimeter

Der Perimeter des Bebauungsplans beschrankt sich auf das Grundstiick Nr. 2621 sowie Teile des Grund-
stlicks Nr. 291, GB Emmen.
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Abbildung 1: Perimeter Bebauungsplan Seetalstrasse 11



2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1 Kantonale und regionale Grundlagen

2.1.1 Kantonaler Richtplan
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Abbildung 2: Ausschnitt Richtplan-Karte

Der kantonale Richtplan bezeichnet den Raum Luzern Nord (Emmenbriicke, Reussbiihl) als einer der
kantonalen Entwicklungsschwerpunkte. In der Beschreibung der Richtplanmassnahmen S6 im kantonalen
Richtplan sind die Entwicklungsziele umschrieben.

ESP Luzern Nord

Der Regierungsrat des Kantons Luzern genehmigte den gemeindeiibergreifenden Richtplan fiir den Ent-
wicklungsschwerpunkt (ESP) Luzern Nord am 18. Marz 2008. Die Hauptanliegen des Richtplans sind die
Abstimmung von Siedlung und Verkehr sowie der Schutz der Lebensrdume und der Umwelt in und um die
Arbeitsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung. Der Richtplan zeigt auf, in welcher Form sich
die Arbeitsgebiete nachhaltig entwickeln sollen und legt konkrete rdumliche Massnahmen fest (z.B. Be-
schrankung von publikums- und verkehrsintensiven Einrichtungen).



2.1.2 Regionaler Richtplan REP 21

Gemass dem regionalen Richtplan REP 21 ist das Areal Seetalstrasse 11 in einem Zentrums- und Kernge-
biet der Agglomeration gelegen:

Nutzung

In den Zentrums- und Kerngebieten und den Mischgebieten entlang den Entwicklungsachsen wird
eine dichte, gemischte Nutzung im Rahmen der Zonenbestimmungen gesichert. Neben Wohnnut-
zungen werden auch arbeitsplatz- und personenintensive Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
angestrebt.

Gesamtkonzept

Fir zusammenhangende Gebiete werden im Rahmen eines Gesamtkonzeptes die Randbedingun-
gen der anzustrebenden Entwicklung bezliglich der Aufteilung, Lage und Grosse der Nutzungen,
der Auswirkungen der Umwelt, der Nachverdichtung in bestehenden Strukturen sowie der Stras-
senraumgestaltung aufgezeigt. Die zugehdrigen Zonenbestimmungen werden flexibel ausgestaltet

2.1.3 Agglomerationsprogramm Luzern 2. Generation

Ny e[ S1-6.1

Massnahmen Siedlung

Si-1 Arbeftsgebiete transformieren
51-2 Nachverdichtung in bebautem Siedlumgsgebiet
. 51-5 Schlisselarealplanungen

0 51-6 Gebietsmanagement in Zentren und ESP

Abbildung 3: Ausschnitt Agglomerationsprogramm Luzern 2. Generation

Mit dem Agglomerationsprogramm Luzern, zusammen mit dem kantonalen Richtplan, wird die zukiinftige
Entwicklung von Siedlung, Verkehr, Umwelt und Wirtschaft im Agglomerationsraum Luzern koordiniert.
Im Raum Emmen sind zwar Baulandreserven an zentralen Lagen vorhanden, jedoch weisen diese starke
Defizite bezliglich Erschliessung und Erreichbarkeit aus. Mit den Massnahmen SI-5 wird das Ziel verfolgt,
Standorte beziiglich stadtebaulicher Qualitat, Dichtevorgaben und Nutzungen massgeblich aufzuwerten.

Die Massnahme SI-5.6 bezweckt die Aufwertung des Raums Seetalplatz, die Massnahme SI-5.7 die
Aufwertung des Quartiers Meierhofli. Das Areal des vorliegenden Bebauungsplans nimmt aufgrund der
Lage zwischen diesen beiden Schliisselarealen eine wichtige Scharnierfunktion ein.



2.2 Kommunale Grundlagen

2.2.1 Siedlungsleitbild der Gemeinde Emmen

Das Siedlungsleitbild setzt die réumliche Entwicklung der Gemeinde Emmen auf konzeptioneller Stufe fest
und wurde vom Gemeinderat am 16. April 2014 verabschiedet.

Schliisselareale

. Arbeiten
: Wohnen

. Wohnen / Arbeiten

Entwicklungsstrategie

1 Bewahren

1 Erneuern

[ Weiterentwickeln
I:l Umstrukturieren
a Neuorientieren
I:l Meuentwickeln
V] Zentrumsentwicklung

Abbildung 4: Ausschnitt Siedlungleitbild - Entwicklungsstrategien
Mit der raumlichen Entwicklungsstrategie hat die Gemeinde Emmen definiert, in welcher Form die Ent-
wicklung in den verschiedenen Raumen und Gebieten stattfinden soll. Zuséatzlich wurden 19 Schliisselare-
ale definiert, die von grosser kommunaler Bedeutung sind.

Das Areal Seetalstrasse 11 ist der Strategie ,Weiterentwickeln™ zugeteilt. Diese sagt aus, dass bestehende
raumliche Strukturen eine quantitative Entwicklung erfahren sollen, unter Wahrung des stadtebaulichen
Grundmusters.

Zudem ist die unmittelbare Nahe zum Schliisselareal Nr. 10, Schiitzenmatt, von weiterer Bedeutung.



2.2.2 Nutzungsplanung Emmen

Abbildung 5: Ausschnitt Zonenplan
Das Grundstiick Nr. 2621 liegt in der 5-geschossigen Geschaftszone. Die erlaubten Nutzungen und Dich-
tevorgaben richten sich nach Art. 8 BZR:

Die Geschaftszonen sind vornehmlich fiir Geschdfts- und Wohn-bauten bestimmt. Stark stérende
Gewerbe sind nicht zugelassen.

Max. 5 Vollgeschosse

Ausnutzungsziffer hdchstens: 0.95, davon hichstens 0.65 fir Wohnnutzungen

Max. Gebdudeldnge: 60 Meter

2.2.3 Bauzonenstatistik

Die Gemeinde Emmen verfligt Uiber zahlreiche eingezonte Grundstiicke. Insbesondere in den Arbeitszo-
nen sind grosse Baulandreserven vorhanden. Insgesamt sind 55.2 ha an eingezonten Grundstiicken im
Gemeindegebiet vorhanden. Es handelt sich dabei um teilweise unbebaute Grundstiicke. Gegenwartig
werden einige davon beplant oder (berbaut. Die untenstehende Tabelle zeigt eine Abschatzung der
Bevdlkerungszunahme bei einem Vollausbau.



unbebaute Grundstiicke Einwohner Arbeitsplitze

Quartier

Emmen Dorf 554 831 533 729
Meierhafli 375 562 198 265
Rieggisingen 241 349 169 231
Alp 120 180 45 60
Riffig 66 99 186 254
Erlen / Neuhof 378 567 0 0
Sonnenhof 0 0 ] 0
Benziwil 4] 4] 0 ]
Basfeld / Kapf 311 466 7 10
Total 2046 3055 1139 1550

Abbildung 6: unbebaute Grundstiicke, Hochrechnungen zu Einwohnern und Arbeitsplatze, Stand April 2014 (Siedlungsleitbild 2014)

Gemass Siedlungsleitbild 2014 soll ein Grossteil der Entwicklung innerhalb des bestehenden, bereits
bebauten Siedlungsraums stattfinden, um das Entwicklungsziel von ca. 34'000 bis 36'000 Einwohner zu
erreichen.

2.2.4 Bebauungsplan gemass Planungs- und Baugesetz Kanton Luzern

Der Bebauungsplan gemass Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (§ 65-71 PBG) erganzt flir das
Planungsgebiet das Bau- und Zonenreglement und wird zur Rechtsgrundlage fiir die spatere Beurteilung
und Bewilligung der Bauvorhaben.

Mit dem Bebauungsplan werden fiir das Planungsgebiet namentlich die massgeblichen Elemente einer
Uberbauung, die weitere Unterteilung der Bauzonen, die Freihaltung des fiir die Erschliessungsanlagen
erforderlichen Landes und die Ausscheidung des im o6ffentlichen Interesse nicht zu iberbauenden Gebie-
tes grundeigentiimerverbindlich festgelegt (§ 65 Abs. 1 PBG).

Der Bebauungsplan muss eine siedlungsgerechte, erschliessungsmassig gute, auf das (ibergeordnete
Verkehrsnetz abgestimmte, der baulichen und landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung eines
zusammenhangenden Gebietes aufzeigen und eine architektonisch hohe Qualitat aufweisen. Bei Wohn-
Uberbauungen ist den Erfordernissen der Wohnhygiene, der Wohnqualitét und der effizienten Nutzung
der Energie in besonderem Mass Rechnung zu tragen (§ 65 Abs. 2 PBG).

Der Bebauungsplan kann die Bau- und Zonenordnung naher bestimmen und dabei von dieser Ordnung
abweichen (§ 68 PBG).



3 Weitere raum- und umweltrelevante Rahmenbedingungen

3.1 Hindernisfreihalteflachen Flugplatz Emmen

Fir das Areal Seetalstrasse 11 gelten die auf dem Plan bezeichneten Héhenbeschrankungen aufgrund der
Hindernisfreihalteflachen des Flugplatzes Emmen. Diese werden durch die mit dem Bebauungsplan még-
lichen Aufstockungen nicht tangiert. Die maximale Gebdudehdhe liegt mindestens 10 m unter der im Plan
bezeichneten Hohenbeschrankung.

A N

Ve O

Abbildung 7: Hindernisfreihalteflachen
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4 Wichtige Sachbereiche

4.1 Ubergeordnete Idee und Stidtebau

Das neue Erscheinungsbild orientiert sich an der kiinftigen stadtischen Ausrichtung der bevorstehenden
Entwicklung des Zentrums Luzern Nord. Obwohl das Grundstiick nicht direkt in den Masterplan eingebun-
den ist, ist seine Nahe zum neuen Ort pragend fiir die Entwicklung und den Massstabsprung. Denn atmo-
spharisch verlaufen die Grenzen nicht entlang des Bahntrasses sondern dariiber hinaus. Die Setzung des
Baukorpers zur Seetalstrasse und zum neu gestalteten Bahnhofplatz, schliesst den Bau ins Spannungs-
verhaltnis der Quartierentwicklung mit ein, in dem er das norddstlich des Bahnhofs gelegene Quartier
ergdnzt und zur Seetalstrasse sowie zum Bahntrasse hin abschliesst. Der Bau soll zum kollektiven Ganzen
beitragen und die raumlichen Erfordernisse eines urban gepragten Ortes aufnehmen.

T

Abbildung 8: Situation

4.2 Bebauung

Beurteilung Stadtbildkommission

Das Projekt, welches als Grundlage flir den Bebauungsplan dient, wurde der Stadtbildkommission am 10.
Februar 2014 prasentiert. Dabei wurden verschiedene Kritikpunkte angebracht. Diese wurden in der
Uberarbeitung angenommen und verbessert.

Richtprojekt

Die bisherigen Bauetappen sowie die neuen Volumen sollen nicht addiert werden, sondern unter einem
neuen Gewand zu einem kompakten Koérper verschleifen, was durchaus dem stadtebaulichen Leitbild
entspricht. Auch der Forderung nach einem fussgéngerfreundlichen Zentrum und der damit verbundenen
Belebung des Orts, soll durch den neu geschaffen Eingang an der Ecke zum Busbahnhof, Rechnung
getragen werden und der neu gestalteten Liegenschaft eine Adresse verleihen. Der zweigeschossige
Sockel der Hauptfassade wird diese Haltung unterstreichen und entspricht zudem dem Masterplan der
Zentrumsentwicklung.
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Die folgende Abbildung zeigt die Gliederung des Gebdudes pro Geschoss schematisch auf:

SCHEMA NUTZUNGSVERTEILUNG

Wohnflidchen, Baufeld A

Gewerbeflichen, Baufeld B1

Gewerbeflichen, Baufeld B2

> Innenhof ab Ebene 4, Baufeld B1

Wohnflichen, Baufeld A

Gewerbeflichen, Baufeld B1

Wohnflichen, Baufeld B2

Innenhof ab Ebene 3, Baufeld B2 Gewerbefidchen , Baufeld A

Wohnflichen, Baufeld A

Parkdeck. Baufeld C

Technik, Baufeld D

Gewerbeflachen, Baufeld B1

Gewerbeflichen, Baufeld B2

Gewerbeflichen . Baufeld A

Einstellhalle, Baufeld C

Anlieferung. Baufeld O

Gewerbeflichen, Baufeld B1

Parkdeck. Baufeld B2 Gewerbeflichen , Baufeld &

Parkdeck. Baufeld A

Einstellhalle, Baufeld C

Gewerbeflichen, Baufeld B1
Gewerbeflichen, Baufeld B2

Gewerbeflichen . Baufeld A

EBEME O Baufeld T gem. Situationsplan

Baufeld D gem. Situaticnsplan

Baufeld B1 gem. Situationsplan

Baufeld B2 gem. Situationsplan

/ Baufeld A gem. Situationsplan

SCHEMA
BALUFELDER

LEGENDE
Gewerbeflichen Wohnfischen Parkierung ]

Abbildung 9: Schema Gliederung
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Abweichungen gegeniiber dem Bau- und Zonenreglement

Die Bebauung gemass Bebauungsplan weicht in zwei wesentlichen Punkten von der Grundordnung des
Bau- und Zonenreglements ab:

- Ausnltzung gemass § 9 PBV:

heute mdglich: AGF ca. 6'800m? (inkl. 15% Gestaltungsplanbonus)
gemass Richtprojekt: ~ AGF ca. 8'800m?

- Gebdudeldnge
heute zuldssig: 60m

gemass Richtprojekt:  65m (exkl. Parkdeck Einstellhalle), 95m (inkl. Parkdeck Einstellhalle)

Im Einmiindungsbereich Seetal-/Hochdorferstrasse besteht heute eine rechtskraftige Baulinie (RRB Nr.
1416 vom 22. September 1998). Diese Baulinie wurde in Zusammenhang mit einem inzwischen ausge-
fihrten Strassenprojekt erlassen und steht teilweise im Widerspruch zu den im Bebauungsplan festgeleg-
ten Baufeldern. Die Baulinie soll daher parallel zum vorliegenden Bebauungsplan aufgehoben werden.
Das entsprechende Verfahren wird mit dem Erlass des Bebauungsplans koordiniert.
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Abbildung 10: Baulinie

4.3 Freiraum

Der Freiraum im Areal gliedert sich in drei Typen:

- Durchgéange: Die Durchgdnge dienen als primare Fusswegverbindungen entlang der Strassenrdume
entlang der Hochdorferstrasse und Seetalstrasse bis hin zu den Fahrspuren. Sie haben den gestal-
terischen und funktionalen Anforderungen an einen zentralen Ort und als Strassenraum in urbanem
Umfeld zu gentigen.

- Hartbelage, Fahrbahnen: Die Hartbeldage dienen in erster Linie als Fahrbahnen fiir die Erschliessung
der Parkierungsanlagen. Er ist so auszugestalten, dass auch Fussgdanger innerhalb des Areals die
Flachen sicher nutzen kénnen.

- Grinbereich: Der Grinbereich ist ausschliesslich als begriinter Bereich mit entsprechender Bepflan-
zung zu nutzen. Andere Nutzungen sind darauf nicht realisierbar.
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4.4 Verkehr

Fir den Bebauungsplan Seetalstrasse 11 liegt ein Verkehrsgutachten vor (Verkehrsgutachten,
TEAMverkehr.zug AG, 27. Februar 2015). Die Details sind aus dem Gutachten zu entnehmen.

Folgend das Fazit aus dem Bericht:
Leistungsfahigkeit Knoten Hochdorferstrasse / Seetalstrasse

Das Projekt hat mit rund 35 zusatzlichen Parkfeldern keinen Einfluss auf das libergeordnete Verkehrssys-
tem. Die Leistungsfahigkeit der Seetalstrasse wird dadurch nicht beeintrachtigt. Auf der Hochdorferstras-
se ist im Knotenbereich kein Rickstau zu erwarten, der andere Anschlisse an die Hochdorferstrasse
behindern kénnte. Der Knoten Hochdorferstrasse / Seetalstrasse weist gemdss Leistungsbeurteilung im
untersuchten Maximalzustand eine Qualitdtsstufe B aus, was flir einen sehr guten Verkehrszustand steht.
In Realitat ist der Verkehrszustand aufgrund des Riickstaus vom Seetalplatz schlechter einzuschatzen.

Durch die neuen Nutzungen werden in der MSP rund 10 und in der ASP rund 15 Fahrten erzeugt. Das
Projekt hat demnach nur einen geringfiigigen Einfluss auf die Leistungsfahigkeit des Knotens Seestrasse /
Hochdorferstrassse. Viel entscheidender ist, ob die Seetalstrasse und der Seetalplatz die wachsenden
Verkehrsmengen abwickeln kénnen.

Parkierung

Das Parkdeck im Westflligel soll den Wohnnutzungen und der projektierten Gewerbenutzung im Westfli-
gel zur Verfligung stehen. Im Parking Ost kdnnen so samtliche Kunden- und Besucher-Parkfelder angebo-
ten werden.

Um den Parksuchverkehr auf dem Areal mdglichst gering zu halten, missen die Kunden-Parkfelder aus-
geschildert werden. Das bestehende dynamische Parkleitsystem tragt ebenfalls zur Verminderung des
Parksuchverkehrs bei und erhdéht den Komfort fiir die Nutzer.

4.5 Umwelt

4.5.1 Larmschutz

Das Areal Seetalstrasse 11 ist umgeben von verschiedenen Larmquellen. Deren Auswirkungen auf die
geplante Uberbauung wurden im beigelegten L&rmschutz-Nachweis gepriift. Die Anforderungen von
Umweltschutzgesetz und Larmschutzverordnung sind in Bezug auf den Eisenbahnlarm, den Parkierungs-
[drm und den Flugldrm erfillt.

Ebenfalls sind beim Strassenverkehrslarm die Anforderungen von Umweltschutzgesetz und Léarmschutz-
verordnung beziiglich Betriebsraume erfillt.

Die Immissionsgrenzwerte der ES III fir Wohnrdume kdénnen an der Fassade zur Seetalstrasse, bei
fassadenbiindigen Fenstern, nicht eingehalten werden (tags und nachts). Daher wird fiir diese Fenster
ein Gesuch um Zustimmung nach Art. 31 LSV gestellt. Unter dem Vorbehalt der Zustimmung durch die
Vollzugsbehorde sind die Anforderungen von Umweltschutzgesetz und Larmschutzverordnung erfillt.

Erfolgen in einer Bebauungsplananderung oder im Baubewilligungsverfahren larmrelevante Anpassungen,
so ist wiederum mit einem Larmschutz-Nachweis aufzuzeigen, dass die neuen Massnahmen einen gleich-
wertigen Larmschutz gewahrleisten.
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4.5.2 Naturgefahren

e
2k

Abbildung 11: Ausschnitt synoptische Gefahrenkarte
Das Areal liegt entlang der Seetalstrasse gemass Gefahrenkarte in einem Gebiet mittlerer Gefdhrdung.
Mit dem Anstieg der Topographie reduziert sich das Risiko in Richtung Hochdorferstrasse.

In der Gemeinde Emmen sind alle Gebiete, welche in der Gefahrenkarte nach einer Gefahrdung ausge-
setzt sind (mindestens ,geringe Gefahrdung™), der Gefahrenzone zugewiesen. In den Artikeln 49a bis 49e
des Bau- und Zonenreglements sind die entsprechenden Vorschriften festgesetzt. Auf weitere, verschar-
fende Vorschriften kann daher verzichtet werden.

4.5.3 Technische Gefahren

Der Bebauungsplan Seetalstrasse 11 liegt bezliglich technischer Gefahren im Einflussbereich der Kantons-
strasse K16 (Seetalstrasse). Daher wurde in Absprache mit dem Kanton Luzern, Dienststelle uwe, Risiko-
vorsorge, ein Storfallbericht erstellt.

Die Uberpriifung des Bebauungsplans Seetalstrasse 11 hinsichtlich der Stdrfallvorsorge ergab, dass sich
das Risiko infolge der allgemein zu erwartenden Verdichtung in diesem Gebiet erhéhen wird, das Projekt
Seetalstrasse 11 jedoch nicht massgeblich zur Risikoerhéhung beitragt.

Aus Storfallsicht sind somit keine Massnahmen im Bebauungsplan vorzusehen. Die Beurteilung allfalliger
Massnahmen hat in Absprache mit der Dienststelle uwe im Baubewilligungsverfahren zu erfolgen. Grund-
lage dazu bilden die entsprechenden Empfehlungen gemass Storfallbericht Basler Hofmann vom 25. Marz
2015.
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4.5.4 Entwasserung

Die Entwasserung findet gemdss den (bergeordneten Vorschriften mittels extensiv begriinten Dachfla-
chen statt (Total 1'986m? extensiv begriinte Dachfldchen).

4.5.5 Energie

Fir die Beheizung des Gebaudes im gegenwartigen Zustand ist im Kellergeschoss ein Niedertemperatur-
kessel befeuert mit Heizol EL eingebaut. Der Heizkessel Baujahr 2006 ist in einem sehr guten Zustand.
Die Heizollagerung befindet sich im Kellergeschoss des Gebaudes (Baujahr 1979).

Der jetzige Niedertemperaturheizkessel reicht nicht aus um die Warmeleistung fiir die Neubauflachen zu
erbringen. Die erforderliche Mehrleistung fiir Heizung betragt ca. 120 kW und fiir die Liiftung ca. 45 kW.
Die Abdeckung der zusétzlichen Warmeleistung kann mit einer Warmepumpe oder auch mit einem An-
schluss an die Fernwarme gewdhrleistet werden. Alternativ hierfiir ware auch eine thermische Solaranla-
ge moglich. Die neue Warmeerzeugung soll die Grundlast abdecken und der bestehende Heizkessel bei
erforderlichem Leistungsbedarf als Spitzenlastkessel mit dazu geschaltet werden. Das System soll zu
einem spateren Zeitpunkt, nachdem die Lebensdauer des Heizkessels abgelaufen ist, den gesamten
Warmebedarf decken kénnen.

In unmittelbarer Nahe des Areals wird in Zukunft eine Leitung der Fernwarme Luzern AG durchfiihren.
Daher wird sichergestellt, dass ein Anschluss an diese Leitung erfolgen muss. Der Gemeinderat behdlt die
Option, dass wenn ein Anschluss unverhdltnismassig ware, darauf verzichtet werden kann.
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5 Erlauterung der Planungsinhalte

5.1 Bebauungsplan

5.1.1 Bestandteile des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan umfasst folgende Bestandteile:

- Situationsplan 1:500
- Sonderbauvorschriften

Als Beilagen zum Bebauungsplan gelten:

- Planungsbericht gemass § 47 RPV

- Richtprojekt, Rogger Ambauen AG, 19. Dezember 2014

- Verkehrsgutachten, TEAMverkehr.zug AG, 27. Februar 2015
- Larmschutznachweis, Planteam GHS AG, 6. Méarz 2015

- Storfallbericht, Basler & Hofmann AG, 25. Marz 2015

kantonaler Vorpriifungsbericht vom 8. September 2015

5.1.2 Situationsplan

Baubereiche

Der Bebauungsplan beschreibt verschiedene Baubereiche, welche beziiglich Maximalhéhen unterschied-
lich definiert sind.

- Baufeld A
- Baufeld B1 / B2
- Baufeld C
- Baufeld D

Aufgrund der komplexen Situation wurden zusatzlich zu den Baufeldern und der jeweiligen Maximalhéhen
die Anzahl Ebenen definiert. Die Nutzweisen sind pro Ebene gemdss Schema Nutzungsverteilung, wel-
ches Art. 6 SBV visualisiert, definiert.

Freirdume

Es existieren nur geringe Flachen an Freirdumen, umso wichtiger ist die bedirfnisgerechte Zuteilung der
Nutzweisen. Der Bebauungsplan differenziert drei verschiedene Nutzweisen fiir die Freirdume:

- Freiraumtyp I: Durchgdnge
- Freiraumtyp II: Hartbeldge, Fahrbahnen
- Freiraumtyp III: Griinbereich

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung zum Bebauungsplanperimeter erfolgt tber die zwei bezeichneten Einfahrten an der
Hochdorferstrasse. Die westliche Einfahrt dient den Mietern der Liegenschaft, die dstliche Einfahrt dem
offentlichen Parkierungsbereich fiir die kundenintensiven Nutzungen.
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5.1.3 Sonderbauvorschriften

Die Sonderbauvorschriften regeln die Umsetzung des Gesamtkonzepts und sichern die raum-, umwelt-
und verkehrsrelevanten Auflagen und Bedingungen. Nachfolgend werden die wichtigsten Bestimmungen
erlautert:

Art. 5: Baufelder

Artikel 5 regelt die Volumen der einzelnen Baufelder. Diese sind durch Baulinien getrennt. Das maximal
mogliche Volumen ergibt sich aus der Hohenkote in m.4.M. und den durch die Baulinien begrenzten
Baufelder. Zusatzlich wurde zur Wahrung einer angemessenen Nachverdichtung die Anzahl der Vollge-
schosse definiert. Die Baufelder B1/B2 weisen dieselbe zuldssige Hohe auf, jedoch unterscheiden sie sich
in ihrer Nutzweise, weshalb auf diese Differenzierung nicht verzichtet werden kann.

Art. 6: Nutzweise
Die Nutzweisen nach Art. 6 sind im Schema Nutzungsverteilung grafisch dargestellt.

Im Baufeld A sind in der Ebene 0 nur Gewerbenutzungen mdoglich, die darauffolgenden Ebenen sind der
Wohn- und Gewerbenutzung gewidmet. Auf der Ebene 1 ist im Bereich der bestehenden Parkierungsan-
lage weiterhin die Parkierung méglich.

Im Baufeld B1 sind keine Wohnnutzungen, sondern ausschliesslich Gewerbe- und Hotelnutzungen er-
laubt. Ein offener Innenhof auf der Ebene 4 soll &ffentlich zuganglich sein und soll gemeinschaftlich
genutzt werden.

Im Baufeld B2 ist ein Parkdeck zu erstellen, ansonsten sind Wohn-, Gewerbe- und Hotelnutzungen er-
laubt. Auf der Ebene 3 ist ein offener Innenhof zu erstellen.

Das Baufeld C dient der offentlich zuganglichen Parkierung. Das Baufeld D ist primdr der Anlieferung
gewidmet.

Art. 7: Gestaltung

Die Gestaltung richtet sich nach dem Richtprojekt, welches als Beilage dem Bebauungsplan beigelegt
wurde. Die unterschiedliche Gestaltung der Ebenen 0 und 1 entlang der Seetalstrasse lehnt sich an den
Masterplan Stadtzentrum Luzern Nord an. Durch die Differenzierung der Fassadengestaltung pro Baufeld
wird ein uniformer Baukdrper verhindert.

Art. 8: Baulinien

Artikel 8 regelt, dass die Baulinien die maximale Begrenzung der Baufelder definiert. Dachvorspriinge,
Vordacher und Arkaden diirfen die Baulinien tberschreiten.

Art. 9: Dachgestaltung
Es sind ausschliesslich Flachdacher vorgesehen, welche der Retention dienen und qualitativ hochwertig

extensiv zu begriinen sind.

Auf dem Parkdeck im Baufeld C soll eine begriinte Dachkonstruktion die parkierten Autos von aussen
nicht einsehbar machen und das Aufheizen und Abstrahlen der Flachen verhindern. Ein begehbares Dach
als Aufenthaltsflache zu schaffen, wird ebenfalls ermdglicht.
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Art. 10: Freiraumkonzept

Der Freiraumanteil im Areal ist verhdltnismassig klein, daher ist eine qualitativ hochwertige Gestaltung
unabdingbar. Die drei Freiraumtypen definieren sowohl die Gestaltung als auch die Funktion der Freirdu-
me. Das Freiraumkonzept muss mit dem ersten Baugesuch eingereicht werden.

Art. 11: Erschliessung

Sowohl im Baufeld C als auch auf der Ebene 1 der Baufelder A und B2 sind Parkierungsanlagen vorgese-
hen. Daher sind zwei Einfahrten vorgesehen. Wenn die Leistungsfahigkeit des Gibergeordneten Verkehrs-
netzes (berschritten wird, so kénnen die Fahrten aus dem Perimeter dosiert und/oder Massnahmen zur
Leistungssteigerung des Verkehrssystems definiert werden.

Art. 12: Parkierung

Maximal sind 180 Parkpldtze in den dafiir vorgesehenen Baufeldern zulassig. Alle 6ffentlich zuganglichen
Parkplatze miissen gemdss Tarif der kommunalen Vorgaben bewirtschaftet werden.

Art. 14: Energie

Der minimale Energiestandard hat beziiglich Energiekennzahl und 6kologischen Anforderungen dem
Minergie-Label oder einem gleichwertigen Energiestandard zu entsprechen. Aufgrund der Nahe zur zu-
kiinftigen Fernwdrmeleitung miissen die Gebdaude ans Fernwdrmenetz angeschlossen werden. Der Ge-
meinderat kann von einer Anschlusspflicht absehen, sofern der Anschluss nicht zweckmassig und wirt-
schaftlich nicht tragbar ware.

Art. 15: Larmschutz

Der Larmschutz-Nachweis vom 6. Marz 2015 und die darin definierten Massnahmen sind integraler Be-
standteil des Bebauungsplans. Es gelten die Immissionsgrenzwerte.

Art. 18: Qualitdtssicherung

Wenn ein Projekt den Qualitdtsanforderungen nicht genligt, so kann der Gemeinderat auf Antrag der
Stadtbildkommission verlangen, dass Uber ein Baufeld, auf Kosten des Gesuchstellers, ein qualitatives
Konkurrenzverfahren in Absprache mit der Stadtbildkommission durchgefiihrt wird. Im Beurteilungsgre-
mium ist die Gemeinde Emmen mit je einem Vertreter der Stadtbildkommission und des Departements
Hochbau + Umwelt vertreten.
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6 Formelles Verfahren

6.1 Bisherige Verfahrensschritte

- Erarbeitung: 1. Halfte 2015

- Einreichung zur kant. Vorpriifung: 11. Mai 2015

- Kantonale Vorpriifung: Vorprifungsbericht vom 8. September 2015
- Uberarbeitung Vorlage: September 2015

- Offentliche Auflage und Mitwirkung 2. November 2015 bis 1. Dezember 2015

6.2 Anpassungen aufgrund der kantonalen Vorpriifung

Wesentliche Anderungen aufgrund der Vorpriifungsergebnisse und im Anschluss daran sind folgende:

Bebauungsplan (Situation):

- Der Perimeter des Bebauungsplans beschrankt sich auf die Parzelle Nr. 2621 sowie auf den Trottoirbe-
reich der Parzelle Nr. 291 entlang der Hochdorferstrasse. Die Kantonsstrasse ist nicht mehr Bestand-
teil des Bebauungsplans.

- Die "Freihalteflache" und die "Baulinie Arkade" werden zusammengefasst und vereinfacht zu einem

"Freihaltebereich".

Sonderbauvorschriften:

- Im Baufeld C soll das Parkdeck mit einer begriinten Konstruktion bedacht werden. Die Bedeckung
kann als begehbare Aufenthaltsfliche ausgestaltet werden. Der Gemeinderat kann eine Uberschrei-
tung der zuldssigen Hohen zu diesem Zweck zulassen.

- Der "Aufenthaltsbereich" wird zu einem nicht nutzbaren Griinbereich mit entsprechender Bepflanzung.

- Formell wird die Anzahl Geschosse berichtigt, die zuldssigen Hohen bleiben unveréandert.

- Weitere formelle Anpassungen ohne inhaltliche Konsequenzen wurden gemdss Vorpriifungsbericht

ubernommen.

6.3  Offentliche Auflage und Mitwirkung

Die o¢ffentliche Auflage und das Mitwirkungsverfahren wurden parallel durchgefiihrt. Es wurden keine
Einsprachen und keine Mitwirkungsbeitrdge eingereicht.

6.4 Weitere Verfahrensschritte

- Beschluss Einwohnerrat: 22. Marz 2016
- Referendumsfrist (60 Tage): Mai 2016
- Regierungsratsentscheid: anschliessend
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7 Schlussfolgerung

Der Bebauungsplan Seetalstrasse 11 ermdglicht eine Nachverdichtung des zentral gelegenen Areals und
stellt sicher, dass bei einer Nachverdichtung die Ziele beziiglich stadtebaulich und architektonisch quali-
tatsvollen Neubauten, eine dem Ort entsprechende Gestaltung der Strassen- und Aussenrdaume sowie
einer zentrumsvertraglichen Verkehrslosung fiir alle Verkehrstrager erfillt werden.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) und
tragt zur haushalterischen Nutzung des Bodens bei, indem er eine Verdichtung sowie eine qualitatsvolle
bauliche Weiterentwicklung des Areals ermdglicht.
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