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Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mannlicher
und weiblicher Sprachformen verzichtet. Sémtliche Personenbezeichnungen gelten gleich-
wohl fur beiderlei Geschlecht.
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1.

Lage

AUFGABENSTELLUNG

1.1 AUSGANGSLAGE

Das Areal «Sonne» liegt im Zentrum des Ortsteils Emmenbrticke, nordlich des Sonnenplat-
zes, zwischen Gerliswil- und Gersagstrasse an hervorragend erschlossener OV-Lage direkt
an dem S-Bahnhof Emmenbricke Gersag. In unmittelbarer Nahe befinden sich diverse Ein-
kaufsmadglichkeiten, Kultur- und Sportangebote, Schulen und die Gemeindeverwaltung.

Abb. Areal «Sonne», Ansicht von Nordosten

FUr das Areal besteht grosses Potenzial fir eine neue, qualitativ hochwertige Zentrumsent-
wicklung. Es ist Bestandteil eines grosseren, zusammenhangenden Entwicklungsgebiets
rund um den Sonnenplatz, in dem bereits diverse Bauprojekte in Planung oder realisiert
sind. Fur dieses Gebiet soll insgesamt die Zentrumsfunktion gestérkt und das Gebiet nach-
verdichtet werden.

Auf dem Areal «Sonne» soll in den nachsten Jahren ein attraktives Quartier mit einem mehr-
heitlichen Anteil an Wohnnutzungen entstehen und eine hochwertige Verdichtung an zent-
raler Lage stattfinden.
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Perimeter und Eigentums-
verhaltnisse

Das Areal «Sonne» weist eine Flache von insgesamt 14'467 m? auf und umfasst die Parzel-
len Nrn. 98, 99 (3017), 100, 162, 163, 164, 1324 und 1345 (alle GB Emmen).
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Abb. Bebauungsplanperimeter «Sonne» mit Parzellenstruktur

Im Planungsperimeter gibt es sechs verschiedene Grundeigentimer mit unterschiedlichen
Planungsabsichten (konkrete Planungs- / Bauabsichten bis keine Absichten / status quo).

Die Parzelle Nr. 99 im Besitz der Anlagestiftung Steiner Investment Foundation ist derzeit
nahezu unbebaut. Es befinden sich auf dem Grundstlick Schrebergarten mit Kleinstgebau-
den sowie Parkplatze. Durch das Grundsttick Nr. 99 fuhrt ein Wanderweg von der Unter-
flhrung Gersagstrasse zur Gerliswilstrasse. Auf dem Grundstlck Nr. 1345, ebenfalls im
Besitz der Steiner Investment Foundation, steht ein Einfamilienhaus, das abgebrochen wer-
den soll.

Entlang der Gerliswilstrasse stehen Gebaudegruppen und Einzelbauten, die im Privatbesitz
sind.

Die Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 1324 mdchte den Status Quo erhalten, es be-
stehen keine baulichen Absichten.

FUr die Parzellen Nm. 162 und 163 strebt die Grundeigentiimerschaft eine qualitatsvoll ver-
dichtete Bauweise an und plant einen Zusammenbau Uber ihre beiden Parzellen.

Auf der Parzelle Nr. 164 steht das als schiitzenswert eingestufte Gasthaus Adler. FUr dieses
ist ein 5-geschossiger Erweiterungsbau an das Gasthaus anstelle des Saals vorgesehen.

Fur die Parzelle Nr. 98 bestehen keine baulichen Absichten. Die Baute wurde klrzlich er-
neuert und mit einer Photovoltaikanlage auf dem Dach versehen.

Auf der Parzelle Nr. 100 befindet sich die UBS. Der Bau bleibt noch langer bestehen.

Planungsbericht Bebauungsplan und Teilzonenplanédnderung «Sonne» in Emmenbriicke | 12. August 2020 7



1.2 VORGESCHICHTE

Modellvorhaben Die Entwicklung des Gebiets Sonnenplatz/Sonnenhof Stid wurde im Rahmen eines gemein-
samen Modellvorhabens der Gemeinde Emmen, von Bund, Kanton und der Hochschule
Luzern (HSLU) im Zeitraum 2014-2017 untersucht. Dabei wurde in Zusammenarbeit mit
den Grundeigentlimern ein stadtebaulicher Strategieansatz erarbeitet. Darauf gestitzt
wurde ein Richtkonzept «Entwicklung Sonnenplatz» erstellt. Dieses ist datiert mit 8. Februar
2018.

Hand&nderung Im Jahre 2017 hat die Steiner Investment Foundation (SIF) die Grundstlicke Nm. 99 und
1345 erworben. Sie tritt als Projektinitiatorin auf und beabsichtigt, die Grundstlcke in ein
attraktives Quartier mit einem mehrheitlichen Anteil an Wohnnutzungen zu transformieren.
Ergénzend ist ein kleiner Anteil an Gewerbe vorgesehen. Die Steiner Investment Foundation
hat die Steiner AG fUr diese Entwicklung beauftragt.

Studienauftrag Um ein Projekt mit marktgerechtem Wohnungsbau von hoher stadtebaulicher Qualitat zu
erhalten, fihrte die SIF und Steiner AG in den Jahren 2018-2019 einen Studienauftrag mit
internationaler Beteiligung durch. Der aus dem Studienauftrag zur Weiterbearbeitung emp-
fohlene Beitrag wurde in der nachfolgenden Zeit weiter geschérft und zu einem Richtprojekt
Architektur und Freiraum ausgearbeitet. Das Richtprojekt Architektur von Steib Gmur Ge-
schwentner Kyburz Architekten (SGGK Architekten), Zirich, und das Richtprojekt Freiraum
von koepflipartner Landschaftsarchitekten, Luzern (siehe Kap. 4 Studienauftrag «Sonne»)
sollen nun mit einem Bebauungsplan sowie einer Teilzonenplananderung planungs- und

baurechtlich gesichert werden.

Ly i

\ &
Abb. Modell Richtprojekt «Sonne», Ansicht von Siiden der Steib GmUr Geschwentner Kyburz Architekten,
vom 5. November 2019
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1.3 INHALTE UND ZWECK

Der vorliegende Planungsbericht behandelt die Entwicklung auf dem Areal «Sonne», Em-
menbricke.

Zweck des Bebauungsplans ist es, die wichtigsten Rahmenbedingungen fir die Bebauung
des Areals zu evaluieren, grundeigentUmerverbindlich festzusetzen und gleichzeitig die not-
wendigen Anpassungen in der Nutzungsplanung mit einer Teilzonenplanédnderung vorzu-
nehmen. Der vorliegende Bebauungsplan und die Teilzonenplandnderung ersetzen den
kommunalen Richtplan Sonnenhof aus dem Jahr 2014, der koordiniert mit dem
Bebauungsplan und der Teilzonenplananderung aufgehoben wird.

Aitise #/: i - -
o & N1 45 h -

Abb. Luftaufnahme Betrachtungsgebiet mit Bebauungsplanperimeter (Quelle: google.earth)
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Raumplanung Schweiz

Kantonale Ebene

Neuausrichtung der Siedlungsentwicklung der Schweiz

Im Jahr 2013 stimmte das Schweizer Stimmvolk dem revidierten eidg. Raumplanungsge-
setz (RPG) zu, das eine Neuorientierung der baulichen Entwicklung der Schweiz festlegte:
Anstelle von Neueinzonungen soll die Entwicklung kinftig nach innen gerichtet sein («Ent-
wicklung nach innen»).

Ausrichtung der Planungsinstrumente auf die Entwicklung nach Innen

Mit dem revidierten kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 1. Januar 2014 und
dem revidierten kantonalen Richtplan (genehmigt am 22. Juni 2016 durch den Bundesrat)
wurden die Grundlagen und Anforderungen fUr die Umsetzung des Bundesgesetzes auf
kantonaler Ebene geschaffen.

Insbesondere wurden die Anforderungen an die innere Entwicklung und an die kommenden
Revisionen der Ortsplanungen festgelegt.

Die Gemeinden sind aufgefordert, vorerst Uber Siedlungsleitbilder die erwiinschte bauliche
Entwicklung aufzuzeigen, dabei Entwicklungsschwerpunkte, Entwicklungsgebiete, erhal-
tenswerte Gebiete differenziert auf die drtlichen Verhaltnisse abzustimmen.

Gemass § 105e Abs. 1 PBG (seit 01.01.2018 in Rechtskraft) veranlagt die Gemeinde Em-
men die Mehrwertabgabe nach Rechtskraft der Plananderung, welche einen Mehrwert des
Grundstlcks zur Folge hat. Die Gemeinde kann die Veranlagung aufschieben, wenn zur
Uberbauung eines Gebiets zusétzlich der Erlass eines Bebauungs- oder Gestaltungsplans
erforderlich ist. Die Gemeinde kann anstelle der Veranlagung einer Mehrwertabgalbe mit den
Grundeigentimern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag abschliessen.

Mit der vorliegenden Umzonung und dem Erlass eines Bebauungsplans wird der Tatbe-
stand einer Mehrwertabgabe erflillt.

Die Gemeinde Emmen hat einen Auftrag fUr die Berechnung des Mehrwerts ausgelést und
wird die fUr sie optimalste L&sung aus einer Veranlagung oder einer vertraglichen Regelung
wahlen.
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Verbindliche Bestandteile

Wegleitende Bestandteile

Orientierende Bestandteile
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Das Bebauungsplanverfahren richtet sich nach §§ 68 ff PBG.

Bebauungsplan «Sonne», Situationsplan mit Schnitten, 1:500, vom 12.08.2020

Bebauungsplan «Sonne», Sonderbauvorschriften, vom 12.08.2020

Richtprojekt Architektur, vom 08.06.2020
Berechnungen zum Richtprojekt Architektur, vom 08.06.2020

Fassadengestaltung und Materialisierungskonzept zum Richtprojekt Architektur,
vom Mai 2020

Richtprojekt Freiraum, vom 30.06.2020

Studienauftrag Sonne Emmenbriicke Wurdigung Richtprojekt, vom 28.01.2020 und
13.03.2020

Mobilitatskonzept Stufe Bebauungsplan, vom 09.07.2020
Larmschutz-Nachweis, vom 23.07.2020

Risikobericht nach Storfallverordnung mit NIS-Einschatzung, vom 17.08.2020

Bebauungsplan und Teilzonenplananderung «Sonne», Planungsbericht vom 12.08.2020
Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung, vom 19.02.2020

Bodenbelastung und Entsorgungskonzept, vom 03.07.2020

Geotechnischer Bericht (Stufe Vorstudie), vom 21.09.2018

Ver- und Entsorgungskonzept, Technischer Bericht mit Situationsplan 1:500 und Schnitte
1:100, vom 06.07.2020

Verkehrsmessungen, vom 04.02.2020 und 06.02.2020

Leistungsbeurteilung Sonnenplatz, vom 09.07.2020

Verkehrstechnischer Nachweis Erschliessung, vom 13.03.2020

Betriebs- und Gestaltungskonzept Gerliswilstrasse, (in Erarbeitung bis Ende 2021)
Betriebs- und Gestaltungskonzept Gersagstrasse, (in Erarbeitung bis 2020)
Bericht Mehrwertermittlung (in Erarbeitung)

Privatrechtliche Vereinbarungen (in Erarbeitung bis 6ffentliche Auflage)

Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag «Sonne», vom 12.07.2019

Modell 1:500 (Darstellung Richtprojekt) (in Erarbeitung)
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Verbindliche Bestandteile

Orientierende Bestandteile

Verbindliche Bestandteile

Orientierende Bestandteile

Behdrde

Die Teilzonenplananderung richtet sich nach §§ 61 ff PBG.

Teilzonenplananderung TZP «Sonne», 1:1000, vom 12.08.2020

Bebauungsplan und Teilzonenplananderung «Sonne», Planungsbericht vom 12.08.2020

Die Aufhebung des Richtplans Sonnenhof richtet sich nach §§ 9 bis 14 PBG.

Richtplan Sonnenhof 1:1000, vom 11.03.2014
Richtplantext Sonnenhof, vom 11.03.2014

Richtplan Sonnenhof, Planungsbericht vom 05.02.2014

Bebauungsplan und Teilzonenplananderung «Sonne», Planungsbericht vom 12.08.2020

Gemeinde Emmen

Departement Planung und Hochbau
RuUeggisingerstrasse 22

6021 Emmenbricke

vertreten durch David Wyss (PL) und Enzo Gemperli
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Grundeigentiimer Steiner Investment Foundation SIF
Parz. 99/ 1345 Hagenholzstrasse 56
8050 Zurich

vertreten durch Steiner AG, Christine Fluri (PL) und Janine Nauer-Boog

Parz. 100 CRS AG
c/o Studhalter Immobilien AG
Matthofstrand 8
Postfach 14164
6000 Luzern 14
vertreten durch Mirco PlUss

Parz. 98 Robert Stocker
Titlisstrasse 41
6020 Emmenbriicke

Parz. 98 Susanne Zurkirchen-Stocker
Landenbergstrasse 1
6020 Emmenbriicke

Parz. 164 Max Buholzer-Haas
Lerchenbuhlstrasse 20
6045 Meggen

Parz. 164 Hans-Rudolf BUhler
Gerliswilstrasse 78
6020 Emmenbriicke

Parz. 162 / 163 GG Realestate AG
Schochenmuhlestrasse 2
6340 Baar
vertreten durch Mentor Gergoci

Parz. 1324 Werner Gyr
Gerliswilstrasse 84
6020 Emmenbriicke

Gesamtleitung Verfahren ZEITRAUM Planungen AG
und Bebauungsplan Briinigstrasse 25
6005 Luzem

vertreten durch Daniel Stalder (PL), Jeantine Viebrock, Vinh Ly

Richtprojekt Architektur Steib GmUr Geschwentner Kyburz Partner AG
FlUelastrasse 31a
8047 Zlrich
vertreten durch Michael Geschwentner (PL), Nicold Suzani
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Richtprojekt Freiraum

Larmschutznachweis

Verkehr und
Mobilitdtsmanagement

Geologie und Hydrogeologie

Baugrund / Altlasten

Risikoanalyse / NIS

Energiekonzept und
Nachhaltigkeit

Ver- und Entsorgung

koepflipartner Landschaftsarchitekten BSLA
Neustadtstrasse 3

6003 Luzemn

vertreten durch Stefan Koepfli

SINUS AG Sempach Station
Bahnhofstrasse 19a

6203 Sempach Station
vertreten durch Reto Hoin

TEAMverkehr.zug AG

Zugerstrasse 45

6330 Cham

vertreten durch Oscar Merlo und David Bomatter

Keller+Lorenz AG
Tribschenstrasse 61

6005 Luzern

vertreten durch Markus Ehrler

SCHENKER RICHTER GRAF AG
Blttenenhalde 42

6006 Luzern

vertreten durch Dr. Angela Graf

IPSO ECO AG

Sonnmatthof 1

6023 Rothenburg

vertreten durch Marcel Gabriel

bricker+ernst gmbh sia
Neuweg 19

6003 Luzern

vertreten durch Stefan Bricker

Walli AG Ingenieure
Stirnritistrasse 45

6048 Horw

vertreten durch Peter Senn
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3.5

FUr das Bebauungsplanverfahren sind folgende Termine vorgesehen:

PLANUNGSABLAUF UND TERMINE

Phasen und Meilensteine des Bebauungsplanverfahrens

Termine

Erarbeitung Bebauungsplan Dez 19 - Juli 20
Eigentimergesprache Mai 20
Kommunale Vorprifung (VP) Juli 20
Lesung, Verabschiedung durch GR, Eingabe kant. VP 12. Aug 20
Kantonale Vorprifung Aug - Dez 20
Offentliche Mitwirkung (Qrientierungsveranstaltung) Sep 20
Uberarbeitung aufgrund der kantonalen VP und der Mitwirkung Dez - Jan 20
Offentliche Auflage Feb - Marz 21
Ggf. Einspracheverhandlungen Mérz - April 21
Eingabe zur Lesung Einwohnerrat Mai 21
Beratung in der Bau- und Verkehrskommission (BVK) des Ein-

wohnerrates Mai- Juni21
Lesung und Verabschiedung Einwohnerrat Juni 21
Fakultatives Referendum Aug - Sep 21
Genehmigung Regierungsrat 1. Quartal 22

15
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4. STUDIENAUFTRAG «SONNE»

Im Auftrag der Steiner Investment Foundation und der Steiner AG wurde von Oktober 2018
bis Juni 2019 ein einstufiger, nicht anonymer Studienauftrag auf Einladung mit einer Zwi-
schenbesprechung durchgefiihrt. Das Verfahren orientierte sich an den Grundséatzen der
Ordnung SIA 143. Der Studienauftrag bestand aus einem Projekt- und Ideenperimeter.

/i == I

Abb. Planungsperimeter bestehend aus Projektperimeter (griin) und Ideenperimeter (blau) mit schitzenswer-
tem Gasthaus Adler (rot)

Zum Studienauftrag waren acht Planungsteams aus Architekten und Landschaftsarchitek-
ten eingeladen, wovon zwei Teams wahrend des Verfahrens zuriickgetreten sind. Ziel war
es, Projekt- und Ideenstudien zu erhalten, welche stadtebaulich, architektonisch und wirt-
schaftlich Uberzeugende Antworten flr Wohnnutzungen und — in geringerem Ausmass —
gewerbliche Nutzungen aufzeigen. Gesucht waren gut gestaltete Aussenrdume und eine
sorgféaltige Architektur, mit der eine attraktive Gesamtstimmung erzeugt und ein Beitrag zur
Stadtentwicklung rund um den Sonnenplatz geleistet werden.

Das Fachgremium hat die Projektstudie des Teams Gmur Geschwentner Architekten / Steib
Architekten mit koepflipartner Landschaftsarchitekten an der Schlussbesprechung vom
24. Mai und 4. Juni 2019 einstimmig zur Weiterbearbeitung empfohlen. Die Projektverfasser
verfolgen einen stadtebaulichen Ansatz mit vier polygonalen bis zu siebengeschossigen
Baukorpern entlang der ndrdlichen und 8stlichen Perimeterlinie und bilden zusammen mit
der bestehenden Bebauung bzw. Ersatzneubauten an der Gerliswilstrasse ein Ensemble
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mit einem zentralen, begrinten Freiraum. Dabei sind alle neuen Gebaude als pragende Ein-
zelbauten konzipiert und so angeordnet, dass sie Sichtverbindungen in alle Richtungen frei-
geben. Entlang der Gersagstrasse betonen die Neubauten den stadtischen Strassenraum,
der sich durch die Gebaudezwischenrdume mit dem neuen Siedlungsraum verbindet. Pub-
likumsorientierte Erdgeschossnutzungen sorgen zusammen mit einem mit Baumen ge-
saumten Trottoirbereich inklusive Veloweg fUr eine weitere Belebung.

Das Fachgremium lobte insbesondere die Durchlassigkeit der Baustruktur und die gelun-
gene Einbindung des schitzenwerten Gasthauses Adler. Hervorzuheben sei auch die gute
Einbettung in die stadtebauliche Struktur und in das bestehende Ortsgeflige sowie die hohe
Qualitat und Diversitat des Wohnungsangebotes. Im Weiteren werde mit den Neubauten
eine hohe bauliche Dichte mit gleichzeitig guten aussenrdumlichen Qualitéten erzielt und so
nicht nur eine Siedlungslicke geschlossen, sondern auch eine funktionale sowie astheti-
sche Aufwertung am Sonnenplatz als Begegnungsort geschaffen.

» Siehe Bericht des Beurteilungsgremiums, vom 12.07.2019

Die siegreiche Projektstudie wurde im Nachgang zum Studienauftrag in einem intensiven
Prozess zu einem Richtprojekt Architektur und Freiraum als Grundlage flir den Bebauungs-
plan weiterbearbeitet. Insbesondere wurden dabei die moglichen Bauvolumen und deren
Erschliessung im Ideenperimeter weiterentwickelt. Dabei wurde das Prinzip der Einzelbau-
ten Ubernommen und die Bauvolumen in der Hohe mit sechs Vollgeschossen zur Gerliswil-

strasse und sieben Geschossen zum Hof abgestuft.

G T

Abb. Visualisierungen Richtprojekt «Sonne» der Steib Gmur Geschwentner Kyburz Architekten vom 5. No-
vember 2019

Das Richtprojekt Architektur und Freiraum wurde von dem Fachgremium des Studienauf-
trags erneut beurteilt. Dieses hat eine fachliche Stellungnahme zu Handen des Gemeinde-
rats verfasst, welche die Qualitaten der Bebauung beschreibt. Die Projektwirdigung ist eine
wichtige Grundlage fur die gestalterischen Festlegungen im Bebauungsplan.

» Siehe Projektwirdigung des Fachgremiums des Studienauftrags, vom 28.01.2020 und

13.03.2020
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5. RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 KANTONALER RICHTPLAN
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Abb. Auszug kantonaler Richtplan mit dem Areal Sonne (blau eingekreist)

Der kantonale Richtplan stammt aus dem Jahr 2009 und wurde im Jahr 2015 teilrevidiert
(genehmigt 2016 durch den Bundesrat). Das Gebiet Sonne liegt geméass kantonalem Richt-
plan im Siedlungsgebiet. Weiter sind der Bahnhof Emmenbricke Gersag als Bahnhof und
die Gerliswilstrasse als Kantonsstrasse im Richtplan festgesetzt.

Die Gemeinde Emmen ist Teil der «kantonalen Entwicklungsachse» nach Sursee und ist der
Gemeindekategorie Z3 «urbane Gemeinde an Zentrum» zugeteilt. In den Gemeinden ent-
lang dieser Achse ist das Wachstum zu konzentrieren. Der Richtplan macht folgende Vor-
gaben an die Z3-Gemeinden: Zentrumsfunktionen starken, urbane Qualitdten grossraumig
schaffen, Uberkommunal bedeutsame stadtebauliche Entwicklungen abstimmen, hohe bis
sehr hohe Dichte férdern, kantonale Entwicklungsschwerpunkte umsetzen.

Weiter sollen die Gemeinden zwecks optimaler und haushélterischer Nutzung der Bauzo-
nen die Sondernutzungspléne gezielt fir die Steuerung der Siedlungsentwicklung, die Quar-
tiergestaltung inkl. Frei- und Grinraume, die raumlich zweckmassige Anordnung der Er-
schliessung und die Verbesserung der Parzellen- und Eigentumsstruktur einsetzen (Koordi-
nationsaufgabe S2-2).
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Seit 01. Januar 2014 ist das revidierte PBG des Kantons Luzern in Kraft. Darin wird unter
anderem geregelt, dass Bebauungsplane generell durch die Stimmberechtigten oder durch
das Gemeindeparlament (in Emmen: Einwohnerrat) genehmigt werden muissen (§ 68-71
PBG).

Die Gemeinde Emmen hat das neue PBG in der Zonenordnung noch nicht verankert. Des-
wegen gelten weiter die Bestimmungen der bisherigen Baugesetzgebung (AZ und Mess-
weisen gemass Anhang PBG und Anhang PBV). Der Kanton fordert von den Gemeinden,
bis 2023 die Revision ihrer Ortsplanungen umgesetzt zu haben.

Der Bebauungsplan «Sonne» und die Teilzonenplananderung werden so erarbeitet, dass
sie sowohl mit dem neuen PBG und der neuen PBV als auch mit den bisherigen Bestim-
mungen gemass Anhang PBG und PBV kompatibel sind.

Das Agglomerationsprogramm der 3. Generation (2016) definiert zuséatzliche Massnahmen
zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr. FUr das Areal «Sonne» sind insbesondere die
folgenden Massnahmen relevant:

- Die Massnahme S-2.2-3D hat zum Zweck, die Ortskerne zu revitalisieren und eine Orts-
identitat zu entwickeln in Emmen: Sprengi-Sonnenplatz-Gersag-Bahnhof-Seetalplatz

- Mit der Massnahme OV-6.1b-3A «Infrastruktur Bahnhof Emmenbriicke Gersag» sollen
die Perronzugéange und die Zufahrt zum Bushub verbessert werden, da der 6V-Verknlp-
fungspunkt Emmenbricke Gersag erhebliche Méangel bzgl. Umsteigekomfort aufweist.

FUr den Bahnhof Emmenbricke Gersag ist ein Ausbauprojekt geplant, welches im Jahr
2022 realisiert werden soll. Die Planung des Gebiets «Sonne» ist mit dem Bauprojekt Bahn-
hof Emmenbrlcke Gersag abzustimmen.

Das regionale Hochhauskonzept Region Luzern wurde durch einen Fachausschuss aus
Vertretern der Bauverwaltungen der Gemeinden Luzern, Kriens, Horw und Emmen sowie
Vertretern der Regionalplanung Luzern erarbeitet und am 19. September 2008 von der De-
legiertenversammlung des damaligen Regionalplanungsverbandes Luzern (heute Luzern-
Plus) beschlossen. Aufgrund des Wandels in der Raumplanung wurde das Hochhauskon-
zept komplett Uberarbeitet. Die Uberarbeitete Fassung ist am 8. Juni 2018 von der Dele-
giertenversammlung als verbindlich fir die Verbandsgemeinden erklart worden. Im «Plan
Hochhausgebiete» wird die Eignung von Gebieten flr Hochhauser definiert. Falls Gebiete
eine Eignung fur Hochhauser aufweisen, werden sie in vier Typen (Typ A bis Typ D) unterteilt.
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Das Areal «Sonne» liegt im «Typ D - Moglichkeitsgebiet fUr Hochhauser im stadtischen
Raum und in potenziellen Umnutzungsgebieten». Die exakten Hochhausstandorte und Ge-
baudehdhen sind im Rahmen eines Entwicklungskonzepts festzulegen. Dieses liegt mit dem
stadtebaulichen Gesamtkonzept aus dem Jahr 2019 (vgl. 5.6) vor. Demnach sind keine
neuen Standorte fur Hochh&user vorgesehen.

Das Siedlungsleitbild vom 16. April 2014 zeigt auf, in welcher Form die raumliche Entwick-
lung der Gemeinde Emmen bis ins Jahr 2030 stattfinden soll. Das Siedlungsleitbild be-
steht aus Leitsatzen und Aussagen zur raumlichen Innen- und Aussenentwicklung.

Im Leitbild werden jene Gebiete als «Schllsselareale» bezeichnet, die seitens der Gemeinde
Emmen eine besondere Betrachtung verlangen und qualitativ hochwertig entwickelt werden
sollen. Fur das SchlUsselareal «Gerliswil/Sonnenplatz» sind folgende Ziele formuliert:

«Im Zuge des Strassenprojekts K13 sollen auch die Siedlungen entlang der Gerliswilstrasse
aufgewertet werden. Die freien Grundstlicke am Sonnenplatz bergen Potential flr dichte
Uberbauungen.» (Siedlungsleitbild, S. 57).

Weiter werden im Siedlungsleitbild folgende einschlagige Ziele und Leitideen formuliert (Aus-
zug):

«Die Zentrumsentwicklung mit ausgepragter Mischnutzung (Wohnanteil von mind. 30%)
und publikumsintensiven Erdgeschossnutzungen wird in den Gebieten Sonnenplatz, ... ge-
fordert.» (S4, S.38)

«Erhaltenswerte Quartierstrukturen und Zeugen der Siedlungsgeschichte werden behutsam
in eine zeitgemasse Quartierentwicklung von hoher Qualitat integriert.» (S6, S.38)

«Die Entwicklung der Areale erfolgt in enger Zusammenarbeit zwischen den Grundeigentu-
mern und der Gemeinde Emmen.» (S7, S.38)

«Emmen schafft an mit dem 6ffentlichen Verkehr gut erschlossenen Lagen neuen urbanen
Lebensraum von hoher Qualitét und Dichte. Der Freiraum wird als wichtiger Teil des urbanen
Lebensraumes betrachtet und erflllt die Vielzahl an Anforderungen, die von den verschie-
denen Nutzergruppen gestellt werden. Die attraktiven Wohngebiete entwickeln sich mit
Rucksicht auf die stadtebauliche Struktur weiter. Die Neubaugebiete flgen sich aus stad-
tebaulicher Sicht in die bestehenden Wohngebiete ein und kdnnen eigene charakteristische
Merkmale und Identitaten aufweisen.» (W1, S. 39)
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Abb. Auszug stadtebauliches Gesamtkonzept Emmen, Zukunftsbild mit dem Areal Sonne (blau eingekreist)

Das stadtebauliche Gesamtkonzept vom 11. November 2019 ist Grundlage fUr die anste-
hende Gesamtrevision der Ortsplanung und eine Weiterentwicklung des bestehenden
Siedlungsleitbilds aus dem Jahr 2014. Das Konzept liefert Aussagen zu Entwicklungsthe-
men wie Freiraum, Landschaft, Verkehr/Erschliessung, Stadtebau, Nutzung, Soziales,
Wirtschaftsstandort, etc.

Das Areal «Sonne» ist gemass Zukunftsbild dem Typ «Zentrumsort mit hoher Dichte» und
«urbanes Quartier mit hoher Dichte» zugewiesen. Die Adressierung der Bauten erfolgt am
Strassenraum der Gerliswil- und Gersagstrasse. Die angrenzende Gerliswilstrasse soll zu
einer Hauptachse mit strukturierender Baumbepflanzung umgestaltet werden. Durch das
Areal «Sonne» fuhrt eine durchgriinte Fussgangerverbindung.

Das Gebiet rund um den Sonnenplatz und der stdliche Teil des Sonnenhofs bilden das
ursprungliche Zentrum der Gemeinde Emmen. Heute ist das Gebiet von einer starken bau-
lichen Heterogenitat gepragt. Mit dem Richtkonzept Entwicklung Sonnenplatz vom 08. Feb-
ruar 2018 wurde in Zusammenarbeit mit den Grundeigentimern des Gebiets Sonnenplatz /
Sonnenhof ermittelt, in welche Richtung eine bauliche Weiterentwicklung gehen konnte. Der
Strategieansatz halt fir das Teilgebiet «Sonne» (entspricht Bebauungsplanperimeter) die
folgenden Leitlinien fest (Auszug):

- Gegenlber der Gerliswilstrasse, der Gersagstrasse, der S-Bahn Haltestelle und dem
Panoramagpark braucht es eine starke Prasenz. Die Strassenstandigkeit zur Gerliswil-
strasse und zur Gersagstrasse ist sehr wichtig.
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- Entlang der Gerliswilstrasse gibt es aufgrund der Parzellenstruktur eine andere Mass-
stablichkeit.

- Der aufgrund der stadtebaulichen Setzung entstehende Freiraum ist das verbindende
Element im Teilgebiet Sonne.

Freiraum - Der Freiraum dient zur Erschliessung und muss eine hohe Aufenthaltsqualitat
aufweisen. Die Lebensqualitat muss durch den Freiraum erhoht werden.
- FUr die Wohnungen im Erdgeschoss gibt es keine privat nutzbaren Aussenraume.

Architektur - Die Anzahl realisierbare Vollgeschosse sind dem Richtkonzeptplan zu entnehmen.

- Die Gebaude im Teilgebiet Sonne missen architektonisch miteinander funktionieren.

Abb. Richtkonzept Entwicklung Sonnenplatz | Sonnenhof Siid (08.02.2018)

Verkehrserschliessung - FUr das Teilgebiet Sonne gibt es an der Gersagstrasse eine zentrale Erschliessung.
- Esist ein gemeinschaftliches Parkplatzangebot anzustreben.
- Die Besucherparkplatze sind ebenfalls in die gemeinsame Tiefgarage zu integrieren.
- Der Zugang zur Tiefgarage erfolgt unter anderem Uber einen zentralen Zugang im
Innenhof.
Nutzung - Entlang der Gerliswilstrasse sind im Erdgeschoss Nutzungen wie Dienstleistungen,
Gewerbe und/oder Gastronomie zu realisieren. In den Obergeschossen ist die
Stadtebau Nutzung frei.
- Entlang der Gersagstrasse ist die Nutzung grundséatzlich frei. Der Wohnanteil muss
mindestens 60% sein.
- Im freistehenen Gebaude auf der Parzelle Nr. 99 sind im Erdgeschoss und in den
Obergeschossen ausschliesslich Wohnungen zu realisieren.
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- Bei allen Gebauden ist vom Erdgeschoss ein direkter Zugang zum Innenhof zu
gewahrleisten.

Prozess - Innerhalb des Teilgebiets ist eine Realisierung in Etappen mdéglich. Bei der Realisierung
eines Gebaudes muss der dazugehorige Freiraum ebenfalls realisiert werden.

Das Richtkonzept geht von einer oberirdischen Geschossflache von 16'485 m? flr die Par-
zellen Nrn. 99 und 1345 aus. Im Richtkonzept sind allerdings auch unterirdische Flachen
deklariert, die eigentlich als oberirdische Geschosse (Erdgeschosse und Obergeschosse)
genutzt werden konnen. Dieser Berechnungsfehler wurde im Rahmen des Studienauftrags-
verfahrens korrigiert. So wurde im Studienauftrag eine oberirdische Geschossflache von
rund 20'000 m? als Richtgrosse flr den Projektperimeter angegeben. Im Rahmen des Stu-
dienauftrags wurden die Leitlinien umgesetzt und optimiert.

Mit Entscheid vom 11. Marz 2014 genehmigte der Regierungsrat den kommunalen Richt-
plan Sonnenhof nach § 9 PBG. Der Richtplan Sonnenhof ist fir die Gemeindebehdrden
verbindlich und dient gemass Art. 11 Abs. 2 BZR als Grundlage flir die Bebauungs- und
Gestaltungsplane im Areal Sonnenhof und definiert die wesentlichen Rahmenbedingungen
fUr die Bebauung, Ausnuitzung, Gebaudehdhen, Gestaltung Erschliessung und Parkierung.

Der Richtplanperimeter umfasst die Spezielle Wohnzone (W-S) der Parzellen Nrn. 4035,
4521, 4522, 4457, 4466, den in der W-S liegenden Teil der Parzelle 99 sowie die Parzelle
Nr. 3 im Ubrigen Gebiet A im Bereich der Gerliswilstrasse.

Die Grundstlcke Nm. 4035, 4521, 4522, 4457, 4466 wurden zwischenzeitlich Uberbaut
und es liegt ein rechtsgliltiger Gestaltungsplan «Sonnenhof Std» vor. Fur die noch untber-
baute Teilflache der Parzelle Nr. 99 sind im Richtplan die folgenden Massnahmen formuliert:

- Es sind max. 4 Vollgeschosse gemass Art. 11 Abs. 2 BZR sowie zusatzliche Geschosse
gemass Art. 22a und Art. 36a BZR zulassig.

- Uber den gesamten Richtplanperimeter gilt eine maximale Uberbauungsziffer von 0.35.

- Die Gestaltung der Umgebung und die 6kologischen Massnahmen sind im Bebauungs-
plan in einem Richtprojekt Umgebungsgestaltung zu prazisieren. Dieses dient als Grund-
lage fur die Umgebungsplane im Rahmen der Baubewilligung.

- Die Aussenrdume sind Uberwiegend verkehrsfrei zu halten. Davon ausgenommen sind
Anlagen fur den Langsamverkehr und flr Service-, Rettungs- und Feuerwehrzufahrten
sowie fUr die Zufahrten zu den Tiefgaragen.

- Die Anbindung des motorisierten Verkehrs an das Ubergeordnete Strassennetz erfolgt
ab der Gersagstrasse.

- Die Parkierung flr den motorisierten Individualverkehr ist mit Ausnahme der Besucher-
parkplatze und der Flachen fUr die Anlieferung unterirdisch anzulegen.
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Zonenordnung der
Gemeinde Emmen

Zonenplan

- Ein o6ffentlicher Fussweg zur Verbindung von Gersagstrasse und Gerliswilstrasse ist mit
dem Bauprojekt im Teilbereich C zu erstellen.

» Siehe Aufhebung Richtplan Sonnenhof unter Kap. 3.3 und 8

5.9  VERHALTNIS ERSCHLIESSUNGS- UND VERKEHRS-
RICHTPLAN 2007

Der Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan aus dem Jahr 2007 gilt als behordenverbindli-
cher, kommunaler Richtplan gemass §§7 bis 14 PBG. Fur das Areal «Sonne» sind die Mass-
nahmen S 3 (Stadtebauliche Aufwertung Gerliswilstrasse), S 13 (Umgestaltung Schulhaus-
strasse), S 11 (Umbau Kreuzung Gersag) und R 1 (Radverkehrsanlage Hauptstrassen Lu-
zern — Rothenburg) relevant. Diese Massnahmen sind insbesondere in den Betriebs- und
Gestaltungskonzepten Gerliswilstrasse und Gersagstrasse zu berticksichtigen (vgl. 5.12).

5.10 VERHALTNIS BEBAUUNGSPLAN-ZONENORDNUNG

Bebauungsplane bezwecken gemass §§ 65 ff PBG die Festlegung massgeblicher Elemente
einer Uberbauung. Der Bebauungsplan kann gemass § 68 PBG die Bau- und Zonenord-
nung naher bestimmen und dabei von dieser Ordnung abweichen. FUr das Planungsver-
fahren gilt § 69 PBG.

Der Regierungsrat hat die Gesamtrevision der Ortsplanung Emmen am 4. Juli 1997 und die
letzte umfassende Teilrevision am 12. Februar 2008 genehmigt. Seither gab es mehrere
kleinere Teilrevisionen.

In Emmen gelten weiterhin die alteren Bestimmungen geméass Anhang zum PBG und zur
PBV fur Gemeinden, welche ihre Zonenordnung noch nicht an die Baugesetzgebung ge-
mass der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) an-
gepasst haben.

Das Planungsgebiet befindet sich in der 5-geschossigen Kernzone a (ES Ill), in der speziel-
len Wohnzone (ES Il) und in einem kleinen Bereich in der 4-geschossigen Wohnzone (ES II).
Dem Areal «Sonne» Uberlagernd zugewiesen ist die Kreativzone sowie die Pflicht eines
Quartierrichtplans. Letzterer liegt mit dem Richtplan Sonnenhof (vgl. 5.8) vor.
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Abb. Auszug aus dem rechtsguiltigen Zonenplan der Gemeinde Emmen.

Fur die 5-geschossige Kernzone a gelten die folgenden einschlagigen Bestimmungen ge-
mass Art. 7 BZR:

In

In der K5a sind 5 Vollgeschosse zulassig, wobei das 5. Vollgeschoss als voll ausge-
bautes Dachgeschoss zu gestalten ist.

Treten entlang der Gerliswilstrasse mehr als 1 Untergeschoss in gut gestalteter Form
Uber dem gewachsenen Terrain, aber unter dem Niveau der Gerliswilstrasse, in Er-
scheinung, kann der Gemeinderat die Zahl der zulassigen Vollgeschosse entspre-
chend erhdhen.

Insbesondere zur Gerliswilstrasse sind im Erdgeschoss nur zentrumsbildende Nutzun-
gen zulassig. Vor allem sind Wohnungen, Garagen oder Lagerraume untersagt.

FUr Kinder und Bewohner sind die ndtigen Spielplatze und Freizeitanlagen nur im EG
oder 1. OG anzulegen und so zu gestalten, dass sie ohne Gefahr und ohne Beeintrach-
tigung von Wohnungen und Buros benutzbar sind.

der speziellen Wohnzone (ES Il) sind folgende grundlegenden Anforderungen gemass

Art. 11 BZR massgebend:

Voraussetzung fur das Bauen in der Speziellen Wohnzone ist ein Gestaltungs- oder
Bebauungsplan.
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- Bebauung, Ausnutzung und Gebaudehdhen werden unter Beachtung der Nachbarzo-
nen, von ortsplanerischen Kriterien oder Richtplanen gemass § 9 PBG in den Bebau-
ungs- oder Gestaltungsplanen festgelegt.

- FUr die im Gestaltungs- oder Bebauungsplan festzulegende Anzahl Vollgeschosse gel-
ten folgende Minimal- resp. Maximalwerte: 2-4 Vollgeschosse.

Nicht stdérende kleinere und mittlere Gewerbebetriebe sind gestattet.

Wohnzone W4 In der 4-geschossigen Wohnzone sind gemass Art. 9 Abs. 3 BZR folgende Minimal- resp.
Maximalwerte definiert: Ausnutzungsziffer mindestens 0.45 und héchstens 0.65, Gebaude-
lange hdchstens 40 m, Grunflachenziffer mindestens 0.55. Alleinstehende Ein- und Zweifa-
milienhauser sind als Neubauten in Ubereinstimmung mit Art. 9 Abs. 2 BZR untersagt.

Kreativzone In der den Grundnutzungszonen Uberlagernden Kreativzone wird gemass Art. 22a BZR eine
zukunftsgerichtete und wegweisende Bauweise, Gestaltung und Gebietsentwicklung ange-
strebt. Die Vorhaben haben allféllige Quartierrichtplane zu bertcksichtigen, zukunftsgerich-
tete Energie- und Versorgungskonzepte umzusetzen und insbesondere folgende Planungs-
aspekte wegweisend umzusetzen: Dichte Zentrumsnutzungen Wohnen / Arbeiten / Dienst-
leistungen; Aussenraum- und Freiraumgestaltung; Leben im &ffentlichen Raum; Wohnen
mit attraktiven Wohnformen fGr Familien und mit alters- und behindertengerechtem Ge-
schosswohnungsbau von gehobenem Standard; dem angestrebten Nutzer angepasste
Quartierausstattung; Rucksichtnahme auf bestehende und kinftig angrenzende Wohn-
quartiere bezUtglich Immissionen, Gebaudehtdhen und Gewahrung von Durchblicken.

Gestltzt auf ein Konkurrenzverfahren kénnen von der Grundnutzung abweichende Bau-
masse festgelegt werden. In einem Bebauungsplan ist die zustandige Behdrde in der Fest-
legung des Masses der Abweichung frei. In den Wohnzonen sind jedoch héchstens zwei
zusatzliche Vollgeschosse zulassig.

Quartierrichtplane Gemass Art. 1a Abs. 2 BZR erlasst der Einwohnerrat in den im Zonenplan bezeichneten
Gebieten Quartierrichtplane. Diese kdnnen auch im Rahmen von Bebauungs- und Gestal-
tungsplanen umgesetzt werden.

FUr das Areal «Sonne» wird eine einheitliche Zone (Spezielle Kernzone gemass Art. 11a
BZR) festgelegt, auf die der Bebauungsplan abgestimmt ist. Aus diesem Grund erfolgt pa-
rallel zum Bebauungsplan eine Teilzonenplananderung.

> Siehe Teilzonenplandnderung unter Kap. 3.2 und 7

5.11 ABSTANDE UND BAULINIEN

Die Grenz- und Gebaudeabstande sowie die Strassenabstande und die Gebaudelangen
werden im Bebauungsplan bestimmt. Ubergeordnet sind zwischen den Bauten die feuer-
polizeilichen Brandschutzabstande geméass VKF-Normen zu erflllen, unabhangig von pri-
vatrechtlichen Vereinbarungen.
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Strassenabstandsbereich

Verkehrsaufkommen

Strassenraumgestaltung

Gerliswilstrasse

Strassenraumgestaltung

Gersagstrasse

Im Areal liegt eine Kanalisationshauptleitung (Durchmesser 1 m) und eine Wasserleitung
(Durchmesser 0.5 m), die nicht verlegt werden kénnen. Von diesen ist ein Abstand von
2.50 m ab Leitungsachse fur Hoch- und Tiefbauten einzuhalten.

Fur die Bebauung entlang der Kantonsstrasse K13 (Gerliswilstrasse) gilt die Strassenbauli-
nie gemass Regierungsratsentscheid vom 28.12.1979 bzw. 13.12.1982 mit Reverspflicht
(im Abstandsbereich von 6.0 m entlang der Strassenparzelle). Auf behdrdliches Verlangen
sind die Bauten und Anlagen zu entfernen und ist der urspringliche Zustand wiederherzu-
stellen, dies auf Kosten der Grundeigentimer.

Entlang der Gersagstrasse gilt der Grenz- und Strassenabstand ab heutiger Parzellen-
grenze.

Die Leistungsfahigkeit der Kantonsstrasse ist erreicht. Die verkehrstechnische Optimierung
der Gerliswilstrasse (K13) ist im Bauprogramm ab 2019 im Topf B.

Aktuell wird unter Federfihrung des Kantons und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde ein
Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) fur die Gerliswilstrasse erarbeitet.

Gestaltungsfreiraum besteht zwischen Gebaudekante (resp. Strassenbaulinie) bis zur Aus-
senkante des Randsteins zur Fahrbahn, mit der Auflage, dass fur Fussganger eine Durch-
gangsbreite von mind. 2.00 m besteht.

Grundsétzlich besteht der Kanton darauf, dass Anlieferungen, oberirdische Parkplatze und
die strassenseitige Entsorgung nicht mehr maéglich sein werden. Das steht dem Anspruch
der Gemeinde entgegen, im Siedlungskern einen lebenswerten und funktionierenden Stras-
senraum zu gestalten.

Hauptthemen des BGK sind:

- Das Ausloten der Moglichkeiten einer ebenerdigen, verkehrlichen Erschliessung der
Liegenschaften fur Anlieferungen und Kurzzeit-PP

- Strassenraum mit einer hohen Aufenthaltsqualitat

- Gestaltung der Vorzone bis zur festgelegten Strassenbaulinie und Bepflanzung im Stras-
senraumperimeter, situationsgerechte Losung fur das schitzenswerte Gasthaus Adler

- Entsorgung entlang Gerliswilstrasse

- Knoten Sonnenplatz EinmUnder Gersagstrasse in Gerliswilstrasse, Umgang mit EinmUn-
der Velostreifen

FUr die Gersagstrasse erarbeitet die Gemeinde ebenfalls ein BGK. Darin ist u.a. ein Rad-
streifen auf der Fahrbahn (nur bergwarts) mit einer Breite von mind. 1.50 m und ein Mittel-
streifen als Mehrzweckbereich u.a. als Abbiegespur vorgesehen.

Neue Erkenntnisse aus dem Betriebs- und Gestaltungskonzept der Gerliswilstrasse und
Gersagstrasse werden im Bebauungsplan gesichert.
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Mobilitatskonzept und
Monitoring

Parkierung MIV

Parkierung Velo und
Motorrader

Als wegleitender Bestandteil des Bebauungsplans ist ein Mobilitatskonzept mit Umset-
zungsmassnahmen zu beschreiben. Das Mobilitatskonzept ist stufengerecht Uber alle Pla-
nungsphasen sowie flr den Betriebszustand zu entwickeln. Die Grundeigentimerschaft ist
verpflichtet, ein Verkehrs-Monitoring und -Controlling durchzufUhren und der Gemeinde
Emmen in regelmassigen Abstanden Bericht zu erstatten sowie die Daten zur Verfigung zu
stellen. Der Schwellenwert von 105 ASP (Fahrten in der Abendspitzenstunde) ist zu berick-
sichtigen. Wird der Schwellenwert wiederholt Uberschritten, kann die zustandige Behdrde
Massnahmen wie Ausfahrtsdosierungen verlangen, welche die Fahrtenzahl einschranken.

In Abstimmung mit der Gemeinde richtet sich die Anzahl Parkplatze nach der VSS-Norm
SN 640 281 und nicht nach dem rechtsgtiltigen Parkplatzreglement der Gemeinde. Im Be-
streben einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung und aufgrund der Erschliessungsqualitat
durch den Fuss-, Velo- und 6&ffentlichen Verkehr strebt die Gemeinde eine Reduktion des
Parkplatzangebots an. Insgesamt betragt das Parkplatzangebot flr die Bewohnenden min.
40 % und max. 50% (ausser fur Baubereiche G1/G2 mind. 20 % und max. 50 %), fur
Dienstleistungs-, Gewerbe-, Gastronomie- und Verkaufsbetriebe und Ateliers min. 20 %
und max. 40 % gemass VSS-Norm SN 640 281. Danach betragt der max. Parkfeldbedarf
195 Parkplatze. Diese sind unterirdisch in einer Einstellhalle anzubieten und flir den Betrieb
von Elektrofahrzeugen vorzubereiten. Davon ausgenommen sind einzelne Kunden- und Be-
sucher-Parkfelder entlang der Gerliswilstrasse. Mit letzteren darf jedoch das max. Parkplatz-
angebot von 195 MIV-Parkplatzen nicht Uberschritten werden.

Von der zulassigen Anzahl Parkplatzen in den sechs grossten Baubereichen (A, B, C, D,
F1/F2 und [1/12) ist mindestens je ein Parkplatz fur Car-Sharing-Fahrzeuge vorzusehen.

Werden Ersatzneubauten oder grossere Umbauten an der Gerliswilstrasse realisiert oder
wird die Kantonsstrasse erneuert, ist rickwartiges Fahren aus den Parkplatzen und Langs-
parkplatzen an der Gerliswilstrasse nicht mehr erlaubt. Folglich mUssen die nicht normge-
rechten Parkplatze an der Gerliswilstrasse aufgehoben werden und in der Einstellhalle an-
geboten werden (Erschliessung ab Gersagstrasse). Daflr ist die Anschlussmoglichkeit der
privaten Parkplatze der Baubereiche E, F1/F2, G1/G2, H1/H2 und 11/12 an die Einstellhalle
der Parzelle 99 im Bebauungsplan zu sichern.

Wird die zulassige Anzahl Parkpléatze bei einem Baubereich nicht ausgeschdpft, kann das
nicht realisierte Parkplatzpotenzial auf einen anderen Baubereich transferiert werden. Es
sind auch Ersatzzahlungen maoglich. Diese richtet sich nach dem kommunalen Parkplatz-
reglement.

Die nutzungstbergreifende Mehrfachnutzung von Parkfeldern (Pooling) ist zuléssig, ein ent-
sprechendes Konzept muss im Baubewilligungsverfahren aufgezeigt werden.

Bezlglich der Parkierung des Velo-Verkehrs ist die VSS-Norm SN 640 065 massgebend.
Insgesamt sind mindestens 1051 Veloabstellplatze (inkl. E-Bikes) bereitzustellen. Zuséatzlich
sind flr Motorréader und Roller mindestens 25 % der maximal zulassigen MIV-Parkfelder zu
erstellen, was insgesamt mind. 49 PP fUr Motorrader ergibt.
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Kinderwagen- und Veloan-

hangerstellplatze

Erschliessung MIV

Erschliessung OV

Erschliessung
Fuss- und Veloverkehr

Behindertengleichstellung

Fur Kinderwagen und Veloanhanger sind pro Baubereich ausreichend Abstellflachen der
Nahe der Treppenhauser, vorzugsweise im Erdgeschoss, anzuordnen.

Die verkehrliche Haupterschliessung des Bebauungsplangebietes und die Einstellhallenzu-
fahrt hat ab der Gersagstrasse zu erfolgen.

Fur die Bauten entlang der Gerliswilstrasse sind im Erdgeschoss (Strassenniveau) Gewer-
benutzungen vorgesehen. Diese Nutzung bedarf eine ebenerdige Erschliessung und Anlie-
ferungsmdglichkeit ab der Kantonsstrasse. Aufgrund des Reversbereichs ist flr die Anliefe-
rungserschliessung der Liegenschaften entlang der Gerliswilstrasse ein rickwartiges Anlie-
ferungskonzept ab der Gersagstrasse im Bebauungsplan aufzuzeigen.

Die Sichtwinkel — und bereiche der Zufahrt Gersagstrasse und der Einstellhallenzufahrt so-
wie der Zufahrt Gerliswilstrasse sind nachzuweisen.

Das Areal ist bestens mit dem offentlichen Verkehr erschlossen. Das Areal «Sonne» liegt
direkt neben der S-Bahn Station Emmenbriicke-Gersag, die im 15-min-Takt in Richtung
Luzern sowie im 30-min-Takt in Richtung Rothenburg/Sempach/Sursee und Richtung
Hochdorf/Lenzburg bedient wird.

Heute halten zudem diverse Buslinien in alle Richtungen innerhalb Gehdistanz zum Perime-
ter.

Die SBB plant eine Erneuerung der S-Bahn-Haltestelle Emmenbricke-Gersag mit einer Ver-
langerung des Bahnsteigs und neuen Passagierzugangen. Zudem ist ein neuer Busbahnhof
zur besseren Verknipfung der Buslinien mit der S-Bahn geplant. Das Projekt liegt aus-
serhalb des Bebauungsplanperimeters, dennoch ist der Bebauungsplan auf die Neugestal-
tung des Bahnprojekts abzustimmen (Bauprozesse, Eingangssituation etc.).

Die Erschliessung des Areals fUr den Fussverkehr erfolgt von der Gersagstrasse (S-Bahn-
Haltestelle) oder Gerliswilstrasse. Durch das Areal zwischen Gerliswil- und Gersagstrasse
fuhrt ein Wanderweg. Dieser ist zu erhalten, kann aber in Abstimmung mit dem Richtprojekt
umgelegt werden. Mit weiteren Fusswegverbindungen soll das Areal durchlassig gestaltet
und optimal an die umliegenden Quartiere angeschlossen werden.

Das Gebiet bietet fir den Fuss- und Veloverkehr ein sehr gutes Angebot. Viele Nutzungen
und Infrastrukturen wie Einkauf (Migros, Coop, Denner), mehrere Schulhduser, die Gemein-
deverwaltung sowie Freizeitanlagen (Sportanlagen Gersag und Rossmoos, Schwimmbad
Mooshusli) liegen innerhalb einer zu Fuss oder mit dem Velo gut erreichbaren Distanz.

Fur die Planung und die Realisierung sind das Behindertengleichstellungsgesetz des Bun-
des BehiG sowie dessen Ausflhrungsvorschriften und die Bestimmungen des kantonalen
Rechts anzuwenden. Offentlich zugéngliche Bauten und Anlagen sind nach der Norm
sia 500 «Hindernisfreie Bauten» hindernisfrei zu erschliessen.
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Gemass § 158 PBG hat die Bauherrschaft bei Wohnbauten und Uberbauungen mit sechs
und mehr Wohnungen auf privatem Grund gentgend besonnte und abseits des Verkehrs
liegende Spielplatze und andere Freizeitanlagen zu erstellen, welche in inrem Zweck dau-
ernd zu erhalten sind. Die Grosse der Spielplatze und der Freizeitanlagen betréagt mindes-
tens 15 m? pro Wohnung, welche drei oder mehr Zimmer aufweist. Verunmdglichen die
Ortlichen Verhéltnisse die Erstellung der erforderlichen Spielplatze und anderer Freizeitanla-
gen oder stehen der Erstellung solcher Anlagen ausnahmsweise andere Grinde entgegen,
hat der Bauherr eine angemessene Ersatzabgabe zu entrichten. In Art. 52 BZR der Ge-
meinde Emmen ist geregelt, dass der Bauherr pro m? fehlende Flache eine einmalige Er-
satzabgabe von Fr. 200.-- zu entrichten hat.

Der Flachennachweis fUr die Spiel- und Freizeitflachen ist fir jede Parzelle, resp. Baubereich
zu berechnen. Ob alle privaten Spielplatze realisiert werden mussen und als solche ange-
rechnet werden kdnnen, oder ob Ersatzzahlungen geleistet werden durfen, bestimmt die
Gemeinde. Es besteht auch die Moglichkeit, gemeinsame, mehrere Liegenschaften die-
nende Spiel- und Freizeitanlagen zu erstellen.

Gemass § 154a PBG sind zudem fir Wohngebaude mit sechs und mehr Wohnungen in
angemessenem Umfang qualitativ hochstehende, der Wohn- und Aufenthaltsqualitat die-
nende Aussengeschoss- und Umgebungsflachen zu erstellen. Es sind Spielangebote und
Madblierungen flr unterschiedliche Altersgruppen anzubieten. Diese kdnnen gemischt oder
nach Spielbereichen getrennt voneinander angeboten werden.

Die Gemeinde Emmen stellt die Anrechnung der Freiraumflachen als Spiel- und Freizeitfla-
chen nur dann in Aussicht, sofern diese gemass §§ 154a und 158 PBG Uber eine gute
Aufenthaltsqualitét, eine differenzierte Gestaltung verfigen und den Aspekten der offentli-
chen Sicherheit gentigen.

Gemass rechtsgultigem Zonenplan der Gemeinde Emmen befinden sich im Planungsperi-
meter sowie in der ndheren Umgebung keine Naturobjekte.

Gemass dem aktuellen archaologischen Fundstellenkataster des Kantons Luzern sind in-
nerhalb des Planungsperimeters keine archaologischen Fundstellen vorhanden.
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Gemass Bauinventar des Kantons Luzern, Gemeinde Emmen, besteht im Planungsperime-
ter auf der Parzelle Nr. 164 das als schitzenswert eingestufte Ensemble (Gasthaus Adler
und angrenzender, eingeschossiger Saal).

An das schitzenswerte Gasthaus Adler soll ein 5-geschossiger Erweiterungsanbau ermég-
licht werden. Es liegt eine Machbarkeitsstudie von Seiler Linhart Architekten vom 20. April
2018 vor. Mit der fachlichen Stellungnahme vom 20. August 2018 hat die kantonale Denk-
malpflege das Volumen des geplanten Annexbaus gemass Machbarkeitsstudie beurteilt.
Die Denkmalpflege kam zum Schluss, dass das Volumen des Annexbaus den Adler nicht
beeintrachtigt. Weitere Anspriche wie reduzierte Grenzabstéande oder Optimierungen im
Gebaudeinneren oder andere Vorgaben aus der Baugesetzgebung kénnen daraus nicht
abgeleitet werden.

Die Nachbarbauten sollen in angemessener Grosse und Abstand zum historischen Altbau
stehen, was mit den festgelegten Abstanden ohne weitere Auskragungen wie Balkone in
den Augen der Denkmalpflege gewahrleistet werden kann. Weiteren Anliegen der kantona-
len Denkmalpflege ist nachzukommen, indem die direkte Umgebung um das Schutzobjekt
nicht abgegraben wird, auch nicht auf den angrenzenden Nachbarsparzellen, und indem
die Traufhdhe der Nachbarsbauten sich an der Traufe des Adlers referenzieren. In diesem
Sinne verlangte die Denkmalpflege an einer Besprechung vom 10. Februar 2020 die Re-
duktion der Gebaudehthe des Richtprojekts vom 5. November 2019 auf den Parzellen
Nrn. 98 und 162/163 zu prtifen.

Nach eingehender Beratung hat sich die Gemeinde Emmen entschieden, den Empfehlun-
gen des Fachgremiums des Studienauftrags zu folgen und im Bebauungsplan die Gebau-
dehthen gemass Richtprojekt vom 05. November 2019 festzulegen. Aus den folgenden
GrUnden wird nicht auf den Antrag der Denkmalpflege eingetreten:

- Das ausgewiesene Fachgremium beurteilt im Studienauftrag und in der Weiterbearbei-
tung die Hohen als vertretbar.

- Dem Gebot der Verdichtung nach innen wird Rechnung getragen.

- Die vorgeschlagenen Gebaudehdhen referenzieren sich an den neueren Bauten an der
Gerliswilstrasse (Migros).

- Eine Uberpriifung vor Ort am 19. Februar 2020 unter Abschétzung der zukiinftigen Bau-
volumen bestétigt diese Einschatzung.

Im Bebauungsplan wird festgehalten, dass die Parzelle Nr. 164 mit der Denkmalpflege zu
entwickeln ist und sémtliche bauliche Eingriffe nur in deren Einvernehmen zulassig sind.
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Naturgefahren

Baugrundklasse und
Fundation

Boden und
Bodenbelastungen

Hydrogeologie

Meteorwasserversickerung
und Retention

Umweltvertréaglichkeit

Im Planungsperimeter sind keine relevanten Naturgefahren wirksam.

Das Areal «Sonne» ist der Baugrundklasse E zugeteilt mit Lockergestein von 5 bis 20 m
Mé&chtigkeit unterhalb der Bodenplatten bis zur Felsoberflache.

Es kann mit Flachfundation auf Morane geplant werden.

Geologische Untersuchungen zeigen, dass das Gelande grossflachig geschittet wurde mit
einer Machtigkeit zwischen 1 und 4.5 m und kaum natUrlich gewachsener Boden vorhan-
den ist.

Der Oberboden ist flachendeckend rund 0.3 m méachtig und im ganzen Projektperimeter
schwach bis stark (im Bereich der bestehenden Schrebergéarten) mit Schwermetallen und
PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) belastet. Der Projektperimeter ist je-
doch nicht im Kataster der belasteten Standorte (KbS) der kantonalen Dienststelle Umwelt
und Energie (uwe), Abteilung Gewasser und Boden, eingetragen. Die belasteten Materialien
mussen trotzdem insoweit entfernt und fachgerecht entsorgt werden, als es der Aushub
erfordert. Eine Ausnahme von der Pflicht zur Entsorgung kann dann gemacht werden, wenn
diese Materialien verwendet werden kénnen, wie etwa flr Hinterflllungen. Die Eignung der
fraglichen Materialien fUr eine Verwendung innerhalb des Bebauungsplanperimeters ist
durch ein Gutachten nachzuweisen.

Im Planungsperimeter gibt es kein Grundwasser-Vorkommen, hingegen wenig schicht-
weise gespannte Hangwasservorkommen. Untergeschosse sind daher als «Weisse
Wanne» wasserdicht auszubilden.

Der Bebauungsplanperimeter befindet sich ausserhalb eines Gewasserschutzbereichs.
Folglich ist fur die Erlangung einer Baubewilligung keine gewéasserschutzrechtliche Bewiilli-
gung mit hydrogeologischem Unbedenklichkeitsnachweis erforderlich.

Da sich der Bebauungsperimeter ausserhalb des Gewasserschutzbereichs Au liegt, kann
Erdwéarme mittels Erdwarmesonden thermisch genutzt werden.

Aufgrund vorliegender hydrogeologischer Verhaltnisse (schlecht durchldssige und wasser-
gesattigte Lockergesteine) und der leichten Hanglage (Bildung von talseitigen Hangquellen)
ist eine Versickerung auf dem Areal «Sonne» technisch kaum mdglich. Versickerung von
Meteorwasser ist nur Uber begrinte Flachen oder Sickergruben zu l6sen. Entwasserung
von Balkonen ist nur via Retention zulassig. Die Entwéasserung des Areals und mogliche
Standorte von Retentionsanlagen sind nachzuweisen. Die Einleitung des anfallenden Mete-
orwassers in einen Vorfluter bzw. in die Kanalisation ist zu prifen.

Der Generelle Entwéasserungsplan der Gemeinde Emmen (GEP) sieht auf dem Areal
«Sonne» die Entwéasserung im Mischsystem vor.

Der Umweltvertraglichkeitsprifung unterstellt sind geméass Umweltschutzgesetz Anlagen,
welche Umweltbereiche erheblich belasten kdnnen, so dass die Einhaltung der Vorschriften
Uber den Schutz der Umwelt voraussichtlich nur mit projekt- oder standortspezifischen
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Luftreinhaltung

Larmschutz

Massnahmen sichergestellt werden kann. Aufgrund der festgelegten, zulassigen Zahl von
weniger als 500 Parkplatzen ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren.

Die Abgase der Motorfahrzeuge und Verbrennungs- bzw. Heizungsanlagen enthalten ver-
schiedene Schadstoffe. Im Einflussbereich von Strassen mit fliissigem Verkehr sind nach
wie vor, im Hinblick auf die geltenden Immissionsgrenzwerte, die Stickoxide (NOx) die kriti-
schen Bestandteile der Abgase von Fahrzeugen. Aus umwelthygienischer Sicht ist vor allem
das Stickstoffdioxid (NO2) von Bedeutung. Es wird als Leitsubstanz fUr die Beurteilung der
Luftqualitdt verwendet. Liegen die NO.-Jahresmittelwerte unter dem entsprechenden
Grenzwert, so gilt dies auch flir die anderen Luftschadstoffe, und zwar mit einem grosseren
Sicherheitsabstand zum jeweiligen Grenzwert als beim NO-..

Im Hinblick auf die vorhandene, vielerorts Ubermassige Ozonbelastung sind nebst den NOx-
auch die VOC-Emissionen von Interesse, die ebenfalls als Vorlaufer des Sekundarschad-
stoffes Ozon von Bedeutung sind.

Die Partikel- oder Staub-Emissionen sind aufgrund ihrer bedeutenden gesundheitlichen
Auswirkungen ebenfalls zu berlcksichtigen.

Massgebende Larmquellen sind der motorisierte Verkehr auf der Gerliswilstrasse und der
Gersagstrasse. Der Eisenbahnlarm liegt unter den massgebenden Belastungsgrenzwerten
und ist somit nicht relevant.

Gemass rechtsgiitigem Zonenplan der Gemeinde Emmen befindet sich das Planungsge-
biet «Sonne» in der speziellen Wohnzone, in der 4-geschossigen Wohnzone und in der 5-
geschossigen Kernzone a. Diese Zonen sind der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il oder Ill zuge-
ordnet. Flr den gesamten Bebauungsplanperimeter ist zukinftig die Empfindlichkeitsstufe
Il vorgesehen.

Die Anforderungen an den Larmschutz richten sich nach Art. 30 und 31 Larmschutz-Ver-
ordnung (Erschliessung von Bauzonen bzw. Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten).

Bei der geplanten Uberbauung entlang der Gersagstrasse handelt es sich um eine neue
ortsfeste Anlage im Sinne der Larmschutz-Verordnung, fur welche die Anforderungen nach
Art. 7 LSV gelten: die La&rmemissionen mussen im Rahmen der technischen und betriebli-
chen M&glichkeit sowie der wirtschaftlichen Tragbarkeit begrenzt werden (Vorsorgeprinzip).
Zudem durfen die von der Anlage allein erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte
nicht Uberschreiten. Es sind die Planungswerte (PW) der Empfindlichkeitsstufe Ill einzuhal-
ten (Tag = 60 und Nacht = 50 dB (A)).

Bei wesentlichen Anderungen ortsfester Anlagen gelten die Vorgaben nach Art. 8 LSV: die
Larmemissionen mussen im Rahmen der technischen und betrieblichen Méglichkeit sowie
der wirtschaftlichen Tragbarkeit begrenzt werden. Zudem mussen die Larmemissionen der
gesamten Anlage mindestens so weit begrenzt werden, dass die Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden.
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Storfallrisiken

Siedlungsokologie

Energie

So sind bei Umbauten oder Erweiterungen der Bestandesbauten entlang der Gerliswil-
strasse die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe Ill einzuhalten (Tag = 65
und Nacht = 55 db (A)).

Empfindlichkeitsstufe Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
(Art. 43) Lrin dB(A) Lrin dB(A) Lrin dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
| 50 40 55 45 65 60
I 55 45 60 50 70 65
Il 60 50 65 55 70 65
v 65 55 70 60 75 70

Abb. Belastungsgrenzwerte (Lr) fir Wohnrdume (Anhang 6 LSV)

Samtliche Storfallrisiken sind zu Uberprifen: die Karte «Technische Gefahren» des Kantons
Luzern zeigt die Lage von Anlagen und Betrieben, welche der Stdrfallverordnung unter-
worfen sind, sowie deren Konsultationsbereiche. Das Areal «Sonne» ist von einem mogli-
chen Storfall auf der Kantonsstrasse (Gerliswilstrasse) betroffen (Konsultationsbereich beid-
seitig 100 m). Das Hauptgefahrenbild ist der Benzinlachenbrand. Die Gemeindestrasse

(Gersagstrasse) und die Bahnlinie ist als nicht stdrfallrelevant aufgeflihrt.

BezUglich der Verordnung zum Schutz vor nicht ionisierender Strahlung (NISV) ergeben sich
keine grosseren Einschrankungen.

Die Anforderungen der Zonenordnung zu siedlungsokologischen Aspekten (insbesondere
Art. 42 Dachgestaltung und Art. 43 Begrinung / Stitzkonstruktion) sind zu berticksichtigen.

Der Kanton Luzern hat die Revision des Energiegesetzes beschlossen. Dieses stitzt sich
auf die MuKEn 2014 und ist seit 1. Januar 2019 in Kraft. Das Projekt muss den Anforde-
rungen des revidierten Energiegesetzes entsprechen.

Mit der kommunalen Energieplanung Emmen als Sachplan zur raumlichen Koordination der
Warmeversorgung vom 7. Juni 2017 wird eine ressourcenschonende und umweltvertragli-
che Warmeversorgung geférdert. Darin wird die angestrebte Warmeversorgung
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Entsorgung

Zivilschutzplatze

gebietsweise vorgegeben. Das Areal «Sonne» liegt im Versorgungsgebiet «Hochwertige Ab-
warme» und im Eignungsgebiet «Erdwarme».

Gemass §7 PBV hat der Bebauungsplan «Sonne» Bestimmungen Uber die Entsorgungsan-
lagen zu beinhalten. Diese sind gemass den Richtlinien von REAL (Recycling Entsorgung
Abwasser Luzern) einzurichten und zu betreiben.

Die eidgendssische Zivilschutzverordnung (ZSV) schreibt vor, dass fur Wohnhauser mit
mehr als 38 Zimmer zwei Schutzplatze pro drei Zimmer zu erstellen sind. Das Gesetz Uber
den Zivilschutz des Kantons Luzern sagt aus, dass keine weiteren Schutzrdume gebaut
werden mussen, wenn innerhalb eines Beurteilungsgebietes der Schutzraumbedarf ge-
deckt ist. Die Gemeinde Emmen hat momentan eine negative Bilanz bezlglich den Zivil-
schutzplatzen. Die Schutzplatze sind im Bebauungsplan als Flachennachweis aufzuzeigen.
Ersatzzahlungen kénnen nur fUr die Grundstlicke entlang der Gerliswilstrasse (Bestands-
bauten) in Aussicht gestellt werden.

Gemass § 37 PBG kann die Gemeinde mit interessierten Grundeigentimerschaften Ver-
trage abschliessen Uber die Erstellung und die Finanzierung von Erschliessungsanlagen so-
wie die Abtretung von Land oder die EinrAumung von Dienstbarkeiten zugunsten der Ge-
meinde. Gemass § 51 Strassenbaugesetz kann eine Gemeinde die Kosten flir den Bau von
Gemeindestrassen nach dem Perimeterverfahren ganz oder teilweise den Interessierten
Uberbinden. Kosten fiir Anderungen von Strassenanlagen kénnen ebenfalls zu Lasten der
Gesuchsteller gehen.

Weiter sind fur alle internen Fusswegverbindungen ein 6ffentliches Wegrecht einzurdumen
und als Dienstbarkeit grundbuchamtlich festzuhalten.

Bis zur offentlichen Auflage missen folgende Vereinbarungen im Entwurf vorliegen:

- Uberfahrtsrechte Uiber Parzellen 99 und 100
- Die Anbindung der Parzellen 100, 98, 164, 162, 163 und 1324 an die Einstellhalle auf
der Parzelle 99 mittels Anschlussrechten und -pflichten.
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6. BEBAUUNGSPLAN

Grundsatzlich

Ubergeordnete Ziele

Abb. Situationsplan Bebauungsplan «Sonne» vom 12.08.2020

6.1 ZIELE

Mit dem Bebauungsplan sollen alle raum- und rechtsrelevanten Planungsthemen behandelt
und eine qualitativ hochwertige Umsetzung der Richtprojekte Architektur und Freiraum mit
einer hohen Planungssicherheit fUr die Projektierung und die Realisierung erreicht werden.

Da die Gemeinde Emmen ihr Bau- und Zonenreglement noch nicht auf das neue PBG ab-
gestimmt hat, erfolgt die Umsetzung des Bebauungsplans resp. die Festsetzung des zulas-
sigen Bauvolumens mit Baubegriffen, die sowohl mit dem neuen PBG und der neuen PBV
als auch mit den bisherigen Bestimmungen geméass Anhang zum PBG und zur PBV kom-
patibel sind.

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der rechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Realisierung des vorliegenden Richtprojekts Architektur und Richtprojekts Frei-
raum. Gleichzeitig sollen die Festsetzungen angemessenen Spielraum lassen, um auch
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Perimeter und Arealstatistik

Grundstickmutation

Projektanpassungen realisieren zu kdnnen, falls sich die Verhaltnisse andern sollten (Nach-
fragesituation, anderer Nutzer bzw. Investor etc.). Diese Flexibilitat bezieht sich vor allem
auf die inneren Strukturen der Bauten. Zweck und Ziele des Bebauungsplans sind in den
Sonderbauvorschriften festgehalten. Mit dem Bebauungsplan «Sonne» werden die Voraus-
setzungen fur eine dichte Bebauung und damit eine haushélterische Nutzung des Areals
geschaffen. Gleichzeitig sichert er eine zweckmassige Erschliessungslosung und gewahr-
leistet hohe stadtebauliche und freirdumliche Qualitaten. Diese Verknipfung von hoher
Dichte und hoher Qualitéat entspricht den Anforderungen von § 65 PBG.

Der Perimeter des Bebauungsplans «Sonne» umfasst die Parzellen Nr. 98, 99 (3017), 100,
162, 163, 164, 1324 und 1345 GB Emmen. Es gilt folgende Areal-Statistik:

Parzelle Flache Flache im BP-Perimeter Grundeigentiimer
99 8’278 m? 8278 m? Steiner Investment
Foundation

1345 1'227 m? 1'227 m? Steiner Investment
Foundation

1324 589 m? 589 m? Werner Gyr
162 549 m? 549 m? GG Realestate AG
163 500 m? 500 m? GG Realestate AG
164 494 m? 494 m? Max Buholzer-Haas,
Hans-Rudolf Buhler

98 860 m? 860 m? Robert Stocker,
Susanne Zurkirchen-

Stocker

100 1'970 m? 1'970 m? CRS AG

c/o Studhalter
Immobilien AG

Die Gemeinde Emmen prift gegenwartig die Gestaltung des Strassenraums Gersags-
trasse. In diesem Rahmen soll neu ein einseitiger Radstreifen (bergwarts) auf der Fahrbahn
angeordnet werden, woflr eine Grundstlicksmutation mit einer Landabtretung eines Strei-
fens der Parzellen Nr. 99 und 1345 an die Gemeinde vorgesehen ist. Zudem ist ein Mittel-
streifen als Mehrzweckbereich u.a. als Linksabbiegespur geplant, wofur die heutige Dimen-
sionierung des Strassenraums nicht ausreicht. Es muss Land von der SBB erworben wer-
den. FUr den entsprechenden Landerwerb der SBB wurden die Verhandlungen aufgenom-
men.
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Nutzungen und Nutzungs- Die Nutzungen richten sich nach den Vorschriften zur Speziellen Kernzone gemass Art. 11a
masse BZR. Gegen die Gerliswilstrasse und Gersagstrasse sind im Erdgeschoss publikumsattrak-
tive Verkaufsgeschafte, nicht oder htchstens massig stérende Dienstleistungs- und Gewer-
bebetriebe, Gastgewerbebetriebe sowie Arbeitsrdume der gemischten Arbeits-Wohnnut-
zungen (Wohnateliers) mit direktem, stufenlosem Zugang vorzusehen. Reine Wohnungen
sind in den strassenseitigen Zugangsgeschossen sowie zusétzlich im Baubereich A im Zu-
gangsgeschoss auf Hofniveau (gegen Norden und Westen) nicht zulassig. Die Erdge-
schossnutzungen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine tagliche Belebung

des Strassenraums fordern.

Qualitatssicherung Die Richtprojekte Architektur und Freiraum stammen aus einem qualitétssichernden Kon-

Architektur und Freiraum kurrenzverfahren (Studienauftrag), mit dem eine hohe stadtebauliche und gestalterische
Qualitat erreicht wurde. Sie werden im Rahmen des Bebauungsplans gesichert und sind
wegleitende Bestandteile des Bebauungsplans.

> Siehe Richtprojekt Architektur, vom 08.06.2020

> Siehe Richtprojekt Freiraum, vom 30.06.2020

Zur Sicherung der in den Sonderbauvorschriften des Bebauungsplans formulierten Quali-
tatsanforderungen muss jedes Bauprojekt vor dem Baubewilligungsverfahren der Stadt-
bildkommission Emmen zur Beurteilung vorgelegt werden und benétigt deren Zustimmung.
Erfolgt durch die Kommission zweimal eine negative Stellungnahme fUr die Baubereiche E,
F1/F2, G1/G2, H1/H2 kann der Gemeinderat ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren mit min-
destens vier voneinander unabhangigen Planungsteams und einem fachlich ausgewiese-
nen Beurteilungsgremium verlangen. Fur die Baubereiche |1 und 12 wird ein solches quali-

fiziertes Konkurrenzverfahren verlangt.
Mass der Die zulassigen Bauvolumen sind im Situationsplan 1:500 durch die Baubereiche A bis | mit
baulichen Nutzung den zulassigen anrechenbaren Gebaudeflachen (aGbF) und Héhenkoten in Metern tber
Meer, gemessen bis zum hochsten Punkt des Gebaudes, definiert. Die anrechenbaren Ge-

baudeflachen (aGbF) durfen pro Baubereich um max. 10 % unterschritten werden.

Die zulassigen Hohenkoten diirfen um max. 6.00 m unterschritten werden. Sie erhdhen sich
im Falle einer Dachterrassennutzung in den Baubereichen F2, G2 (im Falle eines Ersatzneu-
baus von G1), H2 und 12 um max. 1.10 m fUr Absturzsicherungen in den entsprechenden
Baubereichen.
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Baubereich Hoéhenkote (HK) max.

gemessen bis zum héchsten Punkt des aGbF

Gebaudes
m 0. M. m?

A 477.50 827
B 474.60 772
C 477.50 692
D 481.10 1103
E 482.20 230
F1 481.70 343
F2 478.80 190
G1 (Adler) 476.10 202
G2 476.10 119
H1 480.70 275
H2 477.80 123
11 482.60 594
12 476.80 306
Total aGbF in m? 5'776

Verhaltnis zur
Perimeterflache 0.4
(14°467m?)

Abb. Tabelle mit Baumassen

Das Verhdltnis anrechenbare Gebaudeflache aGbF und anrechenbare Grundstiicksflache
aGSF (Uberbauungstiffer) variiert innerhalb des Bebauungsplanperimeters zwischen 0.36
(Parzelle Nr. 1324) und 0.55 (Parzelle Nr. 164) und betragt durchschnittlich 0.4.
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Geschossflachen und Aus-
sengeschossflachen sia 416

Die geplante Geschossflache GF und Aussengeschossflache AGF geméass Norm sia 416
(2003) verteilen sich wie folgt:

Baubereich GF AGF
A 6’008 m? 607.5 m?
B 5'183.5 m? 466.5 m?
C 5'256.5 m? 390 m?
D 9'289.5 m? 786.5 m?
Zwischentotal 25'737.5 m? 2250.5 m?
E 1'781 m? 85 m?
F1/F2 3'5633 m? 441 m?
G1/G2 1'800 m? 61 m?
H1/H2 2'721.5 m? 240.5 m?
/12 6'511 m? 502 m?
Total 42'084 m? 3580 m?

Abb. Aufteilung Geschossflachen sia 416 nach Baubereichen, Richtprojekt Architektur vom 08.06.2020

» Siehe Berechnungen zum Richtprojekt Architektur, vom 08.06.2020

Massgebendes Terrain Da das Areal «Sonne» grossflachig geschittet wurde und kaum nattrlich gewachsener Bo-
den vorhanden ist, wird im Sinne von § 112a Abs. 2 lit. a PBG das massgebende Terrain
im Situationsplan durch Koten festgelegt. In Ubereinstimmung mit § 112a Abs. 2 lit. a kann
das massgebende Terrain in einem Planungs- oder Baubewilligungsverfahren durch die Be-

willigungsbehdrde (Gemeinde Emmen) abweichend festgelegt werden.

Die im Situationsplan ausserhalb der Baubereiche eingetragenen Koten «Massgebendes
Terrain» sichern die Einstellhalle. Denn liegt die Einstellhalle mehr als 1.00 m Uber dem ge-
wachsenen Terrain, gilt sie nicht mehr als Unterniveaubaute und es musste ein eigener
Baubereich ausgeschieden werden. Im Situationsplan ist fur unterirdische und Unterniveau-
Bauten eine «Baubegrenzungslinie Untergeschosse» eingetragen.

Hohe der Erdgeschosse In den Baubereichen A und B wird das strassenseitige Erdgeschoss (Zugangsgeschoss)
mit einer Richt-Geschosshdhe von 4.00 m ausgebildet. Diese ist als Mindestmass zu ver-
stehen, geringfligige Unterschreitungen sind jedoch maoglich. Héhere Erdgeschosshdhen
sind zuldssig. So weist das Richtprojekt teilweise Erdgeschosshdhen bis zu 6 m auf. In den
Baubereichen E, F1, H1, 11 und 12 betragen die Geschosshéhen im strassenseitigen Erd-

geschoss mind. 4.00 m.
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Im Baubereich G1 des Gasthauses Adlers gilt bei einer Unterschutzstellung des Gasthauses

Adler die Hohe des Bestandsbaus, bei einem Ersatzneubau ebenfalls mind. 4.00 m.

Balkone / Loggien Pro Wohneinheit oder pro gemischte Wohn- und Arbeitseinheit (z.B. Wohnatelier) wird min-

destens ein Balkon oder eine Loggia oder eine kombinierte, teileingezogene Loggia/Balkon

mit einer Mindestgrdésse von 8.00 m? realisiert. Es gibt keine d

urchgehenden Balkone. In

den obersten zwei Geschossen der Baubereiche A bis D werden zweigeschossige Loggien

erstellt, wobei die oberste Loggia/Balkon zurlickversetzt und zenital beleuchtet wird. Die

Anzahl und Lage der Balkone und der Loggien gemass Richtprojekt sind wegleitend.

Wohnungsspiegel Die total 274 Wohnungen sind als 2.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnun

gen und Atelierwohnungen

geplant. Der Wohnungsmix kann sich im Rahmen der Bauprojektierung noch verandern.

FUr den Spiel- und Freizeitflachenbedarf sind 182 Wohnungen mit mehr als 3 Zimmern zu

bertcksichtigen.
Baubereich 2.5-Zimmer 3.5-Zimmer 4.5-Zimmer 5.5-Zimmer Total
A 4 Whg. 14 Whg. 20 Whg. - 38 Whg.
B 9 Whg. 13 Whg. 14 Whg. - 36 Whg.
C - 5 Whg. 17 Whg. 6 Whg. 28 Whg.
D 30 Whg. 32 Whg. 7 Whg. - 69 Whg.
E 6 Whg. 5 Whg. - - 11 Whg.
F1/F2 14 Whg. 10 Whg. 5 Whg. - 29 Whg.
G1/G2 11 Whg. 1 Whg. 2 Whg. - 14 Whg.
H1/H2 3 Whg. 9 Whg. 6 Whg. 1 Whg. 19 Whg.
/12 15 Whg. 7 Whg. 3 Whg. 5 Whg. 30 Whg.
Total 92 Whg. 96 Whg. 74 Whg. 12 Whg. 274 Whg.
Abb. Wohnungsspiegel, Richtprojekt Architektur vom 08.06.2020

Freiraum und sozialréumli- Das Richtprojekt Freiraum ist wegleitender Bestandteil des Bebauungsplans. Es beschreibt

che Aspekte die Gestaltung der Frei- und Aussenraume auf konzeptioneller

Ebene. In den Sonderbau-

vorschriften werden konkrete Massnahmen festgelegt, die eine gute Freiraumqualitat flr die

Nutzer sichert und die angedachten Qualitaten der Strassenrdume mit den Betriebs- und

Gestaltungskonzepten der Gersag- und Gerliswilstrasse koordiniert.
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Abb. Richtprojekt Freiraum, vom 30.06.2020
Im Richtprojekt Freiraum werden folgende Flachen und Orte definiert:

- Hof- und Spielflachen generell

- Befestigte und begrtnte Hofflachen

- Hochstammbepflanzung im Hof auf Tiefgarage, zwischen Bauten entlang Gerliswil-
strasse sowie entlang Gersagstrasse

- Pergola

- Brunnen

- Feuerwehrkorridor mit Feuerwehrstandplatzen
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- Strassenrdume und Platzflachen
- Veloabstellplatze

- Private Umgebungsflachen

- Wanderweg

- Containerstandort

Von den im Richtprojekt Freiraum dargestellten Inhalten kann abgewichen werden, soweit
das Gesamtkonzept in seiner Qualitat erhalten bleibt. Die im Situationsplan dargestellten
Hohenkoten Freiraum sind Richtkoten. Zugunsten einer angemessenen Planungsflexibilitat
sind diese orientierend. Die Hohenkoten Freiraum durfen in Abstimmung mit dem Richtpro-
jekt Freiraum verandert werden. Die Umgebung wird abschliessend im Baubewilligungsver-
fahren definiert.

Die Inhalte des Richtprojektes Freiraum werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
konkretisiert und ein durch einen ausgewiesenen Landschaftsarchitekten erarbeiteter Aus-
flhrungsplan mit einer detaillierteren Umgebungsgestaltung und Pflanzenliste, allen relevan-
ten Werkleitungen sowie einem Pflege- und Unterhaltskonzept eingereicht.

Aufgrund der doppelten Anforderungen an den Freiraum, einerseits der dffentlichen Durch-
wegung zu dienen und andererseits die Wohnqualitat der Bewohner zu erhhen, ist dessen
Ausgestaltung von hoher Wichtigkeit. Grundsatzlich werden die sozialrdumlichen Aspekte
wie insbesondere eine alltagsgerechte Nutzungsqualitat, Behaglichkeit und Sicherheit im
Innen- und im Aussenraum, Sichtbezlige, akustischer Komfort, Begegnungsmaoglichkeiten,
Ruickzugsmoglichkeiten und Privacy, flexible Nutzungsformen, eine gute Orientierung und
Zuganglichkeit generell fir den ganzen Bebauungsplanperimeter angestrebt.

Der Freiraum ist unterteilt in eine Hofflache, Vorzonen Wohnungen, private Umgebungsfla-
chen, Bereiche Grinflachen und Strassenrdume. Der Freiraum kann etappiert realisiert wer-
den (vgl. Etappenplan Seite 53).

Mit der Realisierung des Baubereichs A soll gepruft werden, ob auch gleichzeitig die Hof-
flache entlang des Baubereichs H2 auf der Parzelle Nr. 98 realisiert werden kann, damit
keine «Flaschenhals»-Situation entsteht. Die Freirdume werden mit Sitzgelegenheiten, Bau-
men und mit einer angemessenen Beleuchtung ausgestattet.

Die Hofflache ist privat (Steiner AG), sie wird aber als einladender Mehrgenerationen-Treff-
punkt ausgestaltet und mittels einem &ffentlichen Wegrecht &ffentlich zugéanglich. Sie hat
einen hofartigen Charakter, mit einer Abfolge von grosszigigen Grin- und Hartflachen und
einer in den Hof integrierten Pergola bzw. einer offenen Uberdachung als wettergeschiitzter
Begegnungsort. Der Gemeinschaftsraum und mehrere Mehrzweckrdaume im Haus D sowie
gewerbliche Betriebe gegen den Hof mit einer Zusatzfunktion wie Kaffeebar usw. erhhen
die Frequenz und Belebtheit im Hof. Im Falle von Nachtruhestérungen oder anderweitigen
Uberméassigen Immissionen wie Littering behalt sich die Grundeigentimerschaft in Abspra-
che mit der Gemeinde Nutzungseinschrankungen vor.

Mittels guter Gestaltung der Freirdume und der Zugange soll eine Umgebung geschaffen
werden, die ein hohes subjektives Sicherheitsgefuhl stitzt. Klar definierte Raume und Wege
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helfen bei der Orientierung im Raum. Es ist insbesondere auf sichere Wege und Anbindun-
gen in Richtung Bahnhof zu achten. Der visuellen und funktionalen Vernetzung zwischen
der Hoffliche und den angrenzenden Strassenrdumen ist ausreichend Beachtung zu
schenken, sichtbehindernde Bauten und temporére Installationen sind zu vermeiden.

Die privaten Umgebungsflachen entlang der bestehenden Bauten an der Gerliswilstrasse
dUrfen nicht durch bauliche Einfriedungen wie Sichtschutzelemente, Trennwande, Zaune
sowie Hecken oder anderweitige, optisch abschliessende Elemente von der Hofflache ab-
gegrenzt werden. Hingegen wird der Aussenraum vor den zum Hof ausgerichteten Hoch-
parterre-Wohnungen differenziert gestaltet. Dies mit Blumenrasen und Staudenbeet mit
Kleingehdlzen (im Bebauungsplan bezeichnet als «Vorzonen Wohnungen»).

Die Strassenraume entlang der Gersagstrasse und Gerliswilstrasse, bzw. die Verkehrs- und
Anlieferungsflachen werden grossteils in Asphalt ausgebildet. Die Gestaltung der strassen-
seitigen Freiraume ab den Erdgeschossfassaden entlang der Gersagstrasse und der Ger-
liswilstrasse sowie die Ubergénge zum offentlichen Strassenraum mit Trottoir werden mit
dem Betriebs- und Gestaltungskonzept und mit den Absichten der Gemeinde abgestimmt.

> Siehe Richtprojekt Freiraum, vom 30.06.2020

Spiel- / Erholungsflachen Die definitiven Flachen der Spielplatze und Freizeitanlagen werden im Baubewilligungsver-
fahren ausgewiesen.

Die Spielplatze und Freizeitanlagen der Baubereiche A, B, C und D werden, soweit mdglich,
als «Hofflache» realisiert. Die Spielplatze und Freizeitanlagen der Bauten entlang der Gerlis-
wilstrasse mUssen auf der eigenen Parzelle ausgewiesen werden, sofern nicht eine Ersatz-
abgabe von der Gemeinde erhoben wird. Es sind auch Ubertragungen an Spiel- und Frei-
zeitflachen zwischen den Parzellen innerhalb des Bebauungsplanperimeters mdglich.

Stlitzmauern / Private Zwi- Stutzmauern werden in den im Situationsplan bezeichneten Bereichen zwischen den Ein-

schenbereiche der Bauten zelbauten der Baubereiche H und G, G und F sowie F und E zurlickversetzt, sie werden

tlang der Gerliswilst
entiang der merisnisirasse hochstens 3 m in der Hohe messen und in inrer Materialitat und Oberflache einheitlich ge-
staltet. Stutzmauern zwischen den Gebauden der Baubereiche H und | sind nicht ausge-

schlossen.

In den im Situationsplan bezeichneten Stellen hinter den Stltzmauern kdnnen Raume von
maximal 20 m?Flache pro Baubereich mit einer minimalen, natUrlichen Belichtung und Be-
liftung (Muster, Schlitze) genutzt werden, sofern die Stitzmauern optisch nicht als Sockel-
bauten in Erscheinung treten, und der murale Charakter der Stltzmauer klar erkennbar
bleibt.

Die Zwischenbereiche der Bauten entlang der Gerliswilstrasse werden bis zur ersten Stitz-
mauer moglichst als Hartflachen und im Bereich der Stitzmauern bzw. Terrassierung als
eine Komposition von Griin- und Hartflachen, welche situativ auf die Ortlichkeit abgestimmt
ist, gestaltet. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens werden die Zwischenzonen de-
taillierter gestaltet.
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Bepflanzung

Materialisierung und
Gestaltung allgemein

Das Begrinungskonzept im Richtprojekt Freiraum gilt als wegleitende Grundlage und be-
schreibt standortgerechte, einheimische Baume und Straucher. Einheimische Hochstamm-
baume wie Pappel, Ahorn, Mehlbeere oder Fohre bilden das Grundgerust der Bepflanzung.
Die Grunflachen werden als Kies- oder Blumenrasen ausgebildet. Die Grinflachen vor den
Wohnungen werden mit BlUtenstauden und Kleingehdlzen bepflanzt. Die Bepflanzung wird
abschliessend im Baubewilligungsverfahren bestimmt.

Die Bepflanzung entlang der Gersagstrasse wird strassenbegleitend und situativ mit stand-
ortgerechten Baumen in Abstimmung mit dem Betriebs- und Gestaltungskonzept begrint.

Die Bepflanzung entlang der Gerliswilstrasse ist mit dem Betriebs- und Gestaltungskonzept
abzustimmen. In den Zwischenbereichen der Bauten entlang der Gerliswilstrasse werden
Hochstammbaume gepflanzt.

Pflege, Unterhalt und Ersatz der Bepflanzung im Strassenraum ist mit der Gemeinde abzu-
stimmen. Im Baubewilligungsverfahren wird die Pflanzenliste prazisiert.

Die Erduberdeckung wird auf die Auswahl der Baume und deren Wurzelverhalten abge-
stimmt. Es ist in Bereichen mit Baumen eine Pflanztiefe von mindestens 1.00 m vorgesehen.
Die Anpflanzungsgrdsse der im Situationsplan bezeichneten Baume in den Strassenraumen
betragt im Minimum 3.00 m Stammhohe und fur sémtliche Baume ausserhalb der Stras-
senrdume im Minimum 4.00 m Kronenhohe.

An die Gestaltung der Uberbauung «Sonne» werden erhdhte Anspriiche gestellt. Alle Bau-
ten und Anlagen sowie Freirdume werden so gestaltetet, dass hinsichtlich Anordnung und
Massstéablichkeit, Formensprache, Gliederung und Durchlassigkeit, Material- und Farbwahl
sowie 6kologischem Wert eine gute Gesamtwirkung entsteht. In die Fassaden integrierte
Anlagen zur Energiegewinnung werden gestalterisch in die Gesamterscheinung integriert
und werden so angeordnet, dass sie nicht durch Baume beschattet werden.

Gegen die Gersagstrasse und Gerliswilstrasse hin orientierte Fassaden werden reprasenta-
tiv und einladend gestaltet. Mindestens 60 % der Fassaden der Baubereiche E, F1 und H1
werden an die Strassenbaulinie der Gerliswilstrasse gebaut. Die restlichen Fassadenteile
kommen in einem Anordnungsspielraum von 2.00 m parallel zur Gerliswilstrasse zu liegen.
Die Hauptzugange der Erdgeschossfronten sind auf Strassenniveau.

Zum Hof hin orientierte Erdgeschosse werden bei reinen Wohnnutzungen als Hochparterre
von mindestens 0.70 m Héhe konzipiert und mit einer blickdichten Absturzsicherung fir
eine hohe Privacy der Wohnungsnutzer gestaltet. Die zum Hof hin orientierten Hauszugange
der Baubereiche E, F2, G2, H2 und 12 liegen auf Hofniveau.

Die Déacher der Bauten in den Baubereichen A, B, C und D werden als Flachdacher gestal-
tet. Die Dachform der Gebaude in den Ubrigen Baubereichen wird im Rahmen eines allfalli-
gen qualifizierten Konkurrenzverfahrens oder des jeweiligen Baubewilligungsverfahrens be-
stimmt.

Auf den D&chern werden Anlagen zur natUrlichen Belichtung und zur Gewinnung von er-
neuerbarer Energie sowie technisch bedingte Anlagen und Aufbauten geprUft. Die
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Materialisierung und
Gestaltung Baubereiche A-D

Reklame

Dachaufbauten Uberschreiten die zulassige Hohenkote um maximal 1.50 m. Davon ausge-
nommen sind Anlagen zur Energiegewinnung, welche die Oberkante der Dachflache um
ca. 50 cm Uberschreiten. Alle Dachaufbauten werden von der Fassade um mindestens das
Mass ihrer Hohe zurtickversetzt und so in die Gebaudegestaltung integriert, dass eine gute
Gesamtwirkung entsteht.

Dachflachen, welche nicht fur Dachterrassen, zur Erschliessung oder durch technisch not-
wendige Anlagen und Aufbauten bendtigt werden, werden retentionswirksam gestaltet und
begrint.

Die Dachflachen werden generell zurlickhaltend, blendungsfrei und hochwertig gestaltet.

Eine Gruppe von polygonalen Volumen versammelt sich mit den bestehenden Gebauden
um einen zentralen Freiraum. Dank der spezifischen Formgebung besitzt jedes Haus eine
eigene Gestalt und Identitat. Die Volumen und die Freirdume — Figur und Grund - bedingen
sich gegenseitig und bilden dadurch eine starke raumliche Einheit. Der stadtebauliche An-
satz erlaubt eine differenzierte Entwicklung des Areals unter Einbezug der Nachbargrund-
stlcke. Die offenen Rander des Gevierts ermdglichen eine intensive rdumliche Vernetzung
mit der Umgebung. Der geschitzte zentrale Freiraum schafft eine atmosphérische Ergan-
zung zum raumlich exponierten stadtischen Sonnenplatz.

Die Fassaden der vier Hauser besitzen eine betont horizontale Gliederung und strahlen eine
unaufgeregte Eleganz aus. Die Verkleidung aus feingliedrig gestalteten Elementen verleiht
den Hausern eine optische Leichtigkeit und eine einladende Wohnlichkeit. Der Betonsockel
beherrscht die markante Topographie, betont den stadtischen Habitus des Projektes und
regelt die Beziehung der Hauser zum Hof und zum Strassenraum. Entlang der Gersags-
trasse entsteht ein Sockelgeschoss mit gewerblichen Nutzungen, die den Ort beleben und
der Strasse eine starke stadtebauliche Identitat verleinen.

Die Hauser sind in der Vertikalen dreigeteilt. Die beiden obersten Geschosse werden im
Fassadenbild vom Mittelbau abgesetzt. Zweigeschossige Loggien, die aus einer rdumlichen
Verschrankung im Schnitt entstehen, schliessen die Volumen ab und geben den Hausern
eine stattliche und selbstbewusste Erscheinung. Die Fassadengestaltung lebt von der Uber-
lagerung von horizontalen und vertikalen Elementen, die zusammen mit den filigranen Ver-
kleidungen ein vielfaltiges Erscheinungsbild ergeben. Die zurzeit vorgesehene hinterliftete
Konstruktion unterscheidet die neuen Hauser von den optisch schweren mineralischen Fas-
saden der bestehenden Bauten und macht sie als Ensemble lesbar. Die stadtebauliche Idee
mit dem zentralen Hof bindet im Gegenzug die Uberbauung mit der Nachbarschaft zusam-
men und setzt sie in eine enge Beziehung zur Umgebung. Die Farbgestaltung nimmt Bezug
auf die Gliederung der Hauser und die rdumliche Beschaffenheit der Freiraumfigur. Sie er-
ganzt und bereichert den Rhythmus der Fassadengliederung und die atmospharische Wir-
kung der Hauser, die einen wohnlichen und zuganglichen Charakter erhalten. Es entsteht
eine architektonische Vielfalt in der klaren Einheit des stadtebaulichen Konzeptes.

Fur Reklamen und Firmenbeschriftungen ist pro Baubereich (ausser Baubereich A und B)
ein Beschriftungs- und Reklamekonzept mit der Baueingabe der Gemeinde zur Prifung
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einzureichen. FUr die Baubereiche A und B wird ein einheitliches Beschriftungs- und Rekla-
mekonzept verlangt.

Behindertengleichstellung Alle Geschoss-Wohnungen sind mit einem Lift mit einem rollstuhlgangigen Kabinenmass
erschlossen. Fur samtliche Erschliessungsbereiche wird die Norm SIA 500, Ausgabe 2009
angewendet.

Erschliessung OV / Der Perimeter ist bestens mit dem &ffentlichen Verkehr (S-Bahnhof Emmenbriicke Gersag

Bahnhof Emmenbricke und diverse Buslinien) erschlossen.

Gersag
Die Erschliessung fur den offentlichen Busverkehr erfolgt Uber die Gersag- und Gerliswil-

strasse im Gegenverkehr. Im Vorbereich des Gebaudes 11 und 12 liegt je eine Bushaltestelle.

Mobilitatskonzept Die Anforderungen an die Mobilitat sind in den Sonderbauvorschriften und im Situationsplan
zum Bebauungsplan sowie im wegleitenden Mobilitatskonzept aufgeflhrt.

Eine optimale Mobilitatslésung wird stufengerecht im Mobilitatskonzept aufgezeigt (siehe

Beilage «Sonne, Emmen Mobilitatskonzept, Bebauungsplan») und in den wichtigsten Punk-

ten in den Sonderbauvorschriften geregelt:

- Lage der Zu- und Wegfahrten zu Areal und Einstellhalle

- Veloabstellplatze

- Lage von Notfallzufahrten/-halteplatzen, Entsorgungsstellen und Serviceerschliessun-
gen

- Entflechtung von MIV und Fussverkehr

- Lage der Anlieferung und Wendebereich

Im Dokument «Sonne, Emmen; Mobilitatskonzept, Bebauungsplan» des Buros TEAMver-
kehr.zug AG, Cham, ist eine Auswahl an mdglichen Massnahmen aufgeftihrt, welche zur
Erreichung der verkehrlichen Ziele getroffen werden konnten. Auf der Stufe Bebauungsplan
werden generelle Umsetzungsmassnahmen beschrieben. Die Umsetzungsmassnahmen
beziehen sich grundsatzlich auf die spezifischen Nutzungen. Ab 10 Vollzeitmitarbeitenden
verlangt der Gemeinderat ein vertieftes Mobilitatskonzept auf Stufe Baugesuch.

> Siehe Mobilitatskonzept Stufe Bebauungsplan, vom 09.07.2020

Verkehrliche Erschliessung Die Lage der Zu- und Wegfahrt ist im Situationsplan schematisch bestimmt. Die Zu- und
Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt Uber eine ins Gebaude A integrierte zweispurige Rampe
via Gersagstrasse.

FuUr diese geplante Arealzufahrt ist auf der Gersagstrasse ein Mittelstreifen als Mehrzweck-
bereich u.a. als Linksabbiegespur geplant, wofir die heutige Dimensionierung des Stras-
senraums nicht ausreicht. Es muss Land von der SBB erworben werden. Die Verhandlun-
gen mit der SBB sind im Gange.

Die folgende Erschliessungsvariante wiirde ohne Landerwerb von der SBB mit der heute
bestehenden Linksabbiegerspur gleichwertig funktionieren; bei dieser Variante kdnnte auf
einen Mittelstreifen verzichtet werden:
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Verkehrsaufkommen

0
7.

Abb. Erschliessungsvariante Einstellhallenzufahrt (Stand vom 17.12.2019)

Die Anlieferung der Gebaude an der Gersagstrasse ist Uber die im Situationsplan bezeich-
neten Zu- und Wegfahrten via Gersagstrasse geplant.

Fur die Gewerbenutzung im Erdgeschoss der Bauten entlang der Gerliswilstrasse ist eine
ebenerdige Erschliessung und Anlieferungsmaglichkeit ab der Gerliswilstrasse vorgesehen.

Die Bereiche fUr die Anlieferung entlang der Gerliswilstrasse sind im Situationsplan festge-
legt (Lage schematisch). Sollte diese kinftig nicht mehr innerhalb des Reversbereichs ge-
wahrt werden, erfolgt die Anlieferung rlckwartig mit Verladebereich via Anschlusspunkt
Gersagstrasse. In diesem Fall halt der LKW / Lieferwagen im Zufahrtsbereich der Gersags-
trasse, die Lieferung wird dann im Normalfall mit Handwagen zu den Hofzugangen der Bau-
ten in den Baubereichen H2, G2, F2 und E geflhrt. Die Anlieferung Uber die Gersagstrasse
erfolgt nur, wenn der Kanton den Bereich bis zur Strassenbaulinie (Reversbereich) fir den
Strassenausbau bendtigen wirde und die Anlieferung wegfallen wirde. Ansonsten sind An-
lieferungen Uber den Hof oder Baustelleninstallationsplatze im Hof nur im Ausnahmefall und
nur mit einer Vereinbarung mit der Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 99 zuléssig.
Notfallfahrzeuge dirfen die Hofflache befahren.

Die Zufahrt der Feuerwehr bendtigt das Entfernen des bestehenden Brunnens, der Rabatte
und des Baumes (nicht geschitzt) auf den Parzellen Nrn. 99 und 100. Das Entfernen von
weiteren Baumen durch die Feuerwehr im Ereignisfall bleibt vorbehalten.

Das Verkehrsaufkommen wahrend der massgebenden werktaglichen Abendspitzenstunde
wird bei den geplanten 195 Parkfeldern mit 107 Fahrten abgeschéatzt. Die Zahlung des Ver-
kehrs bzw. der Ein- und Ausfahrten wird mit geeigneten technischen Massnahmen sicher-
gestellt.

Planungsbericht Bebauungsplan und Teilzonenplanédnderung «Sonne» in Emmenbriicke | 12. August 2020 48



Erschliessung Die Erschliessung fur den Fussverkehr erfolgt von der Gersagstrasse oder Gerliswilstrasse.

Fussverkehr Zwischen der Gerliswilstrasse und der Gersagstrasse (S-Bahn-Haltestellg) ist eine sichere
und attraktive Fusswegverbindung mit einer Mindestbreite von 2.00 m vorgesehen. Es soll
eine moglichst direkte Fusswegverbindung angestrebt werden. Mit weiteren Fusswegver-
bindungen soll das Areal durchlassig gestaltet und optimal an die umliegenden Quartiere
angeschlossen werden.

Der bestehende 6ffentliche Wanderweg wird erhalten, aber entsprechend dem Richtprojekt
umgelegt.

Parkierung MIV Die Zufahrt zur Einstellhalle erfolgt ab der Gersagstrasse. Der Fussgangerzugang zu Kun-
den- und Besucher-Parkfeldern in der Einstellhalle erfolgt Gber einen &ffentlichen Zugang
zwischen den Gebaudes A und B an der Gersagstrasse.

Die Ermittlung des massgeblichen Parkfeldbedarfs gemass VSS-Norm SN 640 281 und
unter Anwendung von Reduktionsfaktoren ergibt fir das Areal «Sonne» eine maximale An-
zahl von 195 Parkplatzen. Die min. und max. Anzahl an Parkfeldern pro Baubereich ist in
den Sonderbauvorschriften festgelegt.

> Siehe Mobilitatskonzept Stufe Bebauungsplan, vom 09.07.2020

Anzahl Parkfelder Gemass Richtprojekt Architektur vom 08.06.2020 sind in der Einstellhalle auf der Parzelle
Nr. 99 insgesamt 190 Parkfelder geplant (100 PF im unteren Geschoss der Einstellhalle,
max. 90 PF im oberen Geschoss der Einstellhalle). Weitere 37 Parkfelder sind gemass Richt-
projekt in den Baubereichen E, F1/F2, G1/G2 und H1/H2 vorgesehen; diese werden mit
Fahrgassen an die Einstellhalle der Parzelle 99 angeschlossen. Die Anschlussstellen sind im
Situationsplan des Bebauungsplans bestimmt.

Im Weiteren sind entlang der Gerliswilstrasse unter Berlcksichtigung der kantonalen Re-
verspflicht und in Abstimmung mit dem Betriebs- und Gestaltungskonzept Gerliswilstrasse
einzelne dffentlich zugangliche und bewirtschaftete Kunden- und Besucher-Parkfelder vor-
gesehen. Die entsprechenden Bereiche sind im Situationsplan dargestellt.

Die Gesamtzahl an Parkfeldern im Richtprojekt Uberschreitet damit die max. zulassige An-
zahl von 195 Parkfeldern um rund 15%. Die Gesamtanzahl an Parkfeldern wird in der wei-
teren Projektierung folglich zu reduzieren sein.

Die erforderliche Reduktion der Parkfelder erlaubt den nétigen Handlungsspielraum bei der
Anordnung der Parkierung und der Ausdehnung der Unterbauungen und Baugruben auf
Stufe Bauprojekt. Die Grundeigentimerin der Parzelle Nr. 99 wird mit allen Eigentimer-
schaften der Baubereiche E bis | Gesprache fur eine Beteiligung an der Einstellhalle auf der
Parzelle Nr. 99 fUhren. Winschen diese Grundeigentimerschaften eine Parkierung auf ih-
rem eigenen GrundstUck, ist der Anschluss an die Parzelle Nr. 99 gesichert, und es wird
entsprechend die Parkierung auf der Parzelle Nr. 99 reduziert. Die Einhaltung der max. zu-
lassigen Parkfelder hierbei ist in jedem Fall gewahrleistet.
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Abb. Richtprojekt Architektur vom 08.06.2020, Einstellhalle obere Ebene und untere Ebene mit méglichem

Reduktionsbereich auf der Parzelle Nr. 99

Parkleitsystem FUr den Bebauungsplanperimeter wird ein Parkleitsystem eingerichtet. Die genaue Ausge-
staltung des Parkleitsystems sowie allféllige Dosierstellen sind auf Stufe des Baubewiilli-
gungsverfahrens zu definieren. Eine Schranke bei der Zufahrt wirde eine Dosierung des
Verkehrs zu Spitzenzeiten sowie ein Monitoring der Anzahl Fahrten erlauben.

Parkierung Velo Durch das reduzierte Parkplatzangebot wird dem Angebot an Veloabstellplatzen {inkl. e Bi-
kes) einen hohen Stellenwert beigemessen.

Der Normbedarf betragt anhand der geplanten Nutzungseinheiten im Richtprojekt 1051 Ve-
loabstellplatze, davon ca. 15 % als Kurzzeit- und 85 % als Langzeitabstellplatze. Projektiert
sind Langzeitabstellplatze im Gebaude in der Nahe der Hauseingange sowie offene Kurz-
zeitabstellplatze im Aussenbereich.

> Siehe Mobilitétskonzept Stufe Bebauungsplan, vom 09.07.2020

Abfallentsorgung An den im Situationsplan vermerkten Stellen werden Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen ge-
mass den Richtlinien von REAL (Recycling Entsorgung Abwasser Luzern) eingerichtet und
betrieben. Die Lage der Stellen im Situationsplan sind schematisch und kann im Baubewil-
ligungsverfahren an besser geeignete Orte verschoben werden. Die Realisierung der Unter-
flur-Wertstoff-Sammelstellen erfolgt etappenweise. In einer ersten Etappe wird fir die Bau-
bereiche A bis D eine Unterflur-Wertstoff-Sammelstelle beim Baubereich C erstellt. Wird die
Unterflur-Wertstoff-Sammelstelle beim Baubereich 12 erst bei Realisierung des Baubereichs
[1 und 12 erstellt, sind die Container flr die Baubereiche E bis H bis zu diesem Zeitpunkt in
einem Raum zu lagern und am Abholtag an der Sammelroute bereitzustellen.

Ein Abfallkonzept wird in Abstimmung mit real mit dem Baugesuch eingereicht.

Energieversorgung Als Warmeerzeugung ist flr die Baubereiche A-D der Anschluss an das Fernwarmenetz der
ew! energie wasser luzern vorgesehen. Der Anschluss weitere Parzellen wird gepruft. Es
besteht von verschiedenen Grundeigentimern Interesse. Die Fernwarme wird aktuell auf
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der anderen Bahnhofseite zum Gersag gefuhrt. Prioritar soll die erforderliche Heizwarme
von diesem Warmeverbund bezogen werden. Es besteht auch die Mdglichkeit, Uber War-
mepumpen mit Erdsonden Warme zu erzeugen.

Als Energiestandard kommt MINERGIE-A, -P, Zielwert SIA 380/1: 2016, SIA-Effizienzpfad
Energie, SNBS Gold oder ein gleichwertiger Standard in Frage. Je nach Gebaude soll eine
angepasste Wahl getroffen werden.

> Siehe Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung, vom 19.02.2020

Stérfalrisiken Das Areal «Sonne» kommt im ausgewiesenen Konsultationsbereich der Stérfall-relevanten
Durchgangsstrasse Gerliswilstrasse zu stehen. Der Risikobericht zeigt, dass das Risiko
mehrheitlich im unteren Drittel des Ubergangsbereichs verlauft bzw. leicht ins mittlere Drittel
reicht. Es bleibt aber klar in der unteren Halfte. Somit wurden keine stdrfall-relevante Aufla-
gen erkannt. Zur Reduktion der Risiken werden Empfehlungen formuliert.

Die empfohlenen Schutzmassnahmen, insb. innenliegende Treppenhauser mit Entfluch-
tungsmadglichkeit auf die von der Gerliswilstrasse abgewandten Gebaudeseite, sind nach
Moglichkeit im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens umzusetzen.

» Siehe Risikobericht nach Storfallverordnung (inkl. NIS), vom 17.08.2020

Larmschutz Die Larmermittiungen haben ergeben, dass die Nutzung des Erdgeschosses mit Gewerbe
entlang der Gerliswilstrasse larmtechnisch unproblematisch ist. Hingegen werden die zu-
lassigen Immissionsgrenzwerte flir Wohnnutzungen in den Oberschossen an der Strassen-
und teilweise an den Seitenfassaden Uberschritten. Entsprechend werden bauliche Mass-
nahmen bendtigt. Um die Larmanforderungen baulich umsetzen zu kdnnen, muss jeder in
den im Larm-Gutachten bezeichneten Bereichen larmempfindlich genutzter Wohnraum
Uber ein ruhiges Fenster oder Fenstertlre (Immissionsgrenzwert der ES Il eingehalten) ver-
fugen. In der Regel sind das Fenstertiren auf einen Balkon oder eine Loggia. An den Stras-
senfassaden sind in den Obergeschossen nur Loggien zulassig. Folglich sind auskragende
Balkone nicht mdglich. An der larmbelasteten Seitenfassaden sind Loggien und/oder Bal-
kone zulassig.

Der massgebende Planungswert der Empfindlichkeitsstufe Il fir Betriebsraume wird beim
Gebaude A Uberschritten. Es sind die Larmschutz-Massnahmen gemass Larm-Gutachten
notwendig. Der fUr larmempfindlich genutzte Wohnrdume massgebende Planungswert der
Empfindlichkeitsstufe Ill wird bei den Hausermn A, B und D Uberschritten. In den im Larm-
Gutachten bezeichneten Bereichen muss jeder larmempfindlich genutzte Wohnraum Gber
ein ruhiges Fester oder Fenstertire (Planungswert der ES Il eingehalten) verfligen. In der
Regel sind das Fenstertlren auf eine Kombination Balkon/Loggia.

In den Sonderbauvorschriften wird festgehalten, dass die im Larmgutachten definierten
Larmschutz-Massnahmen verbindlich umzusetzen sind.
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» Siehe Larmschutznachweis, vom 23.07.2020

Wasser und Abwasser Der Anschluss kann einerseits an die bestehende Wasserleitung NW 100 ab der Gerliswil-
strasse erfolgen, sofern keine Sprinkleranlage in der Einstellhalle vorgesehen ist. Da die
Hauptleitung auf der anderen Strassenseite liegt und flr genligend Kapazitaten im Fall einer
Sprinkleranlage wird empfohlen, die Querung der Gerliswilstrasse mit einer neuen Leitung
NW 150 neu zu erstellen. Von der Gersagstrasse kann ab der Leitung NW 400, welche im
Knoten zur BahnunterfUhrung eingelegt ist, angeschlossen werden. Die Wasserver-sor-
gungsleitung NW 500 auf der Nordseite des Areals ist sehr heikel und es kann weder an
diese angeschlossen noch kann diese umgelegt werden.

Ab der neuen Leitung bzw. ab den neuen Leitungen werden Hausanschlussleitungen in die
Gebaude, zur Einstellhalle und zu den Hydranten gefuhrt.

Gemass GEP Emmen ist das Schmutzabwasser in die Mischabwasserkanalisation der Ger-
sagstrasse (mit NW 300 oder 500) oder dem Sammelkanal NW 1000 mm, welcher entlang
der nordlichen Parzellengrenze Nr. 99 fuhrt, einzuleiten. Das Schmutzwasser kann teilweise
hochliegend (auf Hohe Frosttiefe) aus den Gebauden geflhrt werden. Das Abwasser der
Untergeschosse muss teilweise gepumpt werden (insb. Gebaude B und C).

> Siehe Technischer Bericht Ver- und Entsorgungskonzept mit Situationsplan 1:500 und

Schnitte 1:100 vom 06.07.2020

Meteorwasserversickerung Gemass dem «Technischen Bericht Ver- und Entsorgungskonzept» wird empfohlen, die

und Retention Dacher mittels Dachretentionen zu drosseln. Firr das Oberflachenwasser der Platze und
Umgebungsflachen wird empfohlen, es in einer unterirdischen Retentionsanlage im Bereich
des Gebéaudes B einzuleiten. Mit einer Stauvolumenhohe von 100 cm ergibt sich eine be-
notigte Flache von ca. 45 m?. Sollte eine Dachretention nicht mdglich sein, ist zu priifen, ob
das Wasser in Retentions-Boxen, welche Uber der Einstellhalle liegen, eingeleitet werden
kann.

Standorte Hydranten Hydrantenstandorte wurden im «Technischen Bericht Ver- und Entsorgungskonzept» so
platziert, dass mit einer Reichweite von 100 m das ganze Areal abgedeckt werden kann.
Zudem sollten die Zuleitungen zu den Hydranten maéglichst Uber Hauptleitungen oder Haus-
anschlisse erfolgen, so dass kein stehendes Wasser entsteht. Evil. ist ein neuer Hydrant
an der nordostlichen Ecke der Parzelle Nr. 99 ausreichend. Fir die exakte Platzierung der
Hydranten muss im Rahmen der Bauprojektierung neben der Wasserversorgung Emmen
auch Feuerwehr und die Gebaudeversicherung einbezogen werden.

Erschliessung Werke Ab der Trafostation UBS Gebaude k&nnen max. 800 A Anschlussleistungen bezogen wer-
den. Sollte dies flr das ganze Bebauungsplangebiet nicht reichen, ist eine zuséatzliche Tra-
fostation gemass Anforderungen CKW im Bebauungsplanareal einzuplanen. Der An-
schlusspunkt liegt primér bei der Trafostation im UBS-Gebaude. Bei einer neuen Trafosta-
tion ist der Anschlusspunkt an der bestehenden Kabelrohranlage abhangig von der neuen
Lage der Trafostation. Im Vordergrund steht das Trasse an der Gerliswilstrasse.
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Das Netz der Fernwarmeleitung fUhrt zurzeit in die RUeggisingerstrasse, Bereich Einmin-
dung Hochstrasse und liegt Gber 400 m vom Areal entfernt. Mit einer erganzenden Verteil-
leitung kann das Bebauungsplanareal erschlossen werden. Ein Gasanschluss kénnte als
Spitzenabdeckung des Warmeverbrauchs und/oder als Kochenergie in einem allfalligen
Gastronomiebetrieb verwendet werden.

» Siehe Technischer Bericht Ver- und Entsorgungskonzept mit Situationsplan 1:500 und

Schnitte 1:100 vom 06.07.2020

Etappierung Die Bauten A bis D werden in 1 bis 2 Etappen realisiert.

Erste Etappe Zweite Etappe

Abb. Etappenbegrenzungsplan Baubereiche und Freiraum

Im Fall von 2 Etappen werden in der ersten Etappe die Gebaude C und D, die Einstellhalle
sowie der im Etappenbegrenzungsplan dargestellte Freiraum realisiert. Die dstliche Mauer
der Einstellhalle wird mit einer Verkleidung geschitzt. In den Baubereichen A und B wird ein
Blumenrasen angepflanzt. In der zweiten Etappe werden die Gebaude A und B gebaut. Fur
die restlichen Baubereiche bestehen gegenwartig keine konkreten Bauabsichten. Es ist
folglich mit mehreren Realisierungsetappen zu rechnen.

Baustelleninstallation Die Planungsprozesse und die baulichen Fortschritte werden mit den Prozessen in den an-
grenzenden Gebieten koordiniert; de Erschliessbarkeit dieser Gebiete wird jederzeit (wah-
rend der Bauprozesse und im Endzustand) gewahrleistet, ggf. mit provisorischen Bauwer-

ken.
Privatrechtliche Erstellung, Unterhalt, Erneuerung und Nutzung von gemeinsam genutzten Erschliessungs-
Vereinbarungen flachen und Zufahrten, Einstellhallen, Spielflachen und Freirdumen sowie die Wasserversor-

gung des Brunnens werden zwischen den Grundeigentlimerschaften und mit den angren-
zenden Perimetern abgestimmt und privatrechtlich gesichert.
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Mehrwertausgleich Spétestens bis zur Behandlung im Einwohnerrat Emmen werden die Vertragsinhalte des
verwaltungsrechtlichen Vertrages oder der Entscheid zur Veranlagung zum Mehrwertaus-
gleich festgelegt.
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Damit das Areal «Sonne» baureif wird und das Richtprojekt realisiert werden kann, muss
neben einem Bebauungsplan auch eine Teilzonenplandnderung vorgenommen werden.

Da die Verfahren fur den Erlass eines Bebauungsplans und einer Teilzonenplanéanderung
identisch sind sowie der Bebauungsplan «Sonne» und die Teilzonenplanénderung «Sonne»
nicht unabhangig voneinander entflechtet werden kdénnen, werden beide Verfahren parallel
gefuhrt.

Ziel der Teilzonenplandnderung ist die Herstellung einer rechtsverbindlichen Planungs-
grundlage fUr die Realisierung des Projekts «Sonne».

Der Zonenplan der Gemeinde Emmen wird insofern angepasst, als dass samtliche Grund-
stlicke innerhalb des Bebauungsplanperimeters der Speziellen Kernzone K-S (ES Ill) zuge-
wiesen werden. Die Uberlagernden Zonen (Kreativzone und Quartierrichtplan) werden be-
lassen. Konkret werden folgende Anderungen vorgenommen:

- Umzonung der Parzellen Nm. 1324, 162, 163, 164, 98, 100, 1345 und Teilparzelle
Nr. 99 von der 5-geschossigen Kernzone K5a (ES Ill) gemass Art. 7 BZR in die Spezielle
Kernzone K-S (ES Ill) geméss Art. 11a BZR

- Umzonung der Teilparzelle Nr. 99 von der speziellen Wohnzone W-S (ES Il) gemass
Art. 11 BZR in die Spezielle Kernzone K-S (ES lll) gemass Art. 11a BZR

- Umzonung der Teilparzelle Nr. 99 von der 4-geschossigen Wohnzone W4 (ES Il) gemass
Art. 9 BZR in die Spezielle Kernzone K-S (ES Ill) gemass Art. 11a BZR

Die Spezielle Kernzone ist in Art. 11a BZR geregelt:

- Die Spezielle Kernzone dient der Erweiterung und Forderung von gemischten Zentrums-
nutzungen im Ortskern. Stark stérende Gewerbe sind nicht zulassig.

- In der Speziellen Kernzone darf nur im Rahmen eines Bebauungsplans gebaut werden.

- Bebauung, Gebaudegrundflachen und Fassadenhdhen werden unter Beachtung der
Nachbarzonen und ortsplanerischen Kriterien in den Bebauungsplanen festgelegt.
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- Der Gemeinderat kann auf Antrag der Stadtbildkommission ein qualifiziertes Konkur-

renzverfahren (Testverfahren, Wettbewerb) verlangen, falls er dies aus stadtebaulicher
Wichtigkeit notwendig erachtet. Im Bebauungsplan sind weitere qualitative Massnah-

men festzulegen.

Die Anderungen im Zonenplan zeigen sich wie folgt:

BCRCRERN

Quartierrichtplan

D /\H Genehmigungsinhalt

l:l Spezielle Kernzone (K-S), ES Il

Orientierender Inhalt

6-geschossige Kernzone (K6), ES Il
5-geschossige Kernzone a (K5a), ES Il
4-geschossige Kernzone (K4), ES Il
Sperzielle Kernzone (K-S), ES Il
4-geschossige Wohnzone (W4), ES II, Ill
3-geschossige Wohnzone (W3), ES II, Ill

Spezielle Wohnzone (W-S), ES Il
Hohere Gebaude geméss Art. 55 BZR

Kreativzone (Krea)

Zone fur 6ffentliche Zwecke (Oe2), ES I, Il

Larmempfindlichkeitsstufe ES: Aufstufung Il auf Ill oder Zuteilung Il

Abb. Neuer Zonenplan Emmen, Ausschnitt Bebauungsplanperimeter «Sonne» nach Anderung

Gemass kantonalen Richtplanvorgaben (R1-5) muss bei Teilrevisionen der Nutzungspla-

nung nachgewiesen werden, dass der Bauzonenflachenbedarf (m%Einwohner) mindestens

gehalten oder wenn dieser Uber dem Median der zugehdrigen Gemeindekategorie liegt,
reduziert wird. Der Median fUr die Gemeindekategorie Z3, welcher die Gemeinde Emmen
angehort, betragt 145 m?/Einwohner. Der heutige Baulandbedarf der Gemeinde Emmen

liegt bei 110 m? pro Einwohner. Aufgrund der geplanten Anzahl Wohnungen und deren

Grosse ergibt sich ein Einwohnerpotenzial von rund 512 Einwohnern.

Wohnungsgrosse Anzahl Wohnungen = Annahme Belegung*
2.5-Zimmer 92 Whg. 1.3
3.5-Zimmer 96 Whg. 1.8
4.5-Zimmer 74 Whg. 2.5
5.5.-Zimmer 12 Whg. 2.9
Total 274 Whg.

Personen pro
Wohnungstyp

119.6
172.8
185
34.8

512.2

Abb. Einwohnerpotenzial Bebauungsplanperimeter «Sonne» (*Quelle: LUSTAT Statistik Luzern, 2017)
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Mit der errechneten Einwohnerzahl der neuen Uberbauung «Sonne» und der Arealfliche
lasst sich der Flachenbedarf pro Einwohner im Bebauungsplanperimeter ermitteln:

Arealflache «Sonne» Einwohnerpotenzial Flachenbedarf pro  Durchschnittlicher ak-
Bewohner tueller Baulandbedarf
pro Einwohner Emmen

14'467 m? 512 28 m? 110 m?

Der effektive Baulandbedarf pro Bewohner im Bebauungsplanperimeter liegt somit deutlich
tiefer als der heutige Baulandbedarf pro Einwohner in der Gemeinde Emmen. Damit werden
die Vorgaben zur Verdichtung nach innen und einem reduzierten Baulandbedarf erfUllt.
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Mit dem Siedlungsleitbild, dem Richtkonzept Entwicklung Sonnenplatz, dem Studienauf-
tragsverfahren, dem stadtebaulichen Gesamtkonzept Emmen und nun mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan werden die erwdhnten Massnahmen des Richtplans (vgl. Kap. 5.8) na-
her bestimmt. Somit kann der kommunale Richtplan Sonnenhof ersatzlos aufgehoben wer-
den. Die Aufhebung des Richtplans Sonnenhof erfolgt zeitlich koordiniert mit dem Bebau-
ungsplanverfahren «Sonne» und der Teilzonenplanéanderung.
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Gemass Art. 4 Abs. 4 des Reglements zur Lenkung des Bevolkerungswachstums und zur
qualitativen Entwicklung ist fir jede wesentliche Anderung im Rahmen der Nutzungspla-
nung (Zonenplan, Bau- und Zonenreglement, Bebauungsplan, Gestaltungsplan) eine Prog-
nose fUr 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 zukUnftig rund 140 Bewohner
mehr mdglich als geméass der rechtsgultigen Bau- und Zonenordnung (Regelbauweise)
heute moglich waren.

Bezlglich der Anzahl Parkplatze wéaren basierend auf der rechtsguiltigen Bau- und Zonen-
ordnung und dem Parkplatzreglement ca. 270 Parkplatze moglich. Mit dem Bebauungsplan
Sonne wird trotz héherer Dichte die Anzahl Parkplatze auf ein Maximum von 195 Parkplat-
zen beschrankt. Aufgrund der beschrankten Anzahl Parkplatze wird durch den Bebauungs-
plan Sonne weniger Verkehr erzeugt als dies in der Regelbauweise der Fall wére.

Die Kosten der notwendigen Infrastrukturen fir die Ver- und Entsorgung werden von den
Grundeigentimern Ubernommen. Aufgrund der Arealentwicklung Sonne ergibt sich fur die
Gemeinde die Chance, die Gersagstrasse so umzugestalten, dass zukinftig bergwarts ein
Radsteifen moglich ist. Verursacher flr die Umgestaltung der Gersagstrasse ist jedoch nicht
der Bebauungsplan Sonne, daher missen diese Kosten von der Gemeinde Ubernommen
werden und als unabhéangiges Strassenprojekt betrachtet werden. Betreffend der Schul-
raumplanung sind die Auswirkungen der zusétzlichen 140 Bewohner gegentber der Regel-
bauweise schwierig vorherzusagen. Aufgrund der zentralen Lage ist davon auszugehen,
dass es in den neuen Bauten wenige Familien mit Kindern im Schulpflichten Alter geben
wird. Es ist eher damit zu rechnen, dass die Wohnungen von Singles jeder Altersgruppe
sowie Paaren ohne Kinder bewohnt werden.
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Der Bebauungsplan und die Teilzonenplananderung schaffen die Voraussetzungen fur die
Entstehung einer stadtebaulich und architektonisch attraktiven Bebauung des Areals
«Sonne», einer hohen Qualitdt des Freiraums und der Begegnungsrdume, einer hohen
Wohn- und Arbeitsplatzqualitat und der Erflllung von Auflagen der Umweltgesetzgebung.

Mit der Teilzonenplanédnderung werden die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen auf
Stufe Grundnutzung gesichert.

Die Richtprojekte Architektur und Freiraum, als Resultat der Weiterbearbeitung des Studi-
enauftrags, zeigen auf, wie das Areal bebaut und gestaltet werden soll. Sie erflllen samtli-
che gesetzlichen Rahmenbedingungen und die Anforderungen der Gemeinde Emmen.

Der Gemeinderat ersucht daher den Einwohnerrat der Gemeinde Emmen sowie den Regie-
rungsrat des Kantons Luzern den Bebauungsplan «Sonne» und die Teilzonenplananderung
Zu genehmigen.
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