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2. ZIELSETZUNGEN 
 
2.1 Planungsgebiet 

Abb. Luftaufnahme mit Planungsperimeter (Projekt- und Ideenperimeter) 
(Quelle: google.earth) 

2.2 Ziele 
Für die Entwicklung des Areals Sonne sollen mit dem 
Studienauftrag «Sonne» für den Planungsperimeter Projekte 
erarbeitet werden, welche städtebaulich, architektonisch und 
wirtschaftlich überzeugende Antworten für Wohnnutzungen und - in 
geringerem Ausmass - gewerbliche Nutzungen aufzeigen. Die 
Auftraggeberschaft sucht Lösungen, welche die Qualität der Lage 
an dieser städtischen Lage optimal ausschöpfen.  
Konkret ist es das Ziel der Steiner Investment Foundation und der 
Steiner AG auf dem Teilgebiet C1 marktgerechten Wohnungsbau 
auf gutem architektonischem und bautechnischem Niveau zu 
realisieren. Es werden von den Teilnehmenden entsprechende 
konzeptionelle Innovationen erwartet, welche die gestalterischen 
und ökonomischen Ansprüche erfüllen können. 
Mit gut gestalteten Aussenräumen und einer sorgfältigen 
Architektur soll eine attraktive Gesamtstimmung erzeugt werden 
und einen Beitrag zur Stadtentwicklung rund um den Sonnenplatz 
geleistet werden. Die Lösungen sollen sich aber auch durch hohe 
Chancen auf eine rasche Umsetzung in Bezug auf deren 
Bewilligungsfähigkeit und Markttauglichkeit auszeichnen. 
Der Studienauftrag sowie auch die weiteren Planungsphasen 
werden als BIM-Prozess mit stufengerechten Anforderungen 
durchgeführt. Die zur Weiterbearbeitung empfohlene Projektstudie 
soll im Teilgebiet C1 weiterführend bis und mit Realisierung 
ausgearbeitet werden. 
 
2.3 Arealstatistik 
Der Planungsperimeter umfasst die im Folgenden dargestellten 
Parzellen. Sie sind unterteilt in einen Projektperimeter (mit 
Weiterbearbeitung) und in einen Ideenperimeter (ohne 
zugesicherte Weiterbearbeitung): 

 

 

 

Projektperimeter 
Parzelle Nr. GB Grundeigentümer Fläche 

99 Steiner Investment Foundation   8'278 m2 
1345 Steiner Investment Foundation   1’227 m2 

Total  9'505 m2   

Ideenperimeter 
Parzelle Nr. GB Grundeigentümer Fläche 

1324 Privat 589 m2 
162 Privat 549 m2 
163 Privat 500 m2 
164 Privat 494 m2 
98 Privat 860 m2 
100 Privat 1’970 m2 

Total  4'962 m2  
 
 

 
Abb. Planungsperimeter bestehend aus Projektperimeter (grün) und 
Ideenperimeter (blau) mit schützenswertem Gasthaus Adler mit angebautem 
Saal (rot) 
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aGbF und ÜZ gemäss Bebauungsplan vom 20.08.2020 

Das Verhältnis anrechenbare Gebäudefläche aGbF und anrechenbare Grundstücksfläche 

aGSF (Überbauungsziffer) variiert innerhalb des Bebauungsplanperimeters zwischen 0.36 

(Parzelle Nr. 1324) und 0.65 (Parzelle Nr. 164) und beträgt durchschnittlich 0.4. Die Parzelle 

164 hat mit Abstand den grössten Fussabdruck. 

Parzelle Fläche 
Fläche im BP-

Perimeter 
ÜZ 

Grundeigentümer 

99 8’278 m2 8’278 m2  Steiner Investment Founda-
tion 

1345 1'227 m2 1'227 m2  Steiner Investment Founda-
tion 

1324 589 m2 589 m2 min. 0.36 Werner Gyr 

162 549 m2 549 m2  GG Realestate AG 

163 500 m2 500 m2  GG Realestate AG 

164 494 m2 494 m2 max. 0.65 Max Buholzer-Haas,  
†Hans-Rudolf Bühler 

98 860 m2 860 m2  Robert Stocker, Susanne 
Zurkirchen-Stocker 

100 1'970 m2 1'970 m2  CRS AG 
c/o Studhalter 
Immobilien AG 

 
 

Richtprojekt Freiraum 

 
 
Abb. Richtprojekt Freiraum, vom 30.06.2020 
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Wesentliche Anforderungen an die Baubereiche G1 /G2 

Gegen die Parzellen Nr. 98 und 99 bestehen alte Grenzbaurechte. Diese sind umstritten, 

es ist davon auszugehen, dass diese nicht für eine beliebige Höhe gelten («Grenzbaurecht 

für einen Abort» gegen Parzelle 99). 

Es gelten die Vorgaben im Bebauungsplan. Eine Grenzüberschreitung gegen die Parzelle 

99, z.B. für auskragende Balkone oder Grünflächen am Boden ist für Steiner nicht verhan-

delbar, ein Grenzbaurecht ist zu verhandeln. 

Pro Wohneinheit oder pro gemischte Wohn- und Arbeitseinheit (z.B. Wohnatelier) muss 

mindestens ein Balkon oder eine Loggia oder eine kombinierte, teileingezogene Loggia/Bal-

kon mit einer Mindestgrösse von 8.00 m2 realisiert werden. 

Gemäss §158 sind für alle Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern Spielflächen auf der Par-

zelle anzuordnen. 

Die im Situationsplan bezeichneten «Bereiche Grünflächen» und die «Vorzonen Wohnun-

gen» sind mit Extensivwiesen- und Rasen, Blütenstauden und Kleingehölzen gemäss Richt-

projekt Freiraum zu bepflanzen. 

In den Zwischenbereichen der Baubereiche F1/F2 und G1/G2 sowie G1/G2 und H1/H2 

sind Hochstammbäume zu pflanzen. Die Lage und Anzahl der im Situationsplan bezeich-

neten Bäume sind schematisch. 

Auf der Parzelle sind die notwendigen Retentionsvolumen vorzusehen. 

Brandschutzabstände und die entsprechende Materialisierung der Fassade sind zu berück-

sichtigen. Der Abstand zwischen G1 und F1 beträgt 7.55 m., zwischen G2 und F2 10.97 

m. Zwischen G1/G2 und F1/F2 beträgt der Gebäudeabstand ca. 7.50 m. 

Es gilt §152 PBG: Der Bau von Wohnungen, bei denen sämtliche Wohn- und Schlafräume 

nach Nordost bis Nordwest orientiert sind, ist verboten. 

Die Bestimmung ist mit Blick auf die zunehmende Erwärmung kritisch zu hinterfragen. Die 

Auslegung ist Sache der Gemeinde, es gibt keine verbindlichen Beurteilungen (Rechtsent-

scheide) darüber (Auskunft BUWD März 2021). 

Es sind für G/G2 innerhalb der Parzelle 164 insgesamt 48 Velo-Parkplätze zu realisieren, 

15% davon im Aussenbereich. 

 
 

 

  

Grenzbaurechte 

Balkone und Loggias 

Spiel- und Aufenthaltsflä-

chen 

Richtprojekt Freiraum 

Brandschutzabstände 

Wohnhygiene 

Velo-Parkplätze 
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Optionen für Baubereiche G1 /G2 

Prof. Luca Deon und Daniel Stalder haben am 26. März in Abstimmung mit der Gemeinde 

Emmen die Möglichkeiten einer städtebaulich angemessenen Baubereichserweiterung ge-

prüft. 

Es besteht zum Bebauungsplan ein gewisser Anordnungsspielraum (2 Varianten). Diese 

wären in jedem Fall im Modell (3D oder physisches Modell) zu überprüfen. 

Privatrechtliche Vereinbarungen sind durch die betroffenen Grundeigentümerschaften im 

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nachzuweisen. 

 

Konzept A 

 

G1 = aGbF 202 m2 

G2 = aGbF 119 m2 + 17.8 m2 = 136.8 m2 

Grundstückfläche 494 m2 

ÜZ = 0.686 

 

In Anlehnung an Studie Seiler Linhardt. 

Vereinbarung mit Robert Stocker, Susanne Zurkirchen-Stocker, Parzelle 98 
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Konzept B 

 
 

G1 = aGbF 202 m2 

G2 = aGbF 119 m2 + 20.5 m2 = 139.5 m2 

Grundstückfläche 494 m2 

ÜZ = 0.691 

 

Loggia anstelle auskragender Balkon gegen Parzelle 99. Umgang mit Vorgarten im EG / 

Hof zu klären. 

Vereinbarung mit Steiner, Parzelle 99. 
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Fazit und Empfehlungen 

Der Vorsitzende des Beurteilungsgremiums des Studienauftrags, Prof. Luca Deon und Enzo 

Gemperli, Leiter des Departements Planung und Hochbau der Gemeinde Emmen und Mit-

glied des Beurteilungsgremiums des Studienauftrags, kommen in Abstimmung mit dem zu-

ständigen Raumplaner ZEITRAUM Planungen AG, Daniel Stalder, zu folgendem Fazit: 

«Einer Erhöhung der anrechenbaren Gebäudefläche aGbF für den Baubereich G2 um rund 

20 m2 auf max. 140 m2 aus städtebaulichen Gründen kann stattgegeben werden. 

Zu berücksichtigen ist hierbei, dass diese Erweiterung nur möglich ist, sofern die überge-

ordneten Nachweise gemäss Baugesetz und Bau-und Zonenreglement wie Versickerungs-

flächen, Zweiradstellplätze, Spiel- und Aufenthaltsflächen, die Anforderungen an die Wohn-

hygiene und dgl. sowie die Brandschutzanforderungen und privatrechtliche Vereinbarungen 

erfüllt werden können. 

Das Konzept A (südliche Erweiterung) nimmt Bezug zur heutigen Situation mit einem Ge-

bäudeversatz. Die Vorzonen zu den Wohnungen können gewährleistet werden, sie sind mit 

Extensivwiesen- und Rasen, Blütenstauden und Kleingehölzen gemäss Richtprojekt Frei-

raum zu bepflanzen. Gegen die Parzelle GB Nr. 98 sind die reduzierten Brandschutzab-

stände mit entsprechenden Auflagen zu berücksichtigen. 

Im Konzept B, mit einer Erweiterung gegen den Hof, ist zu berücksichtigen, dass die Grund-

stücksgrenze einzuhalten ist, auch für auskragende Balkone. Die begrünte Vorzone zum 

Hof wird reduziert». 

 


