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Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mannlicher und weiblicher
Sprachformen verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichwohl fir beiderlei Geschlecht.

Aus Grunden der engen raumlichen und baurechtlichen Verflechtung gelten verschiedene wegleitende und
orientierende  Projekte, Konzepte und Fachberichte sowohl fir den Bebauungsplan «Therma-
Areal/Bahnhofplatz» als auch fur den Gestaltungsplan «Therma Sud» und den Gestaltungsplan «Centralstras-
se-Ofenfabriks».
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1. AUFGABENSTELLUNG

Ausgangslage

Zonenplan Sursee 1989 /
2000

1.1 AUSGANGSLAGE

Das Therma-Areal liegt an hervorragend erschlossener OV-Lage in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs Sursee. Teile des Gebiets wurden in den vergangenen Jahren Uberbaut,
das denkmalgeschitzte Verwaltungsgebaude der ehemaligen Ofenfabrik aufwendig er-
neuert. Gegenwartig stehen die bewilligten Bauten Centralstrasse 31 E bis H im Innern
des Gebietes vor der Realisierung (Parzelle GB Nr. 2209).

Die Pax, Schweizerische Lebensversicherungs-Gesellschaft AG, ist Grundeigentimerin
der Parzellen GB Nr. 401, 402, 404, 944, 2168 und 2209 auf dem Therma-Areal in Sur-
see.

Das Grundstick GB Nr. 403 an der Centralstrasse 37/39 ist im Besitz der Leuenberger
Anlage AG in Sursee.

Abb. Ausschnitt aktueller Grundbuchplan mit Parzellierung und Eigentumsbereich der Pax (rot hinterlegt,
Juni 2017)

Gemass altem Zonenplan befand sich das Areal in einer Arbeitszone, Zonenteil B. Hier
konnte der Stadtrat Wohnungen im Rahmen eines Wohnanteils von héchstens 40% der
gesamten Geschossflache gestatten, soweit sie die Anforderungen an die Wohnqualitat,
insbesondere an den Larmschutz, erflliten.
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Verkehrsrichtplan Sursee /
Oberkirch

Richtplan Therma-Areal
2003

Richtplan Therma-Areal
2003

USTADTSURS E E

Zonenplan Siedlung
Z2 ~ Arbeitszone Zonenteil B (Artkel 364 BZR)

Abb. Alter Zonenplan 1989/2000

Arbeitszone Zonenteil B gemass Art. 36a BZR

Vollgeschossanteil hdéchstens 4 Vollgeschosse

Larmempfindlichkeitsstufe 1l

Grenzabstand 1/3 der Fassadenhdhe, mind. 3.50 m

Der «Verkehrsrichtplan Sursee/Oberkirch» gilt als gemeindeverbindlicher, kommunaler
Richtplan geméss den §§ 7 bis 14 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG). Er
ist Teil der Ortsplanung.

Das Therma-Areal liegt gemass diesem Richtplan im Einzugsgebiet des Bahnhofs und der
dort beginnenden Flaniermeile entlang der Centralstrasse, welche die Altstadt mit dem
Bahnhof verbinden soll. Im Weiteren soll im Einzugsgebiet des Therma-Areals auch das
Fahrrad- und Fusswegnetz verbessert werden.

Im Jahr 2003 reichte die Grundeigentiimerin ein erstes Baugesuch flir einen Neubau an
der Centralstrasse 33/35 ein.

Gegen diese Baueingabe erhob die kantonale Denkmalpflege Einsprache und verlangte
die Erarbeitung eines Konzepts fur das Therma-Areal und die Erhaltung des historischen
Therma-Gebadudes an der Centralstrasse 43.

Eigentlimerschaft und die Stadt Sursee lehnten diese Forderungen ab.

Nach langeren Verhandlungen entschied der Regierungsrat, das Therma-Gebaude ins
kantonale Denkmalverzeichnis aufzunehmen.
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Teilgestaltungsplane 1 und 2

Im Weiteren einigten sich die Beteiligten Uber das gesamte Therma-Areal einen Richtplan
zu erarbeiten, auf dessen Grundlage flr die kommenden Bauetappen jeweils ein Teilge-
staltungsplan zu erarbeiten war.

Der Richtplan Uber das Therma-Areal wurde vom Stadtrat Sursee im Jahr 2003 erlassen.
Damit waren alle Differenzen mit der kantonalen Denkmalpflege erledigt und dem Gebau-
de des Baubereichs A (siehe nachfolgender Richtplan) wurde die Baubewilligung erteilt.

Dieser Richtplan legte die Rahmenbedingungen fir die Erschliessung, die Bebauung und
die Freiraumgestaltung fest. Das geplante Baukonzept umfasste ein Bauvolumen mit einer
anrechenbaren Geschossflidche (aGF) von insgesamt ca. 45'000 m?2. Dieses Bauvolumen
wurde aufgrund der geltenden Zonenvorschriften unterteilt in Wohn- und in Nichtwohn-
Nutzflachen.

RICHTPLAN
THERMA-AREAL

15. JANUAR 2003

PLAN 1: SITUATION 1:1000

BAUBEREICH WOHN-/
GESCHAFTSBAUTEN A,C.D,E

BAUBEREICH WOHN-/
GESCHAFTSBAUTEN 8

‘GESCHOTZTES KULTUROBJEKT

BAUBEREICH WOHNBAUTEN F

'BAUBEREICH MIT LARMSCHUTZNACHWEIS
FORWOHNEN F

BESUCHERPARKPLATZE

BAULINIE ZWINGEND

\\° \ \
\é\?i\‘\ ’\ \_‘ L _ :m:mmcmw

Abb. Richtplan Uber das Therma-Areal von 2003, Leuenberger Architekten AG Sursee

Aufgrund des Richtplans 2003 wurden zwei Teilgestaltungsplane erarbeitet:

Teilgestaltungsplan 1 (2009)

Die Leuenberger Anlage AG (Rechtsnachfolger von R. Leuenberger) und die Pax legten
2009 den Gestaltungsplan «Centralstrasse-Ofenfabrik» vor. Zusatzlich zu den bestehen-
den Wohn- und Geschéftshdusern an der Centralstrasse 33/35, 37/39 und der alten
Ofenfabrik an der Centralstrasse 43 sowie dem Baufeld D wurden die Baufelder der heute
bestehenden Gebaude Centralstrasse 31a — 31d festgelegt. Der Teilgestaltungsplan 1
wurde 2010 genehmigt.
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Teilgestaltungsplan 2 (2014)

2014 hat die Pax den Gestaltungsplan mit vier weiteren Baubereichen fUr die Bauten an
der Centralstrasse 31e — 31h erarbeitet, welcher durch den Stadtrat im Januar 2015 ge-
nehmigt wurde. Diese vier Bauten wurden zwischenzeitlich realisiert.
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Abb. Perimeter Teil-Gestaltungsplan 2 von 2014, Dubag Baumanagement AG Luzern
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Raumplanung Schweiz

Beuwilligter respektive bereits realisierter Wohnanteil

Aufgrund der erteilten Baubewilligungen waren die zulassigen Geschossflachen fur Woh-
nen ausgeschopft, die aufgrund der Zonenvorschriften in der Arbeitszone zulassig waren
(max. 40% der Gesamtgeschossflachen). Fazit: Auf den unbebauten Parzellen GB Nr. 402
und 404 hatten nach alter Bauordnung keine weiteren Wohnbauten erstellt werden kon-

nen.

Abb. Perimeter Teil-Gestaltungsplan 1 von 2009 (blau) und Teil-Gestaltungsplan 2 von 2014 (rot), mit

Adressierungen Centralstrasse

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 («inne-
re Entwicklung»).

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) wurden die Grundla-
gen und Anforderungen fur die Umsetzung des Bundesgesetzes auf kantonaler Ebene
geschaffen.

Insbesondere wurden die Anforderungen an die innere Entwicklung und an die kommmen-
den Revisionen der Ortsplanungen festgelegt.
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Réaumliches Entwicklungs-
konzept / REK

REK Richtlinien Hochhauser

Die Gemeinden sind gehalten, vorerst Uber Siedlungsleitbilder die erwilinschte bauliche
Entwicklung aufzuzeigen, dabei Entwicklungsschwerpunkte, Entwicklungsgebiete, erhal-
tenswerte Gebiete und geeignete Hochhausstandorte auf die drtlichen Verhaltnisse diffe-
renziert festzulegen.

Der Stadtrat Sursee beschloss 2012, die Ortsplanung an die neuen raumplanerischen An-
forderungen anzupassen.

Nach den kantonalen Vorstellungen muss vor der Revision der Ortsplanung ein Siedlungs-
leitbild erarbeitet werden, in welchem aufgezeigt wird, wie sich die Gemeinde raumlich
entwickeln will. Bis 2013 wurde das «Raumliche Entwicklungskonzept/REK» erarbeitet
und vom Stadtrat verabschiedet. Darin eingeschlossen sind auch die Richtlinien Hoch-
hauser und hohere Hauser.

- Tabugebiet 1 @ \

ot
== ms - Potentialgebiet Hochhauser N AP
L £t
5 s R M2t
Potentialgebiet Hohere Hauser W gl~
— DE0
/ \ ' ~
e = = (Gemeindegrenze Cigh \ " A 1 >

N

Abb. Plan aus ,Richtlinien Hochhduser und Hbhere Hauser” der Stadt Sursee, vom 1. Juli 2015

Das Therma-Areal (Bahnhofplatz) liegt gemass den «Richtlinien Hochhauser und héhere
Hauser» teilweise in einem Potentialgebiet fur Hochhduser (Gebiet Bahnhof Sursee). Die
stadtebaulichen und architektonischen Anforderungsthemen gemass Art. 10 — 15 dieser
Richtlinien sind:

= Art. 10: Fern- und Gesamtwirkung

= Art. 11: Einpassung in den Stadtkorper, Nahwirkung

= Art. 12: Bereicherung des &ffentlichen Raums

= Art. 13: Offentliche und publikumsattraktive Nutzungen
= Art. 14: Gliederung und Gestaltung

= Art. 15: Tag-Nacht
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Masterplan Bahnhofsgebiet
Sursee

Legende
Erschliessungskonzept
Begegnungszone —
Strassengeometrie neu |
@=® Tor zur Begegnungszone {
#® MWV gesperrt (Anwohner gestattet) 4
PW-Absteliplatz / -anlage

E/Q Veloabstellaniage o

Orientierung

Gleis SBB

' DEENeEEE | W |
Abb. Masterplan Busbahnhof, November 2014, mit Fldchenbedarf am Therma-Areal (rote Fldche)
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Abb. Projektstand Bahnhofplatz, Bereich Therma-Areal, Januar 2020

Die Stadt Sursee bildet zusammen mit den angrenzenden Gemeinden den «Regionalen
Entwicklungstrager/RET». Zusammen mit dem VVL und der SBB ist der RET auch zu-
standig fur die Planung des Bahnhofs Sursee. Als Ergebnis dieser Planung entstand der
Masterplan Bahnhofgebiet Sursee. Der Perimeter des Masterplans liegt zum Teil auf dem
Areal der Pax (Parzellen GB Nr. 401 und 402).

Das Erschliessungskonzept Busbahnhof zeigt die wesentlichen Verkehrselemente und de-
ren Anordnung im engeren Bahnhofperimeter (kurz- bis mittelfristiger Zustand bis zum
Jahr 2040). Es zeigt zudem die Lage des neuen Busbahnhofs und die vorgesehene Ver-
kehrsfuhrung. Das Konzept belegt auch eine dreieckige Teilflache auf dem Therma-Areal
(rote Flache). Diese Flache ist Teil des rechtsgtltigen Teilgestaltungsplans 1 mit dem ein-
zigen noch nicht realisierten Baubereich D (geméass Richtplan 2003).

Planungsbericht Bebauungsplan Therma-Areal / Bahnhofplatz | 22. Januar 2020 11



Revidierte Zonenplanung

Abb. Genehmigter Zonenplan vom 19. Méarz 2019

Zwischen 2014 — 2016 wurde die revidierte Ortsplanung erarbeitet und im Januar 2017
offentlich aufgelegt. Bereits in den Entwirfen zur revidierten Ortsplanung wurden die Ab-
sichten und Ziele des Stadtrats zum Therma-Areal berlcksichtigt.

Die Stimmbevolkerung von Sursee hat die revidierte Zonenordnung am 19. Marz 2019

genehmigt. Die Genehmigung der Ortsplanung durch den Regierungsrat ist am 26. No-
vember 2019 erfolgt.

Das Therma-Areal liegt in vier Zonen:

Verkehrszone (weiss) gemass Masterplan Bahnhofplatz (Teil des Standorts des
geplanten Busbahnhofs)

Zone mit Bebauungsplanpflicht (orange, rot umrandet, Gebiet B) entlang des
Bahnhofplatzes

Mischzone mit Gestaltungsplanpflicht (braun) mit Bezeichnung «Therma-Areal
Nord»

Wohnzone D mit Gestaltungsplanpflicht (rot) mit Bezeichnung «Therma-Areal
Sutd».

FUr die Zone mit Bebauungsplanpflicht (Bahnhofplatz) gelten die folgenden Zonenbestim-
mungen gemass Anhang 5 BZR:

Zufihrung zu einer hochwertigen Nutzung

Nutzungsart gemass Kernzonen: nicht oder nur massig storende Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe, Gastgewerbebetriebe sowie Wohnen

Stadtebaulicher Akzent erwlnscht

Hohe bauliche Dichte; Hochhaus/hoheres Haus mdglich mit einer Richt-
Gesamthohe von ca. 60 m

Empfindlichkeitsstufe ES Il
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Entwicklungsvorstellungen
Stadt Sursee

Entscheide und Grundsatze

1.3  RAUMPLANERISCHE ZIELE

Mit den neu formulierten und teilweise auch schon festgesetzten raumplanerischen

Grundlagen (Ortsplanungsrevision) haben sich die Entwicklungsmdglichkeiten auf dem

Therma-Areal grundlegend verandert.
2 7 . g -t vy

Abb. Luftbild Therma-Areal (Quelle: google.earth)

Die geltenden Planungsinstrumente (Richtplan 2003, Teil-Gestaltungsplan 1 2009) stimm-
ten nicht mehr mit den raumplanerischen Zielsetzungen des Stadtrates Uberein. Sie waren
zu Uberarbeiten.

Aufgrund der Bahnhofplatz-Planung wird ein Teil des Therma-Areals (nérdlicher Teil des
Baubereichs D gemass Richtplan 2003) fir die Realisierung des Busbahnhofs bendtigt. Im
Rahmen der Ortsplanungsrevision wird dieser Teil als «Verkehrszone» festgesetzt, und die
Bebauung damit verunmdglicht.

Neben einer grundséatzlichen stadtebaulichen Aufwertung und Verdichtung an dieser zent-
ralen Lage hat der Stadtrat folgende konkrete, neue Zielsetzungen:

= Realisierung neuer Busbahnhof inklusive Wendeschlaufe

= Neues Trottoir an der Rigistrasse zugunsten hoherer Verkehrssicherheit

= Keine Beeintrachtigung des Langsamverkehrs und der Erschliessung der Fenaco
an der Rigistrasse durch die MIV-Erschliessung des Therma-Areals

=  Sicherung der Anlieferungsraume flr die stidlich angrenzenden Betriebe$

Die Stadt Sursee und die GrundeigentUmerschaft Pax einigten sich im Rahmen der Ver-
handlungen auf folgende Grundsétze:
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Anderung bisher geltender
Planungsinstrumente

= Landabtretung Verkehrszone: Pax macht den freihdndigen Verkauf der Flache
der Verkehrszone an die Stadt von der Rechtskraft des Bebauungsplans abhéan-
gig, der die Kompensation des wegfallenden Bauvolumens sichert.

= Die Pax akzeptiert die Reduktion des Baugebiets auf inrem Areal, wenn das ver-
lorene Bauvolumen im Ubrigen Areal kompensiert werden kann (Umlagerung in
der Gréssenordnung von 17'350 m? aGF)

= Die Umlagerung soll mit 3 Massnahmen erfolgen:

1. Erhdhung von 4 auf 5 Geschosse in den noch nicht realisierten Teilen
der Wohnzone im Gebiet Therma, einschliesslich dem Gestaltungsplan-
gebiet «Therma Sud».

2. Ersatz des Baubereichs D (gemass Richtplan) durch ein Hochhaus in
der Zone mit Bebauungsplanpflicht.

3. Im Weiteren wird die Beschrankung des Wohnanteils auf 40% gemass
bisheriger Ortsplanung (Arbeitszone) aufgehoben (Umzonung in die
Misch- und Wohnzonen gemass revidierter Ortsplanung).

Im Rahmen der Sondernutzungsplanungen im Therma-Areal waren die Aufhebung res-
pektive die Anderung der Teilgestaltungspléne 1 und 2, die Abstimmung der neuen Ge-
staltungsplane auf die Perimeter und Anforderungen gemass revidierter Ortsplanung so-
wie ein Nutzungstransfer vom Gestaltungsplangebiet «Therma Sid» in das Gestaltungs-
plangebiet «Centralstrasse-Ofenfabrik» vorgesehen.

Der Richtplan 2003 wird durch eine flachendeckende Festsetzung mit Sondernutzungs-
planen Uberflissig, und wird durch den Stadtrat aufgehoben. Es gibt aber wichtige Koor-
dinationsaufgaben zwischen den drei Sondernutzungsplanen. Dieser Koordinationsbedarf
wird durch Richtprojekte und Richtkonzepte abgedeckt, die Uber das gesamte Areal erar-
beitet und in den Sondernutzungsplanen gesichert werden.

Aufgrund der raumplanerischen Zielsetzungen der Stadt und den Verhandlungsergebnis-
sen zwischen der Pax und der Stadt (ab 2014) wurden folgende Planungsverfahren be-
schlossen:

=  Studienauftragsverfahren Uber die Zone mit Bebauungsplanpflicht (gemeinsames
Verfahren zwischen Stadt und Pax) zur Erarbeitung eines stadtebaulich hochste-
henden Konzepts in der Zone mit Bebauungsplanpflicht am Bahnhofplatz.

= Unverénderte Uberfiihrung der realisierten und bewilligten Bauten resp. Konzepte
aus den Teilgestaltungsplanen 1 und 2 (mit Ausnahme des Baubereichs D ge-
mass Richtplan 2003) in den neuen Gestaltungsplan «Centralstrasse-Ofenfabrik»

= FErarbeitung eines Bebauungsplans am Bahnhofplatz gestltzt auf die Ergebnisse
des Studienauftragsverfahrens (zur Weiterbearbeitung empfohlenes Projekt der
Architekten LUtolf und Scheuner Luzern, mit Hochhaus und Langsbau).
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Neue Planungsinstrumente

Zeitliche Koordination der
Planungsverfahren

= Aufhebung des Richtplans 2003 und Ersatz durch konkrete, aufeinander abge-
stimmte Richtprojekte und Richtkonzepte fir Architektur, Freiraum, Erschliessung
und Parkierung und Entwasserung.

=  Richtprojekt Architektur auf der Grundlage der Ergebnisse des Studienauftrags

= Richtprojekt Freiraum zur Gestaltung eines zusammenhangenden Freiraums mit
hoher Aufenthaltsqualitat fir das ganze Therma-Areal.

Auf dem Gesamtareal sind folgende Planungsinstrumente vorgesehen:

=  Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz»
=  Gestaltungsplan «Centralstrasse - Ofenfabrik»
= Gestaltungsplan «Therma Std»

Gleichzeitig mit der Festsetzung der neuen Planungsinstrumente werden folgende Instru-
mente aufgehoben:

= Teilgestaltungsplan 1, vom 30.11.2009
= Teilgestaltungsplan 2, vom 02.09.2014
= Richtplan Uber das Therma-Areal, vom 03.04.2003

Anstelle des Richtplans 2003 werden Uber das Therma-Areal Richtprojekte und Richtkon-
zepte festgelegt, die das ganze Areal betreffen und Uber die Sondernutzungspléane recht-
lich gesichert werden. FUr den Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» gelten:

= Richtprojekte Architektur fir Bebauungsplan «Therma-Areal / Bahnhofplatz» und
Gestaltungsplan «Therma Std»

=  Richtprojekt Freiraum

= Richtprojekt Erschliessung

= Richtkonzept Entwéasserung

Im Weiteren sind Auflagen verschiedener Fachberichte wie Larmschutznachweis, Risiko-
analyse Storfall zu bertcksichtigen.

Der Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» kann nur in Abstimmung mit der lau-
fenden Zonenplanrevision respektive auf der Grundlage der neuen Zonenordnung geneh-
migt werden.

Die genehmigten Teilgestaltungsplane 1 und 2 werden angepasst und zusammengefthrt
in den neuen Gestaltungsplan «Centralstrasse-Ofenfabrik». Der Gestaltungsplan «Therma
Suad» ist neu. Die beiden Gestaltungsplane wurden gemass den Vorgaben des Stadtrats
zusammen mit dem Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» im September 2018
als Gesamtpaket offentlich aufgelegt.

Der Stadtrat war bereit, die Auflageverfahren und die Gemeindeversammlungsbeschlisse
fUr die Ortsplanungsrevision und den Bebauungsplan zeitnah durchzufihren.

Weil sich der Bebauungsplan und der alte Teilgestaltungsplan 1 teilweise Uberlappen, war
das Auflage- und Genehmigungsverfahren flr den Gestaltungsplan zeitlich ebenfalls auf
das Bebauungsplanverfahren abzustimmen.
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Gemass neuem § 105e Abs. 1 PBG (ab 01.01.2018 in Rechtskraft) veranlagt die Gemein-
de die Mehrwertabgabe nach Rechtskraft der Plananderung (gemeint ist Gesamtrevision
der Ortsplanung), welche einen Mehrwert des Grundstlicks zur Folge hat. Die Gemeinde
kann die Veranlagung aufschieben, wenn zur Uberbauung eines Gebiets zusatzlich der Er-
lass eines Bebauungs- oder Gestaltungsplans erforderlich ist.

Gemass § 105a Abs. 1 PBG (ab 01.01.2018 in Rechtskraft) kann die Gemeinde anstelle
der Veranlagung einer Mehrwertabgabe mit den Grundeigentimern einen verwaltungs-
rechtlichen Vertrag abschliessen. Sind die Grundeigentimer mit einer vertraglichen L6-
sung nicht einverstanden, kénnen sie die Veranlagung der Mehrwertabgabe verlangen.

Spatestens an der Gemeindeversammlung muissen die Vertragsinhalte oder der Entscheid
zur Veranlagung zum Mehrwertausgleich festgelegt sein. Der Zeitpunkt der Mehrwertab-
gabe (Zahlung) ist gesetzlich geregelt (Verausserung oder Baubewilligung).
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2. STUDIENAUFTRAG

Am 21. Dezember 2015 starteten die Stadt und die Pax gemeinsam den Studienauftrag
«Therma-Areal/Bahnhofplatz» Uber die Zone mit Bebauungsplanpflicht am Bahnhofplatz.
Im April 2016 wurde das Projekt von Litolf und Scheuner Architekten einstimmig zur Wei-

terbearbeitung empfohlen.

Abb. Modell Siegerprojekt Studienauftrag von Litolf und Scheuner Architekten, Luzern April 2016

Das Siegerprojekt Lutolf und Scheuner Architekten Uberzeugte aufgrund seines stéadte-
baulichen Ansatzes, des architektonischen Ausdrucks sowie der Freiraumgestaltung, der
denkmalpflegerisch vertraglichen Setzung der Bauten gegenlber der Ofenfabrik und auf-
grund seiner attraktiven Wohnungsgrundrisse. Die neuen Gebaudevolumina nehmen mit-
tels Trauflinien und Versatzen Bezug zur bestehenden, gebauten Umgebung. Das Hoch-
haus von fast 64 m Hohe bildet einen attraktiven Abschluss des Bahnhofplatzes. In der
Weiterbearbeitung des Projektentwurfs im Rahmen des Bebauungsplans wurden die Qua-
litaten des Studienresultats gesichert. Dieses Projekt wurde bis Frihling 2017 zum vorlie-
genden Richtprojekt Architektur weiterbearbeitet und dem Bebauungsplan zugrunde ge-
legt.

Mit dem Abschluss des Studienauftrags waren - in den noch nicht bebauten Flachen - die
baulichen Vorstellungen im Bereich der beiden bisherigen Teil-Gestaltungsplane 1 und 2
bekannt.

> Schlussbericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag, vom 28.04.2016
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Verfahren und Stadtbau-
kommission

Koordination mit angren-
zenden Gestaltungsplénen

Das Bebauungsplanverfahren richtet sich nach §§ 68 ff PBG.

Die Genehmigungsschritte des Bebauungsplans waren zeitlich auf die Ortsplanungsrevisi-
on abzustimmen. Der Stadtrat hat den Bebauungsplan zwischen der 2. dffentlichen Aufla-
ge und der Beschlussfassung an der Gemeindeversammlung der Ortsplanungsrevision
aufgelegt. Die Genehmigung der Ortsplanung durch den Regierungsrat erfolgte am
26. November 2019.

Phasen und Meilensteine der Ortsplanrevision Stadt Termine
Sursee

2. Offentliche Auflage (30 Tage) 19. Februar — 20. Marz 2018
2. Einspracheverhandlungen 2018
Beschluss Gemeindeversammlung 19. Marz 2019
Genehmigung Regierungsrat 26. November 2019
Phasen und Meilensteine des Bebauungsplanverfah- Termine
rens

Beschluss Stadtrat zur kantonalen VP Dezember 2017
Kantonale Vorprifung Januar — Juni 2018
Offentliche Mitwirkung 26. Februar — 27. Mé&rz 2018
Offentliche Auflage (30 Tage) 28. August — 26. September 2018
Einspracheverhandiungen Herbst 2019
Beschluss Gemeindeversammilung 16. Marz 2020
Genehmigung Regierungsrat 2. Quartal 2020

Das Bebauungsplanverfahren wurde mit den angrenzenden beiden Gestaltungsplangebie-
ten «Centralstrasse-Ofenfabrik » und «Therma Sud» abgestimmt, so dass die 6ffentliche
Auflage des Bebauungsplans zusammen mit den beiden Gestaltungsplanen erfolgte.

Die Baugesuche werden gestutzt auf Art. 1 Abs. 4d BZR durch die Stadtbaukommission
von Sursee oder durch unabhéngige Fachexperten auf ihre Ubereinstimmung mit den An-
forderungen des vorliegenden Bebauungsplans und der wegleitenden Richtprojekte und
-konzepte gepriift.
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Stadt Sursee

Grundeigentimerin und
Auftraggeberin

Raumplanerische Beratung
Pax

Gesamtleitung Verfahren
und Gestaltungsplan

Richtprojekt Architektur

Richtprojekt Freiraum

Richtprojekt Erschliessung

Richtkonzept Entwasserung

La&rmschutznachweis

Mobilitatsstrategie und

Verkehrsaufkommen

Verkehrs-, Erschliessungs-
und Parkierungskonzept

Stadt Sursee
vertreten durch: Bruno Bucher, Daniel Ellenberger, Walter Wanner

Pax Schweizerische Lebensversicherungs-Gesellschaft AG
Immobilien Portfolio Management

Aeschenplatz 13, 4002 Basel

vertreten durch: Yves Racine, Philipp Karstens

Hansueli Remund Raumplanung GmbH
Neustadtstrasse 7, 6003 Luzern
vertreten durch: Hansueli Remund

ZEITRAUM Planungen AG
Brinigstrasse 25, 6005 Luzern
vertreten durch: Daniel Stalder

LUtolf und Scheuner Architekten
Neustadtstrasse 7, 6003 Luzermn
vertreten durch: Ivo Lutolf

Fahrni Landschaftsarchitekten
BrUnigstrasse 25, 6005 Luzern
vertreten durch: Christoph Fahrni

ZEITRAUM Planungen AG
Brlnigstrasse 25, 6005 Luzern
vertreten durch: Daniel Stalder

Holinger AG
Alpenquai 12, 6005 Luzern
vertreten durch: Luciano Giovanoli

SINUS AG, Larmschutz und Bauakustik (ehemals Planteam GHS AG)
Bahnhofstrasse 19a, 6203 Sempach Station
vertreten durch: Markus Strobel

VIAPLAN AG
Sandgruebestrasse 4, 6210 Sursee
vertreten durch: Aschi E. Schmid

Kost + Partner AG
Industriestrasse 14, 6210 Sursee
vertreten durch: Erich Odermatt
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Mit dem Abschluss des Studienauftrags waren die baulichen Vorstellungen im Bereich der
beiden bisherigen Teil-Gestaltungsplane 1 und 2 sowie im Bebauungsplanperimeter be-
kannt.

Fur die Grundeigentimerin ist eine hohe Rechtssicherheit fUr die weitere Projektierung und
die Realisierung priméare Anforderungen an den Bebauungsplan.

In wegleitenden Richtprojekten fir das gesamte Therma-Areal (Richtprojekte Architektur
fr den Bebauungsplanperimeter «Therma-Areal/Bahnhofplatz» und den Gestaltungsplan
«Therma Sud», Richtprojekt Freiraum, Richtprojekt Erschliessung sowie Richtkonzept
Entwasserung) wurden entwicklungsrelevante Grundlagen erarbeitet, welche die Koordi-
nation an den Schnittstellen der Sondernutzungsplane sicherstellten. Damit waren die
wichtigsten relevanten Planungsunterlagen bekannt, die es erlaubten, die neuen Son-
dernutzungsplanungen zu erarbeiten.

Mit den Sondernutzungsplanungen flr das Therma-Areal - Bebauungsplan «Therma-
Areal/Bahnhofplatz», Gestaltungsplan «Centralstrasse-Ofenfabrik» und Gestaltungsplan
«Therma Sud» - soll die Arealentwicklung koordiniert und perimetertbergreifend gesichert
werden.

Mit dem erforderlichen Bebauungsplan sollen alle raum- und rechtsrelevanten Planungs-
themen behandelt und eine qualitativ hochwertige Umsetzung der Projektstudie (aus dem
Studienauftrag von 2016) mit einer hohen Planungssicherheit fir die Projektierung und die
Realisierung erreicht werden.

Aufgrund der Bahnhofplatz-Planung wird ein Teil des Therma-Areals (nérdlicher Teil des
Baubereichs D gemass Richtplan 2003) fir die Realisierung des Busbahnhofs bendtigt. Im
Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde dieser Teil als "Verkehrszone" festgesetzt und
die Bebauung auf einem Teil den Parzellen GB Nr. 401 und Nr. 402 damit verunmaoglicht.
Stadt und Pax einigen sich in Abstimmung mit den Sondernutzungsplanungen auf einen
Kaufrechtsvertrag Uber die notwendigen Landflachen, und werden hierzu einen Vertrag
abschliessen.
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Verbindliche Bestandteile

Wegleitende Bestandteile

Orientierende Bestandteile

Bebauungsplan Therma-Areal/Bahnhofplatz, Situationsplan und Schnitte, 1:500

Bebauungsplan Therma-Areal/Bahnhofplatz, Sonderbauvorschriften

Richtprojekt Architektur, vom 16.05.2017

Richtprojekt Architektur, Bericht und Plane Uberarbeitung Nutzungsmix, vom 22.01.2020
Richtprojekt Freiraum, Situationsplan, vom 22.01.2020*

Richtprojekt Freiraum Fassadenplan und Pflanzliste, vom 28.09.2017*

Richtprojekt Erschliessung, Situationsplan und Bericht, vom 22.11.2017, erganzt am
22.01.2020*

Richtkonzept Entwasserung, vom 28.09.2017*
Larmschutznachweis, vom 21.05.2019*

Mobilitatsstrategie — Grundlagenpapier zum Bebauungsplan, vom 20.07.2017*

Bebauungsplan Therma-Areal/Bahnhofplatz, Planungsbericht

Bericht zu Verkehrsmessungen und Leistungsfahigkeit des bestehenden Strassennetzes,
vom 28.09.2017, erganzt am 22.01.2020

Risiko-Analyse Storfallvorsorge, vom 21.01.2020*

Schattendiagramme mit Nachweis des Zweistundenschattens am 3. November und am
8. Februar, vom 16.01.2017

Bericht Angaben zum Thema «Belastete Standorte», vom 21.08.2017*
Modell 1:500 (Darstellung Richtprojekte, projektierte und Bestandesbauten Areal Therma)*

*Bestandteile aller drei Sondermnutzungsplanungen (Bebauungsplan Therma-Areal/Bahnhofplatz, Gestal-

tungsplan Centralstrasse — Ofenfabrik, Gestaltungsplan Therma Stid).
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Denkmalobjekt Das Verwaltungsgebaude der «Alten Ofenfabrik» auf den Parzellen GB Nr. 401 und 402 ist
im kantonalen Denkmalverzeichnis eingetragen. Bauliche Massnahmen im Umfeld des
Gebaudes bedUrfen das Einvernehmen mit der kantonalen Denkmalpflege.

Das im Bauinventar BILU als erhaltenswert eingestufte Restaurant Bahnhof mit sozialge-
schichtlicher Bedeutung (auf der Parzelle GB Nr. 401) wird im Rahmen der Entwicklung
des Bahnhofsgebiets (gemass Masterplan) abgerissen. Die Denkmalpflege bestatigte im
Rahmen des Studienauftrags, dass sie die Beschlisse und Antrage des Beurteilungsgre-
miums anerkennt und stUtzt. Insbesondere wird der zur Weiterbearbeitung empfohlene
Projektentwurf LUtolf und Scheuner in seiner gegenwartigen Auspragung als vertraglich fur
das benachbarte Kulturdenkmal, die ehemalige Ofenfabrik, beurteilt.

Abb.: Entwurf Grundstickmutationsplan vom 15.11.2017, ZEITRAUM Planungen AG Luzern

Die Grundeigentiimerschaft vereinbart mit der Stadt Sursee in einem Kaufrechtsvertrag
die Grenzbereinigung und den Verkauf des Anteils der Parzelle GB Nr. 401 und von Teilen
der Parzelle GB Nr. 402 ausserhalb des Bebauungsplanperimeters zum Zweck der Erstel-
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lung des neuen Busbahnhofs und Bahnhofplatzes. Der Rest der Parzelle GB Nr. 401 (17
m?) wird mittels einer Grundstlicksmutation in die Parzelle GB Nr. 402 Uberfiihrt.

Die Grundeigentimerschaft vereinbart mit der Stadt Sursee zudem im Kaufrechtsvertrag
die Grenzbereinigung und den Verkauf des Anteils der Parzelle GB Nr. 404 an der Ri-
gistrasse zum Zweck der Erstellung eines Fussgangerbereichs (Trottoir).

Begriinung Gemass Art. 32 des revidierten BZR sind bei der Gartengestaltung, bei der Bepflanzung
von Anlagen, namentlich von Lager-, Abstell-, Park- und Freiflachen, sowie bei der BegrU-
nung von Bauten wie Flachdachern, Stitzmauern und Stltzkonstruktionen in der Regel
einheimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Invasive, standortfremde Pflanzen
(Neophyten) durfen nicht verwendet werden und sind dort, wo bereits vorhanden, durch
die Grundeigentimerin zu bekampfen.

Spielplatze Gemass § 158 PBG hat die Grundeigentiimerin bei Wohnbauten und Uberbauungen mit
sechs und mehr Wohnungen gentigend (mindestens 15 m? pro Wohnung, die drei oder
mehr Zimmer aufweist) besonnte und abseits des Verkehrs liegende Spielplatze und an-
dere Freizeitanlagen zu erstellen. Diese sind zu unterhalten und durfen nicht zweckent-
fremdet werden. Bei der Ausgestaltung ist auf die Spielbedirfnisse der Kinder unter-
schiedlicher Altersstufen Rucksicht zu nehmen.
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Abb. Gebietseinteilung Bauzonen gemass Entwurf Parkplatzreglement Stadt Sursee, 14. Dezember 2016

Die Erschliessbarkeit des Bebauungsplanperimeters muss gesichert werden.

Der Bebauungsplanperimeter ist fur den motorisierten Individualverkehr und fur Notfahr-
zeuge hauptséchlich Uber den Bahnhofsplatz und zur Anlieferung Uber die Rigistrasse zu
erschliessen. Eine Erschliessung der gemeinsamen Einstellhalle erfolgt zudem auch aus-
serhalb des Bebauungsplanperimeters von der Centralstrasse 33/35 her (Gestaltungs-
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Parkierung MIV

Fahrtenaufkommen

planperimeter «Centralstrasse-Ofenfabrik»); die Einstellhalle liegt auf den Parzellen GB Nr.
402, 404, 944, 2168 und 2209.

FUr die beiden Zu- und Wegfahrten sowie fUr die nétige Zirkulation in der gemeinsamen
Einstellhalle sind die nétigen Rechte als Genehmigungsinhalt des Bebauungsplans privat-
rechtlich zu sichern und vor der Baubewilligung im Grundbuch einzutragen.

Die Erschliessung der Einstellhalle an der Centralstrasse 37/39 auf der Parzelle GB Nr.
403 (Baubereich J) funktioniert unabhangig.

Das Therma-Areal ist gemass dem Entwurf des Parkplatzreglements der Stadt Sursee
dem Gebiet | zugewiesen: der Normbedarf fur Wohnnutzungen ist 1 Abstellplatz pro 100
m? Nutzflache beziehungsweise 1 Abstellplatz pro Wohnung. Zusétzliche 10% der be-
rechneten Abstellplatze sind fur Besucher vorzusehen. Flr die Verkaufsnutzungen (Ubrige
Geschafte) sind 1.5 Abstellplatze pro 100 m? Nutzflache flr das Personal und 3.5 Abstell-
platze pro 100 m? Nutzflache fir Kunden vorzusehen.

Unter Berlcksichtigung der Qualitat des Langsamverkehrs, der Erschliessungsqualitat des
offentlichen Verkehrs, der Leistungsfahigkeit des Strassennetzes und der Erstellungs-
schwierigkeit flr Parkplatze wird der Normbedarf an Abstellplatzen reduziert. Da sich der
Perimeter gemass Entwurf des Parkplatzreglements im Gebiet | mit einem sehr guten OV-
Angebot befindet, betragt der reduzierte Bedarf an Abstellflachen bei Wohnnutzungen
zwischen 40% und 100%, bei anderen Nutzungen zwischen. 40% und 60% des Norm-
bedarfs. Die Anordnung der Abstellplatze fir Personenwagen richten sich nach der VSS-
Norm SN 640291a.

FUr die Erschliessung der Einstellhalle am Bahnhofplatz ist geméass der Ermittlung des
Fahrtenaufkommens mit 784 Fahrten am Werktag (DWV) zu rechnen. Die Anzahl an Fahr-
ten in der Abendspitzenstunde (ASP) betragt 55 Zufahrten und 28 Wegfahrten.

FUr die Erschliessung der Einstellhalle von der Centralstrasse ist geméass der Ermittlung
des Fahrtenaufkommens mit 570 Fahrten am Werktag (DWV) zu rechnen. Die Anzahl an
Fahrten in der Abendspitzenstunde (ASP) betragt 40 Zufahrten und 20 Wegfahrten.

Insgesamt werden durch die bestehenden und projektierten Parkfelder in den Einstellhal-
len 1'354 Fahrten DWV und 143 Fahrten in der Abendspitzenstunde ASP erzeugt. Zusétz-
lich generieren die auf Niveau EG bestehenden / bewilligten und geplanten 67 Parkfelder
(81 Besucher, 36 Kunden) total 256 Fahrten DWV und 30 Fahrten ASP.

Das ergibt fur Wohnnutzungen insgesamt 1'650 Fahrten DWV und 173 Fahrten ASP.

Wird ein Teil der Wohnnutzung als Nutzflache fir Dienstleistungen vorgesehen, verandert
sich der DWV. Unter der Annahme, dass die Anzahl Parkfelder in den Einstellhallen bei der
Nutzungsanderung gleichbleiben, wird sich der DWV leicht reduzieren, da das spezifi-
sches Verkehrspotential SVP (Fahrten pro Parkfeld und Tag) fur Dienstleistungen bei 3.3
Fahrten pro Tag liegt, wahrend fur Wohnnutzungen mit 3.5 Fahrten gerechnet wird.
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Erschliessung OV

Mobilitatsstrategie

Anzahl Parkfelder MIV

Veloparkplatze

Das zulassige Verkehrsaufkommen und mdégliche Lenkungsmassnahmen werden in den
Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan geregelt.

> Verkehrsmessungen - Leistungsfahigkeit des bestehenden Strassennetzes und-

Empfehlung zum geforderten Fahrtenaufkommen, vom 28.09.2017, erganzt am
22.01.2020

Das Areal liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Sursee. Es gilt die OV-Giiteklasse A
(sehr gute Erschliessung).

‘Iwa
~ ‘ A
\ Do\

Abb. Therma-Areal mit OV-Gliteklasse A geméss Geoportal ARE, vom 17. Juli 2017

Als wegleitender Bestandteil des Bebauungsplans ist eine Mobilitatsstrategie mit Umset-
zungsmassnahmen zu beschreiben, und anschliessend stufengerecht Uber alle Planungs-
phasen sowie fUr den Betriebszustand als Mobilitatskonzept weiter zu entwickeln. Er-
schliessung und Mohbilitat sind im Therma-Areal gemeinsam Uber den Bebauungsplanpe-
rimeter und die beiden Gestaltungsplanperimeter zu betrachten; daher gilt die «Mobilitats-
strategie — Grundlagenpapier zum Bebauungsplan» auch fir die Gestaltungsplanperimeter
«Centralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Sud».

Fur die Teil-Gestaltungsplane 1 und 2 resp. den neuen Gestaltungsplan «Centralstrasse -
Ofenfabrik». wurden die Baubewilligungen bereits erteilt, und die Zahl der Parkplatze ge-
mass Normbedarf bewilligt. FUr die neuen Planungsgebiete, insbesondere fur den vorlie-
genden Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» wird in den Sonderbauvorschriften
eine Reduktion des Normbedarfs von ca. 50% (von 100%) festgelegt. Die Anordnung der
Abstellplatze fir Personenwagen richten sich nach der VSS-Norm SN 640291a.

Die Anzahl und die Anordnung der Veloparkplatze richtet sich nach dem Entwurf des
Parkplatzreglements der Stadt Sursee. Die Aufteilung der Abstellflachen hat nach Kurz-
zeit- und Langzeitabstellflachen geméass Norm VSS SN 640 065 oder der entsprechen-
den, aktuelleren Norm zu erfolgen. Fur die Wohnnutzungen ist demnach ein Zweirad-
Stellplatz pro Zimmer anzubieten, fUr die Verkaufsnutzungen sind 2 Abstellplatze pro 10
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Langsamverkehr

Behindertengleichstellung

Geologie und Hydrogeologie

Meteorwasserversickerung
und Retention

Baugrundklasse

Arbeitsplatze und 1 Besucherabstellplatz pro 100 m? Verkaufsflache vorzusehen. Die er-
forderlichen Platze sollen, wenn mdglich, im Geb&dude und zu mindestens 50% oberir-
disch, Uberdeckt und in der Nahe der Hauptzugange angeordnet werden. Innerhalb des
Gebiets | nach Art. 7 Abs. 3 des Entwurfs des Parkplatzreglements ist der Normbedarf,
mit Ausnahme von Wohnnutzungen, um 50% zu erhéhen, wenn die Velonutzung am be-
treffenden Standort Uberdurchschnittlich gross ist.

Die offentlichen Wegrechte unter den Arkaden am Bahnhofplatz und die 6ffentliche Nut-
zung des Vorplatzes beim Hochhaus sind zu sichern, die Unterhaltspflicht der &ffentlich
zuganglichen Bereiche zu regeln.

Entlang der Rigistrasse wird das Trottoir auf 3 m verbreitert und es soll, zur Gewahrleis-
tung der Verkehrssicherheit wahrend den Anlieferungsmandvern, das Befahren mit dem
Velo gestattet werden.

FUr die Planung und die Realisierung sind das Behindertengleichstellungsgesetz des Bun-
des BehiG sowie dessen Ausflihrungsvorschriften und die Bestimmungen des kantonalen
Rechts anzuwenden. Offentlich zugangliche Bauten und Anlagen sind nach der Norm sia
500 «Hindernisfreie Bauten» hindemisfrei zu erschliessen.

Der Perimeter befindet sich im Gewasserschutzbereich Au mit einer Grundwasserméach-
tigkeit von O — 5 m. Es ist mit einem mittleren Grundwasserspiegel von ca. 498 m . M. zu
rechnen. Flr Bauten, die ins Grundwasser reichen, ist eine gewasserschutzrechtliche Be-
willigung erforderlich. Die genauen Grundwasserverhéltnisse sind vor dem Einreichen von
Baugesuchen abzuklaren.

FUr Bauten wie Pfahlfundationen, die unter den mittleren Grundwasserspiegel reichen, ist
zusatzlich der Nachweis einzureichen, dass die Durchflusskapazitat des Grundwassers
gegentber dem unbeeinflussten Zustand geringfigig (10%) vermindert wird.

Der Perimeter befindet sich in einem Bereich, der sich fur die Grundwassernutzung nicht
eignet, da die effektiven Fliessgeschwindigkeiten zu niedrig sind.

Die Anrechnung erfolgt gemass SN 592 000 «Liegenschaftsentwasserung». Bei extensiv
begrinten Dachflachen kann die Dachflache mit einem Abminderungsfaktor von 0.40 be-
rechnet werden (Aufbau mind. 10 cm), humusierte Dachflachen Uber unterirdischen Bau-
teilen wie Einstellhallen werden mit einem Faktor von 0.10 angerechnet. Begehbare (oder
versiegelte Flachen) durfen nicht direkt in Erdreich versickert werden, sondern sind via Re-
tentionsbecken zu versickern. Die Entwéasserung des Therma-Areals ist in einem weglei-
tenden Richtkonzept Entwasserung Uber den Bebauungsplanperimeter und die Gestal-
tungsplanperimeter nachzuweisen.

Der Perimeter befindet sich in einer Zone der Baugrundklasse C mit Ablagerungen von
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Umweltvertréaglichkeit

Larmschutz

Altlasten und Archaologie

normal konsolidiertem und unzementiertem Kies und Sand und / oder Moranenmaterial
mit einer Machtigkeit Gber 30 m.

Die Parkierung der Parzellen GB Nr. 402, 404, 944, 2168 und 2209 wird gemass Richt-
projekt Erschliessung und Parkierung flir das gesamte Therma-Areal (exkl. der selbstandig
erschlossenen Parzelle GB Nr. 403 an der Centralstrasse 37/39) auf maximal 454 Park-
platze beschrankt.

Der Umweltvertraglichkeitsprifung unterstellt sind gemass Umweltschutzgesetz Anlagen,
welche Umweltbereiche erheblich belasten kénnen, so dass die Einhaltung der Vorschrif-
ten Uber den Schutz der Umwelt voraussichtlich nur mit projekt- oder standortspezifi-
schen Massnahmen sichergestellt werden kann. Aufgrund der festgelegten, zuldssigen
Zahl von weniger als 500 Parkplatzen ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufih-
ren. Die kantonale Dienststelle uwe hat im e-Mail-Schreiben vom 09.05.2017 bestétigt,
dass kein funktionaler Zusammenhang mit der Parkierung der Centralstrasse 37/39 be-
steht und dass somit keine Umweltvertraglichkeitsprifung fur die Parkierungsanlagen
notwendig ist.

Der gesamte Bebauungsplanperimeter gilt als erschlossen. Es gelten die Immissions-
grenzwerte IGW. Als Minimalanforderung ist der Art. 31 LSV massgebend.

Die Baubereiche B1 und B2 sind von Eisenbahnlarm, Strassenverkehrslarm am Bahn-
hofsplatz, La&rm durch Industrie- und Gewerbebetriebe (Fenaco Futtermihle Ufa, Betrieb
BS Fenster und Turenbau), Parkierungslarm durch die Zufahrt zur Einstellhalle und zu den
Besucherparkfeldern vor dem Baubereich B2 betroffen. Fir die angestrebte Nutzung ist
ein Larmgutachten zu erstellen.

Der Perimeter befindet sich geméass Geoportal auf einem, durch einen ehemaligen Gross-
klichen-Hersteller belasteten Standort und in einer Zone flir archaologische Fundstellen.

Wegen der langjahrigen Nutzung als Produktionsstandort wurde das Therma Areal vor
15 Jahren im kantonalen Kataster als belasteter Standort verzeichnet. Im Rahmen des ak-
tuellen Projekts musste abgeklart werden, ob ein Handlungsbedarf besteht. Es hat sich
gezeigt, dass die Belastung deutlich unter den gesetzlichen Grenzwerten lag. Es bestand
keine Sanierungspflicht, sondern nur die Vorgabe, die Belastung periodisch zu Uberpri-
fen. Deswegen hat die Fachstelle Umwelt und Energie des Kantons Luzern (UWE) die Er-
stellung von Wohnbauten auf dem Areal bewilligt.

Mitte Mai 2017 hat Pax begonnen, im Rahmen des Wohnbauprojekts 31e-h das Uberwa-
chungs-bedurftige Aushubmaterial auf den freien Arealflichen auszugraben und fachge-
recht zu entsorgen. Die Aushubarbeiten wurden durch das UWE begleitet und kontrolliert.

Diese freiwilige Sanierung hat dazu geflhrt, dass das UWE 82 Prozent der Arealflache
aus dem Kataster der belasteten Standorte geldscht hat. Die restlichen 18 Prozent lassen
sich nicht vollstandig abtragen. Die Aushub- und Entsorgungsarbeiten haben dazu ge-
fohrt, dass das UWE fur die verbleibenden Flachen eine Rickstufung des Katastereintra-
ges vorgenommen hat— mit dem Vermerk «weder Uberwachungs- noch sanierungsbe-
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Storfallrisiken

Energiestandard

Entsorgung

durftig». Das aktuelle und alle kiinftigen Bauvorhaben auf dem Areal kénnen somit vorbe-
haltlos ausgefUhrt werden.

Archaologische Fundstellen sind zu bertcksichtigen: spéatestens mit dem Einreichen des
Baugesuchs ist das kantonale Bildungs- und Kulturdepartement, Dienststelle Hochschul-
bildung und Kultur zwecks mdoglichen Sondierungsarbeiten zu kontaktieren.

Samtliche Storfallrisiken sind zu Uberprifen: die Karte "Technische Gefahren" des Kantons
Luzern zeigt die Lage von Anlagen und Betrieben, welche der Storfallverordnung unter-
worfen sind, sowie deren Konsultationsbereiche. Das Therma-Areal ist einerseits von der
Eisenbahn betroffen (Konsultationsbereich beidseitig 100 m) sowie des Betriebs Ramseier
(Nr. 95 in Abbildung 3, mit Konsultationsbereich 100 m um das Betriebsgelande).

Die aktuellen Risiken bei der Bahn (2015) liegen unterhalb des Ubergangsbereichs. Mit der
Ortsplanungsrevision 2019 und dem Bebauungsplan Therma-Areal verschieben sich die
Risiken naher an den Ubergangsbereich heran (hochgerechnet auf 2030). Das grésste Ri-
siko bilden die Szenarien des Leitstoffes Benzin mit Wirkungsreichweiten bis 50 m. Die Ri-
siken der Szenarien der beiden anderen Leitstoffe Propan und Chlor verbleiben deutlich
unterhalb des Ubergangsbereichs. Das Risiko kann als tragbar eingestuft werden.

Trotz tragbarem Risiko kénnen Personen auf dem Therma-Areal bei einem Storfall der
Bahn gefahrdet sein, insbesondere wenn sie sich im Freien aufhalten. Durch planerische,
bauliche und technische Massnahmen bei Neu-Bauten kénnen Personen innerhalb der
Gebaude geschutzt werden.

Es gilt das rechtsgultige Energiegesetz des Kantons Luzern.

Gemass §7 PBV hat der Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» Bestimmungen
Uber die Entsorgungsanlagen zu beinhalten. Diese sind gemass den Richtlinien des Ge-
meindeverbandes flr Abfallverwertung Luzern-Landschaft GALL einzurichten und zu be-
treiben.
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8. INHALTE BEBAUUNGSPLAN

Ubergeordnete Zielsetzung

Abb. Visualisierung Vorbereich Bahnhofplatz, Litolf und Scheuner Architekten / Studio 12 GmbH, Luzern

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der rechtlichen Vorausset-
zungen fur die Realisierung der vorliegenden Richtprojekte. Gleichzeitig sollen die Festset-
zungen angemessenen Spielraum lassen, um auch Projektanpassungen realisieren zu
konnen, falls sich die Verhéltnisse dndern sollten (Nachfragesituation, anderer Nutzer bzw.
Investor etc.). Diese Flexibilitat bezieht sich vor allem auf die inneren Strukturen der Bau-
ten. Zweck und Ziele des Bebauungsplans sind in den Sonderbauvorschriften in Art. 1
festgehalten. Mit dem Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» werden die Voraus-
setzungen fUr eine dichte Bebauung und damit eine haushélterische Nutzung des Areals
geschaffen. Gleichzeitig sichert er eine zweckmassige Erschliessungsldsung und gewahr-
leistet hohe stadtebauliche und freirdumliche Qualitéaten. Diese Verknipfung von hoher
Dichte und hoher Qualitat entspricht den Anforderungen von § 65 PBG.

Die Planung wird in allen Bereichen und Phasen mit den Vorhaben in den Gestaltungs-
plangebieten «Centralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Sud» abgestimmt.
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Bebauungsplan-Perimeter Die notwendigen Grenzbereinigungen zum Zwecke der Erstellung des Busbahnhofs und
und Arealstatistik eines Trottoirs entlang der Rigistrasse von 3 m Breite werden in Zusammenhang mit den
Sondernutzungsplanungen durchgefuhrt. Die Parzellengréssen und ihre Flachenanteile im

Perimeter betragen:

Parzelle Flédche vor Flache nach Flache im Grundeigentiimerin
N° Mutation Mutation BP-

Perimeter
179 (Teil) K.A. K.A. 196 m? Stadt Sursee
*401 540 m? 926 m? 0om? Pax, Basel
402 7'720 m? 7'767 m? 5'815 m? Pax, Basel
420 (Teil) K.A. K.A. 79 m? Stadt Sursee
2168 (Teil) 5'637 m? 5'637 m? 305 m? Pax, Basel
22009 (Teil) 6'630 m? 6'630 m? 392 m? Pax, Basel
Total 6'787 m?2

*Rest Parzelle GB Nr. 401 wird in Parzelle GB Nr. 402 Gberflhrt.

Qualitatssicherung
Architektur

Abb. Sondernutzungspléane mit Adressbezeichnungen

FUr die Bauten in den Baubereichen B1 und B2 wurde ein qualitdtssicherndes Konkur-
renzverfahren (Studienauftrag) durchgefihrt, mit dem eine hohe stadtebauliche und ge-
stalterische Qualitat erreicht wurde. Die Projektstudie von LUtolf und Scheuner wurde da-
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Bebauung und Baubereiche

Nutzungen

Art und Mass der baulichen
Nutzung

Beschattung

raufhin zu einem wegleitenden Richtprojekt weiterbearbeitet, das im Rahmen des Bebau-
ungsplans gesichert wird.

> Richtprojekt Architektur, vom 16.05.2017

Die Umsetzung des Bebauungsplans resp. die Festsetzung des zulassigen Bauvolumens
erfolgt nach den Anforderungen des neuen PBG.

Die Nutzungen richten sich nach den Zonenvorschriften. Gegen den Bahnhofplatz sind im
Erdgeschoss nicht oder hochstens massig storende Dienstleistungs- und Gewerbebetrie-
be sowie Gastgewerbebetriebe mit direktemn Zugang von der Strasse vorzusehen. Woh-
nungen im Erdgeschoss sind nicht erlaubt.

FUr den Verkauf von Waren des taglichen und des haufigen periodischen Bedarfs wird in
Ubereinstimmung mit § 169 Abs. 4 PBG eine max. Nettofldche von 700 m? bestimmt.

In Abstimmung mit der Stadt Sursee werden in den unteren Geschossen der Baubereiche
B1 und/oder B2 zwischen mind. 1'000 m? und 2'600 m? BUro- und Dienstleistungsflachen
vorgesehen (Hauptnutzflachen HNF geméass Ordnung sia 416, inkl. Abstellraume).

Die zulassigen Bauvolumen der Hauptbauten sind im Situationsplan 1:500 durch die Bau-
bereiche B1 und B2 mit den zulassigen anrechenbaren Gebaudeflachen (aGbF) und den
maximalen Gesamthohen (GH) in m U. M. definiert. Die im Plan dargestellten anrechenba-
ren Gebaudeflachen (aGbF) durfen innerhalb der Baubereiche B1 und B2 verandert, aber
nicht vergrossert werden.

Abb. Schattendiagramm fir 8. Februar, Litolf und Scheuner, 16. Januar 2017

Im Baubereich B1 befindet sich ein Hochhaus geméass §166 PBG und im Baubereich B2
ein Langsriegel. Der Schattenwurf durch das Hochhaus (ins Innere des Areals) gemass
§ 55 PBV wurde geprUft; das Gutachten bestatigt, dass (gemass Verordnung zum PBG
und zur IVHB) keine wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft entsteht und den
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Vorgaben der «Richtlinie Hochhauser und hohere Hauser der der Stadt Sursee» vom
21.12.2016 entspricht.

Insbesondere das Wohn- und Gewerbehaus Centralstrasse 37/39 ist nicht wesentlich be-
eintrachtigt, da der Zweistundenschatten des Hochhauses das Gebaude in Sinne der
Baugesetzgebung als nicht wesentlich verschattet gilt.

FUr das Gewerbegebaude an der Centralstrasse 43 (Alte Ofenfabrik) werden in Zukunft
aufgrund der Beschattung keine Wohnnutzungen zuléssig sein.

Fur Balkone und Loggien gilt der Baubereich fir Balkone gemass Situationsplan. Die An-
zahl der Balkone und der Loggien gemass Richtprojekt Architektur sind wegleitend.

Fur die Arkadenbereiche in den Erdgeschossen gilt im Baubereich B1 eine Tiefe von 3.20
m und fUr den Baubereich B2 eine Tiefe von 2.40 m ab der Fassade. Unterniveau- und
unterirdische Bauten sind im ganzen Perimeter zulassig.

Baubereich Koten Gesamthéhe aGbF
Massgebendes Terrain §139 Abs. 1 PBG
(MT) (GH)
m U. M. m m?

B1 504.30 m t. M. 63.40m 575 m?
B2 504.30 m t. M. 24.50m 1’400 m?
Total aGbF in m?2 1’975 m?

UZ bei 6’512 m? BP-Perimeterfliche* 0.303

* die Spielstrassen und Erschliessungsflachen sind als Hauszufahrten geméass §11 PBV angerechnet

Die Erdgeschosse werden mit tberhohen Raumen von mindestens 4.20 m im Baubereich
B1 und mindestens 3.60 m fUr den Baubereich B2 realisiert. Flr die dartber liegenden
Geschosse gilt eine minimale Geschosshéhe von 2.90 m fur Wohnnutzungen.

FUr Blrogeschosse kann diese minimale Geschosshohe abweichen, unter Einhaltung der
zulassigen Gesamthohe, was bedeutet, dass auf einzelne Geschosse verzichtet wird. Die
max. Gesamthohe wird hierbei in keinem Fall Gbertroffen.

Das Hochhaus im Baubereich B1 hat auf einer Richtkote von ungefahr 522.90 m 0. M. ei-
nen volumetrischen Gebaudeversatz.

Die altrechtlich relevante mogliche anrechenbare Geschossflache aGF betragt rund
17'350 m?. Dies entspricht den geplanten Nutzflachen NF gemass Norm sia 416 (2003)

von:
Baubereich NF Wohnen sia 416 NF Gewerbe sia 416
Baubereich B1 7'263 m? 288 m?
Baubereich B2 5'993 m? 760 m?
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Massgebendes Terrain

Wohnungsspiegel

Richtlinien Hochhauser und
héhere Hauser

Materialisierung / Gestaltung

> Richtprojekt Architektur, vom 16.05.2017

Im Sinne von § 112a Abs. 2 lit. a PBG gilt das Strassenniveau des Bahnhofplatzes als
massgebendes Terrain. Die im Situationsplan dargestellten Zugangskoten Erdgeschoss
und Héhenkoten Freiraum richten sich nach dem massgebenden Terrain (Strassenniveau);
sie durfen um max. 0.50 m verandert werden.

Geplant sind neben Dienstleistungs-Nutzungen vor allem Wohnnutzungen mit 2'/2 bis 4'/»
Zimmer-Wohnungen. In den Erdgeschossen zum Bahnhofplatz sind nicht oder héchstens
massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie Gastgewerbebetriebe mit
direktem Zugang vom Bahnhofsplatz her vorgesehen; hiervon héchstens vier Verkaufsbe-
triebe mit einer Nettoflache von insgesamt maximal 500 m2,

Baubereich 2.5-Zimmer 3.5-Zimmer 4.5-Zimmer Total
Baubereich B1 30 Whg. 30 Whg. 20 Whg. 80 Whg.
Baubereich B2 24 Whg. 24 Whg. 16 Whg. 64 Whg.
Total 54 Whg. 54 Whg. 36 Whg. 144 Whg.

Abb. Wohnungsspiegel, Stand Richtprojekt bei 100% Wohnen vom 16.05.2017

Total

Total Baubereiche B1 + B2 inkl. ca. 104 - 124 Whg.
1'000 bis 2’600 m2 Gewerbeflachen

Abb. Wohnungsspiegel, Stand Richtprojekt mit Gewerbeanteil vom 22.01.2020

Aufgrund der geforderten 1'000 m? bis 2'600 m? an Biro und Dienstleistungsflachen re-
duziert sich die Anzahl an Wohnungen um mind. 12 Einheiten (bei 1'000 m? Gewerbe).

Die genaue Anzahl an Wohnungen und deren Grdsse kann erst im Rahmen der weiteren
Projektierung (Baugesuch) festgelegt werden, abhangig von den Marktbedurfnissen zum
Zeitpunkt der Baugesuche.

FUr den Spielplatzbedarf sind Wohnungen mit mehr als 3 Zimmern zu berlcksichtigen. In
diesem Zusammenhang andert sich mit den flexiblen Gewerbeflachen auch die erforderli-
che minimale Flache fur Spiel und Freizeit gemass §158 PBG. Die notwendigen Spiel- und
Freizeitflachen konnen hierbei in jedem Fall gewahrleistet werden, da der Berechnungs-
nachweis fur reine Wohnnutzungen erfolgt, und somit bei Gewerbeflachen ein Flachen-
Uberschuss vorliegt.

Flr das Hochhaus gelten die besonderen stadtebaulichen und architektonischen Anforde-
rungen gemass «Richtlinien Hochhauser und Hohere Hauser» der Stadt Sursee.

An die Gestaltung werden erhdhte Anspriiche gestellt. Alle Bauten und Anlagen sowie
Freirdume werden so gestaltet, dass hinsichtlich Anordnung und Massstéblichkeit, For-
mensprache, Gliederung und Durchlassigkeit, Material- und Farbwahl sowie ékologischem
Wert eine gute Gesamtwirkung entsteht.
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Behindertengleichstellung

Klein- und Nebenbauten

Wegleitendes Richtprojekt
Freiraum

In den Uberhohen Erdgeschossflachen sind reprasentativ und offen gestaltete Fassaden
mit Hauptzugadngen zum Bahnhofsplatz hin vorgesehen. Die Wohnnutzungen im Riegel
(B2) werden priméar vom privaten Griin- und Erholungsbereich her erschlossen, Diejenigen
des Hochhauses (B1) vom Bahnhofplatz und von der Rickseite her.

Auf den Dachern sind nur Anlagen zur Belichtung und zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie sowie Aufgange von Fluchtwegtreppenhéausern, Dachaufgdnge und technisch
bedingte Anlagen und Aufbauten mit einer Hohe von max. 3.50 m vorgesehen. Alle Dach-
aufbauten mussen unter einem Winkel von 45° ab dem Schnittpunkt AK Fassade - OK
Bristung / Dachrand hinter den Fassaden zurtickversetzt sein.

FUr die Erstellung von Solaranlagen gelten die gestalterischen «Richtlinien Solaranlagen»
des Kantons Luzern.

Uber dem obersten Geschoss des Baubereichs B1 werden keine Dachgérten und Dach-
terrassen realisiert. Die Dachflachen im Baubereich B2 werden, wo es technisch moglich
ist, und wo sie nicht als Dachterrasse, Erschliessungsflachen, Energieanlagen oder andere
technische Einrichtungen genutzt werden, retentionswirksam gestaltet und extensiv be-
grunt. Sie werden, aufgrund ihrer Einsehbarkeit vom Hochhaus aus, besonders zurtickhal-
tend, blendungsfrei und hochwertig gestaltet.

Neue Fusswegverbindungen werden gemass den Anforderungen an das behindertenge-
rechte Bauen gemaéss Behindertengleichstellungsgesetz erstellt.

Alle Geschoss-Wohnungen sind mit einem Lift mit einem rollstuhlgangigen Kabinenmass
erschlossen. Fur samtliche Erschliessungsbereiche wurde die sia 500, Ausgabe 2009 an-
gewendet.

Ausserhalb der Baubereiche werden lediglich Erschliessungsanlagen, Uberdachte Velora-
mpen und Uberdachte sowie offene Velostellplatze, Freiraumelemente und Terrainveran-
derungen, Nottreppen und Notausgange, Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen u.a. erstellt.

Abb. Richtprojekt Freiraum, Ansichten von Bahnhofplatz und Rigistrasse, Fahmni Landschaftsarchitekten

Luzern
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Spielplatze

Das «Richtprojekt Freiraum» ist wegleitender Bestandteil des Bebauungsplans. Es be-
schreibt die Gestaltung der Frei- und Aussenrdume auf konzeptioneller Ebene. In den
Sonderbauvorschriften werden konkrete Massnahmen festgelegt, welche eine gute Frei-
raumqualitat fur die Nutzer sichert und die angedachten Qualitdten der Strassenrdume mit
dem Erschliessungskonzept Busbahnhof koordiniert. Zum Richtprojekt Freiraum gehort
eine Pflanzliste, welche standortgerechte Baume beschreibt; diese werden abschliessend
im Baubewilligungsverfahren bestimmt.

Zum Bahnhofplatz hin, bilden die Richtprojekte Architektur und Freiraum einen einladen-
den und grosszUgigen Stadtplatz mit einer Baumgruppe aus, der Platz flr 6ffentliche Nut-
zungen wie beispielsweise ein Strassencafé bieten soll. Diese Platzgestaltung nimmt in
angemessener Weise Bezug zur denkmalgeschitzten alten Ofenfabrik, und bindet diese
mit den neuen Bauten, Hochhaus und Riegel, zu einem stadtebaulich attraktiven Ensem-
ble zusammen.

Dem Riegelbau wird eine Baumreihe aus mittelgrossen bis grossen Baumen mit einer
Wourzeltiefe von mindestens 1.50 m zwischen den Besucher- und Veloparkplatzen vorge-
lagert. Zusammen mit der Arkade bildet sich dort ein ansprechender Aussenraum fUr La-
denbesucher aus. Die Baumreihe zum Bahnhofplatz darf nicht unterbaut werden, um den
Wuchs von mittelgrossen bis grossen Baumen zu ermdglichen.

Auf der dem Bahnhofsplatz abgewandten Seite entsteht ein inselartiger, privater Grin-
und Erholungsbereich. Eine Uberschaubare, geschnittene Hainbuchenhecke umfasst die
gesamte Parkanlage. Der verborgene Grinraum wird durch schmale Zugénge erschlos-
sen, welche auf einen leicht erhdhten Kiesplatz fihren. Malerische, mittelgrosse Baume
mit auffallenden Rinden bilden eine spannende Raumabfolge mit Platz zum Verweilen und
Spielen. Die Auswahl der Baume und deren Wurzelverhalten sind auf den Gesamtaufbau
Uber der Decke der Einstellhalle abzustimmen, dieser betragt ungefahr 1.30 m. Erganzt
mit Sitzgelegenheiten entsteht dort Raum fUr nachbarschaftliche Gesprache, ein sommer-
liches Boule-Spiel oder zum Austoben auf dem Spielplatz.

Verbindliche Bestandteile im Bebauungsplan sind der private Grin- und Erholungsbereich
mit seinen Terrainveranderungen und seiner Bepflanzung, die Erschliessungsflachen und
Spielstrassen mit den Kinderspielplatzen, die Velostellplatze sowie die tkologischen Aus-
gleichsflachen und Retentionsanlagen. Diese werden spatestens im Rahmen des ersten
Baugesuchs in einem Plan Uber die Umgebungsgestaltung gemass §55 Abs. 2 lit. ¢ PBV
gesamthaft Uber den ganzen Bebauungsplanperimeter «Therma-Areal /Bahnhofplatz»
prazisiert, wobei auch die Ubergangsbereiche zu den angrenzenden Perimetern «Cent-
ralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Sud» zur Prifung aufgezeigt werden.

Die Freizeitanlagen im Bebauungsplanperimeter und in den angrenzenden Gestaltungs-
plangebieten «Centralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Std» stehen allen Bewohnern der
Liegenschaften GB Nr. 401, 402, 404, 2168 und 2209 zur Verflgung. Die Spielplatze sind
in Abstimmung mit dem «Richtprojekt Freiraum» und den Vorgaben der Stadt Sursee mit
Spielgeraten auszustatten.

Planungsbericht Bebauungsplan Therma-Areal / Bahnhofplatz | 22. Januar 2020 35



Richtprojekt Erschliessung

Spielplitze und Freizeitanlagen Whg.>3 Zi. SOLL IST
Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» Ca. 85 1'275 m?

Gestaltungsplan «Centralstrasse-Ofenfabrik» 118 1’770 m?

Gestaltungsplan «Therma Sud» 15 225 m?

Privater Griin- und Erholungsbereich zu 50% 17155 m?
Spielstrassen zu 100% 3914 m?
Total mind. 3’270 m? <5069 m?

> Richtprojekt Freiraum, vom 28.09.2017, 22.01.2020

Die Erschliessbarkeit des Bebauungsplanperimeters ist jederzeit gegeben. Im Situations-
plan ist die Lage Zu- und Wegfahrten zum Areal bestimmt. Diese dienen auch als Notzu-
fahrten und teilweise zur Anlieferung respektive als Wendeplatz (an der Rigistrasse). Die
Erschliessung wurde mit der Planung im Bahnhofgebiet (Busbahnhof, Wendebereich) res-
pektive mit der Zu- und Wegfahrt und der Anlieferung der Fenaco und der Fensterfabrik
an der Rigistrasse abgestimmt. Eine optimale Mobilitatslésung wird in einer stufengerech-
ten Mobilitatsstrategie aufgezeigt, und in den wichtigsten Punkten in den Sonderbauvor-
schriften und dem Richtprojekt Erschliessung geregelt. Mit dem wegleitenden Richtprojekt
Erschliessung werden folgende verkehrlichen Anforderungen festgelegt und gesichert:

= Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit (Verkehrsaufkommen DWV und ASP)
=  Mobilitatsstrategie

= Lage der Zu- und Wegfahrten

= Reduzierter Parkplatzbedarf MIV

= Pflichtparkfelder mit Transfermdglichkeit auf die Gestaltungsplane «Centralstras-
se-Ofenfabrik» und «Therma-Sud»

= Zweiradstellplatze

= Zuteilung bestehender und geplanter Parkfelder
= Verbindungen zwischen den Einstellhallen

= Entflechtung von MIV und Langsamverkehr

= Neues Trottoir an der Rigistrasse

= Attraktivierung des Zweiradverkehrs

=  Orientierung der Hauszugange

= Notzufahrten

=  Anlieferungszonen

=  \Wendebereich
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Parkierung MIV

Zweiradstellplatze

Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Verkehr erfolgt vom Bahnhofplatz her direkt in
die Einstellnalle. Eine weitere Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt ausserhalb des Pe-
rimeters von der Centralstrasse 33/35 her. Alle Parkfelder mit Ausnahme der oberirdi-
schen Kunden- und Besucherparkfelder sind in den Einstellhallen zusammengefasst.

bestehend zu bewil-

Perimeter o . *EH *Aussen
/ bewilligt ligen

Bebauungsplan «Therma-

- **103 PP 41 PP 12 PP
Areal/Bahnhofplatz» 03
Gestaltuhgsplan «Centralstrasse- 304 PP i 231 PP 44 PP
Ofenfabrik»
Gestaltungsplan «Therma Sud» - 47 PP 115 PP 11 PP
Parkfelder MIV 304 PP 150 PP 387 PP 67 PP
Parkfelder MIV total 454 PP 454 PP

* vorgesehen gemass den Richtprojekten Architektur, ohne Baubereich J.
**noch zu bewilligen geméss Berechnung Kost+Partner, mit ca. 50% von 100% Normbedarf

Die separate Einstellhalle fur die Centralstrasse 37/39 funktioniert unabhangig fUr den
Baubereich J (nur Gestaltungsplan «Centralstrasse-Ofenfabrik»).

Da die erforderlichen Parkfelder nicht innerhalb des Bebauungsplanperimeters «Therma-
Areal/Bahnhofplatz» angeboten werden kdnnen, werden sie in der Einstellhalle in den Ge-
staltungsplanperimetern «Centralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Sutd» realisiert und mit
diesen koordiniert. Dem Stadtrat wird mit jedem Baugesuch eine Bilanzberechnung Uber
erforderliche und erstellte Parkfelder zur Verflgung gestellt. Gemass dem Entwurf des
Parkplatzreglements der Stadt Sursee ergibt sich auf der Basis der bekannten Nutzungs-
anteile im Richtprojekt der folgende Normbedarf an Stellplatzen fur den Bebauungsplan-
perimeter «Therma-Areal/Bahnhofsplatz».

FUr die Berechnungen gilt der Entwurf des Parkplatzreglements der Stadt Sursee mit Re-
duktionsfaktor von ca. 50% als Grundlage.

> Richtprojekt Erschliessung, vom 22.11.2017, erganzt am 22.01.2020, mit Berech-

nungen von Kost + Partner vom 22.01.2020

Die oberirdischen Zweiradstellplatze werden auf dem Strassenniveau angeordnet und teils
Uberdacht. Die Parkplatze im Innenbereich am privaten Grin- und Erholungsbereich an
der umlaufenden Hecke werden nicht Gberdacht.

Die Ubrigen Zweiradstellplatze werden im Untergeschoss angeordnet und sind Uber eine
Velorampe direkt von aussen zuganglich. Ihre Gestaltung richtet sich nach der Norm SN
VSS 640 065.

FUr Zweiradstellplatze ergibt sich geméass dem Entwurf des Parkplatzreglements der Stadt
Sursee folgender Bedarf an Stellplatzen fUr ganzen Bebauungsplanperimeter und die an-
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grenzenden Gestaltungsplangebiete «Centralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Std» fol-
genden Bedarf;

Perimeter SOLL IST EH IST aussen
Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» ca. 430 SP 350 PP 146 PP
Gestaltungsplan «Centralstrasse-Ofenfabrik» 506 SP 278 PP 175 PP
Baubereich J (bestehend) k.A. k.A.
Gestaltungsplan «Therma Sud» 163 SP 90 PP 72 PP
Zweiradstellplatze 1'099 SP 718 PP 393 PP
Zweiradstellplatze total 1'099 SP < 1111 SP

*gemass den Richtprojekten Architektur vom 16.05.2017.

Annahme: Flache fur Stellplatz geméass VSS-Norm 640 066 (1 m? /Zweiradstellplatz, 0.5 x 2.0 m
resp. 2.0 m2 inklusive Mand&vrierraum). Je nach Anordnungsprinzip oder Parkierungssystem veran-
dert sich der Flachenbedarf des Zweiradstellplatzes und somit die Anzahl Stellplatze. Die genaue An-
zahl und Anordnung der Zweiradstellplatze ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Langsamverkehr Die Arkadenbereiche gemass Plan sind in Ubereinstimmung mit § 65 Abs. 4 PBG &ffent-
lich begehbar, ebenso Platzbereiche gegen den Bahnhofplatz. Mit Ausnahme von Zonen,
welche privat genutzt werden (wie Gartenrestaurants, Verkaufsstande und dgl.), ist die &f-
fentliche Hand flr den Unterhalt zustandig. Erstellung und Unterhalt werden mit der Stadt
Sursee vertraglich geregelt.
Es werden ausreichend Abstellflachen fir Kinderwagen bei den Treppenhausern der Ge-
baude, moglichst im Erdgeschoss, angeordnet.

> Richtprojekt Erschliessung, vom 22.01.2020, mit Berechnungen von Kost + Partner

Mobilitatsstrategie Um eine stadtvertragliche Mobilitat unter Minimierung der negativen Auswirkungen des
Verkehrs zu erreichen, soll der Bebauungsplanplan «Therma-Areal/Bahnhofsplatz» (wie
das ganze Therma-Areal) einen hohen Verkehrsanteil beim &ffentlichem Verkehr sowie
beim Fuss- und Veloverkehr erreichen.

Auf der Stufe Bebauungsplan werden in der Mobilitatsstrategie generelle Umsetzungs-
massnahmen beschrieben. Die Umsetzungsmassnahmen beziehen sich grundsatzlich auf
die spezifischen Nutzungen. Die konkreten Umsetzungsmassnahmen werden erst in ei-
nem Mobilitdtskonzept auf Stufe Baugesuch verbindlich festgesetzt.

Das Grundlagenpapier fur die Mobilitatsstrategie des Bebauungsplans, legt aufgrund der
heutigen bzw. geplanten Erschliessung des Gebiets die Anzahl Parkplatze fest und zeigt
mogliche Massnahmen auf.

Die Anforderungen an das Mobilitatskonzept, Stufe Baugesuch, sind im Reglement zum
Gestaltungsplan aufgeflhrt. Die konkreten Massnahmen sind im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens zu prazisieren und festzulegen.
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Fahrtenaufkommen

Wendeplatze

Larmschutznachweis

Altlasten

Storfallrisiken

> Mobilitatsstrategie — Grundlagenpapier Bebauungsplan, vom 20.07.2017

Der durch das Therma Areal erzeugte Mehrverkehr kann von der Centralstrasse und dem
Bahnhofplatz ohne Probleme aufgenommen werden. Durch die Uberbauung des Therma-
Areals sind keine negativen Auswirkungen auf das angrenzende Verkehrssystem zu er-
warten. In den Sonderbauvorschriften ist festgelegt, dass Massnahmen zur Verkehrsein-
dammung zu ergreifen sind, falls das Fahrtenautfkommen wiederholt Gbertroffen wird.

> Verkehrsmessungen - Leistungsfahigkeit des bestehenden Strassennetzes und

Empfehlung zum geforderten Fahrtenaufkommen, vom 28.09.2017, erganzt am
22.01.2020

Die Anlieferungsfahrzeuge der Fenaco, Notfallfahrzeuge, ZUgelwagen u.a. wenden an der
Rigistrasse hinter dem Baubereich B2. Die Wendemoglichkeit wird privatrechtlich gesi-
chert. Lokal ist zudem in einem Teilbereich eine Ausbuchtung von 90 cm Tiefe auf rund
52 m Lange geplant, welche als befristete Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Sursee vor-
gesehen ist.

Der tags anzustrebende Planungswert fir Raume in Wohnungen (60 dBA) kann beim
Turmhaus Uberall eingehalten werden. Beim Riegelbau sind im 1. + 2. OG Planungswert-
Uberschreitungen um 1 dB(A) zu erwarten. Im Erdgeschoss (und in einzelnen Oberge-
schossen) wird von einer gewerblichen Nutzung ausgegangen, weshalb dort um 5 dB(A)
hoéhere Grenzwerte zur Anwendung kommen. Die ausgewiesenen Belastungen gelten fir
die ungeschltzte Fassadenfront. Hinderniswirkungen von Loggien sind nicht berticksich-
tigt. Die gemass Art. 31 LSV massgebenden Immissionsgrenzwerte kénnen bei allen
Fenstern problemlos eingehalten werden.

> Larmschutznachweis, vom 21.05.2019

Auf dem Areal befinden sich keine belasteten Standorte Uber dem Grenzwert mit Sanie-
rungspflicht, so dass die Anforderungen von Art. 3 der Verordnung Uber die Sanierung
von belasteten Standorten eingehalten sind. Damit sind die Anforderungen der Umwelt-

schutzgesetzgebung auf der Stufe des Bebauungsplans eingehalten.

> Angaben zum Thema Belastete Standorte, vom 21.08.2017

Gegenuber der Ortsplanungsrevision steigt mit dem Bebauungsplan das Risiko fur Storfal-
leinwirkungen nur unmerklich und bleibt unterhalb des Ubergangsbereichs. Das Risiko
bleibt tragbar und es drangen sich keine Schutzmassnahmen auf. Mdgliche, freiwillige
Schutzmassnahmen sind im Risikobericht erwahnt, und werden in der weiteren Bearbei-
tung konsultiert.
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Energieversorgung

Entsorgung

Meteorwasserversickerung
und Retention

Hydrantenstandorte

Etappierung

Die Stadt Sursee und die Pax haben nach der 6ffentlichen Auflage im Januar 2020 verein-
bart, dass die Wohnungen im Bebauungsplanperimeter (Baubereiche B1 und/oder B2)
zugunsten eines Anteils an BUronutzungen geéndert werden. Es sind zwischen mind.
1’000m? und 2'600m? Nutzflache fir Blros anstelle von Wohnungen geplant. Die vorge-
sehene Nutzungsanderung bedeutet zwar eine kleine Risikoerhdhung, aufgrund der leicht
erhohten Personenanzahl und — bezUglich gesamten Planungsperimeter — relativ gleisnah.
Dies geschieht jedoch auf tiefem Risikoniveau und — bezUtglich Gefahrenquelle — in deutli-
chem Abstand: die Anderung erfolgt im zweiten Abstandsbereich jenseits 50m. Insgesamt
ist nicht zu erwarten, dass die Risikosummenkurve in den Ubergangsbereich rutscht.

> Risikoanalyse Stérfallvorsorge, vom 21.01.2020

Die Stadt Sursee plant gemeinsam mit der Korporation Sursee und der ewl energie was-
ser luzern per Ende 2022 den Neubau eines Warmeverbunds. Die PAX strebt an, die er-
forderliche Heizwarme von diesem Warmeverbund zu beziehen. Die vertragliche Verpflich-
tung wird nach Bekanntgabe der detaillierten Bedingungen erfolgen.

An den im Situationsplan vermerken Stellen werden Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen
gemass der Richtlinien des Gemeindeverbandes flr Abfallverwertung Luzern-Landschaft
GALL eingerichtet und betrieben.

Das anfallende Regenwasser wird durch Versickerung einem mdglichst natirlichen Was-
serkreislauf zugefuhrt. Dachflachen gelten als gering belastet und werden daher ohne vor-
gangige Behandlung Uber unterirdische Versickerungsanlagen entwassert. Das Nieder-
schlagswasser wird Uber Flachdachretentionen den Versickerungsanlagen gedrosselt zu-
gefuhrt. Begeh- resp. befahrbare Flachen werden im Rahmen einer Behandlung Uber die
belebte Bodenschicht in den Untergrund versickert. Das Richtkonzept Entwasserung Uber
den Bebauungsplanperimeter und die angrenzenden Gestaltungsplangebiete «Cent-
ralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Sud» ist wegleitend. Die Entwéasserung funktioniert
gesamthaft Uber die Parzellen GB Nr. 402, 404, 944, 2168 und 2209.

> Richtkonzept Entwasserung, vom 28.09.2017

Im sudlichen Bereich des Bebauungsplanareals ist ein Hydrant vorgesehen.

Die Etappierung wird mit den Planungsprozessen und baulichen Fortschritten in den an-
grenzenden Gestaltungsplangebieten «Centralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Sid» ko-
ordiniert. Die Erschliessung in und zu allen Sondernutzungsplanungsperimetern wird je-
derzeit gewahrleistet, gegebenenfalls mit provisorischen Bauwerken. Die Baubereiche B1
und B2 werden jeweils gesamthaft in einer Etappe erstellt. Der private Grin- und Erho-
lungsbereich und die Einstellhalle werden mit dem Baufortschritt in den Baubereichen B1
und B2 realisiert und spatestens mit der Erstellung der letzten Bauetappe gesamthaft fer-
tig gestellt. Der Stadtrat kann eine etappenweise Realisierung des privaten Grin- und Er-
holungsbereichs und der Einstellhalle gestatten, wenn nachweislich notwendige Baustel-
leninstallationsplatze und der Bauablauf dies erfordern.
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Privatrechtliche Vereinba- In  Abstimmung mit den angrenzenden Gestaltungsplangebieten «Centralstrasse-

rungen Ofenfabrik» und «Therma Siid» werden folgende Dienstbarkeiten im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens vorgenommen:
= gemeinsam genutzte Erschliessungen, Zufahrten, Einstellhallen und Spielplatze
= das Konzept Entwasserung mit der gesamten Entwasserung
= FErstellung, Unterhalt und Nutzung der Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen und Con-
tainerstellplatze gemass Situationsplan.
= die Nutzung der Wendemaglichkeit fur den angrenzenden Industriebetrieb (Fenaco)
gemass Situationsplan neben den Unterflur-Abfallentsorgung
= die Nutzung des 6ffentlichen Grundes am Bahnhofplatz gemass Plan und das 6f-
fentliche Wegrecht unter den privaten Arkaden
= Pflanzung, Unterhalt und Ersatzpflanzungen und die Pflege der strassenbegleiten-
den Baume.
Mehrwertausgleich Die Stadt Sursee veranlagt die Mehrwertabgabe im Verfahren nach §195e PBG in Form
einer Verflgung.
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9. WURDIGUNG BEBAUUNGSPLAN

Abb.: Visualisierung Hochhaus Bahnhofplatz, Lutolf und Scheuner Architekten / Studio 12 GmbH, Luzern

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen flr die Entstehung einer stadtebaulich
und architektonisch attraktiven Uberbauung auf dem Areal, mit einer hohen Qualitat des
Freiraums, einer hohen Wohn- und Arbeitsplatzqualitat und der Erflllung von Auflagen der
Umweltgesetzgebung.

Das «Richtprojekt Architektur», als Resultat der Weiterbearbeitung eines Studienauftrags,
zeigt auf, wie das Areal bebaut werden soll. Es erfullt sémtliche gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen, die Anforderungen der «Richtlinien Hochhauser und héhere Hauser» der Stadt
Sursee sowie die Schutzanforderungen des kantonal geschitzten Verwaltungsgebaudes
der ehemaligen Ofenfabrik.

Die Grundeigentimerin und die Verfasser des Bebauungsplans ersuchen daher die Ge-
meindeversammlung der Stadt Sursee sowie das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepar-
tement des Kantons Luzern den Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» zu ge-
nehmigen.
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An der Orientierungsversammlung vom 26. Februrar 2018 hat der Stadtrat Sursee die Be-
vOlkerung Uber den Stand der Projektierungen im gesamten Therma-Areal und insbeson-
dere Uber den Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» orientiert. Gleichentags star-
tete die offentliche Mitwirkung zu den Planungen im Therma-Areal. Diese dauerte bis am
27. Marz 2018.

Im Rahmen der &ffentlichen Mitwirkung sind verschiedene Eingaben und Rickmeldungen
erfolgt, zu folgenden Themen, welche im Mitwirkungsbericht zusammengefasst und be-
antwortet sind:

= BedUrfnisse von Familien, Anforderungen zu qualitatsvollen Freirdumen und Ver-
kehrslésungen

= Nachweis der Einhaltung der Larm-Belastungsgrenzwerte und baulicher Schutz
gegen Erschitterungen und Korperschallibertragungen (Objekt des Baugesuchs)

= Gerausch-, Geruch- und Licht-Immission durch den Betrieb der Fenaco (Thema
der Ortsplanung)

=  Grenzabstand zu Parzelle GB Nr. 405 (Thema des Gestaltungsplans «Therma
Sud»).
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Ende November 2017 wurden dem BUWD, kantonale Dienststelle Raum und Wirtschaft,
die Dokumente zum Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» zur kantonalen VorprU-
fung eingereicht.

Mit Datum 16. April 2018 hat die kantonale Dienststelle dem Stadtrat Sursee den Vorpri-
fungsbericht zum Bebauungsplan zugestellt. Die eingereichten Unterlagen wurden als
vollstandig und zweckmassig beurteilt. Gemass Vorprifungsbericht kann dem Bebau-
ungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz», unter Beachtung der vorgenannten Auflagen (Be-
griff der Gesamthdhe, Korrekturen in den Sonderbauvorschriften), Antrdge und Hinweise
aus Ubergeordneter Sicht zugestimmt werden.

Die Bereinigungen waren vor der 6ffentlichen Auflage der Dienststelle rawi zur Stellung-
nahme zu unterbreiten. Die Vorprifung war erst abgeschlossen und die Planung konnte
demzufolge erst dffentlich aufgelegt werden, als diese Stellungnahme vorlag. Die Unterla-
gen wurden unter Beachtung der Auflagen weiterbearbeitet und, zusammen mit der lau-
fenden Gesamtrevision der Ortsplanung, fur die Beschlussfassung durch die Stimmbe-
rechtigten vorbereitet.

Die von der Dienststelle rawi formulierten Vorbehalte sind in der vorliegenden, Uberarbeite-
ten Fassung des Bebauungsplans erganzt und angepasst worden.

Nach der Beschlussfassung durch die Stimmbevélkerung von Sursee werden die Bebau-
ungsplandokumente bereinigt und dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.
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Der Bebauungsplan «Therma-Areal/Bahnhofplatz» wurde vom 28. August 2018 bis am
26. September 2019 6ffentlich aufgelegt.

Im Rahmen der 6&ffentlichen Auflage ist gegen den Bebauungsplan eine einzige Einspra-
che durch die fenaco Genossenschaft in Bern eingegangen. Diese bezog sich auf folgen-
de Themen:

=  Abweichungen gegentber Zonenordnung

= Der Bebauungsplan basiert in larmschutzrechtlicher Sicht auf einem veralteten
Larmschutznachweis der Planteam GHS AG vom 18. August 2017.

= Sicherung von Wendemd&glichkeiten fir LKW
= Einschrankung von Verkehrsbewegungen in Richtung Schellenrainbriicke

=  Erschliessung Therma-Areal soll in Richtung Nordwesten erfolgen missen
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Einsprachen

Privatrechtliche

Vereinbarungen

Die Einsprache wurde unter folgenden Auflagen und Bedingungen zurlckgezogen: zur
Erhdhung der Verkehrssicherheit, insbesondere im Bereich der Anlieferung der fenaco,
soll das vorgesehene Trottoir entlang der Rigistrasse von 2.0 m auf 3.0 m erhéht werden.
Diese Verbreiterung des zukunftigen Trottoirs ermdglicht, dass Fahrrader das Trottoir mit-
benutzen kdnnen. Infolge dieser Massnahme wird die Verkehrssicherheit flr den Lang-
samverkehr im Bereich der Anlieferung der fenaco deutlich verbessert. Zuséatzlich soll die
Rigistrasse im Bereich der Anlieferung um 0.90 m verbreitert werden. Die PAX hat ver-
bindlich in Aussicht gestellt, die zuséatzliche Flache fur das Trottoir und die Strassenver-
breiterung zur Verfligung zu stellen.

Die fir den Bebauungsplan Therma / Bahnhofplatz notwendigen privatrechtlichen Verein-
barungen liegen im Entwurf vor:

= FErstellung, Unterhalt, Emeuerung und Nutzung von gemeinsam genutzten Er-
schliessungen und Zufahrten, Einstellhallen, Spielstrassen und Spielplatzen mit den
angrenzenden Perimetern der Gestaltungsplane «Centralstrasse- Ofenfabrik» und
«Therma Sud»

= Nutzung des stddstlichen Wendebereichs flr den angrenzenden Industriebetrieb
(Fenaco)

= Befristete Fahrbahnverbreiterung und Ausbuchtung von 90 cm Tiefe zugunsten
Mandvrierraum der Fenaco

= Die offentliche Nutzung des Vorplatzes beim Hochhaus am Bahnhofplatz und das
offentliche Wegrecht unter den privaten Arkaden am Bahnhofplatz

= Das Richtkonzept Entwasserung bezUglich der angrenzenden Gestaltungsplange-
biete «Centralstrasse-Ofenfabrik» und «Therma Std»

= FErstellung, Unterhalt, Erneuerung und Nutzung der Unterflur-Wertstoff-
Sammelstellen bezUlglich der angrenzenden Gestaltungsplangebiete «Centralstras-
se-Ofenfabrik» und «Therma Sud»

= Unterhalt und Ersatzpflanzungen und die Pflege der strassenbegleitenden Baume
am Bahnhofplatz.
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Im Sinne des stadtischen Reglements Uber den Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzo-
nungen vom 10. Dezember 2018 wurde der Mehrwert durch den Erlass des vorliegenden
Bebauungsplans von zwei unabhangigen Schatzungsexperten ermittelt.

Gemass Art. 6 des Reglements Uber die Mehrwertabgabe soll die Mehrwertabgabe priméar
durch eine Geldleistung erbracht werden. Sie kann aber auch durch eine Sachleistung, die
Einrdumung von Rechten oder eine Kombination der genannten Leistungsarten erbracht
werden. Das Total der im Vertrag vereinbarten Geld- und Sachleistungen hat der effektiv
geschuldeten Mehrwertabgabe zu entsprechen.

Die Stadt Sursee fuhrt fur die Ertrage aus der Mehrwertabgabe eine Spezialfinanzierung.
Im Einzelnen koénnen namentlich an folgende Massnahmen Beitrdge geleistet werden:
Aufwertungen des 6ffentlichen Raums, Aufwertung von Natur und Landschaft, Férderung
der Siedlungsqualitat, Verbesserung von Wohn- und Lebensqualitdt / durchgrinte Sied-
lungen, Férderung von preisglnstigem oder gemeinnitzigem Wohnraum, Forderung des
offentlichen Verkehrs, Férderung des Langsamverkehrs und Unterstitzungsbeitrage fur
unterirdische Parkierungsanlagen.
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