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1 Aufgabenstellung

1.1 Ubersicht iiber bestehende Planungsinstrumente
Das Therma-Areal soll in mehreren Etappen Uberbaut werden:
e Als Grundlage (Gesamtkonzept) dient der Rlchtplan 2003
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Richtplan Therma-Areal 2003

* Die Etappen werden in Teil-Gestaltungsplanen konkretisiert
und gesichert. Davon ausgenommen ist das Gebdude auf
GB Nr. 944, das als Projekt ohne GP baubewilligt wurde
(Ubersicht: siehe nachfolgende Seite).

e Der Gestaltungsplan 1 umfasst die "Blockrandbebauung"
entlang der Centralstrasse, sowie eine Zeile von vier
Punkthausern im Innern des Areals. In der Blockrandbe-
bauung liegt auch das geschitzte Denkmalobjekt der
ehemaligen Ofenfabrik.

e Der Gestaltungsplan 2 umfasst vier weitere Punktbauten
im Innern des Areals; diese Bauten sind baubewilligt und
stehen kurz vor der Realisierung.

e FEtappe 3 in Vorbereitung: Die Grundeigentimerin beab-
sichtigt, entlang der Rigistrasse mit einem dritten Gestal-
tungsplan drei weitere Punkthauser zu erstellen.
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Noch nicht entschieden ist die BlockrandUberbauung entlang des
Bahnhofplatzes. Sie ist Gegenstand dieses Studienauftrags. Sie
umfasst auch den noch nicht realisierten Teil des Gestaltungsplans
1 am Bahnhofplatz (siehe Ubersicht Kap. 1.3).

Anlass zum Studienauftrag: Leitbild Bahnhofplatz

Der Bahnhof Sursee hat stark an Bedeutung gewonnen. Er wird
zur Drehscheibe von regionalen Busverbindungen und durch at-
traktive Bahnverbindungen mit allen grésseren Wirtschaftszentren
der Schweiz verbunden.

Um diese Aufgabe erflllen zu kénnen, sind die raumlichen Anfor-
derungen an den Bahnhofplatz entsprechend zu erweitern.

In einer koordinierten Planung zwischen SBB, Kanton, Region und
Stadt wurde 2014 das Leitbild zum Bahnhofplatz Sursee erarbeitet
und verabschiedet.

Aufgrund der engen Platzverhéaltnisse ist eine Ausweitung des
Bahnhofs Richtung Stden, Richtung Therma-Areal erforderlich.

Vor allem im Bereich der Strassengabelung Bahnhofplatz / Cent-
ralstrasse sind Mandvrierflachen fir den Busverkehr erforderlich.

Diese Flachen beanspruchen einen Grossteil des noch nicht reali-
sierten Baubereichs entlang des Bahnhofplatzes geméass Gestal-
tungsplan 1.
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Erschliessungskbnzept Busbahnhof: Zu- und Wegfahrt Centralsfrasse / Thermagebaude

Aufgrund des hohen offentlichen Interesses an der Sicherung die-
ses Platzes ist die Eigentlmerin bereit, auf diesen Baubereich zu
verzichten und das Areal an die Stadt zu verdussern, unter der Vo-
raussetzung, dass das wegfallende Bauvolumen im Rahmen die-
ses Studienauftrags mindestens kompensiert oder angemessen
erhdht werden kann.

Generelle Anforderungen an die Aufgabenstellung

* Die im Richtplan dargestellten Baubereiche D und E entlang
des Bahnhofplatzes zwischen Centralstrasse und Rigistrasse
bilden den Bereich der Aufgabenstellung.

* Gegenlber der bestehenden resp. geplanten WohnUberbauung
im Baubereich F geméass Richtplan soll ein gebihrender Ab-
stand gewahrt bleiben.

* Im Weiteren soll der Grlinbereich zwischen den Bauten F sowie
den zu planenden Gebauden in den Baubereichen D/E mog-
lichst weitgehend erhalten bleiben.
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Planskizze zur Ausgangslage: 4 baubewilligte Punktbauten im Zentrum des Areals, 3 ge-

plante Punktbauten entlang der Rigistrasse, ungefédhrer Baubereich entlang Bahnhofplatz
(rot), moglichst umfassend zu erhaltender Grinbereich (grin).

Das Bauvolumen ist entlang des Bahnhofplatzes zu entwi-
ckeln.

Einerseits soll der zusammenhdngende Grinbereich zwi-
schen diesem Neubau und den Wohnhadusern im Innern
des Areals moglichst weitgehend erhalten bleiben und der
Neubau soll aus der Sicht der Eigentimerschaft darum
moglichst nahe am Bahnhofplatz liegen.

Andererseits erwartet die Stadt eine attraktive Strassenfront
resp. eine attraktive Strassenraumgestaltung und -nutzung.
Der Abstand zur Strasse soll aufgrund des Projekts unter
Abwégung der oben beschriebenen Interessen festgelegt
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werden; er kann auch abschnittsweise unterschiedlich
bemessen sein.

Werden Gebaude zueinander versetzt angeordnet, dirfen
diese Verséatze nicht "Uberlappen” und dirfen nicht zu Si-
tuationen fihren, die sich bezlUglich der Wohngualitat
nachteilig auswirken.

Aufgrund der "Richtlinien Hochhauser" der Stadt Sursee ist
im Bereich Bahnhofplatz ein Hochhaus madglich resp. er-
wlnscht (stddtebaulicher Akzent zum Abschluss des
Bahnhofplatzes).

Gebdude kénnen in den oberen Geschossen auch auskra-
gen, wenn dies stadtebaulich oder architektonisch begriin-
det ist.

Die Gebdude an der Ecke Bahnhofstrasse / Centralstrasse
mussen die im Plan eingefarbte Fahrspur beachten resp.
freihalten.

Das Gebaude kann geschlossen oder in zwei bis drei Ab-
schnitte unterteilt werden. Bei allfalligen Zwischenrdumen
ist der Larmschutz zu 16sen und gegebenenfalls eine ge-
genseitige Einsicht zwischen Wohnungen zu vermeiden.

Denkmalpflege

Das geschutzte Therma-Gebdude (Centralstr. 43) ist bei der kon-
zeptionellen Arbeit zu beachten.

Die kant. Denkmalpflege prift die Studien im Rahmen der Zwi-
schen- und der Schlussbeurteilung und legt die Abstande etc. ver-
bindlich fest.

Beurteilungsgremium und Denkmalpflege erwarten von den Pro-
jektverfassenden (Auftragnehmerin) prazise AusfUhrungen und
Begriindungen zu ihren stadtebaulichen Uberlegungen und zum
Abstand zwischen Denkmalobjekt und Neubauten.

Nutzungsanforderungen

EG-Nutzungen: Verkaufslokale, Dienstleitungen, Biros, Café.
Flexible Einteilung, Raumhdhe ca. 3.50 m.
Wohnungsmix fur die Obergeschosse:

O

O

O

2 1/2-Zi-Wohnungen (ca. 70 m2), Anteil: 20-40%,

1 Nasszelle

3 1/2-Zi-Wohnungen (ca. 100 m2), Anteil 20-40%,
2 Nasszellen

4 1/2-Zi-Wohnungen (ca. 120 m2), Anteil: 20-40%,
2 Nasszellen.
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» Vertikalerschliessung: mind. 3 Wohnungen pro Geschoss.

Bei den Wohnungen sind sowohl Richtung Westen ("laute Seite")
Loggien mit La&rmschutz, als auch Richtung Osten ("ruhige Seite")
Balkone oder Loggien vorzusehen. Bei durchlaufenden Wohnun-
gen sind beidseitig Balkone resp. Loggien vorzusehen (erwinschte
Tiefen: mind. 2.50 m).

Platze, Aussenrdume, Kurzparkierung

Bei der Umgebungsgestaltung sind folgende Bereiche von beson-
derer Bedeutung:

e Der Strassenraum: Attraktiver Ort flr Fussgédnger, Aussenver-
kauf, Strassen-Café und Kurzparkierung. Es werden Vorschlage
erwartet, wie dieser Raum gestaltet und genutzt werden soll.

e Der Grinraum: Der gemass Richtplan zwischen den Bauberei-
chen F sowie D/E liegende Grinraum hat fir das gesamte Areal
einen hohen gemeinschaftlichen Aufenthaltswert. Hier liegen
auch die Spiel- und Freizeitanlagen gemass den Anforderungen
von § 158 PBG. Dieser Raum ist grossraumig zu erhalten und
moglichst vor Larmemissionen zu schitzen.

* Umgebung Kulturobjekt: Das geschiitzte Kulturobjekt ist bei der
Stellung der Bauten und bei der Ausgestaltung der Freirdume
Zu beachten.

* |Im Rahmen des Studienauftrags werden Vorschlage erwartet,
wie die im Hof bestehenden oberirdischen Parkplatze beim
Baubereich C durch eine Ausdehnung des Grlnraums ersetzt
werden konnen.

e Der Busbahnhof: Durch die VerklUrzung des Baubereichs D
entsteht eine Freiflache, die zum kUnftigen Busbahnhof gehort
(gemass Richtplan: teils Fahrbereich, teils Fussgangerbereich).
Hier "schneiden" sich die Interessenbereiche zwischen Bus-
bahnhof und EG-Nutzungen des Projekts. Die Gestaltung dieser
Schnittstellen ist Teil der Aufgabe.

Parkierung

Mit den Gestaltungspldnen 1 und 2 wurde auch eine unterirdische
Parkierung erstellt (170 PP).

Bestehende und neue Ein-/Ausfahrten zu den Parkierungsanlagen
sind unterirdisch an den Rand der Bebauung zu flhren.

Die im Richtplan vorgesehenen Standorte der Ein-/Ausfahrten
konnen verandert werden.

Im Rahmen des Konzepts (UG) wird der Nachweis verlangt flr:

- 1,4 PP pro Wohnung (nur privat zuganglich)

10
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- 100 PP fir die EG-Nutzungen (6ffentlich zugénglich)

- 35 PP fUr die im Innenhof heute bestehenden oberirdischen PP
(Aussenparkierung) bei der Centralstrasse 43.

Anforderung im Rahmen des Studienauftrags

Es ist im Rahmen des Studienauftrags generell aufzuzeigen, wie
die Parkierung geldst wird und wo die Ein-/Ausfahrten liegen.

Strassenabstand, Strassenraumgestaltung

Bahnhofplatz: Wo kein Baulinien-, Gestaltungs- oder Bebauungs-
plan vorliegt, betragt der Grenzabstand an Gemeindestrassen 5 m.
Grundsatzlich werden die Abstdnde im Rahmen eines Gestaltungs-
oder Bebauungsplans festgelegt; dabei sind die 5 m nicht mass-
gebend.

Es ist Aufgabe des Studienauftrags, diese Strassenabstande vorzu-
schlagen. Die Stadt erwartet eine differenzierte, den ortlichen An-
forderungen angepasste Strassenraumgestaltung, die der Nahe
des Bahnhofplatzes und einer entsprechenden stadtebaulichen
Qualitat zu gentigen vermag.

Rigistrasse: Die Rigistrasse wird zu einem spateren Zeitpunkt sa-
niert. Die Abstdnde werden aufgrund der Vorschlage geméss Stu-
dienauftrag festgelegt.

Umweltbelange

Die bisherige Gebadudetiefe war auf einen Geschéftsbau ausgerich-
tet. Neu sind - mit Ausnahme EG - Wohnungen vorgesehen. Die
Gebdudetiefe resp. die Wohnungstiefen sind an die folgenden An-
forderungen anzupassen:

e Larmschutz: Fir das Planungsareal gelten die Planungs-
werte der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Ill. Fir die Woh-
nungen Richtung Bahnlinie sind die Anforderungen ge-
mass den "Rahmenbedingungen Larmschutz" zu beach-
ten.

» Stdrfallvorsorge: Uber die Storfall gefahrdeten Gebiete in
der Stadt Sursee besteht ein Gesamt-Gutachten. Die ans
Bahngleis angrenzenden Baugebiete sind betroffen (Bahn-
transport von gefahrlichen Gutern). Die Schlussfolgerungen
aus diesem Bericht sind zu beachten. Die Massnahmen
wurden an der Startsitzung zum Studienauftrag erlautert.

* Wohnqualitdt: Die Wohnungen haben die Anforderungen
des kant. Planungs- und Baugesetzes fur Sondernut-
zungsplane zu erfullen: "Bei Wohniiberbauungen ist den
Anforderungen der Wohnhygiene, der Wohnqualitdt und

11
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der effizienten Nutzung der Energie in besonderem Mass
Rechnung zu tragen" (s 65 Abs. 2 PBG).

Energiestandard: Mit dem Minergie-Standard, voraussicht-
lich mit kontrollierter LUftung, soll der Larmschutz der
Wohnungen entlang der Bahnlinie noch verbessert wer-
den.

2 Spezielles Thema: Hohere Hauser, Hochhauser,
angestrebte Baudichte

Vormerkung zu den Gebdudehdéhen:

Gebédude bis 20 m Gesamthdhe sind Bauten, die aufgrund
der Zonenvorschriften im Rahmen eines Gestaltungsplans
erstellt werden kénnen.

Gebdude zwischen 20 - 25 m Gesamthbhe werden als
'héhere Héuser" bezeichnet. Je nach Formulierung der
Zonenbestimmungen ist ein Gestaltungs- oder Bebau-
ungsplan erforderlich. Angedacht sind Vorschriften, wo-
nach ein Gestaltungsplan ausreicht.

Gebéude tiber 25 m Gesamthdhe gelten planungsrechtlich
als "Hochhéuser" (§ 166 Abs. 1 PBG). Sie erfordern zwin-
gend einen Bebauungsplan und - gemdss den Bestim-
mungen des BZR der Stadt Sursee ein qualifiziertes Pro-
Jektverfahren.

Gebédude bis 30 m gelten gemdéss feuerpolizeilichen Vor-
schriften nicht als Hochhduser. Diese Diskrepanz zum
Planungsrecht wird wohl in den kommenden Jahren berei-
nigt, ist heute aber noch zu beachten. Aufgrund der feuer-
polizeilichen Vorschriften sind Gebéude bis 30 m Héhe fi-
nanziell interessant, dann erst wieder ab ca. 40 m Héhe.

2.1 Gebdudehdhen und Schattendiagramm

Die geplanten Punktbauten F2 und F3 (entlang Rigistrasse)
weisen eine Gesamthohe von max. 20 m auf.

In den Baubereichen D und E ist die Geschossigkeit offen. Je
nach Vorschlag der Projektverfassenden sind aufgrund der
"Richtlinien Hochhauser" der Stadt Sursee auch hthere Hauser
oder Hochhéauser denkbar.

Wird ein Hochhaus vorgeschlagen, ist gemass § 166 Abs. 3a
PBG zwingend mit einem Schattendiagramm nachzuweisen,
dass Wohnbauten im Einzugsbereich des Hochhauses am mitt-
leren Wintertag (2. November) nicht langer als 2 Stunden be-
schattet werden.

12



R

2.2

3.1

3.2

3.3

Stadt Sursee — Studienauftrag Therma-Areal — Schlussbericht — 28.04.2016

Baudichte, Ausniitzung
Ausnltzung

Aufgrund der vorgesehenen Revision der Ortsplanung soll fir das
Therma-Areal eine spezielle Zone geschaffen werden (Spezielle
Mischzone), die aufgrund des Resultats aus dem Studienauftrag
neu formuliert wird.

Aufgrund des geplanten Bahnhof- resp. Busbahnhofplatzes sollen
die Bauvolumen neu verteilt und das Gesamtvolumen leicht erhoht
werden.

Nebst der staddtebaulichen Aufgabenstellung und unter Berlick-
sichtigung der Wohnqualitdt der angrenzenden Bauten in den
Baufeldern F gehort es zur Hauptaufgabe des Studienauftrags,
aufzuzeigen, wie eine mdglichst hohe Ausnitzung unter Wahrung
einer hohen Wohnqualitat entlang des Bahnhofplatzes mdoglich ist.

Angestrebt wird eine anrechenbare Geschossflache von ca. 17'500
m? innerhalb des Planungsperimeters.

Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse kann diese Zahl an der
Zwischenbesprechung prazisiert werden.

Verfahren und Vertragsbestimmungen

Auftraggeberin

Auftraggeberin des Studienauftrags ist die Pax, Schweizerische
Lebensversicherungs-Gesellschaft AG, Aeschenplatz 13, 4052 Ba-
sel

Auftragnehmer

Es werden folgende vier Architekturbiros zur Bearbeitung der ge-
stellten Aufgabe eingeladen bzw. beauftragt:

a. Bosshard & Luchsinger, Mythenstr. 7, 6003 Luzern
b. beda dillier Architekten, Lindenhof 4, 6060 Sarnen

c. Leuenberger Architekten, Centralstr. 43, 6210 Sursee
d. Latolf & Scheuner, Neustadtstr. 7, 6003 Luzern.

Verfahren

Es handelt sich um ein begleitetes Verfahren mit Zwischenbespre-
chung und Schlussbesprechung (Studienauftrag). Das Verfahren
wird offen durchgefihrt. Die Auftragnehmer prasentieren ihre Vor-
schlage sowohl an der Zwischenbesprechung, wie auch bei der

13
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Schlussbeurteilung. Das Beurteilungsgremium erstellt einen Be-
richt zur Zwischenbesprechung und zur Schlussbeurteilung.

Das vorliegende Programm kann aufgrund der Erkenntnisse aus
der Zwischenbesprechung prazisiert werden.

Verfahrensbegleitung

Das Verfahren wird vorbereitet und begleitet durch die Hansueli
Remund Raumplanung GmbH, Neustadtstrasse 7, 6003 Luzern.

Projektleitung

Remund Hansueli, dipl. Arch. ETH/SIA, Planer FSU
Sachbearbeitung (Mitarbeit bei den Berichten)

Rachel Gaudenz, dipl. Arch. ETH, MAS in Raumplanung.

Verbindlichkeitserklarung
Massgebend fir die Durchflihrung des Studienauftrags sind:

- Das vorliegende Programm, einschliesslich der Beilagen.
- Der Bericht zur Zwischenbesprechung.

Mit der Einreichung der Projekte anerkennen die Teilnehmenden
die im Programm festgelegten Bedingungen, Abldufe, Termine
und Verfahren, sowie die Entscheide des Beurteilungsgremiums in
Ermessensfragen.

Entschadigung der Auftragnehmer

Gegen eine vollstandige Ablieferung des Studienauftrags, der den
Vorgaben gemadss vorliegendem Programm und gegebenenfalls
den ergédnzenden Vorgaben aufgrund der Zwischenbesprechung
entspricht, erhalten die Auftragnehmer je eine pauschale Entsché-
digung von CHF 30‘000.00 (inkl. sémtliche Nebenkosten, Spesen,
Modellbau, Fahrtkosten, Aufenthaltskosten, Verpflegungskosten
MWST etc.). Weitergehende Mehrvergitungen irgendwelcher Art
sind ausgeschlossen. Mit der pauschalen Entschadigung ist auch
die Abtretung des Urheberrechts gemass Ziff. 5.8. vollumfanglich
abgegolten.

Durch die Abgabe des Studienauftrags anerkennen die Auftrag-
nehmer das vorliegende Programm zum Studienauftrag und samt-
liche Entscheide der Auftraggeberin und des Beurteilungsgremi-
ums in Ermessensfragen. Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

14
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Weiterbearbeitung

Die Auftraggeberin beabsichtigt, den Auftragnehmer des vom Be-
urteilungsgremium am besten beurteilten Projekts, mit der Weiter-
bearbeitung des Projekts bis und mit Phase 2 (Vorstudien) der Sl-
A-Ordnung 102 zu Marktkonditionen zu beauftragen (erforderli-
cher Projektnachweis als Beilage zum Gestaltungs- oder Bebau-
ungsplan).

Das Recht der Auftraggeberin, nach Abschluss des Studienauf-
trags keines der Projekte weiterzuverfolgen und demzufolge auch
keine weiteren Auftrage oder andere Vertrdge zu vergeben, bleibt
ausdricklich vorbehalten. Die Auftragnehmer kdnnen keine An-
spriche daraus ableiten.

Ist ein Hochhaus resp. ein Bebauungsplan Teil des Ergebnisses
aus dem Studienauftrag, nimmt der Auftragnehmer zur Kenntnis,
dass vor der Realisierung des Gebdudes aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen zwingend ein qualifiziertes Verfahren durchgefthrt
werden muss. Zu diesem Verfahren werden auch die Auftragneh-
mer des am besten beurteilten Konzepts eingeladen.

Eigentumsregelung

Die gesamten Arbeitsergebnisse der Auftragnehmer (Entwirfe,
Zeichnungen, Plane, Karten, Modelle, etc.) sowie allféllige Immate-
rialglterrechte daran gehen mit der Bezahlung der den Auftrag-
nehmern geschuldeten Entschadigung auf die Auftraggeberin
Uber. Der Auftraggeberin stehen somit namentlich die urheber-
rechtlichen Verwendungsrechte auf Ausfihrung, Veroffentlichung,
Weiterbearbeitung, Ab&dnderung (auch nach Fertigstellung des
Bauwerks) zu. Der Beauftragte verzichtet sodann darauf, allfallige
Urheberpersonlichkeitsrechte gegentiber dem Auftraggeber gel-
tend zu machen, soweit dies in den Schranken der Rechtsordnung
(namentlich nach Art. 11 Abs. 2 URG) zulassig ist.

Beurteilungsgremium

Die Arbeiten werden von folgendem Gremium begleitet:

Mitglieder mit Stimmrecht

v Vertreter der Grundeigentimerschaft und Auftraggeberin

- Philipp Karstens, Immobilien Portfolio Manager, Pax,
Schweizerische Lebensversicherungs-Gesellschaft  AG,
Aeschenplatz 13, 4052 Basel
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- Alfons Omlin, Chilchgasse 6, 6072 Sachseln
= Vertreter des Stadtrats
- Bruno Bucher, Stadtrat, Stadthaus Centralstr. 9, 6210 Sur-

see

- Beat Leu, Stadtprasident, Centralstr. 9, 6210 Sursee
» Unabhédngige Fachexperten

- Meiner Griter, Wesemlinring 18, 6006 Luzern
- Christian Zimmermann, c/o Zimmermann Architekten AG,
Freihofweg 19, 5000 Aarau

v Vertreter der Denkmalpflege

- Hans Peter Ryser, Kantonale Denkmalpflege, Libellenrain
15, 6002 Luzern

= Vertreter Stadtbaukommission, Moderation des Verfahrens

- Hansueli Remund, c/o Hansueli Remund Raumplanung
GmbH, Neustadtstr. 7, 6003 Luzern.

3.9.2 Beratende Mitglieder ohne Stimmrecht

- Daniel Ellenberger, Bereich Raumordnung Umwelt Verkehr,
Stadthaus, Centralstr. 9, 6210 Sursee

- Yves Racine, Bauherrenvertreter, Pax Schweizerische Le-
bensversicherungs-Gesellschaft AG, Aeschenplatz 13, 4052

Basel

3.9.3 Abstimmungsverfahren

Beschlisse des Beurteilungsgremiums werden mit einfachem
Mehr gefasst. Dabei mussen beide Vertreter der Grundeigenti-
merschaft zustimmen (Vetorecht).

3.10 Beurteilungskriterien

Kriterium

Beurteilung

Ortsbauliches

Strassenraum Quartierbild, Stadtbild

Gesamtkonzept
Architektur Erscheinung, Materialisierung
Grundrisse Zweckmassigkeit (nutzergerechte Wohnungen),

Wohnungsmix, Larmschutz

Erschliessung

Erschliessung / Parkierung
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Umgebung Grinflachen und Strassenraum

Wirtschaftlichkeit Baudichte, Baukosten, Anordnung Grundrisse

3.11 Termine

1 Startsitzung und Begehung mit Architek- | 21. Dez. 15
ten / Abgabe der Unterlagen

2 Zwischenbesprechung (mit Prasentation | 24. Feb. 16
durch die Architektenteams)

3 Schlussbeurteilung  (mit  Prasentation | 20. April 16
durch die Teams)

4 Entscheid des Beurteilungsgremiums 28. April 16

17
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Zwischenbesprechung

Ablauf

Die Zwischenbesprechung des Beurteilungsgremiums mit den
eingeladenen Architekten fand am Mittwoch, 24. Februar 2016
statt.

Die vier eingeladenen Buiros trugen dem Begleitgremium am Vor-
mittag ihre Entwirfe vor.

Am Nachmittag beurteilte das Gremium die Projektentwirfe und
verfasste die Stellungnahmen.

Die Stellungnahmen setzen sich aus einer allgemeinen Ergdnzung
des Programms (flr alle Teams) und einer spezifischen Stellung-
nahme je zu den vier einzelnen Entwlrfen zusammen.

Prazisierungen und Erganzungen zum Programm des
Studienauftrags

(Zusammenfassung)
Griinraum im Innenhof

Der Grinraum im Innenhof ist nicht als 6ffentlicher Raum oder gar
als 6ffentliche Durchgangsachse zu konzipieren. Dieser Raum wird
fur die gemaéss § 158 PBG geforderten Flachen fir Spiel- und Frei-
zeitanlagen der Gesamtlberbauung benttigt und ist damit (priva-
ter) Teil dieser Wohnsiedlung. Dieser Grinraum dient den Bewoh-
nern des gesamten Areals (Areal Therma/Electrolux) als Naherho-
lungsraum; die Fusswegerschliessungen zu den verschiedenen
Bauten sollen identitatsstiftend gestaltet sein. Aussenraum und
Fusswegerschliessungen sollen privaten Charakter haben.

Nachweis der Freizeit- und Spielflachen

Im Konzept ist der Flachenbedarf fir die erforderlichen Freizeit-
und Spielflachen (15 m2 pro Wohnung mit drei oder mehr Zim-
mern flr das gesamte Areal) generell zu schatzen und nachzuwei-
sen.

Masterplan Bahnhof: geplante Unterfithrung
(siehe nachfolgende Seite)

Die gemass Masterplan geplante dritte Gleis-Unterfihrung ist im
Situationsplan einzutragen und es ist nachzuweisen, wie der Auf-
gang zu dieser Unterfiihrung in den Projektentwurf integriert wird.
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Der Aufgang der Unterfihrung liegt auf der anderen Strassenseite
(nicht auf dem Therma-Areal).

Auszug aus ,Masterplan Bahnhof Sursee® mit drei Unterflhrun-
gen (grine Pfeile).

Masterplan Bahnhofgebiet Sursee
«System enger Perimeters

Zeithorizont wkurzfristig (bis 2020) bis mittelfristige (bis 2040)
Hauptthema = «Umgestaitung Bahnhofplatze

b
gl , 1
3 izgestskurg / Begegnungsaong Sncon Kundenzentrum S38 . i | SRS
i
B Btz MV anlasit) — Parzllengrenzs $53 O teltesallotus B w [ \&

é- Hentwickumg A rusonenuntariteung ) B nre som

E Miss+Ridg — | peeptima
L — R -

Korrektur des Wohnungsmix

Der Anteil der 4.5 Zimmerwohnungen soll eher bei % liegen (vor-
her 1/3).

Far die dbrigen Wohnungen sind 3 1/2-Zi- und 2 1/2-Zi-
Wohnungen vorzusehen.

An Grundrisstypologien zum Durchwohnen mit 2 Terrassen wird
fur die grésseren Wohnungen festgehalten.

Nachweis Veloabstellflichen

Pro Zimmer ist ein Veloabstellplatz erforderlich. 1/3 dieser Veloab-
stellplatze sind oberirdisch in der Nahe der Treppenhduser anzu-
ordnen. Die Ubrigen Veloabstellflaichen sind unterirdisch in ab-
schliessbaren Raumen zu platzieren.
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Zwei Untergeschosse: Parkierung und Nebenraume
Es sind 2 Untergeschosse vorzusehen:

- 1 UG mit den notwendigen Nebenrdumen (Keller fir Wohnen,
Lager fUr Gewerbe, Technik, Veloabstellflachen) und - soweit der
Platz reicht, fir Parkplatze.

- 1 UG mit optimaler Parkierung.

Es ist auszuweisen, wie viele PP auf diese Weise realisierbar sind.

Schattendiagramme: Nachweis flr Hochhauser tber 25 m Héhe

FOr Gebdude, welche hoher als 25m sind, ist das Schattendia-
gramm des 2h Schattens aufzuzeigen, dies jeweils zu den vollen
Stunden am 2. November von 8.00 bis 16.00 Uhr. Dieser Schat-
ten ist mit jenem des Vergleichsprojektes zu Uberlagern. Das Ver-
gleichsprojekt mit der zuldssigen zonengemassen Héhe von 17.00
m wird den Teams digital nachgeliefert.

Larmschutz ist abzukldren

Wie im Bericht ,Rahmenbedingungen Larmschutz” vom 15. Janu-
ar 2016 aufgezeigt, wird der Planungsperimeter aus sidwestlicher
Richtung durch Strassenverkehrs- und Eisenbahnldarm belastet.
Der Strassenverkehr fihrt dabei zu minimalen Grenzwertlber-
schreitungen an den strassenseitigen StUdwestfassaden. Beim Ei-
senbahnldrm sind hingegen keine Grenzwertliberschreitungen zu
verzeichnen. Bei allen vier Projekten sind gestalterische Larm-
schutzmassnahmen an der SlUdwestfassade erkennbar, mit wel-
chen die larmrechtlichen Anforderungen erfillt werden kénnen.
Dazu gehotren insbesondere Balkone und Loggien mit akustisch
dichten Bristungen, oder auch larmabgewandte Zweitfenster bei
durchgehenden Wohnraumen.

Aus der Sicht der Wohnqualitat soll der bahn- resp. strassenseitige
Larmschutz aber nicht nur auf das umweltrechtlich erforderliche
Minimum beschrankt bleiben. Die Projektverfasser sollen ange-
messene weiterfiihrende Massnahmen aufzeigen.

Far die Schlussabgabe wird erwartet, dass die Entwirfe mit dem
Larmschutzfachmann besprochen sind (Bruno Buchmann, Plan-
team GHS AG, Sempach-Station).

Fur die Lucke zwischen Hochbauten sind mogliche Larmschutz-
massnahmen fUr die dahinterliegenden Punktbauten aufzuzeigen.
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Schlussbeurteilung

Abgabe der Projekte

Alle Teams haben Plane und Unterlagen termingerecht am 12.
April 2016 abgeliefert und die Modelle am 20. April 2016 zur
Schlussprasentation mitgebracht.

Technische Vorpriifung

Die technische Vorprifung der Projekte sowie die Uberprifung der
Flachenangaben sind in separaten Berichten dokumentiert und la-
gen dem Begleitgremium bei der Schlussbeurteilung der Entwirfe
vor. Es handelt sich um folgende Berichte:

e Beilage 1: Technischer Vorprifungsbericht
* Beilage 2: Larmtechnische Prifung
» Beilage 3: Uberprifung der Schattendiagramme

Tagungen des Beurteilungsgremiums

Das Begleitgremium tagte am Mittwoch, 20. April 2016 ganztags
am Donnerstag, 28. April vormittags im Stadthaus der Stadt Sur-
see.

Erster Beurteilungstag
Vorpriifungsergebnisse

Zu Beginn des ersten Tages wurden die Vorprifungsergebnisse
durch Rachel Gaudenz (Technische Prifung) und Alfons Omlin
(Schattendiagramme) vorgestellt. Die larmtechnische Prifung der
Planteam GHS AG (Bruno Buchmann) lag schriftlich vor.

Eine baudkonomische Uberprifung der Entwirfe wurde in Auftrag
gegeben (bei Buro flr Baudkonomie, Luzern). Der Bericht liegt am
zweiten Jurytag vor.

Das Beurteilungsgremium konnte feststellen, dass keine gravie-
renden Abweichungen zum Programm vorliegen. Es beschloss, al-
le Projekte zur Beurteilung zuzulassen und allen Teams die volle
Entschadigung von Fr. 30'000.00 (inkl. MwSt.) auszubezahlen.

Prasentation der Projekte

Die vier Konzepte wurden von ihren Verfassern am Morgen des
ersten Beurteilungstages vorgetragen und erlautert.
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Beurteilung der Projekte

Am Nachmittag wurden die Projekte unter Leitung der Fachexper-
ten aufgrund der Beurteilungskriterien im Plenum beraten. Die Be-
ratungen wurden am ersten Tag ohne Entscheidungen abge-
schlossen.

Zweiter Beurteilungstag

Denkmalpflegerische Belange

Die kantonale Denkmalpflege nimmt schriftlich zu den Konzepten
Stellung; dieses Schreiben ist im Anhang des Schlussberichts auf-
geflhrt.

Vergleichende Grobkostenschétzung

Alle Projekte wurden in einer vergleichenden Grobkostenschatzung
nach eBKP-Makroelementen vergleichend analysiert und bewertet.
Die Grobkostenschatzung wurde vom Buro fir Baudkonomie er-
stellt und zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit geméass 3.10 ,Be-
urteilungskriterien verwendet.

Schattendiagramme

Die Dubag Baumanagement AG erstellte fur alle Entwlrfe die mas-
sgebenden Schattendiagramme. Alle vier Projekte erflllen die An-
forderungen der Richtlinien. Allerdings gibt es Unterschiede bei
der Beschattung der eigenen Wohnpunkthauser im Therma-Areal,
je nach Héhe und Lage der Bauzeile.

Erwagungen zur Parkierung generell

Die Projektverfasser l6sen die Parkierung in unterschiedlicher Art
und unterschiedlicher Bearbeitungstiefe. Aufgrund der allgemein
feststellbaren Tendenzen, wonach der Kanton verlangt, dass die
zuldssigen PP-Zahlen / Wohnung generell herabsetzt werden (dies
insbesondere auch in Bahnhofnahe), wird diese Thematik (Park-
platzzahl und Einstellhallengrésse) im Rahmen der Projektbeurtei-
lungen nicht nadher gewdlrdigt. Diese Aufgabe muss im Rahmen
der nachfolgenden Projekt-Weiterbearbeitung geklart und umge-
setzt werden.
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5.5.5 Projektbeschreibungen

Zu Beginn des zweiten Tages wurden die durch die Fachexperten
entworfenen Projektbeschreibungen beraten und verabschiedet.

5.5.6 Beschliisse und Antrdage des Beurteilungsgremiums

Nach einem abschliessenden Rundgang und eingehender Bera-
tung der Qualitdten und Schwachen der einzelnen Entwirfe fasste
das Gremium einstimmig folgende Beschlisse:

Feststellungen

e Alle vier Arbeiten weisen einen hohen Bearbeitungsstand
auf; die Verfassenden haben sich intensiv mit der gestell-
ten Aufgabe auseinandergesetzt.

e Die Entwlrfe wurden aufgrund der Zwischenbeurteilung
zum Teil wesentlich verandert.

Beschliisse

e Der Projektentwurf Lutolf & Scheuner Uberzeugt durch sei-
ne stadtebauliche Lbdsung, seine architektonische Aus-
drucksform, die denkmalpflegerische Vertraglichkeit, sowie
die guten Vorschlage bezilglich der Wohnungsgrundrisse.
Das Hochhaus von 63 m Hoéhe wird als attraktiver Ab-
schluss des Bahnhofplatzes wahrgenommen.

e Der Stadt Sursee und der Grundeigentimerschaft wird
empfohlen, den Projektentwurf der Architekten Litolf &
Scheuner, Luzern, als massgebende Grundlage dem Be-
bauungsplan zugrunde zu legen.

e Der Stadt Sursee wird empfohlen, die revidierte Ortspla-
nung im Bereich des Therma-Areals auf den Projektent-
wurf der Architekten Litolf & Scheuner auszurichten.

* Bei der Weiterbearbeitung des Projektentwurfs im Rahmen
des Bebauungsplans sowie bei der Projektbearbeitung und
-genehmigung sind diese Qualitdten zu erhalten und zu si-
chern.

Abschluss des Studienauftrags

e Der Studienauftrag wird mit diesem Beschluss abgeschlos-
sen.

5.5.7 Stellungnahme des Stadtplaners Sursee

Die Wirdigung durch den Stadtplaner Matthias Wehrlin, welcher
das Resultat im Kontext zum Raumlichen Entwicklungskonzept
(REK) betrachtet, findet sich in der Beilage 4.
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Dank an die eingeladenen Architekten

Die gestellte Aufgabe erwies sich als sehr anspruchsvoll.

Die Teams haben die gestellte Aufgabe sehr unterschiedlich zu 16-
sen versucht; die Projektentwirfe ermdglichten dem Beurteilungs-
gremium eine ergiebige Diskussion der Vor- und Nachteile.

Far die vorliegenden Projektentw(irfe, die interessanten Ideen und
Vorschlage, aber insbesondere fir die insgesamt sehr sorgfaltigen
Arbeiten, dankt das Gremium allen Teams.
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Das Beurteilungsgremium

Dieser Schlussbericht wurde am 28. April 2016 vom Beurteilungsgremium verab-

schiedet.

Mitglieder des Gremiums mit Stimmrecht

Philipp Karstens

Alfons Omlin

Bruno Bucher

Beat Leu

Meiner Gruter

Christian Zimmermann

Hans Peter Ryser

Hansueli Remund

Immobilien Portfolio Manager PAX

Bauherrenvertreter PAX

Bauvorsteher Sursee

Stadtprasident Sursee

Fachexperte Architektur

Fachexperte Architektur

Fachexperte Denkmalpflege

Verfahrensleitung

Mitglieder des Gremiums mit beratender Stimme

Daniel Ellenberger

Yves Racine

Rachel Gaudenz

Leiter Bauberatung Sursee

Bauherrenvertreter PAX

Verfahrensorganisation
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Anhang
Stellungnahme der kantonalen Denkmalpflege

KANTON
LUZERN

Bildings und Killudepariement

Denkmalpflege

Libellenrain 15

6002 Luzern

Telefon 041 228 53 05

Telefax 041 210 51 40
sekretariat. denkmalpfiege@lu.ch
www.da. lu.ch

Luzern, 18. Mai 2016

Sursee, Studienauftrag Therma-Areal / Bahnhofplatz
Prazisierte Stellungnahme

Auf Wunsch der Eigentumerin prazisieren wir gerne unsere Stellungnahme vom 3. Mai
2016.

Die Denkmalpflege bestatigt explizit, dass sie die Beschlisse und Antrédge des Beurtei-
lungsgremiums (Kap. 5.5.6 gemass Schlussbericht vom 28. April 2016; Entwurf vom 9. Mai

2016) anerkennt und stutzt.

Insbesondere wird der zur Weiterbearbeitung empfohlene Projektentwurf Litolf & Scheuner
in seiner gegenwartigen Auspragung als vertraglich fur das benachbarte Kulturdenkmal, die

ehemalige Ofenfabrik, beurteilt.

Der Umgebungsgestaltung (Platz und riickwartiger Freiraum) ist in der Weiterbearbeitung
und Realisierung besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Ll -

Cony Griinenfelder

dipl. Arch. FH, MAS Denkmalpflege
Kantonale Denkmalpflegerin
Telefon 041 228 53 01
cony.gruenenfelder@lu.ch

R
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Konzeptbeschreibungen und
Konzeptdokumentationen

Schlussbeurteilung Konzept Bosshard & Luchsinger
Architekten

Bosshard & Luchsinger
Architekten AG
Mythenstrasse 7

6003 Luzern

Max Bosshard
Urs MUller
Matilde Martinez Becerra

29



Stadt Sursee — Studienauftrag Therma-Areal — Schlussbericht — 28.04.2016

Modellfotos Bosshard & Luchsinger
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Projektbeschreibung Bosshard & Luchsinger

Mit zwei verbundenen Volumen wird ein Bauk&rper mit unter-
schiedlichen Hohen vorgeschlagen, welcher die Gebdudefluchten
der bestehenden Bebauung Ubernimmt und den Bahnhofplatz
gliedert. Die Nordfassade zum Platz hin ist in der Vertikalen mar-
kant unterteilt. Durch verschiedene auskragende Balkonformen
werden die einzelnen Gebaudeabschnitte gegliedert.

Die Entwurfsidee, die gesamte Nutzung in einem langen Baukor-
per chne Hochhaus zusammenzufassen, ist interessant, zeigt aber
doch deutlich auf, dass das vorgeschlagene Volumen trotz der dif-
ferenzierten Fassadengestaltung massiv in Erscheinung tritt. Der
dahinterliegende Siedlungsraum mit den Punkthdusern und dem
geplanten Freiraum dazwischen wird durch den vorgeschlagenen
Riegelbau vom Bahnhofplatz stark getrennt. Die vorgeschlagene
Mauer im Erdgeschoss zum bestehenden Therma-Verwaltungs-
gebaude verstarkt diesen Eindruck noch zusatzlich. Die Hauszu-
gange zu den Wohnungen via Park sind erwlnscht; die Ausrich-
tung der Gewerbeflachen zum Bahnhof hin ist sinnvoll. Der kam-
merartig gegliederte Park als Schnittstelle zur benachbarten Sied-
lung wirkt grosszigig. Nicht aufgezeigt werden mogliche Nutzun-
gen fur die Bewohner und die darauf abgestimmte Gestaltung.

Aufgrund des Konzepts ohne Hochhaus liegt das Projekt bei der
Wohnungszahl unter dem Schnitt. Die Grundrisse sind varianten-
reich und in einer gut ablesbaren Grundstruktur entwickelt. Die
aus Larmschutziberlegungen verschiedenen Grundrisstypen — un-
ter/Uber 16m — sind konsequent konzipiert und tragen zu einem
attraktiven Wohnungsmix bei. Die durchgehenden Wohnrdume -
14 m lang und 3,4 m breit — mit vorgelagertem Balkon werden be-
treffend Belichtung und Raumproportionen in Frage gestellt.

Aus denkmalpflegerischer Sicht werden die Entwirfe mit Hoch-
haus und grosserem Abstand zum Therma-Gebdude besser beur-
teilt.

Samtliche larmempfindlich genutzten Wohn- und Schlafrdume an
der Sudwestfassade kénnen Uber eine Loggia bellftet werden. Die
Loggien werden mit geschlossenen Brilstungen und schallabsor-
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bierenden Untersichten ausgebildet. Damit kann die notwendige
Larmschutzwirkung von ca. 2 dB(A) problemlos erreicht werden.
Durch den riegelférmigen Bau mit lediglich einer schmalen Off-
nung im Erdgeschoss kann eine zuséatzliche Schutzwirkung fur die
dahinterliegenden Punktbauten erreicht werden. Larmrechtlich ist
dies jedoch nicht von Bedeutung.

Im vorliegenden Projekt wird die gesamte vorgegebene Nutzung in
einem langgestreckten Baukorper zusammengefasst, was zur Fol-
ge hat, dass das vorgeschlagene Volumen durch seine Massigkeit
den ostlich angrenzenden Siedlungsraum vom Bahnhofplatz zu
stark trennt. Die Aufwertung des Siedlungsgebietes durch den vor-
gesehenen Freiraum hinter dem geplanten Bau wird ohne raumli-
che Durchlassigkeit wesentlich reduziert.
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Schlussbeurteilung Konzept beda dillier Architekten

Architekten

beda dillier
architekturbiro
dipl arch eth sia
Lindenhof 4
Postfach 1053
6061 Sarnen

Beda Dillier

Erich Vogler
Patrizio Welti
Manuela Blihlmann

Landschaftsarchitekten

Mettler Landschaftsarchitektur
Oberwattstrasse 7
9200 Gossau

Rita Mettler

Marek Langner
Sebastian Rubenacker
Claudio Bertelli

Stadt Sursee — Studienauftrag Therma-Areal — Schlussbericht — 28.04.2016

39



Stadt Sursee — Studienauftrag Therma-Areal — Schlussbericht — 28.04.2016

Modellfotos beda dillier Architekten

:J.
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Projektbeschreibung beda dillier Architekten

GegenUber der Zwischenbeurteilung hat das vorliegende Konzept
sehr stark an stadtebaulicher Pragnanz gewonnen.

Der Entscheid, zwei selbstédndige, voneinander getrennte Baukor-
per zu schaffen, ist aufgrund der Analyse nachvollziehbar. Die bei-
den Baukdrper unterscheiden sich auch bezlglich Materialisie-
rung und Farbgebung.

Der 6-geschossige Langsbau orientiert sich bezlglich Héhe und
Materialisierung an den historischen Therma-Gebduden und
nimmt auch die Dimensionen der Punktbauten im Innern des Are-
als auf. Die Beschattung der Grinflache wird durch dieses tief ge-
haltene Gebdudevolumen auf ein Minimum reduziert.

Das restliche geforderte Bauvolumen wird im Hochhaus kon-
zentriert; aufgrund des eher tiefen Bauvolumens beim Langsbau
wird ein 25-geschossiges Gebdude mit einer Héhe von Uber 80 m
erforderlich, um die angestrebte Baudichte zu erreichen.

Gemass Hochhausrichtplan der Stadt Sursee Ubersteigt diese Ho-
he die stadtebaulichen Vorstellungen deutlich. Der Ort des Ther-
ma-Areals hat nicht die besondere Stellung im stadtischen Kon-
text, welche diese ausserordentliche und pragnante Markierung
des Ortes rechtfertigen wiirde.

Die polygonale Form verleiht dem Hochhaus eine gewisse Eleganz.
Sie fuhrt aber auch zu einer schwierigen Ausgangslage fUr die
Grundrissgestaltung der Wohnungen. Die entworfenen Wohnungen
vermdgen nicht zu befriedigen. Ausrichtung der Wohnungen (zwei
Wohnungen pro Etage mit ungenigender Besonnung), die Woh-
nungsgréssen und die larmschutztechnisch ungeldsten Situationen
in den unteren Geschossen zeigen die Problematik der Gebau-
degrundform auf.

Auch die Wohnungsgrundrisse im Zeilenbau weisen Méngel auf;
minimalistische Eingangsbereiche, eine sehr grosszigige Essku-
che, zuzlglich einem wenig belichteten separaten Essbereich mit
Frontalzugang zum WC, Uberzeugen weniger.

Die Vorschlage zur Grinraumgestaltung werden positiv beurteilt.
Die freie Anordnung von begriinten Inseln und begehbaren Frei-
flachen er6ffnen Chancen fir eine interessante Nutzung und Mob-
lierung. Die Arkaden und die Baumreihe entlang des Bahnhofplat-
zes weisen den Besuchern und den Passanten den erwinschten

41



R

Stadt Sursee — Studienauftrag Therma-Areal — Schlussbericht — 28.04.2016

Weg. Allerdings ist der Zwischenraum zwischen Therma-Gebdude
und Hochhaus noch recht unbestimmt.

Die geforderte Parkplatzzahl bedingt ein zweites Untergeschoss,
was erwartet werden musste. Die Parkierung ins Untergeschoss
liegt am Anfang der Rigistrasse und dient der Wohniberbauung
als auch der Bahnhofplatzzeile gleichermassen.

Aufgrund des Schreibens der kant. Denkmalpflege erfiillt das Kon-
zept die denkmalpflegerischen Anforderungen (siehe Anhang 1).

Beim Hochhaus sind im Ubermassig larmbelasteten Bereich (bis
ca. 16 m ab Boden) Loggien mit massiven Bristungen vorgese-
hen, Uber welche alle larmempfindlich genutzten Wohn- und
Schlafrdume bellftet werden kénnen. Die Untersichten missen
dabei schallabsorbierend ausgebildet werden. Dieselbe gestalteri-
sche Larmschutzmassnahme wird auch beim Zeilenbau angewen-
det. Damit kann die notwendige Larmschutzwirkung von ca. 2
dB(A) problemlos erreicht werden. Es werden zudem Mdglichkei-
ten aufgezeigt, wie mit Larmschutzwanden die ,akustische Licke*
zwischen Hochhaus und Zeilenbau geschlossen werden kann.
Larmrechtlich ist dies jedoch nicht von Bedeutung.

Auf den ersten Blick Uberzeugt das Konzept aufgrund der stadte-
baulich klaren Aussage. Vor allem der tiefe, nur 6-geschossige
Langsbau flgt sich sorgféltig in die Wohnsiedlung im Arealinneren
ein. Eingehandelt wird mit diesem Grundsatzentscheid ein recht
grosses "Rest"-Bauvolumen, das ein massiv hdheres Hochhaus er-
fordert, als dies im stéddtebaulichen Kontext flr die Stadt Sursee
und far den Ort beim Therma-Areal vertraglich ist.

Die Wohnungen sind noch wenig ausgereift und vermdgen die er-
warteten Qualitdten nicht zu erfullen. Dies wirkt sich auch ungtns-
tig auf die Projektkennziffer GF/VMF aus.

Positiv beurteilt werden die Vorschldge betreffend der vorgeschla-
genen Umgebungsgestaltung.

42



HNLHILIHIHYSLI4IVHISAONY] HITLLAW / HIITTI0 ¥VOI3 DHOBHNLNILIHIHY

L]
wsr zo

s s

ey a0

R

s

Sumassen g

i

DO L W NOLLY LS

ZIVAAOHNHYE [ ISSVHLS TYHLNGD IM0T SNHIONTH-OF

i

CLLLLT

{

LALLLLLLLLLT

4

ST IERATULR ) LM IR GpneaRe ey afipemaega sep g

R |

UM SR S g I [T,

AR P ST sH[r | AR ] hiF]sLd 1 RIS

g s audiue o o up sop s pun apesarny opndion e seuespEgas e

wassepafug

AR

|y




OO0
00 e

(ﬁ)erma AREAL SURSEE

STUDIENAUFTRAG

TJID_EID l[ﬂ];ﬂ]_ljﬂ _UJJD_E[D_DL_HJ_ELMJLTU] 0[] ELDLEIL N_C]n

N A 1 1 A I

[ | | | | | | | o | | o
[ | | | [ | | | | o o o
AR O
888 | A | | i EH@LL
[ 3 | | | | | | | i o i
[ | | | | | | | | [ | | o

3

| / %
I b il
W I 2 S

[T [T T AT

L&l |
Imimm_

1 I L. |
7 RN
B amry
gy 0

BAHNHOFPLATZ NORDOST M. 1:200



STUDIENAUFTRAG

%erma AREAL SURSEE

R

NN N ER NN NNENNN Y
S8 4 O 1

1 s | s | s | s i | s ]

® 8
# ¢
b

| 1 +
N_B 4
= g dles
BeL
1| e
* Y k

T e

(T T T

| I E HH
T S P P P

I

T

[

5 55
5 45501505 3 4 1w )
N .
55 T T 1 1

IIJDEEJ__U___I EDE:J]:DLEJIDI_IHE[L__] l:mji:lmzl:l:l%l_
: I [ [ il N

: :
i [l

ANEICHT BAHNHOFPLATZ SODWEST M. 1:200



HOLASLIHOHYSIdVHISANYT HITLLANW / HI1T7I0 YOIE DHOBHNLINILIHDIHY

T 001 W SNYHIOH LUNHISHINO 0021 "W NYENTIEZ LLINHOSHIND
En— —e EE _a

(4Banan ) nequanaz

—
WO W 00P0S = 0000 F DoooF WO W O0P0S = 00700 F cedﬂﬂ

000z +

0001 | ' NEGUS||8Z Hsyassenn

10K usp uauLIOy sadigyneg [up
; i

.
I i ]
— T L 4 e
g - i N &
| G %, W X
R R )
b %

Q09K N SNRYLROH RULRSEnD

rurll|

Our 1Yl

J3SHNS TVv3HY OvdldnvN3IANLS



HNLYILIHOHVSLAVHIOSANYT H3ITLLIW / H317710 va38 OHNEHNLIILIHOHY

N ZHuYaL/

wop Lo nvaNaazs SNVHHOOH m\\
!
33 33 £y i3
— 28 2g 23 EH
W L/ W G Jeley [N 2W L /zW G JeleY (X3 W L/ zW G o8y no ws W L /2 G slex
OleA r OJoA I_' OleA l—' O18A
«EthmE:wx
J -
— — _ — — — — N 'ZAUPaL /
N | UBUYOOIL.
—z ' pesoion ' penoion ' pesoon '
—:
_ DN L UBWOOIL
pesolo [
DN “| PRUOIOW N 2t edwey

AZ004/1Z52

WETB/IZGT w w ”I» w N

| WGo0L/1ZGY

MEBLL/IZSY

N
I
A
ey S
[ 00Z:} ‘W SSOHOSIOHIA0 'Te/ L2/ SWYWe L
SNVHHOOH S \
002: 1 "W SSOHOS3DHIAO ‘1T
— - - -
— >
—_ >

2W 9'E08 / WeISyRYOSUBWSD

m@
s b

/

SNVHHOOH S \

| —

N 'z ozieichieg

SNVHHOOH S |

ﬁ
W 168/128T RS
//
WeVLL/IZST

welerzee w wm‘ m N
N{ M9LL/1Z85T ,

SNVHHOOH S |

AW Z6SH/HuY08L

0021 "N SSC ) 'SZ SSOH:

00Z: 1 ‘W SSOHOS3DH3EO0 ‘€T

O U U

® OO
33SHNS 1v3dHVY G HvYvdLAdNVYNIIANLS
2 L2YS

0021 "W SSOHOS3DHIAINN 2/ "L



HONLAILIHIHYSLAVHISONYT HITLLIW /7 HIITTI0 YOIE OHNEHNLNILIHIHY

Lo

..: 0k) N...m

DO LW SEOHISIDMIB0 VK ELS

L1
rmfﬁgwf

0 1

O E SE

-
-

SNVHHION S |

33SHNS Iv3HVv Nﬁh?&@&hq

NYENINFZS

AP eSO

e s

TSR

5 ¢ B BT 7= EgLE ¢ Dun snusbises sam)

_

EUEEOLS TG 1T ST

iﬁlj

D021 "N NVENITIEZ SS0HISIDHIE0 'L

AUTLELIE S <

NYANTTIEE §

0024 W SSOHISIOMIB0 BHEEIEL IEY

AR
S

@01 17 ST

AR R

06 TR
L]
-y

SNVHHIOH S

SNYHHIOH 8 |
- - - - - - -
- - - - - - %
»
| B | 24 06 { 4R J »

-
Al D26/ DunEyaaste s s U0
(I | 2
'

L )
[ —
T
0ozEL N OH S50H: 3
- - - - - - '
| B
5

) & *a
=
- -
I R
SOVHHIOH S |
0021 W SEOHISIDUIR0 LI AL DEEE
= - - l - .
| “~
TN
T|:WWWQHM ~~
e
iy
L 3
-y
.
-
SAVHHOOH S |

DvdHldnvN3aIANLS

D0Z L W SSOHISIDOHI



R

9.3

Stadt Sursee — Studienauftrag Therma-Areal — Schlussbericht — 28.04.2016

Schlussbeurteilung Konzept Leuenberger Architekten

Architekten

Leuenberger Architekten AG
Centralstrasse 43
6210 Sursee

Lukas Wermelinger
Tobias Kinzle
Christian Stofer
Jenny Stampfili

Querkritiker

Schneider Landschaftsarchitekt
Daniel Schneider

Architektur, Material und Struktur
Stefan Kunz
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Modellfoto Leuenberger Architekten AG
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Projektbeschreibung Leuenberger Architekten AG

In der Weiterbearbeitung verlassen die Verfasser den urspringli-
chen volumetrischen Ansatz zu Gunsten einer typologischen Ver-
einfachung: ein kraftiges, eindeutig dem neuen Stadtplatz zuge-
wandtes Hochhaus und ein zur Strassenflucht vorgerlckter
Langsbau schliessen das Areal auf stadtebaulich selbstverstandli-
che Art zum Gleisraum ab. Neu werden beide Baukorper in der-
selben Materialisierung aus einem hellen Klinkerstein vorgeschla-
gen. Die feine tektonische Modulation und die gute Proportionie-
rung der einzelnen Bauelemente wirken GUberzeugend und geben
den Bauten Kraft und stadtische Prasenz.

Trotz der grundsatzlichen Klarung des Gesamkonzeptes verbleiben
offene Fragen. Die Gesamtkomposition wirkt noch unentschieden.
Die Erweiterung des Hochhauses um 2 bis 3 Geschosse und ein
durchgehend 6-geschossiger Langsbau wirden die Lesbarkeit der
Komposition akzentuieren. Die tektonische Betonung der Horizon-
talen im Zeilenbau mit dem gelungenen Volumenspiel der gestaf-
felten Balkonschicht zur Strasse ist Uberzeugend geldst - aus der
Logik des Projektes sollte die tektonische Modulation der Fassade
des Hochhauses aber dessen Vertikalitat betonen. Die westseitige
Auskragung des Hochhauses gibt dem Platz eine angemessene
Massstablichkeit und die notwendige Adresse zur Stadt. Die Aus-
kragung ist aber zu gross und die Fassade unter der Auskragung
verlangte nach einem differenzierteren, offentlicheren Ausdruck.
Die gewahlte volumetrische Disposition verlangt einen Hauptzu-
gang von der Platzseite her.

Die Setzung der Baukorper ist prazise und begrenzt rlickwartig zur
bestehenden Wohnuiberbauung einen grosszlgigen Gartenraum.
Die grosse Gebaudetiefe des Zeilenbaus rlickt diesen nah an die
WohnUberbauung im Osten und beeintrachtigt deren Wohnqualitat
durch die resultierende Beschattung.

Im Zentrum der grossen Grinflache fasst ein in ausreichender Dis-
tanz zu den 6&stlichen Erdgeschosswohnungen gelegener Spiel-
und Begegnungsraum alle bestehenden Wegverbindungen zu-
sammen und bindet sie mit dem Gartenraum auf selbstverstandli-
che Weise an die Ubergeordneten Stadtrdume an. Die vorgeschla-
genen Nutzungen im Hof sind fur die Belebung der gemeinschaft-
lichen Aussenbereiche sinnvoll. Die Veloabstellrdume langs des
Zeilenbaus wirken als Fremdkdrper, die oberirdischen Parkplatze
beeintrdchtigen die Gartenstimmung.
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Alle Nutzungen werden 6konomisch durch vier drei- bis vierspan-
nige Erschliessungskerne erschlossen. Der Zugang zur zentralen
Erschliessung des Hochhauses ist untbersichtlich und zu klein.
Die zweiseitige Erschliessung des Langsbaus ergibt eine gute Ad-
ressbildung zur Strasse und wirkt fir den Gartenraum belebend
und identitatsstiftend. Die Gewerbeflachen sind ausreichend in ih-
rer Grosse und erlauben eine flexible Unterteilung.

Beide Baukodrper weisen eine einfache, strukturgepragte Typologie
auf. Innenrdumlich ergeben sich durch die engen Vorgaben der
Struktur jedoch zahlreiche Zwange: Fast alle Wohnungen sind
Uber zu enge und unibersichtliche Korridore erschlossen. Im Zei-
lenbau wird ein Durchwohnen durch die im Zentrum angeordne-
ten Béader verstellt, und im Hochhaus resultieren fir die Halfte der
Wohnungen gefangene, innen liegende Kichen ohne Bezug zur
Aussicht. Die ausschliessliche Zuganglichkeit der Bader Uber den
Wohnbereich (im Zeilenbau in allen 3 1/2-Zimmerwohnungen) ist
unangemessen.

Aufgrund des Schreibens der kant. Denkmalpflege erfullt das Kon-
zept die denkmalpflegerischen Anforderungen (siehe Anhang 1).

Samtliche larmempfindlich genutzten Wohn- und Schlafrdume an
der Sudwestfassade kénnen Uber eine Loggia bellftet werden. Die
Loggien mussen mit geschlossenen Bristungen und schallabsor-
bierenden Untersichten ausgebildet werden. Damit lasst sich die
notwendige Larmschutzwirkung von ca. 2 dB(A) problemlos errei-
chen.

Das Projekt wurde seit der Zwischenbeurteilung deutlich Uberar-
beitet. Auf der Grundlage ihrer sorgféltigen und umfassenden Ana-
lyse der Aufgabe und des Ortes gelangen die Verfassenden zu ei-
nem einem stringenten Konzept, welches in vielen Bereichen inte-
ressante Losungsvorschldage anbietet. In der stadtebaulichen Kom-
position erreicht es aber die notwendige abschliessende Klarheit
noch nicht. Und die strikte Logik der Baustruktur in beiden Bau-
kdpern ergibt fir die Organisation der Wohnungen zu viele Nach-
teile.
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Stadt Sursee — Studienauftrag Therma-Areal — Schlussbericht — 28.04.2016

Schlussbeurteilung Konzept Liitolf und Scheuner
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Modellfotos Liitolf und Scheuner
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Projektbeschreibung Liitolf und Scheuner

Der Entwurf reagiert mit einem spannend inszenierten Duo - einem
Hochhaus von 63m und einem liegenden, in der H6he geglieder-
ten Baukorper - auf die vorgegebene Situation.

Durch die préazis gesetzten Volumen wird der Bahnhofplatz auf ei-
ne Uberzeugende Weise neu definiert. Die Ausrichtung des Hoch-
hauses auf den Platz wertet einerseits das ehemalige Verwaltungs-
gebdude der Therma in der Wahrnehmung wesentlich auf, ander-
seits wird der Park zwischen der geplanten Uberbauung und den
benachbarten Punkthausern vom Platz her als attraktiver Freiraum
sichtbar. Der Vorschlag, den Parkplatz auf dem SBB-Areal mit
Baumreihen aufzuwerten, entspricht einem sorgfaltig gestalteten
Bahnhofplatz und wird so zum zusatzlichen Grlnraum fir die
Wohnungen in den Obergeschossen. Die differenzierte Volumen-
entwicklung mit kleinen Auskragungen beim Hochhaus und den
zurlickgesetzten zwei Attikageschossen auf dem Langsbau nimmt
Bezug auf die Trauflinien der bestehenden Nachbarbauten.

Die geplante Freiflache wird als Landschaftspark mit Laubbdumen
auf einem Mergelboden vorgeschlagen und wird so zum reizvollen
Kontaktraum flr die Bewohner. Die Erschliessung der Wohnungen
im Langsbau vom Park her ist folgerichtig und breit genug, so dass
auch Transporte (Notfélle, Zugeln etc.) moglich sind.

Aufgrund des Schreibens der kant. Denkmalpflege erfullt das Kon-
zept die denkmalpflegerischen Anforderungen (siehe Anhang 1).

Eine Vielzahl von verschiedenen Wohnungstypen mit durchwegs
hohem Wohnwert zeichnet den Entwurf aus. Die geschickt ange-
ordneten Raumfolgen ermdoglichen eine vielféltige Nutzung der
einzelnen Wohnungen. Sei es im Hochhaus, sei es im Langsbau -
Uberall zeigt der Entwurf der Situation und der Orientierung ent-
sprechende attraktive Wohnungen mit klaren Strukturen fir ver-
schiedene Altersgruppen.

Beim Hochhaus und beim Langsbau sind im Ubermdssig larmbe-
lasteten Bereich (bis ca. 16 m ab Boden) Loggien vorgesehen,
Uber welche alle larmempfindlich genutzten Wohn- und Schlaf-
raume bellftet werden koénnen (Regelgeschoss 1). Die Loggien
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mussen mit geschlossenen Bristungen und schallabsorbierenden
Untersichten ausgebildet werden. Damit kann die notwendige
Larmschutzwirkung von ca. 2 dB(A) problemlos erreicht werden.

Das Projekt mit dem in den Proportionen eleganten Hochhaus und
einem Langsbau, in der Hohenentwicklung durch die zwei Attika-
geschosse massstablich unterteilt, ist ein Uberzeugender Beitrag
fur eine stadtebauliche Neuordnung am Bahnhofplatz. Das Hoch-
haus wird zum stark definierenden Bestandteil des Platzes. Mit
dessen Arkaden im Erdgeschoss vor dem vorgeschlagenen Bistro
und dem besser zur Geltung kommenden ehemaligen Verwal-
tungsgebdude der Therma wird dieser Raum zur Piazza mit stdli-
chem Flair. Der Wohnwert der vorgeschlagenen Wohnungen ist an
diesem larmbelasteten Ort Gberdurchschnittlich.

Das Bahnhofgebiet der Stadt Sursee wird durch dieses Projekt
entscheidend aufgewertet und auch fir Reisende zu einem einla-
denden Ankunfts- und Abfahrtsort. Der architektonische Ausdruck
der Bauten entspricht dem neuen Erscheinungsbild des Bahn-
hofareals in hohem Mass.
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