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Ubersicht

Der ehemalige Rollerpalast an der Eisfeldstrasse wird heute nicht mehr als solcher genutzt
und steht teilweise leer. Ein Baugesuch fiir den Umbau des Rollerpalasts in Gewerbe- und
Kulturateliers wurde mit StB 388 vom 9. April 2003 zurlickgewiesen mit der Begriindung, dass
die geplante Umnutzung in der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen nicht moglich sei. Der
Stadtrat erachtet eine Umnutzung des Rollerpalasts fir Gewerbe- und Dienstleistungszwecke
jedoch als sinnvoll.

Mit einer Umzonung von der Zone fir Sport- und Freizeitanlagen in die Arbeits- und Wohn-
zone (AW) soll eine Umnutzung des ehemaligen Rollerpalasts fur Dienstleistungs- und Gewer-
bebetriebe ermdéglicht werden.



Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeines

2 Anderung im Zonenplan

3 Anderung im Bebauungsplan B 132

4 Begrindung

5 Vorprifung

6 Stellungnahme Stadtbaukommission (SBK)
7 Planauflage/Einsprache

8 Antrag

Anhang

»  Ausschnitt aus dem Zonenplan der Stadt Luzern vom 5.

Seite

1"

1"

1"

12

Mai 1994

Seite 3



Seite 4

Stadtratsbeschluss 944 vom 25. August 2004

Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Allgemeines

Der Zonenplan (Grundnutzungsplan und Wohnanteilplan) der Stadt Luzern wurde zusammen
mit dem Bau- und Zonenreglement (BZR) vom Grossen Stadtrat am 5. Mai 1994 aufgestellt
und am 25. September 1994 von den Stimmberechtigten gutgeheissen.

Der Bebauungsplan B 132 Tribschen/Bahnhof wurde vom Grossen Stadtrat am 23. Marz 2000
beschlossen und vom Regierungsrat am 12. Dezember 2000 genehmigt.

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag wird eine Anderung des Zonenplans sowie des
Bebauungsplans B 132 auf der Baurechtsparzelle 3766 des ehemaligen Rollerpalasts an der
Eisfeldstrasse beantragt. Fur ausfiihrliche Angaben verweisen wir Sie auf die Anderungs-
begrindung (Kap. 4).
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(Larmempfindlichkeitsstufe III)

Anlagen von Sport- und Freizeitorganisationen

*Zweckbestimmungen: Sport- und Badeanlagen

Zone fur Sport- und Freizeitanlagen*
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Zone fur Sport- und Freizeitanlagen* (Larmempfindlichkeitsstufe III)

Arbeits- und Wohnzone (Larmempfindlichkeitsstufe Ill)

und Badeanlagen

*Zweckbestimmungen: Sport

Anlagen von Sport- und Freizeitorganisationen
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Anderung im Bebauungsplan B 132
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4 Begriindung

Ausgangslage
Abgewiesenes Baugesuch

Der ehemalige Rollerpalast wurde 1994 von Jean-Pierre Bohraus im Unterbaurecht (BR 3766)
zum Regionalen Eiszentrum (REZ) erstellt. Diese Baurechtsparzelle befindet sich auf dem
Stammgrundstlck 1421 der Stadt Luzern. Heute wird der Rollerpalast nicht mehr als solcher
genutzt und steht teilweise leer. In Betrieb steht derzeit noch die Klettersporthalle. Eine
vollstandig zonenkonforme Umnutzung des Rollerpalasts ist trotz den diesbeziglichen
BemuUhungen des Unterbaurechtsnehmers in den vergangenen Jahren nicht zustande gekom-
men.

Die Umnutzung der Gbrigen Teile des Rollerpalasts wurde mit StB 388 vom 9. April 2003
abgewiesen.

Vorgesehen war dabei der Umbau in Gewerbe- und Kulturateliers. Gemass diesem Bauprojekt
vom 18. November 2002 ware ein Flachenanteil von 48 % des Rollerpalasts weiterhin fir zo-
nenkonforme Sport- und FreizeitbedUrfnisse vorgesehen gewesen, gegentber einem Anteil
von 52 % der Flache far nicht zonenkonforme Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen.

Der Stadtrat hat das Baugesuch mit der Begrindung abgewiesen, dass gemass § 49 Planungs-
und Baugesetz (PBG) in der Zone flir Sport- und Freizeitanlagen nur Nutzungen fur Sport-
und Freizeitzwecke zulassig seien. Er erachtet eine Umnutzung des Rollerpalasts fir Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen jedoch als sinnvoll. Fir den Rollerpalast und grosse Teile der
Umgebung (REZ, Emmi Butterzentrale AG, Gebiete entlang der Tribschenstrasse) gilt bereits
heute die Larmempfindlichkeitsstufe Il (massig stérend). Negative Auswirkungen einer Um-
nutzung auf die Umgebung oder stérende Einwirkungen auf die gewerbliche Nutzung des
ehemaligen Rollerpalasts sind daher nicht zu beflirchten (siehe Anhang I: Ausschnitt aus dem
Zonenplan der Stadt Luzern). Aufgrund seiner inneren Struktur eignet sich der ehemalige
Rollerpalast in erster Linie fur Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen.

Gesuch um Umzonung

Der Anwalt des Unterbaurechtsnehmers der Baurechtsparzelle 3766 hat die Baudirektion mit
Schreiben vom 24. April 2003 ersucht, die Grundstiicke 1421, BR 3357 und BR 3766 umzuzo-
nen, sodass eine Nutzung im Sinn des abgewiesenen Baugesuchs ermdglicht werden kann.
Priifen des Umzonungsgesuchs durch die Stadtplanung

Die Stadtplanung hat die rechtlichen Moéglichkeiten fir eine Umzonung des Rollerpalasts

geprift. Die gemass abgewiesenem Baugesuch vom 9. April 2003 geplante gewerbliche Nut-
zung kann mit dem vorhandenen Zoneninstrumentarium nur in der Arbeits- und Wohnzone
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(AW) realisiert werden. In der — grundséatzlich ebenfalls geeigneten — Gewerbezone ist ein
Anteil an produzierendem Gewerbe von mindestens 50 % vorgeschrieben, in der Wohn- und
Geschaftszone gelten Pflichtanteile zur Wohnnutzung.

Eine Wohnnutzung im ehemaligen Rollerpalast ist mit einem 6ffentlich beurkundeten
Dienstbarkeitsvertrag zwischen dem Regionalen Eiszentrum und Jean-Pierre Bohraus vom
18. November 2002 jedoch ausgeschlossen.

Gemass dem erwahnten Gesuch zur Umzonung des Rollerpalasts vom 24. April 2003 bean-
tragte der Anwalt des Unterbaurechtsnehmers, eine gemeinsame Umzonung von Rollerpalast
und Regionalem Eiszentrum zu prifen. Die Stadtplanung kam bei der rechtlichen Abklarung
dieser Umzonungsvariante zum Schluss, dass das REZ in der bisherigen Zone fiir Sport- und
Freizeitanlagen belassen werden sollte. Bei einer Umzonung von REZ und ehemaligem Rol-
lerpalast in eine andere Zone (Arbeits- oder Gewerbezone) wiirde der Uberwiegende Teil der
bestehenden Nutzung des Regionalen Eiszentrums zonenfremd.

Der Stadtrat hat dies mit Kommunikationsgeschaft vom 17. September 2003 zur Kenntnis
genommen und die Verwaltung angewiesen, eine Umzonung in die Arbeits- und Wohnzone
einzuleiten, sofern die Vertreter des REZ mit einer solchen Umzonung ebenfalls einverstan-
den seien.

Mit der beantragten Umzonung in die Arbeits- und Wohnzone (mit Anderungen im Zonen-
plan sowie im Bebauungsplan B 132 Bahnhof/Tribschen) wird eine Umnutzung des ehema-
ligen Rollerpalasts in Gewerbe- und Kulturateliers, im Sinne des Stadtrats, ermdéglicht. Im
Bebauungsplan B 132-C wird mit der Festsetzung einer Baulinie entlang der Eisfeldstrasse so-
wie mit einer maximalen Fassadenh6he von 448,50 m . M. ein Gebaudevolumen im Umfang
des heute bestehenden festgesetzt.

Stellungnahme Regionales Eiszentrum

Die Umzonung des ehemaligen Rollerpalasts in die AW-Zone wurde mit Vertretern des REZ
diskutiert. Diese ausserten gewisse Bedenken aufgrund der Einteilung in die Arbeits- und
Wohnzone (AW). Mit dem bereits abgeschlossenen Dienstbarkeitsvertrag zwischen dem REZ
(Unterbaurechtsgeberin) und Jean-Pierre Bohraus (Unterbaurechtsnehmer) kénne eine Wohn-
nutzung im umgenutzten Rollerpalast zwar privatrechtlich verhindert werden, sie bleibe
jedoch 6ffentlich-rechtlich grundsatzlich méglich. Die Einteilung des REZ in eine neu zu
schaffende reine Arbeitszone wurde von den Vertretern des REZ deshalb favorisiert.

Die Vertreter des REZ beantragten ausserdem, dass das Regionale Eiszentrum zwar grundsatz-
lich in der heutigen Zone fir Sport- und Freizeitanlagen belassen werde, die Zweckbestim-
mung dieser Zone jedoch erweitert werden soll. Die heutige Zweckbestimmung ist mit
.Sport- und Badeanlagen” sowie ,,Anlagen von Sport- und Freizeitorganisationen” umschrie-
ben. Die Vertreter des REZ verlangten eine Erweiterung der Zweckbestimmung hin zu ,,Kul-
tur-, Ausstellungs-, Sport- und Freizeitbauten”.



Die Vertreter von Rollerpalast, Regionalem Eiszentrum und Stadt Luzern einigten sich an
einer gemeinsamen Aussprache unter Leitung von Baudirektor Kurt Bieder am 25. November
2003 darauf, dass die Umzonung des Rollerpalasts in die Arbeits- und Wohnzone (gemass
Art. 15 BZR) eingeleitet werden soll. Mit der anstehenden Teilrevision der Nutzungsplanung
der Stadt Luzern soll das Anliegen des REZ nach einer Erweiterung der Zweckbestimmung in
der Zone fur Sport- und Freizeitanlagen aufgenommen werden. Die sich verandernden
Nutzungsanspriche an Stadien sind dabei gesamthaft zu betrachten.

Wird mit der Teilrevision der Nutzungsplanung zudem eine reine Arbeitszone ohne Mdéglich-
keit zur Wohnnutzung eingefiihrt, wie sie gemass § 46 Planungs- und Baugesetz (in Kraft seit
1. Januar 2002) vorgesehen ist, soll der Rollerpalast dannzumal in diese Zone umgeteilt wer-
den. Damit wirde der heute privatrechtlich festgesetzte Ausschluss einer Wohnnutzung im
ehemaligen Rollerpalast 6ffentlich-rechtlich festgeschrieben.

5 Vorprifung

Die Zonen- und Bebauungsplananderung , Ehemaliger Rollerpalast” wurde mit Stadtrats-
beschluss StB 1301 vom 17. Dezember 2003 dem kantonalen Bau-, Umwelt- und Wirtschafts-
departement zur Vorprifung eingereicht. Im Vorprifungsbericht vom 16. Februar 2004 wird
festgehalten, dass die Umzonung keine Ubergeordneten Interessen tangiere. Die Umzonung
liege im Planungsermessen des Stadtrats und kdnne weiterbearbeitet werden.

6 Stellungnahme Stadtbaukommission (SBK)

Die Umzonung wurde der Stadtbaukommission an der Sitzung Nr. 109 vom 19. Dezember
2003 zur Beurteilung vorgelegt. Sie nahm dazu gemass SBK-Protokoll 109/33 vom 13. Januar
2004 folgendermassen Stellung:

»Die SBK erachtet das Vorgehen, eine einzelne Parzelle ohne Einbindung in ein Gesamtkon-

zept umzuzonen, als dusserst pragmatisch, unter den bestehenden Pramissen jedoch vertret-
bar. Die Umnutzung ist grundséatzlich berechtigt, wenn keine zonenkonforme Nutzung mog-
lich ist und kein Bedarf fur eine 6ffentliche Nutzung besteht.”

7 Planauflage/Einsprache

Die Anderung im Zonenplan sowie im Bebauungsplan B 132 Tribschen/Bahnhof (iber das Bau-
rechtsgrundstlick 3766 des ehemaligen Rollerpalasts wurde vom 15. Marz bis zum 13. April
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2004 o6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Einsprachefrist wurde folgende Einsprache einge-
reicht:

= Emmi Butterzentrale AG, Habsburgerstrasse 12, 6002 Luzern

Die Vertreter der Emmi Butterzentrale AG haben in ihrer Einsprache geltend gemacht, dass
bei einer Wohnnutzung im ehemaligen Rollerpalast an der Eisfeldstrasse mit vermehrten
Beanstandungen der Anwohner in Bezug auf Larmimmissionen und Ruhestérungen zu rech-
nen sei. Gegen eine Umnutzung des Gebaudes fur gewerbliche Zwecke oder fur Dienstleis-
tungsbetriebe sei von Seiten Emmi jedoch nichts einzuwenden.

In der Folge der Einspracheverhandlung vom 3. Mai 2004 wurde mit einem Dienstbarkeitsver-
trag zwischen der Emmi Butterzentrale AG und Jean-Pierre Bohraus die Wohnnutzung fr das

Grundstlck 3766 des ehemaligen Rollerpalasts ausgeschlossen.

Die Einsprache wurde daraufhin mit Schreiben vom 14. Juni 2004 zurliickgezogen.

8 Antrag

Der Stadtrat beantragt Ihnen, die Anderung im Zonenplan und im Bebauungsplan B 132 Trib-
schen/Bahnhof zu beschliessen. Er unterbreitet Ihnen einen entsprechenden Beschlussvor-
schlag.

Luzern, 25. August 2004

Urs W. Studer Toni Gopfert
Stadtprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Stadtrat



Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 30/2004 vom 25. August 2004 betreffend
Ehemaliger Rollerpalast

Anderung im Zonenplan

Anderung im Bebauungsplan B 132 Tribschen/Bahnhof,

gestUtzt auf den Bericht der Baukommission,

in Anwendung von Art. 17 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. Marz 1989 sowie
Art. 13 Abs. 1 Ziff. 4 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:

.
1. Die Einsprache der Emmi Butterzentrale AG wird infolge Riickzugs als erledigt erklart.

2. Die Anderungen Z 18 im Zonenplan und B 132-C im Bebauungsplan B 132 Trib-
schen/Bahnhof werden beschlossen.

3. Der Beschluss gemass Ziffer 1.2 tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

Il.
Der Beschluss gemass Ziffer I. unterliegt dem fakultativen Referendum.

Luzern, 4. November 2004
Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

Bruno Heutschy Toni Gopfert
Ratsprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Grosser Stadtrat
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