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Ubersicht

Die CSS Versicherung AG plant auf ihrem Grundstlck im Dreieck Tribschenstrasse/Werkhof-
strasse/Rosslimatt einen Neubau. Sie will darin Dienstleistungsflachen (mehrheitlich fur den
Eigenbedarf und zu einem kleineren Teil fur Dritte) sowie Wohnungen erstellen. Das Neubau-
projekt, das in einem qualifizierten Wettbewerbsverfahren ermittelt wurde, weicht in einigen
Punkten vom Bebauungsplan B 132 Tribschen / Bahnhof ab. Damit das Projekt, das eine hohe
architektonische und stadtebauliche Qualitat aufweist, realisiert werden kann, ist eine ent-
sprechende Anderung im Bebauungsplan erforderlich.
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Stadtratsbeschluss 982 vom 4. September 2002

Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Allgemeines

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 Bebauungsplans B 132 im
Gebiet Tribschenstrasse/Werkhofstrasse/Résslimatt beantragt. Fur ausfihrliche Angaben
verweisen wir Sie auf die Anderungsbegriindung (Kap. 5).

2 Vorprifung

Die Bebauungsplananderung B 132 sieht eine neue Wohn- und Geschaftszone 6¢c mit entspre-
chenden Dichtebestimmungen vor. Dadurch wird die Wohn- und Geschaftszone 6a flachen-
maéssig verkleinert. Durch die geplante Anderung werden auch einige Anpassungen der Bau-
vorschriften zum B 132 notwendig.

Die Bebauungsplananderung B 132 wurde dem kantonalen Bau- und Verkehrsdepartement
zur Vorprufung eingereicht. Der Vorprifungsbericht vom 22. Marz 2002 halt fest, dass die
beantragten Anderungen recht- und zweckmaéssig sind und keinen (ibergeordneten Interes-
sen widersprechen.
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3 Planauflage

Die 6ffentliche Planauflage erfolgte vom 21. Mai bis und mit 19. Juni 2002. Wahrend dieser
Frist sind folgende Einsprachen eingereicht worden:

1. Gertrud Goll, Tribschenstrasse 30, 6005 Luzern, vertreten durch Dr. Jirg Goll, 7537 Mdustair

2. Stockwerkeigentimergemeinschaft Landenbergstrasse 14/14A, vertreten durch City Immo-
bilien Management AG, Pilatusstrasse 50, 6052 Hergiswil,
Stockwerkeigentimergemeinschaft Landenbergstrasse 16/16A, vertreten durch City Immo-
bilien Management AG, Pilatusstrasse 50, 6052 Hergiswil,

Hanspeter Beriter, Landenbergstrasse 14A, 6005 Luzern,

Liselotte Schmid, Landenbergstrasse 16, 6005 Luzern,

Esther und Stefan Stamm, Landenbergstrasse 14A, 6005 Luzern,
Hans-Erich Theiler, Landenbergstrasse 16A, 6005 Luzern,

alle vertreten durch Rechtsanwalt Franz Hess, Kirchweg 16, 6048 Horw
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4 Anderung im Bebauungsplan B 132 vom 12. Dezember 2000

4.1 Bisher (Zone, Bauweise, Dichtebestimmungen)
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Neu (Zone, Bauweise, Dichtebestimmungen)
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4.3 Bauvorschriften

Die Bauvorschriften werden wie folgt gedndert und erganzt (kursiv = neu):

Bauvorschrift 3

Bisher

Neu

In der Wohn- und Geschéaftszone 6a langs
der Tribschenstrasse ist eine Hofflache von
mindestens 1150 m?auszusparen und mit of-
fentlich begehbaren Zu- und Durchgéngen
zu erschliessen. Parkplatze sind nur unter Ni-
veau gestattet.

In den Wohn- und Geschéaftszonen 6a und 6c¢
ldngs der Tribschenstrasse sind Parkplédtze
nur unter Niveau gestattet.

In der Wohn- und Geschdéftszone 6c¢ sind
durch den punktgerasterten Hofbereich 6f-
fentlich begehbare Zu- und Durchgdnge von
der Tribschenstrasse zur Résslimatt vorzuse-
hen.

Bauvorschrift 4

Bisher

Neu

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und
Geschaftszonen 6, 6a, 6b und 7 ist die zu-
lassige Geschosszahl im Plan festgehalten

(G = Vollgeschosse, A = Attika).

Wo acht Vollgeschosse zuldssig sind, darf die
maximale Fassadenhdhe von 20 m (Art. 36
BZR) Uberschritten werden. Dies gilt auch far
7-geschossige Hotelbauten.

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und
Geschaftszonen 6, 6a, 6b und 7 ist die zu-
lassige Geschosszahl im Plan festgehalten

(G = Vollgeschosse, A = Attika). In der Wohn-
und Geschéftszone 6c ist die zuldssige Dach-
randhéhe in m G4.M. im Plan festgehalten.

In den Wohn- und Geschdéftszonen 6 und 7
darf bei 7-geschossigen Hotelbauten die ma-
ximale Fassadenh6éhe von 20 m (Art. 36 BZR)
Uberschritten werden.

In der Wohn- und Geschéftszone 6c darf die
maximale Fassadenhéhe von 20 m (Art. 36
BZR) partiell tGberschritten werden, wobei
maximal 6-geschossige Bauten erstellt wer-
den ddrfen.
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Bauvorschrift 6

Bisher

Neu

In der Wohnzone 2 und in der Wohn- und
Geschaftszone 6a sind Attikageschosse und
Aufbauten in ihrer Fldche beschrankt: Bei
den 5- und 6-geschossigen Bauten auf 1/2,
bei den Ubrigen Bauten auf 1/5 der darunter
liegenden Vollgeschossflache. Sie weisen in
der Regel Flachdéacher auf.

Im Ubrigen sind in diesen Zonen nur Flach-
dacher zulassig. Sie sind in der Regel zu be-
grinen oder den Bewohnern zuganglich zu

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und
Geschaftszonen 6a und 6c¢ sind Attikage-
schosse und Aufbauten in ihrer Flache be-
schrankt: Bei den 5- und 6-geschossigen Bau-
ten auf 1/2, bei den Gbrigen Bauten auf 1/5
der darunter liegenden Vollgeschossflache.
Sie weisen in der Regel Flachdacher auf.

Im Ubrigen sind in diesen Zonen nur Flach-
dacher zulassig. Sie sind in der Regel zu be-
grinen oder den Bewohnern zugéanglich zu

machen. machen.
Bauvorschrift 7
Bisher Neu

In der Wohnzone 2 und in der Wohn- und
Geschaftszone 6a sind Balkone und Erker vor
den Baulinien nicht gestattet. Die Fassaden
entlang der Tribschen- und der Werkhof-
strasse sind davon ausgenommen. Attikage-
schosse sind samt allfalligem Dachvorsprung
von den Baulinien um mindestens 2,0 m zu-
rackzusetzen.

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und
Geschaftszonen 6a und 6c¢ sind Balkone und
Erker vor den Baulinien nicht gestattet. Die
Fassaden entlang der Tribschen- und der
Werkhofstrasse sind davon ausgenommen.
In der Wohnzone 2 und in der Wohn- und
Geschéaftszone 6a sind Attikageschosse samt
allfélligem Dachvorsprung von den Baulinien
um mindestens 2,0 m zurtickzusetzen.

In der Wohn- und Geschéftszone 6¢ sind At-
tikageschosse samt allfédlligem Dachvor-
sprung in der Regel von den Baulinien um
mindestens 2,0 m zurlickzusetzen.

Bauvorschrift 8

Bisher

Neu

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und
Geschaftszonen 4, 5B, 6, 6a, 6b und 7 dirfen
in Erdgeschossen langs Strassen keine Ein-
zelgaragen oder Parkplatze erstellt werden.

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und
Geschaftszonen 4, 5B, 6, 6a, 6b, 6c und 7
diurfen in Erdgeschossen langs Strassen keine
Einzelgaragen oder Parkplatze erstellt wer-
den.
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Bauvorschrift 10 (neu)

Neu

In der Wohn- und Geschéftszone 6c dlrfen
tber der Dachrandkote 458,00 m .M. Dach-
aufbauten flr Haustechnikinstallationen mit
einer maximalen Dachrandkote von 462,00
m U.M. erstellt werden. Die Aufbauten dr-
fen maximal 1/4 der darunter liegenden
Vollgeschossfldche betragen und sind in der
Regel um mindestens 8,0 m von den Fassa-
den am 6ffentlichen Strassenraum zurtck-
zusetzen.

Bauvorschrift 10 (bisher) wird zu Bauvorschrift 11 (neu)
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5 Begriindung der Anderung

Die heute im Bebauungsplan B 132 enthaltenen Bestimmungen fur die Wohn- und Geschafts-
zone 6a (Baubereiche, Geschosszahl und Bauvorschriften) gehen zurick auf den WIT-Wettbe-
werb (Wohnen im Tribschen). Dieser umfasste die Planung des gesamten ehemaligen Werk-
hofareals der Stadt Luzern an der Werkhofstrasse und wurde Ende 1998 abgeschlossen. Der
im Rahmen dieses Wettbewerbs entwickelte Bebauungsvorschlag fir das Grundstlick Ecke
Tribschenstrasse/Werkhofstrasse wurde damals in seinen Grundzligen in den Bebauungsplan

B 132 aufgenommen. Dies, obwohl zu jenem Zeitpunkt die kiinftige Nutzung des Grundstuicks
und damit die genauen raumlichen und funktionalen Anforderungen noch nicht festgelegt
waren.

Am 29. Mai 2000 hat die CSS Versicherung AG das Grundstlck im Dreieck Tribschenstras-
se/Werkhofstrasse/Rosslimatt von der Stadt erworben, um an diesem zentrumsnahen und ver-
kehrsgiinstig gelegenen Standort Dienstleistungsflachen (mehrheitlich fir den Eigenbedarf
sowie zu einem kleineren Teil fur Dritte) und Wohnungen zu erstellen. Fur dieses anspruchs-
volle Bauvorhaben hat die CSS Versicherung AG einen zweiten Projektwettbewerb durchge-
fahrt. Grundlage fur die Wettbewerbsarbeiten waren der Bebauungsplan B 132 einerseits
und die rdumlichen Anforderungen eines Dienstleistungsunternehmens anderseits. Die CSS
Versicherung AG strebte dabei ein auf ihre BedUrfnisse massgeschneidertes Projekt an. Dabei
Ubernahm die Bauherrschaft aber auch eine stadtebauliche Verantwortung im Rahmen der
Realisierung der Tribschenstadt. Der Projektwettbewerb wurde im August 2001 abgeschlos-
sen.
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Das Wettbewerbsprojekt weicht in verschiedenen Punkten von den Bestimmungen im Bebau-
ungsplan B 132 ab (vgl. Kap. 4). Die Abweichungen betreffen die Geschosszahl der Baukoérper
an der Ecke Tribschenstrasse/Werkhofstrasse, die Bauvorschriften Nrn. 3, 4, 6, 7 und 8 sowie
eine neue Bauvorschrift Nr. 10. Zudem werden die Baukorper raumlich anders angeordnet.
Die markanteste Anderung betrifft den Baukérper an der Ecke Tribschenstrasse/Werkhof-
strasse, der neu noch sechs Geschosse aufweist — statt wie bisher vorgesehen acht bzw. zwei
Geschosse. Im Ubrigen darf die Fassadenhéhe entlang der Tribschen- und der Werkhofstrasse
neu maximal 21 m betragen, wobei maximal 6-geschossige Bauten erstellt werden dirfen.

Die Abweichungen des Wettbewerbsprojekts vom Bebauungsplan B 132 erfordern aus pla-
nungsrechtlicher Sicht eine Anpassung des Bebauungsplans. Mit der vorgesehenen Anderung
wird die auf dem Grundstiick der CSS Versicherung AG maximal realisierbare Geschossflache
um zirka 8 % vergrossert. Aufgrund des gewahlten architektonischen Konzepts mit gross-
zligigem innen liegendem Kommunikationshof, Arkaden usw. schopft das Neubauprojekt der
CSS Versicherung AG die planungsrechtlichen Maoglichkeiten jedoch nicht voll aus. Das Projekt
(Stand April 2002) sieht gegentiber dem WIT-Wettbewerbs-Projekt (Stand Februar 2000) eine
um zirka 6,5 % vergrosserte anrechenbare Geschossflache (aGF) vor.

Die vorgeschlagene Bebauungsplandanderung ist aufgrund der hohen Qualitat des Neubau-
projekts der CSS Versicherung AG sachlich gerechtfertigt. Der geplante Neubau vermag die
Bedurfnisse der Bauherrschaft zu erfllen und Uberzeugt zugleich in architektonischer und
stadtebaulicher Hinsicht. Die Integration in das Konzept der Tribschenstadt ist gut gelungen
und bringt Vorteile fur das ganze Quartier. Mit dem Neubauprojekt der CSS Versicherung AG
wird ein wichtiger Grundstein fur die schrittweise Verwirklichung der Tribschenstadt gelegt.

6 Einsprachebehandlung / Erwagungen des Stadtrates

Die Einsprecherin 1 stellt folgende Antrage betr. Bauvorschrift 10:

1. Die Dachaufbauten flir Haustechnikinstallationen seien auf eine maximale Dachrandkote
von 460,00 m 4.M. zu beschrédnken.

2. Die Aufbauten seien um mindestens 8,0 m von den Fassaden der Werkhofstrasse und der
Tribschenstrasse zurlckzusetzen.

Die Einsprecherinnen und Einsprecher 2 stellen folgende Antréage:
1. Die Anderung des Bebauungsplanes B 132 Tribschen / Bahnhof sei nicht zu genehmigen.
2. Eventualiter seien die Bauvorschriften Ziff. 4 und Ziff. 7 nicht zu genehmigen.

Unter Leitung des Baudirektors fand am 2. Juli 2002 eine Einspracheverhandlung mit der
Einsprecherin 1 und am 9. Juli 2002 eine Einspracheverhandlung mit den Einsprecherinnen
und Einsprechern 2 statt.
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Gestutzt auf die Einspracheverhandlung vom 2. Juli 2002 und die im Anschluss daran erzielte
privatrechtliche Vereinbarung zwischen der CSS Versicherung AG und der Einsprecherin 1 zog
diese ihre Einsprache mit Schreiben vom 6. August 2002 zurlck.

Mit Schreiben vom 31. Juli 2002 teilte der Vertreter der Einsprecher 2 mit, dass seine Klient-
schaft die Einsprache nicht zurlckziehe. Als Begriindung wird angegeben, dass es nicht nach-
vollziehbar sei, wieso es Ulberhaupt einen Bebauungsplan brauche, wenn dann fur einzelne
Bauprojekte immer noch Anpassungen erfolgen mussten. Zudem seien die von der Stadtpla-
nung im Rahmen der Einspracheverhandlung vorgeschlagenen Anderungen in den Bauvor-
schriften 4 und 7 wesentlich und mussten daher neu aufgelegt werden. Die Formulierung ,in
der Regel” in Bauvorschrift 7 sei zu unprazis. Letztlich seien die entscheidenden Hohenkoten
im Bebauungsplan festzulegen, da die zugesicherten privatrechtlichen Vereinbarungen mit
anderen Grundeigentiimern bezlglich Héhenkoten nicht vorliegen wirden.

Im Folgenden ist Uber die Einsprache 2 zu entscheiden.

. Zur Legitimation

Die Einsprecher sind zur Einsprache legitimiert. Sie sind zwar nicht Direktanstdsser an das
Areal der CSS Versicherung AG (die Distanz betragt zirka 250 m). Von den Bauvorschriften,
wie sie im aufgelegten Plan formuliert waren, waren die Einsprecher jedoch in dem Sinne be-
troffen gewesen, als die Bauvorschriften 4 und 7 auch die Wohnzone 2 (direkt an das Areal
der Einsprecher angrenzend) betroffen hatten. Zudem sind sie als Stockwerkeigentimer der
Landenbergstrasse 14/14A und 16/16A vom Bebauungsplan B 132 betroffen bzw. ihre Liegen-
schaften liegen im Gebiet des B 132.

1. Materielles

Zur Planbestdandigkeit

Die Einsprecher machen geltend, im Interesse der Planbestdndigkeit verlangten Bundesrecht
und kantonales Recht fir eine Uberprifung und eine allfallige Anpassung von Nutzungs-
planen eine erhebliche Veranderung der Verhéltnisse. Eine erhebliche Veranderung der Ver-
haltnisse liege dann vor, wenn das Gemeinwesen nach der allgemeinen Erfahrung andere
Festlegungen getroffen hatte, sofern die neuen Gegebenheiten zur Zeit der Ausarbeitung des
Planes massgeblich gewesen wéren. Im Ubrigen diirfe umso mehr mit dem Bestand des Planes
gerechnet werden, je neuer er sei. Diese Voraussetzungen wirden unbestrittenermassen
nicht vorliegen. Entscheidend sei in diesem Zusammenhang, dass der B 132 vom Regierungs-
rat am 12. Dezember 2000 genehmigt worden sei. Es gehe nicht an, aufgrund von Wuinschen
eines Bauherrn Plane nach so kurzer Zeit zu Lasten anderer Grundsticke zu dndern. Abgese-
hen davon, dass Uberhaupt keine gewichtigen Griinde vorliegen wirden, missten nach bun-
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desgerichtlicher Rechtsprechung fiir eine Anderung nach zwei Jahren ganz besonders wichti-
ge Grinde gegeben sein. Nach bloss 1,5 Jahren wirden jedoch nicht einmal ganz besonders
wichtige Grinde eine Anderung eines Nutzungsplanes rechtfertigen. Die nachgesuchte Be-
bauungsplananderung durfe daher nicht genehmigt werden.

Grundsatzlich ist die Feststellung der Einsprecher richtig, dass sowohl das Bundesrecht wie
auch das kantonale Recht der Planbestéandigkeit im Sinne der Rechtssicherheit ein grosses
Gewicht beimessen. Das Bundesgericht hat denn auch in verschiedenen Entscheiden darauf
hingewiesen, dass insbesondere ,junge” Plane nicht ohne Not geandert werden durfen bzw.
dass dazu wichtige Grinde vorliegen mussen. Im Falle des Areals der CSS Versicherung AG
liegen solche wichtigen Griinde vor. Das Grundstlck der CSS Versicherung AG liegt gemass
rechtskraftigem Bebauungsplan B 132 in der Wohn- und Geschaftszone 6a. Im Plan sind
Baubereiche ausgeschieden, die u. a. entlang der Werkhofstrasse einen 8-geschossigen und
entlang der Tribschenstrasse einen 2- bzw. 6-geschossigen Bau zulassen. Wie in Kap. 5 dar-
gelegt, stltzt sich der B 132 auf den WIT-Wettbewerb (Wohnen im Tribschen) ab. Das Bebau-
ungskonzept dieses Wettbewerbes wurde damals in den Bebauungsplan Gbernommen, ob-
wohl zu jenem Zeitpunkt die kinftige Nutzung des Grundstlckes und die damit zusammen-
hangenden raumlichen und funktionalen Anforderungen noch nicht festgelegt waren.

Nachdem die CSS Versicherung AG das Grundstiick von der Stadt iGbernommen hatte, stellte
sie fest, dass das Bebauungskonzept des B 132, welches sich auf den WIT-Wettbewerb ab-
stUtzte, ihren Bedirfnissen nicht mehr vollumfanglich entsprach. Sie fihrte daher einen zwei-
ten Projektwettbewerb durch. Das aus diesem Wettbewerb hervorgegangene Neubauprojekt
erfordert in einigen Teilen die Anpassung des B 132. Die Anderungen sind nach Ansicht des
Stadtrates nicht sehr wesentlich. Zudem weist das Neubauprojekt eine hohe stadtebauliche
Qualitat auf, wodurch die Anderung auch sachlich gerechtfertigt ist. Im Weiteren hatte der
Stadtrat die nun neu vorgesehenen Festlegungen im B 132 schon bei dessen Aufstellung be-
ricksichtigt, wenn er damals vom Wettbewerbsergebnis gewusst hatte. Es hatte namlich
keine Argumente gegeben, die gegen diese Festlegungen gesprochen hatten.

Es ist auch festzuhalten, dass die vorgesehene Anderung nur eine kleine Fliche des gesamten
B 132 umfasst. Es wird also nicht der ganze B 132 geandert. Die Einsprecher sind im Ubrigen
von der Anderung nur sehr marginal betroffen. Die vorgesehenen Anderungen der Bauvor-
schriften 4 und 7, die von den Einsprechern ebenfalls angefochten sind, werden namlich, wie
noch zu zeigen sein wird, im Sinne der Einsprecher angepasst.

Letztlich bleibt noch darauf hinzuweisen, dass Bebauungsplane insofern notwendig sind, als
sie das Mass der Dichte festlegen. Anderungen missen aber unter gewissen Umstianden mog-
lich bleiben. Nur so kann bei Bedarf situationsgerecht reagiert werden. In seinen Hauptaus-
sagen ist jedoch ein Bebauungsplan, so auch der B 132, notwendig und im Prinzip auf Dauer
angelegt.

Der Einsprachepunkt betreffend Planbestandigkeit ist abzuweisen.
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Zur Anderung der Bauvorschrift 4

Die Einsprecher halten fest, dass die Anderung der Bauvorschrift 4 auf die von dieser Vor-
schrift tangierten Zonen massive Auswirkungen hatte. Gemass Ansicht der Einsprecher wirde
es moglich, auch in der Wohnzone 2 Hotelbauten mit 7 Geschossen zu erstellen. Einerseits
wlrde dies § 45 Abs. 2 PBG widersprechen, und andererseits wiirden die Grundstiicke der Ein-
sprecher durch die sanktionierte Uberschreitung der maximalen Fassadenhéhe von 20 m zu
stark tangiert. Die fragliche Anderung der Bauvorschrift 4 sei mit der Planbestandigkeit nicht
vereinbar.

GestUtzt auf die Einsprache hat die Stadtplanung die Bauvorschrift 4 nochmals Uberpruft. Sie
hat dabei festgestellt, dass der Wortlaut zu Interpretationsschwierigkeiten fihren kann. Ent-
gegen der Ansicht der Einsprecher war es aber zu keiner Zeit die Meinung der Stadtplanung,
dass in der Wohnzone 2 Hotelbauten mit 7 Geschossen ermdglicht werden sollten. Auch be-
stand nie die Absicht, in der Wohnzone 2 Bauten mit mehr als 20 m Fassadenhéhe zuzulassen.
Aufgrund der moglichen Interpretationsschwierigkeiten hat die Baudirektion die Bauvor-
schrift 4 prazisiert (vgl. Kap. 4.3) und den Text den Einsprechern anlasslich der Einsprachever-
handlung unterbreitet. Die Bauvorschrift 4 lautet neu wie folgt:

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und Geschéftszonen 6, 6a, 6b und 7 ist die
zulédssige Geschosszahl im Plan festgehalten (G = Vollgeschosse, A = Attika). In der
Wohn- und Geschéftszone 6c¢ ist die zuldssige Dachrandhéhe in m G.M. im Plan fest-
gehalten.

In den Wohn- und Geschéftszonen 6 und 7 darf bei 7-geschossigen Hotelbauten die
maximale Fassadenhéhe von 20 m (Art. 36 BZR) Uberschritten werden. In der Wohn-
und Geschéftszone 6¢ darf die maximale Fassadenhéhe von 20 m (Art. 36 BZR) par-
tiell Gberschritten werden, wobei maximal 6-geschossige Bauten erstellt werden
ddrfen.

Mit dieser Bauvorschrift wird dem Anliegen der Einsprecher vollumfanglich Rechnung getra-
gen. In diesem Punkt kann die Einsprache als erledigt betrachtet werden.

Gemass Schreiben vom 31. Juli 2002 stellen sich die Einsprecher jedoch auf den Standpunkt,
die neue Formulierung sei eine wesentliche Anderung und musse daher erneut éffentlich auf-
gelegt werden. Diesem Einwand muss widersprochen werden. Zum einen handelt es sich, wie
erwahnt, lediglich um eine Prazisierung der Bauvorschrift. Zum anderen ist der B 132 nach
wie vor in Rechtskraft. Somit haben sich die betroffenen Grundeigentimer im Falle eines Bau-
vorhabens nicht nur an die bestrittene Bauvorschrift, sondern auch an die Bauvorschrift 4 des
rechtsgultigen B 132 zu halten. Gemass dieser Bauvorschrift ist aber in der Wohnzone 2 we-
der ein 7-geschossiges Hotel noch ein Gebdude mit mehr als 20 m Fassadenhdhe zugelassen.
In diesem Sinne hat sich fur die betroffenen Grundeigentimer, d. h. auch fur die Einsprecher,
nichts geandert. Auf eine erneute 6ffentliche Auflage kann verzichtet werden.
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Zur Anderung der Bauvorschrift 7

Die Einsprecher argumentieren grundsatzlich gleich wie betreffend Bauvorschrift 4. Sie halten
fest, dass mit der Bauvorschrift 7, entgegen der urspringlichen Meinung, Attikageschosse
auch fassadenblindig zugelassen wurden. Dies bewirke eine Erhéhung der zulassigen Fassa-
denhdhe, was sich sehr einschneidend auf die Grundstlicke der Einsprecher auswirken wurde.

GestUtzt auf die Einsprache hat die Stadtplanung auch die Bauvorschrift 7 nochmals tber-
pruft. Sie hat dabei festgestellt, dass es gemass Wortlaut der Bauvorschrift 7 tatsachlich mog-
lich ware, auch in der Wohnzone 2 Attikageschosse fassadenblindig zu errichten. Die Formu-
lierung ,.in der Regel” lasst eine solche Interpretation zu. Den Einsprechern ist in diesem
Punkt zuzustimmen.

Dass in der Wohnzone 2 und in der Wohnzone 6a Attikageschosse nur ,in der Regel” um 2 m
zurlckzusetzen seien, entsprach jedoch nicht der urspriinglichen Absicht der Stadtplanung.
Die Baudirektion hat deshalb die Bauvorschrift 7 prazisiert (vgl. Kap. 4.3) und den Text den
Einsprechern anlasslich der Einspracheverhandlung unterbreitet. Die Bauvorschrift 7 lautet
neu wie folgt:

In der Wohnzone 2 und in den Wohn- und Geschédftszonen 6a und 6c sind Balkone
und Erker vor den Baulinien nicht gestattet. Die Fassaden entlang der Tribschen- und
der Werkhofstrasse sind davon ausgenommen.

In der Wohnzone 2 und in der Wohn- und Geschéftszone 6a sind Attikageschosse
samt allfédlligem Dachvorsprung von den Baulinien um mindestens 2,0 m zurlickzu-
setzen. In der Wohn- und Geschdéftszone 6c sind Attikageschosse samt allfélligem
Dachvorsprung in der Regel von den Baulinien um mindestens 2,0 m zurtickzusetzen.

Mit dieser Bauvorschrift wird dem Anliegen der Einsprecher vollumfanglich Rechnung getra-
gen. In diesem Punkt kann die Einsprache als erledigt betrachtet werden.

Gemass Schreiben vom 31. Juli 2002 stellen sich die Einsprecher auch hier auf den Standpunkt,
die neue Formulierung sei eine wesentliche Anderung und musse daher erneut 6ffentlich auf-
gelegt werden. Diesem Einwand muss auch in diesem Falle widersprochen werden. Auch hier
gilt, dass der B 132 nach wie vor in Rechtskraft ist. Somit haben sich die betroffenen Grund-
eigentiimer im Falle eines Bauvorhabens nicht nur an die bestrittene Bauvorschrift, sondern
auch an die Bauvorschrift 7 des rechtsgtltigen B 132 zu halten. Gemass dieser Bauvorschrift
sind aber in der Wohnzone 2 die Attikageschosse um 2 m von den Baulinien zurlickzusetzen.
In diesem Sinne hat sich fur die betroffenen Grundeigenttimer, d. h. auch fur die Einsprecher,
nichts geandert. Auf eine erneute 6ffentliche Auflage kann verzichtet werden.

Zur Frage der Ermittlung der zuldssigen Fassadenhéhe

Die Einsprecher weisen darauf hin, dass sich die Stadt im Rahmen der Einsprache gegen das
Bauprojekt der Immobilien- und Anlagewerte AG (Baufeld 3, direkt an die Grundstlcke der
Einsprecher anstossend) verpflichtet habe, bezlglich Ermittlung der zuldssigen Fassadenhohe
auf die Ausgangshéhe gemass Strassenprojekt abzustellen. Es sei versprochen worden, bei
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einer allfalligen Anderung des B 132 diese Verpflichtung als éffentlich-rechtliche Vorschrift
einfliessen zu lassen. Dies sei vorliegend aber nicht erfolgt. Mit der Bauvorschrift 4 werde im
Gegenteil wieder ermoéglicht, dass die maximale Fassadenhdhe von 20 m gemass Art. 36 BZR
Uberschritten werden kdnnte. Ein solches Vorgehen sei nicht akzeptierbar.

Vorerst wird auf die Erwagungen zu Bauvorschrift 4 verwiesen. Die abgeanderte Bauvor-
schrift 4 lasst demnach keine Bauten zu, die eine Fassadenh6he von mehr als 20 m aufweisen.
Der Stadtrat hat sich zudem durch die Unterzeichnung der gutlichen Erledigung einer Ein-
sprache vom 11. Juni 2002 verpflichtet, bei einem Baugesuch auf Baufeld 3 die zulassige Fas-
sadenhohe ab der anschliessenden Strasse gemass Strassenprojekt festzulegen. Der Stadtrat
stellt sich auf den Standpunkt, dass die von den Einsprechern geforderte Rechtssicherheit
durch diese Vereinbarung gewahrleistet ist. Die Aufnahme einer entsprechenden Bauvor-
schrift in den B 132 ist demnach nicht notwendig.

Dieser Einsprachepunkt ist abzuweisen.

7 Antrag

Der Stadtrat beantragt lhnen, die Einsprache im Sinne der Erwdgungen zu entscheiden und
die Anderung im Bebauungsplan B 132 Tribschen / Bahnhof in der vorgelegten Form zu be-
schliessen. Er unterbreitet Ihnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 4. September 2002

Urs W. Studer Toni Gopfert
Stadtprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Stadtrat
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 41/2002 vom 4. September 2002 betreffend
Tribschenstrasse

Anderung im Bebauungsplan B 132 Tribschen / Bahnhof

Mit Einsprachebehandlung,

gestltzt auf den Bericht der Baukommission,

in Anwendung von § 17 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz vom 7. Marz 1989 sowie Art. 13
Abs. 1 Ziff. 4 und Art. 28 Abs. 1 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:

1. Die Einsprache 1 wird infolge Ruckzuges als erledigt erklart.
Die Einsprache 2 wird im Sinne der Erwagungen entschieden.

2. Die Bebauungsplananderung B 132B wird beschlossen.

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

1.
Der Beschluss gemass Ziffer | unterliegt dem fakultativen Referendum.

Luzern, 21. November 2002

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

Ruedi Schmidig Toni Gopfert
Ratsprasident Stadtschreiber

I Stadt
Luzern

Grosser Stadtrat
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Ubersichtsplan 1:10°000

Seite 18
BA 41-2002 vom 4.9.2002 Tribschenstrasse. Anderung im Bebauunasplan B 132 Tribschen Bahnhof

Bebauungsplan B 132

Anderung im Gebiet
Tribschenstrasse / Werk-
hofstrasse / Rosslimatte




