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Gestutzt auf § 65 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) erlasst die Stadt Sempach den
Bebauungsplan Feldmatt/Feld mit den folgenden Vorschriften:

1. Einleitende Bestimmungen

Art 1 Der Bebauungsplan Feldmatt/Feld vom 12. Januar 2017
Zweck schafft die rechtlichen Voraussetzungen fur die qualitatsvolle
Weiterentwicklung des Wohnquartiers Feldmatt/Feld.
Art. 2 Der Bebauungsplan Feldmatt/Feld vom 12. Januar 2017 gilt in
Perimeter dem im Situationsplan 1:500 gekennzeichneten Perimeter.
Planelemente ausserhalb des Perimeters haben orientieren-
den Charakter.
Art. 3 Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans sind:
Bestandteile — Situationsplan Nr. 2017.01, 1:500, zum Bebauungsplan
Feldmatt/Feld vom12. Januar 2017.
— Reglement zum Bebauungsplan Feldmatt/Feld vom 12.
Januar 2017.
Art 4 Sofern der Bebauungsplan nichts Anderweitiges regelt, gelten

Verhaltnis zur fur Baubewilligungen die jeweils rechtsgultigen Bestimmun-

. en der Ortsplanung.
rechtsgultigen J P J

Ortsplanung

2. Art und Mass der baulichen Nutzung

Art. § Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen gemaéss § 45

Art der Nutzung PBC.
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Art. ©
Mass der Nutzung

Art. 7
Freihaltebereich

Art. 8
Zulassige Hohen

Art. 9
Abgrabungen am
Gebé&ude
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Bis zum Inkrafttreten der Gesamtrevision der Or‘[splanungl
gilt im Bebauungsplanbereich I eine Ausnutzungsziffer von
0.45 und im Bebauungsplanbereich 1l eine Ausnttzungsziffer
von 0.55.

Nach dem Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortsplanung1
gelten in den Bebauungsplanbereichen I und I die in der
Ortsplanung festgelegten Uberbauungsziffern.

Bauprojekte sind vor Baugesuchseingabe bei der Gemeinde
zur Vorprufung einzureichen.

Innerhalb der im Plan festgelegten Freihaltebereiche sind
Verkehrsanlagen und weitere der Erschliessung dienende An-
lagen zulassig. Nicht zulassig sind neue Gebaude sowie Klein-
und Anbauten. Fur bestehende Bauten und Anlagen gilt die
Bestandesgarantie.

Ausserhalb der Freihaltebereiche darf im Rahmen des vorlie-
genden Bebauungsplans und der jeweils rechtsgultigen Orts-
planung gebaut werden.

Neue Pflanzungen von Hochstammbaumen sind im Freihal-
tebereich nicht zulassig.

Die maximalen Hohenkoten fur die Oberkante der Dachflache
sind im Situationsplan 1 : 500 parzellenweise festgelegt.

Das oberste zulassige Geschoss darf zu 100 % genutzt wer-
den.

Uber die maximalen Hohenkoten durfen technische Aufbau-
ten nur dann hinausragen, wenn sie technisch nicht ander-
weitig realisierbar sind. Anlagen der Energiegewinnung dur-
fen die zulassigen Hohenkoten nicht Uberschreiten.

Dachterrassen sind zulédssig, wenn sie mehr als 3.00 m unter
den maximalen Hohenkoten gemass Abs. 1 liegen.

Bei Abgrabungen an der Fassade von mehr als 1.00 m wird
die maximal zulassige Hohenkote um das 1.00 m Uberstei-
gende Mass der Abgrabung reduziert.

! Nach Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortsplanung gilt das kantonale Planungs- und
Baugesetz PBG integral ohne den Anhang ,Weiter geltende é&ltere Bestimmungen des PBG”

4



Bebauungsplan Feldmatt/Feld, Reglement | 12.01.2017

? Die Reduktion der Hohenkote gemass Abs. 1 kommt bei fol-
genden Abgrabungen nicht zur Anwendung

a)  fur Hauseingange und Garagenzufahrten, wenn diese
insgesamt nicht breiter als 6.50 m sind

b)  Fur Kellerabgénge, Lichtschachte und dergleichen, wenn
diese nicht breiter als 1.20 m sind

Nach dem Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortsplanung2
durfen durch Abgrabungen freigelegte Bauten und Bauteile
nicht Gber die realisierte Gebaudeflache hinausragen. Davon
ausgenommen sind die Flachen von Einstellhallen, Liftanlagen
und Warmedammung gemass PBV.

Art. 10 Entlang des Feldweges haben Gebaude zur Hinterkante des
Abstand und Durchblick Feldweges bis zu einer parallel dazu gemessenen Gebaude-
Feldweg lange von 16.00 m einen Abstand von 7.00 m und ab einer

solchen von 16.00 m einen Abstand von 8.50 m einzuhalten.

Fur Gebdude entlang des Feldweges gilt eine parallel dazu
verlaufende maximale Geb&udelange von 25.00 m. Der Zu-
sammenbau mit Gebdudeteilen mit einer Gesamthdhe von
max. 4.50 m Uber dem massgebenden Terrain ist zulassig.

3. Umgebung

Art. 11
Terraingestaltung

Terrainveranderungen sind auf das Minimum zu beschran-
ken. Das gestaltete Terrain darf das gewachsene Terrain um
nicht mehr als 1.5 m Vertikalmass Uberragen.

StUtzmauern und mauerartige Boschungen haben ohne all-
fallige Absturzsicherung zuséatzlich folgende Masse einzuhal-
ten:

- ab massgebendem Terrain max. Hohe 1.50 m
- ab tiefer gelegtem Terrain max. Hohe 2.00 m

Horizontal gestaffelte Stutzmauern und mauerartige Bo-
schungen mussen um das Mass ihrer Hohe zurlckversetzt
werden. Als mauerartige Boschung (z.B. Loffelsteinmauer) gilt
eine Gelandegestaltung mit einer Neigung von mehr als 60°.

2 - :
Nach Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortsplanung gilt das kantonale Planungs- und
Baugesetz PBG integral ohne den Anhang ,Weiter geltende é&ltere Bestimmungen des PBG”
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* Bei Vorliegen besonderer Umstande, insbesondere aber bei
Hauseinfahrten und Hauszugangen, kann der Stadtrat bei ar-
chitektonisch guter Umsetzung und gut in die Landschaft
eingepasster Umgebungsgestaltung héhere Stdtzmauern und
mauerartige Boschungen zulassen.

4. Erschliessung und Parkierung

Art. 12
Verkehrsflache /

Erschliessungsrichtung /

Hauszufahrt

Art. 13
Offentliche Fusswege

planteam
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! Die Verkehrsflache stellt die Haupterschliessung des Quartiers
sicher. Die Abgrenzung gemass Situationsplan 1 : 500 kann
mit Einverstandnis der Grundeigentimerschaft der betroffe-
nen Bauparzellen veréndert werden. Die Ausgestaltung als
verkehrsberuhigte Strasse ist zulssig.

Die im Situationsplan 1 : 500 dargestellten Erschliessungsrich-
tungen dienen der Erschliessung eines oder mehrerer Ge-
baude flr den motorisierten Verkehr sowie fur den Fuss- und
Radverkehr. Die entsprechenden Flachen liegen je hélftig auf
den betroffenen Parzellen. Mit Einverstandnis der Grundei-
gentimerschaft der betroffenen Bauparzellen kann die Lage
frei festgelegt werden, wobei eine Mindestbreite von 3.00 m
und - wo nétig - Ausweichstellen sicher zu stellen sind.

Die im Situationsplan 1 : 500 dargestellten Hauszufahrten zei-
gen generell an, ab welcher Strasse in- und ausserhalb des
Perimeters resp. ab welcher Erschliessungsrichtung die Parzel-
le zu erschliessen ist. Mit Einverstandnis der Grundeigentu-
merschaft der betroffenen Bauparzellen kann die genaue La-
ge angepasst werden.

Wo die Erschliessungsrichtung oder die Hauszufahrt tber
mehrere Parzellen fuhrt, ist das Durchfahrtsrecht durch alle
betroffenen Parzellen im Umfang der bei Inkrafttreten dieses
Bebauungsplans bestehenden Erschliessungsrichtung oder
Hauszufahrt sicher zu stellen.

Fur die im Situationsplan dargestellten &ffentlichen Fusswege
ist das offentliche Fusswegrecht sicher zu stellen. Die Kosten
fur deren betrieblichen Unterhalt sind von der Stadt Sempach
ZU tragen.



Art. 14
Parkplatze,
Veloabstellplatze

5. Qualitatssicherung

Art. 15
Bauen mit Qualitat

6.  Schlussbestimmungen

Art. 16
Ausnahmen

Art. 17
Aufhebung bestehender
Gestaltungsplane
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Y Fur Wohnungen bis zu einer Hauptnutzfliche (geméss
Schweizer Norm SN 504 416, Ausgabe 2003) von 80.00 m” ist
in Abweichung zum Parkplatzreglement der Stadt Sempach
nur 1.00 Parkplatz erforderlich.

Die Bemessung der Veloabstellplatze erfolgt nach den ein-
schlagigen Normen.

Bauten und Anlagen sind in einer guten architektonischen
und stadtebaulichen Qualitat zu erstellen. Bei der Gestaltung
der Bauten und Freirdume sind der Setzung der Volumen, der
Proportionen, der Materialisierung und der Farbgebung be-
sondere Beachtung zu schenken.

Der Stadtrat kann im Sinne von § 37 PBG Ausnahmen von
den vorliegenden Bestimmungen bewilligen, wenn die Ab-
weichungen gesamthaft zu einer mindestens gleichwertigen
Losung fuhren und mit der Ausnahme keine Mehrnutzung
verbunden ist.

Folgende Gestaltungsplane werden ganz oder teileweise auf-
gehoben:

- Gestaltungsplan Feldmatt vom 4. Juli 1985 mit allen seit-
her erfolgten Anpassungen

- Gestaltungsplan Feld vom 18.10.1979 soweit, wie sich sei-
ne Festlegungen im Perimeter des vorliegenden Bebau-
ungsplans befinden.
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Vom Stadtrat Sempach am 12. Januar 2017 zur ¢ffentlichen Auflage freigegeben.
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Einleitung

Ausgangslage

Die Bebauung in den Quartieren Feldmatt und Feld wurde auf Grundlage zweier
Gestaltungsplane realisiert. Diese datieren aus den Jahren 1979 (Feld) und 1984
(Feldmatt).

Verschiedene Grundeigentimer méchten in der nachsten Zeit Veranderungen
auf ihren Liegenschaften vornehmen (z.B. energetische Sanierung, Erweiterung,
Ausbau) und sind durch die Gestaltungsplane in ihren Maoglichkeiten einge-
schrankt.

In Zusammenarbeit mit der Hochschule fur Technik und Architektur Luzern
(HSLU) hat sich die Stadt Sempach deshalb am ARE Modellvorhaben ,Netzwerk
Innenentwicklung” beteiligt. Dieses bot einen geeigneten Rahmen, um gemein-
sam mit der Grundeigentimerschaft der Areale Feldmatt und Feld die Weiterent-
wicklung der Bebauung zu diskutieren. Fur die rechtliche Verankerung der
erzielten Ergebnisse ist ein Bebauungsplan vorgesehen. Die aktuell bestehenden
Gestaltungsplane werden ganz (Feldmatt) bzw. in Teilbereichen (Feld) aufgeho-
ben.

Der Bebauungsplan wird so ausgestaltet, dass er sowohl mit dem aktuell gultigen
wie auch dem kunftigen Bau- und Zonenreglements der Stadt Sempach im Rah-
men der Ortsplanungsrevision, die in den Jahren von 2016 bis 2020 stattfinden
wird, angewendet werden kann.

Perimeter

Das Areal Feldmatt/Feld und damit der Perimeter des Bebauungsplans befindet
sich im sudlichen Teil der Gemeinde Sempach und umfasst die Parzellen 814 -
817 (GP Feld) sowie 425, 933 - 935, 940 — 943, 959, 968 — 978, 1042, 1072, 1084,
1114, 1133, 1185, 1186, 1223 (GP Feldmatt) und das bisher keinem Gestaltungs-
plan zugehdrige Grundstick 516.
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Gestaltungsplanperimeter

Modellvorhaben ,Netzwerk Innenentwicklung”

In Zusammenarbeit mit der Hochschule fur Technik und Architektur Luzern betei-
ligt sich Sempach am ARE Modellvorhaben ,Netzwerk Innenentwicklung”.

Im Rahmen dieses Modellvorhabens werden in neun Gemeinden Fallstudien
durchgefihrt. Es werden neue Verfahren fur die kooperative Umsetzung von
Innenentwicklungsvorhaben mit den Grundeigentiimerschaften getestet, generali-
siert und zur Anwendungsreife gebracht. Die Gemeinden unterscheiden sich nach
Gemeindetypus und Ausgangslage. Bei den Perimetern der Fallstudien handelt es
sich um Ortszentren, zentrumsnahe Wohn- und Mischquartiere und Einfamilien-
hausquartiere. Die Prozesse werden lokalspezifisch gestaltet und unter Bertick-
sichtigung von Ausgangslage, Aufgabenstellung und mit frihzeitigem Einbezug
der relevanten Akteure durchgefihrt. Dabei testet das Projekt neue partizipative
Methoden und bringt die Vorhaben zur kostengtnstigen Anwendungsreife.

Die Erkenntnisse bilden die Basis dafur, den Aufbau und die Verstetigung von
Unterstdtzungs- und Beratungsangeboten fur Gemeinden zu prufen.

Fallstudie ,Perspektiven Feld/Feldmatt”

Im Zentrum der Fallstudie ,Perspektiven Feld/Feldmatt” stand die Fragestellung,
wie sich die bauliche Ausnitzung im Geltungsbereich der beiden Gestaltungspla-
ne anheben l&sst, ohne die ortspragenden und von den Bewohnern geschatzten
Qualitadten zu mindern. Das Ziel bestand in der Entwicklung eines Bebauungskon-
zepts unter Einbezug aller im Perimeter anséssigen Eigentimerinnen und Eigen-
tmer, das eine hohere Ausnltzung unter Beibehaltung der gegenwartigen
Qualitaten im Quartier erlaubt.

5
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Drei Szenarien

Im Rahmen der Fallstudie wurden drei mogliche Szenarien fur das Quartier
erarbeitet, die unterschiedliche Stossrichtungen anvisierten. Es waren dies die
Szenarien ,Naturblick”, ,Quartier fur Jung und Alt" und ,Generationenwechsel”.

Szenario Idee

,Naturblick” Erhalt der Qualitat ,Naturblick” bei
gleichzeitiger Moglichkeit zur
baulichen Entwicklung

,Quartier fur Jung und Alt” Starkung der Differenzierung und
Aufwertung des Strassenraums

,Generationenwechsel” Maximale bauliche
Entwicklungsmaglichkeiten und
Starkung der Privatsphahre durch
Grenzbebauung

Szenario Naturblick

Das Szenario ,Naturblick” wurde von der Einwohnerschaft eindeutig favorisiert.
Zentrale Idee des Szenarios ist, die Sichtbeziehungen in die Natur zu erhalten
und gleichzeitig Moglichkeiten zur baulichen Entwicklung zu schaffen. Die
Hangneigung und ,grine Korridore” sichern die gewlnschte Qualitat des
,Naturblicks”.

Szenario ,Naturblick”

planteam | 6
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Der Wunsch, die benannten Qualitédten zu erhalten, mundete in der Formulierung
folgender Regeln:

—  Zwischenraume, die Sichtbezug in Ost-West-Richtung unterstitzen,
werden in der jetzigen Breite bewahrt.

—  Anbauten sind primér in Ost-West-Richtung maglich.

—  Die naturliche Hohenstaffelung der Hauser wird dadurch unterstutzt,
dass die 6stlich gelegenen Hauser (am Hang) eher aufbauen als
anbauen und die westlich gelegenen Hauser (am See) eher anbauen als
aufbauen.

Eine mogliche Entwicklung des Quartiers kdnnte wie folgt aussehen:

Die bestehenden Gebaude werden durch Anbauten (im westlichen Bereich) und
durch Aufbauten (im 6&stlichen Bereich) baulich erweitert. Die zulassigen
Nutzungsdichten (AZ / UZ) sind so gewahlt, dass sich daraus zusatzliche adaquat
nutzbare Radume oder Wohnungen ergeben. Die bestehenden Gebaude kénnen
auch durch gréssere Neubauten ersetzt werden.

Mit einer baulichen Entwicklung sind insbesondere folgende Vorteile verbunden:

—  Schaffung von zusétzlichem, eigenstandigen Wohnraums fir Familien-
angehorige

— Teilen der arbeitsmassigen und finanziellen Belastungen

—  Erhalt und Vermehrung des Wertes der Liegenschaft

— Soziale Bereicherung und Unterstitzung im Alltag durch neue Mitbe-
wohner und damit auch positive Auswirkungen auf Sicherheit und Si-
cherheitsgefuhl

Rechtliche Verankerung der Ergebnisse der Fallstudie

Die rechtliche Verankerung der Ergebnisse der Fallstudie erfolgt mittels Bebau-
ungsplan gemass § 65 ff PBG. Dieser ersetzt die bisherigen, einschréankenderen
Gestaltungsplane. Der Bebauungsplan kann im vorgesehenen Mass vom Zonen-
plan abweichen, was mit einem Gestaltungsplan nicht moglich ware. Der Bebau-
ungsplan muss darum von der Gemeindeversammlung beschlossen und vom
Regierungsrat genehmigt werden.

Der Bebauungsplan Feldmatt / Feld erméglicht eine geordnete Weiterentwicklung
der Areale Feldmatt und Feld (Teilbereich) im Sinne des Szenarios ,Naturblick”. Er
macht Festlegungen zum Perimeter, zu Art und Mass der baulichen Nutzung, zur
Umgebung und zur Erschliessung und Parkierung.
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2. Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Umfang Planungsvorlage
Rechtsverbindlicher Inhalt:

— Situationsplan Nr. 2017.02, 1:500, zum Bebauungsplan Feldmatt/Feld
vom 12. Januar 2017
—  Reglement zum Bebauungsplan vom 12. Januar 2017

Orientierende Beilagen:
— vorliegender Planungsbericht vom 12. Januar 2017
—  Protokolle der Workshop’s mit der Grundeigentiimerschaft
—  Mitwirkungsbericht des Stadtrates vom 15. Dezember 2016
—  Vorprufungsbericht des BUWD vom 28. September 2016
—  Berechnung der Firsthéhen und Erdgeschosshéhen vom 21. Dez. 2016

2.2 Projektorganisation

Die Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgte durch das folgende Projektteam:

Gemeinde Sempach
- Mary Sidler Stalder, Bauvorsteherin
- Bruno Héfliger, Bereichtsleiter Raumordnung, Umwelt und Infrastruktur

Hochschule Luzern
- Ulrike Sturm, Hochschule Luzern, Leiterin Interdisziplinarer Schwerpunkt
"Kooperation Bau und Raum"
- Peter Stade, Hochschule Luzern, Interdisziplindrer Schwerpunkt
"Kooperation Bau und Raum"

Planteam S AG
- Roger Michelon
- Elke Schimmel
- Martin Nevosad

2.3 Planungsablauf und Verfahren

231 Entwurf Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf Grundlage der Ergebnisse der im
Rahmen des ARE Modellvorhabens ,Netzwerk Innenentwicklung” bearbeiteten
Fallstudie ,Perspektiven Feld/Feldmatt” erarbeitet. Er wurde am 7. Juli vom Stadt-
rat Sempach zu Handen der kantonalen Vorprufung und der offentlichen Mitwir-
kung freigegeben.

planteam 8
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Offentliche Mitwirkung

Der Bebauungsplan und die entsprechenden Unterlagen lagen vom 22. August
2016 bis 30. September 2016 offentlich zur Mitwirkung auf. Alle politischen
Parteien, dem Gewerbeverein Oberer Sempachersee (GOS), allen Anstéssern und
samtlichen Grundeigenttmern wurde die mitwirkung schriftlich angezeigt. Die
Veroffentlichung im Luzerner Kantonsblatt Nr. 33 erfolgte am 20. August 2016.
Ebenfalls wurde die Mitwirkung in der Sempacher Woche angezeigt. Innerhalb
der Mitwirkungsfrist gingen verschiedene Stellungnahmen. Der Stadtrat hat in
seinem Mitwirkungsbericht vom 15. Dezember 2016 zu den Eingaben detailliert
Stellung genommen.

Kantonale Vorprufung

Gleichzeitig im Rahmen der Mitwirkung wurden die Unterlagen dem Bau-,
Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) des Kantons Luzern zur
Vorprufung eingereicht. Das BUWD nimmt mit Vorprifungsbericht vom 28.
September 2016 Stellung zum Bebauungsplan. Im Ergebnis wird Folgendes
ausgefihrt:

Im Ergebnis kann dem Bebauungsplan Feldmatt/Feld somit zugestimmt werden. Er ist
recht- und zweckmdssig. Die Vorlage kann unter Beachtung der Hinweise zum
Reglement — weijterbearbeitet und  fir die  Beschlussfassung — durch — die
Stimmberechtigten vorbereitet werden. Die beschlossene Anderung ist anschliessend
dem Regierungsrat zur Genehmigung einzureichen.”

Weiterbearbeitung

Die Unterlagen wurden entsprechend dem Vorprifungsbericht des BUWD und
dem Mitwirkungsbericht des Stadtrates vom 15. Dezember 2016 Uberarbeitet.

Noch ausstehende Planungsschritte

Bekanntmachung im KB, &ffentliche Auflage
Einspracheverhandlungen

allenfalls 2. &ffentliche Auflage
Gemeindeversammlung

Genehmigung durch Regierungsrat

Planungsgrundlagen

Neues Planungs- und Baugesetz

Am 1. Januar 2014 trat das neue PBG des Kantons Luzern in Kraft. Darin wird
unter anderem geregelt, dass Bebauungsplane generell durch die Stimmberech-
tigten oder durch das Gemeindeparlament genehmigt werden mussen (§ 68-71
PBG). Der Bebauungsplan Feldmatt/Feld ist so gestaltet, dass er sowohl mit dem
neuen PBG wie auch den bisherigen Bestimmungen gemass Anhang zum PBG
kompatibel ist.

9
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3.2 Kantonaler Richtplan

Gemass Koordinationsaufgabe S2-2 setzen die Gemeinden die Sondernutzungs-
plane gezielt fur die Steuerung der Siedlungsentwicklung, die Quartiergestaltung
inkl. den Frei- und Grinraumen, fur die raumlich zweckmaéssige Anordnung der
Erschliessung und die Verbesserung der Parzellen- und Eigentumsstruktur ein.
Ziel ist es, eine optimale und haushalterische Nutzung der Bauzonen sicherzustel-
len.

3.3 Zonenplan

Das Areal Feldmatt/Feld befindet sich in der zweigeschossigen Wohnzone (W2-
a). Die Ausnutzungsziffer in der zweigeschossigen Wohnzone W2-a betragt
hochstens 0.35.

Im stdlichen Teil grenzt es an die dreigeschossige Wohnzone (W3-b).

M

N e

- 7,
AT/
s 7/
: JAS
N7/ N
/‘,"’

N S "

Ausschnitt des Zonenplans der Gemeinde Sempach

Art. 21
3-geschossige 1 Nutzung: Gemass § 45 PBG
Wohnzone b (Feld)
(W3-b) 2 Geschosszahl: hdchstens drei Vollgeschosse

3 Ausnitzungs-  héchstens 0.55
ziffer:

4 Empfindlich- 1l
keitsstufe:

5 Firsthéhe: héchstens 11.50 m (gilt auch bei Ge-
staltungspléanen)

planteam | 10
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Art. 22
2-geschossige 1 Nutzung: Gemass § 45 PBG
Wohnzone a
(W2-a) 2 Geschosszahl: héchstens 2 Vollgeschosse

Ein Gebaude darf nicht mehr als drei-
geschossig in Erscheinung treten. In
Ausnahmefallen darf bei Gestal-
tungspléanen abgewichen werden.

3 Ausnltzungs-  hochstens 0.35
ziffer:

4 Gebaudelange: hochstens 25.00 m; bei gut gestaffelten
und gestalteten Bauten (z.B. Reihen-
und Terrassenhdusern) kann der
Stadtrat grossere Langen gestatten.

5 Empfindlich- II (in den schraffiert dargestellten
keitsstufe: Gebieten: Ill)

6 Wenn das Untergeschoss fur Wohnzwecke nicht nutzbar
ist, darf fur Nachverdichtungen in bebauten Gebieten die
Ausnitzung auf 0.45 erhoht werden. Die Nachverdich-
tung darf nur bei den Vollgeschossen realisiert werden.

Werden bestehende Gebaude abgebrochen und neu
aufgebaut, darf die Mehrausnitzung nur bei Volige-
schossen und nicht im Dachgeschoss realisiert werden.

7 Gruppenweise verdichtete Siedlungsformen sind in der
gesamten zweigeschossigen Wohnzone im Rahmen von
§ 38 PBG moglich. Die Ausnutzungsziffer betragt bei
verdichteter Bauweise 0.40 respektive 0.45, wenn das
Untergeschoss nicht nutzbar ist.

8 Feldweg, Grundsticke Nr. 635, 872 und 1088:

Fur die heutigen Grundstiicke Nr. 635 und 872 und
1088 gelten zudem folgende Vorschriften:

a) Gegenlber der nordostlichen Parzellengrenze haben
Bauten und Anlagen einen Abstand von mindestens
8.00 m, Dachgeschosse einen solchen von mindes-
tens 10.00 m einzuhalten.

b) Innerhalb des Abstandsbereiches dirfen keine Bau-
ten und Anlagen erstellt werden. Ausgenommen da-
von sind Zugange und Wege sowie Massnahmen
zur Wahrung der Sicherheit (z.B. kleine Stitzmauern
und entsprechend geringe Terrainveranderungen).

c) Innerhalb des Abstandsbereiches ist die Garten-
nutzung zulassig. Diese darf jedoch die benachbarte
Hecke nicht beeintrachtigen.

d) Die innerhalb des Baubereiches zulassigen Bauten
und Anlagen durfen folgende Hoéhen nicht Gber-
schreiten:

Grundstuck Nr.  635:  523.20m u. M.
Grundstiuck Nr.  872:  521.20m 0. M.
Grundstick Nr. 1088:  521.20 m 0. M.

e) Auf den ganzen Grundsticksflachen duarfen die
Pflanzungen sowie die keinen Durchblick gewah-
renden Einfriedungen das Niveau des Feldweges
um maximal 1.00 m Uberschreiten.

Auszug aus dem Bau- und Zonenreglement Sempach

Rechtsgultige Gestaltungsplane

Aktuell gelten fur das Areal der aus dem Jahr 1984 datierende Gestaltungsplan
Feldmatt und der im Jahr 1979 beschlossene Gestaltungsplan Feld.

Der Gestaltungsplan Feldmatt sieht die nach einheitlichem Geflige gestaltete
Errichtung eines Einfamilienhausquartiers vor und regelt u.a. Aufschittungen,
Gebaudehohen, Durchsichten zum See, Firstrichtungen und Fassadengestaltung.
Es wurde ausdricklich auf Gestaltungsplanboni verzichtet, ,da die vorgesehene
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AZ von 0.3 bei Bertcksichtigung einer angemessenen Gartenflache fur Einfamili-
enhduser gentigen sollte”.

Der Gestaltungsplan Feld, der das Grundsttick Nr. 708 und einen Teilbereich des
Grundsttcks Nr. 425 (Anmerkung: Grundsttcksnummern im Jahr 1979) umfasst,
wurde erstellt, da die beanspruchte Ausnutzung und Geschosszahl der Regel-
bauweise in der zweigeschossigen Wohnzone widersprechen und mittels Aus-
nahmebewilligung im Rahmen des Gestaltungsplans die Maoglichkeit zur
Realisierung der heute bestehenden fiunf 6-Familienhduser mit zwei unterirdi-
schen Einstellhallen und vier Einfamilienhduser bestand. Der Gestaltungsplan
ermoglicht fur die 6-Familienhauser zwei Vollgeschosse und ein zu ca. 80 % aus-
gebautes Dachgeschoss und regelt u.a. Gestaltung und Ausstattung des Areals
sowie eine Wegverbindung.
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Perimeter und Arealstatistik

Der Bebauungsplan Feldmatt/Feld umfasst folgende Parzellen:

Parzelle Nr.
516
425

814
815
816
817
933
934

935

940

13

Flache
838 m?
7786 m?

659 m?
607 m?
607 m?
706 m?
782 m?
1110 m?

735 m?

830 m?

GrundeigentimerInnen

Marti Josef

Epper Beatrice, Bolzern Ernst, Bolzern-Klug Rut-
hild, Duner Alexander, Duner-Estermann Iréne,
Marti Meinrad, Marti-Klay Elisabeth, Felber Her-
bert, Felber-Wandfluh Iréne, Schenk Beat,
Schenk-Gut Josefine, Hurschler Marcel, Hursch-
ler-Stillhart Sabine

Peter Hans, Peter-Mauro Elvira

Ruttimann Johann Ruolf

Loretz-Burch Anita Margrit

Berther Pieder, Stockli Berther Regula
Brunner-Vogler Benedikt und Rosmarie

Krauer Pius, Krauer-Rust Monika, Baumeler Pius,
Baumeler-Muiller Beatrice, Reiher-Duss Susanna,
Bieri Heinz, Bieri-Hostettler Silvia, Lichtsteiner
Patrick, Buhler Mitteregger Brigitte, Mitteregger
Hans Peter, Bucheli Norbert, Bucheli-Brunner
Colette, Lugli Gianluca, Sanchez Scenna Angela,
Epper Beatrice, Bolzern Ernst, Bolzern-Klug Rut-
hild, Duner Alexander, Duner-Estermann Iréne,
Marti Meinrad, Marti-Klay Elisabeth, Felber Her-
bert, Felber-Wandfluh Irene, Schenk Beat,
Schenk-Gut Josefine, Hurschler Marcel, Hursch-
ler-Stillhart Sabine, Brunner-Vogler Benedikt und
Rosmarie, Schopfer Beat Niklaus, Schopfer-
Stalder Irene Rosa, Amrein Josef, Amrein-Frank
Ursula, Burkhardt Oswald Ruth, Oswald Samuel,
Kneubuhler-Amrein Marlies und Franz, Amrein
Walter, Kellenberger Patrick, Fricker Henri, Hey-
nen-Moccand Gabrielle Andrea, Reiher Konstan-
tin, Reiher-Duss Susanna, Kuster Urs, Kuster-
Schmoll Brigitte, Hageli Patrick, Bauhofer Daniel,
Bauhofer-Thurig Edith, Graf Reichmuth Magda-
lena, Reichmuth Roland, Nlabu Fredéric Tiya,
Muff-Kronenberg Peter und Pia, Heer Beat,
Heer-Ramos do Nascimento Josenilda, Wunder-
lin Werner

Schopfer Beat Niklaus, Schopfer-Stalder Irene
Rosa

Amrein-Frank Josef und Ursula
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Parzelle Nr.
941
942
943
959
968
969
970
971
972
973
974

975
976
977

978

1042
1072
1084
1114
1133
1185

1186

1223
Total

14

Flache
770 m?
770 m?
357 m?
811 m?
766 m?
782 m?
604 m?
753 m?
753 m?
747 m?
383 m?

338 m?
754 m?
754 m?

742 m?
359 m?
696 m?
438 m?
377 m?
473 m?
461 m?

581 m?
378 m?
28'507 m?
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GrundeigentimerInnen

Burkhardt Oswald Ruth, Oswald Samuel
Kneubthler-Amrein Marlies und Franz
Amrein Walter

Kellenberger Patrick

Fricker Henri

Heynen-Moccand Gabrielle Andrea

Reiher Konstantin und Reiher-Duss Susanna
Kuster Urs und Kuster-Schmoll Brigitte
Hageli Patrick

Bauhofer Daniel und Bauhofer-Turig Edith
Graf Reichmuth Magdalena und Reichmuth
Roland

Nlabu Frédéric Tiya

Muff-Kronenberg Peter und Pia

Heer Beat und Heer-Ramos do Nascimento
Josenlinda

Wunderlin Werner

Krauer Pius und Krauer-Rust Monika
Baumeler Pius und Baumeler-Muller Beatrice
Reiher-Duss Susanna

Bieri Heinz und Bieri-Hostettler Silvia
Lichtsteiner Patrick

Buhler Mitteregger Brigitte und Mitteregger
Hans Peter

Bucheli Norbert und Bucheli-Brunner Colette
Lugli Gianluca und Sanchez Scenna Angela
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Ubergeordnete Zielsetzung

Das Ubergeordnete Ziel des Bebauungsplanes ist es, die rechtlichen Vorausset-
zungen fur eine massvolle bauliche Weiterentwicklung des Areals Feldmatt/Feld
zu schaffen. Der Bebauungsplan sichert die Ergebnisse der im Rahmen des ARE
Modellvorhabens ,Netzwerk Innenentwicklung” bearbeiteten Fallstudie ,Perspek-
tiven Feld/Feldmatt”, allem voran die folgenden Regeln:

—  Zwischenrdume, die Sichtbezug in Ost-West-Richtung unterstitzen,
werden in der jetzigen Breite bewahrt.

— Anbauten sind primar in Ost-West-Richtung moglich.

— Die naturliche Hohenstaffelung der Hauser wird dadurch unterstutzt,
dass die ostlich gelegenen Hauser (am Hang) eher aufbauen als an-
bauen und die westlich gelegenen Hauser (am See) eher anbauen als

aufbauen.

Richtung fur bauliche Erweiterung, Ergebnis der Fallstudie

Hohenstaffelung, Ergebnis der Fallstudie
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Erlauterung der Vorschriften des Bebauungsplans

Regelungstiefe

Der Bebauungsplan macht Aussagen zum Perimeter, zu Art und Mass der
baulichen Nutzung, zur Umgebung sowie zur Erschliessung und Parkierung. Es
wird nicht bestimmt, wie die Architektur der einzelnen Bauten aussehen soll. Die
Fassadengestaltung, die in den bisherigen Gestaltungsplanen Feldmatt und Feld
vorgegeben waren, wird neu beispielsweise nicht mehr geregelt.

Der Bebauungsplan lasst gentgend Spielraum, um das Wohnangebot an
allenfalls geénderte Bedurfnisse und Anforderungen anpassen zu kénnen und
ermoglicht den Grundeigentimerschaften in der Regel die Realisierung
mindestens einer zusatzlichen Wohnung.

Kernelemente des Bebauungsplans

Kernelemente des Bebauungsplans sind die Freihaltebereiche und die
Unterteilung des Areals in die beiden Bebauungsplanbereiche I und II.

Die in den Gestaltungsplanen Feldmatt und Feld definierten Abstande zwischen
den Baufeldern garantieren, dass bestimmte Flachen unbebaut bleiben. Diese
unbebauten Flachen bilden Grunkorridore, durch die Blickbeziehungen in die
Umgebung ermdéglicht werden. Damit diese Sichtbeziehungen zur Umgebung
auch kanftig erhalten bleiben, werden die Abstande zwischen den Baufeldern im
Bebauungsplan als Freihaltebereiche festgelegt.

Innerhalb der Freihaltebereiche sind neue Gebaude, Kleinbauten und Anbauten
sowie neue Pflanzungen von Hochstammbé&umen nicht zuldssig. Damit kann der
Sichtbezug in Ost-West-Richtung, der sich im Zuge des Prozesses als wesentliche
Qualitét des Quartiers herauskristallisierte, in der jetzigen Breite bewahrt werden.
Da sich bereits heute Verkehrsanlagen und weitere der Erschliessung dienende
Anlagen innerhalb der Freihaltebereiche befinden, sind solche auch kinftig zulés-
sig — sie haben keinen wesentlichen Einfluss auf die Sichtbeziehungen.

Zwischen dem sudlichen und dem noérdlichen Baufeldrand zweier benachbarter
Grundstucke wird ein Freihaltebereich von 10 m festgelegt. Dieser Freihaltebe-
reich ist nicht halftig auf den beiden Parzellen angeordnet, sondern asymmet-
risch: der nordliche Baufeldrand hat jeweils 4 m Abstand von der nordlich
gelegenen Parzellengrenze, der sudliche Baufeldrand von der sudlich gelegenen
Parzellengrenze 6 m. Diese asymmetrische Aufteilung ermoglicht es, die Grund-
sticke optimal zu nUtzen und insbesondere abends bestmdglich von der Beson-
nung des Grundsttcks zu profitieren.
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Asymmetrische Anordnung der Freihaltebereiche

Die Abstdnde der Geb&ude in Ost-West-Richtung richten sich nach den im kan-
tonalen PBG vorgeschriebenen Grenz- bzw. im kantonalen Strassengesetz vorge-
schriebenen Strassenabstanden.

Die Aufteilung des Areals in zwei Bebauungsplanbereiche ermdglicht es, die auf-
grund der Hanglage natdrliche Hohenstaffelung der Hauser aufzunehmen und
dort, wo es zu keinen Sichtbehinderungen der Nachbarschaft kommt (Bebau-
ungsplanbereich II), hohere Bauhdhen zuzulassen als in der Ebene (Bebauungs-
planbereich I).

Art und Mass der baulichen Nutzung

Art der Nutzung (Art. 5)

Bezuglich der Art der Nutzung sind keine Abweichungen zum entsprechenden
Artikel im PBG vorgesehen. Das Quartier eignet sich fur Bauten, Anlagen und
Nutzungen zum Wohnen und fir Dienstleistungen und Gewerbebetriebe, sofern
sich diese baulich und mit ihren Auswirkungen in die Wohnumgebung einfigen.

Mass der baulichen Nutzung (Art. 6)

Ausnutzungsziffer gemass Gestaltungsplan

Art. 22 BZR legt fur die zweigeschossige Wohnzone a (W2-a) die Ausnutzungszif-
fer 0.35 fest. Gemass Art. 45 Abs. 3 kann bei Gestaltungsplanen mit mindestens
4'000 m’ Flache ein abgestufter Bonus zur Ausnitzungsziffer bis zu 15 % gewahrt
werden, sofern die entsprechenden Anforderungen hierfir (siehe PBG) erfullt
sind. Im Gestaltungsplan Feldmatt wurde ausdricklich auf diesen Bonus verzich-
tet. Nachdem der Regierungsrat 1996 die Berechnung der Ausndtzung mit einer
Anderung der PBV beschlossen hat wurde der Gestaltungsplan den neuen Ver-
haltnissen mit Entscheid vom 8. August 2002 angepasst. Die Ausnutzungsziffer
wurde analog der BZR-Anpassung in der zweigeschossigen Wohnzone auf 0.35
erhoht.

Im zweigeschossigen Bereich des Gestaltungsplans Feld, der in den Bebauungs-
plan integriert wird, gilt die Ausnttzungsziffer 0.3 zuzuglich eines GP-Bonus von
15 %.
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Ausniitzungsziffer / Uberbauungsziffer im Bebauungsplan

Um die angestrebte angemessene Verdichtung zu erméglichen, wird im Bebau-
ungsplan fur den Bebauungsplanbereich I neu die Ausnutzungsziffer 0.45 festge-
setzt (damit wird die Ausnutzungsziffer gegentiber dem Gestaltungsplan um ca.
29 %) erhoht). Fur den Bebauungsplanbereich II wird die Ausnitzungsziffer 0.55
entsprechend der heutigen dreigeschossigen Wohnzone W3 gemass BZR Art. 21
festgelegt.

Das neue PBG verlangt einen Wechsel von der heutigen Ausnitzungsziffer (AZ)
zur neuen Uberbauungsziffer (UZ). Dieser Wechsel wird im Rahmen der Gesamt-
revision der Ortsplanung (2016 bis 2020) stattfinden. Die UZ legt das Verhaltnis
der Gebaudeflache zur Parzellengrosse fest.

Nach dem Inkrafttreten der Ortsplanungsrevision wird daher in beiden Bebau-
ungsplanbereichen jene Uberbauungsziffer gelten, welche im Rahmen der neuen,
das Gebiet betreffenden Ortsplanung festgelegt wird.

AZ bis Inkrafttreten der UZ ab Inkrafttreten der
Gesamtrevision OP Gesamtrevision OP
Bebauungsplanbereich [ 0.45 Nach Festsetzung
Bebauungsplanbereich 1I 0.55 Nach Festsetzung

Im Vergleich zum Gestaltungsplan Feldmatt wird das Mass der baulichen Nut-
zung kunftig erhoht. Die folgende Tabelle veranschaulicht die aktuelle Situation
gemass der im Gestaltungsplan Feldmatt festgelegten Ausnutzungsziffer fur den
Bebauungsplanbereich 1 (diese betragt 0.35; es wird auf den Gestaltungsplan-
Bonus verzichtet) sowie die neue AZ von 0.45. anhand eines Grundstlcks mit
einer Grosse von 750 m” In den unten dargestellten Zahlen ist berticksichtigt,
dass bei der AZ die Aussenwande nicht angerechnet werden, bei der UZ hinge-
gen schon. Um die Nutzflachen zu vergleichen sind auch bei der UZ die Aussen-
wande bereits abgezogen:

Bebauungsplanbereich [
Annahme: Grundstiicksgrosse betragt 750 m?

Bisher realisierbar Neu realisierbar

(GP Feldmatt) (Bebauungsplan)
Mass der baulichen Nutzung AZ =0.35 AZ 0.45
Anrechenbare Geschossflache 262.5 m? 337 m?
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Zulassige Hohen (Art. 8)

Die beiden Gestaltungsplane Feldmatt und Feld sahen Maximal-Koten fur das
Erdgeschoss vor. Die Trauf- und Firsthohen der Gebdude nahmen Bezug auf die
festgelegten Erdgeschoss-Koten.

Dieses System wird im Bebauungsplan weitgehend beibehalten — auch hier wer-
den Koten festgehalten — es werden jedoch neu die maximale Hohenkoten fur die
Oberflache der Dachflache festgelegt. Dabei werden diese Koten so festgelegt,
dass sie um 10.0 m (Bereich I) und um 13.0 m (Bereich II) hoher liegen als die
heute festgelegten Erdgeschosskoten.

Als eine der Massnahmen zur inneren Verdichtung kénnen neu alle Dachge-
schosse voll ausgebaut werden. Diese konnten bisher nur zu 2/3 der darunter-
liegenden Geschossflache genutzt werden.

Dachterrassen (Art. 8 Abs. 4), die unter den maximalen Hohenkoten realisiert
werden, werden ebenfalls einer Regelung zugefthrt. Sie sind nur dann zulassig,
wenn sie mehr als 3.00 m unter den maximalen Hohenkoten liegen. Damit wird
verhindert, dass Sonnenschirme, Partyzelte, etc., die auf Dachterrassen aufgestellt
werden, Uber den zuldssigen Gebdudehohen zu liegen kommen und folglich zu
Sichtbehinderungen fuhren.

Abgrabungen am Gebaude (Art. 9)

Da die Hohen gemass neuem PBG ab gewachsenem Terrain und nicht mehr ab
dem tiefer gelegten Terrain gemessen werden, werden Abgrabungen so geregelt,
dass nicht mittels grosser Abgrabungen Mehrnutzungen durch freigelegte Ge-
schosse ermdglicht werden. Die Regelung bewirkt, dass die Hohen das tiefer
gelegte Terrain berdcksichtigen, sofern die Abgrabungen mehr als 1.00 m betra-
gen. Hauseingange und Garageneinfahrten (bis 6.50 m) sind von dieser Be-
schrankung  ausgenommen, ebenso  Kellerabgénge, Lichtschachte und
dergleichen (bis 1.20 m).

Abstand und Durchblick Feldweg (Art. 10)

Der Feldweg ist eine wichtige Verbindung im Fussverkehr. Von diesen aus beste-
hen gute Sichtbeziehungen zum See. Diese Sichtbeziehungen sollen auch kunftig
bestehen bleiben. Entsprechende Regelungen zu Gebsudeabstanden zum Feld-
weg sowie maximalen Gebdudeldngen bestanden bereits im Gestaltungsplan
Feldmatt und werden auch in den Bebauungsplan Feldmatt/Feld integriert.
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Umgebung

Terrainveranderungen (Art. 11) im Areal Feldmatt/Feld sollen méglichst gering
gehalten werden — es wird die Moglichkeit eingerdumt, das Gelande bis zu einem
Ausmass von max. + 1.50 m zu verdndern. Mit diesem Maximalmass bewegt
man sich im Bebauungsplan weitgehend im Rahmen der im Gestaltungsplan
Feldmatt zuldssigen Hohen der Aufschuttungen. Geregelt werden des Weiteren
Stitzmauern und mauerartige Boschungen, ihre Hohe, ihr Rickversatz sowie
allfallige Ausnahmen.

Erschliessung und Parkierung

Art. 12 bis 14:
Die Haupterschliessung des Quartiers bleibt unverandert zu den beiden Gestal-
tungsplanen Feldmatt und Feld.

Die Erschliessung der Gebaude erfolgt je halftig auf den betroffenen Parzellen.
Mit Einverstandnis der Grundeigentimerschaft der betroffenen Bauparzellen kann
die Lage frei festgelegt werden, einzig eine Mindestbreite von 3.00 m (Bemas-
sung gemass VSS-Norm SN 640 050; Zufahrtsweg und Erschliessungsstrasse;
Strassenquerschnitt im Gegenrichtungsverkehr) sowie falls erforderlich Ausweich-
stellen, sind sicher zu stellen.

Die offentlichen Fusswege aus dem Verkehrsrichtplan Sempach (2007) werden im
Bebauungsplan aufgenommen und schematisch dargestellt.

- Fussweg bestehend 0000000 Fussweg offentlich

Ausschnitte: Verkehrsrichiplan Sempach 2007, Bebauungsplan Feldmatt/Feld

Fur die Berechnung und Bewilligung der erforderlichen Parkplatzzahl je
Wohneinheit bildet das Parkplatzreglement der Stadt Sempach die Grundlage. In
Abweichung davon, ist bei Wohnungen bis zu einer Hauptnutzflaiche von
80.00 m’ nur ein Parkplatz erforderlich.

20



43.6

4.4

441

Planungsbericht Bebauungsplan Feldmatt/Feld | 12.01.2017

Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan Feldmatt wird aufgehoben. Wesentliche Elemente dieses
Gestaltungsplans wurden im Bebauungsplan Feldmatt/Feld Gbernommen (z.B.
Abstande zwischen den Baufeldern zur Sicherung der Grunkorridore in Form der
neu festgelegten Freihaltebereiche; Regelungen zu Abgrabungen und zur Ter-
raingestaltung), oder entsprechend weiter entwickelt (z.B. Hohen, Mass der Nut-
zung), um eine massvolle Verdichtung zu ermaglichen. Von der Ubernahme von
Regelungen, die nicht mehr zeitgemass erschienen (z.B. Vorschriften zur Gestal-
tung der Fassaden) wurde im Bebauungsplan Feldmatt/Feld Abstand genommen.
Die Aufhebung des Gestaltungsplans Feld erfolgt in jenem Teilbereich, der neu
Bestandteil des Perimeters des Bebauungsplans Feldmatt/Feld bildet.

Kompatibilitat des Bebauungsplans mit heutigem und
kinftigem BZR

Der Bebauungsplan wurde so formuliert, dass er mit dem heutigen und kunftigen
BZR der Stadt Sempach kompatibel ist.

Es werden Begriffe und Definitionen verwendet, die sowohl dem aktuell gultigen
Bau- und Zonenreglement der Stadt Sempach entsprechen als auch mit dem
neuen PBG (IVHB) kompatibel sind.

Die angestrebte Kompatibilitdt mit angestrebten und kinftigen Planungsinstru-
menten flhrt abschnittsweise zu einer hohen Formulierungsdichte, indem parallel
zueinander Regelungen bis zum Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortspla-
nung, und Regelungen fur die Zeit nach dem Inkrafttreten der Gesamtrevision der
Ortsplanung formuliert werden.

Qualitatssicherung

Im Art. 15 wird in Erganzung zum § 140 PBG, der die generelle Eingliederung ins
Ortsbild regelt, konkretisiert, auf welche Elemente im Quartier Feldmatt / Feld
besonders zu achten ist.

5. Wdurdigung der Planung

planteam

Der Bebauungsplan Feldmatt/Feld ist auf die gewunschte Entwicklung der Stadt
Sempach ausgerichtet. Er tragt zu einer quartiervertraglichen Verdichtung und
qualitétsvollen  Weiterentwickluing an einer gut &V-erschlossenen und
zentrumsnahen Lage bei. Die Planung stimmt mit den Vorstellungen der
Ubergeordneten Planung des Kantons, der Region und der Stadt Sempach
Uberein.
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Gestutzt auf § 65 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) erlasst die Stadt Sempach den
Bebauungsplan Weihermatte mit den folgenden Vorschriften:

1. Einleitende Bestimmungen

Art. 1 Der Bebauungsplan Weihermatte vom 12. Januar 2017 schafft
Zweck die rechtlichen Voraussetzungen fur die qualitatsvolle Weiter-
entwicklung des Wohnquartiers Weihermatte.
Art. 2 Der Bebauungsplan Weihermatte vom 12. Januar 2017 gilt in
Perimeter dem im Situationsplan 1:500 gekennzeichneten Perimeter. Pla-
nelemente ausserhalb des Perimeters haben orientierenden
Charakter.
Art. 3 Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans sind:
Bestandteile - Situationsplan Nr. 2016-01, 1:500, zum Bebauungsplan
Weihermatte vom 12. Januar 2017
- Schnitte durch die einzelnen Parzellen Plan Nr. 2016-03 bis
2016-29 vom 12. Januar 2017 (Anhang 1)
— Reglement zum Bebauungsplan Weihermatte vom
12. Januar 2017
Art. 4 Sofern der Bebauungsplan nichts Anderweitiges regelt, gelten

Verhaltnis zur fur Baubewilligungen die jeweils rechtsgultigen Bestimmungen

. der Ortsplanung.
rechtsgultigen P J

Ortsplanung
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2. Art und Mass der baulichen Nutzung

Art. 5
Art der Nutzung

Art. ©
Mass der Nutzung

Zuldssig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen gemass § 45
PBG.

Bis zum Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortsplanung1 gel-
ten in den Bebauungsplanbereichen folgende Ausnitzungszif-
fern:

Bebauungsplanbereich 0.385 mit Ausbau UG

0.495

ohne Ausbau UG; Art. 22 Abs. 6 BZR
Bebauungsplanbereich II 0.385 mit Ausbau UG
Bebauungsplanbereich III 0.385 mit Ausbau UG
Bebauungsplanbereich IV 0.385 mit Ausbau UG

Nach dem Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortsplanung1
gelten in den Bebauungsplanbereichen folgende Uberbau-
ungsziffern:

Bebauungsplanbereich 0.24 (mit Ausbau UG)
0.29 (ohne Ausbau UG)
Bebauungsplanbereich II 0.24
Bebauungsplanbereich III 0.24
Bebauungsplanbereich IV 0.24

Fur Bauten, welche unterhalb der in den Schnitten (Anhang 1)
festgelegten Erdgeschosshéhen liegen, sind zusatzlich zur
Uberbauungsziffer geméss Ziffer 2 vorstehend folgende Uber-
bauungsziffern oder Baubereiche massgebend:

Bebauungsplanbereich [ zusétzliche UZ von 0.05
Bebauungsplanbereich II zusétzliche UZ von 0.05
Bebauungsplanbereich III Gesamtes Baufeld fur

Sockelgeschosse gemass
Situation 1:500, Plan Nr.
2016-01 vom 12. Jan. 2017
maximal im Bereich der
realisierten Gebaudelange.
Bebauungsplanbereich IV zusatzliche UZ von 0.05

1 - :
Nach Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortsplanung gilt das kantonale Planungs- und
Baugesetz PBG integral ohne den Anhang ,Weiter geltende &ltere Bestimmungen des PBG".



Art. 7
Zuléssige Hohen

Bebauungsplan Weihermatte, Reglement | 12. Januar 2017

Werden im Bau- und Zonenreglement zusatzliche Uberbau-
ungsziffern fur spezifische Nutzungen festgelegt, so gelten
diese zusatzlich.

Bauprojekte sind vor Baugesuchseingabe bei der Gemeinde zur
Vorprufung einzureichen.

Die maximalen Hohenkoten fur die Oberkante der Dachflache
sind in den Schnitten (Anhang 1) durch die einzelnen Parzellen
Plan Nr. 2016-03 bis 2016-29 vom 12. Januar 2017 parzellen-
weise festgelegt. Dabei wird unterschieden, ob auf dem beste-
henden Untergeschoss aufgebaut oder ein Neubau inkl. Unter-
geschoss erstellt wird. Die Oberkannte der Dachflache darf
nicht Uberschritten werden. Die Erdgeschosskote darf
+/- 0.50 m Uber- oder unterschritten werden.

Das oberste zuldssige Geschoss darf in den Bebauungsplanbe-
reichen II, T und IV zu 100 % genutzt werden.

Im Bebauungsplanbereich I darf die nutzbare Flache des Dach-
oder Attikageschosses nicht mehr als zwei Drittel der darunter-
liegenden nutzbaren Geschossflache betragen.

Uber die maximalen Hohenkoten durfen technische Aufbauten
nur dann hinausragen, wenn sie technisch nicht anderweitig re-
alisierbar sind. Anlagen der Energiegewinnung durfen die
Oberkannte der Dachflache nicht Uberschreiten.

Dachterrassen sind zuléssig, wenn sie mehr als 3.00 m unter
der maximal zulassigen Oberkannte der Dachflache gemass
Abs. 1 liegen.



Parz.-
Nr.

766

767

768

769

770

771

772

773

774

775

776

777

858

859

Eigentumer

Judith und Viktor Kaufmann-
Hukeler / Christina und Niklaus
Stutz-Arduser

Giovanni Cavozzi

Margrit und Werner Fluder-Furrer

Heinrich Rosch-Bieri

Ueli Lang

Daniela und Jonas Scherrer-
Wyss

Rosa Marie und Leo Baggenstos-
Muff

Judith Zwiker Willi und Pirmin
Willi

Paul Buhlmann-Flury

Margrit und Armin Gurber-
Bihlmann

Felix Haas-Lotscher

Hans Brechbuhl-Lotscher und
Markus Brechbuhl-Henseler

Judith und Viktor Kaufmann-
Hukeler

Christina und Niklaus Stutz-
ArdUser

Firsthohe
gemass Mes-
sung

534.26 m.0.M.

542.90 m.0.M.

536.99 m.0.M.

538.79 m.0.M.

538.89 m.0.M.

539.11 m.4.M.

534.60 m.0.M.

532.15 m.G.M.

532.90 m.4.M.

533.21 m.0.M.

534.94 m.0.M.

531.44 m.0.M.

541.15 m.0.M.

541.74 m.0.M.

Erlaubte Hohe
Steildach
bei Neubau

534.26 m.U.M.

545.20 m.0.M.

536.99 m.0.M.

538.79 m.U.M.

539.24 m.U.M.

540.27 m.0.M.

534.60 m.0.M.

533.01 m.G.M.

532.90 m.0.M.

533.21 m.u.M.

533.67 m.U.M.

532.50 m.0.M.

542.50 m.0.M.

543.20 m.u.M.

Erlaubte Hohe
Flachdach
bei Neubau

533.66 m.0.M.

544.20 m.4.M

536.89 m.0.M.

538.13 m.0.M.

539.24 m.0.M.

540.27 m.0.M.

533.12 m.0.M.

533.01 m.04.M.

532.68 m.0.M.

532.57 m.U.M.

533.16 m.4.M.

532.50 m.0.M.

541.50 m.0.M.

542.20 m.0.M.

Bebauungsplan Weihermatte, Reglement |

Erlaubte Hohe
Steildach

bei Neubau
auf UG beste-
hend

534.26 m.0.M.

545.20 m.4.M

537.64 m.0.M.

538.79 m.U.M.

539.42 m.0.M.

539.83 m.0.M.

535.68 m.0.M.

533.01 m.0.M.

532.90 m.0.M.

533.21 m.0.M.

534.94 m.0.M.

531.57 m.0.M.

542.50 m.0.M.

543.20 m.Uu.M.

Erlaubte Hohe
Flachdach

bei Neubau
auf UG beste-
hend

533.66 m.0.M.

544.20 m.4.M

537.64 m.0.M.

538.15 m.U.M.

539.42 m.0.M.

539.83 m.0.M.

535.68 m.0.M.

533.01 m.0.M.

532.68 m.0.M.

532.57 m.U.M.

534.43 m.0.M.

531.57 m.0.M.

541.50 m.0.M.

542.20 m.Uu.M.

12. Januar 2017
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3. Gebaudeldngen

Auf den einzelnen Grundsttcken werden folgende maximale Gebaudelangen,
welche parallel zum Hang gemessen und nach den Bestimmungen § 112 a lit.
PBG berechnet werden, verbindlich festgelegt:

Parzelle Nr. Maximale Gebaudelange
766 Ordentliche Grenzabstande
858/859 2500 m

767 2500 m

768 21.00 m

769 18.00 m

770 18.00 m

771 18.00 m

772 Ordentliche Grenzabstande
773 18.00 m

774 30.00 m

775 18.00 m

776 18.00 m

777 Ordentliche Grenzabstande

4. Anbaupflichtlinie

Im Situationsplan Nr. 2016-01, 1:500, zum Bebauungsplan Weihermatte vom 12.
Januar 2017 sind Anbaupflichtlinien eingetragen. Bei einem Neubau sind mindes-
tens 50 % der dazugehorigen Fassadenlédnge verbindlich an die Anbaupflichtlinie
zu stellen.



5. Umgebung

Art. 8
Terraingestaltung
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Terrainveranderungen sind auf das Minimum zu beschranken.
Das gestaltete Terrain darf das gewachsene Terrain um nicht
mehr als 1.5 m Vertikalmass Uberragen.

StUtzmauern und mauerartige Bdschungen haben ohne allfalli-
ge Absturzsicherung zusatzlich folgende Masse einzuhalten:

- ab massgebendem Terrain max. Hohe 1.50 m
- ab tiefer gelegtem Terrain max. Hohe 2.00 m

Horizontal gestaffelte Stitzmauern und mauerartige Bdschun-
gen mussen um das Mass ihrer Héhe zurlckversetzt werden.
Als mauerartige Boschung (z. B. Loffelsteinmauer) gilt eine Ge-
landegestaltung mit einer Neigung von mehr als 60°.

Beim Vorliegen besonderer Umsténde, insbesondere aber bei
Hauseinfahrten und Hauszugangen, kann der Stadtrat bei ar-
chitektonisch guter Umsetzung und gut in die Landschaft ein-
gepasster Umgebungsgestaltung hohere Stitzmauern und
mauerartige Béschungen zulassen.

6.  Erschliessung und Parkierung

Art. 9
Verkehrsflache

Art. 10
Offentliche Fusswege

Die Verkehrsflache stellt die Haupterschliessung des Quartiers
sicher. Die Abgrenzung gemass Situationsplan 1:500 Plan Nr.
2016-01 vom 12. Januar 2017 kann mit Einverstandnis der
Grundeigentimerschaft der betroffenen Grundstticke verandert
werden. Die Ausgestaltung als verkehrsberuhigte Strasse ist zu-

l&ssig.

Fur die im Situationsplan 1:500 Plan Nr. 2016-01 vom 12. Janu-
ar 2017 dargestellten offentlichen Fusswege ist das offentliche
Fusswegrecht sicher zu stellen. Die Kosten fur deren betriebli-
chen Unterhalt sind von der Stadt Sempach zu tragen.
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Art 11 " Fur Wohnungen bis zu einer Hauptnutzflache (gemass Schwei-
zer Norm SN 504 416, Ausgabe 2003) von 80.00 m” ist in Ab-

Parkplatze,
weichung zum Parkplatzreglement der Stadt Sempach nur 1.00

Veloabstellplatze
P Parkplatz erforderlich.

’ Die Bemessung der Veloabstellplstze erfolgt nach den ein-
schlagigen Normen.

7. Qualitatssicherung

Art 12 Bauten und Anlagen sind in einer guten architektonischen und
stadtebaulichen Qualitat zu erstellen. Bei der Gestaltung der
Bauten und Freiraume sind der Setzung der Volumen, der Pro-
portionen, der Materialisierung und der Farbgebung besondere

Bauen mit Qualitat

Beachtung zu schenken.

8. Schlussbestimmungen

Art. 13 Der Stadtrat kann im Sinne von & 37 PBG Ausnahmen von den
Ausnahmen vorliegenden Bestimmungen bewilligen, wenn die Abweichun-
gen gesamthaft zu einer mindestens gleichwertigen Losung
fuhren und mit der Ausnahme keine Mehrnutzung verbunden

ist.
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9. Anhang 1

Schnitte durch die einzelnen Parzellen Plan Nr. 2016-03 bis
2016-29 vom 12. Januar 2017

Verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes



= Stadt Sempach

Bebauungsplan Weihermatte

Vom Stadtrat Sempach am 12. Januar 2017 zur ¢ffentlichen Auflage freigegeben.
Erganzt nach Einspracheverhandlungen 11. April 2017
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1.1

1.2
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Einleitung

Ausgangslage

Die Bebauung des Quartieres Weihermatte wurde auf Grundlage von privaten
Sonderbauvorschriften vom 14. Dezember 1978 des damaligen Grundeigentu-
mers Herr Arnold Schirmann realisiert. Die Sonderbauvorschriften sind teilweise
in einem Dienstbarkeitsvertrag geregelt und im Grundbuch angemerkt. Die Be-
bauung erfolgte mit einer Ausnahme in den Jahren 1979 bis 1988. Ein Grundstuck
wurde im Jahr 2001 bebaut.

Verschiedene Grundeigentimer méchten in der nachsten Zeit Verdnderungen
auf ihren Liegenschaften vornehmen (z. B. energetische Sanierung, Erweiterung,
Ausbau, Mehrgenerationenhaus) und sind durch die sehr restriktiven Sonderbau-
vorschriften in ihren Moglichkeiten eingeschrankt.

In Anlehnung an das ARE Modellvorhaben ,Netzwerk Innenentwicklung”, welches
die Stadt Sempach in Zusammenarbeit mit der Hochschule fur Technik und Archi-
tektur Luzern (HSLU) im Gebiet Feldmatt/Feld bearbeitete, wurde parallel das
Gebiet Weihermatte untersucht. Dies bot einen geeigneten Rahmen, um gemein-
sam mit der Grundeigentiimerschaft des Areals Weihermatte die Weiterentwick-
lung der Bebauung zu diskutieren. Fur die rechtliche Verankerung der erzielten
Ergebnisse ist ein Bebauungsplan vorgesehen. Die aktuell bestehenden privat-
rechtlichen Sonderbauvorschriften sollen durch den Bebauungsplan abgelost
werden.

Der Bebauungsplan wird so ausgestaltet, dass er sowohl mit dem aktuell gultigen
wie auch dem kunftigen Bau- und Zonenreglement der Stadt Sempach im Rah-
men der Ortsplanungsrevision, die in den Jahren von 2016 bis 2020 stattfinden
wird, angewendet werden kann.

Perimeter

Das Areal Weihermatte und damit der Perimeter des Bebauungsplans befindet
sich im Zentrum der Stadt Sempach direkt anschliessend an das historische Stadt-
chen und umfasst die Parzellen 221, 766, 767, 768, 769, 770, 771, 772, 773, 774,
775,776,777, 858 und 859.

Gestaltungsplanperimeter



1.3

1.4
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Modellvorhaben ,Netzwerk Innenentwicklung”

In Zusammenarbeit mit der Hochschule fur Technik und Architektur Luzern betei-
ligt sich Sempach am ARE Modellvorhaben ,Netzwerk Innenentwicklung”,

Im Rahmen dieses Modellvorhabens werden in neun Gemeinden Fallstudien
durchgefihrt. Es werden neue Verfahren fur die kooperative Umsetzung von
Innenentwicklungsvorhaben mit den Grundeigentimerschaften getestet, generali-
siert und zur Anwendungsreife gebracht. Die Gemeinden unterscheiden sich nach
Gemeindetypus und Ausgangslage. Bei den Perimetern der Fallstudien handelt es
sich um Ortszentren, zentrumsnahe Wohn- und Mischquartiere und Einfamilien-
hausquartiere. Die Prozesse werden lokalspezifisch gestaltet und unter Bertck-
sichtigung von Ausgangslage, Aufgabenstellung und mit frihzeitigem Einbezug
der relevanten Akteure durchgefihrt. Dabei testet das Projekt neue partizipative
Methoden und bringt die Vorhaben zur kostengtinstigen Anwendungsreife.

Die Erkenntnisse bilden die Basis dafur, den Aufbau und die Verstetigung von
Unterstdtzungs- und Beratungsangeboten fur Gemeinden zu prifen. In Anleh-
nung an diesen Prozess wurde parallel das Gebiet Weihermatte bearbeitet.

Fallstudie ,Perspektive Weihermatte"

Im Zentrum der Fallstudie ,Perspektive Weihermatte” stand die Fragestellung, wie
sich die bauliche Ausnutzung und Gestaltung der Bauten im Gebiet, welches mit
den privaten Sonderbauvorschriften belastet ist, anheben und zeitgemass entwi-
ckeln lasst, ohne die ortspragenden und von den Bewohnern geschatzten Quali-
taten zu mindern. Das Ziel bestand in der Entwicklung eines Bebauungskonzepts
unter Einbezug aller im Perimeter ansassigen Eigentimerinnen und Eigentimer,
dass eine hohere Ausnitzung und zeitgemasse Bebauung unter Beibehaltung der
gegenwartigen Qualitaten im Quartier erlaubt.



Drei Szenarien
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Im Rahmen der Fallstudie wurden drei mogliche Szenarien fur das Quartier
erarbeitet, die unterschiedliche Stossrichtungen anvisierten.
Szenario Idee

1 -

Auswertung

Entwicklung nur in Tiefe, keine Anpassung der Hohen
Die Firsthdhen bleiben bestehen

Die Gebaudebreiten bleiben bestehen

Die Traufe fur Attikageschosse wird erhoht

Die seitliche Durchsicht bleibt gewahrleistet

Die Hohen der Gebdude werden je nach Lage leicht erhoht
Die Geb&udebreiten bleiben bestehen

Im Sockel darf ein Gebaude breiter gebaut werden
Allenfalls gemeinsame Parkierung prifen

Bei Neubauten sind gréssere Gebaudevolumen maoglich
Es sind 2 Vollgeschosse und ein Attikageschoss moglich
Es darf maximal % der Grundsttckflache bebaut werden
Allenfalls gemeinsame Parkierung prufen

Das Szenario 3 wurde von der Einwohnerschaft eindeutig verworfen. Es sprachen

sich gleichviele Eigentumer fur das Szenario 1 und 2 aus. Als zentrale Ziele und

Ideen sollen die Sichtbeziehungen in die Natur erhalten und gleichzeitig

Maoglichkeiten zur baulichen Entwicklung geschaffen werden. Die Hangneigung

und ,grine Korridore” sichern die gewtnschte Qualitat.

onsSONT
VOLUMEN/ HOHENENTWICKLUNG PARZELLE 774 VOLUMEN/ HOHENENTWICKLUNG PARZELLE 769 VOLUMEN / HOHENENTWICKLUNG PARZELLE 858

Szenario 1
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PR
VOLUMEN / HOHENENTWICKLUNG PARZELLE 774 VOLUMEN / HOHENENTWICKLUNG PARZELLE 769)| VOLUMEN / HOHENENTWICKLUNG PARZELLE 858

Szenario 2

Der Wunsch, die benannten Qualitadten zu erhalten, mundete in der Formulierung
potentieller Regeln:

Baubereiche definiert mit Abstandslinien

Ruckwartige Baulinie mit Anbaupflicht

Definition der max. moglichen Gebaudelangen

damit verbunden die Sicherung der Zwischenraume

EG Koten werden neu definiert (Toleranz +/- 30 cm)
Hohen Dachrander (ok oberster Dachpunkt neu definiert)
Gebdudehohen neu definiert (hangseitig gemessen)
Zweigeschossige Bauten ab EG 7.00 m

Eingeschossige Bauten ab EG 3.50 m

UZ max. im Verhéltnis zur Grundstiicksflache neu definiert
Zusatzbestimmungen fur Sockel / Erschliessung usw.

auf jeweilige Bereiche I /11 /11 / IV abgestimmt

Eine mogliche Entwicklung des Quartiers Weihermatte konnte wie folgt aussehen:

Die bestehenden Gebaude werden durch Anbauten (im westlichen Bereich) und

durch Aufbauten in den heutigen Dachgeschossen baulich erweitert. In den

Sockelgeschossen werden je nach Bereich und Belichtungsméglichkeiten

zusétzliche Nutzungen ermdglicht. Die zuldssigen Nutzungsdichten (AZ / UZ) sind

so gewahlt, dass sich daraus zusatzliche adaquat nutzbare Raume oder

Wohnungen ergeben. Die bestehenden Gebaude kénnen auch durch gréssere
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Neubauten ersetzt werden. Werden Neubauten erstellt, so ist bei den
Bebauungplanbereichen 1, I und IV das Erdgeschoss (+/- 0.50 m) auf das
mittlere Strassenniveau anzupassen.

Mit einer baulichen Entwicklung sind insbesondere folgende Vorteile verbunden:

— Schaffung von zuséatzlichem, eigenstandigem Wohnraum fur Familien-
angehorige und weitere Bewohner

— Teilen der arbeitsmassigen und finanziellen Belastungen

—  FErhalt und Vermehrung des Wertes der Liegenschaft

— Soziale Bereicherung und Unterstitzung im Alltag durch neue Mitbe-
wohner und damit auch positive Auswirkungen auf Sicherheit und Si-
cherheitsgefuhl

Rechtliche Verankerung der Ergebnisse der Fallstudie

Die rechtliche Verankerung der Ergebnisse der Fallstudie erfolgt mittels Bebau-
ungsplan gemass § 65 ff PBG. Dieser soll die bisherigen, einschréankenderen priva-
ten Sonderbauvorschriften ersetzen. Der Bebauungsplan kann im vorgesehenen
Mass vom Zonenplan abweichen, was mit einem Gestaltungsplan nicht maglich
ware. Der Bebauungsplan muss darum von der Gemeindeversammlung beschlos-
sen und vom Regierungsrat genehmigt werden.

Der Bebauungsplan Weihermatte ermaglicht eine geordnete Weiterentwicklung
des Areals im Sinne des Szenarios 1. Er macht Festlegungen zum Perimeter, zu
Art und Mass der baulichen Nutzung, zur Umgebung, zur Erschliessung und
Parkierung.

Organisation und Ablauf der Planung

Umfang Planungsvorlage

Rechtsverbindlicher Inhalt:
—  Situationsplan Nr. 2016-01, 1:500, dat. 12. Januar 2017
zum Bebauungsplan Weihermatte

—  Schnitte durch die einzelnen Parzellen Plan Nr. 2016-03 bis 2016-29,
dat. 12. Januar 2017
—  Reglement zum Bebauungsplan dat. 12. Januar 2017

Orientierende Beilagen:

— vorliegender Planungsbericht
—  Protokolle der Workshop's mit der Grundeigenttimerschaft
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Projektorganisation

Die Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgte durch das folgende Projektteam:

Gemeinde Sempach
- Mary Sidler Stalder, Bauvorsteherin
- Bruno Héfliger, Bereichtsleiter Raumordnung, Umwelt und Infrastruktur

Planerteam
- Jager Egli Architekten AG, ETH SIA,  Gerliswilstrasse 43,
6020 Emmenbriicke, Herr Hansjurg Egli, dipl. Arch. HBK/SIA/FSAI

Planungsablauf und Verfahren

Entwurf Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf Grundlage der Ergebnisse der bear-
beiteten Fallstudie ,Perspektive Weihermatte” erarbeitet. Er wurde am 18. August
2016 vom Stadtrat Sempach zu Handen der kantonalen Vorprifung und der
offentlichen Mitwirkung freigegeben.

Offentliche Mitwirkung

Der Bebauungsplan und die entsprechenden Unterlagen lagen vom 22. August
2016 bis 30. September 2016 offentlich zur Mitwirkung auf. Alle politischen
Parteien, dem Gewerbeverein Oberer Sempachersee (GOS), allen Anstéssern und
samtlichen Grundeigentimern wurde die mitwirkung schriftlich angezeigt. Die
Veroffentlichung im Luzerner Kantonsblatt Nr. 33 erfolgte am 20. August 2016.
Ebenfalls wurde die Mitwirkung in der Sempacher Woche angezeigt. Innerhalb
der Mitwirkungsfrist ging eine Stellungnahme einer politischen Partei, der
Altstadtkommission und funf Eingaben von betroffenen Grundeigentimern ein.
Der Stadtrat hat in seinem Mitwirkungsbericht vom 15. Dezember 2016 zu den
Eingaben detailliert Stellung genommen.

Kantonale Vorprutfung

Gleichzeitig im Rahmen der Mitwirkung wurden die Unterlagen dem Bau-,
Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) des Kantons Luzern zur
Vorprufung eingereicht. Das BUWD nimmt mit Vorprifungsbericht vom 18.
Oktober 2016 Stellung zum Bebauungsplan. Im Ergebnis wird Folgendes
ausgefihrt:

Am Ergebnis kann dem Bebauungsplan Weihermatte somit unter Beachtung der
Antrdge zum Reglement zur Siedlungsentwésserung, zum okologischen Ausgleich
und zur Archdologie zugestimmt werden. Er ist recht- und zweckmadssig. Die Vorlage
kann weiterbearbeitet und fir die Beschlusstassung durch die Stimmberechtigten
vorbereitet werden. Die beschlossene Anderung ist anschliessend dem Regierungsrat
zur Genehmigung einzureichen.”

Weiterbearbeitung

Die Unterlagen wurden entsprechend dem Vorprifungsbericht des BUWD und
dem Mitwirkungsbericht des Stadtrates vom 15. Dezember 2016 Uberarbeitet.
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Noch ausstehende Planungsschritte

—  Bekanntmachung im Kantonsblatt, ¢ffentliche Auflage
— Einspracheverhandlungen

— allenfalls 2. 6ffentliche Auflage

—  Gemeindeversammlung

—  Genehmigung durch Regierungsrat

Planungsgrundlagen

Neues Planungs- und Baugesetz

Am 1. Januar 2014 trat das neue PBG des Kantons Luzern in Kraft. Darin wird
unter anderem geregelt, dass Bebauungsplane generell durch die Stimmberech-
tigten oder durch das Gemeindeparlament genehmigt werden mussen (8 68-71
PBG). Der Bebauungsplan Weihermatte ist so gestaltet, dass er sowohl mit dem
neuen PBG wie auch den bisherigen Bestimmungen gemadss Anhang zum PBG
kompatibel ist.

Kantonaler Richtplan

Geméss Koordinationsaufgabe S2-2 setzen die Gemeinden die Sondernutzungs-
plane gezielt fur die Steuerung der Siedlungsentwicklung, die Quartiergestaltung
inkl. den Frei- und Grinraumen, fur die raumlich zweckméssige Anordnung der
Erschliessung und die Verbesserung der Parzellen- und Eigentumsstruktur ein.
Ziel ist es, eine optimale und haushalterische Nutzung der Bauzonen sicherzustel-
len.

Zonenplan

Das Areal Weihermatte befindet sich in der zweigeschossigen Wohnzone (W2-a).
Die Ausnutzungsziffer in der zweigeschossigen Wohnzone W2-a betragt hochs-
tens 0.35. Sofern das Untergeschoss nicht zu Wohnzwecken verwendet werden
kann, ist im Sinn von Art. 22 Abs. 6 BZR eine Ausnitzung von 0.45 realisierbar.
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Ausschnitt des Zonenplans der Gemeinde Sempach

haa

Art. 22
2-geschossige 1 Nutzung: Gemass § 45 PBG

Wohnzone a
(W2-a) 2 Geschosszahl:  hochstens 2 Vollgeschosse

Ein Gebaude darf nicht mehr als drei-
geschossig in Erscheinung treten. In
Ausnahmefallen darf bei Gestal-
tungsplanen abgewichen werden.

3 Ausnltzungs-  hochstens 0.35
zZiffer:

4 Gebaudelange: hochstens 25.00 m; bei gut gestaffelten
und gestalteten Bauten (z.B. Reihen-
und Terrassenhausern) kann der
Stadtrat grossere Langen gestatten.

5 Empfindlich- II (in den schraffiert dargestellten
keitsstufe: Gebieten: Ill)

6 Wenn das Untergeschoss fiir Wohnzwecke nicht nutzbar
ist, darf fur Nachverdichtungen in bebauten Gebieten die
Ausnitzung auf 0.45 erhéht werden. Die Nachverdich-
tung darf nur bei den Vollgeschossen realisiert werden.

Werden bestehende Gebdude abgebrochen und neu
aufgebaut, darf die Mehrausnitzung nur bei Vollge-
schossen und nicht im Dachgeschoss realisiert werden.

7 Gruppenweise verdichtete Siedlungsformen sind in der
gesamten zweigeschossigen Wohnzone im Rahmen von
§ 38 PBG moglich. Die Ausnitzungsziffer betragt bei
verdichteter Bauweise 0.40 respektive 0.45, wenn das
Untergeschoss nicht nutzbar ist.

Art. 30

Zone fir offentliche 1 Die Zonen fur offentliche Zwecke werden folgender
2Zwecke Zweckbestimmungen zugefilhrt:
(62)
a) Zone Meierhdfli:
Alterswohnheim

b) Zone Dreiangel:
Parkplatz

c) Zone Buelgass:
Kirchliche Bauten und Friedhof

d) Zone Weihermatte/Stadtweiher:
Telefonzentrale, Feuerwehrgebaude, Werkhof

Auszug aus dem Bau- und Zonenreglement Sempach

10
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Rechtsgultige Vorschriften

Aktuell gelten fur das Areal die offentlich-rechtlichen Bestimmungen des Zonen-
planes und des Bau- und Zonenreglementes der Stadt Sempach, beschlossen an
der Gemeindeversammlung vom 31. Mai 2007. Weiter sind die folgenden privat-
rechtlichen Sonderbauvorschriften vom 14. Dezember 1978 anzuwenden.

VERBINDLICHE SUNbERUDRSCHFIFTEN ZUR UEBERBAUUNG "WEIHERMATTE"

Materialien:

Farben:

Dachformen:

Garagebauten:

Gebdudehdhen:

Bepflanzung:

Durchleitungscecht:

Unterhalltskosten:

Wdnde: verputzte Fassaden
Sichtbacksteinmauerwerk

Holzfassaden

Décher: Ziegeldédcher

Aussenanstriche und Ziegelfarben sind be-

williAanmnAaenfFlinh+ia Adanah dam Pamadindanat

Symetrische Walm- und Giebelddcher
Dachneigung ca. 30°

Die Hauptfirstrichtungen der Parzellsn
773 - 779 sind quer zum Hang (SW - NO}
anzuordnen.

Bei den Gbrigen Parzellen ist die Haupt-
firstrichtung frei.

Dacheinschnitte sowie Dachaufbauten in
Form von Lukarnen sind zuléssig. ’

(siehe Bau- und Zonenreglement)

Filr nicht im Geb&#ude eingebaute Garagen
gelten ebenfalls die vorangehenden Be-

stimmungen.

Parzellen 768 - 779

freistehende Einfamilienh#duser, bergseitig
eingeschossig und ausgebautes Dachgeschoss
Maximale GebZudehbhe:

7 m ab ausgemitteltem gewachsenem Terrain.

Parzellen 766 und 767

freistehende Ein- oder Doppeleinfamilien-
hduser, Geschosszahl nach Bauordnung

(2-geschossige Wohnzone)

Die Grundziige der BepfFlanzung, wie im Ge-
ataltungekonzept lestgelegt, sind zu lber-
nehmen .

Es diir fen keine hochatimmigen Bdume gepflanz
werden, '
Auf mllen Parzellen besteht im Sinne wvon
Art. 691 ZGB ein Durchleitungsrecht fir
alle notwendigen Erschliessungsleitungen
(wie Kanelisetion, Elektrisch, Wesser, TV
uaw. }

Fiir die Verteilung-der Unterhaltskosten
(Strasse, Gehweg, Kanalisation usw.) gel-
ten die Vorschriften der kant. Perimcter-
verordnung. Der Gemeinderat wird einen
Koatenverteiler aufatallen.

11

6204 Sempach, 14, Dezember 1978



Planungsbericht Bebauungsplan Weihermatte | 12.01.2017

Die privaten Sonderbauvorschriften Weihermatte sehen die nach einheitlichem
Geflige gestaltete Errichtung eines Einfamilienhausquartiers vor und regelt u. a.
Materialien, Farben, Dachformen, Garagenbauten, Gebaudehdhen, Bepflanzung,
Durchleitungsrechte und Unterhaltskosten.

Ein Gestaltungsplanbonus bezuglich Ausnutzung ist nicht vorhanden. Es gilt die
zonengemasse AusnUtzung gemadss Bau- und Zonenreglement. Insbesondere die
sehr restriktiven Bestimmungen der Dachformen in den privatrechtlichen Sonder-
bauvorschriften, wonach ausschliesslich symmetrische Walm- und Giebeldacher
mit einer Dachneigung von ca. 30° zuléssig sind, lassen eine qualitatsvolle neu-
zeitliche Bebauung nicht zu. Bezeichnenderweise wurde auch das letzte realisierte
Geb&ude, welches einige Jahre nach den Ubrigen Geb&uden errichtet wurde,
nicht mehr mit dem in den Sonderbauvorschriften verbindlich festgelegten Dach-
normen, sondern in einer zeitgenodssischen Architektursprache errichtet.

Durch die Festlegung von verbindlichen Bauhohen, welche auf allen Grundstu-
cken den Ausbau von zwei Vollgeschossen erlauben, werden die Bestimmungen
der Sonderbauvorschriften mit marginalen Ausnahmen tUbernommen. Werden
die bestehenden Gebadude abgebrochen und durch neue Flachdachbauten er-
setzt, erfolgt sogar eine Reduktion der heutigen Bauhdhen.

Fur die prazise Festlegung der Bauhodhen werden diese pro Grundstick verbind-
lich mit Meter Uber Meer fixiert. Als oberster Punkt des Daches beim Flachdach
wird die Oberkannte des Abdeckbleches der Bristung bestimmt. Kein Punkt darf
dieses Mass Uberschreiten. Bei Steildachern wird ebenfalls Oberkannte Firstziegel
oder Abdeckung gemessen.

Oberkante Dachflache

Hochste Punkte Dachkonstruktion <0,5m

Eriduternde Skizzen des BUWD zu den Begritfen und Messweisen des PBG

Uber die maximalen Hohenkoten ddrfen technische Aufbauten nur dann hinaus-
ragen, wenn sie technisch nicht anderweitig realisierbar sind. Anlagen der Ener-
giegewinnung durfen die Oberkannte der Dachflache nicht Uberschreiten.

Dachterrassen sind zuléssig, wenn sie mehr als 3.00 m unter der maximal zulassi-
gen Oberkannte der Dachflache liegen.

12
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Interview mit den Grundeigentimern

Die Bauvorsteherin hat mit sémtlichen Grundeigentimern entsprechende
Interviews gefuhrt. Dabei galt es, die Sichtweisen der Grundeigentimer bezuglich
der Qualitaten des Quartiers zu beleuchten, sowie die Chancen und Risiken fur

eine neue Entwicklung abzuschatzen. Die Grundeigentimer wurden zu folgenden
Themen befragt:

Grundsatzliche Haltung gegenuber einer Entwicklung
Eigenes Grundstick und Lebenssituation

Nahere und weitere Wohnumgebung

Ausblick

Die Auswertung der Umfrage hat folgendes ergeben:

Das Areal ist heute locker bebaut. Grundséatzlich sollte mehr méglich
sein.

Als besondere Qualitdten wurden die Aussicht, Besonnung, Grunflachen,
Durchlassigkeit, Ruhe, gute nachbarliche Beziehungen, Lage und Stadt-
nahe genannt.

Die Quialitaten der Durchsicht und Durchgrinung sollten erhalten blei-
ben.

Zeitgemasses Wohnen soll ermoglicht werden.

Die Grundstticksgrossen betragen zwischen 530 und 1'600 m?”.

Heute leben maximal 1 bis 2 Personen im Alter zwischen 55 und 70 Jah-
ren auf den einzelnen Liegenschaften.

Einige Eigentimer/innen haben nicht konkrete Um- resp. Ausbaupléne.
Mehrheitlich ist eine offene Haltung zu neuen Entwicklungen im Quartier
(Anbau, Flachdach) vorhanden.

Die Mehrheit ist der Meinung, dass die Hohenentwicklung der Bauten
weiterhin beschrankt werden soll.

Die Dringlichkeit der Aufhebung der privatrechtlichen Sonderbauvor-
schriften wird kaum in Frage gestellt.

Zukunftig sollen mehrere Parteien auf einem Grundstick wohnen.

Es soll keine Anonymisierung stattfinden. Die Privatsphare ist zu wahren.
Es soll eine gute Durchmischung zwischen alt und jung erfolgen.

Es wird eine proaktive, transparente Kommunikation erwartet. Transpa-
renz, Respekt und Fairness sind den Grundeigentimern wichtig.

Die Resultate der Interviews wurden den Grundeigentimern anlasslich des

Workshop I bekanntgegeben. Die Entwicklung der Bebauungsplanbestimmungen

nimmt so weit als moglich Rucksicht auf die gedusserten Anliegen.

13
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Bebauungsplan

Perimeter und Arealstatistik

Der Bebauungsplan Weihermatte umfasst folgende Parzellen:

Parzelle Nr. Flache Grundeigentimerlnnen

221 1'857 m’>  Einwohnergemeinde Sempach, Brechbuhl Mar-
kus, Brechbuhl Hans, Swisscom Immobilien AG,
Swisscom Fixnet AG, Cavozzi Giovanni, Fluder
Werner, Fluder-Furrer Margrit, Résch Heinrich,
Lang Ueli, Scherrer Jonas, Scherrer-Wyss Danie-
la, Baggenstos Leo, Baggenstos-Muff Rosa Mari-
e, Willi Pirmin, Zwiker Willi Judith, Bihlmann
Paul, Gurber Armin, Gurber-Buhlmann Margrit,
Haas-Lotscher Elisabeth, Kaufmann Viktor, Kauf-
mann-Hunkeler Judith, Stutz Niklaus, Stutz-
Arduser Christina

766 353 m?  Kaufmann Viktor, Kaufmann-Hunkeler Judith,
Stutz Niklaus, Stutz-Arduser Christina

767 1'581 m? Cavozzi Giovanni

768 905 m’  Fluder Werner, Fluder-Furrer Margrit

769 752 m?  Roésch Heinrich

770 972 m’ Lang Ueli

771 1'237 m?  Scherrer Jonas, Scherrer-Wyss Daniela

772 857 m’ Baggenstos Leo, Baggenstos-Muff Rosa Marie

773 708 m?  Willi Pirmin, Zwiker Willi Judith

774 1101 m?  Buhlmann Paul

775 735 m?  Gurber Armin, Girber-Bihlmann Margrit

776 776 m’  Haas-Lotscher Elisabeth

777 864 m’>  Brechbuhl Markus, Brechbuhl Hans

858 531 m? Kaufmann Viktor, Kaufmann-Hunkeler Judith

859 496 m?  Stutz Niklaus, Stutz-Arduser Christina

Total 13'725 m?

Ubergeordnete Zielsetzung

Das Ubergeordnete Ziel des Bebauungsplanes ist es, die rechtlichen Vorausset-
zungen fur eine massvolle bauliche Weiterentwicklung des Areals Weihermatte zu
schaffen. Der Bebauungsplan sichert die Ergebnisse der im Rahmen des partizipa-
tiven Prozesses mit den Grundeigentimern bearbeiteten Fallstudie ,Perspektiven
Weihermatte”, allem voran die folgenden Regeln:

— Die Oberkannte der Dachflache wird verbindlich festgelegt und in Meter
Uber Meer fixiert. Diese weichen, wenn tberhaupt, marginal von den pri-
vatrechtlichen Sonderbauvorschriften ab.

— Die Gebaudelangen werden verbindlich festgelegt. Dadurch werden die
Zwischenrdume und die Sichtbezlge in sudwestlicher Richtung bewahrt.

14
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— Die Anbaupflichtlinie garantiert eine optimale Besonnung und die Sicht-
bezlge in sudostlicher und nordwestlicher Richtung.

—  Durch die Aufhebung der strengen Dachnorm ist es ohne grosse Ein-
schrankungen der hinterliegenden Grundstlcke mdglich, die heute in
den Dachgeschossen liegenden Wohnflachen optimal zu belichten und
wertvollen Wohnraum zu schaffen.

—  Zusatzlich kann in den hangseitig voll belichteten Sockelgeschossen zu-
satzlicher Wohnraum geschaffen werden. Im Bebauungsplanbereich 1
sind beide Varianten (mit oder ohne zusatzliches Untergeschoss) még-
lich. Je nach Losung wird die Ausnitzung resp. Uberbauungsziffer fest-
gelegt.

Erlauterung der Vorschriften des Bebauungsplans

Regelungstiefe

Der Bebauungsplan macht Aussagen zum Perimeter, zu Art und Mass der
baulichen Nutzung, zur Umgebung sowie zur Erschliessung und Parkierung. Es
wird nicht bestimmt, wie die Architektur der einzelnen Bauten aussehen soll. Die
Fassadengestaltung, Materialien und Dachformen, welche mit den bisherigen
privatrechtlichen  Sonderbauvorschriften vorgegeben waren, werden neu
beispielsweise nicht mehr geregelt.

Der Bebauungsplan lasst gentgend Spielraum, um das Wohnangebot an
allenfalls gednderte Bedurfnisse und Anforderungen anpassen zu kénnen und
ermoglicht den Grundeigentimerschaften in der Regel die Realisierung
mindestens einer zusatzlichen Wohnung.

Kernelemente des Bebauungsplans

Kernelemente des Bebauungsplans sind die Freihaltebereiche, die Anbaupflicht-
linien, die maximalen Gebaudeldngen, die verbindlich festgelegten Baubereiche
der Sockelgeschosse, die verbindlich festgelegte Hohe der Oberkannte der
Dachflache sowie die Unterteilung des Areals in die vier Bebauungsplanbereiche 1
bis IV.

Die im Bebauungsplan Weihermatte definierten Abstande zwischen den Baufel-
dern garantieren, dass bestimmte Flachen unbebaut bleiben. Diese unbebauten
Flachen bilden Grunkorridore, durch die Blickbeziehungen in die Umgebung
ermoglicht werden. Damit diese Sichtbeziehungen zur Umgebung auch kunftig
erhalten bleiben, werden die Abstande zwischen den einzelnen Grundsttcken
durch den ordentlichen Grenzabstand und die maximal festgelegte Gebaudelan-
ge definiert. Damit kann der Sichtbezug in sidwestlicher Richtung, der sich im
Zuge des Prozesses als wesentliche Qualitédt des Quartiers herauskristallisierte,
bewahrt werden.

Art und Mass der baulichen Nutzung

Art der Nutzung (Art. 5)
Bezuglich der Art der Nutzung sind keine Abweichungen zum entsprechenden
Artikel im PBG vorgesehen. Das Quartier eignet sich fur Bauten, Anlagen und

15
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Nutzungen zum Wohnen und fur Dienstleistungen und Gewerbebetriebe, sofern
sich diese baulich und mit ihren Auswirkungen in die Wohnumgebung einfigen.

Mass der baulichen Nutzung (Reglement Art. 6)

Bestehende Ausnutzungsziffer

Art. 22 BZR legt fur die zweigeschossige Wohnzone a (W2-a) die Ausnutzungszif-
fer 0.35 fest. Nach Art. 22 Abs. 6 BZR erhoht sich die Ausnutzung auf 0.45, wenn
das Untergeschoss nicht zu Wohnzwecken nutzbar ist.

AusnUtzungsziffer / Uberbauungsziffer im Bebauungsplan

Um die angestrebte angemessene Verdichtung zu erméglichen, wird im Bebau-
ungsplan fur die Bebauungsplanbereiche I bis IV neu die Ausnutzungsziffer 0.495
resp. 0.385 festgesetzt. Dies bedeutet eine Erhéhung um 10 %.

Das neue PBG verlangt einen Wechsel von der heutigen Ausnutzungsziffer (AZ)
zur neuen Uberbauungsziffer (UZ). Dieser Wechsel wird im Rahmen der Gesamt-
revision der Ortsplanung (2016 bis 2020) stattfinden. Die UZ legt das Verhaltnis
der Gebaudeflache zur Parzellengrésse fest.

Nach dem Inkrafttreten der Ortsplanungsrevision wird daher in den Bebauungs-
planbereichen I bis IV die folgenden Uberbauungsziffern gelten.

AZ bis Inkrafttreten der UZ ab Inkrafttreten der

Gesamtrevision OP Gesamtrevision OP

Bebauungsplanbereich 0.385/0.495 0.24 (0.29)

UZ Sockelgeschoss zus. 0.05
Bebauungsplanbereich II 0.385 0.24

UZ Sockelgeschoss zus. 0.05
Bebauungsplanbereich III 0.385 0.24

UZ Sockelgeschoss zus. Gesamte Gebaudelange
Bebauungsplanbereich IV 0.385 0.24

UZ Sockelgeschoss zus. 0.05

16



Planungsbericht Bebauungsplan Weihermatte | 12.01.2017

Im Vergleich zum heutigen BZR wird das Mass der baulichen Nutzung kunftig
erhoht. Die folgenden Darstellungen veranschaulichen die aktuelle Situation ge-
mass der im gultigen BZR festgelegten Ausnutzungsziffer anhand eines Grund-
stticks mit einer Grésse von 800 m?”.

Bebauungsplanbereich I bestehend

AZ heute: 0.45 / 2 VG und 1DG 0z 0.25 / Gebi ab 750 em
Beispiel: Beispiel:

Parzellengrésse 800 m2 Parzellengrésse 800 m2

Wohnflache anrechenbar: 360 m2 Geschossfliche

Erdgeschoss 134 m2 Erdgeschoss 200 m2

Obergeschoss 134 m2 Obergeschoss 200 m2

Dachgeschoss 82 m2 Realisierbare Wohnfliiche Total 400 m2

I | I
I | I !
| ‘ | :

EG200m2 !
Bebauungsplanbereich I neu
AZ heute: 0.495 / 2 VG und 1DG
Beispiel: UZ NEU 0.29 ohne Ausbau Untergeschoss

Parzellengrosse 800 m2

Wohnfidche anrechenbar: 396 m2
Erdgeschoss 148 m2 0.24 mit Ausbau Untergeschoss
Obergeschoss 148 m2
Dachgeschoss 100 m2
Realisierbare Wohnfliiche Total 396 m2 UG maximal zusétzlich 0.05

|
|
0G224m2 |
EG224m2 !

e - —

Bebauungsplanbereich I bestehend

AZ heute: 0.35 0Z Hauptbau 0.21 0z Sockel 0.23
Beispiel: Beisplel: Beispiel:
Parzellengrésse 800 m2 Parzellengrosse 800 m2 Parzellengrésse 800 m2
Wohnfiéche anrechenbar: 280 m2 Geschassflédche: Geschossfléche:
Erdgeschoss 168 m2 Erdgeschoss 168 m2 Untergeschoss: 184 m2
Dachgeschoss 112 m2 Obergeschoss 168 m2

Realisierbare Wohnfliiche Total 465 m2 Realisierbare Wohnfliiche Total 520 m2

0OG 168 m2

EG 168 m2

'~
P

e

UG 185 m2

UG 184 m2
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Bebauungsplanbereich I neu

AZ 0.385 0z Hauptbau 0.24 0z sockel 0.29
Beispiel: Beispiel: Beispiel:
Parzellengréisse 800m2 Parzellengrosse 800 m2 Parzellengrésse 800 m2
Wohnfiéiche anrechenbar: 308 m2 Geschossfldche: Geschossfléche:
Erdgeschoss 185 m2 Erdgeschoss 192 m2 Untergeschoss: 232 m2
Dachgeschoss 123 m2 Obergeschoss 182 m2

Untergeschoss 222 m2 realisierbare Wohnfiéche Total 616 m2

realisierbare Wohnfliiche Total 530 m2
|
0G 192 m2 |
|
EG 192 m2 !
5-.___.\\
\\
"\\\
UG 232 m2 >

|
I I
|
EG 185 m2 |
"-_\\\
"-.\\
UG 222 m2 ~_

Zulassige Hohen (Reglement Art. 7)

Bei der Berechnung der zulassigen Hohen wird von zwei verschiedenen Varianten
der Bebauung ausgegangen. Grundsatzlich sollen im Bebauungsplanbereich I, III
und 1V die Erstellung von zwei Vollgeschossen ohne Attikageschoss moglich sein.
Es wird von einer Geschosshdhe von 3.40 m ausgegangen. Fur die beiden Vollge-
schosse stehen somit insgesamt 6.80 m zur Verfugung. Wird auf dem bestehen-
den Untergeschoss neu aufgebaut, so bemisst sich die Hohe der Oberkante
Dachflache far einen Flachdachbau 6.80 m ab der bestehenden Erdgeschosskote.
Bei einem Steildach darf die zum Zeitpunkt des Inkrafttreten des Bebauungsplans
bestehende Hohe der Oberkante der Dachflache nicht Uberschritten werden.

Wird das gesamte Gebaude inkl. Untergeschoss abgebrochen, so wird die Erdge-
schosskote neu definiert. Diese hat dem mittleren Strassenniveau (+/- 0.50 m) des
Grundstlicks zu entsprechen. Ab diesem Erdgeschossniveau bemisst sich die
Hohe der Oberkante Dachflache fur einen Flachdachbau + 6.80 m. Bei einem
Steildach darf die zum Zeitpunkt des Inkrafttreten des Bebauungsplans bestehen-
de Hohe der Oberkante der Dachflache nicht Uberschritten werden.

Die effektiven Hohen in Meter tGber Meer des Strassenniveaus des Erdgeschosses
und der Oberkante hochstem Punkt des bestehenden Daches wurden vom Bau-
amt Sempach aufgenommen und mit den bewilligten Planen verglichen. Fur
jedes Grundsttick wurde ein Querschnitt mit den bestehenden und im Bebau-
ungsplan zulassigen Hohen in Meter Uber Meer erarbeitet. Dabei wurde zwischen
den beiden Varianten ,Aufbau auf dem bestehenden Untergeschoss” und ,Neu-
bau” unterschieden. Die Schnitte bilden einen verbindlichen Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Im Bebauungsplanbereich I sind im heutigen Zeitpunkt keine privatrechtlichen
Hohenbeschréankungen vorhanden. Die Hohe der Bauten richtet sich nach dem
Bau- und Zonenreglement. Somit ist fur diesen Bereich eine separate Regelung
angezeigt, welche den heutigen Spielraum des BZR respektiert. Sofern das Unter-
geschoss kein Vollgeschoss im Sinne vom § 138 Abs. 1 PBG ist, durfen auf diesem
Geschoss zwei Vollgeschosse und ein Attikageschoss aufgebaut werden. Fur ein
Flachdachbau sind somit 9.00 m und fur ein Steildachbau 10.00 m Hoéhe ab dem
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Nr.

766

767

768

769

770

771

772

773

774

775

776

777

858

859

Eigentimer

Judith und Viktor Kaufmann-Hukeler /
Christina und Niklaus Stutz-Arduser

Giovanni Cavozzi

Margrit und Werner Fluder-Furrer

Heinrich Rosch-Bieri

Ueli Lang

Daniela und Jonas Scherrer-Wyss

Rosa Marie und Leo Baggenstos-Muff

Judith Zwiker Willi und Pirmin Willi

Paul Bdhlmann-Flury

Margrit und Armin Gurber-Buhlmann

Felix Haas-Lotscher

Hans Brechbuhl-Lotscher und Markus
Brechbuhl-Henseler

Judith und Viktor Kaufmann-Hukeler

Christina und Niklaus Stutz-ArdUuser
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Erdgeschoss maglich. Dies soll auch bei neuen Bauten und bei Bauten, welche auf

dem bestehenden Untergeschoss aufgebaut werden, zukunftig moglich sein. Das
Ausmass des Dach- und Attikageschosses soll aber gemass den heutigen Rege-
lungen in § 138 Abs. 2 PBG beschrankt bleiben. Seine nutzbare Fladche darf nicht
mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses betra-

gen. Diese Regelung gilt auch nach der Einfihrung der Uberbauungsziffer.

Bezlglich der Hohen ergeben sich aufgrund der oben genannten Vorgaben
folgende Hohenkoten:

Firsthohe
gemass
Messung

534.26 m.4.M.

542,90 m.G.M.

536.99 m.u.M.

538.79 m.4.M.

538.89 m.0.M.

539.11 m.a.M.

534.60 m.0.M.

532.15 m.0.M.

532.90 m.4.M.

533.21 m.u.M.

534.94 m.0.M.

531.44 m.0.M.

541.15 m.4.M.

541.74 m.0.M.

Erlaubte Hohe
Steildach
bei Neubau

534.26 m.0.M.

545.20 m.4.M.

536.99 m.u.M.

538.79 m.u.M.

539.24 m.u.M.

540.27 m.0.M.

534.60 m.4.M.

533.01 m.u.M.

532.90 m.4.M.

533.21 m.u.M.

533.67 m.4.M.

532.50 m.4.M.

542.50 m.4.M.

543.20 m.0.M.

Erlaubte Hohe
Flachdach
bei Neubau

533.66 m.0.M.

544.20 m.u.M

536.89 m.0u.M.

538.13 m.4a.M.

539.24 m.0.M.

540.27 m.4.M.

533.12 m.a.M.

533.01 m.a.M.

532.68 m.0.M.

532.57 m.a.M.

533.16 m.0.M.

532.50 m.4.M.

541.50 m.4.M.

542.20 m.4a.M.

Erlaubte Hohe
Steildach

bei Neubau
auf UG
bestehend

534.26 m.0.M.

545.20 m.u.M

537.64 m.0.M.

538.79 m.4.M.

539.42 m.4.M.

539.83 m.u.M.

535.68 m.0.M.

533.01 m.a.M.

532.90 m.4.M.

533.21 m.a.M.

534.94 m.a.M.

531.57 m.a.M.

542.50 m.4.M.

543.20 m.4.M.

Erlaubte Hohe
Flachdach

bei Neubau
auf UG
bestehend

533.66 m.4.M.

54420 m.4.M

537.64 m.0.M.

538.15 m.4.M.

539.42 m.a.M.

539.83 m.u.M.

535.68 m.0.M.

533.01 m.0.M.

532.68 m.0.M.

532.57 m.a.M.

53443 m.0.M.

531.57 m.a.M.

541.50 m.4.M.

542.20 m.4.M.
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Dachterrassen (Art. 8 Abs. 4)

Dachterrassen, welche unter den maximalen Héhenkoten realisiert werden, wer-
den ebenfalls einer Regelung zugefihrt. Sie sind nur dann zulassig, wenn sie
mehr als 3.00 m unter den maximalen Hohenkoten liegen. Damit wird verhindert,
dass Sonnenschirme, Partyzelte, etc., die auf Dachterrassen aufgestellt werden,
Uber den zuldssigen Gebdudehohen zu liegen kammen und folglich zu Sichtbe-
hinderungen fuhren.

Umgebung

Terrainveranderungen (Reglement Art. 8) im Areal Weihermatte sollen moglichst
gering gehalten werden — es wird die Mdglichkeit eingeraumt, das Gelande bis zu
einem Ausmass von max. + 1.50 m zu verédndern. Mit diesem Maximalmass be-
wegt man sich im Bebauungsplan weitgehend im Rahmen der Bestimmungen des
Bau- und Zonenreglements.

Erschliessung und Parkierung

Reglement Art. 9 bis 11

Die Haupterschliessung des Quartiers bleibt unveréndert Uber die zentrale Er-
schliessungsstrasse. Mit Einverstandnis der Grundeigentiimerschaft der betroffe-
nen Grundsticke kann die Lage frei festgelegt werden, einzig eine Mindestbreite
von 3.00 m (Bemassung gemass VSS-Norm SN 640 050; Zufahrtsweg und Er-
schliessungsstrasse; Strassenquerschnitt im Gegenrichtungsverkehr) sowie, falls
erforderlich, Ausweichstellen sind sicher zu stellen.

Die offentlichen Fusswege aus dem Verkehrsrichtplan Sempach (2007) werden im
Bebauungsplan aufgenommen und schematisch dargestellt.

—— Fussweg bestehend C00000C0 Fussweg offentlich
Ausschnitte: Verkehrsrichiplan Sempach 2007, Bebauungsplan Weihermatte

Fur die Berechnung und Bewiligung der erforderlichen Parkplatzzahl je
Wohneinheit bildet das Parkplatzreglement der Stadt Sempach die Grundlage. In
Abweichung davon, ist bei Wohnungen bis zu einer Hauptnutzflache von
80.00 m’ nur ein Parkplatz erforderlich.
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4.3.7

4.4
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Qualitatssicherung

Im Art. 12 wird in Erganzung zum § 140 PBG, der die generelle Eingliederung ins
Ortsbild regelt, konkretisiert, auf welche Elemente im Quartier Weihermatte
besonders zu achten ist.

Schlussbestimmungen

Die privatrechtlichen Sonderbauvorschriften sollen aufgehoben werden. Wesentli-
che Elemente der Sonderbauvorschriften wurden im Bebauungsplan Weihermatte
Ubernommen oder entsprechend weiter entwickelt (z. B. Hohen, Mass der Nut-
zung), um eine massvolle Verdichtung zu ermaglichen. Von der Ubernahme von
Regelungen, die nicht mehr zeitgemass erschienen (z. B. Vorschriften zur Gestal-
tung der Fassaden und Dachformen) wurde im Bebauungsplan Weihermatte
Abstand genommen.

Kompatibilitdt des Bebauungsplans mit heutigem und
kinftigem BZR

Der Bebauungsplan wurde so formuliert, dass er mit dem heutigen und kinftigen
BZR der Stadt Sempach kompatibel ist.

Es werden Begriffe und Definitionen verwendet, die sowohl dem aktuell giltigen
Bau- und Zonenreglement der Stadt Sempach entsprechen, als auch mit dem
neuen PBG (IVHB) kompatibel sind.

Die angestrebte Kompatibilitdt mit angestrebten und kinftigen Planungsinstru-
menten flhrt abschnittsweise zu einer hohen Formulierungsdichte, indem parallel
zueinander Regelungen bis zum Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortspla-
nung und Regelungen fur die Zeit nach dem Inkrafttreten der Gesamtrevision der
Ortsplanung formuliert werden.

Wiardigung der Planung

Der Bebauungsplan Weihermatte ist auf die gewunschte Entwicklung der Stadt
Sempach ausgerichtet. Er tragt zu einer quartiervertraglichen Verdichtung und
qualitatsvollen  Weiterentwicklung an einer gut ©V-erschlossenen und
zentrumsnahen Lage bei. Die Planung stimmt mit den Vorstellungen der
Ubergeordneten Planung des Kantons, der Region und der Stadt Sempach
Uberein.
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Stadt serach

Bebauungsplan Weihermatte Seapach
TS17 | NARL 11580 1 K3 1 N 70601

SITUATION

Otfenttiche Autlage vom 25.01.2017 bis am 21.02.2077

Van den an vom .. ..

ber Stadtprasident: pie Stadtschreiberin:

Fran Schuegler Corinne Achernann

Vo Regferungsrat mit Entscheld Nr..... [ —

Unterschrift

Legende:
Serineter Debasngsion creeeanes




Aufstellung Marktordnung

Nicht zugelassene
Anbieter

Schaustellergeschdafte
zugelassen
(ausgenommen

Warenangebot nur als
Vorwand fUr andere
AktivitGten dienen (Kurse

Artikel Bisherige Bestimmung Neue Bestimmung Anderung/
Bemerkung
1 Der jahrlich stattfindende Warenmarkt wird "Stadftli- unverdndert
DurchfGhrung/Name | Mart" genannt.
2 Der Stadtli-Mart findet in | Der Stadtli-Mart findet in Anderung des
Termin/Markttag der Regel jeweils am der Regel jeweils am Wochentags; ist
letzten Mittwoch im letzten Samstag im Monat | bereits seit 2010
Monat August statt. August statt. gdngige Praxis
3 Der Markt wird auf der Stadtstrasse vom Ochsen- bis unverdndert
Marktplatz zum Luzernertor und auf der Oberstadtstrasse vom
Ochsentor bis zum Hexenturm beidseitig der Strassen
durchgefuhrt.
4 Der Markt beginnt frGhestens um 07.00 Uhr und unverédndert
Markizeit/Dauer des | dauert bis spétestens um 18.30 Uhr.
Marktes
5 1 Die Marktkommission genehmigt den Vorschlag des | unverdndert
Marktkommission/ Marktchefs oder der Marktchefin Uber die Zuweisung
Marktaufsicht der Pl&tze und bezeichnet die fur die Marktaufsicht
verantwortlichen Mitglieder.
2Der Marktchef oder die Marktchefin weist den
Interessierten die Platze zu. Die Stand- und
PlatzgebUhren sind mit der schriftichen Zuweisung
des Platzes, spatestens 30 Tage vor dem Markt, zu
bezahlen. Am Markttag werden nur noch
ausstehende Stand- und PlatzgebUhren einkassiert. In
Zusammenarbeit mit der ortlichen Polizei sorgt die
Marktkommission fur Ruhe, Ordnung und geordneten
Verkehr.
6 1 Zugewiesene Stdnde und Platze dUrfen ohne Be- unverdandert
Standplatz/Standort | wiligung der Marktaufsicht weder vertauscht noch
abgetreten werden.
2Nach Méglichkeit ist dem einheimischen Gewerbe
vor oder in der Ndhe des Stammgeschdaftes ein
Standplatz anzubieten.
3 Die maximale Standldnge betragt 12.00 m.
7 1 Die Anmeldung hat schriftlich mindestens 90 Tage unverdndert
Anmeldung vor dem Markttag an die Marktkommission Sempach
(Marktchef oder Marktchefin) zu erfolgen.
2Bei Nichterscheinen verfdllt die Stand- und
PlatzgebUhr zu Gunsten der Marktkasse.
8 I Gemeindestand mit Die GebUhren werden - nur noch
GebUhren Plache Fr. 20.00! von der Marktkommission | Maximalbetrage in
PlatzgebUhr pro 1 Ifm, festgesetzt. Die der Verordnung
Fr. 15.00 (inkl. maximalen GebUhren - Kompetenz der
Werbebeitrag, Porto, betragen fur einen GebUhrenfestlegung
Spesen) Gemeindestand mit neu bei der
Plache Fr. 50.00 und die Marktkommission
PlatzgebUhr pro 1 Ifm Fr. I heutige Praxis
20.00. Fr. 40.00
2 FUr die Strombeschaffung ist die Teilnehmerin oder unverandert
der Teilinehmer selbst verantwortlich.
9 I Am Markttag sind keine | ' Marktfahrer, deren - Zulassung von

Anbietern und
Angeboten werden
gelockert




Kinderattraktionen).

2Das Anbieten von
Trodel- und
Flohmarktartikeln ist nicht
gestattet.

3Ebenso sind
Marktfahrer, deren
Warenangebot nur als
Vorwand fUr andere
AktivitGten dient (Kurse
etc.), wegzuweisen.

etc.).

2 Die Marktkommission
entscheidet Uber die
Wegweisung von
weiteren Anbietern. Z. B.
Nichtbeachten der
Marktordnung oder der
Anweisungen der
Marktchefin oder des
Marktchefs und Stéren
von Ruhe und Ordnung
am Markt.

- Kompetenz der
Wegweisung bei der
Marktkommission

10

Verhalten der
Marktanbieter/
Anpreisen der Ware

1 Den diesbeziglichen Anordnungen der Marktauf-

sicht ist Folge zu leisten.

2Das Uberlaute Anpreisen von Waren ist verboten.
Lautsprecher sind nur mit Erlaubnis des Marktchefs
oder der Marktchefin zugelassen.

3Hausieren in- und ausserhalb des Marktgeldndes ist

verboten.

4 An jedem Marktstand sind Name und Wohnort des
Anbieters oder der Anbieterin durch Anschrift
deutlich bekanntzugeben. Die Waren sind mit
Preisanschriften zu versehen.

unverdndert

11
Ordnung/Aufbau
und RGumen des
Platzes

1 Ab 06.00 Uhr ist der Zubringerdienst gestattet.
2Zwischen 09.00 Uhr und 18.00 Uhr sind das Befahren
sowie das Abrdumen des Marktareals untersagt.
3Mofas, Velos und Motorfahrzeuge sind ausserhalb
des Marktareals abzustellen.

4Die StGnde und Marktfahrzeuge sind sofort nach

Marktschluss abzurdumen.
5Die Platze sind in gerGumtem Zustand zu verlassen.
¢ Die Endreinigung der Strassen und Platze wird durch

die Stadt besorgt.

unverdndert

7 ParkplatzgebUhren

Erg&nzung von

gehen zu Lasten der Ziffer 7;
Marktfahrer. ParkplatzgebUhren
12 'lm gesamten Sté&dtchen ist das Parkieren am Vortag | unveréndert

Verkehrsregelung

ab 18.00 Uhr erschwert.

2Wahrend des Marktes sind die Stadt- und

Oberstadtstrasse gesperrt.

13 1 Die vom Stadfrat zu ! Die vom Stadtrat zu Anderung Anzahl
Zusammensetzung wdhlende wdhlende und
der Marktkom- Marktkommission besteht | Marktkommission besteht | Zusammensetzung
mission aus sieben Mitgliedern. aus fUnf bis sieben der Mitglieder der
2Die Mitglieder der Mitgliedern. Marktkommission
Marktkommission setzen 2Die Mitglieder der
sich wie folgt zusammen: | Marktkommission setzen
- mind. vier einheimische | sich wie folgt zusammen:
Gewerbeftreibende - mind. drei einheimische
- eine Vertretung des Gewerbetreibende
Stadtrats - eine Vertretung des
Stadtrats oder der
Stadtverwaltung
14 Der Prasident oder die Der Prasident oder die Formelle Anpassung:

Konstituierung

Présidentin der
Marktkommission wird

Prasidentin der
Marktkommission sowie

neben Prasident/in
werden auch




vom Stadtrat bestimmt. die Mitglieder werden Mitglieder vom
Im Ubrigen konstituiert vom Stadfrat gewahlt. Stadtrat gewdahlt, ist
sich die Marktkommission | Die Funkfionen innerhalb | bereits heute
selbst. der Marktkommission legt | gdngige Praxis
diese selbst fest.
15 1 Die Marktkommission I Die Marktkommission Erg&nzung:
Rechnungsfihrung verwaltet die verwaltet die Ubernahme des
einkassierten GebUhren einkassierten GebUhren Vermogensstandes
und fUhrt eine eigene und fUhrt eine eigene in die
Marktkasse. Diese Gelder | Marktkasse. Der jeweilige | Bestandesrechnung
sind fUr direkt mit dem Vermogensbestand per der Stadt
Markt in Zusammenhang | 31. Dezember ist in der
stehende Bilanz der
Anschaffungen und Einwohnergemeinde
Akfivitaten zu auszuweisen. Diese
verwenden. Gelder sind fUr direkt mit
2Der zustandigen Stelle dem Markt in Zusam-
der Stadtverwaltung ist menhang stehende
j@hrlich, bis sp&testens Anschaffungen und
am 15. Januar des Aktivitdten zu verwenden.
darauffolgenden Jahres, | 2Der zusténdigen Stelle
eine detaillierte der Stadtverwaltung ist
Abrechnung mit Bilanz j@hrlich, bis sp&testens am
Uber den Stadtli-Mart zur | 15. Januar des
Genehmigung darauffolgenden Jahres,
einzureichen. eine detaillierte
Abrechnung mit Bilanz
Uber den Stadtli-Mart zur
Genehmigung
einzureichen.
16 Beschwerden gegen BeschlUsse der Marktkommission | unverdndert
Beschwerdeinstanz sind an den Stadtrat zu richten.
17 Die vorliegende Marktordnung ersetzt das unverdndert
Inkrafttreten Marktreglement vom 2. April 1986 und tritt mit
Beschluss der Gemeindeversammlung in Kraft.

Sempach, 4. Mai 2017/ca
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