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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 Grundeigentiimer mochten in der nachsten Zeit Veranderungen
auf ihren Liegenschaften vornehmen (z.B. energetische Sanierung, Erweiterung,
Ausbau) und sind durch die Gestaltungsplane in ihren Moglichkeiten 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 zugehorige Grundstlck 516.
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Gestaltungsplanperimeter

Modellvorhaben ,Netzwerk Innenentwicklung”

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

Im Rahmen dieses Modellvorhabens werden in neun Gemeinden Fallstudien
durchgefiinrt. Es werden neue Verfahren fur die kooperative Umsetzung von
Innenentwicklungsvorhaben mit den GrundeigentUmerschaften 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 Mischguartiere und Einfamilien-
hausquartiere. Die Prozesse werden lokalspezifisch gestaltet und unter Berlick-
sichtigung von Ausgangslage, Aufgabenstellung und mit frihzeitigem Einbezug
der relevanten Akteure durchgefihrt. Dabei testet das Projekt neue partizipative
Methoden und bringt die Vorhaben zur kostengunstigen Anwendungsreife.

Die Erkenntnisse bilden die Basis dafur, den Aufbau und die Verstetigung von
Unterstitzungs- und Beratungsangeboten fir Gemeinden zu priifen.

Fallstudie ,Perspektiven Feld/Feldmatt”

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

Entwicklungsmaoglichkeiten 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 gewdnschte Qualitat des
JNaturblicks”.

Szenario ,Naturblick”
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Der Wunsch, die benannten Qualitaten zu erhalten, mindete in der Formulierung
folgender Regeln:

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

- Anbauten sind primar in Ost-West-Richtung méglich.

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

Eine maogliche Entwicklung des Quartiers kdnnte wie folgt aussehen:

Die bestehenden Gebaude werden durch Anbauten (im westlichen Bereich) und
durch Aufbauten (im ostlichen Bereich) baulich erweitert. Die zulassigen
Nutzungsdichten (AZ / UZ) sind so gewshlt, dass sich daraus zusatzliche adaquat
nutzbare Raume oder Wohnungen ergeben. Die bestehenden Gebaude kénnen
auch durch grossere Neubauten ersetzt werden.

Mit einer baulichen Entwickiung sind insbesondere folgende Vorteile verbunden:

~  Schaffung von zusatzlichem, eigenstandigen Wohnraums fir Familien-
angehdrige

- Teilen der arbeitsmassigen und finanziellen Belastungen

—  Erhalt und Vermehrung des Wertes der Liegenschaft

-  Soziale Bereicherung und Unterstutzung im Alltag durch neue Mitbe-
wohner und damit auch positive Auswirkungen auf Sicherheit und Si-
cherheitsgeftihl

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, einschrankenderen
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 Gemeindeversammiung beschlossen und vom
Regierungsrat genehmigt werden.

Der Bebauungsplan Feldmatt / Feld ermoglicht 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

v Umfang Planungsvorlage

Rechtsverbindlicher Inhalt:

- Situationsplan Nr. 2017.01, 1:500, zum Bebauungsplan Feldmatt/Feld
—  Reglement zum Bebauungsplan

Orientierende Beilagen:
- vorliegender Planungsbericht
—  Protokolle der Workshop's mit der Grundeigentumerschaft

2.2 Projektorganisation

Die Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgte durch das folgende Projektteam:

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

Hochschule Luzern
- Ulrike Sturm, Hochschule Luzern, Leiterin Interdisziplinarer Schwerpunkt
"Kooperation Bau und Raum"
- Peter Stade, Hochschule Luzern, Interdisziplinarer 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 Vorprifung und der offentlichen Mitwir-
kung freigegeben.

232 Noch ausstehende Planungsschritte

Kantonale Vorprufung

offentliche Mitwirkung

Bekanntmachung im KB, ¢ffentliche Auflage/Mitwirkung
Einspracheverhandlungen

allenfalls 2. &ffentliche Auflage

Gemeindeversammiung

Genehmigung durch Regierungsrat

planteam | 8
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Planungsgrundlagen

Neues Planungs- und Baugesetz

Am 1. Januar 2014 trat das neue PBG des Kantons Luzern in Kraft. Darin wird
unter anderem geregelt, dass Bebauungspldne generell durch die Stimmberech-
tigten oder durch das Gemeindeparlament genehmigt werden miissen (§ 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.

Kantonaler Richtplan

Gemass Koordinationsaufgabe 52-2 setzen die Gemeinden die Sondernutzungs-
plane gezielt fur die Steuerung der Siedlungsentwicklung, die Quartiergestaltung
inkl. den Frei- und Grunraumen, fur die raumlich zweckmassige 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 Feldmatt/Feld befindet sich in der zweigeschossigen Wohnzone (W2-
a). Die Ausnutzungsziffer in der zweigeschossigen Wohnzone W2-a betragt
hochstens 0.35.

Ausschnitt des Zonenplans der Gemeinde Sempach

9
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Art. 21
3-geschossige ng: 4
e i 1 Nutzung Gemass § 45 PBG
(W3-b) 2 Geschosszahl: héchstens drei Vollgeschosse
3 Ausnitzungs-  hochstens 0.55
ziffer:
4 Empfindlich- I
keitsstufe:
5 Firsthohe: héchstens 11.50 m (gilt auch bei Ge-
staltungsplanen)
Art. 22
2-geschossige 1 Nutzung: Gemass § 45 PBG
Wohnzone a
(wW2-a) 2 Geschosszahl: hoéchstens 2 Vollgeschosse

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

3 Ausnitzungs-  hochstens 0.35
ziffer:

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

w

Empfindlich- Il (in den schraffiert dargesteliten
keitsstufe: Gebieten: Ill)

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

Werden bestehende Gebdude 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 maglich. Die Ausnitzungsziffer betragt bei
verdichteter Bauweise 0.40 respektive 0.45, wenn das
Untergeschoss nicht nutzbar ist.

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

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

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

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

c) Innerhalb des Abstandsbereiches ist die Garen-
nutzung zuléssig. Diese darf jedoch die benachbarte
Hecke nicht beeintréachtigen.

Die innerhalb des Baubereiches zuldssigen Bauten
und Anlagen dirfen folgende Hohen nicht Uber-
schreiten:

Grundstiick Nr. 635 52320 mu. M.

Grundstick Nr.  872:  521.20mu. M.

Grundstick Nr. 1088:  521.20 m 0. M.

e) Auf den ganzen Grundstucksflaichen durfen die
Pflanzungen sowie die keinen Durchblick gewah-
renden Einfriedungen das Niveau des Feldweges
um maximal 1.00 m Gberschreiten.

b

—

d

f=—1

Auszug aus dem Bau- und Zonenreglement Sempach

planteam | 10
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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 Gefuge 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
AZ von 0.3 bei Berlcksichtigung einer angemessenen Gartenflache fir Einfamili-
enhauser gentigen sollte”.

Der Gestaltungsplan Feld, der das Grundstick Nr. 708 und einen Teilbereich des
Grundstcks Nr. 425 (Anmerkung: Grundsttcksnummern im Jahr 1979) umfasst,
wurde erstellt, da die beanspruchte Ausnitzung und Geschosszahl der Regel-
bauweise in der zweigeschossigen Wohnzone widersprechen und mittels Aus-
nahmebewilligung im Rahmen des Gestaltungsplans die Moglichkeit zur
Realisierung der heute bestehenden funf 6-Familienhauser mit zwei unterirdi-
schen Einstellhallen und vier Einfamilienhauser bestand. Der Gestaltungsplan
erméglicht fur die 6-Familienhauser zwei Vallgeschosse 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

12

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,
Hurschler-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-Mdller 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 Iréne, Schenk Beat,
Schenk-Gut  Josefine,  Hurschler ~ Marcel,
Hurschler-Stillhart Sabine, Brunner-Vogler Bene-
dikt und Rosmarie, Schopfer Beat Niklaus,
Schopfer-Stalder Irene Rosa, Amrein Josef, Am-
rein-Frank Ursula, Burkhardt Oswald Ruth, Os-
wald Samuel, Kneubuhler-Amrein Marlies und
Franz, Amrein Walter, Kellenberger Patrick, Fri-
cker Henri, Heynen-Moccand Gabrielle Andrea,
Reiher Konstantin, Reiher-Duss Susanna, Kuster
Urs, Kuster-Schmoll Brigitte, Hageli Patrick, Bau-
hofer Daniel, Bauhofer-Thurig Edith, Graf Reich-
muth Magdalena, Reichmuth Roland, Nlabu
Frédéric Tiya, Muff-Kronenberg Peter und Pia,
Heer Beat, Heer-Ramos do Nascimento Josenil-
da, Wunderlin 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

13

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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Grundeigenttimerlnnen

Burkhardt Oswald Ruth, Oswald Samuel
Kneubuhler-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-Tirig 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-Miuiller 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 Hoéhenstaffelung der Hauser wird dadurch unterstitat,
dass die ostlich gelegenen Hauser (am Hang) eher aufbauen als anbau-
en und die westlich gelegenen Hauser (am See) eher anbauen als auf-
bauen.

14
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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 geanderte Bedurfnisse und Anforderungen anpassen zu kénnen und
ermoglicht den  Grundeigentimerschaften in der Regel die Realisierung
mindestens einer zusatzlichen Wohnunag.

Kernelemente des Bebauungsplans

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

Die in den Gestaltungsplanen Feldmatt und Feld definierten Abstande zwischen
den Baufeldern garantieren, dass bestimmte Flachen unbebaut bleiben. Diese
unbebauten Flachen bilden Grinkorridore, durch die Blickbeziehungen in die
Umgebung ermaéglicht werden. Damit diese Sichtbeziehungen zur Umgebung
auch kunftig 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 Hochstammbaumen nicht zulassig. Damit kann der
Sichtbezug in Ost-West-Richtung, der sich im Zuge des Prozesses als wesentliche
Qualitat 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 nérclichen Baufeldrand zweier benachbarter
Grundstucke wird ein Freihaltebereich von 10 m festgelegt. Dieser Freihaltebe-
reich ist nicht halftig auf den beiden Parzellen angeordnet, sondern asyrmmet-
risch: der nordliche Baufeldrand hat jeweils 4 m Abstand von der nérdlich
gelegenen Parzellengrenze, der sidliche Baufeldrand von der stdlich gelegenen
Parzellengrenze 6 m. Diese asymmetrische Aufteilung ermoglicht es, die
Grundstlicke optimal zu nitzen und insbesondere abends bestmaglich von der
Besonnung des Grundstiicks zu profitieren.
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TS

Asymmetrische Anordnung der Freihaltebereiche

Die Abstande der Gebaude 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 erméglicht es, die auf-
grund der Hanglage nattrliche Hohenstaffelung der Hauser aufzunehmen und
dort, wo es zu keinen Sichtbehinderungen der Nachbarschaft kommt (Bebau-
ungsplanbereich 1), hohere Bauhohen 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 fir Bauten, Anlagen und
Nutzungen zum Wohnen und fur Dienstleistungen und Gewerbebetriebe, sofern
sich diese baulich und mit inren Auswirkungen in die Wohnumgebung einflgen.

Mass der baulichen Nutzung (Art. 6)

AusnUtzungsziffer gemaéss Gestaltungsplan

Art. 22 BZR legt fur die zweigeschossige Wohnzone a (W2-a) die Ausnitzungszif-
fer 0.35 fest. Gemass Art. 45 Abs. 3 kann bei Gestaltungsplanen mit mindestens
4000 m? Flache ein abgestufter Bonus zur Ausnutzungsziffer bis zu 15 % gewahrt
werden, sofern die entsprechenden Anforderungen hierfur (siehe PBG) erfllt
sind. Im Gestaltungsplan Feldmatt wurde ausdricklich auf diesen Bonus verzich-
tet. Nachdem der Regierungsrat 1996 die Berechnung der Ausnutzung 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 zuzdglich eines GP-Bonus von
15 %.
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Ausnutzungsziffer / Uberbauungsziffer im Bebauunasplan

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 T wird die Ausnutzungsziffer 0.55
entsprechend der heutigen dreigeschossigen Wohnzone W3 gemass BZR Art. 21
festgelegt.

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 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 fir den
Bebauungsplanbereich 1 (diese betragt 0.35; es wird auf den Gestaltungsplan-
Bonus verzichtet) sowie die neue AZ von 0.45. anhand eines Grundstiicks mit
einer Grosse von 750 m’. In den unten dargesteliten 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 U7 die Aussen-
wande bereits abgezogen:

Bebauungsplanbereich [
Annahme: Grundstiicksgrasse betragt 750 m?

Bisher realisierbar Neu realisierbar

(GP Feldmatt) (Bebauungsplan)
Mass der baulichen Nutzung AZ =035 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 fir das
Erdgeschoss vor. Die Trauf- und Firsthohen der Gebaude 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 I) 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 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 zulassigen Gebaudehshen 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 ermaglicht werden. Die Regelung bewirkt, dass die Hohen das tiefer
gelegte Terrain beriicksichtigen, sofern die Abgrabungen mehr als 1.00 m betra-
gen. Hauseingange und Garageneinfahrten (bis 6.50 m) sind von dieser Be-
schrankung ~ ausgenommen, ebenso  Kellerabgange,  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 Gebaudeabstanden zum Feld-
weg sowie maximalen Gebdudelangen bestanden bereits im Gestaltungsplan
Feldmatt und werden auch in den Bebauungsplan Feldmatt/Feld integriert.

Umgebung

Terrainveranderungen (Art. 11) im Areal Feldmatt/Feld sollen mdglichst gering
gehalten werden — es wird die Moglichkeit eingeraumt, das Gelande bis zu einem
Ausmass von max. + 150 m zu verandern. Mit diesern Maximalmass bewegt
man sich im Bebauungsplan weitgehend im Rahmen der im Gestaltungsplan
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Feldmatt zulassigen Hohen der Aufschuttungen. Geregelt werden des Weiteren
Stitzmauern und mauerartige Boschungen, ihre Hohe, ihr Ruckversatz 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 aller betroffenen Grundeigentiimerschaften kann die Lage frei
festgelegt werden, einzig eine Mindestbreite von 3.00 m (Bemassung gemdss
V55-Norm SN 640 050; Zufahrtsweg und Erschliessungsstrasse; Strassenquer-
schnitt im Gegenrichtungsverkehr) sowie falls erforderlich Ausweichstellen, sind
sicher zu stellen.

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

—— Fussweg bestehend 0000000 Fussweq Sifentlich

Ausschnitte: Verkehrsrichtolan 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 Hauptnutzflache von 80.00
m’ nur ein Parkplatz erforderlich.

Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan Feldmatt wird aufgehoben. Wesentliche Elemente dieses
Gestaltungsplans wurden im Bebauungsplan Feldmatt/Feld Ubernommen (z.B.
Abstande zwischen den Baufeldern zur Sicherung der Grinkorridore 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 ermaéglichen. 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.
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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 gltigen
Bau- und Zonenreglement der Stadt Sempach entsprechen als auch mit dem
neuen PBG (IVHB) kompatibel sind.

Die angestrebte Kompatibilitat mit angestrebten und kunftigen Planungsinstru-
menten fiihrt abschnittsweise zu einer hohen Formulierungsdichte, indem parallel
zueinander Regelungen bis zum Inkrafttreten der Gesamtrevision der Ortspla-
nung, und Regelungen fiir 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, kankretisiert, auf welche Elemente im Quartier Feldmatt / Feld
besonders zu achten ist.

5. Waurdigung der Planung

planteam

Der Bebauungsplan Feldmatt/Feld ist auf die gewunschte Entwicklung der Stadt
Sempach ausgerichtet. Er tragt zu einer guartiervertraglichen Verdichtung und
qualitatsvollen  Weiterentwicklulng an  einer gut OV-erschlossenen und
zentrumsnahen Lage bei. Die Planung stimmt mit den Vorstellungen der
tbergeordneten Planung des Kantons, der Region und der Stadt Sempach
Uberein.
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