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Bebauungsplan «Seefeld»

Sonderbauvorschriften

Planungszweck

Geltungsbereich

Bestandteile des
Bebauungsplans

Ubergeordnetes
Recht

1. Aligemeines
Art. 1

Der Bebauungsplan «Seefeld» schafft die bau- und planungsrechtlichen
Voraussetzungen fdr die Realisierung einer verdichteten und stadtebaulich
auf das Umfeld abgestimmten Uberbauung. Er regelt die Bebauung und die
Umgebungsgestaltung sowie die Erschliessung und Parkierung.

Art. 2

Massgebend flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der im Situa-
tionsplan 1:500 festgelegte Perimeter.

Art. 3

' Als verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans gelten:
— Situationsplan, 1:500

~ Schnittplan, 1:500

-~ Sonderbauvorschriften

? Als wegleitende Bestandteile des Bebauungsplans gelten:

— Richtprojekt Architektur (dat. 15.05.2019)

— Richtprojekt Umgebung, 1:200 (Plan-Nr. S16042-312, dat. 14.01.2019)
— L&rm- und Schallschutznachweis (dat. 12.12.2017)

3 Als orientierender Bestandteil des Bebauungsplans gelten:
— Planungsbericht (dat. 01.02.2019)

Art. 4

Soweit die vorliegenden Sonderbauvorschriften und der Bebauungsplan
nichts anderes bestimmen, gelten die Bestimmungen des Bau- und Zonen-
reglements (BZR) der Stadt Sempach sowie die einschlagigen kantonalen
Vorschriften.
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Sonderbauvorschriften

Art der Nutzung

Baubereiche (Grund-
satz)

2. Vorschriften zu den Baubereichen

Art. 5

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen (ber die Speziel-
le wohn- und Mischzonen.

Art. 6

Hochbauten durfen nur innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche
A - C erstellt werden.

Zuldssiges Gebaude-
volumen

Kleinbauten und
Anbauten

Massgebendes
Terrain, Dachkoten,
EG-Koten

Art. 7

' Die maximal zulassige Gebaudeflache entspricht der Flache der Baube-
reiche A - C.

2 Das zulassige Bauvolumen ergibt sich aus der zuldssigen Gebaudeflache
und der zulassigen Dachkote (hdchster Punkt des Gebaudes).
Art. 8

T im Bereich der gemeinschaftlichen Grinflache sind Kleinbauten bis ma-
ximal 30 m? Grundflache zulassig. Anbauten sind nicht zuldssig.

2 Die Kleinbauten haben sich gestalterisch in das Aussenraumgestaltungs-
konzept nach Art. 15 zu integrieren.

3 Technisch und funktional bedingte Bauten und Anlagen wie beispielswei-
se LGftungs- und Lichtschachte oder Oberlichter sowie Anlagen der Ener-
gie- und warmeversorgung sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig,
dirfen jedoch die Aussenraumgestaltung nicht negativ beeintrachtigen.

Art. 9
' Das massgebende Terrain ist im Schnittplan 1:500 dargestelit.
21m Schnittplan sind die Dachkoten (hdchster Punkt des Gebaudes) einge-

tragen. Sie dirfen mit Ausnahme von technisch bedingten Aufbauten ge-
mass Abs. 5 nicht Uberschritten werden.
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Bebauungsplan «Seefeld»

Sonderbauvorschriften

Pflichtbaulinie

Baubereich E (Ein-
stelihalle)

Allgemeine Gestal-
tungsvorschriften

5 ecoptima
Baube-  EG-Kote Dachkote Gebdudefla-
reich M. 0. M.] M. d. M.] che [m?]
A 506.00 max. 519.60 max. 349.00
B 505.75 max. 516.30 max. 362.00
C 510.00 max. 520.10 max. 244.00

% Im Schnittplan sind die Erdgeschoss-Koten (EG-Koten) eingetragen. Diese
dérfen maximal 25 cm Gber- oder unterschritten werden.

4 Technisch bedingte Aufbauten diirfen die zulassige Dachkote gemass
Abs. 2 Uberragen; sie sind auf das technisch nétige Minimum zu beschran-
ken und sind so in die Gebdudegestaltung zu integrieren, dass eine gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Solaranlagen haben die max. Dachkoten
einzuhalten.

Art. 10

Die Bauten in den Baubereichen A und B sind mit der Fassade an der
Pflichtbaulinie zu erstellen.

Art. 11

Im Baubereich E darf die Einstellhalle das massgebende Terrain bis zur
Kote von max. 509.50 M. U. M. Uberragen.

3. Baugestaltung

Art. 12

' Die architektonische Gestaltung gemdss Richtprojekt hat wegleitende
Bedeutung.

2 Bei Anderungen der Gestaltung muss eine mindestens gleichwertige Qua-
litat nachgewiesen werden. In diesem Fall zieht der Stadtrat fir die Beur-
teilung der Qualitat auf Kosten der Grundeigentimerschaft unabhangige
Fachpersonen bei.
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Art. 13

Fassadengestaltung ' Die Fassadengestaltung hat eine hohe architektonische Qualitat aufzu-
weisen. Dem architektonischen Ausdruck der Visualisierung des Richtpro-
jektes ist gleichbleibend oder in gesteigerter Qualitdt Rechnung zu tragen.

2 Die Gebadudehdlle ist mit einer feingliedrigen Fassadenkonstruktion zu
erstellen, um der stadtebaulich exponierten Lage mit ihren gestalterischen
Anforderungen zu entsprechen. Gleichzeitig muss die Materialisierung
erhdhten Umwelteinflissen gerecht werden (Nahe zu wald, Strasse und
wasser).

- 3- P - Fa g §a den-SoHen-sich-farblich-in-die-Spornsituation-inte grieren - E g
sind daher naturnahe und/oder dunkle Farbtdne zu wahlen. Der Nachweis
erfolgt {iber eine &rtliche Bemusterung und eine Visualisierung mit Be-
trachtungspunkt vom See aus.

4 innerhalb der Fassaden ist folgenden Gliederungsprinzipien Beachtung zu

schenken:

- Klarer Umgang mit der Sockelthematik, auch in Bezug auf die Hangsitu-
ation;

— Horizontale Gliederung im Bereich der wohngeschosse (Deckenab-
zeichnung), gestalterisch zusammenhéngend mit dem Dachabschluss;

— Fensterb6ffnungen sind generell raumhoch zu planen. Einer allseitig
harmonischen Rhythmisierung ist Beachtung zu schenken;

~ Die Aussenrdume (Loggien) sind in die Fassade integriert zu gestalten.
Eine Gebdudeteilung in Wohnrdume und vorgesetzte Balkonschichten
ist zu vermeiden.

Art. 14

Dachgestaltung T Auf Haupt-, Klein- und Anbauten sind ausschliesslich Flachdacher zulas-
sig.

2 Nicht mit Solaranlagen belegte Flachddcher von Hauptbauten sind mit
standortgerechten und mehrheitlich einheimischen Pflanzen extensiv zu
begriinen. Die Dachbeglinung erfullt die Anforderungen flr das SFG-Label
(siehe Grindachrichtlinien der Schweizerischen Fachvereinigung flr Ge-
baudebegrinung).

3 Die Dé&cher sind - soweit technisch méglich und zweckmassig - zur Ener-
giegewinnung zu nutzen.

4 Die Dacher der Hauptbauten dirfen nicht als Terrassen genutzt werden.
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Sonderbauvorschriften

Richtprojekt Umge-
bung

Terraingestaltung

4. Aussenraumgestaltung
Art. 15

"Im Situationsplan 1:500 sind die wichtigsten Umgebungsflachen (gemein-
schaftliche Grinfiachen, Bepflanzung) verbindlich dargestellt.

2 Die Umgebungsflachen werden im Richtprojekt Umgebung konkretisiert.
Das Richtprojekt Umgebung hat bei der Projektierung, Beurteilung und
Genehmigung der Bauprojekte und fir die Beurteilung der Umgebungsqua-
litat wegleitenden Charakter.

3 Auf der Grundlage des Richtprojekts Umgebung ist mit dem Baugesuch
ein verbindlicher Projektplan (iber die Umgebungsgestaltung einzureichen.
Der Plan hat Aufschluss zu geben {ber die Terraingestaltung, die Spielplat-
ze und Freizeitanlagen, die Wege und die Besucherparkpiatze (inkl. Mate-
rial und Versickerungseigenschaften), die Dachbegriinungen und die Be-
teuchtung. Weiter missen aus diesem Plan die genaue Bepflanzung (An-
zahl, Standort und Art der Bdume) hervorgehen.

4 Es ist eine standortgerechte, Gberwiegend durch einheimische Arten
gepragte Bepflanzung zu wahlen.

5 Die Austh’rung der Begrinung muss gemass spateren, detaillierten Pro-
jekiplanen (gemass Abs. 3} erfolgen und durch einen qualifizierten Land-
schaftsarchitekten geplant und begleitet werden. Die Umsetzung hat im
Rahmen der Realisierung der angrenzenden Bauten zu erfolgen.

Art. 16
' Die Bebauung ist gut in die topographische Situation einzuordnen.

2 per Ubergang zum angrenzenden Waldperimeter ist fliessend zu model-
lieren, ohne die Zonengrenzen zu betonen.

3 Entlang des Strassenraumes der Luzernerstrasse schliesst eine Sitzmauer
den Grinraum ab. Die Mauer ist in Sichtbeton zu erstelien und weist eine
maximale Kronenh&he von 506.10 m.(.M. auf. Zusatzliche Absturzsiche-
rungen fur die Gartennutzung sind nicht zulassig.

4 Der Anschluss an die Rebhaldenstrasse ist natlirlich anzubdschen, ohne

Stltzmauern oder andere Hangverbauungen. Einzig im Bereich des Zugan-
ges zum Haus C sind Stutzmauern zur Fassung des Wegbereiches zulassig.
Deren Hohen sind auf ein Minimum zu reduzieren.
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Art. 17

Gemeinschaftliche ' Die im Bebauungsplan bezeichnete gemeinschaftliche Grinflache dient
Grinflache der Siedungsdurchgriinung sowie als Frei-, Aufenthalts- und Spielflache
fir die Bewohner im Geltungsbereich.

2 Die gemeinschaftliche Grinfiache setzt sich aus einer extensiv genutzten
Blumenwiese und einem Gemeinschaftsplatz aus Kies zusammen. Sie sind
entsprechend anzulegen und zu pflegen.

Der Gemeinschaftsplatz ist fusslaufig mit chaussierten Wegen zu er-
schliessen.

e 3-pie-Gestattung-und-Bepflanzung-der-gemeinschaftlichen-Grinflachen oo —
richten sich nach dem Richtprojekt Umgebung. Sie ist mit standortgerech-
ten und mehrheitlich einheimischen, einzeln platzierten Strduchern und
Bidumen zu bepflanzen. Nicht zuilassig sind durchgéngige Hecken, Zaune,
Sichtschutzwande, Pflanztroge und dergleichen sowie immergrine Pflan-
zen.

Art. 18
Kinderspielplatze ' Die gemass § 158 Abs. 2 PBG erforderlichen Spielplatze und Freizeitanla-
und Freizeitanlagen  gen sind im Richtprojekt Umgebung flachenmassig nachgewiesen.
Sie sind zusammen mit den angrenzenden Bauten zu erstellen.
2 Die im Umgebungsplan dargestellten Fl&chen haben wegleitenden Cha-
rakter. Im Rahmen der Baueingabeplane erfolgt der definitive Flédchen-
nachweis mit den detaillierten Angaben zu Gestaltung und Ausristung.

Art. 19

Griinzone Die Griinzone dient der Freihaltung der Béschung im Siedlungsgebiet.
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Sonderbauvorschriften

Erschliessung Miv

Verkehrsbereich

Strassenraum

Fusswegverbindung

Autoabstellplatze

5. Erschliessung und Parkierung

Art. 20

Die Erschliessung fUr den motorisierten Verkehr erfolgt ab der Luzerner-

strasse.

Art. 21

' Der Verkehrsbereich Strassenraum dient der Zufahrt zu der Einstellhalle
und den Besucherparkplatzen sowie dem Langsamverkehr,

Art. 22

Die im Situationsplan bezeichneten Fusswegverbindungen stellen die ver-
bindung zwischen den Hauptbauten und dem Gemeinschaftsplatz sicher.

Der genaue Verlauf sowie die Definition der Ausgestaltung des Fusswegs
erfolgen im Baubewilligungsverfahren.

Art, 23

' Die Anzahl der Autoabstelipldtze wird nach VSS Norm 640 281 (2013) im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2 Die Autoabstellpiatze flr die Bewohner und Beschaftigte sind in der un-
terirdischen Autoeinstellhalle unterzubringen.

3 Die Besucher- und Kundenparkplatze sind oberirdisch in dem im Situati-
onsplan bezeichneten Bereich anzuordnen.

4 Die Besucher- und Kundenparkplatze sind offen zu gestalten und rﬁit
wasserdurchiassigen und begrinbaren Belagen zu versehen.
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sonderbauvorschriften

Veloabstellplatze

Art. 24

' Die Anzahl der veloabstellpladtze wird nach VSS Norm 640 065 (2011) im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2von den erforderlichen Absteliflachen sind mind. 1/5 der Platze oberir-
disch bei den Hauszugéngen und max. 4/5 abschliessbar im Erdgeschoss
oder ebenerdig zugénglichen Untergeschoss zu erstellen.

3 Die Veloabstellplatze sind in dem im Situationsplan bezeichneten Bereich
in der Nahe der Hauseingange, im Erdgeschoss oder ebenerdig zugangli-
chen Untergeschoss vorzusehen. thre exakte Lage wird im Baubewilli-

Autoeinstelihallen

Containerabstellplatz

Larmschutz

gungsverfahren-festgelegt:

Art. 25

Die Zu- und Ausfahrt zu der Autoeinstellhalle ist im Situationsplan be-
zeichnet.

Art. 26

Der notwendige Containerabstellplatz ist an einem der im Situationsplan
bezeichneten Standorte vorzusehen.

6. Umwelt
Art. 27

' Die L&rmschutzanforderungen fur den Bebauungsplan «Seefeld» richten
sich nach Art. 31 Larmschutz-Verordnung (LSV). Es gelten die Immissions-
grenzwerte der Empfindiichkeitsstufe (ES) i1

2 per L4rm- und Schallschutznachweis der Planteam GHS AG vom 12. De-
zember 2017 ist wegleitender Bestandteil des Bebauungsplanes.

3 erfolgen in einer Bebauungsplandnderung oder im Baubewilligungsver-
fahren larmrelevante Abweichungen von den im L&rm-und Schallschutz-
nachweis gepriiften L&rmguellen, Gebaudeplatzierungen und / oder Grund-
rissen, so ist mit einem Larmschutz-Nachweis aufzuzeigen, dass die Best-
immungen von Art. 31 LSV (Einhaltung der Immissionsgrenzwerte) erfillt
sind.
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Sonderbauvorschriften

Energiestandard

Entwéasserung

Ausnahmen

Inkrafttreten

Art. 28

Die Bauten sind mindestens im Minergie-Standard auszufihren oder es
sind mindestens 75 % des Energiebedarfs mit erneuerbaren Energien zu
decken. Der zulassige Primarenergieverbrauch richtet sich nach dem Krite-
rium der SiA-Effizienzpfad-Féhigkeit geméss Ziffer 3.2.2. des SIA-
Merkblatts 2040.

Art. 29

Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Ein detailliertes Kanali-
sationskonzept ist mit dem Baugesuch einzureichen.

7. Weitere Bestimmungen

Art. 30

Die Baubewilligungsbehdrde kann in begrindeten Fallen Ausnahmen von
den Festlegungen des Bebauungsplanes gestatten, sofern keine wesentli-
chen Interessen Dritter verletzt werden, mit der Ausnahme keine Mehrnut-
zung verbunden ist und dadurch eine gestalterische Verbesserung erzielt
wird.

Art. 31

Der Bebauungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.






