Gemeinderat

60/24 Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

betreffend
Bebauungsplan Schiitzenmatt



Inhalt

1.1
1.2
1.3

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9

=T 1] L= T3 T« 3
AUSGANGSIAGE ..ieruiiirii i e e e s a e e e e e e e e e r e e e raaa 3
Situation und Eigentumsverh@Inis..........coovuiiiiiiii 3
Zusammenhang zur Gesamtrevision der Ortsplanung ........ccceiiiiiiiiiiniin e 4
Planungsverfahren ... s ssss s snsssssssnssssssnnnssssnnnnsssnnns 5
ENtWiCKIUNGSSTUTIE ... coiiiicieii i e e 5
Offentliche Mitwirkung zur ENtWICKIUNGSSEUTIE ...veevveeiveeiieeireeireecreecreesreesneesreesanessneesnneesnnes 6
Studienauftrag und Richtprojekt......ccuuiiiiiiii 6
Offentliche Mitwirkung Zum RIChEPIOJEKL....cveiueerieeieieesteeieestre e e ste et e sreere e e sre e sreenesaeenas 6
Erarbeitung BebauungSPIan ........ccuvuiiiiiiiiiieciiie e e e r e e e e 7
Kantonale VOrprifUung ....ccu et s e s s e s e s e e s e e s e ea e e raaennn 7
Offentliche Mitwirkung zum BebauungSplan .......c.eccveeeeiieeieiiieesre e et see e esre e sreeresneesree e 8
Bebauungsplan Schiitzenmatt .......cccoiimmmniimmmenmmmemmes . 8
UDEISICRE TNNAITE 1.evviiuriiveetieeectee it seeete st e st e s e e sreesbe st e sbeesbeesbeeabesbeesbesasesbeessesnsesnsesseessennsens 8
RV ) 1810011 = T PP PPPTPT 9
LTS3 = ] o PP 9
N 18 w40 oV PP 10
Verkehr und ErsChli@SSUNG ....cevvvruiiiiiiiiiiii e e e e s 10
L (=1 =T o 11
00T P 12
7= 0 =1 U T 13
L0 U= 1= 1T (ol 1= U o o 13
Prognosen Bevoélkerungswachstum, Verkehr und Infrastrukturen ........coieeussnsnnsanns 13
Mehrwertabgabe .......ccouuimmeiinimesninimesnnres s s s s 14

Antrag an den EInwohnerrat ......cooimeeeenniiimmmimmesssmmminssssssssssssssssnsssssssssssns 15



Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Direkt beim Bahnhof Emmenbriicke findet sich in der Schitzenmatt eine Vielzahl an Gewerbebauten und
Mehrfamilienhdausern verschiedenen Alters. Wahrend wichtige Achsen des Velo- und Fussverkehrs durch
das Dreieck zwischen Bahngeleisen, Schiitzenmatt- und Hochdorferstrasse verlaufen, werden mehrere Ge-
baude auf dem Areal den heutigen Anforderungen nicht mehr gerecht. Gleichzeitig sind einige Grundstlicke
an dieser zentralen Lage schlecht ausgenutzt.

Wie das im Jahr 2019 verabschiedete stadtebauliche Gesamtkonzept festhdlt, eignet sich das Gebiet fiir
die Entwicklung zu einem Zentrumsort mit hoher Dichte und starker Nutzungsdurchmischung. Die Grund-
eigentiimerinnen BRUN Real Estate AG und Pensionskasse BRUN, welche Uber gréssere zusammenhdn-
gende Grundstiicke in der Schiitzenmatt verfiigen, haben dieses Potenzial erkannt und beabsichtigen da-
her, das Areal in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Emmen und den weiteren Grundeigentimerschaften
langfristig zu einem lebenswerten Quartier im Zentrum von Emmenbriicke zu entwickeln. Dazu wurden in
einem ersten Schritt mittels einer sogenannten Entwicklungsstudie die fiir das Areal angemessene Bebau-
ungsdichte ermittelt sowie Aussagen zu grundlegenden Thematiken getroffen, etwa zur mdglichen Nut-
zung, zur Verkehrserschliessung und zur Ausgestaltung des notwendigen Freiraums.

Im Anschluss wurde ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren in Form eines Studienauftrags durchgefiihrt.
Das Siegerprojekt wurde zu einem Richtprojekt weiterbearbeitet und dient als Grundlage fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan Schiitzenmatt.

1.2 Situation und Eigentumsverhaltnis

Das Areal des Bebauungsplans Schiitzenmatt wird durch die Schiitzenmatt- und Hochdorferstrasse sowie
die Bahngeleise der SBB begrenzt und weist eine Flache von rund 17'900 m?2 auf. Die Besitzverhaltnisse im
Planungsperimeter sind heterogen, der grésste Teil der Grundstlicke sind im Eigentum der BRUN Real
Estate AG und der Pensionskasse BRUN, weitere Grundeigentiimerschaften sind der Kanton Luzern, die
Gemeinde Emmen und weitere Dritte. Nachfolgend werden die Eigentiimerschaften der im Perimeter des
Bebauungsplans betroffenen Grundstiicke aufgefiihrt.

= BRUN Real Estate AG, Grundstiicke Nrn. 274, 276, 277, 283, 284, 285, 286, 1005, 3992
- Flache von 7'600 m2
= Einwohnergemeinde Emmen, Grundstlicke Nrn. 272, 275, 291, 4238
- Flache von 900 m2
= Lirim und Urim Kadriu, Grundstiick Nr. 282
- Flache von 479 m2
*= Marlon Merwin Studhalter, Grundstiicke Nrn. 273, 4530
- Flache von 736 m2
= Pensionskasse BRUN, Grundstiicke Nrn. 278, 279, 280, 281, 289
- Flache von 4122 m?



= Staat Luzern, Grundstiicke Nrn. 1006, 3993, 3998
- Flache von 1’530 m2

= Stockwerkeigentiimerschaft, Grundstiick Nr. 287
- Flache von 2’152 m2

* 4 you Immobilien AG, Grundstliicke Nrn. 4246, 4247
- Flache von 354 m?

1.3 Zusammenhang zur Gesamtrevision der Ortsplanung

Die Gemeinde Emmen befindet sich im Prozess der Gesamtrevision der Ortsplanung. In einem ersten Schritt
wurde hierzu ein stadtebauliches Gesamtkonzept (SGK) und ein Zukunftsbild erarbeitet, welches vom Ein-
wohnerrat am 17. Dezember 2019 zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Das Zukunftsbild dient der
Gemeinde als Grundlage fiir die planungsrechtliche Umsetzung der Ortsplanungsrevision und wird auch bei
parallel dazu angestossenen Planungsverfahren herangezogen. Das SGK sieht das Gebiet des Bebauungs-
plans Schitzenmatt als Zentrumsort mit hoher Dichte vor, in welchem das Alter der vorhandenen Hauser
eine stufenweise Transformation ermdglicht. Der Perimeter des Bebauungsplans Schiizenmatt soll im Rah-
men der Gesamtrevision der Ortsplanung in die spezielle Kernzone umgezont werden. Die 1. Lesung fand
am 30. Januar 2024 statt, die offentliche Auflage dauerte vom 13. Mai 2024 bis 11. Juni 2024. Gegen die
Bebauungsplanpflicht Schiizenmatt sowie die Umzonung in die spezielle Kernzone gab es keine Einspra-
chen.



In der speziellen Kernzone darf nur im Rahmen eines Bebauungsplans gebaut werden, der gestiitzt auf ein
qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach Art. 7 Abs. 3 und 4 des neuen Bau- und Zonenreglements zu erar-
beiten ist. Die Bebauung und die Gebaudeflachen werden unter Beachtung der Nachbarzonen und ortspla-
nerischen Kriterien in den Bebauungsplanen festgelegt.

Zeigt sich, dass die 2. Lesung des Bebauungsplans Schiitzenmatt vor der 2. Lesung der Gesamtrevision der
Ortsplanung stattfindet, wird in der 2. Lesung des Bebauungsplans Schiizenmatt auch die Umzonung des
Gebiets Schiitzenmatt in die spezielle Kernzone mittels einer Teilrevision des Zonenplans zur Beschlussfas-
sung beantragt.

2. Planungsverfahren

=  Entwicklungsstudie September 2021 — Februar 2022

= Offentliche Mitwirkung zur Entwicklungsstudie 12. Mai bis 10. Juni 2022

» Studienauftrag Juli 2022 bis Mérz 2023

= Erarbeitung Richtprojekt April bis August 2023

» Offentliche Mitwirkung zum Richtprojekt 29. September bis 28. Oktober 2023
» FErarbeitung Bebauungsplan November 2023 bis Februar 2024

= Kantonale Vorpriifung 14. Marz 2024 und 30. September 2024
= Offentliche Mitwirkung zum Bebauungsplan 15. April bis 14. Mai 2024

» 1. Lesung im Einwohnerrat 17. Dezember 2024

= Offentliche Auflage anschliessend

= 2. lesung im Einwohnerrat, Beschlussfassung anschliessend

= Referendumsfrist (60 Tage) anschliessend

= Genehmigung Regierungsrat anschliessend

2.1 Entwicklungsstudie

Auf Grundlage des stadtebaulichen Gesamtkonzepts wurde als erstes eine Entwicklungsstudie erarbeitet.
Die Entwicklungsstudie hatte das Ziel, die wichtigsten Rahmenbedingungen fiir den anschliessenden Stu-
dienauftrag festzulegen. Dabei wurden Aussagen zu den Themen Dichte und Hohe, Freiraum und Erschlies-
sung, Bebauung und Nutzung sowie Etappierung und Transformationsprozess gemacht. Erarbeitet wurde
die Entwicklungsstudie durch ein interdisziplinares Team bestehend aus Briihimann Létscher Architektur +
Stadtplanung GmbH, Ziirich, sowie Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH, Ziirich.
Belgeitet wurde die Erarbeitung durch eine breit abgestiitzte Jury aus Architekten, Landschaftsplanenden
und Vertreterinnen und Vertreter der Gemeinde sowie der Grundeigentiimerschaft. Weitere Informationen
zur Entwicklungsstudie sind im Planungsbericht unter dem Kapitel 5.9 nachzulesen (siehe Beilage 3).



2.2 Offentliche Mitwirkung zur Entwicklungsstudie

An den Informationsveranstaltungen vom 10. und 11. Mai 2022 wurden die Bewohnenden, die Nachbar-
schaft, die Mitglieder des Einwohnerrats und die weitere Bevolkerung (iber die Entwicklungsstudie infor-
miert. Anschliessend fand vom 12. Mai 2022 bis 10. Juni 2022 eine 6&ffentliche Mitwirkung statt, an welcher
funf Ortsparteien sowie mehrere Privatpersonen teilgenommen haben. Im Rahmen der Mitwirkung konnten
die Teilnehmenden mittels einer Akzeptanzbefragung ihre Haltung zu den wesentlichen Erkenntnissen der
Entwicklungsstudie ausdriicken. Grundséatzlich wurden die Inhalte positiv beurteilt. Unbestritten war insbe-
sondere, dass sich die Schiitzenmatt, bedingt durch ihre Lage und bestehende Bausubstanz, bestens fir
eine qualitative Verdichtung eignet. Konsens bestand ferner bei der Wichtigkeit einer hochwertigen Gestal-
tung offentlicher Freirdume sowie der guten Anbindung an die angrenzenden Quartiere Herdschwand und
Oberhof. Des Weiteren wurde aufgezeigt, dass zukiinftige Gebdudehdhen die Eigenheiten der angrenzen-
den Quartiere respektieren miissen. Wichtig war den Teilnehmenden der Mitwirkung auch, dass die Route
der bestehenden Veloschnellstrecke entlang der Bahngleise gut ins Projekt integriert wird.

2.3 Studienauftrag und Richtprojekt

Im Anschluss an die Entwicklungsstudie und deren Mitwirkung wurde basierend auf den daraus gewonne-
nen Erkenntnissen ein Studienauftrag durchgefiihrt. Daran teilgenommen haben fiinf interdisziplinare
Teams, begleitet wurde das Verfahren analog der Entwicklungsstudie durch ein breit abgestiitztes Beurtei-
lungsgremium. Das Beurteilungsgremium empfahl das Siegerprojekt des Teams Fischer Architekten, BOE
Studio und alb-projekte aus Zirich zur Weiterbearbeitung. Im Anschluss an den Studienauftrag wurde das
Siegerprojekt weiterentwickelt und detaillierter ausgearbeitet. Das daraus entstandene Richtprojekt diente
als Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans. Nahere Informationen zum Studienauftrag sowie
zum Richtprojekt sind im Kapitel 4.1 des Planungsberichts (siehe Beilage 3), dem Schlussbericht zum Stu-
dienauftrag (siehe Beilage 14), dem Richtprojekt (siehe Beilage 4) sowie der Projektwiirdigung zum Richt-
projekt (siehe Beilage 5) nachzulesen.

2.4 Offentliche Mitwirkung zum Richtprojekt

Am 27. September 2023 und 28. September 2023 wurde das Richtprojekt der Schiizenmatt der Bevolke-
rung im Rahmen einer offentlichen Informationsveranstaltung prasentiert. Vom 29. September 2023 bis
28. Oktober 2023 fand eine offentliche Mitwirkung statt. Neben vier Ortsparteien haben zwei Kommissionen
sowie zehn juristische und private Personen von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, sich aktiv in die Ent-
wicklung dieses neuen Zentrumsquartiers einzubringen.

Wie bei der Entwicklungsstudie wurde eine Akzeptanzbefragung durchgefiihrt. Die vorgesehene Entwick-
lung wird von der Bevdlkerung und Politik positiv gewiirdigt und die hohen Qualitdten des Richtprojekts
mit der Mitwirkung bestatigt.



2.5 Erarbeitung Bebauungsplan

Auf Grundlage des Richtprojekts wurde der Bebauungsplan Schiitzenmatt erarbeitet. Mit dem Bebauungs-
plan sollen insbesondere die folgenden Ziele erfiillt werden:

e hohe stadtebauliche, architektonische und sozialrdumliche Qualitat

e hohe Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat

e hohe Qualitat des offentlichen und des privaten Freiraums

e publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen mit Bezug zum Bahnhof Emmenbriicke

e Berlicksichtigung von Umwelteinfliissen

e Siedlungsentwdsserung nach dem Schwammstadt-Prinzip

e Okologisch wertvolle Begriinung und Bepflanzung des Areals

e nachhaltige Mobilitat

e Gewahrung der Durchgangigkeit des Areals fiir 6ffentliche Wegverbindungen

e verdichtete und energieeffiziente Bauweise

e nachhaltige und effiziente Energienutzung

Die Sonderbauvorschriften, der Situationsplan, der Planungsbericht sowie weitere Berichte und Nachweise
bilden zusammen den Bebauungsplan Schiitzenmatt. Die verschiedenen Bestandteile des Bebauungsplans
Schitzenmatt und die Kernaussagen werden im Kapitel 3 des vorliegenden Berichts und Antrags prasen-
tiert.

2.6 Kantonale Vorpriifung

Im Vorpriifungsbericht vom 30. September 2024 (siehe Beilage 16) wirdigt das Bau-, Umwelt- und Wirt-
schaftsdepartement des Kantons Luzern die eingereichten Unterlagen sehr positiv, unter anderem mit die-
ser Feststellung: «Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass der auf der Grundlage des Richtprojekts
Schitzenmatt erstellte Bebauungsplan durch eine hohe Qualitat in den Bereichen Siedlung, Verkehr, Frei-
raum und Klima Uberzeugt. Das Quartier Schiitzenmatt kann den vielseitigen Anspriichen an zentraler Lage
gerecht werden und damit fir dhnliche Arealentwicklungen eine Vorbildfunktion {bernehmen.»

Das Vorprifungsverfahren wurde zweigeteilt. In einer ersten Phase fand nach erster vollstédndiger Priifung
der Unterlagen ein Austausch zwischen den verantwortlichen Personen des Bau-, Umwelt- und Wirtschafts-
departements des Kantons Luzern (BUWD) und der Gemeinde Emmen statt. Dabei konnten die wesentli-
chen Fragen und Unklarheiten geklart werden. Diese Phase wurde im Juni 2024 abgeschlossen.

Die Gemeinde Emmen (berarbeitete daraufhin die Unterlagen infolge der Zwischenbesprechung und der
offentlichen Mitwirkung (siehe Kapitel 2.7). Aufgrund der Zwischenbesprechung mit dem BUWD wurden
keine wesentlichen Anpassungen vorgenommen, sondern nur formelle. Diese Uberarbeitung fand im Juli
2024 statt, anschliessend wurden die Dokumente erneut dem BUWD eingereicht.

Nach dem abschliessenden Vorpriifungsbericht mit Datum vom 30. September 2024 wurden weitere for-
melle Anpassungen vorgenommen.

Alle vorgenommenen formellen Anpassungen sind im Planungsbericht unter dem Anhang 1 einzusehen
(siehe Beilage 3).



2.7 Offentliche Mitwirkung zum Bebauungsplan

Parallel zur kantonalen Vorpriifung fand die éffentliche Mitwirkung zum Bebauungsplan vom 15. April 2024
bis 14. Mai 2024 statt. Es wurden Stellungnahmen von zwei Ortsparteien, einer juristischen Person sowie
von zwei Privatpersonen eingereicht. Wesentliche Anderungen wurden am Bebauungsplan nicht vorgenom-
men, es wurde lediglich eine Ergdnzung betreffend einer optionalen Fassadenbegriinung gemacht. Die
Anderung kann im Planungsbericht im Anhang 1 eingesehen werden (siehe Beilage 3). Alle Eingaben sowie
die Stellungnahmen des Gemeinderats sind im Mitwirkungsbericht aufgefiihrt (siehe Beilage 17).

3. Bebauungsplan Schiitzenmatt

Der Bebauungsplan Schiitzenmatt wurde gemdss Vorgaben des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Luzern (8§ 65 - 71 PBG) erarbeitet und bildet die Rechtsgrundlage fiir die spatere Beurteilung und Bewilli-
gung der Bauvorhaben. Samtliche Festlegungen im Bebauungsplan sind grundeigentiimerverbindlich.

3.1 Ubersicht Inhalte

Der Bebauungsplan Schiitzenmatt umfasst folgende, verbindliche Dokumente:
e Situationsplan 1:500 vom 7. November 2024
e Sonderbauvorschriften (SBV) vom 7. November 2024

Folgende Dokumente sind wegleitende und orientierende Bestandteile des Bebauungsplans:
e Planungsbericht vom 7. November 2024
e Richtprojekt vom 11. Marz 2024
e Studienauftrag Projektwiirdigung vom 27. September 2023
e Mobilitdtskonzept vom 11. Marz 2024
e Larmgutachten vom 15. Dezember 2023
e Risikobericht Storfallverordnung vom 4. Dezember 2023
e Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung vom 15. Dezember 2023
e  Geotechnisch-hydrologischer Bericht vom 23. November 2023
e Ver- und Entsorgungskonzept vom 6. Marz 2024
e Mobilitdtskonzept Planbeilagen - Verkehrstechnische Priifung vom 11. Marz 2024
e Nachweise - Schemata zum Richtprojekt vom 11. Marz 2024
e Schlussbericht Studienauftrag vom 27. April 2024
e Modell 1:500

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte des Bebauungsplans Schiitzenmatt aufgefiihrt. Flr zusatzliche
Informationen wird insbesondere auf die Sonderbauvorschriften (siehe Beilage 2), den Situationsplan (siehe
Beilage 1) sowie den Planungsbericht (siehe Beilage 3) verwiesen.



3.2

Volumetrie

Wie in den Zielen festgehalten wird, soll der Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich
und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen Wohn-, Arbeits- und Aufent-
haltsqualitdt schaffen. Samtliche Vorgaben zur volumetrischen Ausgestaltung richten sich nach dem Richt-
projekt (siehe Beilage 4). In diesem Sinne werden fiir die kiinftige Bebauung des Gebietes Schiitzenmatt
insbesondere folgende Rahmenbedingungen definiert:

3.3

Insgesamt sind im Areal Schitzenmatt acht neue Gebdude vorgesehen. Das hdchste Gebaude
weist eine maximale Gesamthdhe von 30 m auf. Die Gebaude werden in 15 Baubereichen gesichert.
Entlang der Strassenrdume sowie zu den Bahngeleisen hin werden zwecks einer stimmigen stad-
tebaulichen Eingliederung Pflichtbaulinien festgelegt, welche zwingend einzuhalten sind. Weiter
gibt es verbindliche Anordnungsbereiche fiir die Fassaden.

Wo Baubereiche aneinanderstossen (z.B. Al und A2), wird die definitive Abgrenzung im Rahmen
des Bauprojekts festgelegt. Dabei ist nur eine Vergrésserung des kleineren Baubereichs (d.h. Al)
durch eine flachengleiche Reduktion des zugehérigen und anstossenden Baubereichs (d.h. A2)
zuldssig. Weiter muss zwischen zwei aneinanderstossenden Baubereichen eine hdhenmassige Ge-
baudeabstufung von mindestens einem Geschoss eingehalten werden.

Die vertikale Ausdehnung der Neubauten wird mit Hohenkoten in Meter Uber Meer (m. U. M.)
definiert. Diese sind im Situationsplan (siehe Beilage 1) wie auch in den Sonderbauvorschriften
(siehe Beilage 2) aufgelistet.

Fur jeden Baubereich wird eine maximale anrechenbare Gebaudeflache (aGbF) festgelegt. Auf-
grund der zentralen Lage des Entwicklungsgebietes soll eine effiziente Ausniitzung langfristig si-
chergestellt werden. In diesem Sinne wird erganzend definiert, dass die maximal zulassige aGbF
pro Baubereich maximal um 10% unterschritten werden darf. Die maximal mdgliche Hohenkote
kann hdchstens um 3.00 m unterschritten werden.

Gestaltung

Grundsatzlich sind alle Bauten und Anlagen sowie Freirdume so zu gestalten, dass hinsichtlich
Anordnung, Massstablichkeit, Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl, Gebrauchs- und
Okologischem Wert ein architektonisch variiertes und lebendiges Quartier mit hoher Qualitat ent-
steht.

Im Gebdudeaufbau sind die Fassaden dreigliedrig durch einen Sockel, Mittelteil und einem Dach
auszubilden.

Es sollen nicht alle Gebaude den gleichen architektonischen Ausdruck haben. Das heisst, sie sollen
sich betreffend die Materialitat und Ausgestaltung differenzieren.

Fur die Bauten in den Baubereichen F1/F2, G1/G2 sowie E ist eine differenzierte Materialisierung
von Gebdudesockel und oberen Geschossen gefordert.

In die Fassaden integrierte Anlagen zur Energiegewinnung sind zuldssig. Zudem kdénnen Fassaden-
begriinungen realisiert werden.

In allen Baubereich sind nur Flachdacher zugelassen. Die Flachdachflachen der Baubereiche A2,
B1, C1, D1, F1, G2 und H2 sind als gemeinschaftliche Terrassen fir die Bewohnenden und Be-
schaftigten des jeweiligen Gebaudes zu errichten. Die Terrassenflachen sind mdglichst flexibel und
fir Nutzende unterschiedlichen Alters zu gestalten. Die Dachterrassen sind mindestens zu 60 %
Flachenanteil intensiv zu begriinen.



Nutzung

Grundsatzlich gelten fiir den Bebauungsplan Schiitzenmatt die Nutzungsbestimmungen der spezi-
ellen Kernzone. Die spezielle Kernzone dient der Erweiterung und Forderung von gemischten Zent-
rumsnutzungen zur Entwicklung eines urbanen Zentrums. Es sind Bauten, Anlagen und Nutzungen
fir nicht und massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, zum Wohnen und zur Erflil-
lung offentlicher Aufgaben zulassig.

Im Baubereich E ist ab dem 1. Obergeschoss Wohnnutzung zuldssig. In den Baubereichen F1/F2
und G1/G2 ist Wohnnutzung erst ab dem 2. Obergeschoss zuldssig. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass nicht in der ganzen Schiitzenmatt praktisch nur Wohnungen erstellt werden, sondern
auch Flachen fiir Biros und Dienstleistungsnutzungen realisiert werden.

Die Erdgeschosse der Baubereiche C2, F2 und G1 zum Bereich Freiraum 4 «Platz A» haben eine
publikumsorientierte Nutzung aufzuweisen.

In den Baubereichen F1/F2 und G1/G2 haben die Erdgeschosse zum Bereich Freiraum 3 «Passage»
publikumsorientierte Nutzungen oder Arbeitsnutzung aufzuweisen.

Das Erdgeschoss im Baubereich A2 zum Bereich Freiraum «Platz B» hat eine publikumsorientierte
Nutzung oder Arbeitsnutzung aufzuweisen.

Das Erdgeschoss im Baubereich E zum Bereich Freiraum 1 «Strassenvorzone» an der Schiitzen-
mattstrasse und zum Bereich Freiraum 3 «Passage» hat eine publikumsorientierte Nutzung oder
Arbeitsnutzung aufzuweisen.

Fir die Bewohnenden sind Gemeinschafts-/Freizeitrdume im Umfang von 1 m2 pro Wohnung zu
erstellen. Es ist mindestens ein Raum mit einer minimalen Grésse von 70 m2 zu erstellen und
ebenerdig zu erschliessen. Alle Gemeinschafts-/Freizeitraume miissen mindestens mit einem Was-
ser- und Elektroanschluss ausgestattet sein und dirfen nicht dauerhaft belegt sowie vermietet
werden.

Der Gemeinderat kann den Wohnungsmix im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festlegen,
wenn dieser stark vom wegleitenden Richtprojekt abweicht.

Sofern in einem Baubereich Wohnnutzungen realisiert werden, sind mindestens 25% der zusatzlich
realisierten Hauptnutzfldche Wohnen gegeniiber der Bau- und Zonenordnung mit Stand vom Jahr
2023 als preisglinstiger Wohnraum zu realisieren.

3.5 Verkehrund Erschliessung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Mobilitdtskonzept erarbeitet (siehe Beilage 6). Das
Konzept verfolgt das Ziel, ein Mobilitatsangebot zu schaffen, welches den Bediirfnissen der Nutzenden, der
Grundeigentimerschaften und der Gemeinde Emmen gerecht wird. Aufgrund der zentralen Lage sollen
insbesondere der offentliche Verkehr sowie der Fuss- und Veloverkehr geférdert werden, wahrend dem
motorisierten Individualverkehr eine untergeordnete Bedeutung zukommen soll. Das Mobilitdtskonzept ist
wegleitend fiir die entsprechenden Bauprojekte und wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens weiter
vertieft und angepasst. Die wichtigsten Rahmenbedingungen aus dem Mobilitatskonzept werden in den
Sonderbauvorschriften verbindlich festgehalten. Es sind dies unter anderem:

Die Zu- und Wegfahrt zur primaren Einstellhalle erfolgt an bezeichneter Stelle gemdss Situations-
plan ab der Schiitzenmattstrasse. Die Einfahrt ist in das Gebaude zu integrieren.
Die Zu- und Wegfahrt zu einer Einstellhalle des Baubereichs H1/H2 erfolgt entweder unterirdisch
Uber die Einstellhalle ab der Schitzenmattstrasse oder alternativ ab der Hochdorferstrasse. Die
Einfahrt ist in das Gebdude zu integrieren oder hat tiber einen Autolift zu erfolgen.
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Die Zu- und Wegfahrt zur einer Einstellhalle des Baubereichs E kann (ber eine in das Gebaudevo-
lumen integrierte Rampe oder einen Autolift erfolgen.

Die Bereiche Freiraum 3 «Passage» und Freiraum 4 «Platz A» dirfen nur von Notfallfahrzeugen
und fir Anlieferungen befahren werden.

Insgesamt sind fiir die Nutzungen im Geltungsbereich zwischen mindestens 79 und maximal 120
Abstellplatze fiir Personenwagen (PW) zuldssig. Davon sind mindestens drei Abstellplétze fiir Car-
Sharing-Fahrzeuge zu erstellen.

Alle Abstellplatze Personenwagen fiir Bewohnende und Beschaftigte miissen so ausgestattet sein,
dass spater bei Bedarf individuell abrechenbare Ladevorrichtungen fir Elektrofahrzeuge installiert
werden kénnen. Zudem muss die elektrische Versorgung zum Gebdude bzw. zur Uberbauung fiir
eine Ausstattung von 100% aller Abstellplatze ausgelegt bzw. vorbereitet sein.

Entlang der Bahnlinie ist in Abstimmung mit der Gemeinde und den kantonalen Dienststellen eine
Velohauptroute mit einer Breite von 3.5 m zu realisieren.

Unterhalb der Velohauptroute ist eine gedeckte und jederzeit 6ffentlich zugangliche Velostation mit
mindestens 300 Abstellplatzen zu erstellen. Die Velostation kann bis auf rund 600 Abstellplatze
ausgebaut werden.

Entlang dem Bereich Freiraum 3 «Passage» ist eine ¢ffentliche Velo- und Fusswegverbindung fiir
den Langsamverkehr mit Anschliissen an die Hochdorferstrasse im Siiden und der Schitzenmatt-
strasse im Norden zu realisieren.

Gemass Situationsplan (siehe Beilage 1) gibt es diverse o6ffentliche Fusswegverbindungen.

Uber den ganzen Bebauungsplan sind mindestens 147 Kurzzeitveloabstellplatze sowie 829 Lang-
zeitveloabstellplatze zu realisieren. Die Langzeitabstellplatze sind in einem abschliessbaren Raum
und ebenerdig zuganglich anzuordnen. Bei guter Anbindung Uber eine befahrbare Rampe oder
durch einen gentigend grossen Lift kénnen maximal 50 % der Langzeitabstellpldtze statt ebenerdig
auch in den (brigen Geschossen angeordnet werden. Mindestens 50 % der Langzeitabstellplatze
sind mit einem Elektroanschluss zu versehen.

Insgesamt sind 244 m2 nutzbare Flachen fiir fahrzeugéhnliche Gerate innerhalb der einzelnen Ge-
baude oder in den Einstellhallen in der Nahe der Personenzugange fiir die Wohnungen und fiir die
Arbeitsnutzungen vorzusehen. Mindestens 50% der Flache fiir fahrzeugahnliche Gerate sind in ei-
nem abschliessbaren, ebenerdig zuganglichen Raum zu erstellen. Die brigen Flachen kénnen bei
guter Anbindung an einen Lift in Unter- oder Obergeschossen realisiert werden.

3.6 Freiraum

Der Freiraum inklusiv der sozialrdumlichen Aspekte istintegraler Bestandteil des Richtprojekts und ebenfalls
wegleitender Bestandteil zum Bebauungsplan. In den Sonderbauvorschriften werden konkrete Massnah-
men festgelegt, welche den Freiraum sowie eine gute Freiraumqualitat fiir die Nutzenden sichert. Folgende
Punkte sind hervorzuheben:

Die Griin- und Freirdume sind qualitativ hochwertig unter Ber{icksichtigung ©kologischer und stadt-
klimatischer Aspekte zu gestalten. Generell sind in der Freiraumgestaltung neben dem hohen Anteil
an sickerfahigen Belagen und Griinflachen auch Retentionselemente und -anlagen (insbesondere
Rigolen und Mulden) fiir die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers vorzusehen
(Schwammstadtprinzip).
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3.7

Alle ebenerdigen Freirdume sind offentlich zuganglich. Wahrend der gesetzlichen Nachtruhe sowie
in Absprache mit der Gemeinde kann durch geeignete organisatorische, pflanzliche oder bauliche
Massnahmen die Zuganglichkeit durch die Grundeigentimerschaft eingeschrankt werden. Die 6f-
fentlichen Fuss- und Velowegverbindungen sowie der Wanderweg sind von dieser Bestimmung
ausgenommen.

Der Bereich Freiraum 1 «Strassenvorzone» gemass Situationsplan entlang der Schiitzenmatt- und
Hochdorferstrasse dient der Adressbildung. Sie ist so zu gestalten, dass die Nutzungen in den
Erdgeschossen gut sichtbar und zuganglich sind.

Der Bereich Freiraum 2 «Garten» gemass Situationsplan dient als zentraler Griinraum fiir das Quar-
tier sowie als quartierverbindendes Vernetzungselement fiir die Offentlichkeit. Als kologisches und
sozialrdumliches Herz / Zentrum des Schiitzenmattquartiers dient der «Garten» als Aufenthaltsort
fir das ganze Bebauungsareal. Der «Garten» ist mit grossem Baumbestand zu bepflanzen und so
zu gestalten, dass er flexibel zahlreiche Nutzungsangebote aufnehmen kann (u.a. Naturspielplatz,
Liegewiesen).

Der Bereich Freiraum 3 «Passage» gemdss Situationsplan dient der stadtebaulichen Bildung eines
Raumkdrpers mit integriertem o6ffentlichem Raum und als wichtige Verbindung durch das Schiit-
zenmattquartier parallel zu den Geleisen. Die «Passage» ist im Sinne eines attraktiven Begegnungs-
raums sicher auszugestalten.

Der «Platz A» dient als Ankunftsplatz von der Personenunterfiihrung. Der Platz ist chaussiert mit
Stauden und Baumpflanzungen sowie umgeben von Erschliessungsflachen zu gestalten. Er dient
als Aussenflache fiir die angrenzende publikumsorientierte Nutzung und zum offentlichen Aufent-
halt. Im Bereich Freiraum «Platz A» ist ein Wasserelement in die Freiraumgestaltung zu integrieren.
Der Platz B dient als Kopfplatz des Schiitzenmatt-Areals und als Auftakt/Ankerpunkt fiir den Weg
zum Bahnhof von Nordosten bzw. «<Emmen Center» her. Er kann als Aussenflache fiir die angren-
zende publikumsorientierte Nutzung und zum 6ffentlichen Aufenthalt dienen.

Die Bereiche Freiraum 5 «Vorgarten» dienen als aneignungsfahige halb-o6ffentliche Aussenrdume
fir die Nutzenden der angrenzenden Gebdude. Sie diirfen direkt von den angrenzenden Erdge-
schossnutzungen bzw. Baubereichen erschlossen werden. Im Ubergang zu den Flachen des Be-
reichs Freiraum 2 «Garten» sind in Erganzung zu klimawirksamen Elementen wie Sickermulden
und Biotope, Strauchschichten und Wildstauden zu pflanzen.

Es sind standortgerechte, vorwiegend einheimische Baume, Stauden und Pflanzen zu verwenden,
invasive gebietsfremde Arten sind nicht zuldssig. Fir samtliche anzupflanzenden Bdume gilt ein
Stammumfang von mindestens 21 cm.

Die Blutbuche an der Schitzenmattstrasse ist zu erhalten und zu pflegen.

Entlang der Hochdorferstrasse ist eine Baumreihe aus hochstdmmigen, grosskronigen Baumen zu
pflanzen. Entlang der Schiizenmattstrasse sind insbesondere lockere Baumgruppen mit klein- bis
mittelkronigen und hochstémmigen Baumen zu pflanzen.

Umwelt

Neubauten sind nach MINERGIE-A, MINERGIE-P, Zielwert sia 380/1: 2016, sia-Effizienzpfad Ener-
gie, SNBS Gold oder einem gleichwertigen Standard auszufilhren und zu zertifizieren. Je nach Ge-
baude kann eine angepasste Wahl getroffen werden.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe III. Die Vereinbarkeit von Wohnnutzungen mit den Larm-
schutzvorgaben wurde im Rahmen eines Larmgutachtens (siehe Beilage 7) nachgewiesen.
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= Die Entwasserung des Gebiets Schitzenmatt ist integral nach dem Prinzip der «Schwammstadt»
nach den Grundsatzen Verdunstung-Nutzung-Versickerung gemdss wegleitendem Richtprojekt zu
planen und zu realisieren.

=  Fir die Abfallentsorgung (d.h. Kehricht, Papier, Karton) sind gemeinsame Unterflur-Wertstoff-Sam-
melstellen an den im Situationsplan bezeichneten Lagen zu erstellen. Zuséatzliche Container fir
Gewerbeabfall und fiir Griingut sind in den Gebduden anzuordnen und dirfen am Abholtag an
Bereitstellungsstandorten im Bereich Freiraum 3 «Passage» aufgestellt werden.

= Auf allen Grundstiicken innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind die belasteten Materialien
grundsatzlich so weit zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen, als es der Aushub erfordert.

= Das Areal Schiitzenmatt kommt im ausgewiesenen Konsultationsbereich entlang der Hoch-
dorferstrasse der storfall-relevanten Durchgangsstrasse Seetalstrasse zu stehen. Massgebend ist
der vorliegende Risikobericht nach Storfallverordnung (siehe Beilage 8). Geméss aktuellem Stand
sind die Schutzmassnahmen freiwillig auszufiihren.

= Die Thematik betreffend die nichtionisierenden Strahlungen (NIS) der Fahrleitungen der SBB wurde
ebenfalls im Risikobericht nach Storfallverordnung (siehe Beilage 8) abgehandelt. Die gesetzlichen
Mindestanforderungen der Einhaltung des Immissionsgrenzwerts aufgrund des Bahnbetriebs fir
Orte mit empfindlicher Nutzung in den geplanten Gebduden sind eingehalten.

3.8 Etappierung

Das Bebauungsplangebiet kann in Etappen Uberbaut werden. In jeder Etappe ist die Freiraumgestaltung
gemass Etappenbegrenzungsplan im Anhang der Sonderbauvorschriften (siehe Beilage 2) zusammen mit
den Bauten auszufiihren.

3.9 Qualitatssicherung

Zur Sicherung der in diesen Vorschriften formulierten Qualitatsanforderungen ist jedes Bauprojekt vor dem
Baubewilligungsverfahren der Stadtbildkommission Emmen zur Beurteilung vorzulegen. Der Bericht der
Stadtbildkommission muss mit dem Baugesuch offentlich aufgelegt werden. Liegen beim Bauprojekt Ver-
minderungen gegeniber den Qualitdten des Richtprojekts vor, kann der Gemeinderat zu Bauprojekten bei
zwei negativen Stellungnahmen durch die Stadtbildkommission auf deren Empfehlung hin ein qualitatives
Konkurrenzverfahren mit mindestens vier voneinander unabhdngigen Planungsteams und einem fachlich
ausgewiesenen Beurteilungsgremium verlangen.

4, Prognosen Bevoilkerungswachstum, Verkehr und Infrastrukturen

Gemass Art. 4 Abs. 4 des Reglements zur Lenkung des Bevolkerungswachstums und zur qualitativen Ent-
wicklung ist fiir jede wesentliche Anderung im Rahmen der Nutzungsplanung (Zonenplan, Bau- und Zonen-
reglement, Bebauungsplan, Gestaltungsplan) eine Prognose fiir die voraussichtlichen Auswirkungen auf
das Bevolkerungswachstum sowie den Verkehr und den voraussichtlichen zusatzlichen Bedarf an Infra-
struktur vorzulegen.
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Gemass dem Richtprojekt sind auf dem Areal Schiizenmatt knapp 250 Wohnungen vorgesehen. Dies sind
in etwa doppelt so viel, wie mit der heute rechtsgiltigen Bau- und Zonenordnung mdglich waren. Im
Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wird durch den Kanton Gberprift, ob eine Gemeinde die ihr
zugeteilten Kapazitdten an Wohnraum erbringen kann. Inklusive der Aufzonung des Gebiets Schiitzenmatt
kann die Gemeinde diesen Anforderungen entsprechen.

Gemadss dem Bebauungsplan sind maximal 120 Abstellplatze fiir Personenwagen mdglich. Wiirde nach der
heutigen Bau- und Zonenordnung und dem Parkplatzreglement gebaut werden, waren mindestens ebenso
viele Abstellpldtze mdglich. Trotz der héheren Dichte wird damit durch den Bebauungsplan Schiitzenmatt
nicht mehr Verkehr erzeugt, als dies in der Regelbauweise der Fall ware.

Die Auswirkungen betreffend den Schulraum sind in der aktuellen Uberarbeitung der Schulraumplanung
berlicksichtigt worden. Die Anzahl Schilerinnen und Schiiler hdngt stark vom Wohnungsmix ab, welcher
sich in der Weiterbearbeitung noch andern kann.

Die Kosten der notwendigen Infrastrukturen fiir die Ver- und Entsorgung werden von den Grundeigenti-
merschaften (bernommen. Die Kosten fiir die offentliche Velostation sowie die 6ffentliche Velohauptroute
entlang der Bahngeleise werden bis Ende Jahr 2024 ermittelt. Der Kostenteiler zwischen der Gemeinde,
dem Kanton, der SBB sowie den Grundeigentiimerschaften des Bebauungsplans Schiitzenmatt wird an-
schliessend erarbeitet. Zeitgleich kdnnen auch die Verhandlungen betreffend Grundstiicke, welche inner-
halb des Bebauungsplans der Gemeinde gehdren, mit den Grundeigentiimerschaften gestartet werden.
Abschliessend ist festzuhalten, dass sich fir die Gemeinde Emmen aufgrund der Arealentwicklung Schiit-
zenmatt die Chance ergibt, das Schiitzenmattareal im Ortszentrum von Emmenbriicke so weiterzuentwi-
ckeln, dass zukiinftig ein nachhaltiger Lebensraum von hoher Qualitét entsteht.

5. Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe betragt bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungsplan-
pflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplans 20 Prozent des Mehrwerts (§ 105b Abs. 1
PBG). Der Mehrwert entspricht gemass § 105b Abs. 2 PBG der Differenz zwischen dem Verkehrswert des
Landes mit und jenem ohne Plandnderung. § 105a Abs. 1 PBG ermachtigt die Gemeinden, bei Um- und
Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines
Bebauungsplans mit den Grundeigentiimern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag liber die Mehrwertab-
gabe abzuschliessen.

Die Gemeinde Emmen befindet sich aktuell in der Gesamtrevision der Ortsplanung (siehe Kapitel 1.3). Das
heutige Gebiet der Schiizenmatt befindet sich heute in der 4-geschossigen Geschaftszone und soll der
Speziellen Kernzone zugewiesen werden (Stand Zonenplan, 29.04.2024).

Zurzeit wird die Mehrwertermittlung durchgefiihrt. Bis zur offentlichen Auflage liegen voraussichtlich erste
Aussagen zur Mehrwertabgabe vor.
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6. Antrag an den Einwohnerrat

Gestiitzt auf den vorliegenden Bericht unterbreitet der Gemeinderat dem Einwohnerrat folgenden Antrage:

Genehmigung des Bebauungsplans Schiitzenmatt mit Situationsplan und Sonderbauvorschriften.
Die Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Luzern bleibt vorbehalten.

Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses beauftragt.

H W=

Emmenbriicke, 13. November 2024

Fir den Gemeinderat:

Ramona Gut-Rogger Patrick Vogel
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
Beilagen:

Bebauungsplan Schiitzenmatt:
1. Situationsplan vom 7. November 2024
2. Sonderbauvorschriften (SBV) vom 7. November 2024

Wegleitende und orientierende Bestandteile des Bebauungsplans:
3. Planungsbericht vom 7. November 2024
4. Richtprojekt vom 11. Marz 2024
5. Studienauftrag Projektwiirdigung vom27. September 2023
6. Mobilitatskonzept vom 11. Marz 2024
7. Larmgutachtenvom 15. Dezember 2023
8. Risikobericht Storfallverordnung vom4. Dezember 2023
9. Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung vom 15. Dezember 2023
10. Geotechnisch-hydrologischer Bericht vom 23. November 2023
11. Ver- und Entsorgungskonzept vom6. Méarz 2024
12. Mobilitdtskonzept Planbeilagen - Verkehrstechnische Priifung vom 11. Marz 2024
13. Nachweise - Schemata zum Richtprojekt vom 11. Marz 2024
14. Schlussbericht Studienauftragvom?27. April 2024
15. Modell 1:500

Zusatzliche Beilagen
16. Vorpriifungsbericht vom 30. September 2024
17. Mitwirkungsbericht zum Bebauungsplanvom 7. November 2024

Folgende Unterlagen sind unter https://www.emmen.ch/politbusiness abrufbar und liegen wahrend den Biirozeiten beim Departe-
ment Planung und Hochbau (Verwaltung Gersag, 3.0G) zur Einsicht auf.

Samtliche Unterlagen und weitergehende Informationen sind auch auf der Projektwebseite zum Bebauungsplan Schiitzenmatt unter
https://mitwirken.emmen.ch/schuetzenmatt/home/ abrufbar.

Das Modell 1:500 liegt wahrend den Biirozeiten beim Departement Planung und Hochbau (Verwaltung Gersag, 3. OG) auf.
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