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Art. 1
Zweckbestimmung

Art. 2
Perimeter

Art. 3
Bestandteile des Be-
bauungsplans

Art. 4
Rechtsgrundlage,
Ausnahmen

iR

A. Einleitende Bestimmungen

Der Bebauungsplan Neuschwand sichert eine hohe Wohn- und Umge-
bungsqualitat, eine hohe architektonische Qualitat, eine effiziente Nutzung
der Energie und regelt die 6ffentliche und private Erschliessung und Par-
kierung. Er berticksichtigt die 6rtlichen Verhaltnisse.

Der Bebauungsplan umfasst die Parzelle Nr. 255 mit einer Arealflache von
18'298 m?, gemass Situationsplan 1:500.

! Als verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans gelten:
a Situationsplan 1:500
b Schnittplan 1:500
¢ Sonderbauvorschriften (SBV)

Z Als wegleitende Bestandteile des Bebauungsplans gelten:

d Richtprojekt Architektur (Projektdokumentation mit Grundriss-, Fassa-
dengestaltungsnachweis, Erschliessung und Parkierung, Statistik Gber
Geschossflachen und Anzahl Wohnungen, orientierende Berechnung
Parkplatze (PP) und Veloabstellplatze (VP)

e Richtprojekt Umgebung (Plan Umgebung 1:500, Bericht zum Plan Um-
gebung)

f Larmschutzgutachten
g Verkehrstechnisches Gutachten
h Planungsbericht

i Mobilitatskonzept (Stufe Bebauungsplan).

Die zustandige Baubewilligungsbehérde kann im Rahmen der Baubewilli-
gungen Ausnahmen zu den Bestimmungen des Bebauungsplans gestat-
ten, wenn diese Ausnahmen geringfligig sind, sich aufgrund von Detailstu-
dien begriinden lassen, das Gesamtkonzept in seiner Qualitat nicht ge-
schmalert wird und die Ausnahme zu keiner Mehrausnutzung fuhrt.
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Art. 5

Baubereiche, Ge-
schosse, Koten und
Hbhen

B. Zulassiges Bauvolumen

! Das zulassige Bauvolumen wird im Situationsplan und im Schnittplan
durch Baubereiche und maximale Firsthohen (in Meter Uber Meer) be-
stimmt. Tritt die revidierte Ortsplanung in Kraft, gelten die Firsthbhen als
Gesamthohen (geméss § 139 Abs. 1 - 3 PBG), einschliesslich Dachkon-
struktion bis zum héchsten Punkt der Dachflache (gemass § 34 PBV), in
Meter Uiber Meer.

%Vorspringende Gebaudeteile (wie Balkone, Vordacher etc.) diirfen ge-
mass § 112a Abs. 2h PBG Uber den Baubereich hinausragen. Der separa-
te Baubereich fur Balkone (beim Baubereich 1) ist auch bei vorspringen-
den Gebdaudeteilen einzuhalten.

% In den einzelnen Baubereichen gelten folgende Bestimmungen zur zu-
lassigen maximalen anrechenbaren Gebaudeflache:

a Baubereich 1 (suidliche Zeile): Im Baubereich 1 betragt die maximale
anrechenbare Gebaudeflache 2'175m?; die massgebenden Gebaude-
flachen fur die einzelnen Teilbaubereiche sind im Situationsplan einge-
tragen. Das oberste Geschoss darf nur mit einer Flache von 66% der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses bebaut werden. Fir
die Gestaltung des obersten reduzierten Geschosses ist das Richtpro-
jekt Architektur massgebend. Die Fassaden sind gemass Richtprojekt
Architektur zu gliedern und zu versetzen.

b Baubereiche 2 - 6 (Punktbauten): In den Baubereichen 2 - 6 betragen
die maximalen anrechenbaren Gebaudeflachen 1'700m?; die massge-
benden Gebaudeflachen sind im Situationsplan eingetragen (340 m?
pro Baubereich). Die westseitig orientierten Erdgeschosswohnungen
haben einen direkten Zugang zu den gemeinschaftlichen Griinanlagen.

¢ Baubereich 7 (Umbau bestehendes Gebaude): Der Baubereich 7 ist fur
die Erhaltung und Umnutzung des bestehenden Geb&audes bestimmt.
Die anrechenbare Gebaudeflache entspricht dem Baubereich.

* Baubereich 8 (Kornspeicher): Der Kornspeicher ist als Kulturobjekt ge-
schitzt. Er ist auf dem Areal des Bebauungsplans integral zu erhalten. Zu-
lassig sind Nutzungen fir Betreuungs- und Freizeitangebote. Der Speicher
kann in seiner Lage - auf Grundlage eines Gesamtkonzepts Umgebung -
um wenige Meter verschoben werden. Vor einem allfalligen Abbruch mus-
sen die Verschiebung und der Wiederaufbau rechtlich, technisch und fi-
nanziell gesichert sein.

® Der Bildstock zwischen Oberhofstrasse und Rigistrasse gemass Zonen-
plan ist ein erhaltenswertes Kulturobjekt. Der heutige Standort kann im
Rahmen der Umgebungsgestaltung lokal verandert werden (Bildstock ist in
jedem Fall wieder an den 6ffentlichen Weg zu setzen). Vor einem allfalli-
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Art. 6
Geschossflachen,
Geschosszahlen, An-
zahl Wohnungen

Art. 7
Architektonische Ge-
staltung, Dachgestal-
tung

Art. 8
Realisierungsetappen

iR

gen Abbruch missen die Verschiebung und der Wiederaufbau rechtlich,
technisch und finanziell gesichert sein.

® Ausserhalb der Baubereiche sind zuléassig: Nebenbauten bis 3.50 m
Firsthbhe wie Veloeinstellraume, Spiel- und Freizeitanlagen und derglei-
chen.

" Unterirdische Geschosse, die vollstandig nicht sichtbar sind (Keller- und

Technikrdume, Parkierungsanlagen und dergleichen) sind zulassig und an
keine Baubereiche gebunden. Wohn- und Arbeitsrdume in Untergeschos-
sen sind nicht zulassig.

Die im Richtprojekt aufgefuhrte Anzahl Geschosse, anrechenbare Ge-
schossflachen (aGF) und Anzahl Wohnungen haben wegleitenden Cha-
rakter. Sie dienen der Schéatzung der Anzahl Parkplatze (gemass VSS-
Norm 640 281) sowie der Spielplatze und Freizeitanlagen (geméss § 158
Abs. 2 PBG).

! Fir die architektonische Gestaltung wird eine hohe Qualitat verlangt. Die
architektonische Gestaltung gemass Richtprojekt hat wegleitende Bedeu-
tung.

’ Das Baugesuchprojekt muss durch die Fachgruppe Stadtbild der Ge-
meinde Emmen beurteilt werden. Das entsprechende Protokoll ist mit dem
Baugesuch aufzulegen.

® Die langere Bauzeile (Baubereich 1) verlangt eine starke Gliederung der
Fassaden.

* Es sind nur Flachdacher zulassig. Flachdacher, die nicht als Terrassen
genutzt werden, sind zu begriinen (siehe Grindachrichtlinien der Schwei-
zerischen Fachvereinigung fir Gebaudebegriinung). Die Flachdacher
kénnen zur Energiegewinnung genutzt werden.

Die Bebauung kann in Etappen realisiert werden. Die Etappen sind nicht
vorbestimmt.
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Art. 9
Mobilitatskonzept

Art. 10
Parkierung

iR

C. Erschliessung, Parkierung

1 Dem Bebauungsplan liegt ein "wegleitendes Mobilitdtskonzept" bei.

2 Vor Erteilung der ersten Baubewilligung ist das Mobilititskonzept gemass
Abs. 1 zu konkretisieren. Es ist fur das ganze Areal aufzuzeigen, wie die
Mobilitat aller Nutzergruppen (Bewohnerschaft und Besuchende) im Sinne
der verkehrlichen Zielsetzungen der Sondernutzungsplanung zu ihrem
raumlichen Umfeld organisiert und zu bewaltigen ist. Die Bauherrschaft
erarbeitet das Mobilitatskonzept und stellt dessen Umsetzung sicher.

3 Im Mobilitatskonzept mussen zwingend folgende Punkte enthalten sein:
a. Ziele

b. Projektbeschrieb mit wichtigsten Eckdaten (Nutzungen, nachvollzieh-
bare Herleitung der Anzahl Auto-Parkfelder und Veloabstellplatze,
OV- und Velo-/Fussverkehrs-Anbindung; wichtigste Ziele und Quellen
des erwarteten Verkehrsaufkommens)

c. Informationen und Anreize zum Benlitzen des offentlichen Verkehrs
und des Fuss- und Veloverkehrs (z.B. Okobonus)

d. bedarfsgerechtes Carsharing-Angebot

e. Monitoring/Controlling.

4 Das Mobilitatskonzept und die vertragliche Sicherstellung der Umsetzung
sind vom Gemeinderat vor Erteilung der ersten Baubewilligung zu geneh-
migen. Die zustandige kant. Dienststelle und der VVL nehmen vor der Ge-
nehmigung zum Konzept zuhanden des Gemeinderats Stellung. Zeigt das
Monitoring/Controlling wiederholt auf, dass die anvisierten Ziele nicht er-
reicht wurden, kann der Gemeinderat verlangen, dass bestehende Mass-
nahmen verscharft und weitere Massnahmen auf ihre Zweckmassigkeit hin
gepruft und bei Eignung umgesetzt werden.

1 Der Normbedarf der Parkplatze wird im Rahnen des Baubewilligungsver-
fahrens auf Grundlage der VSS-Norm 640 281 ermittelt. Die zulassige
Anzahl Parkplatze betragt 60 - 80% des Normbedarfs an Parkplatzen.

2 Von den in Abs. 1 genannten zulassigen Parkplatzen sind vier Parkplatze
fir Elektrofahrzeuge mit entsprechender Ausriistung zum Laden zu reali-
sieren. Davon ist einer dieser Parkplatze bei den oberirdischen Besucher-
parkplatzen, die anderen drei in der Tiefgarage anzuordnen.

3 Zuzuglich zu den in Abs. 1 zulassigen Parkplatzen kénnen bei den ober-
irdischen Besucherparkplatzen Parkplatze furs Carsharing realisiert wer-
den.
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Art. 11
Erschliessung, Ver-
kehrsflachen

Art. 12
Veloabstellplatze

4 Die Besucher- und/oder Carsharingparkplatze sind bei den Zufahrten
zum Areal gemass Darstellung im Situationsplan zu erstellen. Die Ubrigen
Abstellpléatze sind unterirdisch in der Einstellhalle anzuordnen.

! Die Erschliessung firr den motorisierten Individualverkehr erfolgt fur die
Baubereiche 1 - 6 Uber die Oberhofstrasse Sud (Grundstiicke Nr. 3086),
fur den Baubereich 7 Gber die Herdschwandstrasse.

ZIm Situationsplan werden folgende Verkehrsflachen festgelegt:

f. Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr, einschliesslich Besu-
cher- und IV-Parkplatze. Die Verkehrsflachen bestimmen die Zu- und
Wegfahrten zum Bebauungsplanareal resp. zu den unterirdischen
Einstellhallen und zu den Besucher- und IV-Parkplatzen.

g. Fusswegverbindungen

h. Offentliche Fussgangerverbindungen: Die nétigen Wegrechte sind vor
Erteilung der ersten Baubewilligung grundbuchlich zu sichern.

i. Ein-/ Ausfahrten zu Einstellhallen
j. Oberirdische Veloabstellplatze

® Im Richtprojekt Umgebung werden jene Verkehrsflachen dargestellt, die
fur offentliche Dienste (Feuerwehr, Zigel- und Nottransporte) benutzt wer-
den (fur schwere Fahrzeuge befahrbare, begriinte, 1,50 m breite Streifen
entlang der Fussgangerverbindungen).

' Pro Zimmer ist ein Veloabstellplatz zu erstellen.

2 1/3 der erforderlichen Abstellplatze (Kurzzeitabstellplatze) sind gemass
Situationsplan in der N&he der Hauszugénge zu platzieren. Die Abstell-
platze sind zu Uberdachen.

® Die Ubrigen 2/3 der Abstellplatze (Langzeitabstellplatze) kénnen auch in
den Baubereichen im Erdgeschoss oder Untergeschoss mit guter Anbin-
dung zum Lift/Treppenhaus erstellt werden. Die Langzeitabstellplatze

mussen in jedem Fall in einem abschliessbaren Raum platziert werden.

* Die Anordnung und Ausgestaltung der Veloabstellplatze haben die

Raumbeddrfnisse von Spezialvelos (z.B. Veloanhanger, Cargo-Bikes, Kin-
dervelos oder Tandems) sowie von Kinderwégen ausreichend zu beriick-
sichtigen.
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Art. 13
Biodiversitat, Umset-
zung

Art. 14
Richtprojekt Umge-
bung

Art. 15
Festsetzungen im
Situationsplan

iR

E. Umgebung

! Die Ziele der Richtlinien zur Zertifizierung fir Biodiversitat der "Stiftung
Natur und Wirtschaft" sind anzustreben, mit der Aussicht auf eine attrakti-
ve umweltfreundliche Umgebung, koharent zu einem nachhaltigen bio-
diversitatsfordernden Aussenraumkonzept.

’ Die im Situationsplan festgelegten Umgebungsflachen (geméass Art. 15)
sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufgrund der Beschriebe
im Richtprojekt Umgebung zu konkretisieren, zu detaillieren und zusam-
men mit den angrenzenden Baubereichen zu realisieren.

! Der Plan Umgebung (Bestandteil des Richtprojekts Umgebung) hat weg-
leitenden Charakter. Dieser Plan konkretisiert die Festsetzungen im Situa-
tionsplan. Von den im Plan dargestellten Inhalten kann abgewichen wer-
den, soweit das Gesamtkonzept in seiner Qualitat erhalten bleibt.

’Die Umsetzung hat im Rahmen der Realisierung der angrenzenden Bau-
ten zu erfolgen.

Im Situationsplan werden folgende Flachen aus dem Plan Umgebung
festgelegt:

a. Hauszugéange

b. Aufenthaltsbander A,B

c. Spielplatze und Freizeitanlagen
d. Spielplatze und Freizeitanlagen grin
e. private Gartenbereiche

f. gemeinschaftliche Grinanlagen
g. bestehender Baum

h. bestehende geschitzte Baume
i. bestehender Baum (evtl. Ersatz)
j- bestehende geschiitzte Hecken
k. Hecken (Ersatzpflanzungen)

|. Bildstock (verschieben geméss Art. 5 SBV mdglich).
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Art. 16
Hauszugange

Art. 17

Spielplatze und Frei-
zeitanlagen, Aufent-
haltsbander

Art. 18
Gemeinschaftliche
Grunanlagen

Die im Richtprojekt Umgebung festgelegte Gestaltung der Hauszugénge
(einschliesslich Abstellflachen fir Velos) ist wegleitend: Kombination aus
Hartbelagsflachen, chaussierten Flachen und Pflanzflachen, je nach Ge-
baudetyp.

! Die gemass 8§ 75 Abs.3c und § 158 PBG erforderlichen Spielplatze und
Freizeitanlagen (15 m® pro Wohnung, die drei oder mehr Zimmer aufwei-
sen) sind im Situationsplan und im Richtprojekt Umgebung dargestellt
(Aufenthaltsbander A und B, Platz beim Kornspeicher, Rasenspielbereich).
Sie sind zusammen mit den angrenzenden Geb&uden zu erstellen.

% Die in den Planen dargestellten Flachen haben wegleitenden Charakter.
Im Rahmen der Baugesuche erfolgt der definitive Flachennachweis mit
den detaillierten Angaben zu Gestaltung und Ausristung.

*Es sind Spielangebote fir unterschiedliche Altersgruppen gemass den
Kriterien des Merkblatts ,Kinder- und Familiengerechtes Bauen®, Pro Ju-
ventute 2000 anzubieten. Diese kdnnen gemischt oder nach Spielberei-
chen voneinander getrennt angeboten werden.

* Die Spielplatze und Freizeitanlagen, die geméss Richtprojekt Umgebung
als Aufenthaltsbander zusammengefasst werden, sind wie folgt zu gestal-
ten:

- Das Aufenthaltsband A setzt sich aus Hartbelags- und Kiesrasenfla-
chen zusammen.

- Das Aufenthaltsband B setzt sich aus Hartbelags- und Kiesflachen zu-
sammen. Entlang der Grenze zu den privaten Gartenbereichen ist ein
mit Stauden und Grasern bepflanzter Pufferstreifen anzulegen.

- Beide Aufenthaltsbéander sind mit mehrstammigen Kleinbaumen zu be-
pflanzen (siehe Richtprojekt Umgebung) und so voneinander zu diffe-
renzieren.

® Der Platz um den Kornspeicher geméass Plan Umgebung setzt sich aus
chaussierten und begrinten Flachen zusammen.

®Der Rasenspielbereich nordlich des Kornspeichers geméss Plan Umge-
bung liegt ausserhalb des Kronenbereichs der geschitzten Baume und ist
als Rasenflache ausgestaltet.

! Bei den gemeinschaftlichen Griinanlagen handelt es sich um extensive
Wiesenflachen auf kiesigem Substrat.
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Art. 19
Private Gartenberei-
che

Art. 20
Baume

Art. 21
Geschutzte Hecken
(Ersatzpflanzungen)

2 Innerhalb der extensiven Wiesenflichen werden Hochstammbaume in
lockerer Anordnung gepflanzt.

! Baubereich 1 verfuigt tiber privat nutzbare Gartenbereiche innerhalb des
Baubereichs flr Balkone.

? Es sind ausschliesslich einheitliche Trennelemente wie sortengleiche
Formhecken oder Mauerelemente zwischen den einzelnen Gartenberei-
chen erlaubt. Die Art ist im weiteren Projektverlauf zu konkretisieren und
im Baubewilligungsverfahren definitiv einheitlich festzulegen. Ihre Héhe
betragt 1.50 Meter.

® Die privaten Gartenbereiche sind gemass Richtprojekt Umgebung zu ge-
stalten.

! Die im Situationsplan speziell bezeichneten Baume sind gemass kom-
munaler Verordnung zum Schutz von Naturobjekten in der Gemeinde
Emmen vom 17.8.1982 geschiitzt. Sie sind im Rahmen der Umgebungs-
gestaltung zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

% Der im Situationsplan speziell bezeichnete Baum (bestehender Baum
(evtl. Ersatz)) muss erhalten werden. Ist ein Erhalt aufgrund der Anforde-
rungen an ein hindernisfreies Wegnetz nicht mdglich, muss dies im Rah-
men des Baugesuches fachlich nachgewiesen werden. An seiner Stelle ist
entsprechend Ersatz zu schaffen.

! Die Gesamtflache der geschiitzten Hecken betragt 1'415m?. Die Hecken
werden teilweise erhalten, teilweise im Rahmen von § 4 der kant. Hecken-
schutzverordnung ersetzt. Der Flachen-Nachweis des Ersatzes erfolgt im
Richtprojekt Umgebung und ist im Rahmen der Baubewilligungsverfahren
zu bestatigen.

2 Ostlich des Baubereichs 1 sind die Straucher durch mindestens 9 Baume
gemass Beispielen Pflanzliste (siehe Richtprojekt Umgebung) zu ergén-
zen.

® Die Ersatzpflanzungen sind zusammen mit der Realisierung der angren-
zenden Gebéaude vorzunehmen.

* Es sind ausschliesslich einheimische Strauch- und Baumarten zu ver-
wenden (Anteil dornentragender Straucher mindestens 20 %, durchschnitt-
lich mindestens 5 verschiedene Strauch- und Baumarten pro 10 Laufmeter
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Art. 22
Pflanzliste

Art. 23
Entwasserung

Art. 24
Containerstandorte

Art. 25
Energie

Art. 26
Larmschutz

iR

Hecke). Die Breite des Gehdélzes soll mindestens 2 m betragen. Wo es die
Platzverhaltnisse zulassen, ist ein Krautsaum auszubilden und extensiv zu
bewirtschaften.

Ausser in den Aufenthaltsbandern A und B sind nur einheimische standort-
typische Pflanzen zu verwenden (siehe Pflanzliste im Richtprojekt Umge-
bung).

D. Umweltbelange

'Die Entwasserung hat im Mischsystem zu erfolgen.

% Das anfallende Meteor- und Schmutzwasser ist den Kontrollschachten
1836 - 1838 aufzuleiten.

® Das Einleiten von Reinabwasser (Sickerwasser) in die Mischwasserlei-
tung ist verboten. Wo keine Mdglichkeit zur passiven Versickerung be-
steht, muss standig anfallendes Reinabwasser in einer separaten Leitung
einem Oberflachengewésser oder einer Versickerungsanlage zugefuhrt
werden.

Die Containerstandorte sind im Situationsplan im Bereich der Ein-
/Ausfahrten zur Einstellhalle festgelegt. Im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens kann die Baubewilligungsbehoérde diese Standorte in begriinde-
ten Féllen verandern.

Die Bauten haben beziglich Energiekennwerten und 6kologischen Anfor-
derungen mindestens dem Label MINERGIE oder der Wirkung eines
gleichwertigen Energiestandards zu entsprechen.

YIm Areal des Bebauungsplans gilt der Immissionsgrenzwert (IGW) der
Larm-Empfindlichkeitsstufe Il (ES II).

> Gemass Larmschutznachweis der Firma ecotence liegen die ermittelten
Larmimmissionen des Strassenverkehrs in allen Fassadenbereichen der
geplanten Gebaude fur Tag und Nacht unter den massgebenden Grenz-

10
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Art. 27
Ausnahmebewilligun-
gen

Art. 28
Inkrafttreten

iR

werten. Die Anforderungen geméss Eidg. Larmschutzverordnung (LSV)
sind eingehalten.

® Gemass Larmschutznachweis der Firma ecotence liegen die ermittelten
Larmimmissionen des Betriebslarms von Jumbo Fachmarkt und Shopping
Center Emmen (arealinterner Verkehr, Parkierungsanlagen, haustechni-
sche Anlagen, Warenumschlag) in allen Fassadenbereichen der geplanten
Gebéude fur Tag und Nacht unter den massgebenden Grenzwerten. Die
Anforderungen gemass Eidg. Larmschutzverordnung (LSV) sind eingehal-
ten.

F. Schlussbestimmungen

' Im Rahmen des Bebauungsplans Neuschwand werden folgende Aus-
nahmen erteilt:

- Ausnahmebewilligung fur den teilweisen Ersatz von Hecken, gestutzt
auf § 4 der kantonalen Verordnung zum Schutz der Hecken, Feldge-
hélze und Uferbestockungen vom 19. Dezember 1989.

- Verzicht auf Ersatzabgaben fur die im Rahmen des Mobilitatskonzepts
reduzierten Pflichtparkplatze.

> Der Gemeinderat kann geringfluigige Abweichungen bewilligen, sofern
damit keine Mehrnutzung verbunden ist und die Gestaltung gemass Richt-
projekt Architektur und Umgebung nicht beeintrachtigt wird.

Der Bebauungsplan Neuschwand tritt nach der Beschlussfassung im Ein-
wohnerrat mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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