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Lage und Perimeter

Das Areal «<Meierhdfli Metti» befindet sich in der Gemeinde Emmen im Ortsteil Emmenbri-
cke, eingebettet zwischen der Seetal-, Fichten-, Eschen- und Meierhoéflistrasse. In unmittel-
barer Nahe ist das Emmencenter, das Wohncenter Emmen und die Schulanlage Meierhofli
vorzufinden, somit kann das Areal bestens mit diversen Angeboten flr verschiedene Be-
durfnisse versorgt werden.

Aufgrund der Lagequalitat haben Grundeigentlmer im Gebiet erkannt, dass ein gemeinsa-
mes Vorgehen auch einen Mehrwert flir das Quartier und die Gemeinde Emmen bedeutet.
Die Besitzverhéltnisse im Planungsperimeter sind heterogen und es liegen unterschiedliche
Entwicklungs- und Planungsabsichten vor.

Das Areal misst rund 23'400 m?. Geméass dem Zonenplan ist das Areal in ein Gebiet mit
Bebauungsplanpflicht eingeteilt (vgl. Art. 50 und Anhang 4 Bau- und Zonenreglement).

Betroffene Grundeigentimer haben in einem mehrstufigen Vorgehen und gemeinsam mit
der Gemeinde Emmen die Entwicklung des Gebiets aufgenommen, um die notwendigen
planerischen Voraussetzungen zu schaffen. Die Gemeinde Emmen hat daflr einen vom
Einwohnerrat zu beschliessenden Bebauungsplan zu erlassen.

Grundlage fur den Bebauungsplan «Meierhdfli Metti» ist ein Bebauungskonzept Uber das
gesamte Planungsgebiet mit Richtprojekten, welche aus erfolgten Studienverfahren hervor-
gegangen sind.

A e e mm

Abb. Luftbild Planungsperimeter mit Seetalstrasse (rechts) und Fichtenstrasse (Vordergrund)
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Verdichtungsstudie 2021

1.2 VORSTUDIEN

Um das richtige Dichtemass an dieser anspruchsvollen Lage definieren zu kdnnen, wurde
in einem ersten Schritt eine Verdichtungsstudie durchgefihrt. In diesem Planungsschritt
wurden zudem bereits die Rahmenbedingungen bezUglich Nutzungen, Erschliessung, Par-
kierung und Freiraum bestimmt. Die Erkenntnisse aus der Verdichtungsstudie bildeten die
Basis fUr die anschliessenden Studienauftrage Uber die Teilgebiete (A) Seetalstrasse und (B)
Fichtenstrasse.

Im nérdlichen Bereich an der Seetalstrasse sind die moyreal Immobilien AG und die MIAG
(Matthys Immobilien AG) Grundeigentimer von substanziellen Flachen im Planungsgebiet.
Die beiden Bauherrschaften mdchten ihre Grundstticke im Teilgebiet (A) Seetalstrasse neu
bebauen und die Liegenschaften langfristig im eigenen Portfolio halten und vermieten.

An der Fichtenstrasse bzw. der Meierhdflistrasse verflgt die Wohnbaugenossenschaft Em-
men (WE) Uber ein grosseres Areal im Planungsgebiet. Die Wohnbaugenossenschaft Em-
men wurde vor 80 Jahren als eine der altesten Wohnbaugenossenschaften der Gemeinde
Emmen gegriindet, mit dem Zweck, den gemeinnitzigen Wohnungsbau zu férdern. Zurzeit
verwaltet die WE 385 Wohnungen in verschiedenen Quartieren und spielt im kommunalen
Wohnungsmarkt in Emmen eine bedeutende Rolle. Preisglinstiges Mehrgenerationenwoh-
nen bleibt ein zentrales Anliegen der Wohnbaugenossenschaft Emmen.

In einem mehrjéhrigen Prozess wurde die planerische Vorarbeit erarbeitet. Das stadtebau-
liche Gesamtkonzept der Gemeinde Emmen definiert den «Zentralen Baustein» See-
talstrasse / Meierhdfli als einen der Entwicklungsschwerpunkte der Gemeinde. Die festge-
haltenen Entwicklungsziele wurden fUr das konkrete Entwicklungsgebiet «Meierhofli Metti»
Emmen bericksichtigt.

ﬁ. _

Abb. Luftaufnahme Betrachtungsgebiet mit Bebauungsplanperimeter (Quelle: map.geo.admin.ch)
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https://assets.foleon.com/eu-central-1/de-uploads-7e3kk3/37245/verdichtungsstudie_reduziert_211210.7cf0c78dd82b.pdf

Projektstudien Basierend auf der Verdichtungsstudie wurden Uber das «Meierhofli Metti» Areal zwei Studi-
enauftrage im Jahr 2022 durchgefuhrt, worin die konzeptionellen Erkenntnisse aus der Ver-
dichtungsstudie auf die Projektebene geflihrt wurden. Mit dieser qualitativen Projektevalu-
ation sollte der bestmdgliche Lésungsansatz beziglich baulicher Dichte, Erschliessung, Ar-
chitektur, Freiraum und sozialraumlicher Qualitaten gefunden werden.

Auf der Grundlage der zwei zur Weiterbearbeitung empfohlenen Projektstudien wurden da-
raufhin zwei Richtprojekte fir den Bebauungsplan «Meierhdfli Metti» erarbeitet. Es liegen die
bereinigten Richtprojekte fir das Teilgebiet (A) Seetalstrasse und das Teilgebiet (B) Fichten-
strasse vor, welche in einem Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden sollen.
Die erarbeiteten Bebauungskonzepte beantworten die Fragen nach der baulichen Dichte,
den Nutzungen, der Lage und Qualitat der Freirdume sowie der Erschliessung und Parkie-
rung des Gebiets «Meierhdfli Metti». Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan «Meierhéfli

Metti» planrechtlich festgelegt und bilden die Bauvorschriften fir zuktnftige Bauprojekte.
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Raumplanung Schweiz

Kantonale Ebene

Kommunale Ebene

Neuausrichtung der Siedlungsentwicklung der Schweiz

Im Jahr 2013 stimmte das Schweizer Stimmvolk dem revidierten eidg. Raumplanungsge-
setz (RPG) zu, das eine Neuorientierung der baulichen Entwicklung der Schweiz festlegte:
Anstelle von Neueinzonungen soll die Entwicklung kinftig nach innen gerichtet sein («Ent-
wicklung nach innen»).

Ausrichtung der Planungsinstrumente auf die Entwicklung nach innen

Mit dem revidierten kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 1. Januar 2014 und
dem revidierten kantonalen Richtplan (genehmigt am 22. Juni 2016 durch den Bundesrat)
wurden die Grundlagen und Anforderungen flir die Umsetzung des Bundesgesetzes auf
kantonaler Ebene geschaffen.

Insbesondere wurden die Anforderungen an die innere Entwicklung und an die erfolgten
Revisionen der Ortsplanungen festgelegt.

Die Gemeinden sind aufgefordert, vorerst Uber Siedlungsleitbilder die erwiinschte bauliche
Entwicklung aufzuzeigen, dabei Entwicklungsschwerpunkte, Entwicklungsgebiete, erhal-
tenswerte Gebiete differenziert auf die drtlichen Verhaltnisse abzustimmen.

Bebauungsplan

Mit der Planung «Meierh&fli Metti» soll eine gesamtheitlich konzipierte bauliche Entwicklung
mit hoher Wohn- und Umgebungsqualitét an zentraler Lage im Meierhofliquartier sicherge-
stellt werden.

Zweck des Bebauungsplans ist es, die wichtigsten Rahmenbedingungen fur die Bebauung
des Areals zu evaluieren und grundeigentiimerverbindlich festzusetzen. Unter anderem sind
die Qualitaten der aus qualifizierten Verfahren hervorgegangenen Richtprojekte zu sichern.

Im Einzelnen werden folgende Ziele und Anforderungen durch das Bebauungsplanverfahren
gesteckt:

- hohe stadtebauliche, architektonische und sozialrdumliche Qualitat

- hohe Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat

- hohe Qualitat des 6ffentlichen und des privaten Freiraums

- publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen zur Seetalstrasse

- durchgehende, 6ffentliche Wegverbindungen in Nord-Std-Richtung und Ost-
West-Richtung

- BerUcksichtigung von Umwelteinflissen

- Siedlungsentwicklung nach innen

- nachhaltige und effiziente Energienutzung

- Okologisch wertvolle Begriinung und Bepflanzung des Areals

- nachhaltige Mobilitat
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Eigentimerschaft

MIAG

Moyreal Immobilien AG
TOPINVEST Immobilien AG

Stockwerkeigentimer

Wohnbaugenossenschaft
Emmen (WBGE)
Einwohnergemeinde
Emmen

Zur Sicherstellung der Ziele wird ein Bebauungsplan nach § 65ff. des Planungs- und Bau-
gesetztes des Kantons Luzern (PBG) erstellt. Der Bebauungsplan stitzt sich dabei auf die
Richtprojekte zum Planungsgebiet ab. Er umfasst den Situationsplan 1:500, die Sonder-
bauvorschriften (SBV), den Planungsbericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung
des Bundes (RPV) sowie weitere Bericht und Nachweise. Der Bebauungsplan berticksich-
tigt des Weiteren den Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Em-
men.

1.4 PERIMETER

Der Planungsperimeter erstreckt sich Uber eine Flache von 23'378 m? und umfasst folgende

Grundsticke und Eigentlimerverhaltnisse:

\
=1 \ & "»-%% p
= AN ERUNT

(X &
Eigentimerschaft Grundstiick Nr. Flache Grundstuckflache total
moyreal Immobilien AG 1594 651 m?
1678 1'729 m?
1680 1'380 m?
1681 1’693 m?
3775 703 m?
4542 205 m? 6'361 m?
Matthys Immobilien AG 1839 1'426 m? 1'426 m?2
STWEG 3729 1'227 m? 1'227 m?
TOPINVEST 982 867 m?
1683 101 m? 968 m*
Wohnbaugenossenschaft 1682 4’417 m?
Emmen 2268 8'046 m? 12’463 m?
Gemeinde Emmen 4361 686 m?
2321 247 m? 933 m?2
Total 23378 m?

Abb. Planungsperimeter mit Eigentiimerschatft, Tab.: Ubersicht Grundeigentimer
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Gemass § 105e Abs. 1 PBG verlangt die Gemeinde Emmen die Mehrwertabgabe nach
Rechtskraft der Planungsanderung, welche einen Mehrwert der Grundstticke zur Folge hat.

Das Gebiet des Bebauungsplanperimeters wurde in der erfolgten Gesamtrevision der Orts-
planung in die Spezielle Kernzone (Teilgebiet A-Seetalstrasse) und Spezielle Wohnzone
(Teilgebiet B-Fichtenstrasse) umgezont.

Die Mehrwertabgabe betragt bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder
Gestaltungsplanpflicht 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 Plananderung.
§ 105a Abs. 1 PBG erméchtigt die Gemeinden, bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit
Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines Bebauungs-
plans mit den GrundeigentUmern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag Uber die Mehr-
wertabgabe abzuschliessen. Die Mehrwertermittlung erfolgt im Rahmen der weiteren Pla-
nungsschritte durch die Gemeinde Emmen.
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Verbindliche Bestandteile

Wegleitende Bestandteile

Orientierende Bestandteile

Das Bebauungsplanverfahren richtet sich nach §§ 65 ff. PBG.

Situationsplan mit Schnitten 1:500, vom 05.08.2026

Sonderbauvorschriften (SBV), vom 05.08.2026

Richtprojekt Architektur Teilgebiet A (Seetalstrasse), vom 14.01.2026

Richtprojekt Architektur Teilgebiet B (Fichtenstrasse), vom 16.01.2026
Richtprojekt Freiraum Teilgebiet A (Seetalstrasse), vom 21.02.2024

Richtprojekt Freiraum Teilgebiet B (Fichtenstrasse), vom 13.01.2026

Richtprojekte Meierhofli Metti, Projektwiirdigungen Fachgremium, vom 03.10.2023
Mobilitatskonzept, vom 16.01.2026

Fachbericht Larm Teilgebiete A und B, vom 31.01.2024

Risikobericht nach Storfallverordnung, vom 23.01.2026 / rev. 05.08.2026

Planungsbericht nach Art. 47 RPV, vom 05.08.2026 (vorliegend)
Nachhaltigkeitskonzept, vom 08.01.2024

Geotechnisches Gutachten, vom 07.03.2024 / rev. 26.03.2024

Ver- und Entsorgungskonzept, vom 30.01.2024 / rev. 08.09.2025
Verkehrstechnische Nachweise Teilgebiet A und B, vom 02.09.2025
Kennwerte Richtprojekt Teilgebiet A, vom 14.01.2026

Kennwerte Richtprojekt Teilgebiet B, vom 17.09.2023 / 16.01.2026
Nachweis anrechenbare Gebaudeflache pro Baubereich, vom 20.01.2026

Entwicklung «Meierhéfli Metti» Studienauftrag Seetalstrasse,
Schlussbericht, vom 12.10.2022

Entwicklung «Meierhéfli Metti» Studienauftrag Fichtenstrasse,
Schlussbericht, vom 19.10.2022

Fachliche Stellungnahme Mitwirkung Baubereich F, vom 08.07.2025

Modell 1:500
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Bearbeitung Bebauungsplan

Begleitung Bebauungsplan

Auftraggeberschaften

Richtprojekt Seetalstrasse

Richtprojekt Fichtenstrasse

Die Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgte durch folgende Beteiligte:

ZEITRAUM Planungen AG
Hirschmattstrasse 25, 6003 Luzern
Daniel Stalder, Vinh Ly, Michelle Debrot

Gemeinde Emmen

Direktion Bau und Umwelt, Departement Planung und Hochbau
David Wyss, Raum- und Siedlungsplaner

Rueggisingerstrasse 22, 6020 Emmenbricke

Moyreal Immobilien AG
Kernserstrasse 15, 6056 Kagiswil
vertreten durch UTO Real Estate Management AG, Utoquai 49, 8008 ZUrich

Matthys Immobilien AG
Winzerhalde 22, 8049 ZUrich

Wohnbaugenossenschaft Emmen
Heubéchliring 8, 6020 Emmen

Duplex Architekten AG
Forchstrasse 58, 8008 ZUrich

VOGT Landschaftsarchitekten AG
Stampfenbachstrasse 57, 8006 Zurich

Meyer Gadient Architekten AG
Wesemlinrain 20, 6006 Luzern

vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
Neumarkt 28, 8001 Zurich
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2.3  PLANUNGSABLAUF UND TERMINE

FUr das Bebauungsplanverfahren sind folgende Termine vorgesehen:

Phasen und Meilensteine des Bebauungsplanverfahrens Termine

Erarbeitung Entwurf Bebauungsplan (Stand zur VP / Mitwirkung) Sept. 2023 — Marz 2026
Verabschiedung GR z.Hd. Mitwirkung / Kant. Vorprifung Marz 2026
Offentliche Mitwirkung Mai — Juni 2026
Kantonale Vorprifung April = Juni 2026
Uberarbeitung aufgrund der kantonalen VP und der Mitwirkung Juni - Juli 2026
Verabschiedung GR z. Hd. 1. Lesung Einwohnerrat 12./19. August 2026
1. Lesung im Einwohnerrat 15. September 2026
Verabschiedung GR z. Hd. &ffentliche Auflage anschl.
Offentliche Auflage anschl.
ggf. Einspracheverhandlungen offen
Verabschiedung GR z. Hd. 2. Lesung Einwohnerrat anschl.
2. Lesung im Einwohnerrat, Beschlussfassung anschl.
Fakultatives Referendum offen
Genehmigung Regierungsrat anschl.
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Im Auftrag der Grundeigentimerschaften moyreal Immobilien AG und Matthys Immobilien
AG wurde von Januar 2022 bis Oktober 2022 ein Studienauftrag auf Einladung mit einer
Zwischenbesprechung durchgeflhrt. Das Verfahren orientierte sich an den Grundsatzen
der Ordnung SIA 143. Der Studienauftrag bestand aus einem Projekt- und Ideenperimeter.
Es wurden dazu funf interdisziplinare Teams aus Architektur und Landschaftsarchitektur zur
Erarbeitung von Projekt- und Ideenstudien Uber den Planungsperimeter des Teilgebiets A-
Seetalstrasse eingeladen.

Die Entwicklungsabsichten der GrundeigentiUmerschaften decken sich mit der Vorstellung
der Gemeinde, das Meierhofli-Quartier zu erneuern und eine stadtebauliche Neuausrichtung
entlang der Seetalstrasse vorzunehmen. Die Projektentwicklung innerhalb des Gevierts er-
folgt in Koordination mit der benachbarten Wohnbaugenossenschaft Emmen (Teilgebiet B-
Fichtenstrasse), womit eine Vielzahl an Ubergeordneten Themen gemeinsam geldst werden
kénnen.

Die Ergebnisse des Studienverfahrens «Seetalstrasse» haben unterschiedliche stadtebauli-
che, architektonische und wirtschaftlich Uberzeugende Antworten fir Wohnnutzungen und
— in geringerem Ausmass — gewerbliche Nutzungen aufzuzeigen. Gesucht waren gut ge-
staltete Aussenrdume und eine sorgfaltige Architektur, mit der eine attraktive Gesamtstim-
mung erzeugt und ein Beitrag zur Quartiersentwicklung geleistet werden. Ein besonderes
Anliegen war dabei die parzellentibergreifende Gestaltung des Aussenraums. Es sollte zu-
dem eine verbesserte Durchwegung zu Fuss und per Velo fUr eine bessere Durchlassigkeit
innerhalb des Quartiers aufgezeigt werden.

Das Beurteilungsgremium hat die Projektstudie <Emma» des Teams DUPLEX Architekten,
ZUrich mit VOGT Landschaftsarchitekten, Zurich im Oktober 2022 als Basis fUr die weitere
Planung zur Weiterbearbeitung empfohlen. Das Beurteilungsgremium lobt in ihrem Schluss-
bericht zum Studienauftrag das Zusammenspiel von stadtebaulicher Setzung und architek-
tonischem Ausdruck des Projektvorschlags, welches eine hohe raumliche Qualitat schafft.

Das Projekt «<Emma» sieht fiir inren Teil des Gebiets «Meierhofli Metti» ein Ensemble aus vier
Zeilenbauten vor. Die Gebaude zeichnen sich durch ihre ein- oder zweigeschossigen Ho-
henspringe aus, die von einem Knick in der Mitte begleitet werden. Diese Massnahmen
kontextualisieren die einzelnen Gebdude und schaffen abwechslungsreiche Zwischen-
raume. Die Freirdume sind klar angeordnet, deren Abfolge und Hierarchie sind sinnvoll und
raumlich gut bemessen, und sie tragen zu einer sozialen Belebung des Quartiers bei.

Mit gut strukturierten Volumina und einer intelligenten Gesamtkomposition werden wohl-
proportionierte Aussenraume und eine hohe Vielfalt an gut durchdachten Grundrissen an-
geboten, und es wird dadurch ein hochwertiges, zukunftsorientiertes stadtisches Wohnum-
feld in einer angemessenen baulichen Dichte geschaffen.
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> Entwicklung «Meierh6fli Metti» Studienauftrag Seetalstrasse, Schlussbericht
vom 12.10.2022

> Richtprojekte Meierhdfli Metti Projektwiirdigungen Fachgremium, vom 03.10.2023

3.2 RICHTPROJEKT «FICHTENSTRASSE»

Zur Evaluation eines idealen Bebauungsvorschlags wurde im Auftrag der Wohnbaugenos-
senschaft Emmen WE von Januar 2022 bis Oktober 2022 ein Studienauftrag auf Einladung
mit einer Zwischenbesprechung und Schlussprasentation durchgefihrt. Das Verfahren ori-
entierte sich an den Grundsatzen der Ordnung SIA 143. Vier interdisziplindre Teams aus
den Fachbereichen Architektur und Landschaftsarchitektur haben Uber den Planungsperi-
meter des Teilgebiets B-Fichtenstrasse Projektstudien erarbeitet.

Fur die Entwicklung des Teilgebiets «Fichtenstrasse» waren mit dem Studienauftrag Vor-
schlage zu erarbeiten, welche stadtebaulich, architektonisch und wirtschaftlich Gberzeu-
gende Antworten fir Wohnnutzungen aufzeigen. Ein besonderes Anliegen war dabei die
parzellenUbergreifende Gestaltung des Aussenraums, welche den Bewohnenden der Lie-
genschaften offenstehen soll. Es sollte zudem eine verbesserte Durchwegung zu Fuss und
per Velo fur eine bessere Durchlassigkeit innerhalb des Quartiers aufgezeigt werden. Die
Planung der Verkehrserschliessung und Parkierung sollte Ubergeordnet koordiniert erfol-
gen, so dass oberirdisch ein ruhiger und moglichst verkehrsbefreiter, sicherer Aussenraum
entstehen kann. Im ndrdlichen Bereich des Teilgebiets B «Fichtenstrasse» war somit die
Teilgebiets-Ubergreifende Haupterschliessung der unterirdischen Einstellhalle fir das ge-
samte Bebauungsplan-Perimeter zu berlcksichtigen.

Das im qualitativen Verfahren eingesetzte Beurteilungsgremium hat die Projektstudie «Full
House» des Teams Meyer Gadient Architekten, Luzern mit Vetsch Partner Landschaftsar-
chitekten, Zurich im Oktober 2022 als Basis flr die weitere Planung zur Weiterbearbeitung
empfohlen.

Das Projekt «Full House» Uberzeugte das Beurteilungsgremium durch die grundlegenden
drei rdumlichen Strategien: Erstens eine abwechslungsreiche Raumabfolge entlang der
Fichtenstrasse mittels versetzter Anordnung der beiden vorgefundenen Bautypen (Punkt-
bau und Zeile), zweitens ein vorwiegend nicht unterbauter, grosszigiger Freiraum mit Pa-
villon im Geviertsinneren und drittens die Weiterverwendung der bestehenden Einstellhalle
samt den daraus entstehenden Terrainverspriingen. Alle drei Strategien sind disziplindber-
greifend konzipiert und verankern sozialrdumliche, wirtschaftliche und dkologische Nach-
haltigkeitsaspekte im Kern der Konzeption.

Die vorgefundene Komposition besteht aus drei Punkt- und zwei Zeilenbauten. Die zwei im
Areal bereits bestehenden htheren Punktbauten (Bestandsbauten) kénnen nebst einer Sa-
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nierung auch erweitert werden. Mit einem vierten Gebaudefllgle kann so die bestehende
Windmuhlen-Struktur vervollstandigt werden.

Im Zentrum der Wohnanlage wird ein &hnlich dimensionierter Punktbau als Neubau vorge-
sehen. Entlang der Fichtenstrasse rhythmisieren und ergnzen zwei neuen Zeilenbauten
den neuen Punktbau wohltuend und schaffen dabei einen grosszugig proportionierten Vor-
platz. Im Geviertsinneren schafft die grosszigige Baumbepflanzung und der zusammen-
hangende Grtnraum eine «Kuhlinsel», von welcher Bewohnende, Flora und Fauna beidseits
des Freiraums profitieren werden. Der Pavillon ist gut platziert und bietet dank Lage und
Umraum ein Angebot fir die Gemeinschaft. Die Schnittstelle zwischen halb-privatem Park
und offentlichem Weg im Westen wird durch die Hierarchie der Wegbreite gut gelost. Die
Gestaltung der Beziehung zwischen 6ffentlichem Weg und siedlungsbezogenen Freirdumen
fur die Bewohnenden ist im phasengerechten Ansatz vorhanden.

Das stadtebaulich, wirtschaftlich und 6kologisch klug konzipierte Projekt «Full House» inter-
pretiert das zeitgemasse genossenschaftliche Wohnen als abwechslungsreicher Lebens-
raum mit unterschiedlichen rdumlichen Wohn- und Aussenraumqualitdten und dient weg-
leitend fUr die Umsetzung gemass dem Bebauungsplan.

> Schlussbericht Entwicklung «Meierhéfli Metti» Studienauftrag Fichtenstrasse,
vom 19. Oktober 2022

> Richtprojekte Meierhfli Metti Projektwiirdigungen Fachgremium, vom 03.10.2023

3.3 RICHTPROJEKTE

Die zur Weiterbearbeitung empfohlenen Projektstudien wurden im Nachgang der beiden
Studienauftragen Uberarbeitet, unter anderem wurden die zur Weiterbearbeitung genannten
Punkte der Schlussberichte bereinigt. Daraus erfolgten die fir den Bebauungsplan grund-
legenden und wegleitenden Richtprojekte Teilgebiet A Seetalstrasse und Teilgebiet B Fich-
tenstrasse, welche zur Sicherung der Qualitdten nach Abschluss der Uberarbeitung dem
Beurteilungsgremium des Studienauftrags nochmals vorgestellt wurden.

3.4 E-MITWIRKUNG AKZEPTANZBEFRAGUNG

Der Einbezug der Bevdlkerung in das Richtprojekt ist der Gemeinde und den Projektverant-
wortlichen ein grosses Anliegen. Entsprechend wurde deshalb am 19. Oktober 2023 das
Richtprojekt zum Bebauungsplan bzw. die Richtprojekte der Teilbereiche Seetalstrasse und
Fichtenstrasse an einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung prasentiert. Anschliessend
fand vom 20. Oktober bis zum 18. November 2023 eine 6ffentliche Mitwirkung statt, in
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welcher neben offenen Rickmeldungen eine Akzeptanzbefragung zum Richtprojekt und
der Arealentwicklung ausgeflllt werden konnte.

Die Mitwirkungsbeitrage wurden durch die Gemeinde ausgewertet und in der Bereinigung
des Richtprojekts soweit maglich berlcksichtigt. Unter anderem wurde aufgrund eines An-
trags aus der Mitwirkung die Héhenentwicklung entlang der Fichtenstrasse geprtift. Mittels
einer stadtebaulichen Variantenstudie, vom Fachgremium zum Studienauftrag beurteilt,
wurde erwiesen, dass eine Erhéhung des Gebaudes Fichtenstrasse 8 (Grundstiick Nr. 3729
GB Emmen) um ein Regelschoss eine stadtebauliche Verbesserung aufzeigt.

» Fachliche Stellungnahme Mitwirkung Baubereich F, vom 8. Juli 2025
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4. RAHMENBEDINGUNGEN

41 KANTONALER RICHTPLAN
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Der kantonale Richtplan stammt aus dem Jahr 2009 und wurde im Jahr 2015 teilrevidiert
(genehmigt 2016 durch den Bundesrat). Das Areal «Meierh6fli Metti» liegt geméass kantona-
lem Richtplan im Siedlungsgebiet. Weiter sind die Bushaltestellen Emmenbriicke Emnmen-
center, Emmen Fichtenstrasse und die Seetalstrasse als Kantonsstrasse im Richtplan fest-
gesetzt.

Die Gemeinde Emmen ist Teil der «kantonalen Entwicklungsachse» nach Sursee und der
Gemeindekategorie Z3 «urbane Gemeinde an Zentrum» zugeteilt. In den Gemeinden ent-
lang dieser Achse ist das Wachstum zu konzentrieren. Der Richtplan macht folgende Vor-
gaben an die Z3-Gemeinden: Zentrumsfunktionen starken, urbane Qualitdten grossraumig
schaffen, Uberkommunal bedeutsame stadtebauliche Entwicklungen abstimmen, hohe bis
sehr hohe Dichte férdern, kantonale Entwicklungsschwerpunkte umsetzen.

Weiter sollen die Gemeinden zwecks optimaler und haushélterischer Nutzung der Bauzo-
nen die Sondernutzungspléne gezielt fir die Steuerung der Siedlungsentwicklung, die Quar-
tiergestaltung inkl. Frei- und Grinraume, die raumlich zweckmassige Anordnung der Er-
schliessung und die Verbesserung der Parzellen- und Eigentumsstruktur einsetzen (Koordi-
nationsaufgabe S2-2).
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Seit dem 1. Januar 2014 ist das revidierte PBG des Kantons Luzern in Kraft. Darin wird
unter anderem geregelt, dass Bebauungsplane generell durch die Stimmberechtigten oder
durch das Gemeindeparlament (in Emmen: Einwohnerrat) genehmigt werden missen
(§ 68-71 PBG).

Die Gemeinde Emmen verankert die neuen Gesetzesbestimmungen in der aktuell laufenden
Gesamtrevision der Ortsplanung. Aufgrund der laufenden Ortsplanungsrevision und des
langeren, mehrstufigen Planungsprozesses inkl. der vorliegenden Bebauungsplanung ist die
heute rechtsgUltige Zonenordnung informativ als Planungshinweis zu verstehen. Ab Zeit-
punkt der offentlichen Auflage der Gesamtrevision der Ortsplanung ist auch die neue Zo-
nenordnung anzuwenden. Die 1. 6ffentliche Auflage der Ortsplanung erfolgte vom 13. Mai
2024 bis 11. Juni 2024. Die 2. 6ffentliche Auflage der Ortsplanung erfolgte vom 19. Mai
2025 bis 17. Juni 2025.

Der Bebauungsplan «Meierhofli Metti» wird so erarbeitet, dass er mit dem neuen PBG und
der neuen PBV kompatibel ist, welche auf den neuen Begrifflichkeiten gemass IVHB basiert.

Das regionale Hochhauskonzept Region Luzern wurde durch einen Fachausschuss aus
Vertretern der Bauverwaltungen der Gemeinden Luzern, Kriens, Horw und Emmen sowie
Vertretern der Regionalplanung Luzern erarbeitet und am 19. September 2008 von der De-
legiertenversammlung des damaligen Regionalplanungsverbandes Luzern (heute Luzern-
Plus) beschlossen. Aufgrund des Wandels in der Raumplanung wurde das Hochhauskon-
zept komplett Uberarbeitet. Die Uberarbeitete Fassung ist am 8. Juni 2018 von der Dele-
giertenversammlung als verbindlich fir die Verbandsgemeinden erklart worden. Im «Plan
Hochhausgebiete» wird die Eignung von Gebieten flr Hochhauser definiert. Falls Gebiete
eine Eignung fur Hochhauser aufweisen, werden sie in vier Typen (Typ A bis Typ D) unterteilt.
Das Areal «<Meierhofli Metti» liegt im «Typ D - Méglichkeitsgebiet fur Hochhauser im stadti-
schen Raum und in potenziellen Umnutzungsgebieten». Die exakten Hochhausstandorte
und Gebaudehohen sind im Rahmen eines Entwicklungskonzepts festzulegen. Dieses liegt
mit dem stadtebaulichen Gesamtkonzept aus dem Jahr 2019 vor. GestUtzt auf das Stad-
tebauliche Gesamtkonzept (SGK) werden nach Annahme der Ortsplanungsrevision voraus-
sichtlich generell keine neuen Hochhauser (> 30 m) zugelassen werden.
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Typ D - Moglichkeitsgebiete fir Hochhduser im stadtischen Raum und in potenziellen

Umnutzungsgebieten
Abb. Auszug Plan Hochhausgebiete mit dem Areal Meierh6fli Metti (gelb eingekreist)

Das Siedlungsleitbild vom 16. April 2014 zeigt auf, in welcher Form die raumliche Entwick-
lung der Gemeinde Emmen bis ins Jahr 2030 stattfinden soll. Das Siedlungsleitbild besteht
aus Leitsatzen und Aussagen zur rdumlichen Innen- und Aussenentwicklung.

Im Leitbild werden jene Gebiete als «Schllsselareale» bezeichnet, die seitens der Gemeinde
Emmen eine besondere Betrachtung verlangen und qualitativ hochwertig entwickelt werden
sollen. Fur das SchlUsselareal «Meierhdfli» sind folgende Ziele formuliert:

«Aufgrund der Lage bietet sich das Meierhdfli an, bauliche Verdichtungen vorzunehmen,
sofern dies das bestehende Verkehrssystem zulasst. Zudem sind eine qualitative Aufwer-
tung der Wohngebiete und eine bessere Nutzungsdifferenzierung anzustreben» (Siedlungs-
leitbild, S. 57).

Weiter werden im Siedlungsleitbild folgende einschlagige Ziele und Leitideen formuliert (Aus-
zZug):

«Die Siedlungsentwicklung erfolgt priméar nach innen mittels qualitatsvoller Verdichtungen»
(S8, 8.37).

«Emmen erhalt ein attraktives Zentrum und starkt die bestehenden &ffentlichen Platze» (S4,
S.38).

«An zentralen Lagen entstehen Arbeitsplatze fur Dienstleistungsbetriebe und das Kleinge-
werbe» (A1, S.39).

«Im Siedlungsgebiet werden attraktive Verbindungen fir den Langsamverkehr geschaffen»
V5, S. 42).
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4.5  STADTEBAULICHES GESAMTKONZEPT EMMEN

Herdschwand
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Raumkante (schematisch), hohe / niedrige

| | | Zentrumsort, hohe / moderate Dichte L
| Urbanes Quartier, hohe / moderate Dichte Bebauung

----------- Haupt- / Quartierachse mit Primére Ortsbuslinie
strukturierender Baumbepflanzung ... Sekundare Ortsbuslinie

Abb. Auszug stadtebauliches Gesamtkonzept Emmen, Zukunftsbild mit dem Areal Meierhdfli (blau einge-
kreist)

Das stadtebauliche Gesamtkonzept vom 11. November 2019 ist Grundlage fur die anste-
hende Gesamtrevision der Ortsplanung und eine Weiterentwicklung des bestehenden
Siedlungsleitbilds aus dem Jahr 2014. Das Konzept liefert Aussagen zu Entwicklungsthe-
men wie Freiraum, Landschaft, Verkehr / Erschliessung, Stadtebau, Nutzung, Soziales,
Wirtschaftsstandort, etc.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept beschreibt das Gebiet Meierhéfli wie folgt:

«Das Quartier Meierhdfii ist bautypologisch sehr heterogen. Nebst Mehrfamilienhdusern
existieren auch Einfamilienhduser und vereinzelt Zweifamilienhduser sowie Buirogebaude,
Industriegebdude und anderweitig genutzte Gebéude, wie der Werkhof der Gemeinde.

Die Seetalstrasse wird zum Stadtboulevard. Es gibt eine dichte, raum- und adressbildende
Bebauung mit Mischnutzungen und Publikums- und Gewerbenutzungen im Erdgeschoss.
Mit breiten Gehbereichen und einer markanten Baumallee entsteht ein attraktiver Strassen-
raum. Die Situation fiir den Fuss- und Veloverkehr wird durch eine Neuaufteilung der Ver-
kehrsfldchen verbessert, die Querbarkeit der Strasse vereinfacht. Es gibt eine Blindelung
von mehreren Ortsbuslinien und die Haltestellen sind beliebte, frequentierte Orte.

Aufgrund der eher élteren Bausubstanz eines Grossteils der Gebédude und der guten Ange-
botsversorgung sind im Quartier Meierhdfli hbhere Ausnutzungen zu ermdglichen, um Sa-
nierungen und Aufwertungen zu férdern. Das Quartier kann sich dabei zu einem attraktiven,
urbanen Quartier mit einer héheren Dichte im Bereich der Seetalstrasse und einer modera-
ten Dichte im inneren Quartierbereich entwickeln.»

Planungsbericht Bebauungsplan «Meierhéfli Metti» Emmen | 5. August 2026 21



Das Areal «Meierh6fli Metti» ist geméass Zukunftsbild dem Typ «Zentrumsort mit hoher und
moderater Dichte» und «urbanes Quartier mit hoher Dichte» zugewiesen. Die angrenzende
Seetalstrasse soll zu einer Hauptachse mit strukturierender Baumbepflanzung umgestaltet
werden. Die primare Ortsbuslinie verlauft auf der Seetalstrasse, eine sekundare Ortsbusli-
nie verlauft auf der Fichtenstrasse entlang des Areals.

Fur die Abstimmung von Siedlungsentwicklung und Verkehr gilt der «<Kommunale Richtplan
Verkehr» der Gemeinde Emmen als behdrdenverbindlich.

Der Verkehrsrichtplan beinhaltet die strategischen Stossrichtungen und Ziele der Gemeinde
Emmen fUr die jeweiligen Verkehrstrager bzw. Handlungsfelder fUr die nachsten 10 bis 15
Jahre. Er dient als behdrdenverbindliches Instrument als Grundlage fur nachgelagerte Ver-
fahren wie Nutzungs- und Sondernutzungsplanungen, Baubewilligungen, Planungen von
Strassen, Velo- und Fusswegnetze sowie das OV-Angebot.

FUr das Areal «Meierhofli Metti» liegen aufgrund des neuen Verkehrsrichtplans vom
22.05.2025 formulierte Massnahmen vor, welche der Bebauungsplan «Meierhdfli Metti» be-
rUcksichtigt. Insbesondere wird die kurzfristige Massnahme Fussverkehr F30, Erstellen von
direkten Fusswegverbindungen, durch Festlegungen von Fusswegverbindungen im Bebau-
ungsplan implementiert.

Ubergeordnete Massnahmen:

- U6: Umgestaltung Seetalstrasse, Abschnitt Meierhéfli (mittelfristig): Umgestaltung
und stadtebauliche Aufwertung der Seetalstrasse zwischen SBB-Unterfihrung
und Autobahn. Schaffen von neuer Aufenthaltsqualitat, Errichtung von durchge-
hender Veloinfrastruktur, sicheren, ebenerdigen Fussgangerquerungen und Mas-
snahmen zur OV-Férderung.

- U20: Fichtenstrasse (langfristig): Umgestaltung der Veloinfrastruktur, Fussganger-
sicherheit und Verkehrsflhrung in Zusammenhang mit den Entwicklungsgebieten
«Meierhofli Metti», Schulanlage Meierh6fli und weitere.

Massnahmen Fussverkehr:

- F30: Verbindung Seetalstrasse / Emmen Center — Fichtenstrasse — Meierh6f-
listrasse (kurzfristig): Erstellen von direkten Fusswegverbindungen zwischen der
Seetalstrasse (Bushaltestelle Emmen Center), Fichtenstrasse und Meierhdf-
listrasse.
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Ubergeordnete Massnahmen

e |Jmgestaltung Zentrumsachse
Umgestaltung Hauptverkehrsstrasse
Umgestaltung Quartierachse
Umgestaltung Quartierstrasse

D Umgestaltung Knoten

Massnahmen motorisierter Individualverkehr

Anpassung Kantonsstrasse

[><] Dosieranlage

Massnahmen Fussverkehr

Anpassung bestehende Fussverkehrsinfrastruktur

wemmeme Neubau Fussverkehrsinfrastruktur

Massnahmen Veloverkehr

Anpassung Infrastruktur Bedarfsroute

Anpassung Infrastruktur Freizeitroute

@mmme Neubau Infrastruktur Bedarfsroute

Neubau Infrastruktur Freizeitroute

Massnahmen Offentlicher Verkehr

:?} Ausbau intermodale Drehscheibe

m Ausbau OV-Hub

@ Umgestaltung Haltestelle an Quartierschwerpunkt

Zonenplan
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Abb. Auszug Massnahmenplan Zentrum / Meierhofli, Quelle: Verkehrsrichtplan Gemeinde Emmen,
22.05.2025

Die 1. Offentliche Auflage der Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgte am 13. Mai 2024 bis
11. Juni 2024, die 2. Offentliche Auflage vom 19. Mai 2025 bis 17. Juni 2025.

Der Gemeinderat hat den Stand vom 10. November 2025 am 19. November 2025 verab-
schiedet. Der Einwohnerrat hat anschliessend an der Sitzung vom 16. Dezember 2025 die
Gesamtrevision der Ortsplanung Emmen einstimmig genehmigt.

Sobald die neue Ortsplanung mit Regierungsratsentscheid in Rechtskraft tritt, gelten auch
die Baubegriffe geméass der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB).

Das Planungsgebiet befindet sich in der Speziellen Kernzone (ES Ill) und in der Speziellen
Wohnzone (ES Il). Das Gebiet «Meierhéfli Metti» ist mit der Bebauungsplanpflicht Uberlagert,

die gebietsspezifischen Anforderungen sind definiert unter B 10 im Anhang des Bau- und
Zonenreglements.
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Spezielle Wohnzone W-S

Spezielle Kernzone K-S

Spezielle Wohnzone, W-S, ES Il
Spezielle Kernzone, K-S, ES |lI
Gebiet mit Bebauungsplanpflicht B10

Abb. Auszug aus dem Zonenplan der Gemeinde Emmen Stand 19.11.2025.

FUr die Spezielle Wohnzone W-S gelten die Bestimmungen gemass Art. 8, Art. 21 und An-
hang 4 BZR. Es gelten insbesondere die Anforderungen gemass Art. 21 BZR Spezielle
Wohnzone W-S:

"In der Speziellen Wohnzone sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zum Wohnen und flr
nicht stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zulassig, sofern sich diese baulich
und mit ihren Auswirkungen in die Wohnumgebung einfigen.

2 In der Speziellen Wohnzone darf nur im Rahmen eines Bebauungsplans gebaut werden,
der gestutzt auf ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach Art. 7 Abs. 3 und 4 BZR zu
erarbeiten ist.

8 Bebauung und Gebaudeflachen werden unter Beachtung der Nachbarzonen und ortspla-
nerischen Kriterien in den Bebauungsplanen festgelegt.

* Es gelten gebietsweise die maximale Gesamththen 1 geméss Anhang 4.

5 Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe |.

In der Speziellen Kernzone K-S (ES Il) gelten die Bestimmungen gemass Art. 8, Art. 19 und
Anhang 4 BZR. Es gelten insbesondere die Anforderungen gemass Art. 19 BZR Spezielle
Kernzone K-S:

Planungsbericht Bebauungsplan «Meierhéfli Metti» Emmen | 5. August 2026 24



Bebauungsplanpflicht

Zonenordnung der
Gemeinde Emmen

' Die Spezielle Kernzone dient der Erweiterung und Foérderung von gemischten Zentrums-
nutzungen zur Entwicklung eines urbanen Zentrums.

2 Es sind Bauten, Anlagen und Nutzungen flr nicht und méassig stérende Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe, zum Wohnen und zur Erflllung &ffentlicher Aufgaben zuléssig.

% In der Speziellen Kernzone darf nur im Rahmen eines Bebauungsplans gebaut werden,
der gestutzt auf ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach Art. 7 Abs. 3 und 4 BZR zu
erarbeiten ist.

4 Bebauung und Gebaudeflachen werden unter Beachtung der Nachbarzonen und ortspla-
nerischen Kriterien in den Bebauungsplanen festgelegt.

5 Es gelten gebietsweise die maximalen Gesamthéhen 1 geméss Anhang 4.
5 Der ordentliche Grenzabstand betragt 4.00 m.

7 Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il.

Das Gebiet «Meierhofli Metti» ist mit einer Bebauungsplanpflicht belegt, es gilt Art. 50 BZR.

' Als Bebauungs- oder Gestaltungsplan-Pflichtgebiete gelten Gebiete, die im Zonenplan als
solche eingetragen sind.

2 Die Gemeinde kann bauliche Anderungen sowie angemessene Erweiterungen bestehen-
der Bauten von der Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht befreien, wenn die baulichen
Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind und kein Prdjudiz fur allfallige spatere
Bebauungs- oder Gestaltungsplane geschaffen wird.

% Innerhalb des Perimeters von Bebauungs- oder Gestaltungsplan-Pflichtgebieten dirfen
nicht mehrere Bebauungs- oder Gestaltungsplane erstellt werden. Die Gemeinde kann von
diesem Grundsatz abweichen, wenn ein Gesamtkonzept mit Aussagen zu Hohe, Dichte,
Erschliessung und Freiraumqualitaten Uber den gesamten Perimeter vorliegt, an dem sich
die Teilbebauungs- oder Teilgestaltungspléne orientieren.

* Bei Bebauungsplanen setzt der Planungsstart der Gemeinde voraus, dass eine beidseitig
unterschriebene Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und mindestens einer
GrundeigentUmerschaft vorliegt, die insbesondere die Organisation und den Prozess defi-
niert, allfallige KostenUbernahmen sowie weitere gebietsspezifische Vorgaben sichert.

5 Im Weiteren gelten die gebietsspezifischen Anforderungen gemass Anhang 4 (BZR).

Bebauungsplane bezwecken gemass §§ 65 ff PBG die Festlegung massgeblicher Elemente
einer Uberbauung. Der Bebauungsplan kann gemass § 68 PBG die Bau- und Zonenord-
nung naher bestimmen und dabei von dieser Ordnung abweichen. FUr das Planungsver-
fahren gilt § 69 PBG.
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Strassenabstandsbereich

Mit der Genehmigung bzw. Rechtskraft der Ortsplanungsrevision sind die Grundstticke des
Gebiets «Meierhdfli Metti» gemass Zonenplan neu eingeteilt. Die Flachen des Teilgebiets A
Seetalstrasse liegen entsprechend in der «Speziellen Kernzone», die Flachen des Teilgebiets
B Fichtenstrasse liegen neu in der «Speziellen Wohnzone».

Die Spezielle Kernzone ist eine Zone, die der Erweiterung und Férderung von gemischten
Zentrumnutzungen dient. Dabei soll die Entwicklung eines urbanen Zentrums angestrebt
werden. Gewerbe, welches stark storend ist, ist nicht zulassig. Der Nutzungszweck ent-
spricht demjenigen der Ubrigen Kernzonen.

In der Speziellen Kernzone (K-S, vgl. Art. 19 BZR) sowie der Speziellen Wohnzone (W-S,
vgl. Art. 21 BZR) darf nur im Rahmen eines Bebauungsplans gebaut werden. Der Bebau-
ungsplan ist gestitzt auf ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach Art. 7 Abs. 3 und 4
BZR zu erarbeiten. Unter Berticksichtigung der Nachbarzonen und ortsplanerischen Krite-
rien regelt der Bebauungsplan auch die Bebauung und die Gebaudeflachen.

Im Jahr 2021 wurde durch das Zurcher Architekturbiro Salweski & Kretz Architekten die
Fragen nach der baulichen Dichte, den Nutzungen, der Lage und Qualitét der Freirdume
sowie der Erschliessung und Parkierung des Areals «Meierhdfli Metti» beantwortet. Die Ant-
worten aus der Verdichtungsstudie bildeten die Basis fur die Studienauftrage Seetalstrasse
und Fichtenstrasse, deren Ergebnisse nun im Richtprojekt verankert vorliegen.

Die Grenz- und Gebaudeabstande sowie die Strassenabstande und die Gebaudelangen
werden im Bebauungsplan bestimmt. Ubergeordnet sind zwischen den Bauten die feuer-
polizeilichen Brandschutzabstande geméass VKF-Normen zu erflllen, unabhangig von pri-
vatrechtlichen Vereinbarungen.

Fur die Bebauung entlang der Kantonsstrasse K16 (Seetalstrasse) gilt der Strassenabstand
zu Kantonsstrassen von der Parzellengrenzen mit Reverspflicht (im Abstandsbereich von
6.0 m entlang der Seetalstrasse). Auf behordliches Verlangen sind die neuen Bauten und
Anlagen zu entfernen und der urspringliche Zustand wiederherzustellen, dies auf Kosten
der Grundeigentimer.

Entlang der Fichtenstrasse und Eschenstrasse gilt der Grenz- und Strassenabstand von
5.0 m ab heutiger Parzellengrenze gemass Strassengesetz (StrG).
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Verkehrsaufkommen

Erschliessung MIV

Anlieferung

Erschliessung und Etappie-
rung Einstellhalle

Die Leistungsfahigkeit des umliegenden Strassenverkehrsnetzes fir die vorgesehene Ent-
wicklung «Meierhdfli Metti» kann als gegeben betrachtet werden.

Die Erschliessungslosungen orientieren sich an den Vorgaben der Verdichtungsstudie in
Abstimmung mit den Ubergeordneten verkehrlichen Rahmenbedingungen. Die verkehrliche
Haupterschliessung des Bebauungsplangebietes und die Einstellhallenzufahrt hat ab der
Fichtenstrasse zu erfolgen. Zudem sind Anlieferungen und Notfallverkehr ab der See-
talstrasse erlaubt.

FuUr die Bauten entlang der Seetalstrasse sind im Erdgeschoss (Strassenniveau) Gewerbe-
nutzungen vorgesehen. Diese Nutzung bedarf einer ebenerdigen Erschliessung und Anlie-
ferungsmdglichkeit ab der Kantonsstrasse. Aufgrund des Reversbereichs ist fur die Anliefe-
rungserschliessung der Liegenschaften ein alternatives Anlieferungskonzept im Bebau-
ungsplan sicherzustellen.

Anlieferungsmdglichkeiten und Kurzzeitabstellplatze in der Vorzone an der Seetalstrasse
sind in Abstimmung mit den Vorgaben der Ubergeordneten Verkehrsplanung denkbar. In
dieser Vorzone gilt im Bereich von 6 m ab der Seetalstrasse (Kantonsstrasse) eine Revers-
pflicht: Die Gestaltung dieses Bereichs wird in Zusammenhang mit einem geplanten Stras-
senprojekt des Kantons geklart werden. Grundsétzlich kann der Kanton innerhalb dieser
6 m die notwendigen Flachen von den Eigenttimern erwerben. Werden die Anlieferung und
Parkierung innerhalb dieser 6 m geplant, kann der Kanton eine Bewilligung verwehren oder
eine Reverspflicht (faktisch eine Rickbaupflicht) zu Lasten der Grundeigentlimer sprechen.

Die Nutzung der Vorzone ist erwlnscht, die Zufahrt ab der Seetalstrasse ist 6stlich und
ausserhalb des Knotens Eschenstrasse anzuordnen. Die Vorzone zur Seetalstrasse hin
dient auch dem Durchgangs-Veloverkehr entlang der Seetalstrasse. Parkfelder und Anlie-
ferungszonen sind so anzuordnen, dass Konflikte zwischen der Langsamverkehrsfihrung
und den Parkierungsmandvern minimiert werden kénnen (z. B. rickwarts ausparkieren in
Langsamverkehrsfihrung vermeiden).

Die Fichtenstrasse ist aufgrund des Querschnitts und der Fahrbeziehungen des Knotens in
die Seetalstrasse besser fur die Erschliessung einer Einstellhalle geeignet. Aus Sicht Ver-
kehr, der Nutzer der Einstellhalle und der Qualitdt des Quartiers wird eine Erschliessung
Uber die Fichtenstrasse empfohlen.

Eine Aus- und Wegfahrt ab der Eschenstrasse ist hinsichtlich der vorhandenen Infrastruktur
moglich, aber weniger attraktiv als ab der Fichtenstrasse.

Die Zu- und Wegfahrtsoptionen gemass Verdichtungsstudie sind zu bertcksichtigen. Denk-
bar sind im Grundsatz auch mehrere Aus- und Wegfahrten.
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Testplanung und
BGK Seetalstrasse

Die Erstellung der Einstellhalle muss aufgrund von unterschiedlichen Realisierungshorizon-
ten der GrundeigentUmerschaften in Etappen erfolgen kdnnen. Der Betrieb der Einstellhalle
muss in jedem Etappierungsschritt fir den gesamten Perimeter sichergestellt werden, An-
schlussmdglichkeiten der weiteren Etappen sind aufzuzeigen.

Der Kanton und die Gemeinde Emmen sehen eine Erneuerung der Seetalstrasse (Kantons-
strasse) vor. Grundséatzlich ist geplant, die Seetalstrasse zu begriinen und als baumbestan-
dene Allee zu entwickeln. Es sind verkehrsberuhigende Massnahmen sowie eine neue Ge-
staltung und StrassenfUhrung geplant. Flr die Seetalstrasse erarbeitet der Kanton zusam-
men mit der Gemeinde ein Betriebs- und Gestaltungskonzept BGK. Grundlage bildet das
Ergebnis der durchgefiihrten Testplanung Seetalstrasse (10 / 2023).

Mit Fokus auf «Meierhdfli Metti» soll die Seetalstrasse zur Meierhéfliallee aufgewertet werden
und mit einem innerstadtischen Charakter gestaltet werden. Quer zur Seetalstrasse verlau-
fen Quartierstrassen wie die Fichtenstrasse als verschiedene griine Routen, die attraktive
Verbindungen in Nord-Sud-Richtung Uber die Seetalstrasse hinweg bilden und die Quar-
tiere miteinander vernetzen. Entlang der Ubergeordneten Strassenrdume werden mit dem
Projekt neue «Klein- und Vorplatze» geschaffen. Diese liegen an strategisch bedeutenden
Knotenpunkten des Wegnetzes, wie an der Kreuzung der Seetalstrasse und Fichtenstrasse.
Die bestehenden Freiflachen bleiben erhalten und werden aufgewertet. So werden im Quar-
tier wichtige zusétzliche Treff- und Aufenthaltsorte flr die kihle und die warme Jahreszeit
geschaffen.

Abb. Auszug aus der Testplanung Seetalstrasse, Quelle: Flyer Seetalstrasse.

Planungsbericht Bebauungsplan «Meierh&fli Metti»> Emmen | 5. August 2026 28



Erschliessung OV

Erschliessung
Fuss- und Veloverkehr

Die vorliegende Planung erfolgt auf der Grundlage der heutigen Gestaltung und der Test-
planung der Seetalstrasse: Das Richtprojekt zum Bebauungsplan «Meierhofli Metti» ist ge-
mass den heutigen Gegebenheiten umsetzbar, da keine Abhangigkeiten zu einem geplan-
ten Umbau der Seetalstrasse bestehen. Die Umsetzung wird mit den festgelegten Stras-
senbaulinien gesichert.

Das Areal ist gut mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen. Das Areal «Meierh6fli Metti» liegt
zwischen den beiden Bushaltestellen Emmen Fichtenstrasse und Emmen Emmencenter,
welche durch die Buslinien Nr. 40, 41, 42 und 43 unter der Woche stindlich mit 10 Kurs-

paaren bedient werden von und Richtung Emmenbricke Bahnhof.
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Abb. Ausschnitt Liniennetz- und Zonenplan Agglomeration Luzern.11.12.2022, Passepartout.

Der Bahnhof Emmenbricke ist in ungeféhr 10 Minuten zu Fuss erreichbar, mit dem Fahrrad
in ungefahr 4 Minuten und bedient den Bahnhof mit Bahnverbindungen Richtung Luzern,
Sursee, Zug und Lenzburg.

Die Erschliessung des Areals fUr den Fuss- und Veloverkehr erfolgt grundsatzlich allseitig.
Mit weiteren Fusswegverbindungen soll das Areal durchlassig gestaltet und optimal an die
umliegenden Quartiere angeschlossen werden. Offentliche Fusswegverbindungen durch
das Areal sind gefordert und einzuplanen. Direkte Wegbeziehungen Richtung Emmen-Cen-
ter / Schulanlagen werden erhalten, resp. aufgewertet.

Das Gebiet bietet fir den Fuss- und Veloverkehr ein sehr gutes Angebot. Viele Nutzungen
und Infrastrukturen wie Einkauf (Emmencenter, Coop, Wohncenter Emmen), Schulhaus
Meierhdfli, Freizeitanlagen (Sportanlagen Feldbreite, Schwimmbad Mooshusli) sowie die
Reuss mit vielen Naherholungsangeboten liegen innerhalb einer zu Fuss oder mit dem Velo
gut erreichbaren Distanz.
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Mobilitdétskonzept und
Monitoring

Parkierung MIV

Abstellplatze
Motorrader

Abstellplatze Velo

Das Mobilitatskonzept auf Stufe Bebauungsplan ist stufengerecht Uber den gesamten Pla-
nungsperimeter entwickelt. Grundlegende Anforderungen an eine zeitgemasse, reduzierte
Mobilitat sind in der Planung bertcksichtigt. Von der zuldssigen Anzahl Parkplatze ist ein
Anteil Car-Sharing-Fahrzeuge vorgesehen. Die nutzungsubergreifende Mehrfachnutzung
von Parkfeldern (Pooling) ist vorgesehen. Die GrundeigentUmerschaft ist verpflichtet, ein
Verkehrs-Monitoring und -Controlling durchzufihren und der Gemeinde Emmen in regel-
massigen Absténden Bericht zu erstatten sowie die Daten zur Verflgung zu stellen.

Abstellplatze flr Bewohnende und Beschaftigte sind generell in Bauten respektive unterir-
disch in Einstellhallen anzubieten.

Die Anzahl Parkplatze richtet sich nach dem Reglement Uber die Abstell- und Verkehrsfla-
chen auf privatem Grund (Parkplatzreglement, 02.08.2024) der Gemeinde Emmen. Das
Gebiet «Meierhdfli Metti» befindet sich im Gebiet B, wobei gemass untenstehender Tabelle
Reduktionen des Sollbedarfs flur Abstellplatze definiert sind.

Bewohnerinnen | Beschéftigte Besucherinnen Kundschaft
und Bewohner und Besucher

Wohnen
min. max. min. max. min. max. min. max.

Gebiet A* (30%  60% |20%  40% |20%  50% [0% 30%

Gebiet B= |30 % 100% |40% 60% 40% 70% 20% 50%

Gebiet C=  |50% 100% | 50% 80% 50% 80% 20% 50%

Abb. Auszug aus dem Parkplatzreglement Art. 8 Abs. 3; links Ubersichtsplan Gebietseinteilung Parking

Durch die Erstellung eines Mobilitatskonzepts kdnnen zusatzliche Reduktionen generiert
werden.

Bewohner- und Beschéftigtenparkplatze sind mit Ladestationen auszustatten.

Fur Motorrader und Roller sind an geeigneter Stelle ausreichend Abstellplatze bereitzustel-
len. Die Anzahl der Abstellplatze Motorrader betragt mindestens 10% des Mindestbedarfs
an Abstellplatzen flr Personenwagen.

Die Anzahl Abstellplatze fUr leichte Zweirdder (Velos) wird gemass Parkplatzreglement Art.
19 und 20 wie folgt ermittelt:

- Bewohnende: 1 Abstellplatz pro Zimmer " (inkl. Besuchende)

- Dienstleistungsbetriebe: mind. 1 Abstellplatz pro 100 m? HNF (SIA 416) fur Be-
schaftigte, mind. 1.5 Abstellplatze pro 100 m? HNF (SIA 416) fir Kundschaft

- Verkaufsgeschafte: mind. 1 Abstellplatz pro 100 m? VF? fir Beschaftigte, mind. 3
Abstellplatze pro 100 m? VK fur Kundschaft

" Halbe Zimmer werden ebenfalls gezahlt
2 Verkaufsflachen (VK) sind die dem Kunden zugénglichen Flachen inkl. fir Gestelle, Auslage usw.
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Stellplatze fir Kinderwagen,
Spielgeréate, fahrzeugahnli-
che Gerate

Behindertengleichstellung

Die Aufteilung der Abstellplatze in Kurzzeit- und Langzeitabstellplatze erfolgt nach VSS-
Norm 40 065 oder der entsprechenden, aktuellen Norm. Bei Wohnnutzungen ist eine Ab-
weichung gegenuber der Norm maoglich. Die Bandbreite fir die Aufteilung Kurzzeit- und
Langzeitabstellplatze betragt: 15 — 30% Kurzzeitabstellplatze und 70 — 85% Langzeitab-
stellplatze.

Fur Kinderwagen, Spielgerate und fahrzeugahnliche Gerate (FAG) sind gemass Art. 64 BZR
pro Baubereich innerhalb des Gebaudes mind. 1 m? Nutzflache pro Wohnung zu realisieren.
Die Flachen sind in einem abschliessbaren Raum und ebenerdig zuganglich anzuordnen.
Maximal 2/3 der Flachen kénnen bei guter Anbindung an einen Lift statt ebenerdig auch in
den Ubrigen Geschossen realisiert werden. Bei den geforderten Nutzungsflachen sind die
zu deren Erschliessung projektspezifisch notwendigen Verkehrsflachen zusatzlich auszu-
weisen.

FUr die Planung und die Realisierung sind das Behindertengleichstellungsgesetz des Bun-
des BehiG sowie dessen Ausflihrungsvorschriften und die Bestimmungen des kantonalen
Rechts anzuwenden. Offentlich zugéngliche Bauten und Anlagen sind nach der Norm
SIA 500 «Hinderisfreie Bauten» hindernisfrei zu erschliessen.

Bei Wohnbauten und Uberbauungen mit sechs und mehr Wohneinheiten sind ausreichend
besonnte und beschattete sowie gefahrlos und frei zugangliche Spielplatze und Freizeitan-
lagen, abseits von verkehrsorientierten Strassen, auf privatem Grund und mehrheitlich zu-
sammenhangend anzulegen.

In Ergdnzung von § 158 Abs. 2 PBG sind pro Wohnung folgende Flachen flir Spielplatze
und Freizeitanlagen zu erstellen:

FUr Wohnungen von 1 bis 1.5 Zimmer: 5 m?

Fur Wohnungen von 2 bis 2.5 Zimmer: 10 m?
FUr Wohnungen von 3 bis 3.5 Zimmer: 15 m?
FUr Wohnungen von 4 bis 4.5 Zimmer: 18 m?

® 00 o p

FUr Wohnungen von 5 und mehr Zimmer: 20 m?

Spielplatze und Freizeitanlagen haben im Sinne von Art. 3 BZR eine hohe Qualitat aufzu-
weisen und sind nutzer- und zielgruppengerecht auszugestalten.
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Gemass Zonenplan der Gemeinde Emmen befinden sich im Planungsperimeter sowie in
der nédheren Umgebung keine Naturobjekte.

Gemass dem aktuellen archaologischen Fundstellenkataster des Kantons Luzern sind in-
nerhalb des Planungsperimeters keine archaologischen Fundstellen vorhanden.

Gemass Bauinventar des Kantons Luzern, Gemeinde Emmen sind innerhalb des Planungs-
perimeters keine Bauinventare von regionaler oder nationaler Bedeutung vorhanden.

Naturgefahren Gemass der Gefahrenkarte des Kantons Luzern befindet sich das Bauvorhaben in einem
Bereich, fUr den eine geringe Gefahrdung sowie eine Restgefahrdung durch Wasserpro-
zesse (fliessendes Hochwasser) besteht.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Lockergesteine wahrend Uberschwemmun-
gen weitgehend geséttigt sind, weshalb der hydrostatische Druck auf die Bauwerke auf-
triebswirksam wirkt. Das gelbe Gebiet ist ein «Hinweisbereich». Die Grundeigentimer sind
auf die bestehende Gefahrdung und auf mdgliche Massnahmen zur Schadensverhitung
aufmerksam zu machen. Im gelben Gebiet sind grundsétzlich keine Auflagen durch die Be-
willigungsbehérde bzw. die Gebaudeversicherung zu erwarten (nur in den roten und blauen
Gefahrenbereichen).

Gefahrenstufen

- erhebiche Gefahrdung

s mittlere Gefahrdung
geringe Gefardung
/ e

Abb. Gefahrenkarte Wasser mit geringer Gefahrdung / Restgefahrdung (Quelle Geoportal.lu.ch)

Bei der erganzenden Intensitatskarte Naturgefahren ist im Bebauungsplangebiet gréssten-
teils von fliessendem Hochwasser (Hf) von schwacher Intensitat bei sehr seltener Eintretens-
Wahrscheinlichkeit von >300 Jahren zu rechnen.
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Oberflachenabfluss

Baugrundklasse und
Fundation

Bodenbelastungen

Oberflachenabfluss ist Regenwasser, das besonders bei starken Niederschldgen nicht ver-
sickert und Uber das offene Gelande abfliesst und so Schaden anrichten kann. Von Hoch-
wasser spricht man hingegen, wenn Flisse und Seen Uber die Ufer treten. Das Oberfla-
chenwasser verursacht bis zu 50% der Hochwasserschaden und tritt in den letzten Jahren
vermehrt auf. Mit dem warmeren Klima ist mit heftigeren und haufigeren Niederschldgen
und somit auch mit mehr Oberflachenabfluss zu rechnen. Mit der Oberflachenabflusskarte
sind exponierte Standorte vorab zu erkennen und Objektschutzmassnahmen kdnnen préa-
ventiv ergriffen werden. FUr die Planung robuster Gebaude und Infrastrukturen steht
dadurch ein gutes Hilfsmittel zur Verfligung.

Auf der Oberflachenabflusskarte ist ersichtlich, dass Uber das Bebauungsplangebiet «Mei-
erhofli Metti» Oberflachenabfliisse bestehen mit Wasserhdhen von 10 bis 25 cm. Es ist da-
rauf zu achten, dass sich diese Situation durch ein Bauvorhaben nicht in nachteiliger Art
verandert und der Oberflachenabfluss einen Neubau nicht gefahrdet.

¥

8¢

I 11-25cm

<10cm

Abb. Oberflachenabflusskarte. Quelle Geoportal.lu.ch.

Mit angemessenen Objektschutzmassnahmen sollen Schaden verhindert werden; diese
werden im Rahmen der Baugesuche nachzuweisen sein.

Das Areal «Meierhdfli Metti» ist hauptsachlich der Baugrundklasse C zugeteilt mit Ablage-
rungen von normal konsolidiertem und unzementiertem Kies und Sand mit einer Machtigkeit
Uber 30 m sowie ein kleiner Teil der Baugrundklasse D mit Ablagerungen von nicht konso-
lidiertem Feinsand, Silt und Ton zugeteilt.

Die Parzellen Nr. 1594 und 2268 im Perimeter sind im Kataster der belasteten Standorte
als «belastet, keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten» gelistet und als
Betriebsstandort erfasst. Geméass dem geotechnisch-hydrologischen Bericht ist flr den be-
lasteten Bereich auf Parzelle Nr. 1594 mit Fremdstoffen oder chemisch belastetem Material
zu rechnen und im Rahmen der Baueingabe von einem Altlastenspezialisten untersuchen
zu lassen. Zudem ist gemass aktueller Vollzugspraxis der Dienststelle Umwelt und Energie
(uwe) ab Kubaturen von ca. 100 m® belastetem Aushub eine Aushubbegleitung durch ein
Fachbtro verlangt.
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Geo- / Hydrogeologie

Meteorwasserversickerung
und Retention

Umweltvertréaglichkeit

Abb. Grundwasservorkommen, Gewasserschutzbereich Au. Quelle Geoportal.lu.ch

Der Bebauungsplanperimeter befindet sich im Grundwasservorkommen des Reusstalge-
biets. Unterhalb des Areals «Meierhdfli Metti» ist das Grundwasservorkommen mit einer
Méchtigkeit von 10-20m und einer normalen Isohypse (Mittelwasserstand) bei
428.00 m U. M., die Terrainhdhen des Areals liegen bei ca. 432.00 m U. M.

Das Speichervolumen und der Durchfluss nutzbarer Grundwasservorkommen durfen durch
Einbauten wie Untergeschosse, Pfahle, Baugrubenabschlisse usw. nicht wesentlich oder
dauernd verringert werden (Art. 43 Abs. 4 GSchG). Im Gewasserschutzbereich A dirfen
grundsatzlich keine Anlagen erstellt werden, die unter der mittleren Grundwasseroberflache,
bzw. Grundwasserdeckflache liegen. Die Behdrde kann Ausnahmen bewilligen, soweit die
Durchflusskapazitat des Grundwassers gegenUber dem unbeeinflussten Zustand um
hochstens 10 % vermindert wird (GSchV). Die Zuléssigkeit von Ersatzmassnahmen bei Ver-
ringerung der Durchflusskapazitét ist kantonal geregelt.

Aufgrund der vorliegenden Baugrundverhéltnisse, bestehend &rtlich aus oberflachennahen
natUrlichen Lockergesteine und vor allem aus fein- und mittelkérnigen Lockergesteins-
schichten mit geringer Sickerfahigkeit, ist die Versickerung nur begrenzt méglich. Da sich
jedoch die gut durchlassigen Flussablagerungen 1 bis 6.5 m unterhalb befinden, sollte eine
Versickerung prinzipiell mdglich sein. Im Baubewilligungsverfahren sind an den vorgesehe-
nen Orten Versickerungsversuche zu priifen.

Der Generelle Entwasserungsplan der Gemeinde Emmen (GEP) sieht auf dem Areal «<Mei-
erhofli Metti» die Entwéasserung im Mischsystem vor. Das Abwasser muss aber getrennt in
je einer Schmutz- und Reinabwasserleitung bis zum Arealrand abgeflhrt werden.

Esist ein Konzept zum Umgang mit dem Meteorwasser unter Beachtung des Werkleitungs-
katasters aufzuzeigen. Meteorwasser sind mdaglichst zu versickern. Dachflachen sind re-
tentionswirksam zu gestalten und zu begrinen.

Der Umweltvertraglichkeitsprifung unterstellt sind geméass Umweltschutzgesetz Anlagen,
welche Umweltbereiche erheblich belasten kdnnen, so dass die Einhaltung der Vorschriften
Uber den Schutz der Umwelt voraussichtlich nur mit projekt- oder standortspezifischen
Massnahmen sichergestellt werden kann. Aufgrund der festgelegten, zulassigen Zahl von
weniger als 500 Parkplatzen ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren.
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Luftreinhaltung

Larmschutz

Die Abgase der Motorfahrzeuge und Verbrennungs- bzw. Heizungsanlagen enthalten ver-
schiedene Schadstoffe. Im Einflussbereich von Strassen mit fliissigem Verkehr sind nach
wie vor, im Hinblick auf die geltenden Immissionsgrenzwerte, die Stickoxide (NOX) die kriti-
schen Bestandteile der Abgase von Fahrzeugen. Aus umwelthygienischer Sicht ist vor allem
das Stickstoffdioxid (NO2) von Bedeutung. Es wird als Leitsubstanz fir die Beurteilung der
Luftqualitat verwendet. Liegen die NO2-Jahresmittelwerte unter dem entsprechenden
Grenzwert, so gilt dies auch fur die anderen Luftschadstoffe und zwar mit einem grdsseren
Sicherheitsabstand zum jeweiligen Grenzwert als beim NO2.

Im Hinblick auf die vorhandene, vielerorts Uberméassige Ozonbelastung sind nebst den NOX-
auch die VOC-Emissionen von Interesse, die ebenfalls als Vorlaufer des Sekundarschad-
stoffes Ozon von Bedeutung sind.

Die Partikel- oder Staub-Emissionen sind aufgrund ihrer bedeutenden gesundheitlichen
Auswirkungen ebenfalls zu berlcksichtigen.

Massgebende Larmquellen sind der motorisierte Verkehr auf der Seetalstrasse sowie der
Fluglarm.

Gemass rechtsgtiltigem Zonenplan der Gemeinde Emmen befindet sich das Planungsge-
biet in der Empfindlichkeitsstufe Il und lll. Die Anforderungen der Larmschutz-Verordnung
sind zwingend zu erfUllen.

Die Anforderungen an den Larmschutz richten sich nach Art. 30 und 31 Larmschutz-Ver-
ordnung (Erschliessung von Bauzonen bzw. Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten).

Bei der geplanten Uberbauung entlang der Seetalstrasse handelt es sich um eine neue
ortsfeste Anlage im Sinne der Larmschutz-Verordnung, fur welche die Anforderungen nach
Art. 7 LSV gelten: die Larmemissionen mussen im Rahmen der technischen und betriebli-
chen Méglichkeit sowie der wirtschaftlichen Tragbarkeit begrenzt werden (Vorsorgeprinzip).
Zudem durfen die von der Anlage allein erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte
nicht Uberschreiten. Es sind die Planungswerte (PW) der Empfindlichkeitsstufe Il und Il ein-

zuhalten.
Empfindlichkeitsstufe Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
(Art. 43) Lrin dB(A) Lrin dB(A) Lrin dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

| 50 40 55 45 65 60

I 55 45 60 50 70 65

Il 60 50 65 55 70 65

% 65 55 70 60 75 70

Abb. Belastungsgrenzwerte (Lr) fir Wohnrdume (Anhang 6 LSV)

Aufgrund der hohen stadtebaulichen Bedeutung des Gebiets «Meierhdfli Metti» wurde im
Rahmen eines Studienauftrags ein Bebauungskonzept gefunden, welches den Ansprichen
aller Fachdisziplinen am besten Rechnung tragt. Der Larmschutz wurde bei allen Projektie-
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rungsphasen miteinbezogen. Das zum Bebauungsplan wegleitende Larmgutachten zeigt

beim vorliegenden Richtprojekt auf, dass eine sehr gute Losung gefunden wurde:

Trotz hoher Larmbelastung seitens der Seetalstrasse konnen sémtliche Raume in-
nerhalb der Grenzwerte bellftet werden, viele davon sogar sehr deutlich.

Bei allen Grundrissen wurde nicht nur die Bewilligungsfahigkeit betrachtet, sondermn
auch der Wohnkomfort optimiert. Alle Wohnungen im exponierten Bereich verfu-
gen Uber eine leise Seite und die Schlafrdume mit erhéhtem RuhebedUrfnis wurden
vorwiegend auf die larmabgewandte Seite orientiert.

Mit Loggien im larmbelasteten Bereich zur Einhaltung der Grenzwerte wurde nur
bei Gebaude E entlang der Seetalstrasse gearbeitet (keine andere Mdglichkeit), alle
diese Wohnungen verfligen aber zusétzlich Uber einen larmabgewandten Aussen-
raum.

Durch die gewahlte Setzung und Volumen werden die Gebaude der zweiten Bau-
tiefe gut abgeschirmt. Mit dem Larmriegel entlang der Seetalstrasse entsteht zu-
dem ein larmberuhigter Aussenraum.

Mit den durchgestreckten Wohn- / Essbereichen ist eine larmabgewandte Bellif-
tung moglich, es entsteht jedoch keine abweisende Fassade. Da die Seetalstrasse
langerfristig in ein Stadtboulevard umgestaltet werden soll, wird diese Seite zukunf-
tig aufgrund der Belebtheit fUr eine hdhere Attraktivitat des Strassenraums sorgen.

Da der Landschaftsgestaltung grossen Wert beigemessen wurde, ist auch mit ei-
nem guten Klangraum zu rechnen.

FUr die weitere Planung im Rahmen einer Bauprojektierung und Baubewilligung ist zu be-

achten:

Loggien, Balkone und Laubengénge im larmrelevanten Bereich (Seetalstrasse,
Fassade im nérdlichen Bereich Richtung Fichtenstrasse) sollen akustisch wirksam
ausgefiihrt werden (schalldichte Bristung, absorbierende Untersicht).

Brlstungen im larmrelevanten Bereich sollen schalldicht ausgeflhrt werden.

Bei den Gebauden mit IGW-Uberschreitung gelten die erhdhten Anforderungen an
die Gebaudehulle gemass SIA 181 «Schallschutz im Hochbau».

Fir die Fenster mit IGW-Uberschreitung ist eine Ausnahme gemass Art. 31 Abs. 2
LSV zu beantragen. Das Uberwiegend &ffentliche Interesse an der Baute ist zu be-
grinden.

Bezlglich der Tiefgarageneinfahrt zwischen den Gebauden F und G bzw. H sind
keine kritischen Immissionen zu erwarten. Die Rampe wird eingehaust und befindet
sich in ausreichend grosser Distanz zu den nachsten larmempfindlichen Raumen.
Mit einer absorbierenden Verkleidung kann eine deutliche Larmreduktion erzielt
werden.
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Storfallrisiken

Siedlungsokologie

Gemass Konsultationskarte «Technische Gefahren» ist die Seetalstrasse eine storfallrele-
vante Durchgangsstrasse (Bereich von 100 m).

Das Hauptgefahrenbild ist der Benzinlachenbrand: Ein stehender Brand (bspw. Benzintank-
lastwagen) mit Flammen bis zu einer Hohe von 20 m bis 30 m und einer entsprechend
zylindrisch abstrahlenden Hitzewirkung Uber die ganze Hohe sowie eine sich ausbreitende
brennende oder entzindbare Lache.

Die Seetalstrasse soll in einen Boulevard weiterentwickelt werden. Damit verbunden ist eine
Prifung der Temporeduktion von heute 50 km / h auf kinftig 30 km / h. Entsprechend re-
duziert sich die Freisetzungswahrscheinlichkeit und damit das Storfallrisiko.

Aufgrund der grossen Personenzahlen des Emmen Centers (unter anderem) ist der Bebau-
ungsplan «Meierho6fli Metti» risikorelevant. Die Berechnung der Risikosummenkurve weist
aus, dass deren Verlauf auch kiinftig im unteren Drittel des Ubergangsbereichs verlauft. Es
ist davon auszugehen, dass Schutzmassnahmen freiwillig sind. Auf empfindliche Nutzungen
(KITA, Altersheim etc.) in Nahe zur Seetalstrasse sollte verzichtet oder dazu besondere
Schutzmassnahmen (s.0.) umgesetzt werden.

FUr die Storfall-Spezialisten gelten die sichere Entfluchtung (zusétzliche Fluchtausgénge
strassenabgewandt, Treppenhaus innenliegend bzw. moglichst kleine, ggf. hitzegeschitzte
Fenster) sowie strassenabgewandte Tiefgarageneinfahrten flr vorliegende Risikosituation
als anzustrebende Minimalziele.

BezUglich der Verordnung zum Schutz vor nicht ionisierender Strahlung (NISV) ergeben sich
keine grosseren Einschrankungen.

Die Anforderungen der Zonenordnung zu siedlungsokologischen Aspekten (insbesondere
Art. 42 Dachgestaltung und Art. 43 Begrinung / Stutzkonstruktion) sind zu berUcksichti-
gen.
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Energie

Flugsicherheit

Der Kanton Luzern hat die Revision des Energiegesetzes beschlossen. Dieses stitzt sich
auf die MuKEn 2014 und ist seit 1. Januar 2019 in Kraft. Das Projekt muss den Anforde-
rungen des revidierten Energiegesetzes entsprechen.

Mit der kommunalen Energieplanung Emmen als Sachplan zur raumlichen Koordination der
Warmeversorgung vom 7. Juni 2017 wird eine ressourcenschonende und umweltvertragli-
che Warmeversorgung geférdert. Darin wird die angestrebte Warmeversorgung gebiets-
weise vorgegeben. Das Areal «<Meierhofli Metti» liegt im Versorgungsgebiet «Hochwertige
Abwéarme» und eine Grundwasserwarmenutzung ist zuldssig. Da sich der Bebauungsplan-
perimeter im Gewasserschutzbereich Au befindet, ist bei einer Nutzung mit Auflagen zu
rechnen. Uber die Warmeversorgung wird im Richtprojekt und im Bebauungsplanverfahren
entschieden. Ein Anschluss an die bestehende Fernwarmeversorgung ist zu priifen.

FUr Neubauten im Planungsperimeter sind mindestens die erhdhten Anforderungen nach
MINERGIE-A, Minergie-P, Zielwert SIA 380/ 1: 2016, SlIA-Effizienzpfad Energie, SNBS
Areal Gold oder einem gleichwertigen Standard auszufiihren und zu zertifizieren. Je nach
Gebaude kann eine angepasste Wahl getroffen werden.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Bereich der Hindernisbegrenzungsflache des
Flugplatzes Emmen. Die Hindernisbegrenzungsflache des Flugplatzes Emmen darf nicht
Uberschritten werden. Die Hohen, welche nicht Uberschritten werden dirfen, befinden sich
fir den Bebauungsplanperimeter zwischen 454.75 m (. M. und 475.00 m 4. M.
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Abb. Ausschnltt Regionales Hochhauskonzept Areal «Melerhoﬂl Metti» in Gelb (Quelle: LuzernPlus 2018)
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Werkleitungen

Fernwarme

Wasseranschluss

Elektroanschluss

Entsorgung

il 3 o ‘\ »77““‘ f\ | -
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Abb. Werkleitungsplan (links) mit Wasserleitung 400 mm (hellblau) Gashochdruckleitung (pinke Doppellinie).
Fernwarme (rechts) mit Leitungsverlauf (orange)

Wesentliche Werkleitungen im Bebauungsplangebiet sind eine Wasserleitung, die Fernwar-
meleitung und — ausserhalb des Perimeters — eine Gashochdruckleitung.

Die Gashochdruckleitung verlauft unter der Fichtenstrasse und kann nicht umgelegt wer-
den, die Ubrigen Leitungen sollen, wenn sinnvoll, bestehen bleiben. Es gelten die folgenden
Kennwerte (Durchmesser, Abstande) zu den Leitungen im Bebauungsplanperimeter.

Durch das Planungsgebiet verlauft seit 1999 / 2000 eine Fernwarmeleitung des ewl. Sie
liegt zwischen 1.20 und 2.00 m unter Terrain, abhangig von den Querungen mit anderen
Leitungen. Der Achs-Abstand zwischen den beiden Leitungen betragt in der relevanten Di-
mensionen 70 cm, die Leitungen selbst haben einen Durchmesser von 400 bis 450 mm.
Eine genaue Einmessung ist nicht bekannt. Von der Leitung ist ein Abstand von mind.
80 cm zu wahren.

Eine Wasserleitung mit einem Durchmesser von mindestens 400 mm durchquert das Pla-
nungsgebiet in West-Ost-Richtung und entlang der Fichtenstrasse.

Aufgrund der heutigen Anschlussleistungen im Gebiet Meierhdfli und den geplanten Ent-
wicklungen bendtigt es im Bebauungsplanperimeter eine neue Trafostation mit den Abmes-
sungen von ca. 3.5 x 2.5 m. Je nach Etappierung der Baubereiche kdnnen unter Umstan-
den auch zwei Trafostationen notwendig werden. Diese sind geméass Anforderungen CKW
Luzern im Bebauungsplangebiet einzuplanen. Bedarf und Lage der notwendigen Trafosta-
tionen sind unter Berlcksichtigung der Bauetappierung und Leistungsbedarf in der weiteren
Planung zu bertcksichtigen. Geméass den Vorgaben des BZR Emmen dirfen Trafostationen
nicht freistehend platziert werden.

Gemass §7 PBV hat der Bebauungsplan «Meierhéfli Metti» Bestimmungen Uber die Entsor-
gungsanlagen zu beinhalten. Diese sind gemass den Richtlinien von REAL (Recycling Ent-
sorgung Abwasser Luzern) einzurichten und zu betreiben.
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Brandschutz

Zivilschutzplatze

Hindernisfreies Bauen

Fur die Planung und die Bewilligung sind alle massgebenden Normen und Gesetze einzu-
halten, namentlich auch die geltenden Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und
Stellflachen sowie die Vorschriften der VKF sowie die kantonalen Bestimmungen.

Die eidgendssische Zivilschutzverordnung (ZSV) schreibt vor, dass fur Wohnhauser mit
mehr als 38 Zimmer zwei Schutzplatze pro drei Zimmer zu erstellen sind, wobei halbe Zim-
mer nicht mitgezahlt werden. Das Gesetz Uber den Zivilschutz des Kantons Luzern sagt
aus, dass keine weiteren Schutzraume gebaut werden missen, wenn innerhalb eines Be-
urteilungsgebietes der Schutzraumbedarf gedeckt ist. Die Gemeinde Emmen hat momen-
tan eine negative Bilanz bezlglich der Zivilschutzplatze. Ein Nachweis fUr die Schutzplatze
ist nicht im Bebauungsplanverfahren verlangt, sie sind im Baubewilligungsverfahren als Fla-
chennachweis aufzuzeigen.

Die Bauten und Anlagen sind nach der Norm SIA 500 «Hindernisfreie Bauten» hindernisfrei
zu erstellen. Fur die behindertengangigen Wege, Gange und Zirkulationsflachen ist generell
die Norm SIA 500, Ausgabe 2009 oder deren Aktualisierungen anzuwenden.

Die Zugangswege zu den Bauten, die Erschliessungszonen innerhalb der Gebaude sowie
die Wohnungen sind rollstuhlgangig zu konzipieren. Ebenso sind rollstuhlgéngige Perso-
nenaufziige vorzusehen. Das behindertengerechte Bauen richtet sich nach dem Behinder-
ten-Gleichstellungsgesetz des Bundes BehiG und dessen Ausflihrungsvorschriften sowie
nach den Bestimmungen des kantonalen Rechts.

Mit fortlaufendem Baufortschritt sind mit dem jeweiligen Baugesuch insb. die folgenden
grundbuchamtlichen Nachweise zu erbringen:

- Leitungs- und Durchleitungsrechte

- Fuss- und Fahrwegrecht

- Die Anbindung der Parzellen an unterirdische Einstellhallen mittels Anschlussrechten
und -pflichten

- Offentliche Wegrechte

- Nutzungstransfers Nutzungsmasse

- Nutzungsrechte / Unterhaltspflichten Gemeinschaftsraume, Spielplatze / Spielplatzfla-
chen und Freizeitanlagen

- Nutzungsrechte Abstellplatze Personenwagen

Planungsbericht Bebauungsplan «Meierh&fli Metti»> Emmen | 5. August 2026 40



Grundsatzlich

Ubergeordnete Ziele

NG

Abb. Situationsplan Bebauungsplan «Meierh&fli Metti» (Stand 11.03.2026)

Mit dem Bebauungsplan sollen alle raum- und rechtsrelevanten Planungsthemen behandelt
und eine qualitativ hochwertige Umsetzung der Richtprojekte mit einer hohen Planungssi-
cherheit fUr die Projektierung und die Realisierung erreicht werden.

Die Gemeinde Emmen stimmt ihr Bau- und Zonenreglement auf das neue PBG ab. Die
Umsetzung des Bebauungsplans resp. die Festsetzung des zuldssigen Bauvolumens mit
Baubegriffen erfolgt in Kompatibilitat gemass dem neuen PBG und der neuen PBV.

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der rechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Realisierung des vorliegenden Richtprojekts. Gleichzeitig sollen die Festsetzun-
gen angemessenen Spielraum lassen, um auch Projektanpassungen realisieren zu konnen.
Diese Flexibilitat bezieht sich vor allem auf die inneren Strukturen der Bauten. Zweck und
Ziele des Bebauungsplans sind in den Sonderbauvorschriften festgehalten. Mit dem Be-
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Perimeter und Arealstatistik

Bestandteile Bebauungsplan

Qualitatssicherung

bauungsplan «Meierhdfli Metti» werden die Voraussetzungen fUr eine dichte Bebauung und
damit eine haushélterische Nutzung des Areals geschaffen. Gleichzeitig sichert er eine
zweckmassige Erschliessungslosung und gewahrleistet hohe stadtebauliche und freirdum-
liche Qualitaten. Die Bertcksichtigung von Umwelteinfliissen sowie eine dkologische Areal-
entwicklung sind hohe Ziele des Bebauungsplans. Diese Verkntpfung von hoher Dichte und
hoher Qualitat entspricht den Anforderungen von § 65 PBG.

Die Bestimmungen des Bebauungsplans gelten flir die Grundstlicke innerhalb des im Situ-
ationsplan definierten Perimeters (vgl. Art. 2 SBV und Situationsplan). Dieser umfasst die
Grundstucke der privaten Grundeigentimer und teilweise der Gemeinde Emmen. Dem Ein-
bezug der 6ffentlichen Grundstlicke wurde zugestimmt.

Neben den Bestimmungen zum Perimeter enthalt Art. 2 SBV auch Verweise auf das gel-
tende Recht.

Orientierend wird im Situationsplan das Bebauungsplangebiet in zwei Teilgebiete A und B
unterteilt, fir welche die Richtprojekte Teilgebiet A Seetalstrasse und Richtprojekt Teilge-
biet B Fichtenstrasse zugewiesen werden.

Der Bebauungsplan setzt sich aus mehreren Dokumenten zusammen, die nicht alle die
gleiche Rechtsverbindlichkeit haben. Die Sonderbauvorschriften und der Situationsplan sind
fur alle Grundeigentiimer im Perimeter verbindlich (vgl. Art. 3 Abs. 1 SBV). Dokumente mit
wegleitendem Charakter (vgl. Art. 3 Abs. 2 SBV) mussen bei der Planung bertcksichtigt
werden. Sie handeln verschiedene Fachbereiche wie Architektur, Gestaltung, Freiraum, Er-
schliessung und Mobilitat, Larmschutz oder Storfall ab und weisen die tatsachliche Reali-
sierbarkeit der geplanten Uberbauung aus. Die orientierenden Dokumente in Art. 3
Abs. 3 SBV dienen grundsétzlich der Erlauterung der Planung fUr ein breites Publikum. Sie
umfassen einerseits Informationen zum Planungsablauf und zu den Zielen der Planung. An-
dererseits werden die verbindlichen Planungsinhalte erklart, so dass bei einem spéteren
Baubewilligungsverfahren die Absicht der Planung sowohl fir die Bewiligungsbehdrde als
auch die Gesuchsteller und Anstdsser klar sind.

5.2  QUALITATSSICHERUNG

Die Richtprojekte zum Bebauungsplan stammen aus qualitatssichernden Konkurrenzver-
fahren (Studienauftrage mit Projektstudien), mit denen eine hohe stadtebauliche und gestal-
terische Qualitat erreicht wurde. Diese werden im Rahmen des Bebauungsplans gesichert
und sind wegleitende Bestandteile des Bebauungsplans resp. von Baubewilligungsverfah-
ren.

> Siehe Richtprojekte Teilgebiet A (Seetalstrasse) und B (Fichtenstrasse)
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Mass der
baulichen Nutzung

Zur Sicherung der in den Sonderbauvorschriften des Bebauungsplans formulierten Quali-
tatsanforderungen muss jedes Bauprojekt vor dem Baubewilligungsverfahren der Stadt-
bildkommission Emmen zur Beurteilung vorgelegt werden. Der Bericht der Stadtbildkom-
mission muss mit dem Baugesuch o6ffentlich aufgelegt werden. Liegen beim Bauprojekt
Verminderungen gegenlber 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 4 voneinander
unabhangigen Planungsteams und einem fachlich ausgewiesenen Beurteilungsgremium
verlangen.

Die Lage und Ausdehnung der Neubauten wird sowohl flr die ober- wie unterirdischen
durch Baubereiche festgehalten (vgl. Art. 9 SBV). In den Bau- und Nutzungsvorschriften
sind des Weiteren Bestimmungen zu Pflichtbaubereichen, vorspringenden Gebaudeteilen
oder anderweitigen auskragenden Bauteile festgelegt.

Das massgebende Terrain ist im Situationsplan durch Koten festgelegt.

Die zulassigen Bauvolumen sind im Situationsplan 1:500 durch die Baubereiche A bis L
sowie N1 bis N3 mit den zulassigen anrechenbaren Gebaudeflachen (aGbF) und Hohenko-
tenin Metern Uber Meer, gemessen bis zum hochsten Punkt des Gebaudes, definiert. Diese
Masse wurden aus den Richtprojekten hergeleitet. Sie stellen sicher, dass die Volumina der
Richtprojekte umgesetzt werden kdnnen.

Je Baubereich wird die maximale Héhenkote hochster Punkt des Gebaudes (HK) inm U. M.
definiert. Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe bzw. die Hohe bis zum hdchsten
Punkt der Fassade bis zur Oberkante der Dachkonstruktion des Dachrands bzw. der Bris-
tung gemessen. Die Messweise des hdchsten Punktes des Gebaudes basierend auf den
erlauternden Skizzen des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartementes zu den Baubegrif-
fen und Messweisen (PBG vom 7. Marz 1989 und PBV vom 29. Oktober 2013) ist folgen-
dermassen definiert:

Schnittlinie Fassadenflucht

mit der Oberkante der

Dachkonstruktion Héhenkote hochster

(F 6he § 139 Abs. 3 PBG), f Punkt des Gebaudes
®

P (inm M.

|
I L

J |

— Héchste Punkte der Dachkonstruktion (Gesamthdhe § 139 Abs. 1 PBG)
[[] Technisch bedingte Dachaufbauten (§ 139 Abs. 2 PBG)

Abb. Definition Hochster Punkt des Gebaudes bei einem Flachdach (Quelle: BUWD Kt. LU)
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NutzungsUbertragungen

Baubereiche / Teilbereiche

Balkone / Loggien

Das Bebauungsplangebiet wird tangiert von den Hindernisfreihalteflachen des Militarflug-
platzes Emmen. Aufgrund dessen sind die Hohenkoten des Baubereiches B (Teilbereiche
B5 und B6) unter BerUcksichtigung der Baubereichslinien auf die Hindernisfreihalteflachen
Luftraum (in m G. M.) abgestimmt.

Die Bauten im Teilgebiet A (Seetalstrasse) mUssen jeweils als ein Gebaude erstellt werden.
Deren Teilbereiche (d. h. A1, A2 und B1, B2, B3, B4, B5, B6 und C1, C2 und D1, D2 und
E1, E2, E3 und F1, F2) stossen aneinander und weisen unterschiedliche maximale Hohen-
koten auf. Die genaue Abgrenzung zwischen diesen Teilbereichen wird abschliessend mit
dem Bauprojekt festgelegt. Art. 12 Abs. 3 SBV erlaubt eine gewisse Verschiebung dieser
Grenzen unter Bertcksichtigung der definierten Anforderungen. Es werden Gebaudevolu-
men mit einer H6henabstufung von mindestens einem Geschoss zwischen den aneinan-
derliegenden Baubereichen formuliert.

Im Sinne einer Sicherung der baulichen Mindest-Dichte durfen die definierten zulassigen
Hohenkoten fur die Bauten in den Baubereichen um max. 4.00 m und die anrechenbaren
Gebaudeflachen (aGbF) pro Baubereich um max. 20 % unterschritten werden.

Das Mass der zulassigen anrechenbaren Gebaudeflachen (aGbF) pro Baubereich wurde
gemass den wegleitenden Richtprojekten Architektur (Teilgebiet A und B) planerische er-
mittelt.

Fur die Baubereiche B, H und J kénnen Vordacher bei Gebaudezugangen erstellt werden,
welche nicht der anrechenbaren Gebaudeflachen anzurechnen sind. Hierbei gilt das im Art.
9 Abs. 4, 5 und 6 definierte Flachenmass als Maximum, welches nicht Uberschritten werden
darf. Fur den Baubereich B wird fUr Vordacher ein Flachenmass fUr die Nordseite sowie flr
die SlUdseite des Gebaudes definiert. FUr die Vordacher der Baubereiche H und J wird ein
Flachenmass flr beide Baubereiche definiert.

Die Baubereiche A, B, C, D, E und F weisen innerhalb des Baubereichs Teilbereiche auf,
welche Uiber maximale Anteilsflachen aGbF pro Teilbereich verfligen. Der Ubertrag der max.
zulassigen aGbF pro Anteilsflache auf einen Teilbereich im selben Baubereich ist maglich.
Es ist dabei jeweils nur eine Vergrosserung der tieferliegenden Teilbereiche durch eine fla-
chengleiche Reduktion der dartiberliegenden Teilbereiche im selben Baubereich zuldssig.
Die max. zulassige aGbF des Baubereichs darf dabei nicht Gberschritten werden.

Gemass wegleitendem Richtprojekt besteht im Baubereich G und K die Moglichkeit, die
bestehenden beiden héheren Punktbauten zu erweitern. Alternativ kdnnen diese Bestand-
bauten als (Ersatz-) Neubauten innerhalb deren Baubereiche erstellt werden. Mit den Best-
immungen und den Hohenkoten flir die Baubereiche G und K sind sowohl eine Erweiterung
des Bestands als auch ein etwaiger Ersatzneubau in Anlehnung an den Neubau in Baube-
reich | moglich. Bei einer reinen Sanierung der Bauten gilt Bestandsgarantie unter Berlck-
sichtigung der Anforderungen.

Im «Bereich Balkone», welche die Baubereiche fur Hochbauten Uberlagemn, sind aus-
schliesslich Balkone oder die auskragenden Bereiche von teileingezogenen Balkonen zu-

Planungsbericht Bebauungsplan «Meierh&fli Metti»> Emmen | 5. August 2026 44



Nutzungen

Preisglnstiger Wohnraum

lassig. Dies kdnnen sowohl vorspringende Gebaudeteile (geméass § 112a Abs. 2 lit. h), als
auch auskragende Balkone sein, welche der anrechenbaren Gebaudeflache (aGbF) anzu-
rechnen sind. Die Anzahl und Lage der Balkone hat geméss wegleitendem Richtprojekt zu
erfolgen. Weitere der aGbF anzurechnende Flachen sind im Bereich Balkone nicht zuléssig.

Pro Wohneinheit oder pro gemischte Wohn- und Arbeitseinheit (z. B. Wohnatelier) ist min-
destens ein Balkon, eine Loggia oder ein kombinierter, teileingezogener Balkon mit einer
Mindestgrosse von 8.00 m? im Teilgebiet A sowie 10.00 m? im Teilgebiet B zu realisieren.
Durchgehende Balkone sind nur gemass wegleitendem Richtprojekt zuldssig, Lauben-
gange sind nur im Baubereich B gegen die Seetalstrasse zulassig.

Die Aussenraume der Balkone und Laubengéange dirfen gegen aussen hin mit schiebbaren
Elementen verglast werden. Festverglasungen sind jedoch nur zulassig, wenn diese fur die
Einhaltung der Larmschutz-Grenzwerte notwendig sind.

Die Nutzungen richten sich nach den Vorschriften zur Speziellen Kernzone fur die Baube-
reiche A bis F und zur Speziellen Wohnzone fUr die Baubereich G bis K geméass BZR der
Gemeinde Emmen.

Lagespezifisch werden flr die strassenseitigen und platzzugewandten Zugangsgeschosse
der Baubereiche A, B, E und F Nutzungen zugelassen bzw. untersagt und daflr Vorschriften
und Anforderungen im Bebauungsplan definiert. FUr die Baubereiche C, D, G, H, I, J und K
sind vorwiegend Wohnnutzungen vorgesehen.

Die Vorgaben zum preisglnstigen Wohnen nehmen Bezug auf das im Rahmen der Orts-
planungsrevision Uberarbeitete Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Emmen. Sie sind
auch fUr einen Bebauungsplan anzuwenden.

Art. 51 Abs. 10 BZR: «In Gestaltungsplangebieten mit einer Fldche von mindestens
6000 m?, in denen durch ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach Art. 7 Abs. 3 und 4
BZR von den Abweichungen geméss Abs. 4 [Art. 51 BZR] profitiert wird, sind 25 % der
zusdatzlich mdglichen Hauptnutzfiachen Wohnen gemdéss Anhang 7 als preisgunstiger
Wohnraum zu erstellen. Als preisgunstig gilt die Kostenmiete, berechnet geméss Wohn-
raumférderungsverordnung WFV Art. 8, unter Berticksichtigung der Anlagekostenlimiten
geméss Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO. Innerhalb dieses Angebotes ist ein ausge-
glichener Wohnungsmix vorzusehens.

Sofern in einem Baubereich Wohnnutzungen realisiert werden, sind mindestens 25 % der
zusatzlich realisierten Hauptnutzflache fur Wohnnutzung - gegenudber der Bau- und Zonen-
ordnung - als preisgunstiger Wohnraum zu realisieren.
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Gestaltungsgrundsatze

Dachgestaltung

Freiraum und sozialraumli-
che Aspekte

An die Gestaltung der baulichen Entwicklung insbesondere der Bauten und der Freiraum-
gestaltung werden erhdhte Anspriche gestellt. Alle Bauten und Anlagen sowie Freiraume
werden so gestaltetet, dass hinsichtlich Anordnung und Massstablichkeit, Formensprache,
Gliederung, Material- und Farbwahl sowie Gebrauchs- und dkologischem Wert ein baulich
variiertes und lebendiges Quartier mit hoher Qualitat entsteht. Bauten gegen die See-
talstrasse sind zwecks einer guten Adressbildung reprasentativ zu gestalten. Die Materialitat
der Fassaden hat hochwertig zu sein und sich konzeptspezifisch am Kontext zu orientieren.

Alle Neubauten im Bebauungsplanperimeter weisen Flachdacher auf mit Ausnahme der
Gebaude in den Baubereichen H, J (Grabendécher) und L (Pavillon Gebaude).

Bei tieferliegenden Dachflachen der Bauten in den Baubereichen A, B, C, D und F sind
nebst privaten auch gemeinschaftliche Terrassennutzungen maoglich, welche mit Pergolen
von max. 25 m? Grundflache ausgestattet werden durfen. Die hdher liegenden Flachdacher
sind nicht begehbar (nur Unterhalt) und dienen grundsétzlich der Gewinnung von erneuer-
barer Energie sowie technischen Anlagen und Aufbauten.

Dachflachen, welche nicht flr Dachterrassen, zur Erschliessung oder durch technisch not-
wendige Anlagen und Aufbauten bendtigt werden, sind retentionswirksam zu gestalten und
zu begrtinen. Die Dachflachen werden generell zurlckhaltend, blendungsfrei und hochwer-
tig gestaltet, die Auflagen und Vorschriften hinsichtlich Flugsicherheit sind einzuhalten.

Es gilt generell eine zurlckhaltende Gestaltung zu realisieren. Anlagen zur nattrlichen Be-
lichtung, zur erneuerbaren Energiegewinnung sowie technisch bedingte Anlagen und Auf-
bauten (LUftungen, Liftlberfahrten und dgl.) sind zulassig und dirfen den héchsten Punkt
des Gebaudes Uberschreiten. Vorbehalten bleibt die Hohenbeschrankung Freihalteflachen
Luftraum des Flugplatzkommandos Emmen.

Die freirdumlichen Themen wie arealinterne und externe Verbindungen, Wohn- und Arbeits-
qualitaten, dkologische und stadtklimatische sowie sozialrdumliche Aspekte sind integraler
Bestandteil des Richtprojekts und ebenfalls wegleitende Bestandteile zum Bebauungsplan.
In den Sonderbauvorschriften werden konkrete Massnahmen festgelegt, welche den Frei-
raum sowie eine gute Freiraumqualitat fir die Nutzenden sichert.

Die Freiraumbereiche umfassen im Bebauungsplan bzw. im Situationsplan alle Raume aus-
serhalb der Baubereiche fir Hochbauten und Baubereiche flir Hochbauten mit Nebennut-
zungen. Die Gestaltung der Freirdume und die Verortung der Elemente richten sich nach
dem Richtprojekt. Das Richtprojekt ist Basis und Gewahr fUr eine zusammenhangende Frei-
raumgestaltung nach Ubergeordnetem Konzept. Die Ubergénge zwischen den Freiraumbe-
reichen durfen in der Umsetzung verschoben werden, wenn der Charakter und die vorge-
gebenen Qualitaten des Richtprojekts nicht geschmalert werden.
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Strassenvorzonen

Die Terrainhdhen durfen um max. 50 cm gegenlber den Héhenkoten Freiraum gemass
Situationsplan verandert werden. Die Terraingestaltung erfolgt in Abstimmung mit den weg-
leitenden Richtprojekten Freiraum.

Die freirdumlichen Inhalte der Richtprojekte werden im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens konkretisiert und ein durch ein fachlich ausgewiesenes Landschaftsarchitekturbdiro er-
arbeiteter AusfUhrungsplan mit einer detaillierteren Umgebungsgestaltung und Pflanzenliste
unter Achtung aller relevanten Werkleitungen sowie einem Pflege- und Unterhaltskonzept
eingereicht.

Die Arealentwicklung «Meierhofli Metti» erfolgt unter der Pramisse dkologischer und stadt-
klimatischer Aspekte. Die Grin- und Freirdume sind qualitativ hochwertig zu gestalten. Das
im Bebauungsplanperimeter anfallende Meteorwasser ist primar moglichst vor Ort zu be-
wirtschaften, dies z. B. mit Rigolen und Mulden und mit einem hohen Anteil an sickerfahigen
Belagen und Grunflachen.

Die bestehende Einstellhalle auf der Parzelle Nr. 2268 bleibt weiterhin erhalten. Grossbaume
werden, wenn maoglich, neben der Einstellhalle vorgesehen, sodass sie Uber gentigend Wur-
zelraum verflgen kdnnen. Das anfallende Regenwasser kann vor Ort versickern und von
den Baumen und Strauchern wieder aufgenommen werden. Das ist aus dem Hintergrund
der klimatischen Veranderungen flr ein stadtisches Quartier zukunftsweisend.

Alle ebenerdigen Freirdume sind offentlich zuganglich. Mittels guter Gestaltung der Frei-
raume und der Zugange soll eine Umgebung geschaffen werden, die ein hohes subjektives
Sicherheitsgefihl stitzt. Klar definierte Rdume und Wege helfen bei der Orientierung im
Raum. Der visuellen und funktionalen Vernetzung zwischen den unterschiedlichen Berei-
chen des Freiraums und den angrenzenden Strassenrdumen ist ausreichend Beachtung zu
schenken, sichtbehindernde Bauten und temporére Installationen sind zu vermeiden. Sozi-
alraumliche Aspekte wie insbesondere eine alltagsgerechte Nutzungsqualitat, Behaglichkeit
und Sicherheit im Innen- und im Aussenraum, Sichtbezlige, akustischer Komfort, Begeg-
nungsmaglichkeiten, Rickzugsmaglichkeiten und Privatheit, flexible Nutzungsformen, eine
gute Orientierung und Zuganglichkeit sind somit generell im ganzen Bebauungsplanperime-
ter zu bertcksichtigen.

Die Gestaltung und Nutzung der Strassenrdume entlang der Eschen-, Fichten- und Meier-
hoflistrasse (Strassenvorzone) erfolgt gemass dem Richtprojekt. Die Gestaltung der stras-
senseitigen Freirdume ab den Bauten des Bebauungsplans sowie die Ubergidnge zum
Strassenraum mit Trottoir werden mit den Absichten der Gemeinde abgestimmt. Sieht der
Bebauungsplan arealzugehdrige Anlagen und Nutzungen auf &ffentlichem Grund bzw.
Strassenparzelle Gemeinde vor (z. B. Aussenparkplatze, Bepflanzungen etc.), so werden
etwaige Fusswegverbindungen (Trottoir) angrenzend auf privatem Grundstick als &ffentli-
che Fusswegverbindungen definiert. Der Strassenraum entlang der Seetalstrasse wird in
Abstimmung mit dem Kanton und der Gemeinde definiert.
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Quartierplatze

Hof

Spielplatze und
Freizeitanlagen

Im Bebauungsplan sind vier Standorte flir Quartierplatze vorgesehen, welche unterschied-
liche Anforderungen aufweisen. Die Platze A und B sind sozial belebtere Aufenthaltsraume
fur Beschéftigte und Bewohnende, welche zudem als Erschliessungsplatze der angrenzen-
den Baubereiche dienen. Die Quartierplatze C und D sind mehr mit Spielangeboten ausge-
stattet und fur die Bewohnenden zum gemeinschaftlichen Aufenthalt dienend.

Im Bereich Freiraum 2 «Hof» ist eine grésstmagliche und zusammenhangende Grinflache
zu realisieren und es sind grosskronige Baume - vorrangig auf nicht unterbauten Flachen -
zu pflanzen. Dieser Bereich Freiraum 2 «Hof» und auch der Bereich Freiraum 3 «Quartier-
platz» darf von den Bewohnern des Bebauungsplans als Spielplatz und Freizeitanlage ge-
nutzt und als Flache angerechnet werden, sofern sie die Anforderungen an die Gestaltung
und Nutzung erflllen. Das im Richtprojekt zum Bebauungsplan geplante Angebot bzw. de-
ren Flachen flr Spielplatze und Freizeitanlagen ist fur die vorgesehenen Nutzungen genu-
gend.

Die Pflicht zur Erstellung von Spielplatzen und Freizeitanlagen ist im § 158 PBG sowie sub-
sidiar im neuen BZR der Gemeinde Emmen definiert. Das neue BZR verschérft die Bestim-
mung des PBG, indem entsprechende Flachen fur alle Wohngeb&ude unabhangig der An-
zahl Wohnungen und zudem auch fur kleinere Wohnungen eine Flache fordert. Ebenso er-
hoht sich die Flache fUr Grosswohnungen, sodass sie wieder etwa der alten Regelung des
PBG entspricht:

Art. 75 Abs. 2 BZR Emmen

In Ergdnzung von § 158 Abs. 2 PBG sind pro Wohnung folgende Fldchen fir Spielplatze
und Freizeitanlagen zu erstellen.

a) Fur Wohnungen von 1 bis 1.5 Zimmer: 5 m?

b)  Fir Wohnungen von 2 bis 2.5 Zimmer: 10 m?

¢c) Fir Wohnungen von 3 bis 3.5 Zimmer: 15 m?

d) Fir Wohnungen von 4 bis 4.5 Zimmer: 18 n¥

e) Fir Wohnungen von 5 und mehr Zimmer: 20 m?

Insgesamt sind somit folgende Mindestflachen im Bebauungsplan gefordert:

Baubereich  Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

1.5z 257Z- 35Z- 457Z- 5 Zi- Spielflachen Total

Whg. Whg. Whg. Whg. Whg. inm2
A 2 10 10 6 0 368 m?
B 16 27 7 3 0 509 m?
C 0 7 8 6 0 298 m?
D 3 14 10 2 0 341 m?2
E 0 4 6 0 188 m?
F 1 18 0 0 325 m?
G 0 9 9 18 0 549 m?
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H 0 8 16 8 0 464 m?
I 0 18 0 16 0 468 m?
J 0 8 16 8 0 464 m?
K 0 9 9 18 0 549 m?
A-K 22 117 107 91 - 4’523 m?

Abb. Tabelle Mindestbedarf Flachen an Spielplatzen und Freizeitanlagen

Die Spielplatze und Freizeitanlagen der Baubereiche werden Uber den ganzen Bebauungs-
planperimeter bereitgestellt, sind also nicht auf jeder Parzelle separat auszuweisen. Flr die
notwendigen Spiel- und Freizeitanlagen ist auch die Ubertragung von Pflicht-Erstellungsfla-
chen zwischen den Parzellen innerhalb des Bebauungsplans moglich. Die ausgewiesenen

Spielplatze und Freizeitanlagen im Bebauungsplanperimeter betragen eine Flache von
mind. 5'265 m?, der geforderte Mindestbedarf geméss Berechnung nach BZR Emmen ist
somit erfullt.
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Abb.: Nachweis Flachen Spielplatze und Freizeitanlagen (Quelle: eigene Abbildung)

Kdnnen die erforderlichen Flachen fir Spielplatze und Freizeitanlagen nicht gesamthaft im
Bebauungsplanperimeter erstellt werden, richtet sich die Ersatzabgabe anteilsmassig pro
Parzelle nach § 159 PBG.
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Bepflanzung Das Begrinungskonzept im Richtprojekt gilt als wegleitende Grundlage und beschreibt die
Verwendung von einheimischen und standortgerechten Baumen, Stauden und Pflanzen wo
moglich und gefordert. Die Bepflanzung wird abschliessend im Baubewilligungsverfahren
bestimmt.

Entlang der Strassen sind hochstammige, grosskronige Baume zu pflanzen, sickerfahige
Flachen sind vorzusehen. Es sind insb. lockere Baumgruppen mit klein- bis mittelkronigen
und hochstdammigen Baumen zu pflanzen. Es sind Baumarten vorzusehen, die Uber eine
hohe Schadlingsresistenz und eine gute Hitze- sowie Salzvertraglichkeit verfliigen. Pflege,
Unterhalt und Ersatz der Bepflanzung im Strassenraum sind von den Grundeigentimern zu
leisten und mit der Gemeinde abzustimmen, im Bereich der Seetalstrasse zuséatzlich mit
dem Kanton.

Die Erdlberdeckung bzw. die Substratdicke wird auf die Auswahl der Bepflanzungen und
deren Wurzelverhalten abgestimmt. Die Anpflanzungsgrésse der im Situationsplan bezeich-
neten Baume in den Strassenrdumen betragt im Minimum 4.50 m Stammhdhe und flr
samtliche Baume ausserhalb der Strassenrdume im Minimum 3.00 m Stammhohe. Fur die
Lagen der minimalen Wurzelrdume gilt der Wurzelraumplan im Anhang 2 der Sonderbau-
vorschriften.
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Abb. Wurzelraumplan Teilgebiet A (links) und B (rechts) gemass Anhang 2 Sonderbauvorschriften

Mobilitdtskonzept Die Anforderungen an die Erschliessung des Areals und die Mobilitat sind in den Sonder-
bauvorschriften und im Situationsplan zum Bebauungsplan sowie im wegleitenden Mobili-
tatskonzept inkl. verkehrstechnischem Plannachweis aufgefihrt.

Eine optimale Mobilitatslésung wird stufengerecht im Mobilitatskonzept aufgezeigt und die
wichtigsten Punkte in den Sonderbauvorschriften geregelt:
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Erschliessung

Abstellplatze Personenwa-

gen

- Lage der nutzungsspezifischen Zu- und Wegfahrten zum Areal, zu Einstellhallen, Bau-
bereichen

- Anzahl und Lage der nutzungsspezifischen Abstellplatze (Personenwagen, Car-Sha-
ring, Motorrad, Velo, FaG)

- Lage von Notfallzufahrten / -halteplatzen, Entsorgungsstellen

- Sicherstellung Fahrwegrechte

> Siehe Mobilitatskonzept, vom 16.01.2026

Die Lage der Zu- und Wegfahrt ist im Situationsplan schematisch bestimmt. Die Zu- und
Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt fir den motorisierten Verkehr Uber die Fichtenstrasse. Der
Verkehr wird Uber den lichtsignalgeregelten Verkehrsknoten Seetal- / Fichtenstrasse in die
Kantonsstrasse und somit ins Ubergeordnete Verkehrsnetz gefihrt. FUr das Teilgebiet A soll
die Einstellhalle von der Fichtenstrasse her erschlossen werden. Falls die Baubereiche A, E
und F des Teilgebiets A jedoch vor der Einstellhallenerschliessung seitens Fichtenstrasse
realisiert werden, sind ins Gebaude integrierte Zu- und Wegfahrten zur unterirdischen Ein-
stellhalle (bspw. Autalift) als voribergehende ESH-Erschliessung mdaglich.

Oberirdisch werden entlang der Fichten-, Meierhdfli- und Eschenstrasse Parkfelder fur Be-
suchende und Kunden, die jeweils direkt Uber die anliegende Strasse erschlossen sind,
angeboten.

Die Anlieferung der Gewerbenutzungen in den Baubereichen A, B und E erfolgt Uber einen
zentralen Anlieferungsbereich, der sich in der Vorzone an der Seetalstrasse befindet. Der
Innenbereich des Areals ist nicht fur die Anlieferung vorgesehen.

N S

s -

<—— Erschliessung ESH, motorisierter Verkehr
<—— Erschliessung Vorfahrt bei Seetalstrasse
| | €<—— Erschliessung ESH, Velo

: [ Entsorgung Kehricht

Abb.: Iérsohliessungskonzept (Quelle: Mobilitatskonzept Meierh(")ﬂi Metti, AKP)

Die Parkplatzberechnung flr Abstellplatze Personenwagen erfolgt anhand des Parkplatz-
reglements der Gemeinde Emmen. Gemass Parkplatzreglement der Gemeinde Emmen
wird die Anzahl Abstellplatze Personenwagen anhand der Nutzungsart berechnet (bei Ge-
werbe / Arbeitsnutzung entsprechend m? HNF) und Wohnungen entsprechend deren An-
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Abstellplatze und -flachen
flr Velo / FAG / Motorrad

zahl unter BerUcksichtigung von Reduktionsfaktoren (detaillierte Berechnung siehe Anhang
Mobilitatskonzept).

Der berechnete Normbedarf wird auf Grund der Erschliessungsqualitat mit dem 6ffentlichen
Verkehr sowie des Fuss- und Veloverkehrs reduziert. Das Areal «Meierhéfli Metti» befindet
sich im Gebiet B gemass Ubersichtsplan Gebietseinteilung Parkierung. Fiir die Wohnnut-
zungen sind z. B. fUr die Bewohnenden mind. 30 % des berechneten Normbedarfs an Per-
sonenwagen-Abstellplatzen zu erstellen. Maximal dirfen 100 % des berechneten Normbe-
darfs erstellt werden. Anhand der vorgesehenen Nutzungen im Richtprojekt ergibt sich ein
ermittelter Bedarf von 129 PW-AP (Minimum) bis 388 PW-AP (Maximum) gemass Park-
platzreglement als Grundlage fUr die Festlegung im Bebauungsplan. Gemass dem Richt-
projekt Teilgebiet A und B wird die max. zulassige Anzahl an PW-AP von 388 nicht erreicht,
im Bebauungsplan wird somit die projektierte Anzahl PW-AP von 259 als Maximum defi-
niert.

In den Sonderbauvorschriften wird dazu die minimale und maximale Anzahl Abstellplatze
Personenwagen gemass untenstehender Tabelle festgelegt und den einzelnen Bauberei-
chen zugewiesen.

Baubereich  Minimale Anzahl Minimale Anzahl Maximale Anzahl Maximale Anzahl
Abstellplatze PW  Abstellplatze PW  Abstellplatze PW  Abstellplatze PW

Bewohnende / Besuchende / Bewohnende / Besuchende /
Beschéftigte Kunden Beschéftigte Kunden
A 11 5 19 3
B 20 3 36 3
C 6 1 21 1
D 8 1 26 2
E 5 3 8 2
F 8 1 20 2
G 11 1 18 2
H 10 1 23 2
| 10 1 23 3
J 10 1 23 2
K 11 1 18 2

Abb. Tabelle mit Abstellplatzen

FUr den Bebauungsplanperimeter sind insgesamt mindestens 1'114 Velo-Abstellplatze und
mindestens 11 Motorradabstellplatze vorzusehen. Fur Kinderwagen, Spielgerate und fahr-
zeugahnliche Gerate (FAG) sind pro Baubereich minimale Abstellflachen einzuplanen. Die
Anforderung hinsichtlich Lage und Erreichbarkeit der Abstellplatze sind geméass den SBV
auf Basis des Parkplatzreglements definiert.

Der Bedarf fUr die Abstellflachen- und Abstellplatze ist je Baubereich in Art. 32 SBV definiert.
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Baubereich Min. Anzahl Min. Anzahl Min. Anzahl  Min. Nutzfla-  Min. Anzahl
Abstellplatze  Abstellplatze  Abstellplatze che (m? Abstellplatze

Velo Velo Velo Kinderwa- Motorrad

Total Kurzzeit Langzeit gen, Veloan-

hanger, FaG
A 99 21 65 28 1
B 136 23 94 53 1
C 72 11 51 21 1
D 82 12 57 26 1
E 54 14 33 12 1
F 78 11 54 24 1
G 126 19 88 36 1
H 112 17 78 32 1
| 117 18 82 34 1
J 112 17 78 32 1
K 126 19 88 36 1

Abb. Tabelle gemass Art. 32 SBV

Grundwasser Die geologisch-hydrogeologische Situation ist im geotechnisch-geohydrologischen Bericht
im Detail umschrieben: Der Standort liegt im Gewasserschutzbereich A, und im Bereich
eines Grundwasservorkommens mit einer Machtigkeit von 10 — 20 m. Der mittlere Grund-
wasserspiegel liegt am Standort gemass Grundwasserkarte bei ca. 427.7 bis 426.8 m (.
M. und somit ca. 4.4 bis 6.1 m unter Terrain. Das Grundwasser fliesst in Richtung Nordos-
ten, es ist mit gespannten Verhaltnissen zu rechnen sowie lokalen schwebenden Grund-
wasservorkommen.

Es gelten folgende gesetzliche Vorgaben betreffend Einbauten ins Grundwasser:

Speichervolumen und Durchfluss nutzbarer Grundwasservorkommen dirfen durch Einbau-
ten nicht wesentlich und dauernd verringert werden (Art. 43 Abs. 4 GSchG). Deshalb dirfen
im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren
Grundwasserspiegel zu liegen kommen. Die Behorde kann Ausnahmen bewilligen, soweit
die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegentber dem unbeeinflussten Zustand um
hochstens zehn Prozent vermindert wird (Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 GSchV).

Das Vorhaben wurde geméass den Richtprojekten bewusst, aus bautechnischen und ge-
wasserschutzrechtlichen Grinden, so optimiert, dass die Untergeschosse nicht unter den
mittleren Grundwasserspiegel reichen.

Gemass Geoportal Luzern sind keine Erdwarmesonden zugelassen. Die Erstellung von
Grundwasserwarmepumpen-Anlagen (GWP) ist unter Vorbehalt der genligenden Méchtig-
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Energie

Larmschutz

Ver- und Entsorgung

Siedlungsentwéasserung

keit des Grundwasserleiters, der Fliessgeschwindigkeit des Grundwassers sowie der
Durchlassigkeit des Schotters denkbar.

» Siehe Geotechnisches Gutachten, vom 07.03.2024/ rev. 26.03.2024

Das revidierte Energiegesetz des Kantons Luzern stitzt sich auf die MuKEn 2014 und ist
seit 1. Januar 2019 in Kraft. Das Projekt muss den Anforderungen des kantonalen Energie-
gesetzes entsprechen.

Neubauten im Bebauungsplanperimeter sind gemass den Sonderbauvorschriften nach MI-
NERGIE-A, MINERGIE-P, Zielwert SIA 380/1: 2016, SIA-Effizienzpfad Energie, SNBS Gold,
SNBS Areal oder einem gleichwertigen Standard auszufihren und zu zertifizieren. Je nach
Gebaude kann eine angepasste Wahl getroffen werden.

Trafostationen sind an zwei Standorten gemass Situationsplan moglich.

Im Bebauungsplangebiet gelten die Larmempfindlichkeitsstufen geméass Zonenplan (ES I
im Teilgebiet A und ES Il im Teilgebiet B). Fir Raume in Betrieben gelten 5 dBA hdhere IGW
und die Nacht wird nicht beurteilt, da sich Personen in der Regel nur tagsiber dort aufhal-
ten. Massgebende Larmquellen sind die Seetalstrasse sowie die Fichtenstrasse. Die im
Larmgutachten aufgezeigte Larmberechnung auf Basis des Richtprojekts zeigt, dass die
massgebenden Immissionsgrenzwerte (gemass der aktuell rechtsgultigen LSV) hinsichtlich
des Strassenlarms teilweise nicht eingehalten werden und entsprechende Massnahmen er-
forderlich waren. Trotz hoher Larmbelastung seitens der Seetalstrasse konnen jedoch
samtliche Raume innerhalb der Grenzwerte bellftet werden, viele davon sogar sehr deut-
lich. Aus Sicht des Larmschutzes hinsichtlich der Strassenlarmbelastung sind im Bauprojekt
gof. weitere Massnahmen zu prtifen, dies unter Berlcksichtigung der dannzumaligen, vo-
raussichtlich revidierten, rechtsgultigen Larmschutzverordnung.

» Siehe Fachbericht Larm Teilgebiet A und B, vom 30.01.2024

Flr die Wasserversorgung kann der Anschluss ab der bestehenden Wasserleitung
NW 200 / 300 ab der Fichtenstrasse, Seetalstrasse oder Eschenstrasse erfolgen, zudem
besteht eine Leitung mit DN 125 als Anschlussmdglichkeit von der Meierhdflistrasse her.
Die Leitungen zu den bestehenden Gebauden im Bebauungsplangebiet kdnnen aufgeho-
ben werden, werden sie vorzeitig aufgehoben, sind Provisorien zu erstellen.

FUr die Entwasserung sieht der generelle Entwasserungsplan der Gemeinde Emmen (GEP)
auf dem Bebauungsplanperimeter die Entwasserung im Mischsystem vor. Das Abwasser
muss aber getrennt in je einer Schmutz- und einer Reinabwasserleitung bis zum Bauareal-
rand abgefuhrt werden. Der Vereinigungsschacht kann etwas vor der Parzellengrenze plat-
ziert werden.
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Das Meteorabwasser der Balkone und derjenigen Terrassen, welche gereinigt werden oder
Flachen, welche Reinigungswasser der Fassade aufnehmen, ist Uber das Schmutzabwas-
sersystem bis an die Parzellengrenze (Vereinigungsschacht) abzufthren. Der Oberflachen-
abfluss der befestigten Fusswege (mit Hartbeldgen) ist Uber die Schulter der benachbarten
Umgebungsflache zuzuflhren.

Auf den Dachern wird Dachretention vorgenommen, das Wasser gespeichert und wieder
zum Verdunsten gebracht. Dabei werden die oberen Dachflachen mit einer Photovoltaik-
Anlage und einer extensiven Dachbegriinung versehen. Das Speichervolumen ist dabei un-
ter dem Begrunungsaufbau vorzusehen.

» Siehe Ver- und Entsorgungskonzept, vom 08.09.2025

Abfallentsorgung An den im Situationsplan vermerkten Stellen werden Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen ge-
mass den Richtlinien von REAL (Recycling Entsorgung Abwasser Luzern) eingerichtet und
betrieben. Die Lage der Stellen im Situationsplan ist schematisch und kann im Baubewiilli-
gungsverfahren an besser geeignete Orte verschoben werden. Die Realisierung der Unter-
flur-Wertstoff-Sammelstellen erfolgt etappenweise gemass Etappierungsplan. Ein Abfall-
konzept wird in Abstimmung mit REAL mit dem Baugesuch eingereicht.

Stérfallvorsorge Das Areal «Meierhofli Metti» kommt im ausgewiesenen Konsultationsbereich der storfall-
relevanten Durchgangsstrasse Seetalstrasse zu stehen. Der Risikobericht nach Stérfallvor-
sorgen der Ipso Eco AG, kommt zum Fazit, dass aufgrund der grossen Personenzahlen
des Emmen Centers das Projekt «Meierhdfli Metti» risiko-relevant ist. Es ist davon auszuge-
hen, dass Schutzmassnahmen freiwillig resp. seitens des uwe empfohlen werden. Mogliche
Schutzmassnahmen sind bspw. der Verzicht auf empfindliche Nutzungen (KITA, Altersheim
etc.) in Strassenndhe, sichere Entfluchtung auf die gegentberliegende Seite der See-
talstrasse oder Gestaltung und Materialisierung der Fassade mit moglichst hohem Hitze-
schutz.

Im Rahmen der Baubewilligung ist zu prifen, ob sich die Ausgangslage, auf welcher der
Bericht basiert, verandert hat. Liegen keine Veranderungen vor, gilt der Risikobericht fir das
Bauprojekt als wegleitend.

» Siehe Risikobericht nach Storfallverordnung vom 23.01.2026, rev. 05.08.2026
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Etappierung
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Abb. Auszug Anhang 1 Sonderbauvorschriften

Die bauliche Entwicklung und Transformation des Areals «Meierhofli Metti» kann etappiert
erfolgen. Die Sicherung von Bestandesbauten und Erschliessungsrechte sind zu gewahren.

Die Etappierung erfolgt geméass dem Etappenbegrenzungsplan im Anhang zu den Sonder-
bauvorschriften, wobei die einzelnen Baubereiche in Zusammenhang mit dem Freiraum be-
grenzt sind. Provisorien von Freiraumbereichen sind mdglich, sofern dies die Etappe zu-
lasst. Es gilt dabei zu beachten, dass die Provisorien sich gestalterisch gut in den Freiraum-
bereich integrieren.
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Gemass Art. 4 Abs. 4 des Reglements zur Lenkung des Bevolkerungswachstums und zur
qualitativen Entwicklung ist firr jede wesentliche Anderung im Rahmen der Nutzungspla-
nung (Zonenplan, Bau- und Zonenreglement, Bebauungsplan, Gestaltungsplan) eine Prog-
nose fUr die voraussichtlichen Auswirkungen auf das Bevolkerungswachstum sowie den
Verkehr und den voraussichtlichen zusatzlichen Bedarf an Infrastruktur vorzulegen.

Gemass den Richtprojekten sind auf dem Areal «Meierh6fli Metti» im Teilgebiet A knapp 160
Wohnungen vorgesehen und im Teilgebiet B 116 neue Wohnungen.

Auf Grundlage des neuen Parkplatzreglements der Gemeinde Emmen waren mit dieser An-
zahl Wohnungen maximal 383 Parkplatze mdglich. In den Sonderbauvorschriften sind 259
Parkplatze zulassig. Aufgrund der beschrankten Anzahl Parkplatze wird dadurch weniger
Verkehr erzeugt, als dies in der Regelbauweise der Fall ware. Die Verkehrsflihrung wird im
Baubewilligungsverfahren mit der Gemeinde Emmen festgelegt.

Die Auswirkungen betreffend des Schulraums wurden in der aktuellen Uberarbeitung der
Schulraumplanung bericksichtigt. Die Anzahl Schiler und Schulerinnen hangt stark vom
Wohnungsmix ab, welcher sich in der Weiterbearbeitung noch &ndern kann.

Die Kosten der notwendigen Infrastrukturen fir die Ver- und Entsorgung werden von den
Grundeigentimerschaften Ubernommen.

Abschliessend ist festzuhalten, dass sich fUr die Gemeinde Emmen aufgrund der Arealent-
wicklung «Meierhofli Metti» die Chance ergibt, das Areal so weiterzuentwickeln, dass zu-
klnftig ein nachhaltiger Lebensraum von hoher Qualitat entsteht.
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7. KANTONALE VORPRUFUNG

Die kantonale Vorprifung fand vom April bis Juli 2026 statt. Am 18. Juni 2026 fand eine
Bereinigungsbesprechung zwischen der Gemeinde Emmen und dem Kanton Luzern statt.
Das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement wirdigt die eingereichten Unterlagen sehr
positiv, unter anderem mit dieser Wirdigung: «Der Bebauungsplan «Meierhdfli Metti» Gber-
zeugt insgesamt durch eine hohe stadtebauliche und freirdumliche Qualitét sowie eine klare
Ausrichtung auf eine qualitatsvolle Innenentwicklung an zentraler Lage. Insbesondere die
differenzierte Héhenstaffelung, die sorgfaltig gestalteten Freirdume sowie die publikumsori-
entierten Erdgeschossnutzungen entlang der Seetalstrasse sind hinsichtlich der angestreb-
ten Aufwertung positiv zu beurteilen.»

Das Vorprtfungsverfahren wurde zweigeteilt. In einer ersten Phase fand nach erster voll-
standiger Prifung der Unterlagen ein Austausch zwischen den verantwortlichen Personen
des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartements (BUWD) und der Gemeinde Emmen statt.
Dabei konnten die wesentlichen Fragen und Unklarheiten geklart werden. Diese Phase
wurde im Juni 2026 abgeschlossen.

Die Gemeinde Emmen Uberarbeitete daraufhin die Unterlagen infolge der Zwischenbespre-
chung und der &ffentlichen Mitwirkung. Diese Uberarbeitung fand im Juli 2026 statt.

Nach dem abschliessenden Vorprifungsbericht vom August 2026 wurden keine Anpas-
sungen vorgenommen. Alle vorgenommen formellen Anpassungen sind in der Korrektur-
version der Sonderbauvorschriften im Anhang 1 einzusehen.

» Siehe Vorprufungsbericht, vom August 2026
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8. OFFENTLICHE MITWIRKUNG

Parallel zur kantonalen Vorprifung fand die 6ffentliche Mitwirkung zum Bebauungsplan vom
11. Mai bis 9. Juni 2026 statt. Es wurden Stellungnahmen von zwei Ortsparteien sowie vom
Quartierverein Meierhéfli eingereicht. Anderungen wurden am Bebauungsplan nicht vorge-
nommen. Alle Eingaben sowie die Stellungnahmen des Gemeinderats sind im Mitwirkungs-
bericht aufgefuhrt.

> Siehe Mitwirkungsbericht, vom 05.08.2026
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Der Bebauungsplan «Meierhéfli Metti» schafft die Voraussetzungen fur die Entstehung einer
stadtebaulichen, architektonisch freirdumlichen und umwelt-klimatisch attraktiven und zu-
kunftsweisenden baulichen Weiterentwicklung des Areals Meierhéfli in Emmenbriicke.

Der Bebauungsplan «Meierhdfli Metti» sichert die Qualitaten des Freiraums sowie die Le-
bens- und Begegnungsraume durch hohe Wohn- und Arbeitsplatzqualitaten Gber die Erfll-
lung von Auflagen der Umweltgesetzgebung.

Die Richtprojekte zum Bebauungsplan, als Resultat der Weiterbearbeitung der Studienauf-
tréage Entwicklung Meierhofli Metti «Seetalstrasse» und «Fichtenstrasse», zeigen auf, wie das
Areal bebaut und gestaltet werden soll. Es erfilllt sémtliche gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen und die Anforderungen der Gemeinde Emmen.

Der Gemeinderat ersucht daher den Einwohnerrat der Gemeinde Emmen sowie den Regie-
rungsrat des Kantons Luzern, den Bebauungsplan «Meierhéfli Metti» zu genehmigen.
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ANHANG 1: SBV IM KORREKTURMODUS
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GestUtzt auf § 65 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) und das Bau- und Zonenreglement
(BZR) erlasst der Einwohnerrat der Gemeinde Emmen den Bebauungsplan «Meierh6fli Metti» mit den folgenden Vor-

schriften:

Art. 1
Zweck

Art. 2
Perimeter

Art. 3
Bestandteile

Sonderbauvorschriften Bebauungsplan «Meierh&fli Metti» Emmen | 5. August 2026

' Der Bebauungsplan «Meierhtfli Metti» schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fUr eine bauliche Entwicklung mit hoher Wohn- und Umgebungsqualitat an zentraler Lage
unter BerUcksichtigung der 6rtlichen Verhéltnisse.

2 Fur den Bebauungsplan «Meierhdfli Metti» gelten die folgenden grundsétzlichen Anforde-
rungen:

- hohe stadtebauliche, architektonische und sozialrdumliche Qualitat

- hohe Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat

- hohe Qualitat des 6ffentlichen und des privaten Freiraums

- publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen zur Seetalstrasse

- durchgehende, 6ffentliche Wegverbindungen in Nord-Sud-Richtung und Ost-

West-Richtung

- Berlcksichtigung von Umwelteinfliissen

- Siedlungsentwicklung nach innen

- nachhaltige und effiziente Energienutzung

- Okologisch wertvolle Begrinung und Bepflanzung des Areals

- nachhaltige Mobilitat

' Die vorliegenden Vorschriften gelten fir den im Situationsplan gekennzeichneten Bebau-
ungsplanperimeter.

2 Soweit der Bebauungsplan nichts anderes vorschreibt, gelten die jeweiligen Bestimmun-
gen des Bau- und Zonenreglements (BZR) der Gemeinde Emmen und des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG).

% Die Teilgebiete A und B gemass Darstellung im Situationsplan haben orientierenden Cha-
rakter fUr die Zuordnung der Richtprojekte A (Seetalstrasse) und der Richtprojekte B (Fich-
tenstrasse) gemass Art. 4.

" Verbindliche Bestandteile sind:

- Situationsplan mit Schnitten 1:500, vom
- Sonderbauvorschriften (SBV), vom



2 Wegleitende Bestandteile sind:

- Richtprojekt Architektur Teilgebiet A (Seetalstrasse), vom 14.01.2026

- Richtprojekt Architektur Teilgebiet B (Fichtenstrasse), vom 16.01.2026

- Richtprojekt Freiraum Teilgebiet A (Seetalstrasse), vom 21.02.2024

- Richtprojekt Freiraum Teilgebiet B (Fichtenstrasse), vom 13.01.2026

- Richtprojekte Meierhéfli Metti, Projektwirdigungen Fachgremium, vom 03.10.2023
- Mobilitatskonzept, vom 16.01.2026

- Fachbericht Larm Teilgebiet A und B, vom 31.01.2024

- Risikobericht nach Stérfallverordnung, vom 23.01.2026 /

3 Orientierende Bestandteile sind:

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV, vom

- Nachhaltigkeitskonzept, vom 08.01.2024

- Geotechnisches Gutachten (Stufe Bebauungsplan), vom 07.03.2024 / rev. 26.03.2024

- Ver- und Entsorgungskonzept vom 30.01.2024 / rev. 08.09.2025

- Verkehrstechnische Nachweise Teilgebiet A und B, vom 02.09.2025

- Kennwerte Richtprojekt Teilgebiet A, vom 14.01.2026

- Kennwerte Richtprojekt Teilgebiet B, vom 17.09.2023 / 16.01.2026

- Nachweis anrechenbare Gebaudeflache pro Baubereich, vom 20.01.2026

- Entwicklung «Meierh&fli Metti» Studienauftrag Seetalstrasse,
Schlussbericht vom 12.10.2022

- Entwicklung «Meierh&fli Metti» Studienauftrag Fichtenstrasse,
Schlussbericht vom 19.10.2022

- Fachliche Stellungnahme Mitwirkung Baubereich F, vom 08.07.2025

- Modell 1:500

Art. 4 ' Die Bebauung und die Umgebungsgestaltung richten sich nach den Richtprojekten zum
Richtprojekte Bebauungsplan. Die darin dargestellten Inhalte und Qualitaten sind im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens nachzuweisen. Dabei sind die Projektwirdigungen der Richtprojekte
durch das Fachgremium zu berUcksichtigen. Abweichungen dirfen das Gesamtkonzept in
seiner Qualitat nicht mindern. Die endgultigen dusseren Materialisierungen und die farbliche
Gestaltung der Fassaden sind im Rahmen der Bauprojekte resp. der Baugesuche zu defi-

nieren.

Art. 5 ' Zur Sicherstellung der stadtebaulichen und gestalterischen Qualitatsanforderungen in die-
Verfahren zur

i sen Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan ist jedes Bauprojekt vor dem Baubewilli-
Qualitatssicherung

gungsverfahren der Stadtbildkommission zur Beurteilung vorzulegen. Weisen die Baupro-
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Art. 6
Privatrechtliche
Vereinbarungen

Art. 7
Etappierung

Art. 8
Koordination
Planungs- und
Bauprozesse

jekte dieselben stadtebaulichen und gestalterischen Qualitaten wie die Richtprojekte auf,
sind diese durch die Stadtbildkommission in ihrem Bericht zu bestatigen. Der Bericht der
Stadtbildkommission muss mit dem Baugesuch &ffentlich aufgelegt werden.

2 Liegen aus Sicht der Stadtbildkommission bei Bauprojekten wesentliche Verminderungen
gegenuber den stadtebaulichen und gestalterischen Qualitaten der Richtprojekte vor, kann
der Gemeinderat zu Bauprojekten bei zwei negativen Stellungnahmen durch die Stadtbild-
kommission auf deren Empfehlung hin ein qualitatives Konkurrenzverfahren mit mindestens
vier (4) voneinander unabhangigen Planungsteams sowie einem fachlich ausgewiesenen
Beurteilungsgremium verlangen.

' Die zur Umsetzung des Bebauungsplans «Meierh6fli Metti» notwendigen Nutzungsrechte,
Erstellungs- und Unterhaltspflichten, Durchfahrtsrechte usw. sind zwischen den Grundei-
gentimerschaften abzustimmen und privatrechtlich mittels Eintragungen im Grundbuch zu
sichern.

' Das Bebauungsplangebiet kann in Etappen Uberbaut werden. In jeder Etappe ist die Frei-
raumgestaltung gemass Etappenbegrenzungsplan im Anhang zusammen mit den Bauten
auszufuhren. Die Umgebungsgestaltung ist in jeder Etappe so weit wie mdglich fertigzustel-
len und die Ubergangsbereiche sind so zu gestalten, dass eine spatere Fortsetzung nahtlos
moglich ist.

' Die Gestaltung der Strassenvorzonen und Vorplatze entlang der Eschen-, Seetal-, Fichten-
und Meierhdflistrasse sind vor Eingabe von Baugesuchen der angrenzenden Baubereiche
mit den zustandigen Behorden und Dienststellen abzustimmen.

2 Die Erschliessung jeder Parzelle im Perimeter ist fUr alle Verkehrsteiinehmenden jederzeit
zu gewahrleisten und ggf. mit provisorischen Erschliessungsanlagen und Bauwerken zu si-
chern.

Sonderbauvorschriften Bebauungsplan «Meierhofli Metti» Emmen | 5. August 2026 4



Art. 9
Allgemeine
Bestimmungen

Art. 10
Beseitigungsrevers
Seetalstrasse
(Kantonsstrasse)

' Hochbauten durfen nur innerhalb der Baubereiche fir Hochbauten und in den Bauberei-
chen fur Hochbauten mit Nebennutzungen geméss Situationsplan realisiert werden. Die
Grenz- und Gebaudeabstande sowie die Strassenabstéande und die Gebaudelangen sind
durch die Baubereiche gemass Situationsplan bestimmt.

2Wo der Situationsplan einen Pflichtbaubereich vorsieht, sind die Fassaden der Hauptbau-
ten innerhalb diesem zu realisieren. Eingezogene Hauseingange sowie Dachvorspringe
sind von diesen Vorgaben ausgenommen.

8 Es sind keine Uber die Baubereiche vorspringende Geb&udeteile gemass § 112a Abs. 2h
PBG zulassig, mit Ausnahme von:

- Dachvorspriingen bis max. 1.0 m,

- baulichen Elementen zur Fassadengestaltung (z. B. Lisenen, Gesimse und Vordacher
bei Gebaudezugangen) bis max. 0.25 m,

- Fassadenbegrtinungen.

4 Auf der Nordseite des Gebaudes im Baubereich B sind Uber die Breite der eingezogenen
Hauseingange auskragende Vordacher zulassig. Die Auskragungen dirfen max. 0.50 m
betragen, den Baubereich B Uberschreiten,
und sind nicht der anrechenbaren Gebaudeflache anzu-
rechnen.

5 Auf der Sldostseite des Gebaudes im Baubereich B ist Uber dem Erdgeschoss auf der
gesamten Fassadenlange eine Deckenauskragung als Vordach zulassig. Die Auskragung
darf max. 1.30 m betragen, den Baubereich B Uberschreiten,
und ist nicht der anrechenbaren Gebaudeflache
anzurechnen.

5 An den stirseitigen Fassaden der Gebaude im Baubereich H und J sind

Vordacher ZU-
lassig.
die Baubereiche H und J
und sind nicht der anrechen-
baren Gebaudeflache anzurechnen.

" Untergeschosse und unterirdische Einstellhallen sind innerhalb der Baubegrenzungslinie
Untergeschosse gemass Situationsplan zuldssig.

! Zwischen der Seetalstrasse (Kantonsstrasse) und der Strassenbaulinie gilt ein Beseiti-
gungsrevers zulasten der GrundeigentUmerschaften. Alle hier zuldssigen Anlagen (Ver-
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Art. 11
Massgebendes
Terrain

Art. 12
Baubereiche und
Baumasse

kehrsflachen, Versickerungs- und Retentionsanlagen, Begrinungselemente, Freiraummaob-
lierungen und dgl.) mUssen mit dem Kanton (vif) abgestimmt werden.

2 Auf behordliches Verlangen sind die hier zuldssigen und erstellten neuen Bauten und An-
lagen bei einem kinftigen Strassenausbau ersatzlos und ohne Entschadigungsfolge zu ent-
fernen.

' Das massgebende Terrain wird durch die Héhenkoten im Situationsplan festgelegt.

' Die zulassigen Bauvolumen ergeben sich aus den Baulinien der Baubereiche flir Hoch-
bauten A bis L, Unterteilung Baubereiche (Teilbereiche), Baubereiche fur Hochbauten mit
Nebennutzungen N1 bis N3, den anrechenbaren Gebaudeflachen (aGbF) sowie den maxi-
malen Hohenkoten - gemessen am hdchsten Punkt des Gebaudes - gemass nachfolgender
Tabelle:

Bau- Anrechenbare Ge- Teil- Anteilsflache Max. Héhenkote (HK)
bereich baudeflache aGbF bereich aGbF gemessen am hochsten
(max.) Punkt des Gebaudes

aGbF [m?] aGbF [m?] [ma. M)
A 30.00 444.90
A 563.00 A2 217.00 450.45
A3 316.00 456.30
B.1 78.00 447.50
B.2 44.00 450.50
B.3 136.00 452.50

B 975.00
B.4 335.00 453.50
B.5 124.00 455.40
B.6 258.00 454.90
C.1 311.00 450.30

C 597.00
C.2 286.00 444.30
D1 311.00 453.30

D 537.00
D.2 226.00 447.30
EA 46.00 444.00
E 303.00 E.2 23.00 450.00
E.3 234.00 455.80
F.1 308.00 452.80

F 524.00
F.2 216.00 446.80
G 473.00 - - 460.40
H 672.00 - - 451.30
| 429.00 - - 460.30
J 672.00 - - 451.30
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K 473.00 - - 460.60

L 138.00 - - 438.20
N1 130.00 - - 437.90
N2 50.00 - - 436.10
N3 50.00 - - 436.10

2 Die Ubertragung von anrechenbarer Gebaudeflache (@GbF) zwischen den Baubereichen
ist zulassig. Die aGbF durfen hierbei um maximal 5% erhoht oder reduziert werden. Die
Ubertragung ist im Grundbuch anzumerken.

8Wo Teilbereiche aneinanderstossen, wird die Lage und der genaue Verlauf der Gebaude-
stufung bzw. die genaue Unterteilung der Baubereiche im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens festgelegt. Die Ubertragung von anrechenbarer Gebaudeflache (@GbF) zwischen
den Teilbereichen im zugehorigen Baubereich ist zuldssig. Dabei ist jeweils nur eine Ver-
grosserung der anrechenbaren Gebaudeflache (aGbF) der tieferliegenden Teilbereiche
durch eine flachengleiche Reduktion der zugehorigen und anstossenden héherliegenden
Teilbereiche zulassig.

“Die gemaéss Abs. 1 je Baubereich und Teiloereich festlegten aGbF dirfen um max. 20 %
unterschritten werden. Die in Abs. 1 je Baubereich bzw. Teilbereich festgelegten zulassigen
Hohenkoten durfen - gemessen am hochsten Punkt des Gebaudes - um max. 4.00 m un-
terschritten werden. Dabei ist eine hdhenmassige Gebaudeabstufung von mindestens ei-
nem Geschoss zwischen den aneinanderliegenden Teilbereichen zwingend.

5In den Teilbereichen A2, B4, B5, C2, D2 und F2 sind Dachterrassen zuléssig. In den Teil-
bereichen B1, B2 und E1 sind die Dachflachen lediglich zur Erschliessung der Wohnungen
(Laubengang) zulassig. Wo nétig, sind begehbare Terrassenflachen gegen Absturz zu si-
chern. Absturzsicherung bzw. Gelander sind bis zu einer H6he von 1.10 m ab OK Boden
zulassig. Sie durfen die maximale Hohenkote geméass Art. 12 Abs. 1 Uberschreiten.

%1n den Baubereichen G und K ist eine Erweiterung der Bestandsbauten geméss Richtpro-
jekt oder ein Neubau zulassig. Bei einem Neubau gilt die max. zulassige aGbF des Baube-
reichs | gemass Tabelle Art. 12 Abs. 1. Bei einer Erweiterung hat das bestehende Treppen-
haus Bestandsgarantie.

" In den Baubereichen A, B und E ist das strassenseitige Erdgeschoss (Zugang See-
talstrasse, Eschenstrasse und Fichtenstrasse) mit einer lichten Héhe von mind. 3.30 m aus-
zubilden. Abweichungen in der Raumhdhenentwicklung in den rickwartigen Bereichen und
bei Atelierwohnungen sind zulassig (z. B. Split-Level, Abstufungen und dgl.).

8 Zum Bereich Freiraum 2 «Hof» hin orientierte Erdgeschosse der Baubereiche B, C, D und
F sind bei reinen Wohnnutzungen als Hochparterre zu konzipieren. Diese Erdgeschosse
sind als Hochparterre von mind. 0.70 m Héhe in den Baubereichen C, D, F und von mind.
0.50 m Hohe im Baubereich B gegenlber dem anstehenden 6ffentlichen oder gemein-
schaftlichen Terrain zu konzipieren. Die Fenster und Fassadendffnungen haben, unter Ge-
wahrleistung des natirlichen Lichteinfalls, die Privatsphére durch bauliche oder pflanzliche
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Art. 13
Balkone, Loggien,
Laubengénge

Art. 14
Nutzungen

Sichtschutzelemente zu gewahrleisten. Reine Verdunklungselemente (wie insb. Rafflamel-
len, Rollladen) zum Schutz der Privatsphére sind nicht zulassig.

9 Ausserhalb der Baubereiche sind insbesondere zulassig:

- Technisch bedingte Anlagen wie Notausgénge aus Einstellhallen, technische Offnun-
gen, Notausstiege, Entrauchungsanlagen, Hydranten, Absturzsicherungen

- Erschliessungsanlagen wie Strassen, Erschliessungsflachen, Wege, Anlieferungszo-
nen, Halte- und Umschlaghalteplatze, Velorampen zur Einstellhalle

- nicht Uberdachte Veloabstellplatze

- Bushaltestellen, Unterstande Bushaltestellen

- temporére Installationen und Einrichtungen fUr Veranstaltungen

- Elemente der Freiraumgestaltung wie Baume, Unterstande, Moblierungen im 6ffentli-
chen Raum

- mobile Einrichtungen von Erdgeschossnutzungen (z. B. Tische und Stuihle von Gastro-
nomiebetrieben)

- Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen (Unterflurcontainer)

- betriebliche Abstellflachen, Bereitstellungsplatze fur Anlieferung und Entsorgung

- Versickerungs- und Retentionsanlagen, Werkleitungen

- geringflugige Terrainveranderungen

- Trafostationen und Energiespeicher

" Innerhalb der Bereiche Balkone gemass Situationsplan, welche die Baubereiche fur Hoch-
bauten Uberlagern, sind ausschliesslich Balkone oder vorspringende Bereiche von teilein-
gezogenen Balkonen - in Abstimmung mit dem wegleitenden Richtprojekt Architektur - zu-
lassig.

2 Pro Wohneinheit oder pro gemischte Wohn- und Arbeitseinheit (z. B. Wohnatelier) mtssen
private Aussengeschossflachen im Umfang von mindestens 8.0 m? in den Baubereichen A
bis F und von mindestens 10.0 m? in den Baubereichen G bis K realisiert werden. Diese
kdénnen als Balkone, (teil-)eingezogene Balkone bzw. Loggien oder private Terrassen mit
einer Tiefe von mind. 2.0 m realisiert werden.

8 Durchgehende bzw. durchlaufende Balkone sind nur soweit zulassig, wie sie in den weg-
leitenden Richtprojekten vorgesehen sind. Ansonsten sind nur auskragende oder teileinge-
zogene Einzelbalkone zulassig.

*In den Teilbereichen B1, B2 und E1 sind Laubengange zur Erschliessung von Wohnnut-
zung zuldssig.

5Balkone, Loggien und Laubengénge dlrfen mit schiebbaren Elementen verglast werden.
Festverglasungen sind nur zulassig, wenn diese aus Larmschutzgrinden notwendig sind.

"In den strassenseitigen und platzzugewandten Zugangsgeschossen der Baubereiche A,
B, E und F sind folgenden Nutzungen zuldssig:
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Art. 15
Preisglnstiger
Wohnraum

- publikumsorientierte Verkaufsgeschéafte, Dienstleistungsbetriebe, nicht oder hdchstens
massig stdrende Gewerbebetriebe

- Gastgewerbebetriebe

- Arbeitsraume

- Veloabstellraume, Flachen fur fahrzeugahnliche Geréte o. &. in untergeordnetem Mass

2 Im Erdgeschoss des Baubereichs B sind Wohnungen oder Wohnbereiche von gemischten
Arbeits-/ Wohnnutzungen wie Atelierwohnungen nur als Hochparterre-Losung im Bereich
Arbeits-/ Wohnnutzungen gemass Situationsplan zulassig.

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

4 Im Teilbereich B5 und im Baubereich L sind nur Gemeinschaftsraume sowie Nebennut-
zungen zulassig. Die Baute im Teilbereich B5 darf eine max. Héhe von 3.50 m aufweisen.

5 Der Baubereich N1 ist flir die Erstellung der Rampenanlage zu den unterirdischen Einstell-
hallen ausgeschieden. Die Rampe ist einzuhausen. Im riickwartigen Bereich durfen Veloab-
stellplatze erstellt werden. Diese sind gestalterisch gut in die Einhausung zu integrieren.

8 In den Baubereichen N2 und N3 ist ein gegenlber dem Strassenniveau erhohter Vorgar-
tenbereich zu erstellen. Reduits mit Nebennutzungen (Schopf u. a. fir Veloabstellplatze) im
Umfang gemass Tabelle Art. 12 Abs. 1 sind in den Baubereichen zulassig. Mit Ausnahme
der Reduits sind im Baubereich keine geschlossenen Wande bzw. Abschlisse zuldssig.

7 Fur die Bewohnenden sind innerhalb der Baubereiche Gemeinschafts-/ Freizeitraume im
Umfang von 1 m? pro Wohnung zu erstellen. Insgesamt ist innerhalb des Bebauungsplan-
perimeters mindestens ein Raum mit einer minimalen Groésse von 70 m? notwendig und
ebenerdig zu erschliessen. Alle Gemeinschafts-/ Freizeitraume muissen mindestens mit ei-
nem Wasser- und Elektroanschluss ausgestattet sein. Die Gemeinschafts-/ Freizeitraume
durfen nicht dauerhaft belegt und vermietet werden. Abweichungen oder Verschiebungen
der Pflichtflachen fir Gemeinschafts-/ Freizeitraume in andere Baubereiche sind privatrecht-
lich zu sichern und im Grundbuch einzutragen.

8 Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume missen eine lichte Hohe von mind. 2.40 m aufweisen.

° Falls die Dachterrassen gemeinschaftlich genutzt werden, sind in den angrenzenden Ge-
schossflachen Gemeinschaftsraume, Mehrzweckraume, Waschkilchen etc. anzuordnen.
Einzelne Zimmer von Wohnungen sind ebenfalls zulassig, nicht jedoch ganze Wohnungen,
welche hauptsachlich auf die Dachterrassen ausgerichtet sind.

' Sofern in einem Baubereich Wohnnutzungen realisiert werden, sind mindestens 25 % der
zusatzlich realisierten Hauptnutzflache (HNF) Wohnen gegenUber der Bau- und Zonenord-
nung (Stand 2023) als preisgtnstiger Wohnraum zu realisieren.

2Als preisglnstig gilt die Kostenmiete, berechnet gemass Wohnraumférderungsverordnung
WEFV Art. 8, unter Berlcksichtigung der Anlagekostenlimiten gemass Bundesamt fur Woh-
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Art. 16
Gestaltungs-
grundsatze

Art. 17
Dachgestaltung

nungswesen BWO. Innerhalb dieses Angebotes ist ein ausgeglichener Wohnungsmix vor-
zusehen.

8 Verschiebungen der Mindestflachen gemass Abs. 1 in andere Baubereiche sind zul&ssig.
Die Verschiebungen missen privatrechtlich gesichert und im Grundbuch angemerkt wer-
den.

' Alle Bauten und Anlagen sowie Freirdume sind so zu gestalten, dass hinsichtlich Anord-
nung, Massstablichkeit, Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl sowie Ge-
brauchswert eine gute Gesamtwirkung und hohe Qualitat entsteht. Die architektonischen
Gestaltungsgrundsatze und Qualitaten der wegleitenden Richtprojekte sind einzuhalten. In
die Fassaden integrierte Anlagen zur Energiegewinnung sind zuléssig; sie sind gestalterisch
in die Gesamterscheinung zu integrieren und es ist deren Beschattung durch Baume zu
bertcksichtigen.

2Gegen die Seetalstrasse hin orientierte Fassaden sind zum Zweck einer guten Adressbil-
dung reprasentativ und einladend zu gestalten.

8 Abspannungen fUr Fahrbahnbeleuchtungen sowie Fahrleitungen sind an den Fassaden
nach Absprache mit der Grundeigentimerschaft zu tolerieren.

' Die Dachformen in den Baubereichen richten sich nach den wegleitenden Richtprojekten
Architektur Teilgebiet A und B. In den Baubereichen A bis G, | und K sind die Dachab-
schllsse als Flachdach zu gestalten. In den Baubereichen H und J ist die Dachform als
Grabendach mit gleichférmigen Gréaben und Firstrichtung quer zur Fichtenstrasse zu ge-
stalten.

2 Fur Dachflachen ist generell eine zurlickhaltende und blendfreie Gestaltung vorzusehen;
Anlagen zur Energiegewinnung mussen reflexionsarm nach dem Stand der Technik gebaut
werden. Flachdachflachen sind, wo sie nicht als Dachterrasse, zur Erschliessung oder als
technische Einrichtungen genutzt werden, retentionswirksam zu gestalten und extensiv zu
begriinen. Mit Ausnahme der Baubereiche H und J sind sie auch dann retentionswirksam
zu gestalten und extensiv zu begrtinen, wenn darauf Anlagen zur Energiegewinnung erstellt
werden.

8 Auf den Flachdéchern sind Anlagen zur natirlichen Belichtung und zur Gewinnung von
erneuerbarer Energie sowie technisch bedingte Anlagen und Aufbauten zuléssig. Diese dir-
fen nur dann den hochsten Punkt des Gebaudes Uberragen, wenn sie technisch nicht an-
derweitig realisiert werden kdnnen. Technisch bedingte Aufbauten und Anlagen dirfen den
hoéchsten Punkt des Gebaudes um maximal 1.50 m, Anlagen zur Energiegewinnung um
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Art. 18
Reklame

Art. 19
Freiraum allge-
mein

max. 80 cm Uberschreiten. Vorbehalten bleiben abweichende Massvorgaben aufgrund von
Umweltgesetzgebung und Vorgaben des Flugplatzes Emmen. Technisch bedingte Aufbau-
ten und Anlagen zur Energiegewinnung sind von den Fassaden um mindestens das Mass
ihrer Hohe zurlickzuversetzen und so in die Gebaudegestaltung zu integrieren, dass eine
gute Gesamtwirkung erreicht wird. In den Baubereichen H und J durfen Anlagen zur Ener-
giegewinnung nur vollflachig und in das Dach integriert erstellt werden.

* Die Flachdachflachen der Teilbereiche A2, B4, C2, D2 und F2 dirfen als gemeinschaftliche
Terrassen fUr die Bewohnenden und Beschaftigten des Gebaudes genutzt und gestaltet
werden. Die Terrassenflachen sind méglichst flexibel und fur Nutzer unterschiedlichen Alters
zu gestalten. Die Dachterrassen sind zu einem Flachenanteil von mindestens 60 % intensiv
zu begrinen.

5 Auf Dachterrassen in den Teiloereichen A2, C2, D2 und F2 ist die Erstellung von je einer
(1) Pergola mit einer max. Grundflache von 25 m? und einer max. Hohe von 3.00 m zuléssig.
Die Pergolen dirfen die maximale Hohenkote der Baubereiche gemass Art. 12 Abs. 1 Uber-
schreiten.

8 Auf der Dachterrasse im Teilbereich B5 ist die Erstellung von einer (1) Pergola mit einer
max. Grundflache von 110 m? zulassig. Die Pergola darf die max. Hohenkote gemass
Art. 12 Abs. 1 nicht Uberschreiten.

'Fur Firmenbeschriftungen und Reklamen ist pro Baubereich ein Beschriftungs- und Rekla-
mekonzept zu erstellen.

2Das Beschriftungs- und Reklamekonzept ist zusammen mit der Baueingabe der Gemeinde
zur Priifung einzureichen.

' Die Freiraumbereiche umfassen alle Rdume ausserhalb der Baubereiche. Deren definitive
AusflUhrung wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Die Lage und Gestaltung der Frei-
radume richtet sich nach den wegleitenden Richtprojekten Freiraum der Teilgebiete A und B.
Diese sind wegleitend und bilden die Grundlage fUr eine zusammenhangende Freiraumge-
staltung nach tbergeordnetem Konzept. Die Ubergénge zwischen den Freiraumbereichen
durfen verschoben werden, wenn der Charakter und die vorgegebenen Qualitdten des
Richtprojekts nicht geschmélert werden.

2 Die Freirdume erflillen eine wichtige Funktion fUr die Wohn- und Arbeitsqualitat des Quar-
tiers Meierhdfli Metti. Sie schaffen Verbindungen zwischen der Seetalstrasse (Emmen Cen-
ter) und dem Meierhdfliquartier. Sie sind entsprechend sorgfaltig und einladend zu gestalten
und weisen eine hohe Qualitat auf.
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Art. 20
Zuganglichkeit

Art. 21

Freiraum 1
«Strassenvorzone»
(E, S, F-M)

8 Die Terraingestaltung weist die im Situationsplan dargestellten Hohenkoten Freiraum auf.
Sie durfen in Abstimmung mit dem Richtprojekt Freiraum um max. 50 cm verandert werden.
Ausnahmen bzw. grdssere Abgrabungen und Aufschittungen sind u. a. flr Kellereingénge,
Aussentreppen, Notausgange, Rigolen und Bepflanzungen zulassig.

* Die Grln- und Freiraume sind qualitativ hochwertig unter Ber(cksichtigung dkologischer
und stadtklimatischer Aspekte zu gestalten. Das im Bebauungsplanperimeter anfallende
Meteorwasser ist primar moglichst vor Ort zu bewirtschaften, dies z. B. mit Rigolen und
Mulden und des Weiteren mit einem hohen Anteil an sickerfahigen Belagen und Grunfla-
chen. Wegflachen sind wo mdglich Uber die Schulter zu entwassern.

5 Sozialrdumliche Aspekte wie insbesondere eine alltagsgerechte Nutzungsqualitat, Behag-
lichkeit und Sicherheit im Innen- und im Aussenraum, Sichtbezlge, akustischer Komfort,
Begegnungsmaoglichkeiten, Rickzugsmdglichkeiten und Privacy, flexible Nutzungsformen
sowie eine gute Orientierung und Zuganglichkeit generell sind im ganzen Bebauungsplan-
perimeter zu berticksichtigen.

5 Im Baubewilligungsverfahren ist durch einen ausgewiesenen Landschaftsarchitekten ein
detaillierter Umgebungsplan einzureichen, welcher die Gestaltung, die Beleuchtung, die
Pflanzenliste und allen relevanten Werkleitungen darstellt sowie ein Pflege- und Unterhalts-
konzept enthalt.

" Die Gemeinde verlangt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zur Sicherstellung der
Realisierung der Freirdume Kostenvorschiisse und/oder den Nachweis einer Bankgarantie.

' Die ebenerdigen Freirdume entlang der Strassenvorzonen E, S und F-M sowie die Fuss-
wegverbindungen gemass Art. 30 Abs. 1 sind dffentlich zuganglich.

' Der Bereich Freiraum 1 «Strassenvorzone E» (Eschenstrasse) gemass Situationsplan dient
der Gestaltung des Strassenraums der Eschenstrasse, der Strassenfahrbahn des Eschen-
rings inkl. Erschliessung und Parkierung. Die Gestaltung und der Betrieb sind mit der Ge-
meinde abzustimmen. Entlang der Eschenstrasse ist zwingend ein 6ffentlicher Fussweg an-
zuordnen.

2Der Bereich Freiraum 1 «Strassenvorzone S» (Seetalstrasse) gemass Situationsplan dient
der Gestaltung des Strassenraums der Seetalstrasse. Eine Zu- und eine Wegfahrt ab/auf
die Seetalstrasse sowie die Anordnung von Anlieferung und Parkierung sind zuléssig. Die
Gestaltung und der Betrieb sind mit dem Kanton und der Gemeinde abzustimmen. Teilbe-
reiche der «Strassenvorzone S» unterliegen dem Reversbereich gemass Art. 10.

SDie Bereiche Freiraum 1 «Strassenvorzone F-M» (Fichtenstrasse und Meierhdflistrasse) ge-
mass Situationsplan dient der Gestaltung des Strassenraums entlang der Fichten- und Mei-
erhoflistrasse. Dessen Gestaltung und Betrieb sind mit der Gemeinde abzustimmen. Ent-
lang der Fichtenstrasse und der Meierhdflistrasse sind 6ffentliche Fusswege anzuordnen.
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Art. 22
Freiraum 2
<<Hof>>

Art. 23
Freiraum 3
«Quartierplatz»

Art. 24
Freiraum 4
«Garten»

' Der Bereich Freiraum 2 «Hof» geméss Situationsplan dient als zentraler Griin- und Sozial-
raum fUr die Bewohnenden im Bebauungsplanperimeter.

2 Der Bereich Freiraum 2 «Hof» ist mit gemischten Baumarten zu bepflanzen und so zu
gestalten, dass er flexibel zahlreiche Nutzungsangebote aufnehmen kann (u. a. Spielplatz,
Spielwiesen).

3Uber das Wegnetz sind die erforderlichen Spiel- und Aufenthaltsflachen fiir das Areal ein-
zubinden.

' Der Bereich Freiraum 3 «Quartierplatz A» liegt zwischen den Baubereichen A, B und C. In
unmittelbarer Verbindung zur Seetalstrasse dient dieser als sozial belebter Aufenthaltsort
flr Beschéaftigte und Bewohnende. Der Platz ist moglichst chaussiert und retentionswirk-
sam mit Baumbepflanzungen sowie Erschliessungsflachen zu gestalten.

2Der Bereich Freiraum 3 «Quartierplatz B» liegt zwischen den Baubereichen B, E und F und
dient als Aufenthaltsraum und zur Erschliessung der angrenzenden Bauten. Die Flachen
sind soweit mdglich chaussiert und retentionswirksam zu gestalten. Die Gestaltung des
Quartierplatzes hat mit einer Baumbepflanzung zu erfolgen.

8 Der Bereich Freiraum 3 «Quartierplatz C» dient als siedlungsinterner Freiraum und Aufent-
haltsraum fUr die Bewohnenden. In diesem Bereich sind Spielangebote und Mdblierungen
fUr unterschiedliche Altersgruppen zu erstellen.

“ Der Bereich Freiraum 3 «Quartierplatz D» dient als siedlungsinterner Freiraum und Aufent-
haltsraum fUr die Bewohnenden. In diesem Bereich sind Spielangebote und Maéblierung flr
unterschiedliche Altersgruppen zu erstellen.

' Der Bereich Freiraum 4 «Garten B» dient den privaten Aussenflachen des Baubereichs B
und als Abgrenzung zum Freiraum «Hof» und zu den Nachbarn. Er ist begriint zu gestalten,
innerhalb des Bereichs sind private Aussenflachen als Veranden oder Rasenflachen (Garten)
fir die angrenzenden Wohnnutzungen, Aussentreppen sowie Schnitthecken bis max.
1.80 m Hohe Uber dem angrenzenden Terrain des Freiraums 2 «Hof» zulassig.

2Die Bereiche Freiraum 4 «Garten N» dient den privaten Aussenflachen der Baubereiche H
und J entlang der Fichtenstrasse. Die Aussenraumgestaltung ist soweit moglich mit entsie-
gelten Flachen sowie einem Grinflachenanteil von min. 50 % zu gestalten. Abgrenzungen
mit Schnitthecken mit Hohen von bis max. 1.00 m zur Fichtenstrasse und bis max. 1.80 m
zwischen Nachbarn sind zuldssig.

% Die Bereiche Freiraum 4 «Garten H» und «Garten J» dienen als private Sitzplatze flr die
Nutzer der zugehorigen Gebadude. Sie dlrfen direkt von den angrenzenden Erdgeschoss-
nutzungen bzw. Baubereichen erschlossen werden. Der Sichtschutz zum Bereich Freiraum
2 «Hof» kann mit Vegetationsinseln erfolgen. Die Vegetationsinseln mussen sich an die Ge-
staltung des Hofes anlehnen. Abgrenzungen mit baulichen Einfriedungen wie Sichtschutze-
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Art. 25
Ausstattung

Art. 26
Spielplatze und
Freizeitanlagen

Art. 27
Bepflanzung

lemente, Trennwande, Zaune oder anderweitig optisch abschliessende Elemente vom
«Hof» sind nicht zulassig.

' Die Wahl der Ausstattungselemente (z. B. Sitzgelegenheiten, Beleuchtung, Velostander,
Baumscheiben bzw. -gruben) ist mit der Gemeinde Emmen bei der ersten Baueingabe ab-
zustimmen und gilt fUr alle weiteren Bauetappen und alle Grundeigentimerschaften im Be-
bauungsplanperimeter.

'Im Freiraum ist der Bedarf an den erforderlichen Spielplatzen und Freizeitanlagen zu erflil-
len. Sie dienen den Bewohnenden und Beschéaftigten des Bebauungsplanperimeters.

2Es sind Spielangebote und Méblierungen flr unterschiedliche Altersgruppen zu erstellen.
3 Die Flachen auf den Dachterrassen sind nicht anrechenbar.

*Konnen die erforderlichen Spielplédtze und Freizeitanlagen nicht gesamthaft im Bebauungs-
planperimeter erstellt werden, richtet sich die Ersatzabgabe anteilsméassig pro Parzelle nach
§ 159 PBG. Ubertragungen an Spiel- und Freizeitflichen zwischen den Parzellen innerhalb
des Bebauungsplanperimeters sind privatrechtlich zu sichern und im Grundbuch einzutra-
gen.

'Es sind standortgerechte, vorwiegend einheimische Baume, Stauden und Pflanzen zu ver-
wenden. Die Bepflanzung hat in geeigneter Qualitét zu erfolgen. Invasive gebietsfremde Ar-
ten sind nicht zuldssig. Fur sdmtliche anzupflanzende Baume gilt ein Stammumfang von
mind. 21 cm.

2 Entlang der Strassen sind Baumarten vorzusehen, die Uber eine hohe Schadlingsresistenz
und eine gute Hitze- sowie Salzvertraglichkeit verfigen. Um die Strassenb&ume sind gross-
zUgig dimensionierte, sickerfahige Flachen vorzusehen.

8 Die Bepflanzung mit hochstdmmigen Baumen entlang der Seetalstrasse ist mit dem Kan-
ton und der Gemeinde, jene an der Fichtenstrasse, Meierh6fli- und Eschenstrasse mit der
Gemeinde abzustimmen. Pflege, Unterhalt und Ersatz der Bepflanzungen im Strassenraum
sind in Abstimmung mit der Gemeinde von den Grundeigentimerschaften zu leisten.

* Die Bepflanzung im Bebauungsplanperimeter richtet sich nach dem wegleitenden Richt-
projekt Freiraum A und B. Die Lage der im Situationsplan bezeichneten Baume und mehr-
stammigen Geholze ist schematisch.

5 Es gelten fur Baume und Straucher die minimalen Wurzelrdume geméass den Wurzelraum-
planen im Anhang.

8Fur die Anpflanzgrosse gelten folgenden Mindesthohen:

- 4.50 m Stammhdhe bei Strassenbaumen

- 3.00 m Stammhdhe bei allen anderen Baumen
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Art. 28
Mobilitatskonzept

Art. 29
Erschliessung

" Die Statik von neuen sowie bestehenden unterirdische Bauten und Anlagen hat die Trag-
last von Bepflanzungen und deren Wurzelraumen sicherzustellen.

' Das Mobilitatskonzept auf Stufe Bebauungsplan setzt die wichtigsten Ziele und generellen
Umsetzungsmassnahmen flr den Bebauungsplan «Meierhofli Metti» fest.

2 FUr die Erteilung jeder Baubewilligung verlangt der Gemeinderat ein Mobilitatskonzept auf
Projektstufe. Im Mobilitatskonzept missen zwingend die folgenden Punkte enthalten sein:

- Projektbeschrieb mit den wichtigsten Eckdaten (Nutzungen und zu erwartende Nutzer-
gruppen, Parkplatzanzahl, Anzahl Veloabstellplatze)

- Massnahmen zum Mobilitdtsmanagement, mit welchen der 6ffentliche Verkehr und der
Fuss- und Veloverkehr geférdert wird und der motorisierte Individualverkehr auf ein
zweckmassiges Mass reduziert werden kann

- Monitoring und Controlling

' Die Erschliessung der Baubereiche und der Einstellhalle fir den motorisierten Individual-
verkehr MIV sowie fUr die Anlieferung erfolgt Uber die im Situationsplan bezeichneten Zu-
und Wegfahrten.

2Vor dem Baubereich B gemass Situationsplan ist eine Anlieferung im Einbahnverkehr so-
wie eine Zufahrt zu den Kurzzeitabstellplatzen zuldssig, unter Berlcksichtigung der kanto-
nalen Reverspflicht gemass Art. 10 und in Abstimmung mit dem Betriebs- und Gestaltungs-
konzept Seetalstrasse. Der Anlieferungsbereich muss fur die Anlieferung dauerhaft freige-
halten werden.

S Die zweispurige Zu- und Wegfahrt zur unterirdischen Einstellhalle fiir die Baubereiche A
bis K erfolgt an bezeichneter Stelle gemass Situationsplan von der Fichtenstrasse beim
Baubereich N1.

“ Die Erschliessung des Baubereichs A kann ab der Eschenstrasse/Eschenring erfolgen,
wenn der Neubau im Baubereich A in einer gegenUber den Baubereichen B, C, D zeitlich
vorgezogenen Bauetappe erfolgt und nachgewiesen werden kann, dass eine Erschliessung
gemass Abs. 3 aus terminlichen Griinden nicht realisiert werden kann. Die Erschliessung
hat gemass Lage im Situationsplan Uber eine in das Gebaudevolumen integrierte Rampe
oder einen Autolift zu erfolgen.

5Die Erschliessung des Baubereichs E kann ab der Fichtenstrasse erfolgen, wenn der Neu-
bau im Baubereich E in einer gegenlber dem Baubereich F zeitlich vorgezogenen Baue-
tappe erfolgt und nachgewiesen werden kann, dass eine Erschliessung geméass Abs. 3 aus
terminlichen Grinden nicht realisiert werden kann. Die Erschliessung hat gemass Lage im
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Art. 30
Fusswegverbin-
dungen

Art. 31
Abstellplatze
Personenwagen

Situationsplan Uber eine in das Gebaudevolumen integrierte Rampe oder einen Autolift zu
erfolgen.

5 Die Erschliessung des Baubereichs F kann ab der Fichtenstrasse erfolgen, wenn der Neu-
bau im Baubereich F in einer gegentber den Baubereichen B, C, D oder G, H, |, J, K zeitlich
vorgezogenen Bauetappe erfolgt und nachgewiesen werden kann, dass eine Erschliessung
gemass Abs. 3 aus terminlichen Griinden nicht realisiert werden kann. Die Erschliessung
hat gemass Lage im Situationsplan Uber eine in das Gebaudevolumen integrierte Rampe
oder einen Autolift zu erfolgen.

" Die Erschliessung zur Einstellhalle flr den Veloverkehr hat Uber Velorampen gemass den
im Situationsplan bezeichneten Zu- und Wegfahrten zu erfolgen. Die Rampenneigung flr
den Veloverkehr betragt max. 10 % Gefalle.

8FUr die Stellflachen der Feuerwehr gemass Situationsplan sind die erforderlichen Boden-
druckwerte sowie deren Zu- und Wegfahrten mit ausreichenden Mandvrier- und Luftrdumen
sicherzustellen.

® FUr Gebaudezugénge gelten die Angaben gemass wegleitendem Richtprojekt A und B.
Die Anzahl und die Lagen sind schematisch.

' Es gelten die offentlichen Fusswegverbindungen gemaéss Situationsplan. Das 6ffentliche
Wegerecht ist grundbuchamtlich zu sichern. Der grundbuchamtliche Nachweis ist mit fort-
laufendem Baufortschritt mit dem jeweiligen Baugesuch einzureichen.

2 Fur Fusswegverbindungen gilt eine minimale Breite von 2.00 m.

8 FUr Fusswegverbindungen sind Sicherheitsaspekte, Sichtbezlige und eine gute Auffind-
barkeit und Orientierung zu gewahrleisten.

' Insgesamt sind im Bebauungsplanperimeter mind. 129 bis max. 259 Abstellplatze fir Per-
sonenwagen zulassig und zu erstellen.

2 Die zulassige minimale und maximale Anzahl Abstellplatze Personenwagen flir die Bewoh-
nenden und Beschaftigten sowie die minimale und maximale Anzahl Abstellplatze Besu-
chende/Kunden sind pro Baubereich wie folgt festgelegt:

Baubereich Minimale Anzahl  Minimale Anzahl Maximale Anzahl Maximale Anzahl
Abstellplatze PW  Abstellplatze PW  Abstellplatze PW  Abstellplatze PW

Bewohnende/ Besuchende/ Bewohnende/ Besuchende/
Beschéftigte Kunden Beschéftigte Kunden
A 11 5 19 3
B 20 3 36 3
C 6 1 21 1
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D 8 1 26 2

E 5 3 8 2
F 8 1 20 2
G 11 1 18 2
H 10 1 23 2
| 10 1 23 3
J 10 1 23 2
K 11 1 18 2

2Wird die zulassige Anzahl Abstellpldtze Personenwagen bei einem Baubereich nicht aus-
geschodpft, kann das nicht realisierte Potenzial auf andere Baubereiche transferiert werden.
Transfers von Abstellplatzen bzw. Nutzungsrechten und -beschrankungen sind privatrecht-
lich zu sichern und im Grundbuch anzumerken.

8 Innerhalb der jeweiligen Teilgebiete A und B des Bebauungsplans sind fiir die Baubereiche
A bis F sowie flir die Baubereiche G bis K jeweils mind. 2 Abstellplatze fir Car-Sharing zu
erstellen. Diese Abstellplatze sind Bestandteil der minimalen und maximalen Anzahl Abstell-
platze fUr Personenwagen gemass Abs. 1. Das Car-Sharing-Konzept und der Zeitpunkt der
Inbetriebnahme ist im Rahmen des ersten Baubewilligungsverfahrens der jeweiligen Bau-
bereiche aufzuzeigen und von der Gemeinde bewilligen zu lassen.

* Die Abstellplatze Personenwagen flr Bewohnende und Beschéftigte sind grundsétzlich
unterirdisch anzuordnen. In den Bereichen Abstellplatze Personenwagen gemass Situati-
onsplan sind oberirdische Abstellplatze flir Besuchende oder Kunden sowie Car-Sharing-
Abstellplatze zulassig. Weitere Abstellplatze fur Besuchende oder Kunden sind in Einstell-
hallen anzubieten.

5 Offentlich zugangliche Abstellplatze fiir Besuchende oder Kunden sind mit Gebiihren ge-
mass kommunalen Vorgaben zu bewirtschaften.

5 Die Abstellplatze Personenwagen fir Bewohnende und Beschéftigte pro Baubereich kon-
nen ohne Rucksicht auf die Parzellengrenzen im gesamten Bebauungsplanperimeter ange-
ordnet werden. Flr den Fall, dass die Abstellplatze auf einer fremden Parzelle angeordnet
werden, sind diese mittels Eintrags im Grundbuch zu sichern; dies gilt auch fur die Abstell-
platze Personenwagen fir Besuchende oder Kunden. Die vorgezogene Bereitstellung von
Abstellplatzen Personenwagen flr spatere Realisierungsetappen im Bebauungsplanperi-
meter ist zuldssig (Uberhang als Vorinvestition). Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
ist der Gemeinde ein von den betroffenen Grundeigentimern unterzeichneter Grunddienst-
barkeitsvertrag abzugeben.

" Werden die unterirdischen Abstellplatze Personenwagen in Etappen erstellt, so sind die
Einstellhallen so zu gestalten, dass sie mit spateren Anlagen zusammengebaut werden kon-
nen. Im Rahmen des Baubewiligungsverfahrens ist der Gemeinde ein entsprechender
Nachweis abzugeben.

Sonderbauvorschriften Bebauungsplan «Meierhofli Metti» Emmen | 5. August 2026 17



Art. 32
Moto-, Velo- und
Kinderwagenstell-
platze

8 Alle Abstellplatze Personenwagen fir Bewohnende und Beschéftigte missen so ausge-
stattet sein, dass spéter bei Bedarf individuell abrechenbare Ladevorrichtungen fur Elektro-
fahrzeuge installiert werden kénnen. Zudem muss die elektrische Versorgung der Uberbau-
ung fUr eine Ausstattung von 100 % aller Abstellplatze ausgelegt bzw. vorbereitet sein. Die
Erfillung dieser Anforderungen ist bei der Baueingabe durch ein Konzept fur die Elektro-
mobilitat zu belegen.

9 Die nutzungsUbergreifende Mehrfachnutzung von Abstellplatzen (Pooling) ist zulassig, ein
entsprechendes Konzept muss im Baubewilligungsverfahren aufgezeigt werden.

19 Kénnen die Anforderungen an die Anzahl Abstellplatze nicht erflllt werden, richtet sich
die Ersatzabgabe nach dem Parkplatzreglement.

' Die minimale Anzahl Abstellplatze fir Velos bzw. leichte Zweirader sowie fir Motorrader
oder Roller und die notwendigen Flachen flr fahrzeugahnliche Geréate (FAG) sind pro Bau-
bereich festgelegt:

Baubereich Min. Anzahl Min. Anzahl Min. Anzahl Min. Nutzfla- Min. Anzahl

Abstellplatze Abstellplatze  Abstellplatze che (m?) Abstellplatze
Velo Velo Velo Kinderwa- Motorrad
Total Kurzzeit Langzeit gen, Veloan-
hanger, FaG
A 99 21 65 28 1
B 136 23 94 53 1
C 72 11 51 21 1
D 82 12 57 26 1
E 54 14 33 12 1
F 78 11 54 24 1
G 126 19 88 36 1
H 112 17 78 32 1
| 17 18 82 34 1
J 112 17 78 32 1
K 126 19 88 36 1

2 Die Kurzzeitabstellplatze Velo und leichte Zweirader sind oberirdisch in den Bereichen ge-
mass Situationsplan zu erstellen.

8 Mindestens 50 % der Langzeitabstellplatze Velo sind in einem abschliessbaren, ebenerdig
zuganglichen Raum zu erstellen. Bei guter Anbindung Uber eine befahrbare Rampe oder
durch einen gentgend grossen Lift konnen die Ubrigen Langzeitabstellplatze auch in den
Untergeschossen angeordnet werden. Mindestens 50 % der Langzeitabstellplatze Velo
sind mit einem Elektroanschluss zu versehen.
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Art. 33
Grundwasser

Art. 34
Energie

Art. 35
Larmschutz

* Die Flachen flr fahrzeugahnliche Gerate sind innerhalb der einzelnen Gebéude oder in den
unterirdischen Einstellhallen in der Nahe der Personenzugange fir die Wohnungen und fur
die Arbeitsnutzungen vorzusehen. Mindestens 50 % der Flache fur fahrzeugahnliche Gerate
sind in einem abschliessbaren, ebenerdig zuganglichen Raum zu erstellen. Die Ubrigen Fla-
chen kdnnen bei guter Anbindung an einen Lift in Unter- oder Obergeschossen realisiert
werden.

5 Alle Abstellplatze fir Motorréader missen so ausgestattet sein, dass spater bei Bedarf
individuell abrechenbare Ladevorrichtungen fur Elektromotorrader installiert werden kén-
nen. Zudem muss die elektrische Versorgung zum Gebaude bzw. zur Uberbauung flr eine
Ausstattung von 100 % aller Abstellplatze ausgelegt bzw. vorbereitet sein. Die Erflllung die-
ser Anforderungen ist bei der Baueingabe durch ein Konzept fur die Elektromobilitat zu be-
legen.

! Bauten und Anlagen, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen, sind grundséatz-
lich nicht zulassig.

" Neubauten sind nach MINERGIE-A, MINERGIE-P, Zielwert SIA 380/1: 2016,

SNBS Gold und SNBS Areal oder einem gleichwertigen Standard auszufihren und
zu zertifizieren. Je nach Gebaude kann eine angepasste Wahl getroffen werden.

2Trafostationen sind gemass den Lagen «T» im Situationsplan zuldssig. Sie sind von aussen
zuganglich und an die Nebenbauten (N1, N2) gestalterisch und baulich gut zu integrieren.
Vor Einreichung des ersten Baugesuchs fur die 1. Bauetappe ist diesbezlglich mit den
Centralschweizerischen Kraftwerken (CKW), Luzern, Kontakt aufzunehmen. Die Dimensio-
nierung der Trafostation ist fur den Betrieb von Elektrofahrzeugen vorzusehen.

! Die Larmschutzanforderungen richten sich nach den Bestimmungen von Art. 31 Larm-
schutz-Verordnung (LSV). Es kommen die Immissionsgrenzwerte zur Anwendung:

- Fur die Baubereiche A bis F (bzw. das Teilgebiet A) kommen die Grenzwerte der Emp-
findlichkeitsstufe (ES Ill) zur Anwendung.
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Art. 36
Versorgung und
Entsorgung

Art. 37
Werkleitungen

Art. 38
Abfallentsorgung

Art. 39
Storfallvorsorge

- Fur die Baubereiche G bis L (bzw. das Teilgebiet B) kommen die Grenzwerte der Emp-
findlichkeitsstufe (ES Il) zur Anwendung.

' Die Entwéasserung ist nach den Grundsatzen Verdunstung-Nutzung-Versickerung zu pla-
nen und zu realisieren.

2 Ein detailliertes Kanalisationskonzept mit Angaben Uber die Sammlung, Retention, Versi-
ckerung und Abflihrung von Meteor- und Abwasser ist mit dem Baugesuch einzureichen.
Die Grundséatze des Generellen Entwasserungsplans (GEP) sind zu beachten und mit jedem
Baugesuch durch ein detailliertes Entwasserungs- und Kanalisationsprojekt einzureichen.

' Die Kosten fUr die Verlegung von Werkleitungen sind vor dem Baubewilligungsverfahren
mit den Werkeigentimern zu kléaren. Die Verlegung hat nach den Vorgaben der Werklei-
tungseigenttimerschaften zu erfolgen. Die Leitungsverlaufe der Werkleitungen sind mit dem
Umgebungsplan zu koordinieren.

' Fr die Abfallentsorgung (d. h. Kehricht, Papier, Karton) der Baubereiche A bis D sind im
Bereich Freiraum «Quartierplatz B» an der Seetalstrasse und fur die Baubereiche G bis K
im «Strassenvorzone F-M» vor dem Baubereich G an der Fichtenstrasse gemaéss Situati-
onsplan jeweils gemeinsame Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen zu erstellen.

Die Anzahl und die Dimensionierungen der Unterflur-Wertstoff-Sammelstellen sind im Bau-
gesuch abschliessend in Abstimmung mit der Geschéftsstelle REAL (Recycling Entsorgung
Abwasser Luzern) festzulegen. Zusatzliche Container fUr Gewerbeabfall und flr Gringut
sind an den Standort der Unterflur-Sammelstellen anzugliedern. Die Detailpléane zur Entsor-
gung sind mit dem Entsorgungsunternehmen vor Einreichung des Baugesuchs bei der Ge-
meinde abzusprechen.

2Die Abfallentsorgung (d. h. fur Kehricht, Papier, Karton) und die Sammelstelle fir Grlingut
der Baubereiche E und F haben nach Moglichkeit primar an den Sammelstellen gemass
Abs. 1 zu erfolgen. Ansonsten kdnnen Sammel- und/oder Bereitstellungsstellen im Bereich
«Strassenvorzone F» vor dem Baubereich E an der Fichtenstrasse gemass Situationsplan
erstellt werden, wenn sie sich gut eingliedern und mit Bepflanzungen eingefasst sind. Die
Anzahl und die Dimensionierungen ist im Baugesuch abschliessend in Abstimmung mit der
Geschéftsstelle REAL (Recycling Entsorgung Abwasser Luzem) festzulegen.

' Fur die Risikoeinschatzung zum Schutz vor Storféllen ist der Risikobericht zum Bebau-
ungsplan vom 23.01.2026 wegleitend.

2 Aufgrund der darin ausgewiesenen Nutzungen ist das Storfallrisiko tragbar. Massnahmen
zum Schutz vor Stérfallen sind freiwillig.
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% Andern sich die Annahmen gemass Risikobericht — insbesondere die vorgesehenen Nut-
zungen — wesentlich, ist der Risikobericht zu aktualisieren und durch die Dienststelle Umwelt
und Energie erneut prifen zu lassen, ob zusatzliche Massnahmen erforderlich sind.

Art. ' Der Gemeinderat kann Ausnahmen von den vorliegenden Bestimmungen bewilligen, wenn
Ausnahmen die Abweichungen gesamthaft zu einer besseren oder mindestens gleichwertigen Lésung
fihren, mit der Ausnahme keine Mehrnutzung verbunden ist und keine wesentlichen Inte-

ressen Dritter verletzt werden.
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Anhang 1
Etappenbegren-
zungsplan

Bei einer Etappierung des Areals gilt der folgende Etappenbegrenzungsplan Baubereiche
und Freiraum. Die Realisierung des Freiraums erfolgt gemass Art. 19 bis 27:

Etappe

Vorschrift

Violett

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden oder koordiniert mit der Etappe
Beige. Es ist der Baubereich A sowie der angrenzende Freiraum geméss Be-
grenzung im Plan zu realisieren.

Hellblau

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden, die Erschliessung erfolgt ge-
mass Art. 29. Es ist der Baubereich E sowie der angrenzende Freiraum ge-
mass Begrenzung im Plan zu realisieren.

Dunkelblau

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden, die Erschliessung erfolgt ge-
mass Art. 29. Es ist der Baubereich F sowie der angrenzende Freiraum ge-
mass Begrenzung im Plan zu realisieren.

Beige

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden oder koordiniert mit den Etap-
pen Violett, Hellblau und/oder Dunkelblau. In dieser Etappe sind die Bauberei-
che B, C und D sowie die angrenzenden Freiraumbereiche gemass Begren-
zung im Plan zu realisieren.

Orange

Diese Etappe ist koordiniert und integral zusammen mit dem Baustart der zu-
erst startenden Etappe Beige oder Gelb zu realisieren. Es ist der Baubereich
N1 (Einstellhallenzufahrt) sowie der angrenzende Freiraum gemass Begren-
zung im Plan zu realisieren.

Gelb

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden. In dieser Etappe sind die Bau-
bereiche H und N2 sowie die angrenzenden Freiraumbereiche zu realisieren.

Dunkelgrin

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden. In dieser Etappe ist der Baube-
reich |, J und N3 sowie die angrenzenden Freiraumbereiche zu realisieren.

Hellgriin

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden, spatestens jedoch mit der
Etappe Gelb. In dieser Etappe ist der Baubereich L sowie die angrenzenden
Freiraumbereiche geméass Begrenzung im Plan zu realisieren.

Grau

Die Etappe kann selbsténdig realisiert werden. In dieser Etappe ist die Sanie-
rung, zuléssige Erweiterung oder Ersatzneubau der Hochhauser in den Bau-
bereiche G und K sowie die angrenzenden Freiraumbereiche geméss Begren-
zung im Plan zu realisieren. Die Baubereiche G und K kénnen unabhéngig
und jederzeit separat voneinander erfolgen.

Rot-Beige
Uberlagernd

Diese Etappe kann als Belagsprovisorium erstellt werden, bis alle angrenzen-
den Etappen fertiggestellt sind. Spatestens mit den Bauabschliissen der
Etappen Violett und Beige ist der Freiraumbereich definitiv fertigzustellen.

Hellgriin-Beige

Diese Etappe (Fussgangerverbindungen) ist mit der zuerst fertiggestellten

Uberlagernd Etappe Beige oder Hellgriin provisorisch zu realisieren und mit der zuletzt er-
stellten Etappe Beige oder Hellgriin definitiv zu erstellen.

=——= Dunkelgriin- Diese Etappe (Fusswegverbindung &ffentlich) ist zusammen mit der zuerst fer-
Hellgriin tiggestellten Etappe Dunkelgriin oder Gelb provisorisch zu realisieren. Die de-
Uberlagend finitive Fertigstellung erfolgt mit der Etappe Hellgrin.

== Dunkelblau- Diese Etappe kann als Belagsprovisorium erstellt werden, bis alle angrenzen-
Beige den Etappen fertiggestellt sind. Spatestens mit den Bauabschlissen der
Uberlagernd Etappen Beige und Dunkelblau ist der Freiraumbereich definitiv fertigzustellen.

=18 Hellblau-Blau Diese Etappe kann als Belagsprovisorium erstellt werden, bis alle angrenzen-
Uberlagernd den Etappen fertiggestellt sind. Spatestens mit den Bauabschllssen der

Etappen Hellblau und Dunkelblau ist der Freiraumbereich definitiv fertigzustel-
len.
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Anhang 2 Wurzelraumplan Richtprojekt Freiraum Teilgebiet A
Wurzelraum

Baumstandorte nicht unterbaut 7

mind. 150cm Substratdicke

- Baumstandorte unterbaut
mind. 100cm Substratdicke
- Baumstandorte unterbaut
mind. 100cm Substratdicke, modelliert bis 140cm

Baumstandorte unterbaut
mind. 150cm Substratdicke
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Wurzelraumplan Richtprojekt Freiraum Teilgebiet B

Grosskronige Baume
130-150cm Aufbaustirke

(Substrat/Kulturerde)

_ Klein- bis mittelkronige Baume

‘/

110-130cm Aufbaustdrke
(Substrat/Kulturerde)

Straucher
80-110cm Aufbaustarke
(Substrat/Kulturerde)
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