stadt
1nf’

»x

ZWEITE OFFENTLICHE AUFLAGE

Revision der Ortsplanung

i%
|
ip

o>

AT i
\|\|\n||\|u\|\|n|\|\|n|m||m|m||'m|ﬂ}}I\|\||\|\|u\||mn||\|m|mmn|, e il

Bericht zur Entwicklung
im Gebiet Seeland

25. August 2021
Anderungen gegenlber dem letzten

Stand (6ffentliche Auflage) sind rot
dargestellt.

ecoptima - Spitalgasse 34 - Postfach - 3001 Bern - Telefon 031 310 50 80 - Fax 031 310 50 81 - www.ecoptima.ch - info@ecoptima.ch



Impressum

Auftraggeber:
Stadt Sempach
Stadtstrasse 8
6204 Sempach

Auftragnehmer:

ecoptima, Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern
Telefon 031 310 50 80, Fax 031 310 50 81
www.ecoptima.ch, info@ecoptima.ch

Bearbeitung:
Esther Schiegg, dipl.-Ing. (FH) Stadtplanung, FSU
Kevin von Wartburg, Raumplaner BSc

Abbildung Titelseite: Machbarkeitsstudie

Sempach/Sport- und Ausbildungszentrum Seeland
06753/4_Resultate/5_Planungsbericht/06753_PB
Seeland_210825_AL2.indd/es/kw



Stadt Sempach ecoptima
Revision der Ortsplanung
Bericht Entwicklung Gebiet Seeland

Inhalt

1. Einleitung 5
2. Vorhaben / Machbarkeitsstudie 6
2.1 Ausgangslage 6
2.2 Zielsetzung 8
2.3 Nutzerbedurfnisse 10
2.4  Raumprogramm 11
2.5 Gesamtkonzept und Machbarkeitsstudie 13
2.6  Nutzungsintensivierung 15
3. Bereinigung Zonenplan im Gebiet Seeland 17
3.1 Ausgangslage 17
3.2 Richtplan Seeland 17
3.3 Revitalisierung Seeufer / Erweiterung Campinganlage 18
3.4 Fazit 19
4. Anpassung der Oortsplanung Seeland 20
4.1  Teildnderung Zonenplan 20
4.2 Teilanderung Bau- u. Zonenreglement (BZR) 21
5. Standortnachweis 25
5.1 Ausgangslage 25
5.2 Standort 25
5.3 Analyse 26
5.4  Entwicklungsvarianten 28
5.5 Fazit 29
6. Priifung der raum- und umweltrelevanten Belange 30
6.1  Berlcksichtigung Ubergeordneten Rechts 30
6.2 Bericksichtigung Richtplan Seeland 31
6.3  Nutzungskonflikte 32
6.4  Ortsbauliche und landschaftliche Eingliederung 33
6.5 Okologischer Ausgleich 34
6.6  Mobilitdtsnachweis 35
6.7 Parkierungskonzept 38
6.8 Bauzonenkapazitat 39
6.9 Mehrwertabgabe 39
7. Verfahren 40
Anhang: Machbarkeitsstudie der B2G Architekten 41
Anhang A Machbarkeitsstudie Seeland 41

Anhang B Bericht zur Machbarkeitsstudie Seeland 51






Stadt Sempach
Revision der Ortsplanung
Bericht Entwicklung Gebiet Seeland

1. Einleitung

Die Schweizerische Lebensrettungs-Gesellschaft (SLRG) mbchte im Ge-
biet Seeland in Sempach ein nationales Sport- und Ausbildungszentrum
«Rettungsschwimmen offene Gewasser» realisieren, als Pendant zum
bestehenden nationalen Ausbildungszentrum «Pool» im Campus Sursee. In
Zusammenarbeit mit dem TCS (Camping), welcher ebenfalls einen Aus-
bau des bereits bestehenden Angebots insbesondere in den Bereichen
«Glamping» und Infrastruktur anstrebt, sowie der Korporation Sempach als
Grundeigentimerin soll das Gebiet Seeland (Badi und Camping) gesamt-
haft weiterentwickelt werden.

Ende 2019 wurden die B2G Architekten mit der Erarbeitung einer Mach-
barkeitsstudie beauftragt, welche die baulichen Anforderungen zur Erfll-
lung der diversen BedUrfnisse klaren sollte und gleichzeitig als Grundlage
fur die erforderliche Anpassung der baurechtlichen Grundordnung diente
(vgl. Ziff. 2 und Anhénge A und B).

Abb. 1 Bestehende Situation im Gebiet «Seeland»

Im Weiteren wurden in den vergangenen Jahren diverse Massnahmen
gemass Richtplan Seeland umgesetzt, wie etwa die Campingplatzerwei-
terung mit einhergehenden Renaturierungsmassnahmen. Diese durch die
Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung und Geoinformati-
on (rawi) am 26. Februar 2010 bewilligten Massnahmen wurden in der
baurechtlichen Grundordnung von Sempach jedoch nie integriert, wonach
aktuell einige Stellplatze des Campings ausserhalb der Bauzone zu liegen
kommen. Im Rahmen der vorliegenden Planung soll die baurechtliche
Grundordnung von Sempach gemass friheren Beschllssen bereinigt wer-
den (vgl. Ziff. 3).

ecoptima



Korporation

Stadt Sempach
Revision der Ortsplanung
Bericht Entwicklung Gebiet Seeland

2. Vorhaben / Machbarkeitsstudie
2.1 Ausgangslage

Das Gebiet Seeland in Sempach stellt fir die Region oberer Sempachersee
eine wichtige Freizeit-, Sport- und Tourismusdestination dar. Wahrend der
Sommersaison zahlt das Seeland rund 50'000 Badegéaste. Mit 580 Innen-
und Aussenplétzen zahlt das Restaurant an guten Tagen 3'000 Besucher
pro Tag, gesamthaft ca. 170'000 Besucher pro Jahr.

Die Besucherzahlen des Restaurants sowie des Seebads hangen stark zu-
sammen, sind saisonal bedingt und sind daher insbesondere vom Wetter
in der Hauptsaison (Sommer) abhangig. Uber die letzten Jahre haben sich
die Besucherzahlen trotz Einbruch im Jahr 2014 (Eurokrise / Witterung)
positiv entwickelt und sehen wie folgt aus:
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Abb. 2 Entwicklung der Besucherzahlen im Seebad (2011 - 2019)
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Abb. 3  Entwicklung der Besucherzahlen im Restaurant «Seebad» (2003 - 2019)
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Abb. 4 Prozentualer Anteil der jahrlichen Besucherzahl nach Monaten bzw. Saison tber die
letzten 10 Jahre im Seebad (links) bzw. im Restaurant (rechts)

Als Ergénzung des Angebots im Gebiet Seeland, beabsichtigt die Schwei-
zerische Lebensrettungs-Gesellschaft (SLRG) ein nationales Sport- und
Ausbildungszentrum «Rettungsschwimmen See» am Standort der heutigen
Badi zu realisieren. Im Rahmen einer Standortevaluation der SLRG wurde
aufgezeigt, dass sich das Gebiet des Seebads in Sempach optimal fur die
Realisierung eines zusatzlichen Ausbildungsstandorts eignet. Dadurch
wird das geplante «Ausbildungszentrum See» zum Pendant des sich
bereits im Betrieb befindenden «Ausbildungszentrums Pool» im Campus
Sursee. Die Kurse finden priméar ausserhalb der Hauptnutzungsphase des
Seebads statt.

Der TCS Camping im Sempach zahlt aktuell zu den 100 beliebtesten Cam-
pings in Europa und soll im Rahmen der vorliegenden Planung ebenfalls
von der Entwicklung im Gebiet Seeland profitieren bzw. sein Angebot
ausbauen koénnen. Die hohe Beliebtheit des 4-Sterne Campings spiegelt
sich in der hohen Nutzerzahlen des Campings. So konnte der in den Jah-
ren 2011 - 2014 erfolgte Nutzerrliickgang in den letzten Jahren kompen-
siert werden. Dank hervorragender Witterung erreichte die Besucherzanhl
in den Jahren 2018 / 2019 Hochstwerte, was die Campinginfrastruktur an
ihre Grenzen stossen lasst. Im Weiteren haben sich die Bedurfnisse der
Nutzergruppen des Campings in den vergangenen Jahren geandert. Die
stetig steigende Nachfrage an Stellplatze fUr Camper-Kleinbusse sowie
das wachsende Segment der «Glamping»-Kunden, welche komfortable
Mietunterklnfte winscht, erhéht den Handlungsdruck.
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Abb. 5  Entwicklung der Ubernachtungszahlen (Logiernachte) auf dem Camping (2010 - 2019)
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Der Bedarf an zusatzlicher Infrastruktur bedingt, dass weniger Flache zur
Bewirtschaftung tbrig bleibt. Die ehemals rund 300 Saisonplatze haben
sich trotz der Erweiterung im Jahr 2007 auf heute noch 195 reduziert. Dies
ist insbesondere auf den Ausbau der Grossen Aa, die neue Einfahrt sowie
das Rezeptionsgebaude und die Renaturierung des Seeufers zurlckzuflih-
ren. Daher beabsichtigt der TCS in Absprache mit der Grundeigentimerin,
der Korporation Sempach, den Camping in Richtung Seesatz (Ost) um 30 m
ZU erweitern.

Im Weiteren wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 1 des Berichts «Mach-
barkeitsstudie Seeland Sempach» im Anhang B verwiesen.

2.2 Zielsetzung

Die drei Nutzergruppen Korporation, SLRG und TCS verfolgen beim vorlie-
genden Vorhaben die folgenden Zielsetzungen:

A1 Bereitstellung ganzjahriger Ubernachtungsmaoglichkeiten

Eine Gruppenunterkunft soll das Angebot am oberen Sempachersee
erganzen und die Moglichkeit schaffen, ganzjahrige mehrtagige Veran-
staltungen durchzufthren. In Zusammenarbeit mit der SLRG und dem TCS
stellt die Gruppenunterkunft klar keine Konkurrenz zum Camping dar,
sondern soll sein Angebot erganzen.

A2 Erhalt der Liegeflachen und intakten Gebaude

Die Korporation Sempach als Grundeigentimerin der Parz. Nr. 440 sowie
der Bauten des Seebads inklusive Restaurant unterstitzt das Vorhaben
der SLRG und des TCS. Die zur Verfugung stehenden Flachen sind jedoch
beschrankt und der Erhalt der bestehenden Liegefldche (inbesondere in
der Hauptsaison) sowie die kiUrzlich sanierten Sanitar- und Restaurantan-
lagen muss gewahrleistet werden.

A3 Unterstltzung Vorhaben TCS

Die Entwicklung des Camping-Areals liegt grundsatzlich in der Obhut der
Baurechtsnehmerin. Die Korporation unterstlitzt die angedachte Wei-
terentwicklung des Campings und tritt als Bauherrin der zuséatzlichen
Gruppenunterkinfte auf. Diese werden dem TCS zur Bewirtschaftung zur
Verfligung gestellt. Ferner sichert die Korporation die Erweiterung des
Campings in Richtung Seesatz zu.

A4 Synergien nutzen

Aufgrund der Angebotsverdichtung, der engen Platzverhaltnisse sowie der
Wichtigkeit der Freiraume fur Liegeflachen und Campingplatze, sollen Sy-
nergien zwischen den diversen Nutzungen geschaffen und genutzt wer-
den. Daher sollen moglichst viele R&ume nutzungstbergreifend zur Ver-
fugung stehen und eine Aneinanderreihung von gleichen bzw. dhnlichen
Nutzungen vermieden werden.

ecoptima
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B1 Ausbildung und Rettungssport

Kernaufgabe des Ausbildungszentrums stellen die Standard-Ausbildungen
der SLRG-Module im See flr die Grundstufe sowie flr die Experten- und
Instruktorenstufe dar. Dabei sollen die Sektionen, die Regionen aber auch
internationale Institutionen ihre Ausbildungen regional, national und inter-
national anbieten bzw. durchfihren kénnen.

B2 Zentralisierung des Angebots

Der Rettungssport ist in der Schweiz aktuell auf einzelne Standorte be-
schrankt und wird auf Grund der materialintensiven Ausbildungen durch
die jeweiligen Sektionen aufwendig betrieben. Damit der Rettungssport
einer grosseren Anzahl von Sektionen zuganglich gemacht werden kann
und der nationale Austausch der Athleten gefordert wird, ist ein nationa-
les Rettungssportzentrum erforderlich.

B3 FOrderung Rettungssport

Es soll ein Treffpunkt und Veranstaltungsort flr die wichtigsten Disziplinen
im freien Gewasser geschaffen werden. Mit dem Ziel, Trainings auf den
originalen Wettkampfanlagen veranstalten zu kdnnen, soll die erforderli-
che Infrastruktur fir nationale und internationale Trainingsweekends flr
Jugendliche, Breitensport und Nationalkader aber auch fur die Durchfuh-
rung nationaler und regionaler Meisterschaften angeboten werden.

C1 Nachhaltiges Wachstum

Der TCS Camping soll seine Position im Ranking der besten Campingplat-
zen der Schweiz halten und den wachsenden KundenbedUrfnissen gerecht
werden. Dennoch wird ein moderates und nachhaltiges Wachstum mit
Schwerpunkt im Qualitatstourismus angestrebt.

C2 Bereitstellung nachfragebedingter Infrastruktur
Die erforderlichen Infrastrukturanlagen sollen auf die wachsenden und
stetig wandelnden Kundenbedurfnisse abgestimmt werden.

Im Weiteren wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 3 des Berichts «Mach-
barkeitsstudie Seeland Sempach» im Anhang B verwiesen.
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2.3 Nutzerbediirfnisse

Wie in der Ausgangslage geschildert, stellt das Seeland Sempach ein
beliebter Zielort fur Freizeit und Erholung dar. Das Seebad zahlt um die
50'000 Gaste und das Restaurant bis zu 170'000 Gaste pro Jahr. Dieser
hohen Nachfrage soll das Seeland auch in Zukunft gerecht werden. Unter
anderem ist dazu eine Gruppenunterkunft geplant, wodurch das Uber-
nachtungsangebot erweitert und die zunehmende Nachfrage abgefangen
werden kann.

Weiter befindet sich das Seeland an schoner aber auch sensibler Lage. Die
bestehenden Grun- und Freiflachen gilt es dabei moglichst zu erhalten.

Bedingt durch das neue Angebot der SLRG im Gebiet Seeland, soll ein Er-
satzneubau realisiert bzw. bestehende Bauten soweit angepasst werden,
als dass die gestellten BedUrfnisse der SLRG abgedeckt werden konnen.

Flr die Durchfuhrung von Schulungen sowie Aus- und Weiterbildungen
sind diverse Raumlichkeiten erforderlich. Neben Ausbildungsraumen sol-
len eine einfache TeekUlche, ein Blro mit Empfang, Lagerbereiche sowie
Trocknungsraume erstellt werden. Die notwendigen Sanitaren Anlagen
fur Wettkampf und Trainingsveranstaltungen sind in Kooperation mit dem
Badebetrieb angedacht.

Um die geplanten Wettkdmpfe und Veranstaltungen durchflhren zu
konnen ist ein minimal 25 m und optimal 65 m langer Strandabschnitt
erforderlich. Mit einem optimal grossen Wettkampfgeldnde bzw. Strandab-
schnitt von 65 m Breite stdnden den diversen Disziplinen ausreichend
Platz zur Verfugung.

Die Rahmenbedingungen und Anforderungen an die Camping-Nutzung
haben sich in den letzten 10 Jahren stark verandert. Schweiz- und euro-
paweit zeichnet sich ein zunehmender Trend nach «Ferien im Freien» ab,
was unter anderem auf die warmeren klimatischen Bedingungen zurick-
zufuhren ist. Einhergehend nehmen auch die Bedurfnisse der Camping-
Kunden zu. Die Nachfrage nach Unterkunftsmdglichkeiten mit einem
gewissen Komfort-Standard wachsen stetig. Auch werden zunehmend
ergdnzende Angebote wie Animationsprogramme oder Wellnessbereiche
vorausgesetzt.

Um diesen Kundenbedirfnissen gerecht zu werden ist unter anderem ein
Ausbau des «Glamping»-Angebots vorgesehen. Geplant sind mobile, leicht
auf- und abbaubare Unterklinfte mit Strom- und teilweise auch mit Frisch-
und Abwasseranschluss. Mit dem Ausbau des Mietunterkunft-Angebots
geht jedoch auch ein Verlust an Saisonplatzen einher. Dieser Verlust soll
durch eine Erweiterung des Campings in Richtung Seesatz kompensiert
werden.
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Im Weiteren sollen die diversen betriebstechnischen Raumlichkeiten zu
einem zentralen Werkhof zusammengefuhrt sowie Raumlichkeiten flr das
gemeinsame Kochen und Beisammensein, Animationsraume fur Filmaben-
de und Unterhaltungsprogramme sowie ein Wellnessbereich entstehen.
Zudem bedingt der Ausbau der «Glamping-Nutzung» gréssere Wasch-,
Trocknungs- und Lagerraume.

Im Weiteren wird auf die Ausflihrungen in Kapitel 4 des Berichts «Mach-
barkeitsstudie Seeland Sempach» im Anhang B verwiesen.

2.4 Raumprogramm

Die Flachen bzw. Raumbedurfnisse der diversen Nutzergruppen sind im
nachfolgenden Raumprogramm je Gebaude bzw. Gebdudeteil ersichtlich.
Die Spalte «Nutzer» zeigt die Synergien zwischen den diversen Interessen-

gruppen auf:

Hauptanlage

Gebaude(-Teil) Ebene Raum Bemerkung Nutzer Flache
Ausbildungszentrum  EG Trocknungsraum Neoprenanzuge, Westen etc. SLRG 24 m?
Lager Rettungsmat. Rettungsgerate Wettkampf SLRG 72 m?

Lager diverses Infrastruktur SLRG 63 m?
Duschen Herren Sanitare Anlagen Badi / SLRG -
Dusche Damen Sanitare Anlagen Badi / SLRG -

Kasse Empfang SLRG 10 m?

BUro - Badi 20 m?
Sanitatszimmer - Badi / SLRG 30 m?
Aufenthaltsraum Kuche, Esstisch, Sofa Badi 20 m?
Sanitaranlagen WC, Duschen, Garderobe Badi / SLRG 10 m?

Lager Badi - Badi 50 m?
Sanitaranlage Herren WC, Duschen fur Badegaste Badi / SLRG Best.
Sanitaranlage Damen WC, Duschen fur Badegaste Badi / SLRG Best.
Garderobe Herren - Badi / SLRG Best.
Garderobe Damen - Badi / SLRG Best.

0G Besprechungsraum 1 Besprechungsraum fr je 32 SLRG 48 m?
Besprechungsraum 2 Personen (kombinierbar) SLRG 48 m?

Lager Stapelstihle und Tische etc. SLRG 12 m?
Teeklche Pausenraum mit 6 Elementen SLRG 12 m?

ged. Aussenbereich. - SLRG 48 m?

WC Herren Ganzjahrige Nutzung muss Badi / SLRG 16 m?

WC Damen moglich sein Badi / SLRG 16 m2

BUro Rechnungsburo, Empfang SLRG 12 m?
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Gebaude(-Teil) Ebene Raum Bemerkung Nutzer Flache
Restaurantbau EG Lager Restaurant Ersatzflache Restaurant 90 m?
Restaurant Off. Bereich fur Verpflegung Alle Best.
Infrastruktur Rest. Klche, Lager, Reinigung etc. Restaurant Best.
WC-Anlagen allg. WC-Anlage Restaurant / Best.
Gruppenunterk.
Foyer Gruppenunter- Foyer kann im Bereich des La- Alle 25 m?
kunft / Aufenthalt dens angedacht werden
Gruppenunterkunft 0G 10 x 5-Bett Zimmer 30 m? je Zimmer inkl. Nasszellen Alle 300 m?
Aufenthaltsraum Esstisch, Sofa Alle 30 m?
Gruppenkutche gemeinsames Kochen Alle 30 m?
Entsorgung Entsorgung Entsorgung flr gesamtes Areal  Alle 80 m?
TCS-Rezeption EG Rezeption, Empfang  Empfangsraum, Lobby, Schalter, TCS Best.
Info-Desk, Kiosk etc.
Lagerraum BlUromaterial, Give-Aways etc.  TCS Best.
0G Personal Garderoben mit WC & Duschen  TCS 25 m?
Aufenthalt Personal  Verpflegungsmoglichkeit TCS 30 m?
Backoffice Sitzungszimmer, Burotische TCS 30 m?
Lagerraum Blromaterial, Give-Aways etc. TCS 20 m?
TCS-Neubau EG Offentlicher Raum Sitzungsraume, Co-Working- Alle 160 m?
space, Lounge mit 8 Sitzplatzen
Facility Lagerraum, Haustechnik TCS 20 m?
Sanitaranlagen WC, Duschen, Garderoben TCS 80 m?
0G Offentlicher Raum Fitness, Wellness, WC etc. Alle 230 m?
Facility Lagerraum, Reinigungsmat. TCS 30 m?
Tab. 1 Raumprogramm der diversen Nutzergruppen in der Hauptanlage
Camping Sanitargebaude 1
unveréndert
Camping Sanitargebdude 2
Gebaude(-Teil) Ebene Raum Bemerkung Nutzer Flache
Sanitargebaude 2 EG Camping-Géste Duschen, WC, IV, Waschmaschine TCS Best.
und Tumbler, Trocknungsraum,
Abwaschen etc.
Technik Stromverteilung, Lager, Reini- TCS Best.
gungsmittel, Lingerie, Gepackab-
stellraum etc.
Erweiterung EG Werkhof Maschinenpark, Werkstatt TCS 70 m?
Sanitargebaude 2 OG  Animationsbereich  Spiel- & Bastelzimmer, Aufent-  TCS 140 m?
halt flr Schulklassen, Jugend-
raum, Lounge
Nebenrdume WC, Materialraum TCS 80 m?
Terrasse - TCS -

Tab. 2

Raumprogramm des TCS im Sanitdrgebaude 2
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Camping Sanitargebaude 3

Gebaude(-Teil) Ebene Raum Bemerkung Nutzer Flache

Sanitargebaude 3 EG Camping-Gaste Duschen, WC, IV, Waschmaschine TCS Best.
und Tumbler, Trocknungsraum,
Abwaschen etc.

Technik Stromverteilung, Lager, Reini- TCS Best.
gungsmittel, Lingerie, Gepackab-
stellraum etc.

Erweiterung Aufenthaltsraum Kochnische, Mietkthlschranke, TCS 140 m?
Sanitargebaude 3 Lounge
Sitzungszimmer Sitzungstische, Lounge, WC TCS 85 m?
Terrasse - TCS -

Tab. 3  Raumprogramm des TCS im Sanitdrgebdude 3

Camping Sanitargebaude 4

Gebaude(-Teil) Ebene Raum Bemerkung Nutzer Flache

Sanitargebaude 4 EG Camping-Géaste Duschen, WC, IV, Waschmaschine TCS Best.
und Tumbler, Trocknungsraum,
Abwaschen etc.

Privatbader - TCS Best.

Technik Stromverteilung, Lager, Reini- TCS Best.
gungsmittel, Lingerie, Gepackab-
stellraum etc.

Erweiterung 0G Aufenthaltsraum Kochnische, Mietkuhlschranke, TCS 100 m?
Sanitargebaude 4 Lounge
Sitzungszimmer Sitzungstisch TCS 40 m?
Materialraum - TCS 20 m?

Tab. 4  Raumprogramm des TCS im Sanitdrgebéude 4

Im Weiteren wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 8 des Berichts «Mach-
barkeitsstudie Seeland Sempach» im Anhang B verwiesen.

2.5 Gesamtkonzept und Machbarkeitsstudie

Das Gesamtkonzept der Machbarkeitsstudie sieht vor, auf dem Bestand
der heutigen Infrastrukturbauten aufzubauen und die Uber Jahre entstan-
denen Gebdude zu einer Einheit zusammenzufassen. Im Bereich der be-
stehenden Bauten des Campings, des Restaurants sowie im sudwestlichen
Bereich des Seebads findet demnach eine Verdichtung, bedingt durch die
zuséatzlichen Nutzungen, statt. Entgegen der aktuellen Zonenordnung von
Sempach, welche fir das Gebiet eine eingeschossige Bauweise vorsieht,
werden die bestehenden Bauten bzw. Ersatzneubauten teilweise zweige-
schossig konzipiert. Dadurch konnen die bestehenden Grun- und Freirau-
me erhalten und der Abstand zu See gewéhrt werden. Einhergehend wird
die stadtebauliche Situation geklart.
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Ferner soll das «Glamping»-Angebot auf dem TCS-Camping ausgebaut und
einhergehend die bestehenden Sanitargebaude 2, 3 und 4 erweitert bzw.

aufgestockt werden.

S
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Abb. 6  klnftig vorgesehene Nutzungen im Gebiet «Seeland» gemé&ss Machbarkeitsstudie

Zusammengefasst sieht das Gesamtkonzept folgende Massnahmen vor:

1. Zweigeschossiger Ausbau der Hauptanlage (Gesamthdhe 7.5 m). Da-
durch kénnen die zusatzlich bendtigen Flachen gemass Raumprogramm
und insbesondere die vom SLRG bendtigen Raumlichkeiten erstellt
werden, ohne die bestehenden Grunflachen zu reduzieren.

2. Neuanordnung der Zonen innerhalb des Campings, um das Angebot an
Mietunterklnften («Glamping-Nutzung») erhdohen zu kénnen.
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3. Erweiterung des Campingplatzes um 30 m in Richtung Seesatz (Sud-
Ost), um die wegfallenden Saisonplatze durch die hiervor genannte Er-
weiterung des «Glamping»-Nutzung teilweise kompensieren zu kénnen.

4. Zweigeschossiger Aus- oder Neubau der Sanitargebaude 2, 3 und 4
um das Nutzungsangebot des TCS-Campings (gemass Raumprogramm)
erhohen und die bestehenden Freiflachen erhalten zu konnen.

5. Unterteilung des Seebads in zwei Bereiche, von welchen das nord-
Ostliche Teilgebiet insbesondere ausserhalb der Hauptsaison kunftig
punktuell unter anderem fur Trainings und Wettkdmpfe im See genutzt
werden soll. Temporare Einrichtungen auf der Liegewiese sowie im See
sollen dabei zuléssig sein.

Im Weiteren wird auf die Ausfihrungen unter Ziffer 6.2 sowie das Kapitel 7
des Berichts «Machbarkeitsstudie Seeland Sempach» im Anhang B verwie-
sen.

2.6 Nutzungsintensivierung

Das Seebad z&hlt im Durchschnitt knapp 50'000 Gaste pro Jahr. An heissen
Sommer- und Ferientagen sind dies bis zu 3'000 Gaste am Tag. Ferner
kbnnen im Restaurant mit seinen rund 580 Innen- und Aussenplatzen ca.
170'000 Géste bedient werden. Durch die geplante Gruppenunterkunft
wird das bestehende Angebot ausgebaut, wodurch zusatzlich rund 6'000
Ubernachtungen pro Jahr verzeichnet werden kénnen.

Wie im Rahmen der Machbarkeitsstudie aufgezeigt, kann die Anzahl an
Besucher gehalten und durch zusatzliche Nutzer gar erhoht werden, ohne
bestehende Freiflachen in Anspruch nehmen zu mussen. Die zuséatzlichen
Nutzer kénnen mit der bestehenden Infrastruktur ausreichend bedient
werden.

Unter Vorbehalt ausserordentlicher Gegebenheiten werden voraussichtlich
2 - 4 Wettkdmpfe pro Jahr durchgeflhrt. Diese sind mehrheitlich eintagige
Veranstaltungen und finden Uberwiegend ausserhalb der Hauptbadesaison
(Fruhling / Herbst) statt. Die SLRG zeigt sich mit der Planung der Veran-
staltungen jedoch madglichst flexibel. Dabei sollen Veranstaltungen mit ho-
hem Personenaufkommen eher zu Beginn und Ende der Badesaison oder
als Morgenveranstaltungen am Wochenende geplant werden.

Zusatzlich zu den Wettkdmpfen sind Tages-, Abend- oder Weekendtrai-
nings vorgesehen. Eine exakte Abschatzung dazu ist zum jetzigen Zeit-
punkt schwierig herzuleiten. Es wird hingegen von je 5 - 20 Ausbildungs-
bzw. Trainingseinheiten (Tage) ausgegangen. Diese konnen sowohl Uber
das Wochenende als auch Werktags stattfinden. Vereinzelte Wochenkur-
se sind je nach Ausbildung ebenfalls denkbar. Ausbildungen und Kurse
konnen Uber das ganze Jahr hinweg, mehrheitlich jedoch von Frihling bis
Herbst stattfinden.
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Gesamthaft ist mit einer Zunahme von 1'000 - 1'500 Personen pro Jahr zu
rechnen.

Der Standort fur die neuen «Glamping»-UnterkUnfte ist innerhalb des heu-
te bestehenden Campingperimeters vorgesehen. Auf der entsprechenden
Flache werden aktuell 27 Saison- und 7 Touristenplatze angeboten. Diese
generieren pro Jahr ca. 6'500 Ubernachtungen. Im neuen Konzept sind an
selben Stelle rund 30 Mietunterkinfte (Glamping) vorgesehen. Die Anzahl

der Ubernachtungen wird sich um schatzungsweise 1'600 pro Saison auf

neu 8'100 Ubernachtungen erhéhen.

Die durch den Ausbau des «Glamping»-Angebots wegfallenden Saisonplat-
ze sollen innerhalb des heutigen Camping-Areals kompensiert werden.
Zusammen mit der geplanten Campinerweiterung konnen dadurch vor-
aussichtlich rund 4'500 Ubernachtungen pro Saison generiert werden. Die
Anzahl an Saison- bzw. Touristenparzellen bleibt insgesamt identisch (430
Parzellen), werden jedoch umgelagert.

Zusammenfassung

Nach neuem Konzept kann auf dem Areal des Campings, inklusive der ge-
planten Erweiterungsflache, dank den oben aufgezeigten Massnahmen die
Auslastung von heute 95'000 Ubernachtungen um rund 6'000 auf 101'000
Ubernachtungen erhéht werden. Diese zusatzlichen Ubernachtungen wer-
den zusatzliche Kur- und Beherbergungstaxen zugunsten der Stadt und
des Kantons generieren. Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, wird die
Kapazitat des Campingplatzes dadurch nicht wesentlich erhdht.
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2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 -2035

Abb. 7  Entwicklung der Ubernachtungszahlen (Logiernachte) auf dem TCS-Camping;
schwarz: bisherige Entwicklung; rot: geplante Entwicklung bis ca. 2035

Im Weiteren wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel é des Berichts «Mach-
barkeitsstudie Seeland Sempach» im Anhang B verwiesen.
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3. Bereinigung Zonenplan im Gebiet Seeland
3.1 Ausgangslage

Im Rahmen der kantonalen Vorprufung der parallel zur vorliegenden Pla-
nung laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung machte die Dienststelle
Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung und Geoinformation (rawi) darauf
aufmerksam, dass sich gewisse Stellplatze des TCS-Campings ausserhalb
der dazu vorgesehenen Zonierung befinden.

Wie jedoch den nachfolgenden Kapiteln entnommen werden kann, wur-
den mit der bewilligten und umgesetzten Revitalisierungsplanung sowie
einhergehender Campingplatzerweiterung diverse Massnahmen gemass
Richtplan Seeland umgesetzt. Die entsprechende Anpassung in der
baurechtlichen Grundordnung von Sempach wurde hingegen noch nicht
vorgenommen und soll nun im Rahmen der vorliegenden Planung umge-
setzt werden.

3.2 Richtplan Seeland

Im Jahr 1992 erteilte der Stadtrat von Sempach den Auftrag, ein Konzept
fur die Weiterentwicklung der Freizeit- und Sportanlage «Seeland» zu
erarbeiten. Nach durchgefihrtem Projektwettbewerb hat sich die Stadt
Sempach freiwillig flr die Ausarbeitung eines kommunalen Richtplans
entschlossen, welcher die raumwirksamen Tatigkeiten im Hinblick auf die
zukUnftige Entwicklung aufeinander abstimmen soll. Auf Anregung der
Umweltkommission wurde der zunachst enger gefasste Richtplanperi-
meter auf das benachbarte Camping- und Seebadareal ausgedehnt, um
unter anderem die Anliegen des regionalen Teilrichtplans «Sempachersee»
mitzuberlcksichtigen.

Die Richtplanung umfasst im Wesentlichen einen Teil der Sperrzone ge-
maéass Schutzverordnung des Sempachersees und seiner Ufer sowie die
Zone fur Offentliche Zwecke «Seeland» gemass Art. 24 BZR Sempach. Des
Weiteren enthalt er 14 Massnahmen, welche unter Bertcksichtigung der
Bedurfnisse samtlicher Interessierten sowie einer umfassenden Interes-
senabwagung erarbeitet wurden.

Mit dem Entscheid Nr. 2401 vom 5. November 1996 genehmigte der Regie-
rungsrat den Richtplan Seeland unter Vorbehalt, dass die Moglichkeit ei-
ner Erweiterung der Campinganlage nur bei gleichzeitiger Schaffung eines
naturnahen Seeuferstreifens in Betracht gezogen werden konne.

Im Nachgang zum unter Ziffer 3.3 dargestellten Bauprojektgesuch wurde
der Richtplan im 2010 Uberarbeitet. Dabei wurde festgehalten, dass der
Grossteil der im 1996 definierten Aufgaben erflllt resp. umgesetzt ist.
Entsprechend bleiben die damals formulierten Ziele zwar bestehen, doch
es kommt ihnen aufgrund des fortgeschrittenen Realisationsstandes eine
andere Bedeutung zu.
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Von den ursprunglichen Massnahmenblattern konnten entsprechend 10
als umgesetzt betrachtet werden. Ein weiteres Massnahmenblatt wurde
nicht mehr weiterverfolgt. Die Ubrigen wurden aktualisiert .

Der revidierte Richtplan Seeland wurde vom Stadtrat am 14. April 2011
beschlossen. Mit dem Entscheid Nr. 752 vom 17. Juni 2011 genehmigte der
Regierungsrat den Uberarbeiteten Richtplan Seeland ohne Veranderungen.

3.3 Revitalisierung Seeufer / Erweiterung Campinganlage

Am 20. Oktober 2005 erteilte der Stadtrat Sempach die Bewilligung fur
das Baugesuch des TCS-Campings, in welchem dieser unter anderem eine
Campingplatzerweiterung entlang der Grossen Aa sowie im sudlichen Be-
reich des Campings vorsieht, sofern die tangierten Massnahmen gemass
Richtplan Seeland erflllt werden kénnen. Insbesondere gelte es mit der
Realisierung der Campingplatzerweiterung die im Richtplan verbindlich
geforderte Aufhebung der seenahen Stellplatze zu erflllen (Massnahme
10) sowie die Bootssteganlage zu verschieben (Massnahme 9).

In der Folge wurde durch die Schweizerische Vogelwarte Sempach ein Re-
vitalisierungsprojekt ausgearbeitet, welches insbesondere die Aufwertung
des Sempacherseeufers vorsieht. Weiter sind neben einer abschnittswei-
sen Uferabflachung diverse kleinere Stehgewdasser sowie die Erstellung
eines neuen Zauns als Abgrenzung des renaturierten Bereichs gegenlber
der Campingnutzung vorgesehen.

Das Bauprojekt lag vom 11.01.2010 bis und mit 01.02.2010 zur 6ffentlichen
Einsicht auf. Innerhalb dieser Frist ist eine Einsprache von Seiten «Pro
Sempachersee» eingegangen. Diese richtete sich insbesondere gegen die
neue Abgrenzung des Campingplatzes. Dabei wurde darauf hingewiesen,
dass die im Projekt eingetragene Linie an drei Stellen der Verordnung zum
Schutze des Sempachersees und seiner Ufer widerspricht. Dies im Bereich
der Grossen Aa, entlang der Strasse nahe dem Uferbereich und im sud-
lichsten Teil des Campings.

Die Stadt Sempach begrindete bei der Einspracheverhandlung die bean-

tragte Losung mit den folgenden Argumenten:

— Bei der Umsetzung der Richtplanung gab es diverse Meinungsverschie-
denheiten zwischen der Stadt und den diversen Interessengruppen,
wonach es eine tragbare Kompromissldsung zu finden galt.

— Entlang der Grossen Aa wurde das Aufwertungspotenzial von den Fach-
stellen der Schweizerischen Vogelwarte als sehr gering eingestuft.

— Entlang der Strasse nahe dem Uferbereich galt es den Zaun so anzule-
gen, dass eine Langsparkierung maoglich ist.

— Im sudlichen Teil des Campings befinden sich Zeltplatze fur Jugendli-
che, welche weiterhin zur Verflgung stehen sollen. Als Ausgleich dieser
Flache wurde eine wesentlich grossere Flache der bisherigen Camping-
Nutzung entzogen.
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— Das ausgearbeitete Projekt widerspreche aus Sicht der Baubewilli-
gungsbehorde der Schutzverordnung nicht, da in den entsprechenden
Schutzgebieten keine baulichen Massnahmen vorgenommen wuirden.

Basierend auf dem aufgezeigten Gesamtkonzept hat «Pro Sempachersee»
am 11.02.2010 ihre Einsprache zurlckgezogen.

Da das Baugesuch Flachen tangiert, welche sich teilweise ausserhalb der
Bauzone befinden, war der Stadtrat Sempach gemass § 182 Abs. 1 PBG
und § 58 PBV verpflichtet, das Baugesuch der Dienststelle Raumentwick-
lung, Wirtschaftsforderung und Geoinformation (rawi) zur Beurteilung zu
Uberweisen.

Mit dem Entscheid Nr. 2010-0078 vom 26. Februar 2010 erteilte die Dienst-
stelle rawi dem Gesuchsteller die fur das Vorhaben erforderlichen Bewilli-
gungen.

Zudem wurde im entsprechenden Entscheid festgehalten, dass der hin-
terste Streifen des Campingplatzes zwischen ARA und Langenrain in der
Campingnutzung belassen werden kdnne, sofern daflr entsprechende
Okologische Ersatzmassnahmen umgesetzt wirden.

3.4 Fazit

Die Campingerweiterung mit einhergehender Revitalisierung des Seeufers
wurde bewilligt und entsprechend umgesetzt. Zudem konnten in der Zwi-
schenzeit auch der geforderte Okologische Ausgleich im stdlichen Bereich
des Campings sowie weitere Massnahmen gemass Richtplan Seeland
realisiert werden.

Diejenigen Flachen, welche revitalisiert bzw. aufgewertet wurden, befin-
den sich jedoch gemass aktuellem Zonenplan der Stadt Sempach teilweise
noch innerhalb der Erholungszone. Auf der anderen Seite liegen gewisse
rechtmassig bewilligte Stellplatze des Campings innerhalb des Ubrigen
Gebiets C (Schutzverordnung Sempachersee und seiner Ufer). Daher soll
im Rahmen dieser Zonenplandnderung ein Flachenabtausch vorgenommen
werden, wodurch die Bauzone gesamthaft um ca. 2'340 m2 reduziert wird:
— Im Bereich des Ufers werden 1'751 m2 von der Erholungszone in das
Ubrige Gebiet C ausgezont, im siidlichen Bereich des Campings werden
719 m2vom Ubrigen Gebiet C in die Erholungszone eingezont.
— Angrenzend an das Quartier Seesatz wird die trapezformige Flache der
Zone fur Sport- und Freizeitanlagen im Umfang von 1'197 m? ausgezont.

Basierend auf den vorgangig aufgezeigten Veranderungen, wodurch sich
die Anzahl an Campingplatzen in den letzten 25 Jahren um Uber 100 re-
duzierte, ist die baurechtliche Grundordnung von Sempach anzupassen.
Ebenfalls ist auf Ebene des Kantons die Aktualisierung der Schutzverord-
nung zur Vermeidung von Widerspruchen vorzunehmen.
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4. Anpassung der Ortsplanung Seeland
4.1 Teildanderung Zonenplan

Die vorgesehene Erweiterung des Camping-Areals in Richtung Seesatz
bedingt eine Umzonung der heutigen Zone flr Sport- und Freizeitanlagen
(SF) «r; Sportanlagen, Sporthalle» in die SF «t; Campinganlage» (Verschie-
bung der Zonenunterteilung um 30.0 m).

Die als Uberlaufparkplatz genutzte Teilflache der Zone flir Sport- und Frei-
zeitanlagen (SF) «r; Sportanlagen, Sporthalle» soll aufgrund seiner Nutzung
eine eigene Zonenbezeichnung erhalten. Daher wird der Uberlaufparkplatz
in die neue Zone SF «u» umgezont.

Die sudliche, trapezférmige Flache der SF «r» auf der Parzelle Nr. 444 wird
aktuell ebenfalls als Uberlaufparkplatz genutzt. Aufgrund der Dimension
und Lage eignet sich diese jedoch nur bedingt zur Parkierung. Daher wird
diese ausgezont bzw. in die Landwirtschaftszone Uberfuhrt (vgl. Ziff. 6.7).

Im Zuge der Revitalisierung des Seeufers im Gebiet Seeland sowie den
parallel dazu realisierten Massnahmen gemass Richtplan «Seeland» wurde
im Jahre 2010 eine Campingplatzerweiterung bewilligt. Die revitalisierten
Flachen befinden sich jedoch teilweise noch innerhalb der Erholungszone
bzw. Teilflachen des Campingareals ausserhalb der Bauzone. Mit einem
Flachenabtausch werden die jeweiligen Flachen der richtigen Zonierung
zugewiesen, wodurch sich die Bauzone um ca. 1'030 m? reduziert.

Aufgrund der vorgesehenen zweigeschossigen Bauweise werden im Ge-
biet Seeland (innerhalb der Erholungszone) drei Bereiche ausgeschieden,
in welchen neu eine maximale Gesamthdhe von 8.00 m zulassig ist, sofern
die Vertraglichkeit im Rahmen eines qualifizierten Verfahrens sicherge-
stellt werden kann. Die 8.00 m ergeben sich aus der vorgesehenen Hohe
gemass Machbarkeitsstudie (7.50 m) zuzuglich eines Zuschlags von 0.50
m, um einen gewissen Handlungsspielraum fUr das effektive Bauprojekt zu
schaffen.

Flr die vorgesehene Aufstockung des bestehenden Sanitargebaudes 4,
im Ostlichen Teil des Campings, erubrigt sich hingegen eine Anpassung
der Baumasse. Das entsprechende Gebaude befindet sich entgegen der
Ubrigen Sanitarbauten innerhalb der Zone flr Sport- und Freizeitanlagen.
Gemass Art. 13 Abs. 2 BZR sind die Einzelheiten der Nutzung und die
Baumasse im Einzelfall und unter Berlcksichtigung der 6ffentlichen und
privaten Interessen durch den Stadtrat festzulegen.

Der auszuscheidende Gewasserraum wird im Rahmen der parallel lau-
fenden Ortsplanungsrevision grundeigentimerverbindlich festgelegt.

Zur Sicherstellung der Weiterentwicklungsmaoglichkeit des bestehenden
Sanitargebaudes 2 soll der Gewasserraum in diesem Gebiet geringflgig
angepasst bzw. asymmetrisch festgelegt werden. Der Gewasserraum wird
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im entsprechenden Abschnitt um ca. 4.0 m in Richtung Norden verscho-
ben, dessen Breite bleibt insgesamt jedoch identisch (34.0 m).

[ /9? //
7 I' é//'} ¢

Abb. 8 Ausschnitt Zonenplan im Gebiet Seeland.: alter Zustand (links) und neuer Zustand
(rechts) mit Perimeter der Zonenplanédnderung (rot)

4.2 Teilanderung Bau- u. Zzonenreglement (BZR)

Um die Angebotserweiterung ohne die Beanspruchung zusatzlicher Grin-
und Freiflachen realisieren zu kdnnen, sollen gewisse Bauten zweige-
schossig ausgebaut werden. Somit gilt es die zulassige Gesamthohe von
Hochbauten geméass Machbarkeitsstudie anzupassen. Innerhalb der im
Zonenplan entsprechend bezeichneten Bereichen ist neu eine maximale
Gesamthohe von 8.00 m zuléssig, sofern die Vertraglichkeit im Rahmen
eines qualifizierten Verfahrens gemass Art. 4 BZR sichergestellt werden
kann.

Weiter soll im Bereich der Erholungszone Aé «Seebad» auch die Nutzung
durch die SLRG (Kurse, Ausbildung, Wettkdmpfe etc.) zuldssig sein. Dazu
wird die Bezeichnung sowie der Zweck und die Nutzung der Zone erganzt.
Die geplanten Gruppenunterkinfte sind im auszubauenden Obergeschoss
des bestehenden Restaurants vorgesehen, wonach die Nutzung sowie der
Zwecke der Erholungszone A7 ebenfalls angepasst werden muss. Ab-
schliessend bedingt die Erweiterung der «Glamping»-Nutzung im Cam-
pingareal (Erholungszone A8) einer Prazisierung der Zwecks- und Nut-
zungsbestimmungen. Mietunterkinfte wie Pods, Airlodges, Bungalows etc.
sollen nur Ostlich des bestehenden und quer durch den Camping verlau-
fenden Haupterschliessungswegs zulassig sein und mit einer maximalen
Gesamthohe von 4.00 m realisiert werden koénnen.

Aufgrund der grundeigentimerverbindlichen Gewdasserraumfestlegung im
Rahmen der Ortsplanungsrevision werden die Bestimmungen zu den Erho-
lungszonen A1, A6, A7 und A8 angepasst. Anstelle des bisherigen Gewas-
serabstands von 15.0 m gilt neu der Gewasserraum.

Zur Konkretisierung der zu erlassenen Betriebsreglemente betreffend die
Gebiete A6, A7 und A8, werden die jeweiligen Bestimmungen angepasst.
Das Betriebsreglement hat neu verbindlich die Einzelheiten der Nutzung
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und des Betriebs darzulegen. Im Weiteren soll dieses einmal pro Legisla-
turperiode Uberprift und bei Bedarf angepasst werden. Sofern die Nut-
zungsdauer des Campings angepasst werden soll, gilt es dem Vogelschutz
grosse Bedeutung beizumessen. Bei der Festlegung der Nutzungsmaoglich-
keiten sind die Bedurfnisse der Nachbarschaft zu bertcksichtigen. Unter
Berucksichtigung der Einspracheverhandlungen halten wir fest, dass auf
der neu der SF Seeland, Bereich «u» (siehe Ubernachster Abschnitt) zuge-
schiedenen Flache keine Hochbauten zuldssig sind.

In Anhang 6 BZR SF «t, Campinganlage» bzw. Anhang 8 EZ «A8, Camping»
werden erganzende Bestimmungen aufgenommen. Neu wird verbindlich
geregelt, dass die Dauermietplatze des Campings ausserhalb der Saison
fur mindestens 4 Monate geraumt werden muassen.

Der heutige Uberlaufparkplatz wird in eine eigene Zone fir Sport- und
Freizeitanlagen uberfuhrt. Im Anhang 6 BZR wird daher ein neuer Zonen-
zweck «u; begrinte Uberlauf-Parkierungsanlage mit Randbepflanzung»
geschaffen. Basierend auf dem Zonenzweck sowie dem unter Ziffer 6.7
aufgezeigten Parkierungskonzept werden zudem erganzende Bestimmun-
gen betreffend Verbot von Hochbauten, Zonenrandbepflanzungen sowie
der Ausgestaltung der Fahrgassen und Parkierungsfldchen erlassen.

Da sich die Auswirkungen auf den Verkehr zum aktuellen Zeitpunkt nur
schwer abschatzen lassen, wird im Parkplatzreglement der Stadt Sempach
verbindlich geregelt, dass die Erteilung einer Baubewilligung ein Mobili-
tatskonzept voraussetzt. In diesem sollen der entstehende Mehrverkehr,
die Parkplatzsituation sowie die Kapazitat der bestehenden Erschliessung
aufgezeigt und entsprechende LOsungen prasentiert werden (vgl. Ziff. 6.6).

Die vorgesehenen Anderungen im Bau- und Zonenreglement sind nach-

folgend ersichtlich. Dabei sind die Anderungen sehwarzdurehgestrichen

bzw. rot dargestellt:

Anhang 6: Zonen flr Sport- und Freizeitanlagen

Art der Nutzung
— Die Zone flr Sport- und Freizeitanlagen wird aufgrund des kommunalen Richt-
plans Seeland folgenden Nutzungen zugeteilt:
r Sportanlagen, Sporthalle
s Parkierungsanlage
t Campinganlage, erganzend gilt:
- Die Dauermietplatze sind ausserhalb der Saison fir mindestens 4 Monate zu
raumen.
u Begrlnte Uberlauf-Parkierungsanlage mit Randbepflanzung, erganzend gilt:
- Hochbauten sind unzulassig.
- Entlang der Grenze zum Teilgebiet t (Campinganlage) ist auf einem Streifen
von 1 m eine dichte Naturhecke zu erstellen.
- Entlang der Grenze zur Grunzone XllIl (Seesatz) ist in Absprache mit den An-
wohnern auf einem Streifen von 1 m eine schneidefahige kompakte Grenzbe-
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grinung aus einheimischen Pflanzen mit einer Héhe von 1.00 bis 1.20 m zu
erstellen und periodisch auf die erforderliche Hohe zurlickzuschneiden.

- Die Fahrgassen mussen als begrunte, befahrbare versickerungsfahige Flachen
(Schotterrasen) und Standflachen als befahrbare Wiesen ausgebildet sein.

Zusatzbestimmungen

Die in der Zone zuldssigen Veranstaltungen sind in einem vom Stadtrat geneh-
migten Betriebsreglement geregelt. Allfallige Anderungen dieses Reglementes
sind vom Stadtrat zu genehmigen.

Anhang 8: Erholungszonen

Nr. Bezeichnung  Zweck/Nutzung
A1 Seeclub — Hochbauten: Seeclubgebdude-ritetnem-Gewasserabstana-ver-+5+r ausserhalb
des Gewasserraums.
— Anlagen: Im Beretehvor5-m-ab-Seeufer Gewasserraum sind nur die fur den
Rudersport zwingend erforderlichen Anlagen (wie Einwasserungsrampe und
Lagerplatz fur Begleitschiff wahrend der Rudersaison usw.) zuldssig. Alle wei-
teren Anlagen haben den durch den Gewasserraum bestimmten Abstand-etren-
Gewasserabstara-vor—+5- einzuhalten.
A2 Altersheim unveréndert
A3 Minigolfanlage unverdndert
A4 Familiengarten unverdndert
A5 Seeplatzli unverédndert
A6 Seebad/ — Hochbauten: Es sind Bauten zum Betrieb der Badeanlage sowie des Ausbil-
Ausbildungs- dungszentrums der SLRG erlaubt; max. Gesamthdhe 4.00 m, in den im Zonen-

zentrum SLRG

plan speziell bezeichneten Bereichen max. Gesamthohe 8.00 m. Die Vertrag-
lichkeit ist im Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens sicherzustellen.
Der zum See einzuhaltende Abstand bestimmt sich durch den Gewasserraum
Anlagen: Im-Seedferberetchver-5+m Gewasserraum sind nur die fur den
Seebad-betriel und Schwimmsportbetrieb erforderlichen Anlagen (wie Kinder-
schwimmbecken, parkahnlich gestaltete Liegewiese usw.) zulassig. Alle weite-
ren Anlagen haben den durch den Gewasserraum bestimmten Abstand etren-
Gewdsserabstanad-vormindestensa45+ einzuhalten.

Umzaunungen sind in transparenter Bauweise (Maschendrahtzaun) oder als
lebender Zaun zu erstellen.

Die Betreiber erlassen ein Betriebsreglement Gber die Einzelheiten der Nutzung

und des Betriebs w-derZere-zutassigenVeranstattungen. Dieses ist vom Stadt-
rat zu genehmigen.
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A7

Restaurant mit
Seeanstoss /
Ausbildungs-
zentrum SLRG /
Gruppenunter-
klnfte

Hochbauten: Es sind Bauten zum Betrieb des Restaurants, der Gruppenun-
terkdnfte und fur Nutzungen die der SLRG und dem TCS dienen erlaubt; max.
Gesamthohe 4.00 m, in den im Zonenplan speziell bezeichneten Bereichen max.
Gesamthohe 8.00 m. Die Vertraglichkeit ist im Rahmen eines qualitatssichern-
den Verfahrens sicherzustellen. Der zum See einzuhaltende Abstand bestimmt
sich durch den Gewasserraum Gewasserabstane-betrdgtmindestens—5-.
Anlagen: Im Beretehvor5-m-ab-Seeufer Gewasserraum sind nur die zum
Restaurationsbetrieb gehorenden Anlagen (Spielflachen, Sommerbar, temporare
Einrichtungen fUr Veranstaltungen in Filigranbauweise usw.) zulassig. Alle weite-
ren Anlagen haben etrer-Gewasserabstand-ver-5-+-den durch den Gewasser-
raum bestimmten Abstand einzuhalten.

Umzaunungen sind in transparenter Bauweise (Maschendrahtzaun) oder als
lebender Zaun zu erstellen.

Die Betreiber erlassen ein Betriebsreglement Uber die Einzelheiten der Nutzung

und des Betriebs -derzZore-zutdssigenveranstattungen. Dieses ist vom Stadt-

rat zu genehmigen.

A8

Camping

Hochbauten: Es sind Bauten zum Betrieb des Campings erlaubt; max. Gesamt-
hdhe 4.00 m, in den im Zonenplan speziell bezeichneten Bereichen max. Ge-
samthohe 8.00 m. Die Vertraglichkeit ist im Rahmen eines qualitatssichernden
Verfahrens sicherzustellen. Der Gewéasserabstand betragt mindestens 15 m.
Mietunterklnfte: Mietunterklnfte mit Strom- und Wasseranschluss (wie Pods,
Airlodges, Bungalows usw.) sind nur dstlich des bestehenden Haupterschlie-
ssungswegs durch die Campinganlage zuldssig, max. Gesamthohe 4.00 m.
Anlagen: Im Beretehver5-mab-Seeufer Gewasserraum ist das temporare
Stellen von Campern, Campingwagen und Zelten erlaubt. Die fur den Camping-
betrieb erforderlichen Einrichtungen (wie Stromfassungen, Aussenwasserhahne
usw.) und eine naturnah gestaltete Parkanlage sind zulassig. Alle weiteren Anla-
gen haben den durch den Gewasserraum bestimmten Abstand-etren-Gewasser
abstard-ver-minrdestenas35-m einzuhalten.

Umzaunungen sind in transparenter Bauweise (Maschendrahtzaun) oder als
lebender Zaun zu erstellen.

Die Dauermietplatze sind ausserhalb der Saison flr mindestens 4 Monate zu
raumen.

Die Betreiber erlassen ein Betriebsreglement Uber die Einzelheiten der Nutzung
und des Betriebs derZonrezutassigenVeranstattungen. Dieses ist vom Stadt-

rat zu genehmigen.

A9

wasserungs-
stelle Wasser-
sportler

unverédndert

A10 Schiffshitte

unveréndert

B

Seeallee,
Seevogtei

unverédndert
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5. Standortnachweis
5.1 Ausgangslage

Die Entwicklung im Gebiet Seeland mittels Realisierung eines nationa-
len Sport- und Ausbildungszentrums sowie einhergehendem Ausbau des
bereits bestehenden Angebots (Camping und Badi) kommt mehrheitlich
innerhalb des Perimeters der Verordnung zum Schutze des Sempacher-
sees und seiner Ufer zu liegen. Aufgrund der sensiblen Lage gilt es die
erforderlichen Massnahmen sorgfaltig zu planen und den Uferbereich
maoglichst vor baulichen Erweiterungen freizuhalten.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie vom 26. Mai 2020 wurde aufgezeigt,
dass dies grundsatzlich moglich ist. Der Bedarf an zusatzlichen Flachen
soll durch die Umnutzung, Aufstockung und die geringfligige Erweiterung
der bereits bestehenden Bauten gedeckt werden. Aufgrund der Schutz-
bestimmungen sowie der Ubergeordneten Interessen zur Freihaltung des
Uferbereichs sollen dennoch mogliche Alternativen fur die Realisierung
des nationalen Sport- und Ausbildungszentrums gepruft werden.

Mabgliche Alternativstandorte flr die Nutzungserweiterung des TCS wer-
den hierbei nicht weiter gepruft, da dieser am Standort bereits bestehend
ist und ergdnzende Nutzungen abseits des Camping-Areals nur wenig Sinn
ergeben. Potenzielle Erweiterungen haben sich jedoch auf bereits bebau-
te Bereiche zu beschranken und sollen mittels Erweiterungen und/oder
Aufstockung vonstattengehen (vgl. Abb. 11, 12 und 13).

5.2 Standort

Der Planungsperimeter befindet sich im Stidwesten von Sempach und
grenzt unmittelbar an den Sempachersee (Westen) sowie an den Sied-
lungsrand (Suden) an. Das Gebiet stellt ein Freizeit- bzw. Naherholungsge-
biet dar und weist eine Vielzahl an verschiedenen Nutzungen auf.

Vogelwarte
Sportplatz,, ' -

Seebad

Restaurant Seebad

Parkplatz

Camping

Uberlaufparkplatz

Abb. 9 Ubersichtsplan Gebiet Seeland; grau umrandet: der Planungsperimeter; grau schraf-
fiert: die generalisierten Bauzonen

ecoptima



A) «Campingplatz»

B) «Restaurant
Seebad»
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5.3 Analyse

Zur Ermittlung moglicher Standorte flr die Realisierung des Vorhabens

soll zunéchst geprift werden, welche Flachen Uberhaupt fir die Erstellung
potenzieller Neubauten in Frage kommen. Dazu wird der Betrachtungspe-
rimeter in sieben Teilgebiete (A - G) unterteilt und individuell analysiert.

Wie in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich, kdbnnen gewisse Bereiche
des Planungsperimeters schon von Beginn an ausgeschlossen werden.
Dabei handelt es sich um den im Rahmen der laufenden Ortsplanungs-
revision auszuscheidende Gewasserraum (blau schraffiert), in welchem
grundséatzlich keine neuen Bauten und Anlagen erstellt werden dirfen
(Ausnahmen vorbehalten).

Abb. 10 Ubersichtsplan Teilgebiete A - G, blau schraffiert: der im Rahmen der laufenden OP-
Revision auszuscheidende Gewédsserraum

Im Bereich des Campingplatzes eignen sich grundsatzlich nur wenige Fla-
chen fur die Erstellung neuer Bauten und Anlagen. Einerseits grenzt dieser
unmittelbar an die Ufer des Sempachersees sowie der grossen Aa an, an-
dererseits sollen die bestehenden Grunflachen moglichst fur das Camping
und/oder die Schaffung eines «Glamping»-Angebots vorbehalten bleiben.
Hinzu kommt, dass mit der potenziellen Auslagerung gewisser RGumlich-
keiten der SLRG (bspw. Lagerraume) in diesen Bereich lange Wege ent-
stehen warden. Nach Aussagen der Dienststelle lawa gilt es zudem die
Flachen westlich des quer durch den Camping verlaufenden Hauptweges
von neuen, permanenten Bauten freizuhalten. Somit kommt lediglich der
nordostliche, an das Restaurant angrenzende Bereich des heutigen Cam-
pingplatzes fur die Realisierung neuer Gebaude in Frage (ausgenommen
Erweiterungen durch den TCS in bereits bebauten Bereichen).

Der Bereich um das bestehende Restaurant Seebad wird bereits heute
intensiv genutzt. Auf den stark versiegelten und mehrheitlich bebauten
Flachen befinden sich neben dem Restaurantbetrieb auch ein Spielplatz
sowie ein grosszlgiger Aufenthaltsbereich. Aufgrund des bereits hohen
Versiegelungsgrads ist ein Neu- oder Erweiterungsbau, bei Berlcksichti-
gung des Gewasserraums, an diesem Standort eher unproblematisch.
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C) «Seebad»

D) «Camping Ost»

E) «Parkplatz»

F) «Uberlaufpark-

platz»

G) «Sportplatz»
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Das Seebad weist aktuell kleinere, aneinandergereihte Bauten entlang der
Strasse auf. Der Ubrige Bereich ist begrunt und den Badegasten vorbe-
halten. Neubauten innerhalb des Grlnbereichs werden als problematisch
erachtet. Potenzielle Neubauvorhaben sind daher lediglich im Bereich der
bereits bebauten bzw. versiegelten Flachen denkbar.

Der hintere Bereich des Campinplatzes kommt ausserhalb der Schutz-
verordnung des Sempachersees und seiner Ufer zu liegen. Die Erstellung
neuer Bauten und Anlagen ist daher mit weniger Auflagen verbunden.
Gerade auf der dem Siedlungsrand abgewandten Seite sind Erweiterungs-
bauten denkbar. Dem sanften Ubergang in die Landschaft gilt es jedoch
besondere Beachtung zu schenken.

Der bestehende Parkplatz wird, abhangig von der Saison, rege genutzt und
ist teilweise stark ausgelastet. Fur die umliegenden Nutzungen ist dieser
unabdingbar, wonach das Teilgebiet E fur die Erstellung neuer Bauten bzw.
das teilweise Auslagern von Raumlichkeiten nicht geeignet ist.

Die unbebaute Wiese, stdlich des Parkplatzes, befindet sich in der Zone
fur Sport- und Freizeitanlagen und wird zeitweise als Uberlaufparkplatz
bei grosseren Events oder an Spitzentagen in der Hochsaison genutzt. Im
Weiteren dient diese als naturlicher Puffer zwischen der Freizeit- und der
Wohnnutzung, wonach sich dieses Teilgebiet nicht fur die Auslagerung von
Raumlichkeiten der SLRG eignet.

Das Teilgebiet G wird, mit Ausnahme einer kleinen Restflache an der
Luzernerstrasse, als Sportanlage genutzt. Die Stadt Sempach sowie die di-
versen Sportclups sind auf die entsprechenden Flachen angewiesen, wo-
nach diese fir das vorliegende Vorhaben nicht zur Verfligung stehen. Die
kleine Restfldche ist aufgrund der abgelegenen Lage ebenfalls ungeeignet
fur die Auslagerung gewisser Rdumlichkeiten. Im Weiteren besteht geméss
«Richtplan Seeland» die Mdglichkeit, in diesem Gebiet eine Dreifachturn-
halle zu erstellen, sofern ein entsprechender Bedarf vorhanden ist.

Zwischenfazit

Wie die Analyse zeigt, stehen fUr die Realisierung der zusatzlich bendtig-
ten Raumlichkeiten von Seiten der SLRG nur wenige Flachen zur Verfi-
gung, was insbesondere darauf zurtickzuflhren ist, dass diese:

— im Gewasserraum oder zu nahe am Ufer liegen,

— bereits anderweitig genutzt bzw. unentbehrlich sind, oder

— sich zu weit entfernt vom eigentlichen Vorhaben befinden (lange Wege).
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Abb. 11 Ubersichtsplan «nicht zur Bebauung geeignete Flachen»; blau schraffiert: der Gewds-
serraum, rot transparent: Flachen welche fiir das Vorhaben bzw. die Erstellung von
Neubauten nicht zur Verfligung stehen

5.4 Entwicklungsvarianten

Aus den wenigen, zur Verfligung stehenden Flachen zur Realisierung des
nationalen Sport- und Ausbildungszentrums konnen grundsatzlich zwei
Entwicklungsvarianten abgeleitet werden. Dabei gilt es insbesondere zu
beachten, dass die Entwicklung moglichst im Bereich der bereits bebauten
Flachen vonstatten geht (Erhaltung Granflachen) und keine unnotig langen
Wege entstehen sollen.

Die Variante A sieht es vor, RGume welche nicht zwingend im Bereich des
Ufers zu liegen kommen mussen in den hinteren Bereich des Campings
auszulagern. Dies kbnnten beispielsweise Lager- und Gruppenraume sein.

~

Abb. 12 Ubersichtsplan «Variante A»,; rot schraffiert: potenzielle Gebiete fir die Realisierung
der Rdumlichkeiten seitens der SLRG bzw. der Gruppenunterkiinfte, blau schraffiert:
potenzielle Gebiete fur Neu- bzw. Erweiterungsvorhaben seitens des TCS-Campings

28
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Die Variante B hingegen verfolgt den Aspekt einer Konzentration der
Nutzung bzw. der erforderlichen Raumlichkeiten am heutigen Standort.
Die Bautatigkeiten haben sich hingegen auf den bereits bebauten bzw.
versiegelten Bereich zu beschranken.

A s Ca

Abb. 13 Ubersichtsplan «Variante B», rot schraffiert: potenzielle Gebiete fir die Realisierung
der Rdumlichkeiten seitens der SLRG bzw. der Gruppenunterkinfte, blau schraffiert:
potenzielle Gebiete fur Neu- bzw. Erweiterungsvorhaben seitens des TCS-Campings

5.5 Fazit

Als bestmogliche Losung zur Realisierung der zusatzlichen Nutzungen von
Seiten der SLRG wird die Variante B priorisiert. Dadurch kann einerseits
die heutige bauliche Situation geklart bzw. verbessert werden. Die Ent-
wicklung geht im Bereich des bereits heute versiegelten bzw. bebauten
Gebiet vonstatten, wodurch Grunfldchen erhalten werden kénnen. Samtli-
che Raumlichkeiten kbnnen dadurch konzentriert angeboten und Synergi-
en besser genutzt werden. Die Wege sind kurz und die bereits anderweitig
genutzte Fldchen bleiben bestehen.

Die Entwicklung bzw. Nutzungserweiterung des TCS-Campings hat, wie in
der Ausgangslage der vorliegenden Standortevaluation bereits dargelegt,
in den bereits bebauten Bereiche innerhalb des Camping-Areals zu erfol-
gen.

29
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6. Priifung der raum- und umweltrelevanten Belange
6.1 Beriicksichtigung iibergeordneten Rechts

Schutzverordnung Sempachersee

Die vorgesehene Erweiterung des Nutzungsangebots im Gebiet Seeland
befindet sich innerhalb des Perimeters der Verordnung zum Schutze des
Sempachersees und seiner Ufer. Die durch das Vorhaben betroffenen
Flachen sind geméss kantonalem Geoportal der «Erholungszone» zugewie-
sen.

In § 13 der Schutzverordnung ist insbesondere festgehalten dass inner-

halb der Erholungszone:

- Gemeinden in ihrer Nutzungsplanung Bauten und Anlagen vorsehen
kénnen, die der Offentlichkeit zur Benitzung des Sees und seiner Ufer
dienen;

— sich Bauten und Anlagen in die landschaftliche Umgebung einzuglie-
dern haben und nicht zuldssig sind, sofern sie die Uferlandschaft beein-
trachtigen;

- flUr die Pflanzung von Ufergehdlzen, Hecken, Lebhagen oder Einzelbau-
men einheimische und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden
sind.

Des Weiteren ist durch die realisierte Revitalisierungsplanung entlang des
Seeufers im Gebiet Seeland bzw. die bewilligte Campingplatzerweiterung
aus dem Jahre 2010 ein Fldchenabtausch vorgesehen, um die entspre-
chend genutzten Flachen der passenden Zonierung zuzuweisen. Die Ver-
ordnung uber den Schutz des Sempachersees und seiner Ufer wird aktuell
durch die Dienststelle lawa Uberprift. Sollte diese zum Schluss kommen,
dass diese nicht angepasst werden kann, so muss auf die Einzonung im
Sltden des Campingplatzes verzichtet werden.

Gewasserraum

Aufgrund der am 1. Januar 2011 inkraftgetretenen Anderung des Bundes-
gesetzes Uber den Schutz der Gewasser (GSchVv) und am 1. Juni 2011 der
zugehorigen Gewasserschutzverordnung (GSchV), haben Kantone und
insbesondere Gemeinden den Gewasserraum in ihrer Nutzungsplanung
grundeigentimerverbindlich festzulegen. Dadurch sollen insbesondere die
natdrlichen Funktionen der Gewdsser, der Schutz vor Hochwasser sowie
die Gewassernutzung gewahrleistet werden.

Die Stadt Sempach legt die auszuscheidenden Gewasserraumbreiten flr
Fliess- und Stehgewasser im Rahmen der aktuell laufenden Ortsplanungs-
revision fest. FUr das Ufer des Sempachersees ist ein Gewdasserraum von
mindestens 15.0 m Breite, fUr die grosse Aa ein solcher von 34.0 m Breite
und fur die kleine Aa (Bereich Badi) ein 36.0 m breiter Gewasserraum vor-
gesehen. Im Rahmen der vorliegenden Planung soll der wahrend der lau-
fenden OP-Revision ausgeschiedene Gewasserraum entlang der Grossen
Aa leicht verschoben bzw. asymmetrisch festgelegt werden. Aufgrund
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der grossen Gewasserraumbreite (34.0 m) hat dies kaum einen Einfluss
auf das Gewasser, wonach genutgen Platz fir eine allfallige 0kologische
Aufwertung besteht.

Im Weiteren ist die Erstellung von Bauten und Anlagen innerhalb des Ge-
wasserraums untersagt (unter Vorbehalt von standortgebundenen Bauten
und Anlagen).

Vernetzungsachsen flr Kleintiere (Kleintierkorridor)

Entlang der Grossen Aa verlauft eine im kantonalen Richtplan bezeichne-
te Vernetzungsachse flr Kleintiere, mitten durch das Camping-Areal. Im
Detail handelt es sich um das «Engnis» Nr. 56 (Seesatz - Adelwil), welches
es bei der vorliegenden Planung zu berlcksichtigen gilt. Durch die hiervor
beschriebene Gewasserraumfestlegung wird diesem Aspekt jedoch bereits
genugend Rechnung getragen.

Hecken

Im Gebiet Seeland befinden sich diverse im Zonenplan bzw. im Bau-

und Zonenreglement (Anhang 9) als «Hecke» bezeichnete Naturobjekte.
Hecken sind gemass Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG) auf bundes-
rechtlicher Ebene geschutzt. Im weiteren gilt es diese gemass Art. 30 BZR
zu erhalten und pflegen. Zudem hat der Grundeigentimer die Hecke bei
ihrem natdrlichen Abgang zu ersetzen.

6.2 Beriicksichtigung Richtplan Seeland

Grundsatze des Richtplans

Der kommunale Richtplan «Seeland» wurde ursprunglich erstellt, um die

Entwicklung im entsprechenden Gebiet zu koordinieren und aufeinander

abzustimmen. Relevante Aspekte waren dabei unter anderem der Natur-

schutz, der Camping, die Sportanlagen sowie die angrenzende Wohnnut-

zung im Seesatz und der dazwischenliegende, grine, nicht mit Hochbau-

ten Uberbaubare Bereich. Dem Richtplan liegen folgende Grundséatze zu

Grunde:

— Im Bereich des Seeufers sind grundsatzlich keine neuen Bauzonen
zulassig.

— Allfallige Neubauten sind konzentriert zu erstellen.

— Intensive Nutzungen sind Uber die Seelandstrasse zu erschliessen und
sollen sich an dieser aufreihen.

— Zwischen der Freizeit- und der Wohnnutzung soll ein Grungurtel als
Puffer bestehen bleiben.

— Die Wohnnutzung soll sich von der Freizeitnutzung abgrenzen.

Diesen Grundsatzuberlegungen wird mit der vorliegenden Planung Rech-
nung getragen.
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Nutzungsbeschrankung Flache Campingplatzerweiterung

Gemass Richtplan Seeland ist die Flache des heutigen Uberlaufpark-
platzes als grune, temporar genutzte Flache zu interpretieren. Daher soll
die Flache der Campinplatz-Erweiterung grundsatzlich nur genutzt wer-
den, wenn der Campingplatz ausgelastet ist. In der Konsequenz bedeutet
dies, dass auf der neuen Campingplatzflache keine Dauermietplatze, keine
festen Bauten und keine Winterabstellplatze anzubieten sind.

6.3 Nutzungskonflikte

Durch das geplante Vorhaben im Gebiet Seeland lassen sich insbesondere
die folgenden moglichen Nutzungskonflikte erkennen:

Badi-Nutzung vs. Wettkampfe / Ausbildung

Die bestehende Liegewiese im Strandbad Sempach ist in den Sommermo-
naten durch Badegaste gut ausgelastet und soll in Zukunft auch fir die
Durchfihrung von Ausbildungen und Wettkdmpfen von Seiten der SLRG
genutzt werden. Um dem dadurch entstehenden Nutzungskonflikt Einhalt
ZU bieten, zeigt sich die SLRG bei der Planung von Wettkdmpfen sehr fle-
xibel. Einerseits finden solche lediglich ca. 2 - 4 mal im Jahr statt, ande-
rerseits sollen diese eher zu Beginn und am Ende der Badesaison, wenn
erwartungsgemass weniger Badegaste erwartet werden, durchgefihrt
werden. Trainings und Kurse finden hingegen Ofter statt, bringen jedoch
weitaus weniger Besucher bzw. Teilnehmer mit sich.

Abschliessend bedingt die neue Nutzung als Wettkampf- und Ausbildungs-
geldnde keine festen Bauten und Anlagen im entsprechenden Bereich des
Strandbads. Finden keine Veranstaltungen statt, steht die gesamte Flache
nach wie vor den Badegéasten zur Verflgung.

Schwimmbereich fur wettkdmpfe vs. Schutzverordnung

Die SLRG bendtigt flr die Durchfuhrung von Ausbildungen und Wettkamp-
fen einen dafur definierten Schwimmbereich inklusive eines genlugend
grossen, flachen Gewasserzugangs. Dieser ist am nordlichen Bereich des
Seebads angedacht. Gemass Verordnung zum Schutz des Sempachersees
und seiner Ufer kommt dieser abseits der gewasserlUberlagernden «Ruhe-
zone A» zu liegen, in welcher sportliche Aktivitdten wahrend des ganzen
Jahres unzuldssig sind. Im Weiteren sind im Gewaéasser keine festen Infra-
strukturanlagen vorgesehen.

Nutzungsintensivierung vs. Natur- und Landschaftsschutz

Das geplante Vorhaben im Gebiet Seeland bringt eine Nutzungsintensivie-
rung an sensibler Lage, innerhalb der Schutzverordnung des Sempacher-
sees und seiner Ufer, mit sich.

Im Rahmen der vorliegenden Planung bzw. der Machbarkeitsstudie wurde
diesem Aspekt Rechnung getragen. Neue Bauten und Anlagen sollen le-
diglich im Bereich der bereits heute bebauten Bereiche realisiert werden.
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Dazu ist eine Aufstockung der vorhandenen Gebaude vorgesehen, um
keine zusatzlichen Grin- und Freirdume beanspruchen zu mussen. Auch
sollen moglichst viele Synergien unter den diversen Interessengruppen
genutzt werden. Im Weiteren kommen die geplanten Erneuerungs- bzw.
Erweiterungsvorhaben so weit als moglich entfernt vom Seeufer zu liegen.
Der im Rahmen der Ortsplanungsrevision auszuscheidende Gewasserraum
wird dabei berlcksichtigt.

Parkierung

Obwohl das Gebiet Seeland mit einem grossflachigen und bewirtschafte-
ten Parkplatz sowie einem temporéar zur Verfligung stehenden Uberlauf-
parkplatz ausgestattet ist, entstehen teilweise Engpasse bei den Parkie-
rungsmoglichkeiten. Der Parkplatz wird von zahlreichen Nutzergruppen
(Sportclubs, Camping-, Restaurant-, Badegaste etc.) genutzt und dessen
Auslastung ist stark von der Saison sowie der Witterung abhangig. Dem-
nach entstehen die grossten Kapazitatsengpasse an schonen sommer-
tagen wahrend des Wochenendes. Parkplatzsuchende mussen teilweise
abgewiesen werden, wonach diese auf weiter entfernte Parkierungsmaog-
lichkeiten ausweichen.

Die vorgesehene Nutzungsintensivierung im Gebiet Seeland erfolgt primar
ausserhalb der bisherigen Hauptnutzungsphase. Trotzdem erhoht sich das
Risiko von Parkplatzengpéassen, insbesondere weil der Uberlaufparkplatze
durch die geplante Campingerweiterung an Kapazitat einblsst. Aus die-
sem Grund wird fur die Baubewilligung der flr die Nutzungserweiterung
erforderlichen Bauten- und Anlagen ein Mobilitatskonzept vorausgesetzt.
Dieses soll die Fahrtenzahl, die Parkierungsthematik sowie weitere ver-
kehrstechnische Belangen klaren und entsprechende Losungen aufzeigen.

Im Weiteren gilt es flr potenzielle und sporadisch stattfindende Events,
etwa von Seiten der SLRG, veranstaltungsspezifische Losungen zu finden.
Die Forderung des Langsamverkehrs und/oder Shuttlebuss-Angebote ab
Bahnhof Sempach Station gilt es zu prufen.

6.4 Ortsbhauliche und landschaftliche Eingliederung

Eingangssituation Seeland Sempach

Die heutige Eingangssituation in Richtung See ist verbesserungswurdig
und soll addquater gelost werden. Das geplante Vorhaben zur Weiterent-
wicklung des Seelands baut auf dem Bestand der Infrastrukturbauten auf
und bindet die Uber Jahre entstandenen Einzelbauten zu einer Einheit zu-
sammen. Eine Staffelung der Gebdude in HOhe und Lage ermdglicht dabei
stadtebauliche Hierarchien und Idsst angemessene Gebaudeproportionen
in Anbetracht des Bestandes zu. Somit bietet die Entwicklung im Gebiet
Seeland die Chance eine architektonische Verbesserung herbeizuflhren
und die stadtebauliche Situation zu klaren.
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Weiterentwicklung Camping

Der Camping befindet sich an sensibler Lage, wonach der ortsbaulichen

und landschaftlichen Eingliederung mit den folgenden zu berlcksichtigen

Punkten Rechnung getragen werden soll:

— Die Gebaudefldche (Fussabdruck) der klunftigen zweigeschossigen
Erweiterungs- bzw. Ersatzneubauten der Sanitargebdude haben sich an
den bisherigen Bauten zu orientieren. Der heutige Grundriss soll dabei
um maximal ca. 25 % vergrossert werden konnen.

- Das Grundstuck des erweiterten Campinggelandes soll analog der bis-
herigen Praxis mit einer Hecke gegen Aussen abgegrenzt werden.

Glamping-Nutzung

Betreffend den Ausbau des «Glamping»-Angebots sind in den entspre-
chenden Bereichen innerhalb des Campings diverse neue Mietunterkinfte
geplant. Dabei wird bewusst auf das Ortbild geachtet und standardisierte
Unterkunfte gewahlt, die sich in die naturliche Umgebung einbetten.

Grin- und Freirdume

Im Weiteren bleiben die bestehenden Griunstrukturen bestehen, da im
Rahmen der vorliegenden Planung kaum zusatzlichen Freiflachen bebaut
bzw. beansprucht werden.

Qualitatssicherung

Flr gewisse Bereiche des Seelands wird die maximale Gesamthdhe auf
8.00 m erhoht. Eine solche ist jedoch nur zuldssig, sofern die Vertraglich-
keit des Baus bzw. dessen Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild im
Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens gemass Art. 4 BZR nachge-
wiesen werden kann.

6.5 Okologischer Ausgleich

Die durch die vorliegende Planung entstehende Nutzungsintensivierung im
Gebiet Seeland soll Uber das bereits im Raumlichen Entwicklungskonzept
(REK) enthaltene Projekt zum Uferschutz und zur dkologischen Aufwertung
im Bereich zwischen Seewasserwerk und Festhalle erbracht werden. Es

ist vorgesehen, das Projekt 2021 anzugehen und in den nachfolgenden
Jahren umzusetzen.

Die Nutzungsintensivierung im Uferbereich zwischen Seewasserwerk

und Festhalle wird aus Sicht des Stadtrats weniger durch die (bestehen-
den und kdnftigen) Nutzungen im Gebiet Seeland (Badi, SLRG, Camping)
bestimmt, als durch das allgemeine Freizeitverhalten der Bevdlkerung.
Die Frage, welche Bereiche klnftig der Natur vorbehalten und welche
Offentlich zuganglich sind, und wie diese raumlich voneinander getrennt
werden, wird im hiervor genannten Projekt zum Uferschutz und zur 6kolo-
gischen Aufwertung Uberprift und geklart.
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6.6 Mobilitatsnachweis

Das Uber die Seelandstrasse erschlossene Gebiet Seeland weist bereits
heute eine grosse Nutzungsvielfalt auf, welche ein entsprechendes Ver-
kehrsaufkommen generiert. Neben dem Campingplatz, dem Restaurant
sowie der Badi, erzeugen auch diverse Sportveranstaltungen und insbe-
sondere der FC Sempach zahlreiche Fahrten, welche grdsstenteils Uber
den grossflachigen und bewirtschafteten Parkplatz abgewickelt werden.
Es ist davon auszugehen, dass die zusatzliche Nutzungsintensivierung im
Seeland lediglich zu einer verhaltnismassig kleinen Verkehrszunahme flh-
ren wird. Im Weiteren ist diese saisonal bedingt und lediglich an vereinzel-
ten Tagen, beispielsweise bei Grossanldssen von Seiten der SLRG, spurbar
erhont.

Das Angebot der Badi sowie des Restaurant bleibt in heutiger Form mehr
oder weniger bestehen, wonach diese Nutzungen kein zuséatzliches Ver-
kehrsaufkommen generieren.

Durch die neuen Gruppenunterklnfte ist hingegen mit einer geringfligigen
Verkehrszunahme zu rechnen. Sofern diese nicht durch eine Veranstaltung
von Seiten der SLRG belegt werden, ist pro Woche mit 5 - 10 Autos a 2.2
Fahrten sowie maximal einem Car & 2 Fahrten zu rechnen. Somit steigt
das Verkehrsaufkommen um ca. 13 - 24 Fahrten pro Wochen.

Ausgehend von den ausgewiesenen Zahlen gemass Machbarkeitsstudie
ist der entstehende Mehrverkehr im Gebiet Seeland grdssenteils auf die
Angebotserweiterung durch die SLRG zurtckzufihren. Besonders schwer
fallen dabei die sporadisch stattfindenden Wettkdmpfe ins Gewicht (ca.

3 Veranstaltungen a 300 Personen pro Jahr). Hierbei gilt es jedoch zu be-
racksichtigen, dass ein Grossteil der Teilnehmenden in Mannschaftsbus-
sen anreisen wird. Im Weiteren erhdht sich der entstehende Mehrverkehr
auch durch die Kurs- und Ausbildungsangebote (10 bzw. 15 Veranstaltun-
gen a ca. 20 Personen). Fur spezielle und vereinzelt stattfindende Gross-
anlasse lasst sich der entstehende Mehrverkehr kaum herleiten.

Zur Ermittlung einer Bandbreite an zusatzlich entstehenden Fahrten wer-
den die hiervor genannten Zahlen berutcksichtigt. Im Weiteren wird eine
Bandbreite an Personen angenommen, welch mit dem OV anreisen (Mann-
schaftsbusse bei Wettkdmpfen werden dabei in dieser Kategorie bertck-
sichtigt). Im Weiteren wird angenommen, dass im Schnitt 2.2 Personen in
einem Fahrzeug anreisen und jedes Fahrzeug zwei Fahrten generiert (An-
und Abreise), da die entsprechenden Personen den Tag Uber im Seeland
verweilen und/oder in den Gruppenunterklnften Gbernachten. Wie in der
Tabelle hiernach aufgefthrt ist anzunehmen, dass die Angebotserweite-
rung der SLRG einen Mehrverkehr von 600 - 854 Fahrten pro Jahr generie-
ren wird (exklusiv einzelner Grossveranstaltungen).
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Anzahl/ Teiln./ Pers./ Pers. d. mit Pers. d. mit Pers./ Fahrten/ Fahrten

Jahr Anlass  Jahr OV anreisen PKW anreisen PKW PKW total
Wettkampf 3 300 900 40 - 60 % 360 - 540 2.2 2 327 - 491
Training 10 20 200 20-40 % 120 - 160 2.2 2 109 - 145
Ausbildung 15 20 300 20-40 % 180 - 240 2.2 2 164 - 218
Total 28 340 1'400 33-53% 660 - 939 2.2 2 600 - 854

Tab. 5  Herleitung der Fahrtenzahl durch das neue Nutzungsangebot von Seiten der SLRG

TCS

Saison

Flr spezielle und vereinzelt stattfindende Grossanlasse lasst sich der
entstehende Mehrverkehr kaum abschatzen. Dazu sind veranstaltungsspe-
zifische Losungen zu suchen. Denkbar ist die Nutzung des Uberlaufpark-
platzes im sudlichen Bereich des Seelands oder im Bereich der Seevogtei.
Ein Shuttlebus-Angebot ab Bahnhof Sempach ist ebenfalls in Betracht zu
ziehen.

Durch das neue Konzept des TCS-Campings, inklusive der geplanten Er-
weiterungsflache, kann die maximale Auslastung von heute 95'000 Uber-
nachtungen auf rund 101'000 Ubernachtungen pro Saison erhéht werden.
Einhergehend ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rech-
nen.

Die Machbarkeitsstudie zeigt auf, dass neu zusatzliche 30 «Glamping»-
Pladtze angeboten werden. Durch die damit einhergehende Verlegung der
bisher am Standort bestehenden Saisonplatze in den Bereich der Cam-
ping-Erweiterung ist keine Verkehrszunahme zu erwarten. Hingegen wird
dadurch die Kapazitat des insbesondere an den Spitzentagen der Badesai-
son genutzten Uberlaufparkplatzes etwas reduziert.

FUr die Ermittlung der zusatzlichen Fahrtenzahl, generiert durch die Er-
weiterung des «Glamping»-Angebots, wird die Betriebszeit von 210 Tagen
in Hauptsaison (Mitte Juni - Mitte August), Zwischensaison (Anfang Mai

- Mitte Juni / Mitte August - Ende September) und Nebensaison (April / Ok-
tober) unterteilt. Dabei wird davon ausgegangen, dass die 30 «Glamping»-
Platze in der Hauptsaison zu 90 - 100 %, in der Zwischensaison zu 50 - 70
% und zur Nebensaison zu 20 - 50 % ausgelastet sind. Im Weiteren wird
in der Berechnung geschatzt, dass jeder zuséatzliche «Glamping»-Platz im
Schnitt 1.2 Fahrten pro Tag generiert. Somit entstehen pro Jahr ca. 3'987
- 5'508 Fahrten pro Saison oder durchschnittlich 19 - 26 Fahrten pro Tag
wahrend der Saison.

zusatzliche Fahrten / Dauer der Fahrten / Fahrten /
. : Auslastung .
Platze Platz u. Tag Saison Saison Tag

Hauptsaison

60 Tage 90 - 100 % 1944 - 2160 32-36

Zwischensaison

30 1.2 90 Tage 50-70% 1620 - 2268 18 - 25

Nebensaison

60 Tage 20 - 50 % 423 - 1080 7-18

Total

30 1.2 210 Tage 53-73% 3987 - 5508 19 - 26

Tab. 6  Herleitung der zusétzlichen Fahrtenzahl durch die Erweiterung der «Glamping»-Nutzung
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Die Campinggaste werden ihr Fahrzeug grundsatzlich auf dem Campinga-
real parkieren. Allfallige Zweitautos und Tagesbesucher benutzen den be-
stehenden Parkplatz der Korporation. Von Seiten des Campingplatzs wird
der Bedarf an Parkplatzen deshalb kaum steigen.

Zusammengefasst 1dsst sich festhalten, dass sich der entstehende Mehr-
verkehr im Gebiet Seeland in Grenzen halt. Eine starke Zunahme an
Fahrten ist lediglich an vereinzelten Tagen, wahrend Grossanlassen oder
Wettkdmpfen von Seiten der SLRG, zu erwarten. Mit dem grossflachigen
Parkplatz sowie den in Sempach bestehenden Uberlauf-Parkings (Seeland
und Seevogtei) bestehen genlgen Parkierungsmaoglichkeiten.

Mobilitatskonzept

Da sich die Auswirkungen auf den Verkehr zum aktuellen Zeitpunkt nur
schwer abschatzen lassen, gilt es bei Vorhaben im Gebiet Seeland, die
Mehrverkehr verursachen, ein Mobilitatskonzept gemass Art. 9 Abs. 2 des
Parkplatzreglements der Stadt Sempach zu erstellen. Dieses ist durch die
Bauherrschaft vor Baueingabe auszuarbeiten und wird flr eine Baube-
willigung vorausgesetzt. Im Mobilitdtskonzept gilt es den entstehenden
Mehrverkehr, die Parkplatzsituation sowie weitere verkehrstechnische
Belangen im Detail aufzuzeigen bzw. entsprechende Losungen zu prasen-
tieren. Insbesondere sollen die Einfahrt zur Luzernerstrasse, die angren-
zenden Wohnquartiere sowie die nahegelegenen grosseren Parkplatzen
wie Coop und. B. Braun umfassend berucksichtigt werden. Ferner soll im
Rahmen des Mobilitatskonzeptes auch das periodische Reporting sowie
die Steuerungsmoglichkeiten der Stadt Sempach aufgezeigt werden.

Neben den hiervor aufgefuhrten Punkten hat das Mobilitatskonzept nach

Art. 9 des Parkplatzreglements die folgenden Inhalte zu behandeln:

a) Nachweis, warum der Bedarf an Abstellplatzen nachhaltig tiefer oder
hoher ist als bei einer herkdmmlichen Nutzung (z.B. Studentenwohnun-
gen, Alterswohnungen oder besondere Lage).

b) Massnahmen bei Unterschreiten der Werte nach Artikel 5 des Parkplatz-
reglements, damit der reduzierte Parkplatzbedarf flr die Nutzer genu-
gend ist: Carsharing, Cargobike, attraktive Veloabstellplatze, Beitrage an
OV-Abonnemente, Autoverzichtserklarung der Bewohner, Rickfallebene
fur nachtraglich zu erstellende Parkfelder, 0.4.

¢) Controlling, mit dem sichergestellt wird, dass die Voraussetzungen fur
den geanderten Bedarf an Abstellplatzen weiterhin erfullt und die gean-
derte Anzahl Abstellplatze richtig sind.

Zusatzlich gilt es die Ausfihrungen unter Ziffer 6.7 in geeigneter Weise im
Mobilitatskonzept zu berlcksichtigen.
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6.7 Parkierungskonzept

Durch die vorgesehene Campingplatz-Erweiterung kommt dieser kunftig
30 m néaher am bestehenden Wohnquartier «Seesatz» zu liegen. Einher-
gehend reduziert sich auch die Flache des heutigen Uberlaufparkplatzes.
Aus diesen Grinden soll die Nutzung bzw. Parkierung auf dem Uberlauf-
parkplatz neu geregelt werden, wozu ein Mobilitdtskonzept gemass Zziffer.
6.6 vorausgesetzt wird. Erganzend sind folgende Massnahmen vorgese-
hen:

— Einflhrung Parkierungskonzept,

— Erstellung von Zonenrandbepflanzungen,

— Verbesserung der versickerungsfahigkeit des Bodens.

Parkierungskonzept

Um eine geordnete Parkierung auf dem Uberlaufparkplatz zu gewahrleis-
ten, soll kinftig ein Parkierungskonzept eingeflhrt werden. Als Grundlage
dazu wurden verschiedene Varianten betreffend Parkierung ausgearbeitet
und im Nachgang mit dem Grundeigentimer (Korporation Sempach), dem
Betreiber des Campingplatzes (TCS) sowie den Anstossern im Quartier
«Seesatz» konsolidiert. Als bestmdgliche Losung wurde die Variante 2
«mittleres Szenario» mit rund 240 Parkplatzen bestimmt.

Wie aus der aufgezeigten Parkierungsvariante hervorgeht, ist die sudliche,
trapezformige Teilflache auf der Parzelle Nr. 444 kaum fUr eine geordne-
te Parkierung geeignet. Dies ist insbesondere auf deren Form sowie die
erschwerte Zu- und Wegfahrt zurtckzufuhren. Aus diesem Grund soll die
entsprechende Flache ausgezont werden und grundsatzlich nicht mehr fur
die Parkierung zur Verfigung stehen. In Ausnahmeféallen, beispielsweise
bei Grossanlassen, soll das Parkieren jedoch nach wie vor gestattet sein
(ca. 5 Mal im Jahr). Dazu ist die Einweisung der Fahrzeuge durch Personal

zuU gewahrleisten.
241 Parkplatze

_“! \;‘ﬁ “.:.'.

)y

Abb. 14 Skizze Parkierungskonzept Variante 2 «mittleres Szenario»
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Zonenrandbepflanzung

Es ist davon auszugehen, dass die heutige Flache des Uberlaufparkplatzes
uber die kommenden Jahre starker ausgelastet sein wird, was insbesonde-
re auf den steigenden Nutzungsdruck durch Erholungssuchende zurtckzu-
fihren ist. Um die diversen Nutzungen im Seeland, insbesondere aber die
Wohnnutzung von der Freizeitnutzung, voneinander trennen zu kénnen,
sollen entlang der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen «u» (Uberlaufpak-
rplatz) Zonenrandbepflanzungen erstellt werden. Zwischen Camping und
dem Uberlaufparkplatz soll eine dichte Naturhecke entstehen, wodurch
der Campingplatz vom Uberlaufparkplatz getrennt wird. Gegenlber dem
Quartier «Seesatz» soll eine dichte Grenzbegrinung geschaffen werden.
Diese dient in erster Linie dem Sicht- und Immissionsschutz, insbesondere
zur Vermeidung von Stérungen der Bewohner der benachbarten Hauser
aufgrund der Sonnenlicht-Reflektion der parkierenden Fahrzeuge. Bei der
Erstellung der Hecke ist im Bereich der Parzelle Nr. 1110 eine minimale
Aufschuttung von wenigen cm vorzunehmen, sodass anfallendes Regen-
wasser nicht ins Quartier «Seesatz» zuruckfliessen kann (vgl. auch Ausflh-
rungen hiernach).

Verbesserung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

Durch die stetige Zunahme an parkierenden Fahrzeugen auf dem Uber-
laufparkplatz, hat sich der Boden zunehmend verdichtet. Dies hat zur
Folge, dass anfallendes Regenwasser, gerade bei Starkniederschlag, kaum
mehr versickern und dadurch zu Uberschwemmungen flihren kann. Daher
sind die Fahrgassen als begrinte, befahrbare und versickerungsfahige
Flachen in Form von Schotterrasen und die Standflachen als befahrbare
Wiesen auszubilden. Allenfalls gilt es ein Bodengutachten zu erstellen.

6.8 Bauzonenkapazitat

Durch die Anderungen entstehen keine neuen Einwohnerkapazitaten.
Auch eine relevante Zunahme der Arbeitsplatze infolge der Nutzungsin-
tensivierung im Gebiet Seeland ist nicht zu erwarten.

6.9 Mehrwertabgabe

Das Areal ist nicht mehrwertabgabepflichtig, da es sich weder um eine
Einzonung handelt (§105 Abs. 3 PBG) noch um ein Gebiet mit Bebauungs-
oder Gestaltungsplanpflicht. Auch geht mit der vorliegenden Planung kein
Erlass oder eine Anderung eines Bebauungsplans (§105 Abs. 3bis PBG)
einher.
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7. Verfahren

Das im vorliegenden Bericht beschriebene Vorhaben zur Entwicklung im
Gebiet Seeland erfolgt im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Stadt
Sempach. Details zu den einzelnen Verfahrensschritten sowie zu den
Anpassungen aufgrund des durchgefUhrten Mitwirkungs- und Vorpru-
fungsverfahrens sind dem separaten Planungsbericht nach Art. 47 RPV zu
entnehmen.
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Anhang

Anhang: Machbarkeitsstudie der B2G Architekten

Anhang A  Machbarkeitsstudie Seeland
(Stand Juni 2020, wurde nach der Vorprafung/Mitwirkung nicht

nachgefiihrt)

Projekt: 649 — Ausbildungszentrum SLRG | Seeland | 6204 Sempach
Bauherr: Sempach | L llschaft | TCS Camping Sempach

MACHBARKEITSSTUDIE SEELAND

Freitag, 05. Juni 2020

B2G ARCHITEKTEN

B2G ARC]
Hil
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B2G

Lido Saren Limmatplatz Zirich

Anhang B Bericht zur Machbarkeitsstudie Seeland
(Stand Juni 2020, wurde nach der Vorprifung/Mitwirkung nicht
nachgefihrt)
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