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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

Seit der Verlegung der Unternehmung PanGas AG nach Dagmersellen befinden sich auf dem
ehemaligen Fabrikareal diverse leerstehende Bauten (Maschinenhalle, Verwaltungs- und
Werkstattgebaude). Zwei dieser drei Bauten (Verwaltungs- und Werkstattgebaude, beide
1958-1960 erstellt) gelten geméss Inventar der Kulturobjekte als schitzenswerte Industrie-
bauten.

Das Areal PanGas (Parzellen GB Nr. 95 und 5779) soll nun im Rahmen eines Bebauungs-

plans inkl. Gestaltungsplan umgenutzt werden. Ziel dieser Umnutzung ist

o der Erhalt der drei Industriebauten sowie der riumlichen Eigenstandigkeit durch einen
optimalen Umgebungsschutz,

e die Konzentration der Uberbauung im siidwestlichen Bereich des Areals, wobei die drei
neu zu erstellenden Baukorper unterschiedliche Gebaudehthen haben und

o der grosstmogliche Erhalt der bestehenden Freiflachen, der zugleich einen Mehrwert der
offentlichen Gruin- und Freirdume der Gemeinde Kriens darstellen soll.

Im rechtsgultigen Zonenplan ist das Areal PanGas der 3-geschossigen Wohn- und Arbeitszone
(WAr-3) zugeteilt. Sie umfasst rund 14'000 m?. In den zu erhaltenden Bauten sind gewerbli-
che Nutzungen sowie Nutzungen im Dienstleistungsbereich geplant, in den neu zu erstellen-
den Bauten sollen Miet- und Eigentumswohnungen realisiert werden. Die im Anschluss an die
Umzonung erarbeitete Machbarkeitsstudie ergab folgendes Uberbauungskonzept:

o Alle Bauten - ausser der Maschinenhalle sowie der Verwaltungs- und Werkstattgebaude -
werden durch drei Neubauten unterschiedlicher Hohe ersetzt. So kann bei den Neubauten
eine den bestehenden Industriebauten vergleichbare raumliche Geschlossenheit geschaf-
fen werden. Dies kénnte mit mehreren 3-geschossigen Bauten gemass Art. 8 Abs. 3 Bau-
und Zonenreglement (BZR) nicht erreicht werden.

o Die neu zu erstellenden Wohnbauten stehen, analog der drei Industriebauten, untereinan-
der in enger rAumlicher Beziehung und bilden somit eine volumetrisch von den Industrie-
bauten abgegrenzte Einheit.

e Die im Sudwesten des Areals zu erstellenden Wohnbauten grenzen sich durch eine eigen-
standige Architektur inmitten grosszigiger Grinflachen von den bestehenden Bauten ab.
Sie bilden gegentber den zu erhaltenden Baukérpern eine geschlossene Wohnsiedlung.
Ihre nahezu quadratische Grundrissstruktur hebt sich von den langsrechteckigen Werkbau-
ten und dem Verwaltungsbau bewusst ab.

o Die beiden Ensembles werden durch ein Griinraumkonzept miteinander verbunden. Zu-
satzlich gibt das Grinraumkonzept dem Areal eine rasterartige Struktur. Die verschiede-
nen Teilbereiche (Neubauten, Industriebauten, Freiflache) werden durch unterschiedliche,
einheimische Hochstammbéaume gegliedert.
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Um diesen Lésungsansatz mit von der WAr-3 abweichenden Gebaudehdhen konsequent um-
setzen zu kénnen, ist ein Bebauungsplan geméss § 65 ff Planungs- und Baugesetz Kanton
Luzern (PBG) erforderlich. Der Bebauungsplan wird vom Einwohnerrat beschlossen und vom
Regierungsrat genehmigt. Das Verfahren ist mit dem Zonenplanverfahren identisch. Der vor-
liegende Bebauungsplan legt die Bebaubarkeit, die Erschliessung, die Freirdume und den Er-
halt der bestehenden Industriebauten fest. Er wurde in enger Zusammenarbeit mit der Eigen-
timerin, der Gemeinde und dem Kanton erarbeitet.

Die Detailgestaltung und das Mass der Nutzung werden in einem erganzenden Gestaltungs-
plan geregelt. Dieser wird gleichzeitig mit dem Bebauungsplan &éffentlich aufgelegt und an-
schliessend vom Gemeinderat beschlossen. Der Gestaltungsplan ist nicht Gegenstand der Be-
ratung des Einwohnerrates. Der Gestaltungsplan ist aber fir die Umsetzung des Konzeptes
wichtig.

2. Das Verfahren

2.1 Bisheriges Verfahren: Kantonale Vorprufung

Am 2. April 2009 ersuchte die Gemeinde Kriens das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdeparte-
ment (BUWD) um die Vorprufung des Bebauungsplans PanGas. Mit Schreiben vom 9. Juli
20009 stellte das BUWD fest, dass der Bebauungsplan ,,eine hohe Qualitat aufweist und einen
vorbildlichen Umgang mit den wertvollen Kulturbauten* anstrebt. Das BUWD sieht bei der
weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans PanGas in folgenden Bereichen zusétzlichen
Handlungsbedarf:

¢ Im Bebauungsplan ware an sich das erwartete Fahrtenaufkommen zu ermitteln. Da die Ar-
beitsnutzungen noch nicht bekannt sind, kann gemass Art. 15 Bebauungsplan die genaue
Anzahl Parkplatze im Rahmen des Baubewilligungverfahrens aufgezeigt werden. Im Gebiet
Schlund sind aus kantonaler Sicht keine weiteren MIV-orientierten verkehrsintensiven
Nutzungen erwinscht. Verkehrsintensive Nutzungen sind gemass Art. 5 Bebauungsplan
nur soweit zulassig, wie es die Arealerschliessung und die Parkpléatze auf dem Areal zulas-
sen. Es ist daher, auch wegen der eher kleinen Volumen auf dem Areal, wenig wahr-
scheinlich, dass es auf diesem Areal MIV-orientierte verkehrsintensive Nutzungen geben
wird. Das BUWD verzichtet darum auf den Nachweis.

e Aus den eingereichten Sonderbauvorschriften (SBV) ging nicht genligend hervor, welche
Bestandteile des Bebauungsplans verbindlich resp. orientierend sind. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wurde dies geklart.

o Die Details der Bebauung sollen nicht im Bebauungsplan, sondern in einem ergéanzenden
Gestaltungsplan geregelt werden. Dazu wird das Areal PanGas neu mit einer Gestaltungs-
planpflicht Gberlagert. Der Gestaltungsplan muss die angestrebte Arealgestaltung verbind-
lich aufzeigen, wobei die verbindlichen Bebauungsplanelemente als Ausgangslage zu er-
achten sind.
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Die kantonale Denkmalpflege beantragte, um das historische Ensemble der Industriebau-
ten eigenstandiger von den Neubauten erscheinen zu lassen, den Abstand zwischen der
Industriebaute 2 und der Neubaute 5 durch Erhéhung des Gebdudeabstandes zwischen
den Baufeldern 2 und 5 zu vergrdssern. Dieser Antrag wurde insofern umgesetzt, da die
Baute 5 um 1.5 m nach Westen verschoben wurde.

Der Antrag der Denkmalpflege, den Artikel betreffend schiitzenswerte Bauten zu ersetzen,
wurde weitgehend umgesetzt. So wurde Gbernommen, dass die bestehenden Bauten 1, 2
und 3 in ihren wesentlichen Eigenarten des ausseren und inneren Erscheinungsbildes zu
erhalten sind. Dem Antrag, bei baulichen Veréanderungen dieser Bauten eine Stellung-
nahme der kantonalen Denkmalpflege einzuholen, wird ohnehin nachgekommen, da es
sich um Kulturobjekte der Kategorie | gemass Art. 38 BZR Kriens handelt. Fur diese Ob-
jekte ist eine Stellungnahme der Denkmalpflege erforderlich.

Der Begriff der «<Nebenbauten» wurde gemass dem Kantonalen Vorprifungsbericht prazi-
siert. Auf den Begriff Anbauten wird verzichtet, da er massive Erweiterungsmoglichkeiten
suggeriert.

Der Antrag, die Gestaltung der Freirdume im Gestaltungsplan PanGas verbindlich zu re-
geln, wird in Art. 4 (Gestaltungsplanpflicht) umgesetzt.

Neu wird im Bebauungsplanareal PanGas fur Neubauten der Minergie-Standard oder ein
vergleichbarer Standard festgesetzt.

Das Areal PanGas ist im Kataster der Altlastenverdachtsflachen erfasst. Die genaueren
Abklarungen und die Festsetzung allfalliger Massnahmen werden im Rahmen der Baube-
willigung in Zusammenarbeit mit der Dienststelle fur Umwelt und Energie durchgefihrt.
Die Bestimmungen zum Hochwasserschutz wurden in Art. 12 erganzt. Das Baugesuch
muss die massgeblichen Schutzhéhen einhalten. Die Gefahrenkarte fir das gesamte
Siedlungsgebiet der Gemeinde Kriens wird in der anstehenden Totalrevision der Ortspla-
nung Uberarbeitet. Dann werden auch die definitiven Gefahren fir das Areal PanGas vor-
liegen.

Geméss Kantonaler Vorprufung ist der vorgesehene Ausnitzungszuschlag von 25% nach-
vollziehbar zu begriinden. Da geméss kant. Planungs- und Baugesetz (PBG) Ausniitzungs-
zuschléage nur in Gestaltungsplanen - nicht aber in Bebauungspléanen - méglich sind, wird
die Berechnung der Zuschldge und die Sicherung der zuldssigen anrechenbaren Geschoss-
flache im Gestaltungsplan geregelt. Die zonengemasse Ausnitzung fir eine WAr-3 gemass
Art. 8 Abs. 3 BZR betragt 0.6. Gemass Art. 75 Abs. 2 PBG ist beim Erstellen eines Ge-
staltungsplans ein Bonus der Ausnitzungsziffer (AZ) von 15% mdglich. Dies entspricht
einer zusatzlichen AZ von 0.09. Art. 38 Abs. 6 BZR sieht fur die Erhaltung von Kulturob-
jekten einen Bonus von 10% vor, was einer AZ von 0.06 entspricht. Insgesamt ergibt dies
eine Erhéhung von 25% resp. einer Erhdhung der AZ von 0.15. Die AZ fir das Areal
PanGas betragt somit unter Berlicksichtigung aller Zuschlage 0.75. Der Gemeinderat ist
der Ansicht, dass angesichts der hohen Qualitat des Gesamtkonzeptes die beiden Boni ge-
rechtfertigt sind.
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2.2 Wirdigung

Der Gemeinderat ist an einer Entwicklung, wie sie der Bebauungsplan PanGas festlegt, sehr
interessiert. Der Bebauungsplan ermdglicht die im eidg. Raumplanungsgesetz angestrebte in-
nere Verdichtung - und dies mit einer sehr hohen stadtebaulichen Qualitat. Die Kombination
von Erhaltung wichtiger Zeitzeugen der Krienser (Industrie-)Geschichte und einer dichten
Wohnentwicklung am daflir geeigneten Ort waren wichtige Zielsetzungen bei der Erarbeitung
der Planung.

Der Gemeinderat beabsichtigt, keine wesentlichen Erweiterungen der Bauzonen mehr vorzu-
nehmen. Will sich Kriens dennoch weiter entwickeln, bedingt dies eine qualitatsvolle Ent-
wicklung im Innern - in den bestehenden Bauzonen. Der Qualitat des Wohnangebotes kommt
dabei eine grosse Bedeutung zu. Der Gemeinderat wird darauf achten, dass sich Kriens insbe-
sondere mit gehaltvollen Wohniberbauungen entwickelt, die eine wichtige Ergdnzung im viel-
faltigen Wohnungsangebot von Kriens darstellen.

Der Bebauungsplan PanGas ist eine gelungene Umsetzung dazu.

2.3 Vorgehen

Nach der Uberarbeitung des Bebauungsplans und des Gestaltungsplans im Anschluss an die
Kantonale Vorprifung kénnen beide Plane zeitgleich o6ffentlich aufgelegt werden. Die Verfah-
ren unterscheiden sich aufgrund der verschiedenen Genehmigungsinstanzen der Planungsin-

strumente:

1. Lesung Einwohnerrat Be-
bauungsplan
(17. Dezember 2009)

Gestaltungsplan

Offentliche Auflage

Einspracheverhand-
lungen

Beschluss Bebauungsplan
(2. Lesung Einwohnerrat)

Genehmigung Gestaltungs-
plan

Genehmigung durch Regie-
rungsrat

Bebauungsplan

Behandlung durch Ein-
wohnerrat

Durchfiihrung durch
Gemeinderat
Federfihrung Gemeinde-
rat

Einwohnerrat beschliesst
Bebauungsplan

Regierungsrat genehmigt
Bebauungsplans

Gestaltungsplan

Gemeinderat,
Einwohnerrat nimmt
Kenntnis von Gestal-
tungsplan

Durchfiihrung durch Ge-
meinderat

Federfihrung Gemeinde-
rat

Gemeinderat genehmigt
Gestaltungsplan

nicht erforderlich

Der Gestaltungsplan ist nicht Gegenstand der Beratung des Einwohnerrates.
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3. Der Bebauungsplan

3.1 Bestandteile des Bebauungsplans PanGas

Der Bebauungsplan PanGas besteht aus verbindlichen und orientierenden Elementen.
Bestandteile mit verbindlichem Charakter sind

e der Situationsplan im Massstab 1:500 sowie

o die Sonderbauvorschriften.

Bestandteile mit orientierendem Charakter sind

e das Modell im Massstab 1:500

o der Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 4. November 2009 sowie
e die Machbarkeitsstudie vom 4. November 2009.

Der Gestaltungsplan fiir das Areal ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans, sondern ein ei-
genstandiges, eigentiimerverbindliches Instrument, dessen Inhalt sich aber direkt vom Be-
bauungsplan ableiten lasst.

3.2 Der Inhalt des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan PanGas hat folgenden Inhalt:

o Art. 1 Zweck: Der Bebauungsplan regelt die Bebaubarkeit, die Erschliessung, die Frei-
raume sowie den Erhalt der bestehenden Industriebauten.

o Art. 2 Geltungsbereich: Der Bebauungsplan ist auf den Parzellen GB Nr. 95 und 5779
gultig.
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Art. 3 Bestandteile des Bebauungsplans: Dieser Artikel legt die behdrdenverbindlichen
Elemente und die Elemente mit orientierendem Charakter fest.

Art. 4 Gestaltungsplan: Der notwendige Gestaltungsplan prézisiert die Detailgestaltung des
Areals PanGas und legt insbesondere die maximale Nutzung und die Gestaltung der Aus-
senraume fest. Der Gestaltungsplan ist Voraussetzung fir Bebaubewilligungen in diesem
Areal.

Art. 5 Nutzungen: Im Areal Pan Gas sind Mischnutzungen vorgesehen, wobei die Neubau-
ten fir Wohnnutzungen mit gehobenem Standard vorgesehen sind und die bestehenden
Industriebauten fur Arbeiten.

Verkehrsintensive Nutzungen sind nur soweit zuldssig, wie es die Erschliessung und die
Parkplatz-Kapazitaten zulassen. Aufgrund der Beschréankung der oberirdischen Parkplatze
und der Pflicht zur Erstellung einer Tiefgarage sind stark verkehrserzeugende Nutzungen
kaum wirtschaftlich sinnvoll realisierbar. In Abstimmung mit dem Kanton kann darum auf
eine konkrete Regelung der Verkehrserzeugung verzichtet werden.

Art. 6 Baubereich und Hohen: Dieser Artikel legt die maximale Gebdudehdthe fir alle Bau-
ten fest. Auf dem Areal werden keine Hochh&user geméss § 166 PBG geschaffen, da das
Areal PanGas kein Standort fur Hochh&user gemass neuem Art. 46a Abs. 3 BZR (Stand 2.
Lesung Einwohnerrat) ist.

Art. 7 Schitzenswerte Bauten: Das aussere und innere Erscheinungsbild der schitzens-
werten Bauten 1, 2 und 3 sind in ihren wesentlichen Eigenarten zu erhalten. Fir die ge-
schitzten Bauten 2 und 3 gilt zuséatzlich Art. 38 BZR.

Art. 8 Dachgestaltung: Die Flachdacher auf Hauptbauten sind extensiv zu begriinen soweit
sie nicht als Dachterrasse oder zur Erzeugung von Energie dienen.

Art. 9 Nebenbauten: Ausserhalb der Baubereiche sind nur kleinere Nebenbauten ge-
stattet.

Art. 10 Energie: Alle Neubauten haben den Minergie-Standard oder einen vergleichbaren
Standard zu erftllen.

Art. 11 Altlasten: Das Vorkommen von Altlasten und allféllige Massnahmen werden im
Rahmen der Baubewilligung geklart.

Art. 12 Hochwasserschutz: Auf dem Areal PanGas gibt es Wassergefahren von geringer
und mittlerer Geféahrdung. Bei der Baubewilligung sind deshalb diverse Massnahmen zu
erfullen.

Art. 13 Verkehrsbereich und Freirdume: Die Verkehrsbereiche und Freiraume kénnen im
Rahmen des Gestaltungsplans angepasst werden.

Art. 14 Zu- und Wegfahrt: Die Zu- und Wegfahrt der Industriebauten erfolgt tber die
Horwerstrasse und ist im Gegenverkehrsregime gestaltet. Die Zufahrt fur die Wohnbauten
erfolgt ebenfalls tber die Horwerstrasse, die Wegfahrt erfolgt Gber den Lauerzweg. Die Er-
schliessung fir die Wohnnutzungen ist im Einbahnverkehr ausgestaltet.
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e Art. 15 Parkierung: Die genaue Zahl der erforderlichen Parkplatze wird im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren festgelegt. Oberirdische Parkplatze sind an den Standorten ge-
mass Bebauungsplan mdglich, die restlichen Parkplatze sind unterirdisch.

e Art. 16 Ausnahmen: Abweichungen vom Bebauungsplan sind mdglich, wenn sie zu einer
mindestens gleichwertigen Lésung fihren und mit der Ausnahme keine Mehrnutzung ver-
bunden ist.

e Art. 17 Inkrafttreten: Der Bebauungsplan tritt nach der Beschlussfassung im Einwohnerrat
und der anschliessenden regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

Antrag

Der Gemeinderat beantragt, auf diesen Bericht und Antrag in erster Lesung einzutreten und
den Gemeinderat zu ermachtigen, die notwendigen Arbeiten vorzunehmen, damit der Bericht
und Antrag in zweiter Lesung behandelt werden kann.

Gemeinderat Kriens

Helene Meyer-Jenni Guido Solari
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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