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Reglement zum Bebauungsplan Eichhof Siid — 20. Mé&rz 2013

Gestltzt auf § 65 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) erladsst die Gemeinde Kriens
den Bebauungsplan Eichhof Siid mit den folgenden Vorschriften:

Art. 1
Zweck

Art. 2
Perimeter

Art. 3
Bestandteile

Art. 4
Rechtsgrundlage

Art. 5
Gestaltungsplanpflicht

Art. 6
Baubereich A
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Einleitende Bestimmungen

! Ubergeordnetes Ziel ist die Realisierung eines gemeindegrenzen-iiber-
greifenden Gesamtprojektes im Bebauungsplanperimeter Eichhof Stid und
auf dem angrenzenden Grundstlick Nr. 1130 GB Stadt Luzern.

? Der Bebauungsplan Eichhof Siid schafft die rechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung einer dichten Bebauung mit gemischten Nutzungen,
und sichert die Koordination beziiglich eines gemeinsamen Projektes mit
dem angrenzenden Grundstiick Nr. 1130 GB Stadt Luzern.

Der Bebauungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500 gekennzeichneten
Perimeter (Grundstiick Nr. 2 GB Kriens, 2026 mz). Planelemente ausserhalb
des Perimeters haben orientierenden Charakter.

Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans sind:
- Bebauungsplan Eichhof Sud (Situationsplan) 1:500

- Reglement zum Bebauungsplan Eichhof Sud

! Wo nichts anderes bestimmt ist, gelten die Vorschriften des Bau- und
Zonenreglements der Gemeinde Kriens und der Ubergeordneten Gesetz-
gebung.

? Fur die im Bebauungsplan verwendeten Definitionen und Berechnungs-
weisen sind das kantonale Planungs- und Baugesetz vom 17.03.1989 und
die Planungs- und Bauverordnung vom 27.11.2001 massgebend (zum
Zeitpunkt der Genehmigung des Bebauungsplans gliltige Fassungen).

Im Bebauungsplanperimeter darf nur im Rahmen eines Gestaltungsplans

gebaut werden.

Art und Mass der baulichen Nutzung

' Hochbauten sind nur innerhalb des Baubereichs A zulassig. Sie drfen in
Ubereinstimmung mit PBG & 30 und mit § 84 StrG bis an die Baulinie ge-
mass Plan gebaut werden.



Art. 7

Nutzungstabelle

=
=

planteam

Reglement zum Bebauungsplan Eichhof Siid — 20. Mé&rz 2013

? Fir Unterniveaubauten, welche oberirdisch nicht in Erscheinung treten
oder welche so in die Umgebungsgestaltung einbezogen sind, dass sie op-
tisch nicht wesentlich als Bauten in Erscheinung treten und welche die An-
forderungen an die Verkehrssicherheit erfiillen, gilt in Ubereinstimmung
mit PBG § 30 und mit § 84 StrG die Baulinie fir Unterniveaubauten gemass
Plan.

? Uber die Fassade vorspringende Gebaudeteile wie Balkone, Veranden, Er-
ker, Treppen usw. diirfen die slidliche und die westliche Baubereichsgrenze
um 1.0 m Uberragen; die Gbrigen Baulinien diirfen nicht Giberragt werden.

* Fir die Baubereichsgrenze entlang der Gemeindegrenze Kriens — Luzern

gilt:

- Bei Realisierung eines eigenen Projektes innerhalb des Bebauungs-
planperimeters Eichhof Sud geht der ordentliche Grenzabstand nach
§ 122 PBG der Baubereichsgrenze vor.

- Wird in Zusammenhang mit dem Grundstlick Nr. 1130 GB Stadt Luzern
ein gemeindegrenzen-ibergreifendes Projekt realisiert, darf bis an die
Baubereichsgrenze gebaut werden. Das Vorgehen nach Art. 19 (Erar-
beitung Gesamtkonzept) ist in diesem Fall verbindlich.

> Ausserhalb des Baubereichs A sind zulassig:

- Erschliessungsanlagen (Strassen, Wege, Parkplatze etc.), Entsorgungs-
anlagen, Elemente der Frei- und Aussenraumgestaltung

- Unterniveaubauten gemass Art. 6 Abs. 2.

' Fiir den im Plan festgelegten Baubereich A gelten folgende Vorschriften:
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be (6ffentlich und privat, kundenin-
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Einrichtungen, Restauration, Hotellerie,
Verkauf, wobei insgesamt max. 2'170
DTV nicht Gberschritten werden diirfen
(Eichhof West und Siid)




Art. 8
Verkaufsflachen

Art. 9
Dachgestaltung

Art. 10
Gestaltungsgrundsatz

Art. 11
Umgebung
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’ Die Masse im Baubereich A miissen so gewahlt werden, dass die Bauten
nicht als Hochhauser im Sinne von § 166 Abs. 1 PBG gelten.

? Der Gemeinderat kann im 6ffentlichen Interesse Nutzungen gemass Art. 7
Abs. 1 verlangen.

' Es sind gesamthaft 2'000 m’ Verkaufsflichen (Nettoflichen gem. § 169
PBG) zuldssig, davon max. 1'000 m? fiir kundenintensive Verkaufsnutzun-
gen (insb. Guter fiir den taglichen und haufigen periodischen Bedarf).

? Die kundenintensiven Verkaufsflichen dirfen nur in dem Masse realisiert
werden, als sie nicht innerhalb des Perimeters des Bebauungsplans Eichhof
West (Grundstiicke Nrn. 3, 826, 2993, 2994 GB Kriens) realisiert sind.

! Auf Hauptbauten sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis
max. 5°) zulassig. Dacher mit einer Flache von mehr als 25 m?, die nicht als
Terrasse genutzt werden, sind extensiv zu begriinen oder fir die Energie-
gewinnung zu nutzen.

? Auf den Déachern sind nur Dachaufgénge, technisch bedingte Aufbauten,
Anlagen zur Belichtung und zur Gewinnung von erneuerbarer Energie so-
wie Elemente zur Gestaltung und Nutzung von Dachgarten und Dachter-
rassen zulassig. Alle Dachaufbauten missen unter einem Winkel von 45°
hinter den Fassaden zurlickversetzt sein und dirfen eine max. Hohe von
3.5 m nicht Uberschreiten.

Gestaltung und Umgebung

! An die Gestaltung werden besonders hohe Anspriiche gestellt. Alle Bau-
ten und Anlagen sowie Frei- und Aussenrdaume sind so zu gestalten, dass
hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Gliederung, Material- und
Farbwahl und dkologischem Wert eine gute Gesamtwirkung entsteht.

? Der Gestaltung des Ubergangsbereichs an der Gemeindegrenze Kriens -
Luzern ist besonderes Augenmerk zu schenken. Ziel ist eine parzellentber-
greifende, mindestens aber eine aufeinander abgestimmte Gestaltung auf
den Grundstlicken Nr. 2 GB Kriens und Nr. 1130 GB Stadt Luzern.

Die Gestaltung der Umgebungsflachen ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens in einem detaillierten Umgebungsplan aufzuzeigen, in
welcher unter anderem Aussagen zu machen sind zu:

- Gestaltung und Lage von Strassen-, Frei- und Aussenraumen, Griinzo-
nen, Wegen, Platzen, oberirdischen Parkplatzen, Spielflachen, Entsor-
gungsanlagen und dgl.



Art. 12

Entwasserung, Entsor-

gung

Art. 13

Erschliessung

Art. 14
Parkplatze
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- Materialisierung und Beleuchtung

- Okologische Aufwertungsmassnahmen, Terrainveranderungen und Be-
pflanzung

! Die Retention und Versickerung ist vor der Einreichung des ersten Bauge-
suchs zur Priifung und Genehmigung einzureichen. Retentions- und Versi-
ckerungsanlagen kénnen auch ausserhalb des Bebauungsplanperimeters
angelegt werden, wenn dies grundbuchlich gesichert ist.

? Die Abfallentsorgung tiber den gesamten Bebauungsplanperimeter ist
vor Einreichung des ersten Baugesuchs in einem Entsorgungskonzept zu
regeln und zur Priifung und Genehmigung einzureichen. Es ist eine zentra-
le Entsorgungsanlage entlang der Sammelroute zu planen und zu erstellen.

? Die Gemeinde kann im offentlichen Interesse innerhalb des Bebauungs-
planperimeters eine 6ffentliche Sammelstelle einrichten und betreiben.

Erschliessung und Parkierung

! Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt tiber die Langsa-
gestrasse. Die definitive Ausflihrung (Masse, genaue Lage, etc.) wird im
Rahmen des Gestaltungsplans in Abstimmung mit dem Strassenprojekt der
Gemeinde Kriens fiir die Langsdgestrasse festgelegt.

? Die Kosten fiir Massnahmen zu Gunsten des Langsamverkehrs, des 6f-
fentlichen Verkehrs und des motorisierten Individualverkehrs innerhalb und
ausserhalb des Perimeters gehen nach Massgabe der Interessen zu Lasten
der Grundeigentimerschaft. Der Gemeinderat regelt spatestens vor Ertei-
lung der ersten Baubewilligung die Details in einem Vertrag.

! Insgesamt sind max. 118 Parkplatze zulassig. Fir das Gesamtprojekt wird
eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt. Der Umweltvertraglich-
keitsbericht muss im Rahmen der weiteren Planung fortgeschrieben wer-
den. Die Umweltvertraglichkeit des gesamten Projektes (Eichhof West und
Eichhof Sud) ist spatestens im Baubewilligungsverfahren abschliessend
nachzuweisen.

’ Die oberirdischen Parkplatze fiir Besucher und Kunden dirfen aus-

schliesslich entlang der Langsagestrasse angeordnet werden und durfen
den Verkehrsfluss nicht beeintrachtigen.

3 Alle Parkplatze unter Ausnahme der oberirdischen Parkplitze fiir Besu-
cher und Kunden sind in unterirdischen Einstellhallen zusammenfassen und
Uber Sammelzufahrten ab der Langsadgestrasse zu erschliessen.



Art. 15

Gemeinsame
Erschliessung mit
Grundstiick Nr. 1130
GB Stadt-Luzern

Art. 16
Energie-Standard
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* Die offentlich zuganglichen Abstellplatze sind mit Gebiihren zu bewirt-
schaften. Die erste Stunde kostet mindestens gleich viel wie die Gemeinde
tagsuber fiir ihre offentlich zuganglichen Parkplatze fiir die erste Stunde
verlangt, mindestens Fr. 1.50 fur die erste Stunde.

> Die Zahlung des DTV (durchschnittlicher taglicher Verkehr) der Ein- und
Ausfahrten ist mit geeigneten technischen Massnahmen zu Lasten der
Grundeigentiimerschaft sicher zu stellen. Die Daten sind der Gemeinde zur
Verfligung zu stellen.

® Falls der maximal zulassige DTV Gberschritten wird, kann der Gemeinde-
rat jederzeit angemessene Massnahmen zur Reduktion anordnen.

Der Gemeinderat kann in Abweichung zu Art. 13 fir die Erstellung von
Erschliessungsanlagen zur Parkierung (Einstellhalle, Zu- und Wegfahrten)
und von Parkplatzen Befreiungen erteilen, wenn deren Realisierung auf
dem angrenzenden Grundstlick Nr. 1130 GB Stadt Luzern gesichert ist. Das
Vorgehen nach Art. 19 (Erarbeitung Gesamtkonzept) ist in diesem Fall ver-
bindlich.

Umwelt, Sicherheit

! Bauten und Anlagen sind, soweit moglich und sinnvoll, in Ubereinstim-
mung mit dem SIA Effizienzpfad Energie (SIA Merkblatt 2040 /2011, resp.
SIA D 0236 /2011) zu planen, zu erstellen und zu betreiben.

? Der Richtwert fir den Betrieb, bezogen auf die nicht erneuerbare Primar-
energie und den Treibhausgasemissionen, ist gemadss den Vorgaben des
SIA Merkblatts 2040 /2011, Abschnitt 3.3 bis 3.5, einzuhalten. Nutzungen,
die nicht eindeutig einer Standardnutzung zugewiesen werden kdnnen,
sind sinngemass flir Bironutzungen anzuwenden.

? Der Mindestwarmeschutz der Gebaudehidille richtet sich nach den Anfor-
derungen des Minergie-Standards oder eines vergleichbaren Standards.
Eine Zertifizierung ist nicht erforderlich.

* Die Bauten sind nach den Kriterien der ECO-BKP Merkblatter 2011 im Ge-
samtkonzept zu erstellen. Punktuelle Abweichungen sind moglich.

> Der Vollzug erfolgt im Auftrag der Gemeinde tiber ein unabhéngiges ex-
ternes Biro mit entsprechendem Fachwissen. Die dadurch entstehenden
Kosten sind verursachergerecht durch die Gesuchstellerin zu tragen.

® Gemass § 165 PBG kann die Gemeinde bei Uberbauungen mit mehr als
3'000 m” anrechenbarer Geschossflache verlangen, dass eine Heizungsan-
lage mit gemeinsamer Zentrale erstellt wird, auch wenn sich das Bauland
im Eigentum verschiedener Grundeigentiimer befindet. Die Energieversor-
gung ist mit dem Bebauungsplan Eichhof West zu koordinieren. Im Ein-



Art. 17
Larmschutz

Art. 18

Storfallvorsorge
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zugsgebiet von Fernheizwerken kann die Gemeinde in der Baubewilligung
verlangen, dass Neubauten an diese anzuschliessen sind. Die Koordination
einer moglichen lokalen, raumlichen Energieplanung (kommunale Energie-
planung) liegt bei der Gemeinde.

Es gelten die Immissionsgrenzwerte IGW der Empfindlichkeitsstufe ES IIL.
Im Rahmen der Baugesuche ist die Einhaltung der Grenzwerte nachzuwei-
sen. Der Einwohnerrat kann bei einem tberwiegenden Interesse und mit
Zustimmung der kantonalen Dienststellen Ausnahmen genehmigen.

' Aufgrund der bestehenden Gefahrenpotentiale im Nahbereich des Be-
bauungsplanperimeters sind an den vorgesehenen Bauten zusétzlich zu
den bereits im Rahmen des Minergie-Standards oder eines vergleichbaren
Standards und des Larmschutzes vorgesehenen Massnahmen folgende
baulichen, technischen oder organisatorischen (planerischen) Massnahmen
zum Schutz von Personen in und um die Gebdude vorzusehen:

- Die Frischluftzufuhr der Geb&dude soll auf der Ost- oder Westseite der
Gebaude erfolgen. Die Luftungsanlage soll manuell oder Uber einen
Sensor angesteuert abgeschaltet werden konnen.

- Auf der Sudseite der Gebaude sollen keine Bereiche vorgesehen wer-
den, die eine grosse Personenansammlung im Freien begunstigen. Die
Hauptzugange der Gebaude sollen auf der Nordseite vorgesehen wer-
den.

- Bei den Fenstern der Siidfassade ist der Nachweis zu erbringen, dass im
Ereignisfall die Hitzestrahlung nicht direkt in das Gebdude gelangen
und somit Personen gefahrden kann. An der Stdfassade soll eine Kon-
struktion und Materialien gewahlt werden, die einem Feuerwiderstand-
wert EI15 gemass DIN EN 1363 und DIN EN 13501-2 entsprechen, so-
fern sich die im Bereich der Fassade aufhaltenden Personen nicht innert
15 Minuten in Sicherheit bringen kénnen.

- Im Bereich des vorgesehenen Hotelgebadudes ist in Absprache mit der
Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (vif) zu priifen, ob entlang der
Kantonsstrasse K4A ein Abirrschutz angebracht werden kann.

Diese zusatzlichen Massnahmen sind auf Stufe Bauprojekt zu konkretisie-
ren.

? Die technischen Massnahmen und die Finanzierung zur Stérfall- und
Larmschutzvorsorge auf den benachbarten Grundstlicken GB Nr. 5523 und
Nr. 5524 sind in einer privatrechtlichen Vereinbarung verbindlich geregelt.
Die erforderlichen Massnahmen sind im Rahmen der betroffenen Bauge-
suche festzulegen und spatestens bis zur Bezugsbewilligung umzusetzen.



Art. 19
Gesamtkonzept

Art. 20
Beratungsgremium

Art. 21
Konkurrenzverfahren
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Koordination mit der Stadt Luzern

! Projekte, die den ordentlichen Grenzabstand zur Gemeindegrenze Kriens
- Luzern unterschreiten, die bezliglich Erschliessung oder Parkierung Be-
freiungen erfordern, oder die Projekte auf Grundstlick Nr. 1130 GB Stadt
Luzern prajudizieren wiirden, dirfen nur gestitzt auf ein Gesamtkonzept
.Bebauung, Erschliessung, Aussenraum” Uber die Grundstliicke Nr. 2 GB
Kriens und Nr. 1130 GB Stadt Luzern bewilligt werden.

’ Das Gesamtkonzept muss vom Gemeinderat Kriens sowie vom Stadtrat
Luzern genehmigt werden.

? Das Gesamtkonzept ist auf Grundlage eines gemeinsamen Konkurrenz-
verfahrens nach Art. 21 Abs. 2 ff. zu erarbeiten. Baubewilligungen dirfen
erst nach Vorliegen des genehmigten Gesamtkonzeptes erteilt werden.

* Der Gemeinderat kann die Erarbeitung des Gesamtkonzeptes verlangen,
auch wenn die Voraussetzungen nach Abs. 1 nicht erfillt sind.

Qualitédtssicherung

Der Gemeinderat kann ein Beratungsgremium einsetzen, welches die Pro-
jekte (Hochbauten, Frei- und Aussenraumgestaltung inkl. Erschliessungen)
hinsichtlich der Erfiillung der Qualitdtsanspriiche nach Art. 10 beurteilt und
Empfehlungen zu Handen des Gemeinderates ausspricht.

' Der Gemeinderat kann als Grundlage fiir die Baubewilligungen und fiir
allfallige Anpassungen am Bebauungsplan die Durchfiihrung eines Konkur-
renzverfahrens verlangen.

? Ein Konkurrenzverfahren liegt vor, wenn

- wenigstens drei Projektentwlrfe von voneinander unabhédngigen Ver-
fassern vorliegen und

- der Gemeinderat und allenfalls weitere von ihm bestimmte Fachgremi-
en an der Vorbereitung des Konkurrenzverfahrens und an der Beurtei-
lung der Projektentwiirfe beteiligt sind.

3 Der Gemeinderat kann einen der Verfasser bestimmen.

* Bei einem gemeinsamen Konkurrenzverfahren mit der Stadt Luzern (ber
die Grundstticke Nr. 2 GB Kriens und Nr. 1130 GB Stadt Luzern

- sind zusatzlich der Stadtrat Luzern und allenfalls weitere von ihm be-
stimmte Fachgremien an der Vorbereitung des Konkurrenzverfahrens
und an der Beurteilung der Projektentwiirfe zu beteiligen und

- kann auch der Stadtrat Luzern einen der drei Verfasser bestimmen.



Reglement zum Bebauungsplan Eichhof Siid — 20. Mé&rz 2013

8.  Schlussbestimmungen

Art. 22 Der Gemeinderat kann im Sinne von § 37 PBG Ausnahmen von den vorlie-

Ausnahmen genden Bestimmungen bewilligen, wenn die Abweichungen gesamthaft zu
einer mindestens gleichwertigen Losung filhren und mit der Ausnahme
keine Mehrnutzung verbunden ist.

Art. 23 Der Bebauungsplan Eichhof Sid tritt nach der Beschlussfassung im Ein-
Inkrafttreten wohnerrat mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
E planteam 9



