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Sehr geehrte Frau Présidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage mit Chronologie der Ereignisse

Das Areal Eichhof sollte im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung im Jahr 2000 als
Wohn- / Arbeitszone Eichhof mit entsprechenden Bestimmungen im Bau- und Zonenregle-
ment (BZR) der Gemeinde Kriens definiert werden. Die damalige Grundeigentiimerin (Braue-
rei Eichhof) war mit verschiedenen Zonenbestimmungen nicht einverstanden, so dass das Ver-
fahren sistiert wurde. Da die Bestimmungen der friiheren Gewerbezone im neuen Bau- und
Zonenreglement (BZR) nicht Glbernommen wurden, blieb das Areal auf dem Zonenplan weiss
und wurde keiner Zone zugeordnet.

Im Rahmen der Ortsplanung Teilrevision 2007 sollte die seit dem Jahr 2000 bestehende
Pendenz betreffend der Nutzung des Eichhof-Areals erledigt werden. Der Gemeinderat wollte
mit der Festsetzung einer Hohenbeschrankung von 485 m {. Meer im hangseitigen Teil die
Interessen der Wohnparzellen am Steinhofweg wahren. Gegen diese Hohenbeschrankung der
Hangparzelle reichte die Eichhof Immobilien AG wiederum Einsprache ein und es gelang ihr,
die Mitglieder des Einwohnerrates zu (iberzeugen, dass die Zonenbestimmungen am 24. Ja-
nuar 2008 bei der 2. Lesung im Einwohnerrat erneut sistiert wurden. Die Sistierung wurde
unter anderem mit dem noch fehlenden Ergebnis aus dem damals laufenden stadtebaulichen
Studienauftrag begriindet.

Der stédtebauliche Studienauftrag der Eichhof Immobilien AG wurde am 14./ 15. April 2008
juriert. Als Sieger ging der Projektvorschlag der Architekten Diener & Diener hervor.

Im September 2008 verabschiedete der Regionalplanungsverband Luzern (heute Gemeinde-
verband LuzernPlus) das Hochhauskonzept fiir die Region Luzern. Er empfiehlt den Gemein-
den, das Konzept in ihren Ortsplanungen eigentiimerverbindlich zu verankern. Das Areal
Eichhof wird als geeignet fiir Hochh&user ber 35 m bezeichnet.

Ende 2008 verkaufte die Eichhof Immobilien AG die nicht von der Brauerei genutzten Parzel-
len des Areals Eichhof an die BVK Immobilien AG, Luzern, die im Eigentum der BVK Perso-
nalvorsorge des Kantons Zirich ist.
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Die neue Grundeigentiimerin akzeptierte die in den friiheren Ortsplanungsverfahren festgeleg-
te hangseitige Hohenbeschrankung von 485 m (. Meer. Der Gemeinderat nahm deshalb den
Teilzonenplan Eichhof und die dazugehérenden Vorschriften des Bau- und Zonenreglements
(BZR) im Jahr 2009 in die Teilrevision der Ortsplanung auf. In dieser Teilrevision 2009 wurde
auch ein Hochhausartikel definiert. Danach sollten Hochh&user nur an Standorten zuléssig
sein, die im Rahmen eines regionalen Hochhauskonzepts festgelegt wurden. Zudem wurden
Qualitatskriterien und die Notwendigkeit eines Bebauungsplanverfahrens definiert. Der Ein-
wohnerrat genehmigte am 17. Dezember 2009 die Teilrevision 2009 der Ortsplanung und
wies Einsprachen von Anwohnern des Steinhofweges ab.

Gegen den Beschluss des Einwohnerrates wurde eine Verwaltungsbeschwerde beim Regie-
rungsrat des Kantons Luzern eingereicht. Der Regierungsrat wies die Beschwerde mit Ent-
scheid vom 06. Juli 2010 ab, worauf die Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons
Luzern weitergezogen wurde. Das Verwaltungsgericht hiess die Beschwerde mit Urteil vom
29. April 2011 teilweise gut. Der Entscheid des Regierungsrates wurde hinsichtlich der Ge-
nehmigung des Artikels 46a BZR (Hochhausartikel) aufgehoben und die Sache zur neuen
Entscheidung an die Vorinstanz zuriickgewiesen. In den Erwagungen wird insbesondere ver-
langt, dass Standorte und Maximalhéhen von Hochhdusern im Zonenplan oder Bau- und Zo-
nenreglement festzulegen seien. Aufgrund des Verwaltungsgerichturteils wurde Artikel 46a
mit Regierungsentscheid vom 25. Oktober 2011 genehmigt. Da keine weiteren Rechtsmittel
ergriffen wurden, ist der Teilzonenplan Eichhof und der Artikel 9a BZR (Wohn- und Arbeitszo-
ne Eichhof) seither rechtskraftig. Das heisst, es gilt auf der Hangparzelle Nr. 2993 GB Kriens
eine Hohenbeschrankung von 485 m . Meer, wahrend flr die Ubrigen Parzellen Nr. 2 und 3
GB Kriens der Wohn- und Arbeitszone Eichhof keine Maximalhdhen festgelegt sind.

Die BVK Personalvorsorge des Kantons Zirich flihrte im Jahr 2010 einen zweiten Studienauf-
trag "Eichhof West" durch. Das Resultat des Studienauftrags sollte die ndheren Rahmenbe-
dingungen des im BZR geforderten Bebauungsplans mitbestimmen und prézisieren. Am 15.
November 2010 empfahl die Jury den Projektvorschlag der pool Architektur ZT GmbH, Wien,
zur Weiterbearbeitung. Das Projekt beinhaltete zwei Hochhduser mit Gebaudehdhen von 68 m
bzw. 57 m.

Zweiter Studienauftrag 2010: Siegerprojekt pool Architektur

Am 07. Juni 2011 wurde die "Volksmotion Nr. 247 / 2011: Keine Hochh&user auf dem Eich-
hofareal" mit 340 giiltigen Unterschriften der Gemeindekanzlei eingereicht. Der Einwohnerrat
wurde von den Unterzeichnenden insbesondere aufgefordert, mit einer Héhenbeschrédnkung
fir das Eichhofareal das historisch gewachsene, harmonische Wohnquartier am Sonnenberg
zu schitzen und daflr zu sorgen, dass seine einzigartige Wohnqualitat nicht nachhaltig zer-
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stort wird. Der Einwohnerrat lehnte die Volksmotion an seiner Sitzung vom 22. September
2011 mit 4 zu 25 Stimmen bei 2 Enthaltungen ab. Beim Entscheid des Einwohnerrates ging
es nicht um die konkrete Beurteilung des Bauprojektes, sondern um die Kldrung der baurecht-
lichen Grundvoraussetzungen fir den Bau von Hochhé&usern.

Nach dem Entscheid des Einwohnerrates erarbeiteten die Gesuchsteller die Dokumente fir
die Teilanderung der Ortsplanung sowie die Bebauungsplane Eichhof West und Sid. Diese
wurden im Méarz 2012 der Gemeinde eingereicht. Die Teilanderung Zonenplan sowie die bei-
den Bebauungsplédne wurden im Mai 2012 der Bevolkerung zur Mitwirkung aufgelegt und
dem BUWD Kanton Luzern zur Vorpriifung eingereicht.

Der Einwohnerrat trat am 25. April 2013 mit einem Stimmenverhéaltnis von 15 zu 19 auf den
B+A Teilrevision Ortsplanung sowie die Bebauungsplane Eichhof West und Sid nicht ein.

Der Gemeinderat hatte das Ergebnis der Einwohnerratssitzung zuerst alleine und dann mit der
Grundeigentimerin (Personalvorsorge des Kantons Ziirich BVK) sorgféltig analysiert. Es wurde
gemeinsam beschlossen, das Projekt mit Berlicksichtigung der Kritikpunkte zu Gberarbeiten.
Die Uberarbeitung sollte von einem Fachgremium begleitet werden, dem unter anderem auch
die Planer des Siegerteams des Studienauftrags LuzernSid angehdéren. Als Informationsaus-
tausch wurde ein politischer Echoraum eingeflihrt, zu dem je eine Vertretung pro Fraktion und
zwei Personen des ,,Komitees gegen bauliche Willklr* eingeladen waren und der jeweils nach
den Sitzungen des Fachgremiums stattgefunden hat.

Bei der Projektliberarbeitung wurden hauptséachlich die Kritikpunkte der Einwohnerratsdebatte
aufgegriffen:

Hochh&user im Hangfuss,

unausgereiftes stadtebauliches Konzept entlang der Langségestrasse,
fehlendes Verkehrskonzept Langsagestrasse, sowie

fehlendes Energiekonzept.

Eine erste Uberarbeitung zeigte ein staumauerahnliches Geb4ude mit einer Héhe von ca. 37
m am Hangfuss. Der Gemeinderat forderte darauf die BVK auf, in die weitere Projektbearbei-
tung das ganze Areal Eichhof West einzubeziehen. Die Hotelfachchule IMI war dann trotz ih-
rer bisher hohen Planungsaufwédndungen bereit, auf das bisheriges Projekt entlang der
Langségestrasse zu verzichten und ihre Gebaude in ein neues stadtebauliches Konzept zu in-
tegrieren. Dieser Konsens ermdglichte die Platzierung eines Hochhauses direkt an der
Langségestrasse.

In der Zwischenzeit wurde das Entwicklungskonzept LuzernSid fertig erstellt und dem Ein-
wohnerrat am 20. Februar 2014 zur Kenntnisnahme unterbreitet. Das Entwicklungskonzept
befasst sich unter anderem mit Hochhausstandorten im Planungsperimeter. Es empfiehlt auf
dem Areal Eichhof West ein Hochhaus mit einer maximalen Gebaudehhe von 60 m.
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2. Der Bebauungsplan Eichhof West

2.1 Bestandteile des Bebauungsplans Eichhof West

Der Bebauungsplan Eichhof West besteht aus verbindlichen und orientierenden Elementen.
Bestandteile mit verbindlichem Charakter sind:

Bebauungsplan Eichhof West (Situationsplan), 1:500
Reglement zum Bebauungsplan Eichhof West
Freiraum- und Okologiekonzept Eichhof West

Bestandteile mit orientierendem Charakter sind:

Planungsbericht Bebauungsplan Eichhof West

Projektstudien Bebauung mit Berechnungen und Fluchtweg- und Brandschutzkonzept
Verkehrsbericht Eichhof West mit 4 Konzeptvarianten Verkehrsregime Langsagestrasse
Umweltvertraglichkeitsbericht Eichhof West

Risikobericht (Kurzbericht nach Stérfallverordnung)

Risikoermittlung der Kalteanlage Brauerei Eichhof

Energiebericht Arealwerte nach sia Merkblatt 2040

Besonnungsgutachten

Antwortschreiben Astra zu Nationalstrassenbaulinie

Plan Gesamtsystem Bypass Luzern, Anschluss Sid

Dienstbarkeit Parzellierung und Ubertragung von Grundeigentum

Modell 1:500

2.2 Inhalt des Bebauungsplans

Die Projektbestandteile sind im Planungsbericht des Bebauungsplans detailliert beschrieben.
Es wird verzichtet, die Bestandteile des Projektes im vorliegenden Bericht und Antrag noch-
mals im Detail aufzulisten.

In den Reglementen werden Baulinien und __Baubereiche, Verkehrsflachen und Parkierung, die
Umgebungsflachen sowie Ausnahmen und Ubergangsbestimmungen geregelt.

2.3 Projektbeschrieb der Projektverfasser
Christoph Lammerhuber, pool Architektur ZT GmbH, Wien
Patrick Wetter, BVK Personalvorsorge des Kantons Zirich

Situation

Das Stadtentwicklungsareal Eichhof West liegt an der Gemeindegrenze von Kriens und Luzern
und ist umgeben von unterschiedlichen Bebauungsstrukturen. Im Norden die kleinteilige Ver-
bauung des Sonnenbergs, im Westen die harte Kante des Autobahnbauwerks, im Sidden die
verkehrstechnische Hauptverbindung zwischen Kriens und Luzern sowie im Osten das grob-
kOrnig verbaute, mittelfristige Entwicklungsgebiet, der Brauerei Eichhof. Auch die Entwick-
lungen im Gebiet LuzernSdd wirken auf das Areal ein.
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Projekt

So versteht sich das Projekt als vermittelnder Stadtbaustein in diesem heterogenen Gebiet.
Die Baukdrper bilden ein neues Bezugssystem, das sich aus dem Vorhandenen generiert und
Kiinftigem eine Richtung weist.

Die Stellung der Baukdrper zueinander ist der Offenheit und Durchidssigkeit verpflichtet, Es
st ein bestimmendes Thema die Blickachsen in Richtung Siden (Pilatus) freizuhalten und
die Durchwegung zwischen [angségestrasse und Sonnenberg zu verbessern. Die quergestell-
ten Baukdrper entlang der Langsdgestrasse halten den Blick fir die ndrdlich gelegenen Bau-
kdrper in Richtung Siden frei. Durch eine massvolle Héhenentwicklung der neuen Gebédude
wird auch fir die Bewohner der Sonnenbergsiedlung die Aussicht auf das Bergpanorama nicht
eingeschrankt.

Der zentrale, verkehrsfreie Platz und der grosszigige, zusammenhdngende Grinraum bilden
Jjene stadtrdumlichen Schwerpunkte, welche die Offenheit auf der Fussgéngerebene sicher-
stellen. Der Platz dffnet sich dabei zur Langsdgestrasse hin und gewahrleistet als Erschlies-
sungselement dje tbersichtliche Zuganglichkeit zu den einzelnen Wohngebduden sowie zu al-
len d&ffentlichen Angeboten des neuen Stadtgebiets. Der daran anschliessende dffentliche
Grinraum bietet nicht nur den neuen Bewohnerinnen ein ideales Wohnumfeld, sondern erdff-
net auch eine neue, direkte Verbindung zwischen Langsédgestrasse und Steinhofweg fir die
Fussgénger. Mittels einer baulichen Verdichtung in Richtung des Autobahnbauwerks findet
der Grinraum hier einen Abschluss. Im Gegensatz dazu wird der Grinraum in Richtung Osten
aufgeweitet bzw. Gebidude aufgesténdert, um eine kiinftige stddtebauliche Anbindung des
Brauereiareals additiv zu ermdglichen. Durch die unterirdische Verkehrsfihrung (Parkierung,
Ver- und Entsorgung) in der Einstellhalle erhdlt der éffentliche Raum in Eichhof West eine
weitere Aufwertung.

Nutzungen

Abseits der baulichen Substanz stellt das Angebot an unterschiedlichen Wohnformen und
Nutzungen einen essentiellen Baustein beim Stadtbau dar. Auf dem Areal Eichhof West wer-
den daher, jenseits der Normalwohnung, Wohnungen fir &ltere Menschen und Kurzzeitwoh-
nungen fir Studjerende angeboten sowie zusétzlich ein Quartierversorger (Retail), ein Restau-
rant, eine Bar im Hochhaus, moderne Birofldchen, Kindertagesstatten, Fitnesscenter und
Bildungseinrichtungen.

2.4 Nutzung des Areals (unverbindliche Angaben)

Die Gebdude umfassen 300 Wohnungen und bieten Platz fiir 450 Bewohnerinnen und Be-
wohner. Vorgesehen sind ausschliesslich Mietwohnungen. Im Sockelgeschoss kénnen Dienst-
leistungen platziert werden, die der Wohnnutzung dienen. Die Investorin (BVK Immobilien
AG) strebt eine hohe Qualitédt mit bezahlbarem Wohnraum an zentraler Lage an. Angeboten
werden soll ein Wohnen mit Service fiir alle Lebensphasen.

Als weitere Nutzung ist das IMI Studierenden-Campus mit Schulgebdude und Wohnheim vor-
gesehen. Investorin ist die IMI International Hotel Management Institute, Kastanienbaum. Die
private Hotelfachschule ist ein Campus mit Bildungszentrum und Studierendenwohnungen fiir
500 Studierende und 100 Mitarbeitende. Die internationalen Studierenden sind vorwiegend
OV-Nutzende und Radfahrende. Auf der Parzelle Eichhof Siid (siidlich der Brauerei) soll ein
internationales Hotel entstehen, das eine enge Zusammenarbeit mit dem IMI-Campus sucht.
Die Erarbeitung des Bebauungsplans Eichhof Sid erfolgt zu einem spéteren Zeitpunkt, wenn
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die stadtebaulichen Vorgaben des Vertiefungsgebiets Il (Eichhof) von LuzernSid bekannt
sind.

In Art. 6 der Bestimmungen zum Bebauungsplan wird unter ,,zuldssige Nutzungen* fiir den
gesamten Perimeter des Bebauungsplanes folgendes geregelt: ,,Wohnen, Wohnen fir Auszu-
bildende, Bildungseinrichtungen, Restauration und Hotellerie, nicht und méssig stérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe (6ffentlich und privat, kundenintensiv und -extensiv), Ver-
kaufsflache (kundenintensiv und — extensiv) gemass Art. 7“.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird demnach keine explizite Nutzung vorgeschrieben. Dies
ware in Kriens wie auch in anderen Gemeinden uniblich. In allen Bauzonen der Gemeinde
sind die zulassigen Nutzungen &hnlich offen formuliert wie im Bebauungsplan. Da beim Er-
lass dieser Plane die konkreten Nutzungen meistens nicht bekannt sind und im Verlauf der
Zeit auch wechseln kénnen und dirfen, ist eine Diskussion mdglicher konkreter Nutzungen
nicht zielfihrend. Der Gemeinderat hat keine Moéglichkeit, Nutzungen, die den Zonenbestim-
mungen entsprechen und die alle anderen gesetzlichen Anforderungen erfiillen, zu verwei-
gern. Dies gilt auch flr den Bebauungsplan Eichhof West.

Das Investitionsvolumen betragt insgesamt 200 Mio. Franken.

Abbildung Modell Projektverfasser
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3. Das Verfahren

3.1 Festlegung der Gebdudehdhen Hochhduser ohne Teilrevision Ortsplanung

Im Gegensatz zum Bebauungsplan 2013 muss der Einwohnerrat mit dem vorliegenden Ver-
fahren die Gebdudehdhen der Hochhaduser nicht mehr mit einer Teilrevision der Ortsplanung
festlegen. Der Gemeinderat will die Lage und H&hen der Hochhauser mit dem Bebauungs-
planverfahren festlegen.

Das revidierte Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG), das am O1. Januar 2014
in Kraft trat, lasst erhebliche Abweichungen in einem Bebauungsplan zum Bau- und Zonen-
reglement sowie zum Zonenplan zu (siehe B62 Botschaft des Regierungsrates an den Kan-
tonsrat). Voraussetzung dazu ist, dass der Bebauungsplan die gleichen Verfahrensschritte
durchlauft wie eine Ortsplanungsrevision (inkl. fakultatives Referendum). Im bisherigen PBG
waren nur geringfligige Abweichungen mdglich. Die kommunalen Reglemente der Gemeinde
Kriens sehen kein fakultatives Referendum fiir Bebauungsplane vor. Der Beschlussestext des
Bericht und Antrags wird deshalb so formuliert, dass der Beschluss dem fakultativen Referen-
dum gemass § 69 PBG unterliegt.

3.2 Bisheriges Verfahren: Kantonale Vorpriifung

Am 14. Februar 2014 ersuchte die Gemeinde Kriens das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsde-
partement (BUWD) um die Vorprifung des Bebauungsplans Eichhof West. Die Vorprifung
konnte rasch erfolgen, weil massgebende Fragen zum Projekt bereits mit dem ersten Projekt
2012/2013 geklart werden konnten. Der Vorprifungsbericht des BUWD vom 20. Méarz 2014
enthalt folgendes Ergebnis:

»Der im Entwurf vorliegende Bebauungsplan Eichhof West kann insgesamt als gut und
vollsténdig erarbeitet sowie als grossstenteils recht- und zweckmdéssig beurteilt werden.
Aufgrund der vorangehenden Ausfiihrungen ergibt sich, dass im Bebauungsplan die schwarze
Wegvariante (Hohenweg) gestrichen werden muss sowie die Lage und Ausgestaltung der zwe/l
westlichen Rickzugsnischen im Freiraumkonzept zu lberprifen sind. Zudem ist im
Baubewilligungsverfahren sicherzustellen, dass die erforderlichen Massnahmen fir den
Lérmschutz und die Risikovorsorge vor Bezugfreigabe der Gebdude umgesetzt sind. Im
Weiteren ist das ASTRA in geeigneter Form im weiteren Planungsverlauf einzubeziehen.
Zudem ist der Umweltvertrdglichkeitsbericht fortzuschreiben. Dariber hinaus sind
verschiedene Apsekte in den weiteren Projektierungsphasen und Verfahren zu beachten.

Die Vorlage kann weiterbearbeitet und fir die Beschlusstassung durch den Einwohnerrat
vorbereitet werden. Nach der Verabschiedung ist die Nutzungsplanung dem Regierungsrat zur
Genehmigung einzureichen. “
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3.3 Bisheriges und weiteres Verfahren

Projekterarbeitung

Im Rahmen der Projektiiberarbeitung wurde die Mitwirkung mit dem Einsetzen des runden Ti-
sches (Informationsaustausch) sichergestellt. Zu diesem runden Tisch war je eine Vertretung
aller Fraktionen des Einwohnerrates sowie des Komitees gegen bauliche Willkir eingeladen.
Auf eine zweite 6ffentliche Mitwirkung vor der 1. Lesung im Einwohnerrat wurde verzichtet.

1. Lesung Einwohnerrat

Der Einwohnerrat hat in seiner 1. Lesung vom 22. Mai 2014 einem Antrag der Baukommissi-
on zum Reglement zugestimmt, wonach Art. 23 (Beratungsgremium) so zu andern ist, dass
der Gemeinderat ein Beratungsgremium einsetzt, welches die Vorprojekte beurteilt. Diese Er-
ganzung wurde in Art. 23 des Reglements vorgenommen. Ein Antrag der CVP, wonach ein
Baugespann errichtet wird, wurde vom Gemeinderat beantwortet, dass die BVK dies als ver-
trauensbildende Massnahme fiir die Anwohner am Hang vorsehe. Die Bauherrschaft hat das
Baugespann in der Zwischenzeit fiir die 6ffentliche Auflage des Bebauungsplans realisiert.

Auflageverfahren

Der vom Einwohnerrat verabschiedete Bebauungsplan wurde vom 4. Juni 2014 bis 3. Juli
2014 wahrend 30 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Gleichzeitig mit der éffentlichen Auflage wurde
ein Mitwirkungsverfahren gemass § 6 PBG durchgefiihrt wird. Die Kombination von Auflage
(nur schutzwirdige Interessen) und Mitwirkung (gesamte Bevolkerung/Organisationen) wird oft
angewendet, insbesondere bei Nutzungsplanen und kleineren Teilrevisionen von Ortsplanun-
gen.

Inkraftsetzung

In der 2. Lesung entscheidet der Einwohnerrat iber die Antrdge des Gemeinderates eine nicht
gitlich erledigte Einsprachen. Neue Anderungen im Bebauungsplan sind in der 2. Lesung
theoretisch auf Antrag moéglich. Veranderungen im Bebauungsplan, die unmittelbare Auswir-
kungen auf die Grundeigentimer haben, erfordern eine Neuauflage, was den Prozess des Be-
bauungsplanverfahrens erheblich verzégern wiirde. Der Bebauungsplan wird mit der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat rechtskraftig.

Die weiteren Termine sind:

2. Lesung Einwohnerrat: Beschluss Bebauungsplan ER 25. Sept. 2014
Referendumsfrist 60 Tage BD Ende Nov. 2014
Allféallige Volksabstimmung bei Referendum GR 08. Mérz 2015
Genehmigung durch Regierungsrat BUWD 1. Quartal 2015
Rechtskraft ohne allféllige Rechtsverfahren BD/GR 30 Tage spater
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3.4 Teilweise Gutheissung einer Einsprache

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage vom 4. Juni 2014 bis 3. Juli 2014 zum Bebauungsplan
Eichhof West haben nachfolgende Personen eine Einsprachen eingereicht. Sie werden vertre-
ten durch lic. jur Urs Litolf, Rechtsanwalt, Luzernerstrasse 51a, 6010 Kriens:

Katharina Bernet-Weber, Lissirainstrasse 68, 6300 Zug

Alfred und Marianne Le Grand, Sonnenbergstrasse 29, 6005 Luzern
Daniel Le Grand, Steinhofweg 18, 6005 Luzern

Herbert und Josy Ulrich-Troxler, Steinhofweg 20, 6005 Luzern

Alfred Birgi, Sonnenbergstrasse 33, 6005 Luzern

Roland und Silke Peter-Hempel, Sonnenbergstrasse 35a, 6005 Luzern
René Biichi, Steinhofweg 24, 6005 Luzern

Gérald Rentsch, Amlehnhalde 28, 6010 Kriens

Antrag der Einsprache Punkt 1

Der Bebauungsplan Eichhof West iber die Parzellen Nrn. 3, 115, 826, 2993 und 2994,
Grundbuch Kriens gemass Planauflage vom 4. Juni 2014 bis 3. Juli 2014 sei nicht zu bewil-
ligen.

Erwdgungen in der Einsprache und Erwdgungen des Gemeinderates

A.

Unvollstédndiger Bebauungsplanperimeter

In der Einsprache wird verlangt, den Bebauungsplanperimeter insbesondere auf die Par-
zelle Nr. 2 GB Kriens und allenfalls auf die Parzellen Nr. 4, 5523 und 5524 auszudeh-
nen. In einem Bebauungsplan sei das gesamte Eichhofgebiet zu erfassen, da die Grund-
stlicke funktionell zusammenhéngen. Zudem fehle ein stéddtebauliches Gesamtkonzept.

Der Gemeinderat stellt dazu fest, dass im Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern
(PBG) keine Kriterien festgelegt sind, wie ein Bebauungsplangebiet abzugrenzen ist. Ein
Sondernutzungsplan flr das Areal der Heineken Schweiz AG macht keinen Sinn, solange
dieses Areal als Brauerei genutzt wird. Die Parzelle Nr. 2 (Eichhof Siid) unterliegt der
Bebauungsplanpflicht. Die Grundeigentiimerin BVK will zuerst mit einem Konkurrenzver-
fahren die Bebauungsparameter erarbeiten, damit diese dann in einem separaten Bebau-
ungsplan Eichhof Sud festgelegt werden kénnen. Grundlage flir das Konkurrenzverfahren
werden die stadtebaulichen Richtlinien flr das Vertiefungsgebiet |l (Eichhof-
Arsenalstrasse) von LuzernSid sein, die im Jahr 2014 erarbeitet werden. Ein Ubergeord-
netes stédtebauliches Gesamtkonzept liegt mit dem Entwicklungskonzept LuzernSid vor,
das der Einwohnerrat am 20. Februar 2014 zur Kenntnis genommen hat. Das stéadtebau-
liche Gesamtkonzept fir das Areal Eichhof West ist der vorliegende Bebauungsplan.

Unzuléssige Festlegung der Maximalhdhen

Die Einsprechenden sind der Meinung, dass die in Art. 6 Abs. 1 festgelegten Maximalho-
hen bzw. Maximalkoten stark verwéssert werden, weil sie in einzelnen Baubereichen bis
zu zwei Geschossen unterschritten oder tberschritten werden dirfen. Die Grundeigenti-
mer werden dann in jedem Fall versuchen, die maximal zuldssigen Gebaudehdhen zu rea-
lisieren. Zudem seien Dachaufbauten bis zu 3.50 m zul&ssig, was im Widerspruch zum
PBG stehe. Auch gemass Art. 10 Abs. 3 BZR sowie im Urteil des Verwaltungsgerichts des
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Kantons Luzern vom 29. April 2011, Seite 15, werde verlangt, dass die Maximalhéhen
klar festzulegen seien.

Der Gemeinderat stellt dazu fest, dass es der Grundeigentiimerin nicht méglich sein wird,
in jedem Fall den maximalen Spielraum auszureizen. Die maximalen anrechenbaren Ge-
schossflachen (aGF) sind in Art. 6 des Reglements festgelegt. Wenn ein Gebdude héher
wird, muss nur schon wegen der aGF ein anderes Gebaude tiefer werden.

Das Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie die Planungs- und Bauverordnung (PBV) des
Kantons Luzern enthalten Bestimmungen, wie Dachaufbauten angeordnet werden kén-
nen. Das Reglement des Bebauungsplans prazisiert und schrankt diese Aufbauten zusatz-
lich ein. Es gibt in keinem Gesetz eine Regelung, dass Dachaufbauten nicht maximal
3.50 m hoch sein diirfen. Damit ist in der Gesetzgebung klar geregelt, was unter Gesamt-
héhe zu verstehen ist und dass diese durch Dachaufbauten berschritten werden kann.
Die hintenliegenden Nachbarn haben mit diesen Definitionen keinen Nachteil.

Bei den Baubereichen A2, B2, D2 und D3 sind maximale Firsthéhen bis 19.00 m defi-
niert. Selbst wenn das héchste Gebaude im Baubereich D3 um zwei Geschosse héher ge-
baut wird, ist es mit 25.00 m Firsthohe noch kein Hochhaus. Der Gemeinderat meint,
dass dieser Handlungsspielraum fiir die weitere Planung vorhanden sein muss. Die defini-
tiven Gebdudehdhen werden dann im Baubewilligungsverfahren genehmigt.

In den Baubereichen Al, A3, B3 und C2 sind maximale Firsthdhen definiert, die in zwei
Fallen bereits ber 25.00 m liegen und in zwei Féallen bei einer Erhéhung um zwei Ge-
schosse tber 25.00 m erreichen kdnnten. Es handelt sich deshalb geméss § 166 PBG
um Hochh&user oder um Geb3ude, die mit der maximal zulassigen Uberschreitung Hoch-
hauser werden konnten. Die Baubereiche Al, A3, B3 und C2 werden deshalb neu in Art.
6, Abs. 5 (darf um zwei Geschosse unterschritten werden) und nicht mehr in Art. 6, Abs.
4 aufgezahlt. Die Einsprache kann wegen dieser geringfligigen Anderung teilweise gutge-
heissen werden.

Gebaudehdhen widersprechen den von der Grundeigentiimerschaft abgegebenen Zusiche-
rungen

In der Einsprache wird begriindet, die Grundeigentiimerin habe den Anwohnern zugesi-
chert, dass neben dem geplanten Hochhaus mit einer Hohe von 60 m alle anderen Ge-
baude variieren und nicht héher als 492.00 m.i.M. sein werden. Diese Kote werde jetzt
bereits in den Baubereichen A4, C1 und D1 Uberschritten und kénne mit den zwei zu-
satzlich moglichen Geschossen in anderen Baubereichen deutlich Uberschritten werden.
Die Grundeigentimerschaft sei an die Zusicherung gebunden, die ibrigen Gebaude nicht
hoher als die Kote 492.00 m.0i.M. zu bauen. Zudem werde die in Art. 10 Abs. 5 BZR fur
das Grundstlck Nr. 2993 festgelegte Hohenbeschrankung von 485 m.i.M. nun plétzlich
in Frage gestellt wird, weil im Baubereich C2 die Mdglichkeit eingerdumt wird, zwei zu-
satzliche Geschosse sowie ein Dachaufbau von 3.50 m zu erstellen.

Der Gemeinderat stellt fest, dass der Prozess der Projektiiberarbeitung ein schrittweiser
Entwicklungsprozess war. In einer ersten Phase wurde dem Fachgremium und dem run-
den Tisch ein Projekt présentiert, das die Wiinsche der Anwohner vollumfanglich erflllte,
im Erscheinungsbild aber wie eine Staumauer wirkte und sowohl im Fachgremium wie
von den politischen Vertretern am runden Tisch entsprechende Kritik erhielt. In der wei-
teren Bearbeitung wurde dann ein markanter Bau mit einer Gebdudehdhe von 60.00 m
gesetzt, was der Empfehlung im Entwicklungskonzept LuzernSid entspricht. Nach weite-
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ren Gesprachen mit Anwohnern entschied sich die BVK, das héchste Gebaude mit einer
Firsth6he von 53 m festzulegen, was wiederum Anpassungen bei anderen Gebauden zur
Folge hatte. Es ist fiir den Gemeinderat nicht nachvollziehbar, warum weitere Geb&ude
die Kote von 492.00 m.u.M. nicht berschreiten sollten.

Betreffend Baubereich C2 kann ebenfalls mit einer geringfiigigen Anderung die Einspra-
che teilweise gutgeheissen werden. Es ist tatsachlich problematisch, wenn die in der Teil-
revision 2009 festgelegte Hohenbeschréankung von 485.00 m.i.M. fir die Parzelle Nr.
2993 aufgeweicht wird, indem im Baubereich C2 zwei Geschosse héher gebaut werden
darf, also im Maximum bis zu einer Kote von 491.00 m.i.M. Der Baubereich C2 wird
deshalb neu in Art. 6, Abs. 5 (darf um zwei Geschosse unterschritten werden) und nicht
mehr in Art. 6, Abs. 4 aufgezahlt. Dachaufbauten sind von Art. 10, Abs.5 BZR nicht be-
troffen, so dass es hier nichts zu &ndern gibt.

Ungeeigneter Hochhausstandort

Die Einsprechenden stellen fest, dass in 8 von 12 Baubereichen Gebdude lber 25.00 m
Hohe realisiert werden kénnen und deshalb als Hochhauser gelten. Sie verweisen auf die
Richtlinien fir die Planung und Beurteilung von Hochhausprojekten des Kantons Zirich
vom November 2001 (aktualisiert 2012), wonach topografisch empfindliche und bevor-
zugte Wohngebiete wie Hang-, Ansichts- und Aussichtslagen von Hochhausbauten freizu-
halten und zu schitzen seien. Das Gebiet Eichhof West sei in ortsplanerischer und stad-
tebaulicher Sicht fir Hochhausbauten nicht geeignet. Im Rahmen des pendenten Bebau-
ungsplanverfahrens werde der Gemeinderat und gegebenfalls die nachfolgenden Rechts-
mittelinstanzen nicht mehr darum herum kommen, sich mit dieser Riige ernsthaft und
sachbezogen auseinanderzusetzen. Das Sonnenbergquartier grenze unmittelbar ans Areal
Eichhof West und liege gegentiber diesem Gebiet erhéht an Hanglage mit Stdausrich-
tung. Der Sonnenberg gehére in Kriens zu einer der besten Wohnlagen. Die Hochhauser
wirden fir viele betroffenen Anwohner zu einer erheblichen Beeintrachtigung in der
Wohn- und Lebensqualitét fihren (Schattenwurf, Lichtimmissionen, Einsicht, Entzug von
Aussicht). So werde wohl mit dem neuen Projekt die Aussicht auf den Pilatus nicht mehr
beeintrachtigt, bei einzelnen Geb&uden werde aber die siidliche Aussicht in die Alpen-
landschaft erheblich tangiert und das Bergpanorama eingeschrénkt. Aus raumplaneri-
scher Sicht sei ein Zoneniibergang von einer Hochhauszone zu einer Wohnzone mit Ein-
und Zweifamilienhdusern nicht zuldssig. Zudem seien die Bebauungsplanunterlagen in
Bezug auf die Hochhausproblematik ausserst dirftig, es fehlten gentigend Schnitte und
Visualisierungen. Die Baubereiche seien vollstandig auszustecken. Die Uberbauung Eich-
hof West nehme zudem auf die historisch industrielle Bebauung des Brauerei-Areals, das
gemass ISOS Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz als schitzenswerte
Baugruppe diene, zu wenig Ricksicht. So wiirden Hochh&auser den Brauiturm konkurren-
zieren. Es sei auch nicht nachvollziehbar, warum ohne weiteres tberdimensionierte
Hochhausbauten in der Nahe von Griinanlagen (Griinhecke und Wald) erstellt werden dir-
fen. Der Gemeinderat habe es unterlassen, sachverstandig abzuklaren, ob das Gebiet
Eichhof West als Standort fir Hochhausbauten unter ortsplanerischen und stadtebauli-
chen Gesichtspunkten geeignet sei. Weder das regionale Hochhauskonzept aus dem Jahr
2008 noch das Entwicklungskonzept LuzernSid kénnen diesen Anspriichen geniigen.
Das mehrmalige Verandern der Hochhausstandorte, der Hochhausanzahl und der Gebau-
dehdhen wahrend des Planungsprozesses zeige, dass die Verfasser von ihrem Konzept
nicht iberzeugt seien und ihre Planung weniger stadtebaulichen und ortsplanerischen
Grundsatzen folge, sondern vielmehr wirtschaftlichen Uberlegungen untergeordnet sei.
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Der Gemeinderat ist der Meinung, dass die Argumente der Einsprechenden betreffend
Eignung des Standorts flir Hochh&user rechtlich nicht relevant sind. Zudem werden Stel-
lungnahmen von Fachpersonen zitiert, die sich auf das urspriingliche Projekt mit den
zwei Hochhdusern von 68 und 57 m Gebaudehdhen beziehen. Die Richtlinien des Kan-
tons Zirich fur die Beurteilung von Hochhausstandorten sind auch im Kanton Zirich ein
Arbeitsinstrument und nicht eine gesetzliche Grundlage. Es gilt immer die vorliegende Si-
tuation zu beurteilen. Die grundsatzliche Eignung des Areals Eichhof West fiir Hochhau-
ser ist in Kapitel 4.2 im vorliegenden B+A detailliert beschrieben. Im September 2008
verabschiedete der Regionalplanungsverband Luzern (heute Gemeindeverband Luzern-
Plus) das Hochhauskonzept fir die Region Luzern. Er empfiehlt den Gemeinden, das
Konzept in ihren Ortsplanungen eigentiimerverbindlich zu verankern. Das Areal Eichhof
wird als geeignet fiir Hochh&user Gber 35 m bezeichnet. Das Entwicklungskonzept Lu-
zernSid ist aus einem Studienauftrag unter Konkurrenz von vier stadtebaulichen Teams
hervorgegangen und musste sich speziell fiir dieses Gebiet mit der Frage der Eignung von
Standorten fiir Hochh&user auseinandersetzen. Die stddtebauliche Begleitgruppe von Lu-
zernSid beurteilt als Fachgremium den Standort ebenfalls als geeignet fiir Hochhausbau-
ten. Bei der Beurteilung des Ubergangs zwischen den beiden Bauzonen muss beriicksich-
tigt werden, dass ein Wald und eine waldahnliche Hecke zwischen den beiden Zonen
liegt. Die untersten Hauser am Steinhofweg und die hohen Hauser auf dem Areal Eichhof
West haben kaum Sichtbezug (im Winterhalbjahr etwas mehr, im Sommerhalbjahr prak-
tisch keinen). Die Brauerei Eichhof mit ihren industriellen Kulturobjekten wird mit gros-
sen seitlichen Abstanden respektiert. Der partizipative Prozess der Projektiiberarbeitung
war ein Entwicklungsprozess, in dem die Anliegen des begleitenden Fachgremiums, der
Anwohner und der politischen Vertreter ernst genommen wurden und so zu jeweils neuen
Projektfortschritten flihrte. Dies nun zu deuten, dass die Projektverfasser von ihrem Pro-
jekt nicht Uberzeugt seien, ist véllig aus der Luft gegriffen. Die Grundeigentiimer haben
markante Baufelder bereits im Bebauungsplanverfahren ausstecken lassen, obwohl dies
rechtlich nicht notwendig ist. Sie sind sogar weiter gegangen als es die Gemeinde ge-
wiinscht hat. Die Gemeinde ware mit Setzen von Ballonen zum Anzeigen der Gebaudeho-
hen von Hochhausern zufrieden gewesen.

Unzulassige maximale anrechenbare Geschossflache

In der Einsprache wird vermutet, die in Art. 6 (Nutzungstabelle) des Reglements genann-
ten anrechenbaren Geschossflachen kumulieren sich. Zudem werde der im BZR definierte
Ausnitzungsrichtwert von 1.70 begriindungslos um mehr als 20% auf 2.06 erhéht. Fer-
ner sei die anrechenbare Grundstiicksflache von 24917 m® unzutreffend berechnet.

Der Gemeinderat stellt fest, dass in der Nutzungstabelle Art. 6. des Reglements klar er-
kennbar ist, dass die 51‘350 m2 die maximal anrechenbaren Geschossflachen sind, wo-
von max. eine aGF von 37'375 m2 fir Wohnen genutzt werden kann. Von einer Kumula-
tion der aGF kann nicht die Rede sein. Die anrechenbare Grundstiicksflache von 24917
m2 ist korrekt berechnet, die Einsprechenden begriinden nicht, warum sie nicht korrekt
sein soll. Dem Gemeinderat ist wichtig, dass die Ausnitzung von 1.50 fiir Wohnen ge-
mass Art. 10, Abs. 4 BZR eingehalten wird. Die Erhéhung der gesamten Ausniitzung auf
2.06 (gegeniiber dem Richtwert von 1.70), die sich mit dem neuen Uberbauungskonzept
ergeben hat, erachtet er im Rahmen seines Planungsermessens als akzeptierbar.
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Missachtung des Richtplanes ESP Eichhof — Schlund — Bahnhof Horw / unklare Formulie-
rung von Art. 17 des Bebauungsplanreglements

In der Einsprache wird ausgeflhrt, das im Bebauungsplan dem Gebiet Eichhof West zu-
gestandene Fahrtenkontigent von 1‘500 bzw. 1‘800 Fahrten DTV liege um das 3- bis 4-
fache hoher als das im Richtplan ESP fir das gesamte Eichhofgebiet definierte Restfahr-
tenkontigent von 450. Zudem wird die Formulierung von ,,maximal weniger“ als 500
Parkplatze kritisiert, da eine deutliche Reduktion der Anzahl Abstellplatze gegen die
Grundsatze des Parkplatzreglements verstossen wiirde.

Der Gemeinderat stellt fest, dass der Richtplan ESP nie grundeigentimerverbindlich um-
gesetzt werden konnte. Die Stimmberechtigten der Gemeinde Kriens haben eine Anpas-
sung des Bau- und Zonenreglements mit dem sogenannten Fahrtenmodell am 27. Febru-
ar 2005 abgelehnt. Der Gemeindeverband LuzernPlus plant die Aufhebung des Richt-
plans ESP, weil er in vielen Bereichen nicht mehr aktuell ist. Als Grundlage fir die
grundeigentiimerverbindlichen Bestimmungen in Bebauungs- und Gestaltungsplénen die-
nen deshalb die Planungsarbeiten im Gebiet Luzern Siid (Entwicklungskonzept, stadte-
bauliche Richtlinien fir Vertiefungsgebiete, Verkehrskonzept). Die festgelegten Fahrten-
kontigente fiir das Areal Eichhof West wurden vom Planungsteam LuzernSid gutgeheis-
sen. Der Bebauungsplan Eichhof West ist nicht der erste Sondernutzungsplan, bei dem
die Anzahl Abstellplatze als Maximum und nicht als Minimum definiert wird. Das Park-
platzreglement der Gemeinde Kriens bietet die Rechtsgrundlage fiir diese Umkehr. Das
Vorgehen beim Monitoring und Controlling der Fahrtenzahlen wird in den weiteren Pla-
nungsarbeiten des Verkehrskonzepts von LuzernSiid festgelegt.

Unvollstéandigkeit des Bebauungsplanreglements

Die Einsprechenden sind der Meinung, die im Art. 10 Abs. 3 BZR verlangte Aufteilung
der Nutzungsarten sowie die daraus resultierenden Erschliessungs- und Parkierungsan-
forderungen fehlten im Bebauungsplan. Zudem enthalte das Reglement keine Bestim-
mungen Gber Massnahmen zum Schutz von Larm. Es wird bestritten, dass das Areal teil-
weise als erschlossen beurteilt werden kdnne und deshalb in diesen Bereichen nur der
Immissonsgrenzwert und nicht der strengere Planungswerte eingehalten werden musse.
Sie berufen sich auf ein eigenes Parteigutachten, das festgestellt habe, dass die Larm-
immissionen der A2 eine Bewilligung von Hochhdusern ausschliesse. Zudem stéren sie
sich daran, dass die Gesuchstellerin die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte erst im
Baubewilligungsverfahren nachweisen muss.

Der Gemeinderat stellt fest, dass in Art. 6 (Nutzungstabelle) die zuldssigen Nutzungen
klar definiert sind. Die Aufsplittung auf die maximale Flache jeder einzelnen Nutzung ist
nicht zweckmaéssig. Das Maximum flir Wohnen ist mit der maximal zul&ssigen anrechen-
baren Geschossflache (aGF) definiert. Planerisch und politische relevant ist vor allem die
Definition von verkehrsintensiven Nutzungen. Diese ist in Art. 7 (Verkaufsflachen) des
Reglements eindeutig festgelegt. Der Bebauungsplan umschreibt das interne Verkehrs-
konzept fir Erschliessung und Parkierung klar. Die Frage, ob das Areal Eichhof West als
erschlossen gilt und deshalb beim Larmschutz nur der Immissionsgrenzwert einzuhalten
ist, wurde rechtzeitig mit der Dienststelle uwe des Kantons Luzern geklart. Dabei wurde
festgestellt, dass die Grundstiicke Nr. 3 und 2994 im sidlichen Planungsperimeter als
erschlossen gelten. Die Dienststelle uwe ist die Fachstelle, welche die Richtigkeit der
Larmgutachten geprift und in ihrer Stellungnahme zum Vorpriifungsbericht bestatigt hat.
Es ist zulassig, den Nachweis der Einhaltung der massgebenden Belastungswerte stufen-
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gerecht in das nachfolgende Baubewilligungsverfahren zu verschieben. Die Projekte sind
dann beziliglich Fassaden und Materialisierung viel praziser definiert.

H. Fir Art. 26 des Bebauungsplanreglements besteht keine rechtliche Grundlage

In der Einsprache wird festgestellt, dass es keine Rechtsgrundlage gebe fiir Ausnahmen
gemass Art. 26 des Bebauungsplanreglements. § 37 PBG beziehe sich lediglich auf Aus-
nahmen im Bau- und Zonenreglement. Eine analoge Bestimmung finde sich bei den Re-
gelungen zu Sondernutzungsplénen nicht.

Der Gemeinderat stellt fest, dass § 37 PBG regelt, unter welchen Griinden Ausnahmen
von den Vorschriften des BZR bewilligt werden kénnen. Zudem kénnen im BZR weitere
Ausnahmeregelungen festgelegt werden. Damit ist nicht ausgeschlossen, dass in einem
Bebauungsplan oder in einem Gestaltungsplan Ausnahmeregelungen festgelegt werden
kdnnen. Zudem beschreibt § 68 PBG das Verhaltnis des Bebauungsplans zur Bau- und
Zonenordnung. Der Bebauungsplan kann diese naher bestimmen und dabei von dieser
Ordnung abweichen. Es ist deshalb nicht nachvollziehbar, warum in einem Bebauungs-
plan nicht die Rechtsgrundlage flir Ausnahmen geschaffen werden kann.

|.  Fehlendes Konkurrenzverfahren im Sinne von Art. 10 Abs. 2 und Art. 53 Abs. 2 BZR

In der Einsprache wird festgehalten, der vorliegende Bebauungsplan mit Baubereichen
flir Hochhauser basiere im Ergebnis weder auf einem stadtebaulichen Wettbewerb noch
auf einem Konkurrenzverfahren, sondern alleine auf Vorgaben der Grundeigentiimer-
schaft. Auch basiere der Bebauungsplan nicht einmal auf einem stéddtebaulichen Ge-
samtkonzept.

Der Gemeinderat entgegnet, dass fiir das Areal Eichhof West zwei Konkurrenzverfahren
stattgefunden haben. In Kapitel 1 des vorliegenden B+A (Ausgangslage mit Chronologie
der Ereignisse) sind die Verfahren und Ergebnisse beschrieben. So wurde ein erster Stu-
dienauftrag im Jahr 2007/ 2008 durchgefliihrt mit dem Siegerprojekt der Diener & Diener
Architekten. Der zweite Studienauftrag im Jahr 2010 mit dem Siegerprojekt der pool Ar-
chitektur ist Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan. Es ist zul&ssig, dass ein
Siegerprojekt aus einem Konkurrenzverfahren, das politische keine Mehrheit fand, Gber-
arbeitet wird. Die Qualitat wurde einerseits mit dem Festhalten am siegreichen Architek-
tenteam sichergestellt. Zudem war die Uberarbeitungsphase ein qualitatives Verfahren
mit der Begleitung des Fachgremiums sowie des politischen Informationsaustausches.
Nach einer Projektliberarbeitung wie der vorliegenden jeweils ein neues Konkurrenzver-
fahren zu verlangen ist absurd und wéare unverhaltnisméassig. Das (bergeordnete stadte-
bauliche Gesamtkonzept liegt mit dem Entwicklungskonzept LuzernSiid vor. Das stadte-
bauliche Gesamtkonzept flir das Areal Eichhof West ist der vorliegende Bebauungsplan.

Antrag des Gemeinderates

Die Einsprache sei betreffend Verzicht der Uberschreitung von zwei Geschossen zusatzlich zu
den maximalen Firsthéhen in den Baubereichen Al, A3, B3 und C2 teilweise gutzuheissen.
Bei den anderen Erwagungen sei die Einsprache in diesem Punkt abzuweisen.
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Antrag der Einsprache Punkt 2

Es sei eine Einspracheverhandlung mit Augenschein durchzufiihren.

Erwagungen des Gemeinderates

Die Einspracheverhandlung fand am 13. August 2014 statt. Es konnte keine gitliche Erledi-
gung der Einsprache erzielt werden. Die Einsprechenden halten an ihrer Einsprache fest. Auf
den Augenschein wurde anlasslich der Einspracheverhandlung verzichtet.

Antrag des Gemeinderates

Die Einsprache sei in diesem Punkt als erledigt abzuschreiben.

Antrag der Einsprache Punkt 3

Unter Kostenfolge zulasten der Gemeinde, eventuell zulasten der Grundeigentliimerin BVK
Immobilien AG.

Erwdgungen des Gemeinderates

Die Einsprache kann nur bei der Frage der Uberschreitung der Firsthéhe um zwei Geschosse
bei einzelnen Baubereichen teilweise gutgeheissen werden. Bei den anderen Erwégungen ist
die Einsprache abzuweisen.

Die Verordnung zum Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Kriens (BZV) definiert im An-
hang H (Geblhrentarif fir die Erflllung aller planungs- und baurechtlichen Aufgaben), dass
die Vorbereitung und die Durchfiihrung von Einspracheverhandlungen inkl. Protokollfihrung
sowie die Vorbereitung und Ausarbeitung des B+A an den Einwohnerrat mit der Geblihr nach
Zeitaufwand zu verrechnen ist. Die vorliegende Einsprache verursachte einen Aufwand von 24
Stunden zu Fr. 136.00. Der unterlegenen Partei wird der halbe Aufwand von 12 Stunden zu
Fr. 136.00 mit einem Rechnungsbetrag von Fr. 1‘632.00 in Rechnung gestellt.

Antrag des Gemeinderates

Die Einsprache sei in diesem Punkt abzuweisen. Den Einsprechenden sei der Betrag von Fr.
1'632.00 in Rechnung zu stellen. Jede Partei trégt ein Achtel und damit Fr. 204.00, solida-
risch haftend.
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3.5 Geringfiigige Anderungen als Antrag fiir die 2. Lesung an den

Einwohnerrat

Art. 6: Nutzungstabelle
Antrag

Bisherige Version

Neue Version

* In den Baubereichen A1, A2, A3, B2, B3, C2,
D2 und D3 darf die max. Firsthohe bzw. die max.
Hohenkote gemass Tabelle um max. 2 Geschoss-
héhen unter- oder Gberschritten werden.

* In den Baubereichen A2, B2, D2 und D3 darf
die max. Firsthéhe bzw. die max. Hohenkote ge-
mass Tabelle um max. 2 Geschosshéhen unter-
oder Uberschritten werden.

® In den Baubereichen A4, B1, C1 und D1 darf
die max. Firsthohe bzw. die max. Héhenkote ge-

® In den Baubereichen A1, A3, A4, B1, B3, C1,
C2 und D1 darf die max. Firsthéhe bzw. die max.

mass Tabelle um max. 2 Geschosshéhen unter-
schritten werden.

Héhenkote gemass Tabelle um max. 2 Geschoss-
héhen unterschritten werden.

Begriindung

Es ist problematisch, wenn die in der Teilrevision 2009 festgelegte H6henbeschrankung von
485.00 m.0.M. fur die Parzelle Nr. 2993 aufgeweicht wird, indem im Baubereich C2 zwei
Geschosse hoher gebaut werden darf, also im Maximum bis zu einer Kote von 491.00 m.0.M.

In den Baubereichen Al, A3, B3 und C2 sind maximale Firsthéhen definiert, die in zwei Fal-
len bereits Uber 25.00 m liegen und in zwei Fallen bei einer Erhéhung um zwei Geschosse ei-
ne Hoéhe iber 25.00 m erreichen kdnnten. Es handelt sich deshalb gemass § 166 PBG um
Hochhauser oder um Geb&ude, die mit der maximal zulassigen Uberschreitung Hochh&user
werden kénnten. Im Urteil vom 29. April 2011 des Verwaltungsgerichts Kanton Luzern gegen
die Teilrevision 2009 der Gemeinde Kriens wird festgehalten, dass Standorte und Ausmasse
der Hochh&user (Maximalh&hen) im BZR festzuhalten seien. Das revidierte PBG erlaubt, die
Baubestimmungen von Hochh&usern in einem Bebauungsplanverfahren festzulegen, weil ge-
mass §68 PBG von der Bau- und Zonenordnung abgewichen werden kann. Dies schliesst al-
lerdings nicht aus, dass die Maximalhéhen von Hochh&usern auch in einem Bebauungsplan-
verfahren préazis festzulegen sind und nicht mit einem Spielraum von 2 Geschossen.

4. Auswirkungen des Bebauungsplans Eichhof West

Die Auswirkungen des Bebauungsplans werden im Planungsbericht, im Umweltvertraglich-
keitsbericht und im Verkehrsbericht ausfihrlich beschrieben. Im vorliegenden Bericht und An-
trag werden spezielle politisch oder rechtlich relevante Themen aufgenommen.

4.1 Abstimmung mit bisherigen Strategien des Gemeinderates

Strategie der rdumlichen Entwicklung vom 23. Februar 2011:

S2 Raumliche Entwicklung auf Nachhaltigkeit ausgerichtet

S5 Bauen mit Kultur

W1 Wohnen fir alle in Neu- und Altbauten

A2 Arbeitsplatze flr Dienstleistungen und das Kleingewerbe an zentralen Lagen
A3 Umsetzung ESP LuzernSid / Abstimmung Arbeitsplatzentwicklung und Verkehr
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Politische Gesamtplanung Kriens 2014 — 2018 (B+A Nr. 068/2013) vom 25. September
2013: Die Entwicklung und Stérkung der Identitét der Region LuzernSid bildet einen
Schwerpunkt der Raumentwicklung der nachsten vier Jahre.

Entwicklungskonzept LuzernSid vom 11. November 2013: Aussagen zu Vertiefungsgebiet
[ (Eichhof / Anschluss A2 / Luzernerstrasse)

4.2 Grundsatzliche Eignung des Areals Eichhof West fiir Hochhauser

Das Areal Eichhof ist ein sehr wichtiges Entwicklungsgebiet fiir Kriens an einer hervorragen-
den Lage im Entwicklungsschwerpunkt LuzernSid. Eine dichte Uberbauung mit vielfaltigen
Nutzungen wurde im bisherigen politischen Prozess an diesem Ort immer als richtig erachtet.
Am Eingangstor zur Stadt Luzern und zur Gemeinde Kriens muss das Areal stadtebaulich ei-
nen Akzent darstellen.

Gerade weil Hochhduser pragende Elemente im Siedlungsraum sind, kénnen sie nicht nur auf
eine Gemeinde bezogen beurteilt werden. Dies hat der Regionalplanungsverband Luzern im
Jahr 2008 erkannt. Er hat unter Mitarbeit aller vom Konzept umfassten Gemeinden ein regio-
nales Hochhauskonzept erarbeitet. Darin werden verschiedene Kriterien berticksichtigt und
gegeneinander abgewogen. Der Standort Eichhof wird im Hochhauskonzept als geeignet fiir
Hochhauser tber 35 m dargestellt. In der politischen Diskussion des Bebauungsplans Eichhof
West (Projekt 2012/2013) wurde kritisiert, dass sich das Hochhauskonzept des Regionalpla-
nungsverbandes mit der Eignung von einzelnen Arealen nur von einer sehr hohen Flughdhe
auseinandersetze.

Im Studienauftrag Gesamtkonzept LuzernSid wurde deshalb die Aufgabe formuliert, die
Standorte von Hochhdusern in diesem Gebiet festzulegen. Das Siegerteam erarbeite im Jahr
2013 als Folgeauftrag das Entwicklungskonzept LuzernSid. In diesem wurden die geeigneten
Lagen und die maximalen Héhen von Hochh&usern detaillierter evaluiert. Im Kapitel ,,Umset-
zungsstrategie / Stadtrdumliche Elemente / Bebauungsstruktur) sind Aussagen zu Merkpunk-
ten formuliert: ,,A/s Stadtbild definierende Elemente pridgen Hochhiuser bis 60 m die Ebene.
Sie bilden Nutzungsschwerpunkte bei Schiisselarealen der Entwicklung und dienen als Orien-
tierungselemente fir LuzernSdad." In den Planen ist das Areal Eichhof West als Standort fir
ein Hochhaus bis 60 m dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht nun noch ein Hochhaus entlang der Langsagestrasse mit
einer Gebaudehdhe von 53 m vor. Die nérdliche Fassade des Hochhauses liegt ca. 70 m vom
Hangfuss entfernt. Die Aussicht Richtung Pilatus bleibt bei allen Gebduden am Dattenberg
gewahrt.

4.3 Schattenwurf

Im Besonnungsgutachten vom 7. Januar 2014 zum Bebauungsplan wird nachgewiesen, dass
die Hauser am Steinhofweg und alle dahinterliegenden Gebaude durch den massgebenden 2-
Stundenschatten nicht tangiert werden. Kritischer Schattenwurf kann allenfalls auf dem Areal
Eichhof West und dem benachbarten Brauereiareal entstehen. Im Gutachten wird der Nach-
weis empfohlen, dass die Wohnungen in den Baubereichen, welche von 2-Stunden-Schatten
tangiert werden, die minimalen Besonnungsanforderungen erfillen.
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4.4 Storfallvorsorge

Um das Storfallrisiko auf das vorgegebene Ausmass zu reduzieren, hat das BUWD im Vorprii-
fungsbericht verschiedene Massnahmen definiert, die im Rahmen der Baubewilligung sicher-
zustellen sind. So darf eine Bezugsbewilligung erst erteilt werden, wenn die Aufriistungen der
Ammoniakanlage bei Heineken Schweiz AG realisiert und vom Fachbereich Risikovorsorge ab-
genommen sind.

4.5 Verkehrskonzept

Der Eichhof-Artikel im Bau- und Zonenreglement (Art. 10 BZR) und die darin festgelegten
Ausnitzungs-Richtwerte sind rechtskraftig. Die Nutzungsdichte ist damit vorgegeben. Der Be-
bauungsplan Eichhof West Idsst von den maximal méglichen 51‘000 m2 anrechenbaren Ge-
schossflachen deren 37‘000 m’ fiir Wohnen zu. Diese Nutzung erzeugt nachweislich das
tiefste Verkehrsaufkommen und hat den héchsten Modal Split beim OV und Langsamverkehr.
Dank der sehr guten Anbindung an die Buslinie 1 darf beim Areal Eichhof ein hoher OV-Anteil
erwartet werden. Die IMI wird ca. 500 internationale Studierende ausbilden und beherbergen.
Diese Studierende reisen heute nach Kastanienbaum mit Flugzeug und OV an. Der Gemeinde-
rat hat deshalb bereits im September 2009 auf Anfrage der Grundeigentiimerin angeboten,
die Parkplatzzahl im Reglement zum Bebauungsplan fiir diese Nutzung auf die nachweislich
notwendige Anzahl zu reduzieren. Das Reglement begrenzt das Parkplatzangebot auf maximal
500 Abstellplatze. Insgesamt induzieren die geplanten Nutzungen auf dem Areal Eichhof ein
tieferes Verkehrsaufkommen als andere zonenkonforme Nutzungen. Der Gemeinderat hat im
Reglement eine maximal zulassige Fahrtenzahl festgelegt, damit unerwiinschte Nutzungen
Uber die Fahrtenberechnungen gesteuert werden kénnen. Das Fahrtenkontigent ist auf 1'500
Fahrten DTV festgelegt. Der Gemeinderat kann auf Antrag der Grundeigentiimerschaft ein zu-
satzliches Kontigent von 300 Fahrten bewilligen. Diese Reserve behalt sich der Gemeinderat
vor allem flr den Fall, dass doch keine Hotelfachschule auf dem Areal realisiert werden sollte.

Fir die Erschliessung hat die Gemeinde vier Lésungsvarianten fir die Gestaltung und das
Verkehrsregime der Langséagestrasse im Bereich des Areals Eichhof West erarbeiten lassen.
Die Langsagestrasse wurde in diesem Bereich in den Bebauungsplanperimeter integriert. Der
Bebauungsplan gewéahrleistet die Realisierung aller vier Konzeptvarianten. Der Gemeinderat
will die Variante ,Mehrzweckstreifen zu einem Strassenprojekt ausarbeiten lassen. Die Ein-
mindung der Luzernerstrasse in die Langségestrasse soll in diesem Bereich aufgehoben wer-
den. Diese Variante wurde auch anlasslich einer Prasentation am runden Tisch von den anwe-
senden Personen favorisiert. Sie ermdglicht die Querung der Langsagestrasse entlang einem
grossen Teil des Areals Eichhof West. Die Radfahrer werden beidseitig auf einem Radstreifen
gefiihrt. Das Konzept ist aufwartskompatibel: Es kann in der folgenden Planungsphase detail-
lierter zu einem Strassenprojekt bearbeitet werden und es kann falls notwendig auf neue Er-
kenntnisse aus den stadtebaulichen Richtlinien des Vertiefungsgebiets Il (Eichhof / Anschluss
A2 / Luzernerstrasse) des Entwicklungskonzepts LuzernSid reagiert werden. Die Gemeinde
schafft sich im Bebauungsplanreglement die Rechtsgrundlage, damit die Bauherrschaft zur
Mitfinanzierung von Investitionen in Verkehrsanlagen der Gemeinde (z.B. Strassenraumgestal-
tung Langségestrasse) verpflichtet werden kann.

Die Erschliessung des Areals durch den &ffentlichen Verkehr ist durch die VBL-Haltestellen in
unmittelbarer Nahe sehr gut. Zwischen den beiden Strassenseiten bei der Haltestelle Grosshof
gibt es eine Fussgangerunterfiihrung, die vor ca. 10 Jahren erneuert wurde. Die Treppen sind
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mit einem Treppenlift ausgebildet und damit rollstuhlgdngig. Rampen gibt es keine. Die drin-
gend notwendige Kapazitatssteigerung auf der Linie 1 ist nicht durch das Areal Eichhof, son-
dern durch die Gesamtentwicklung der Gemeinde begriindet. Das Agglomerationsprogramm 2.
Generation des Kantons und das Konzept ,, Agglomobil due* des Verkehrsverbundes Luzern
(VVL) sehen entsprechende Massnahmen vor.

4.6 Kulturobjekt Konsumhof

Der Konsumhof, Baujahr 1904, ist im Inventar der Kulturobjekte der Gemeinde Kriens, Kate-
gorie I, vermerkt. Der Stellenwert im Orts- und Landschaftsbild, die architektonische Qualitat
und die historische Bedeutung werden hierbei als bedeutend eingestuft. Das Ensemble ist
Bestandteil der Griinderanlage des Konsumhofs. Die verbliebenen historischen Massivbauten
formen eine Anlage von bemerkenswerter Geschlossenheit und veranschaulichen in ihrer Re-
prasentativitat die selbstbewusste Haltung der Konsumgenossenschaften als soziale Errungen-
schaft des ausgehenden 19. Jahrhunderts.

Gemass Entscheid des Gemeinderates kann der Konsumhof aus dem Inventar entlassen wer-
den. Die kantonale Denkmalpflege hat unter der Bedingung zugestimmt, dass das Kulturob-
jekt gemass den Anforderungen der Denkmalpflege dokumentiert wird. Die Entlassung aus
dem Inventar wird Bestandteil der Baubewilligung sein, d.h. der Rickbau darf erst nach der
Baubewilligung erfolgen. Vorher darf der Konsumhof nicht abgebrochen werden. Diese Abhén-
gigkeit wird im Reglement zum Bebauungsplan festgesetzt.

4.7 Freiraum

Das Freiraumkonzept ,,Eichhof West” definiert verschiedene Teilrdume mit Freiraumelemen-
ten und Freiraumqualitdten. Das Reglement erklart diese Teilrdume als verbindlich fir die
Umgebungsplanungen in den nachsten Verfahrensschritten.

4.8 Stadtebauliche Wiirdigung des Beirats Stadtebau LuzernSiid

Der Beirat Stadtebau von LuzernSid hat am 25. Marz 2014 das Projekt zum zweiten Mal be-
urteilt (siehe nachfolgender Protokollauszug):

Diskussion

- Die volumetrische Entwicklung des Gebdudeensembles wird positiv bewertet. Begriisst wird
auch die Staffelung der Erdgeschosskoten entlang der Langsdgestrasse, sodass ein direkter
Strassenbezug vorhanden ist. Auch die Tiefgarage liegt im Gefalle.

- Da keine Schnitte vorliegen, kann der Anschluss an den-Strassenraum nicht kontrolliert
werden. Dieser ist fiir den Beirat nach wie vor von zentraler Bedeutung.

- Flr eine Beurteilung des langen Gebédudes entlang des Hanges wirden Grundrisse und
Fassaden mit Schnitten bendtigt. Diese liegen nicht vor.

- Die Bauphase soll etappiert ablaufen: Eine erste Etappe ist der Bereich, der an die
Langsdgestrasse grenzt, Weitere Etappen zum Hang hin sollen zeitlich darauf folgen.

- Als Teil vom lbergeordneten Verkehrskonzept fir LuzernSdd sind auch die Vorgaben fiir
die Parkpldtze noch nicht vorhanden. Es soll die minimale Anzahl! Parkpldtze angestrebt
werden.
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Stellungnahme

Folgende Punkte sollen integrale Bestandteile des Bebauungsplanes werden:

- Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sind bei der Weiterbearbeitung an das lbergeord-
nete Verkehrs- und Gestaltungskonzept anzupassen. Die ostseitige Gebdudeecke hat eine
wichtige stddtebauliche Aufgabe. Die Austfahrt soll diese nicht beeintrdchtigen.

Die Gestaltung des direkten Bereiches entlang der Fassaden ist bei der Weiterbearbeitung
mit dem lbergeordneten Gestaltungsvorgaben abzugleichen. Der Fassadenanschluss ent-
lang der Strasse soll stadtebaulich einen Mehrwert bringen.

Die Gestaltung der Umgebung ist mit grosser Sorgfalt den (bergeordneten Gestaltungskon-
zepten anzupassen.

Die gesamte Bebauung mit der Umgebung soll als eine Etappe geplant werden. Die techni-
sche Realisierung kann gestaffelt sein.

Die weitere Bearbeitung soll dem Beirat periodisch vorgelegt werden.

Der Gemeinderat hat die Vorschlage der Stellungnahme in das Reglement zum Bebauungs-
plan Eichhof West aufgenommen. Die Qualitatssicherung der weiteren Projektbearbeitung soll
sichergestellt werden, indem vor dem ersten Baugesuch das Vorprojekt fiir die gesamte Uber-
bauung einzureichen ist (Art. 25). Dieses muss stufengerecht Aussagen machen zum Layout
und der Gestaltung der Gebdude inkl. der Fassadenbilder, zur Materialisierung, zu Gestaltung
der Umgebung, zur Nutzung und Ausbildung der Erdgeschossebene, zu Lage und Gestaltung
von Zu- und Wegfahrten, zur Erschliessung, zur Anlieferung und Entsorgung bzw. Entsor-
gungsstellen und zur Parkierung von Personenwagen und Zweirddern. Die Gestaltung der Um-
gebung ist spatestens mit dem ersten Baugesuch gesamthaft in einem detaillierten Umge-
bungsplan aufzuzeigen und hat sich nach dem Freiraum- und Okologiekonzept zu richten (Art.
10). Zudem wurde die Legende des Bebauungsplans so angepasst, dass die Zu-/Wegfahrt MIV
und Ver-/Entsorgung in der Lage nur schematisch dargestellt und mit dem Lésungskonzept
Langsagestrasse (Strassenprojekt) abzustimmen ist.

EICHHOF WEST
Schritt 1 M 1:500
pool

Abbildung Schnitt mit Gebduden und Hang (nicht massstablich)

5. Wirdigung des Gemeinderates

Der Gemeinderat erachtet das Projekt "Wohnen und Studieren auf dem Eichhofareal" als gros-
se Chance fiir Kriens und die Region mit der Aufwertung des Areals als "Tor zu Kriens und Tor
zur Stadt Luzern". Es entspricht seiner Strategie, dass Entwicklung stattfinden soll mit einer
Verdichtung nach innen. Der Gemeinderat verspricht sich eine hohe stédtebauliche Qualitat
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mit der Schaffung von attraktivem stédtischen und &éffentlichen Raum. Das heute fast brach-
liegende Areal wird mit den vorgesehenen Nutzungen stark belebt. Der Campus der IMI ver-
leiht dem Gebiet Internationalitdt und erhéht die Bedeutung der Region Luzern im Bereich
Bildung und Tourismus. Die Nutzungen sind volkswirtschaftlich sinnvoll sowie von langfristi-
gem gesellschaftlichem Nutzen.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass der Einwohnerrat einen sehr guten Bebauungsplan bera-
ten darf. Alle Kritikpunkte der Einwohnerratssitzung vom 25. April 2013 konnten in die weite-
re Projektbearbeitung aufgenommen werden. Der partizipative Prozess der Projektiiberarbei-
tung war ein Erfolg. Die positiven Rickmeldungen der Fraktionsvertreter beim Informations-
austausch lassen hoffen, dass die Projektlberarbeitung auf eine bessere politische Akzeptanz
stossen wird. Der Beirat Stadtebau von LuzernSid stitzt den Gemeinderat in der Haltung zum
Projekt. Der Gemeinderat hat die Vorschlage der Stellungnahme in das Reglement aufgenom-
men. Insbesondere wird in Art. 25 des Reglements verlangt, dass der Gemeinde rechtzeitig
vor dem ersten Baugesuch das Vorprojekt fiir die gesamte Uberbauung einzureichen sei, das
stufengerechte Aussagen zu verschiedenen Projektelementen enthélt.

Stddtebau, Hochhauser, Qualitatssicherung

Der Uberarbeitungsprozess wurde von einem Fachgremium begleitet. Die Forderung des Ge-
meinderates, bei der Projektliberarbeitung das gesamte Areal einzubeziehen, war fir die stad-
tebauliche Entwicklung des Areals entscheidend. Mit dem Verzicht der IMI auf ein eigenes
Baufeld entlang der Langsagestrasse konnte auf dem ganzen Areal besser geplant werden. Die
neue Anordnung der Geb&dude und insbesondere des Hochhauses stimmen stadtebaulich. Das
einzige Hochhaus mit 53 m Hohe entlang der Langségestrasse wird von vielen Anwohnern ak-
zeptiert.

Verkehrskonzept

Fir die Gbergeordnete Erschliessung (iber die Langsagestrasse liegt ein Losungsvorschlag ins-
besondere mit der Flihrung des Langsamverkehrs vor. Die Langsédgestrasse ist im Bereich
Eichhof West in den BP-Perimeter integriert. Die interne unterirdische Erschliessung ist ein-
fach und konfliktarm. Das Reglement des Bebauungsplans schafft die Rechtsgrundlage, dass
die Kosten der Erschliessungsanlagen zwischen Gemeinde und Investorin aufgeteilt werden.

Energiekonzept
Mit der Zustimmung der Grundeigentiimer zur 2000 Watt-Areal-Zertifizierung wird ein erhéh-
ter Energiestandard analog zum Schweihofpark und zum Mattenhof erreicht.

Denkmalpflege

Der Konsumhof kann nach Ricksprache mit der kantonalen Denkmalpflege im Verfahren der
Baubewilligung der Neubauten aus dem Inventar der schltzenswerten Kulturobjekte entlassen
werden. Vor Abbruch ist das Gebdude zu inventarisieren.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Umweltvertraglichkeitsbericht fiir das Areal Eichhof West liegt vor und kann bei einer spa-
teren Planung von Eichhhof Sid konsolidiert werden.
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Freiraum

Bei der Beurteilung des Freiraums kann das vorliegende Projekt gegenliber dem Projekt 2013
nicht ganz mithalten, da die Reduktion der Héhen der Hochhauser zu einer héheren Uberbau-
ungsziffer fihrt und der Hang mehr verdeckt ist. Dem Gemeinderat ist wichtig, dass der hofar-
tige Platz in der Mitte gegen die Langsédgestrasse sowie zwischen der vorderen und hinteren
Bebauungsreihe im neunen Uberbauungskonzept beibehalten wird. Das neue Uberbauungs-
konzept orientiert sich wieder mehr am Ergebnis des ersten Studienauftrags 2007/2008 mit
dem Entwurf der Diener & Diener Architekten.

Wiirdigung im Zusammenhang mit der Einsprache

Die zu behandelnde Einsprache beantragt, den Bebauungsplan Eichhof West nicht zu bewilli-
gen. Er verstosse in mehrfacher Hinsicht gegen lbergeordnetes Recht und erweise sich als
unverhaltnismassig. Er misse deshalb schlechthin als willkirlich bezeichnet werden. Die Per-
sonalvorsorge des Kantons Ziirich (BVK) hat sich in der Uberarbeitungsphase bemiiht, auf An-
regungen und Bedenken von Anwohnern einzugehen. Leider konnte insbesondere bei einer Ei-
gentlimerin einer benachbarten Liegenschaft der Konsens nicht gefunden werden. Mit der
teilweisen Gutheissung der Einsprache betreffend Uberschreitung der Maximalhéhen in den
Baubereichen Al, A3, B3 und C2 werden die Firsthohen bei Hochhausern definitiv festgelegt.
Weitergehende Zugesténdnisse sind nicht méglich, da sonst der gesamte Bebauungsplan wie-
der hinterfragt werden muss.

6. Antrag

Der Gemeinderat beantragt, den Bebauungsplan Eichhof West in der vorgelegten Form zu ge-
nehmigen und die Einsprache, soweit sie nicht teilweise gutgeheissen wurde, abzuweisen.

Berichterstattung durch Gemeindeammann Matthias Senn.

Gemeinderat Kriens

A7
Paul Winiker Guido Solari
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Beilagen:

Bebauungsplan Eichhof West, 20. August 2014
Reglement zum Bebauungsplan Eichhof West, 20. August 2014
Planungsbericht Bebauungsplan Eichhof West, 20. August 2014
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Beschlussestext zu Bericht und Antrag Nr. 110/2014

Der Einwohnerrat der Gemeinde Kriens

nach Kenntnisnahme von Bericht und Antrag Nr. 110/2014 des Gemeinderates Kriens vom
20. August 2014

und
gestiitzt auf § 69 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) vom 7. Mérz
1989 sowie auf § 30 lit. h. der Gemeindeordnung der Gemeinde Kriens vom 13. September

2007

betreffend

Bebauungsplan Eichhof West, Kriens
beschliesst:

1. Der Bebauungsplan Eichhof West, umfassend den Bebauungsplan 1 : 500 sowie das
Reglement zum Bebauungsplan vom 20. August 2014, wird festgesetzt.

2. Folgende Einsprache wird im Sinne der Erwagungen abgewiesen, soweit sie nicht teil-
weise gutgeheissen wird:
- Katharina Bernet -Weber, Alfred und Marianne Le Grand, Daniel Le Grand, Herbert
und Josy Ulrich-Troxler, Alfred Birgi, Roland und Silke Peter-Hempel, René Biichi,
Gérald Rentsch, vertreten durch lic. jur. Urs Litolf, Einsprache vom 3. Juli 2014

Den Einsprechenden wird fir die Behandlung der Einsprache der Betrag von Fr.
1'632.00 in Rechnung gestellt. Jede Partei tragt ein Achtel und damit Fr. 204.00, so-
lidarisch haftend.

3.  Der Bebauungsplan ist dem Regierungsrat des Kantons Luzern zur Genehmigung zu un-
terbreiten.

4.  Ziffer 1 dieses Beschlusses unterliegt dem fakultativen Referendum.

5. Der Gemeinderat wird beauftragt, diesen Beschluss zu vollziehen und den Entscheid
des Einwohnerrates Kriens Uber die nicht gitlich erledigte Einsprache mitzuteilen.
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Kriens, 25. September 2014

Einwohnerrat Kriens

Peter Portmann Guido Solari
Prasident Schreiber



