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bachstrasse 63, Postfach, 8090 Zirich
Vorinstanz: Einwohnerrat Kriens
Instruktion: Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement

Sachverhalt:

1. An seiner Sitzung vom 25. September 2014 beschloss der Einwohnerrat Kriens den Be-
bauungsplan Eichhof West, bestehend aus dem Bebauungsplan Eichhof West (1:500) sowie
dem Reglement zum Bebauungsplan. Dagegen reichten Katharina Bernet-Weber, Roland
und Silke Peter-Hempel sowie Alfred Birgi (nachfolgend: Beschwerdefithrer) am 14. Oktober
2014 eine Beschwerde ein. Nachdem das fakultative Referendum gegen den Beschluss in-
nert Frist nicht ergriffen worden war, stellte der Gemeinderat Kriens mit seinem Schreiben
vom 20. Januar 2015 das Gesuch, den beschlossenen Bebauungsplan zu genehmigen.

2. Im weiteren Verfahren wurde die Investorin (BVK Personalvorsorge des Kantons Ziirich,
nachfolgend "BVK") durch Beiladung ins Verfahren einbezogen. Die BVK nahm am 21. Ja-
nuar 2015 zur Beschwerde Stellung. Der Gemeinderat Kriens reichte am 3. Dezember 2014
eine Stellungnahme zur Beschwerde ein. Er beantragte, die Antrage 1, 3, 4 und 5 seien ab-
zuweisen. Auf die Antrége 2.1 bis 2.9 sei nicht einzutreten; eventualiter seien diese Antrage
abzuweisen. Unter Kostenfolge zu Lasten der Beschwerdefuhrenden. Der Bebauungsplan
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Eichhof West sei umgehend durch den Regierungsrat des Kantons Luzern zu genehmigen.
Insbesondere sei auf eine Replik im vorliegenden Beschwerdeverfahren zu verzichten.

3. Die BVK nahm am 21. Januar 2015 Stellung und beantragte ebenfalls, die Beschwerde
sei vollumfanglich abzuweisen. Die Beschwerdefiihrer replizierten am 6. Mérz 2015 und hiel-
ten an ihren Antragen fest, woraufhin der Gemeinderat Kriens am 24. Marz 2015 und die
BVK am 8. April 2015 duplizierten.

4. Mit Schreiben vom 17. April 2015 lud das instruierende Departement die Parteien auf
den 26. Mai 2015 zu einem Augenschein ein, worauf die Beschwerdefihrer mit Schreiben
vom 20. April 2015 die Aussteckung der verschiedenen Baubereiche zumindest in ihrer
grundrisslichen Ausdehnung mit Hohenprofilen beantragten; ohne die Profilierung jedenfalls
der Baubereiche B1, D1, A3, und A4 kénnten die Verhaltnisse am Augenschein nicht hinrei-
chend beurteilt werden. Auf Aufforderung des instruierenden Departements reichte der Ge-
meinderat Kriens am 5. Mai 2015 einen Plan zur erfolgten Aussteckung im Bebauungsplan-
perimeter ein. Am 21. Mai 2015 (ibermittelte das instruierende Departement den Beschwer-
defiihrern den Profilierungsplan.

5.  Am Augenschein vom 26. Mai 2015 wurde das Bebauungsplangebiet unter der Leitung
des instruierenden Departements vom Steinhofweg, von den Liegenschaften der Beschwer-
defithrer 1 und 3, vom Scherersteig, vom Areal selbst, von der gegeniiberliegenden Bushal-
testelle Grosshofstrasse sowie von der Dachterrasse der Dienststelle Verkehr und Infrastruk-
tur (vif) aus eingesehen (vgl. Protokoll des Augenscheins vom 26. Mai 2015, dat. 27. Mai
2015). Das Protokoll wurde den Parteien am 28. Mai 2015 zur Stellungnahme unterbreitet.
Die Beschwerdefiihrer nahmen am 6. Juli 2015 Stellung. Die BVK und die Gemeinde ver-
zichteten auf eine Stellungnahme.

6. Das instruierende Departement holte zudem Amisberichte der Dienststellen vif, Raum
und Wirtschaft (rawi), Umwelt und Energie (uwe) sowie Landwirtschaft und Wald (lawa) ein.
Mit Schreiben vom 23. Juli 2015 nahm der Gemeinderat Kriens zu den Amtsberichten Stel-
lung.

7. Das instruierende Departement unterbreitete den Parteien am 29. September 2015 die
Amtsberichte der Dienststellen rawi, vif, uwe und lawa mit der Moglichkeit zur abschliessen-
den Stellungnahme. Mit Schreiben vom 5. November 2015 nahmen die Beschwerdefihrer
hierzu Stellung. Die BVK verzichtete auf eine Stellungnahme. Die Stellungnahme der Be-
schwerdefiihrer wurde der Gemeinde und der BVK am 9. November 2015 zur Kenntnisnah-
me zugestellt.

Erwagungen:
I. Allgemeines

1. Zonenpléne, Bau- und Zonenreglemente sowie Bebauungspléne bedurfen zu ihrer Ver-
bindlichkeit der Genehmigung des Regierungsrats (§ 20 Abs. 1 des Planungs- und Bauge-
setzes [PBG]). Dabei sind die Pléne und Vorschriften auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit
und auf ihre Ubereinstimmung mit den Richtpléanen zu Uberpriifen (§ 20 Abs. 2 PBG).

2. Die geltende Nutzungsordnung der Gemeinde Kriens genehmigte der Regierungsrat am
15. April 2014 (RRE Nr. 457). Nach einer ersten Vorpriifung (Bericht vom 5. Mérz 2013) wur-
de der Bebauungsplan einigen Anderungen unterzogen, weshalb er ein zweites Mal vorge-
priift wurde. Die Vorpriifung des vorliegend zu beurteilenden Bebauungsplans Eichhof West
schloss das instruierende Departement mit Bericht vom 20. Mérz 2014 ab.
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3. Der Bebauungsplanperimeter liegt in der Wohn- und Arbeitszone Eichhof (WAr-D). Der
Perimeter des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Nrn. 3, 2993, 2994 und 826 mit
einer Fldche von rund 29'350 m?. Der Bebauungsplan Eichhof West schafft die rechtlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierung einer dichten Bebauung mit gemischten Nutzungen
(unter anderem Wohnen, Biiros, Bildungseinrichtungen, Verkauf) und Hochhausern nach

§ 166 PBG (vgl. Art. 1 der Sonderbauvorschriften).

4. Die planerische Entwicklung des Areals Eichhof West geht in die Jahre 2007/2008 zu-
riick. Damals wurden in einer ersten Phase mit einem Studienauftrag Entwiirfe als Grundla-
ge fir einen Bebauungsplan erarbeitet. Aus sechs Vorschlagen wurde am 14./15. April 2008
der Entwurf des Basler Biiros Diener & Diener als Bestvariante erkoren. Ende 2008 verkauf-
te die Eichhof Immobilien AG die nicht von der Brauerei genutzten Parzellen des Areals
Eichhof West an die BVK Immobilien AG. Die neue Eigentiimerin des Areals Eichhof West
gab einen zweiten Studienauftrag in Auftrag. Das Resultat sollte die nidheren Rahmenbedin-
gungen des im BZR geforderten Bebauungsplans mitbestimmen und prazisieren. Im Rah-
men des Studienauftrags wurden insgesamt sieben Entwiirfe beurteilt. Davon wurden drei
Entwiirfe gewéhlt, welche weiter Uberarbeitet werden sollten. Am 15. November 2010 emp-
fahl die Jury den Projektvorschlag der pool Architektur ZT GmbH zur Weiterbearbeitung. Die-
ses Projekt enthielt zwei Hochhauser mit Gebdudehdhen von 68 m bzw. 56 m. Am

22. September 2011 lehnte der Einwohnerrat Kriens die Volksmotion "Keine Hochhauser auf
dem Eichhofareal" ab. Das Siegerprojekt wurde in der Folge weiterentwickelt, basierend auf
dem Projektvorschlag aus dem Jahre 2010. Am 25. April 2013 wies der Einwohnerrat den
Bericht und Antrag zum ersten Entwurf des Bebauungsplans Eichhof West nach erster Le-
sung an den Gemeinderat zuriick. In der Folge wurde das Projekt nochmals massgeblich
uberarbeitet. Die maximal zuléssige Hohe des hochsten projektierten Baukérpers (Baufeld
B1) betragt 53 m. Dieser wird so weit wie moglich vom Sonnenberghang entfernt an der
Langségestrasse positioniert. Zudem wurde das Verkehrskonzept iiberarbeitet (vgl. auch

E. V./3.8.2). Geprift worden war auch eine Bebauung ohne Hochhéuser. Eine solche Be-
bauung war angesichts der angestrebten dichten Nutzung jedoch nicht méglich, ohne dass
der Aussenbereich deutlich starker hatte beansprucht werden miissen. Zudem hatte die
Wohnqualitat nach Ansicht der BVK merklich gelitten.

Il. Planerische Grundlagen

1. Der Regionalentwicklungsplan 21 (REP 21), regionaler Richtplan des Regionalpla-
nungsverbandes Luzern, wurde zwischen 1999 und 2002 erarbeitet und vom Regierungsrat
am 21. September 2004 genehmigt. Gemass REP 21 gehért das Gebiet ,Eichhof West* zu
einem ,Entwicklungsschwerpunkt Arbeitsgebiet von iibergeordneter Bedeutung” (Gebiet K6
Eichhof / Grosshof von kantonaler Bedeutung).

2. In der Zwischenzeit haben sich die Verhéltnisse, auf denen die Aussagen des Richtplans
beruhen, teilweise wesentlich geéndert. Das damals noch gesamthaft der Arbeitszone zuge-
wiesene Eichhof-Areal wurde mit der Teilrevision 2009/10 teilweise in eine Wohn- und Ar-
beitszone Eichhof umgezont. Fur diverse weitere Areale im Richtplan-Perimeter bestehen
Planungen fiir Neutiberbauungen oder Umnutzungen. Auch zum Verkehr liegen heute neue
Studien und Erkenntnisse vor.

3. Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, haben die Stadt Luzern und die Gemein-
den Horw und Kriens beschlossen, eine gemeindetlibergreifende Planung anzustreben.
Grundlage hierfiir bildet das Leitbild fir die Entwicklungsgebiete in Luzern Siid vom 13. Sep-
tember 2010, wonach Industriezonen als hochwertige Arbeits- oder Zentrumszonen aufge-
wertet sowie die monofunktionalen Arbeitsgebiete in Mischzonen oder Zentrumszonen um-
gewandelt werden sollen. Areale sollen nach libergeordneten, stadtebaulichen und verkehrs-
technischen Uberlegungen umstrukturiert werden. Neue Projekte sollen in ganzheitliche
stadtebauliche Kompositionen eingebunden werden. Entwicklungsprojekte sind in eine offe-
ne, vernetzte Stadtkultur zu integrieren. Schliesslich sollen Verdichtungsméglichkeiten ge-
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priift werden. Die Aufwertung von Landschaftselementen und die Vernetzung mit Erholungs-
und Griinrdumen ist ein weiteres Ziel. Zudem soll ein Netz von attraktiven 6ffentlichen Rau-
men (Strassen, Platze, Wege etc.) fur Fussganger geschaffen werden. Basierend auf dem
Leitbild 2010 wurde im Jahr 2012 ein Studienauftrag erteilt und im Jahr 2013 das Entwick-
lungskonzept Luzern Siid verabschiedet, welches die Grundlage bildet fur einen zukunftsori-
entierten, zusammenhangenden Stadtteil LuzernSid. Der Einwohnerrat Kriens hat das Ent-
wicklungskonzept LuzernSiid am 20. Februar 2014 zustimmend zur Kenntnis genommen.

4. Im REP 21 wird das Arbeitsgebiet Eichhof / Grosshof dahingehend definiert, dass der
Grossraum Eichhof / Grosshof im siidlichen Eingangssektor der Agglomeration Luzern be-
ziiglich Nutzung und stadtebaulicher Konzeption einen markanten Akzent setzt. Im Leitbild
2010 wird das Gebiet Eichhof explizit als eines der potenzielien Stadtentwicklungsgebiete
bezeichnet. Mit vier Teams wurde die Entwicklung von LuzernSiid anhand eines Studienauf-
trags schwerpunktméssig vertieft und konkretisiert, wovon ein Projekt Mitte Januar 2013 zur
Weiterbearbeitung empfohlen wurde. Der Folgeauftrag soll auf Leitbildstufe ein Gesamtkon-
zept in den Bereichen Stadtebau, Verkehr und Landschaft / Freirdume sowie auf Projektvor-
gabenstufe die wesentlichen Vorgaben fiir Bebauungs- und Gestaltungspléane umfassen.
Das Entwicklungskonzept LuzernSiid formuliert stadtebauliche Vorgaben fiir Gestaltungs-
und Bebauungspléne sowie ibergreifende Freiraum- und Verkehrskonzepte. Planungen aus
qualifizierten Verfahren werden als Grundlage fiir die Konzepte ibernommen. Es wird im
Wesentlichen angestrebt, eine Umsetzungsstrategie zu formulieren sowie auf Konzept- und
Projektebene eine Grundlage fiir die weiteren Planungsschritte zu schaffen, aus der sich die
wesentlichen Vorgaben filr zukiinftige Bebauungs- und Gestaltungspléne ableiten lassen. Im
Entwicklungskonzept werden Vertiefungsgebiete definiert, welche Lésungsansétze bzw.
Stossrichtungen aufzeigen, die in der folgenden Arbeitsphase weiter verfolgt oder geklart
werden mussen. Im Gebiet Eichhof West sieht das Konzept einen Hochhausstandort vor.
Das Gebiet Eichhof / Anschluss A2 / Luzernerstrasse ist als Vertiefungsgebiet || mit einem
Bearbeitungszeitraum 2014 und einem voraussichtlichen Projektabschluss bis Ende 2015
definiert. Das Konzept verfolgt vorwiegend die Uibergeordnete, themenbezogene Bearbeitung
und die Gesamtprozesssteuerung sowie die (ibergeordnete Koordinationsaufgaben. Das
Entwicklungskonzept ist behdrdenverbindlich und wurde vom Einwohnerrat Kriens am

20. Februar 2014 mit 33 zu 0 Stimmen zustimmend zur Kenntnis genommen.

5. Wesentliche Grundlage ist sodann das Hochhauskonzept Region Luzern, welches durch
einen Fachausschuss aus Vertretern der Bauverwaltungen der Gemeinden Horw, Kriens und
Emmenbriicke, der Stadt Luzern sowie Vertretern der Regionalplanung Luzern erarbeitet
wurde. Das Konzept bezeichnet den Standort Eichhof fiir Hochhduser — gemass Konzept
Hauser mit einer Hohe (iber 35 m — als geeignet. Dem Konzept selbst kommt keine rechts-
verbindliche Wirkung zu, die Gemeinde Kriens hat die darin enthaltenen Anforderungen an
Hochhauser jedoch in ihr BZR aufgenommen (s. nachfolgend E. I11.).

6. Die demokratische Legitimation des Bebauungsplans wird gestérkt durch den Umstand,
dass er durch den Einwohnerrat Kriens am 22. Mai 2014 mit 33:0 mit einer Enthaltung erlas-
sen worden und die Referendumsfrist unbenutzt verstrichen ist.

Ill. Rechtliche Grundlagen

1. Das Areal Eichhof West liegt in der Wohn- und Arbeitszone Eichhof WAr-D gemass

Art. 10 BZR. Die Zone WAr-D ist bestimmt fir die Planung und Realisierung eines stadtebau-
lichen Gesamtkonzeptes, wobei fiir Neubauten ein Bebauungsplan erforderlich ist. Dieser ist
im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs oder einem vergleichbaren Verfahren zu
erarbeiten. Es gilt ein Ausniitzungs-Richtwert von 1.70, bei der Parzelle Nr. 2 ein Richtwert
von 3.40. Fir Wohnungen (exklusive Wohnméglichkeiten fir Auszubildende) gilt eine maxi-
male Ausnitzungsziffer von 1.50. Zudem gilt fur die Parzelle Nr. 2993 eine Hohenbeschran-
kung von 485 Meter (iber Meer (m.(.M.).
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2. Gemass § 166 PBG durfen Hochh&user nur an ortsplanerisch geeigneten Orten und nur
aufgrund eines Bebauungs- oder Gestaltungsplanes erstellt werden. Fiir Hochhauser mit
einer Gesamthéhe von mehr als 35 m ist immer ein Bebauungsplan erforderlich. Auf Stufe
Baubewilligung gelten zusatzlich erhéhte Anforderungen: Einerseits sind die Grenz- und Ge-
béudeabstande unter Beriicksichtigung des Schattenwurfs und des Lichtentzugs festzuset-
zen. Andererseits sind fur diverse Themen wie Statik, Isolation, Materialbeschaffenheit etc.,
soweit erforderlich, besondere Auflagen festzulegen.

3. Art. 53 BZR stellt an Hochhauser hohe Anforderungen hinsichtlich stadtebaulicher Ein-
ordnung, Form, Ausrichtung, Gestaltung und Bezug zum 6ffentlichen Raum. Fiir die Erarbei-
tung eines Hochhausprojekts ist ein Konkurrenzverfahren gemass Art. 55 BZR durchzufiih-
ren und es ist stets ein Bebauungsplan erforderlich. Diese kommunalen Vorschriften beziig-
lich Hochhéuser sind vereinbar mit § 166 PBG.

4. Bereits in den Jahren 2007 / 2008 sowie im Jahre 2010 wurden Wettbewerbsverfahren
zur Beplanung des Eichhof-Areals durchgefiihrt. Das Gewinnerprojekt wurde in der Folge
massgeblich angepasst, allerdings rechtfertigt diese Anpassung keine erneute Durchfiihrung
des Wettbewerbsverfahrens. Die Vorgaben des Art. 53 BZR wurden damit erfillt.

5. Nicht anwendbar ist vorliegend Art. 20 BZR zum Entwicklungsraum Eichhof-Schlund, da
der Perimeter dieses Entwicklungsraums sudlich der Obergrundstrasse liegt. Das interessie-
rende Gebiet befindet sich ausserhalb des Entwicklungsraums Eichhof-Schiund. Art. 20 BZR
ist Gberdies nicht zu verwechseln mit dem Richtplan "Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Eich-
hof — Schlund — Bahnhof Horw" (vgl. Ausfiihrungen im Rahmen der Beschwerdebehandlung,
E. V./3.8).

6. Das Erfordernis des Bebauungsplans flir Hochhauser wird vorliegend unbestrittener-
massen erflllt. Das Projekt wurde in einem Konkurrenzverfahren erarbeitet (vgl. E. 1./4.). Auf
die Inhalte des Bebauungsplans und damit auf die Erfiillung des § 166 Abs. 2 PBG ist nach-
folgend unter E. IV., "Materielles", einzugehen. Formalrechtlich erfiillt der Bebauungsplan
Eichhof West damit die Vorgaben des PBG und des BZR. In einem nachsten Schritt ist der
Bebauungsplan inhaltlich zu beurteilen.

IV. Materielles

1. Mit dem Bebauungsplan Eichhof West soll die Voraussetzung zur Realisierung einer
dichten Bebauung mit gemischten Nutzungen — unter anderem Wohnen, Biiros, Dienstleis-
tungen, Bildungseinrichtungen, Verkauf — und den Hochh&usern, wovon eines 53 m hoch,
geschaffen werden.

1.1. Der Bebauungsplanperimeter ist im Westen begrenzt durch den Sonnenbergtunnel,
durch den die Autobahn A2 verlauft. Den stdlichen Abschluss bildet die Langségestrasse. Im
Ostlichen Bereich verlauft der Bebauungsplanperimeter entlang der Grenze zwischen den
Parzellen Nrn. 2994 und 2993 einerseits und den Parzellen Nrn. 5523 und 5524 anderer-
seits. Den nérdlichen Abschluss bildet die Grenze der Parzelle Nr. 2993. Wihrend das Areal
im Bereich der Parzellen Nrn. 3 und 2994 mehrheitlich in der Ebene liegt, befindet sich die
Parzelle Nr. 2993 im unteren Bereich des von Norden gegen Siiden abfallenden Sonnen-
berghangs.

1.2. Das Areal Eichhof West ist umgeben von sehr unterschiedlichen Nutzungsarten. Wah-
rend nordlich davon — abgegrenzt durch einen Gringlrtel und den Steinhofweg — ein Ein-
und Zweifamilienhausquartier liegt, befindet sich 6stlich des Areals die Brauerei Eichhof (Ar-
beitszone C, Empfindlichkeitsstufe [ES] V). Die Obergrundstrasse sidlich der Langséage-
strasse bildet die Hauptverkehrsachse des regionalen motorisierten Verkehrs zwischen der
Stadt Luzern und Kriens. Parallel hierzu verlauft die Langséagestrasse, welche fiir den Lang-
samverkehr konzipiert ist. In unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplanperimeter befinden sich
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die Auf- und Abfahrt zu beziehungsweise von der Autobahn A2. Die Haltestelle Gross-
hofstrasse, welche auf der gegeniiberliegenden Strassenseite liegt, wird von den Buslinien 1
und 14 alle paar Minuten bedient. Das Entwicklungskonzept Luzern Siid sieht schliesslich
einen neuen Ringbus vor, welcher das Gebiet Luzern-Std unter sich und mit den S-Bahn-
Stationen verbinden soll. Eine Haltestelle soll direkt beim Gebiet Eichhof West liegen. Das
Gebiet Eichhof West liegt zudem mehrheitlich im Entfernungsradius von 700 m zur S-Bahn-
Haltestelle Messe/Allmend.

1.3. Das Gebiet Eichhof West ist heute unternutzt. Auf dem Areal befinden sich hauptsachlich
Industriebrachen, welche teilweise baufillig sind. Einige noch nutzbare Gebéude werden zu
unterschiedlichen Zwecken zwischengenutzt (z.B. Paintballanlage, Parkierungsméglichkei-
ten, Werkstatten). Angesichts der optimalen Anbindung an den 6ffentlichen und den Individu-
alverkehr, der zentralen Lage und der Nihe zur Stadt sowie des grossfléchigen, zusammen-
hangenden Areals verfiigt das Gebiet Eichhof West Uiber ein grosses Potenzial fir eine dich-
te Bebauung.

2. Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung des Areals mit vier Hauptbaubereichen, den
Hauptbaubereichen A, B, C und D, vor. Der Hauptbaubereich A befindet sich im Siidwesten
des Areals und ist unterteilt in die vier Baubereiche A1, A2, A3 und A4. Der Hauptbaubereich
B befindet sich im Siidosten des Areals Eichhof West und ist seinerseits in die drei Bauberei-
che B1, B2 und B3 gegliedert. Im Baubereich B1 ist das mit maximal 53 m Firsth6he h6chste
Gebiude vorgesehen, dessen Oberkante auf 511 m.i.M. liegt. Dahinter, im norddstlichen
Bereich des Bebauungsplanperimeters, befindet sich der in die Baubereiche C1 und C2 un-
terteilte Hauptbaubereich C. Schliesslich ist im Nordwesten der Hauptbaubereich D positio-
niert, seinerseits unterteilt in die drei Baubereiche D1, D2 und D3.

2.1. Im Reglement zum Bebauungsplan (nachfolgend: BPR) werden maximale Firsthohen
gemass § 139 Abs. 4 Anhang PBG und absolute Hoéhenkoten in m..M. festgelegt. im Bau-
bereich C2 gilt zudem eine Héhenbeschrénkung von 485 m.0.M., welche im Rahmen der
Teilrevision 2009 festgesetzt wurde. In den Baubereichen A1, A3, A4, B1, B3, C1 und C2
sind hthere Bauten und Hochhéuser liber 25 m zuléssig. Die Hohe darf dort zugunsten der
stédtebaulichen Setzung und der volumetrischen Erscheinung jedoch héchstens um zwei
Geschosshdhen und nur nach unten korrigiert werden (Art. 6 Abs. 5 BPR). In allen anderen
Baubereichen (A2, B2, D2 und D3) sind Héhenanpassungen von hichstens zwei Geschoss-
héhen nach unten oder nach oben maglich (Art. 6 Abs. 4 BPR). Gemass BPR gelten somit
folgende maximalen Héhen:

Baube- max. Firsthbhe in  max. Héhenkote  weitere Ge-
reich m inm.i M. schosse?
A1 23.5 482.5

A2 10 469 max. +2
A3 30 488

Ad 37 495

B1 53 511

B2 9 467 max. +2
B3 25 482

C1 36.5 493.5

Cc2 27 485

D1 34.5 493.5

D2 1 470 max. +2
D3 19 478 max. +2

Dachaufbauten und technisch notwendige Aufbauten gemass Art. 8 diirfen die maximalen
Firsthéhen bzw. die maximalen Hohenkoten geméss dieser Tabelle Giberschreiten (Art. 6

Abs. 6 BPR). Es handelt sich dabei um Aufgénge zu Fluchtwegtreppenhéusern, Dachauf-
génge, technisch bedingte Aufbauten, Anlagen zur Belichtung und zur Gewinnung von er-
neuerbarer Energie sowie Elemente zur Gestaltung und Nutzung von Dachgarten und Dach-
terrassen (wobei Dachgarten und Dachterrassen in den Baubereichen A4, B1, C1 und D1
nicht zulassig sind). Alle Dachaufbauten und technisch notwendigen Aufbauten mussen unter
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einem Winkel von 45° ab dem Schnittpunkt AK Fassade — OK Bristung / Dachrand hinter
den Fassaden zurlickversetzt sein und dlrfen eine maximale Hohe von 3.5 m nicht tiber-
schreiten (Art. 8 Abs. 2 und 3).

2.2. Die zulassigen Nutzungen werden durch die Reglementsvorschriften nicht auf die ein-
zelnen Baubereiche verteilt. Vorgegeben ist!edoch, dass gesamthaft 2'000 m? Verkaufsfla-
chen zuldssig sind, wovon maximal 1'000 m* fir kundenintensive Verkaufsnutzungen (insbe-
sondere Guter fur den taglichen und haufigen periodischen Bedarf; Art. 7 BPR). Die kunden-
intensiven Verkaufsflachen diirfen nur in dem Masse realisiert werden, als sie nicht auf dem

Areal Eichhof Siid (Grundstiick Nr. 2) realisiert sind.

Art. 12 befasst sich mit der Realisierung und Gestaltung eines 6ffentlich zugénglichen Plat-
zes, welcher die Verbindung der riickwartigen Baubereiche C und D zur Langsagestrasse
sichert. Der offensichtliche Fehler in Art. 12 Abs. 1 Satz 1, welcher vom "Gestaltungsplanpe-
rimeter" statt vom "Bebauungsplanperimeter" spricht, ist zu korrigieren. Diese Korrektur wird
vom Regierungsrat im vorliegenden Entscheid angeordnet.

2.3. Die Erschliessung des Areals ist im Bebauungsplan aufgezeigt. Die Einfahrt fiir den mo-
torisierten Individualverkehr sowie die Ver- und Entsorgung erfolgen im Einbahnverkehr. Die
Einfahrt von der Langsagestrasse ist westlich des Baubereichs A1 vorgesehen, die Ausfahrt
erfolgt im Bereich des Baubereichs B3. Die Zufahrt bzw. der Zugang fir Radfahrer und
Fussgénger sowie flr Rettungs-, Liefer-, Service- und Unterhaltsfahrzeuge erfolgt im Gegen-
verkehr, ebenso die Zufahrt fiir die oberirdischen Parkplatze West. Oberirdische Parkplatze
werden auch im 6stlichen Perimeterbereich vorgesehen, die Zufahrt erfolgt am stlichen
Rand des Bebauungsplanperimeters. Im Areal sind private Fusswegverbindungen mit 6ffent-
lichem Wegrecht vorgesehen, welche die Langséagestrasse mit dem Steinhofweg, dem Sche-
rersteig und dem Amstutzweg verbinden. Die definitive Ausfiihrung ist im Rahmen des Bau-
projekts in Abstimmung mit dem Strassenprojekt der Gemeinde Kriens fir die Langsage-
strasse festzulegen.

2.4. Zulassig sind maximal weniger als 500 Parkplatze, wovon maximal 15 als offene oberir-
dische Parkplatze fur Besucher und Kunden ausgestaltet sein dirfen. Die {ibrigen sind in
Einstellhallen zusammenzufassen (Art. 17 BPR). Der maximal zuldssige durchschnittliche
tagliche Verkehr (DTV) betragt gemass Art. 6 BPR 1'500 Fahrten, wobei der Gemeinderat
auf Antrag der Grundeigentimerschaft ein zusétzliches Kontingent von maximal 300 Fahrten
DTV genehmigen kann. Die Zahlung der Ein- und Ausfahrten ist mit geeigneten technischen
Massnahmen zu Lasten der Grundeigentiimer sicherzustellen. Falls der maximal zuldssige
DTV uberschritten wird, kann der Gemeinderat gemass Art. 17 Abs. 8 BPR jederzeit ange-
messene Massnahmen zur Reduktion anordnen. Die Dienststelle vif dussert in ihrem Amts-
bericht vom 16. Juli 2015 keine Vorbehalte gegen den Bebauungsplan. Sie fiihrt aus, das
Reglement zum Bebauungsplan Eichhof West trage den knappen Verkehrskapazitéten inso-
fern Rechnung, als ein Fahrtenmodell implementiert werden soll. Der Wert von maximal
1'500 Fahrten DTV dirfe geméss Reglement nicht Uberschritten werden. Es ist allerdings
zentral, dass bei einer Uberschreitung des maximal zuldssigen DTV Massnahmen ergriffen
werden. Die Bestimmung, wonach der Gemeinderat in diesem Fall Massnahmen anordnen
kann, ist unter diesem Aspekt zu wenig bestimmt. Der Wortlaut von Art. 17 Abs. 8 BPR wird
daher vom Regierungsrat im vorliegenden Entscheid wie folgt angepasst:

"Falls der maximal zuléssige DTV iiberschritten wird, hat der Gemeinderat angemessene
Massnahmen zur Reduktion anzuordnen.”

2.5. Der Bebauungsplan Eichhof West erfiillt die Voraussetzungen fur eine zwingende Durch-
fihrung der Priifung der Umweltvertraglichkeit nicht. Aufgrund der Bedeutung des Projekts
und der knapp unter der UVP-Grenze liegenden Anzahl Parkplatze von "maximal weniger als
500" entschied sich die BVK auf Empfehlung der Dienststelle uwe jedoch, die Umweltver-
traglichkeitspriifung freiwillig durchzuflihren. Sollte sich in Zukunft zeigen, dass fur das Areal
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Eichhof Sid ein Bebauungsplan erarbeitet wird, und sollte dieser in einem funktionalen Zu-
sammenhang zum Bebauungsplan Eichhof West stehen, so ist der Umweltvertraglichkeitsbe-
richt entsprechend fortzuschreiben (Art. 19 BPR).

2.6. Gemass Art. 20 BPR gilt der erhohte Gebaudestandart gemass Art. 52 BZR, wobei sich
die Anforderungen nach dem Merkblatt sia 2040 "sia-Effizienzpfad Energie" fur 2000-Wait-
kompatibles Bauen richten. Diese Vorgaben sind stufengerecht zu ber{icksichtigen und
nachzuweisen.

2.7. Dem Larmschutz wird im Rahmen der Baugesuche Rechnung getragen, indem dann-
zumal die Einhaltung der massgebenden Belastungsgrenzwerte nachzuweisen sein wird
(Art. 21 BPR).

Nach Art. 31 Abs. 2 der Larmschutz-Verordnung (LSV) darf eine Baubewilligung, wenn die
Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV nicht eingehalten wer-
den konnen, nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein Uberwiegendes
Interesse besteht und die kantonale Behorde zustimmt. Art. 21 Abs. 3 BPR sieht vor, dass
der Einwohnerrat Ausnahmen mit Zustimmung der kantonalen Dienststelle genehmigen
kann. Im Baubewilligungsverfahren ist nicht der Einwohnerrat, sondern der Gemeinderat
zusténdig. Zudem ist die Zustimmung fir Ausnahmen allein der kantonalen Behorde vorbe-
halten. Der Wortlaut von Art. 21 Abs. 3 Satz 2 BPR wird daher vom Regierungsrat im vorlie-
genden Entscheid wie folgt angepasst:

"Im Rahmen der Baugesuche ist die Einhaltung der massgebenden Belastungsgrenzwerte
nachzuweisen. Die zustdndige kantonale Behérde kann nach Art. 31 Abs. 2 LSV Ausnahmen
zustimmen."

2.8. Der Storfallvorsorge wurde im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans Eichhof
West besondere Beachtung geschenkt.

2.8.1. Untersucht wurde das von der Autobahn A2 und von der Kantonsstrasse K4a ausge-
hende Risiko (vgl. Risikobericht Bebauungsplan Eichhof West vom 6. Februar 2014, Ernst
Basler + Partner). Das Risiko fir beide Strassen liegt gemass Risikobericht maximal im unte-
ren Ubergangsbereich. Zur Ermittlung wurde ein Uber den Tag gemitteltes Risiko abgebildet.
Da auf dem untersuchten Perimeter aber grundsétzlich erhdhte Personenaufkommen auftre-
ten kénnen (z.B. wahrend der Hauptverkehrszeit oder bei Anldssen wie einem Sommerfest
der Schule), welche mit der gewahlten Screening-Methode nicht abgebildet werden konnen,
wurde angenommen, dass sich tagstiber immer zusétzlich 100 Personen im Zentrum des
Perimeters aufhalten, sowie 20 Personen zwischen der Luzernerstrasse und den Bauberei-
chen B1 bis B3. Es ist daher davon auszugehen, dass die Gebietsentwicklung auf dem un-
tersuchten Perimeter aus Sicht der Risiken als tragbar beurteilt werden kann. Gesamthaft
liegt das Stérfallrisiko aus Sicht der Strassen im akzeptablen Bereich.

2.8.2. Ebenfalls untersucht wurde das Risiko, welches von der von der Brauerei Eichhof zu
Kiihlzwecken eingesetzten Ammoniakanlage ausgeht (vgl. Heineken Switzerland AG, Risi-
koermittlung Brauerei Eichhof 2014, Bebauungsplan Eichhof West, vom 7. Februar 2014,
Roos + Partner AG, basierend auf der Risikoermittlung der Kélteanlage, 8000 kg Ammoniak,
Risikoanalyse fiir die geplante Uberbauung Eichhof West/Stid, vom 9. November 2012, Roos
+ Partner AG). Demnach liegt das Risiko ohne Massnahmen im Ubergangsbereich. Das Ri-
siko kann vorab gesenkt werden durch Massnahmen an den Bauten im Bebauungsplanpe-
rimeter. Ergénzend haben die Bauherrschaft und die Inhaberin der Kélteanlage eine privat-
rechtliche Vereinbarung zur Umsetzung und Finanzierung der Massnahmen und Anpassun-
gen beziiglich Stérfallvorsorge bei den Kélteanlagen der Brauerei Eichhof der Heineken
Switzerland AG unterzeichnet (vgl. Bestétigung der Parteien vom 14. Februar 2013). Dem-
nach werden die in Variante B+ geméss Risikoermittlung vom 7. Februar 2014 beschriebe-
nen Massnahmen realisiert werden (Ammoniak weg vom Maschinendach und Vergrésserung
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der Distanz des potenziellen Ammoniak-Austrittsorts zu den Gebauden). Dadurch kann das
Risiko in den akzeptablen Bereich gesenkt werden. Die Massnahmen sind bis spatestens zur
Bezugsbereitschaft der Uberbauung Eichhof West umzusetzen (Art. 22 Abs. 4 BPR).

2.8.3. Zur Minimierung der Risiken diirffen geméss BPR auf den der Nationalstrasse A2, der
Kantonsstrasse K4a und der Brauerei Eichhof (Heineken) zugewandten Seiten keine Berei-
che vorgesehen werden, die eine grosse Personenansammlung im Freien beglinstigen. Die
entsprechenden Fassaden miissen betreffend Materialisierung und Gestaltung auf Stufe
Baugesuch mit der Gebaudeversicherung Luzern definiert werden. Liiftungsanlagen miissen
von einem zentralen Ort im jeweiligen Gebaude aus manuell abgeschaltet werden kénnen
(Art. 22 BPR).

2.8.4. Die Dienststelle uwe hat den Bebauungsplan hinsichtlich des Storfallrisikos gepriift
und kommt zum Schluss, dass das Risiko tragbar ist, wenn die im Planungsbericht vom

20. August 2014, Kapitel 4.13, aufgezeigten Massnahmen realisiert werden. Angesichts der
Bedeutung der Risikovorsorge ist es gerechtfertigt, die erforderlichen Massnahmen als Auf-
lage in den Rechtspruch des vorliegenden Entscheides aufzunehmen. Weichen die effekti-
ven Nutzungen wesentlich von jenen ab, welche dem Risikobericht zu Grunde gelegt wur-
den, ist die Risikoermittlung basierend auf den effektiven Nutzungen neu vorzunehmen und
das Risiko neu zu beurteilen.

2.9. Schliesslich setzt der Gemeinderat ein Beratungsgremium ein, welches die Vorprojekte
(Hochbauten, Frei- und Aussenraumgestaltung inklusive Erschliessung) hinsichtlich der Er-
fullung der Qualitatsanspriiche nach Art. 9 beurteilt und Empfehlungen zu Handen des Ge-
meinderates ausspricht (Art. 23 BPR). Das Kulturobjekt Konsumhof (Objekt Nr. | 25) wird
zusammen mit einer vorliegenden Baubewilligung aus dem Inventar entlassen.

V. Beschwerdebehandlung

1. Katharina Bernet-Weber, Roland und Silke Peter-Hempel sowie Alfred Biirgi erhoben am
14. Oktober 2014 Beschwerde gegen den Beschluss des Einwohnerrats vom 25. September
2014 beziglich des Bebauungsplans Eichhof West und beantragten was folgt:

1. Der Beschluss liber die Festsetzung des Bebauungsplanes Eichhof-West, um-
fassend den Bebauungsplan 1:500 sowie das Reglement zum Bebauungsplan vom
20. August 2014, sei aufzuheben bzw. nicht zu genehmigen.

2. Eventuell seien die Bestimmungen des Bebauungsplanes vom 20. August 2014
und die entsprechenden Eintragungen im Situationsplan 1:500 mit den nachfolgenden An-
derungen zu genehmigen:

2.1 Der Perimeter des Bebauungsplans sei auf die Grundstiicke Nrn. 2, 4, 5523 und
5524, alle GB Kriens, auszudehnen. Der Titel des Bebauungsplanreglements und Art. 2
des Reglements sowie die Eintragungen im Situationsplan 1:500 seien entsprechend zu
ergénzen.

2.2 Die maximal zuldssige Héhenkote fiir die Baubereiche A1 bis C1 und D1 bis D3
seien in Art. 6 Abs. 1 des Bebauungsplanreglements (3. Spalte der Tabelle) und im Situati-
onsplan 1:500 im Sinne von Mantellinien inklusive Dachaufbauten und technisch notwen-
dige Aufbauten auf 492 m.i.M. zu fixieren; fir den Baubereich C2 auf 485 m.i.M.. Art. 6
Abs. 6 sei zu streichen. Die maximal zuldssigen Firsth6hen seien in Art. 6 Abs. 1 (2. Spalte
der Tabelle) entsprechend anzupassen.

2.3 Die maximal zuldssige H6he fiir Dachaufbauten sei in Art. 8 Abs. 2 des Bebau-
ungsplanreglements mit einer Héhe von maximal 2.00 m, gemessen ab OK Decke des
obersten Geschosses, festzulegen, sofern die Baubereichshéhen nicht im Sinne von Man-
tellinien inklusive Dachaufbauten und technisch notwendige Aufbauten gemdéss Antrag
Ziff. 2.2 vorstehend bestimmt werden.
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2.4 Die maximal anrechenbaren Geschossfldchen seien in Art. 6 Abs. 1 des Bebau-
ungsp!anreg!ements (5. Spalte der Tabelle) entsprechend dem Richtwert von 1.70 auf
42'359.00 m® zu reduzieren. Der Zusatz "exkl. Wohnen fiir Auszubildende" in Art. 6 Abs. 1
(6. Spalte der Tabelle) sei ersatzlos zu streichen.

2.5 Der insgesamt maximal zuldssige DTV sei in Art. 6 Abs. 1 des Bebauungsplan-
reglements (4. Spalte der Tabelle) in Ubereinstimmung mit dem geltenden Richtplan ESP
Eichhof-Schiund-Bahnhof Horw auf maximal 450 festzulegen.

2.6 Art. 17 Abs. 8 des Bebauungsplanreglements sei wie folgt abzuéndern: "Falls der
maximal zuldssige DTV (berschritten wird, hat der Gemeinderat angemessene Massnah-
men zur Reduktion des Verkehrs anzuordnen”.

2.7 Der maximale Anteil fiir méssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
sei gemessen an der gesamten anrechenbaren Geschossfléche in Art. 6 Abs. 1 oder in
Art. 8 des Bebauungsplanreglements festzusetzen.

2.8. Art. 21 Abs. 1 und 2 des Bebauungsplanreglements sei so zu formulieren, dass
fiir das gesamte Bebauungsplangebiet die Planungswerte (PW) der Empfindlichkeitsstufe
ES Il gelten, und es sei aufzuzeigen, mit welchen konkreten Massnahmen die Einhaltung
der Planungswerte erreicht werden kann. Der zweite Satz von Art. 21 Abs. 3 sei ersatzlos
zu streichen.

29 Art. 26 des Bebauungsplanreglements ist ersatzios zu streichen.

3. Die Beschwerdefiihrer seien mit privatrechtlichen Beschwerdepunkten an den Zi-
vilrichter zu verweisen.

4. Der Beschluss des Einwohnerrats vom 25. September 2014 iiber die Belastung
der Einsprecher mit amtlichen Kosten von gesamthaft CHF 1'632.00 unter solidarischer
Haftbarkeit der Einsprecher sei aufzuheben.

5. Unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zu Lasten der Einwohnergemeinde Kri-
ens.

Auf die Begriindung dieser Antrage wird — soweit erforderlich — in den nachfolgenden Erwa-
gungen eingegangen.

2. Die Behorde priift von Amtes wegen, ob die Voraussetzungen fir einen Sachentscheid
erfullt sind. Dazu gehért namentlich die Befugnis zur Rechtsvorkehr (§ 107 des Gesetzes
Uber die Verwaltungsrechtspflege [VRG]). Zur Beschwerdeerhebung sind natlrliche und ju-
ristische Personen befugt, die an der Anderung oder Aufhebung des angefochtenen Ent-
scheids ein schutzwiirdiges Interesse haben (§ 207 Abs. 1a PBG). Als schutzw(rdig gelten
sowohl rechtlich geschiitzte als auch wirtschaftliche, ideelle oder sogar rein tatsachliche Inte-
ressen. Ein schutzwiirdiges Interesse ist daher zu bejahen, wenn die Beschwerdefuhrer eine
tatsachliche Benachteiligung von sich abwenden oder einen praktischen Nutzen und Erfolg
erreichen wollen. Sie miissen also in héherem Mass als jedermann, besonders und unmittel-
bar beriihrt sein. Ein bloss mittelbares oder ausschliesslich aligemeines &ffentliches Interes-
se begriindet fiir sich alleine keine Beschwerdebefugnis (LGVE 1999 Il Nr. 24 E. 3a). Die
kantonalen Behorden dirfen die Rechtsmittelbefugnis nicht enger fassen, als dies fir die
Beschwerde ans Bundesgericht vorgesehen ist.

Die Beschwerdefihrer sind allesamt Grundeigentiimer von nordlich des Bebauungsplanpe-
rimeters liegenden Parzellen. Die Distanz zwischen der Grenze des Bebauungsplanperime-
ters und den Liegenschaften betrégt deutlich weniger als 100 m, die Parzelle Nr. 173 der
Beschwerdefiihrerin 1 grenzt gar unmittelbar an den Bebauungsplanperimeter. Vier der pro-
jektierten Bauten (A4, B1, C1 und D1) liberragen den Steinhofweg, welcher unterhalb der
Liegenschaften der Beschwerdefiihrer verlauft. Die Bauten A4 und B1 ragen teilweise in Ho-
hen, welche die Aussicht der Beschwerdefiihrer tangieren kdnnen. Allerdings betragt die Dis-
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tanz zwischen den projektierten Bauten, welche aufgrund ihrer Héhe die Aussicht tangieren
kénnen, und den Liegenschaften der Beschwerdefiihrer zwischen knapp rund 60 m und Uber
120 m (vgl. nachfolgend E. V./3.2.2; sowie Bundesgerichtsurteil 1C_346/2011 E. 2.3 zur

100 m-Regel). Im Sommer besteht kaum Sichtverbindung (vgl. Protokoll zum Augenschein).
Die unmittelbare und besondere Betroffenheit der Beschwerdefiihrer ist deshalb stark zu
relativieren — umso mehr, als sich das betroffene Gebiet an urbaner Zentrumslage befindet.
Sie kann den Beschwerdefiihrern dennoch nicht génzlich abgesprochen werden. Da auch
die Gibrigen Eintretensvoraussetzungen erfiillt sind, ist die Beschwerde materiell zu behan-
dein.

3. Die Beschwerdefiihrer beantragen in der Hauptsache, der Beschluss Uber die Fest-
setzung des Bebauungsplanes Eichhof-West, umfassend den Bebauungsplan 1:500
sowie das BPR vom 20. August 2014, sei aufzuheben bzw. nicht zu genehmigen.

3.1. Die Beschwerdefiihrer erachten zundchst den Bebauungsplanperimeter als planerisch
unzweckmassig und nicht nach sachlichen Gesichtspunkten ausgeschieden.

3.1.1. Die Beschwerdeflihrer machen in diesem Zusammenhang geltend, der Perimeter
musse das gesamte, in sich geschlossene Eichhofgebiet, auch die Parzellen Nrn. 2, 5523
und 5524, umfassen. Auch die Parzellen Nrn. 1130, 3806 und 3807, GB Luzern linkes Ufer,
seien miteinzubeziehen, und die Hochhausplanung sei mit der Stadt Luzern abzustimmen
und zu koordinieren, gehérten doch Gemeindegrenzen uberschreitende Planungen zu den
wichtigsten Grundséatzen der modernen Raumplanung. Die westlich vom Scherersteig gele-
gene Teilflache der Parzelle Nr. 5523 zéhle raumlich klarerweise zum Perimeter. Die eben-
falls in der WAr-D liegende Parzelle Nr. 2 sei mit einer Flache von 2'026 m?relativ klein und
daher einer eigenen Bebauungsplanung sinnvollerweise nicht zugénglich. Zudem deute die
hohe Ausnutzungsziffer von 3.40 auf der Parzelle Nr. 2 darauf hin, dass auf dieser Parzelle
ebenfalls eine Hochhausbaute erstellt werden soll (Art. 10 Abs. 4 BZR). Das gemass Art. 10
Abs. 1 BZR erforderliche Gesamtkonzept fehle. Dieses kénne nur durch einen Bebauungs-
plan gewahrt werden. Bezeichnend sei, dass im Bebauungsplan selbst auf Parzelle Nr. 2 und
auf einen allfilligen Bebauungsplan Eichhof Siid Bezug genommen werde (Art. 7 Abs. 2,
Art. 19). Damit werde die Planung im Sinne der Grundeigentiimerin zerstiickelt, um ihr még-
lichst zligig die Uberbauung des Areals Eichhof West zu erméglichen. Orts- und stadtebauli-
che Aspekte blieben dadurch auf der Strecke, was nicht nur Art. 10 Abs. 1 BZR widerspre-
che, sondern auch dem Institut und der Zielsetzung des Bebauungsplans und generell den
Grundsatzen der Raumplanung.

Der Bebauungsplan Eichhof West basiert — unter anderem — auf einer fundierten, Giberkom-
munalen Planung (vgl. E. I.), woran auch die Stadt Luzern beteiligt war und ist.

Es ist nicht zwingend, ein zusammenhangendes Gebiet mit nur einem Bebauungsplan zu
beplanen, ist doch die Abgrenzung eines Bebauungsplanperimeters abhéngig von verschie-
denen Faktoren, sei es die Bereitschaft, ein Projekt zu realisieren, der Uberbauungs- bzw.
Planungsstand, die aktuelle Nutzung, die Investorensituation etc.. Die Parzellen Nrn. 5523
und 5524 werden durch die Brauereiinfrastruktur genutzt. Es ist wenig wahrscheinlich, dass
in naher Zukunft davon abgertickt wird, weshalb es keinen Sinn machen wiirde, die Aufnah-
me dieser Parzellen in den Bebauungsplanperimeter zu verlangen. Hinsichtlich der Parzelle
Nr. 2 ist die Ausgangslage insoweit anders, als sie unbebaut und im Eigentum der BVK liegt.
Trotzdem besteht auch hier keine Pflicht, diese in den Perimeter aufzunehmen, zumal eine
koordinierte Planung auch mit zwei Bebauungsplanen méglich bleibt. Vorliegend wird diese
koordinierte Planung sogar durch entsprechende Hinweise in den Reglementsvorschriften
sichergestelit. Der westlich des Scherersteigs gelegene Bereich der Parzelle Nr. 55623 ist im
Eigentum der Heineken Switzerland AG und wird fir Zwecke der Brauerei genutzt. Die
Heineken Switzerland AG ist gleichzeitig Eigentiimerin der Brauereigrundstiicke. Weil sie
Eigentiimerin eines grossen zusammenhangenden Gebiets ist und die BVK Eigentimerin
eines benachbarten grossen zusammenhangenden Gebiets, bietet es sich eher an, dass die

Seite 11 von 35



jeweiligen zusammenhangenden Gebiete von der einen Eigentimerschaft individuell beplant
werden. Durch die grundlegenden Vorschriften des Bau- und Planungsrechts kann eine auf-
einander abgestimmte Planung ohne weiteres auch fir den Fall sichergestellt werden, dass
in Zukunft ein weiterer Sondernutzungsplan erlassen werden sollte.

Das aktuell unternutzte Areal Eichhof West zwischen dem Scherersteig, der Langségestras-
se, der Autobahn A2 und dem Sonnenberghang erscheint auch gegeniiber dem genutzten
Brauereiareal als in sich abgeschlossen. Daher ist die Abgrenzung des Bebauungsplanperi-
meters in sachlicher Hinsicht zweckmaéssig und nicht zu beanstanden.

3.1.2. Nicht nachvollziehbar ist nach Ansicht der Beschwerdefiihrer, dass fir das Gebiet
Eichhof West isoliert und voreilig ein Bebauungsplan erlassen werde, wenn die stéadtebauli-
chen Richtlinien fiir das Vertiefungsgebiet || geméass Entwicklungskonzept LuzernStd noch
nicht bekannt seien und die Parameter fiir die Bebauungsplanung Eichhof Siid ausdriicklich
von diesen Richtlinien abhangig gemacht wiirden. Auf kleinstem Raum sollen Hochhauser
auf unterschiedlichen Beurteilungsgrundlagen erstellt werden, was nicht zuléssig sei und von
einer fehlenden Gesamtplanung zeuge.

In ihrer Stellungnahme vom 3. Dezember 2014 fuhrte die Gemeinde Kriens dazu aus, die
stadtebaulichen Richtlinien seien zwar zum Zeitpunkt der Ausarbeitung und des Beschlusses
des Bebauungsplans Eichhof West noch nicht vorhanden gewesen (S. 6). In der Zwischen-
zeit wurden die stadtebaulichen Richtlinien fir das Vertiefungsgebiet Il von der Steuerungs-
gruppe LuzernSiid jedoch verabschiedet. Die Schlussversion der Richtlinien datiert vom

1. Juni 2015 und soll Ende 2015, Anfang 2016 von den betroffenen Gemeinden Kriens und
Horw sowie der Stadt Luzern beschlossen werden. Der Bebauungsplan Eichhof West wird in
der stadtebaulichen Richtlinie in Kapitel Geviert B als Grundlage ibernommen. Das Entwick-
lungskonzept LuzernSiid basiert auf einem Leitbild vom September 2010 und dem Studien-
auftrag LuzernSiid vom Januar 2013. Im November 2013 wurde das Entwicklungskonzept
verabschiedet. Die Entstehung des Bebauungsplans Eichhof West seinerseits geht in die
Jahre 2007/2008 zuriick (vgl. E. I./4.). Im Zeitpunkt des Erlasses des Entwicklungskonzepts
war die Entwicklung auf dem Areal Eichhof West somit bereits bekannt und wurde in der
Konzeptarbeit beriicksichtigt. Die Beplanung des Eichhof-Areals verlief weitgehend parallel
mit der Entwicklung der planerischen und stéddtebaulichen Grundlagen beziehungsweise
Richtlinien. Es handelt sich um eine koordinierte und organische planerische Entwicklung.
Die Entwicklung auf dem Areal Eichhof West wird von den kommunalen Behorden unterstutzt
und entspricht den Richtlinien, auch wenn diese formlich noch nicht verabschiedet sind. Im-
merhin ist davon auszugehen, dass der Einwohnerrat den Bebauungsplan nicht einstimmig
erlassen hatte, wiirde er der angestrebten Entwicklung widersprechen. Die Beurteilungs-
grundlagen werden damit auch bei der Beplanung der Parzelle Nr. 2 jenen des Bebauungs-
plans Eichhof West entsprechen. Es rechtfertigt sich nicht, eine derart grosse Planung zu-
riickzustellen, nur weil eigentlich klare Parameter der Richtlinien noch nicht formlich verab-
schiedet sind. Wollte man laufende Planungen zuriickstellen, bis Richtlinien verbindlich ver-
abschiedet sind, misste dies in Form einer Planungszone erfolgen. Andernfalls besteht kei-
ne rechtliche Grundlage fiir eine Sistierung. Zudem ist das Entwicklungskonzept LuzernSud
als Ubergeordnetes stadtebauliches Gesamtkonzept fiir das gesamte Gebiet wirksam. Der
Bebauungsplan Eichhof West entspricht diesem Entwicklungskonzept und ist eingebettet in
eine ibergeordnete und umfassende Gesamtplanung des gesamten Entwicklungsraums.

3.2. Die Beschwerdefihrer begriinden ihren Antrag weiter damit, dass das Gebiet Eichhof-
West als Hochhausstandort ungeeignet sei

3.2.1. Die Beschwerdefiihrer machen geltend, die §§ 140 Abs. 1 und 166 Abs. 1 PBG wiir-
den verletzt. Fir Hochhauser, welche das Niveau des nordlich oberhalb des Bebauungs-
planperimeters vorbeifiihrenden Steinhofweges von 492 m.i.M. (ibersteigen, sei das Gebiet
nicht geeignet. So seien gemass den Richtlinien des Hochbaudepartements der Stadt Zarich
vom November 2001, welchen Allgemeingliltigkeit zukomme, topografisch empfindliche und
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bevorzugte Wohngebiete wie Hang-, Ansichts- und Aussichtslagen von Hochhausbauten
freizuhalten und zu schitzen. Hochhéauser seien nur in der Ebene und mit gebiihrendem Ab-
stand zu Hanglagen zulassig.

Das Projekt ist das Ergebnis eines langjahrigen, mehrstufigen Evaluationsprozesses, wel-
cher mit der einstimmigen Verabschiedung des Bebauungsplans Eichhof West durch den
Einwohnerrat abgeschlossen wurde. Zudem ist das Entwicklungskonzept LuzernSid aus
einem Studienauftrag unter Konkurrenz von vier stéadtebaulichen Teams hervorgegangen,
wobei sich diese unter anderem speziell fir das betroffene Gebiet mit der Frage dessen Eig-
nung fir Hochhauser auseinandersetzen mussten. Auch das Hochhauskonzept fir die Regi-
on Luzern qualifiziert das Gebiet als geeignet fir Hochhauser tber 35 m. Zum selben
Schluss kommt die stadtebauliche Begleitgruppe von LuzernSid. Es wird zudem auf die
Ausfiihrungen zu den planerischen Grundlagen verwiesen (vgl. E. I1.)

Das Areal befindet sich in urbaner Umgebung an der Grenze zwischen der Stadt Luzern und
der Gemeinde Kriens, in unmittelbarer Nahe zur Autobahn A2, wahrend oberhalb des Areals,
abgetrennt durch einen Griinglrtel mit im Bestande geschiitzten Hochstdmmern, das Ein-
und Zweifamilienhausquartier am Sonnenberghang liegt. Das Areal Eichhof West ist dem-
nach nicht alleine gepragt durch das Sonnenbergquartier. Vielmehr ist es umgeben von sehr
unterschiedlichen Nutzungsformen, wie Industrie im Osten mit der Brauerei Eichhof und
Wohnnutzung im Norden, sowie von bedeutsamen Verkehrsachsen wie der Obergrundstras-
se und der Autobahn im Siiden und Westen. Das Zusammenspiel aller Einflussfaktoren, wel-
ches dariiber entscheidet, ob sich ein Projekt in die Landschaft und die Umgebung einfliigt,
ist demnach deutlich komplexer, als es die Beschwerdeflihrer darzustellen versuchen. Tat-
sachlich prasentiert sich das Gebiet Eichhof sehr heterogen.

Der Griingurtel stidlich des Steinhofwegs wirkt wie eine natirliche Grenze zwischen dem
Bebauungsplanperimeter und dem Sonnenbergquartier, befinden sich doch auch im weiter
umliegenden Gebiet oberhalb des Griingiirtels zahlreiche Ein- und Zweifamilienhduser, un-
terhalb davon aber Industrie, Gewerbe und Verkehr. Westlich der Autobahn wird das Wohn-
gebiet gegen Siiden nicht durch einen Griingirtel abgetrennt, sondern grenzt unmittelbar an
die Arbeitszone (Holzwerkstatt, Tankstelle, Autogarage). Die beiden Ubergange westlich und
Ostlich der Autobahn unterscheiden sich dadurch deutlich. Der Gringtrtel im Osten schafft
einen optischen Unterbruch im Gelénde und zwischen den unterschiedlichen Nutzungszo-
nen. Das Wohnquartier wird zudem nicht Gber die Hauptverkehrsachse siidlich des Bebau-
ungsplangebiets erschlossen, wodurch es noch stérker vom gesamten Bebauungsplangebiet
abgegrenzt wird. Zudem ist es deutlich erhoht, liegt das Wohnquartier doch oberhalb des
Steinhofwegs, welcher auf rund 490 m.{.M. verlauft, wahrend die Langségestrasse auf rund
460 m.0.M., rund 30 m tiefer, liegt. Das Wohnquartier bildet demnach eine separate Einheit.

Schliesslich miissen Ubergange zwischen verschiedenen Nutzungszonen nicht immer flies-
send sein, sondern sind im konkreten Einzelfall zweckmassig zu gestalten. Aufgrund der na-
tirlichen Abgrenzung durch die Topografie und die Bepflanzung beziehungsweise den Griin-
streifen und aufgrund des Umstands, dass das Areal auf drei Seiten umgeben ist von Haupt-
verkehrsachsen und Industrie, aber nur auf einer von Wohnnutzung, davon aber noch durch
einen Griinglirtel abgetrennt ist, ist nicht das Wohnquartier prégend fir das Areal Eichhof
West, sondern hauptséchlich die Ebene mit den Verkehrs- und Industrieanlagen. Diese
strahlt eine sehr urbane Charakteristik aus. Grosse Bauten wirken sich dadurch nicht stérend
auf die Umgebung aus, sondern werten diese im Gegensatz zur bestehenden Situation mit
baufalligen Gebduden und Parkierungsanlagen auf. Das Gebiet bekommt dadurch eine auf-
gerdumte, belebte und moderne Wirkung.

Der Bebauungsplan gliedert sich demnach entgegen der Darstellung der Beschwerdeflihrer
gut in die Umgebung ein und entspricht damit §§ 140 Abs. 1 und 166 PBG.

Seite 13 von 35



3.2.2. Die Beschwerdefiihrer argumentieren weiter, das Areal Eichhof West liege mindes-
tens zur Halfte im Sonnenberghang, die restliche Flache liege am Fuss des Sonnenbergs.
Dieser gehdre zu einer der besten Wohnlagen in Kriens, wobei sich das Gebiet durch repré-
sentative Ein- und Zweifamilienhduser charakterisiere, meist in alterer Bauweise und durch
zahlreiche schiitzenswerte Chaletbauten mit iiberdurchschnittlichem Umschwung. Die Hoch-
hausbauten wiirden sich Gberhaupt nicht ins Landschaft- und Ortsbiid integrieren und im
ortsbaulichen Kontext als Fremdkdrper wirken. So liege die Nordfassade des Baube-

reichs B1 33 m naher zum Sonnenberghang als die Profilstange. Die unmittelbar im Hang
geplanten Hochhéuser in den Baubereichen D1, C1 und C2 dirften hangseitig mit bis zu

10 Geschossen aus dem (gewachsenen) Terrain ragen, beim Baubereich D1 Uber eine Lan-
ge von 90 m. Hochhéuser hatten einen respektvollen Abstand zu bebauten Hanglagen ein-
zuhalten.

Fir die Wahrnehmung der Bauten durch die Beschwerdeflihrer ist unter anderem wesentlich,
wie weit die Bauten tiber die Héhenkote des Steinhofwegs hinausragen. Vorab sei erneut auf
die Hohe des Steinhofwegs von 491.881 m.i1.M. hingewiesen (vgl. Grundbuchplan GIS Kan-
ton Luzern, Hohenfixpunkt Nr. 6903). Fiir die einzelnen Baubereiche zuléssig sind die fol-
genden maximalen Firsthdhen und Héhenkoten:

Baube- max. max. Meter, um welche  weitere max. Hé6he mit  Meter, um wel- Distanz Refe-
reich Firsth-  Hohenkote der Steinhofweg Geschos Dachaufbau- che der Stein- renzpunkt 6903
he [m] [m.G.M.] iberragt werden schos- ten [3.5 m] hofweg Uberragt  Steinhofweg zur
kann (ohne Dach-  se? werden kann Mitte der jeweili-
aufbauten) {m] (inkl. Dachauf- gen Nordfassa-
bauten) [m] de [m]*

A1 23.5 482.5

A2 10 469 max. +2

A3 30 488

A4 37 495 3.1 498.5 6.6 106

B1 53 51 18.1 514.5 226 126

B2 9 467 max. +2

B3 25 482

C1 36.5 493.5 1.6 497 5.1 67

C2 27 485

D1 34.5 493.5 1.6 487 5.1 58

D2 11 470 max. +2

D3 19 478 max. +2

* ungeféhre Messung aus dem GIS Kt. Luzern.

Demnach Uberragen die Bauten in den Baubereichen A4, B1, C1 und D1 den Steinhofweg
(orange markiert). Die ungefahre Distanz zwischen dem Referenzpunkt auf dem Steinhofweg
und der Mitte der jeweiligen Nordfassade liegt zwischen 58 und 126 m. Je héher im konkre-
ten Baubereich gebaut werden darf, desto grosser ist die Distanz zwischen Baubereich und
Steinhofweg.

Die Referenzkote Nr. 6903 am Steinhofweg, von welcher aus die Distanz gemessen wurde,
liegt auf 491.881 m.{i.M. Der Sonnenberghang seinerseits féllt in diesem Bereich relativ steil
ab. Die Liegenschaften der Beschwerdefiihrer wiederum liegen gegeniiber dem Referenz-
punkt erhdht. Von Interesse sind zudem die Vermessungspunkte Nrn. 6910 und 6913.
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Die Parzelle Nr. 173 von Katharina Bernet-Weber liegt am Hang. Das Wohnhaus befindet
sich im nérdlichen Bereich der Parzelle und somit starker hangwarts, d.h. nochmals ein we-
nig hoher. Der Garten ist stidlich und westlich umgeben von dichten Hecken mit einer Héhe
von knapp 2 m, welche einen Blick auf die Umgebung stark einschranken. Vom Wohnzimmer
Uberblickt man die Hecke, der Griungurtel befindet sich direkt im Blickfeld. Die Baubereiche
C1 und D1 werden daher — wenn Uberhaupt — lediglich knapp wahrgenommen werden kén-
nen, zumal in der Blickrichtung nach Stuiden aus der Optik von Katharina Bernet-Weber ein
alter Hochstdmmer steht. Den Baubereich B1 wird Katharina Bernet-Weber zumindest teil-
weise wahrnehmen. Er Uberragt den Steinhofweg um maximal 19.1 m, dies in einer Distanz
von rund 126 m.

Die Parzellen Nrn. 654 und 1002 von Roland und Silke Peter-Hempel werden ebenfalls tiber
die Sonnenbergstrasse von Norden erschiossen. Der geringfligig héher als die beiden Par-
zellen liegende Vermessungspunkt Nr. 6910 an der Sonnenbergstrasse liegt auf

509.3 m.0.M.. Die maximale Héhe des Baubereichs B1 ohne Dachaufbauten liberschreitet
diese Hohenkote somit um maximal 1.70 m. Die Parzellen liegen demgegentiber ein wenig
tiefer, wodurch die Uberragung entsprechend zunimmt. Der tiefer liegende Vermessungs-
punkt Nr. 6903 wird vom Baubereich B1 um maximal 19 m tberragt (vgl. Tabelle). Die unge-
fahre Distanz zwischen dem sudlichen Beckenrand des Swimmingpools auf der Parzelle

Nr. 654 und der Mitte der Nordfassade des Baubereichs B1 betragt 168 m.

Die Parzelle Nr. 149 von Alfred Burgi ist vom Steinhofweg ebenfalls nicht direkt zugénglich.
Der Zugang zum Haus erfolgt von der Sonnenbergstrasse. Auf der Sonnenbergstrasse be-
findet sich nahe des Otto Karrer-Wegs der Vermessungspunkt Nr. 6913, welcher auf
502.714 m.0.M. liegt. Mit seiner maximalen Héhe von 511 m.iG.M. Giberragt der Baube-

reich B1 diesen Vermessungspunkt um 8.2 m. Die ungefahre Distanz zwischen der Terrasse
der Parzelle Nr. 149 zur Nordfassade des Baubereichs B1 betragt allerdings rund 163 m.
Wahrnehmbar ist voraussichtlich wohl auch der Baubereich A4, welcher den Steinhofweg
(Vermessungspunkt Nr. 6903) um rund 3 m Uberragt, allerdings rund 14 m tiefer als der Ver-
messungspunkt Nr. 6910 und uber 7 m tiefer als der Vermessungspunkt Nr. 6913 liegt.
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Zusammengefasst befinden sich die Liegenschaften der Beschwerdefiihrer einerseits in
grosser Distanz zu den geplanten Bauten, andererseits liegen sie noch hoher als der Stein-
hofweg. Die Betroffenheit der Beschwerdefiihrer ist dadurch stark zu relativieren.

Die Beschwerdefiihrer verweisen immer wieder auf den Griingrtel, welcher nicht ordnungs-
gemass gepflegt werde. Bei einer richtigen Pflege wére die Sicht auf das Areal noch deutlich
besser, so ihre Argumentation. Der Kurzbericht und die Konzeptplanung Gber den Baum- und
Heckenbestand entlang dem Steinhofweg in Luzern erlautert, dicht an der Béschungskante
stiinden funf alte Eichen, die zum oberen Abschnitt der Baumallee Steinhofstrasse gehorten.
Es hatten sich bereits Eschen und Ahorn zu starken Baumen entwickelt. In Zukunft solle
wieder der urspriingliche Zustand erreicht und die Eichenallee hervorgehoben werden und
damit der Unterbewuchs klar untergeordnet werden. Die hohen, starken Eichen werden
demnach bestehen bleiben. Inwiefern die Sicht dadurch erheblich freier wird, wird von den
Beschwerdefiihrern nicht geltend gemacht. Immerhin ragen die Baume deutlich Uber die Pro-
filstangen und damit iiber die méglichen Hochhauser hinaus. Beim Augenschein hat sich
denn auch gezeigt, dass im Sommer kaum Durchblick besteht und somit die Sichtmdglich-
keiten auf das Gebiet Eichhof West stark eingeschrénkt sind.

Die Beschwerdefiihrer leben in einem Quartier, das den Charakter eines Ein- und Zweifami-
lienhausquartiers hat. Allerdings befindet sich dieses Quartier nicht in einem Dorf auf dem
Land, sondern in einem urbanen Kontext nahe wichtiger Hauptverkehrsachsen, wo der Sied-
lungsdruck gross und die Erschliessung optimal sind. Damit verbunden sind Auswirkungen
auf die Nachbarschaft. Auch wurde im Zonenplan fiir dieses Quartier keine Ortsbildschutz-
zone festgesetzt, welche (iber das allgemeine Eingliederungsgebot hinaus besondere Mass-
nahme des Umgebungsschutzes erforderlich machen wiirde. Die wachsende Bodenknapp-
heit verlangt nach verdichteter Bauweise, wobei die angestrebte Dichte im Grundsatz zu-
nimmt, je urbaner ein Standort ist. Die relevanten Planungsinstrumente definieren das Areal
Eichhof West als Hochhausstandort (vgl. E. II.). Die Realisierung von Hochhé&usern an dieser
Lage entspricht somit den planungsrechtlichen Grundlagen.

3.2.3. Die Beschwerdefiihrer befiirchten, durch die "unmittelbar vor der Nase" geplanten
Hochhausbauten wiirde der Sonnenberghang massiv entwertet. Die Wohn- und Lebensquali-
tat der Beschwerdefiihrer wiirde durch Schattenwurf, Lichtimmissionen, Einsicht, Entzug von
Aussicht etc. erheblich beeintrachtigt. So liege nicht der Pilatus in der Hauptsichtachse.
Vielmehr bestehe in Stidrichtung die tolle Aussicht auf die Alpenlandschaft, welche durch die
Hochhauser erheblich tangiert wiirde. Das Bergpanorama wirde massiv eingeschrankt. Zu-
dem befinde sich das nach Siiden ausgerichtete Sonnenbergquartier auf ziemlich steilem
Terrain, weshalb die Hochhauser unmittelbar vor diesem alten Wohngebiet in dusserst gerin-
ger Entfernung zu liegen kdmen. Die topografischen Verhaltnisse liessen eine Hochhaus-
siedlung mit einer hdchsten Baute von 53 bzw. 56.50 m an diesem Ort nicht zu. Die einzel-
nen Hochhiuser wiirden den Steinhofweg um 5 bis 22.5 m Uiberragen. Die Entfernung des
Baubereichs B1 zum natiirlichen und gewachsenen Hangfuss betrage nicht 70 m, sondern
lediglich einige Meter. Der Bebauungsplanperimeter sei zu wenig tief und liege zu einem
wesentlichen Teil sogar selber im Sonnenberghang.

Wie zuvor dargelegt, befinden sich die geplanten Hochhauser, wovon nur vier den Steinhof-
weg Uberragen, in angemessener Distanz zu den Liegenschaften der Beschwerdefiihrer. Nur
das Hochhaus im Baubereich B1 ragt dabei deutlich in das Sichtfeld der Beschwerdefthrer
und verdeckt aus einer Distanz von Gber 100 m einen Teil der Sicht auf die Berge, nicht aber
deren vollstandige Silhouette (vgl. Protokoll des Augenscheins vom 26. Mai 2015, Bilder 3, 4,
5, 7, 12, 13). Dies bedeutet allerdings nicht, dass auch die Liegenschaften der Beschwerde-
fuhrer Gberragt werden. Die Distanz ist entgegen der Darstellung der Beschwerdeflihrer be-
trachtlich. Inwiefern dadurch Einbussen an Lebensqualitéat resultieren, legen die Beschwer-
defiihrer nicht néher dar. Dass die Aussicht gegeniiber der aktuellen Situation teilweise tan-
giert wird, ist unbestritten. Indes ist die Aussicht nach Lehre und standiger Rechtsprechung
grundsitzlich nicht geschiitzt, weder im &ffentlichen noch im privaten Recht (Bundesge-
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richtsurteil 5A_415/2008 vom 12. Méarz 2009, E. 3.1). Massgebend im éffentlichen Recht ist
im Wesentlichen das Eingliederungsgebot. Wird diesem Rechnung getragen und besteht
keine Hohenbeschrénkung oder eine sogenannte Aussichts-Dienstbarkeit, existiert kein
Recht oder Anspruch auf Aussicht, umso weniger im urbanen Raum.

Soweit die Beschwerdefihrer durch die Hochhduser Entzug von Licht und Schattenwurf be-
furchten, ist auf das Besonnungsgutachten der Projektunterlagen zu verweisen. Die Ge-
meinde Kriens und der Kanton Luzern verfiigen iber keine spezifischen Bestimmungen zum
Schattenwurf und die damit zusammenhangenden Beeintrachtigungen von Liegenschaften.
Die Gemeinde Kriens wendet daher die praxiserprobten Bestimmungen und Richtlinien des
Kantons Zirich an, wonach als wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf bei Gber-
bauten Grundstlicken die an den mittleren Wintertagen (8. Februar und 3. November) langer
als zwei Stunden dauernde Beschattung der bewohnten oder in Wohnzonen liegenden
Nachbargebaude, in der Regel an ihrem Fusspunkt gemessen, gilt. Bei uniberbauten
Grundstiicken in Wohnzonen gilt die an den mittleren Wintertagen lénger als zwei Stunden
dauernde Beschattung Uberbaubarer Flachen des Nachbargrundsttickes als wesentliche
Beeintréchtigung, sofern dadurch eine den értlichen Verhéltnissen und der Bau- und Zonen-
ordnung entsprechende Uberbauung verunméglicht oder erheblich erschwert wird (§ 30 der
Allgemeinen Bauverordnung des Kantons Zirich; Besonnungsgutachten Eichhof West vom
7. Januar 2014). Keine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt vor, wenn mit
einem in allen Teilen den Vorschriften entsprechenden Vergleichsprojekt nachgewiesen wird,
dass eine der Bau- und Zonenordnung entsprechende Uberbauung keine geringere Beschat-
tung des Nachbargrundstiickes nach sich zieht. Das vorliegende Besonnungsgutachten —
2-Stunden-Schatten sowie das Schattendiagramm (beide vom 7. Januar 2014) entsprechen
dieser Praxis. Sie zeigen, dass an einem mittleren Wintertag die Parzellen der Beschwerde-
fihrer vom Schattenwurf zu keinem Zeitpunkt tangiert werden. Auch die Parzellen im Bebau-
ungsplanperimeter und die iibrigen umliegenden Parzellen werden nicht wesentlich beein-
trachtigt. Der Bebauungsplan fiihrt demnach zu keiner Beeintrachtigung der Parzellen der
Beschwerdefiihrer durch Schattenwurf, weshalb er auch unter diesem Aspekt als rechtmés-
sig zu beurteilen ist. An dieser Stelle ist zudem darauf hinzuweisen, dass das (damalige)
Verwaltungsgericht mit Urteil V 03 309 vom 10. Mai 2004 (LGVE 2004 Il Nr. 15) die Praxis
des Regierungsrates, wonach eine Einbusse an Besonnung von zwei Stunden bei Tag- und
Nachtgleiche (21. Méarz) unter dem Gesichtspunkt der Eigentumsgarantie noch zuldssig sei,
stitzte. Dabei sei zu beachten, dass ein Schatten gemeint sei, der die Gesamtheit des be-
nachbarten Wohnhauses oder Grundstlickes treffe. Wenn die Einbusse an Sonnenlicht nicht
vollsténdig sei, sondern nur einen Teil des Wohnhauses oder der Parzelle treffe, sei dem bei
der Wiirdigung der Beeintrachtigung Rechnung zu tragen. Im Ubrigen kdnne in Grenzfallen,
wie beispielsweise in Kernzonen oder in Stadten, unter Umstanden eine ldngere Schatten-
dauer hingenommen werden. Obwohl diese Praxis von derjenigen in Kriens geringfiigig ab-
weicht, flhrt auch diese Argumentation zu keiner anderen Beurteilung des Bebauungsplans.

Die von den Beschwerdefiihrern befiirchtete Entwertung ihrer Liegenschaften durch die Ein-
sehbarkeit ist bereits durch die grosse Distanz — zwischen rund 60 bis 160 m — ihrer Liegen-
schaften zu den Neubauten stark zu relativieren, zumal eine (sub)urbane Zentrumslage be-
troffen ist. Selbst wenn eine Entwertung anzunehmen ware, miissten die Beschwerdefiihrer
dies bei einer zonenkonformen Uberbauung der Nachbargrundstiicke ohne weiteres hin-
nehmen.

3.2.4. Die Beschwerdeflhrer erachten den Bebauungsplan (iberdies als nicht genehmi-
gungsfahig, weil auf den benachbarten Parzellen Nrn. 5523 und 5524 Hochhauser geméss
RRE Nr. 457 vom 15. April 2014 nicht zuléssig seien, da diese nicht im Perimeter "Entwick-
lungsraum Eichhof-Schiund" liegen wiirden und somit Art. 20 BZR nicht zur Anwendung
komme. Dabei sei deren Topografie praktisch identisch mit dem Gebiet Eichhof West. Dies
gelte ebenso fur die westlich der Autobahn A2 liegenden Grundstiicke, wo geméass Aussage
des Gemeinderates und gemass BZR ebenfalls keine Hochhauser zulassig seien. Trotz der-
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selben Topografie wiirden diese Grundstiicke unterschiedlich behandelt, was nicht nachvoll-
ziehbar sei.

Die Parzellen Nrn. 5523 und 5524 befinden sich in der Arbeitszone C, (Ar-C), ES IIl [Arbeits-
zone Eichhof ES IV; Art. 7 inklusive Ergénzung o zur Tabelle]. Fir die Parzelle Nr. 5524 gilt
eine Héhenbeschrankung von 485 m. {i. M. (Art. 14 Abs. 1 BZR). In der Ar-C sind geméss
Art. 14 Abs. 8 BZR im Perimeter des Entwicklungsraums Eichhof-Schlund Hochhauser zu-
lassig, wenn dies das Gesamtkonzept "Entwicklungsraum Eichhof-Schlund” geméss Art. 20
BZR vorsieht. Da die beiden Parzellen in der Ar-C, aber ausserhalb des Perimeters Entwick-
lungsraum Eichhof-Schlund liegen, sind dort geméss Art. 14 Abs. 8 BZR keine Hochhauser
zuldssig. Die Parzellen im Bebauungsplanperimeter liegen in der WAr-D. Die Abgrenzung
zwischen einzelnen Nutzungszonen liegt im Wesentlichen im Planungsermessen der Ge-
meinde. Ist die Abgrenzung recht- und zweckmaéssig, so steht es dem Regierungsrat als Ge-
nehmigungsbehérde nicht zu, die Zonenabgrenzung zu &ndern, zumal diese nicht Gegen-
stand des vorliegenden Verfahrens ist, sondern nach der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat (RRE Nr. 457 vom 15. April 2014) in Rechtskraft erwachsen ist. In der Grundnut-
zungsordnung ist vorgegeben, weshalb im Bebauungsplanperimeter Hochhéauser zulassig
sind und auf den dstlich angrenzenden Grundstiicken nicht. In diesem Verfahren ist allein zu
beurteilen, ob Hochhauser im Bebauungsplanperimeter recht- und zweckmassig zu beurtei-
len sind.

3.2.5. Die Beschwerdefiihrer bemangeln weiter, ein Zonenulbergang von einer Wohnzone
mit vorwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern zu einer Hochhauszone mit Gebdudehdhen
bis zu 56.50 m sei raumplanerisch unzuldssig. Der zwischen dem Bebauungsplanperimeter
und dem Steinhofweg liegende Griingiirtel sei dabei irrelevant. Immerhin bestehe im Winter-
halbjahr praktisch uneingeschréankter Sichtkontakt zu den geplanten Hochhausern und im
Sommerhalbjahr seien die Hochhausbauten auch partiell sichtbar. Der Baubereich B1 mit
einer Hohe von bis zu 56.5 m sei vom Grundstiick der Beschwerdefiihrerin 1 in den Som-
mermonaten voll sichtbar. Von den Grundstiicken der Beschwerdefiihrer 2 und 3 bestehe
ganzjshrig Sichtkontakt zu praktisch allen Baubereichen. Die Auslichtung des Griinglrtels
liege in der Hand der Anwohner. In den letzten Jahren sei die Hecke nicht unterhalten wor-
den, da die Gemeinde den Anwohnern seit vielen Jahren im Bereich der Parzelle Nr. 5576
die Realisierung eines Fussweges in Aussicht gestellt hatte.

Wie oben ausgefiihrt, sind die Grundnutzung und damit der Zoneniibergang rechtskraftig
und nicht Gegenstand dieses Verfahrens. In materieller Hinsicht ist auf die vorangehenden
Ausfiihrungen zu verweisen, wonach die Genehmigungsbehérde zum Schluss kommt, das
Areal Eichhof West sei als Hochhausstandort geeignet. Zudem bedeutet die Sichtbarkeit
einer Baute nicht deren Unzuléssigkeit, sonst kdnnten gerade in einem stédtischen Umfeld
iiberhaupt keine Neubauten mehr erstellt werden. Die Bauten befinden sich in betrachtlicher
Distanz von den Parzellen der Beschwerdefiihrer. Es kann auf das Gesagte verwiesen wer-
den.

3.2.6. Die Beschwerdefiihrer beméangelin weiter, Schnittpléne, worin die Baubereiche mit
maximaler Gesamthdhe und dem massgebenden Terrainverlauf ersichtlich seien, sowie Vi-
sualisierungen der Baubereiche und der Umgebung wiirden fehlen. Diese Unterlagen seien
aber unerlasslich zur Beurteilung, ob sich Hochhausbauten ortsplanerisch und stadtebaulich
integrierten. Der Gemeinderat hatte diese geméss § 8 Abs. 2 PBV einfordern miissen.
Schliesslich seien auch die Baubereiche ungenligend ausgesteckt. Lediglich vier Bauberei-
che seien durch eine Profilstange punktuell bezeichnet worden. Diese wéren aber in ihrer
grundrisslichen Ausdehnung mit Hohenprofilen auszustecken. Ohne Aussteckung sei die
Eingliederung der Hochhauser nicht beurteilbar. Dies sei auch in der 1. Lesung des Einwoh-
nerrats beantragt worden, weshalb die Profilstangen auch den Vorgaben des Einwohnerrats
nicht entspréachen.
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Die Sondernutzungspléne werden unterschieden in Gestaltungspldne und Bebauungspléne.
Wahrend Gestaltungsplane von den Grundeigentiimern aufgestellt werden und damit von
der Bau- und Zonenordnung nur in einem genau bestimmten Mass abgewichen werden darf,
kann der Bebauungsplan die Bau- und Zonenordnung naher bestimmen und dabei von die-
ser Ordnung abweichen (§ 68 PBG). Die Vorschriften (iber das Auflage-, Einsprache-, Be-
schluss- und Genehmigungsverfahren nach den §§ 61-64 Abs. 1-4 PBG sind sinngemass
anwendbar (§ 69). Zustandig fir den Erlass von Bebauungsplénen sind damit die Stimmbe-
rechtigten einer Gemeinde bzw. das kommunale Parlament. Gestaltungsplane stehen somit
dem Baubewilligungsverfahren (§§ 77 i.V.m. §§ 193 und 194 PBG), Bebauungsplane dem
Nutzungsplanungsverfahren nahe. Das Gesetz sieht fiir das Nutzungsplanungsverfahren
keine Aussteckungspflicht vor, weshalb das grundsatzlich auch nicht fir das Bebauungs-
planverfahren gilt. Dies ist gerechtfertigt, weil im dem Bebauungsplanverfahren nachgelager-
ten Baubewilligungsverfahren eine umfassende Aussteckungspflicht besteht und in diesem
Verfahren Rechtsmittel gegen das Bauprojekt ergriffen werden kénnen. Zudem erfolgt die
Detailplanung des konkreten Projekts Ublicherweise erst nach Erlass des Bebauungsplans.
Es rechtfertigt sich daher nicht, bereits in einem frihen Stadium wie dem Bebauungsplanver-
fahren eine Aussteckung zu verlangen. Der Beirat Stadtebau LuzernSiid (nicht der Einwoh-
nerrat) hat im Rahmen der zweiten Beurteilung des Projekts am 25. Mérz 2014 festgehalten,
da keine Schnitte vorlagen, kdnne der Anschluss an den Strassenraum nicht kontrolliert wer-
den. Zudem wiirden fiir eine Beurteilung des langen Gebzudes entlang des Hanges Grund-
risse und Fassaden mit Schnitten benétigt. Diese I&gen nicht vor. Allerdings hat er keinerlei
entsprechende Antrdge oder Vorbehalte formuliert. Es entspricht damit nicht den Tatsachen,
wenn die Beschwerdeflhrer behaupten, die Profilstangen wiirden den Vorgaben des Ein-
wohnerrats nicht entsprechen (vgl. B+A vom 20. August 2014, S. 20 unten).

Vorliegend erfolgte eine teilweise Aussteckung der siidwestlichen Ecke des Baubereichs A4,
der Gebdudemitte des Baubereichs B1 an der Siuidfassade, die Gebaudemitte des Baube-
reichs C1 an der Sldfassade (um ca. 5 m verschoben) sowie die Gebdudemitte des Baube-
reichs D1, ebenfalls an der Siidfassade. Der entsprechende Plan wurde den Beschwerde-
fhrern vor dem Augenschein zugestellt. Zusammen mit den im Bebauungsplan eingezeich-
neten Baubereichen und den Visualisierungen in den Projektunterlagen ist es méglich, sich
ein Bild von den geplanten Hochh&usern hinsichtlich ihrer Lage und maximalen Hohe zu
machen (vgl. Protokoll Augenschein, Bilder 3-8, 12-14, 18-22).

3.2.7. Schliesslich sind die Beschwerdefiihrer der Ansicht, die Hochhduser wiirden sich
auch beziglich des 6stlich angrenzenden Gebiets der Brauerei Eichhof nicht eingliedern.
Das Hauptgeb&ude und der Siloturm seien geméss ISOS als schiitzenswerte Baugruppe
qualifiziert. Neubauten in der Umgebung hatten auf dieses Schutzziel Riicksicht zu nehmen.
Zudem sei die Brauerei Eichhof im Inventar der neueren Schweizer Architektur (INSA) ver-
zeichnet. Die Bauten der Brauerei sollen offenbar als besonders schiitzenswerte Kulturobjek-
te der Kategorie | gemass Art. 2 lit. a Bauinventar und damit auch ins kantonale Denkmalver-
zeichnis aufgenommen werden. Die Hochhausbauten seien damit, insbesondere mit dem
Brauiturm, nicht vereinbar, zumal sie eine ganz andere Nutzungstypologie aufwiesen. Hoch-
hausbauten wiirden insbesondere den Brauiturm konkurrenzieren.

Das Projekt wurde der kantonalen Denkmalpflege bereits im Rahmen der Vorpriifung zur
Beurteilung unterbreitet. Der Brauiturm und die Bauten der Brauerei Eichhof wurden dabei
nicht erwdhnt, zumal diese auf dem benachbarten Grundsttick stehen und vom Bebauungs-
plan nicht unmittelbar tangiert werden. Gemass Art. 4a der Verordnung {iber das Bundesin-
ventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz beriicksichtigen die Kantone das ISOS
bei der Erstellung ihrer Richtplane nach den Art. 6-12 RPG. Im kantonalen Richtplan 2009 ist
dies mit der Koordinationsaufgabe S3-1 erfolgt. Demnach ist das ISOS eine Grundlage bei
raumplanerischen Interessenabwagungen und bei der Ausarbeitung der Konzepte und Pla-
nungen. Die Gemeinden mit Ortsbildern von nationaler oder regionaler Bedeutung beriick-
sichtigen die Inhalte des ISOS im Rahmen einer umfassenden Interessenabwagung in den
kommunalen Planungen. Sie sorgen dabei dafiir, dass die Ortsteile ihre Funktionen erfiillen
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und stimmen die Bau- und Nutzungsvorschriften darauf ab. Die Gemeinden sorgen fur einen
angemessenen Schutz der im ISOS aufgelisteten Ortsbilder von lokaler Bedeutung und be-
riicksichtigen dabei die Funktion der Ortsteile. Damit ist klar, dass ein Eintrag im ISOS als
weiteres Element bei der Interessenabwagung zu beriicksichtigen ist. Die Gemeinde beurteilt
das offentliche Interesse an der haushalterischen Nutzung des Bodens und der Verdichtung
nach innen offensichtlich gegeniiber dem Schutzgedanken des ISOS als Uiberwiegend, zu-
mal der Brauiturm und die Brauerei nur am Rande tangiert werden. Diese Interessenabwa-
gung ist fiir den Regierungsrat nachvollziehbar. Abschliessend sei darauf hingewiesen, dass
die Distanz zwischen dem 6stlichsten Rand des Baubereichs B 3 und der westlichen Grenze
der Parzellen Nrn. 5524 und 5523 — wovon der Brauiturm nochmals rund 40 m zurlickver-
setzt ist — rund 40 m betragt, jene vom 6stlichsten Rand der Baubereiche C rund 55 m. Der
Brauiturm wird damit weiterhin gut wahrzunehmen sein, weshalb der Schutzgedanke des
ISOS gebtihrend berlicksichtigt wird.

Das Gebaude Nr. 509d (Konsumhof) ist im Inventar der Kulturobjekte der Gemeinde Kriens,
Kategorie 1I, vermerkt. Der Gemeinderat hat entschieden, den Konsumhof aus dem Inventar
zu entlassen. Die kantonale Denkmalpfiege hat diesem Entscheid unter der Bedingung zu-
gestimmt, dass das Kulturobjekt gemass den Anforderungen der Denkmalpflege dokumen-
tiert wird. Die Entlassung aus dem Inventar wird Bestandteil der Baubewilligung sein, d.h. der
Riickbau darf erst nach Erteilung der Baubewilligung erfolgen. Diese Forderung istim Reg-
lement zum Bebauungsplan festgesetzt (Art. 13 BPR). Den Antrégen der betroffenen Fach-
stelle wird somit gebiihrend Rechnung getragen. Es liegt keine Verletzung eines Inventars
oder geltenden Rechts vor.

3.3. Die Beschwerdefiihrer machen weiter geltend, der Gemeinderat habe es unterlassen,
sachverstandig abkldren zu lassen, ob das Gebiet Eichhof West als Standort fir Hochbauten
bis 56.50 m unter ortsplanerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten geeignet sei.

3.3.1. Die Beschwerdefiihrer halten zunachst fest, das Bauvolumen liesse sich auch bei
niedrigeren Gebauden mit Gebaudehdhen von maximal 492.00 m.{.M. erreichen, wobei aber
eine solche Uberbauung deutlich weniger einschneidend wirken wiirde und eine eigenstan-
dige Massstéblichkeit unterhalb des Steinhofwegs entwickeln konnte. Die Beschwerdeflihrer
beantragten hierzu die Einholung eines Sachverstandigengutachtens. Das regionale Hoch-
hauskonzept von Feddersen & Klostermann vom 19. September 2008, worauf sich die Ge-
meinde gestiitzt habe, sei veraltet und dusserst vage, nicht ausgereift und wenig durchdacht.
Es vermdge eine Standortanalyse nicht zu ersetzen. So stufe das Konzept das Areal Eichhof
West als geeigneten Standort fiir Hochhauser Giber 35 m ein, hier aber gehe es um Hoch-
hauser mit einer Hohe von 56.50 m. Das Konzept enthalte keine standortspezifische Ausei-
nandersetzung mit dem Eichhof Gebiet und sei in sich widersprichlich. Das Entwicklungs-
konzept LuzernSiid vom 11. November 2013 wiederum enthalte fur das Gebiet Eichhof kei-
nen Hochhausplan, wie es im Konzept selbst ausgefiihrt sei. Zudem stelle dieses Konzept
keine detaillierte Hochhaushohenevaluation dar. Ausfiihrungen hierzu liessen sich dem Kon-
zept nicht entnehmen. Das Gebiet liege zudem nicht in der Ebene, sondern sei Teil des Son-
nenberghanges. Auch diese Unterlage enthalte demnach keine Auseinandersetzung mit den
raumlichen und stadtebaulichen Gegebenheiten rund um das Areal Eichhof West und sei
zudem weitgehend politisch motiviert. So liege das Gebiet Eichhof West im Vertiefungsge-
biet Il, wozu noch keine Richtlinien bekannt seien. Ohne solche Richtlinien kénne aber kein
Bebauungsplan festgesetzt werden. Allerdings wiirden solche Richtlinien eine eingehende
und von einem unabhangigen Sachversténdigen durchzufilhrende Standortanalyse nicht zu
ersetzen vermogen.

Wie unter E. |I. detailliert begriindet, basiert der Bebauungsplan Eichhof West auf einem
langjahrigen, umfassenden und fundierten Planungsprozess. Dieser wurde zwischenzeitlich
durch den einstimmigen Beschluss des Einwohnerrats Kriens zum Erlass des Bebauungs-
plans Eichhof West abgeschlossen. Die einzelnen vom BZR vorgegebenen Planungsschritte
wurden eingehalten. Ein Sachverstandigengutachten ist vor diesem Hintergrund nicht erfor-
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derlich. Uberdies ist die genaue Hohe der Hochhiuser zweckmassigerweise nicht schon auf
Stufe einer Uibergeordneten Planung festzulegen. Diese soll lediglich den Rahmen vorgeben.
Eine detaillierte Festiegung gestiitzt auf ein konkretes Projekt im Rahmen einer Sondernut-
zungsplanung ist sachgerecht und erlaubt auch eine Beurteilung der Eingliederung in die
Umgebung und der Auswirkungen auf die Nachbarschaft (vgl. zur Eingliederung auch Urteil
7H 14 172 des Kantonsgerichts Luzern vom 10. Juni 2015, E. 5.3.3, 6.2.2, nicht rechtskraf-

tig).

Die Beschwerdefiihrer wurden — wie im Ubrigen auch die interessierten Stimmberechtigten
der Gemeinde Kriens — in die Entwicklung des Areals involviert. Zahireiche Antrége der Be-
schwerdeflhrer wurden tibernommen und das Projekt im Sinne der Beschwerdefiihrer ge-
samthaft stark redimensioniert. Dass dasselbe Bauvolumen auch erzielt werden kénnte,
wenn die einzelnen Gebaude weniger hoch wirden, ist im Grundsatz richtig. Allerdings wiir-
de dies wiederum bedeuten, dass die Versiegelungsflache deutlich héher und damit der
Grunflachenanteil im Areal erheblich geringer ausfallen wiirde. So wurde dem Fachgremium
auch ein Projekt présentiert, das die Wiinsche der Anwohner vollumfénglich erfiillt hatte. Im
Erscheinungsbild aber wirkte dieses wie eine "Staumauer", weshalb es vom Fachgremium
und den politischen Vertretern am runden Tisch entsprechende Kritik erhielt (vgl. B+A vom
20. August 2014, S. 11, lit. C). Die Qualitat des Bebauungsplans wiirde dadurch leiden, wes-
halb sich die Bauherrschaft entschieden hat, in die Hohe statt in die Breite zu bauen. Dies ist
angesichts der geplanten Offentlichkeit der Fuss- und Radwegverbindungen sowie der Griin-
flachen generell auch im Sinne der Bevélkerung.

3.3.2. Die Beschwerdefiihrer machen weiter geltend, das Gebiet Eichhof West befinde sich
nicht im Perimeter des Entwicklungsraums Eichhof-Schlund, welcher im Zonenplan 2013
eingetragen sei. Somit kdnne es vom Entwicklungskonzept LuzernSud nicht umfasst sein.
Die Grenze verlaufe entlang der Obergrundstrasse, wobei der Entwicklungsraum Eichhof-
Schlund, wo Hochhé&user zulassig seien, in der Ebene verlaufe. Zudem seien auf den
Grundstiicken westlich und 6stlich des Bebauungsplanperimeters Hochhauser ebenfalls
nicht zulassig. Sollten Hochhauser im Gebiet Eichhof West zuldssig sein, hatte das Gebiet in
den Perimeter des Entwicklungsraums Eichhof-Schlund einbezogen werden miissen.

Der Perimeter des Entwicklungsraums Eichhof-Schlund ist nicht deckungsgleich mit jenem
des Entwicklungskonzepts LuzernSiid. Wahrend das Areal Eichhof vom Perimeter des Ent-
wicklungskonzepts LuzernSiid umfasst und dort als Vertiefungsgebiet |l definiert ist, ist es
nicht im Entwicklungsraum Eichhof-Schiund enthalten. Entgegen der Behauptung der Be-
schwerdeflihrer sind im Vertiefungsgebiet || des Entwicklungskonzepts LuzernSiid Hochhéu-
ser zulassig.

3.3.3. Die Beschwerdefiihrer machen sodann geltend, es habe im gesamten Planungspro-
zess keine stadtebauliche Auseinandersetzung in Bezug auf diesen Hochhausstandort statt-
gefunden. Das mehrmalige Veréandern der Hochhausstandorte und -anzahl sowie der Ge-
baudehdhen zeige, dass die Verfasser von ihrem Konzept nicht Gberzeugt seien und ihre
Planung weniger stédtebaulichen und ortsplanerischen Grundsétzen folge, sondern wirt-
schaftlichen Uberlegungen untergeordnet sei.

Zur stadtebaulichen Einordnung kann auf das schon Gesagte verwiesen werden (insbeson-
dere E. I, IV.). Sowohl die Gemeinde als auch die Bauherrschaft hat sich intensiv mit dem
Bebauungsplan befasst, was bereits die lange Planungsgeschichte bestatigt. Die Anpassun-
gen des Projekts sind nicht darauf zurtickzufiihren, dass die Bauherrschaft nicht tiberzeugt
war, sondern dass sie eine einvernehmliche Losung zu finden versuchte. Daher wurden die
Betroffenen in die Planung miteinbezogen. Zahlreichen Wiinschen wurde durch Projektan-
passungen Rechnung getragen. Dass eine Grundeigentiimerin aber auch wirtschaftlich und
gewinnorientiert plant, ist nicht nur zuldssig, sondern betriebswirtschaftlich geboten.
Schliesslich hat der Einwohnerrat den Bebauungsplan als recht- und zweckmassig beurteilt.
Eine andere Beurteilung ergibt sich auch im vorliegenden Verfahren nicht.
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3.4. Die Beschwerdefiihrer beméngeln weiter, die Gebaudehéhen widersprachen den von
der Grundeigentiimerschaft abgegebenen Zusicherungen. So hétte die BVK an Sitzungen
mehrfach bekréftigt, mit Ausnahme eines Hochhauses seien die Gebéude nicht hoher als
492 m.i.M. (Niveau Steinhofweg). Entgegen der verbindlich zugesicherten Hohenbeschran-
kung sollen die Gebaude nun zum Teil deutlich hdher gebaut werden. Die abgegebene Zu-
sage sei aber verbindlich, weshalb nicht einzusehen sei, weshalb die zuléssigen Gebaude-
hohen hoher als die Kote 492 m.ii.M. seien. Dadurch seien privatrechtliche Auseinanderset-
zungen zwischen den betroffenen Anwohnern und der Grundeigentiimerschaft vorprogram-
miert.

Hoéhenbeschrankungen sind in Form von Grunddienstbarkeiten zu vereinbaren und im
Grundbuch einzutragen, damit sie wirksam werden. Ohne Beachtung der fur einen Vertrag
erforderlichen Formvorschriften kann eine Hohenbeschrankung nicht giiltig vereinbart wer-
den. Die E-Mails, welche die Beschwerdefiihrer ins Recht legen (Beilagen 26 und 27), erfll-
len diese Formvorschriften nicht. Damit ist keine rechtsgliltige Einigung betreffend Hohenbe-
schrankung zu Stande gekommen.

3.5. Die Beschwerdefiihrer riigen in diesem Zusammenhang weiter, der Gemeinderat bzw.
der Einwohnerrat habe sie entgegen § 9 PBV mit ihrem privatrechtlichen Einsprachepunkt
nicht an den Zivilrichter verwiesen.

Einsprecherinnen und Einsprecher sind durch den Gemeinderat mit privatrechtlichen Ein-
sprachen an den Zivilrichter zu verweisen (§ 9 PBV). Es ist unbestritten, dass im vorliegen-
den Verfahren eine solche Verweisung weder durch den Einwohnerrat noch durch den Ge-
meinderat erfolgt ist. Eine Riickweisung der Sache an die kommunalen Behdrden ist deswe-
gen aber vorliegend nicht gerechtfertigt. Im vorliegenden Entscheid wird die Verweisung an
den Zivilrichter nachgeholt. Dadurch erleiden die Beschwerdefuhrer keine Rechtsnachteile.
Im Ubrigen handelt es sich beim Verweis ans Zivilgericht lediglich um einen Hinweis, nicht
um einen Entscheid, welchem Erméchtigungscharakter zukommt. Die Beschwerdefihrer
sind fiir die Anhéngigmachung der Streitsache beim zusténdigen Zivilgericht selbst verant-
wortlich. Sie kénnen jederzeit unabhangig von der Verweisung an das Zivilgericht gelangen.

3.6. Die Beschwerdefiihrer erachten die Festlegung der Maximalbauhdéhen und der Dach-
aufbauten als unzulassig.

3.6.1. Die Beschwerdefiihrer machen in diesem Zusammenhang geltend, in den Bauberei-
chen A2, B2, D2 und D3 seien gemass Art. 6 Abs. 4 und 5 BPR zwei zusétzliche Geschosse
tiber der Maximalhdhe zuldssig. Bei den Ubrigen Baubereichen sei dies laut Ausfiihrungen
des Gemeinderats nicht zulassig, da diese Hochhaushdhen erreichten, welche prézise fest-
zulegen seien (Urteil V 10 236 des Verwaltungsgerichts Luzern vom 29. April 2011). Bauhd-
hen, deren maximale Hohen mit Hohenkoten definiert wirden, missten indes aber als Ma-
ximalbauhdhen (inklusive Dachaufbauten) verstanden werden, zumindest fir die Hochhaus-
bereiche, d.h. flir Bauten mit einer Gesamthéhe von (ber 25.00 m (§ 166 Abs. 1 PBG).

Der Verweis auf das erwahnte Urteil ist insofern vor einem verénderten Hintergrund zu beur-
teilen, als am 1. Januar 2014 eine Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes in Kraft getre-
ten ist. Im Rahmen dieser Revision wurde unter anderem das Ziel verfolgt, dem Instrument
des Bebauungsplans eine grossere Bedeutung zukommen zu lassen (vgl. Botschaft 62 vom
25. Januar 2013, Vorbemerkungen zu den §§ 65-79). Dies soll insbesondere weitergehende
Abweichungen vom Zonenplan und vom BZR erméglichen, als dies mit dem Bebauungsplan
bisher und dem Gestaltungsplan unveréndert zuldssig war bzw. ist. Dies wiederum schafft
die Méglichkeit, die Grundnutzung im Zonenplan fiir einzelne Gebiete nur noch allgemein zu
bestimmen und die detaillierte Nutzungsordnung mit den erforderlichen Vorschriften dazu
spéter im Bebauungsplanverfahren festzulegen. Das ist insbesondere dann zweckmassig,
wenn die konkrete Entwicklung eines Gebiets noch unklar ist [...] (Botschaft 62 vom

25. Januar 2013, § 68). In diesem Kontext wurde auch § 36 Abs. 2 Ziff. 14 PBG erlassen,
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wonach im BZR Vorschriften zur Hohe von Hochh&usern zu erlassen sind, soweit dies nicht
in einem Bebauungsplan geregelt wird. Die Botschaft verweist ausdrticklich auf das zitierte
Urteil V 10 236 und legt dar, dass es nicht in jedem Fall zweckméssig sei, die Hohe von
Hochhausern generell bereits auf Stufe Grundnutzung zu regeln (Botschaft 62 vom

25. Januar 2015, § 36, S. 29). Der bis dahin geltende § 67 PBG, wonach nur "in stadtischen
Verhéltnissen, in Kern- und Dorfzonen [...] im Bebauungsplan insbesondere Bauziffern, Ge-
baude- und Firsthdhen, Gebaudelangen etc." festgelegt werden diirfen, ist neu sinngeméss
in § 7 PBV Uberfiihrt worden (Botschaft 62 vom 25. Januar 2015, § 67 sowie Vorbemerkun-
gen zu den §§ 65-79). Die einschrankende Voraussetzung auf Kern- und Dorfzonen sowie
stadtische Verhaltnisse wurde gestrichen. Diese Lockerung wird durch eine neue Zusténdig-
keitsordnung abgefedert, wonach Bebauungsplane nach neuem Recht nicht mehr vom Ge-
meinderat, sondern zwingend von der Legislative zu erlassen sind (§§ 17 Abs. 1 und 69
i.V.m. 61-64 ff. PBG). Das Bebauungsplanverfahren entspricht damit dem Nutzungspla-
nungsverfahren, womit auch sadmtliche in der Grundnutzungsplanung méglichen Rechtsmittel
und Rechtsbehelfe ergriffen werden kénnen. Den Nachbarn erwéchst damit kein Nachteil
aus dem Umstand, dass die Bauziffern nicht in der Grundnutzung festgelegt werden. Nach
diesem veranderten Rechtsverstandnis muss es im Sinne des angestrebten Zwecks der Re-
vision zuléssig sein, insbesondere die Gebdudehdhe erst im Bebauungsplan und nicht be-
reits in der Grundnutzung festzusetzen. Dies kann insbesondere zweckmassig sein, wenn
erst gestutzt auf ein konkretes Projekt die genaue Hohe festgelegt werden soll.

Die Festsetzung der Grundnutzung erfolgte fiir das Eichhofareal mit Beschluss vom

26. September 2013, der Regierungsrat genehmigte diese am 15. April 2014. Bereits damals
wurde thematisiert, ob eine Bestimmung Uber die zuldssige Maximalhéhe eines Hochhauses
im BZR erforderlich ist oder nicht (vgl. RRE Nr. 457 vom 15. April 2014, E. B./Il./b./5.3). An-
gesichts der Tatsache, dass im Einwohnerrat am 25. April 2013 die erste Lesung des Bebau-
ungsplans Eichhof West traktandiert war, wogegen sich eine Blirgerinitiative formiert hatte,
bestand denn auch im Zeitpunkt der Festsetzung der Grundnutzung eine gewisse Klarheit
Uber das angestrebte Projekt auf dem Areal Eichhof West. Gerade deshalb erhoben die Be-
schwerdeflhrer bereits damals Beschwerde gegen die Grundnutzung. Die Beschwerde wur-
de vom Regierungsrat abgewiesen (RRE Nr. 457 vom 15. April 2014, Rechtsspruch Ziff. 1).
Der Entscheid ist in Rechtskraft erwachsen.

Somit ist die Festlegung der maximalen Hohe der Baubereiche im Bebauungsplan recht- und
zweckmassig. Angesichts der Rechtsdnderung ist das zitierte Urteil des Kantonsgerichts
nicht mehr relevant. Die im Baubereich C2 wirksame Héhenbeschrankung von 485 m {i. M.
wird respektiert, sind doch dort keine zusétzlichen Geschosse oder Dachaufbauten zuléssig.

Die Modalitat, wonach von den definierten Héhenkoten in einem begrenzten Umfang abge-
wichen werden darf, vermag an der Rechtmassigkeit der Bestimmung nichts zu @ndern. Der
blosse Umstand, dass man die maximal zuléssigen Hoéhen auch absolut festlegen konnte,
flhrt nicht dazu, dass eine relative Maximalhdhe, wovon bei gewissen Baubereichen nach
oben und unten bzw. nur nach unten abgewichen werden darf, unrechtmaéssig ist. Schliess-
lich ist auch mit der beschlossenen Regelung klar, wie hoch die Bauten absolut sein dirfen.
Diese Regelung ist Gibersichtlich in Tabellenform dargestellt (Art. 6 BPR). Zudem kann nicht
Uberall die maximale Hohe ausgeschopft werden, da dies die maximal zuldssige anrechen-
bare Geschossflache libersteigen wiirde. Soweit zusétzliche Geschosse realisiert werden,
werden andernorts Reduktionen erfolgen missen.

3.6.2. Schliesslich ist nach Ansicht der Beschwerdefihrer nicht ersichtlich, weshalb Dach-
aufbauten von 3.5 m zuldssig seien, sei doch ein Mass von 2.00 m gemessen ab OK Decke
des obersten Geschosses ausreichend. 3.5 m seien einerseits mehr als ein Vollgeschoss
(§ 139 Abs. 1 Anhang PBG), andererseits lasse § 139 Abs. 2 PBG Dachaufbauten bis maxi-
mal 2.00 m zu. Wirde dieses Mass ausgeschopft, wiirde im Baubereich D1 eine Baute mit
einer Lange von rund 90 m mit einer Kote von 497.00 m . M. entstehen und damit den
Steinhofweg um 5.00 m Uberragen. Die hinter dem Steinhofweg liegenden Liegenschaften
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wiirden dadurch "eingewandet". Sollten die Baubereichshéhen nicht im Sinne von maxima-
len Hohenbegrenzungen (inklusive Dachaufbauten) festgelegt werden, so wére die Hohe von
Dachaufbauten auf 2.00 m zu reduzieren, gemessen ab OK Decke des obersten Geschos-
ses.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die maximale Hohe (ber die Firsthdhe festgelegt, was
zuldssig ist. § 139 Abs. 1 und 2 Anhang PBG sind nicht einschlagig, da diese die Geschos-
sigkeit betreffen. Im Ubrigen wére aber auch im Falle einer Festlegung der maximal zulassi-
gen Hohe iiber die Geschossigkeit eine von § 139 Abs. 2 Anhang PBG abweichende Rege-
lung der Berechnung der Hohenmasse zuléssig (§ 139 Abs. 8 Anhang PBG). Der Bebau-
ungsplan legt die Hohenkoten und die zuldssige Abweichungen nach oben und unten fest,
womit er die gesetzlichen Vorgaben erfullt.

3.7. Die Beschwerdefiihrer bringen weiter vor, eine Uberschreitung des kurz zuvor in der
Grundnutzung festgelegten AZ-Richtwerts von 1.70 dirfe mit dem Bebauungsplan nicht um
tiber 20 % erhoht werden, schon gar nicht aufgrund eines Hinweises auf ein "neues Uber-
bauungskonzept". Die AZ habe sich vielmehr im Bereich des Richtwerts zu bewegen. Ge-
mass Art. 6 BPR soll eine maximal anrechenbare Geschossfliche von 51'350 m* zuldssig
sein, was einer AZ von 2.06 entspreche. Es fehle sowohl an einer Begriindung als auch an
einem effektiv neuen Uberbauungskonzept. Der hthere AZ-Richtwert wiirde eine Erhohung
der zuléssigen anrechenbaren Geschossflache um 8'970 m? bedeuten. Ein derart grosser
Zuschlag sei an einer derart sensiblen Lage nicht zuléssig. Auch mit einem Bebauungsplan
sei eine Abweichung vom Richtwert von mehr als 5 % unter Umsténden noch zulassig, mehr
als 20 % gehe aber (iber eine Konkretisierung des im BZR festgesetzten Richtwert hinaus
und sei damit mit Art. 10 Abs. 4 BZR in keiner Weise vereinbar. Schiiesslich liessen sich mit
der Formulierung, wonach Wohnfléchen fiir Auszubildende in der maximalen anrechenbaren
Geschossflache von 37'375 m? nicht enthalten seien, viel mehr Wohnflachen erstellen. Es sei
nicht kontrollierbar, ob effektiv Auszubildende diesen Wohnraum nutzten.

Vorab ist festzustellen, dass die maximale anrechenbare Geschossflache 51'350 m? betragt.
Davon (nicht zusétzlich) werden maximal 37'375 m? fiir Wohnen genutzt. Dies entspricht

Art. 10 Abs. 4 BZR, wonach fir den Anteil Wohnen eine AZ von maximal 1.50 gilt. Diese Vor-
gabe wird damit eingehalten.

Wie zuvor erwahnt (vgl. E. V./3.6.1), war es im Rahmen der Revision des PBG die klare In-
tention des kantonalen Gesetzgebers, dem Instrument des Bebauungsplans mehr Gewicht
zu verleihen. Mit einem Bebauungsplan, welcher von der Legislative erlassen wird und damit
tiber eine starkere demokratische Legitimation verfligt als ein Gestaltungsplan, sollen gros-
sere Abweichungen von der Grundnutzung méglich sein als bisher. Neu ist im Rahmen einer
Gestaltungsplanpflicht eine Abweichung von der Grundnutzung um bis zu 20 % bei der
Uberbauungsziffer zuldssig (§ 75 Abs. 1 PBG). § 68 PBG seinerseits enthélt keine Definition,
welche maximalen Abweichungen von der Grundnutzung noch zuléssig sind. Vorliegend
handelt es sich um eine Abweichung von ca. 21 %, was nur geringfligig mehr ist als das bei
Gestaltungsplanen zulissige Mass. Mit Bezug auf die vorangehenden Ausfihrungen ist die-
se Abweichung rechtmassig, zumal im BZR fir die Ausnitzung lediglich ein Richtwert festge-
legt wurde und damit eine mégliche Abweichung aufgrund eines konkreten Projekts bereits
im BZR angelegt und demokratisch legitimiert ist.

3.8. Die Beschwerdefiihrer machen eine Verletzung des ESP Eichhof-Schlund-Horw Bahnhof
geltend, da das darin gewahrte Fahrtenkontingent massiv liberschritten werde. Zudem fehl-
ten ein Verkehrskonzept sowie eine Parkplatzregelung.

3.8.1. Die Beschwerdefihrer sind der Ansicht, wahrend der Richtplan ESP fir das Gebiet
Eichhof einen noch zulassigen DTV auf 450 Fahrten begrenze, gewéhre Art. 6 BPR einen
DTV von maximal 1'500 Fahrten, wobei der Gemeinderat auf Antrag der Grundeigentimer-
schaft ein zusatzliches Kontingent von maximal 300 DTV genehmigen kénne. Somit liege der
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effektiv gewahrte DTV um das 3- bis 4-fache héher als das im Richtplan ESP fir das gesam-
te Eichhofgebiet definierte Restfahrtenkontingent von 450. Die Fahrtenregelung verstosse
somit in grober Weise gegen den Richtplan ESP, da die 450 Fahrten uberschiessenden
1'050 bzw. 1'350 Fahrten nicht dem Zusatzfahrtenkontingent von 3'600 DTV belastet werden
kénnten. Denn dieses diirfe nicht flir eine einzelne oder zwei Nutzungen aufgebraucht wer-
den und die Verteilung pro Gebiet solle gewahrleistet werden. Zudem sei der Richtplan ent-
gegen der Ansicht des Gemeinderats verbindlich, solange er nicht im entsprechenden Ver-
fahren (§ 14 PBG) aufgehoben werde.

Der Richtplan ESP Eichhof — Schiund — Bahnhof Horw wurde am 26. Juni 2003 vom Ein-
wohnerrat Kriens genehmigt. Es handelt sich um eine Gemeinschaftsplanung der Gemein-
den Kriens und Horw, der Stadt Luzern und des Kantons Luzern, welche diese zusammen
mit Grundeigentiimern vornahmen. In Ziffer & der Einleitung des Richtplans wird deklariert,
der Zeithorizont des Richtplans sei auf 10 bis 15 Jahre ausgerichtet. Materielle Anderungen
bedirfen der Zustimmung der betroffenen Partner. Der von Beginn an angestrebte, maximale
Gultigkeits-Zeithorizont ist heute nach iber 12 Jahren bald erreicht. Mit Schreiben vom

7. September 2015 beantragten die Gemeinden Kriens und Horw sowie die Stadt Luzern die
Aufhebung des kommunalen Richtplans. Das Gesuch befindet sich aktuell im kantonalen
Vorprifungsverfahren.

Der kantonale Richtplan 2009 (KRP 09) wurde auf Grundlage des gednderten Raumpla-
nungsgesetzes teilrevidiert (KRP 09, teilrevidiert 2015) und vom Regierungsrat am 26. Mai
2015 beschlossen. Der Kantonsrat genehmigte die Revision am 14. September 2015. Das
Genehmigungsverfahren beim Bundesrat ist pendent.

Der KRP 09, teilrevidiert 2015, definiert in Kapitel R2, dass geltende regionale Richtplanun-
gen — worum es sich beim Richtplan ESP handelt — ihre Giiltigkeit so lange behalten wiirden,
als sie nicht durch Teilrichtplane oder regionale Konzepte ersetzt werden. Mit den themen-
spezifischen Teilrichtplanen und Konzepten werde den zunehmend dynamischen rdumlichen
Prozessen Rechnung getragen, kénne doch mit diesen Instrumenten flexibler und effizienter
auf neue Herausforderungen reagiert werden (vgl. insbesondere Koordinationsaufgaben R2-
2, R2-3).

Zudem sieht die Koordinationsaufgabe R1-5 des KRP 09 fir die Gemeindekategorien Z1, Z2
und Z3 eine Uberkommunale stadtebauliche Entwicklung mit hohen bis sehr hohen Dichten
vor. Die Gemeinde Kriens ist als Gemeindekategorie Z3 eingestuft. Damit hangt auch eine
andere verkehrliche Entwicklung zusammen, als im Rahmen des Richtplans ESP angenom-
men. Der Richtplan ESP, der rund 6 Jahre vor dem KRP 09 respektive 12 Jahre vor dessen
Teilrevision 2015 in Kraft gesetzt wurde, entspricht demnach auch dem tbergeordneten kan-
tonalen Richtplan nicht mehr.

Da die drei Richtplangemeinden Kriens, Horw und Luzern den Richtplan ESP nach rund
zwolf Jahren zu Recht als in vielen Bereichen veraltet einstuften, haben sie ein Leitbild ent-
wickelt, welches deren gemeindelbergreifenden Stadtraum raumplanerisch als eigenen,
charakteristischen Stadtteil betrachtet. Dessen Leitideen sind Grundlage fiir das Entwick-
lungskonzept Luzern Siid, welches vom Einwohnerrat Kriens am 20. Februar 2014 zustim-
mend zur Kenntnis genommen wurde. Die demokratische Legitimation des Entwicklungs-
konzepts Luzern Sid ist damit belegt.

Das von der Gemeinde gewahlte Vorgehen zur Ablésung des Richtplans ESP entspricht so-
mit den Vorgaben des KRP 09, teilrevidiert 2015, 16st doch ein Konzept den regionalen
Richtplan ab. Demzufolge ist der vorliegenden Planung auch das Entwicklungskonzept Lu-
zern Sud zugrunde zu legen. Der kommunale Richtplan fir den Entwicklungsschwerpunkt
Eichhof-Schlund-Bahnhof Horw ist nachweislich Giberholt, bleibt jedoch — bis zu seiner vor-
gesehenen Aufhebung — behdrdenverbindlich. Das strikte Konzept der Festlegung von Fahr-
ten hat sich nicht durchgehend bewahrt. Allerdings ist die strikte Zuteilung der maximal zu-
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lassigen Fahrten auf einzelne Areale bereits im kommunalen Richtplan ESP nicht als ab-
schliessend vorgesehen. Mit dem Zusatzkontingent an Fahrten von 4'500 (Gemeinde Horw =
900; Gemeinde Kriens = 3'‘600) soll auf ,unvorhergesehene Veranderungen® reagiert werden
koénnen (ESP-Richtplan, R01, "zu 2. Verteilung pro Teilgebiet"). Im Richtplan wird zudem ein
Vorbehalt angebracht, wonach die Restkontingente nicht firr ,einzelne Nutzungen® aufge-
braucht werden sollen.

Die maximal zuldssig Anzahl Fahrten betragt gemass Art. 6 BPR 1'500 DTV, wobei der Ge-
meinderat diese auf Antrag der Grundeigentiimerschaft um weitere 300 DTV erhdhen kann.
Der Bebauungsplan Eichhof West kann daher héchsten 1800 DTV erzeugen. Gemass dem
ESP Richtplan sind dem Areal Eichhof 450 DTV zugewiesen. Die Gemeinde weist mit der
Verabschiedung des Bebauungsplan Eichhof West weitere maximal 1'350 DTV aus dem
Restkontingent der ihr zustehenden 3‘600 DTV dem Bebauungsplan zu. Angenommen, der
Richtplan wird nicht aufgehoben, verbleiben der Gemeinde immer noch 2250 DTV als Hand-
lungsspielraum fiir weitere Planungen im Gebiet des ESP-Richtplanes. Die Gemeinde hat
daher knapp einen Drittel inres Restkontingents dem Bebauungsplan Eichhof zugewiesen.
Theoretisch kénnte sie daher zwei weitere Areale im Umfang des Bebauungsplans Eichhof
West mit ungefahr derselben Anzahl zusatzlicher DTV erméglichen. Der gemass Richtplan
vorgesehene Handlungsspielraum fiir die Gemeinde wird daher nicht eingeschrankt. Die
Vorgaben des ESP-Richtplans sind damit eingehalten.

3.8.2. Die Beschwerdefiihrer riigen weiter, trotz des im Gebiet Eichhof/Kupferhammer jahr-
lich zunehmenden Verkehrs fehle ein Verkehrskonzept. Neben dem Gebiet Eichhof stiinden
weitere verkehrsintensive Grossprojekte wie Schweighof und Mattenhof an, obwohl die
Strasseninfrastruktur begrenzt sei. Bevor die Grundlagen fiir weitere Grossprojekte erarbeitet
wiirden, miisse ein klares und umsetzbares Verkehrskonzept erarbeitet werden, wovon die
Gemeinde Kriens weit entfernt sei. Stattdessen wiirden einseitig finanzielle Interessen in den
Vordergrund gestelit.

Das Gebiet Eichhof West befindet sich im Perimeter des Agglomerationsprogramms Luzern
der 2. Generation (AP LU 2G). Dieses wird zurzeit zum Agglomerationsprogramm Luzern der
3. Generation (AP LU 3G) aktualisiert und erweitert. Im Friihjahr/Sommer 2016 wird dieses
voraussichtlich fiir die Mitwirkung verabschiedet. Darin koordiniert der Kanton Luzern die
kurz-, mittel- und langfristige Siedlungs- und Verkehrsentwicklung der Agglomeration Luzern
unter Beriicksichtigung der Umwelt- und der Landschaftsaspekte sowie der wirtschaftlichen
Prosperitat (KRP 09, teilrevidiert 2015, Koordinationsaufgabe R7-1). Geméss richtungswei-
sender Festlegung M1 des KRP 09, teilrevidiert 2015, muss der kiinftig entstehende Mehr-
verkehr in der Agglomeration Luzern bevorzugt mit dem offentlichen Verkehr und dem Lang-
samverkehr abgedeckt werden. Fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) sind weitrei-
chende Massnahmen zur Kapazitdtssteigerung des (ibergeordneten Strassensystems vor-
gesehen, was gleichzeitig den OV starken soll, da das Agglomerationszentrum vom MIV ent-
lastet werden soll. Zudem haben die Gemeinden ihre Siedlungsentwicklung im Rahmen der
Revision der Nutzungsplanungen auf die vorhandenen und kiinftig absehbaren Verkehrsinf-
rastrukturen, insbesondere des offentlichen Verkehrs und des Langsamverkehrs, abzustim-
men (KRP 09, teilrevidiert 2015, Koordinationsaufgabe R7-2). Basierend darauf wurde vom
Kanton, von der Stadt Luzern, vom Gemeindeverband Luzern Plus, dem die Gemeinde Kri-
ens angehort, sowie vom Verkehrsverbund Luzern das Gesamtverkehrskonzept Agglomera-
tionszentrum Luzern (GVK) erarbeitet. Das GVK ist im Agglomerationsprogramm Luzern
verankert und erhélt mit dessen Verabschiedung durch den Regierungsrat und seiner Veran-
kerung im Richtplan die notwendige Behérdenverbindlichkeit. Die Projektsteuerung hat das
GVK genehmigt. Der entsprechende Schlussbericht datiert vom 28. April 2015. Das GVK
sieht fiir den Korridor Eichhof-Obergrund sechs Infrastrukturmassnahmen vor. Gesamthaft
sind im Bearbeitungsperimeter des GVK 42 Massnahmen zur Steigerung der Kapazitat des
Verkehrssystems vorgesehen. Gemass Zielvorgabe des GVK sind die erforderlichen Mass-
nahmen bis 2020 umzusetzen.
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Als wichtige Grundlage fir das Grundkonzept Verkehr wurde unter Federfiihrung der Dienst-
stelle vif in Zusammenarbeit mit den Gemeinden Kriens, Horw und der Stadt Luzern eine
Verkehrsanalyse Uber das Gebiet Luzern Siid erarbeitet. Der Schlussbericht ist datiert vom
19. November 2011. Basierend auf der Verkehrsanalyse wurde ein Konzept fir ein Ver-
kehrsmanagement, ebenfalls unter Federfihrung der Dienststelle vif, erarbeitet. Dieser Be-
richt datiert vom 12. April 2013. In beiden Arbeiten wurden der Analyse damals bekannte
sowie theoretisch mdégliche bauliche Entwicklungen hinterlegt. Das Areal Eichhof wurde mit
der damais bekannten, maximalen Anzahl DTV von 4‘050 (450 + 3'600) in den Berechnun-
gen berlcksichtigt (Areal E8 Verkehrskonzept Luzern Siid vom 19. November 2011). Der
Bebauungsplan Eichhof West wird daher seit Beginn der aktuellen Planungen im Gebiet Lu-
zern Sid in die verkehrlichen Uberlegungen konsequent miteinbezogen. Von einem fehlen-
den Verkehrskonzept kann keine Rede sein.

In Kenntnis der geringen Kapazitat auf dem lbergeordneten Verkehrssystem wird dem Ver-
kehrsaufkommen zuséatzlich durch Massnahmen an der Quelle begegnet. Das Reglement
zum Bebauungsplan sieht hierfiir eine Beschrankung von Parkplatzen und eine Beschran-
kung der Fahrten vom Bebauungsplanperimeter vor (Art. 17 BPR). Die optimale Anbindung
des Areals an den 6ffentlichen Verkehr und seine Nahe zum Stadtzentrum mit dem Bahnhof
erhéhen die Attraktivitat des 6ffentlichen Verkehrs. Auch die vorgesehene Nutzung fiir stu-
dentisches Wohnen reduziert erfahrungsgeméss die MIV-Nutzung. Die Dienststelle vif
kommt zum Schluss, dass der Bebauungsplan den knappen Kapazitaten insofern Rechnung
tragt, als ein Fahrtenmodell implementiert werden soll. In Art. 17 Abs. 7 und 8 BPR wird das
Controlling der vorgegebenen maximalen DTV festgelegt. Wie in E. IV./2.4 angeordnet, wird
Art. 17 Abs. 8 insofern geandert, als der Gemeinderat verpflichtet wird, im Falle einer Uber-
schreitung des maximalen DTV Massnahmen zu ergreifen. Beschwerdeantrag 2.6 ist daher
gutzuheissen.

Das AP LU 1G bis 3G lbernimmt stufengerecht die Koordination der Abstimmungen von
Siedlung und Verkehr, insbesondere auch im Raum Luzern Sid. Die eigentiimerverbindliche
Umsetzung der Vorgaben aus dem KRP 09 (teilrevidiert 2015), dem AP und den regionalen
Konzepten wie dem GKV werden im Rahmen der Nutzungs- und Sondernutzungsplanungen
wie eben dem Bebauungsplan Eichhof West sichergestellt. Damit liegen fiir dieses Gebiet
genugende Abklarungen und Aussagen zum Verkehr vor. Ein Gesamtverkehrskonzept (iber
die ganze Gemeinde bis hin zu den von den Beschwerdefiihrern genannten Gebieten Mat-
tenhof und Schweighof kann nicht im Rahmen des Bebauungsplans Eichhof West verlangt
werden.

3.8.3. Nach Ansicht der Beschwerdefiihrer verharmlose der Gemeinderat das Verkehrsauf-
kommen bewusst. So entfielen 37'375 m? der anrechenbaren Geschossflache auf Wohnnut-
zung, was nicht 300 Wohnungen, wie der Gemeinderat darstelle, entspreche, sondern viel
eher 500, da eine Wohnung im Durchschnitt woht kaum eine Flache von 125 m? aufweise.
Es sei daher mit rund 1'000 neuen Bewohnern zu rechnen. Die geplanten maximal weniger
als 500 Parkplétze und die maximal zuldssigen 15 oberirdischen Kunden- und Besucher-
parkplétze wiirden nicht ausreichen. Umso weniger, als rund 13'975 m? Gewerbe- und
Dienstleistungsflichen, davon 1'000 m? fiir kundenintensive Nutzungen, vorgesehen seien.
Es sei daher damit zu rechnen, dass in der Ausfiihrungsplanung weitere Parkplatze erforder-
lich wirrden, und zudem durch die Parkplatzknappheit Suchverkehr und wildes Parkieren
provoziert wirden. Da die Anzahl Parkplatze zur Dichte in keinem Verhéltnis stehe, seien die
Dichte und die Baubereichshéhen zu reduzieren. Zudem unterlasse es der Gemeinderat, flir
den Fall einer Uberschreitung des DTV zwingend Massnahmen zur Reduktion zu verlangen.
Stattdessen belasse er es bei einer blossen Kann-Vorschrift (Art. 17 Abs. 8).

Wie in E. IV./2.4 angeordnet, wird Art. 17 Abs. 8 insofern gedndert, als der Gemeinderat ver-
pflichtet ist, im Falle einer Uberschreitung des maximalen DTV Massnahmen zu ergreifen.
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Die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl Parkplatze ist verbindlich, unabhéngig davon, wie
viele Wohnungen effektiv realisiert werden. Die maximal weniger als 500 Parkplétze werden
daher bei der Zusammensetzung der Mieter- und Kauferschaft eine Rolle spielen. Interes-
sierte, welche auf ein Auto nicht verzichten méchten oder kénnen, werden eher davon abse-
hen, Wohnraum im Areal Eichhof West zu beziehen, wenn sie keine Mdglichkeit haben,
einen Parkplatz zu mieten oder zu kaufen. Vergleichbare Modelle funktionieren andernorts
erfolgreich (Wohnbaugenossenschaft Oberfeld, Ostermundigen; Genossenschaft Kalkbreite,
Zurich; Burgunder, Bumpliz; Sulzer-Areal, Winterthur, wo maximal 630 Parkplatze zulassig
sind. Letzteres befindet sich noch in Entstehung). Damit kann an zentraler und mit dem &f-
fentlichen Verkehr bestens erschiossener Lage Wohnraum geschaffen werden far Men-
schen, welche auf ein Privatauto verzichten. Die Reduktion der Parkplatze an gut erschlos-
senen OV-Lagen entspricht der einschlagigen VSS (Schweizerisches Verband der Strassen-
und Verkehrsfachleute) Norm 640 281. Diese ist ein weiteres Puzzlestlick zur sukzessiven
Verminderung des MIV und damit zur Entlastung der Verkehrsinfrastruktur. Sie wird im Kan-
ton Luzern bei zahlreichen verkehrstechnisch anspruchsvollen Projekten angewandt (Be-
bauungsplane Seetalplatz, Emmen, Bebauungsplan Nidfeld, Kriens). Dies entspricht zudem
einer wachsenden Tendenz, wonach urbane Bevolkerungsgruppen vermehrt auf eigene Au-
tos verzichten und eine Kombination aus OV-Nutzung, Carsharing und Veloverkehr bevorzu-
gen. Gemass der Reprasentativbefragung "Mikrozensus Mobilitt und Verkehr 2010", einer
reprasentativen, landesweiten Stichprobe der Bevélkerung ab sechs Jahren, welche im Auf-
trag der Bundesamter fiir Statistik (BFS) und fiir Raumentwicklung (ARE) durchgefuhrt wird,
lebte im Jahr 2010 bereits jeder vierte Ziircher Haushalt autofrei. Dabei zeigte sich im lan-
desweiten Vergleich ein deutliches Stadt-Land-Gefélle. Je urbaner eine Ortschaft war, desto
mehr Haushalte kamen ohne Auto aus. In der Stadt Zurich sind rund die Hélfte aller Haushal-
te autofrei, wobei dies laut der Befragung nicht durch eine hohere Anzahl anderer Fahrzeuge
(insbesondere Motorréder und Velos) kompensiert wird. Dies wird einerseits darauf zuruick-
gefihrt, dass der OV in der Stadt sehr gut ausgebaut, andererseits der MIV verhéltnismassig
langsam ist. Zudem besteht ein Parkplatzmangel. Diese Parameter treffen zum Teil auch auf
das Areal Eichhof West zu. Die maximal zuldssige Anzah! Parkpléatze von weniger als 500 ist
damit im Vergleich zu weniger fortschrittlichen Projekten zwar gering, im zukunftsorientierten
Kontext aber ein wichtiges Element zur Erreichung der angestrebten Reduktion des MIV. Das
GKYV sieht fiir das Gebiet Eichhof, welches dem Standorttyp Il zugewiesen wird, eine Reduk-
tion der Parkplatzzahl fiir Wohnnutzungen auf 10 bis 50 % des Richtwerts der einschlagigen
Norm vor. Dies bedeutet, dass aufgrund der sehr guten OV-Erschliessung des Standortes
Eichhof maximal fiir die Halfte der Wohnungen ein Parkplatz angeboten werden darf. Die
Vorgaben des GVK sind noch in die kommunalen Parkplatzreglemente zu tberfihren. Vor
diesem Hintergrund trifft die Behauptung der Beschwerdefiihrer, es bestiinden zu wenige
Parkplatze, nicht zu. Vielmehr entspricht diese Festsetzung den anerkannten planerischen
Grundséatzen.

Die Auswirkungen der durch den induzierten Verkehr verursachten Luft- und Larmbelastung
wurden im Umweltvertraglichkeitsbericht untersucht. Der Untersuchung wurde das Szenario
mit der hoheren Verkehrsmenge zu Grunde gelegt. Fur die Berechnung der durch den indu-
zierten Verkehr verursachten Luft- und Larmbelastungen wurde der gerundete Wert von
1'800 Fahrzeugen pro Tag (ausgedriickt als DTV) verwendet (Ziff. 3.2.2). Der Verkehr auf der
Langségestrasse wird sich demnach voraussichtlich um iiber 90 % erhéhen. Auf der Luzer-
ner- respektive der Obergrundstrasse betragt die Zunahme jedoch maximal 2 % und auf der
Autobahn ist eine Zunahme von lediglich 1 % zu verzeichnen. Das ibergeordnete Strassen-
netz wird damit durch den Bebauungsplan Eichhof West nur unmerklich mehr belastet. Der
Umweltvertraglichkeitsbericht kommt daher zum Schluss, dass die Auswirkungen des Pro-
jektverkehrs des Areals Eichhof West im Vergleich zu den Verkehrsbelastungen der umlie-
genden Strassen sehr klein seien. Eine Ausnahme bilde die Langségestrasse, die durch die
Uberbauung des Areals Eichhof West wesentlich stéarker befahren werde. Fur die Funktions-

! hitp://www.statistik.zh.ch/intemet/justiz_inneres/statistik/de/aktuell/mitteilungen/2013/leben_ohne_auto.html,
besucht am 7. August 2015, 11.15 Uhr.
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fahigkeit des Uibergeordneten Strassenverkehrs ist dies allerdings nicht relevant. Anderes
wird von den Beschwerdefiihrern auch nicht geltend gemacht.

3.9. Schliesslich machen die Beschwerdefiihrer eine fehlende Umschreibung des maximalen
Fléachenanteils der méssig storenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe geltend. Art. 6
Abs. 1 BPR bestimme lediglich den zuldssigen Wohnanteil und grenze die Verkaufsflachen
auf 2'000 m? ein. Eine Aufteilung der einzelnen Nutzungsarten fehle jedoch ebenso wie die
daraus resultierenden Erschliessungs- und Parkierungsanforderungen. Insbesondere fehle
die Aufteilung von nicht stérendem und massig storenden Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
trieben. Indem der Gemeinderat eine Aufteilung als nicht zweckmassig erachte und sie als
weder politisch noch planerisch relevant einstufe, sei es flir die umliegenden Anwohner von
Relevanz, wie hoch der Anteil massig stérenden Gewerbes sein diirfe. Zudem liesse sich
momentan Uberall massig stérendes Gewerbe ansiedeln.

Es ist korrekt, dass das BPR noch keine Zuweisung der Nutzungen auf einzelne Bauberei-
che vornimmt. Entsprechende Vorgaben sind im PBG und in Art. 10 Abs. 3 BZR denn auch
nicht enthalten, weshalb auf Stufe BPR keine entsprechenden Regelungen verlangt werden
kénnen. Art. 10 Abs. 3 BZR verlangt lediglich die Aufteilung der Nutzungsarten gemass

Art. 7, was mit Art. 6 BPR erfiillt wird. Dem berechtigten Schutz der Nachbarn vor libermés-
sigen Immissionen wird jedoch insoweit Rechnung getragen, als der Gemeinde rechtzeitig
vor dem ersten Baugesuch das Vorprojekt fiir die gesamte Uberbauung einzureichen ist.
Dieses muss stufengerechte Aussagen machen zum Layout und zur Gestaltung der Gebau-
de inkl. der Fassadenbilder, zur Materialisierung, zur Gestaltung der Umgebung und der
Langségestrasse, zur Nutzung und Ausbildung der Erdgeschossebene, zur Lage und Gestal-
tung von Zu- und Wegfahrten, zur Erschliessung, zur Anlieferung und Entsorgung bzw. Ent-
sorgungsstellen und zur Parkierung von PW und Zweirddern (Art. 25 BPR). Zudem stehen
den Beschwerdefuhrern und allen anderen Berechtigten die Rechtsmittel im Baubewilli-
gungsverfahren offen (§§ 184 ff. PBG).

3.10. Die Beschwerdefiihrer riigen weiter die ihrer Ansicht nach fehlerhaften und unvoll-
standigen Larmschutzbestimmungen.

Aus ihrer Sicht wiirden flr den gesamten Bebauungsplanperimeter die Planungswerte gel-
ten, da das Gebiet gesamthaft neu (iberbaut werde. Zudem lagen die Baubereiche A1, D1,
D2 und D3 teilweise in einer Entfernung von weniger als 25 m zur Autobahn A2, wo die
Larmimmissionen eine Bewilligung von Hochhausern ausschliesse, da diese in der Hohe
intensiv wahrnehmbar seien und an ein Leben auf dem Balkon oder gar bei gedffneten Fens-
tern kaum zu denken sei. Zudem liege den Beschwerdefiihrern ein Bericht der Aegerter &
Bosshardt vor, wonach auch nach der Larmsanierung der A2 in den Jahren 2001 und 2002
bei einzelnen Grundstiicken die Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten wiirden, darunter
auch das Gebiet Eichhof-West. Es erscheine daher zweifelhaft, wenn behauptet werde, die
Immissionsgrenzwerte bzw. die Planungswerte seien erfiillt, weshalb die Beschwerdefiihrer
die im Zusammenhang mit der Larmsanierung der A2 durchgefiihrten Lé&rmmessungen sowie
die Durchfiihrung eines unabhangigen Sachverstandigengutachtens verlangten.

Demnach sei zwingend auf Stufe Bebauungsplan aufzuzeigen, mit welchen konkreten Mass-
nahmen die Einhaltung der massgebenden Belastungsgrenzwerte (Planungswerte) eingehal-
ten werden kénnten. Der blosse Hinweis auf das Baubewilligungsverfahren genlige nicht.
Immerhin mache es keinen Sinn, einen Bebauungsplan festzusetzen, wenn von vornherein
zweifelhaft sei, ob er umgesetzt werden kénne (vgl. auch § 7 Abs. 1 lit. | PBV).

Schliesslich sei der Einwohnerrat nicht kompetent, im Bereich der Umweltschutzgesetzge-
bung Ausnahmen zu erteilen, wie dies im letzten Satz von Art. 21 Abs. 3 festgehalten sei.

Es ist zu differenzieren zwischen den Emissionen, welche von einer neuen ortsfesten Anlage
ausgehen, und den Immissionen, welche auf ein neu zu Uberbauendes Gebiet einwirken.
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Hinsichtlich den von den Bauten des Bebauungsplans ausgehenden Emissionen, welche
insbesondere fir die Beschwerdefiihrer und die ibrigen Nachbarn von Interesse sind, gilt
das Vorhaben als neue Anlage im Sinne von Art. 25 des Umweltschutzgesetzes (USG) be-
ziehungsweise Art. 7 LSV, weshalb bei larmempfindlichen Rdumen in der Umgebung des
Vorhabens die Planungswerte eingehalten werden mussen (vgl. Umweltvertraglichkeitsbe-
richt, Ziff. 5.3.1). Dies bedeutet, dass die Lérmemissionen der neuen Bauten im Bebauungs-
plangebiet Eichhof West entsprechend zu beschranken sind. Fiihrt die Einhaltung der Pla-
nungswerte zu einer unverhaltnismassigen Belastung fiir die Anlage und besteht ein Uber-
wiegendes 6ffentliches, namentlich auch raumplanerisches Interesse an der Anlage, gewahrt
die Vollzugsbehérde Ausnahmen (Art. 7 Abs. 2 LSV). Die Auswirkungen des aus dem Be-
bauungsplan zusatzlich induzierten Verkehrs beziglich des Larms sind im Umweltvertrag-
lichkeitsbericht ausgewiesen. Die Dienststelle uwe kommt im Vorpriifungsbericht vom

20. Marz 2014 zum Schluss, dass die massgebenden Planungswerte eingehalten werden
kénnen. Die Einhaltung der Planungswerte fir die Gesamtheit aller Heizungs-, Liftungs- und
Klimaanlagen sowie der Parkierungsanlagen ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen,
da auf Stufe Bebauungsplan die technischen Angaben zu solchen Anlagen naturgemass A
noch nicht bekannt sind.

Betreffend die Immissionen, welche auf das Bebauungsplangebiet wirken, gilt Folgendes:
Art. 29 LSV ist nicht einschlagig, da weder eine neue Bauzone ausgeschieden noch eine
neue nicht (iberbaubare Zone mit erhéhtem Larmschutzbedurfnis geschaffen wird. Die Par-
zellen Nrn. 3 und 2994 des Bebauungsplangebiets waren im Zeitpunkt des Inkrafttretens des
USG (1. Januar 1985) bereits erschlossen, weshalb bezliglich dieser Parzellen auch Art. 30
LSV nicht anwendbar ist. Bei Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten, wo die Immissi-
onsgrenzwerte (iberschritten sind, diirfen Neubauten und wesentliche Anderungen von Ge-
bauden mit larmempfindlichen Rdumen nur bewilligt werden, wenn diese Werte durch An-
ordnung der larmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes
oder durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebéaude gegen Larm ab-
schirmen, eingehalten werden kénnen (Art. 31 Abs. 1 LSV). Kénnen die Immissionsgrenz-
werte durch entsprechende Massnahmen nicht eingehalten werden, so darf die Baubewilli-
gung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein iiberwiegendes Interesse
besteht und die kantonale Behérde zustimmt (Art. 31 Abs. 2 LSV). Die Grundstiicke Nrn. 3
und 2994 sind heute bereits (iberbaut und erschlossen. Es handelt sich um ein in die Wohn-
und Arbeitszone Eichhof umgezontes, ehemaliges Industrieareal. Mit der 1995 erfolgten Er-
génzung von Art. 24 Abs. 1 USG durch einen zweiten Satz («Die Umzonung von Bauzonen
gilt nicht als Ausscheidung neuer Bauzonen») wollte der Gesetzgeber das Baulandrecycling,
insbesondere die Umnutzung von Industriebrachen in Wohn- oder Mischzonen, erleichtern
(vgl. CHRISTOPH SCHAUB, URP 2002, S. 719 ff., S. 727). Deshalb gelten fiir die Parzellen
Nrn. 3 und 2994 richtigerweise die Immissionsgrenzwerte (Art. 21 Abs. 1 BPR, Art. 31 LSV).
Die Grundstiicke Nrn. 826 und 2993 sind nicht erschlossen, weshalb die Planungswerte zu
beriicksichtigen sind (Art. 21 Abs. 2 BPR, Art. 30 LSV). Die Einhaltung der Planungswerte fur
diese Parzellen wurden im Sinne einer Machbarkeitsstudie mit mehreren Larmgutachten
aufgezeigt (S. 32 Umweltvertraglichkeitsbericht). Der Umweltvertréglichkeitsbericht geht in
Kapitel 5.3 sehr ausfiihrlich auf die LArmthematik ein. In Anhang 6 werden die Messwerte,
welche dem Bericht zugrunde liegen, aufgefiihrt. Der Bericht gibt ebenfalls Aufschluss tber
die angewandten Berechnungsmethoden. Die Dienststelle uwe hat in ihrer Stellungnahme
zum Bebauungsplan vom 7. Juli 2015 mit Verweis auf den Vorprifungsbericht vom 20. Marz
2014 festgestellt, dass die Erhebungen zum L&rm im Umweltvertraglichkeitsbericht volistan-
dig und korrekt ausgewiesen seien. Im Baubewilligungsverfahren ist fiir das konkrete Bau-
projekt der Nachweis der Einhaltung der Planungswerte nochmals zu erbringen (vgl. Amtsbe-
richt der Dienststelle uwe vom 7. Juli 2015, Ziff. 10). Die larmrechtlichen Vorgaben geméss
Vorpriifungsbericht vom 20. Mérz 2014 sind einzuhalten. Die konkreten Massnahmen sind im
Rahmen des Bauprojekts auszufiihren. Dies entspricht Art. 34 LSV, wonach der Bauherr im
Baugesuch die Aussenlarmbelastung (sofern die Immissionsgrenzwerte tberschritten sind),
die Nutzung der Raume sowie die Aussenbauteile und Trennbauteile larmempfindlicher
Riume angeben muss (Art. 34 Abs. 1 LSV). Da das Bauprojekt im aktuellen Stadium noch
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nicht bekannt ist, ist es technisch schlicht nicht méglich, auf Stufe Bebauungsplan die kon-
kreten Massnahmen zur Reduktion der LArmimmissionen zu verlangen, wie dies die Be-
schwerdefuhrer beantragen.

Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV nicht einge-
halten werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des
Gebaudes ein Giberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behérde zustimmt

(Art. 31 Abs. 2 LSV). Ausnahmen nach Art. 31 LSV konnen denn auch nicht durch die Ge-
meinde, sondern nur durch den Kanton, konkret die Dienststelle uwe, erteilt werden. Wie
oben ausgefihrt (E.IV./2.7), entspricht Art. 21 Abs. 3 Satz 2 BPR daher nicht prazis der
Rechtslage und ist daher im vorliegenden Entscheid vom Regierungsrat anzupassen. Die
von den Beschwerdefiihrern beantragte Streichung des ganzen zweiten Satzes ist allerdings
nicht nétig, weshalb der diesbeziigliche Antrag abzuweisen ist.

Auch die eingereichten beschwerdefiihrerischen Beilagen Nrn. 31 und 32 vermdgen an die-
ser Beurteilung nichts zu &ndern. Das Kurzgutachten des Instituts fir Lérmschutz (Beilage
Nr. 31, datiert 16. Januar 2013) geht auf die Frage ein, wie sich die geplante Uberbauung
Eichhof West aus schalltechnischer Sicht auswirkt. Den Bewohnern des Sonnenbergquar-
tiers gehe es u.a. darum, die Varianten Hochhauser und Querriegel in Bezug auf deren Ein-
fluss auf den Verkehrslarm in ihrem Quartier einander gegeniberzustellen. Diese Fragestel-
lung ist fir die Beurteilung des Bebauungsplans in larmrechtlicher Hinsicht nicht relevant,
geht es doch effektiv um die Frage, ob die relevanten Grenzwerte bei den larmempfindlichen
Raumen der neuen Uberbauung eingehalten werden kénnen. Relevant ist zudem die Frage,
wie sich die Nutzung im Gebiet Eichhof West — Veerkehr, Gewerbe etc. — auf die Umgebung
auswirkt. Nicht entscheidend ist, in welchem Ausmass die Uberbauung als "Larmschutz-
wand" zu Gunsten des Sonnenbergquartiers wirkt. Der Gutachter formuliert am Ende einen
Hinweis, wonach er vermute, ein Leben auf dem Balkon oder bei gedffneten Fenstern sei
kaum denkbar. Er stiitzt diese Annahme auf keinerlei Erhebungen und belegt sie mit keinen
Zahlen oder anerkannten Berechnungsmethoden. Auch Beleg Nr. 32, dessen Datierung un-
bekannt ist, vermag die Beurteilung nicht zu &ndern, wird doch nicht eindeutig klar, ob mit
den erwahnten "uniiberbauten Industrie-/Gewerbeparzellen" wirklich das Areal Eichhof West
gemeint ist. Diese Beurteilung ist zudem mit Zuriickhaltung heranzuziehen, da das Gutach-
ten von den Beschwerdeflihrern in Auftrag gegeben wurde.

Zusammengefasst ist die Aufbereitung der Larmthematik im Umweltvertraglichkeitsbericht
vollstdndig und korrekt. Weitere Abklarungen sind nicht erforderlich. Die Unterlagen zur
Larmsanierung der Autobahn A2 sind im vorliegenden Verfahren nicht relevant, da die Larm-
pegel auf dem Areal Eichhof West interessieren. Diese wurden korrekt ermittelt. Im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens werden die Bauherren schliesslich die Nachweise lber die
Einhaltung der geltenden Immissionsgrenzwerte erbringen miissen. Der Antrag der Be-
schwerdefiihrer auf ein unabhangiges Sachverstandigengutachten und auf die Herausgabe
der Unterlagen zur Larmsanierung der Autobahn A2 ist daher abzuweisen.

3.11. Schliesslich beurteilen die Beschwerdefiihrer die Regelung, wonach der Gemeinderat
Ausnahmen im Sinne von § 37 PBG bewilligen kénne, wenn die Abweichungen gesamthaft
zu einer mindestens gleichwertigen Lésung fliihren und mit der Ausnahme keine Mehrnut-
zung verbunden sei (Art. 26 BPR), als unzuldssig, da sich § 37 PBG lediglich auf Ausnah-
men vom BZR beziehe.

§ 37 PBG bezieht sich auf die Vorschriften des Bau- und Zonenreglements und ist damit
nicht die Rechtsgrundlage fir Art. 26 BPR. Geméss § 68 PBG kann der Bebauungsplan die
Bau- und Zonenordnung naher bestimmen und dabei von dieser Ordnung abweichen. Dabei
ist es zulassig und in der Praxis Ublich, auf Stufe Bebauungsplan eine rechtliche Grundlage
fir Ausnahmen von den Bebauungsplanvorschriften zuzulassen. Da das BPR von den
Stimmberechtigten erlassen wird, verfiigt es {iber die erforderliche demokratische Legitimati-
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on. Die Bestimmung ist rechtmassig und angesichts des noch nicht im Detail bekannten
Bauprojekts auch zweckmaéssig.

3.12. Die Beschwerdefiihrer riigen sodann, der Bebauungsplan Eichhof West basiere we-
der auf einem stadtebaulichen Wettbewerb noch auf einem Konkurrenzverfahren, weshalb
Art. 10 Abs. 2 BZR verletzt werde. Zudem fehle das stadtebauliche Gesamtkonzept.
Schliesslich habe die Grundeigentiimerin selbst die Mehrzahl der Jury-Mitglieder und die
Modalititen des Wettbewerbsverfahrens bestimmt. Die vom Gemeinderat ins Feld gefiihrten
Studienauftrage von Diener & Diener AG und der pool Architekten hétten mit dem nun vorlie-
genden Bebauungsplan nichts gemeinsam. Zudem sei die Parzelle Nr. 2, welche ebenfalls
dem Bebauungsplanperimeter zugehéren sollte, nicht Gegenstand der angeblichen stadte-
baulichen Verfahren gewesen.

Auf diese Thematik wird vorgehend im Rahmen der Beschwerdebehandiung sowie in E. II.
ausfuhrlich eingegangen. Es wird auf diese Ausfihrungen verwiesen. Weitere Ausfihrungen
erlibrigen sich.

4. Die Beschwerdefiihrer beantragen im Sinne von Eventualantrégen, die Bestim-
mungen des Bebauungsplanes vom 20. August 2014 und die entsprechenden Eintra-
gungen im Situationsplan 1:500 seien mit verschiedenen Anderungen zu genehmigen.

Da der Bebauungsplan Eichhof West recht- und zweckmassig ist und daher ohne Ande-
rungen genehmigt werden kann, ist auf die Eventualantrage mit Ausnahme von Antrag
2.6, welcher gutgeheissen wird (vgl. E. 1V./2.4 und V./3.8.2) nicht ndher einzugehen. Sie
sind mit Bezug auf die vorangehenden Ausfiihrungen abzuweisen.

5. Die Beschwerdefiihrer beantragen, sie seien mit privatrechtlichen Beschwerde-
punkten an den Zivilrichter zu verweisen.

Der Antrag wird mit Verweis auf E. V./3.5 gutgeheissen.

6. Schliesslich beantragen die Beschwerdefihrer, der Beschluss des Einwohnerrats
vom 25. September 2014 Uber die Belastung der Einsprecher mit amtlichen Kosten von
gesamthaft CHF 1'632.00 unter solidarischer Haftbarkeit der Einsprecher sei aufzuhe-
ben.

6.1. Der Gemeinderat Kriens stiitzte sich bei der Auferlegung der Kosten des Einsprachever-
fahrens auf die Gebiihrenregelung in der Verordnung zum Bau- und Zonenreglement (BZV).

6.2. Teil H des BZR verweist fir die Regelung der Kosten auf § 212 PBG. Gemass Art. 57
BZR legt der Gemeinderat die Gebiihren fir die Erfiillung der planungs- und baurechtlichen
Aufgaben anhand einer Vollkostenrechnung fest. Dabei hat er die Geblihren nach festen
Ansitzen, nach einem Gebiihrenrahmen in Abhangigkeit von den Baukosten oder nach Zeit-
aufwand festzulegen. Im Weiteren kommt die Verordnung tber den Gebiihrenbezug der
Gemeinden des Kantons Luzern zur Anwendung (Abs. 1). Zur Bezahlung der Gebuhren ist
unter Vorbehalt besonderer Regelungen verpflichtet, wer in seinem Interesse oder durch sein
Verhalten die Erfullung planungs- und baurechtlicher Aufgaben veranlasst hat (Abs. 3).

Art. 15 der Verordnung zum Bau- und Zonenreglement sieht schliesslich vor, dass der Ge-
meinderat als Anhang zu dieser Verordnung einen Gebihrentarif fir die Erflllung aller pla-
nungs- und baurechtlichen Aufgaben erldsst. Geméss Anhang H zur Verordnung zum Bau-
und Zonenreglement erfolgt im Bebauungsplanverfahren die Kostenverlegung gemass Pla-
nungs- und Baugesetz.

6.3. Gemass § 212 Abs. 1 PBG erheben Kanton und Gemeinden fur die Erflllung ihrer pla-

nungs- und baurechtlichen Aufgaben Gebiihren. § 212 Abs. 2 PBG sieht eine Kostenpflicht
vor fir denjenigen, der als Einsprecher im Baubewilligungs- oder Gestaltungsplanverfahren
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unterliegt oder auf wessen Einsprache nicht eingetreten wird. Diese Bestimmung ist auf das
Bebauungsplanverfahren nicht anwendbar, weshalb die Regelung geméss Verwaltungs-
rechtspflegegesetz (VRG) zum Zug kommt. Geméss § 198 Abs. 1b VRG hat eine Partei im
Einspracheverfahren die amtlichen Kosten zu tragen, wenn sie mutwillig eine unzuléssige
oder offensichtlich unbegriindete Einsprache erhoben hat. Die Einsprache im vorliegenden
Fall war unbestrittenermassen zulassig. Die Gemeinde macht zudem nicht geltend, die Ein-
sprache sei offensichtlich unbegriindet gewesen. Die Voraussetzungen firr die Auferlegung
der amtlichen Kosten im Einspracheverfahren gemass § 198 Abs. 1 lit. b VRG waren dem-
nach vorliegend nicht erfiillt, weshalb der Beschluss des Einwohnerrats hinsichtlich Kosten-
tragung aufzuheben ist. Da die Kosten des Einspracheverfahrens nicht auf die Beschwerde-
fihrer Gberwalzt werden kdnnen, fallen die Auferlegung der Kosten sowie die angeordnete
solidarische Haftung der Einsprecher ohne weiteres dahin. Antrag 4 der Beschwerde ist da-
mit gutzuheissen und der entsprechende Beschluss des Einwohnerrats Kriens aufzuheben.

7. Die Beschwerdefiihrer unterliegen mit ihren Antrdgen mit Ausnahme der Antrige 2.6
(Massnahmen bei Uberschreitung des maximalen DTV), 3 (Verweisung an Zivilrichter) und 4
(Kostenauferlegung Einspracheverfahren). Da der Verweisung ohnehin nur deklaratorische
Bedeutung zukommt, gelten sie bezliglich der 6ffentlich-rechtlichen Inhalte grésstenteils als
unterliegend. Entsprechend dem Ausgang des Beschwerdeverfahrens sind den Beschwerde-
flihrern reduzierte amtliche Kosten fiir das Beschwerdeverfahren zu iiberbinden (§§ 198
Abs. 1 lit. ¢, 200 Abs. 2 VRG). Fir die Zusprechung einer Parteientschadigung zu Lasten der
Gemeinde besteht kein Raum, da der Gemeinde als Vorinstanz weder grobe Verfahrensfeh-
ler noch offensichtliche Rechtsverletzungen zu Last fallen (§ 201 Abs. 2 VRG). Der Be-
schwerdegegnerin wird keine Parteientschadigung zugesprochen, da sie sich nicht anwalt-
schaftlich vertreten liess.

VI. Zusammenfassung

1. Zusammenfassend steht der am 25. September 2014 beschlossene Bebauungsplan
Eichhof West unter Vorbehalt der Korrekturen (E. IV./2.2, IV./2.4 und IV./2.7) im Einklang mit
den Ubergeordneten Erlassen und der Richtplanung und kann daher genehmigt werden.

2. Die Gemeinde Kriens hat die Genehmigung des Bebauungsplans im Luzerner Kantons-
blatt zu verdffentlichen (§ 21 Abs. 1a PBG). Der Bebauungsplan ist in Papierform und digital
der Dienststelle Raum und Wirtschaft einzureichen (§ 1 der Planungs- und Bauverordnung).
Die Einzelheiten sind mit dieser Dienststelle abzusprechen. Im Weiteren sind die Daten mit
den dazu gehérenden Dokumenten innerhalb von 30 Tagen auf die zentrale Raumdatenbank
zu transferieren.

3. Die amtlichen Kosten des Genehmigungsverfahrens sind der Gemeinde Kriens zu Gber-
binden (§ 198 Abs. 1a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes).

Rechtsspruch:

1. Der Bebauungsplan Eichhof West der Gemeinde Kriens vom 25. September 2014 wird
mit den in den Erwégungen aufgefiihrten Korrekturen (E. 1V./2.2 [Art. 12 Abs. 1 Satz 1 BPR],
E. IV./2.4 [Art. 17 Abs. 8 BPR), E. IV./2.7 [Art. 21 Abs. 3 Satz 2 BPR]) genehmigt.

2. Die Antrage 2.6, 3 und 4 der Verwaltungsbeschwerde von Katharina Bernet-Weber, Ro-
land und Silke Peter-Hempel sowie Alfred Blirgi werden im Sinne der Erwagungen gutge-
heissen und der Beschluss des Einwohnerrats Kriens vom 25. September 2014 (iber die
Belastung der Einsprecher (heutige Beschwerdefiihrer) mit amtlichen Kosten von gesamthaft
CHF 1'632.00 unter solidarischer Haftbarkeit der Einsprecher (heutige Beschwerdefiihrer)
wird aufgehoben. Im Ubrigen wird die Verwaltungsbeschwerde abgewiesen.
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3. Die Beschwerdefiihrer werden mit ihren privatrechtlichen Beschwerdepunkten an den
Zivilrichter verwiesen.

4. Es gelten folgende Bedingungen und Auflagen:

4.1. Weichen die Nutzungen wesentlich von den Annahmen geméss Risikobericht (Risikoer-
mittlung Brauerei Eichhof 2014 vom 7. Februar 2014 [Roos + Partner AG] und Kurzbericht
der Nationalstrasse A2 und Kantonsstrasse K4a vom 6. Februar 2014 [Ernst Basler + Part-
ner]) ab, ist das Risiko neu zu beurteilen.

4.2. Die Baufreigabe ist erst zu erteilen, wenn die Bestatigung bei der Dienststelle Umwelt
und Energie vorliegt, dass die Umriistung der Ammoniakanlage geméss der Bericht "Risiko-
ermittlung der Kalteanlage vom 9. November 2012" definierten Variante B+ in Auftrag gege-
ben wurde.

4.3. Die Bezugsbewilligung darf erst erteilt werden, wenn die Aufriistungen der Ammoniakan-
lage bei der Brauerei Eichhof realisiert und vom Fachbereich Risikovorsorge der Dienststelle
Umwelt und Energie abgenommen sind.

4.4. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens werden in Abstimmung mit den Anforderun-
gen der Gebzudeversicherung bauliche Massnahmen prézisiert.

4.5. Aufenthaltsbereiche im Freien sind auf der von der Brauerei, der Nationalstrasse A2 und
der Kantonsstrasse K4a abgewandten Seite anzuordnen.

4.6. Die der Kantonsstrasse K4a zugewandten Fassaden der Baubereiche A1, A2, A3, B1,
B2 und B3 miissen betreffend Materialisierung fiir das entsprechende Baubewilligungsge-
such mit der Gebaudeversicherung Luzern definiert werden.

4.7. Im Baubewilligungsverfahren ist die Einhaltung der larmrechtlichen Vorgaben im Sinne
der Erwagungen nachzuweisen.

5. Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens betragen Fr. 9'000.—. Die Beschwerde-
fuhrer haben reduzierte amtliche Kosten des Beschwerdeverfahrens von Fr. 8000.—, einge-
schlossen eine Schreibgebiihr von Fr. 552.—, zu tragen. Nach Verrechnung dieser Kosten mit
dem geleisteten Vorschuss von Fr. 4'500.— haben die Beschwerdefihrer zusatzlich

Fr. 3'500.— zu bezahlen. Eine Parteientschadigung wird nicht zugesprochen.

6. Die amtlichen Kosten des Genehmigungsverfahrens von Fr. 2'000.—, eingeschlossen
eine Schreibgebiihr von Fr. 230.—, werden der Gemeinde Kriens tiberbunden.

7. Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit dessen Zustellung beim Kantonsge-
richt Luzern, 4. Abteilung, Postfach 3569, 6002 Luzern, Verwaltungsgerichtsbeschwerde er-
hoben werden. Die Beschwerde ist im Doppel einzureichen und hat einen Antrag und dessen
Begriindung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid und das Zustellcouvert sind beizule-
gen.

Bei der Bearbeitung dieses Geschifts befindet sich Regierungsrat Paul Winiker im Ausstand.
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Zustellung an:

-  Gemeinderat Kriens, Schachenstrasse 13, 6011 Kriens (A+)

- Rechtsanwalt lic. iur. Urs Liitolf, Luzernerstrasse 51a, 6010 Kriens (A+; 4)

- BVK Personalvorsorge des Kantons Zirrich, Stampfenbachstrasse 63, Postfach,
8090 Ziirich (A+)

- Dienststelle Steuern, Immobilienbewertung

-  Gebaudeversicherung

-  Dienststelle Verkehr und Infrastruktur

-  Dienststelle Umwelt und Energie

- Dienststelle Raum und Wirtschaft

- Dienststelle Landwirtschaft und Wald

- Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (1 DS, 1 RD)

Im Auftrag des Regierungsrates

Der Staatsschreiber:
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