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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

Das Areal Nidfeld wurde mit der Teilrevision 2009 des Bau- und Zonenreglements der Ge-
meinde Kriens der Bebauungsplanpflicht unterstellt. Grund dazu war die Intervention des
Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartements des Kantons Luzern (BUWD), mit der verlangt
wurde, dass aufgrund der Variantenstudien Bypass eine grundeigentiimerverbindliche Baulinie
die Raumfreihaltung fiir die zusatzlichen Fahrstreifen auf der A2 und die provisorischen Tras-
sees wahrend der Bauzeit sicherstellen soll. Das Projekt sah damals eine Rampe zwischen der
Arsenalbriicke und dem Tunnel Schlund vor, die erhebliche Eingriffe im Bereich Nidfeld /
Wyssmatt ausgeldst hatte.

Am 26. September 2012 verabschiedete der Gemeinderat die Projektunterlagen Bebauungs-
plan Nidfeld in die Vorpriifung beim Kanton. Das BUWD stellte im Vorprifungsbericht vom
21. September 2012 fest, dass der im Entwurf vorliegende Bebauungsplan Nidfeld mit den
Ubergeordneten Vorgaben im Wesentlichen (ibereinstimmt. Es wurde empfohlen, die oberirdi-
schen Bauten entlang der Nidfeldstrasse um 10 m ab Strassengrenze zuriickzusetzen.

Am 31. Januar 2013 und am 4. Marz 2013 informierte das astra Behérden, Quartiervereine
und Grundeigentiimer Uber die aktuellen Planungsarbeiten am Bypass. Als Grundlage flir den
Entscheid des Bundesrates wurde das Generelle Projekt erarbeitet. Das urspriingliche Projekt
"Kurz" wurde ab diesem Zeitpunkt mit einer neuen Lésung "Berg" weiterbearbeitet. Diese Vari-
ante hat den Vorteil, dass die Fahrstreifen-Verflechtungen bei der Arsenalbriicke abgeschlos-
sen und die Liegenschaften im Gebiet Nidfeld / Wyssmatt nicht mehr betroffen sind. Das
Baudepartement Kriens hat darauf das BUWD und das astra schriftlich angefragt, ob an der
Raumfreihaltung im Areal Nidfeld immer noch festgehalten wolle. Mit Schreiben vom 9. April
2013 teilte das ASTRA der Gemeinde mit, dass aus Sicht Nationalstrasse kein Grund mehr
bestehe, an einer kantonalen Interessenlinie im Bereich des alten Pilatusmarktes festzuhal-
ten.

Die Coop als Grundeigentiimerin des Areals Nidfeld reichte am 19. Marz 2013 eine Einspra-
che gegen die Ortsplanungsrevision ein. Sie verlangte eine Aufhebung der Bebauungsplan-
pflicht fir das Areal Nidfeld und begriindete dies mit der Geschichte der Raumfreihaltung fir
den Bypass. Mit der Variante "Berg" sei der urspriingliche Grund fiir die Bebauungsplanpflicht
nicht mehr gegeben.

Der Gemeinderat hatte Verstédndnis flr das Anliegen der Grundeigentiimerin, die wie in einem
»Leiterlispiel“ standig neue wesentlich von Bund und Kanton verursachte planungsrechtliche
Situationen erdulden musste. Der Gemeinderat beschloss am 17. April 2013 die Ausarbei-
tung des Bebauungsplans zu sistieren und die Einspracheverhandlung mit der Coop betref-
fend Aufhebung der Bebauungsplanpflicht fiir das Areal Nidfeld abzuwarten. Nach der Ein-
spracheverhandlung beantragte er dem Einwohnerrat die Aufhebung der Bebauungsplan-
pflicht. Der Einwohnerrat lehnte die Aufhebung der Bebauungsplanpflicht an seiner Sitzung
vom 26. September 2013 in der 2. Lesung der Ortsplanungsrevision ab.



Gemeinde Seite 3

In der Zwischenzeit reichte die Coop Genossenschaft ein Baugesuch mit ausgearbeitetem
Bauprojekt fiir die Prodega bei der Gemeinde ein. Nach dem Entscheid des Einwohnerrates
sistierte die Coop Genossenschaft als Grundeigentiimerin des Areals Nidfeld die Weiterbear-
beitung des Bebauungsplans Nidfeld und suchte nach alternativen Standorten fir die Prodega
in der Region. Das Baubewilligungsverfahren flr die Prodega konnte wegen der Bebauungs-
planpflicht nicht gestartet werden. Die Arbeiten wurden erst wieder aufgenommen, als die
Gemeinde Kriens und die Coop Genossenschaft im September/Oktober 2014 eine Entwick-
lungs- und Finanzierungsvereinbarung fiir den Bebauungsplan Nidfeld abgeschlossen hatten.

In der Zwischenzeit wurden durch die Planer von LuzernSid das Entwicklungskonzept und fir
das Vertiefungsgebiet | mit dem Areal Nidfeld die stadtebaulichen Richtlinien mit Vorgabe-
plan erarbeitet. Die Losinger Marazzi beauftragte ein neues Planerteam (Burkhalter Sumi Ar-
chitekten) mit der Erarbeitung von insgesamt zwei Machbarkeitsstudien. Die zwei Machbar-
keitsstudien weisen nach, dass das Areal mit den Vorgaben des Bebauungsplans tberbaubar
ist. Die genaue Uberbauung in den Baubereichen A und B wird erst mit einem Konkurrenzver-
fahren festgelegt. Das Reglement und der Bebauungsplan wurden unter der Koordination der
Planteam S AG in enger Zusammenarbeit mit dem Planungsteam LuzernSid erarbeitet. Der
Beirat Stadtebau nahm am 24. Mérz 2015 letztmals Stellung zum Entwurf Bebauungsplan.
Unter dem Eindruck der sehr positiv beurteilten Machbarkeitsstudie Variante A, schlug der
Beirat vor, die Prodega entgegen den stadtebaulichen Richtlinien von LuzernSid mehr in den
Autobahnpark zu schieben zu Gunsten von mehr Freiraum im Umgebungsbereich entlang der
Parzelle Nr. 99 und in der Arealmitte. Mit Einverstandnis aller wurde der Bebauungsplan ge-
mass dem Antrag Beirat noch einmal korrigiert.
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Abbildung: Situation Machbarkeitsstudie Variante A
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2. Der Bebauungsplan Nidfeld

2.1 Bestandteile des Bebauungsplans Nidfeld

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

Bebauungsplan Nidfeld (Situationsplan) 1:500
Reglement zum Bebauungsplan Nidfeld

Bestandteile mit orientierendem Charakter sind:

Planungsbericht zum Bebauungsplan Nidfeld

Entwicklungskonzept LuzernSid und stadtebauliche Richtlinien zum Entwicklungskonzept
LuzernSid

Wegleitendes Freiraumkonzept Umgebung und Okologie Nidfeld 1:500
Machbarkeitsstudie Bebauung Nidfeld, 1:500

Verkehrstechnisches Gutachten

Wegleitendes Mobilitadtskonzept

Umweltvertraglichkeitsbericht UVB

Risiko-Kurzbericht A2-Nidfeldstrasse

Geologisch-Geotechnischer Bericht

Prifungsbericht Planungsgrenzwert oder Immissionsgrenzwert

Entwurf Privatrechtliche Vereinbarung zur Sicherung der 6ffentlichen Rad- und Fussweg-
verbindung Q3 Uber die Parzelle GB Nr. 99 mit Planbeilage (Entwurf 6ffentliche Urkunde
zur Begriindung betreffend eines Fuss- und Fahrwegrechts)

Privatrechtliche Vereinbarung zur Sicherung der Erschliessung des Parzelle GB Nr. 100
Uber die Parzelle GB Nr. 103

Privatrechtliche Vereinbarung zur Sicherung der Erschliessung der Parzelle GB Nr. 3722
Uber die Parzelle GB Nr. 103

2.2 Inhalt des Bebauungsplans

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

Alle grundeigentimerverbindlichen Vorgaben werden im Bebauungsplan und im Reglement
geregelt.

2.3 Nutzung des Areals

Die Firma Losinger Marazzi wurde von der Grundeigentiimerschaft Coop Schweiz AG beauf-
tragt, das Areal Nidfeld gesamthaft zu entwickeln.

Losinger Marazzi plant auf dem Areal eine Bebauung mit einer Nutzfldche (anrechenbare Ge-
schossflachen aGF) von bis zu 80‘000 m2. Neben einem Betrieb des gewerblichen Abho-
lungs- und Belieferungsgrosshandels (Abholmarkt) sind Dienstleistungsnutzungen und Woh-
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nungen angedacht. Daneben sind Bildungseinrichtungen, Restaurations- und Hotellierbetrie-
be, Ausstellungsnutzungen und Verkaufsnutzungen mit Beschrankungen moglich.

Die Firmen Prodega und Howeg bilden einen sogenannten Betrieb des gewerblichen Abho-
lungs- und Belieferungsgrosshandels und sind Tochterunternehmungen der Transgourmet
Holding AG, welche wiederum zu 100% zur Coop-Gruppe gehért. Prodega, Growa und Howeg
operieren gemeinsam im Bereich der Gastronomie (Cash & Carry- und Foodservice-
Unternehmen). Die drei Marken sind seit langem ortsanséssige Firmen in Kriens. Die Howeg
ist heute an der Nidfeldstrasse 1 und die Prodega Growa in der Oberkuonimatt vertreten. Die
Coop-Gruppe ist zum jetztigen Zeitpunkt alleinige Grundeigentiimerin der Parzellen im Pla-
nungsperimeter Nidfeld, und will das Areal zu einem wesentlichen Teil fir den Eigenbedarf
nutzen. Sie beabsichtigt, die Prodega Growa ins Nidfeld zu verlegen und den alten Standort
zu schliessen. Das Stockwerkeigentum in der Oberkuonimatt soll verkauft werden. Der ent-
sprechende Umzug soll baldmdglichst erfolgen (2018/19), ist doch die bauliche Substanz am
heutigen Standort erneuerungsbediirftig. Es besteht daher seitens Coop ein vordringliches In-
teresse, dass das Areal Nidfeld bald bebaut werden kann.

3. Das Verfahren

3.1 Grundlagen der Ortsplanung

Artikel 20 des Bau- und Zonenreglements (BZR) fihrt aus, dass im Rahmen von Bebauungs-
planen von der Grundnutzung abgewichen werden kann. Damit sind die Nutzungen (auch die
geplanten Wohnnutzungen) geméss Bebauungsplan rechtlich abgestitzt. Art. 20 BZR ist seit
der Genehmigung durch den Regierungsrat am 19.08.2014 rechtskraftig.

Art. 20 Entwicklungsraum Eichhof- Schlund

" In den im Zonenplan bezeichneten Perimeter "Entwicklungsraum Eichhof- Schlund" darf der Gemein-
derat im Rahmen von Bebauungsplédnen in Abweichung zu den Zonenbestimmungen Wohnnutzungen
und hdhere Baudichten zulassen, wenn sich diese Bebauungsplane auf ein vom Gemeinderat verab-
schiedetes Gesamtkonzept abstiitzen. Im Bereich der A2 sind allfallige Storfallrisiken gemass Art. 42
zu beachten.

? Dieses Gesamtkonzept umfasst den gesamten Perimeter. Es zeigt
— die angestrebten Nutzungen,
— die angestrebte Dichte,
— die Freirdume und deren Vernetzung,
— die Standorte und maximalen Hohen von Hochhausern,
— die Verkehrserschliessung, insbesondere durch den Fuss- und Radverkehr auf.

° Der Gemeinderat kann die Abweichungen vom erhdhten Gebaudestandard gemass Art. 52 abhangig
machen.
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3.2 Bisheriges Verfahren: Kantonale Vorpriifung

Der Gemeinderat ersuchte am 28. Mai 2015 das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement
(BUWD) um die Vorpriifung des Bebauungsplans Nidfeld. Das BUWD stellte der Gemeinde
mit Datum vom 6. Juli 2015 eine Stellungnahme im Rahmen des Vorpriifungsverfahrens zu,
worauf der Gemeinderat nochmals Korrekturen im Plan und im Reglement vorgenommen hat-
te. Zudem konnte ein Missverstandnis geklart werden: Mit Mail vom 7. Juli 2015 bestatigte
die Dienststelle rawi, dass Art. 20 BZR in der Tat erlaube, aus der Arbeitszone eine Mischnut-
zung zu machen. So folgte mit Datum vom 14. August 2015 der Vorprifungsbericht des
BUWD gemass § 19 des Planungs- und Baugesetzes (PBG). Der Vorprifungsbericht enthalt
folgendes Ergebnis:

,Der im Entwurf vorliegende Bebauungsplan Nidfeld kann insgesamt als gut und weitgehend
vollstandig erarbeitet sowie als grésstenteils rechi- und zweckméssig beurteilt werden. Auf-
grund der vorangehenden Ausfihrungen ergibt sich, dass insbesondere Art. 23 Abs. 1 betref-
fend des hohen Wohnanteils anzupassen ist, sowie vor der &ffentlichen Auflage vom ASTRA
eine Bestétigung einzuholen ist, dass der Bebauungsplan kein Préjudiz fir eine mdgliche Au-
tobahniberdeckung schafft. Zudem ersuchen wir Sie, die Festlegung des konkreten Franken-
betrages in Art. 23 Abs. 7 betreffend Parkplatzbewirtschaftung nochmals zu priten.

Die Vorlage kann weiterbearbeitet und fiir die Beschlusstassung durch den Einwohnerrat vor-
bereitet werden. Nach der Verabschiedung ist der Bebauungsplan dem Regierungsrat zur Ge-
nehmigung einzureichen.

Der Gemeinderat hat in der flr die erste Lesung Einwohnerrat vorliegenden Version des Reg-
lements den Wohnanteil in Art. 23 Abs. 1 noch prazisiert. Nicht korrigiert wurde Art. 23 Abs.
7 (Parkplatzbewirtschaftung) des Reglements, da die vorliegende Version bei einer Ein-
spracheverhandlung gegen den Gestaltungsplan Mattenhof festgelegt wurde und so zum Ein-
spracherlickzug fiihrte und auch beim Bebauungsplan Eichhof so formuliert wurde.

3.3 Zustimmungsvorbehalt ASTRA

Das Bundesamt flr Strassenbau (ASTRA) hat mit Schreiben vom 19. Juni 2015 an die
Dienststelle rawi einen Zustimmungsvorbehalt gegen den Bebauungsplan Nidfeld formuliert.
Der Zustimmungsvorbehalt ASTRA ist (iberraschend, weil an einer Vorbesprechung vom 22.
April 2015 mit dem ASTRA der Bebauungsplan alle Randbedingungen erfiillte. Der Gemein-
derat Kriens hat mit Schreiben vom 1. Juli 2015 an die Dienststelle rawi bestatigt, dass die
potentielle Einhausung des Autobahnabschnitts mit den Baulinien, wie sie im Bebauungsplan
gesichert sind, realisierbar ist. Die genauen Wortlaute des Schreibens ASTRA vom 19. Juni
2015 sowie des Antwortschreibens Gemeinderat Kriens vom 1. Juli 2015 kénnen im Anhang
zum Vorprifungsbericht nachgelesen werden.

Eine telefonische Nachfrage des Projektleiters der Planteam S AG (Daniel Stalder) bei Thomas
Kloth, Projektleiter des Bypass / ASTRA Projektmanagement PM Mitte, am 9. Juli 2015 ergab
folgendes Ergebnis:

Der Zustimmungsvorbehalt des ASTRA zum Bebauungsplan Nidfeld kénne nicht aufgehoben
werden. Eine positive Stellungnahme durch das ASTRA kénne friihestens abgegeben werden,
wenn die Gemeinde Kriens (bis Ende Juli 2015) und der Kanton (Mitte September 2015) ihre
Stellungnahme zur vom ASTRA offerierten Maximalvariante abgegeben hatten. Fordere die
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Gemeinde Kriens die Einhausung, sei diese zu prazisieren (Nutzungen auf Einhausung, Auf-
gange, Wegverbindungen etc.) respektiv es sei eine neue Interessenlinie flr die Erstellung der
Einhausung festzusetzen. Geméass ASTRA sei es daher zurzeit nicht denkbar, dem Bebau-
ungsplan einfach so zuzustimmen. Eine Bestatigung der Gemeinde, dass die Einhausung er-
stellt werden konne, reiche fir das ASTRA nicht aus.

Der Gemeinderat ist der Meinung, dass diese Haltung des ASTRA ein politisches Zwangeln ist
und technisch nicht begriindet werden kann. Mit der Nationalstrassenbaulinie der Autobahn
A2 wird ein Raum von 10 m Breite innerhalb des , Autobahnparks® mit einer Reverspflicht
gesichert. Diese 10 m reichen aus flr Baustelleninstallationen und den Platzbedarf fir die
Konstruktion der Einhausung. Die Baubereiche des Bebauungsplans Nidfeld sind gegeniber
der Nationalstrassenbaulinie sogar noch um mindestens 7 m zusatzlich zuriickversetzt, so
dass zusatzlicher Raum zur temporaren Nutzung wahrend des Bauprozesses einer Einhausung
der Autobahn vorhanden ist.

Der Gemeinderat hat entschieden, trotz Zustimmungsvorbehalt ASTRA die 1. Lesung im Ein-
wohnerrat vorzubereiten, weil der definitive Vorpriifungsbericht BUWD erst fiir die 6ffentliche
Auflage vorhanden sein muss.

3.4 Infrastrukturvertrage

Der Gemeinderat hat eine Arbeitsgruppe eingesetzt, welche die Rechtsgrundlagen fir Infra-
strukturvertradge sowie Perimeterverfahren von Erschliessungsanlagen abklart. Der Arbeits-
gruppe gehdren der Bauvorsteher, der Gemeindeschreiber, der Gebietsmanager LuzernSid
sowie ein Rechtsanwalt fir die juristischen Abklarungen an.

Art. 7 des Reglements BP Nidfeld definiert, dass die Gemeinde mit den Grundeigentimer-
schaften des Bebauungsplanreglements Infrastrukturvertrdge abschliesst lber die Finanzie-
rung des Ausbaus der Nidfeldstrasse (Std-Allee) im Bereich des Areals Nidfeld sowie Uber ei-
nen Perimeteranteil an der Finanzierung des Ausbaus Bahnhof Mattenhof.

Die Rechtsgrundlage fiir Infrastrukturvertrage findet sich in § 38a des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) des Kantons Luzern:

, Die Gemeinde kann mit interessierten Grundeigentimern Vertrage abschliessen idber die Er-
stellung und die Finanzierung von Erschliessungsaniagen sowie die Abtretung von Land oder
aie Einrédumung von Dienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde. “

Der Abschluss eines Infrastrukturvertrages setzt voraus, dass sich die beiden Parteien tber
den Inhalt des Vertrages einig sind.

Fir die Ausarbeitung eines Perimeters der Kosten Ausbau Nidfeldstrasse mit dem Konzept
Std-Allee gibt es eine Rechtsgrundlage im Strassengesetz (STRG). § 51, Abs. 2 und 3 STRG
(Kosten und Beitrage) definiert:

? Die Gemeinde kann die Kosten fiir den Bau von Gemeindestrassen nach dem Perimeterver-
fahren ganz oder teilweise den Interessierten (iberbinden.

 Sind wegen Bauten und Anlagen, die ein grosses Verkehrsauftkommen mit sich bringen, wie
Einkaufszentren, Parkhéuser, Industrie- und Gewerbebelriebe, Lagerhduser, Kiesgruben, Le-
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ponien, Gescharts- und Birobauten, Hotels, Vergniigungszentren oder Grossiiberbauungen,
Gemeindestrasse zu erstellen oder zu dndern, sind die dadurch entstehenden Kosten ganz o-
der teilweise den Verursachern zu tberbinden.

Das Baudepartement und der Gemeindeschreiber haben an einer Sitzung vom 10. Juli 2015
mit der Grundeigentimerin sowie der Arealentwicklerin mindlich vereinbart, dass das Baude-
partement einen Entwurf eines Infrastrukturvertrags ausarbeitet. Nach gegenseitiger Unter-
zeichnung des Infrastrukturvertrags kénnte Art. 7 des Reglements BP Nidfeld (Infrastruktur-
vertrége) in einer zweiten Lesung im Einwohnerrat wieder geléscht werden. Fir die Ausarbei-
tung eines Perimeters hat die Gemeinde Kriens eine Perimetergruppe unter Vorsitz des Ge-
meindeschreibers. Das Ingenieurbiiro wurde bereits mit einem Vorschlag fir einen Perimeter
Std-Allee (Abschnitt Nidfeldstrasse) beauftragt. Eine Gemeinde kann nur unter der Voraus-
setzung Perimeterbeitrage an 6ffentliche Werke erheben, wenn sie als Bauherrin / Tragerin
des jeweils perimeterpflichtigen 6ffentlichen Werkes aufgetreten ist und gehandelt hat. Fir
den Ausbau der Arsenal- und Nidfeldstrasse als Gemeindestrassen ist diese Vorgabe kein
Problem.

Problematischer wird es, die Kosten eines Ausbaus des Bahnhofs Mattenhof in einem Perime-
terverfahren auf die interessierten Grundeigentiimer abzuwalzen.
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Abbildung: Querschnitt Sda-Alle aus dem Entwicklungskonzept LuzernSid mit und ohne Busstreifen

3.5 Weiteres Verfahren

Der Bebauungsplan Nidfeld kann nach der ersten Lesung im Einwohnerrat und bei Vorliegen
des definitiven Vorprifungsberichts BUWD 6ffentlich aufgelegt werden. Falls der Vorpri-
fungsbericht rechtzeitig vorliegt, sind folgende weiteren Verfahrensschritte moglich.

1. Lesung Einwohnerrat GR/ER 25. Sept. 2015
Offentliche Auflage und Mitwirkung 30 Tage BD Oktober 2015
Einspracheverhandlungen BD Nov. / Dez. 2015
2. Lesung Einwohnerrat: Beschluss Bebauungsplan GR/ER 3. Mérz 2016
Referendumsfrist 60 Tage BD Méarz bis Mai 2016
Allfallige Volksabstimmung bei Referendum GR 3. Quartal 2016
Genehmigung durch Regierungsrat BUWD 3./4. Quartal 2016
Rechtskraft ohne allféllige Rechtsverfahren BD/GR 3./4. Quartal 2016
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4. Auswirkungen des Bebauungsplans Nidfeld

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

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Grundlagen des Entwicklungskonzepts LuzernSid sowie der stddtebaulichen Richtlinien
des Vertiefungsgebiet | sind im Planungsbericht in Kapitel 3 dargestellt.

Als Stadtbild definierende Elemente pragen die Hochhauser bis 60 m die Ebene. Sie bilden
Nutzungsschwerpunkte bei Schlisselarealen der Entwicklung und dienen als Orientierungs-
elemente fiir LuzernSid. Gemass den stédtebaulichen Richtlinien zum Entwicklungsschwer-
punkt LuzernSdd ist im Norden des Bebauungsplanperimeters Nidfeld ein Hochhaus von bis
zu 60 m Firsthéhe zulassig.

Fir den Baubereich C gibt es ein konkretes Bauprojekt der Firmen Prodega und Howeg fir
den Betrieb des gewerblichen Abholungs- und Belieferungsgrosshandels (Abholmarkt). Die
Grundeigentimerin hat das Baugesuch im September 2013 bei der Gemeinde eingereicht.
Das Baubewilligungsverfahren musste wegen der Aufrechterhaltung der Bebauungsplanpflicht
seither sistiert werden. Da in der Zwischenzeit die Baulinien des Baubereichs C geschoben
wurden, wird der Situationsplan des Projektes angepasst werden mdissen.

Als orientierender Bestandteil des Bebauunsplans und als Grundlage flr das Konkurrenzver-
fahren (respektive das Baugesuch des Betriebs des gewerblichen Abholungs- und Beliefe-
rungsgrosshandels im Baubereich C) wurde durch das Architekturbliro Burkhalter+Sumi eine
Machbarkeitsstudie mit zwei Varianten erarbeitet.

Uber die beiden zusammenhangenden Baubereiche A und B besteht die Pflicht, ein qualitati-
ves Konkurrenzverfahren durchzufliihren. Fir eine hohe Qualitat des Verfahrens bzw. der zu-
kiinftigen Bebauung werden die Konkurrenzverfahren in Ubereinstimmung mit den beiden
Ordnungen sia 142 (Wettbewerbe) oder sia 143 (Studienauftrage) des Schweizerischen Inge-
nieur- und Architektenvereins durchgefiihrt. Im Falle des Bebauungsplans Nidfeld verzichtet
der Gemeinderat unter bestimmten Umstanden, welche im Reglement zum Bebauungsplan
beschrieben sind, auf ein Konkurrenzverfahren fiir den Baubereich C des Betriebs des gewerb-
lichen Abholungs- und Belieferungsgrosshandels (Abholmarkt). Im Preisgericht (bei Wettbe-
werb) oder im Beurteilungsgremium (bei Studienauftrag) nimmt sowohl die Gemeinde als
auch ein Mitglied des Beirats Stadtebau Einsitz.

4.2 Stadtebauliche Wiirdigung des Beirats Stadtebau LuzernSiid

Dem Beirat Stadtebau sind der Bebauungsplan und die Machbarkeitsstudie zur Bebauung
zweimal vorgestellt worden. Nach den erfolgten Anpassungen im Sinne des «Entwicklungs-
konzepts LuzernSld» attestiert der Beirat Stddtebau nach der zweiten Beratung vom 24. Mérz
2015 dem Bebauungsplan und den geplanten Verfahrensschritten eine gute Qualitat, wobei
die Machbarkeitsvariante A «Begrliinung» im Grundsatz favorisiert wird.
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Zentrale stadtebauliche Anliegen, welche im Bebauungsplan aufgenommen worden sind und
im Konkurrenzverfahren gefordert werden, sind die Folgenden:

Das Prodega-Gebaude bringt eine neue Massstablichkeit in das Gebiet. Diese Gross-
form ist nicht weiterzuflihren, sondern durch Rhythmisierung weiterer Gebaude in ein
schllssiges Ensemble einzubinden.

Es ist eine Durchlassigkeit der Bebauung zum Autobahnpark mit Geb&udellicken oder
— versatzen notwendig. Ausweitungen des Autobahnparks in Richtung Arealinneres
scheinen zwingend.

Es sind mindestens zwei private Wegverbindungen in West-Ost-Richtung innerhalb des
gesamten Baubereichs zu realisieren. Diese sollen, soweit aus technischen Griinden
(z.B. Larmschutz, Stérfall) moéglich, nicht Gberbaut werden, und sie sind behinderten-
gangig, attraktiv und sicher zu fihren.

Der Abstand zwischen dem Baubereich C und dem Perimeter des Bebauungsplans hat
an der Sldgrenze mindestens 9 m zu betragen.

Die Griinspange im Siiden des Perimeters kann im Rahmen des Bebauungsplans nicht
gesamthaft umgesetzt werden. Es sind aber eine funktional und gestalterisch gute
Umsetzung der Fuss- und Wegverbindung Q3 und der Griinbereiche (zumindest inner-
halb des Perimeters) umzusetzen. Die privatrechtliche Vereinbarung mit den sidlichen
Nachbarn zugunsten einer funktionierenden Wegfliihrung ausserhalb des Perimeters
wird begrisst und als zwingend erachtet.

Fir das Konkurrenzverfahren sind noch sinnvolle Nutzungsmischungen zu entwickeln
(Adressbildung, Lage und Anteil der Wohnnutzungen u.a.)

Innerhalb der Baubereiche sind hochstdmmige Baume zu pflanzen. Daher darf ein An-
teil des Baubereichs nicht unterbaut werden.

Der Beirat Stadtebau verfasst Empfehlungen zur stadtebaulichen Qualitat, die Entscheidung
liegt beim Gemeinderat Kriens. Die Empfehlungen des Beirats Stadtebau wurden ins Regle-
ment Ubernommen; sie werden im Rahmen des Konkurrenzverfahrens, wo auch der Beirat
Stadtebau Einsitz nimmt, prazisiert werden missen.

Abbildung: Modell Machbarkeitsstudie Variante A
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4.3 Storfallvorsorge

Als Voraussetzung fiir eine bauliche Verdichtung sind die Einschrankungen bezlglich der Nut-
zung aus Sicht der Stoérfallverordnung zu prifen. Die Abschatzung des Risikos erfolgt flr das
Nidfeld mit Hilfe der Screeningmethodik fiir Durchgangsstrassen. Fir die Risikoabschatzung
wurden folgende Personenbelegungen hinterlegt:

Perimeter Min. Wohnen Max. Wohnen
aGF m? aGF m?
(Anz Personen) (Anz Personen)
Nidfeld 13'500 m? 40'200 m?
% Wohnen: 20%-60% (270 Pere.) (800 Pers.)
Parz: 41'302 m? 71000 m? 44'300 m?
aGF: 84'500 m? i (1950 Pers.) (1500 Pers.)
(davon 17'500 m? Prodega)
AZ:2.0 U— 17'500 m? 17'500 m?
(175 Pers.) (175 Pers.)

Das Bebauungsplangebiet Nidfeld wurde in Bezug auf die latent vorhandenen Risiken bei Be-
trieben und Durchgangsstrassen wie der Autobahn A2 Uberprift. Es befinden sich zwei Be-
triebe mit Ammoniak-Kalteanlagen, welche der Stérfallverordnung unterstellt sind (Heineken
AG und STEF Suisse SA) in der Umgebung. Die dabei relevanten Ausbreitungsberechnungen
haben ergeben, dass die zu erwartenden Ammoniakkonzentrationen beim Nidfeld unter einer
nicht tragharen Gefahrdung fiir den Menschen liegen.

Bei der Autobahn A2 liegt das Risiko im mittleren Ubergangsbereich. Dies hauptséchlich da-
rum, weil im Ereignisfall (Benzin-Lachenbrand) am meisten Personen auf der Autobahn selber
zu Schaden kommen. Deshalb hat diese Ausmass-Einschatzung fir die Bebauung des Nidfel-
des eine untergeordnete Bedeutung. In den Berichten wird deshalb vorgeschlagen, die beste-
hende Schutzwand entlang der A2 auf die gesamte Lange des Areals zu verlangern, damit das
Risiko minimiert werden kann.

Das Risiko entlang der Nidfeldstrasse liegt bei vollstandiger Ausschdpfung der aGF im unteren
Ubergangsbereich. Mit den erbrachten Nachweisen und weiterfiihrenden, geeigneten Mass-
nahmen in der Realisierung (Schutzwand oder gleichwertige Massnahme, hitzeressistente
Fassaden, etc.) werden die Auswirkungen von moéglichen Storféllen insgesamt weiter mini-
miert.

4.4 Verkehrsanlagen und Mobilitatskonzept

Mit dem Bebauungsplan werden neben den bestehenden Verkehrsanlagen (Erschliessung ab
Kreisel Nidfeld, Bushaltestelle Nidfeld, 6ffentliche Rad- und Fusswegverbindung entlang Au-
tobahn) neue Anlagen grundeigentiimerverbindlich gesichert:

— Offentliche Rad- und Fusswegverbindung Q2

— Offentliche Rad- und Fusswegverbindung Q3

— Private Fusswegverbindungen mit 6ffentlichem Wegrecht, Lage noch schematisch

— Baulinie fir die Baubereiche A und B mit einem Abstand von 10.00 m ab Hinterkante
Gehweg Nidfeldstrasse zur Sicherung eines Strassenausbaus gemass Konzept Siid-Alle
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Der Ausbau der Nidfeldstrasse geméass Konzept Siid-Allee (Entwicklungskonzept LuzernSiid)
ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Nur die Raumfreihaltung
sowie die Lage der Bushaltestelle Nidfeld werden im Bebauungsplan grundeigentiimerverbind-
lich gesichert. Der Strassenausbau der Nidfeldstrasse erfordert ein Strassenprojekt gemass
Strassengesetz.

Fir die Berechnung der maximalen Zahl Parkfelder wurden strengere Vorgaben gewahlt als
gemass aktuellem Reglement der Gemeinde Kriens lber die Abstell- und Verkehrsflachen auf
privatem Grund (Parkplatzreglement) vom 25. November 1999 zuléssig waren. Das BUWD
verweist im Rahmen des Vorprifungsverfahrens auf die Stellungnahme der Dienststelle vif
und verlangt, dass gestiitzt auf den Vorschlag ,,Neues Parkierungsreglement LuzernSid vom
13. November 2014* eine Reduktion der Parkplatzzahlen auf 50% bis 60% des Normbedarfs
nach VSS (Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute) vorzusehen sei. Der Gemeinderat
hat nun in Art. 23 des Reglements festgelegt, dass die gemass VSS-Norm ermittelten Norm-
parklatze auf maximal 60% zu reduzieren sind. Insgesamt sind maximal 650 Abstellplatze zu-
lassig, sofern ein hoher Wohnanteil vorgesehen ist. Die Festlegung eines hohen Wohnanteils
liegt im Ermessen des Gemeinderates. Berechnungsbeispiele des von der Gemeinde beauf-
tragten Planungsbiiros Planteam S zeigen, dass die Maximalzahl wahrscheinlich einschran-
kender ist als der Reduktionsfaktor. Je nach Dichte und Nutzung der Uberbauung entspre-
chen 650 Abstellplatze sogar nur 35% des Normbedarfs nach VSS. Die Machbarkeitsstudie
Variante A enthalt total 506 Parkfelder. Die Grundeigentimerin und die Arealentwicklerin
sind deshalb mit der maximal festgelegten Zahl von 650 Abstellpldtzen im Reglement einver-
standen.

Einschrankender ist dagegen Art. 21 Abs. 4 (Mobilitatskonzept) des Reglements, mit dem ein
Schwellenwert von 200 Fahrten in der Abendspitzenstunde definiert und Massnahmen be-
schrieben werden, wenn dieser Wert Uberschritten wird. Diese Interventionsgrenze basiert auf
einer maximalen Reduktion flr den Standorttyp C geméss VSS-Norm von 50%. Der Gemein-
derat hat den Wert aufgrund der Stellungnahmen im Vorprifungsverfahren von 240 auf 200
Fahrten in der Abendspitzenstunde reduziert.

Der Ausbau der Nidfeldstrasse mit dem Projekt Stid-Allee gemass Entwicklungskonzept Lu-
zernSid ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Fir die Anzahl Veloabstellplatze sind die Rechtsgrundlagen in Art. 23 Abs. 6 definiert, die auf
die VSS-Norm SN 640 055 verweisen. Die Zahl wird im Baubewilligungsverfahren aufgrund
des konkreten Projekts festgelegt.

4.5 Freiraumkonzept Umgebung und Okologie

Das Freiraumkonzept Umgebung und Okologie definiert verschiedene Teilrdume mit Freirau-
melementen und Freiraumqualitaten. Das Reglement erklart das Freiraumkonzept als weglei-
tend, es wird Grundlage des Wettbewerbsprogramms fiir das Konkurrenzverfahren sein. Der
Bebauungsplan enthalt mit dem Bereich Autobahnpark und dem Umgebungsbereich Umge-
bungs- und Grinflachen, die 34% der Arealflache umfassen. Weitere Griinflachen werden im
Baubereich B dazukommen, wenn das Projekt nach dem Konkurrenzverfahren definiert ist.
Obwohl im Baubewilligungsverfahren nicht alle Umgebungsflachen als Griinflachen angerech-
net werden kdnnen, dirfte die im Bau- und Zonenreglement verlangte minimale Griinflachen-
ziffer von 20% deutlich Gberschritten werden.
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Abbildung: Freiraumkonzept Machbarkertsstudie Variante A

4.6 Wiirdigung in Abstimmung mit bisherigen Strategien des Gemeinderates

Strategie der raumlichen Entwicklung vom 23. Februar 2011:

— S2 Raumliche Entwicklung auf Nachhaltigkeit ausgerichtet

— S5 Bauen mit Kultur

— W1 Wohnen fir alle in Neu- und Altbauten

— A2 Arbeitsplatze fir Dienstleistungen und das Kleingewerbe an zentralen Lagen

— A3 Umsetzung ESP LuzernSid / Abstimmung Arbeitsplatzentwicklung und Verkehr

Politische Gesamtplanung Kriens 2015 - 2019 (B+A Nr. 135/2014) vom 24. September
2014: Die Entwicklung und Starkung der Identitat der Region LuzernSid bildet einen
Schwerpunkt der Raumentwicklung der nachsten vier Jahre.

Entwicklungskonzept LuzernSid vom 11. November 2013, Stadtebauliche Richtlinien Ver-
tiefungsgebiet | zum Entwicklungskonzept LuzernSid vom 11. November 2013
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5. Wiirdigung des Gemeinderates

Der Planungsprozess flir das Areal Nidfeld dauert nun schon sieben Jahre. Bis zur Rechtskraft
eines Bebauungsplans wird mindestens noch einmal ein Jahr vergehen. Das bisherige Pla-
nungsverfahren war mehrstufig und in enger Begleitung des Planungsteams LuzernS{d, des
Beirats Stadtebau sowie von kantonalen und kommunalen Dienststellen. Die Qualitat der wei-
teren Planungsschritte wird mit dem Konkurrenzverfahren sichergestellt. Die Machbarkeits-
studien stellen sicher, dass eine Uberbauung nach den Vorgaben im Reglement und Bebau-
ungsplan méglich ist.

Politisch zu diskutieren gab immer wieder, ob es richtig ist, dass die Prodega von der Ober-
kuonimatt in das Areal Nidfeld zligelt und ob die Realisierung von Wohnungen so direkt neben
der Autobahn richtig sei. Der Gemeinderat hat bisher aus gewerbepolitischen Uberlegungen
die Absicht unterstiitzt, dass die Realisierung eines betriebseigenen Gebaudes (Prodega ge-
hort zu Coop) auf dem eigenen Grundstlck der Coop Schweiz AG moglich sein muss. Die Fra-
ge der sinnvollen Anteile Wohnen und Arbeiten auf dem Areal wurden bei der Erarbeitung der
stadtebaulichen Richtlinien fir das Vertiefungsgebiet | vom Planungsteam LuzernSiid detail-
liert gepriift.

Der vorliegende Bebauungsplan Nidfeld ist ein grundeigentimerverbindlicher Sondernut-
zungsplan, der auf die stadtebaulchen Richtlinien des Vertiefungsgebiets | zum Entwick-
lungskonzept LuzernSid aufbaut. Mit dem Bebauungsplan werden verschiedene libergeordne-
te Fragen wie Mobilitat und Stérfallvorsorge geklart. Die Machbarkeit einer Uberbauung mit
den vorgesehenen Dichten und Nutzungen ist mit den beiden Machbarkeitsstudien A und B
nachgewiesen. Fir das Areal Nidfeld ist das Vorgehen sinnvoll, dass zuerst die grundeigentii-
merverbindlichen Bestimmungen definiert und erst dann das konkrete Projekt mit einem Kon-
kurrenzverfahren ausgelotet wird. Dieses Vorgehen schliesst nicht aus, dass fiir ein anderes
Areal das umgekehrte Verfahren sinnvoll ist.

Der Bebauungsplan ist ausgereift und jetzt fir den Genehmigungsprozess bereit. Sobald der
definitive Vorprifungsbericht BUWD vorliegt (bisher liegt erst die Stellungnahme vom 6. Juli
2015 vor), kann das Verfahren mit der 6ffentlichen Auflage des Bebauungsplans fortgesetzt
werden. Der Gemeinderat erachtet den Zustimmungsvorbehalt ASTRA als nicht akzeptabel. Es
ist legitim, dass sich der Gemeinderat im Planungsprozess Bypass flir einen maximalen Nut-
zen flr die Gemeinde einsetzt. Dass das ASTRA nun mit einem Zustimmungsvorbehalt das
Verfahren verzdgert, ist eine weitere Bestrafung der investitionswilligen Grundeigentimerin
und Arealentwicklerin sowie eine politische Zwéngerei gegenliber der Gemeinde Kriens. Der
Gemeinderat hat deshalb mit Schreiben vom 19. August 2015 das ASTRA unmissverstandlich
aufgefordert, dem Bebauungsplan Nidfeld sofort zuzustimmen.

Zu wirdigen ist, dass die Coop Immobilien AG als Grundeigentimerin sowie die Losinger Ma-
razzi AG als Arealentwicklerin das Interesse an einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung Lu-
zernSid in zahlreichen Zugestandnissen manifestieren, die im vorliegenden Bebauungsplan
festgehalten sind. Hervorzuheben sind insbesondere folgende Auflagen und Leistungen:

— Exakte Umsetzung der stadtebaulichen Richtlinien des Vertiefungsgebiets | geméss
dem Entwicklungskonzept LuzernSid;

— Realisierung, Betrieb und Unterhalt des sogenannten ,Autobahnparks” zu Gunsten der
Offentlichkeit, der auch als Raumfreihaltung fir die Realisierung einer Einhausung der
Autobahn im Zusammenhang mit dem Projekt Bypass dienen kann;
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— Erfillung des erh6hten Gebdudestandards (gemass Art. 13 BZV), obwohl die Verfiig-
barkeit von ausreichend erneuerbaren Energien auf dem Areal zum heutigen Zeitpunkt
nicht gesichert ist (z. B. See-Energie);

— Durchfiihrung eines zeit- und kostenaufwandigen Konkurrenzverfahrens zur Sicherung
von hoher stadtebaulicher und architektonischer Qualitédt in einem heute gewerblich
gepragten Quartier;

— Realisierung, Betrieb und Unterhalt zahlreicher 6ffentlicher Rad- und Fusswegverbin-
dungen quer durch Privatgrundstiicke, Verzicht auf Unterhaltsbeitrdge geméss Stras-
senreglement der Gemeinde Kriens;

— Akzeptanz eines Strassenabstandes von 10.00 ab Hinterkante Gehweg Nidfeldstrasse
als Raumfreihaltung fiir die Realisierung der Stid-Allee, obwohl der gesetzliche Stras-
senabstand fir Gemeindestrassen nur 5.00 m betragt;

— Finanzierung der seit 2008 andauernden Planung fiir einen &ffentlich-rechtlichen Be-
bauungsplan.

6. Antrag

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

Berichterstattung durch Gemeindeammann Matthias Senn.

Gemeinderat Kriens
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Cyrill Wiget Guido Solari
Vizeprasident Gemeindeschreiber
Beilagen:

Bebauungsplan Nidfeld (Situationsplan) 1:500 (verkleinert auf A3)

Reglement zum Bebauungsplan Nidfeld

Planungsbericht zum Bebauungsplan Nidfeld

Vorprifungsbericht BUWD vom 14. August 2015

Alle weiteren orientierenden Bestandteile des Bebauungsplans werden im Extranet fir die
Mitglieder des Einwohnerrates aufgeschaltet



