BEANTWORTUNG
Gemeinde Kriens INTERPELLATION

Gemeinderat

Nr. 139/2018

Interpellation Portmann: Mehrwert fiir alle!

Eingang: 23. Juli 2018
Zustdndiges Departement: Bau- und Umweltdepartement

Beantwortung
Die Interpellation Portmann Nr. 139/2018 ,,Mehrwert fir alle!” wird wie folgt beantwortet:

1. Im Kanton Ziirich werden die Bodenpreise statistisch erhoben und analysiert. In der neus-
ten Verdffentlichung (Der Preis des Bodens, Statistik.Info 2017/5) werden neben dem
Nutzungsvolumen auch die Geschosszahl und die Erschliessung durch den offentlichen
Verkehr explizit als Kriterien erwdahnt, um den Verkehrswert von Grundstiicken in Zent-
rumszonen zu bestimmen. Beide Kriterien fiihren zu einer klaren Erh6hung des Verkehrs-
wertes. Wie werden Geschosszahl, Nutzungsziffer oder Zentrumszone bei der Bestimmung
der fiir den Mehrwert relevanten Verkehrswerte beriicksichtigt? Wenn nein, warum nicht?

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 17. Oktober 2018 der Fahrlander Partner
Raumentwicklung AG einen Auftrag fir die Mehrwertermittlung , Pilatus Arena Kriens* er-
teilt. Dieses Biro hat grosse Erfahrung in der ganzen Schweiz bei der Kalkulation von
Mehrwerten. Der Mehrwert ist eine Differenz zwischen zwei Landwerten unter aktuellem,
geltendem Recht sowie unter neuem Recht, per Inkrafttreten der Planungsmassnahme. Die
beiden Szenarien , Aktuelles Recht” und ,, Neues Recht” werden nach dem Prinzip , Hig-
hest und best use” bewertet. Der Gemeinderat wird das Ergebnis der Berechnung im Be-
richt und Antrag an den Einwohnerrat ,Bebauungsplan und Umzonung Pilatus Arena“, 1.
Lesung, vorlegen. Daraus ist dann ersichtlich, welche Kriterien fiir die Berechnung des
Mehrwerts im konkreten Fall herangezogen werden.

2. Welche Variante der Mehrwertabschopfung wird aus welchen Griinden bei der Pilatus Arena
gewahlt?

Die Anderung des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) mit Schwerpunkt
Mehrwertausgleich ist am 1. Januar 2018 in Kraft getreten. Das Bau-, Umwelt- und Wirt-
schaftsdepartement (BUWD) sowie der Verband Luzerner Gemeinden haben am 5. Juni
2018 eine ,,\Wegleitung zum Mehrwertausgleich® herausgegeben. In Punkt 3.2 ist die Ver-
anlagung der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde beschrieben:

. Die Gemeinde kann bei Um- und Aufzonungen in sondernutzungsplanpflichtigen Gebieten
sowie bei Bebauungspldnen anstelle der Veranlagung einer Mehrwertabgabe mit den
Grundeigentimern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag abschliessen. Solche Vertrége re-
geln Rechte und Pflichten der Grundeigentimer und des zustidndigen Gemeinwesens im
Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Planungs- und Bauvorhabens. Sind die
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Grundeigentimer mit einer vertraglichen Lésung nicht einverstanden, kénnen sie die Ver-
anlagung der Mehrwertabgabe verlangen ($ 105a Abs. 1 und 3 PBG).

In Kapitel 5 wird der Vertragsinhalt des vertraglichen Mehrwertausgleichs definiert:

, Der Vertragsinhalt ist innerhalb der rechtlichen Schranken grundsétziich verhandelbar und
abhédngig vom Einversténdnis der Vertragspartner. Bisher nutzen viele Stadte und Gemein-
den diesen Spielraum, indem sie mit Grundeigentimern Infrastruktur- und andere Vertrage
zur Beteiligung an den Kosten fir dffentliche Einrichtungen abgeschlossen haben, sei es in
Form von Gela- oder Sachleistungen. Verwaltungsrechtliche Vertrdge kénnen weitergehen
als die bekannten Infrastrukturvertrdge. Gegenstand eines solchen Vertrages kénnen unter-
schiedliche Leistungen sind. Das Gesetz zdhit in $ 105a Abs. 2 PBG beispielhaft auft:

a. die Beteiligung an der Infrastruktur, insbesondere an der Férderung des bifentlichen
Verkehrs und der Zugénglichkeit seiner Haltestellen,

b. die Beteiligung an der Gestaltung des dffentlichen Raums, insbesondere an der Erstel-
lung und Gestaltung von Parks, Plétzen und anderen dffentlich zugénglichen Freiréu-
men, Grinanlagen und Erholungseinrichtungen,

c. die Beteiligung an dffentlichen Einrichtungen und Anlagen von kommunaler Bedeu-
tung fir Soziales, Gesundheit, Bildung und erneuerbare Energien,

d. der Abtausch oder die Abtretung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen, die Ein-

rdumung von Bau- oder Nutzungsrechten fir Bauten und Anlagen im dffentl/ichen Inie-

resse,

die Schaffung von preisginstigem oder gemeinnitzigem Wohnraum,

die Verpflichtung zur Uberbauung innert einer bestimmten Frist,

die Vereinbarung eines Kaufrechts zugunsten des Gemeinwesens im Fall der Nicht-

lberbauung,

die Verterlung der Planungskosten, die Finanzierung von Machbarkeitsstudien, Stuai-

enauftrdgen und Wettbewerben. "

> TW™m>o

Der Mehrwertausgleich kann in Form von Geldleistungen, Sachleistungen und Einrdumung
von Rechten oder einer Mischung daraus vereinbart werden. Sind die Grundeigentimer
mit einer vertraglichen Ldsung nicht einverstanden, kénnen sie jederzeit die Veranlagung
der Mehrwertabgabe zu einem Satz von 20 Prozent verlangen. Sie kénnen also nicht auf
vertraglichem Weg zu Leistungen verpflichtet werden, die sie nicht ibernehmen wollen.
Auf der anderen Seite kann auch die Gemeinde nicht ganzlich auf Gegenleistungen ver-
zichten. Richtschnur flr die zu vereinbarenden vertraglichen Leistungen ist die Hohe der
Mehrwertabgabe. Es kann aber nach oben und unten abgewichen werden. Sachleistungen
oder die Einraumung von Rechten zugunsten der Allgemeinheit sind nicht immer finanzi-
ell quantifizierbar. So ist das 6ffentliche Interesse an bestimmten Leistungen zugunsten
der Allgemeinheit haufig nicht nur monetér (z.B. Wegrecht zur Verbesserung der Sicher-
heit der Schiler). Auch Infrastrukturanlagen kénnen Gegenstand von verwaltungsrechtli-
chen Vertragen sein. Soweit gestiitzt auf die gesetzlichen Grundlagen ein Baubeitrag ge-
leistet werden muss, kommt ein solcher zur Mehrwertabgabe dazu. Es sind auch Lésungen
denkbar, wonach ein Teil des Mehrwertausgleichs als Abgabe und ein Teil als Sachleis-
tung oder Rechtseinrdumung abgegolten wird. Die Planung und die diesbeziiglichen ver-
traglichen Vereinbarungen mdissen schliesslich auch gegeniiber den Stimmberechtigten
gerechtfertigt werden kdnnen.
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Bereits bei der letzten Gesamtrevision des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Kriens
(Rechtskraft 2014) war die Absicht, dass auf diesem Areal die Regelbauhdhe dann lber-
schritten werden kann, wenn der erzielte Mehrnutzen in Sportinfrastruktur investiert wird.
Das ist mit dem Projekt der Pilatus Arena der Fall. Die Sport- und Eventhalle, flr die allei-
ne mit Erstellungskosten von Fr. 39 Mio. Franken gerechnet wird, soll fiir einen symboli-
schen Franken dem Betrieb (ibergeben werden. Finanziert wird die Erstellung zum gréssten
Teil durch die Mehrvolumen der Mantelnutzung.

Der Gemeinderat wird nach Vorliegen der Mehrwertermittlung Pilatus Arena mit den Ini-
tianten verhandeln und mit dem Bericht und Antrag erste Lesung dem Einwohnerrat vorle-
gen, welche Variante der Mehrwertabschépfung aus welchen Griinden vorgesehen ist.

. Welche Leistungen werden die Investoren fiir das Bauprojekt Pilatus Arena neben der im

Kaufrechtsvertrag bereits mit der Stadt Luzern geregelten Beteiligung am Bahnhof Matten-
hof libernehmen? Werden diese Leistungen anlasslich der 1. Lesung des Bebauungsplans
detailliert ausgewiesen?

Der Gemeinderat wird nach Vorliegen der Mehrwertermittlung der Pilatus Arena mit den In-
vestoren die Verhandlung aufnehmen und entscheiden, welchen Teil des Mehrwerts in Geld
und welchen Teil des Mehrwerts in Sachleistungen zu erbringen sind. Leistungen wie die
Erstellung der Sportinfrastruktur, die Beteiligung am Ausbau der Haltestelle Kriens Mat-
tenhof sowie die Gestaltung der Aussenraume wurden bereits bei der Aushandlung des
Kaufvertrages mit der Stadt Luzern den Initianten kommuniziert. Es ist allerdings zu be-
ricksichtigen, dass die Sport- und Eventhalle fiir einen symbolischen Franken dem Betrieb
Ubergeben werden muss und zum gréssten Teil Gber die Mantelnutzung finanziert wird.
Das Ergebnis der Verhandlung wird dem Einwohnerrat fiir die erste Lesung des Bericht und
Antrags vorgelegt.

. Beim bestehenden Projekt Pilatus Arena werden unterschiedliche Nutzungen wie Eventhal-

le, Gewerbe oder Wohnen angesprochen. Wie sieht das Nutzungs-Konzept des Investors
aus, in welchem detailliert erklart wird, welcher Altersmix bei den Mieterinnen angestrebt
wird, wie das Spielraumkonzept fiir die mehr als 20 Wohneinheiten aussieht, wie welche
Firmen gesucht und gefunden werden sollen oder wie eine voll besetzte Pilatus Arena trotz
extrem knappen Platzverhdltnissen am Mattenhof im Notfall evakuiert werden kénnte?

Die Initianten streben bei den Miet- und Eigentumswohnungen einen guten Nutzermix an.
Angeboten wird urbanes Wohnen in eher kleineren Wohneinheiten. Mit méglichen gewerb-
lichen Nutzern laufen derzeit Gespréache. Die vorgesehene Gewerbefldche ist mit rund
2'000 m® bewusst eher klein — auch aus verkehrlichen Uberlegungen. Geplant ist zudem
eine gastronomische Nutzung mit gezielter Bespielung des Aussenraums.

Aufgrund der engen Verhaltnisse werden auf dem Grundstiick nur beschrénkt Spielflachen
mdglich sein. Es ist vorgesehen, dass hierfliir der Gemeinde Kriens Ersatzabgaben geleistet
werden. Ein Evakuationskonzept wird im Bebauungsplanverfahren nicht gefordert. Es be-
steht eine Brandschutzplanung, bei der die innere Entfluchtung der Wohnhauser und der
Arena planerisch aufgezeigt wird. Es sei darauf hingewiesen, dass die Arena mit einer Ka-
pazitdt von maximal 4'000 Zuschauern viermal kleiner ist als die Swissporarena.
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5. Teilt der Gemeinderat unsere Ansicht, dass es im Sinne der Vernetzung deshalb sinnvoll

ware, als erstes entsprechende Teilrichtplane zu entwickeln und erst in einem zweiten
Schritt alle weiteren Bauprojekte zu realisieren? Wenn nein, warum nicht?

In einem Planungsprozess wie demjenigen von LuzernS{d, der sich (ber einen Zeitraum
von vielen Jahren erstreckt, ist es normal, dass es parallele Planungen gibt. So wurde der
Bebauungsplan Nidfeld parallel zu den stadtraumlichen Richtlinien des Vertiefungsgebiets
| erarbeitet und konnte trotzdem genehmigt werden. Flir die Ausarbeitung des Bebauungs-
plans Pilatus Arena sind die stadtrdumlichen Richtlinien Mattenplatz von LuzernSid eine
Planungsgrundlage. Das Regelwerk LuzernSiid, das mit einem behdérdenverbindlichen regi-
onalen Teilrichtplan und regionalen Konzept von LuzernPlus erlassen wird, ist in Bearbei-
tung und soll im ersten Semester 2019 in die Vorpriifung beim Kanton verabschiedet wer-
den. Das Genehmigungsverfahren des Regelwerks wird etwa gleichzeitig wie das Genehmi-
gungsverfahren des Bebauungsplans Pilatus Arena verlaufen. Beide Planungen sind aufei-
nander abgestimmt.

. Teilt der Gemeinderat unsere Ansicht, dass eine solche Mitwirkung idealerweise stattfin-

det, BEVOR Bebauungsplédne verfasst und im Einwohnerrat aufgelegt werden? Wenn ja,
welche Formen der Mitwirkung ausser Informationsveranstaltungen sind beim Bauprojekt
Pilatus Arena zu welchem Zeitpunkt vorgesehen?

Der Planungsprozess und die 6ffentliche Mitwirkung verlaufen iterativ. Es ist wichtig, dass
das Siegerprojekt des Architekturwettbewerbs aufgrund der Antrége der Jury Uberarbeitet
und die wichtigen Projektfakten und —auswirkungen mit der Ausarbeitung der Grundlagen
flir den Bebauungsplan geklart werden. Nur so ist es moglich, dass die Initianten und poli-
tischen Beho6rden Fragen zum Projekt dem Planungsstand entsprechend beantworten kén-
nen.

Die Mitwirkung findet in unterschiedlicher Form statt: Es gibt Informationen an Entschei-
dungstrager sowie die Bevdlkerung und es gibt die 6ffentliche Mitwirkung wahrend der
Vorprifungsphase des Bebauungsplans. Die Informationsveranstaltungen bei Parteien und
beim Quartierverein Kuonimatt dienen dazu, Uber den aktuellen Planungsstand zu berich-
ten und erste Rickmeldungen entgegenzunehmen. Am 4. Februar 2019 findet eine Infove-
ranstaltung flr die gesamte Bevdlkerung statt. Zu diesem Zeitpunkt wird die 6ffentliche
Mitwirkung gemass Planungs- und Baugesetzt (PBG) § 6 gestartet. Die dffentliche Mitwir-
kung unterscheidet sich von der 6ffentlichen Auflage dadurch, dass jede Person eine Stel-
lungnahme abgeben kann, wahrend beim Auflageverfahren nur Einspracheberechtigte in-
tervenieren kdnnen. Das Mitwirkungsverfahren findet vor der Beratung im Einwohnerrat
statt. Was mit Vorschldgen und Antragen aus der Vernehmlassung geschieht, ist Aufgabe
der Entscheidungstrager. In der ersten Lesung des Bericht und Antrags Bebauungsplan Pi-
latus Arena werden dem Einwohnerrat die Ergebnisse der éffentlichen Mitwirkung und der
eingegangenen Stellungnahmen vorgelegt. Der Einwohnerrat kann auf den Bebauungsplan
Einfluss nehmen. Bei einer allfalligen Volksabstimmung (es besteht die Moglichkeit eines
fakultativen Referendums) kdnnen die Stimmberechtigten den Bebauungsplan nur noch
annehmen oder ablehnen.

Kriens, 7. November 2018





