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Herr Réto Camenisch
Einwohnerratsprasident
Postfach

6011 Kriens

Kriens, 23. April 2023

Interpellation
Wann wird die Freizeitanlage Grabenhof eroffnet?

Sehr geehrter Herr Ratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Im Gebiet Luzern-Sid, Grabenhof und Schlund, ist in den letzten Jahren viel neuer Wohnraum ent-
standen. In absehbarer Zeit wird durch den Bau der Pilatus Arena weiterer Wohnraum entstehen. In
Verbindung mit dem Bau der Pilatus Arena unterzeichnete die Stadt Kriens und die Pilatus Arena
am 2. Juni 2020 einen Vertrag, welcher den Mehrwertausgleich zwischen der Pilatus Arena AG und
der Stadt Kriens regelt. Geméass Luzerner Zeitung, Ausgabe vom 19. April 2023, «Kriens endlich
wieder im Plus», wurde der Betrag von CHF 5.8 Millionen an die Stadt Kriens beglichen.

Gemass GESAK missen die Mehrwerteinnahmen zweckgebunden fiir die Realisierung einer Frei-
zeitanlage auf dem Areal Grabenhof (gémé‘ss Vorbild Freizeitanlage Langmatt) verwendet werden.
Die Grabenhof-Anlage soll nach der Langmatt-Anlage und der Neugestaltung der Badiwiese, die
Freizeitanlagen von Kriens vervollstandigen.

In der Absichtserklarung vom 20. Mai 2020 zwischen der Stadt Kriens, Stadt Luzern und LuzernPlus
wurden die Grundsétze und das Vorgehen fir die ortsplanerische Umsetzung des Gesamtareals
«Hinterschlund und Grabenhof» festgelegt. Dazu gehort eine «Spiel- und Freizeitanlage nach dem
Vorbild der Langmatt». Gemass Absichtserklarung sollten die Vorbereitungsarbeiten und Grundla-
gen im Jahr 2020 starten und die Durchfilhrung ware im Jahr 2021 anzustreben. Seit der Unterzeich-
nung der Absichtserklarung sind drei Jahre vergangen und mit dem Bau der neuen Freizeitanlage
wurde noch nicht gestartet. Wir verstehen, dass wahrend der Pandemie andere Prioritaten gegolten
haben, nun ist es aber an der Zeit die sozialraumliche Entwicklung des Gebiets wieder aufzunehmen
und voranzutreiben.

Wir bitten den Stadtrat um die Beantwortung folgender Fragen:

1. Wie ist der aktuelle Stand der Planung der Freizeitanlage Grabenhof?



Die
Mitte

Freiheit. Solidaritat.

Verantwortung.

Haben bereits Besprechungen zwischen der Stadt Kriens, LuzernPlus uhd der Stadt Luzern,
gemass der Absichtserkldrung stattgefunden? Wenn ja, was ist das Fazit der Besprechung und
wie sehen die nichsten Schritte aus?

Wie sieht der konkrete und detaillierte Terminplan von der Planung bis zur Eréffnung der Frei-
zeitanlage Grabenhof aus? '

Wir sind der Meinung, dass es aufgrund der Grdsse und Bedeutung der geplanten Anlage das
Miteinbeziehen der Bevolkerungen und weiteren Interessengruppen braucht:
e Wie soll die Krienser Bevélkerung in den Gesamtprozess miteingebunden werden?
e Insbesondere soll gemass GESAK ein partizipativer Prozess mit Kindern stattfinden.
Wurde dafir ein neues Konzept entwickelt? Inwiefern fliessen die Erfahrungen und die
Auswertung von der Mitwirkung bei der Freizeitanlage Langmatt in das Projekt mit ein?

Vom Mehrwertausgleich stehen CHF 5.8 Millionen zu Verfiigung. Wie gross ist der Anteil fiir die
Realisierung der Freizeitanlage Grabenhof? Wie plant der Stadtrat den restlichen Betrag der
CHF 5.8 Millionen in diesem Gebiet zu investieren? '

Die Freizeitanlage Langmatt wurde behindertengerecht erbaut. Dabei wurde insbesondere auf
einen hindernisfreien Zugang zu den Spielgeraten geachtet. Die Anforderungen wurden gemein-
sam mit der Stiftung «Denk an mich» realisiert. Ist eine erneute Zusammenarbeit mit der Stiftung

angedacht?

Die Realisierung dieser Freizeitanlage soll eine hohe Prioritat erhalten und ist von zentraler Bedeu-
tung fiir das Gebiet Luzern-Sid und dem Kuonimatt-Quartier.

Wir danken dem Stadtrat fiir die Beantwortung der Fragen.

Freundliche Griisse
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Davide Piras
Einwohnerrat Die Mitte

Beda Léngwiler
Einwohnerrat Die Junge Mitte

Michéle Albrecht
Einwohnerritin Die Mitte
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- Vertrag Uiber den Mehrwertausgleich der Pilatus Arena
- Absichtserkldrung uUber die Areale Hinterschlund und Grabenhof



Vertrag tber den Mehrwertausgleich der Pilatus-Arena

l. Parteien

Die Pilatus Arena AG (CHE-254.437.936), Aktiengesellschaft mit Sitz in Luzern, c/o Anton
Bucher, Hochbihlstrasse 20, 6003 Luzern

nachfolgend AG genannt
und

die Stadt Kriens (CHE-115.065.693), 6ffentlich-rechtliche Korperschaft, Stadtplatz 1, 6010
Kriens
nachfolgend Stadt genannt

vereinbaren was folgt.

II. Einleitung

Die AG beabsichtigt, auf dem Grundstlick Nr. 2988, GB Kriens, unter anderem eine Sport-
und Eventhalle (Saalsporthalle) zu realisieren. Die AG wird die Saalsporthalle ohne Beteili-
gung der éffentlichen Hand erstellen, finanzieren und betreiben. Die Finanzierung der Saal-
sporthalle erfolgt iiber eine Mantelnutzung mit 2 separaten Wohn- und Geschéftsgebauden,
welche auf dem gleichen Grundstiick errichtet werden. Die AG hat gegeniiber der heutigen
Grundeigentumerin, Stadt Luzern, ein im Grundbuch eingetragenes Kaufrecht, befristet bis
10. Méarz 2021.

Um die Saalsporthalle mit der Mantelnutzung realisieren zu kénnen, sind eine Bau- und Zo-
nenordnungs-Revision sowie ein Bebauungsplan erforderlich. Das Grundstiick wird eine we-
sentlich héhere Nutzung aufweisen, als dies in der heutigen Grundordnung vorgesehen ist.

lll. Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe basiert auf dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG,
SRL 735). § 105 PBG fiihrt aus, dass Grundeigentiimer eine Mehrwertabgabe zu entrichten
haben, wenn deren Land durch eine Anderung der Bau- und Zonenordnung oder den Erlass
oder die Anderung eines Bebauungsplans einen Mehrwert erféhrt. Gemass § 105a PBG
kann die Mehrwertabgabe anstelle in der Form der Verfligung auch im Rahmen eines ver-
waltungsrechtlichen Vertrages vereinbart werden. Von dieser Méglichkeit wird mit dem Ab-
schluss dieses Vertrages Gebrauch gemacht.



IV. Erhebung Mehrwert

Zur Berechnung des Mehrwerts der Saalsporthalle mit Mantelnutzungen wurde ein Gutach-
ten der Fahridnder Partner Raumentwicklung AG eingeholt. Dieses Gutachten wurde durch
die weissexpert GmbH Uberprift. Es stellte sich heraus, dass die Rechtslage nicht eindeutig
gekldrt werden kann und dass es im Kanton Luzern und mit grosser Wahrscheinlichkeit in
der ganzen Schweiz keinen vergleichbaren Fall gibt, welcher als Préjudiz fur die Berechnung
einer Mehrwertabgabe herangezogen werden kann. Insbesondere stellt sich die Frage, ob
die Erstellungskosten der Saalsporthalle vom Mehrwert in Abzug gebracht werden kann.
Diese Frage kann nicht schliissig beantwortet werden.

In der Einschatzung der Fahrlander Partner Raumentwicklung AG wird von einem Mehrwert
von Fr. 28'379'000.00 ausgegangen vor Beriicksichtigung der Erstellungskosten der Arena.

V. Vereinbarung Mehrwert, Zahlung, Sicherstellung

Um das Projekt voranzubringen und Rechtssicherheit zu erlangen, haben sich die Parteien
darauf geeinigt, dass der durch die Planung realisierte Mehrwert des Grundstlickes

Fr 28'379'000.00 (in Worten: Schweizer Franken achtundzwanzigmillionendreihundertneun-
undsiebzigtausend) betragt. Gestiitzt auf die gesetzlichen Bestimmungen von § 105b PBG
wird von diesem Betrag eine Mehrwertabgabe von 20 % fallig. Somit kann ein vertraglicher
Mehrwertausgleich in der Héhe von Fr. 5'675'800.00 (in Worten: Schweizer Franken funfmilli-
onensechshundertfiinfundsiebzigtausendachthundert) vereinbart werden. In diesem Mehr-
wertausgleich sind alle weiteren, vorgéngig vereinbarten Abgaben an Infrastrukturprojekte
enthalten; insbesondere auch die friher zugesagte Beteiligung der AG an die Erstellung des
Bahnhofs Mattenhof sowie die Verbreiterung der Uberdeckung der Ringstrasse.

Damit die AG nicht mit zusétzlichen Kosten belastet wird und die Stadt ein gesetzliches
Pfandrecht gemiss Art. 105f PBG geltend machen kann, vereinbaren die Parteien folgendes
Vorgehen:

- Die Stadt wird nach der Anderung des Bau- und Zonenreglements und der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes den Mehrwertausgleich geméss § 105f PBG veranlagen.
Die Hohe des Mehrwerts richtet sich nach vorstehender Ziffer V dieser Vereinbarung.

- Die AG verzichtet darauf, diese Veranlagung in der Hohe geméss Ziffer V vorstehend
anzufechten und auch keine Beschwerde zu fiihren. Sie Uibertragt diese Verpflichtung
einem alifdlligen Rechtsnachfolger mit der Pflicht zur Weiteriiberbindung.

- Sofern innerhalb von 2 Jahren seit Rechtskraft der Mehrwertausgleich-Veranlagung
die Baubewilligung nicht rechtskréftig wird bzw. das Grundstiick veréussert wird, wird
die Stadt das gesetzliche Pfandrecht geméss § 105f PBG geltend machen.

- Die Zahlung erfolgt nach Rechtskraft der Baubewilligung. Vor Baubeginn muss die
Zahlung gelsistet werden. Dies wird in der Baubewilligung entsprechend verfligt.

- Auf eine anderweitige Sicherstellung des Mehrwertausgleichs wird im gegenseitigen
Einvernehmen verzichtet.

VI. Verwendung Mehrwertausgleich

Der Ertrag aus dem Mehrwertausgleich wird in einen speziellen Fonds in Rechnung der
Stadt eingelegt. Aus diesem Fonds werden Projekte im Sinne vom § 105d PBG finanziert.
Diese Projekte haben, wenn immer moglich, einen Bezug zur Saalsporthalle bzw. zu Lu-
zernSud. Uber Entnahmen aus dem Fonds entscheiden die gemass Gemeindeordnung der
Stadt zusténdigen Organe.



VII. Giltigkeit des Vertrages

Dieser Vertrag tritt mit dem Abschluss in Kraft und hat Giiltigkeit, sclange im Grundbuch auf
dem Grundstiick Nr. 2988, GB Kriens, ein Kaufrecht zugunsten der AG eingetragen ist oder
dieses Kaufrecht durch die AG ausgeiibt wurde. Dieser Vertrag ist einem Rechtsnachfolger
(Kaufrechtsberechtigter oder Eigentiimer) zu tiberbinden mit der Pflicht zur Weitertberbin-
dung.

Sollte das Kaufrecht unbenutzt verfallen, falit auch dieser Vertrag mit der Loschung des
Grundbucheintrages als gegenstandslos dahin. In diesem Fall verzichten beide Parteien da-
rauf, Anspriiche irgendwelcher Art an die Gegenpartei zu stellen. Jede Partei tragt ihre eige-
nen Kosten, welche aus der Erarbeitung dieses Vertrages entstanden sind. Davon ausge-
nommen sind hoheitliche Geblihren aller Art (insbesondere fiir den Bebauungsplan). Solche
Geblihren werden verfigt und sind geméass Verfligung zu tragen.

VIIl. Anderungen, Ergédnzungen, Aufhebung

Alifallige Anderungen oder Erganzungen der getroffenen Vereinbarungen sowie die Aufhe-
bung dieser Vereinbarung bedurfen zu ihrer Gilitigkeit der Schriftform. Dies gilt auch fir die
Aufhebung und Anderung dieses Schriftformvorbehaltes.

IX. Salvatorische Klausel

Die Ungtiltigkeit und/oder Undurchfiihrbarkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrages be-
riihren nicht die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages als Ganzes. Anstelle der unwirksamen
Bestimmungen ist eine Regelung zu vereinbaren, die der urspriinglichen rechtlichen und
wirtschaftlichen Zielsetzung der Parteien entspricht,

X. Unterschriften
Kriens, 20. Mai 2020 Luzemn, .. 2.6, 2020,

Fir die Stadt Kriens Fur die Pilatus Arena AG
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Anton E;k(cher, VR-Prasident
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\?ﬁﬁfsolari. Stadtschreiber Alain Grossenbacher, VR
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Absichtserkldarung tiber die Areale Hinterschlund und Grabenhof

l. Parteien

Die Stadt Luzern, vertreten durch Manuela Jost, Vorsteherin der Baudirektion und Adrian
Borgula, Vorsteher der Umwelt- und Mobilitdtsdirektion, Hirschengraben 17, 6002 Luzern

— nachfolgend «Stadt Luzern» genannt —
die

Stadt Kriens, vertreten durch Cyrill Wiget, Stadtprasident und Guido Solari, Stadtschreiber,
Stadtplatz 1, 6010 Kriens

— nachfolgend «Stadt Kriens» genannt —
und der

Gemeindeverband LuzernPlus, vertreten durch Armin Camenzind, Geschéftsflihrer und
Thomas Glatthard, Gebietsmanager LuzernSid, Riedmattstasse 14, 6031 Ebikon

— nachfolgend «LuzernPlus» genannt —

l. Einleitung

Nachdem die Stadt Luzern 2019 beabsichtigte, ihr Grundstiick Nr. 1229, Hinterschlund Kri-
ens flir eine Carparkierung und weitere Nutzungen (Okihof, Fernbusterminal) temporér zu
beanspruchen, gelangte die Entwicklung des Areals in den Fokus der Stadt Kriens. Sie tat
ihrerseits das Interesse an einer zeithahen und nachhaltigen Entwicklung des seit Jahren
brachliegenden Areals in der Bauzone kund und wies auf die Méglichkeiten von § 38 Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) betreffend Verfiigbarkeit von Bauland hin.

Am 3. November 2019 wurde mit der dringlichen Motion Rdsch eine «zukunftstrachtige Ent-
wicklung statt einer Car-Lawine auf dem Areal Hinterschlund» gefordert. Beantragt wurden
Anderungen des Bau- und Zonenreglementes betreffend Bebauungsplanpflicht und Verbot
befristeter Zwischennutzungen. Die Motion wird vom Einwohnerrat am 25. Juni 2020 bera-
ten.

Gemeindeverband LuzernPlus | Gebietsmanagement LuzernSiid Seite 14
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Im Rahmen der sozialrdumlichen Entwicklung LuzernSiid (Konzept vom 17. Februar 2020)
und dem Entwicklungsdruck vom Zentrum Mattenhof mit der Pilatus Arena richtete sich der
Blick auf das Areal Grabenhof (Grundstiicke Nr. 1244 und weitere (982, 1239 und 2618) mit
der Mdglichkeit zur Verortung von éffentlichen Nutzungen, Freizeitanlagen und Griinzonen.

In der Besprechung vom 28. April 2020 zwischen den Vertretern der Stadt Luzern und der
Stadt Kriens, koordiniert durch den Geschéftsflihrer von LuzernPlus, Armin Camenzind, ka-
men die Parteien iiberein, die Absichten fiir eine gemeinsame Entwickiung der beiden Areale
Grabenhof und Hinterschlund im Rahmen einer Vereinbarung zu sichern.

Die Parteien erkldaren gemeinsam folgendes:

". Absicht
1. Grundséatze

Die beiden benachbarten Areale Grabenhof und Hinterschlund im Siiden von Kriens werden
von der Stadt Luzern und der Stadt Kriens zusammenhéngend und gemeinsam in einem ko-
operativen Verfahren konzipiert und geplant, so dass sie einer gemeinsam definierten nach-
haltigen Entwicklung zugefiihrt werden kénnen.

Fir die Entwicklung eines attraktiven Lebensraumes und Stadtteils sind die stadtebauliche
Qualifizierung und die Vernetzung beider Areale mit den bestehenden Strukturen wichtige

Voraussetzungen. Gleichzeitig sind Abstimmungen mit dem gemeindelibergreifenden Ent-
wicklungskonzept LuzernSiid, Vertiefungsgebiet IV, der vorhandenen und zukiinftigen Er-

schliessung (Ausbau Ringstrasse/Mattenplatz mit Neuanbindung Industriestrasse und Um-
setzung Bogenweg) sowie der anstehenden Revision der Ortsplanung zwingend.

2. Konzepte und Nutzungen

Die Etablierung sinnvoller, von allen Parteien getragener und im Sinn der geplanten Entwick-
lung nachhaltiger Zwischennutzungen werden als Attraktoren ermdglicht und geférdert. Die
Freirdume entlang des Schlimbachs und des Bogenweges sollen als robustes Gerist fur die
weitere Entwicklung des Stadtraumes gesichert, qualitatsvoll und frihzeitig umgesetzt wer-
den. Der Nutzungsmix mit Bereichen flr larmintensive Arbeiten, Gewerbecluster, Dienstleis-
tungen, Wohnen, Freiraum, 6ffentliche Nutzungen sowie Spiel- und Freizeitnutzungen wird
unter Berlicksichtigung der Lagequalitaten und individueller Interessen gemeinsam festge-
legt. Private Grundeigentiimer innerhalb des Grabenhofs und weitere betroffene Eigentiimer
aus dem Gebiet LuzernSiid werden miteinbezogen.
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3. Vorgehen

Es wird gemeinsam ein schrittweises, etappiertes Vorgehen fiir das Gesamtareal «Hinter-
schlund und Grabenhof» definiert. Das genaue Verfahren ist noch festzulegen (z. B. Mach-
barkeitsstudie, Testplanung, Studienauftrag etc.). Die Vorbereitungsarbeiten dazu sollen im
Jahr 2020 gestartet werden, die Durchfiihrung wird im Jahr 2021 angestrebt.

Die Kostentragung erfolgt durch alle Parteien. Der genaue Kostenteiler ist noch zu vereinba-
ren.

Die Ergebnisse sollen als eine Grundlage fir die ortsplanerische Umsetzung dienen. Insbe-
sondere sind dabei folgende Elemente zu beriicksichtigen:

Ubergeordnete Zielsetzungen:
+ Bogenweg als iibergeordnete Rad- und Gehwegverbindung sichern
+ Okologische Ausgleichsfldchen entlang des Schlimbachs sichern
+ Offentlich zugangliche Frei- und Aufenthaltsrdume entlang von Bogenweg und
Schlimbach schaffen

Areal Grabenhof
+ Erschliessung ab Ringstrasse inklusive Anbindung Industriestrasse und
+ Schaffung von attraktiven Verbindungen fiir den-Langsamverkehr und Vernetzung mit
umliegenden Quartieren
+ Spiel- und Freizeitanlage nach dem Vorbild der Langmatt
+ Wohn- und Arbeitsflédchen
+ Reservefidchen fir die spatere Realisierung einer Schulanlage

Areal Hinterschlund:
+ Erschliessung ab Ringstrasse bzw. Kreuzstrasse und Vernetzung Langsamverkehr
mit dem Bestand
+ Wohn- und Arbeitsflachen
+ reine Arbeitsflichen / Gewerbepark, Okihof

Gestlitzt auf die Ergebnisse der Studie sind im Nachgang sinnvolie Eigentumsstrukturen zu
prufen und allféllige Landumlegungen im koordinierten Verfahren und unter entsprechender
Entschddigung vorzunehmen. Fir die Finanzierung ist der Einbezug weiterer privater Grund-
eigentlimer im Gebiet Luzern Siid zwingend.

Weiter ist zu beriicksichtigen, dass die Stadt Luzern Grundstiicke nur im Baurecht abgeben
darf, sofern kein wert- und flichenmassig vergleichbarer Landabtausch méglich ist.
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V. Unterschriften

Fir die Stadt Kriens
Kriens, 2 ﬂ. MAI 2020

/ﬁ /@n o éo
anuela Jost Adrian Borgula

Stadtrétin Stadtrat

Fir den Gemeindeverband LuzernPlus

Evikon, 9 2o

Thé-las G[attgrd l

Gebietsmanager LuzemSid
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