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1 EINLEITUNG - AUSGANGSLAGE
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Sicht von der Reuss

Fiir die bis 2022 umzusetzende Zusammenfiihrung der
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Luzern und
Littau wird von der Dienstabteilung Stadtentwicklung das
Raument-wicklungskonzept 2018 (REK) erarbeitet, um die
derzeitigen Zonenbestimmungen entsprechend zu priifen
und anzupassen. Die abl (allgemeine baugenossenschaft
luzern) beabsichtigt ihre Parzelle an der Sagenmattstr-
asse 7 in Luzern zu entwickeln und dazu die notwendigen

Grundlagen zu erarbeiten, damit ihre Bediirfnisse in das
laufende Verfahren zur BZO-Revision rechtzeitig aufge-

nommen werden kénnen. In Vorbereitung zur anstehen-
den Zonenplaniiberarbeitung im Gebiet Bernstrasse soll
eine Machbarkeitsstudie das Entwicklungspotenzial auf
der Parzelle 3368 ausloten und notwendigen Massnah-
men flir die Revision herausschélen.

Foto: GKS Architekten Generalplaner AG,
Luzern (2019)
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ZIELSETZUNG

¥ Parzelle 3368

Luftbild Bernstrasse Quartier (2018)

Die stddtebauliche Studie soll aufzeigen, wie unter den
sowohl anspruchsvollen wie auch schwierigen Bedin-
gungen des Ortes eine qualitétsvolle Wohnnutzung
realisiert werden kann. Sie lotet die optimale bauliche
Dichte und Kérnung im stadtrdumlichen Kontext aus. Die
stadtebaulichen Visionen diirfen und sollen die geltenden
Bauvorschriften der BZO kritisch hinterfragen und neue
Antworten suchen.

Eine Erschliessung des Naherholungsgebietes Giitsch-
wald kann als Mehrwert fiir das Quartier Bernstrasse in
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die Betrachtungen mit einbezogen werden. Die Studie
wird durch den Stadtarchitekten Jiirg Rehsteiner wéh-
rend der Erarbeitung eng begleitet und in zwei Stufen
der Stadtbaukommission (SBK) zur Begutachtung und
Stellungnahme présentiert. Der hier vorliegende Bericht
dient als Grundlage fiir die anstehende Zonenplanrevi-
sion im Gebiet Bernstrasse und zur Vorbereitung des
geplanten Konkurrenzverfahrens. Die Realisierungsab-
sichten der abl sind langfristig, eine mégliche Umsetzung
ist friihestens um 2025 geplant.

Quelle Abbildungen: geo.lu.ch/map/
grundbuchplan; google earth (12.11.2018)
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STUDIE - STUDENTISCHES WOHNEN (2013)
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Visualisierung Umnutzung des Bestands und Anbau an Fels

Bereits im Jahr 2013 wurde von der GKS Architekten zugénglich sein und kdnnen daher nicht mehr iiberbaut
Generalplaner AG eine Machbarkeitsstudie auf dem Areal werden. Zwischenzeitlich haben sich auch die Bediirf-
erarbeitet, welche von der Stadtbaukommission fiir bewil- nisse der Auftraggeberschaft und die Marktnachfrage
ligungsfahig befunden wurde. Sie basiert auf dem Erhalt gedndert. Ging die Studie 2013 noch von einem Angebot

des bestehenden Druckereigebdudes und einer neuen an Studentenwohnungen aus, ist dieses Segment heute
riickwertigen «Felsbebauungy. Dieses Gebdude klammert  schon stark belegt und die Nachfrage bis zur Umset-
sich so an den riickwértigen Felsen, dass keine separa- zung voraussichtlich bereits gesattigt. Mit der geplanten
ten Sicherungsmassnahmen notwendig sind. Nordausrichtung ist die in der Studie vorgeschlagenen

Im Jahre 2016 kam jedoch der Fels ins Rutschen, und die  Struktur fiir eine Wohnnutzung ungeeignet.
Hangsicherung musste ohne den geplanten Gebdudekér-

per umgehend realisiert werden. Diese Felssicherungen Die aktuelle stddtebauliche Studie geht demzufolge von
miissen fiir Wartungs- und Kontrollarbeiten jederzeit einem Riickbau des Bestandsgeb&dudes aus.
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2 ANALYSE

Fernsicht auf das Areal

Die Parzelle 3368 liegt an erhBhter Lage am topogra-
fischen Knick zwischen Basel- und Bernstrasse, direkt
unterhalb des Giitschwaldes. Die relativ schmale Sagen-
mattstrasse erschliesst die Liegenschaft im Einbahnver-
kehr ab Bernstrasse, bevor sie steil zum Einmiinder am
Kreuzstutz abféllt. Das bestehende Gebdude der ehema-
ligen Druckerei Bachler/Sidler ist zusammen mit dem
Wohnhochhaus in direkter Nachbarschaft markant und
durch die steile Hanglage von Weitem sichtbar.

Der friilhere Steinbruch hinterldsst noch heute seine
Spuren - die nackte Felswand stellt eine tiefgreifende
Narbe im stéddtebaulichen Kontext dar. Aber erst durch
dieses Abgraben des Felses entstand das kleine, fast
ebene Plateau, auf welchem heute die Bestandesbauten
aus den 1960er Jahren zu stehen kommen.

Die nachbarschaftlichen Wohnh&user an der Bernstrasse
stammen aus den 1930er Jahren und reihen sich als klei-
ne Punktbauten entlang der Topografie und Strasse auf.

Foto: GKS Architekten Generalplaner AG,
Luzern (2019)
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Das Grundstiick liegt am Nordhang des Gilitschwaldes und weist
eine reine Nordausrichtung auf.

Ingenieurbauwerk, welches weder begriint noch bebaut werden
kann.

Der Gitschwald stellt den oberen Abschluss des siidlichen
Felsens dar. Er ist ein beliebtes Nahrerholungsgebiet fiir das
ganze Quartier Basel-/ Bernstrasse. Ein 6ffentlicher Zugang
am Standort Sagenmattstrasse wére attraktiv und wirde einen
bedeutsamen Mehrwert fiir das Quartier schaffen.

wr T e A
Der hohe Felsen und der Giitschwald liegen im Siiden. Die
Verschattung der Liegenschaft und der nahen Bebauung an der
Bernstrasse ist immens.

AR F . e i e

Der Ausblick gegen Norden und Osten ist mit der erhéhten Lage
beeindruckend. Der Blick schweift weitlaufig iiber die Dacher
bis nach Emmenbriicke und zum gegeniiberliegenden Bramberg
mit dem Kantonsspital. Der schéne Ausblick macht das Wohnen
an dieser Lage attraktiv.

Das Bild zeigt die Bestandesbauten mit Blick vom Kreuzstutz.
Die Sagenmattstrasse steigt im Bereich der Liegenschaft steil
an.

Quelle Abbildungen: geo.lu.ch/map/
grundbuchplan; google earth (12.11.2018)
Drohnenfoto: Keller+Lorenz AG, Luzern;

Luzern (2018)
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STADTEBAULICHE TYPOLOGIEN IN DER NAHEREN UMGEBUNG

] ¥ [*
L .. .
1 a e -

Bernstrasse

= —

"

Typologisierung: Schwarzplan

* Punktbau B Hochhaus  EE Grossform B Zeile

Das stadtebauliche Umfeld der Parzelle setzt sich aus un-
terschiedlichen Geb&udetypologien zusammen. Entlang
der Baselstrasse besteht der Geb&udebestand vorwie-
gend aus dichteren Zeilenbauten. Hangaufwaérts zum
Stollberg und entlang der Bernstrasse Richtung Westen
sind die Geb4ude {iberwiegend punktformig und lockern
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sich in ihrer Anordnung immer weiter auf. Ausnahmen

im stadtrdumlichen Kontext finden sich am Fusse des
siidlichen Giitschwaldes. So finden sich hier einzelne
Grossformen (Parking Baselstrasse, Wohniiberbauung
Gltschhohe) oder das Hochhaus an der Sagenmattstras-
se in direkter Nachbarschaft zur Parzelle der abl.

S.15/47
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BAURECHT

Zonenplan (BZO 2018) 0 50m

Bl Wohnzone mit Fassadenhéhe ™ Wald Gefahrenbereich 1 {ibriges Gebiet A
-=-=-=-Parzelle 3368 - - eingedoltes 6ff. Gewdsser === Baulinie
Nr. Zonen- Uz VG FH Bauweise Der tief im Felsen liegende Stollen des Krienbaches quert
art (m] die Liegenschaft mittig in Nord-/Siidrichtung. Die heu-
tigen Bestandesbauten {iberbauen diesen Gewésserraum.
4 WA geschlossen Mit einer Voranfrage bei der kantonalen Fachstelle wurde

dieses Recht des Uberbauens auch fiir eine kiinftige
Neubebauung geklart. Da der Bach mehr als 10 Meter
18 wo 0.15 3 offen unterhalb der Bodenplatte liegt, und damit technisch
problemlos iiberbaut werden kann, wurde dem Anliegen
von Seiten des Kantons zugestimmt (siehe Anhang).

101 WO offen

145 wo 0.2 21 offen

181 wo 0.6 21 geschlossen

Quelle Abbildung: map.stadtluzern.ch;
Bau- und Zonenreglement der Stadt Luzern
vom 17.01.2013

S.16/47 GKS Architekten Generalplaner AG, Luzern
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KKatasterplan 0 50m
[ Liegenschaft der abl (Parzelle 3368)

Wohnzone 3'907 m? Die Uberbauungsziffer (UZ) von 0.6 entspricht mit

Ubriges Gebiet A 1'656 m? dem Abzug des Waldabstandes von 15 Meter in ihrem

Wald 605 m? Fussabdruck der gesamten Parzellenflache. In dieser

Gesamt 6'168 m? Form und insbesondere in dieser Tiefe kann die maximale
mogliche Gebaudeflache nicht mit einer Wohnnutzung

aGSF = Fliche Wohnzone 3907 m? bespielt werden.

aGbF (UZ 0.6) 2461 m?

Quelle Abbildung und Flachen: geo.lu.ch/
oereb/oereb.htm?EGRID=CH181350358870
aGSF = anrechenbare Grundstiicksfliche
aGbF = anrechenbare Gebaudefldche
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REFERENZGROSSE - REGELBAUWEISE

Axonometrie der Regelbauweise (Fassadenhdhe 21 Meter)

Gleichzeitig mit der Erarbeitung der Orts-Analyse wurde Dieses Volumen soll im weiteren Verlauf der Studie fiir
eine Velumetrie entwickelt, welche den geltenden Vor- die Verschattung (2h-Schatten), die mégliche Dichte und
schriften des Bau- und Zonenreglementes entspricht. die Freiraumqualitaten als Vergleichsgrésse dienen.

S.18/47 GKS Architekten Generalplaner AG, Luzern



Situation mit Freiraum und 2h-Schatten

Auf der Grundlage des Volumens der Regelbauweise

(21 Meter Fassadenhéhe) wurde der 2h-Schatten
ermittelt. Dieser stellt die maximale zuldssige Verschat-
tung der Nachbarbauten dar. Nach Absprache mit Herr
Bruno Gsteiger (Projektleiter Nutzungsplanung der Stadt
Luzern) bildet der ermittelte Schattenwurf die Basis fiir
die weiteren Betrachtungen und sollte durch hihere Ge-

0 50m
@ 1

baude (mdgliche Ausnahmen zum geltenden BZO) nicht
liberschritten werden (siehe Anhang).

Der 2h-Schatten der Regelbauweise verschattet den
unteren Bereich der Bernstrasse betrachtlich. Bei dieser
Betrachtung ist die natiirliche Verschattung vom Felsen
und vom Wald sowie die Topografie nicht beriicksichtigt.

Quelle Text: «Anleitung Schattenwurf bei
Hochhduserns, Stadtplanung, Luzern
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3 PHASE 1 - VOLUMENSTUDIUM

In der ersten Phase der Studie wurden verschiedene und vertiefter untersucht. Diese Thesen werden der
stddtebauliche Typologien (Zeile /Punkt/Grossform) Stadtbaukommission in einer ersten Sitzung prasentiert
auf ihre Vor- und Nachteile hin untersucht. Aus und anschliessend das weitere Vorgehen festgelegt.

dieser Recherche wurden drei Thesen abgeleitet

S.21/47 GKS Architekten Generalplaner AG, Luzern



TYPOLOGIE ZEILE
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_Eine Zeile entlang der Sagenmattstrasse scheint an dieser
Lage naheliegend und gleicht in den Grundziigen der Regel-
bauweise bzw. der Bebauung im Bestand.

_Im nahen Umfeld sind zeilenartige Strukturen vorhanden.

_Fine Zeile zeichnet sich durch die zweiseitige Orientierung
und die Anreihung zweispanniger Hauser aus.

_Die Typologie Zeile soll in der Hohenentwicklung und in
E s der Modellierung des Freiraumes untersucht werden.

S.22/47 GKS Architekten Generalplaner AG, Luzern



TYPOLOGIE PUNKTBEBAUUNG

_Punkiférmige Hauser sind in der Nachbarschaft vorherr-
schend.

_Sie zeichnen sich durch eine allseitige Ausrichtung und
mehrspannigen Erschliessungsmdglichkeiten aus.

_Auch das Hochhaus in direkter Nachbarschaft weist diese
Typologie mit grosserer Hohe aus.

_Die Punktbauten werden in verschiedenen Szenarien auf
ihre Anzahl, ihre Hohe und ihre Grésse hin gepriift.

S. 23747 GKS Architekten Generalplaner AG, Luzern



TYPOLOGIE GROSSFORM

_Die gepriiften Grossformen sind meist eine Verschmelzung
der Typologien Zeile und Punkt. Zusétzlich wurden jedoch
auch grissere punktuelle Héhen der Bauten untersucht.

_Die visiondren Felsbebauungen mit neu zweiseitiger Ori-

= - = = A entierung wurden der Vollstandigkeit halber ebenfalls in die
— \E_—!‘E"”?’."gf\ I ll_:-f' Betrachtung mit einbezogen.
= --s_ 55. l. N N

=

Tl

A
: EQ‘ _Es kann festgestellt werden, dass Grossformen, welche die
T ; i Tiefe der Parzelle auszunutzen versuchen, sich kaum fiir das

- T ————===L__ Bespielen mit Wohnnutzungen eignen.
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THESEN

Vision Hochhaus

Aus der Vielzahl von Modellen der verschiedenen Typolo-
gie-Varianten kristallisierten sich verschiedene Feststellun-
gen und Erkenntnisse heraus. Diese wurden in Form von
drei Thesen festgehalten und fiir die erste Présentation im
Rahmen der Stadtbaukommission aufgearbeitet und zur

Diskussion gestellt.

Da die Grossformen keine grundlegend neuen Erkenntnisse
brachten, konzentrieren sich die Thesen auf die reinen For-
men von Zeile und Punkt. Diese wurden in verschiedenen
Szenarien auf ihre Vor- und Nachteile gepriift.

S. 25/47
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THESE 1 - PUNKTBEBAUUNG BIETET MEHR LUFT, LICHT UND FLEXIBILITAT
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Axonometrie der Punktbauten (Fassadenhdhe 21 Meter)
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Freiraum und Durchléssigkeit
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Organisation und Ausrichtung der Wohnungen in Punktbebauung

Uberpriifung These 1: Punktbebauung

Vorteile:

_Durch den héheren Fassadenanteil lassen sich die Woh-
nungen unterschiedlicher ausrichten.

_Der Freiraum kann den Baukdrper umfliessen, bildet einen
zusammenhéangenden Raum und férdert eine Durchléssig-
keit zum Wald.

_Die Wohnungsgrundrisse kdnnen flexibel gestaltet werden,
grossere oder kleinere Wohneinheiten sind einfacher anzu-
ordnen.

_Die Wohnungen werden durch eine Ost- oder Westausrich-
tung besser besonnt.

Nachteile:

_Das Volumen kommt, je nach Pasitionierung auf dem
Grundstiick, dem Felsfuss nahe.

_Bei mehreren Volumen kann eine Einsichtsproblematik
entstehen.

S. 26/47
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Freiraum und Durchldssigkeit
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Organisation und Ausrichtung der Wohnungen in Regelbebauung

Uberpriifung These 1: Zeile/Regelbauweise

Vorteile:
_Das Geb&udevolumen entspricht der Regelbauweise und
es sind keine baugesetzlichen Ausnahmen notwendig.

_Jede Wohnung verfiigt liber eine Nord-(Ausblick) und Std-
ausrichtung (Sonne).

Nachteile:

_Trotz Siidausrichtung sind die Wohnungen durch die Nahe
zum hohen Felsen stark verschattet.

_Mit der Parallelitdt und der Direktheit zum Felsen entste-
hen in den Wohnungen unangenehme Ausblicke auf die
Hangsicherungen.

_Das Volumen steht teilweise (rot schraffierte Flachen)
problematisch nahe am Felsfuss.

_Der Freiraum ist stark eingegrenzt, gleicht einem Hinterhof
und eine Durchldssigkeit wird vermisst.

_Eine Ost- oder Westausrichtung kann den Wohnungen
nicht geboten werden.

S.27/47
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THESE 2 - HOHERE GEBAUDE WERDEN BESSER BESONNT

Sonnenstand 3. November 12 Uhr mittags

;;—-ér—’7’__";‘~ﬁ;_‘
2h-Schatten Punktbebauung

Die Verschattung des siidlichen Felsens ist fiir die
Bebauung der Parzelle ein gewichtiger Nachteil. Die
Hygiene von Wohnnutzungen erfordert eine ausreichen-
de Besonnung und Belichtung. Héhere Volumen mit
kleinerem Fussabdruck erméglichen das mehrheitliche
Anordnen von Wohnungen in den oberen, gut besonnten
Bereichen der Gebdude. Diese Feststellung wurde mit
mehreren Sonnenstudien belegt.

Die kleinere Grundflache der Geb&ude erméglicht das
Integrieren ihres 2h-Schattens in den Verschattungs-
bereich der Regelbauweise. Die Situierung der hohen
Hauser ist unter Beriicksichtigung des 2h-Schattens
allerdings etwas eingeschrankt.

S.28/47
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SONNENSTUDIE - VERGLEICH 21M UND 50M

9 Uhr vormittags

I

15 Uhr nachmittags

Sonnenstand 3. November

S.29/47 GKS Architekten Generalplaner AG, Luzern



THESE 3 - WOHNQUALITAT BRAUCHT FREIRAUM

Vergleich Punktbebauungen

Freirdume sind in verdichtet bebauten Stadtquartieren von
grosser sozialer Wichtigkeit. Sie ermdglichen den Bewoh-
nern den Aufenthalt im Freien, bieten Raum fiir spontane
Treffen oder dienen dem Spiel der Kinder. Stadtraumliche
Freirdaume sind daher grossziigig, durchldssig und umflies-
send anzulegen.

0 50m
| S

Die kleinen Grundflachen von punktférmigen, hoheren Bau-
ten erméglichen dies. Mit der Verdichtung in der Hohe kann
der Anteil an nutzbarer Umgebungsflache spiirbar erhdht
werden. Der siidliche Felsen verliert mit der Durchldssigkeit
der Freirdume seine dramatische Prasenz und kann gestal-
terisch in ein Umgebungskonzept integriert werden.

S.30/47

GKS Architekten Generalplaner AG, Luzern



SITUATION FREIRAUM BESTAND

Drohnenaufnahme Felssicherung (6.11.2018)

Foto: Keller+Lorenz AG, Luzern
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AUSZUG AUS SBK PROTOKOLL VOM 14.12.18

Vision Hochhaus - Blick vom Kreuzstutzkreisel

Fir die Kommission ist die Liegenschaft an der Sagenmatt-
strasse 7 aufgrund der besonderen Lage mit der Felswand

im Hintergrund durchaus ein méglicher Hochhausstandort.
Jedoch sind noch viele Fragen zur Héhe und zum Volumen,
auch im Zusammenhang mit dem bestehenden Hochhaus

offen. Sind es zwei solitdre Gebaude? Ist es ein Paar? Konn
te es nicht auch eine Gruppe mit mehreren unterschiedlich
hohen Geb&duden sein? Auch kann sich die SBK andere Be-
bauungsmuster vorstellen. Insbesondere schlagt sie vor z.B.

auch eine Variante mit einem hheren Haus als liegenden
Baukdrper zu untersuchen.

Fir die Konkretisierung eines Hochhausstandortes verweist
die Kommission auf das regionale Hochauskonzept. Die
darin genannten erhhten Anforderungen wie zum Beispiel
Nachhaltigkeit und Mobilitét als Voraussetzungen fiir einen
Hochhausstandort, sind in der weiteren Bearbeitung abzuar-
beiten und darzustellen.

Quelle Text: Protokoll Stadtbaukommission
vom 14.12.2018 (siehe Anhang)

S.32/47
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4 PHASE 2 - HOCHHAUSVARIANTEN

Solitar Paar

Aufgrund der Riickmeldung der Stadtbaukommission (siehe  baukommission vorgeschlagen wurde. Was sind die Unter-
Protokoll) und der Erkenntnisse der ersten Bearbeitungspha-  schiede der Szenarien? Wo liegen ihre Vor- und Nachteile?
se sollen in der zweiten Phase vier verschiedene Hochhaus-  Die Modelle sollen Aufschluss iiber die vertragliche Hohe

szenarien auf ihre stadtebaulichen Qualitdten hin gepriift und Dichte geben. Die geforderten Aspekte der Freiraum-
werden. Es soll eine wertefreie Beurteilung und Erarbeitung  qualitdt, der Nachhaltigkeit und der Mobilitdt werden im An-
der einzelnen Typologien sein. schluss an die zweite Stadtbaukommissionssitzung anhand
Die Szenarien wurden mit «Solitdr, «Paar, «Gruppes und der favorisierten Szenarien genauer untersucht. Die Studien
«Zeilen betitelt, so wie dies bereits im Protokoll der Stadt- der Spezialisten liegen im Anhang bei.

Modellfoto: GKS Architekten Generalplaner
AG, Luzern
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HOCHHAUSSTANDORT

e

i

Plan Hochhausgebiete

B Typ B - fiir Hochhduser bis 60m
Typ D - Mdglichkeitsgebiete fiir Hochhauser im stadtischen Raum

O Bestehendes Hochhaus

Das regionale Hochhauskonzept von LuzernPlus ord-
net den Standort an der Sagenmattstrasse dem Gebiet
D (Méglichkeitsgebiet fiir Hochhduser im stédtischen
Raum) zu. Das benachbarte Hochhaus ist als «beste-
hendes Hochhausy markiert. Im Gebiet der Stadt Luzern
befinden sich die bestehenden Hochh&user meist an

! Typ C - Méglichkeitsgebiete fiir Hochhauser, Wohnhochhaus-Ensemble
Ausschlussgebiet Hochhauser

0 1'000m
L1

peripheren Lagen, sind aber optimal an die Infrastruktur-
anlagen (6ffentlicher Verkehr, Schulen etc.) angeschlos-
sen. Oft sind die Hochh&user an Siedlungsréandern mit
dem Hintergrund von Hiigel und Wald situiert. Alle diese
Merkmale treffen auch auf den Standort an der Sagen-
mattstrasse in ausgepréagter Form zu.

Quelle Abbildung: luzernplus.ch/fileadmin/
Dateien/ab_neuer_Website /Kommunikation /
Vernehmlassungen /2018 /Hochhauskonzept/
revidiert/ 180608 _Plan_Hochhausgebiete_

Luzern_low_rev.png
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STADTISCHE WEGLEITUNG 2H SCHATTEN
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2h-Schatten bestehendes Hochhaus (H6he 42 Meter) und Regelbauweise (Fassadenhdhe 21 Meter) 0 50m

N —
Die Referenzverschattung wurde in der ersten Phase der madgliche Hochhduser nicht liberschritten werden.
Studie auf der Grundlage des Volumens der Regelbauweise ~ Massgebend fiir den 2h-Schatten sind die Daten des
(Fassadenhthe 21 Meter) ermittelt. Dieser stellt die maxi- 8. Februar und des 3. November, jeweils zwischen 8 Uhr

male zuldssige Verschattung der Nachbarbauten dar. Nach und 16 Uhr. Bei der Ermittlung dieses Referenzschattens
Absprache mit Herr Bruno Gsteiger (Projektleiter Nutzungs-  wurde nur das Gebaude beriicksichtigt. Die Verschattung
planung der Stadt Luzern) bildet der ermittelte Schattenwurf  durch den Felsen und den Wald sowie die Topografie sind
die Basis fiir die weiteren Betrachtungen und sollte durch nicht in die Betrachtung miteinbezogen.

Quelle Text: «Anleitung Schattenwurf bei
Hochhauserny, Stadtplanung, Luzern
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SOLITAR

Vergleich Grundvariante (links) zu Lsungsvorschlag (rechts)

39m

39m

Referenzabstand: Reussbiihl Hochhduser Hohe 39 Meter Bereits der Name driickt aus, dass es sich bei diesem Szenario
um ein Hochhaus handelt, welches méglichst freisteht und den
Bezug zum gebauten Umfeld nur bedingt sucht. Eine grosstmég-
liche raumliche und gestalterische Distanz (Proportionen) zum
bestehenden Hochhaus ist fiir die Glaubwiirdigleit des Szena-
rios «Solitarn grundlegend.

Modellfoto: GKS Architekten Generalplaner
AG, Luzern
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PAAR

Vergleich Grundvariante (links) zu Lésungsvorschlag (rechts)

T

Das Szenario «Paar» sucht den Dialog mit dem bestehenden
Hochhaus in direkter Nachbarschaft. Dies kann durch dhnliche
Volumenproportionen, sowie durch raumliche Néhe erreicht
werden. Eine Ensemblewirkung mit dem Bestand wird bewusst

gesucht.

Referenzabstand: Allmend Hochhiuser "Hochzwei" 11m

Modellfoto: GKS Architekten Generalplaner
AG, Luzern
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GRUPPE

Vergleich Grundvariante (links) zu Losungsvorschlag (rechts)

Referenzabstand: Fluhmiihle, Luzern ~25m Das Szenario «Gruppen sucht die Einbindung des bestehenden
Hochhauses und den Ubergang zum stadtischen Kontext mit
einer Gruppenbildung mehrerern Gebéudelrpern. Diese sind
unterschiedlich hoch und schaffen damit verschiedene Ankniip-
fungspunkte an den Bestand. Auf der Liegenschaft abl sind ma-
ximal zwei Einzelvolumen denlkbar. Nur das westliche Volumen
Iann allerdings ein Hochhaus sein, da das ostliche Gebdude mit
einer Mehrhéhe den Referenzschatten iiberschreiten wiirde.

Modellfoto: GKS Architekten Generalplaner
AG, Luzern
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ZEILE

Vergleich Grundvariante (links) zu Lésungsvorschlag (rechts)

Verschattung durch Fels und Wald Das Szenario «Zeile» wird mit einer méglichen Mehrhdhe
nochmals in der zweiten Phase untersucht. Die Zeile soll dabei
ein horizontales Gegenstiick zum vertikalen Bestandsvolumen
darstellen. Die Mehrhéhe bewirkt allerdings eine massgebende
volumetrische Veridnderung, die Zeile wird zur Scheibe.

Bereits friih zeigte sich auch, dass die Zeile aus Griinden des
zuséitzlichen Schattens lkaum erhéht werden kann. Bearbeitet
und beschneidet man das Volumen auf seine Schattenwirkung
hin, fiihrt dies zu einer eigenartigen und kaum anzustrebenden
Figur im stadtischen Raum.

Modellfoto: GKS Architekten Generalplaner
AG, Luzern
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AUSZUG AUS SBK PROTOKOLL VOM 22.02.19

Variante Paar

Wie bereits im letzten Protokoll festgehalten, bestérken
auch die neuen Ausfiihrungen die Aussage der SBK, dass
der Ort das Potential fiir einen Hochhausstandort besitzt.
Von den vier prasentierten Varianten stehen flr die Kom-
mission die Varianten Paar und Gruppe im Vordergrund.
Die Schwierigkeit liegt nun darin, wie das Potenzial des
Standortes und der prasentierten Grundvarianten in die
Bau- und Zonenordnung tibernommen werden kann. Dabei
gilt es geniigend Spielraum fiir das schlussendlich an-
stehende Konkurrenzverfahren zu belassen und doch die
wichtigsten stadtebaulichen Parameter zu definieren. Die
Kommission schldgt dazu vor, die UZ eher hoch zu belas-
sen. Dabei steht aber nicht eine méglichst hohe Ausniitzung
im Vordergrund, sondern ein mdglichst hoher Spielraum
fiir eine differenzierte Gestaltung des Neubauvolumens

Variante Gruppe

(insbesondere Sockel). Eine klare Vorgabe sieht die Kom-
mission aber in der Héhe. Der Neubau soll das bestehende
Hochhaus im Sinne einer maximalen Dachrandkote nicht
iiberragen.

Fiir die weiteren Planungsschritte verweist die SBK wie
bereits im letzten Protokoll nochmal auf das regionale
Hochhauskonzept. Neben den bisher im Fokus stehen-
den Themen wie Stadtebau und Architektur sind die darin
genannten erhéhten Anforderungen an z. B. Nachhaltigkeit
und Mobilitdt, Voraussetzungen fiir einen Hochhausstand-
ort. Diese Themen sind in der weiteren Bearbeitung zu
beriicksichtigen bzw. mit den zustandigen Fachstellen der
Stadt zu kléren.

Quelle Text: Protokoll Stadtbaukommission
vom 22.02.2019 (siehe Anhang)
Modellfoto: GKS Architekten Generalplaner
AG, Luzern
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Schema - Maximale Hohe und gestaffelte Uberbauungsziffer

Aus dem Protokoll der Stadtbaukommission geht hervor,
dass die Liegenschaft an der Sagenmattstrasse das Po-
tential fiir einen Hochhausstandort zweifellos besitzt. Die
Szenarien «Paar und «Gruppes stehen dabei im Vorder-
grund. Auf diesen zwei Szenarien haben die Spezialisten
die Themen des Freiraumes, der Nachhaltigkeit und der
Mobilitat vertiefter untersucht. lhre Studien liegen im
Anhang bei und belegen (neben den stédtebaulichen
Aspekten) deutlich die Eignung des Ortes als mdglicher
Hochhausstandort.

Es wird beantragt, die Parzelle Nr. 3368 als Hoch-
hausstandort im neuen BZO zu verankern.

Das bestehende Hochhaus soll dabei nicht Uberragt
werden. Die maximale Dachrandkote des Neubaus ist auf
die Hohe des bestehenden Hochhauses zu beschranken.
Damit kann die effektive Hohe des Neubaus je nach Lage
an der abfallenden Sagenmattstrasse variieren.

Die geltende Uberbauungsziffer (UZ) von 0.6 kann redu-
ziert werden. Dabei gilt es, geniigend Spielraum fiir das
schlussendlich anstehende Konkurrenzverfahren zu be-
lassen und doch die wichtigsten stddtebaulichen Parame-
ter zu definieren. Das Szenario «Gruppen weist vor allem

Grenzabstand

im niedrigen Teil eine grossere UZ aus. In den héheren
Bereichen kann der Fussabdruck auch aus Griinden der
Verschattung problemlos reduziert werden.

Eine in der Hohe gestaffelte UZ wire zwar fiir die Stadt
Luzern neu, wiirde aber die stddtebaulichen Bediirfnisse
sowie den notwendigen Spielraum fiir die weitere Pla-
nung perfekt abbilden und verbinden. Dabei kdnnte bis
auf eine Héhe von 21 Meter eine héhere UZ von ca. 0.45
den gewiinschten Spielraum fiir eine optimale Konzeption
des Hochhaussockels schaffen. Ab 21 Meter Héhe wiirde
eine UZ von ca. 0.3 fiir die Planung eines wirtschaftli-
chen Hochhauses ausreichen.

Fiir das Quartier Basel-/Bernstrasse wiirde eine direkte
Verbindung zum nahen Giitschwald eine Aufwertung
darstellen. Uber das neue Hochhaus kénnte eine direkte
Briickenanbindung auf die Ebene des Giitschwaldes fiir
die Offentlichkeit geschaffen werden. Damit dies umsetz-
bar ist, miisste im BZO die Voraussetzung zum Uber-
bauen des Felsens (liegt nach BZO in der Zone ,iibriges
Gebiet") mit einem Briickenbauwerk erméglicht werden.
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