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Bezug zur Gesamtplanung 2018-2022

Leitsatz Gesellschaft
Die Stadt Luzern zeichnet sich durch eine solidarische Gemeinschaft aus dank

lebendiger und sicherer Quartiere mit starken Freiwilligenstrukturen und hoher Lebensqualitét,
attraktiver o6ffentlicher Rdume und eines vielfaltigen Wohnraumangebots,

eines qualitativ hochstehenden und vielféltigen Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeitangebots,
flexibler und effizienter Beratungs-, Unterstiitzungs- und Betreuungsangebote,

der Forderung der Integration aller Bevélkerungsgruppen.

Leitsatz Umwelt
Die Stadt Luzern tragt Sorge zur Umwelt, indem sie

die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft anstrebt,

die Mobilitatsnachfrage mit flachen- und energieeffizienten Verkehrsarten abdeckt und Emissi-
onen wie Schadstoffe und Larm reduziert,

energiesparende Bauweisen unterstitzt,

den Gebrauch erneuerbarer Ressourcen fordert,

den einzigartigen Lebensraum naturnah weiterentwickelt,

die «Stadt der kurzen Wege» mit einer dichten, gemischten Nutzungsstruktur férdert.

Wirkungsziel Wohnen

Ziel ist, dass in der Stadt Luzern ein ausgewogenes Wohnraumangebot fiir alle Bevolkerungsgrup-
pen zur Verfiigung steht und bis Ende 2020 mindestens 600 neue gemeinnitzige Wohnungen rea-
lisiert oder im Bau sind.

Soziale Wohlfahrt
Funfjahresziel 5.3  Basierend auf der Umsetzungsstrategie zur Initiative «Fur zahlbaren Wohn-

raum» sind zwischen 2015 und 2020 600 zusatzliche gemeinnitzige Woh-
nungen verfligbar oder im Bau. Die stadtische Wohnraumpolitik tragt zur Er-
haltung der hohen Lebensqualitat und des vielfaltigen Wohnungsangebots
bei. Massnahmen fiir die soziale Durchmischung der Quartiere und zur For-
derung von vielfaltigem Wohnraum fur alle Bevélkerungsschichten sind ein-
geleitet.

Verkehr
Funfjahresziel 6.1  Durch verdndertes Mobilitdtsverhalten hat sich der Modalsplit von 2010

(MIV: 41 Prozent, OV: 45 Prozent, Velo: 2 Prozent, zu Fuss: 9 Prozent,
Ubrige: 3 Prozent) per 2020 zu folgenden Werten entwickelt: MIV: 36 Pro-
zent, OV: 47 Prozent, Velo: 4 Prozent, zu Fuss: 11 Prozent, {ibrige: 2 Pro-
zent.
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Umwelt und Raumordnung

Funfjahresziel 7.2 Auf dem Weg zur 2000-Watt-Gesellschaft und weg vom Atomstrom sind die
Massnahmen aus dem «Aktionsplan Luft, Energie, Klima 2015» grossten-
teils umgesetzt. Mindestens fiinf 2000-Watt-Siedlungen (Areale) sind im Bau
oder fertiggestellt.

Funfjahresziel 7.4  Durch innovative Siedlungsplanung, Mobilitdtsmanagement und kluge Nut-
zungsdurchmischung wird die «Stadt der kurzen Wege» erreicht.

Ubersicht

Mit diesem Bericht und Antrag beantragt der Stadtrat, das stadtische Grundstiick an der Eichwald-
strasse im Baurecht an die Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG abzugeben.

Das Baurecht soll fir eine Dauer von 70 Jahren eingeraumt werden. Der jahrliche Baurechtszins
betragt Fr. 113’000.— und wird erstmals im zehnten Jahr der Baurechtsdauer und im Anschluss alle
funf Jahre angepasst. Die Berechnung des Baurechtszinses basiert auf einem Basislandwert von
Fr. 5648’000.— (per Vertragsabschluss) und dem Zinssatz von 2 Prozent (per Vertragsabschluss).

Das Vorgehen zur Ausschreibung, der Baurechtsvertrag sowie die Berechnung des Baurechtszin-
ses entsprechen den Vorgaben des B+A 7/2017 vom 15. Méarz 2017: «Abgabe von stadtischen
Grundstiicken an gemeinntitzige Wohnbautrager».

Die Ausschreibung wurde am 4. November 2017 offentlich publiziert. Zwei gemeinnttzige Wohn-
bautrager, die Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG und die SBL Wohnbaugenossenschaft
Luzern, haben ein Angebot eingereicht. Das Beurteilungsgremium hat am 17. April 2018 getagt,
um die eingereichten Angebote zu bewerten.

Das Beurteilungsgremium hat das Konzept der Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG als ei-
genstandig durchdachtes, innovatives und Uberzeugendes Gesamtkonzept bewertet, welches ver-
tieft auf die Qualitaten des Standorts eingeht.

Aus Sicht des Beurteilungsgremiums hat die SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern ein solides
Konzept vorgelegt, welches jedoch in Bezug auf die Ausschreibungskriterien gegentber dem An-
gebot der Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG unterlag.

Aufgrund dieser Bewertung hat das Beurteilungsgremium den Beschluss gefasst, dem Stadtrat das
Angebot der Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG zu unterbreiten. Der Stadtrat geht mit der
Bewertung des Beurteilungsgremiums einig und beantragt die Abgabe im Baurecht an die Wohn-
genossenschaft Geissenstein — EBG.
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Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Ziele des Stadtrates

An der Eichwaldstrasse soll ein lebendiges Wohn- und Arbeitsquartier mit einer eigenstandigen
Identitat und bezahlbaren Wohnungen entstehen. Ziel ist eine in sich konsistente Gesamtldsung,
mit welcher die nachfolgend formulierten Ziele auf allen drei Achsen der Nachhaltigkeit erftllt wer-
den.

Am 17. Juni 2012 wurde die Initiative «Fir zahlbaren Wohnraum» von den Stimmberechtigten der
Stadt Luzern angenommen. Diese gibt dem Stadtrat das Ziel vor, dass in 25 Jahren der Anteil an
gemeinnltzigen Wohnungen am gesamtstadtischen Wohnungsbestand 16 Prozent betragen muss.
Das heisst, der Stadtrat hat sich aktiv fur die Schaffung und die Erhaltung von preisguinstigem
Wohnraum einzusetzen.

Im B+A 12/2013 vom 5. Juni 2013: «Stadtische Wohnraumpolitik 11» hat der Stadtrat im Hinblick auf
die Umsetzung der Initiative eine Auslegeordnung aller stadtischen Grundstiicke gemacht und u. a.
festgelegt, auf welchen Grundstlicken er sich gemeinnitzigen Wohnungsbau vorstellen kann. Das
Entwicklungsareal Eichwaldstrasse ist eines der Areale, die flr die Realisierung von gemeinnitzi-
gem Wohnungsbau vorgesehen sind.

Die Abgabe im Baurecht an einen genossenschaftlichen Bautrager unterstitzt die Umsetzung der
stadtischen Wohnraumpolitik.

2 Ausgangslage
2.1 Das Grundstick

Das Grundstiick 3961, GB Luzern, linkes Ufer, umfasst eine Flache von 4’865 m?2. Darauf befinden
sich ein Wohnhaus, zwei kleine Schuppen, ein Brunnen und das sogenannte Salzmagazin, wel-
ches durch den Eintrag in das kantonale Denkmalverzeichnis unter Schutz gestellt ist. Eine Baum-
reihe entlang der Eichwaldstrasse bildet ein wichtiges raumgliederndes Element.

Im B+A 12/2013 vom 5. Juni 2013: «Stadtische Wohnraumpolitik 11» hat der Stadtrat im Hinblick auf

die Umsetzung der Initiative «Fir zahlbaren Wohnraum» u. a. festgelegt, dass das Entwicklungs-
areal Eichwaldstrasse fir die Realisierung von gemeinniitzigem Wohnungsbau vorgesehen ist.
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2.2 Vorgaben von BZO und Denkmalschutz

Das Grundstick befindet sich gemass der rechtsgultigen Bau- und Zonenordnung (BZO) in der
Wohn- und Arbeitszone. Des Weiteren wird in der BZO eine offene Bebauung mit vier Vollgeschos-
sen und einer UZ von 0,35 festgelegt.

Die in der Wohn- und Arbeitszone (WA) zu realisierenden minimalen Nutzungsanteile sind in

Art. 14 Abs. 5 des Bau- und Zonenreglements vom 17. Januar 2013 (BZR; sRSL 7.1.2.1.1) defi-
niert. Im Rahmen der Umsetzung der Initiative «Fur zahlbaren Wohnraum» setzt sich der Stadtrat
aktiv fir die Schaffung und die Erhaltung von preisgiinstigem Wohnraum ein. In diesem Sinne kann
der Stadtrat nach Art. 14 Abs. 8 lit. d BZR im 6ffentlichen Interesse eine Abweichung von den defi-
nierten Mindestanteilflachen bewilligen.

Der Kanton Luzern hat das Salzmagazin im August 2015 in das kantonale Denkmalverzeichnis ein-
getragen, das Gebaude ist damit unter Schutz gestellt. Die Erhaltung und die Restaurierung des
Bauwerks ist eine zwingende Vorgabe. Es kann einer neuen Nutzung zugefiihrt werden, die aber
den Anforderungen des Denkmalschutzes entsprechen muss.

Aus Sicht der kantonalen Denkmalpflege sind fur das Salzmagazin dank der grossziigigen Primar-
struktur und des Tragwerks verschiedenste Umnutzungsvarianten denkbar. Die kantonale Denk-
malpflege muss ins Bewilligungsverfahren einbezogen werden und sollte friihzeitig und vorgangig
kontaktiert werden.

3 Abgabe an eine gemeinnutzige Wohnbautragerschaft
3.1 Grundlagen

Das Grundstlck an der Eichwaldstrasse wurde erstmals im Dezember 2015 im Rahmen einer frei-
willigen Ausschreibung zur Abgabe im Baurecht an eine gemeinnutzige Wohnbautragerschaft aus-
geschrieben. Mit B+A 28/2016 vom 19. Oktober 2016 wurde die Abgabe im Baurecht an die SBL
Wohnbaugenossenschaft Luzern beantragt. Das Parlament trat an der Sitzung vom 15. Dezember
2016 auf das Geschaft nicht ein und wies es zur Neuausschreibung an den Stadtrat zuriick.

Mit B+A 7/2017 vom 15. Marz 2017: «Abgabe von stadtischen Grundstiicken an gemeinnitzige
Wohnbautréger» hat der Stadtrat das Vorgehen zur Ausschreibung von stadtischen Grundstiicken
zur Abgabe im Baurecht sowie die Konditionen der damit verbundenen Baurechtsvertrage definiert.

Am 31. Mai 2017 hat der Stadtrat zudem festgelegt, dass die Rahmenbedingungen, die auf der
Grundlage der Machbarkeitsstudie und der Landwertschatzungen im Zusammenhang mit der ers-
ten Ausschreibung festgelegt wurden, fur die Festlegung der Ausschreibungskriterien fur die Neu-
ausschreibung beigezogen werden kénnen.
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Am 25. Oktober 2017 hat der Stadtrat beschlossen, das Grundstiick geméass B+A 7/2017 erneut im
Rahmen einer freiwilligen Ausschreibung im Baurecht an eine gemeinnitzige Bautragerschaft ab-
zugeben. Dies soll nun mit dem vorliegenden Bericht und Antrag dem Grossen Stadtrat beantragt
werden.

Der zuriickgewiesene B+A 28/2016 vom 19. Oktober 2016: «Entwicklungsareal Eichwaldstrasse»
soll von der Geschéftskontrolle abgeschrieben werden.

3.2 Vorstudien

Die Dienstabteilung Immobilien (IMMO) hat beim Biro Konstrukt, Luzern, eine Machbarkeitsstudie
in Auftrag gegeben, mit der eine weite Bandbreite an Bebauungsmaglichkeiten untersucht wurde.
Die Variante B2 mit einer Uberbauungsziffer von 0,33 kommt der nach BZO méglichen UZ von
0,35 am néchsten.

Uberbauungsziffer UZ =0.33 (94 %)
Gebaudegrundflache GGF = 1’608 m?
Grundsticksflache GSF = 4’866 m?
Hohenstaffelung 4 Vollgeschosse +
1 Attika
Salzmagazin Geschoss- GF =870 m?
flachen
Neubau Geschossflachen GF =6'142 m?
Total Geschossflachen GF =7'012 m?
Anzahl Wohnungen zirka 49

Abb. 1: Machbarkeitsstudie des Biiros Konstrukt, Variante B2 (ohne GP-Bonus)

3.3 Freiwillige Ausschreibung

Die Ausschreibung untersteht nicht dem 6ffentlichen Beschaffungsrecht. Die Ausschreibung erfolgt
demnach freiwillig. Um ein faires Verfahren zu gewabhrleisten, orientiert sich die freiwillige Aus-
schreibung an den Grundsétzen des 6ffentlichen Beschaffungsrechts. Rechtsanspriiche kénnen
hieraus jedoch keine abgeleitet werden.

Die Ausschreibung wurde im Luzerner Kantonsblatt, Ausgabe vom 4. November 2017, in der Zeit-
schrift «\Wohnen» der Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Ausgabe vom 15. Dezember 2017, in
der Zeitschrift «Wohnen Schweiz» des Verbands der Baugenossenschaften, Ausgabe vom 5. De-
zember 2017, und auf der Website der Stadt Luzern publiziert. Im Ausschreibungstext wurden
neben anderen Informationen zum Verfahren auch die Eignungs- und Zuschlagskriterien fur die
Beurteilung der Angebote aufgelistet.
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Bis zum Richttermin am 8. Januar 2018 sind Anmeldungen von drei gemeinniitzigen Wohnbautra-
gern eingegangen:

= Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG

=  SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern

=  Wohnwerk Luzern

Samtliche Ausschreibungsunterlagen wurden den genannten Interessierten am 9. Januar 2018 zu-
gestellt.

Die Teilnehmenden konnten bis zum 15. Januar 2018 schriftlich Fragen zur Ausschreibung stellen.
Die Antworten wurden den angemeldeten Wohnbaugenossenschaften bis zum 19. Januar 2018
zugestellt.

4 Ubersicht Finanzen
4.1 Landwert

Gemass B+A 7/2017 legt der Stadtrat den Verkehrswert des Grundstiicks fest, indem auf Basis
des Bauvolumens, welches der Stadtrat im Rahmen der Vorstudien festgelegt hat, bei zwei unab-
hangigen Experten je eine Schatzung in Auftrag gegeben wird. Liegen die beiden Schatzungen
vor, werden sie verwaltungsintern auf ihre Plausibilitat geprift. Diese ist in der Regel dann gege-
ben, wenn die geschatzten Verkehrswerte nachvollziehbar sind und nicht mehr als 10 Prozent von-
einander abweichen. Die Toleranz von 10 Prozent ist darin begriindet, dass zwei verschiedene
Fachleute durch Austbung ihres Ermessens zu unterschiedlichen Resultaten kommen kdnnen.
Sind die Schéatzungen plausibel, legt der Stadtrat den Verkehrswert auf Basis des arithmetischen
Mittels der beiden Schatzungswerte als Grundlage fiir die Abgabe des Grundstlicks fest.

Auf der Grundlage der Machbarkeitsstudie Biro Konstrukt, Variante B2 (siehe 3.2), wurde der
Landwert des Grundstiicks Eichwaldstrasse von der Firma Redinvest auf Fr. 6'820°000.— ge-
schéatzt. Die Berechnung fand mit Stichtag vom 18. Juni 2015 statt. Eine zweite Landwertschatzung
der Balmer-Etienne AG vom 30. November 2016 ergab einen um 7 Prozent h6heren Landwert von
Fr. 77300°000.—. Beide Schatzungen gingen von vier Vollgeschossen, dem Erhalt des Salzmaga-
zins und dem geforderten Anteil Gewerbeflachen aus.

Fir das Grundstiick an der Eichwaldstrasse liegen demnach zwei plausible Landwertschatzungen
vor. Auf dieser Grundlage hat der Stadtrat den Verkehrswert wie folgt festgelegt:

Landwertschatzung Redinvest Fr. 6°820°000.—

Landwertschatzung Balmer-Etienne Fr. 77300°000.—

Arithmetischer Mittelwert Fr. 6'820°000.— + Fr. 77300'000.— = Fr. 7°7060°000.—
2

Tab. 1: Festlegung des Verkehrswerts

Seite 9



4.2 Berechnungswert und Baurechtszins

Gemass B+A 7/2017 wird der Berechnungswert fir den Baurechtszins gebildet, indem eine Reduk-
tion von 20 Prozent auf den festgelegten Verkehrswert gewahrt wird.

Verkehrswert Fr. 77060°000.—
Reduktion (20 Prozent) Fr. 1°412°000.—
Berechnungswert Baurechtszins Fr. 5648°000.—

Tab. 2: Festlegung des Berechnungswerts fiir den Baurechtszins

Der jahrlich zu entrichtende Baurechtszins ergibt sich aus der Verzinsung des Berechnungswerts.
Als Zinssatz dient der giiltige Referenzzinssatz von 1,5 Prozent plus einem Zuschlag von 0,5 Pro-
zent fur Immobilitat, Risikoabdeckung und Verwaltung. Der zu entrichtende Baurechtszins betréagt
somit jahrlich Fr. 113’000.— (2 Prozent von Fr. 5'648’000.-). Er wird indexiert.

5 Ausschreibungskriterien

Auf Grundlage der Vorgaben und Vorstudien hat der Stadtrat die folgenden Eignungs- und Zu-
schlagskriterien fir die Abgabe und Entwicklung des Grundstiicks festgelegt. Die Ausschreibungs-
kriterien werden in den Bestimmungen des Baurechtsvertrags festgehalten.

5.1 Eignungskriterien

5.1.1 Gemeinnutzigkeit
Die Bautragerschaft hat geméass Verordnung Uber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum
gemeinndtzig zu sein.

5.1.2  Solvenz/Bonitat
Die Bautragerschaft verfugt Uber die personellen und finanziellen Ressourcen, welche die Zahlung
des jahrlichen Baurechtszinses und die Bebauung des Areals gewahrleisten.

5.1.3 Belegungsvorschriften
Die Bautragerschaft muss schriftliche Belegungsvorschriften haben. Darin muss festgelegt sein,
dass Wohnungen nur zur eigenen Nutzung und als Hauptwohnsitz abgegeben werden.

5.1.4 Finanzielles Angebot
Die Bautragerschaft bietet den geforderten Baurechtszins von jahrlich Fr. 113'000.—.

5.1.5 Baurechtsvertrag

Die Bautragerschaft akzeptiert die Konditionen des Baurechtsvertragsentwurfs mit ihrer Unter-
schrift.
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5.1.6  Geschossflache

Der Stadtrat hat auf Grundlage der Machbarkeitsstudie eine Geschossflache von mindestens
7’000 m? festgelegt. Abweichungen sind méglich und miissen begriindet werden. Eine héhere Ge-
schossflache wird, soweit diese bewilligungsfahig ist, bei der Bewertung der Qualitat des Bebau-
ungskonzepts positiv bewertet.

5.1.7 Erhaltung des Salzmagazins

Das Salzmagazin ist im August 2015 mit Zustimmung der Stadt Luzern in das kantonale Denkmal-
verzeichnis eingetragen und unter Schutz gestellt worden. Das Bauwerk muss am heutigen Stand-
ort erhalten werden, darf also nicht verschoben werden, und soll einer neuen Nutzung zugefihrt
werden, welche den Anforderungen des Denkmalschutzes entspricht. Die kantonale Denkmal-
pflege muss ins Bewilligungsverfahren einbezogen werden und sollte friihzeitig und vorgéngig kon-
taktiert werden.

5.1.8 Gebaudestandard 2015

Die Bautragerschaft wird verpflichtet, fur die einzelnen Gebaude den aktuellen «Gebaudestandard
2015, Energie/Umwelt fur 6ffentliche Bauten» (Energiestadt) umzusetzen. Die Vorgaben sind auf
Standards und Labels abgestutzt, welche im Bauwesen akzeptiert und verbreitet sind.

5.1.9 Autoarmes Wohnen
Das Areal ist autoarm oder autofrei zu gestalten. Die Richtlinien der Stadt Luzern zum autoarmen
Wohnen sind zu berlcksichtigen. Es sind gentigend Veloparkplatze vorzusehen.

5.1.10 Qualifizierung des Projekts

Die Baurechtsnehmerin fuhrt ein Konkurrenzverfahren gemass den anerkannten, einschlagigen
Bestimmungen (z. B. SIA 142) durch. Im Beurteilungsgremium muss mindestens eine Fachperson
der Stadt Luzern vertreten sein. Die Auswahl der externen Fachjury wird zwischen Baurechtsneh-
merin und Baurechtsgeberin gemeinsam vorgenommen.

5.2 Zuschlagskriterien

5.2.1 Qualitat Bebauungskonzept

Es wird bewertet, inwiefern das Konzept fir die Bebauung des Grundstiicks in Bezug auf Stadte-
bau, Freiraum, Einordnung in das Umfeld, Denkmalpflege und die Ziele der stadtischen Wohn-
raumpolitik (Wohnflache) eine hohe Qualitat aufweist.

An der Eichwaldstrasse entsteht ein neues, kleines Quartier. Dieser Tatsache ist durch die Schaf-
fung von angemessenen sozialen und 6ffentlichen Ra&umen Rechnung zu tragen.

Dabei ist auch ein Konzept fir eine neue Nutzung des Salzmagazins zu erstellen. Aufgrund des
Denkmalschutzes sind hohe Qualitdtsanforderungen an material- und fachgerechte Restaurierun-
gen des Bestandes und allfallige Anpassungen bei einer Umnutzung des Bauwerks zu stellen.

5.2.2 Qualitat Energiekonzept

Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept die Anforderungen des Gebaude-
standards 2015 umsetzt. Bei den energetischen Anforderungen an die Gebaude wird zwischen
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Neubauten und bestehenden Bauten unterschieden. Im Bereich Neubauten stehen der Baurechts-
nehmerin die beiden Standards Minergie-P-ECO oder Minergie-A-ECO oder das Vorgehen ge-
mass SIA-Effizienzpfad Energie zur Wahl. Bei den bestehenden Bauten wird Minergie vorgegeben.
Bei der Abwicklung nach den Vorgaben Minergie-A-ECO und Minergie-P-ECO kommt das Zertifi-
zierungsverfahren von Minergie zur Anwendung. Bei der Abwicklung gemass SIA-Effizienzpfad
Energie ist eine entsprechende Qualitatssicherung in den Planungs- und Projektierungsphasen
bzw. bis Bauvollendung nachzuweisen.

5.2.3 Qualitat Konzept autoarmes bzw. autofreies Wohnen / Carsharing

Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept die Anforderungen des autoarmen
bzw. autofreien Wohnens umsetzt und inwieweit es sich einem autofreien Wohnen annéhert.

Das autoarme oder autofreie Wohnen / Carsharing soll dazu beitragen, dass der motorisierte Indi-
vidualverkehr (MIV) in der Innenstadt nicht zunimmt. Als autoarmes Wohnen werden Siedlungen
bezeichnet, die eine gegeniiber dem Normbedarf reduzierte Anzahl an Parkplatzen aufweisen. In
der Regel werden in autoarmen Siedlungen 0,2 bis 0,5 Parkplatze pro Wohneinheit angeboten, es
kdonnen aber auch weniger oder gar keine Parkpléatze angeboten werden.

5.2.4  Qualitat Qualifiziertes Planungsverfahren
Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept die Anforderungen an ein qualifi-
zZiertes Planungsverfahren (z. B. SIA 142) umsetzt.

5.2.5 Qualitat Konzept neue Wohnformen

Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept neue Wohnformen umsetzt.

Im Rahmen der stadtischen Wohnraumpolitik beflirwortet der Stadtrat bei Wohnprojekten auf stad-
tischen Liegenschaften neue Wohnformen. Denkbar sind z. B. Clusterwohnungen, generationen-
Ubergreifende Wohnformen, Wohnungen mit flexiblen Grundrissen, hindernisfreies Wohnen, Woh-
nen mit Serviceleistungen. Neue Wohnformen kénnen einen wesentlichen Beitrag flr den ange-
strebten nachhaltigen Wohnflachenverbrauch, fur energieeffizientes Wohnen und auch fur die sozi-
alrdaumliche Durchmischung leisten. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass sie flexibel den Anspri-
chen verschiedener Lebensphasen angepasst werden kdénnen.

6 Angebote und Beurteilung

6.1 Einreichung und Vorprifung

Bis zum Richttermin am 9. April 2018 sind zwei Angebote eingegangen:
= Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG

= SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern

Die Wohnbaugenossenschaft Wohnwerk Luzern hat davon abgesehen, ein Angebot einzureichen.

Im Rahmen der Vorprifung sind alle Angebote einer formellen (Vollstandigkeit, Wahrung der Fris-
ten) und einer projektbezogenen Vorpriifung (Einhaltung der Rahmenbedingungen, Plausibilitét
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Baurechtsangebot) unterzogen worden. Des Weiteren wurden Revisionsbericht, personelle und
finanzielle Ressourcen und Qualitatsmanagement der Bautragerschaften sowie die Unterschrift
des Vertragsentwurfs gepruft.

Die Vorprifung ergab, dass beide Angebote fristgerecht und vollstédndig eingegangen sind und die
Vorgaben der Ausschreibung erflillten.

6.2

Prasentation und Beurteilung

Die Beurteilung fand am 17. April 2018 in Luzern statt. Die Sitzung wurde durch die Vorsitzende
des Beurteilungsgremiums, Stadtratin Manuela Jost, eréffnet und moderiert.

Die folgenden Personen wirkten im Beurteilungsgremium mit;

=  mit Stimmberechtigung:

Manuela Jost, Stadtratin/Baudirektorin Stadt Luzern, Gremienvorsitz

Urs Purtschert, Stabschef Bildungsdirektion, Stadt Luzern

Stefan Christen, Leiter Finanzliegenschaften-Management, Immobilien, Stadt Luzern
Sarah Grossenbacher, Ressortleiterin Raumstrategie und Wohnraumpolitik, Stadtplanung
Stadt Luzern

Felipe Rodriguez, Leiter Fachstelle Planerwahl, Hochbauamt Zirich

Walter Graf, Bautkonom, Walter Graf GmbH, Luzern

= ohne Stimmberechtigung:

6.3

Dr. Marie Antoinette Glaser, Leitung ETH Wohnforum, ETH CASE Centre for Research on
Architecture, Society & the Built Environment

Daniel Bernet, Jurist Baudirektion, Stadt Luzern

Bernhard Gut, Energiebeauftragter, Umweltschutz, Stadt Luzern

Dominic Church, Projektleiter Strategische Planung, Immobilien, Stadt Luzern

Beurteilungsraster

Die eingereichten Angebote wurden auf Grundlage des folgenden Beurteilungsrasters bewertet:

Eignungskriterien

Bewertungsmethode Bewertung
4.2.1 Gemeinnitzigkeit Erfillt / Nicht Erfallt Erfullt
4.2.2 Solvenz / Bonitét Erfillt / Nicht Erfallt Erfullt
4.2.3 Belegungsvorschriften Erfillt / Nicht Erfullt Erfullt
4.2.4 Finanzielles Angebot Erfullt / Nicht Erfullt Erflllt
4.2.5 Baurechtsvertrag Erfillt / Nicht Erfullt Erfullt
4.2.6 Geschossflache von mindestens 7°000m? Erfillt / Nicht Erfullt Erfullt
4.2.7 Erhaltung Salzmagazin Erfullt / Nicht Erfullt Erflllt
4.2.8 Geb&udestandard 2015 Erfillt / Nicht Erfullt Erfullt
4.2.9 Autoarmes / autofreies Wohnen Erfillt / Nicht Erfallt Erfullt
4.2.10 Quialifizierung Erfillt / Nicht Erfullt Erfullt
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Zuschlagskriterien

Bewertungsmethode Punktzahl
4.3.1 Qualitat Bebauungskonzept Erflllungsgrad 0-10 60
4.3.2 Qualitat Energiekonzept Erfullungsgrad 0-10 10
4.3.3 Qualitat Konzept autoarmes / autofreies Wohnen | Erfiillungsgrad 0-10 10
4.3.4 Qualitat qualifiziertes Erfullungsgrad 0-10 10
Planungsverfahren
4.3.5 Qualitat Konzept neue Wohnformen Erflllungsgrad 0-10 10
Gesamtpunktzahl 100
(max. 100)

Tab. 3: Beurteilungsraster. Das Beispiel zeigt die bestmdgliche Bewertung.

6.4 Bewertung

Das Beurteilungsgremium weist ausdricklich auf die hohe Qualitat der eingereichten Angebote hin
und wurdigt die hohe Professionalitat der Luzerner Wohnbaugenossenschaften. Die eingereichten
Konzepte sind Ausdruck der grossen Bereitschaft, mit der Schaffung preisgunstigen Wohnraums

einen entscheidenden Beitrag zur Umsetzung der Initiative «Fir zahlbaren Wohnraum» zu leisten.

6.4.1 Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG

Die EBG hat beim Luzerner Architekturbiiro H6ing Voney eine eigene Bebauungsstudie in Auftrag
gegeben. Diese baut auf der Machbarkeitsstudie auf, welche die Stadt beim Biro Konstrukt in Auf-
trag gegeben hat, und entwickelt wesentliche Aspekte der Bebauung auf dieser Grundlage weiter.

Isseaspremys|

|
!

Abb. 2: Machbarkeitsstudie Abb. 3: Bebauungsstudie der
Stadt Luzern IMMO Geissenstein — EBG
Grundlage der Ausschreibung Hoing Voney Architekten, Luzern

Das Salzmagazin steht im Zentrum und wird durch ein differenziertes Freiraum- und Erschlies-
sungskonzept mit den Neubauten verwoben. Der Freiraum wird bespielt, einbezogen und lebendig
mitgedacht. Wohn- und Arbeitsnutzungen werden miteinander verzahnt, wobei Konfliktpotenziale —
etwa in den Erdgeschossen — erkannt und entscharfend geldst werden. Das Konzept nahert sich
dem Ziel eines 2000-Watt-Areals an. Dazu tragt ein geringer Wohnflachenverbrauch pro Kopf und
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der weitgehende Verzicht auf eine Unterkellerung bei. Die Ziele fir SNBS 2.0 Platin, ECO von
Minergie und SIA-Effizienzpfad Energie werden klar formuliert. Die EBG legt ein Konzept flr ein
autofreies Wohnen vor, welches auf einer grossziigigen und attraktiven Infrastruktur abgestutzt
wird. Die Genossenschaft bekennt sich klar und deutlich zur Umsetzung eines qualifizierten Pla-
nungsverfahrens nach SIA 142. Es wird ein vielfaltiges Wohnflachenangebot geschaffen. Dies gilt
besonders fiir die Atelierwohnungen, welche eine Flexibilitat in der Nutzung ermdéglichen. Mit Hin-
sicht auf Adaptabilitdt und Innovation ist das Potenzial jedoch noch nicht ganzlich ausgeschopft.
Das Beurteilungsgremium sieht im Konzept der EBG ein eigenstandig durchdachtes, innovatives
und Uberzeugendes Gesamtkonzept, welches vertieft auf die Qualitaten des Standorts eingeht.

Das Angebot der Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG wird wie folgt bewertet:

Punktzahl

4.3.1 Qualitat Bebauungskonzept 55

4.3.2 Qualitat Energiekonzept 10

4.3.3 Qualitat Konzept autoarmes / autofreies Wohnen 10

434 Qualitat qualifiziertes 10
Planungsverfahren

4.3.5 Qualitat Konzept neue Wohnformen 9

Gesamtpunktzahl 94

Tab. 4: Bewertung Geissenstein — EBG

6.4.2 SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern
Die SBL hat das Biiro Konstrukt beauftragt, die stadtische Machbarkeitsstudie gezielt zu vertiefen
und dadurch Aussagen zu Kernpunkten der Ausschreibung zu ermdglichen.

Abb. 4: Machbarkeitsstudie Abb. 5: Bebauungsstudie der

Stadt Luzern IMMO SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern
Grundlage der Ausschreibung Buro Konstrukt, Luzern

Die Baukdrper und Nutzungen werden jeweils einzeln behandelt. Dadurch bleiben Gelegenheiten
ungenutzt, durch das Zusammenspiel der Bauten Synergien zu generieren. Gleichzeitig entsteht
durch das nahe Gegenuber von Wohnnutzungen im Hochparterre des Neubaus und Arbeitsnutzun-
gen im Salzmagazin ein ungeldstes Konfliktpotenzial. Die Anforderungen des Gebaudestandards
werden erfillt. Der Wohnflachenverbrauch pro Kopf und die Unterkellerung der Neubauten tragen
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jedoch dazu bei, dass das Potenzial fur eine gréssere Annéherung an die Ziele der 2000-Watt-Ge-
sellschaft nicht voll ausgeschépft wird. Das Konzept der SBL sieht ein autoarmes Wohnen vor. Der
grésseren Annaherung an ein autofreies Wohnen steht gegentber, dass der Bedarf fir eine Tief-
garage von vornherein eingeplant wird. Die SBL verpflichtet sich, einen Architekturwettbewerb
durchzufihren, fuhrt jedoch weniger deutlich aus, welches Regelwerk dabei umgesetzt werden
soll. Die Vorgabe neuer Wohnformen wird mit der Schaffung von mindestens einer Clusterwoh-
nung erfillt. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums ist das Konzept der SBL solide, aber wenig inno-
vativ.

Das Angebot der SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern wird wie folgt bewertet:

Punktzahl

4.3.1 Qualitat Bebauungskonzept 41

4.3.2 Qualitat Energiekonzept 8

4.3.3 Qualitat Konzept autoarmes / autofreies Wohnen 8

4.3.4 Qualitat qualifiziertes 8
Planungsverfahren

4.3.5 Qualitat Konzept neue Wohnformen 7

Gesamtpunktzahl 72

Tab. 5: Bewertung SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern

6.4.3 Empfehlung des Beurteilungsgremiums
Aufgrund dieser Bewertung fasst das Beurteilungsgremium den Beschluss, dem Stadtrat das An-
gebot der Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG zu unterbreiten.

6.5 Beschluss des Stadtrates

Der Stadtrat geht mit der Bewertung des Beurteilungsgremiums einig und beantragt mit dem vorlie-
genden Bericht und Antrag, dem Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Luzern und der Wohnge-
nossenschaft Geissenstein — EBG betreffend das Grundstiick 3961, GB Luzern, linkes Ufer, zuzu-
stimmen.

7 Bedingungen des Baurechtsvertrags
Das eingereichte Konzept fur die Umsetzung der Ausschreibungskriterien bildet einen integrieren-
den Bestandteil des Baurechtsvertrags. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, dieses Konzept

bei der Planung und Realisierung vollstdndig umzusetzen und zu erfillen.
Zusatzlich sind im Baurechtsvertrag die folgenden Bedingungen festgehalten.

7.1 Regelungen betreffend belastete Standorte

Es liegen keine Kenntnisse Uber Belastungen des Untergrundes vor; das Vertragsobjekt ist diesbe-
zuglich auch in keinem Kataster vermerkt.
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Sollten der Baurechtsnehmerin bei der Realisierung von neuen Bauten und/oder baulichen Anla-
gen auf dem Vertragsobjekt oder bei neuen Erkenntnissen ausserhalb baulicher Tétigkeiten unter
offentlich- oder privatrechtlichen Titeln Mehrkosten im Zusammenhang mit der Ermittlung, Untersu-
chung und Entsorgung bzw. Sanierung von belasteten Standorten entstehen, so verpflichtet sich
die Baurechtsgeberin dazu, der Baurechtsnehmerin die ausgewiesenen Mehrkosten zu erstatten.

7.2 Dauer und Heimfall

Das selbststandige und dauernde Baurecht beginnt mit der Eintragung im Tagebuch des Grund-
buchs und wird fur eine feste Dauer von 70 Jahren eingerdumt.

Die Baurechtsgeberin bezahlt der Baurechtsnehmerin eine Heimfallentschadigung im Umfang von
80 Prozent des dannzumaligen Zustandswerts der Bauten und Anlagen.

Das Salzmagazin geht mit Einriumung des Baurechts entschadigungslos ins Eigentum der Bau-
rechtsnehmerin Uber. Dieser Umstand ist bei der Bemessung der Heimfallentschadigung zu be-
ricksichtigen.

7.3 Baurechtszinszahlung

Der Baurechtszins von Fr. 113’000.— p. a. wird von der Baurechtsnehmerin quartalsweise vor-
schissig an die Stadt Luzern bezahlt, jeweils per 1. Januar, 1. April, 1. Juli und 1. Oktober jeden
Jahres, erstmals auf das Datum des Tagebucheintrages der vorliegenden Offentlichen Urkunde
(pro rata). Der Baurechtszins wird wie folgt gestaffelt:

a. Ab Datum des Tagebucheintrages der vorliegenden Offentlichen Urkunde betragt der jahrliche
Baurechtszins 1/3, das heisst Fr. 37°667.— (siebenunddreissigtausendsechshundertsiebenund-
sechzig Schweizer Franken);

b. Ab Bezugsbereitschaft des ersten Mietobjektes, spéatestens fiinf Jahre nach dem Tagebuchein-
trag der vorliegenden Offentlichen Urkunde ist der jahrliche Baurechtszins von Fr. 113’000.—
(einhundertdreizehntausend Schweizer Franken) vollumfanglich zu bezahlen.

7.4 Anpassung des Baurechtszinses

Die Anpassung des Baurechtszinses erfolgt erstmals im zehnten Jahr der Baurechtsdauer, mit Wir-
kung ab dem darauffolgenden Jahresbeginn. Anschliessend erfolgt die Anpassung des Baurechts-
zinses alle funf Jahre. Die Berechnung des Baurechtszinses basiert auf zwei Faktoren, ndmlich
dem Basislandwert (Fr. 5648’000.— per Vertragsabschluss) und dem Zinssatz (2 % per Vertrags-
abschluss).

Der Basislandwert wird alle finf Jahre den verénderten Verhdltnissen des Landesindexes der Kon-
sumentenpreise angepasst. Die Anpassung an die Veranderung des Landesindexes fiir Konsu-
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mentenpreise erfolgt zu 100 Prozent, wobei der Anfangsbasislandwert unterschritten werden kann.
Der Betrag von Fr. 5°648'000.— basiert auf dem Indexstand von 106 Punkten per August 2017
(Basis Dezember 2015 = 100 Punkte).

Der massgebliche Zinssatz wird alle funf Jahre den verénderten Verhéltnissen angepasst. Die An-
passung erfolgt nach Massgabe der gewichteten, durchschnittlichen Entwicklung des Referenz-
zinssatzes der vergangenen funf Jahre. Der Zuschlag von 0,5 Prozent fir Immobilitat, Risikoabde-
ckung und Verwaltung bleibt dabei wahrend der ganzen Baurechtsdauer unverandert bestehen
und wird somit wiederum auf den neu ermittelten Zinssatz geschlagen. Der Anfangszinssatz (bei
Abschluss des Baurechtsvertrags) kann dabei unterschritten werden.

7.5 Anpassung infolge zusatzlicher Ausnttzung

Der Basislandwert von Fr. 5648°'000.— basiert auf einer Machbarkeitsstudie, welche belegt, dass
mit dem Erhalt des Salzmagazins und einem Neubau mit vier Vollgeschossen und einem Attika-
geschoss eine Gesamtgeschossflache von 7°012 m? (siebentausendundzwoélf Quadratmeter) reali-
sierbar sind.

Wenn wahrend der Baurechtsdauer durch Umzonung oder Revision der BZO das Baurechtsgrund-
stiick eine hdhere Ausnitzung erhélt, von welcher die Baurechtsnehmerin Gebrauch macht, wird
der Landwert des Grundstiicks durch eine neutrale Landwertschatzung neu festgelegt und gestiitzt
darauf der Baurechtszins neu berechnet.

Der Basislandwert von Fr. 5°648°000.— resultiert aus dem arithmetischen Mittelwert von zwei unab-
hangigen Landwertschatzungen. Der arithmetische Mittelwert betragt Fr. 7°060’000.—. Dieser wird

gemass B+A 7/2017 fur den Berechnungswert des Baurechtszinses um 20 Prozent reduziert. Das
analoge Berechnungsverfahren ist bei einer Neuschéatzung anzuwenden.

8 Kreditrechtliche Zustandigkeit

Das Grundstlck 3961, GB Luzern, linkes Ufer, soll im Baurecht abgegeben werden. Der jahrliche
Baurechtszins fur das Grundstiick betragt Fr. 113’°000.— p. a. Gemass Art. 58 Abs. 3 Ziff. 3 der Ge-
meindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999 (GO; sRSL 0.1.1.1.1) ist zur Ermittlung der
massgebenden Hohe bei Baurechtsvertrdgen das 20-fache des jahrlichen Baurechtszinses mass-
gebend. Der so ermittelte Wert liegt demzufolge bei Fr. 2’260°000.—. Damit unterliegt der Beschluss
des Grossen Stadtrates betreffend die Zustimmung zum Baurecht gemass Art. 68 lit. b Ziff. 3 GO
dem fakultativen Referendum.
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9 Antrag

Der Stadtrat beantragt lhnen,
= dem Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Luzern und der Wohngenossenschaft Geissen-
stein — EBG betreffend das Grundstiick 3961, GB Luzern, linkes Ufer, zuzustimmen sowie

= den B+A 28/2016 vom 19. Oktober 2016: «Entwicklungsareal Eichwaldstrasse» von der Ge-
schaftskontrolle abzuschreiben.

Er unterbreitet lhnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 13. Juni 2018

>

Beat ZUsli Dr. Urs Achermann

Stadtprasident _ Stadtschreiber

* Stadt
Luzern
Stadtrat
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,
nach Kennthisnahme vom Bericht und Antrag 13 vom 13. Juni 2018 betreffend

Areal Eichwaldstrasse
Abgabe des Grundstiicks 3961, GB Luzern, linkes Ufer, im Baurecht
an die Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG,

gestitzt auf den Bericht der Geschaftspriifungskommission,

in Anwendung von Art. 29 Abs. 1 lit. b, Art. 58 Abs. 3 Ziff. 3, Art. 68 lit. b Ziff. 3 und Art. 69 lit. b
Ziff. 12 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:

I.  Dem Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Luzern und der Wohngenossenschaft Geissen-
stein — EBG betreffend das Grundstlck 3961, GB Luzern, linkes Ufer, wird zugestimmt.

[I. Der B+A 28/2016 vom 19. Oktober 2016: «Entwicklungsareal Eichwaldstrasse» wird von der
Geschaftskontrolle abgeschrieben.

[ll. Der Beschluss gemass Ziffer | unterliegt dem fakultativen Referendum.

Luzern, 25. Oktober 2018

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

N

Daniel Furrer r. Urs Achermann
Ratsprasident Stadtschreiber
" Stadt

Luzern
Grosser Stadtrat
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Protokollbemerkung des Grossen Stadtrates
Zu B+A 13/2018 Areal Eichwaldstrasse; Abgabe des Grundstiicks 3961, GB Luzern, linkes Ufer, im
Baurecht an die Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG

Die Protokollbemerkung zu Kapitel 5.1.8 «Gebaudestandard 2015» auf Seite 11 lautet:
«Die Bewerberin hat nach Unterzeichnung innerhalb von 2 Jahren, gemass Postulat 125

2012/2016 vom 21. Oktober 2013: <Mehr Transparenz bei der Energieeffizienz im Wohnungs-
markts, fur ihre Liegenschaften einen Gebaudeenergieausweis zu erstellen.»
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Anhang 1

Baurechtsvertrag
Eichwaldstrasse



Beilage 05 Eichwaldstrasse
Entwurf, Musterbaurechtsvertrag nach B+A 7/2017 Freiwillige Ausschreibung

Offentliche Urkunde

Begriindung eines selbstandigen und dauernden
Baurechtes

Vor dem unterzeichnenden Notar des Kantons Luzern sind heute erschienen:

Stadt Luzern, Hirschengraben 17, 6002 Luzern
vertreten durch den Stadtrat und dieser vertreten durch das Offizium, Herrn Stadtprésident Beat
Zusli, geb. 08.06.1963, von Emmen, in 6005 Luzern, Rodteggstrasse 22 und Herrn Stadtschreiber

Dr. iur. Urs Achermann, geb. 04.08.1970, von Rothenburg und Nottwil LU, in 6023 Rothenburg,
Bertiswilstrasse 16

Grundeigentiimerin und Baurechtsgeberin

und

Baurechtsnehmerin

18.10.2017/HM/jz03
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KANTON]
LUZERN

Gerichte

Grundbuchamt Luzern Ost
Geschiftsstelle Kriens
Meisterstrasse 4

6010 Kriens

Telefon: 041 318 12 00
grundbuchamt.ost@lu.ch
www.grundbuch.lu.ch

Auszug

aus dem Grundbuch

Grundbuch Grundstick Grundstuckart Pendente Geschafte

Luzern linkes Ufer 3961 Liegenschaft Nein

Dieser Auszug enthalt alle aktuellen Eintragungen im EDV-Grundbuch. Pendente Geschéfte sind
am Schluss des jeweils betroffenen Grundstlickes aufgefiihrt.

Alle Angaben zum Grundstlickbeschrieb (insbesondere Katasterschatzungen) und zur Person des
Pfandglaubigers beim Papier-Inhaberschuldbrief haben keine Grundbuchwirkung. Zudem kann die
Eigentimeradresse nicht mehr aktuell sein, da keine Adressmeldepflicht besteht.

Kriens, 6. September 2017 os

| A Qe Splpgcns

lic. iur. Josef Hafliger
Grundbuchverwalter



Grundbuchauszug Liegenschaft Nr. 3961 Luzern linkes Ufer vom 6. September 2017

Liegenschaft Nr. 3961 Luzern linkes Ufer

Grundstiickbeschrieb

Grundstiick Nr.:
E-GRID:
Grundstiicksart:
Plan Nr.

Kulturart:

3961 Grundbuch:
CH790777771440

Liegenschaft Fldche:

445 Ortsbezeichnung

Gebaude, Trottoir, Gartenanlage

Gebdude / Gebdudeversicherung

Lagergebaude Nr. 716 C (Allmend Eichwald) CHF
Blrogebaude Nr. 716 N (Allmend Eichwald) CHF
Wohnhaus mit Anbau Nr. 717 (Eichwaldstrasse 29) CHF
Katasterschatzung CHF
Eigentiimer

Anmerkungen
RegNr.

76L.2015

Luzern linkes Ufer

4'865 m?

Allmend

163'000.00
7'000.00
303'000.00

0.00

Stadt Luzern, offentlich-rechtl. Kérperschaft, Hirschengraben 17, 6002

Luzern 2

Erwerbstitel

Kauf, 07.12.1865 Beleg KP 29/347

Kauf, 27.12.1877 Beleg KP 33/881

Kauf, 25.07.1878 Beleg KP 34/222

Kauf, 13.06.1879 Beleg KP 34/810
Enteignung, 04.08.1887 Beleg KP 37/224
Enteignung, 01.11.1887 Beleg KP 37/625
Enteignung, 01.03.1905 Beleg KP 51/538
Kauf, 11.12.1879 Beleg KP 34/1044

Kauf, 16.02.1880 Beleg KP 34/1144

Kauf, 04.07.1939 Beleg 189LU

Tausch, 09.02.1996 Beleg 267LU
Zueignung, 24.03.2014 Beleg 414LU

Stichwort

Eigentumsbeschrankung im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes betreffend ehemaliges
Salzmagazin

Errichtungsdatum: 01.10.2015

Beleg / Datum

01.10.2015 Beleg 1301LU
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Grundbuchauszug Liegenschaft Nr. 3961 Luzern linkes Ufer vom 6. September 2017

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

RegNTr.

26L.1998: Recht

254L.2001: Recht

103L.2002: Recht

363L.2003: Recht

90L.2016: Recht

Stichwort

Leitungsrecht It. Plan
Errichtungsdatum: 28.10.1998
z.L. Nr. 3760

Leitungsrecht It. Plan
Errichtungsdatum: 28.10.1998
z.L. Nr. 3845

Duldung von Immissionen
Errichtungsdatum; 08.01.2002
z.L. Nr. 3760

Naherbaurecht fur Gebaude It. Plan
Errichtungsdatum: 25.03.2003
z.L. Nr. 3757

Werkleitungsrechte
Errichtungsdatum: 10.06.2016
z.L. Nr. 1182

Grundpfandrechte (CHF 0.--)

Keine

Héngige Geschifte

Hinweis

Baurecht, Eichwaldstr.29 Mutation 5772.111

Beleg / Datum

28.10.1998 Beleg 1967LU

20.11.2001 Beleg 1976LU

08.01.2002 Beleg 20LU

25.03.2003 Beleg 489LU

10.06.2016 Beleg 736LU
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Beilage 05 Eichwaldstrasse
Entwurf, Musterbaurechtsvertrag nach B+A 7/2017 Freiwillige Ausschreibung

1 Begriindung eines selbstiandigen und dauernden Baurechtes

1.1 Ausgangslage

Die Baurechtsgeberin ist Eigentumerin des Grundstucks Nr. 3961 GB Luzern |U. Die
Baurechtsgeberin rdumt der Baurechtsnehmerin im Sinne von Art. 779 ff. ZGB auf einer Flache
von 48 a 65 m® bzw. auf der ganzen Flache von Grundsttick Nr. 3961 GB Luzern LU. ein
selbstandiges und dauerndes Baurecht ein.

1.2 Belastetes Grundsttick

Dieses selbstandige und dauernde Baurecht im Sinne von Art. 675 und Art. 779 ff. ZGB ist zu
Gunsten der Baurechtsnehmerin als Dienstbarkeit auf Grundstiick Nr. 3961 GB Luzern 1.U.
einzutragen. Das selbstandige und dauernde Baurecht ist als Grundstuck Nr. (3965) GB Luzern
.U. in das Grundbuch aufzunehmen. Die Baurechtsnehmerin ist als Eigentimerin dieses
selbstandigen und dauernden Baurechtes in das Grundbuch einzutragen.

1.3  Mutationsplan

Die ortliche Situation des belasteten Grundstickes und des selbstandigen und dauernden
Baurechtes ergeben sich aus der Mutation Nr. 5772 Stadt Luzern, geméass Mutationsplan 1:500,
vom 05.09.2016. Dieser Mutationsplan wird von den Parteien als richtig anerkannt und
unterzeichnet (Beilage 1).

2 Inhalt des Baurechts

2.1 Die Baurechtsnehmerin ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick eine Uberbauung nach
ihrem Bebauungskonzept fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau (Wohn- und
Gewerbegebaude) von guter architektonischer und stadtebaulicher Qualitat zu realisieren
und beizubehalten.

2.2 Das selbstandige und dauernde Baurecht Nr. (3965) GB Luzern |.U. gewé&hrt der
Baurechtsnehmerin das Recht, die bestehenden Bauten und Anlagen im Eigentum zu
behalten, neue Bauten und Anlagen i.S. dieses Vertrages zu erstellen und im Eigentum zu
behalten.

3 Beginn und Dauer des Baurechtes

Das selbstandige und dauernde Baurecht beginnt mit der Eintragung im Tagebuch des
Grundbuches und wird fur eine feste Dauer von 70 Jahren eingerdumt.

4 Eintragung im Grundbuch

Im Grundbuch ist auf Grundstuck Nr. 3961 GB Luzern |.U. einzutragen:

Last Selbstandiges und dauerndes Baurecht fiur Wohn- und Gewerbegebaude auf einer
Fléche von 48 a 65 m? z.G. Nr. (3965) fur die Dauer von 70 Jahren.
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5 Baurechtszins

5.1 Grundsatz

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, der Baurechtsgeberin wahrend der ganzen Dauer des
Baurechts einen Baurechtszins zu entrichten. Der Baurechtszins wird wahrend den ersten Jahren
der Baurechtsdauer gestaffelt.

5.2 Baurechtszins

Der Baurechtszins betragt jahrlich CHF 113'000.- (einhundertdreizehntausend Schweizer
Franken), das heisst 2 Prozent von CHF 5'648'000.- (vgl. nachfolgend Ziff. 6).

5.3 Bezahlung des Baurechtszinses

Der Baurechtszins von CHF 113'000.- p.a. wird von der Baurechtsnehmerin quartalsweise
vorschiissig an die Stadt Luzern bezahlt, jeweils per 01. Januar, 01. April, 01. Juli und 01. Oktober
jeden Jahres, erstmals auf das Datum des Tagebucheintrages der vorliegenden Offentlichen
Urkunde (pro rata). Der Baurechtszins wird wie folgt gestaffelt:

a) Ab Datum des Tagebucheintrages der vorliegenden Offentlichen Urkunde betragt der
jahrliche Baurechtszins 1/3, das heisst CHF 37'667.— (siebenunddreissigtausendsechs-
hundertsiebenundsechzig Schweizer Franken);

b) Ab Bezugsbereitschaft des ersten Mietobjektes, spatestens funf Jahre nach dem
Tagebucheintrag der vorliegenden Offentlichen Urkunde ist der jahrliche Baurechtszins von
CHF 113'000.— (einhundertdreizehntausend Schweizer Franken) vollumfanglich zu
bezahlen.

6 Anpassung des Baurechtszinses

6.1 Grundsatz

Die Anpassung des Baurechtszinses erfolgt erstmals im zehnten Jahr der Baurechtsdauer, mit
Wirkung ab dem darauffolgenden Jahresbeginn. Anschliessend erfolgt die Anpassung des
Baurechtszinses alle funf Jahre. Die Berechnung des Baurechtszinses basiert auf zwei Faktoren,
namlich dem Basislandwert (CHF 5'648'000.— per Vertragsabschluss) und dem Zinssatz (2 % per
Vertragsabschluss).

6.2 Anpassung des Basislandwerts

Der Basislandwert wird alle funf Jahre den verdnderten Verhaltnissen des Landesindex der
Konsumentenpreise angepasst. Die Anpassung an die Veranderung des Landesindex flr
Konsumentenpreise erfolgt zu 100%, wobei der Anfangsbasislandwert unterschritten werden kann.
Der Betrag von CHF 5'648'000.— basiert auf dem Indexstand von 106 Punkten per August 2017
(Basis Dezember 2015 = 100 Punkte).
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6.3 Anpassung des Zinssatzes

Der massgebliche Zinssatz wird alle funf Jahre den veranderten Verhaltnissen angepasst. Die
Anpassung erfolgt nach Massgabe der gewichteten, durchschnittlichen Entwicklung des
Referenzzinssatzes der vergangenen funf Jahre. Der Zuschlag von 0.5 Prozent fur Immobilitat,
Risikoabdeckung und Verwaltung bleibt dabei wahrend der ganzen Baurechtsdauer unverandert
bestehen und wird somit wiederum auf den neu ermittelten Zinssatz geschiagen. Der
Anfangszinssatz (bei Abschluss des Baurechtsvertrages) kann dabei unterschritten werden.

6.4  Anpassung infolge zusatzlicher Ausniitzung

a) Der Basislandwert von CHF 5'648'000.— basiert auf einer Machbarkeitsstudie, welche belegt,
dass mit dem Erhalt des Salzmagazins und einem Neubau mit vier Voligeschossen und
einem Attikageschoss eine Gesamtgeschossfldche von 7'012 m? (siebentausendundzwélf
Quadratmeter) realisierbar sind.

b) Wenn wahrend der Baurechtsdauer durch Umzonung oder Revision der BZO das
Baurechtsgrundstick eine hthere Ausnutzung erhalt, von welcher die Baurechtsnehmerin
Gebrauch macht, wird der Landwert des Grundsticks durch eine neutrale
Landwertschatzung neu festgelegt und gestitzt darauf der Baurechtszins neu berechnet.

c) Der Basislandwert von CHF 5'648'000.— resultiert aus dem arithmetischen Mittelwert von
zwei unabhangigen Landwertschatzungen. Der arithmetische Mittelwert betragt CHF
7'060'000.—. Dieser wird gemass B+A 7/2017 fur den Berechnungswert Baurechtszins um
20 % reduziert. Das analoge Berechnungsverfahren ist bei einer Neuschéatzung
anzuwenden.

7 Sicherstellung des Baurechtszinses

7.1 Grundsatz

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses errichten die Parteien zu Gunsten der Baurechtsgeberin
und zulasten des Baurechtsgrundstiickes Nr. (3965) GB Luzern 1.U. eine Grundpfandverschreibung
in der Hohe wvon drei jahrlichen Baurechtszinsen, somit von CHF 339'000.-
(dreihundertneununddreissigtausend Schweizer Franken) im ersten Rang, ohne Vorgang.

7.2  Eintragung im Grundbuch

Im Grundbuch ist zulasten von Grundstuck Nr. (3965) GB Luzern |.U. einzutragen:

Fr. 339'000.- Grundpfandverschreibung (Maximalhypothek) lastend im 1. Rang, ohne Vorgang zu
Gunsten der Stadt Luzern.
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8 Eigentumsiibertragung

8.1 Bestehende Bauten und Anlagen

Die bei Beginn des selbstandigen und dauernden Baurechtes auf Grundstiick Nr. 3961 GB Luzern
.LU. bestehenden Bauten und Anlagen gehen mit der Begrindung des selbstédndigen und
dauernden Baurechtes unentgeltlich in das Eigentum der Baurechtsnehmerin tber.

8.2  Abrechnung uber periodische Kosten und Ertrage

Die Parteien rechnen tber samtliche periodischen Kosten und Ertrage der bestehenden Bauten
und Anlagen per Ubergang von Nutzen und Schaden ausseramtlich, unter Entlastung des Notars,
ab. Die Abrechnung wird von der Stadt Luzern erstellt. Ein allfalliger Ausgleichssaldo ist innerhalb
von 30 Tagen nach Vorliegen dieser Abrechnung zu bezahlen.

8.3 Ubernahme der Mietvertrage

a) Die Baurechtsnehmerin bestatigt, dass sie samtliche fur die bestehenden Bauten und
Anlagen (vgl. vorstehend Ziff. 8.1) geltenden Mietvertrage kennt und mit allen Rechten und
Pflichten zur Aushaltung Gibernimmt. Die Mietvertrage sind mit einer Kiuindigungsfrist von vier
Monaten versehen.

b) In den Mietvertragen ist vereinbart, dass die Erstreckung bei Kiindigungen im Sinne von Art.
272a Abs. 1 lit. d OR ausgeschlossen ist.

8.4 Liegenschaftsbezogene Dokumente und Unterlagen

Die Stadt Luzern ubergibt der Baurechtsnehmerin per Ubergang von Nutzen und Schaden alle von
ihr nicht mehr benétigten liegenschaftsbezogenen Akten, so insbesondere auch die Mietvertrage,
allifallige Plane sowie Schlissel und Schlisselverzeichnisse und dergleichen.

8.5 Versicherungen

Die Baurechtsnehmerin bestéatigt, dass sie Art. 54 Versicherungsvertragsgesetz (VVG) kennt. Sie
hat demnach die privatrechtlichen Versicherungsverhaltnisse auf den Zeitpunkt des Beginnes des
Baurechtes selber zu regeln.

9 Sach- und Rechtsgewahrleistung

9.1 Grundsatz

Unter dem Vorbehalt der Regelung gemass nachfolgend Ziff. 9.2 betreffend Altlasten vereinbaren
die Parteien in Bezug auf die Gewahrleistung der Baurechtsgeberin was folgt:

a) Die Baurechtsnehmerin bestatigt, den tatsachlichen und rechtlichen Zustand des
Vertragsobjekts und insbesondere der darauf bestehenden Geb&ude zu kennen. Sie hat
auch Kenntnis davon, dass es sich bei diesen Gebauden um vor l&ngerer Zeit erstellte und
seither ununterbrochen bestimmungsgemass genutzte Gebaude handelt. Folglich Ubernimmt
die Baurechtsnehmerin das Vertragsobjekt wie gesehen und besichtigt und zwar in
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b)

9.2

b)

c)

demijenigen Zustand, wie es sich am Tag des Uberganges von Nutzen und Schaden
prasentiert. Die Baurechtsgeberin hat denn auch am/im Vertragsobjekt auf den Tag des
Uberganges von Nutzen und Schaden keine Sanierungs- und/oder Renovationsarbeiten auf
ihre Kosten auszufihren bzw. ausfihren zu lassen. Uberdies sichert die Baurechtsgeberin
keinerlei Eigenschaften des Vertragsobjekts zu.

Dementsprechend wird die Gewahrleistungspflicht der Baurechtsgeberin fur rechtliche und
korperliche Méngel des Vertragsobjekts, soweit gesetzlich zuldssig, ausdriicklich
aufgehoben. Also haftet die Baurechtsgeberin nicht fir Mangel, die der Baurechtsnehmerin
bekannt sind, welche die Baurechtsnehmerin bei gewéhnlicher Aufmerksamkeit héatte
kennen sollen und mit denen vernunftgemass gerechnet werden muss. Hingegen haftet die
Baurechtsgeberin trotz der Aufhebung ihrer Gewahrleistungspflicht von Gesetzes wegen fir
Mangel, die sie der Baurechtsnehmerin arglistig verschweigt und/oder die géanzlich
ausserhalb dessen liegen, womit die Baurechtsnehmerin verninftigerweise zu rechnen hat,
sofern diese Mange! den wirtschaftlichen Zweck des vorliegenden Vertrages véllig vereiteln.

Regelung betreffend Altlasten

Gemass den bei der Beurkundung dieses Vertrages vorliegenden Mitteilungen der
Dienststelle Umwelt und Energie vom 8.11.2016 liegen dieser Dienststelle in Bezug auf das
Vertragsobjekt keine Kenntnisse Uber Belastungen des Untergrundes vor, das
Vertragsobjekt ist diesbeziglich auch in keinem Kataster vermerkt. Dies vorausgeschickt,
vereinbaren die Parteien betreffend Altlasten im Sinne von Art. 2 Abs. 2 Altlastenverordnung,
also betreffend sanierungsbedurftigen belasteten Standorte was folgt:

Sollten der Baurechtsnehmerin bei der Realisierung von neuen Bauten und/oder baulichen
Anlagen auf dem Vertragsobjekt oder bei neuen Erkenntnissen ausserhalb baulicher
Tatigkeiten unter 6ffentlich- oder privat-rechtlichen Titeln Mehrkosten im Zusammenhang mit
der Ermittlung, Untersuchung und Entsorgung bzw. Sanierung von belasteten Standorten
entstehen, so verpflichtet sich die Baurechtsgeberin dazu, der Baurechtsnehmerin die
ausgewiesenen Mehrkosten zu erstatten. Dabei ist die Baurechtsnehmerin verpflichtet, der
Baurechtsgeberin von belasteten Standorten sofort nach ihrer jeweiligen Entdeckung mittels
eingeschriebenen Briefes Mitteilung zu machen und ihr Gelegenheit zu geben, die
entsprechenden belasteten Standorte zu besichtigen. Die fachméannische Entsorgung bzw.
Sanierung von belasteten Standorten erfolgt umgehend nach der Entdeckung und zwar auf
Kosten und in Absprache mit der Baurechtsgeberin durch die Baurechtsnehmerin oder einen
von der Baurechtsnehmerin entsprechend beauftragten fach- und sachversténdigen Dritten.
Dabei ist die Baurechtsgeberin berechtigt, die Entsorgung bzw. Sanierung zu kontrollieren
bzw. kontrollieren zu lassen.

Die (Mehr-)Kosten fur die Entsorgung bzw. Sanierung (inkl. Kosten fur die Ermittiung und

Untersuchung) sind der Baurechtsgeberin von der Baurechtsnehmerin bzw. vom von ihr
beauftragten Dritten in offener, transparenter Abrechnung direkt in Rechnung zu stellen.

Seite 9 von 16

Freiwillige Ausschreibung



Beilage 05 Eichwaldstrasse
Entwurf, Musterbaurechtsvertrag nach B+A 7/2017 Freiwillige Ausschreibung

Dabei ist die Baurechtsgeberin berechtigt, die entsprechende Abrechnung zu kontrollieren
bzw. kontrollieren zu lassen.

10 Heimfallsregelung

10.1 Ordentlicher Heimfall

a) Bei Untergang / Beendigung des Baurechts infolge Zeitablaufs oder Vereinbarung der
Parteien, gehen samtliche auf dem Baurecht erstellten Bauten und Anlagen in das Eigentum
der Baurechtsgeberin Gber. Dabei hat die Baurechtsgeberin der Baurechtsnehmerin eine
Heimfallentschadigung im Umfang von 80% des dannzumaligen Zustandswertes der Bauten
und Anlagen zu entrichten. Der Zustandswert wird durch eine unabhangige Schétzung
ermittelt und bericksichtigt Alter und Entwertung der Bauten und Anlagen.

b) Das Salzmagazin (Lagergebaude Nr. 716 C) geht mit der Einrdumung des selbsténdigen
und dauernden Baurechtes entschadigungslos in das Eigentum der Baurechtsnehmerin iber
und ist zu erhalten. Bei der Bemessung der Heimfallsentschadigung fur das Salzmagazin ist
diese Tatsache zu berucksichtigen.

C) Sind von der Baurechtsnehmerin in den letzten 25 Jahren vor Ablauf des Baurechts
umfassende Sanierungen oder Erneuerungen an ihren Bauten und Anlagen geplant, so
fuhren die Parteien rechtzeitig im Voraus Verhandlungen uber eine allfallige Verlangerung
der Baurechtsdauer. Kommt eine Verlangerung der Baurechtsdauer nicht zustande, so
verstandigen sich die Parteien tiber die noch zu tatigenden Investitionen und deren
Abschreibung wahrend der verbleibenden Baurechtsdauer.

10.2 Vorzeitiger Heimfall

a) Wenn die Baurechtsnehmerin in grober Weise ihr dingliches Recht tberschreitet oder
wesentliche vertragfiche Verpflichtungen in grober Weise verletzt, so kann die
Baurechtsgeberin gegen eine angemessene Entschadigung den vorzeitigen Heimfall
gemass Art. 779 f-g ZGB herbeifiihren, indem sie die Ubertragung des Baurechts mit allen
Rechten und Lasten auf sich selber verlangt.

b) Ein schuldhaftes Verhalten der Baurechtsnehmerin wird bei der Bemessung der
Entschadigung als Herabsetzungsgrund berlcksichtigt. Sollten sich die Parteien {iber die
Hoéhe der Entschadigung nicht einigen kénnen, entscheidet das ordentliche Gericht.

11 Weitere obligatorische Vertragsbestimmungen

11.1 Uberbauungsverpflichtung

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, umgehend nach Gultigkeit des Beschlusses des Grossen
Stadtrats tber den Baurechtsvertrag die notwendigen Planungs- und Bewilligungsverfahren fur die
Uberbauung des Baurechtsareals mit mindestens 7'000 m? Geschossflache nach SIA 416
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einzuleiten, resp. vorzunehmen und anschliessend ohne Unterbruch die Realisierung in Angriff zu
nehmen.

11.2 Zwingende Vorgaben (Auflagen) im Zusammenhang mit der Einrdumung des selbsténdigen
und dauernden Baurechtes

Die Stadt Luzern hat bei der Ausschreibung die Vorgaben formuliert, die die Interessenten fir das
selbstandige und dauernde Baurecht zwingend erfillen missen. Die Baurechtsnehmerin hat ihre
Bewerbung und ihr Angebot fir den Erwerb des selbstandigen und dauernden Baurechtes somit in
Kenntnis dieser Vorgaben eingereicht. Gestitzt darauf gelten die nachfolgenden Vereinbarungen
fur die gesamte Dauer des Baurechtsvertrages.

11.2.1 Vereinbarung beziiglich der Baurechtsnehmerin

a) In sozialer Hinsicht soll das Projekt mit der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum einen
Beitrag zur Umsetzung des Auftrages geméass B+A 12/2013: "Stadtische Wohnraumpolitik II"
leisten.

b) Die Baurechtsnehmerin muss ein gemeinnitziger Wohnbautrdger gemé&ss eidgenéssischem
Wohnraumférderungsgesetz (Art. 4 Abs. 2 und 3 WFG) sein. Sie hat geméass Verordnung
Uber die Férderung von preisgunstigem Wohnraum das Kriterium der "Gemeinnutzigkeit" zu
erfullen und gegenuber der Stadt Luzern nachzuweisen. Diese zwingende Auflage gilt auch
bei der Ubertragung des selbstandigen und dauernden Baurechtes oder bei der Einraumung
von Unterbaurechten.

c) Die Baurechtsnehmerin muss Uber verbindliche Belegungsvorschriften verfiigen, welche in
geltenden Statuten festgelegt oder von der Genossenschaftsversammiung beschlossen
worden sind. Dementsprechend dirfen Wohnungen nur zur eigenen Nutzung, (d.h. keine
Vermietung oder Untervermietung) und nur als Hauptwohnsitz vermietet werden.

11.2.2 Vereinbarungen bezlglich der bestehenden Gebdaulichkeiten

a) Bestandteil des Baurechtsgrundstiickes Nr. (3965) GB Luzern LU. ist das Salzmagazin
(Lagergebdude Nr. 716 C). Die kantonale Denkmalkommission wertet das Salzmagazin als
besonders schutzwlrdiges Kulturdenkmal von erheblichem kanstlerischem, historischem,
heimatkundlichem und wissenschaftichem Wert. Das Bauwerk ist im August 2015 mit
Zustimmung der Stadt Luzern in das kantonale Denkmalverzeichnis eingetragen worden und
wird als schiitzenswert eingestuft (vgl. Anmerkung A.2015/000076: Eigentumsbeschrénkung
i.S. des Denkmalschutzgesetzes betreffend ehemaliges Salzmagazin).

b) Renovationen und Veranderungen sind méglich, mussen aber hohe Qualitatsanforderungen
erfullen. Die kantonale Denkmalpflege ist in die Bewilligungsverfahren einzubeziehen.

c) Aus der Sicht der baulich notwendigen Eingriffe und des Bestandesschutzes wére eine
gewerbliche Nutzung im Salzmagazin besser geeignet und glnstiger zu realisieren als
Wohnraum. Es ist zuldssig, den gesamten Gewerbeanteil des Baurechtsareals im
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"Salzmagazin" unterzubringen. Dies wirde allerdings den Wohnanteil in den Neubauten
erhéhen. Eine solche Ausnahme misste jedoch beantragt werden (vgl. BZR Art. 14 Abs. 8),
da die Grundflache des Salzmagazins nicht dem gesetzlich vorgeschriebenen Mindestanteil
an Gewerbeflache entspricht.

11.2.3 Vereinbarungen betreffend Sicherstellung der Finanzierung

a) Die Baurechtsnehmerin muss der Stadt Luzern vor Abschluss des vorliegenden
Baurechtsvertrages einen plausiblen Nachweis erbringen, dass die Finanzierung der
Baukosten von einem anerkannten Finanzierungsinstitut gepruft und als plausibel beurteilt
worden ist.

b) Vor Baubeginn der rechtskraftig bewilligten Bauten, Anlagen und Nutzung muss die
Baurechtsnehmerin der Stadt Luzern eine schriftliche Finanzierungsbestatigung eines
anerkannten schweizerischen Finanzierungsinstitutes vorlegen, wonach die gesamten
Baukosten durch Eigenmittel und/oder zugesicherte Kredite gesichert sind.

11.2.4 Vereinbarungen betreffend Planung und Realisierung

a) Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, fur das Bauprojekt auf dem Baurechtsgrundstiick ein
qualifiziertes Planungsverfahren durch ein Konkurrenzverfahren geméss den anerkannten,
einschlagigen Bestimmungen (z. B. SIA 142) durchzufihren. Im Beurteilungsgremium muss
mindestens eine Fachperson der Stadt Luzern vertreten sein. Die Auswahl der externen
Fachjury wird zwischen Baurechtsnehmerin und Baurechtsgeberin gemeinsam
vorgenommen.

b) Entwicklung, Erstellung, Betrieb und Erneuerung der Bebauung auf dem
Baurechtsgrundstiick zeichnen sich durch einen nachhaltigen Umgang mit den Ressourcen
und eine biodiversitatsfreundliche Konzeption aus. Die Baurechtsnehmerin wird verpflichtet,
die Uberbauung nach dem ,Gebaudestandard 2015, Energie/Umwelt fur offentliche Bauten*
oder vergleichbaren tkologischen Normen zu planen und zu realisieren. Die entsprechenden
Anforderungen (Minergie-P/A ECO, SIA Effizienzpfad Energie, SIA Merkblatt 2040 oder
Zertifikat 2000-Watt-Areal) werden auf der Grundlage des Angebots, welches die
Baurechtsnehmerin zur Ausschreibung eingereicht hat, zu Beginn einer Projektentwicklung
zwischen der Baurechtsnehmerin und der Stadt Luzern festgelegt. Im Weiteren wird die
Baurechtsnehmerin verpflichtet, mit der Uberbauung des Baurechtsgrundstiicks einen
wesentlichen Beitrag zur Erreichung der okologischen Ziele des Projekts Grunstadt Schweiz
zu leisten.

C) Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, das Areal autoarm zu gestalten und diesbezuglich
die Richtlinien der Stadt Luzern zum autoarmen Wohnen zu bericksichtigen. Die minimale
Anzahl von Parkplatzen gemass Parkplatzreglement der Stadt Luzern fur die Zone IlI ist
gleichzeitig das Maximum der moglichen Parkpladtze. Die Baurechtsnehmerin muss ein
plausibles Mobilitatskonzept erstellen und dieses mit dem Baugesuch einreichen. Fur die
Planung, Gestaltung, Ausstattung und Geometrie der Parkplatze sind die gultigen VSS-
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Normen massgebend. Fur die Planung der Veloparkierung sind die Empfehlungen des
Bundesamtes fir Strassen (ASTRA, www.astra.ch) und der Velokonferenz Schweiz
massgebend.

d) Mit der Ausschreibung hat die Stadt Luzern Empfehlungen formuliert. Die sachgerechte
Umsetzung dieser Empfehlungen bildet fur die Stadt Luzern ein wesentliches Element fur
den Abschluss des Baurechtsvertrages. Aufgrund des Inhaltes der Empfehlungen sind diese
offen formuliert und nicht durch starre Vorgaben. Es wurde bewusst den Interessenten
Uberlassen, ein Konzept vorzulegen, in welchem dargestellt wird ob und wie die
entsprechenden Empfehlungen umgesetzt werden.

€) Das von der Baurechtsnehmerin eingereichte Konzept fiir die Umsetzung der Empfehlungen
ergibt sich aus Beilage 5 zu dieser Offentlichen Urkunde und bildet einen integrierenden
Bestandteil dieses Baurechtsvertrages. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, dieses
Konzept bei der Planung und Realisierung vollstandig umzusetzen und zu erfillen.

12 Schlussbemerkungen

12.1  Ubergang von Nutzen und Schaden

Der Ubergang von Nutzen und Schaden erfolgt mit der Eintragung des Baurechtes im Tagebuch
des Grundbuches.

12.2 Kosten, Gebihren und Abgaben

a) Die Vertrags-, Beurkundungs- und Grundbuchkosten im Zusammenhang mit der
vorliegenden Offentlichen Urkunde werden von den Parteien je zur Halfte getragen.

b) Eine allfallige Handanderungssteuer im Zusammenhang mit dem Erwerb des selbsténdigen
und dauernden Baurechtes gemass vorliegender Offentlicher Urkunde wird von der
Baurechtsnehmerin getragen. Eine Grundstiickgewinnsteuer fallt nicht an, da die Stadt
Luzern gemass § 5 des Grundstuckgewinnsteuergesetzes von der Grundstiickgewinnsteuer
befreit ist.

12.3 Bundesgesetz iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG)

a) Die unterzeichneten Vertreter der Baurechtsnehmerin bestatigen i.S. des Bundesgesetzes
Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland (BewG), dass sich alle
Anteilscheine der Genossenschaft im Eigentum von Schweizerischen Staatsangehdrigen
oder im Eigentum von Staatsangehdorigen eines EU-/EFTA-Staates mit rechtlichem und
tatsachlichem Wohnsitz in der Schweiz befinden.

b) Ferner wird bestatigt, dass bei der Baurechtsnehmerin keine riickzahlbaren Mittel (Darlehen

von Dritten) von Personen im Ausland bestehen und der Erwerb nicht fur Rechnung von
Personen im Ausland erfolgt.
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C) Die Vertreter der Baurechtsnehmerin sind dariiber informiert, dass sie andernfalls mit einem
Verfahren zur Feststellung der Bewilligungspflicht mit entsprechenden verwaltungsrechtli-
chen, zivilrechtlichen und strafrechtlichen Sanktionen gemass Art. 25 ff. BewG zu rechnen
haben.

12.4 Gerichtsstand

Fur allfallige Streitigkeiten im Zusammenhang mit dem vorliegenden Vertrag gilt das
Schweizerische Recht. Gerichtsstand ist Luzern.

12.5 Uberbindungspflicht fur obligatorische Verpflichtungen

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, bei einer allfalligen Ubertragung des selbstandigen und
dauernden Baurechts auf Dritte oder bei der Einraumung von Unterbaurechten die obligatorischen
Bestimmungen gemass vorliegender Offentlicher Urkunde zu tiberbinden, inki. der Verpflichtung
zur Weiterliberbindung.

12.6 Vormerkung im Grundbuch

Die Parteien vereinbaren gestitzt auf Art. 779a und 779b ZGB, dass die Vertragsbestimmungen
dieses Baurechtsvertrages, inkl. die Vereinbarungen betreffend Baurechtszins, Anpassung des
Baurechtszinses und Heimfallsregelung im Grundbuch vorgemerkt werden.

13 Genehmigungsvorbehalt

Der vorliegende Vertrag untersteht dem fakultativen Referendum. Sollte die rechtskréaftige
Zustimmung nicht bis zum ... vorliegen, so fallt der vorliegende Vertrag als
gegenstandslos dahin.

Wird der Vertrag durch den Grossen Stadtrat oder durch die Stimmberechtigten abgelehnt,
schuldet keine der Vertragsparteien gegeniiber der anderen Vertragspartei eine Entschadigung. In
diesem Falle werden die Kosten gemass Ziff. 12.2 vorstehend vollumfénglich durch die Stadt
Luzern bezahlt.
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14 Grundbuchanmeldung

14.1 Der Notar wird von den Parteien beauftragt und bevollmachtigt, nach Rechtskraft des
zustimmenden Beschlusses der Stimmbirger der Stadt Luzern zum vorliegenden Vertrag,
dem zusténdigen Grundbuchamt zur grundbuchlichen Behandlung und Eintragung
anzumelden:

a) Begriindung des selbstandigen und dauernden Baurechtes Nr. (3965) GB Luzern |.U.
zulasten von Grundstiick Nr. 3961 GB Luzern |.U. und zu Gunsten der Baurechtsnehmerin
gemass vorstehender Offentlicher Urkunde Ziff. 1 - 4;

b) Eigentumsiibertragung der bestehenden Gebaude geméss vorstehend Ziff. 8.1;

c) Eintragung einer Grundpfandverschreibung (Maximalhypothek) im Betrage von CHF
339'000.- (dreihundertneununddreissigtausend Schweizer Franken), lastend im 1. Rang,
ohne Vorgang auf Grundstick Nr. (3965) GB Luzern I.U. zu Gunsten der Stadt Luzern
gemass vorstehend Ziff. 7;

d) Vormerkung: "Vereinbarungen betreffend Baurecht' geméss vorstehend Ziff. 12.6.

14.2 Der Notar ist berechtigt, allf4llige Anderungen und Erganzungen der Offentlichen Urkunde
formeller Art von sich aus vorzunehmen, soweit dies im Zusammenhang mit der
grundbuchlichen Behandlung erforderiich ist, unter gleichzeitiger Benachrichtigung der
Parteien.

15 Vertragsausfertigung

Die vorliegende Offentliche Urkunde wird sechsfach ausgefertigt. Je zwei Exemplare sind fur die
Stadt Luzern einerseits und die Baurechtsnehmerin anderseits sowie je ein Exemplar fir den Notar
und das Grundbuch bestimmt.

16 Schlussbestimmung

Die Urkundsparteien bestatigen, dass ihnen der Notar die vorstehende Offentliche Urkunde soweit
erforderlich vorgelesen hat und dass diese Urkunde inrem Willen entspricht.

Luzern,
Stadt Luzern Baurechtsnehmerin
Beat Zusli Dr. Urs Achermann ...
Stadtprasident Stadtschreiber
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Beurkundung

Der unterzeichnete Notar des Kantons Luzern bescheinigt hiermit, dass er die vorstehende
Urkunde den Urkundsparteien soweit erforderlich vorgelesen hat, dass diese Urkunde dem ihm
von den Urkundsparteien mitgeteilten Willen entspricht und dass die Urkundsparteien die Urkunde
in seiner Gegenwart unterzeichnet haben.

Identitdtsnachweis: ...

Luzern,
Der Notar

Ordnungs-Nr.: .......... 12017
Ausfertigung: 6 Exemplare

Seite 16 von 16



Gemeinde Luzern Plan: 445 1- 500 Mutation Nr. 5772 4
Grundbuch Linkes Ufer GBPER 111 ) Vorgehende Mutationen: keine
Mutationen, die nicht innert sechs Monaten seit Auslieferung zur - .
grundbuchlichen Behandlung angemeldet werden, verfailen und Nachfihrungsgeometer Erwin Vogel
werden auf Kosten der Beteiligten annulliert. Emch+Berger WSB AG
Begrindete Verldngerungsgesuche sind vor Fristablauf an den Obernauerstr. 42, 6010 Kriens
Nachfuh:ungsg.eometer z.u richten. (§24, SRL. 29) Tel.: 041 329 00 40
Grundstiicke mit unterstrichenen Nummem sind
grundbuchlich nicht erledigt. N é
Legende: www.cadastre.ch/legende 5.9.2016/ As
%) - T
w0 ‘\
® \
\
\
______________ /I
\ 5065
I 1209950
716N )
716C
O
aid
@)
=)
3
Qo
& 202]
o 3961
1209900 () 208900
‘{}(\0 (3965) }
§ 4865 m?
(4865) m*
2023 Q
Allmend
Q
3%
71
1182 0 =
N 1189 .
3 3
1209850 34 3 1209850
L a 2 ==




Anhang 2

Eichwaldstrasse
Freiwillige Ausschreibung

Seite 39



Inhalt

11
1.2
1.3

2.1
2.2

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9

4.1

4.2

4.2.1
4.2.2
4.2.3
4.2.4
4.2.5
4.2.6
4.2.7
4.2.8
4.2.9

Eichwaldstrasse
Freiwillige Ausschreibung

Ausgangslage UNd ZIElSEIZUNG ......oeeiiiiiieiiiiee e 3
AUSGANGSIAGE ..o 3
Ziele der ArealentWiCKIUNG ............uuuuuiuieiiiiiiii e e erererererernrnrnrnrnrnrnnns 4
TeilNahMEVOraUSSEIZUNGEN ......coiiiiiiie ittt e e e e e e e e 4
Ausschreibungsverfanren ... 5
LT 0| F=To [T o RO PP OT PP PUPPP PP 5
VEIANSTAITEIIN ..ot e e e et e e e e e e e s bbb e e e e e e e s e e annbrereeeaeas 5
Y o] = LU PP TPPR 6
= 100110 LT TP PP PP PP TPPPPPPRPPN 6
VErOffENIICRUNG ... e e e e 6
ANMEIAUNG e ———————— 6
Begehung und FragenstelluNg.........ocuuieiiiiiiii ettt 7
Abgabe der ANQEDOLE ... ————— 7
VOTPIUTUNG ettt e e et e e e bt e e e ab e e e e e nbae e e e neee 7
Prasentation und BeUrteiluNg............cooviiiiiiiiiiic e 7
ADGADEDESCRIUSS......eeiii e 9
WWEILEIEI PIOZESS .. ..iiiiiiiiie e ettt ettt e e e e e s bbbt e e e e e e e s bbbt e e e e e e e s e e aanbrneeeaaeas 9
AUSSCRIeiBUNGSKIITEITEN ..o 9
BewertungSmethOde ..........oo e 9
Lo U T gL 1 (=] = o R 9
GEMEINNULZIGKEIL ....eeiieiiiiite ettt e e e e e st b e e e e e e e e aanbbbeeeeaaeeeanns 9
Y011V T a4 B = T o1 - PSPPSR 10
BelegungsVvorsChriften .........ooooviiiii i 10
FInanzielles ANGEDOL. ... i e 10
BaUreChtSVEIMIAQ.....cccooe e 11
GESCNOSSIIACKHE ...eeeiieeci e e e e e e e 11
Erhaltung des SalZMagazins ...........coiiiiiiiiiiiiie e 11
GebAudestandard 2015 ........oovieei i e e e e e rreeeaeaann 12

AULOAIMES WORNNEN ...t e et e e e e e e s et e e e eab e s eaaneeeeeas 12



Eichwaldstrasse
Freiwillige Ausschreibung

4.2.10  Qualifizierung des PrOJEKLS ......uuuiiiiee ittt ee et s s r e e e e s are e e e e e s s annraaneeeee s 12
4.3 ZUSCRIAGSKITIEIIEN ...ttt e et e e et e e e 13
4.3.1 Qualitét, BEDAUUNGSKONZEPL.......coiiieiiiieeee et e e e s e e e e e e st e e e e e e e e annns 13
4.3.2 Qualitat, ENErgiekONZEPt. ... ..viiiiiiiie ettt 13
4.3.3 Qualitat, Konzept autoarmes, bzw. autofreies Wohnen / Carsharing............ccccccvveeernnnns 14
434 Qualitat, Qualifiziertes Planungsverfahren ... 14
4.3.5 Qualitat, Konzept neue WOhNTOrMEN........ccoiiiiiiiiieie e 14
4.4 BEUIMEIIUNGSIASTEN .......eeiiiieeeee ettt e e e s annnee s 15
5 Landwert Und BaurEChTSZINS ......uiiiiiiiiiiiiiiiiie et e e e 15
51 LandWert ... 15
5.2 BAUIECNTSZINS....ceiiii ittt e e s e e e e e e e s e bbb e e e e e e e e e e nnneees 16
6 HINWEISE ZUF PIANUNG .. e e 16
6.1 GIUNASTUCK ...ttt e et e e e e e st e e e e e e e e e s enbbbreeeeeeeeanns 16
6.2 Bau- und ZonenbesStiMMUNGEN..........cuuiiiiiiiiii ettt 17
6.3 MaChDArKEIISSIUTIE ... .. e e e 18
6.4 DENKMAIPTIEGE ....eeeeeieie et 19
6.5 ENEIQIC . 20
6.6 /1o 111 - | SRR 21
6.7 ST 1o 1 1= o -1 PSPPSR 22
6.8 Freiraum UNd OKOIOGIE ..........ceiviviieiiiieiecieeetee ettt n s 23
6.9 SIChErheit UNA STALIK .........eeieiiiie e e e e e e 23
6.10 HINAErNISTrei@S BAUEN .......oiii it e e e s e e e e e e s eeneeees 24
6.11 BIranUSCRULZ ......cooiiii e e e e 24
7 Einzureichende UNterlagen...........oo ittt 24
7.1 ANGEDOLSUNTEITAGEN ... e e e e 24
7.2 Weitere einzureichende UNterlagen ........c..eveeiiei i 25
8 WEILEIrE UNTEITAGEN ..ciiiiiiiee ittt et e e et e e e sbaeeaean 25
9 SChIUSSDESTIMMUNG ...t 26

171025_Eichwaldstrasse Seite 2 von 26



Eichwaldstrasse
Freiwillige Ausschreibung

1 Ausgangslage und Zielsetzung

1.1 Ausgangslage
Die Stadt Luzern verfiigt an der Eichwaldstrasse tber ein Grundsttick mit einer Flache von 4'865m?

(Beilage 10,11). Das Grundstiuick Nr. 3961 GB Luzern |.U. befindet sich geméss der rechtsgltigen
Bau- und Zonenordnung (Beilage 12) in der Wohn- und Arbeitszone. Die BZO legt eine offene Be-

bauung mit vier Vollgeschossen und eine UZ von 0,35 fest.

Auf dem Grundstiick befinden sich ein Wohnhaus, zwei kleine Schuppen, ein Brunnen und das Salz-
magazin, welches durch den Eintrag in das kantonale Denkmalverzeichnis unter Schutz gestellt ist.

2105

—

Salzmagazin

!
1
2
=
{
!

i

Abbildung 1: Areal Eichwaldstrasse Situationsplan

Die Ausschreibung zur Abgabe im Baurecht an gemeinnitzige Wohnbautrager erfolgt im Hinblick
auf die Umsetzung der Volksinitiative ,Fur zahlbaren Wohnraum®, B+A 12/2013 stadtische Wohn-
raumpolitik Il (Beilage 16).

Am 17. Juni 2012 wurde die Initiative ,Fur zahlbaren Wohnraum® von den Stimmberechtigten der
Stadt Luzern angenommen. Diese gibt dem Stadtrat das Ziel vor, dass in 25 Jahren der Anteil an
gemeinnitzigen Wohnungen am gesamtstadtischen Wohnungsbestand 16 Prozent betragen muss.
Das heisst, der Stadtrat hat sich aktiv fir die Schaffung und die Erhaltung von preisgiinstigem Wohn-

raum einzusetzen.

Im B+A 12/2013 Wohnraumpolitik 1l vom 5. Juni 2013 hat der Stadtrat im Hinblick auf die Umsetzung
der Initiative eine Auslegeordnung aller stadtischen Grundstiicke gemacht und u. a. festgelegt, dass
das Grundstuck an der Eichwaldstrasse fir die Realisierung von gemeinnitzigem Wohnungsbau

vorgesehen ist.
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1.2  Ziele der Arealentwicklung

An der Eichwaldstrasse soll ein lebendiges Wohn- und Arbeitsquartier mit einer eigensténdigen Iden-
titat und bezahlbaren Wohnungen entstehen. Es wird ein in sich konsistentes Gesamtkonzept erwar-
tet, welches die nachfolgend formulierten Ziele auf allen drei Achsen der Nachhaltigkeit erfillt:

Umwelt

= Das Projekt erfillt fir die einzelnen Gebdude den aktuellen ,Gebaudestandard 2015, Ener-
gie/Umwelt fir 6ffentliche Bauten® (Energiestadt). Im Bereich Bautkologie und Gesundheit wird
der ECO Standard von Minergie erreicht.

= Die Gestaltung des Areals erfillt die Richtlinien der Stadt Luzern fur autoarmes Wohnen, oder
ist autofrei. Es werden geniligend Veloparkplatze angeboten.

Soziales

=  Bezahlbarer Wohnraum — Beitrag zur Umsetzung des Auftrages gemass B+A 12/2013 ,Stadti-
sche Wohnraumpolitik*

= Das Projekt leistet einen Beitrag zur Starkung der Lebensqualitéat im Quartier

= Das Projekt leistet einen Beitrag zur Forderung bestehender Quartiersstrukturen

Wirtschaft

=  Verdichtung / Schaffung von Wohnraum

= Das Projekt muss fir die Bautragerschaft wirtschaftlich finanzierbar sein

= Mit der Abgabe des Grundstiicks wird ein angemessener Baurechtszins erzielt, welcher sich
an Marktpreisen orientiert

1.3 Teilnahmevoraussetzungen

Bautrégerschaften, die an der Ausschreibung teilnehmen wollen, missen gemass Eidgendssischem
Wohnraumfdrderungsgesetz WFG, Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 gemeinnutzig sein. Dies ist zwingend
und gilt als Grundvoraussetzung fur die Teilnahme an der Ausschreibung.

Teilnehmende Bautragerschaften missen mit lhrem Angebot ein Konzept vorlegen, welches die per-
sonellen und finanziellen Ressourcen, sowie ein ausgewiesenes Qualitditsmanagement sicherstellt,
um den Erwerb und die Entwicklung des Grundstiicks gemass den Vorstellungen des Stadtrats zu
gewahrleisten.

Teilnehmende Bautragerschaften konnen sich auch zu Angebotsgemeinschaften zusammenschlies-
sen. In diesem Fall wird ein gemeinsames Angebot erwartet, mit dem sich die Bautragerschaften zu
einem gemeinsamen Konzept der Arealentwicklung verpflichten. Fir den Fall, dass das Grundstiick
dabei auf die verschiedenen Bautrdgerschaften aufgeteilt wird, muss im Konzept erlautert werden,
wie die verschiedenen Bautragerschaften die finanzielle und planerische / rAumliche Aufteilung des
Grundstuicks vorsehen. Die genaue rechtliche Ausgestaltung wird von diesem Konzept abhéangen.

Mehrfachbewerbungen sind nicht erlaubt. Bautragerschaften dirfen also nicht an mehr als einer
Angebotsgemeinschaft teilnehmen.
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2 Ausschreibungsverfahren

2.1 Grundlagen

Das Baurecht auf dem Grundstiick Nr. 3961 GB Luzern linkes Ufer, welches eine Flache von 4'‘865m?
umfasst, wird fur eine Dauer von 70 Jahren zu einem Baurechtszins von jahrlich CHF 113'000.-
abgegeben.

Mit B+A 7/2017 ,Abgabe von stadtischen Grundstiicken an gemeinnttzige Wohnbautrager“ (Beilage
17) hat der Stadtrat das Vorgehen zur Ausschreibung von stadtischen Grundstticken zur Abgabe im
Baurecht, sowie die Konditionen der damit verbundenen Baurechtsvertrage definiert. Ein Vertrags-
entwurf auf Grundlage des Musterbaurechtvertrags der Stadt Luzern nach B+A 7/2017 liegt bei (Bei-
lage 05).

Die Abgabe von Grundstiicken des stadtischen Finanzvermdgens untersteht nicht dem 6ffentlichen
Beschaffungsrecht. Der Stadtrat verfolgt die Ziele eines offenen und transparenten Prozesses und
der Qualitatssicherung durch den Wettbewerb zur Entwicklung begrenzter Landressourcen. Deshalb
werden Grundstiicke, die fir eine Abgabe an gemeinnitzige Wohnbautrager festgelegt worden sind,
freiwillig offentlich ausgeschrieben.

Um ein faires Verfahren zu gewdhrleisten, orientiert sich die freiwillige Ausschreibung an den
Grundsatzen des offentlichen Beschaffungsrechts. Rechtsanspriiche kénnen hieraus jedoch keine
abgeleitet werden. Der Beschluss des Stadtrates Uber die Abgabe des Baurechts ist nicht anfecht-
bar.

Die Ausschreibung erfolgt einstufig. Das Beurteilungsgremium kann mit Projekten der engeren Wahi
eine optionale, offene Bereinigungsstufe durchfiihren, wenn die Angebotsergebnisse dies als nétig
erscheinen lassen.

Die teilnehmenden Bautragerschaften tragen die Kosten, welche in Zusammenhang mit dem Ange-
bot entstehen, selbst. Aus Zustellung vorliegender Unterlagen kann kein Auftragsverhaltnis abgelei-
tet werden. Bei inhaltlichen Abweichungen gilt die Ausschreibung vor den abgegebenen Beilagen.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch.

2.2 Veranstalterin
Veranstalterin der Ausschreibung ist die Stadt Luzern, vertreten durch die Baudirektion, Dienstabtei-
lung Immobilien (IMMO).

Stadt Luzern IMMO
Strategische Planung
Hirschengraben 17
6002 Luzern
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Kontaktperson:

Dominic Church

Projektleiter Strategische Planung
Tel.: +41 208 86 45
dominic.church@stadtluzern.ch

3 Ablauf

3.1 Termine

Eichwaldstrasse
Freiwillige Ausschreibung

Projektschritt

Datum

Publikation

4, November 2017

Richttermin fir Anmeldung

08. Januar 2018

Begehung und Fragestellung

09. Januar 2018

Fragestellung

bis 15. Januar 2018

Fragebeantwortung

bis 19.Januar 2018

Abgabe der Angebote

bis 09. April 2018

Prasentation der Angebote

17 April 2018

Stadtrat Beschluss Tragerschaft

bis 09. Mai 2018

Orientierung Offentlichkeit / Medien

bis 18. Mai 2018

Geschéaftsprifungskommission

23. August 2018

Grosser Stadtrat

20. September 2018

Ablauf der Frist fir das fakultative Referendum

28. November 2018

Grundbucheintrag

Nach Giltigkeit des Beschlusses des Gros-
sen Stadtrates (frihestens)

Tabelle 1: Terminplan

3.2 Veroffentlichung
Die Ausschreibung wird Uber die folgenden Medien verdoffentlicht:
www.eichwaldstrasse.stadtluzern.ch, ab 04. November 2017

Kantonsblatt Luzern, Ausgabe vom 04. November 2017

«Wohnen», Zeitschrift der Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Ausgabe vom 15.12.2017
«Wohnen Schweiz», Zeitschrift der Wohnen Schweiz, Ausgabe vom 5.12.2017

3.3 Anmeldung
Interessierte Bautrédgerschaften missen sich bis zum 08. Januar 2018 schriftlich anmelden. Dazu
ist das Anmeldeformular (Beilage 01) per A-Post Plus mit dem Vermerk «Ausschreibung Eichwald-
strasse Luzern» an die 0.g. Adresse einzusenden. Es gilt der Poststempel.

Die Angaben zur Bautrédgerschaft bei der Anmeldung miussen mit den Angaben bei Abgabe des
Angebots Ubereinstimmen.
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Die Teilnehmenden bestimmen bei der Anmeldung eine Vertretung. Die Veranstalterin stellt dieser
Vertretung einen Datentrager mit allen Unterlagen zur Ausschreibung (siehe 7 + 8) zu. Die Vertretung
ist fur die Weiterleitung der Unterlagen an die Mitglieder der Bautragerschaft verantwortlich.

3.4 Begehung und Fragenstellung

Angemeldete Teilnehmende kénnen am 09. Januar 2018 an einer Begehung teilnehmen und sich
bis zum 15. Januar schriftlich an die Veranstalterin wenden, um Fragen zur Ausschreibung zu stellen.
Die Fragestellung hat per A-Post Plus an oben genannte Adresse zu erfolgen. Es gilt der Poststem-

pel.

Die Veranstalterin stellt Fragen und Antworten anonymisiert zusammen. Die Fragenbeantwortung
wird allen Teilnehmenden bis zum 19. Januar 2018 als pdf per Mail zugestellt und gilt als verbindliche
Erganzung der Ausschreibung.

3.5 Abgabe der Angebote

Angemeldete Teilnehmende mussen der Veranstalterin bis zum 09. April 2018 ein Angebot unter-
breiten, welches zusammen mit den geforderten Angaben zu den Eignungskriterien ein Konzept zur
Umsetzung der Zuschlagskriterien enthalt. Die Teilnehmenden akzeptieren zudem mit Ihrer Unter-
schrift die Vorlage des Musterbaurechtsvertrags (Beilage 05).

Die geforderten Angebotsunterlagen (siehe 7) sind mit Absenderangaben als Druckexemplar und
digital per A-Post Plus an oben genannte Adresse einzureichen. Es gilt der Poststempel.

Samtliche Angebotsunterlagen der teilnehmenden Bautragerschaften gehen ins Eigentum der Ver-
anstalterin Uiber. Die Veranstalterin darf Ausziige aus den Angeboten nur unter vollstandiger Angabe
der Autoren veroffentlichen. Ein spezielles Einversténdnis der Autoren dazu ist nicht notig.

3.6 Vorprifung

In Zusammenarbeit mit dem Beurteilungsgremium fiihrt die Veranstalterin eine Vorprifung samtli-
cher Angebote durch. Die Vorprifung berlicksichtigt die Vollstandigkeit der Angebotsunterlagen, und
die Wahrung der Fristen, sowie die Erflllung der Teilnahmevoraussetzungen und inhaltliche Aspekte
des Konzepts.

Unvollstéandige und/oder zu spat abgegebene Angebote werden von der Beurteilung ausgeschlos-
sen. Ein eingereichtes Angebot gilt dann als vollstandig, wenn samtliche einzureichenden Unterla-
gen (siehe 7) vorliegen. Die Abgabefristen sind einzuhalten.

3.7 Prasentation und Beurteilung

Die Veranstalterin ladt alle Teilnehmende, deren Angebote die Vorprifung bestanden haben, ein, ihr
Angebot und ihr Konzept vor dem Beurteilungsgremium zu prasentieren, voraussichtlich am 17. April
2018.
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Unklarheiten und Fragen des Beurteilungsgremiums kénnen in dieser Runde gestellt und bespro-
chen werden. Die Prasentationsdauer sollte zwischen 20 bis 30 Minuten liegen. Projektor und PC
werden zur Verfligung gestellt.

Das Beurteilungsgremium umfasst verwaltungsinterne und externe Personen. Das Beurteilungsgre-
mium wird zuséatzlich durch Experten ohne Stimmrecht begleitet.

Beurteilungsgremium

Manuela Jost, Stadtratin Baudirektion Stadt Luzern, Gremienvorsitz
Stellvertretung: Beat Zisli, Stadtprasident Stadt Luzern

Walter Brun, Stabschef Baudirektion, Stadt Luzern
Stellvertretung: Urs Purtschert, Stabschef Bildungsdirektion, Stadt Luzern

Stefan Christen, Leiter Finanzliegenschaften, Stadt Luzern IMMO
Stellvertretung: Beat Heynen, Projektleiter Baumanagement, Stadt Luzern IMMO

Sarah Grossenbacher, Ressortleiterin Raumstrategie und Wohnraumpolitik, Stadt Luzern STEN
Stellvertretung: Lena Wolfart, Raumstrategie und Wohnraumpolitik, Stadt Luzern STEN

Jeremy Hoskyn, Gruppenleiter Projektentwicklung / Wettbewerbe Hochbauamt Stadt Ziirich
Stellvertretung: Felipe Rodriguez, Leiter Fachstelle Planerwahl Hochbauamt Zirich

Walter Graf, Baubkonom, Walter Graf GmbH, Luzern
Stellvertretung: Karin Portmann-Zimmermann, Walter Graf GmbH, Luzern

Nicht stimmberechtigte Experten:

Jurg Rehsteiner, Stadtarchitekt / Leiter Stadtebau, Stadt Luzern

Dr. Marie Antoinette Glaser, Leitung ETH Wohnforum
ETH CASE Centre for Research on Architecture, Society & the Built Environment

Daniel Bernet, Jurist Baudirektion Stadt Luzern

Bernhard Gut, Projektleiter Energie, Stadt Luzern UWS

Dominic Church, Projektleiter Strategische Planung, Stadt Luzern IMMO
Stellvertretung: Anja Kloth, Co-Leiterin Bau- und Objektmanagement, Stadt Luzern IMMO
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3.8 Abgabebeschluss

Das Beurteilungsgremium schlégt nach der Prasentation der eingegangenen Angebote eine gemein-
nitzige Bautragerschaft vor und formuliert einen Antrag zuhanden des Stadtrates. Der Stadtrat ent-
scheidet und erdffnet den Teilnehmern das Resultat der Ausschreibung voraussichtlich bis 18. Mai
2018.

Das Ergebnis der Ausschreibung wird auf der Homepage der Stadt Luzern (www.eichwald-
strasse.stadtluzern.ch) veroffentlicht.

Uber die Einraumung des Baurechts an den gemeinniitzigen Wohnbautréger befindet der Grosse
Stadtrat. Der Stadtrat legt dem Grossen Stadtrat hierzu einen Beschlussvorschlag vor. Der Be-
schluss untersteht dem fakultativen Referendum.

3.9 Weiterer Prozess

Das von der Baurechtsnehmerin eingereichte Konzept bildet einen integrierenden Bestandteil des
Baurechtsvertrages (Beilage 05). Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, dieses Konzept bei der
Planung und Realisierung vollstandig umzusetzen und zu erfullen.

Aus der Staffelung des Baurechtzinses wird ersichtlich, dass der Stadtrat nach der Baurechts-
vergabe eine umgehende Planung des Grundstiicks erwartet.

Es qilt keine Gestaltungsplanpflicht auf dem Areal, jedoch kann ein Gestaltungsplan erarbeitet wer-
den. Den Unterlagen liegt ein Merkblatt zu Gestaltungsplanen bei (Beilage 18).

4 Ausschreibungskriterien

4.1 Bewertungsmethode

= Eignungskriterien
Eignungskriterien werden mit «erfillt/nicht erfillt» bewertet. Bautragerschaften, welche die
Eignungskriterien nicht erflllen, werden ausgeschlossen.

= Zuschlagskriterien
Zuschlagskriterien werden anhand einer Skala von null Punkten (nicht erfullt) bis zehn Punk-
ten (maximal/optimal erfllt) bewertet. Dabei wird die Qualitat und das Ausmass bewertet, mit
dem das eingereichte Konzept das jeweilige Kriterium erfullt.

4.2 Eignungskriterien

421 Gemeinnutzigkeit

Die Bautragerschaft hat geméass Verordnung tber die Férderung von preisgiinstigem Wohn-

raum gemeinnitzig zu sein.

Erlauterung:
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Im B+A 12/2013 stadtische Wohnraumpolitik 11 ist das Areal Eichwaldstrasse fiir die Erstellung von
gemeinnutzigem Wohnraum vorgesehen.

Geforderte Nachweise:
=  Nachweis der Gemeinnitzigkeit
= Statuten der Genossenschaft

4.2.2 Solvenz/Bonitat
Die Bautragerschaft verfugt Gber die personellen und finanziellen Ressourcen, welche die
Zahlung des jahrlichen Baurechtszinses und die Bebauung des Areals gewahrleisten.

Erlauterung:

Die teilnehmenden Bautragerschaften reichen den Revisionsbericht und dazugehdrige Rechnungen
des letzten abgeschlossenen Jahres ein. Ebenso erklaren die Teilnehmenden verbindlich, dass we-
der Betreibungen noch gerichtliche Verfahren gegen sie im Gange sind, welche mit der vorgesehe-
nen Aufgabe unvereinbar sind.

Geforderte Nachweise:

= Beilage 03: Selbstdeklaration

= Solvenz- und Bonitatsnachweis

= Betreibungsregisterauszug

=  Geschéfts- sowie Revisionsbericht und dazugehdrige Rechnung des letzten abgeschlossenen
Jahres

4.2.3 Belegungsvorschriften
Die Bautragerschaft muss schriftliche Belegungsvorschriften haben. Darin muss festgelegt
sein, dass Wohnungen nur zur eigenen Nutzung und als Hauptwohnsitz abgegeben werden.

Erlauterung:

Es muss gewabhrleistet sein, dass das Angebot des gemeinniitzigen Wohnungsbaus auch dem Ziel-
publikum zugutekommt. Aus diesem Grund wird gefordert, dass die gemeinnitzige Bautragerschaft
Uber schriftliche Belegungsvorschriften verfiigt und diese anwendet. Die Belegungsvorschriften wer-
den von den Genossenschaftern verabschiedet oder in den Statuten festgelegt.

Geforderter Nachweis:
= Belegungsvorschriften

4.2.4 Finanzielles Angebot
Die Bautragerschaft bietet den geforderten Baurechtszins von jahrlich CHF 113'000.-

Erlauterung:

Zum Nachweis dieses Kriteriums missen die folgenden Dokumente ausgefillt, unterzeichnet, und
eingereicht werden:
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=  Beilage 04: Angebotsformular zur Ubernahme im Baurecht
=  Beilage 05: Musterbaurechtsvertrag (unterzeichnet)

Weitere Hinweise:
= Sjehe 5 Landwert und Baurechtszins

4.2.5 Baurechtsvertrag
Die Bautragerschaft akzeptiert die Konditionen des Baurechtsvertragsentwurfs mit ihrer Un-
terschrift.

Erlauterung:

Zum Nachweis dieses Kriteriums muissen die folgenden Dokumente ausgefillt, unterzeichnet, und
eingereicht werden:

= Beilage 05: Musterbaurechtsvertrag (unterzeichnet)

4.2.6 Geschossflache
Die Bebauung muss Uber eine Geschossflache von mindestens 7000 m? verfligen.

Erlauterung:

Die Stadt Luzern IMMO hat vom Biro Konstrukt eine Machbarkeitsstudie ausarbeiten lassen welche
belegt, dass mit dem Erhalt des Salzmagazins und einem Neubau mit vier Vollgeschossen und ei-
nem Attikageschoss eine Gesamtgeschossflache von 7°‘012 m2 mdglich ist (siehe 6.3).

Der Stadtrat setzt sich im Rahmen der Umsetzung der Initiative ,Fir zahlbaren Wohnraum* aktiv fiir
die Schaffung und die Erhaltung von preisgiinstigem Wohnraum ein, und hat auf Grundlage der
Machbarkeitsstudie eine Geschossflache von mindestens 7‘000 m? festgelegt. Abweichungen sind
mdoglich und miussen begriindet werden. Eine héhere Geschossflache wird, soweit diese bewilli-
gungsfahig ist, bei der Beurteilung der Qualitat des Bebauungskonzepts (4.3.1) positiv bewertet.

Zum Nachweis dieses Kriteriums muss das folgende Dokument ausgefillt und eingereicht werden:
= Beilage 06: Formblatt Flachen- und Wohnungsspiegel

Weitere Hinweise:
= Sjehe 6.3 Machbarkeitsstudie

4.2.7 Erhaltung des Salzmagazins
Das Salzmagazin muss langfristig erhalten und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden, die
den Anforderungen des Denkmalschutzes entspricht.

Erlauterung:

Das Salzmagazin ist im August 2015 mit Zustimmung der Stadt Luzern in das kantonale Denkmal-
verzeichnis eingetragen und unter Schutz gestellt worden. Das Bauwerk muss am heutigen Standort
erhalten werden, darf also nicht verschoben werden, und soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden,
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welche den Anforderungen des Denkmalschutzes entspricht. Die kantonale Denkmalpflege muss ins
Bewilligungsverfahren einbezogen werden und sollte friihzeitig und vorgangig kontaktiert werden.

Weitere Hinweise:
= Siehe 6.4 Denkmalpflege

4.2.8 Gebaudestandard 2015
Die Bautragerschaft wird verpflichtet, fiir die einzelnen Gebdude den aktuellen ,,Gebaudestan-
dard 2015, Energie/lUmwelt fiir 6ffentliche Bauten* (Energiestadt) umzusetzen.

Erlauterung:
Die Vorgaben sind auf Standards und Label abgestiitzt, welche im Bauwesen akzeptiert und ver-
breitet sind.

Weitere Hinweise:
=  Siehe 6.5 Energie

Zum Nachweis dieses Kriteriums muss das folgende Dokument ausgefllt und eingereicht werden:
= Beilage 07: Formblatt Gebaudestandard 2015

4.2.9 Autoarmes Wohnen
Das Areal ist autoarm oder autofrei zu gestalten.

Erlauterung:
Die Richtlinien der Stadt Luzern zum autoarmen Wohnen sind zu berlicksichtigen. Es sind genu-
gend Veloparkplatze vorzusehen.

Weitere Hinweise:
] Siehe 6.6 Mobilitat

Zum Nachweis dieses Kriteriums muss das folgende Dokument ausgefillt und eingereicht werden:
= Beilage 08: Formblatt autoarmes Wohnen

4.2.10 Qualifizierung des Projekts

Die Baurechtsnehmerin fuhrt ein Konkurrenzverfahren gemass den anerkannten, einschlagi-
gen Bestimmungen (z. B. SIA 142) durch. Im Beurteilungsgremium muss mindestens eine
Fachperson der Stadt Luzern vertreten sein. Die Auswahl der externen Fachjury wird zwi-
schen Baurechtsnehmerin und Baurechtsgeberin gemeinsam vorgenommen.

Zum Nachweis dieses Kriteriums muss das folgende Dokument ausgefillt und eingereicht werden:
=  Beilage 09: Formblatt Qualifizierung

171025_Eichwaldstrasse Seite 12 von 26



Eichwaldstrasse
Freiwillige Ausschreibung

4.3 Zuschlagskriterien

4.3.1 Qualitat, Bebauungskonzept

Es wird bewertet, inwiefern das Konzept fiir die Bebauung des Grundstiicks in Bezug auf
Stadtebau, Freiraum, Einordnung in das Umfeld, Denkmalpflege, und die Ziele der stadtischen
Wohnraumpolitik (Wohnflache) eine hohe Qualitat aufweist.

Erlauterung:

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, auf dem Baurechtsgrundstiick ein Konzept fir die Planung,
den Bau und den Betrieb von gemeinnutzigem Wohnungsbau von guter architektonischer und stéad-
tebaulicher Qualitat zu realisieren. An der Eichwaldstrasse entsteht ein neues, kleines Quartier. Die-
ser Tatsache ist durch die Schaffung von angemessenen sozialen und 6ffentlichen Rdumen Rech-
nung zu tragen.

Dabei ist auch ein Konzept fur eine neue Nutzung des Salzmagazins zu erstellen. Aufgrund des
Denkmalschutzes sind hohe Qualitdtsanforderungen an material- und fachgerechte Restaurierungen
des Bestandes und allfallige Anpassungen bei einer Umnutzung des Bauwerks zu stellen. Daflr ist
der Einsatz von Architekten mit ausgewiesener Erfahrung im Umgang mit historischem Bestand ziel-
fuhrend.

Das Kriterium wird anhand der eingereichten Ausfiihrungen zum Konzept bewertet.

Weitere Hinweise:
=  Siehe 6 Hinweise zur Planung
=  Siehe 6.4 Denkmalpflege

4.3.2 Qualitat, Energiekonzept
Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept die Anforderungen des Ge-
baudestandards 2015 umsetzt.

Erlauterung:

Bei den energetischen Anforderungen an die Gebaude wird zwischen Neubauten und bestehenden
Bauten unterschieden. Im Bereich Neubauten stehen dem Baurechtsnehmer die beiden Standards
Minergie-P-ECO oder Minergie-A-ECO oder das Vorgehen gemass SlA-Effizienzpfad Energie zur
Wahl. Bei den bestehenden Bauten wird Minergie vorgegeben.

Bei der Abwicklung nach den Vorgaben Minergie-A-ECO und Minergie-P-ECO kommt das Zertifizie-
rungsverfahren von Minergie zur Anwendung. Bei der Abwicklung gemass SIA-Effizienzpfad Energie
ist eine entsprechende Qualitatssicherung in den Planungs- und Projektierungsphasen bzw. bis Bau-
vollendung nachzuweisen.

Das Kriterium wird anhand der eingereichten Ausfiihrungen zum Konzept bewertet. Zudem muss
das folgende Dokument ausgefullt und eingereicht werden:
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=  Beilage 07: Formblatt Gebaudestandard 2015

Weitere Hinweise:
= Siehe 6.5 Energie

4.3.3 Qualitat, Konzept autoarmes, bzw. autofreies Wohnen / Carsharing

Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept die Anforderungen des au-
toarmen bzw. autofreien Wohnen umsetzt und in wie weit es sich einem autofreien Wohnen
annahert.

Erlauterung:

Das autoarme oder autofreie Wohnen / Carsharing soll dazu beitragen, dass der motorisierte Indivi-
dualverkehr (MIV) in der Innenstadt nicht zunimmt. Als autoarmes Wohnen werden Siedlungen be-
zeichnet, die eine gegeniuber dem Normbedarf reduzierte Anzahl an Parkplatzen aufweisen. In der
Regel werden in autoarmen Siedlungen 0.2 bis 0.5 Parkplatze pro Wohneinheit angeboten, es kon-
nen aber auch weniger oder gar keine Parkplatze angeboten werden.

Das Kriterium wird anhand der eingereichten Ausfiihrungen zum Konzept bewertet. Zudem muss
das folgende Dokument ausgefiillt und eingereicht werden:
= Beilage 08: Formblatt autoarmes Wohnen

Weitere Hinweise:
= Sjehe 6.6 Mobilitat

4.3.4 Qualitat, Qualifiziertes Planungsverfahren
Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept die Anforderungen an ein
gualifiziertes Planungsverfahren (z.B. SIA 142) umsetzt.

Erlauterung:

Um eine architektonisch und stadtebaulich hohe Qualitat zu gewéhrleisten, wird ein Konkurrenzver-
fahren gemass den anerkannten, einschlagigen Bestimmungen (z. B. SIA 142) gefordert. Die Mitwir-
kung der stadtischen Fachpersonen stellt sicher, dass die bei der Ausschreibung definierten Vorga-
ben und Empfehlungen ins Wettbewerbsprogramm einfliessen und dass mit dem Bauprojekt die
Ziele des Stadtrats eingehalten werden kénnen.

Das Kriterium wird anhand der eingereichten Ausfiihrungen zum Konzept bewertet. Zudem muss
das folgende Dokument ausgeftillt und eingereicht werden:
=  Beilage 09: Formblatt Qualifizierung

435 Qualitat, Konzept neue Wohnformen
Es wird bewertet, mit welcher Qualitat das eingereichte Konzept neue Wohnformen umsetzt.

Erlauterung:
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Im Rahmen der stadtischen Wohnraumpolitik befiirwortet der Stadtrat bei Wohnprojekten auf stadti-
schen Liegenschaften neue Wohnformen. Denkbar sind z. B. Clusterwohnungen, generationenuber-
greifende Wohnformen, Wohnungen mit flexiblen Grundrissen, hindernisfreies Wohnen, Wohnen mit
Serviceleistungen. Neue Wohnformen kdnnen einen wesentlichen Beitrag fir den angestrebten
nachhaltigen Wohnflachenverbrauch, fiir energieeffizientes Wohnen und auch fiir die sozialraumli-
che Durchmischung leisten. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass sie flexibel den Anspriichen ver-
schiedener Lebensphasen angepasst werden kdnnen.

Das Kriterium wird anhand der eingereichten Ausfiihrungen zum Konzept bewertet. Zudem muss
das folgende Dokument ausgefullt und eingereicht werden:
=  Beilage 06: Formblatt Flachen- und Wohnungsspiegel

4.4 Beurteilungsraster
Die eingereichten Angebote werden auf Grundlage des folgenden Beurteilungsrasters beurteilt:
Eignungskriterien Bewertungsmethode Bewertung
4.2.1|Gemeinnitzigkeit Erfillt/Nicht Erflllt Erfillt
4.2.2|Solvenz/Bonitat Erfillt/Nicht Erfullt Erfullt
4.2.3|Belegungsworschriften Erflllt/Nicht Erfullt Erfillt
4.2 .4|Finanzielles Angebot Erfullt/Nicht Erflllt Erfullt
4.2.5|Baurechtsvertrag Erfullt/Nicht Erfullt Erfillt
4.2.6|Geschossflache von mindestens 7000m2 Erfullt/Nicht Erfullt Erflllt
4.2.7|Erhaltung Salzmagazin Erfillt/Nicht Erfullt Erfullt
4.2.8|Gebéudestandard 2015 Erfullt/Nicht Erflllt Erfullt
4.2.9|Autoarmes / autofreies Wohnen Erfullt/Nicht Erfillt Erfullt
4.2.10|Qualifizierung Erflllt/Nicht Erfullt Erflllt
Zuschlagskriterien Bewertungsmethode Punktzahl
4.3.1]|Qualitét Bebauungskonzept Erflllungsgrad 0-10 60
4.3.2|Qualitat Energiekonzept Erfullungsgrad 0-10 10
4.3.3|Qualitat Konzept autoarmes /autofreies Wohnen Erfillungsgrad 0-10 10
4.3.4|Qualitat Qualifiziertes Planungsverfahren Erflllungsgrad 0-10 10
4.3.5(Qualitat Konzept Neue Wohnformen Erfullungsgrad 0-10 10

Gesamtpunktzahl (max. 100) | 100
Tabelle 2: Beurteilungsraster. Das Beispiel zeigt die bestmdgliche Bewertung.

5 Landwert und Baurechtszins

5.1 Landwert

Gemass B+A 7/2017 legt der Stadtrat den Verkehrswert des Grundstiicks fest, indem auf Basis des
Bauvolumens, welches der Stadtrat im Rahmen der Vorstudien festgelegt hat, bei zwei unabhangi-
gen Experten je eine Schatzung in Auftrag gegeben wird. Liegen die beiden Schatzungen vor, wer-
den sie verwaltungsintern auf ihre Plausibilitdt geprift. Diese ist in der Regel dann gegeben, wenn
die geschatzten Verkehrswerte nachvollziehbar sind und nicht mehr als 10 Prozent voneinander ab-
weichen. Die Toleranz von 10 Prozent ist darin begriindet, dass zwei verschiedene Experten durch
Ausubung ihres Ermessens zu unterschiedlichen Resultaten kommen kdnnen. Sind die Schéatzun-
gen plausibel, legt der Stadtrat den Verkehrswert auf Basis des arithmetischen Mittels der beiden
Schatzungswerte als Grundlage fiir die Abgabe des Grundstiicks fest.
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Auf der Grundlage der Machbarkeitsstudie Biro Konstrukt, Variante B2 (siehe 6.3) wurde der Land-
wert des Grundstiicks Eichwaldstrasse von der Firma Redinvest auf Fr. 6‘820°000.— geschatzt. Die
Berechnung fand mit Stichtag vom 18. Juni 2015 statt. Eine zweite Landwertschétzung der Balmer-
Etienne AG vom 30. November 2016 ergab einen um 7 Prozent hdheren Landwert von Fr.
7‘300°000.— Beide Schatzungen gingen von vier Vollgeschossen, dem Erhalt des Salzmagazins und
dem geforderten Anteil Gewerbeflachen aus.

Fur das Grundstiick an der Eichwaldstrasse liegen demnach zwei plausible Landwertschatzungen
vor. Auf dieser Grundlage hat der Stadtrat den Verkehrswert wie folgt festgelegt:

Landwertschétzung Redinvest Fr. 6'820°000.—

Landwertschatzung Balmer-Etienne Fr. 7°'300‘000.—

Arithmetischer Mittelwert Fr. 6‘820°000.— + Fr. 7'300°000.— = Fr. 7°‘060000.—
2

5.2 Baurechtszins
Gemass B+A 7/2017 wird der Berechnungswert flir den Baurechtszins gebildet, indem eine Reduk-
tion von 20 Prozent auf den festgelegten Verkehrswert gewéahrt wird.

Landwert Fr. 7°060'000.—
Reduktion (20 Prozent) Fr. 1'412'000.—
Berechnungswert Baurechtszins Fr. 5'648'000.—

Der jahrlich zu entrichtende Baurechtszins ergibt sich aus der Verzinsung des Berechnungswerts.
Als Zinssatz dient der giltige Referenzzinssatz von 1.5 Prozent plus einen Zuschlag von 0.5 Prozent
fur Immobilitét, Risikoabdeckung und Verwaltung. Der zu entrichtende Baurechtszins betragt somit
jahrlich Fr. 113'000.- (2 Prozent von 5'648'000.-). Er wird indexiert.

6 Hinweise zur Planung
Die folgenden Hinweise bilden die Grundlage fur die Ausschreibung und weiterfiihrende Planung.

6.1 Grundstiick
Das Grundstlick Nr. 3961 GB Luzern linkes Ufer umfasst eine Flache von 4‘865m=.
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Abbildung 2: Das Grundstiick Nr. 3961 GB Luzern linkes Ufer

Die auf dem Grundstlick bestehenden Bauten und Anlagen gehen unentgeltlich in das Eigentum der
Baurechtsnehmerin Uber. Fir die Eichwaldstrasse 29 bestehen zu Gbernehmende Mietvertradge mit
einer Kiindigungsfrist von vier Monaten.

Es sind keine relevanten Dienstbarkeiten und Grundlasten eingetragen.
Im offentlichen Kataster der belasteten Standorte liegt kein Eintrag zum Areal vor (Beilage 19).

Fur die Sach- und Rechtsgewahrleistung, sowie die Regelung betreffend Altlasten wird auf den Mus-
terbaurechtsvertrag verwiesen (Beilage 05).

Beilagen:

= Beilage 10: Grundbuchauszug Grundstiick 3961 GB Luzern |.U.

= Beilage 11: Orthophoto Grundstiick 3961 GB Luzern [.U.

= Beilage 19: Mitteilung Uber die Belastung von Standorten, 8. November 2016

6.2 Bau-und Zonenbestimmungen

Es gilt das aktuelle Bau- und Zonenreglement vom 1. September 2013, sowie die aktuelle Bau- und
Zonenordnung vom 27. Juni 2014.
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Das Grundstiick befindet sich in der Wohn- und Arbeitszone, mit folgenden massgebenden Vor-

schriften:

= Art.7 BZR Wohn- und Arbeitszone (WA)
11n der Wohn- und Arbeitszone sind Wohnungen sowie massig storende Dienstleistungsbetriebe
und massig stérende gewerbliche Betriebe zuléssig.

=  Art.14 BZR Wohn- und Arbeitsanteil
5 In der Wohn- und Arbeitszone (WA) ist bei Bauten mit vier oder mehr Vollgeschossen im Mi-

nimum die Flache in der Grosse von zwei Vollgeschossen und eines allfalligen Attika- oder
Dachgeschosses von allen fir Wohnzwecke geeigneten Bauten als Wohnraum und die Flache
in der Grosse von einem Vollgeschoss fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zu nutzen.
Ab sechs Vollgeschossen erhdht sich der Wohnanteil auf die Flache in der Grosse von drei
Vollgeschossen und eines allfélligen Attika- oder Dachgeschosses.

. Baulinie
Zur Eichwaldstrasse (Kante Fahrbahn) hin ist ein Abstand von 10m zu beachten.

Beilagen:

= Beilage 12: Bau- und Zonenordnung (BZO) 2015

= Beilage 14: Zonenplan

= Beilage 15: Baulinienplan

Beilage 18: Merkblatt Gestaltungsplan der Stadt Luzern vom 1. Mai 2014

6.3 Machbarkeitsstudie
Die Stadt Luzern IMMO hat das Luzerner Biiro Konstrukt beauftragt, das Potenzial des Areals Eich-

waldstrasse im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zu prufen. Dabei wurde die Variante B2 ausgear-
beitet, welche mit einer Uberbauungsziffer von 0.33 die nach BZO mdégliche UZ von 0.35 zu 94 Pro-
zent ausnutzt. Mit der Variante B2 wird bei vier Vollgeschossen eine Neubaugeschossflache von
6'142 m?2 erzielt, womit zuziglich des Salzmagazins (870 m?) eine Gesamtgeschossflache von 7°012

m?2 entsteht.
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'} | Uberbauungsziffer UZ=0.33 (94%)
| Gebaudegrundflache GGF= 1608 m?
Grundstiicksflache GSF = 4'866 m?

Hoéhenstaffelung

4 Vollgeschosse + 1 Attika

Anzahl Wohnungen

zirka 49

Geschossflache im Salzmagazin | GF = 870 m2

Geschossflache im Neubau GF =6142 m2

5 ‘| Total Geschossflachen GF =7012 m2

Abbildung 5: Machbarkeitsstudie der Firma Konstrukt, Variante B2

Beilagen:
= Beilage 20: Machbarkeitsstudie Biiro Konstrukt

6.4 Denkmalpflege

Die Denkmalkommission des Kantons Luzern hat das Salzmagazin im August 2015 in das kantonale
Denkmalverzeichnis eingetragen, das Gebaude ist damit unter Schutz gestellt. Die kantonale Denk-
malkommission wertet das Bauwerk als ,besonders schutzwirdiges Kulturdenkmal von erheblichem
kinstlerischem, historischen, heimatkundlichen und wissenschaftlichem Wert".

Die Erhaltung und die Restaurierung des Bauwerks ist eine zwingende Vorgabe. Es soll einer neuen
Nutzung zugefihrt werden, welche den Anforderungen des Denkmalschutzes entspricht. Aus Sicht
der kantonalen Denkmalpflege sind fir das Salzmagazin dank der grossztigigen Primarstruktur und
des Tragwerks verschiedenste Umnutzungsvarianten denkbar.

Angesichts der baulich notwendigen Eingriffe und des Bestandsschutzes kdnnte eine kleinere ge-
werbliche Nutzung im Salzmagazin besser geeignet und guinstiger zu realisieren sein als Wohnraum.
Die Stadtbaukommission (SBK) aussert sich zum Salzmagazin: ,Fir die SBK ist klar, dass das Salz-
magazin bestehen bleiben muss. Dieses Gebaude macht einen wesentlichen Teil der Qualitat des
Ortes aus.” Der Erhalt des Bauwerks kann die raumliche Identitat des Orts in eine zukiinftige Bebau-
ung Uberfuhren. ,Fir die SBK ist es denkbar, dass die Gewerbeflachen in das Salzmagazin verscho-
ben werden kénnen. Dies erhoht den Wohnanteil in den Neubauten. Eine solche Ausnahme muss
beantragt werden.”

Der Stadtrat kann eine solche Abweichung von den definierten Mindestanteilflachen nach Art. 14.
Abs. 8d des Bau- und Zonenreglements bewilligen. Das Salzmagazin kdnnte sich auch fir gemein-
schaftliche Funktionen (kulturelle, soziale Nutzungen, Kindergarten usw.) fir die neue Siedlungs-
Uberbauung eignen.
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Auf dem Areal befindet sich noch ein Brunnen, der in einer neu angelegten Platzsituation im Ensem-
ble mit dem Salzmagazin dessen identitatsstiftende Wirkung unterstreichen kénnte.

Beilagen:

= Beilage 22: Eintragung in das kt. Denkmalverzeichnis (27. August 2015)

= Beilage 23: Baugeschichtliches Gutachten des Salzmagazins, Firma ibid Altbau AG
= Beilage 24: Bestandsaufnahme Holztragwerk, Firma Lauber Ingenieure

6.5 Energie

Mit Beschluss 253 vom 17. April 2013 hat der Stadtrat festgelegt, dass bei privaten Bauherrschaf-
ten, die von einer wesentlichen stadtischen Unterstitzung profitieren, ein Baurecht auf stadtischem
Grund erhalten oder stadtisches Land erwerben, die Anwendung der aktuellen Massstébe fir Ener-
gie- und umweltbewusstes Bauen in den Vertragen verbindlich vorgeschrieben wird. Dies sind die
jeweils aktualisierten Massstéabe fir Energie- und umweltgerechtes Bauen (Geb&audestandard
2015), herausgegeben von Energie Schweiz fur Gemeinden. Mit dieser Anforderung wird Mass-
nahme M19 des B+A 12/2013 ,Stadtische Wohnraumpolitik 11“ umgesetzt.

Die Entwicklung, die Erstellung, der Betrieb und die Erneuerung der Bebauung auf dem Grund-
stiick an der Eichwaldstrasse haben sich durch einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen aus-
zuzeichnen. Dies soll durch eine ganzheitliche Betrachtung erfolgen. Neben den klassischen Be-
triebsenergien fir Raumklima, Warmwasser, Licht und Apparate sollen auch die Themenbereiche
Baumaterial (graue Energie, Gesundheit und Baudkologie), Mobilitdt und Bewirtschaftung beriick-
sichtigt werden.
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Mit der Vorgabe Gebaudestandard 2015 sind energetische Anforderungen an die Bauten, den effi-
zienten Elektrizitatseinsatz, die Warmeversorgung mit erneuerbaren Energien sowie die Anforde-
rungen in den Bereichen Gesundheit und Bauékologie sowie Mobilitdt und Bewirtschaftung klar de-
finiert.

Beilagen
= Beilage 24: Gebaudestandard 2015, Energie/Umwelt fiir 6ffentliche Bauten, Energiestadt

Weitere Hinweise
= 2000 Watt: https://www.stadtluzern.ch/thema/442

6.6 Mobilitat

Das Planungsgebiet ist innerhalb des bestehenden stadtischen Strassennetzes gut eingebunden.
Als Zubringer zu anderen Stadtgebieten bzw. als Autobahnzubringer dienen die Achsen Obergrund-
/ Horwerstrasse, welche zum lbergeordneten Strassennetz der Stadt Luzern gehéren. Die Eichwald-
strasse wird unmittelbar stdlich an der Einmindung des Murmattwegs durch einen kurzen Einbahn-
abschnitt unterbrochen, welcher von der Horwerstrasse Richtung Obergrundstrasse befahrbar ist.
An der Einmindung Arsenal-/Eichwaldstrasse gilt ein Abbiegeverbot von der Arsenalstrasse in die
Eichwaldstrasse. Damit wird die Eichwaldstrasse erheblich vom Schleichverkehr entlastet. Den Pla-
nungsgrundlagen liegen die Verkehrsplanungs- und Strassengestaltungsprojekte bei (Beilage 29).

Offentlicher Verkehr

Zirka 350m nordlich des Areals befindet sich an der Obergrundstrasse die Bushaltestelle Eichwald,
welche am Tag von sechs und nachts von einer Buslinie bedient wird. Zirka 300m sudlich des Areals
an der Horwerstrasse befindet sich die Bushaltestelle Allmend, welche am Tag von der Buslinie 20
und vom Nachtbus N1 bedient wird, sowie die S-Bahn Haltestelle Allmend, welche von den Linien
S4 und S5 bedient wird. Zirka 220m westlich des Areals an der Arsenalstrasse befindet sich eine
Bushaltestelle der Linie 14.

Fussganger und Veloverkehr

Zirka 200m nordlich des Areals kreuzt das «Freigleis» die Eichwaldstrasse. Das ehemalige Trassee
der Zentralbahn bietet eine direkte, schnelle und sichere Velo- und Fusswegverbindung zum Bahn-
hof Luzern und zum Entwicklungsschwerpunkt Luzern Siid sowie den anliegenden Nutzungen (z.B.
Sudpol, Musikhochschule).

Es sind auf dem Areal ausreichend gedeckte Zweiradstellplatze anzubieten. Fir die Planung, Ge-
staltung, Ausstattung, Geometrie der Parkplatze (Velo und PW) sind zudem die glltigen VSS-Nor-
men massgebend. Fur die Planung der Veloparkierung sind weiter die Empfehlungen des Bundes-
amtes fur Strassen und der Velokonferenz Schweiz zu beachten. Nach Mdéglichkeit sind mehr Velo-
abstellplatze zu erstellen.
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Parkierung und MIV

Das Areal Eichwaldstrasse ist autoarm oder autofrei zu gestalten. Es gilt das Parkplatzreglement der

Stadt Luzern. Dabei sind nach bestehendem Parkplatzreglement bereits heute autoarme Konzepte

zulassig. Diese werden jedoch im Parkplatzreglement nicht spezifisch behandelt und noch nicht mit

Forderungen nach Mobilitdtskonzepten und Freihalteflachen verknipft. Im Hinblick darauf wurden

unter Federfiinrung des Tiefbauamtes Richtlinien ausgearbeitet. Aufgrund der o.g. sehr guten OV

und LV-Erschliessung wird fir das Areal Eichwaldstrasse empfohlen, den Minimalbedarf der Reduk-

tionszone IV zu unterschreiten und sich am Minimalbedarf von Reduktionszone IIl zu orientieren,

bzw. diesen zu unterschreiten.

Die unmittelbare Nachbarschaft zur Luzerner Allmend ist eine wichtige Rahmenbedingung fur die

Erschliessung des Areals Eichwaldstrasse und fir die Parkierung im Umfeld. Aufgrund ihrer wirt-

schaftlichen Bedeutung, ihrer Rolle als Natur- und Erholungsraum, und insbesondere um die Aus-

wirkungen des Veranstaltungsverkehrs auf das Umfeld zu kontrollieren, wurden verbindliche Zielset-

zungen fir Parkierung und Verkehrserschliessung an der Allmend erlassen:

= Neben den offentlich zuganglichen Vorzonenparkplatzen P2, P3, P6, P7 werden auch die Park-
platze entlang der Eichwald- und Moosmattstrasse taglich wahrend 24 Stunden bewirtschaftet.

= Zur Einschrankung des Parksuchverkehrs in den Wohnquartieren Hubelmatt und Moosmatt
wurde ein Zonenparkverbot erlassen, welches das Parkieren von Fahrzeugen ausserhalb der
markierten Parkierungsflachen verbietet.

Beilagen

= Beilage 26: Parkplatzreglement der Stadt Luzern

= Beilage 27: Handbuch ,Veloparkierung Empfehlung zu Planung, Realisierung und Betrieb®

= Beilage 28: Grundlagenbericht Autoarmes Wohnen und Arbeiten Stadt Luzern, August 2014
= Beilage 29: Plane Strassenprojekt Eichwaldstrasse

Weitere Informationen

= Bundesamt fur Strasse ASTRA: www.astra.ch

= Velokonferenz Schweiz: www.velokonferenz.ch

= Handbuch ,Veloparkierung Empfehlung zu Planung, Realisierung und Betrieb“ zur Berechnung der
PW-Parkplatze: http://www.velokonferenz.ch/de/publikationen/studien-and-berichte/hvp

= VSS, Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute www.vss.ch:
SN 640 050, Grundstickszufahrten
SN 640 291a, Parkieren (Anordnung und Geometrie der Parkierungsanlagen)

6.7 Stadtebau

Das Areal an der Eichwaldstrasse ist Teil des siidwestlichen Abschlusses der Bebauung zwischen
Obergrundstrasse und Horwerstrasse gegeniber den Freirdumen Allmend und Eichwald. Von der
Allmend und vom Eichwald aus betrachtet, bildet die Bebauung entlang der Eichwaldstrasse den
Auftakt zum Obergrundquartier und zur Stadt Luzern im weiteren Sinne.

Die kantonale Denkmalschutzbehdrde beschreibt das Areal folgendermassen: ,Am Nordrand der
Allmend, im eng begrenzten Raum zwischen Horwerstrasse und dem Eichwald entfaltet sich an der
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Gabelung Eichwaldstrasse/Murmattweg ein gewerblich und militarisch gepragtes Quartier, dessen
in die zweite Halfte des 19.Jahrhunderts zuriickreichende Geschichte am heutigen Bestand ablesbar
geblieben ist. Die Bauten sind eng mit der Nutzung der Allmend als Eidgendssischer Waffenplatz
seit den 1860er-Jahren verbunden.”

6.8 Freiraum und Okologie
Die bestehende Baumreihe entlang der Eichwaldstrasse ist als wichtiges raumgliederndes Element
zu Erhalten.

Fir die Bewohner sollen auf dem Grundstiick hochwertige, begriinte FreirAume mit gemeinschaftli-
chem Charakter geschaffen bzw. erhalten werden. Bei der Griin- und Freiraumgestaltung sind die
Aspekte der Forderung einer vielféltigen urbanen Biodiversitéat im Sinne der Zielsetzungen des stéad-
tischen Naturschutzleitplans zu berlcksichtigen.

Der Planungsperimenter grenzt im Westen an den Natur- und Erholungsraum Allmend. Den Zugang
zum Naherholungsgebiet bildet der Eichwald, der 2010 aufgrund seiner besonderen 6kologischen
wie kulturhistorischen Bedeutung als Sonderwaldreservat ausgeschieden wurde. Ein besonderes
Augenmerk gilt einerseits der Erhaltung der bis zu tber 200jahrigen Alteichen anderseits der Forde-
rung der Eichenverjingung.

Beilagen:
= Beilage 30: Auszug Naturschutzleitplan der Stadt Luzern
= Beilage 31: Baumkataster

6.9 Sicherheit und Statik

Das Bauwerk ist gemass den Bestimmungen der Tragwerksnormen der SIA zu erstellen. Im Beson-
deren wird darauf hingewiesen, dass die Erdbebenbestimmungen in den Tragwerksnormen SIA 261
2014 ff. einzuhalten sind.

Hinsichtlich der Erdbebengefahrdungszone wird das Baugebiet der Zone 1 mit Beschleunigungswer-
ten von 0.6 m/s2 zugeschlagen. Im Talboden sind die Baugrundklassen D und teilweise C verbreitet.
In Talrandlage findet sich ein breiter Streifen der Baugrundklasse E, dem bergseits die Klasse A
anschliesst. Fur flach fundierte Bauwerke ist im Talboden u. U. die Baugrundklasse F1 anzuwenden.

Fur das Projekt gelten folgende Kenngréssen:

=  Erdbebengefahrdungszone: Z1

=  Baugrundklasse: D (evtl. auch C)

= fir flachfundierte Bauwerke ist u.U. die Baugrundklasse F1 anzuwenden
" Bauwerksklasse: |

Fur die Wohnnutzungen sind Schutzrdume gemass Vorschriften zu erstellen. Fir gewerbliche Nut-

zungen entfallen diese. Der Sicherheit im 6ffentlichen Raum fur Bewohnende und Beschéftigte ist
besondere Beachtung zu schenken.
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Beilagen:

= Beilage 32: Geologisches Gutachten, Firma Keller und Lorenz
= Beilage 33: Leitungskataster

= Beilage 34: Versickerungskarte

= Beilage 35: Gefahrenzonenkarte

Weitere Informationen:
=  SIA 260 2014 ff; Grundlagen der Projektierung von Tragwerken

6.10 Hindernisfreies Bauen

Fur die behindertengerechte Erschliessung gelten die VSS-Normen (Tiefbau) und die Norm SIA 500
Hindernisfreie Bauten, Ausgabe 2009 (Hochbau). Wohnnutzungen gehdren zur Baukategorie Il
(Bauten mit Wohnungen), Gewerbe- und Dienstleistungsflachen zur Kategorie Il (Bauten mit Ar-
beitsplatzen).

Weitere Informationen
=  SIA 500: 2009 ,Hindernisfreie Bauten® (SN 521 500), www.sia.ch/shop oder distribution@sia.ch
=  Strassen-Wege-Platze: www.hindernisfrei-bauen.ch

6.11 Brandschutz
Es gelten die Brandschutznorm und die Brandschutzrichtlinien der Vereinigung Kantonaler Feuer-
versicherungen VKF.

Weitere Informationen:
] Brandschutzvorschriften: http://bsvonline.vkf.ch/

7 Einzureichende Unterlagen

7.1 Angebotsunterlagen

Die folgenden beiliegenden Dokumente mussen ausgeflllt, unterzeichnet, und mit den eigenen Dokumen-
ten der teilnehmenden Bautragerschaften zum Angebot termingerecht eingereicht werden:
=  Beilage 01: Anmeldeformular

= Beilage 02: Verfasserblatt

=  Beilage 03: Selbstdeklaration

= Beilage 04: Angebotsformular zur Ubernahme im Baurecht

= Beilage 05: Musterbaurechtsvertrag (unterzeichnet)

=  Beilage 06: Formblatt Flachen- und Wohnungsspiegel

=  Beilage 07: Formblatt Geb&dudestandard 2015

= Beilage 08: Formblatt autoarmes Wohnen

=  Beilage 09: Formblatt Qualifizierung
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7.2  Weitere einzureichende Unterlagen
Gleichzeitig mit den Angebotsunterlagen einzureichen sind:
= Graphische und schriftliche Darstellungen des Konzepts mit Aussagen zu:
= samtlichen Ausschreibungskriterien (Kap. 4.2, 4.3)
= personellen Ressourcen (Angabe der Schliisselpersonen)
=  Terminprogramm (Planung und Realisierung)
= Referenzprojekten
= Zu Kriterium 4.2.1 Gemeinnutzigkeit:
=  Statuten der Genossenschaft
= Nachweis der Gemeinnltzigkeit
»  Zu Kriterium 4.2.2 Solvenz/Bonitat:
= Solvenz- und Bonitatsnachweis
= Betreibungsregisterauszug
=  Geschéfts- sowie Revisionsbericht und dazugehdrige Rechnung des letzten abgeschlosse-
nen Jahres
= Zu Kriterium 4.2.3: Belegungsvorschriften

8 Weitere Unterlagen

Zusatzlich zu den Ausfuhrungen in dieser Ausschreibung werden angemeldeten Teilnehmern wei-
tere Unterlagen digital zur Verfligung gestellt (siehe Kap. 3.3). Diese Unterlagen gewahrleisten fr
das Baurechtsangebot und die spatere Projektierung eine umfassende Beurteilung des Grundstlicks.
Es besteht kein weiterer Anspruch auf Planungsunterlagen von Seiten der Stadtverwaltung.

Aus den Aussagen der beiliegenden Unterlagen kdnnen keine Haftungsanspriiche geltend gemacht
werden. Weitere Untersuchungen sind nicht Bestandteil des Ausschreibungs- und weiteren Pla-
nungsverfahrens und gehen zu Lasten der Angebotsgemeinschaft.

= Beilage 10: Grundbuchauszug Grundstiick 3961 GB Luzern |.U.

= Beilage 11: Orthophoto Grundsttick 3961 GB Luzern |.U.

= Beilage 12: Bau- und Zonenordnung (BZO) 2014

= Beilage 14: Zonenplan

= Beilage 15: Baulinienplan

= Beilage 16: B+A 12/2013 Stadtische Wohnraumpolitik 1

= Beilage 17: B+A 7/2017 Abgabe von stadtischen Grundstliicken an gemeinnitzige
Wohnbautrager

= Beilage 18: Merkblatt Gestaltungsplan der Stadt Luzern vom 1. Mai 2014

= Beilage 19: Mitteilung Uber die Belastung von Standorten, 8. November 2016

= Beilage 20: Machbarkeitsstudie Buro Konstrukt

= Beilage 21: Strassenlarm - Immissionskataster

» Beilage 22: Eintragung in das kt. Denkmalverzeichnis vom 27. August 2015

= Beilage 23: Baugeschichtliches Gutachten des Salzmagazins, Firma ibid Altbau AG

= Beilage 24: Bestandsaufnahme Holztragwerk, Firma Lauber Ingenieure
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= Beilage 25: Gebaudestandard 2015, Energie/Umwelt fiir 6ffentliche Bauten, Energiestadt
= Beilage 26: Parkplatzreglement der Stadt Luzern

= Beilage 27: Handbuch ,Veloparkierung Empfehlung zu Planung, Realisierung und Betrieb®
= Beilage 28: Grundlagenbericht Autoarmes Wohnen und Arbeiten Stadt Luzern, August 2014
= Beilage 29: Plane Strassenprojekt Eichwaldstrasse

= Beilage 30: Auszug Naturschutzleitplan der Stadt Luzern

= Beilage 31: Baumkataster

= Beilage 32: Geologisches Gutachten, Firma Keller und Lorenz

= Beilage 33: Leitungskataster

= Beilage 34: Versickerungskarte

= Beilage 35: Gefahrenzonenkarte

Bei allfalligen inhaltlichen Differenzen zwischen dem vorliegenden Programm und den abgegebenen
Unterlagen sind die Aussagen des definitiven Ausschreibungsprogramms massgebend.

9 Schlussbestimmung
Die Ausschreibung wurde vom Stadtrat am 25. Oktober 2017 verabschiedet.

Mit der Ausschreibungsteilnahme anerkennen die Teilnehmenden die Programmbestimmungen.

171025_Eichwaldstrasse Seite 26 von 26



Seite 66



Anhang 3

Eichwaldstrasse,
Beurteilungsbericht zur
freiwilligen Ausschreibung

Seite 67



Bewerbung Eichwaldstrasse Luzern
Wohngenossenschaft Geissenstein - EBG







Zusammenfassung

Das Projekt «Salz und Pfeffer» entspricht in den Grundzlgen der ersten Eingabe, weshalb die EBG den
Konzeptnamen beibehalten hat. Die EBG hat die damaligen Schwachstellen erkannt, die Zeit fir eine
Uberarbeitung genutzt und die Defizite in Starken umgewandelt. Insbesondere wird die Bedeutung des
historischen Salzlagers neu definiert: Aus dem heutigen Lagerhaus entsteht ein Quartierzentrum, ein
Arbeitsort und Treffpunkt.

Es ist fUr die EBG ein zentrales Anliegen, an der Eichwaldstrasse Losungen fir bereits bestehende
Bedurfnisse anzubieten. Entsprechend kann die EBG zwei Absichtserklarungen von méglichen Partnern
vorlegen: Die Stiftung Brandi ist stark interessiert, an dieser gut erreichbaren Ortlichkeit Wohnraum fiir
handicapierte Mitmenschen zu UGbernehmen und die Baugenossenschaft Wohnwerk steht als moglicher
Partner fur die Vermietung von Atelier- und Gewerberdumen bereit (Beilagen T und U).

Eine projektbezogene Studie des Immobilienentwicklers «Wuest Partner AG» zeigt das grosse Potenzial
der Eichwaldstrasse auf. Die EBG plant dort eine weitestgehend autofreie Siedlung. Haustechnik und
Energieversorgung sind kreativ ausgelegt, im Sinne von glinstigen Baukosten werden aber keine
unabwagbaren Risiken eingegangen. Zentral ist das Anliegen nach kompakten Wohnungsgrundrissen,
die bei kleinen Quadratmeterzahlen einen hohen Wohnwert sicherstellen und somit Mieten
versprechen, die deutlich im unteren Bereich liegen. Obwohl das Areal direkt an ein Naherholungsgebiet
anschliesst, sollen die Aussenrdume mit der nétigen Sorgfalt entwickelt werden, weshalb bei der
weiteren Entwicklung zwingend ein Landschaftsarchitekt einbezogen werden muss.

Der Standort Eichwaldstrasse passt optimal in die Strategie der EBG. Die Nahe der Parzelle zum Stamm-
gebiet am Geissenstein ermdglicht kurze Wege in der Bewirtschaftung und im Kundenkontakt. Gleich-
zeitig kann die EBG ihre strukturellen Defizite mit fehlenden Mdéglichkeiten fir alternative Wohnformen,
adaquatem Ersatz fir zu gross gewordene Familienwohnungen usw. teilweise ausgleichen. Das Zeit-
fenster fir die Umsetzung des Projekts «Salz und Pfeffer» ware optimal, weil im Kerngebiet Geissen-
stein mutmasslich bis rund 2022 alle grésseren Weiterentwicklungen blockiert sind (Revision der BZO).

Die Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG blickt auf 108 Jahre Erfahrung in der Stadtentwicklung
zurlck. Als traditionell offene Genossenschaft mit heute rund 2700 Mitgliedern zahlen partizipative
Prozesse und qualifizierte Verfahren wie Wettbewerbe zur gelebten Ideologie. Die EBG pflegte stets
eine gute Partnerschaft mit den Behorden und wurde so zu einem verlasslichen Partner der Stadt. Beleg
dafur ist die 2017 vom Kanton Luzern erhaltene Auszeichnung fir gute Baukultur.

Wir freuen uns auf eine Zusage der Jury zum Konzept «Salz und Pfeffer».






Luzern, 9.4.2018

Bewerbung Eichwaldstrasse Luzern

Wohngenossenschaft Geissenstein - EBG
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Strategische Betrachtung zur Bewerbung der EBG

Die EBG verflgt Uber einen Bestand von 80 Liegenschaften und 413 Wohnungen. Samtliche Grundstu-
cke liegen im Gebiet des ehemaligen Bauerngutes «Obergeissenstein», das 1910 von den Grindern der

EBG erworben wurde.

Die EBG ist bestrebt, an der weiteren Entwicklung auf dem Platz Luzern zu partizipieren, ihren Bestand
weiter zu modernisieren, zu verdichten — aber auch ihr Gebiet maglichst in der Nahe der Stammsiedlung

auszuweiten.

Der Geissenstein ist in absehbarer Zeit fertig entwickelt. Ohne massive stadtebauliche Eingriffe durfte die
Zahl der Wohnungen mittelfristig die Grenze von 450 Wohnungen erreichen, was rund 1000 Bewohne-
rinnen und Bewohnern eine Heimat erméglicht. Eine weitere Entwicklung der EBG muss deshalb zwin-

gend auswarts erfolgen.

Die EBG strebt einen sinnvollen Verbrauch von Wohnflache je Bewohner an: Heute betragt der Ver-
brauch knapp 40 m2 pro Person. Dies ist im Verhaltnis zu den schweizweit erhobenen 45 m2 relativ we-
nig, im Verhaltnis zu andern Wohnbaugenossenschaften in stadtischen Gebieten aber eher viel. Die EBG
mochte hier Gegensteuer geben und kinftig die Vermietung der Familienwohnungen so reglementieren,
dass nach dem Auszug der Kinder und nach einer Ubergangsfrist wieder eine der neuen Familiensitua-
tion angemessene Wohnung bezogen werden muss. Das Vermietungsreglement wird zurzeit in dieser

Stossrichtung Uberarbeitet.

Die angesprochene Freigabe von Familienwohnungen ist nur maéglich, wenn die EBG auch entsprechend
attraktive Ersatzwohnungen anbieten kann. Gerade bei den Ersatzangeboten fir neuzeitliche
Familienwohnungen besteht ein Manko, da adaquate Ersatzwohnungen nur sehr beschrankt zur
Verfligung stehen. Ersatzangebote sollten im Idealfall bis ins hohe Alter nutzbar sein, damit kein
nochmaliger Umzug notwendig ist. Altersgerechte Wohnangebote sind auch weitgehend identisch mit

Wohnraum fir Leute mit kérperlichen Einschrankungen.

Der heutige Bestand an Wohnungen in der EBG ist charakteristisch fiir die jeweiligen Epochen (kleine bis
mittlere Familienwohnungen). Aufsichtsrat und Geschéftsleitung haben erkannt, dass vorab 2% bis 3V2
Zimmer-Wohnungen fehlen. Bei den anstehenden internen Neubauprojekten, aber auch bei den Pldnen
far die Siedlung Eichwaldstrasse plant die EBG zu einem wesentlichen Teil in diesem Segment. Dennoch
sollen auch Familienwohnungen und Gross- Wohngemeinschaften fur ein gut durchmischtes Quartier

sorgen, in dem alle Generationen ihr Zuhause finden.

Die EBG erwartet in der neuen Siedlung Eichwaldstrasse sowohl bisherige Mieter mit Lust auf einen neu-
en Lebensmittelpunkt, als auch Mitglieder, die sich endlich auf eine Wohnung innerhalb der EBG freuen

werden. Dazu kommen neue Schichten wie trendige junge Leute, die am Stadtrand und dennoch in der
Nahe der pulsierenden Innenstadt von Luzern Wohn- und Lebensraum mitgestalten wollen. Diese finden

in den Ateliers und Gewerberaumen der Eichwaldstrasse zudem attraktive Arbeitsplatze.



Stellungnahmen zu den Eignungskriterien

GemeinnUtzige Genossenschaft EBG (4.2.1)

Die Wohngenossenschaft Geissenstein - EBG wurde im Jahr 1910 von Mitarbeitern der Schweizerischen
Bundesbahnen und weiterer Bundesberiebe mit dem Zweck gegriindet, fir den Eigenbedarf
geeigneten Wohnraum zu gunstigen Bedingungen bereitzustellen. Damit ist sie eine klassische
Mitgliedergenossenschaft, entstanden und gepragt durch die Beddiirfnisse der Bewohnerlnnen der
Siedlungen. Im Raum Luzern ist die EBG die alteste Wohnbaugenossenschaft.

- A: 4.2.1-1 Anmeldeformular (Beilage 01)

- B: 4.2.1-2 Verfasserblatt (Beilage 02)

Die Gemeinnutzigkeit wurde zuletzt am 18. Oktober 2017 durch das Bundesamt fiir Wohnungswesen
(BWO) bestatigt.

- C: 4.2.1-3 Nachweis der Gemeinnutzigkeit

Im Laufe der Jahre wurden die Statuten immer wieder den sich dndernden gesellschaftlichen Bedingun-
gen, der Struktur der Genossenschafterinnen und Bewohnerlnnen und den dusseren Anforderungen an
Betrieb und Unterhalt der Siedlungen angepasst. Damit ist gewahrleistet, dass flr den Betrieb zeitge-

masse Statuten zugrundeliegen.

- D: 4.2.1-4 Statuten EBG vom 28. Mai 2015, mit Anpassungen per 1. Juli 2017

Solvenz / Bonitat (4.2.2)

Die finanzielle Lage der EBG ist seit Jahren erfreulich mit positiven Rechnungsabschliissen. Die steigende
Zahl der Mitglieder steht in einem Missverhaltnis zur stagnierenden Zahl von Wohnungen, die zur
Verflgung gestellt werden kdnnen.

Durch die laufende Erneuerung des Liegenschaftsbestandes verfligt die EBG Uber ein ausgewogenes Im-
mobilienportfolio. Mit der sogenannt , Reinen Kostenmiete” erzielt die EBG als Nonprofit-Organisation
zwar keinen Gewinn, erzielt aber langfristig kostendeckende Ertrage. Zur Sicherung ihrer finanziellen
Verpflichtungen bestehen stille Reserven in Form von Grundstticken, die zum Anschaffungswert ver-
bucht sind.

Der Personalbestand der Geschéaftsstelle ist auf die Grosse der EBG abgestimmt und ist vorab auch im
Bereich Bau und Unterhalt mit ausgewiesenen Fachleuten besetzt, welche die Bauherrenpflichten bei
Grossauftragen im Haus erledigen kénnen.

- E: 4.2.2-1 Selbstdeklaration (Beilage 03)

- F: 4.2.2-2 Solvenz- und Bonitatsausweis)

- G: 4.2.2-3 Betreibungsregisterauszug)

- H: 4.2.2-4 Geschafts- und Revisorenbericht 2017)



Belegungsvorschriften (4.2.3)

Die Wohnungszuteilung erfolgt bei der EBG gemass den statutarisch festgelegten Belegungsvorschrif-
ten. Diese dienen einer gerechten, nachvollziehbaren Zuteilung der Wohnungen, wobei der Grundsatz
gilt, dass die Wohnungsgrésse in einem sinnvollen Verhaltnis zur Personenzahl stehen muss.

Obwohl die letzte Revision erst 2013 durchgefthrt wurde, steht aktuell eine Gesamtrevision des
Regelwerks an. Diese verfolgt unter anderem das Ziel, Familienwohnungen nach Auszug der Kinder
wieder an Familien weitergeben zu mussen.

Nach der Revision lasst das Vermietungsreglement zu, fur spezielle Wohnformen sinnvolle Regelungen
zu erlassen. Dies nicht zuletzt, um nach einem allfélligen Zuschlag an der Eichwaldstrasse flexibel auf

das spezielle Wohn- und Geschaftsraumangebot reagieren zu kénnen.

- 1J: 4.2.3 Belegungsvorschriften

Angebot Baurechtszins (4.2.4)

Die EBG bietet fir das Areal Eichwaldstrasse den geforderten jahrlichen Baurechtszins von CHF
113’000.- gemass den Ausschreibungsbedingungen und ohne Anpassungen.
- K: 4.2.4 Angebot Baurechtszins (Beilage 04)

Es ist der EBG bewusst, dass der Stadtrat eine Einmalzahlung ausgeschlagen hat. Sollte die Behoérde je-
doch auf diesen Beschluss zurtickkommen, ware die EBG betreffend Einmalzahlung gesprachsbereit.

Baurechtsvertrag (4.2.5
Die EBG akzeptiert die Konditionen des in den Ausschreibungsunterlagen enthaltenen
Baurechtsvertrags und bestatigt das mit dem beiliegenden unterzeichneten Mustervertrag.

- L: 4.2.5 Baurechtsvertrag (Beilage 05)

Geschossflache (4.2.6)

Die EBG beabsichtigt das Areal Eichwaldstrasse im Sinne der zur Verfliigung gestellten
Uberbauungsstudie B2 zu tiberbauen. Es sollen dabei mindestens 7'000m2 oberirdische
Geschossflachen erstellt werden.

Mit einer eigens daflr in Auftrag gegebenen Studie konnte bestatigt werden, dass die Uberbauung des
Areals mit dieser Flachenvorgabe moglich ist, und dass auch die hohen Anforderungen der EBG bezlg-
lich Siedlungsidentitat, stadtebaulicher und architektonischer Qualitédt und der denkmalgerechten Integ-
ration des Salzmagazins ins Zentrum der Siedlung erfullt werden kénnen.

- M: 4.2.6 Formblatt Flachen und Wohnungsspiegel (Beilage 06)



Erhaltung des Salzmagazins (4.2.7)

Das Salzmagazin soll nicht nur am Ort erhalten, im Sinne der Denkmalpflege erneuert und umgenutzt
werden, es soll in der neuen Siedlung zu einem wichtigen, identitatsstiftenden Dreh- und Angelpunkt
werden. In der Mitte der Siedlung, im Zugangsbereich und am Kreuzpunkt vielfaltiger innerer
Verbindungen gelegen, soll es im Erdgeschoss Raum fir Gemeinschaftsfunktionen und eine zentrale,
fur die autofreie Siedlung bedeutende Abstell- und Versorgungshalle fir Fahrrader beherbergen.
Obergeschoss und Dachraum sollen in Abstimmung mit der Denkmalpflege mit minimalen Mitteln
gedammt werden, so dass grossflachige wenig unterteilte Rdume entstehen, die den Bestand weiterhin
erlebbar belassen und als Biro- oder Atelierflachen vermietet werden kénnen.

Das Salzmagazin befindet sich heute in einem bedenklichen Zustand. Aus Sicherheitsgriinden und um
zu verhindern, dass die Bausubstanz noch weiteren Schaden nimmt, anerbietet sich die EBG, unmittel-
bar nach Sicherstellung des Zuschlags in Absprache mit der Denkmalpflege Sofortmassnahmen im Be-
reich Dach, Holzwerk und Fassade einzuleiten.

Gebé&udestandard 2015 (4.2.8)

Wie bei allen Neubauten und Erneuerungen der bestehenden Siedlungen haben 6kologische und
energetische Kriterien fur die EBG einen hohen Stellenwert. Das Areal Eichwald bietet die einmalige
Chance, an einem neuen und bestens erschlossenen Standort eine Siedlung zu bauen, die von

Grund auf von der stadtebaulichen Konzeption, Gber Erschliessungs- und Energiestrategien bis hin zu
raumlicher und nutzungsmassiger Organisation und bautechnischer Umsetzung neu konzipiert werden
kann.

Die EBG beabsichtigt die Siedlung Eichwaldstrasse entsprechend dem SIA-Energiepfad zu realisieren.
Wichtige Eckwerte bilden die gute Anbindung des Areals an den 6ffentlichen Verkehr und die Absicht,
eine autofreie Siedlung zu errichten, eine innovative Energiestrategie und die Vorgabe der baulichen
Umsetzung mittels modernem Holzbau.

- N: 4.2.8 Formblatt Gebdudestandard 2015 (Beilage 07)

Autofreies Wohnen (4.2.9)

In den bestehenden Siedlungen der EBG betragt der Anteil Autoabstellplatze pro Wohnung heute ca.
0.65. Bei der Vermietung der Neubauwohnungen an der Dorfstrasse 36 bis 39a bendtigten nur 21 von
49 Mietparteien insgesamt 23 Autoabstellplatze. Das entspricht einem Anteil von 0,47.

Dieser Teil der Siedlung kénnte gemass der Broschire , Autoarmes Wohnen und Arbeiten”, welche

die Hochschule Luzern im Auftrag der Stadt Luzern erarbeitet hat, bereits als , autoarm” bezeichnet
werden.

Angesichts der idealen Voraussetzungen, die das Areal beziiglich Stadtnahe, OV-Erschliessung und to-
pografischer Lage bietet, will die EBG einen Schritt weiter gehen und die Anzahl der Abstellplatze noch
weiter reduzieren. Die EBG beabsichtigt auf dem Areal Eichwaldstrasse den Bau einer ,autofreien”

Uberbauung.
- 0O: 4.2.9 Formblatt autoarmes Wohnen (Beilage 08)

Qualifiziertes Verfahren (4.2.10)

Wie bei samtlichen grossen Erneuerungs- und Neubauprojekten seit der Grindung der Genossenschaft
wird die EBG einen Architekturwettbewerb ausschreiben. Vorgesehen ist ein zweistufiges Verfahren ge-
mass den Vorgaben SIA 142 mit vorangehender Qualifizierung und die Auswahl von 6 bis 8 Teams aus
Architekten und Landschaftsarchitekten fir die 2. Stufe.

- PQ: 4.2.10 Formblatt Qualifizierung (Beilage 09)

11
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Bebauungskonzept (4.3.1)

Diese zweite Version der Bewerbung durch die EBG fur das gleiche Areal Eichwaldstrasse unterscheidet
sich von der ersten in einigen wichtigen Punkten. Der Fokus der vorliegenden Bewerbung, wie auch der
spateren Bebauung liegt klar auf dem zentralen Freiraum der Siedlung mit dem historischen Salzmaga-
zin. Bauten, Erschliessung und Nutzungen sollen sich auf diesen Raum ausrichten, damit hier ein gros-
ses Mass an Betrieb und Interaktion entsteht, und der Bereich mit dem Salzmagazin zum betrieblichen
Zentrum und Identifikationspunkt der Siedlung wird.

Die neue Uberbauung, mit dem zum dritten Mal , reziklierten” Salzmagazin als Sinnbild in der Mitte,
soll als erste autofreie Siedlung in der Stadt Luzern im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Okologie muster-
gultig geplant und erstellt werden.

Die intensive Arbeit fur die Bewerbung fir das Areal an der Eichwaldstrasse hat bei allen Beteiligten
einen Prozess ausgel6st, der viele Ideen und Visionen der kiinftigen Siedlung entstehen liess, die mit
der vorliegenden Arbeit gesammelt, verdichtet und hinsichtlich Marktlage, baulicher Machbarkeit und
wirtschaftlicher Tragfahigkeit Gberprift wurden. Es ist aber an dieser Stelle darauf hinzuweisen, das die
aufgezeigten Losungen in keiner Weise die Resultate des zukinftigen Architektur-Wettbewerbs vorweg-
nehmen koénnen. Vielmehr bilden sie eine Grundlage fir das Verfahren und sollen dokumentieren, wie
sich die EBG eine neue Siedlung an der Eichwaldstrasse heute vorstellt.

Stadtebauliche Situation

Das Areal an der Eichwaldstrasse bildet den Abschluss des kompakten Stadtkorpers des luzerner Ober-
grundguartiers hin zum offenen Freiraum der im Stden anschliessenden Allmend. Das Gebiet ist ge-
pragt durch eine kompakte Uberbauung mit 3 - 4 geschossigen Gebauden. Es liegt in der Wohn- und
Arbeitszone 4. Generell Uberwiegt heute in der Umgebung die Wohnnutzung, es gibt aber auch etliche
gemischt genutzte Bauten und ausschliesslich gewerblich genutzte Liegenschaften.

Im naheren Umfeld befinden sich mehrere Schulen und Kindergarten sowie zwei kleinere Quartierladen.
Etwas weiterer entfernt, aber durchaus in Fussdistanz, sind der Grossverteiler beim Fussballstadion oder
etliche weitere Einkaufsmaoglichkeiten im angrenzenden Neustadtquartier.

Das Grundstick profitiert von der etwas zurlickversetzen Lage gegendber der stark befahrenen Hor-
werstrasse und von der unverbaubaren Ausicht tUber die Allmend und in den geschitzten Baumbestand
entlang der verkehrsberuhigten Eichwaldstrasse. Mit der Allmend und dem Eichwald liegen attraktive
Naherholungsgebiete sozusagen auf der anderen Strassenseite. Verschiedenste Sport- und Freizeitange-
bote vom Hallenbad tber den Instrumentalunterricht bis hin zu Spielstatten fur zeitgendssischen Tanz
sind ganz in der Nahe zu finden.

Dank der Buslinie 20 auf der Horwerstrasse und der nahe gelegenen S-Bahnstation Messe ist das Areal
durch den 6ffentlichen Verkehr ausgesprochen gut erschlossen. Sichere Radwege fihren aus dem Ge-
biet in die Innenstadt, aber auch nach Horw und Kriens.

Das Areal war urspriinglich Teil des Luzerner Waffenplatzes Allmend und prasentiert sich heute als
Brachland, welches nach dem Abbruch der Stallungen Gbergangsweise als Stellplatz fir Wohnwagen
genutzt wird. Aus der Zeit der Nutzung durch die Armee hat sich im Zentrum des Areals das ehemalige
Salzmagazin erhalten. Das historische Gebaude steht unter Schutz und soll zum Dreh- und Angelpunkt
der neuen Uberbauung werden.

13
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Der zentrale Bereich

Hinsichtlich der Bebaubarkeit des Grundstiicks basieren die Uberlegungen
und weiterfihrenden Studien der EBG auf der von der Stadt Luzern favori-
sierten Machbarkeitsstudie B2 des Biiro Konstrukt, das die Ausgangslage fiir
die Ausschreibung und die zukiinftige Uberbauung bilden soll.

Die Mitte der Siedlung ist gepragt vom historischen Salzmagazin, welches
den Raum zwischen den nérdlich und stdlich anschliessenden Neubauten
besetzt.

Dieser zentrale Raum mit dem pragenden Salzmagazin soll in einer neuen
Uberbauung der EBG zum Zentrum und Zugangstor der ganzen Siedlung
werden, wo man sich auf dem Arbeitsweg trifft, gemeinsame Aktivitaten
ausfuhrt, Werkstiicke bearbeitet, spielt oder Feste feiert. Die gegenseitige
Stellung der einzelnen Baukdrper mit dem eingedrehten Salzmagazin erlaubt
eine Zonierung des Aussenraums und erleichtert die Trennung einzelner Be-
reiche, ohne dass der raumliche Zusammenhang verloren geht. Die Zugan-
ge aller Gebaude sollen auf diesen Raum ausgerichtet sein. In den anliegen-
den Erdgeschossflachen der beiden Neubauten sollen Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe eingemietet werden, die die angrenzenden Werkhofberei-
che fir ihre Zwecke nutzen kénnen. Im Altbau sind im Erdgeschoss Gemein-
schaftsraume fir alle Bewohnerinnen und Beschéftigten vorgesehen. Der
hintere Teil soll freigeraumt und als bestens gelegene raumlich attraktive Ve-
loparkierung eingerichtet werden, eine Nutzung, die in einer autofreien Sied-
lung von zentraler Bedeutung ist.

Mit all diesen Massnahmen wird gewahrleistet, dass im zentralen Freiraum
der Uberbauung eine urbane Dichte und Offentlichkeit entsteht, die informel-
le Kontakte und Begegnungen beglnstigt und damit Identitat schafft.

Quartierplatz HunzikerAtaa




Das Salzmagazin
BETRACHTUNGEN ZUM SALZMAGAZIN

Das Salzmagazin ist der letzte Zeuge eines Ensembles von historischen Holz-
standerbauten an der Eichwaldstrasse, die alle gegen Ende des 19. Jahrhun-
derts von anderen Standorten an den Rand der Allmend verschoben wurden.
1711 an prominenter Lage an der Obergrundstrasse als vierstdckiges Maga-
zingebaude des Birgerspitals errichtet, wurde das Geb&ude an diesem Stand-
ort im Laufe der Zeit zu ganz unterschiedlichen Zwecken genutzt. Im 19.

Jahrhundert diente der Raum im Erdgeschoss der Salzdirektion als Lager, was

den Namen des Gebdudes bis heute pragt. 1883 musste der Bau der Verbrei- e O AT mAR
terung der Obergrundstrasse weichen. Die Holzstander-Konstruktion wurde ke e e N B s By o e A Sy
im gleichen Jahr an der Allmend als dreistockiges Gebaude wieder aufgerich- B

tet und seither bis in die 80er Jahre des 20. Jahrhunderts durch die Armee
als Stallung, Lagerraum und in den Obergeschossen als Truppenunterkunft

genutzt. J :
w e,
Das Salzm.aga'zin weist noch viele originale Bes..tandteile der ?arocken Holz- ‘ ﬂ @ o d “ :.
konstruktion in Standerwerk, Dachstuhl und Zierwerk auf, die den achtlosen ; —ﬁ,suuuc areany : ;:; '3:::
- o [t
und pragmatischen Umgang in Nutzung und Ausbau wahrend den letzten % "". J‘ | o8 :“‘
=) ey

120 Jahren respektabel Gberstanden haben. Als Teil der sperrigen Holzbauten
am Rand der Allmend pragt das Salzmagazin fur viele Luzerner das Bild von
diesem Gebiet und ist damit ein Teil der kollektiven Erinnerung. Es steht heu-
te unter kantonalem Denkmalschutz.

Als letztes Beispiel eines Bauwerks in Luzern, das nach Obsoleszenz und Ab-
bruch nicht einfach entsorgt, sondern neu aufgerichtet und wiederverwendet
wurde, verweist das Salzmagazin auch auf eine Praxis im frihen Mittelalter,
als Handwerker beim Umzug in eine andere Stadt auch ihre ganze holzerne
Hauskonstuktion mit sich fihrten, um sie am neuen Ort wieder aufzurich-
ten. Damit wird das Salzmagazin neben seinem Denkmalwert in Bezug auf
bauliche und konstruktive Belange auch zum Sinnbild fir einen nachhaltigen
Umgang mit baulichen Ressourcen und damit zum zentralen Bestandteil einer
nachhaltig gebauten, bewirtschafteten und bewohnten Siedlung, wie sie die
EBG hier gerne errichten mochte.



DAS SALZMAGAZIN IM ZENTRUM DER NEUEN SIEDLUNG

Das Salzmagazin soll in seiner Stellung und Konstruktion integral erhalten
werden. Die Holzkonstruktion soll restauriert und wo nétig sachgerecht er-
neuert und fur die neue Nutzung ertlichtigt werden. Die grossen weiten Rau-
me mit den skulptural geformten barocken Stltzen und der weit gespannte
historische Dachstuhl weisen schon heute auf Qualitaten hin, die mit einer
zuriickhaltenden Erneuerung sichtbar gemacht werden kénnen.

Im Erdgeschoss, direkt beim Zugangsbereich zur Siedlung ware sicher der

ideale Ort fur einen Gemeinschaftsraum mit zugehoriger Infrastruktur und

einer kleinen Werkstatt. Der Bereich des Gemeinschaftsraums kénnte sich | Y ,m vy o
durchaus Uber zwei Stockwerke erstrecken. Damit wiirde die interessante | ' “ Wk ” lu “i '{ i'" ll1 . ,‘£
Konstruktion mit den durchgehenden Standern sichtbar gemacht und ein . {l. i 7 ;‘ ‘-'|| ;'},h]:
unverwechselbarer Event-Raum mit Ausstrahlung ins Quartier geschaffen. H I | e
Der 0stliche Teil des Erdgeschosses, mittig zwischen den Zugangen der bei- LLs _ \ 3
den Neubauten gelegen, soll als gemeinsame Veloabstellhalle fir die ganze -HA e ’i’
Uberbauung eingerichtet werden. Hier soll auch Raum fiir Zubehor und Spe-

zialvelos zur Verfligung gestellt werden und in einer kleinen Werkstatt kon-
nen einfache Reparaturen selber ausgefihrt werden. Die Halle wird bis auf
die zentrale Stltzenreihe ausgerdaumt, die urspriinglichen Fenster6ffnungen
als Zugange wieder hergestellt und der neuere Zementboden entfernt und
etwas abgetieft, damit die Stlitzen wieder eine angemessene Basis erhalten.

Die R&ume im Ober- und Dachraum sollen mit minimalen Mitteln gedammt
werden. Sie sollen als Biro- oder Atelierflachen vermietet werden. Einbauten
fur Infrastruktur und Erschliessung sollen in kompakter Form erfolgen, mit
dem Ziel, grossflachige Raume mit wenig Unterteilung zu schaffen, als ange-
messener Rahmen, der die barocken Bau- und Konstruktionsteile am besten
zur Geltung bringt.




Grosszugige Erschlies-
sungsraume die ins
Zentrum der Uberbau-
ung fihren ermégli-
chen viefaltige Kontak-
te der Bewohnerlnnen
und Werktatigen.
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me , geformt durch
das Zusammenspiel
von neuen und alten
Bauten, bieten viel-
faltige Funktionen
und Aussenraumqua-
litaten an.

Selbstbewusste Neubau-
ten erganzen die beste-
henden Strukturen und

formen den Rand der
Stadt neu. Die Bauten sind
einfach strukturiert und
mit wenig Technik ausge-
ristet. Holz in Hybridbau-
weise pragt den Charakter
der Siedlung und ermég-
licht eine ressourceneffizi-
ente Bauweise.
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Die neuen Bauvolumen

Waéhrend heute das Salzmagazin (vorher zusammen mit der heute abgebro-
chenen Meyerschen Scheune) frei vor dem offenen Raum der Allmend steht
(der sich hier mit dem Siedlungsraum tberlagert), wird mit der NeuUtberbau-
ung des Areals nach der Vorgabe des glltigen Zonenplans die Stadt entlang
der Eichwaldstrasse fertig gebaut. Ohne erneut den Standort wechseln zu
mussen, befindet sich das historische Gebdude wieder in einer vollig neuen
und viel urbaneren Situation.

Die Neubauten besetzten die Rander der Parzelle und markieren die Grenze
der Stadt hin zur Allmend. Sie fassen den zentralen inneren Bereich mit dem
Salzmagazin und definieren hier einen dichten stadtischen Raum mit hof-
artigen Zonen. Das Salzmagazin wird durch die Verdrehung freigestellt und
betont. Mit den nérdlich und 6stlich anschliessenden Bauten und Parzellen su-
chen die neuen Bauvolumen geometrische Beziige und spannen differenzierte
Rdume auf.

Die Erdgeschossflachen der Neubauten sind zum zentralen Freiraum hin eben-

erdig zuganglich. Die Raume sind hier Gberhoch und mit wenig Erschliessungs-
kernen frei unterteilbar und sollen als Blro-, Gewerbe- oder Ateliernutzungen
vermietet werden. Zusammen mit den Raumen in den beiden Obergeschossen
des Salzmagazins kommen so Gewerbeflachen im Umfang eines Vollgeschos-
ses zusammen, wie es von der Zonenordnung her vorgeschrieben ist.

Aus der Analyse der Umgebung und aufgrund der Erfahrung mit der Vermie-
tung von Gewerbeflachen in den eigenen Siedlungen macht es aus Sicht der
EBG durchaus Sinn, Gewerbeflachen im vorgesehenen Umfang anzubieten,
wenn Umfeld, Erschliessung und innere Beziige stimmen.

Im schmalen nordlichen Riegel und unter den Gewerbeflachen im stdlichen
Teil wird (bis auf die notwendigen Technikrdume) auf eine aufwandige
Unterkellerung verzichtet. Die Kellerrdume der ganzen Uberbauung sind im
stdlichen Teil der Uberbauung untergebracht. Sie werden nur etwa 1.5m

in den schwierigen Baugrund eingelassen und kénnen ohne technische
Hilfsmittel belichtet und beltftet werden. Unter den gegebenen geologischen
Umstanden ist es sinnvoll, auf den Bau von Schutzrdumen zu verzichten und
eine Ersatzabgabe zu leisten.

Uber den sudlichen Kellerraumen ist auch im Erdgeschoss eine Wohnnutzung
vorgesehen. Durch die Hochparterre-Situation sind die Wohnungen hier leicht
Uber die anliegenden Aussenrdume abgehoben, haben aber einen direkten
Zugang zum Garten. In den Obergeschossen und im Attikageschoss der bei-
den Neubauten ist ausschliesslich Wohnnutzung vorgesehen. Wohnungszu-
schnitt und -gréssen bestimmen sich nach Orientierung und der Lage auf dem
Grundstick. Die EBG gibt dazu einen Wohnungsschlussel vor, der einen Spiel-
raum fUr projektspezifische Eigenheiten zulasst.

Fur die Erschliessung der Wohnungen in den beiden neuen Baukorpern stellt
sich die EBG grosszUgige, multifunktional nutzbare Erschliessungsflachen vor,
die direkt aus dem gemeinsamen Zentrumsbereich zu den einzelnen Vertika-
lerschliessungen und den Wohneinheiten fihren und zum Ort fir Aufenthalt
und informelle Begegnung werden kénnen.

- R: Flachenauszige und Grobkostenschatzung
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Private Inseln, allgemein zu-
ganglicher Aussenraum

(Zwicky Areal Zirich und Mar-
garetenhof, Ballwil)




Aussenrdume und Erschliessung

Mit der Neulberbauung des Eichwald-Areals wird sich der Charakter des
Gebiets spurbar verdndern. Offene Rdume werden mit grossen Bauvolumen
besetzt und der gebaute Rand der Stadt wird weiter in Richtung der Allmend
verschoben. Die hohere bauliche Dichte fihrt zu einer grésseren Anzahl Be-
wohnerlnnen und Arbeitenden im Gebiet. Damit diese neue Dichte im Quar-
tier zu einer positiven urbanen Atmosphare wird, ist es wichtig, dass die Rau-
me zwischen den neuen und bestehenden Bauten gut geformt und sinnvoll
gestaltet werden, damit unterschiedliche Tatigkeiten und Bedtrfnisse ohne
gegenseitige Stérung ausgefuhrt und befriedigt werden kénnen.

Damit die Aussenrdume von Anfang an mit den neuen Bauten gedacht und
geplant werden kdnnen, beabsichtigt die EBG den Projektwettbewerb fir
Teams aus Architekten und Landschaftsarchitekten auszuschreiben.

Auf dem langgezogenen Areal am Rand der Allmend mit dem historischen
Salzmagazin und den unterschiedlichen Bebauungsmustern auf den an-
schliessenden Parzellen kann durch die Setzung der neuen Volumen ein viel-
faltiges Angebot an Aussenraumen geschaffen werden. Je nach Lage, Umfeld
und anliegender Nutzung variiert der Charakter dieser Orte.

Der bereits beschriebene Hofbereich mit den verschiedenen Zonen rund um
das Salzmagazin ist der 6ffentlichste Bereich der Anlage, hier wird die Sied-
lung von Aussen betreten und die inneren Erschliessungen und die dusseren
Wege kreuzen sich.

Im Anschluss zu den angrenzenden Liegenschaften Gberlagern sich die Aus-
senrdume. In diesem rickwartigen Teil kdnnen ruhigere Zonen geschaffen
werden, die von allen Bewohnerlnnen als Treffpunkt, Spielplatz oder auch
Rickzugsort zur Erholung genutzt werden kénnen. Wege kénnen zusam-
mengeflhrt werden, so dass das quartiertypische kleinmaschige Erschlies-
sungsnetz weitergestrickt wird. Innere Bereiche, die durch die bestehende
Parzellenaufteilung kaum mehr baulich zu nutzen sind, kénnen zugemietet
oder gemeinsam mit den Nachbarn genutzt werden. Diesbezlglich gibt es
bereits Kontakte mit Eigentiimern von Nachbarliegenschaften.

Vorgartenbereiche, wie sie auch andernorts im Quartier noch vorhanden sind,
bilden einen griinen Filter zwischen Strasse und Wohnhdausern und nehmen
den bestehenden Baumbestand auf. Von diesem vorgelagerten Grinraum
profitieren die Wohnungen im Hochparterre, die diese Bereiche direkt aus der
Wohnung betreten kénnen.

Gemeinschaftliches Werken.im Gleisgarten, Luzern
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Hybride Holzbauten im 2000-Watt-Areal Zollfreilager, Zurich




Uberlegungen zu Baustruktur, Materialisierung und Haustechnik

Der Bau einer neuen Siedlung gemaéss den Vorgaben des SIA Effizienzpfad
Energie erfordert schon in der Konzeption neue Denkansatze. Mit dem Ent-
scheid, auf die Bereitstellung von Autoabstellplatzen weitgehend zu ver-
zichten, macht die EBG eine Vorgabe, die den Verbrauch von Energie und
die Treibhausgasemissionen wahrend der Betriebszeit stark reduziert. Dieser
Entscheid beeinflusst aber auch den Umfang der notwendigen Baugrubensi-
cherungen und Tiefbauarbeiten mit den damit verbundenen Transporten. So
kdnnen die Treibhausgas-Emissionen und der Energieverbrauch bereits am
Anfang der Erstellungsperiode reduziert werden.

Fur die Konstruktion und Materialisierung erwartet und unterstitzt die EBG
innovative Vorschlage, damit solide und nachhaltige Neubauten entstehen,
sowohl im Umgang mit den Ressourcen als auch bezlglich Lebensdauer und
Unterhalt.

Das Salzmagazin und die Geschichte der historischen Holzbauten auf und im
Umfeld der Liegenschaft legen den Einsatz von Holz fir die Neubauten an
der Eichwaldstrasse nahe. Der Holzbau hat sich in den letzten Jahrzehnten
extrem entwickelt und erméglicht heute Dimensionen, die noch vor wenigen
Jahren nur mit konventionellen Methoden maglich waren. Dabei wird bei
Herstellung, Transport und Montage erheblich weniger Energie verbraucht,
und die CO,-Emissionen reduzieren sich sogar bei einer Hybrid-Bauweise auf
die Halfte. Die Erstellungskosten sind zwar auch heute noch etwas hoher als
bei konventioneller Bauweise, durch den hohen Prafabrikationsanteil stehen
dem aber erhebliche Einsparungen in den Bauzeit gegeniber. Neben allen
technischen und 6kologischen Vorteilen darf aber auch nicht vergessen wer-
den, dass Holz in seinen verschiedenen Ausformungen eine sehr attraktive
und beliebte Oberfldche bietet, als Parkett oder Schalung im direkten Kontakt
oder als Fassadenmaterial, als welches Holz auch im urbanen Umfeld wieder
vermehrt eingesetzt wird.
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STADTLAGE MIT FREIRAUM

Das Quartier bietet ein abwechslungsreiches Angebot aus Kinderkrippe, Schule,
Kleingewerbe, Gastronomie und sozialen Einrichtungen. Beim Eichwald und
der Allmend gelegen gibt es an diesem Standort im Stden viel Freiraum far

alle Altersgruppen. Hervorragende Verkehrsanbindungen sowie die Lage am
«Freigleis» garantieren den Bewohnern und dem Gewerbe den bestmdglichen
Anschluss an die pulsierende Stadt. Wohnen und Arbeiten in der Stadt ist an
dieser Adresse ein besonderes Privileg.

GUNSTIGES ANGEBOT FUR VIELE BEDURFNISSE

Das Projekt soll attraktiven Lebensraum fur moglichst viele Stadtbewohner
bieten, die ein urbanes und kreatives Umfeld schatzen. Sowohl Familien

als auch Paare und Alleinstehende aller Altersgruppen sollen angesprochen
werden. Deshalb wird ein grosses, differenziertes und preiswertes Angebot
(Kleinwohnung, Familienwohnung, Atelierwohnung, Wohngruppen)
geschaffen. Die Wohnungen bestechen durch eine raffinierte architektonische,
raumliche Qualitat und weisen effiziente Wohnungsgréssen und grosszigige
Aussenraume auf. Die Gewerbeflachen bilden in unterschiedlichen Qualitaten

- grossflachig und einfach im Salzmagazin
- gut portioniert mit Uberhéhe und Aussenraumbezug im Neubau
- integriert mit separaten Eingangen bei einzelnen Wohnungen

das Fundament fiir eine Gemeinschaft aus unterschiedlichen Menschen und
BedUrfnissen.

KOMMUNIKATIVES WOHNEN UND ARBEITEN

Ziel ist es, mit einem attraktiven Konzept eine hohe Verbundenheit der Nut-
zer mit dem Standort und der Nachbarschaft zu unterstitzen. Dies geschieht
durch einen zentralen Treffpunkt rund um das Salzmagazin. Die Hauser und
die Gewerbeflachen werden direkt von hier aus erschlossen. Der Raum um das
Salzmagazin erfillt verschiedene Funktionen: Werkhof, Spielplatz, Ruhezone
und Verkehrsfldche. Ankommen, arbeiten, reparieren, spielen, tauschen, feiern,
kommunizieren und vieles mehr geschieht an diesem Ort. Hier wird Nachbar-
schaft gelebt und an bestimmten Abenden brennt das Licht in der «Salzlager-
Bar» noch etwas langer. Die offene Erschliessung der Wohnungen unterstltzt
eine hohe Transparenz und Begegnungen. Anonymes \WWohnen ist anderswo.

ZUKUNFTSFAHIG MIT HOLZ

Das Areal ist autofrei und die Materialisierung der Neubauten soll, soweit
sinnvoll und frei von Ideologie, in Holz (Hybridbauweise) gehalten werden.
Gesucht wird eine urbane Interpretation des Holzbaus, stellvertretend fur

ein neues Lebensgefiihl, ohne traditionelle Zwange, industriell geplant und
regional produziert. Ausgestattet mit einem geringen Installationsgrad und mit
maoglichst einfacher Technik soll eine langlebige Konstruktion mit geringem
Unterhalt realisiert werden. In Bezug auf Gestaltung werden neue Wege
gesucht. Ein Stlick «Stadt aus Holz» wird Realitat.



Lage im Wohnungsmarkt, Kennzahlen und Mieten

GUNSTIGE MIETEN

Die Kostensatze der EBG liegen deutlich unter Marktniveau. In Kombination
mit einer preiswerten Bauweise und einem giinstigen Baurechtszins ergeben
sich sehr tiefe Mietkosten.

Gemass den Kostensatzen der EBG werden fur die Berechnung der Kapital-
kosten die Anlagekosten zu 0.95% verzinst. Die Berechnung der Betriebs-
kosten basiert auf der Annahme, dass die Geb&ude-versicherungssumme ca.
80% der Anlagekosten entspricht. Diese wird zu 3.4% verzinst. Der Vergleich
mit den Angebotspreisen fir Mietwohnungen in der Stadt Luzern zeigt,
dass die Kostenmieten von g CHF 215.-/m2a rund im 30%-Quantil der Stadt
liegt. Dank flacheneffizienten Wohnungsgréssen in hoher architektonischer
Qualitat lassen sich die Stlickpreise unter dem 30% Quantil positionieren.
Die Gewerbefldchen werden im Schnitt ebenfalls zu glinstigen Konditionen
von durchschnittlich rund 140-170.-/m2a vermietet. Vorgesehen ist, dass die
Flachen im Salzmagazin glnstiger als in den Neu-bauten vermietet werden
kdnnen.

Vergleich Kostenmiete (rot) mit dif-
ferenziertem Flachenpreis mit den
Angebotspreisspektren (blau) in der
Stadt Luzern

Quelle: Wiest Partner

Vergleich Kostenmiete (rot) mit
den Angebotspreisspektren (blau)
in Luzern

Quelle: Wiest Partner

Kostensétze Wohngenossenschaft Geissenstein Fldchen [m2] CHF/m2 CHF
Wohnen (Neubau) 4'044 a 3'800 = 15'367'200
Gewerbe (Neubau) 618 a 3'000 = 1'854'000
Gewerbe (Salzmagazin) 404 a 2'500 = 1'010'000
Velostation (Salzmagazin) 159 a 1'000 = 159'000
Allgemeinfldche/Bar (Salzmagazin) 67 a 2'500 = 167'500
Total BKP 2 (Gebaudekosten) 18'557'700
BKP 1/4/5 (ca. 25% von BKP 2) 4'639'425
Risiko (10% von BKP 2) 1'855'770
Total BKP 1-5 (Anlagekosten) 25'052'895
Kapitalkosten (Anlagekosten * 0.95%) 238'003
Baurechtszins 113'000
Betriebskosten (Anlagekosten * 80% * 3.4%) 681'439
Mietzinssumme pro Jahr 1'032'441
Anteil Mietertrag, CHF/a CHF/m2a
Wohnen 84% 870'252 215
Gewerbe (Neubau) 10% 104'993 170
Gewerbe (Salzmagazin) 6% 57'197 142
Zimmergrdsse Anzahl in% Fléchen [m2] [CHF/m2a] [CHF/ML], netto
Atelierwohnung ca.b 11% 82 m2 190 ca.1'300
1.5-Zimmerwohnung ca. 4 % 37 m2 230 ca. 710
2.5-Zimmerwohnung ca. 13 23% 44 - 47 m2 260 950-1'020
3.5-Zimmerwohnung ca. 16 29% 65-72m2 230 1'250-1'380
4.5-Zimmerwohnung ca. 13 23% 85-94m2 200 1'420-1'570
5.5-Zimmerwohnung ca. 2 4%, 108-116 m2 200 1'800-1'930
Grosswohnungen ca.2 4% 126-158 m2 185 2'000 - 2'500
Total ca. 56 100% 4044 m2 215
Gewerbe (Neubau) aufteilbar 618 170 8'749
Gewerbe (Salzmagazin) aufteilbar 404 142 4766

1-Zimmer |} ‘
2-Zimmer
3-Zimmer |
4-Zimmer
5-Zimmer ‘
6+mehr-Zi : :
0 500 1000 1500 2000 2'500 3000 3500 4000 4500
| |
Mietwohnungen Luzern ‘
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0 50 100 150 200 250 300 350
CHF/m2a

Berechnung Anlagekosten und
Mietzinssumme (gemass den Kos-
tensatzen der Wohngenossenschaft
Geissenstein)

Quelle: Wiiest Partner

Berechnung Kostenmiete nach
Wohnungstyp bei differenziertem
Flachenpreis

Quelle: Wiest Partner
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STANDARD NACHHALTIGES BAUEN SCHWEIZ (SNBS)

Die EBG beabsichtigt die Zertifizierung des Stan-
dards Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0. Die
ebenfalls erfullten Standards Effizienzpfad Energie
und Minergie-P-ECO lassen sich in der Anwendung
des SNBS vollumfanglich zusammenfihren. Das
Areal kann als Ganzes betrachtet und im Rahmen
einer einzigen Zertifizierung zusammengefasst wer-
den. In diesem Rahmen sind Uber die 6kologisch-
energetischen Themen hinaus gesellschaftliche und
wirtschaftliche Starken des Konzeptes abbildbar.
Eine Zertifizierung SNBS 2.0 Platin ist realistisches
Ziel.

- S: Beilage 4.3.2 Nachhaltigkeitskonzept SNBS

2000-WATT-KOMPATIBILITAT

Die EBG strebt die Erflllung des SIA 2040:2017
Effizienzpfad Energie fur die Neubauten und das
Salzlager an. Damit ist die Gewabhrleistung der
2000-Watt-Kompatibilitat nicht nur auf Ebene der
Energie, sondern auch auf Ebene der Treibhaus-
gasemissionen sichergestellt. Das geschieht im Fo-
kus der Erstellung, Betrieb und Mobilitat wie folgt:

Erstellung: Fassaden in Holzelementbauweise,
minimierter Einsatz von Beton durch effizientes
Tragsystem und reduzierte Deckenstarken, ein-
fache bau- und gebdudetechnische Losungen,
Systemtrennung, Wertbestandigkeit der Materia-
lien, Flacheneffizienz, geringe Eingriffstiefe beim
Salzlager.

Betrieb: einfache gebdudetechnische Losungen, re-
duzierter Stromverbrauch und optimierter Einsatz
von PV und Eigenproduktion Strom, integrale In-
betriebnahme, Monitoring des Betriebs.

Mobilitat: autofreies Wohnen, dadurch weitge-
hende Reduzierung der Parkplatzzahl, Verzicht
auf eine Parkgarage, Forderung des Langsamver-
kehrs, Nutzung des hervorragenden OV-Angebo-
tes, Einrichtung von Car-Sharing auf dem Grund-
stlck, Infrastruktur fir E-Mobilitat.

Das Salzlager ist im Kontext der Denkmalpflege
von der Anforderung der Zertifizierung Minergie
zu befreien, da Anforderungen Minergie nicht mit
den Vorgaben der Denkmalpflege zu vereinbaren
sind. Das Salzlager soll aber in die Arealbetrach-
tung SIA 2040 Effizienzpfad Energie mit einbezo-
gen werden.

ENERGIEVERSORGUNG / SOLARE ENERGIENUTZUNG

Das Objekt wird vollumfanglich regenerativ mit
Strom und Warme versorgt. Eine autarke Losung
mit Grundwasserwarme-Nutzung ist favorisiert und
im Rahmen der Konzeptionierung vorabgeklart.
Die Gebaude lassen sich so im Sommer auch passiv
kahlen.

Die EBG will Solarenergie so viel und so wirt-
schaftlich wie moglich nutzen. Mit den geforder-
ten 78 kWpeak (= 470 m2 PV-Module) lassen sich
50% des gesamten Strombedarfs des Areals de-
cken. Damit ist eine fast vollstandige Eigennutzung
des Stroms sichergestellt.

RESSOURCENEFFIZIENTE GEBAUDESTRUKTUR

Die Neubauten benotigen sowohl fur die Erstel-
lung als auch fur Betrieb und Nutzung wenig Res-
sourcen. Die vorgeschlagene Hybridbauweise aus
hochwertig geddammter Holzelementfassade und
die auf Speichermassen ausgelegte innere Struktur
des Gebaudes ermdglicht einen optimalen som-
merlichen und winterlichen Warmeschutz.

Die Materialien der Gebaudehdlle und des Aus-
baus sind wertbestandig und entsprechen den
Anforderungen von Minergie-ECO. Eine einfache
Gebaudestruktur stellt eine hohe bauliche
Ressourceneffizienz sicher. Der Verzicht auf Un-
terkellerung reduziert den Ressourcenbedarf
massgeblich.

Die Haustechnischen Einrichtungen sollen so ein-
fach wie moglich gehalten werden. Fur die Ltftung
bieten sich in der Praxis die per se vorhandenen
Abluftanlagen in fensterlosen Raumen an.

MONITORING UND QUALITATSICHERUNG

Die EBG entwickelt ein Bewirtschaftungskonzept,
welches den Einhalt der energetischen Standards
sicherstellt. Das basiert auf:

- Monitoring der Anlagen (Funktionsprufungen,
Einregulierung, Nachjustierung, Verbrauchs-Mo-
nitoring)

- Unterhaltskonzept der gebauten Anlagen unter
Berlicksichtigung von Bauteil- und Erneuerungs-
zyklen

- Nutzungskonzept mit Einbindung aller zuklnf-
tigen Bewohnerlnnen und Werktatigen

- Regelmassige Information Uber die angemessene
Nutzbarkeit und die energetische Performance



Energie- und Okologiekonzept (4.3.2)

Die EBG beabsichtigt ein gesamthaft nachhaltiges Areal zu entwickeln, das
gesellschaftliche, wirtschaftliche und 6kologische Ziele optimal miteinander
vereint. Das Areal soll ein Vorbild fur fortschrittliche Nutzung, minimalem
Ressourcenverbrauch, Klimaneutralitat und zukunftsfahige Mobilitat sein. Das
Energie- und Okologiekonzept ist abgestimmt auf eine ressourcenschonende,
klimavertragliche und nutzungsfreundliche Gesamtlésung, die den Anforde-
rungen der Stadt Luzern vollumfanglich entspricht:

- Die Neubauten und das Salzlager erfullen den SIA 2040:2017 Effizienzpfad
Energie.

2 000-Watt
- Aufgrund der Anwendung des ab 1.1.2019 gultigen neuen kantonalen G e S e I I S c h a ft

Energiegesetzes basierend auf der MuKEn 2014 sind darlber hinaus die

Energiekennwerte und die Photo-Voltaik Anforderungen von Minergie-P
sichergestellt (Ehwlk = 35 kWh/m2a fur Neubauten).

- Die Neubauten und das Salzlager erfillen den Standard Minergie-ECO und ‘ ’ s N B S
gleichzeitig die Anforderungen der ECO-BKP.

- Eine regenerative Warmeversorgung ist aufgrund von Vorabkldarungen

sicher gegeben. Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz

- Die EBG betreibt grundsatzlich ein Qualitdtsmanagement fur Erstellung, Be- Standard Construction durable Suisse
trieb und Unterhalt in ihren Projekten. Damit ist die Minergie Qualitatssiche-

rung flr Bau und Betrieb (MQS) sichergestellt. M I N E R c I E E c 0 ®
|
- Die EBG beabsichtigt die Zertifizierung des Standards Nachhaltiges Bauen

Schweiz SNBS 2.0. Die zuvor genannten Standards und die MQS sind integ-
raler Bestandteil dieses Zertifikates.

Uber diese Anforderungen hinaus setzt sich die EBG freiwillige Ziele fiir eine

Nachhaltigkeit im offentlichen Bau

gesamtheitlich nachhaltige Losung: Durabilité et constructions publiques

- Pie EBG entwickelt eine Zielvereinba.rung gemass SIA 112/1:2017, um eine ECO-BKP 2015
integrale und gesamthafte Losung sicherzustellen.

- Das Areal ist 2000-Watt-kompatibel, es erfllt die Anforderungen des SIA Merkblatter OkOIOQISCheS Bauen nach
2040:2017 Effizienzpfades Energie. Das gilt fur die Neubauten wie fiir die Baukostenplan BKP
Umnutzung des Bestandbaus.

- Die solare Energiegewinnung spielt eine zentrale Rolle in der Energiewirt-
schaft des Areals. Stromgewinn und Eigenverbrauch sind auf eine optimale
Nutzbarkeit ausgerichtet.

- Flacheneffizienz und technische Ausrtstung dienen der Férderung eines ge-
ntgsames Nutzerverhaltens.

2000-Watt-Kompatibilitit des Areals Primarenergie n.e. in kWh/m?a  Treibhausgasemissionen in kg/m?a  2000-Watt-Kompatibilitat des

gemiiss SIA 2040:2017 Effizienzpfad Energie 120 /;531%32%3gva?'f?Zﬁgg;;%%eggz oA

100 Quelle: durable

Zielwert SIA 2040 (Kategorie Wohnen) 80

—— Zusatzanforderungen Erstellung / Betrieb 60 % V 12

El Mobilitdt 40 8
Betrieb

20 4
[ Erstellung (Graue Energie)

o o
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Konzept Autofreies Wohnen und Arbeiten (4.3.3)

Die Wohngenossenschaft Geissenstein — EBG beabsichtigt auf dem Areal
Eichwaldstrasse eine autofreie Siedlung zu errichten. Damit sollen weniger
Parkplatze realisiert werden, als in der Broschire ,, Autoarmes Wohnen und
Arbeiten”, welche die Hochschule Luzern im Auftrag der Stadt Luzern erar-
beitet hat, fur das Areal Eichwaldstrasse empfohlen wurden.

Ausgehend von der optimalen Lage des Grundstticks in Bezug auf die
Topographie und den Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr, aber auch mit
Blick auf die effektive Zahl der von Mietern belegten Parkplatzen in den
bestehenden Siedlungsteilen der Genossenschaft, ist dies eine wirtschaftliche
und absolut realistische Vorgabe fur die weitere Planung und Realisierung.

Gemass den Berechnungsgrundlagen aus der erwahnten Broschire kann
beim Areal Eichwaldstrasse je nach Betrachtung bei einer Anzahl von 11 bis
39 PP von einer ,,autoarmen”, bei weniger als 13PP von einer , autofreien”
Siedlung gesprochen werden.

Im Vorfeld des Architekturwettbewerbs soll ein Mobilitatskonzept erarbeitet
werden, das verbindliche Rahmenbedingungen fur die Berechnung der Ab-
stellpldtze festlegt, die rechtliche Sicherstellung und die Ruckfallmassnahmen
definiert.

Aus heutiger Sicht sollen 12 oberirdische Parkplatze erstellt werden. 2-3 sol-
len als witterungsgeschitzte Car-Sharing Platze und mindestens 2 behinder-
tengerecht ausgefihrt werden.

Auf den Bau einer unterirdischen Parkgarage kann verzichtet werden.
Damit kdnnen die baulichen und finanziellen Risiken, die der Bau

von Untergeschossen im ortlichen Baugrund mit dem hoch liegenden
Grundwasserspiegel birgt, erheblich gemindert werden.

Eine autofreie Siedlung benotigt weit mehr Veloabstellplatze und Nebenfla-
chen als in den Richtlinien der Stadt Luzern vorgesehen sind. Fur die weitere
Planung wird davon ausgegangen, dass pro Zimmer oder Mitarbeiter 1 Velo
¥ abgestellt werden muss. Gerechnet wird mit einer Zahl von 200 zentral gele-
genen Stellplatzen und zusatzlichen Flachen fur Veloanhanger, Spezialutensi-
lien und eine Velo-Werkstatte.

-» Sch: provisorisches Verkehrskonzept

Wohnen autofrei (0.0 -0.2) - autoarm (0.2 - 0.5) W A K

autofreies Wohnen (0.0) Beschaftigte (0.0)+Kundinnen (0.2) 0 0 09 0.9 |autofrei
autofreies Wohnen {0.0) Beschéftigte+Kundinnen Min. Zone I11 (0.1+0.2) 0 18 09 286

autofreies Wohnen (0.0) Beschaftigte+Kundinnen Min. Zone IV (0.5+0.5) 0 B8 22 1.0

autoarmes Wohnen (0.2) Beschéftigte (0.0)+Kundinnen (0.0) 112 0 0 1.2

autofreies Wohnen {0.15) Beschaftigte+Kundinnen (0.2+0.2) 84 35 0.9 12.8

autoarmes Wohnen (0.2) Beschaftigte+Kundinnen Min. Zone Il (0.1+0.2) 1.2 18 09 138

autoarmes Wohnen (0.3) Minimum Zone |ll (Berechnung gem. Reglement) 16.8 18 20 205

autoarmes Wohnen (0.2) Beschaftigte+Kundinnen Min. Zone IV (0.5+0.5) 1.2 8.8 22 22

autoarmes Wohnen (0.5) Beschéftigte+Kundinnen Min. Zone IV (0.5+0.5) 28 B8 22 39.0 autoarm




Wettbewerbsverfahren (4.3.4)

Die Bauherrschaft beabsichtigt einen Projektwettbewerb nach SIA 142 im of-
fenen oder selektiven Verfahren (Praqualifikation) durchzufihren. In Abspra-
che mit der Stadt Luzern, die auch in der Jury vertreten ist, wird das genaue
Verfahren gemass SIA 142 bestimmt. Es wird eine breite Vielfalt an Loésungs-
vorschldgen angestrebt. Dazu sollen nebst erfahrenen auch jingere Architek-
tinnen und Architekten zum Zug kommen.

Da der Aussenraum fur die Uberbauung von zentraler Bedeutung ist, wird
den planenden Teams vorgeschrieben, sich bereits in der Wettbewerbsphase
mit Landschaftsarchitekten zusammenzuschliessen.

Die EBG verfugt Uber eine lange Tradition aus Studien- und Wettbewerbsver-
fahren. Dabei wurden jeweils auf freiwilliger Basis auch Vertreter der Stadtbe-
horden (in der Regel der Stadtarchitekt) in die Jury eingebunden. Wegen der
hohen Qualitat der Siedlung Geissenstein wurde jeweils auch die Denkmal-
pflege eingebunden, was mit Blick auf das Salzlager an der Eichwaldstrasse
auch hier sinnvoll erscheint.

Beispiele von Studien- und Wettbewerbsverfahren der EBG:

- Planung der Kernsiedlung Geissenstein 1910 in einem international ausge-
schriebenen Wettbewerb

- Siedlungsentwicklung Hugelweg (Bezug 1992)

- Siedlungsentwicklung Waldweg (Bezug 1998 und 2002)
Schweizer Heimatschutzpreis, Preis fur gutes Bauen

- Siedlungsentwicklung Dorfstrasse (Bezug 2008 bis 2013)
Preis flr gute Baukultur des Kantons Luzern

- St: Auszeichnung guter Baukultur

Auszeichnung Erweitering Wohniiberbauung Dorfstrasse Luzern
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O 215- ZI-WOHNUNG
44m2 - ca. Fr. 950.- mtl. netto

Ubersichtliche, gut zonierte Kleinwohnung fir
alle, die sich trotz schmalem Budget eine eigene
Wohnung leisten wollen.

O 3% ZI-WOHNUNG
65m2 - ca. Fr. 1'250.- mtl. netto

Effiziente Kleinwohnung mit allem Notwendigen
fur Alleinstehende oder Paare jeden Alters

O ATELIER-WOHNUNG
82m?2 - ca. Fr. 1'300.- mtl. netto

Wohnung mit grossziigigem Arbeitsbereich in
Erganzung zum vollstandigen Raumangebot einer
gut geschnittenen Kleinwohnung.

Neue Wohn- und Arbeitsformen (4.3.5)

Die EBG sucht die Zusammenarbeit mit kompetenten Partnern, die alternative
Wohnformen anbieten und an weiteren Expansionsmoglichkeiten interessiert
sind. Aktuell bestehen Kontakte zur Stiftung Bréndi, die bei einem Zuschlag
zugunsten der EBG bereit ist, Einzelwohnungen, Wohngruppen und gegebe-
nenfalls auch Gewerberdume zu mieten.

Die EBG verflgt bereits heute Uber ein Wohnhaus mit Alterswohnungen
(Do 31a) und somit Uber Erfahrung mit den speziellen Bedurfnissen und An-
forderungen der betagten Mitmenschen. Denkbar ware somit eine Alters-
wohngruppe, die autonom funktionieren kénnte (mit entsprechend ange-
passten Vermietungsbedingungen).

Obwohl die Eichwaldstrasse nicht direkt im hippen Neustadtquartier liegt,
sind die Wege zu Uni, Bahnhof und den Luzerner Ausgehmeilen derart
kurz, dass auch junges und studentisches Wohnen durchaus denkbar

ist. Dies insbesondere, wenn die Vermietung des Salzlagers zu einer gut
durchmischten Siedlung fuhren sollte.

Fur die Nutzung der Gewerberdume bestehen Kontakte zur Genossenschaft
Wohnwerk Luzern, die im Vermieten von Kleingewerbe- und Atelierflachen
Uber grosse Erfahrung verfugt. Auch ein attraktiver Mieter von zusammen-
hangenden Gewerbeflachen kann durchaus zu einer Belebung des kleinen
Quartiers beitragen.

- T: Absichtserklarungen Stiftung Brandi

- U: Absichtserklarungen Wohnwerk Luzern

Beispielwohnungen

Die spezielle Konstellation der Bauk&rper um den mit etlichen Gemeinschafts-
und Erschliessungsfunktionen aufgeladenen zentralen Bereich um das Salz-
magazin ermdglicht auch ein Angebot an Wohnungen, das in dieser Art im
Raum Luzern bei Neubauten kaum verfligbar ist. Die Wohnungen bieten auf
gut austariertem Raum alles, was zum zeitgemassen 6kologischen Wohnen
gehort. Angeschlossen an das inneren Erschliessungssystem der Siedlung,
das informelle Kontakte ermdglicht und die Bewohnerlnnen in den zentra-
len Bereich fuhrt, orientieren sie sich auf diesen zentralen Raum und partizi-
pieren am Gemeinschaftsleben. Die Wohnungen verzichten auf Gberflissige
Erschliessungszonen und bieten ein Ubersichtliches Raumangebot, das sich
auch bestens fir eigenstandiges, aber auf tiefem Niveau begleitetes Wohnen
von beeintrachtigten Pesonen eignet.

Erganzt mit einem zuséatzlichen grossen Raum wird eine solche Kleinwohnein-
heit zur Atelierwohnung, die sich an Personen richtet, die freiberuflich tatig
sind oder fur Studium oder Neben-Job Bedarf an grossztigiger Arbeitsflache
haben. Das Raumangebot der Wohnung lasst sich je nach Bedarf auf ganz
unterschiedliche Weise nutzen.
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Impressum

WOHNGENOSSENSCHAFT GEISSENSTEIN — EBG
Dorfstrasse 32

6005 Luzern

04136061 03

www.geissenstein-ebg.ch

andi.willinig@geissenstein-ebg.ch

PROJEKTGRUPPE
Andi Willinig  Geschaftsfihrer EBG
Simon Peggs  Bauchef EBG

Jessica Barmet Mitarbeiterin Bauabteilung EBG

Willi Voney Hoing Voney Architekten Luzern
Georg Hoing  Ho6ing Voney Architekten Luzern
Stefan Meier ~ W(est Partner AG, Zirich

Jérg Lamster  Studio Durable, Zurich

Philipp Ineichen Prasident EBG
Alex Widmer  Mitglied Aufsichtsrat, Stv. Prasident

Luzern, 9. April 2018

Projektleitung
Mitglied Projektgruppe

Protokoll, Sekretariat

Fachbegleiter Architektur
Fachbegleiter Architektur
Fachbegleiter Marktchancen

Fachbegleiter Haustechnik
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