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Wer profitiert von der neuen BZO?
Der Stadtrat beantwortet die Interpellation wie folgt:

Planerische Massnahmen haben einen direkten Zusammenhang zur Nutzungsmaoglichkeit ei-
nes Grundstiickes. Die Nutzungsplanung muss diese Zuteilung grundeigentimerverbindlich
und parzellenscharf vornehmen. Mit der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung wurden
die konkrete oder beabsichtigte Nutzung und die bauliche Dichte in verschiedenen Gebieten
Uberprift und angepasst. Dabei ist die Betrachtung auf zusammenhangende Gebiete und
weniger auf die Einzelparzelle ausgerichtet. Die haushalterische Bodennutzung und die in-
nere Verdichtung sind im Stadtteil Luzern die massgebliche Wachstumsmoglichkeit, um zu-
satzliche Wohn- und Arbeitsflachen zu ermoéglichen. Daher ist qualitatsvolle Verdichtung wo
immer moglich und vertretbar vorzusehen.

Die vier gestellten Fragen kénnen teils nur in allgemeiner Form beantwortet werden, da auf-
grund der grossen Datenlage von Uber 7100 Liegenschaften im Stadtteil Luzern eine parzel-
lenweise Untersuchung, insbesondere fiir die Fragen 2 und 3, den zeitlichen Rahmen spren-
gen wirde.

Der Stadtrat nimmt zu den vier gestellten Fragen wie folgt Stellung:

Zu 1.:
In welchen Gebieten die bisherige Geschosszahl, die tiberbaubare Flache oder auf andere Art
die Ausnitzung erhéht wurde.

Diese Fragestellung war ein zentrales Anliegen der Planungsphase I, in welcher das rdumliche
Entwicklungskonzept (REK 2008) erarbeitet und vom Grossen Stadtrat zur Kenntnis genom-
men wurde (B+A 48/2008 vom 10. Dezember 2008: ,Bau- und Zonenordnung Phase 11”). Darin
ist festgelegt, in welchen Gebieten die Substanzerhaltung, die Erneuerung oder die Verdich-
tung vorzusehen sind. Gebiete mit Substanzerhaltung liegen grossteils in der Ortsbildschutz-
zone (Altstadt, Neustadt usw.), Gebiete mit Schwerpunkt Erneuerung gelten als strukturerhal-
tende Gebiete (homogene Wohngebiete und bereits dichte Gebiete) und zuletzt wurden
Ubrige Gebiete mit Verdichtungspotenzial (heterogene Quartiere) bezeichnet. Flr einzelne
Bereiche mit Verdichtungspotenzial wurden zudem Verdichtungsstudien erstellt. Mit diesen
und weiteren Grundlagen konnte der Entwurf der neuen Bau- und Zonenordnung erarbeitet



werden, wobei nur noch die Uberbauungsziffer (UZ) als Dichtemass gewéhlt wurde. Der Un-
terschied zu anderen Dichtemassen besteht darin, dass die Uberbauungsziffer das Verhéltnis
des bebauten zum unbebauten Parzellenteil und damit die ,,Kérnung” oder die Siedlungs-
struktur regelt. Erst zusammen mit der zulassigen Vollgeschosszahl oder Fassadenhohe resul-
tieren das Bauvolumen und die eigentliche Dichte. Aufgrund der Mitwirkung zum Entwurf
der BZO 2010 und der zahlreichen Einsprachen zu Dichtefragen wurden an verschiedenen Or-
ten Anpassungen vorgenommen. In zwei Gebieten wurde die Geschosszahl gegenlber der

1. Auflage reduziert und im Gegenzug die UZ leicht erhéht (Gebiete mit privatrechtlichen
Hohenbeschréankungen). Meist wurde aufgrund einer DetaillUberprifung die Baudichte auf-
grund der Eingaben oder Einsprachen angehoben, in erster Prioritat durch eine Erhéhung der
Geschosszahl oder bei bestehenden grossen Geb&udegrundfldchen durch Anhebung der UZ.
Darunter sind auch Siedlungen und Liegenschaften von Wohnbaugenossenschaften (Libellen-
strasse, Maihofhalde, Weinberglistrasse). Im Falle von Sanierungen kénnen die Genossen-
schaften so Mehrvolumen fir zeitgemasse Wohnungen oder zusatzliche Wohnungen errich-
ten.

Zu 2.:
Bei welchen Einzelgrundstticken und Gruppen von Grundstiicken die Ausndtzung um mehr
als 10 % erhéht wurde.

Diese Frage kann wegen einer fehlenden Vergleichbarkeit nicht detailliert beantwortet wer-
den. In der rechtsgultigen BZO sind die Dichten in den 13 Bebauungsplanen festgelegt. Die
Bebauungsplane weisen rund 6 verschiedene Dichteregelungsarten auf, wobei bei drei Zo-
nentypen keine direkte Dichte vorliegt (Ortsbildschutzzone: keine Dichte; Baubereiche: keine
Dichte; Volumenerhaltung: Dichte muss im Einzelfall ermittelt werden). Die Bereiche mit klas-
sischen Dichtemassen weisen meist eine Ausnitzungsziffer auf, welche mit der Dichterege-
lung in der neuen BZO nicht direkt verglichen werden kann.

Ausklnfte an Grundeigentimer betreffend zulassige Baudichte missen aufgrund der rechts-
glltigen Bebauungsplane und der neuen Teilzonenplane fallweise ermittelt oder bei einer
Volumenerhaltungszone zuerst errechnet werden. Wie gross der Unterschied zwischen dem
altrechtlich zuléssigen Volumen und der neuen UZ-Vorgabe ausfillt, ist mit den Vergleichs-
zahlen nicht direkt ersichtlich. Da die Uberbauungsziffer im Gegensatz zur Ausniitzungsziffer
keine vollstandige Dichteaussage zulasst (UZ = Erdgeschossgrundriss; AZ = alle anrechenbaren
Geschossflachen), missten alle Parzellen der neuen BZO zur Vergleichbarkeit mit dem Bebau-
ungsplan umgerechnet werden. Die nachzuweisende Erhdhung um 10 % ist gering und liegt
bei den notwendigen Vergleichsberechnungen teils im Unscharfebereich, da unterschiedliche
Ziffern gemass Planungs- und Baugesetz nicht immer dieselben Nutzflachen umfassen.
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Zu 3.:
Welche Wertsteigerung die Grundeigentimer durch die Anderung in der BZO erhalten ha-
ben.

Bodenpreise und Liegenschaftswerte dndern auch ohne BZO-Revision. Ob eine Zunahme der
Baudichte um 10 % auch einen entsprechenden Mehrwert ergibt, kann infolge fehlender
Transparenz bei Liegenschaftsverkdaufen kaum belegt werden. Der Marktwert in weniger
dichten Gebieten mit hoher Attraktivitdat kann durchaus héher sein als in dichten, weniger
attraktiven Baugebieten. Von einzelnen Einsprechern wird umgekehrt eine Wertverminde-
rung vorgebracht, wenn zum Beispiel auf den Nachbarparzellen héhere Hauser erstellt wer-
den durfen. Da die Entschadigungspflicht auch bei einer Abzonung nur sehr selten oder
hdchstens bei einer materiellen Enteignung zum Tragen kommt, kann eine aus Gesamtsicht
sinnvolle Nachverdichtung und allfallige Wertsteigerung nicht automatisch zu einer Mehr-
wertabschopfung fihren. Ohne gesetzliche Grundlage auf Bundes- oder kantonaler Ebene
stellt sich die Frage einer allfalligen Mehrwertabschopfung ohnehin nicht.

Zu4.:
Ob und wenn ja, welche Auflagen bzw. anderen Kompensationsmassnahmen vorgesehen
sind.

Bei Parzellen, welche eine markante Wertsteigerung erfahren, sind folgende Auflagen mit

der Bau- und Zonenordnung (Anhang 1 BZR) verbindlich festgelegt:

a. Bei allen vier Hochhausstandorten (Steghof, Bundesplatz, Pilatusplatz und Seeburg).
Diese Standorte sind nach Art. 43 Abs. 3 BZR bezeichnet und missen gemass dem SIA-
Energiepfad einen erhéhten Gebaudestandard nachweisen (vergleichbar mit 2000-Watt-
Siedlung).

b. Bei allen Zonenanderungen mit einer vollstdndigen Nutzungsanderung (neue Bauzone
Salzfass: Wohnzone; neue Bauzone Roésslimatt: Arbeitszone; Urnerhof: Umzonung Wohn-
und Arbeitszone; Umzonung ewl-Areal: Wohn- und Arbeitszone; Umzonung Bernstrasse:
Wohnzone).

Diese Zonenbereiche sind nach Art. 43 Abs. 3 BZR bezeichnet und missen gemass dem
SIA-Energiepfad einen erhéhten Gebaudestandard nachweisen (vergleichbar mit 2000-
Watt-Siedlung).

c. Spezielle, situative Auflagen beim Hochhausstandort Steghof und Hochhaus Seeburg.
Steghof: Beitragspflicht fur allfallige S-Bahn-Station Steghof.

Seeburg: Baubewilligung fir Hochhaus wird erteilt, wenn Grundeigentimer zustimmt,
dass der Jesuitenhof unter Denkmalschutz gestellt wird und Sanierung sowie Erhaltung si-
chergestellt sind.

Zusammenfassung

Mit der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung wurde ein einfacheres und transparente-
res Regelwerk geschaffen. Die Uberbauungsziffer als einziges Dichtemass |6st bisher unter-
schiedliche Dichtevorgaben ab. Insbesondere die Volumenerhaltung mit der umstandlichen
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Ermittlung der massgebenden Ziffer wird aufgehoben. 54 % der Wohnzonen sind in der alten
BZO der Volumenerhaltung zugeteilt. Seit 1994 wurden bei Bauabsichten rund 300 aufwen-
dige VolumenauskUnfte erteilt. Somit sollten mit der neuen BZO und einem aktuellen Pla-
nungswerk alle bauwilligen Eigentiimer profitieren. Verschiedene Bauabsichten mit Wohn-
und Arbeitsnutzungen kénnen erst nach Inkrafttreten der neuen BZO bzw. nach Aufhebung
der alten BZO realisiert werden.
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