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Bezug zur Gesamtplanung 2009–2013 

 

Leitsatz A: Luzern wächst zur starken Region heran. 

Stossrichtung A1: Die Stadt setzt sich mit Rücksicht auf die kommenden Generationen für 

eine nachhaltige Entwicklung ein. 

Leitsatz C: Luzern fördert das Zusammenleben aller. 

Stossrichtung C3: Die Stadt stellt ein gutes Bildungs-, Kultur- und Sportangebot zur Verfü-

gung. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung für eine wirtschaftliche 

Dynamik in der Stadtregion. 

 

Fünfjahresziel C3.4: Die Sportanlagen und Kultureinrichtungen entsprechen dem Bedürfnis 

von Vereinen, Organisationen und Bevölkerung. Sie sind gut erschlossen, 

nachbarschaftsverträglich und hinsichtlich Infrastruktur auf einem zeit-

gemässen Stand. 

Übersicht 

 

Das unter Denkmalschutz stehende Waaghaus und das dazugehörende Lagergebäude auf der 

Luzerner Allmend sind im Eigentum der Genossenschaft Pferdesport Allmend, Luzern. Beim 

betroffenen Grundstück 3845, linkes Ufer, GB Luzern-Stadt, im Ausmass von 1'576 m2 handelt 

es sich um ein selbstständiges und dauerndes Unterbaurecht. Die Stadt ist bereits Eigentüme-

rin der Stammparzelle 1182, linkes Ufer, GB Luzern-Stadt. Das im Jahre 1903 errichtete Waag-

haus ist ein typischer Infrastrukturbau für Pferderennbahnen, wie er Ende des 19. Jahrhun-

derts vor allem in traditionellen Pferdesportnationen wie Frankreich und England häufig ge-

baut wurde. Heute ist das Waaghaus das einzige Gebäude dieses Bautyps, welches in der 

Schweiz noch erhalten ist. 

 

Eine besondere Situation bestand im Zusammenhang mit der Sanierung des Waaghauses. Das 

Haus war seit längerer Zeit in einem sehr schlechten Zustand, weshalb sich die Genossenschaft 

Pferdesport bereits im Jahre 1992 erstmals mit einer umfassenden Sanierung befasste. Aus 

finanziellen Gründen musste diese Idee jedoch wieder verworfen werden. Bei den für die 

vorgesehene Sanierung vorgenommenen Zustandsanalysen und bautechnischen Abklärungen 

hatte sich herausgestellt, dass das Waaghaus mit erheblichen statischen Mängeln, die vom 

problematischen Baugrund der Allmend herrühren, behaftet war. Die daraufhin vorgenom-

menen Berechnungen ergaben für die Behebung dieser statischen Probleme und der festge-

stellten baulichen Mängel sowie für die Aufwendungen durch denkmalpflegerische Auflagen 

Sanierungskosten in der Höhe von insgesamt Fr. 950'000.–. 
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Solange und soweit die Pferderennbahn auf der Allmend durch die Zentralbahn-Baustelle 

tangiert wird, ist die Allmendnutzung durch die Genossenschaft Pferdesport, ohne ihr Ver-

schulden, verunmöglicht. Deshalb ist es dieser in den nächsten Jahren auch nicht möglich, 

durch ihre pferdesportlichen Aktivitäten Erträge zu generieren. Um die dringend notwendige 

Sanierung trotzdem vornehmen zu können, mussten verschiedene Finanzierungswege einge-

schlagen werden: Einerseits erhielt die Genossenschaft Pferdesport von der Sparkasse Schwyz 

zwei Baukredite von insgesamt Fr. 300'000.–. Andererseits beschaffte der Präsident der Ge-

nossenschaft Pferdesport durch eine private Solidarhaftung einen weiteren Kredit in der 

Höhe von Fr. 100'000.–. Mit den durch die Denkmalpflege und die Sport-Toto-Kommission in 

Aussicht gestellten Beiträgen in der Höhe von rund Fr. 180'000.– sowie mit zwei Baubeiträgen 

der Stadt in der Höhe von total Fr. 350'000.– konnten die Sanierungskosten schliesslich abge-

deckt werden. Diese Finanzierung führte jedoch dazu, dass die Genossenschaft Pferdesport in 

der Zwischenzeit erhebliche Liquiditätsprobleme hat. Aufgrund der fehlenden Erträge ist sie 

nicht in der Lage, die anfallenden Zinsen und die verlangte Amortisation der Bankkredite zu 

begleichen. 

 

Dies bewog die Stadt und die Genossenschaft Pferdesport dazu, Verhandlungen über einen 

Erwerb des Waaghauses aufzunehmen. Dabei zeigte sich, dass eine Übernahme des Waag-

hauses durch die Stadt für beide Seiten Vorteile bringen würde. Bei der Festlegung des Kauf-

preises mussten nebst den Sanierungskosten in der Höhe von Fr. 950'000.– auch die beste-

hende Grundsubstanz des Waaghauses sowie das dazugehörende Lagergebäude, in welchem 

sich auch die Heizungsanlage für das Waaghaus befindet, berücksichtigt werden. Schliesslich 

einigten sich die Parteien auf einen Kaufpreis von Fr. 1'200'000.–. Von diesem Kaufpreis wer-

den die von der Stadt an die Genossenschaft Pferdesport bereits geleisteten Baubeiträge so-

wie die direkt der Genossenschaft Pferdesport in Aussicht gestellten Denkmalpflege- und 

Sport-Toto-Beiträge in Abzug gebracht. Vom so verbleibenden Nettokaufpreis von 

Fr. 648'000.– fliessen Fr. 300'000.– zur Ablösung der Grundpfandschuld der Verkäuferin direkt 

an die Sparkasse Schwyz. Der Restbetrag in der Höhe von Fr. 348'000.– wird der Genossen-

schaft Pferdesport ausbezahlt. 

 

Seit Jahren ist es das erklärte Ziel des Stadtrates, den westlichen Teil des Allmendgeländes 

von weiteren Hochbauten freizuhalten. Dank dem Erwerb des zwischenzeitlich sanierten 

Waaghauses sowie dem im August 2008 erfolgten Heimfall der Mehrzweckhalle und der 

Pferdesporttribüne (Boden und Dach) dehnt die Stadt ihren Grundbesitz aus und kann ent-

sprechend dieses Vorhaben weiter untermauern. Der Erwerb des Waaghauses hat für die 

Stadt zudem auch im Bereich Sport und Freizeit einen hohen Nutzen: Das Gebäude bildet ein 

notwendiges Zentrum vieler reitsportlicher Aktivitäten. Durch eine Gebrauchsleihe wird das 

Waaghaus der Genossenschaft Pferdesport auch in Zukunft weiterhin zur Verfügung stehen. 

Nicht Gegenstand der Gebrauchsleihe ist das Obergeschoss des Waaghauses, welches künftig 

von der Stadt genutzt wird. 
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Der Stadtrat von Luzern 

an den Grossen Stadtrat von Luzern 

 

Sehr geehrter Herr Präsident 

Sehr geehrte Damen und Herren 

 

 

 

1 Einleitung 
 

1.1 Ausgangslage 

 

Das unter Denkmalschutz stehende Waaghaus und das dazugehörende Lagergebäude auf der 

Luzerner Allmend sind im Eigentum der Genossenschaft Pferdesport Allmend, Luzern. Das 

Waaghaus wurde im Jahre 1903 unter der Ägide des damaligen Präsidenten des Rennclubs 

Luzern, Hans Kaufmann, erbaut. Beim betroffenen Grundstück 3845, linkes Ufer, GB Luzern-

Stadt, im Ausmass von 1'576 m2 handelt es sich um ein selbstständiges und dauerndes Unter-

baurecht. Das Unterbaurecht wurde für eine Dauer von 35 Jahren abgeschlossen und dauert 

noch bis zum 19. November 2036. Es lastet auf dem Baurechtsgrundstück 3760 des Armee-

Ausbildungszentrums Luzern (AAL), welches im Eigentum des Kantons Luzern steht. Die Stadt 

ist bereits Eigentümerin der Stammparzelle 1182, linkes Ufer, GB Luzern-Stadt. 

 

 

1.2 Historische Bedeutung des Waaghauses 

 

Beim im Jahre 1903 errichteten Waaghaus handelt es sich um einen typischen Infrastruktur-

bau für Pferderennbahnen, wie er Ende des 19. Jahrhunderts vor allem in traditionellen Pfer-

desportnationen wie Frankreich und England häufig gebaut wurde. Das Waaghaus befand 

sich ursprünglich am Standort des heutigen AAL-Gebäudes. Mit dem Bau der damaligen Ka-

serne durch Armin Meile wurde das Waaghaus im Jahre 1933 abgebrochen und an seinem 

heutigen Standort wieder aufgebaut. Heute ist das Waaghaus das einzige Gebäude dieses 

Bautyps, welches in der Schweiz noch erhalten ist. Deshalb hat sein Fortbestand sowohl für 

die kantonale als auch für die eidgenössische Denkmalpflege eine ausserordentlich hohe Be-

deutung. 

 

 

1.3 Sanierung des Waaghauses 

 

Eine besondere Situation bestand im Zusammenhang mit der Sanierung des denkmal-

geschützten Waaghauses. Das Haus war bereits seit längerer Zeit in einem sehr schlechten 

Zustand, weshalb sich die Genossenschaft Pferdesport bereits im Jahre 1992 erstmals mit einer 

umfassenden Sanierung befasste. Aus finanziellen Gründen musste diese Idee jedoch wieder 
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verworfen werden. Schliesslich entwickelte die Eigentümerin im Jahre 2006 zusammen mit 

dem Luzerner Architekten Markus Mächler ein Sanierungsprojekt. Dazu wurden Kosten in der 

Höhe von etwa Fr. 650'000.– ermittelt.  

 

Trotz vorgesehener Finanzierung durch einen Bankkredit in der Höhe von Fr. 200'000.–, durch 

Eigenmittel der Genossenschaft Pferdesport von rund Fr. 150'000.–, durch Beiträge der Denk-

malpflege und der Sport-Toto-Kommission von rund Fr. 100'000.– sowie durch diverse Spon-

sorenbeiträge von Fr. 35'000.– resultierte letztlich eine Finanzierungslücke von Fr. 200'000.–. 

Obwohl eine Luzerner Bauunternehmung bereit gewesen wäre, mit der Genossenschaft Pfer-

desport für Fr. 100'000.– einen langfristigen Mietvertrag für die alleinige Nutzung des Ober-

geschosses des Waaghauses abzuschliessen, verblieb noch immer ein Fehlbetrag von nahezu 

Fr. 100'000.–.  

 

Da die erwähnte Fremdvermietung durch die Genossenschaft Pferdesport einerseits den zu-

künftigen Nutzungsplänen und den strategischen Überlegungen betreffend das Allmendareal 

widersprachen, andererseits der daraus erzielbare Ertrag nicht ausreichte, um die vorhandene 

Finanzierungslücke zu beheben, musste nach neuen Lösungen gesucht werden. Der Stadtrat 

beschloss deshalb im Frühjahr 2006, mit einem Beitrag von Fr. 200'000.– (StB 368 vom 

12. April 2006) die erwähnte Finanzierungslücke zu schliessen und so der Genossenschaft Pfer-

desport die Sanierung des Waaghauses zu ermöglichen. 

 

 

1.4 Weitere bauliche Mängel beim Waaghaus 

 

Bei den im Zusammenhang mit der vorgesehenen Sanierung vorgenommenen Zustandsanaly-

sen und bautechnischen Abklärungen hatte sich herausgestellt, dass das Waaghaus mit er-

heblichen statischen Mängeln, die vom problematischen Baugrund der Allmend herrühren, 

behaftet war. Die daraufhin vorgenommenen Berechnungen ergaben für die Behebung die-

ser statischen Probleme und der festgestellten baulichen Mängel sowie für die Aufwendun-

gen durch denkmalpflegerische Auflagen Zusatzkosten in der Höhe von weiteren 

Fr. 300'000.–. Aufgrund dieses Sachverhalts standen schliesslich Sanierungskosten für das 

Waaghaus von insgesamt Fr. 950'000.– im Raum.  

 

 

1.5 Liquiditätsprobleme der Genossenschaft Pferdesport 

 

Solange und soweit die Pferderennbahn auf der Allmend durch die Zentralbahn-Baustelle 

tangiert wird, ist die Allmendnutzung durch die Genossenschaft Pferdesport, ohne ihr Ver-

schulden, verunmöglicht. Deshalb ist es dieser in den nächsten Jahren auch nicht möglich, 

durch ihre pferdesportlichen Aktivitäten Erträge zu generieren. Es war deshalb unumgäng-

lich, erneut nach Finanzierungsmöglichkeiten für die Abdeckung der oben erwähnten Zu-

satzkosten in der Höhe von Fr. 300'000.– zu suchen. 
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Aufgrund dieses Sachverhalts suchte die Genossenschaft Pferdesport erneut um einem Bau-

kredit nach. Es gelang ihr schliesslich, im März 2007 von der Sparkasse Schwyz einen zusätzli-

chen Baukredit in der Höhe von Fr. 100'000.– zu erhalten. Zudem beschaffte der Präsident der 

Genossenschaft Pferdesport durch eine private Solidarhaftung einen weiteren Kredit von 

Fr. 100'000.–. Um die rasche Sanierung des Waaghauses zu ermöglichen, bewilligte der Stadt-

rat im März 2008 einen weiteren Kredit von Fr. 150'000.– (StB 202 vom 12. März 2008). Somit 

konnte die im Herbst 2007 in Angriff genommene Sanierung im Sommer 2008 abgeschlossen 

werden. Heute präsentiert sich das Waaghaus wieder in einem einwandfreien Zustand. Die 

Sanierungskosten beliefen sich, wie erwähnt, auf Fr. 950'000.–. Die definitive Bauabrechnung 

liegt noch nicht vor.  

Die geschilderte Finanzierung führte dazu, dass die Genossenschaft Pferdesport in der Zwi-

schenzeit erhebliche Liquiditätsprobleme hat. Aufgrund der fehlenden Erträge ist sie nicht in 

der Lage, die anfallenden Zinsen und die verlangte Amortisation der Bankkredite zu beglei-

chen. Auch fehlen ihr die Mittel, um den künftigen Unterhalt und den Betrieb des Waaghau-

ses sicherzustellen. Dies führte dazu, dass zwischen der Stadt und der Genossenschaft inten-

sive Verhandlungen über einen Erwerb des Waaghauses aufgenommen wurden, in welchen 

sich zeigte, dass eine Übernahme des Waaghauses durch die Stadt für beide Seiten erhebliche 

Vorteile bringen würde. 

 

 

 

2 Kaufgeschäft 
 

Bei der Festlegung des Kaufpreises mussten nebst den erwähnten Sanierungskosten in der 

Höhe von Fr. 950'000.– auch die bestehende Grundsubstanz des Waaghauses sowie das dazu-

gehörende Lagergebäude, in welchem sich u. a. auch die Heizungsanlage für das Waaghaus 

befindet, berücksichtigt werden. Nach mehreren Verhandlungsrunden inkl. Prüfung der Ge-

bäulichkeiten vor Ort einigten sich Stadt und Genossenschaft Pferdesport auf einen Kaufpreis 

von Fr. 1'200'000.–. 

 

Von diesem Kaufpreis werden die von der Stadt an die Genossenschaft Pferdesport bereits 

geleisteten Baubeiträge sowie die direkt der Genossenschaft Pferdesport in Aussicht gestell-

ten Denkmalpflege-und Sport-Toto-Beiträge in Abzug gebracht. Diese Beiträge basieren auf 

Prognosen der zuständigen Stellen und sind im heutigen Zeitpunkt noch nicht definitiv. Da-

mit das Kaufgeschäft trotzdem abgeschlossen werden kann – und die Genossenschaft Pfer-

desport dadurch ihre Baukredite raschestmöglich zurückzahlen kann –, wurde im Kaufvertrag 

festgehalten, dass die Parteien bei der effektiven Auszahlung dieser Beiträge eine Toleranz 

von ±5 % bzw. Fr. 10'000.– gegenseitig akzeptieren und somit bis zu diesem Betrag keine 

Nach-/Rückzahlungen geschuldet sind. Konkret setzt sich der Kaufpreis bzw. der damit ver-

bundene Zahlungsfluss wie folgt zusammen: 
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Bruttokaufpreis       Fr. 1'200'000.– 

abzgl. Beitrag Denkmalpflege Bund     Fr.      88'000.– 

abzgl. Beitrag Denkmalpflege Kanton     Fr.      35'000.– 

abzgl. Beitrag Denkmalpflege Stadt     Fr.      53'000.– 

abzgl. Beitrag Sport-Toto-Kommission Luzern    Fr.      26'000.– 

Zwischentotal        Fr.    998'000.– 

abzgl. bereits geleistete Zahlungen durch die Stadt1   Fr.    350'000.– 

Nettokaufpreis        Fr.    648'000.– 

 
1 Für die Sanierung des Waaghauses wurden der Genossenschaft Pferdesport durch die Stadt zwei Baubeiträge 

geleistet. Im Mai 2006 eine erste Tranche von Fr. 200'000.–, im März 2008 eine zweite Tranche von Fr. 150'000.–. 

 

Vom erwähnten Nettokaufpreis fliessen Fr. 300'000.– zur Ablösung der Grundpfandschuld der 

Verkäuferin an die Sparkasse Schwyz. Der Restbetrag von Fr. 348'000.– wird der Genossen-

schaft Pferdesport ausbezahlt. Dieser Betrag wird auch in Zukunft vollumfänglich für den 

Pferdesport verwendet. Die Genossenschaft Pferdesport stellt damit den Unterhalt und den 

Betrieb der Rennbahn, der Hindernisse, der Rails und insbesondere des weiterhin durch sie 

genutzten Waaghauses sicher. 

 

 

 

3 Strategische Bedeutung für die Stadt 
 

Wie vom Stadtrat bereits bei anderen Gelegenheiten mehrfach erwähnt, ist es das erklärte 

Ziel der Stadt, den westlichen Teil des Allmendgeländes von weiteren Hochbauten frei zuhal-

ten. Dank dem Erwerb des Waaghauses sowie dem im August 2008 erfolgten Heimfall der 

Mehrzweckhalle und der Pferdesporttribüne (Boden und Dach) dehnt die Stadt ihren Grund-

besitz aus und kann entsprechend dieses Vorhaben weiter untermauern. Mit Ausnahme des 

AAL-Areals hat sie nun wieder die Verfügungshoheit über alle auf der westlich der Horwer-

strasse gelegenen Allmendteile. Dies ist nicht zuletzt im Hinblick auf die integrale Realisie-

rung des Grün- und Freiraumkonzepts von grosser strategischer Bedeutung. 

 

Der Erwerb des Waaghauses hat für die Stadt zudem auch im Bereich Sport und Freizeit einen 

hohen Nutzen. Das Gebäude bildet ein notwendiges Zentrum vieler reitsportlicher Aktivitä-

ten. In diesem Sinne kann das Waaghaus als ein Bestandteil der Sportanlagen Allmend be-

trachtet werden. Es dient dem Breiten-, dem Wettkampf- und dem Event-Sport-Bereich.  

 

 

3.1 Künftige Nutzung 

 

Das Waaghaus, das Lagergebäude und die dazugehörende Umgebungsfläche sollen grund-

sätzlich weiter für pferdesportliche Aktivitäten zur Verfügung stehen. Ein entsprechender 

Gebrauchsleihevertrag zwischen der Stadt und der Genossenschaft Pferdesport liegt vor. 
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Nicht Gegenstand der Gebrauchsleihe ist das Obergeschoss des Waaghauses, welches in Zu-

kunft von der Stadt genutzt wird. In der kommenden Bauphase auf der Allmend steht dieser 

Raum insbesondere als Büro-, Sitzungs- und Besammlungsraum oder als Ort für Informations-

veranstaltungen zur Verfügung. Weiter soll es auch möglich sein, dass die Infrastrukturein-

richtungen des Waaghauses durch andere Dienststellen der Stadt (z. B. durch das Projekt „Na-

turerlebnisgebiet“ des städtischen Umweltschutzes UWS) genutzt werden können. 

 

 

 

4 Kaufvertrag 
 

Durch den Erwerb des Waaghauses geht auch das bis zum Jahr 2036 laufende selbstständige 

und dauernde Unterbaurecht (Grundstück 3845, linkes Ufer, GB Luzern-Stadt) mit dem Kan-

ton Luzern an die Stadt über. Die dazu notwendige Zustimmung des Kantons liegt vor. Der 

jährliche Baurechtszins beträgt aktuell Fr. 1’070.–. Im Weiteren wird auf den Wortlaut des 

Kaufvertrages und des Unter-Baurechtsvertrages verwiesen. 

 

 

 

5 Zuständigkeit 
 

Vorliegend wird ein Grundstückserwerb in der Höhe von Fr. 648'000.– vorgenommen. Gemäss 

Art. 70 Ziff. 2 lit. a GO lägen Beschlüsse über den Kauf von Grundstücken bis zu einem Wert 

von 2 Mio. Franken in der Kompetenz des Stadtrates. Damit die Genossenschaft Pferdesport 

ihre Baukredite bei der Sparkasse Schwyz ablösen kann und weil die zum Kauf benötigten 

Mittel weder im Budget 2009 eingestellt noch über einen Nachtragskredit gemäss Art. 60 

Abs. 2 lit. c GO kreditiert werden können, gelangt der Stadtrat mit dem vorliegenden Bericht 

und Antrag an den Grossen Stadtrat. 

 

Nachdem dieses Geschäft den Betrag von 4 Mio. Franken nicht übersteigt, fällt es gemäss 

Art. 69 lit. c Ziff. 15 GO in die abschliessende Kompetenz des Grossen Stadtrates. 
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6 Antrag 
 

Der Stadtrat beantragt Ihnen deshalb, einem Kredit in der Höhe von Fr. 648'000.– für den 

Kauf des Waaghauses Allmend mit Unterbaurecht-Grundstück 3845, linkes Ufer, GB Luzern-

Stadt, von der Genossenschaft Pferdesport Allmend, Luzern, zuzustimmen. Er unterbreitet 

Ihnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag. 

 

 

 

Luzern, 28. Januar 2009 

 

 

 

 

 

 
Urs W. Studer Toni Göpfert 
Stadtpräsident Stadtschreiber 

 

 

 

 

Stadt 

Luzern  
Stadtra t 

Stadtra t 



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Der Grosse Stadtrat von Luzern, 

 

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 2 vom 28. Januar 2009 betreffend 

 

Kauf des Waaghauses Allmend mit Unterbaurecht-Grundstück 3845, linkes 

Ufer, GB Luzern-Stadt, 

 

gestützt auf den Bericht der Geschäftsprüfungskommission, 

 

in Anwendung von Art. 69 lit. c Ziff. 15 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Feb-

ruar 1999, 

 

beschliesst: 

 

I. Dem Kredit in der Höhe von Fr. 648'000.– für den Kauf des Waaghauses Allmend mit Un-

terbaurecht-Grundstück 3845, linkes Ufer, GB Luzern-Stadt, von der Genossenschaft Pfer-

desport Allmend, Luzern, wird zugestimmt. Die Aufwendungen sind dem Projekt 

I34026.01, Fibukonto 500.01, zu belasten. 

 

II. Das Kaufgrundstück wird im Verwaltungsvermögen eingereiht und gleichzeitig auf Fr. 0.– 

abgeschrieben 

 

 

 

Luzern, 7. Mai 2009 
 
 

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern 

 

 

 
Rolf Hilber Toni Göpfert 
Ratspräsident Stadtschreiber 
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