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Entwicklungskonzept Schliisselareal Steghof - Betrachtungs- und Bearbeitungsperimeter

Quellen Abbildungen und Text:

Entwicklungskonzept Schliisselareal Steghof, Korrex nach Stadtratsseminar (2010); Stadt Luzern,
Stadtplanung/Dienstabteilung Stadtebau

Pflichtenheft Machbarkeitsstudie Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt (2014); Stadt Luzern Immobilien
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Aufgabenstellung

Die Stadt Luzern beabsichtigt die aktuelle Nutzung des Standorts Kleinmatt
Feuerwehr und Hallenbad Biregg in der Hirschmatt-Neustadt in Luzern an an-
dere Standorte zu verlegen. Durch die frei werdenden Flachen entstehen neue
Nutzungspotentiale auf den Arealen im Kleinmattquartier. Mit der Machbar-
keitsstudie wird untersucht, in welcher Form die Areale langfristig umgenutzt,
neu bebaut und erschlossen werden konnen. Den Bedingungen nach der neun
Bau- und Zonenordnung, der inneren Verdichtung und den Freiraumqualitaten
soll besondere Beachtung zukommen.

Im Raumentwicklungskonzept (2008) wurden verschiedene Schliisselareale
bezeichnet. Fir diese Areale will die Stadt Luzern glinstige Rahmenbedingun-
gen fir die bauliche Nutzung und Verdichtung oder die Umnutzung schaffen.
Das Areal Biregg/Kleinmatt ist Teil des Schliisselareals Steghof und wurde im
«Entwicklungskonzept Schliisselareal Steghof» von 2008 auf sein Potential hin
untersucht. Fiir das Areal Steghof wurde eine Entwicklung hin zu einem moder-
nen Arbeits- und Wohnquartier mit einem ausgewognene Nutzungsmix und
urbanen Charakter definiert. Der Schwerpunkt Wohnen liegt auf den Teilgebie-
ten Hallenbad Biregg, Kleinmatt Feuerwehr und der Industriestrasse, wobei ein
grosser Teil dieses neuen Wohnraums dem gemeinniitzigen Wohnungsbau zur
Verfiigung gestellt werden soll.

Die Steghof-Studie diente als Grundlage fiir die Revision der Bau- und Zonen-
ordnung (BZ0) des Stadtteils Luzern, welche im Juni 2014 vom Regierungsrat
des Kantons Luzern genemigt wurde.

Das Baufeld Biregg (altes Hallenbad) wird bis 2017 mit der Zwischennutzung
Neubad bespielt, warend auf dem Baufeld Kleinmatt der Standort der stadti-
schen Miliz-Feuerwehr ist. Fir die Nutzung Feuerwehr wird zur Zeit ein Neu-
bauszenario auf einem benachbarten Grundstiick gepriift, da sich der heutige
Standort fir eine funktionale und zeitgemasse Feuerwehr als zu klein und
logistisch schwierig herausstellte.
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Schliisselareal Steghof: Teilbereiche und Eigentiimerverhaltnisse
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Orthofoto der Areale Kleinmatt Feuerwehr und Hallenbad Biregg

Quellen Abbildungen und Text:
www.bing.com, Karten (2015)

Pflichtenheft Machbarkeitsstudie Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt (2014); Stadt Luzern Immobilien

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA



Zielsetzung

Die Machbarkeitsstudie soll das Potenzial einer Arealentwicklung aufzeigen.
Basierend auf einer Analyse des Quartiers sollen stadtebauliche Bebauungsva-
rianten mit Freiraumqualitaten erarbeitet werden. Durch die nahere Betrach-
tung einzelner Varianten werden die Vorschlage Uberprift, Kriterien festgelegt
und Empfehlungen abgeben.

Die Studie soll den Entscheid einer gemeinsamen oder getrennten Entwicklung
der Baufelder Kleinmatt (Grundstiick A) und Biregg (Grundstiicke B+C) ermdg-
lichen und dient als Grundlage fiir den politischen Entscheid und das weitere
planungsrechtliche Vorgehen. Des Weiteren sollen die festgelegten Kriterien fir
die Ausschreibung und Abgabe der Baufelder an gemeinnitzige Trageraschaf-
ten ermdglichen.

Areal Kleinmatt:

A Stadt Luzern, Kleinmatt Feuerwehr | Parzelle 1259 | 3'727m?

Areal Biregg:
B Stadt Luzern, Hallenbad Biregg | Parzelle 1299 | 2'623m?

C Private Eigentimer | Parzellen 1293, 1294, 1295, 1296, 1297, 1298 | 907m?

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 9
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Input Stadtentwicklung:

Das kiinftige Steghof-Hochhaus kann als ein
stadtebaulicher Ankerpunkt zusammen mit
der Pauluskirche gedacht werden. Dies wurde
auch in der Steghof-Studie so bezeichnet.

Die Hochhaus-Zone wurde aus der Genehmi-
gung des neuen Bau- und Zonenreglements
allerdings rausgenommen. Im Gebiet Steghof
ist aktuell keine Hochhaus-Zone genehmigt.
Der Grund besteht in der noch nicht bekann-
ten Linienfihrung und Position des neuen
Tiefbahnhofes.

Topografie

Auf der Hohe des Areals Biregg/Kleinmatt wird die nach Siidwesten leicht
ansteigende Ebene, auf welche die Neustadt seinerzeit gebaut wurde, durch die
Higelzlige Gigeliwald im Westen und Bireggwald im Siidosten eingeschniirt.
Diese topografische Engstelle markiert gleichzeitig den sidlichen Abschluss
der Neustadt und den Ubergang zu Luzern Siid mit der Allmend.

Im weiteren findet beim Areal Biregg/Kleinmatt das Gleisfeld des Hauptbahn-
hofes seinen stidlichen Abschluss. Das Gleisfeld ist hier zum Stadtniveau leicht
abgesenkt und kann aufgrund seiner Dimensionen ebenfalls als «topografisch-
es» Element verstanden werden: als «eiserner Fluss».

Infrastruktur

Zwei wichtige Infrastrukturen verbinden an der beschriebenen Stelle die
Neustadt mit Luzern Sid: fir den Individualverkehr die Obergrundstrasse und
fur den Langsamverkehr (Fussganger und Velo) die in Planung und Ausbau
befindliche Langsamverkehrsachse auf dem ehemaligen Bahntrasse.

Die Obergrundstrasse gabelt sich auf der Hohe Biregg/Kleinmatt in Luzerner-
strasse (Autobahnzubringer) und Horwerstrasse (Zubringer zur Allmend). Die
neue Langsamverkehrsachse verbindet das Stadtzentrum mit der Allmend fur
Fussganger und Velofahrer.

Stadtraum

In direkter Verbindung mit der topografischen Situation und den beiden
Infrastrukturen stehen zwei signifikante Bauwerke. In Bezug zum Gigeliwald
und der Obergrundstrasse ist das die Pauluskirche als stadtebaulicher Orien-
tierungspunkt. Sie schiebt sich gleichsam in den Strassenraum der Obergrund-
strasse und bildet vom Zentrum her kommend den Fluchtpunkt des Ubergangs
zwischen Neustadt und Sidstadt.

In Bezug zum Bireggwald und der Langsamverkehrsachse kdnnte das ange-
dachte Steghof-Hochhaus eine vergleichbare stadtebauliche Bedeutung erlan-
gen. Die Wirkung als Orientierungs- und Fluchtpunkt ist hierbei mindestens
eine vierfache: Bezogen auf die Langsamverkehrsachse markiert das geplante
Hochhaus sowohl von Siiden wie von Norden her den markanten Richtung-
swechsel an der Kreuzung Biregg- und Eschenstrasse («Knie»).

Zudem bildet es einen Fluchtpunkt fiir die Bireggstrasse (von Westen gesehen)
und schliesst den Gleisraum nach Siden hin ab - es bildet das stadtebauliche
Gegeniiber zum Hauptbahnhof.

Die Pauluskirche mit der Obergrundstrasse und dem Gigeliwald sowie das
Steghofhochhaus mit der Langsamverkehrsachse und dem Bireggwald bilden
beutsame Struktur- und Orientierungselemente im stadtebaulichen Geflige am
Ubergang von Neustadt zu Luzern Siid.

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 13
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Quelle Abbildung rechts: Entwicklungskonzept Schliisselareal Steghof, Korrex nach Stadtratsseminar
(2010); Stadt Luzern, Stadtplanung/Dienstabteilung Stadtebau
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Quartier

Auch die Bebauungsstruktur des Quartiers ist gepragt durch die Topografie und
Gleisraume. Wahrend die Stadtteile in der Ebene der Griindungszeit entspre-
chend mit Blockrandstrukturen bebaut wurden, findet man an den Hangen des
Biregg- und Gigeliwaldes hauptsachlich Punkt- und Zeilenbebauungen. Entlang
der Gleisraume sind die Blockrandstrukturen jeweils «pragmatisch angepasst»
worden und fiihrten zu dreieckigen oder polygonalen Blocken.

Die Strassen des Blockrandquartiers sind untereinander leicht hierarchisiert:
wahrend etwa Bleicher- oder Kleimattstrasse ausschliesslich Erschliessung-
funktion fir das Quartier haben, besitzen Strassen wie Biregg- oder Eschen-
strasse verbindenden Charakter. Dementsprechend ist auch das jeweilige
Verkehrsaufkommen.

Das Quartier um das Areal Biregg/Kleinmatt weist grosse stadtebauliche und
stadtraumliche Qualitaten auf, die es bei der Arealentwicklung zu respektieren
und weiterentwickeln gilt.

Areal

Das zu entwickelnde Areal umfasst zwei Baufelder: das Grundsttiick der Feuer-
wehr (A) sowie die Grundstiicke des Hallenbades (B) und dreier Privater (C).

Das Baufeld der Feuerwehr (A) legt aufgrund seiner Grésse und seines Zu-
schnitts eine Weiterflihrung der Quartiersstruktur und Bebauung mit einem
Blockrandgebaude nahe. Das Baufeld Hallenbad/Private (B+C) ist mit einer
Tiefe von 30 Metern und einer Langsorientierung weniger klar determinert und
auch schwieriger zu bebauen. Die Tiefe ist fiir einen Blockrand zu gering und
fir eine Zeilenbebauung zu gross (insbesondere aufgrund der Larmbelastun-
gen der Bireggstrasse).

Untersuchung Steghof-Hochhaus - Aussichtsort geméss regionalem Hochhauskonzept Dreilinden,
Blick Richtung Pilatus - Hochhaus 50m und Pauluskirche 73m

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 15



Geleisfeld | Blickrichtung Norden - Langensandbriicke - Bahnhof Luzern - Hofkirche

Hotel Steghof - Sternmattstrasse | Blichrichtung Nordwesten - Giitschwald - Kantonsspital Luzern - Museggmauer

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA
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Kreuzung Sternmattstrasse und Geissensteinring | Sternmattquartier

Kreuzung Eschenstrasse - Bireggstrasse - Neustadtstrasse - Sternmattstrasse

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 17



Kreuzung Eschenstrasse - Kleinmattstrasse | Blickrichtung Westen - Pauluskirche

Kleinmattstrasse - Feuerwehrgebaude

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA
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Kreuzung Eschenstrasse - Bireggstrasse | Neubad - Zwischenutzung des «alten» Hallenbad

Platzsituation vor dem Neubad

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 19
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Bau- und Zonenordnung der Stadt Luzern - Planauszug aus dem WebGIS (16.07.2014) 1:2000

Quellen Abbildungen und Text:

Stadt Luzern, Stadtentwicklung und Geoinformationszentrum

Entwicklungskonzept Schlisselareal Steghof, Korrex nach Stadtratsseminar (2010); Stadt Luzern,
Stadtplanung/Dienstabteilung Stadtebau

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA
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Baufeld Biregg, Ordnungsnummer 59
Grundnutzung: Wohn- und Arbeitszone

Max. Fassadenhghe: 21m (max. 6 Vollgesch.)
Larmempfindlichkeitsstufe: Il
Uberbauungsziffer: 0.8

Bauweise: geschlossen

Weitere Bestimmungen:
Gestaltungsplanpflicht, Art. 43 Abs. 3

Baufeld Kleinmatt, Ordnungsnummer 52
Grundnutzung: Wohn- und Arbeitszone

Max. Fassadenhéhe: 21m (max. 6 Vollgesch.)
Larmempfindlichkeitsstufe: Il
Uberbauungsziffer: 0.8

Bauweise: geschlossen

Weitere Bestimmungen:

Erdgeschoss Feuerwehr Kleinmattstrasse
UZ = 1.0 (nur fir Nutzung als Feuerwehr-
standort)

Grundlagen

Gesetzliche und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Baulinien

Die Baulinien wurden mit der Revision der Bau- und Zonenreglement neu
festgelegt. Beim Baufeld Kleinmatt (Ordnungsnummer 52 in der Annahme,
dass die stadtische Miliz-Feuerwehr an diesem Standort bleiben wird. Der
vorgesehene Wegzug der Feuerwehr rechtfertigt sowohl eine Hinterfragung
der heutigen Baulinien, welche sich auf das bestehende Gebaude beziehen, wie
auch die potentielle Einzonung der Kleinmattstrasse.

Beim Baufeld Biregg (Ordnungsnummer 59) wurde die Lage der Baulinie an
der Kreuzung Biregg- und Eschenstrasse in der Steghof-Studie untersucht und
festgelegt. Dabei wurde an der Stassenkreuzung ein stadetebaulich libergeord-
neten Platz «Steghofplatz» in Beziehung mit dem Hochaus vorgesehen.

A

Gegenwartige Abweichung von den Baulinien (rot) und den Parzellengrenzen (blau) 1:2000

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 23
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SBB-Areal und Hochhausstandort

Das Areal Neustadt/Sternmattstrasse der SBB grenzt nordlich direkt an das
Gleisfeld und wurde wahrend der Auflage der neuen Bau- und Zonenordnung
(BZO]) durch die SBB zur Einzonung freigegeben. Aus diesem Grund wurde es in
der Steghof-Studie noch nicht mitbericksichtigt.

Das Areal wird als Installationsplatz fir den geplanten Tiefbahnhof bendtigt.
Zur Zeit laufen Abklarungen zwischen dem Kanton Luzern und der SBB beziig-
lich einer Einzonung oder Zuriickstellung dieses Areals. Der Entscheid ist noch
hangig.

Aus stadtraumlicher Sicht sollen auf diesem Areal Bauten mit einer maximalen
Hohe bis zur Taufhohe der Neustadtstrasse erfolgen. Aufgrund der Topogra-
fischen Verhaltnisse (tiefergelegtes Gleisfeld) wiirden diese Bauten hoher als
25 Meter und daher aus baurechtlicher Sicht als hthere Geb&ude (baurechtlich
Hochh&user) klassifiziert werden miissen.

Wie bereits in der Steghof-Studie festgehalten, soll weiterhin ein Hochhaus

mit einer Hohe von 45 m im Schlisselareal Steghof entstehen. Ob der Standort
fur dieses Hochhaus auf dem ewl-Areal bei einer allfalligen Einzonung des
SBB-Areals richtig bleibt, muss stadtebaulich in einer Studie erneut untersucht
werden.

Der Hochhaus Standort Steghof ist wie auch der Hochhaus Standort Pilatus-
platz durch die Stadtbildinitiative bis zur Abstimmung im Juni 2015 in Frage
gestellt.

= —

Vorschlag aus der SBB-Studie Steghofareal 2013 von Andreas Rigert + Patrick Bisang Architekten AG

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 25



Bauinventar der Stadt Luzern - Planauszug aus dem WebGIS (09.04.2014) 1:3000

I schiitzenswert
I crhaltenswert
Baugruppe

Quellen Abbildungen und Text:

Stadt Luzern, Stadtentwicklung und Geoinformationszentrum

Bau- und Zonenreglemt der Stadt Luzern 2013

Pflichtenheft Machbarkeitsstudie Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt (2014); Stadt Luzern Immobilien
Schreiben vom 15. und 23.Juni 2014, Cony Griinenfelder, Kantonale Denkmalpflegerin

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA
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Input Ressort Baugesuche:

Wohnateliers zahlen je nachdem ob die Fla-
chen fir das Gewerbe oder das Wohnen in der
Einheit Gberwiegen (50%) baurechtlich zum
Wohnen oder zum Arbeiten.

Betreutes Wohnen aller Alterstufen kann ge-
mass Art. 14 BZR sowohl zum Wohn- als auch
zum Arbeitsanteil gezahlt werden.

Input Immobilien:

Der minimale Anteil an Arbeiten (1/6 der
gesamten Nutzflache innerhab des Areals)
muss zwingend eingehalten werden. In

der Anordnung/Verteilung ist der jeweilige
Flachenanteil innerhalb der Arealbebauung
und auch der Geschosse frei wahlbar. In
Anbetracht einer Etappierbarkeit ware es
sinnvoll, den minimalen Anteil an Nutzflachen
fuir Arbeiten auf allen Baufeldern (A, B und C)
einzuhalten.

Im Bericht und Antrag 12/2013 St&dtische
Wohnraumpolitik Il werden die stadtischen
Grundstiicke der heutigen Feuerwehr Klein-
matt und Hallenbad Biregg als Schlissela-
reale definiert. Die Nutzflachen, die fir das
Wohnen vorgesehen sind, sollen gemeinniit-
zigen Wohnbautrager zur Verfligung gestellt
werden.

Hallenbad - Sicht von Osten

Wohn- und Gewerbeanteil BZR Art. 14 Abs. 5

In der Wohn- und Arbeitszone (WA] ist bei Bauten mit vier oder mehr Voll-
geschossen im Minimum die Flache in der Grésse von zwei Vollgeschossen
und eines allfalligen Attika- oder Dachgeschosses von allen fiir 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 allfalligen Attika- oder Dachgeschosses.

Erhohung der Uberbauungsziffer

Mit einem Gestaltungsplan kann ein 10-prozentiger Bonus auf die Uberbau-
ungsziffer gewahrt werden, sofern es sich um ein qualitatsvolles Projekt han-
delt (Kriterien vgl. Merkblatt Gestaltungsplan und §75 Abs. 3 PBG). Zusétzliche
5-Prozent Bonus wird fiir die Realisierung von gemeinniitzigem Wohnungsbau
auf die entsprechenden Flachen gewahrt. Eine weitere Erhéhung der Uberbau-
ungsziffer um 5-Prozent ist maglich, wenn die energetischen Anforderungen
gemass §14 PBV erfillt sind.

Bei der Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt kann somit unter Einhaltung der
geltenden Bestimmungen eine maximale UZ von 0.96 realisiert werden.

Denkmalpflege - Einstufung der bestehenden Gebaude

Feuerwehr: erhaltenswert - Zustandigkeit und Kompetenz bei der Stadt Luzern.
Das Feuerwehrgrbaude an der Kleinmattstrasse 20 wurde zwischen 1931 und
1934 vom renommierten Luzerner Architekten Arnold Berger in der Architek-
tursprache der Moderne erbaut. Stdlich, parallel zur Briinigbahnlinie wurde
1946 durch den Architekten Carl Mossdorf das Tramdepot angebaut. 1985 er-
folgten ein umfassender Umbau und die Umnutzung des gesamten Komplexes
fur die stadtische Miliz-Feuerwehr und den Zivilschutz.

Der Wohn- und Garagenhallenbau ist ein charakteristisches Zeugnis des Neuen
Bauens in der Zentralschweiz. Als Standort der Feuerwehr konnte er seinen
Charakter weitgehend erhalten.

Hallenbad: erhaltenswert - Zustandigkeit und Kompetenz bei der Stadt Luzern.
Das Hallenbad an der Bireggstrasse 36 wurde zwischen 1968 und 1969 von den
renommierten Luzerner Architekten Adolf und Lis Ammann-Stebler erbaut. Es
fugt sich klug in die schwierige stadtebauliche Situation zwischen drei Stras-
senzligen ein. Die architektonischen Qualitaten des Hallenbades zeichnen

sich sowohl durch die plastische Durchgestaltung und die Ablesbarkeit der
einzelnen Funktionen innerhalb des Baukdrpers, als auch durch die sorgfaltig
gestaltete Anwendung von Sichtbeton, Glas und Metall aus.

Das Hallenbad ist ein qualitatvoller, charakteristischer Sportinfrastrukturbau
der 1960er-Jahre und das erste offentliche Hallenbad der Zentralschweiz. Das
raumhohe Alu-Relief mit dem Titel «Poseidon» von Hans Erni in der grossen
Schwimmhalle gehort zur dekorativen Ausgestaltung und ist charakteristische
fur die Bauzeit.

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 27



Karte der Baugrundklassen BGK (30. Juni 2009) von Keller + Lorenz AG, Luzern

A

F1

Quelle Abbildungen und Text: Geologisches Gutachten iiber die generellen Baugrundverhiltnisse (30.

Felsen unter max. 5m Lockergesteinshedeckung

Sehr dicht gelagerte, meist liberkonsolidierte

Lockergesteine (v.a. Grundmoréne), Machtigkeit > 30m
Normal konsolidierte Lockergesteine (Kies, Sand,
Kies-Sand-Gemische), Machtigkeit > 30m

Gering bis nicht konsolidierte Lockergesteine (Feinsand, Silte,
tonig-sandige Silte, siltige Feinsande), Machtigkeit > 30m
Lockergesteine BGK C/D in Machtigkeiten zwischen 5 und 30m iiber BGK A/B
Strukturempfindliche und organische Ablagerungen

(Torf, Seekreide) und Deponien, Machtigkeit > 10m

BGK F1 in Machtigkeit 5-10m iiber anderer BGK
Schlisselareal Industriestrasse / Hallenbad

Juni 2009), Stadtebauliche Studie Entwicklung Schliisselareale Industriestrasse/Hallenbad; Keller +

Lorenz AG, Luzern

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA
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Gewasserschutzbereich A
Gewasserschutzbereich A

1 Ubrige Bereiche

[——1 Grundwasservorkommen

;i tiefere Grundwasser-Stockwerke
vorhanden, in der Regel gespannt

=—— Gewisserschutzbereich A, bezieht sich

auf das untere nutzbare Vorkommen

Geologie

Aus geologischer Sicht kann das Gebiet der Schlisselareale Industriestrasse/
Hallenbad in folgende zwei Hauptkategorien von Untergrund eingeteilt werden:

1. Higelzone sidlich des Schlisselareals mit unmittelbar oder unter nur gerin-
ger Quartarbedeckung anstehendem Felsuntergrund.

2. Talgebiet des nordlichen Teils des Schlisselareals Industriestrasse/Hallen-
bad mit machtiger Quartarbedeckung tber der Felstalung.

Die Ubergangszone zwischen der Hiigelzone und dem Talgebiet ist im siidlichen
Teil des Schliisselareals Industriestrasse/Hallenbad meist durch komplexe
geologisch-hydrologische Verhaltnisse gepragt, die bei komplizierten oder
tiefreichenden Eingriffen mit unterirdischen Bauten zu gegebenem Zeitpunkt
genauer untersucht werden mussen.

Hydrologische Verhaltnisse

Die Lockergestein-erfiillten Talungen von Luzern beherbergen in der Tiefe ein
grosses, zusammenhangendes Grundwasservorkommen.

Wie die Grundwassermessungen zeigen, liegt der Grundwasserspiegel des
oberen freien Grundwasser-Stockwerks in Seendghe nur wenig unter Terrain,
und der Grundwasserspiegel flukturiert mit dem Seespiegel (Mittel ca. 433.5
m.i.M.). Gegen Westen zum Grosshof hin steigt der Grundwasserspiegel lang-
sam aber stetig bis auf rund 450 m.i.M. im Gebiet Grosshof an.
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Hallenbad
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Leitungskataster der Stadt Luzern - Planauszug aus dem WebGIS (09.04.2014, genordet) 1:
Quellen Abbildungen:

Stadt Luzern, Stadtentwicklung und Geoinformationszentrum
Umweltschutz Stadt Luzern
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Input Tiefbauamt:

Das Konzept und die Kosten fiir die Umle-
gung der Werkleitungen miissten von einem
Ingenieurbliro festgelegt werden. Fiir eine
grobe Berechnung kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Kosten fiir die Umle-
gung der Leitungen und die anschliessende
Neugestaltung inkl. Planung auf Fr. 1°000.00
pro m2 belaufen. Dabei betragt die Kostenge-
nauigkeit +/- 50%.

Input Umweltschutz:

Die Larmsituation am Tag stellt kein Problem
dar. In der der Nacht ist eine Uberschreitung
des Grenzwertes von zirka 1 dBA zu erwarten.
Besonders an der Kreuzung Biregg, Eschen-
und Neustadtstrasse besteht eine erhohte
Belastung durch den Strassenlarm.

Input Tiefbauamt:

Messungen der Gebaudespezifische Larm-
belastung aus dem Larmsanierungsprojekt
Bireggstrasse 28 und 32 (Bireggstrasse

Tempo 30):
LT T 65 dBA
NaCht ..o 56 dBA

Strassen und Leitungen

Die unter der Kleinmattstrasse verlaufenden Leitungen missen auch bei einer
Neuliberbauung zuganglich bleiben. Bei einer Nutzungsanderung oder Bebau-
ung der Kleinmattstrasse miissten die Leitungen (teilweise oder ganz) verlegt
oder durch bauliche Anpassungen (z.B. Hofeinfahrten) die Zugéanglichkeit
gewahrleistet werden.

Fir Fussganger sollte in der Achse der Kleinmattstrasse weiterhin ein Weg-
recht bestehen und fir die o6ffentlichen Parkplatze an der Kleinmattstrasse
miusste ein alternativer Standort gesucht werden.

Larmsituation

Bei der larmschutzrechtlichen Beurteilung einer Neubebauung des Areals wird
Art. 31 der Larmschutzverordnung (LSV] zur Anwendung kommen. Die Immis-
sionsgrenzwerte ES Il (Tag 65 dBA, Nacht 55 dBA] miissen eingehalten sein.
Aufgrund des Larmsanierungsprojekts «Bireggstrasse» aus dem Jahre 2007
und den Nachmessungen im Jahre 2012 ist davon auszugehen, das es am Tag
zu keinen Larmiiberschreitungen kommt und in der Nacht mit einer Uber-
schreitung von zirka 1 dBA gerechnet werden muss.
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Tiefbauamt Stadt Luzern - Geplante Langsamverkehrsaches - Ideenskizze Spurensicherung

Quellen Abbildungen und Text:

Tiefbauamt Stadt Luzern, Die Langsamverkehrsachse, Verkehr und Infrastrulturprojekte, 16.09.2014
Langsamverkehrsachse Zentralbahntrassee, Gemeindeverband LuzernPlus
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Input Ressort Stadtgestaltung:

Das Trassee der Langsamverkehrsachse
als Aussenraum mit Aufenthaltsqualitaten
soll bei der Machbarkeitsstudie mitgedacht
werden. Aufgrund der Breite des gesamten
Strassenraumes kann dieser Raum mehr
als nur Erschliessungsfunktion bieten. Ein
linearer Park ware denkbar.

In Anbetracht, dass der Strassenraum
zusammen mit der Langsamverkehrsaches
Uberdimensioniert ist, ware es denkbar, die
Eschenstrasse ab der heutigen Feuerwehr
(Baufeld A) aufzulosen und zu bebauen, da
die Eschnstrasse funktional bereits heute in
diesem Bereich wenig genutzt wird. (Dieser
Input wird aufgrund stadtebaulicher und
kostentechnischer [Umlegung der Leitungen]
nicht weiter verfolgt).

Input Quartierarbeit

Gemadss Einschatzung der Quartierabeit

fehlt es im Kleinmattquartier an offentlich
zuganglichen Spielflachen fir kleinere Kinder
(Kindergarten bis 3. Klasse). Es fehlt ausser-
dem an einem Hort mit Aussenraum fiir diese
Altersgruppe, welcher sich in verniiftiger
Nahe zum Schluhaus Mossmatt befindet. Das
Areal Biregg/Kleinmatt ware von der rdumli-
chen Distanz her gut gelegen.

Die kleineren Spielflachen bei Siedlungen im
Quartier haben aufgrund ihrer Anordung eher
privaten Charakter und werden daher kaum
durch grossere Gruppen besucht.

Spielflachen/Aussenraume sollten daher

bei der Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt
maoglichst so angelegt sein, dass sie auch fir
Kinder ausserhalb der Siedlung zugénglich
sind. Die Sicherheit sollte jedoch trotzdem
gewahrleistet sein.

Offentlicher Raum und Langsamverkehrsachse

Nach Inbetriebnahme der Tieferlegung der Zentralbahn zwischen Steghof
Luzern und Mattenhof Kriens Ende 2012 soll die alte Bahnstrecke zu einer
attraktiven Langsamverkehrsachse umgenutzt werden. Sie stellt eine direkte,
schnelle und sichere Velo- und Fusswegverbindung zwischen der Stadt Luzern
und den Gemeinden Kriens und Horw, dem Entwicklungsschwerpunkt Luzern-
Siid sowie des «Sidpols» und der Musikhochschule dar.

In einem ersten Schritt ist vorgesehen, die mit der Tieferlegung der Zentral-
bahn freiwerdende Flache mdglichst schnell fir die Langsamverkehrsachse
nutzbar zu machen. In einem zweiten Schritt sind stadtebauliche Aufwer-
tungsmassnahmen zu realisieren. Mit dem Umbau des Zentralbahntrassee zur
Fussganger- und Velozone wird 2016 begonnen.

Das Areal Biregg/Kleinmatt situiert sich entlang dieser neuen Langsamver-
kehrsachse. Beim Baufeld Hallenbad wurde in der Steghof-Studie ein stadte-
baulich Ubergeordneter Platz vorgesehen. Bei der Arealentwicklung soll dieser
neuen Offentlichkeit begegnet und zusatzliche Freiraumqualitdten innerhalb
des Areals geschaffen werden.

Stadtische Infrastruktur

Bei der Arealentwicklung sollen als Nutzung zwei Einheiten Kindergarten mit
Aussenraum integriert werden.

Situation o.M.

Tiefbauamt Stadt Luzern - Konzeptspur o6ffentliche Raume
Zoom Kreuzung Eschenstrasse - Bireggstrasse
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Kriterien

Anforderungen

Bemerkungen

Tragerschaft erforderlich

Arealflache Zielsetzung mindestens 10°000 m2 Die Anforderung ist als Orientierungsgrésse zu
Arealflache betrachten und hat keinen Ausschlusscharakter

Nutzung Es sollen moglichst gemischte Nut- Auch Mononutzungen (z.B. nur Wohnen) kénnen
zung vorhanden sein (Wohnen, zertifiziert werden. Der Grad der Durchmischung
Dienstleistung, Gewerbe, Schulen, wird jedoch entsprechend bewertet.
usw.)

Lage Die Lage wird im Rahmen der Mobili- | Die meisten betroffenen Gebiete in der Stadt Lu-
tats-Beurteilung in die Bewertung zern weisen beztglich der OV-Giteklasse eine
einbezogen. gute Lage auf (siehe Anhang 2).

Tragerschaft Handlungsbevollmachtigte Areal- Anforderung wird bei Neubaugebieten in der Re-

gel gut erfllt, bei hohem Anteil an bestehenden
Gebauden haufig problematischer.

Realisierung

Die Mdaglichkeit fir eine Etappierung
besteht. Zertifizierung im Betrieb bei
Realisierung von mehr als 50% der
Nutzflachen.

Bei den objektbezogenen Minergie-Standards ist
eine Etappierung nicht méglich.

Zielsetzungen

Die Ubereinstimmung mit den Zielen
der Standortgemeinde wird bei der
Zertifizierung bewertet.

Damit wird die Tragerschaft auf die Bedeutung
der Koordination mit der Stadt hingewiesen.

2000-Watt-Areale - Kriterien fiir die Zuteilung der stadtischen Gebiete

Zone Bezeichnung Areal- geplante Nut- OV Gii- Trager- Geplante Reali-
Gebiet flache zungen teklasse schaft sierung
59 WA Gebiet Hallen- 3'200 Wohnen, Arbei- Il offen unklar (Zwischen-

bad ten

nutzung Neubad)

2000-Watt-Areale - Beurteilung fiir die Zertifizierung «2000-Watt-Areale» bedingt geeignet

Relevant fur Umsetzbarkeit
Wohnen Andere einfach mittel schwierig
Nutzungen

Fussverkehr
Kurze, sichere und attraktive X X X
Wegverbindungen
Plétze zum Verweilen und Ausruhen X X X
Veloverkehr
Sichere und attraktive
Wegverbindungen X X X
Ausreichende Anzahl und hohe X X X
Qualitat von Veloabstellplatzen
Méglichkeiten fir individuelle

) X X
Veloparkierung
Umzieh-, Trocknungs- und ggf.
Duschmdoglichkeiten X X &Y

Autoarmes Wohnen u. Arbeiten Stadt Luzern - Erschliessungskriterien fiir den Fuss- u. Veloverkehr

A Reduktionzone Erhdhter
OV-Giiteklasse M energetischer
No. Name 150 gemdss PP- ..
nach ARE Gebdude-
Reglement 151
standard
T |Hallenbad Biregg (Schliisselareal Steghof) A/B 111 X
2 |Feuerwehr (Schliisselareal Steghof) A/B 111 (-)

Autoarmes Wohnen u. Arbeiten Stadt Luzern - Ubersicht stadtische Entwicklungsareale (Ausschnitt)

Quellen Abbildungen und Text: Gebiete mit erhhtem Gebaudestandard gemass SIA Effizienzpfad und

2000-Watt-Areal-Zertifizierung in der Stadt Luzern; Erarbeitung Beratungsangebot und Umsetzungs-
unterlagen - Bericht (14.02.2014); Architektur und Energie, Beat Zusli, Luzern

Auroarmes Wohnen und Arbeiten Stadt Luzern, Grundlagen und Empfehlungen (August 2014);

Dr. Thomas Wozniak, Hochschule Luzern - Wirtschaft, Kompetenzzentrum Mobilitat
Aktennotiz Parkplatzregelung (24.07.2014); Stadt Luzern, Immobilien
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Input Tiefbauamt:

Fir die Berechnung der Veloabstellplatze
kommen die aktuellen VSS Normen SN640
065 «Parkieren - Bedarfsermittlung und
Standortwahl von Veloparkierungsanlagen»
und SN640 066 «Parkieren - Projektierun von

Veloparkierungsanlagen» zur Anwendung.

Aufgrund einer ersten groben Berechnung
sind auf dem Areal als Richtgrésse 800 Velo-
parkplétze einzuplanen. Die Anzahl variert je
nach Wohnungsgrosse und Art des Gewerbes.
Fir die Berechnung folgende Richtwerte

angenommen:
Areal Biregg / Kleinmatt (Refernez-Projekt)
HNF Wohnen ... 18'841m2
HNF Gewerbe.........ccooiiiiiiiics 3'704m2
25m2 pro Zimmer (90m2 NWF / 3.5-Zi-WHG)
— 1 Velo-PP pro Zimmer

15m2 pro Arbeitsplatz

— Mitarbeiter 2 Velo-PP pro 10 Arbeitsplatze
und flir Besucher 0.5 Velo-PP pro 10 Arbeits-
platze

2000-Watt-Gesellschaft

Das Zertifikat fir 2000-Watt-Areale zeichnet Siedlungsgebiete aus, die ein
nachhaltigen Umgang mit Ressourcen fiir die Erstellung der Geb&ude, deren
Betrieb und Erneuerung und die durch den Betrieb verursachte Mobilitat nach-
weisen konnen.

Die revidierte Bau- und Zonenordnung (BZ0) der Stadt Luzern wurde am 9. Juni
2013 in der Volksabstimmung angenommen. Darin ist fiir neun ausgewahl-

te Gebiete vorgesehen, dass ein erhohter Gebaudestandard zur Anwendung
kommt. Der erhohte Gebaudestandard richtet sich nach dem Merkblatt SIA
2040 «SlA-Effizienzpfad Energie» fir 2000-Watt-kompatibles Bauen.

Autoarmes Wohnen

Autoarmes Wohnen und Arbeiten kann einen wichtigen Beitrag fir die Are-
alentwicklung mit den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft leisten. Autoarmes
Wohnen bezeichnet Quartiere oder Siedlungen mit einer gegeniiber dem Norm-
bedarf reduzierten Anzahl an Parkpldtzen von 0.2 bis 0.5 pro Wohneinheit. Das
Parkieren ist in (gegebenenfalls unterirdischen) Einstellhallen oder am Rand
der Siedlung konzentriert. Die Entwicklung solcher Siedlungen sollten an ein
Mobilitatskonzept gekoppelt sein.

Das Stadtgebiet ist im Parkplatzreglement der Stadt Luzern in Reduktionszo-
nen unterteilt. Diese Reduktionszonen sind anhand der Kriterien OV-Erschlies-
sung, Reserven der Leistungsfahigkeit des Strassennetzes und Erstellungs-
schwierigkeiten fir Parkplatze festgelegt.

Empfehlung fiir stadtische Entwicklungsareale:

Areal 1; Hallenbad Biregg

Unter den gegebenen Annahmen missten laut PP-Reglement der Stadt Luzern zirka 40 bis
110 PP erstellt werden. Aufgrund der guten OV-Erschliessung und relativ zentraler Lage wird
empfohlen, das Minimum von zirka 40 PP nicht zu tberschreiten. Im Szenario Maximales Woh-
nen/Minimales Arbeiten ergibt sich damit ein Stellplatzschlissel je WE von zirka 0.35, wenn
40 PP berticksichtigt werden. Eine weitere Reduktion der PP ist unter Vorlage eines plausiblen
Mobilitatskonzepts mdglich. Im unmittelbaren und nahen Umfeld befinden sich aktuell bereits
3 Mobility-PP. Zu priifen waren insbesondere die Reduktion der Pflicht-PP durch das Angebot
eines zusatzlichen Carsharing-PP sowie die mégliche Unterbringung von PP in allfalligen PP-
Leerstanden im Umfeld. Das Areal befindet sich zudem in einem Gebiet, in dem gemass Art.
43, Abs. 3 des neuen Bau- und Zonenreglements der Stadt Luzern ein erhéhter energetischer
Geb&udestandard gilt. Mobilitatsenergie sollte dabei mitberiicksichtigt werden.

Areal 2; Feuerwehr Kleinmatt

Unter den gegebenen Annahmen missten laut PP-Reglement der Stadt Luzern zirka 55 bis

155 PP erstellt werden. Aufgrund der guten bis sehr guten Erschliessung mit dem GV und
relativ zentraler Lage wird empfohlen, das Minimum von zirka 55 PP nicht zu Gberschreiten.

Die Aussagen des Areals 1 treffen auf das Areal 2 wegen unmittelbarer Angrenzung aneinan-
der gleichermassen zu. Eine iiber beide Areale gesamthafte Betrachtung und Behandlung von
Massnahmen im Bereich Mobilitat - auch zur Einhaltung energetischer Standards - ist in jedem
Fall zu empfehlen. Dies betrifft einerseits die Unterbringung der PP und andererseits samtliche
Massnahmen im Mobilitatsmanagement. In diesem Sinne sollte ein Mobilitatskonzept zur Plau-
sibilisierung einer weiteren Reduktion des PP-Bedarfs auch beide Areale behandeln.
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—— Parzellengrenze neu
—— Parzellengrenze bestehend
~=-=Baulinie bestehend

——- Gebé&ude bestehend
Grundstiicke Stadt
Grundstiicke Schumacher
Grundstiicke Testorelli
Grundstiick Brunner-Biircki

Strassenparzelle
Grundstiicke: Eigentumsverhaltnisse und Grundstiicksflachen
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Parzellengrenze neu
Parzellengrenze alt
Parzellengrenze bestehend
Baulinie bestehend

Gebaude bestehend

Baufeld A (Kleinmatt Feuerwehr)
Baufeld B (Hallenbad Biregg)
Baufeld C (Private Eigentiimer)

Strassenparzelle
Grundstiicke: Anrechenbare Grundstiicksfliche nach geltender Bau- und Zonenordnung (BZ0)

Quelle Text:
Pflichtenheft Machbarkeitsstudie Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt (2014); Stadt Luzern Immobilien
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Input Immobilien:

Im Zusammenhang mit der Steghof-Studie
wurden mit den privaten Grundeigentiimern
bilaterale Gesprache gefiihrt und diese tber
die Entwicklungsabsichten der Stadt Luzern
informiert.

Die in die Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt
involvierten drei Parteien sind grundsatz-

lich an einer gemeinsamen Entwicklung
interessiert. Die Bausubstanz auf diesen
Grundstiicken wird von den Grundeigenti-
mern als schlecht deklariert und es besteht
in den kommenden finf bis zehn Jahren ein
Handlungsbedarf zur Verdnderung. Eine
Reduktion von drei auf zwei Grundeigentiimer
ist vorstellbar.

Die Baufelder B+C sollen in der Machbar-
keitsstudie zusammen als ein Teilareal
gedacht werden, wobei den privaten Grundei-
gentiimern entsprechend der aktuellen Situa-
tion Flachenanteile zugesprochen werden.

Aufgrund der Annahme, dass Gewerbefldche
in diesem Gebiet schwierig zu vermieten/zu
verkaufen ist, wiinschen die privaten Eigentii-
mer ein Maximum an Wohnnutzung.

Soziale Durchmischung

Bei der Arealentwicklung Biregg/Kleinmatt soll entsprechend der Wohnraum-
politik der Stadt Luzern eine soziale Durchmischung durch ein vielfaltiges
Angebot an Wohnraumen und eine hochwertige Aussenraumgestaltung ermdg-
licht werden. Dabei bietet das Grundstiick des ehemaligen Hallenbads aufgrund
seiner Bautiefe von rund 30 Metern die Méglichkeit neue Wohnformen (z.B. ein
Mehrgenerationenhaus) zu entwickeln.

Etappierbarkeit und Entwicklung mit den Privaten

Mittels dieser Machbarkeitsstudie soll das Potenzial aufgezeigt werden, das
bei einer gemeinsamen Betrachtung der beiden stadtischen Grundstiicke (A+B)
und den Grundstlicken privater Eigentiimer (C) entstehen kann. Dabei ist zu
prifen, ob es sinnvoll ist, die Kleinmattstrasse und oder die Eschenstrasse in
den Perimeter mit einzubeziehen und zu bebauen. Ebenso soll das Potenzial
einer unabhangigen baulichen Entwicklung der beiden Teilareale aufgezeigt
werden.

Ein wesentliches Ziel der Studie ist die Beantwortung der Frage, ob die drei
Baufelder (A, B+C) einzeln oder zusammen entwicklt werden sollen. Diese
Frage zu klaren ist entscheidend fir die Landwertermittlung.
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Referenzprojekt (baurechtskonform)

(Die Typologie der Zeile mit grosser Bautiefe
(ca. 30m) orientiert sich am Projekt Wohn-
und Geschaftshaus Badenerstrasse 380,
Zirich von pool Architekten, Ziirich)

Gruppe 1 (baurechtskonform)
Variante 1.1 | Zeile und Blockrand
Variante 1.2 | Kamm und Blockrand
Variante 1.3 | Zeilenbebauung

Gruppe 2 (Grossform)

Variante 2.1 | Blockrand

Variante 2.2 | Blockrand m. stadtischem Platz
Variante 2.3 | Blockrand m. Quartierplatz

Variantengruppe 3 (Kopfausbildung)
Variante 3.1 | Zeile und Blockrand
Variante 3.2 | Riegel und Blockrand
Variante 3.3 | Riegel und Blockrand
Variante 3.3 | Kamm und Blockrand

Variantengruppe 4 (raumbildende Struktur)
Variante 4.1 | Mdander und Hofe

Variante 4.2 | Zeile mit Platz und Blockrand
Variante 5 | Blockrandbebauung und Solitar

Variante 6 | Dreigeschossige Teppichstruktur

Variante 7 | Ensemble dreier Baukérper

Variantenstudien

Referenzprojekt und Variantengruppen

Ausgehend von der stadtebaulichen Analyse und auf Basis der hier wiedergege-
benen Grundlagen wurden fir das Areal Biregg/Kleimatt stadtebauliche Bebau-
ungsformen erarbeitet. Diese Variantenstudien umfassten neben dem Entwurf
von Gebaudevolumen erste Uberlegungen zum Aussenraum, der Erschliessung
sowie zur Nutzungsdisposition. Neben einer qualitativen, stadtebaulichen
Bewertung erfolgte eine quantitative Beurteilung anhand von Flachenausziigen
und Dichteberechnungen (AZ und UZ).

Hier abgebildet werden sieben Varianten mit teilweise mehreren Untervarian-
ten (vgl. Auflistung links). Zudem wurde ein Referenzprojekt erarbeitet, dass
baurechtskonform und «pragmatisch» abbildet, was «mdglich» ist und der
quantitativen Vergleichbarkeit der verschiedenen Ansatze dient.

Stadtebauliche Absichten

Drei wesentliche, stadtebauliche Absichten, die der Mehrzahl der Vorschlage
zugrunde liegen, sind hervorzuheben: Erstens wird vorgeschlagen, die Bebau-
ungsflucht des Baufeldes A an der Eschenstrasse auf die Flucht der angren-
zenden Blocke anzugleichen respektive zurlickzusetzen, um den Strassenraum
in seinem Querschnitt durchgehend gleichbleibend zu halten. Diese Absicht
wurde im Verlauf der Projektentwicklung (unter anderem durch die Stadtbau-
kommission) in Frage gestellt, weshalb in den Empfehlungen die Baulinie in
ihrer heutigen Lage beibehalten wird. Das dereinst zu realisierende Projekt
soll zeigen, ob eine Angleichung der Bauflucht oder eine leichte Verengung des
Strassenprofils richtig ist. In dieser Studie wurden schliesslich beide Varianten
untersucht (vgl. Projekte].

Zweitens wird vorgeschlagen, den Bebauungsperimeter des Baufeldes B zur
Kreuzung Biregg- und Eschenstrasse hin zu erweitern, um den Richtungs-
wechsel der Langsamverkehrsachse raumlich zu begleiten und zu fassen.
Dabei spielte auch die Uberlegung eine Rolle, dass ein Platz beim angedachten
Steghof-Hochhaus zusammen mit dem Freiraum des Trassees der Langsam-
verkehrsachse ausreichend 6ffentlichen Aussenraum schaffen wiirde und quasi
in der Kehle des «Knies» ein weiterer Platzraum(-teil] spannungslos bliebe.

Die dritte Uberlegung schliesst an die zweite an und sieht vor, die Kleinmattst-
rasse an ihrem Anschluss an die Eschenstrasse zu krépfen (analog der Ulmen-
strasse), um die strassenbegleitende (Stirn-)Fassade des Baufeldes B an der
Eschenstrasse zu verlangern. In einer Variante besteht diese Kropfung in einem
eigentlichen Richtungswechsel der Kleimattstrasse, die fiir die Baufelder A und
B ahnliche Bedingungen (bspw. fiir Blockrandbebauungen) schaffen wiirde.

Auf der Ebene der Erdgeschossnutzung wurden bereits in den Variantenstudi-
en erste Nutzungsdispositionen gepriift. Hier hervorzuheben ist die Idee einer
«Aktionshalle», die in einer transformierten Art die heutige Neubad-Nutzung
als wichtiges kulturelles Element im Quartier fortsetzen konnte.
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Referenzprojekt

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat konform konform konform
Uberbauungsziffer 0.77 0.68 0.89
Dichte (AZ) 3.38 3.46 3.28
Grundstiicksflache 7'840 m? 4'310 m? 3’530 m?
eingezonte GSF 7°418 m? 4°310 m? 3108 m?
oberirdische GF 29'512 m? 17526 m? 11°986 m?
GF im Vergleich zu 100%
Referenzprojekt
HNF Wohnen 18°445 m? 10°954 m? 7°491 m?
HNF Gewerbe 3'689 m? 2191 m? 1498 m?
Anzahl Wohnungen 194 115 79
Etappierbarkeit ja schwieriger schwieriger
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihrt; Volumen springen iiber

die Gebaudeflucht entlang der Eschenstrasse hinaus; das Ende der Klein-
mattstrasse ist undefiniert

Baulinien Volumen beziehen sich auf die Baulinien

Larmschutz Volumen auf den Baufeldern B und C reagieren auf die Larmsitutation an der
(ES 111 Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A

Belichtung Blockrandbebauung mit Innenhof; Versetzte Volumen beim Riegelbau redu-

zieren die Bautiefe (eher schwierige Belichtung)

Freirdume Mit dem Freiraum auf dem Baufeld B (Hallenbad) wird ein zusatzlicher
Platz zum «Steghof-Platz» geschaffen; Verbindung liber die Bireggstrasse;
die Eschenstrrasse wird durch den Kindergarten und die Gewerbenutzung
miteinbezogen; privater Aussenraum im Hof

Bewertung

Das Referenzprojekt ist eine baurechtskonforme und «pragmatische» Abbil-
dung dessen, was geméss der neuen BZ0O (Genehmigung vom Regierungsrat
des Kanton Luzern im Juni 2014) «mdglich» ist und dient der quantitativen
Vergleichbarkeit der verschiedenen Ansatze. Die Typologie der Zeile mit grosser
Bautiefe (ca. 30m) orientiert sich am Projekt Wohn- und Geschaftshaus an der
Badenerstrasse 380 in Zirich von pool Architekten, Ziirich.
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Variante 1.1 | Zeile und Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat konform konform konform
Uberbauungsziffer 0.73 0.63 0.86
Dichte (AZ) 3.24 3.22 3.28
Grundstiicksflache 7'840 m? 4'310 m? 3’530 m?
eingezonte GSF 7°418 m? 4°310 m? 3108 m?
oberirdische GF 28'309 m? 16302 m? 12007 m?
GF im Vergleich zu 96%
Referenzprojekt -1203 m? -1'224 m? 21 m?
HNF Wohnen 17693 m? 10189 m? 7'504 m?
HNF Gewerbe 3'539 m? 2°038 m? 1501 m?
Anzahl Wohnungen 186 107 79
Etappierbarkeit ja schwieriger schwieriger
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihrt; Volumen fiihren die

Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter; das Ende der Kleinmattst-
rasse ist undefiniert

Baulinien Riicksprung der Volumen auf die Gebdudeflucht entlang der Eschenstrasse;
Unterschreitung des Baubereichs

Larmschutz Volumen auf den Baufeldern B und C reagieren auf die Larmsitutation an der
(ES 1) Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A
Belichtung Blockrandbebauung mit Innenhof; Versetzte Volumen beim Rieglebau redu-

zieren die Bautiefe ab dem 1. Obergeschoss (eher schwierige Belichtung)

Freirdume Mit dem Freiraum auf dem Baufeld B (Hallenbad) wird ein zusétzlicher
Platz zum «Steghof-Platz» geschaffen; Verbindung liber die Bireggstrasse;
die Eschenstrrasse wird durch den Kindergarten und die Gewerbenutzung
miteinbezogen; privater Aussenraum im Hof

Bewertung

Der Ansatz weist stadtraumliche Defizite im Bereich der Kreuzung Biregg-/
Eschenstrasse sowie bei der Einmiindung der Kleinmattstrasse in die Eschens-
trasse auf («Mehrfaches Riickstufen von Gebdudestirnen»).
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Variante 1.2 | Kamm und Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat konform konform konform
Uberbauungsziffer 0.69 0.62 0.77
Dichte (AZ) 3.31 3.17 3.51
Grundstiicksflache 7'840 m? 4'310 m? 3’530 m?
eingezonte GSF 7°418 m? 4°310 m? 3108 m?
oberirdische GF 28'916 m? 16°092 m? 12'824 m?
GF im Vergleich zu 98%
Referenzprojekt -596 m? -1'434 m? 838 m?
HNF Wohnen 17693 m? 10189 m? 8015 m?
HNF Gewerbe 3'539 m? 2°038 m? 1603 m?
Anzahl Wohnungen 190 106 84
Etappierbarkeit ja einfacher einfacher
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihrt; Volumen fiihren die

Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter; das Ende der Kleinmattst-
rasse ist undefiniert

Baulinien Riicksprung der Volumen auf die Gebdudeflucht entlang der Eschenstrasse;
Unterschreitung des Baubereichs

Larmschutz Volumen (Kamm) auf den Baufeldern B und C reagieren auf die Larmsitutati-
(ES 1) on an der Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A
Belichtung Blockrandbebauung mit Innenhof; Kammtypologie beim Rieglebau schafft

eine gute Belichtung

Freirdume Mit dem Freiraum auf dem Baufeld B (Hallenbad) wird ein zusétzlicher
Platz zum «Steghof-Platz» geschaffen; Verbindung liber die Bireggstrasse;
die Eschenstrrasse wird durch den Kindergarten und die Gewerbenutzung
miteinbezogen; privater Aussenraum im Hof

Bewertung

Der Ansatz weist stadtraumliche Defizite im Bereich der Kreuzung Biregg-/
Eschenstrasse sowie bei der Einmiindung der Kleinmattstrasse in die Eschens-
trasse auf («Mehrfaches Riickstufen von Gebdudestirnen»).

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 45




-
L 2 . TS
\ L P\ | | N o/
‘Q‘ﬂ ~§‘¢ SO \
] )
--JII/) S DR PN it

-- —

Modellfoto

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA 46



Variante 1.3 | Zeilenbebauung

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat konform konform konform
Uberbauungsziffer 0.73 0.64 0.84
Dichte (AZ) 2.65 2.25 3.20
Grundstiicksflache 7'840 m? 4'310 m? 3’530 m?
eingezonte GSF 7°418 m? 4°310 m? 3108 m?
oberirdische GF 23105 m? 11416 m? 11°689 m?
GF im Vergleich zu 78%
Referenzprojekt -6'408 m? -6'111 m? -297 m?
HNF Wohnen 14441 m? 7135 m? 7°306 m?
HNF Gewerbe 2'888 m? 1427 m? 1461 m?
Anzahl Wohnungen 152 75 77
Etappierbarkeit ja schwieriger schwieriger
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird in einer neuen Interpretation weiter-

gefiihrt; Einflihrung durchgehend neuer Bautypen; Volumen fiihren die
Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter; das Ende der Verbindungs-
strassen ist undefiniert

Baulinien Riicksprung der Volumen auf die Gebdudeflucht entlang der Eschenstrasse;
Unterschreitung des Baubereichs

Larmschutz Volumen auf den Grundstiicken B und C reagieren auf die Larmsitutation an
(ES 111) der Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A
Belichtung Riegelbauten mit versetzten Volumen reduzieren die Bautiefe ab dem 1.

Obergeschoss (durchgehend eher schwierige Belichtung)

Freirdume Mit dem Freiraum auf dem Baufeld B (Hallenbad) wird ein zusatzlicher
Platz zum «Steghof-Platz» geschaffen; Verbindung liber die Bireggstrasse;
Quartierverbindung iiber die Querstrassen mit der Eschenstrrasse; keine
Aussenrdaume auf dem Baufeld A

Bewertung

Der Ansatz weist stadtraumliche Defizite im Bereich der Kreuzung Biregg-/
Eschenstrasse sowie bei der Einmiindung der Kleinmattstrasse in die Eschen-
strasse auf («Mehrfaches Riickstufen von Geb&audestirnen»). Der kleinste
Baukorper im Siden ist vor dem Hintergrund der Quartiersstruktur stadtebau-
lich unverstandlich. Die Variante fallt zudem hinsichtlich der zu realisierenden
Dichte (Referenzprojekt) stark ab.
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Variante 2.1 Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat nicht konform nicht konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.64
Dichte (AZ) 3.26
Grundstiicksflache 8'955 m?
eingezonte GSF 8476 m?
oberirdische GF 32°501 m?
GF im Vergleich zu 110%
Referenzprojekt 2'989 m?
HNF Wohnen 20'313 m?
HNF Gewerbe 4'063 m?
Anzahl Wohnungen 214
Etappierbarkeit nein nein nein nein
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihrt, Block allerdings eher

gross; Volumen fiihren die Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter;
klare Fassung der Eschenstrasse

Baulinien Baulinienverletzung auf allen drei Baufeldern; Bebauung der Kleinmattst-
rasse; Einzonung und Leitungsumlegung

Kostenschitzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

2'782 m? a Fr. 1°000 = Fr. 2'784'000

Larmschutz guter Larmschutz aufgrund «einfacher» Gebaudetiefen an der Bireggstrasse
(ES 111)
Belichtung Blockrandbebauung mit grossem Innenhof; gleiche Bautiefen
Freiraume Grosser, vielfdltig nutzbarer Innenhof
Bewertung

Der «grosse Blockrand» sprengt die gewachsene Struktur der unmittelbaren
Umgebung und die Kleinmattstrasse als éffentliche Wegverbindung wird ver-
schlossen.
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Variante 2.2 | Blockrand mit stadtischem Platz

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat nicht konform nicht konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.57
Dichte (AZ) 2.89
Grundstiicksflache 8'955 m?
eingezonte GSF 8476 m?
oberirdische GF 28'814 m?
GF im Vergleich zu 98%
Referenzprojekt -698 m?
HNF Wohnen 18009 m?
HNF Gewerbe 3'602 m?
Anzahl Wohnungen 190
Etappierbarkeit nein nein nein nein
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihrt, Block allerdings eher

gross; Volumen fiihren die Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter;
klare Fassung der Eschenstrasse; Platz

Baulinien Baulinienverletzung auf allen drei Baufeldern; Bebauung der Kleinmattst-
rasse; Einzonung und Leitungsumlegung

Kostenschitzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

2'782 m? a Fr. 1°000 = Fr. 2'784'000

Larmschutz guter Larmschutz aufgrund «einfacher» Gebaudetiefen an der Bireggstrasse
(ES 111)
Belichtung Blockrandbebauung mit grossem Innenhof; gleiche Bautiefen
Freiraume Grosser, vielfdltig nutzbarer Innenhof; Platz zum Steghof hin
Bewertung

Der «grosse Blockrand» sprengt die gewachsene Struktur der unmittelba-
ren Umgebung und die Kleinmattstrasse als offentliche Wegverbindung wird
verschlossen. Die Platzausbildung im Scheitel von Biregg- und Eschenstrasse
entspricht nicht in den hier gedusserten stadtebaulichen Absichten.
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Variante 2.3 | Blockrand mit Quartierplatz

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat nicht konform nicht konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.58
Dichte (AZ) 2.89
Grundstiicksflache 8'955 m?
eingezonte GSF 8476 m?
oberirdische GF 29°669 m?
GF im Vergleich zu 101%
Referenzprojekt 157 m?
HNF Wohnen 18543 m?
HNF Gewerbe 3'709 m?
Anzahl Wohnungen 195
Etappierbarkeit nein nein nein nein
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihrt, Block allerdings eher

gross; Volumen fiihren die Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter;
klare Fassung der Eschenstrasse; Platz

Baulinien Baulinienverletzung auf allen drei Baufeldern; Bebauung der Kleinmattst-
rasse; Einzonung und Leitungsumlegung

Kostenschitzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

2'782 m? a Fr. 1°000 = Fr. 2'784'000

Larmschutz guter Larmschutz aufgrund «einfacher» Gebaudetiefen an der Bireggstrasse
(ES 111)
Belichtung Blockrandbebauung mit grossem Innenhof; gleiche Bautiefen
Freiraume Grosser, vielfdltig nutzbarer Innenhof; kleiner Platz Bleicherstrasse /
Eschenstrasse
Bewertung

Der «grosse Blockrand» sprengt die gewachsene Struktur der unmittelbaren
Umgebung und die Kleinmattstrasse als o6ffentliche Wegverbindung wird ver-
schlossen. Die raumlichen Qualitaten des «Quartierplatzes» sind fraglich.
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Variante 3.1 | Zeile und Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat teilw. konform konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.82 0.76 0.89
Dichte (AZ) 3.83 3.87 3.79
Grundstiicksflache 7'546 m? 3'851 m? 3695 m?
eingezonte GSF 7063 m? 3552 m? 3511 m?
oberirdische GF 31°816 m? 16181 m? 15635 m?
GF im Vergleich zu 108%
Referenzprojekt 2'303 m? -1'346 m? 3649 m?
HNF Wohnen 19885 m? 10°113 m? 9772 m?
HNF Gewerbe 3'977 m? 2023 m? 1°954 m?
Anzahl Wohnungen 209 106 103
Etappierbarkeit ja schwieriger schwieriger
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihert und komplettiert; Volu-

men fiihren die Gebaudeflucht entlang der Eschenstrasse weiter; harmoni-
sche Weiterfiihrung der Gebaudeflucht von der Neustadtstrasse; Abkropfung
der Kleinmattstrasse

Baulinien Baulinienverletzung auf dem Baufeld B und Bebauung der Kleinmattstrasse;
geringfiligige Strassen- und Leitungsumlegung

Kostenschatzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

529 m?a Fr. 1°000 = Fr. 529°000

Larmschutz Volumen auf den Baufeldern B und C reagieren auf die Larmsitutation an der
(ES 1N1) Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A
Belichtung Blockrandbebauung mit Innenhof; Versetzte Volumen beim Rieglebau redu-

zieren die Bautiefe ab dem 1. Obergeschoss (eher schwierige Belichtung)

Freirdaume Die Eschenstrasse wird durch den Kindergarten und die Gewerbenutzung
miteinbezogen; privater Aussenraum im Hof; 6ffentlicher Raum wird bei
«Steghof-Hochhaus» und auf Langsamverkehrsachse realisiert

Bewertung

Die vorgefundene Struktur wird durch die Bebauung auf eine selbstverstand-
liche Art und Weise weiterentwickelt und das Quartier zur Eschenstrasse hin
komplettiert. Die Bebauung setzt sich aus einem Blockrandgebaude, das in
seinen Dimensionen verwandt ist zu angrenzenden Blockrandern, sowie einem
spezifischeren Bautypen, der das Potential der grossen Bautiefe zwischen
Kleinmatt- und Bireggstrasse nutzt, zusammen.
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Variante 3.2 | Riegel und Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat teilw. konform konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.85 0.76 0.95
Dichte (AZ) 3.75 3.87 3.62
Grundstiicksflache 7'546 m? 3'851 m? 3695 m?
eingezonte GSF 7063 m? 3552 m? 3511 m?
oberirdische GF 31149 m? 16181 m? 14968 m?
GF im Vergleich zu 106%
Referenzprojekt 1'636 m? -1'346 m? 2982 m?
HNF Wohnen 19°468 m? 10°113 m? 9°355 m?
HNF Gewerbe 3'894 m? 2023 m? 1871 m?
Anzahl Wohnungen 205 106 99
Etappierbarkeit ja einfacher einfacher
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihert und komplettiert; Volu-

men fiihren die Gebaudeflucht entlang der Eschenstrasse weiter; harmoni-
sche Weiterfiihrung der Gebaudeflucht von der Neustadtstrasse; Abkropfung
der Kleinmattstrasse

Baulinien Baulinienverletzung auf dem Baufeld B und Bebauung der Kleinmattstrasse;
geringfiligige Strassen- und Leitungsumlegung

Kostenschatzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

529 m?a Fr. 1°000 = Fr. 529°000

Larmschutz Volumen (Riegel) auf den Baufeldern B und C reagieren auf die Larmsitutati-
(ES 1N1) on an der Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A
Belichtung Blockrandbebauung mit Innenhof; Reduzierung der Bautiefe des Riegelbaus

in den oberen Geschossen mit Wohnnutzung

Freirdaume Die Eschenstrasse wird durch den Kindergarten und die Gewerbenutzung
miteinbezogen; privater Aussenraum im Hof; 6ffentlicher Raum wird bei
«Steghof-Hochhaus» und auf Langsamverkehrsachse realisiert

Bewertung

Im Unterschied zu Variante 3.1 ist das Volumen auf dem Baufeld B+C grund-
risslich einfacher zu organisieren, im Strassenraum aber vermutlich weniger
signifikant.
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Variante 3.3 | Riegel und Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat teilw. konform konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.85 0.76 0.95
Dichte (AZ) 3.73 3.87 3.58
Grundstiicksflache 7'546 m? 3'851 m? 3695 m?
eingezonte GSF 7063 m? 3552 m? 3511 m?
oberirdische GF 307968 m? 16181 m? 14°787 m?
GF im Vergleich zu 105%
Referenzprojekt 1°455 m? -1'346 m? 2801 m?
HNF Wohnen 19°355 m? 10°113 m? 9°242 m?
HNF Gewerbe 3'871 m? 2023 m? 1848 m?
Anzahl Wohnungen 204 106 98
Etappierbarkeit ja einfacher einfacher
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihert und komplettiert; Volu-

men fiihren die Gebaudeflucht entlang der Eschenstrasse weiter; harmoni-
sche Weiterfiihrung der Gebaudeflucht von der Neustadtstrasse; Abkropfung
der Kleinmattstrasse

Baulinien Baulinienverletzung auf dem Baufeld B und Bebauung der Kleinmattstrasse;
geringfiligige Strassen- und Leitungsumlegung

Kostenschatzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

529 m?a Fr. 1°000 = Fr. 529°000

Larmschutz Volumen (U) auf den Baufeldern B und C reagieren auf die Larmsitutation an
(ES 111 der Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A
Belichtung Blockrandbebauung mit Innenhof; Reduzierung der Bautiefe des Riegelbaus

in den oberen Geschossen mit Wohnnutzung

Freirdaume Die Eschenstrasse wird durch den Kindergarten und die Gewerbenutzung

miteinbezogen; privater Aussenraum im Hof; 6ffentlicher Raum wird bei

«Steghof-Hochhaus» und auf Langsamverkehrsachse realisiert

Bewertung

Im Unterschied zu Variante 3.1 ist das Volumen auf dem Baufeld B+C grund-
risslich einfacher zu organisieren, im Strassenraum aber vermutlich weniger
signifikant.
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Variante 3.4 | Kamm und Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat teilw. konform konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.85 0.76 0.94
Dichte (AZ) 3.74 3.87 3.61
Grundstiicksflache 7'546 m? 3'851 m? 3695 m?
eingezonte GSF 7063 m? 3552 m? 3511 m?
oberirdische GF 31101 m? 16181 m? 14920 m?
GF im Vergleich zu 105%
Referenzprojekt 1'588 m? -1'346 m? 2934 m?
HNF Wohnen 19438 m? 10°113 m? 9°325 m?
HNF Gewerbe 3'888 m? 2023 m? 1865 m?
Anzahl Wohnungen 205 106 99
Etappierbarkeit ja schwieriger schwieriger
Qualitative Kriterien
Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird weitergefiihert und komplettiert; Volu-

men fiihren die Gebaudeflucht entlang der Eschenstrasse weiter; harmoni-
sche Weiterfiihrung der Gebaudeflucht von der Neustadtstrasse; Abkropfung
der Kleinmattstrasse

Baulinien Baulinienverletzung auf dem Baufeld B und Bebauung der Kleinmattstrasse;
geringfiligige Strassen- und Leitungsumlegung

Kostenschatzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

529 m?a Fr. 1°000 = Fr. 529°000

Larmschutz Volumen (Kamm) auf den Baufeldern B und C reagieren bedingt auf die
(ES 1N1) Larmsitutation an der Bireggstrasse
Belichtung Blockrandbebauung mit Innenhof; Kamm-Typologie in den oberen Geschos-

sen mit Wohnnutzung

Freirdaume Die Eschenstrasse wird durch den Kindergarten und die Gewerbenutzung
miteinbezogen; privater Aussenraum im Hof; 6ffentlicher Raum wird bei
«Steghof-Hochhaus» und auf Langsamverkehrsachse realisiert

Bewertung

Im Unterschied zu Variante 3.1 l6st das Volumen auf dem Baufeld B+C das
Potential des Grundstiickzuschnittes nicht ein. Die serielle Stellung von kurzen
Querscheiben ist im Gestus zu «modernistisch» und kann nicht tiberzeugen.
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Variante 4.1 | M3ander und Hofe

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat teilw. konform konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.66 0.67 0.65
Dichte (AZ) 3.36 3.41 3.30
Grundstiicksflache 8200 m? 4'532 m? 3'668 m?
eingezonte GSF 7313 m? 3821 m? 3492 m?
oberirdische GF 28'872 m? 15324 m? 13548 m?
GF im Vergleich zu 98%
Referenzprojekt -640 m? -2'202 m? 1562 m?
HNF Wohnen 18046 m? 9°578 m? 8'468 m?
HNF Gewerbe 3'610 m? 1916 m? 1694 m?
Anzahl Wohnungen 190 101 89
Etappierbarkeit ja ja ja ja
Qualitative Kriterien
Stadtebau Einflihrung neuer Gebaudefiguren; gute Anschliisse zu angrenzenden

Bebauungen; Volumen fiihren die Geb&dudflucht entlang der Eschenstrasse

weiter; differenzierte Ausrichtungen und Binnenrdume

Baulinien Baulinienverletzung au den Baufeldern A und B; Geringfligige Bebauung der
Kleinmattstrasse; Teileinzonung und Leitungsumlegung

Kostenschitzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

841 m?a Fr. 1°000 = Fr. 841°000

Larmschutz Guter Larmschutz aufgrund «einfacher» Gebaudetiefen an der Bireggstras-
(ES 1) se; davon ausgenommen ist das Geb&dude auf Baufeld C
Belichtung Blockrandbebauung mit grossem Innenhof; gleiche Bautiefen, davon ausge-

nommen ist Baufeld C

Freiraume Differenzierte Binnenrdume; mit den Strassenraumen verbunden

Bewertung

Die Bebauung fiihrt eine interessante und neue raumliche Qualitat in das Quar-
tier ein, bei der Aussenrdume «hybrider» ausgestaltet werden kénnen («Misch-
formen» zwischen offentlichen und privaten Raumen). Problematisch ist die
Freistellung eines Solitars auf den privaten Grundstiicken (C).
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Variante 4.2 | Zeile mit Platz und Blockrand

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat teilw. konform konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.76 0.75 0.77
Dichte (AZ) 3.51 3.83 3.19
Grundstiicksflache 7'957 m? 3'994 m? 3963 m?
eingezonte GSF 6868 m? 3422 m? 3446 m?
oberirdische GF 28'362 m? 15420 m? 12942 m?
GF im Vergleich zu 96%
Referenzprojekt -1"150 m? -2'106 m? 956 m?
HNF Wohnen 17727 m? 9°638 m? 8'089 m?
HNF Gewerbe 3'546 m? 1'928 m? 1618 m?
Anzahl Wohnungen 187 102 85
Etappierbarkeit ja einfacher einfacher
Qualitative Kriterien
Stadtebau Kniipft stadtebaulich an Varianten 3 an; schafft zudem einen Platz; Volumen

fiihren die Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter; differenzierte
Aussenrdaume

Baulinien Baulinienverletzung au den Baufeldern A und B; Geringfligige Bebauung der
Kleinmattstrasse; Teileinzonung und Leitungsumlegung

Kostenschitzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

821 m?a Fr. 1°000 = Fr. 821°000

Larmschutz Volumen (Kamm) auf den Baufeldern B und C reagieren auf die Larmsitutati-

(ES 111) on an der Bireggstrasse; Larmriegel fiir die Bebauung des Baufeld A

Belichtung Blockrandbebauung mit grossem Innenhof; gleiche Bautiefen

Freiraume Differenzierte Binnenrdume; mit den Strassenraumen verbunden
Bewertung

Die Variante kniipft an der Variantengruppe 3 an, schafft im Unterschied aber
einen Platz im Scheitel von Biregg- und Eschenstrasse. Ob eine Platzbildung
zur Kreuzung Biregg-/Eschenstrasse sinnvoll ist, kann erst im Zusammenhang
mit der Entwicklung der Areale SBB und ewl abschliessend beantwortet wer-
den (Steghof-Hochhaus mit vorgelagertem Platz). Vorerst scheint eine solche
Platzbildung nicht plausibel.
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Variante 5 | Blockrandbebauung und Solitar

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat teilw. konform konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.75 0.78 0.77
Dichte (AZ) 3.81 3.98 3.19
Grundstiicksflache 7'779 m? 3'034 m? 3963 m?
eingezonte GSF 7°289 m? 2822 m? 3446 m?
oberirdische GF 32°676 m? 13212 m? 19°464 m?
GF im Vergleich zu 111%
Referenzprojekt 3164 m? -4'314 m? 7°478 m?
HNF Wohnen 20'423 m? 8°258 m? 12165 m?
HNF Gewerbe 4'085 m? 1652 m? 2'433 m?
Anzahl Wohnungen 215 87 128
Etappierbarkeit schwieriger schwieriger ja

Qualitative Kriterien

Stadtebau Gewachsene Quartierstruktur wird durch Umlegung der Kleinmattstrasse
entschieden weitergefiihrt/ homogenisiert; klare Fassung der Eschenstras-
se; Volumen fiihren die Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter

Baulinien Baulinienverletzung au den Baufeldern A und B; Bebauung der Kleinmattst-
rasse; Teileinzonung und Leitungsumlegung
Kostenschitzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

1"362 m?a Fr. 1°000 = Fr. 1'362°000

Larmschutz Guter Larmschutz aufgrund «einfacher» Gebaudetiefen an der Bireggstras-

(ES 1) se; davon ausgenommen das Gebaude auf Baufeld C

Belichtung Blockrandbebauung mit grossem Innenhof; gleiche Bautiefen, davon ausge-
nommen Baufeld C

Freirdume Zwei gut nutzbare Innenhdfe

Bewertung

Der Bebauungsvorschlag bricht stark mit der westlich angrenzenden Quatier-
struktur und &sst das Potential der Bautiefe von Baufeld B und C (Bautiefe von
30 m) ungenutzt. Auch hier erscheint die Freistellung eines Solitars auf den
privaten Grundstiicken problematisch.
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Variante 6 | Dreigeschossige Teppichstruktur

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat nicht konform nicht konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.72
Dichte (AZ) 1.76
Grundstiicksflache 8'955 m?
eingezonte GSF 8476 m?
oberirdische GF 17544 m?
GF im Vergleich zu 59%
Referenzprojekt -11°969 m?
HNF Wohnen 10°965 m?
HNF Gewerbe 2193 m?
Anzahl Wohnungen 115
Etappierbarkeit nein nein nein nein
Qualitative Kriterien
Stadtebau Einfiihrung eines quartiersfremden Bautyps (Teppich-ahnlich); Volumen

fihren die Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter

Baulinien Baulinienverletzung auf allen Baufeldern; Bebauung der Kleinmattstrasse;
Einzonung und Leitungsumlegung

Kostenschatzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

2'784 m? 3 Fr. 1°000 = Fr. 2'784'000

Larmschutz Guter Larmschutz aufgrund «einfacher» Gebaudetiefen an der Bireggstras-
(ES 1) se
Belichtung Schwierige Belichtung aufgrund vieler «Kreuzstellen»; zudem sind «innen-

liegende Wohnungen» hinsichtlich Orientierung problematisch

Freirdume Viele kleine, stark privatisierte Innenhof

Bewertung

Die Bebauungsform bricht mit stadtebaulichen Kontext, widerspricht typolgisch
einer innerstadtischen Situation und fallt hinsichtlich der zu realisierenden
Dichte (Referenzprojekt) stark ab.
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Variante 7 | Ensemble dreier Baukorper

Quantitative Kriterien

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Feuerwehr Hallenbad Private
BZ0-Konformitat nicht konform nicht konform nicht konform
Uberbauungsziffer 0.58
Dichte (AZ) 2.97
Grundstiicksflache 8'955 m?
eingezonte GSF 8476 m?
oberirdische GF 29'580 m?
GF im Vergleich zu 100%
Referenzprojekt 68 m?
HNF Wohnen 18°488 m?
HNF Gewerbe 3'698 m?
Anzahl Wohnungen 195
Etappierbarkeit schwieriger schwieriger schwieriger schwieriger
Qualitative Kriterien
Stadtebau Kniipft stadtebaulich an Variante 4.1 an; allerdings werden die «Gewichte»

neu verteilt; problematisch ist der Solitar im Stidwesten; Volumen fiihren die
Gebaudflucht entlang der Eschenstrasse weiter; differenzierte Aussenrdaume

Baulinien Baulinienverletzung auf allenBaufeldern; Bebauung der Kleinmattstrasse;
Einzonung und Leitungsumlegung

Kostenschitzung Leitungsumlegung: (+/- 50%)

2784 m?a Fr. 1°000 = Fr. 2'784°000

Larmschutz Guter Larmschutz aufgrund «einfacher» Gebaudetiefen an der Bireggstras-
(ES 1) se
Belichtung Blockrandbebauung mit grossem Innenhof; gleiche Bautiefen
Freirdume Grosser, gut nutzbarer Innenhof; differenzierte Strassenrdume (Spielstrasse
méglich)
Bewertung

Die Bebauung bricht stark mit der westlich angrenzenden Struktur und lasst
das Potential der Bautiefe von Baufeld B und C (Bautiefe von 30 m) ungenutzt.
Das Punkthaus setzt stadtebaulich falsche Akzente.
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Input Stadtbaukommission (19.12.2014):
Eine Freistellung der Gebaude fir die pri-
vaten Eigenttimer (Baufeld C) erachtet das
Gremium der Stadtbaukommission als nicht
sinnvoll, weil sie dadurch eine Wichtigkeit be-
kommen wiirden, welche der Situation nicht
angemessen scheint. Eine Einbindung in die
Gesamtbebauung ist anzustreben.

Die Frage ob die Ausbildung eines Platzes

an der Kreuzung Biregg-/Eschenstrasse

als sinnvoll erachtet wird, kann vor dem
Hintergrund, dass fir das gegentiber liegende
SBB-Areal in ndchster Zeit Entscheidungen
zu stadtebaulichen Bebauungen anstehen,
nicht abschliessend beantwortet werden. Die
Bebauung und die Ausbildunge des Kopfteils
auf dem Baufeld B (Hallenbad Biregg) miis-
sen auch funktionieren, falls der Steghofplatz,
welcher im Zusammenhang mit dem Steghof-
Hochhaus angedacht wurde, nicht realisiert
wird. Die stadtebauliche Absicht von einer
pragnanten «Kopfausbildung» an der Kreu-
zung und dem Verzicht einer Platzbildung
zugunsten einer besseren stadtraumlichen
Fassung wird grundsatzlich gutgeheissen.

Im Bezug auf die Kleinmattstrasse soll die
Funktion als interne Erschliessungstrasse
oder deren Entfall gepriift werden, um einen
maglichst grosse Spielraum fir die Bebauung
zu schaffen und mehr Dichte zu erzielen.

Die Einhaltung der Fassadenflucht entlang
der Eschenstrasse wird nicht als zwingend
erachtet. Mit dieser Angleichung kdonnte die
Chance vergeben werden, den neu entstehen-
den Strassenraum entlang der Langsamver-
kehrsachse zu strukturieren. Der Abschluss
der Achse ist noch undefiniert und sollte
mitgedacht werden.

Die Argumente fir eine Zonenplandnderung
werden als ausreichend befunden. Eine
Untervariante aus der Variantengruppe 3 und
die Variante 4.1 «Maander und Hofe» sollen in
einem ndchsten Schritt vertieft werden. Dabei
gilt es die Zwischenraumgestaltung zu priifen
und die offentlichen, halb-privaten und priva-
ten Freiraume in Abhangigkeit zur Volumetrie
weiter zu bearbeiten.

Eingrenzung und Festlegung auf zwei Varianten

Ziel der Studie sind Bebauungsvorschlage, die iiber einen Grundrissnachweis
und konkrete Festlegungen beziiglich der Beschaffenheit der Strassen- und
Aussenraume plausibilisiert werden. Zu diesem Zweck war eine Eingrenzung
der gemachten Bebauungsvarianten auf maximal zwei mdgliche Bebauungs-
szenarien notwendig.

Der Prozess der Eingrenzung vollzog sich in zwei Schritten: In einem ersten
Schritt wurden im Rahmen von Diskussionen innerhalb der Begleitgruppe die
verschiedenen Vorschlage bewertet und einzelne Ansatze ausgeschlossen. Die
Variante 1 wurde ausgeschlossen, weil sie stadtraumliche Defizite im Bereich
der Kreuzung Biregg-/Eschenstrasse aufweist. Die Variante 2 wurde nicht wei-
terverfolgt, weil der «grosse Blockrand» die gewachsene Struktur der unmit-
telbaren Umgebung sprengt und die Kleinmattstrasse schliesst. Die Variante
4.2 wurde verworfen, weil eine Platzbildung zur Kreuzung Biregg-/Eschenstras-
se (vorerst] nicht plausibel erschien. Und die Variante 6 wurde ausgeschlossen,
weil sie hinsichtlich der zu realisierenden Dicht zu stark abfiel.

Eine weitere Eingrenzung fand anlasslich einer ersten Besprechung mit der
Stadtbaukommission (19. Dezember 2014) statt. In dieser Diskussion wurde die
Variante 5 verworfen, weil sie zu stark mit den westlich angrenzenden Struktu-
ren bricht, respektive das sehr spezifische Potential der Bautiefe von Baufeld B
und C (Bautiefe von 30m) ungenutzt lasst. Schliesslich wurde aufgrund ahnli-
cher Uberlegungen auch die Variante 7 verworfen.

Mit der Wahl der zu vertiefenden Bebauungsvarianten folgte die Stadtbaukom-
mission den grundlegenden, stadtebaulichen Absichten, namlich einer prag-
nanten «Kopfausbildung» an der Kreuzung Biregg-/Eschenstrasse und dem
Verzicht einer Platzbildung zugunsten einer besseren stadtraumlichen Fassung
der Langsamverkehrsachse sowie einer leichten Kropfung der Kleinmattst-
rasse, und sie erhofft sich die Auslotung der stadtebaulichen Potentiale zweier
grundsatzlich anderer Bebauungsformen.

Bei der Variantengruppe 3 wird das Potential einer Bebauung gesehen, die sehr
selbstverstandlich die vorgefundene Struktur weiterentwickelt und das Quartier
zur Eschenstrasse hin komplettiert. Sie setzt sich aus einem Blockrandgebau-
de, das in seinen Dimensionen verwandt ist zu angrenzenden Blockrandern
sowie einem spezifischeren Bautypen, der das Potential der grossen Bautiefe
zwischen Kleinmatt- und Bireggstrasse nutzt, zusammen. Die Variante 4.1
dagegen fiihrt eine interessante, neue raumliche Qualitat ein, bei der die Aus-
senrdume «hybrider» ausgestaltet werden kdnnen («Mischformen» zwischen
offentlichen und privaten Raumen).

Langsamverkehrsachse als linearer Park

Mit der Wahl der Varianten 3 und 4.1 folgte die Stadtbaukommission auch dem
Vorschlag, die Langsamverkehrsachse zusammen mit der Eschenstrasse im
Abschnitt zwischen Bleicherstrasse und Bireggstrasse als linearer Park zu
gestalten. Die Eschenstrasse wird dabei fiir den Autoverkehr geschlossen. Die
Konzeption dieses dffentlichen Parkraums muss nach Ansicht der Architekten
und der Stadtbaukommission zwingend parallel mit der Entwicklung des Areals
Biregg/Kleinmatt erfolgen.
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BZO - Areale Biregg/Kleinmatt
Grundnutzung: Wohn- und Arbeitszone

Max. Fassadenhohe: 21m (max. 6 Vollgesch.)
Larmempfindlichkeitsstufe: Il
Uberbauungsziffer: 0.8

Bauweise: geschlossen

Weitere Bestimmungen:
Gestaltungsplanpflicht, Art. 43 Abs. 3
(momentan nur auf den Areal Biregg)

Projekt 1 - Mehrgenerationenhaus und Blockrand

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg

Biregg/ Baufeld A Baufeld B Baufeld C

Kleinmatt Feuerwehr Hallenbad Private
Uberbauungsziffer 0.65
Dichte (AZ) 3.15
Grundstiicksflache 9°370 m? 8'463 m? 907 m?
eingezonte GSF 9277 m? 8°370 m? 907 m?
oberirdische GF 34°361 m? 17494 m? 16867 m?
GF im Vergleich zu 116%
Referenzprojekt 4°849 m? -32 m? 4°881 m?
GF Wohnen 28'609 m? 17119 m? 11490 m?

6'609 m? 4°881 m?
Anzahl Wohnungen 207 131 54 22
76
GF Gewerbe 5'752 m? 375 m? 5377 m?
(min. 1/6 0. GF) (5727 m2)
4'987m? 390 m?
Anzahl Gewerbe 18 2 13 3
16

Etappierbarkeit ja ja schwieriger schwieriger

Stadtebauliche Setzung

Die vorgefundene Struktur wird durch die Bebauung auf eine selbstverstand-
liche Art und Weise weiterentwickelt und das Quartier zur Eschenstrasse hin
komplettiert. Die Bebauung setzt sich aus einem Blockrandgebaude, das in
seinen Dimensionen verwandt ist zu angrenzenden Blockrandern, sowie einem
spezifischeren Bautypen, der das Potential der grossen Bautiefe zwischen
Kleinmatt- und Bireggstrasse nutzt, zusammen. Entlang der Eschenstrasse
wird der Strassnraumquerschnitt durch den Blockrand leicht verjlingt.

Gesetzliche Rahmenbedingungen

Der im Bau- und Zonenreglement fiir die Wohn- und Arbeitszone vorgeschrie-
bene minimal Anteil an Gewerbenutzung, 1/6 der gesamten Geschossflache,
wird eingehalten. Die Bebauung weist 6 Vollgeschoss auf und die Fassadenhohe
betrdgt 21 Meter. Die maximal zuldssige Uberbauungsziffer von 0.8 (mit zusatz-
lichen 10% Bonus mit Gestaltungsplan, weiter 5% Bonus fiir die Realisierung
von gemeinnitzigem Wohnungsbau u. weiter 5% bei Erfillung der energeti-
schen Anforderungen nach Art. 14 PBV; Total UZ 0.96) wird nicht ausgeschdpft.
Mit einer Ausnitzungsziffer von 3.15 wird eine hohe stadtische Dichte erreicht.
Das Volumen entlang der Bireggstrasse reagiert auf die Larmsituation und
bildet einen Larmriegel fiir den dahinter liegenden Blockrand.
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Erdgeschoss

[ «Aktionshalle»
Kultur, Konzert, Gastro,
Bibliothek, Arbeiten

2 Kindergérten (je 150 m?)
Kinderhort (200 m?)

Gewerbe und Dienstleistung
14 GE (64 - 369 m?)

Duplex-Atelierwohnungen
1. Obergeschoss 8WE (118 - 195 m?)

"1 Erschliessung und
Nebenrdaume

' Einstelhallenzufahrt
2
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Freirdaume

Innerhalb des Areals entstehen durch die Bebauung zwei unterschiedliche
Freiraumtypen. Ein Strassenraum mit 6ffentlichem Charakter (Kleinmattst-
rasse) zwischen der Zeile und dem Blockrand und ein privater Hof im Innern
der Blockrandbebauung. Mit der Gestaltung des linearen Parkraums werden
die Freiraume uber das Areal hinaus erweitert. Die Eschenstrasse wird im
Abschnitt zwischen der Bleicherstrasse und der Bireggstrasse fir den Durch-
gangsverkehr geschlossen. Dies ermdglicht eine Umlenkung der Langsam-
verkehrsachse auf den bestehenden Strassenabschnitt. Auf dem ehemaligen
Bahntrassee kann dadurch Freiraum geschaffen werden fir einen 6ffentlichen
Park mit Spiel- und Sitzflachen, Kiosk/Café, offentliche WC-Anlage und Velo-
abstellplitze. Das «Uberangebot» an &ffentlichem Raum wird in eine Nutzung
Uberflhrt und die Langsamverkehrsachse erhélt einen Anfang beziehungswei-
se einen Abschluss.

Erschliessung

Die Gebaude sind von den Strassen her erschlossen. Bei der Zeilenbebauung
ist eine Einstelhallenzufahrt ab der Bleicherstrasse her vorgesehen sowie acht
Hauszugange ab der Biregg- und Kleinmattstrasse. Auch fiir den Blockrand

ist eine Einstellhalenzufahrt ab der Bleicherstrasse vorgesehen sowie zehn
Hauszugénge abgehend von den umgebenen Strassen. Uber die Hauseingénge
gelangt man zudem in den Hofraum. Der Hof wird im weiteren tber drei Zugan-
ge, welche jeweils an seinen Ecken situiert sind, direkt von aussen erschlossen.

Parkierung

Gemass dem geologischen Gutachten kann ein Untergeschoss realisiert wer-
den, in welchem sich die Einstellhallen sowie Technik, Keller und Veloraume
befinden. Die Untergeschosse befinden sich unterhalb der Baukorper bzw. dem
Hof. Im Bereich der Kleinmattstrasse ist auf Grund der vorhandenen Leitungen
keine Verbindung der Untergeschosse vorgesehen. Nach den Empfehlungen fir
ein autoarmes Wohnen (siehe S. 33) sollten beim Baubereich Biregg maximal
40 und beim Baubereich Kleinmatt maximal 55 Parkpladtze geplant werden. Die
rund 900 Veloparkplatze (siehe Berechnungsschema S.33) sind im Unterge-
schoss [Veloraume) und bei den Hauszugangen (aussen und Velo-/Kinderwa-
genraum innen) vorgesehen. Weitere Abstellplatze sind bei der Freiraumgestal-
tung innerhalb des Areals geplant.

Nutzung

Die Gewerbeflachen des gesamten Areals werden im Zeilenbau konzentriert.
Das Erdgeschoss weist eine Hohe von 5 Meter auf. Entlang der Bireggstrasse
ist eine konventionelle Gewerbenutzung geplant. Im Bereich der Kleinmattst-
rasse sind Duplex-Atelierwohnungen angesiedelt. Im Kopfbau ist die zweige-
schossige «Aktionshalle» situiert, die in einer transformierten Art die heutige
Neubad-Nutzung als wichtiges kulturelles Element im Quartier fortsetzen
konnte. Dariiber befinden sich zwei weitere Gewerbegeschosse. Eine Stapelung
der Gewerbenutzung im Kopfbau reagiert auf die Larmsituation an der Bireggs-
trasse. Dariber sind als Abschluss zwei Wohngeschosse angedacht. Bezlglich
der Wohnutzung sind Grundrisse fiir ein Mehrgenerationen-Wohnen entwickelt
worden. Die einzelnen Wohnungen konnen durch interne Verbindungen zu-
sammengeschaltet oder fiir Wohngemeinschaften (betreutes Wohnen) zusam-
mengelegt werden. Durch die Konzentration der Gewerbenutzung im Zeilenbau

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie 81



2. und 3. Obergeschoss 9+10

4. und 5. Obergeschoss

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA

Mehrgenerationen-Wohnen

Paar ohne Kinder

Single

Alleinstehende Mutter mit Kind und
Grossmutter

Familie mit zwei Kinder + Grosseltern
Betreute Alterswohngemeinschaft
Alleinstehender Vater und Kind
Wohngemeinschaft

Familie mit drei Kindern + Grosseltern

Betreutes Wohnen (6 Zimmer)
3 WE (209 m?)

Wohngemeinschaft (6 Zimmer)
3WE (165 m?)

5.5 Zimmerwohnung und grosser
27 WE (123 - 137 m?)

4.5 Zimmerwohnung
60 WE (97 - 137 m?)

3.5 Zimmerwohnung
78 WE (69 - 90 m?)

2.5 Zimmerwohnung und kleiner
28 WE (40 - 62 m?)
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ergeben sich beim Blockrand Hochparterrewohnungen im Erdgeschoss. Dort
befinden sind auch die zwei Einheiten Kindergarten mit ihren Aussenraumen.
Das Wohnungskonzept mit jeweils zwei Schaltzimmern schafft einen variablen
Wohnungsmix von 1.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen auf sechs Geschossen.

Arealentwicklung

Um eine qualitatvolle Bebauung des Areals sicherzustellen ist eine gemeinsa-
me Entwicklung der Baufelder (A, B und C) sinnvoll. Insbesondere der spezi-
fische Bautyp auf den Baufeldern B und C, welcher das Potential der grossen
Bautiefe zwischen der Kleinmatt- und Bireggstrasse von 30 Meter nutzt, soll
als ein Baukorper in Erscheinung treten und von einem Bautrager entwickelt
werden. Die Flachen der privaten Eigentimer sind im Stockwerkeigentum zu
integrieren. Eine gemeinsame Projektentwicklung mit den privaten Eigenti-
mern ist anzustreben.

Etappierung

Grundsatzlich kénnen das Baufeld A (Blockrand) und die Baufelder B+C (Zeile)
zeitlich unabhangig voneinander realisiert werden.

Etappierung - Bebauung Baufeld A
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Situation Projekt Baulinien / Linearer Park 1:2000

= ' Baulinie neu

Baulinie bestehend
' Baulinie aufgehoben

@@ vorgeschlagene Bebauung
IZZZ1 Abbruch betehende Geb&ude
[ bestehende Gebiude

[ Linearer Park

21m

21m

Wohnen

Wohnen

Wohnen

Wohnen

Wohnen

Wohnen

Atelierwohnen Gewerbe

’;steumlla. Nebenriume

Bireggstrasse

{111

Einstellhalle, Nebenraume

I
Schnitt A-A 1:800
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Situation Projekt Parzellengrenzen 1:2000

Parzellengrenze neu

Parzellengrenze bestehend
Parzellengrenze aufgehoben
vorgeschlagene Bebauung
Abbruch betehende Gebdude
bestehende Gebdude

21m

Wohnen

Wohnen

Wohnen

A

Wohnen

’;w-m

‘Bzwerbe

Gewerbe ]

J

—

Aktionshalle

Bireggstrasse

Einstellhalle, Nebenrsume

Schnitt B-B 1:800
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BZO - Areale Biregg/Kleinmatt

Grundnutzung: Wohn- und Arbeitszone
Max. Fassadenhdhe: 21m (max. 6 Vollgesch.)

Larmempfindlichkeitsstufe: llI
Uberbauungsziffer: 0.8
Bauweise: geschlossen
Weitere Bestimmungen:

Gestaltungsplanpflicht, Art. 43 Abs. 3
(momentan nur auf den Areal Biregg)

Projekt 2 - Maander und Hofe

Areal Baubereich Baubereich
Kleinmatt Biregg
Biregg/ Baufeld A Baufeld B Baufeld C
Kleinmatt Feuerwehr Hallenbad Private
Uberbauungsziffer 0.51
Dichte (AZ) 2.59
Grundstiicksflache 9°370 m? 8'463 m? 907 m?
eingezonte GSF 9277 m? 8°370 m? 907 m?
oberirdische GF 28277 m? 14950 m? 13327 m?
GF im Vergleich zu 96%
Referenzprojekt -1'235 m? -2'576 m? 1341 m?
GF Wohnen 23'550 m? 12496 m? 11°054 m?
7'656 m? 3'398 m?
Anzahl Wohnungen 180 95 60 25
85
GF Gewerbe 4727 m? 2'454 m? 2273 m?
(min. 1/6 0. GF) (4713 m?)
1'550m? 723 m?
Anzahl Gewerbe 18 2 5 4
10
Etappierbarkeit ja ja einfacher ‘ einfacher

Stadtebauliche Setzung

Die Bebauung fiihrt eine interessanten neue raumliche Qualitat in das Quartier
ein, bei der Aussenraume «hybrider» ausgestaltet werden konnen («Misch-
formens» zwischen offentlichen und privaten Raumen). Die Bebauung springt
zurlick auf die Hauserflucht entlang der Eschenstrasse und es wird ein gleich-
formiger Strassenraum geschaffen.

Gesetzliche Rahmenbedingungen

Der im Bau- und Zonenreglement fir die Wohn- und Arbeitszone vorgeschrie-
bene minimal Anteil an Gewerbenutzung, 1/6 der gesamten Geschossflache,
wird eingehalten. Die Bebauung weist 6 Vollgeschoss auf und die Fassadenhdhe
betragt 21 Meter. Die maximal zuldssige Uberbauungsziffer von 0.8 (mit zusatz-
lichen 10% Bonus mit Gestaltungsplan, weiter 5% Bonus fiir die Realisierung
von gemeinnitzigem Wohnungsbau und weiter 5% bei Erfillung der energeti-
schen Anforderungen nach Art. 14 PBV; Total UZ 0.96) wird nicht ausgeschépft.
Die Ausnltzungsziffer betragt 2.59, dies entspricht in etwa dem Referenzpro-
jekt beziehungsweise den heutigen Mdglichkeiten nach der geltenden BZO0.

Das Volumen mit einer konventionellen Bautiefe von 15.5 Meter entlang der
Bireggstrasse reagiert auf die Larmsituation und bildet einen Larmriegel fir
die dahinter liegende Bebauung.
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Erdgeschoss

1. bis 5. Obergeschoss

Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG ETH SIA BSA

«Aktionshalle»
Kultur, Konzert, Gastro,
Bibliothek, Arbeiten

2 Kindergérten (je 150 m?)
Kinderhort (144 m?)

Gewerbe und Dienstleistung
14 GE (54 - 313 m?)

Erschliessung und
Nebenrdaume

Einstelhallenzufahrt
2

5.5 Zimmerwohnung und grosser
30 WE (123 - 137 m?)

4.5 Zimmerwohnung
60 WE (97 - 137 m?)

3.5 Zimmerwohnung
60 WE (69 - 90 m?)

2.5 Zimmerwohnung und kleiner
30 WE (40 - 62 m?)
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Freirdaume

Innerhalb des Areals entstehen Hofraume mit unterschiedlichen Offentlich-
keitsgraden. Im Bereich der Kleinmattstrasse erweitert sich der Strassenraum
zu einem grossen offentlichen Hof, welcher durch die Gewerbenutzung im
Erdgeschoss aktiviert wird. Der zweite Hof tritt durch die Offnung der Bebau-
ung in einen Dialog mit dem linearen Parkraum. Durch den hoheren Grad an
Geschlossenheit weist er einen privateren Charakter auf. Die Eschenstrasse
wird im Abschnitt zwischen der Bleicherstrasse und der Bireggstrasse fur

den Durchgangsverkehr geschlossen. Zwischen der Bebauung, welche auf die
Hauserflucht der Eschenstrasse zuriickspringt, und der Langsamverkehrs-
achse wird ein offentlichen Parkraum mit Spiel- und Sitzfldchen, Kiosk/Café,
offentliche WC-Anlage und Veloabstellplatze geschaffen. Durch das Zurlckset-
zen der Bebauung entsteht das Potential den Freiraum auf die Eschenstrasse
umzuschichten. Die Gliederung dieses «linearen Parkes» reagiert auf die
Gewerbenutzung in den Erdgeschossen und die Langsamverkehrsachse erhalt
in diesem Abschnitt ihren Anfang beziehungsweise einen Abschluss.

Erschliessung

Die Gebaude sind entsprechend dem Freiraumkonzept sowohl von der Stras-
sen- als auch der Hofseite her erschlossen. Durch die Gewerbenutzung im
Erdgeschoss sind Verbindungen durch die Gebdude maglich. Es sind zwei
Einstelhallenzufahrten ab der Bleicherstrasse vorgesehen sowie vierzehn Ge-
baudeerschliessungen.

Parkierung

Gemass dem gelogischen Gutachten kann ein Untergeschoss realisiert wer-
den, in welchem sich die Einstellhallen sowie Technik, Keller und Veloraume
befinden. Die Untergeschosse befinden sich unterhalb der Baukorper bzw. dem
Hof. Im Bereich der Kleinmattstrasse ist auf Grund der vorhandenen Leitungen
keine Verbindung der Untergeschosse vorgesehen. Nach den Empfehlungen fir
ein autoarmes Wohnen (siehe S. 33) sollten beim Baubereich Biregg maximal
40 und beim Baubereich Kleinmatt maximal 55 Parkpladtze geplant werden.

Die rund 800 Veloparkplétze (siehe Berechnungsschema S.33) sind im Un-
tergeschoss (Velordume) und bei den Gebaudeerschliessungen (aussen und
Velo-/ Kinderwagenraum innen) vorgesehen. Weiter Abstellpldtze sind bei der
Freiraumgestaltung innerhalb des Areals geplant.

Nutzung

Fir das gesamte Erdgeschoss ist eine Gewerbenutzung vorgesehen. Das
Erdgeschoss weist eine Hohe von 4.5 Meter auf. Im Kopfbau an der Kreuzung
Biregg-/Eschenstrasse ist die «Aktionshalle» situiert, die in einer transfor-
mierten Art die heutige Neubad-Nutzung als wichtiges kulturelles Element im
Quartier fortsetzen kénnte. In den fiinf Obergeschossen sind Wohnungen von
unterschiedlicher Grossen entwickelt worden. Die zwei Einheiten Kindergarten
mit Aussenraumen befinden sich im Erdgeschoss und sind zum linearen Park
und dem Hof orientiert. Das Konzept der Wohnungen bildet einen konventionel-
len Wohnungsmix von 1.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen ab.
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Arealentwicklung

Um eine qualitatvolle Bebauung des Areals sicherzustellen ist eine gemeinsa-
me Entwicklung der Baufelder (A, B und C) sinnvoll. Bei einem Zeilenbau mit
konventioneller Bautiefe entlang der Bireggstrasse ist es aber auch denkbar,
dass die privaten Eigentiimer ihren Baubereich eigenstandig entwickeln. Je-
doch sollte keine Freistellung ihrer Bebauung daraus resultieren.

Etappierung

Grundsatzlich kdnnen alle drei Baufelder zeitlich unabhangig voneinander
realisiert werden.

Etappierung - Bebauung Baufelder A und B
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Situation Projekt Baulinien / Linearer Park 1:2000

= ' Baulinie neu
= * Baulinie bestehend

Baulinie aufgehoben

@@ vorgeschlagene Bebauung
IZZZ1 Abbruch betehende Geb&ude
[ bestehende Gebiude

[ Linearer Park

achse” | "Linearer Park’

Bireggstrasse

Einstellhalle, Nebenriume

Schnitt A-A 1:800
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Situation Projekt Parzellengrenzen 1:2000

Parzellengrenze neu
Parzellengrenze bestehend
Parzellengrenze aufgehoben
vorgeschlagene Bebauung
Abbruch betehende Gebaude
bestehende Geb&ude

‘Wohnen |

Wohnen |

Wohnen |

W
Wohnen
[Aktionshalle Bireggstrasse

Gerwerbe
Gerwerbe
Einstellhalle, Nebenréume

Schnitt B-B 1:800
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Einzonung und neue Baulinien 1:2000

= ' Baulinie neu

= * Baulinie bestehend
' Baulinie aufgehoben

""" vorgeschlagene Einzonung Areal
IZZZ1 Abbruch bestehende Gebiude
[ bestehende Gebiude

[ Linearer Park

i Bearbeitungsperimeter Gestaltungsplan

1 Aufnahme und Weiterfiihrung des Strassenraumes der Kleinmattstrasse
2 Abkropfung des Strassenraumes
3 Linearer Park
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Input Stadtbaukommission 11 (27.03.2015):
Das Ziel der Machbarkeitsstudie soll darin
bestehen, die Randbedingungen fiir die
nachste Phase der Bearbeitung festzulegen.
Es ist denkbar, dass in einer ndchsten Phase
Uber ein zweistufiges Wettbewerbsverfahren
die stadtebaulichen Schwerpunkte zusatzlich
geklart werden.

Die zwei vertieften Projekte bestatigen, dass
ein Platz an der Kreuzung Biregg-/Eschen-
strasse als Verbindung zum SBB-Areal (die
noch nicht bekannt ist) nicht erforderlich ist.
Die Ausgestaltung der Kleinmattstrasse ist
nicht zwingend als «Strasse» zu formulieren.

Das Konzept den Abschnitt der Langsamver-
kehrsachse zwischen Bleicherstrasse und
Bireggstrasse als linearer Park zu entwickeln
wird als wichtiges Element der Studie ange-
sehen. Eine Projektierung und Realisierung
zusammen mit der Bebauung des Areals
Biregg/Kleinmatt muss angestrebt werden,
da ansonsten die Gefahr besteht, dass die
Idee eines linearen Parks nicht umgesetzt
wird. Der Perimeter fiir die Bearbeitung ist
entsprechend festzulegen.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie wird

als gute Grundlage fiir die BZO-Anpassung
angesehen. Eine BZ0-Anderung ist zwingend
anzustreben. Dabei wird auch eine Einzonung
der Kleinmattstrasse unterstiitzt. Die Baulinie
entlang der Eschenstrasse soll in ihrer Lage
unverandert bleiben.

Input Ressort Stadtgestaltung:
Wesentlicher Faktor bei der Gliederung des
Freiraums «linearer Park» (Eschenstrasse/
Langsamverkehrsachse) und damit die Lage
der Langsamverkehrsachse ist die Nutzung
der Erdgeschosse. Gewerbe im Erdgeschoss
wirde die Verlegung der Langsamver-
kehrsachse auf die heutige Eschenstrasse
unterstiitzen. Bei Wohnungen im Erdgeschoss
ist das Bediirfnis nach Griinraum vor der
Wohnungstire hoher zu gewichten.

Schliesslich ist auch dem «pragmatische»
Ansatz Beachtung zu schenken, wonach die
Langsamverkehrsachse bald gebaut ist und
wohl nur verschoben wird, wenn ein deutli-
cher Mehrwert erreicht werden kann.

Arealentwicklung Biregg und Kleinmatt | Machbarkeitsstudie

Stadtebau

Die beiden stadtebaulichen Projekte «Mehrgenerationenhaus und Blockrand»
sowie «Maander und Hofe» versuchen das urbanistische Potential einer Are-
alentwicklung Biregg/Kleinmatt auf den drei definierten Baufeldern A, B und C
auszuloten. Sie folgen dabei den oben dargelegten, stadtebaulichen Absichten:
1. Der Weiterentwicklung der fir die Luzerner Neustadt charakteristischen,
stadtebaulichen Qualitaten, 2. Einer «Kopfausbildung» im Bereich von Biregg-,
Eschen- und Sternmattstrasse in Verbindung mit einer leichten Abkrépfung der
Kleinmattstrasse zur Eschenstrasse hin und einer stadtraumlichen Akzentu-
ierung der Richtungsanderung der Langsamverkehrsachse von Eschen- zu
Neustadtstrasse, 3. Der Schaffung eines linearen Parkraumes zwischen
Bleicher- und Sternmattstrasse im Bereich der Eschenstrasse und der Lang-
samverkehrsache. Die Gliederung dieses Freiraums, wie auch die Lage der
Langsamverkehrsachse, sollte in Abhangigkeit zur konzipierten Erdgeschoss-
nutzung betrachtet werden.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass es dazu sinnvoll ist, die drei Baufelder
A, B und C mit Einbezug des dazwischen liegenden Abschnitts der Kleinmatt-
strasse zu einem Areal zusammenzufassen. Das Zusammenfassen zu einem
Areal bietet bei der Erarbeitung eines Gestaltungsplanes und schliesslich eines
Bauprojektes die grosstmagliche Flexibilitat hinsichtlich der Bebauungsstruk-
tur, der Ausgestaltung der Aussenraume aber auch beziiglich der Verteilung
der Gewerbefldchen (gemass BZO ist ein Sechstel der Nutzfldche Gewerbenut-
zungen zuzufiihren) und der Dichte.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Auf der planungsrechtlichen Ebene macht das vorgeschlagene und von der
Stadtbaukommission gestiitzte Konzept eine Zonenplananderung erforderlich,
bei welcher der im Areal liegende Abschnitt der Kleinmattstrasse sowie eine
Ausweitung des Baufeldes B hin zur Eschen-/Steinmattstrasse eingezont wer-
den. Gleichzeitig mit dieser Einzonung werden die Baulinien angepasst, welche
der eingezonten Flache im Umriss folgen. Zudem wird empfohlen, in diesem
Zug Baulinien und Parzellengrenzen aufeinander abzustimmen (heute sind
Baulinien und Parzellengrenzen nicht kongruent). Die bebaubaren Parzellen
werden dabei zulasten der Strassenparzellen vergrossert.

Ebenfalls im Rahmen dieser Zonenplananderung soll die heute fur die Baufel-
der B und C geltende Gestaltungsplanpflicht auf das gesamte Areal ausgewei-
tet werden. Diesem Vorschlag liegt der Wunsch zugrunde, auch bei etappiertem
Vorgehen letztlich eine kohdrente Bebauungstruktur mit entsprechenden
Aussenraumen zu schaffen.

Weiteres Vorgehen

Das hier skizzierte Konzept legt ein stufenweises Vorgehen nahe. Zunachst
muss eine entsprechende Zonenplananderung erfolgen. Ist diese rechtskraftig,
wird - idealerweise bereits in Zusammenarbeit mit den zukiinftigen Bautragern
sowie den privaten Eigentliimern des Baufeldes C - ein Wettbewerb lanciert, der
die Konzeption des «linearen Parks» miteinschliesst. Das Siegerprojekt wiede-
rum, bildet die Grundlage fir den Gestaltungsplan.
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* Stadt
Luzern

Stadtbaukommission

Einzel-Protokoll zu Nr. 225

vom 19. Dezember 2014
Zeit: 95 min. (inkl. Begehung)

13.30 - 14.30 Uhr Biregy / Kleinmatt
Machbarkeitsstudie Arealentwicklung
Behoérdenvertretung:  Immobilien Stadt Luzern, Anja Kloth Projektleiterin
Planer: Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG, Badenerstrasse 156

8004 Zurich
Vorstellung durch die Behorden, Frau Pfromm und Frau Kloth und

die Architekten, Herr Inderbitzin, Frau Schilling und Herr Winter

Zum Obijekt

Bei der Revision der BZO ging man davon aus, dass die Feuerwehr weiterhin an jetzigen
Standort Kleinmatt verbleibt. Bei der Uberpriifung der dafiir notwendigen Massnahmen, mit
einem Umzug in ein notwendiges Provisorium an anderer Stelle zur Aufrechterhaltung der
Feuerwehr und dem anschliessenden nochmaligen Umzug, wurde aus wirtschaftlichen
Griinden eine Riickkehr an den Standort ausgeschlossen. Die Feuerwehr wird neu auf dem
Areal der EWL sein.

Der Planungsperimeter umfasst zwei Areale die beide zur Erhéhung des gemeinnttzigen
Wohnungsbaus vorgesehen sind. Die UZ betrigt mit Feuerwehr 1,0, ohne Feuerwehr 0,8. Die
Kleinmattstrasse ist in der BZO festgeschrieben.

Stadtebaulich liegt das Areal an einer Engstelle der Stadt mit drei pragenden Elementen, der
topografischen Enge durch die Hiigel vom Bireggwald und Gigeliwald sowie das Gleisfeld,
durch die Obergrundstrasse und durch die neue Veloverbindung auf der Trasse der
Zentralbahn. Zudem gibt es zwei signifikante Bauten, die Paulus-Kirche und das geplante
Steghof-Hochhaus. Kleinrdumlich sind die Strassenrdume individuell unterschiedlich.

Das Areal besteht aus drei Baufeldern, Baufeld A ist die Feuerwehr, Baufeld B ist das
Hallenbad und Baufeld C umfasst die privaten Grundstiicke. Auf dem Baufeld A schiebt sich
die Feuerwehr in die Eschmattstrasse und springt somit tiber die Fassadenfluchten hinaus. Es
wurden Gespriche mit den privaten Grundeigentiimern gefihrt. Diese mochten sich der
Uberbauung anschliessen und die Grundstiicke in gleicher Form entwickeln.

In verschiedenen Varianten (alle mit UZ 0,8) werden neben den méglichen
Bebauungsstrukturen drei Fragen aufgeworfen.
1. Soll die Fassadenflucht an der Eschmattstrasse sich nach den Nachbargebauden richten?

2. Ist die Ausbildung eines Platzes an der Kreuzung Bireggstrasse/Eschmattstrasse als Kopfteil
stadtebaulich sinnvoll?

3. Soll die Kleinmattstrasse mit einer kleineren oder grésseren Krépfung in die
Eschmattstrasse eingeflihrt werden?

Die am Modell vorgestellten Varianten zeigen verschiedene Baustrukturen aus Blockrand,
Zeilenbau, Solitdr und Maandern. Bei einer Zeilenbebauung der Baufelder B und C muss eine
adaquate Losung fiir die schwierige Tiefe gefunden werden. Eine Blockrandbebauung als
einzelne Grossform ist denkbar, scheint aber dem Ort nicht angemessen.
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~ Stadt
Luzern

Stadtbaukommission

In allen Varianten kénnen sich die Planer im Kopfteil eine multifunktional nutzbare
«Aktionshalle” vorstellen, die die Institution des Neubad fortfiihrt. Dies ist natiirlich abhangig

vom jeweiligen Bauherrn.

Fur die Planer ist die Aushildung eines Platzes nicht erforderlich, die Ausbildung eines
Kopfbaus schliesst die Bebauung besser ab und stellt die Verlangerung zur Neustadtstrasse

her,

Offene Diskussion

Die SBK ist der Meinung, dass eine Freistellung der Geb&ude fiir die Privaten nicht sinnvoll ist.
Sie bekommen dadurch eine Wichtigkeit, die der Situation nicht angemessen ist. Als Standort
far ein Mehrgenerationenhaus bietet sich das an, aber eine Einbindung in die
Gesamtbebauung scheint besser.

Die SBK wirft die Frage auf, ob zu diesem Zeitpunkt eine Entscheidung fiir oder gegen einen
Platz getroffen werden kann. Dies vor dem Hintergrund, dass fiir das SBB-Areal in ndchster
Zeit Entscheidungen zu stddtebaulichen Bebauungen anstehen, die wiederum dazu fiihren,
dass das Hochhaus in der jetzigen Form kaum gebaut wiirde. Die Bebauung und die
Ausbildung des Kopfteils mussen also auch ohne Hochhaus funktionieren. Somit bleibt die
Entscheidung fur einen Platz offen.

Die SBK regt an, dass die Weiterfiihrung der Kleinmattstrasse grundsitzlich tiberpriift wird.
Konnte es nicht einfach nur eine interne Erschliessungsstrasse sein. Fiir den Wettbewerb sollte
ein méglichst grosser Spielraum gegeben werden, also sollte auch tiber den Entfall der
Kleinmattstrasse auf dem Areal nachgedacht werden. Es muss aber eine Anpassung der
Baulinien erfolgen. Wenn der Spielraum fir die Bebauung offener gehalten wird, lisst sich
auch mehr Dichte erzielen.

Fur die SBK ist die Einhaltung der Fassadenfluchten entlang der Eschmattstrasse nicht
zwingend erforderlich. Durch die Angleichung wird vielleicht eine Chance vergeben den neu
entstehenden Strassenraum entlang der Langsamverkehrsachse zu strukturieren. Dies auch,
weil am Ende der Eschmattstrasse bis jetzt ein Abschluss der Achse fehlt.

Fur die SBK ist bei der Entwicklung der Bebauungsstruktur wichtig, dass die
Zwischenraumgestaltung weiter geprift wird. Offentliche, halb-private und private Raume
sind in Abhangigkeit der Volumenstruktur weiter zu bearbeiten.

Die SBK sieht keine notwendige Einschrdnkung in Bezug auf die vorgestellten Varianten der
Bebauungsstruktur. Der Spielraum sollte zum jetzigen Zeitpunkt méglichst offen gelassen
werden.

Antrag
Die weitere Bearbeitung der Machbarkeitsstudie ist der SBK nochmals zu prasentieren.
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Einzel-Protokoll zu Nr. 227

vom 27. Marz 2015
Zeit: 60 min.

16.00 - 17.00 Uhr Biregg / Kleinmatt
Machbarkeitsstudie Arealentwicklung ( Protokoll 225)
Behdrdenvertretung:  Immobilien Stadt Luzern, Anja Kloth, Projektleiterin
Planer: Edelaar Mosayebi Inderbitzin Architekten AG, Badenerstrasse 156
8004 Zurich
Vorstellung durch die Behérdenvertretung, Frau Kloth und die
Planer, Herr Inderbitzin und Frau Schilling

Zum Objekt

Die Anregungen der letzten Prasentation wurden in der weiteren Bearbeitung
aufgenommen. Der Bedarf an einem Platz zu den Geleisen der SBB ist nicht gegeben, die
Bebauung kann in diese Richtung, eventuell mit einem Kopfbau, ausgedehnt werden da sonst
geniigend Aussenraum vorhanden ist. Jedoch soll ein solcher Entscheid auch noch spater
gefallt werden konnen. Es erfolgt keine Freistellung der privaten Liegenschaften. Sie sollen in
die Bebauung integriert werden. Die Kropfung der Kleinmattstrasse erscheint richtig. Die
Frage der Lage der Baulinie entlang der Eschmattstrasse soll offen gehalten werden, die
Ubernahme der Fassadenflucht der Feuerwehr erscheint aber sinnvoll und eréffnet mehr
Méglichkeiten. Die Aussenraumvielfalt soll aufgezeigt werden und die Gebdudetypen sollen
mit méglichen Wohnungstypen tberprifte werden.

Die zwei vorgestellten Varianten beruhen auf den bei der letzten Prasentation bevorzugten
Bebauungsstrukturen. Beide Varianten haben eine lange Gebaudestruktur entlang der
Bireggstrasse, die eine zeigt eine Blockrandbebauung, die andere einen Maander auf dem
Grundstuck der Feuerwehr.

Variante 1: spezieller Zeilentyp mit zirka 30m Tiefe + Blockrand (UZ: 0.65, AZ: 3.15,
Wohnungsanzahl: 207). Der Blockrand ist quartierstypisch und umschliesst einen klassischen
Hof. Die Verlangerung der Kleinmattstrasse dient als Strassenraum. Das Gewerbe wird an der
Bireggstrasse konzentriert iber mehrere Geschosse, dadurch ergeben sich im Blockrand
Hochparterrewohnungen.

Variante 2: Zeile mit Kopfbau entlang der Bireggstrasse + Maander (UZ: 0.51, AZ: 2.59,
Wohnungsanzahl: 180). Bildet durch seine Form unterschiedliche Hofformen, die an vielen
Stellen von Aussen zugénglich sind. Die Verldngerung der Kleinmattstrasse vereint
offentliche, halbprivate und private Aussenrdume. Die Gewerbefliche ist fur das ganze
Erdgeschoss vorgesehen.

Die Langsamverkehrsachse soll zu einem Aufenthaltsraum aufgewertet werden, es entsteht
ein linearer Park. Ausser dem Fahrradstreifen gibt es keinen Verkehr. Bei einer
Rickverschiebung der Fassadenebene entstehen mehr Méglichkeiten.

Es sind Anpassungen der Baulinien erforderlich um die Bebauung in den vorgeschlagenen
Varianten zu realisieren, zudem kann mit dem Einbezug der Kleinmattstrasse in das
Arealgebiet eine hohere Dichte bei der Bebauung erzielt werden, die dem gemeinnitzigen
Wohnungsbau zugutekommt. Fir die Anpassung der Zone und Baulinien ist eine Anderung
der BZO erforderlich. Zurzeit befindet sich das Projekt im Topf 2 mit zweithéchster Prioritat
(2016). Wichtig ist, dass man bei der Anderung gentigend Spielraum l3sst um die
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verschiedenen Varianten zu ermdglichen. Erhalten bleiben sollte ein Wegerecht fir die
Verlangerung der Kleinmattstrasse.

Unklar ist noch, wann die Feuerwehr wirklich umzieht. Eine Umsetzung in Etappen ist nicht
geprift worden. Einen Zeitplan kann man so noch nicht festlegen. Ziel ist aber, die BZO-
Anderung so schnell als moglich zu erlangen und dann das Verfahren zu starten.

Offene Diskussion

Erstaunlich sind die grossen Unterschiede in der Dichte bei den aufgezeigten Varianten. Dies
liegt insbesondere an der unterschiedlichen Gebaudestruktur der Zeile, die beim Blockrand
den Sockelbereich lber die ganze Tiefe belegt. Es ist aber durchaus méglich die Zeilenstruktur
der Varianten zu tauschen oder zu kombinieren. Fir die BZO-Anderung ist diese nicht
entscheidend.

Das Tiefbauamt hat signalisiert, dass der Abschnitt der Eschenmattstrasse vor der Uberbauung
nicht befahrbar ist. Aber selbst wenn die Eschenmattstrasse in der heutigen Form eine
Erschliessungsstrasse bleibt ist die geplante Bebauung realisierbar. Ein Konzept als linearer
Park in diesem Bereich passt in die Planung der gesamten Langsamverkehrsachse.

Nach Meinung der SBK musste das Ziel darin bestehen, die Randbedingungen fir die nachste
Phase der Bearbeitung festzulegen. Dabei muss Giberlegt werden, wie der Zusammenhang
zwischen der Erdgeschossnutzung und den Aussenrdumen funktioniert, insbesondere bei der
Ausgestaltung der Keinmattstrasse in der Variante Maander.

Die SBK betont nochmals, dass fur die Festlegung des Areals die Erweiterung der Baulinie bei
der Eschmattstrasse beibehalten werden sollte. Es kann aber sein, dass spater Projekte mit
einer zurlickgesetzten Baulinie bessere Ldsungen aufzeigen. Fir die Anderung der BZO muss
die Lage jedoch festgelegt werden.

Eine Gefahr besteht eigentlich darin, dass durch die Zusammenlegung aller Flachen zu einem
Areal die Bedingungen zu offen werden. Alles ist méaglich, aber vielleicht ist ja nicht Alles
erwinscht. Fur die SBK ist denkbar, dass die Méglichkeiten in einer nachsten Phase tiber ein
zweistufiges Wettbewerbsverfahren mit stadtebaulichem Schwerpunkt geklart werden.

Die vorliegenden Varianten zeigen flr die SBK nochmals, dass ein Platz an der Kreuzung
Biregg-/Eschmattstrasse als Verbindung zum Areal der SBB-Bebauung (die noch nicht bekannt
ist) nicht erforderlich ist. Vielmehr kann mit den gezeigten Varianten und dem linearen Park
die Struktur des Quartiers besser aufgenommen werden. Die Verlangerung der
Kleinmattstrasse nicht zwingend als Strasse erforderlich, sondern als raumliche Struktur des
Strassenraums, deren Ausgestaltung noch geklart werden muss.

Far die SBK muss der Aussenraum der Eschmattstrasse zusammen mit der Bebauung
projektiert und verwirklicht werden, da sonst die Gefahr besteht, dass die Idee eines linearen
Parks nicht umgesetzt wird. Der Perimeter fiir die Bearbeitung des Freiraums ist entsprechend
festzulegen.

Die SBK betont, dass die Studie eine gute Grundlage fur die BZO-Anpassung ist, Die BZO-
Anderung ist anzustreben.

Die SBK unterstatzt die Einzonung der Kleinmattstrasse in das Areal. Ein Strassenraum soll
ausgebildet werden. Die Abkropfung der Kleinmattstrasse wird als richtig erachtet.

Die SBK ist der Meinung, dass die Baulinie entlang der Eschmattstrasse in der Lage der
heutigen Fassadenebene verbleiben soll. Die maximale Bauhéhe firr das ganze Areal betragt
21m Fassadenhdhe,
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