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Jede Baudefinition hat ihre eigene optimale Bauweise.

Der Kanton Luzern hat 2014 in seinem Planungs- und Baugesetz grund-
legende Definitionen angepasst. Die Stadt Luzern muss diese tiberneh-
men. Diese gednderten Definitionen flihren gegeniiber heute zu ande-
ren, in der Nutzung optimierten Gebauden.

Es ist jedoch nicht zielfihrend, bestehende Bauten mit kiinftig moglichen
Gebduden zu vergleichen, da nicht klar ist, ob die «alten», bestehenden
Bauten tatsachlich nutzungsmassig optimal umgesetzt wurden. Stattdes-
sen muss die eigentlich optimale Bauweise unter den bisherigen Bestim-
mungen mit der zukiinftig moglichen optimalen Bauweise unter den
neuen Definitionen vergleichen werden.

Dazu mdussen alle bisherigen und neuen Bestimmungen bericksichtigt
werden, die die Nutzung beeinflussen.
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Zusammenfassung

Umfang des Gutachtens (Kap. 2)

Der Themen- und Betrachtungsraum des Gutachtens wird wie folgt ein-
geschrankt:

®  Das Gutachten befasst sich ausschliesslich mit Fragen der bisherigen
und der kiinftig mdglichen baulichen Dichten. Nicht Gegenstand sind
andere, politisch ebenfalls wesentliche Fragestellungen wie etwa der
Umgang mit den Sozialrdumen, der Durchgriinung, den Klimafragen
und des Stadtebaus.

®  Der Vergleich beschrankt sich auf das ehemalige Stadtgebiet Luzern
ohne das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Littau. Fir Littau besteht
noch eine separate Ortsplanung, die die Nutzung noch mit der Aus-
nitzungsziffer AZ festlegt, wo hingegen auf Stadtgebiet bereits seit
2013 eine friihere Version der Uberbauungsziffer eingefiihrt wurde.
In Littau wurden darum alle Bauzonen durch die Stadtplanung grund-
satzlich Gberprift und auf der Grundlage der angestrebten Entwick-
lung gemass Raumentwicklungskonzept neu definiert.

®m  Der Vergleich der Nutzungsmaoglichkeiten beschrankt sich auf Zonen
ohne Sonderregelungen. Es handelt sich um Wohnzonen und Wohn-
und Arbeitszonen ausserhalb der Ortsbildschutzzonen und ohne Ge-
staltungsplanpflicht. In diesen fir den Vergleich relevanten Zonen
wird mehrheitlich in Einzelbauweise ohne Mdglichkeit zu Abweichun-
gen gegenulber der Grundnutzung, gebaut wie dies bei Sondernut-
zungsplanungen maglich ist (siehe Kap. 5).

Gesamtergebnis (Kap. 6.1)

Fir den Gesamtvergleich werden die einzelnen, im Hauptteil
beschriebenen Aspekte mit ihren Mehr- und Mindernutzungen
zusammengezahlt. Dies sowohl fiir den Fall mit Geschosshéhen von
3.0 m («<Norm») als auch mit optimierten Geschosshdéhen von 2.82 m. Die
optimierte Bauweise ist in den letzten beiden Spalten der rechten
Tabelle dargestellt. Wo diese zu einer Veranderung der Nutzungen fihrt,
sind diese in der Tabelle griin umrandet. Dies gilt auch fir die
Optimierung in der Hohenklasse 11.0/12.0 m unter der Annahme, dass
ein Ein- bis Zweifamilienhaus realisiert wird, bei dem auf Balkone
verzichtet werden kann.
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Vergleich aller relevanten Aspekte

Negative Zahlen ergeben eine Mindernutzung, positive Zahlen (ohne
«+») eine Mehrnutzung:

Ergebnisse Einzelaspekte Zusammenfassung
Mehr-, Mehr-, Mehr-, Mehr-,
g Auskragende Strassen- UG- Mindernutzung Mindernutzung  Mindernutzung  Mindernutzung
h Schragdach Balkone Gebdudeteile pgehiG anteil Nutzungen Flachdach Schrigdach Flachdach Schragdach
Mit Geschosshohe 3m EFH ohne Balkone
0°-6° 13% 25% 6% 18% 21% 33%
11/12 6°-10° -1% 11% -15% 10% -2% -8% 4% 7% 19%
10°-30° 9% 8% 2% 1% 17% 16%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6" 9% 18% 2% 11% 2% 11%
14/15 6°-10° -1% 10% -15% 10% -2% -8% 3% -8% 3%
10°-30° 7% 4% 0% -3% 0% 10%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 9% 32% 2% 25% 30% 25%
15/16 6°-10° 6% 12% -15% 10% -2% -1% 5% 8% 5%
10°-30° 7% 4% Gesamthaft | Gesamthaft 0% -3% 7% 18%
gesehen gesehen
vernach- vernach- Mit Geschosshéhe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 7% 15% lassigbar lassigbar 0% 8% 0% 8%
17/18 6°-10° -1% 8% -15% 10% -2% -8% 1% -8% 1%
10°-30° 6% 3% -1% -4% -1% 8%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 6% 12% -1% 5% -1% 5%
20/21 6°-10° 0% 7% -15% 10% -2% -T% 0% -T% 0%
10°-30° 5% 3% -2% -4% -2% 6%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 5% 10% -2% 3% -2% 11%
23/24 |6°-10° 0% 6% -15% 10% -2% -T% -1% 2% 0%
10°-30° 4% 3% -3% -4% -2% 5%

Wiirdigung Gesamtergebnis:

Insgesamt zeigt sich, dass mit der neuen Bau- und Nutzungsordnung
die bisherigen Nutzungen weitgehend gesichert sind. Es sind
keine systembedingten Abzonungen zu erwarten. Dies unter der Vo-
raussetzung, dass mit Bezug zu den neuen Definitionen auch opti-
miert gebaut wird.

Die vereinzelt moglichen Mindernutzungen liegen im 1-stelligen
Prozentbereich, sie kdnnen mit optimierter Bauweise aber leicht
ausgeglichen werden.

Gebidude mit Schriagdachern werden gegeniber Gebduden mit
Flachdach bevorzugt. Dies ist die Folge der kiinftig um 1.0 m hohe-
ren zuldssigen Gesamthohe, die im obersten realisierbaren Geschoss
mehr Gestaltungsfreiheiten schafft.

Neu erhalten Geb&dude in der Ebene héhere Mehrnutzungen als
Gebdude in Hanglagen. Dies kehrt das bisherige System um, bei dem
Gebaude in Hanglagen bevorzugt waren. Den grdssten Zuwachs er-
halten dabei Gebaude in der ehemaligen 2-geschossigen Wohnzone,
neu mit Gesamthohen 11.0/12.0 m.

plan:team | 5



Gutachten Baudichten Stadt Luzern | 26. Sept. 2023
Luzern | Kt. LU

Gutachten | Version 1.3

®  |nsgesamt die héchsten Mehrnutzungen verzeichnet die Zone mit
Ordnungsnummer 116. Dieser bisher 3-geschossigen Wohnzone
wird gegeniiber den anderen 3-geschossigen Zonen (anderen Ord-
nungsnummern) eine um je 1.0 m héhere Gesamthdhe von 15/16 m
zugewiesen. Die damit ermdglichten zuséatzlichen Geschossnutzun-
gen kommen einer Aufzonung gleich.

Grundbemerkungen zur Tabelle:

®  Das Zusammenzahlen der Mehr- und Mindernutzungen erfolgt un-
gewichtet, d.h. dass allen Aspekten die gleiche Bedeutung beige-
messen wird. Dies kann durchaus diskutiert und auch anders beurteilt
werden. Es fragt sich zum Beispiel, ob der Wert eines Balkons und
eines die Wohnflache erweiternden, geheizten Erkers gleichzusetzen
ist.

®  Dieindividuelle Gewichtung soll den einzelnen Betrachtenden resp.
der Politik Uberlassen werden. Mit der transparenten Darstellung in
der Tabelle ist dies einfach mdglich.

®  Die Zahlen suggerieren eine hohe Genauigkeit. Sie basieren zum Teil
aber auf Annahmen mit einem erheblichem Ermessensspielraum. Die
Zahlen sind entsprechend «grosszligig» zu interpretieren.

®  Beijedem Aspekt in der Tabelle besteht beim konkreten Projekt noch
bauliches/architektonisches Optimierungspotenzial. Geringe Un-
terschiede kdnnen im konkreten Fall darum noch vergrdssert oder
verringert werden.

®  Wesentlichster negativer Einflussfaktor ist die Annahme von 15 %
Balkonflache. Gerade hier besteht dahingehend erhebliches Optimie-
rungspotenzial, dass dies das Gesamtergebnis noch wesentlich posi-
tiv verandern kénnte. Andererseits ist aber auch zu bemerken, dass
unter der Annahme bzw. dem Wunsch/Trend nach grdsseren Balko-
nen das Ergebnis rasch auch ins Negative kippen kann.

Eine mdgliche Auswertung nach Betroffenheit und Relevanz befindet
sich in Anhang 7.

Empfehlung Prazisierung Art. 64 Abs. 1 BZRyeu (Kap.6.2)

Wesentlich fir die Nutzungsmoglichkeiten ist die Lage des
Erdgeschosses im gewachsenen Terrain. Art. 64 Abs. 1 BZRneu regelt dazu
folgendes:

In der Ebene sind nur punktuelle Abgrabungen vom massgebenden Terrain
zuldssig. Diese sind auf ein Minimum zu begrenzen. Das Niveau des
Erdgeschosses hat sich am massgebenden Terrain zu orientieren.

Wir erachten dies hinsichtlich Abgrabungen als sinnvolle mégliche
Regelung. Damit geht aber einher, dass das Erdgeschoss nicht Gber dem
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gewachsenen Terrain liegen darf. Hochparterre-Losungen sind damit
nicht mehr moglich. Erdgeschosse im Hochparterre sind aber auch in der
Stadt Luzern eine gangige Bauweise, kdnnen doch damit z.B. der
bergseitige Aushub verringert und das Kellergeschoss natirlich belichtet
werden. Da die Gesamthohe fiir Bauten mit und ohne Hochparterre
gleich bleibt, hat dies keinen Einfluss auf die Nachbarschaft.

Die Bestimmung zur Lage des Erdgeschosses ist aus unserer Sicht fir die
praktische Anwendung zu vage und hinsichtlich Hochparterre zu streng
formuliert. Sinnvollerweise sollte sich in der Ebene wie auch in Hanglagen
bis 10° das Erdgeschoss zumindest talseitig am massgebenden
(gewachsenen) Terrain orientieren und Hochparterre-Lésungen nicht
verhindert werden.

Im Sinne einer geringfiigigen Anderung des BZRneu schlagen wir darum
folgende Prézisierung von Art. 64 Abs. 1 BZRey vor:

In der Ebene sind nur punktuelle Abgrabungen vom massgebenden Terrain
zuldssig. Diese sind auf ein Minimum zu begrenzen. Das Niveau des
untersten Geschosses mit Hauptnutzflichen Erdgeschosses hat sich am
talseitig tiefsten Punkt des massgebenden Terrains zu orientieren und
darf maximal um 3.0 m dariiber hinausragen.

Optionale Erganzung: Die Talseite orientiert sich am generellen Verlauf
der Héhenkurven im Quartier.

Ausgangslage (Kap. 1)

Die parlamentarische Baukommission muss, nach mittlerweile erfolgter
offentlicher Auflage der Ortsplanungsrevision, ab Herbst/Winter 2023
das Geschaft zuhanden des Stadtparlaments vorbereiten.

Ziel des vorliegenden Gutachtens ist es, Klarheit zu erhalten Gber die Aus-
wirkungen und Konsequenzen der neuen Definitionen und Dichtebe-
stimmungen im Vergleich zu den bisherigen Bestimmungen.

®  Ergeben sich generelle oder fallweise Auf- oder Abzonungen?

®  Kann mindestens gleich viel Nutzflache realisiert werden wie mit den
bisherigen Bestimmungen?

®  Kdénnen mit den vorgesehenen neuen Definitionen und Dichtebe-
stimmungen die Ziele der Verdichtung erreicht werden?

Die Baukommission will dabei ihre Verantwortung wahrnehmen und dem
Parlament Entscheidungsgrundlagen zur Verfligung stellen. Damit sollen
diesbeziiglich ein fundierter Entscheid des Parlaments und eine transpa-
rente und nachvollziehbare 6ffentliche Diskussion ermoglicht werden.
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GIS-Analyse der Hangneigungen (Kap. 3)

Die neue Ortsplanung regelt die Nutzungsmaoglichkeiten in Abhangigkeit
der Hangneigung. Damit ein differenzierter Vergleich der Nutzungsmdog-
lichkeiten erstellt werden kann, werden die relevanten Bauzonen in drei
Hangneigungsklassen eingeteilt und mittels einer GIS-Auswertung quan-
titativ erfasst:

m 0 bis 6° Neigung: 1'739'280 m? Bauzonenfldche oder 41 %
m 6 bis 10° Neigung: 1'117'991 m? Bauzonenflache oder 27 %
®  Mehrals 10° Neigung: 1'356'662 m? Bauzonenflache oder 32 %

Wichtigster Ubergang der Hangneigung liegt bei 10° (entspricht ca. 17 %
Gefélle). Ab dieser Hangneigung diirfen Bauten um 1.0 m abgegraben
werden, womit sich die Gesamthohe der Bauten faktisch um 1.0 m erhoht.
Dadurch kénnen in den obersten Geschossen mehr Flachen genutzt wer-
den. Je hoher die Gesamthohe festgelegt ist, desto hoher ist auch die
Zusatznutzung bis hin zu einem vollstandigen zusatzlichen Geschoss.

Ab einer Hangneigung von ca. 6° werden ebenfalls zusatzliche Nutzungs-
maoglichkeiten im Untergeschoss und im obersten Geschoss relevant, so-
dass fur die Auswertung eine zusatzliche Hangneigungsklasse eingefihrt
wird.

Nutzungsvergleich aufgrund der gednderten gesetzli-
chen Grundlagen im PBG und im BZR (Kap. 4)

Da beim Vergleich der bisherigen und der neuen Nutzungsmdglichkeiten
nicht nur die veranderten Definitionen der Uberbauungsziffer betrachtet
werden dirfen, werden die einzelnen Einflussfaktoren in diesem Kapitel
gesondert betrachtet.

Wesentlich sind dabei:

®  Der Verzicht auf die Geschossigkeit (keine Unter-, Voll und Dachge-
schosse mehr). Die Gebaudehdhen missen neu ausschliesslich mit
Gesamthdhen in m festgelegt werden.

m  Die gednderte Berechnung der Uberbauungsziffer im Planungs- und
Baugesetz

Die Faktoren koénnen drei Hauptgruppen zugeordnet werden. Konkret
sind dies folgende Einflussfaktoren:

®  Veranderungen in der Geschossigkeit (Ursache: Verzicht auf Ge-
schosszahlen im PBG)

— Geschossigkeiten alt/neu aufgrund der Topografie und der gedn-
derten Nutzung im obersten zuldssigen Geschoss (=ehemals
Dachgeschoss): Kap. 0

®  Verinderungen im Grundriss (Ursache: neue Definition Uberbau-
ungsziffer in der PBV)
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— Anrechenbarkeit alt/neu von Balkonen: Kap. 4.3
— Anrechenbarkeit alt/neu von Erkern: Kap. 4.4
— Abzlge alt/neu fiir behindertengerechtes Bauen: Kap. 4.5

— Anrechenbarkeit alt/neu fir Nutzungen in Unterniveaubauten:
Kap. 4.6

®=  Veranderungen in der anrechenbaren Grundstiickflache (Ursache:
neue Definition beziiglich Erschliessung)

— Anrechenbarkeit alt/neu von Strassen: Kap. 4.7

Mit dem Wechsel von der Geschosszahl zur Gesamthdhe verandert sich
auch die realsierbare Geschossigkeit (Kap. 4.2.2). Mit den neuen Defini-
tionen im Bau- und Zonenreglement zu den Héhen und Geschossen re-
sultieren praktisch durchwegs geringe bis wesentliche Mehrnutzun-
gen gegenuber der bisherigen Regelung:

®  Gebaude mit Flachdach sind gegeniiber Gebduden mit Schragdach
benachteiligt. Dies ist primar der um 1.0 m héheren Gesamthdhe bei
Schragdéachern geschuldet. Die gréssten Mehrnutzungen weisen Ge-
baude mit Schragdach in der Ebene auf.

B Gebaude mit Flachdach in leichten Hanglagen zwischen 6° und 10°
bleiben in ihrer Nutzung praktisch gleich, da aufgrund der Erdge-
schossregelung im obersten Geschoss im Schnitt etwa gleich viel
Nutzung realisiert werden kann wie mit dem bisherigen Attikage-
schoss.

®  Die Mehrnutzungen nehmen mit steigender Geschosszahl ab.

®  Mit optimierter Geschosshéhe von 2.82 m nehmen die Mehrnutzun-
gen teilweise erheblich zu, da im obersten Geschoss mit steigender
Geschosszahl (+ 18 cm pro Geschoss) die Hohenreserven so weit zu-
nehmen, dass die obersten Geschosse wesentlich besser genutzt
werden kénnen.

Die Mehr- und Mindernutzungen aus der Geschossigkeit mussen
denjenigen der Uberbauungsziffer gegeniiber gestellt werden. Die
neue Definition der Uberbauungsziffer gemass § 12 PBV, die der neuen
Ortsplanung zugrunde gelegt werden muss, entspricht nicht genau der
bisherigen Definition. Zwar verdndert sich der Grundansatz der Berech-
nung nicht, in zum Teil wesentlichen Detailaspekten weicht sie von der
bisherigen Berechnung aber ab. Rot sind dabei Mindernutzungen, griin
Mehrnutzungen gegenlber der bisherigen Regelung dargestellt:

®m  Balkone (und weitere Auskragungen wie Vordacher) missen neu an-
gerechnet werden, wenn sie mehr als 1.5 m Uber die Fassade hinaus-
ragen und dirfen 1/3 des zugehodrigen Fassadenabschnitts nicht
Uberschreiten. Unter der Annahme gut nutzbarer Balkone mit Még-
lichkeit zur Platzierung eines der Wohnungsgrosse entsprechenden
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Tisches und gentigend Verkehrsflachen dirften diese Werte Uber-
schritten werden. Fiir den Vergleich bezliglich Balkone wird von 15 %
der Wohnflache ausgegangen, womit im Vergleich eine Mindernut-
zung von 15 % resultiert.

®  Beheizte, zur Wohnnutzung zdhlende Auskragungen wie Erker muss-
ten bisher angerechnet werden. Neu ist dies nicht mehr der Fall, wenn
sie weniger als 1.5 m Uber die Fassade hinausragen und 1/3 des zu-
gehdrigen Fassadenabschnitts nicht Gberschreiten. Im Gegensatz zu
den Balkonen resultiert hier eine Mehrnutzung von durchschnitt-
lich 10 %.

®  Die bisherigen Abziige fiir behindertengerechtes Bauen sind nicht
mehr mdglich. Es resultiert eine Mindernutzung von ca. 2 %.

= Neu mussen alle Flachen von Unterniveaubauten angerechnet wer-
den, sofern sie Uber das massgebende Terrain hinausragen. Bisher
galt dies nur fir natlrlich belichtete Wohn- und Arbeitsraume. Im
Vergleich «bisher / neu» verhalt sich dieser Aspekt aber weitgehend
neutral, da mit den neuen Definition auch neue architektonische Op-
timierungsmdglichkeiten geschaffen werden.

Ein weiterer Faktor ist die gednderte Definition der anrechenbaren
Grundstiickflache. Die bisherigen Strassenflichen der Grund-, Grob-
und Feinerschliessung auf einer Parzelle, die bis zu 10 % der Parzellenfla-
che angerechnet werden durften, missen neu in Abzug gebracht werden
(Kap. 4.7). Davon betroffen sind insgesamt 6.5 km Strassen im Stadtteil
Luzern. Fur Grundstiicke, auf welchen eine Strasse verlauft, bedeutet dies
durch den Systemwechsel einen Verlust an Nutzflache von bis zu 10 %.
Dadurch, dass im Stadtteil Luzern anteilsmassig aber nur wenige Parzel-
len betroffen sind, sind die Auswirkungen zwar vorhanden, gesamthaft
betrachtet aber vernachlassigbar. Fiir die Gesamtbilanz wird dieser As-
pekt als insgesamt nicht massgebend beurteilt.

Exkurs Bauen mit Gestaltungsplanen (Kap. 5)

Mit Gestaltungspldanen kann sowohl bisher wie auch neu von der Grund-
ordnung abgewichen werden. Es stellt sich die Frage, ob und inwiefern
sich die bisherigen und kiinftigen Méglichkeiten zur Abweichung vonei-
nander unterscheiden.

Der Vergleich der bisherigen und der neuen Gewdhrung von Nutzungs-
boni bei Gestaltungsplanen zeigt folgendes:

®  Die Boni fiir bisherige Gestaltungsplane und die neuen Boni fiir Ge-
staltungspldne in Pflichtgebieten sind — mit Ausnahme fur den
Energiebonus - identisch.
Beziiglich Energiebonus besteht eine Differenz bisher/neu: Wah-
rend bisher der Energiebonus aufgrund der alten Regelung in der
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PBV zusatzlich zum Gestaltungsplanbonus gemass Art 24 BZR.i: da-
zugezahlt werden konnte und somit eine Gesamtabweichung bis zu
+20 % resultierte, wird dies neu in Art. 58 Abs. 2 BZReu durch die
Stadt ausgeschlossen. Der Bonus verbleibt bei insgesamt 15 %. Das
PBG wirde hierzu jedoch grundséatzlich einen zusatzlichen Ener-
giebonus zulassen. Hier hatte die Stadt die M&glichkeit gehabt, neu
einen um 5 % grosseren Bonus bis 20 % zu gewdhren und damit den
wegfallenden Energiebonus zu kompensieren. Dazu misste im Art.
58 Abs. 2 BZRneu auf den Klammerausdruck «inklusive Energiebonus»
verzichtet werden oder der Wert miisste auf 15 % erhéht werden mit
Beibehaltung des Klammerausdrucks.

®  Die neuen Boni fiir den freiwilligen Gestaltungsplan sind beziiglich
Uberbauungsziffer um 5 % geringer als bisher, namlich nur 10 % an-
stelle von 15 % bzw. um 10 % geringer, beriicksichtigt man noch
den bis anhing mogliche Energiebonus. Dies ist aber dem System-
wechsel des Kantons geschuldet, der fir freiwillige Gestaltungsplane
mit maximal 10 % geringere Boni vorschreibt als fiir Gestaltungspldne
in Pflichtgebieten. Das neue PBG verbietet bei Ersteren hdéhere Boni,
womit der Stadt Luzern die Moglichkeit zur Gleichbehandlung bisher
/ neu genommen wurde.

Wiirdigung Gesamtrevision (Kap. 7)

Das Gutachten beschrankt sich auf den Aspekt der Nutzungsdichte. Die-
ser ist in vielerlei Hinsicht wichtig.

Dabei darf aber nicht vergessen werden, dass die Bau- und Zonenord-
nung weit mehr umfasst. Auch wenn das nicht Bestandteil der Untersu-
chungen des Gutachtens ist, darf doch festgestellt werden, dass die Stadt
Luzern mit der neuen Planung eine umfassende und zukunftsgerichtete
Planung vorlegt.

Die Planung enthalt insbesondere wegweisende Bestimmungen zu Fra-
gen zum Klima, zur Energie und zur Freiraumgestaltung (Okologie, Griin-
flachen, Klima, Biodiversitat, Retention).
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1.

Ausgangslage

Das stadtische Parlament beschaftigt sich schon ldnger mit dem Thema
BZO-Revision. So wurde 2018 dem Stadtparlament das Raumentwick-
lungskonzept unterbreitet. Dabei hat sich das Thema «Dichtebestimmun-
gen» als wichtige politische Fragestellung herauskristallisiert. Dies zeigte
sich auch an der nachfolgenden 6ffentlichen Mitwirkung zum neuen Bau-
und Zonenreglement und zum Zonenplan.

Wegen der seither auch 6ffentlich angebrachten Kritik am Umgang mit
den bisherigen und neuen Dichtebestimmungen, herrscht in der Politik
nach wie vor eine gewisse Verunsicherung dahingehend, was die neuen
Bestimmungen in der BZO tatsachlich bewirken. Ein parlamentarischer
Entscheid erschien vor diesem Hintergrund noch nicht addquat. Mit dem
vorliegenden Gutachten sollen deshalb insbesondere folgende Fragen
geklart werden:

®  Ergeben sich generelle oder fallweise Auf- oder Abzonungen?

®  Kann mindestens gleich viel Nutzflache realisiert werden wie mit den
bisherigen Bestimmungen?

® Kdnnen mit den vorgesehenen neuen Definitionen und Dichtebe-
stimmungen die Ziele der Verdichtung erreicht werden?

Die politisch zusammengesetzte Baukommission des Stadtparlaments
kann den Sachverhalt zu wenig beurteilen. Sie realisierte indessen die
Tragweite des parlamentarischen Entscheids, der zudem gestiitzt auf
kommende Praxiserkenntnisse nicht ohne weiteres korrigiert werden
kdnnte.

Ziel des Gutachtens ist es demnach, Klarheit tiber die Auswirkungen und
Konsequenzen der neuen Definitionen und Dichtebestimmungen im Ver-
gleich zu den bisherigen Bestimmungen zu erhalten. Die Baukommission
will dabei ihre Verantwortung wahrnehmen und dem Parlament Entschei-
dungsgrundlagen zur Verfiigung stellen. Damit sollen beziglich Nut-
zungsdichten ein fundierter Entscheid des Parlaments und eine transpa-
rente und nachvollziehbare 6ffentliche Diskussion ermoglicht werden.

Die Baukommission hat die folgende Subkommission zur Begleitung des
Gutachtens bestimmt:

m  Rjeska Dommann, Prasident Baukommission
m  |ukas Baurle

®  Denise Feer
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2. Umfang des Gutachtens

2.1 Fragestellungen

Flr die Stadt Luzern ist es bezliglich Nutzungsdichte ein wesentliches
Ziel, dass mit der Ortsplanungsrevision im (iberwiegenden Teil der rele-
vanten Bauzonen mindestens gleich viel Nutzung wie bisher realisiert
werden kann.

An diesem Ziel sind folgende Aufgaben und Fragestellungen zu messen
und zu erértern:

Aufzeigen der Differenzen zwischen bisheriger und neuer Defi-
nition der Uberbauungsziffer und weiteren fiir die Nutzung
relevanter Baudefinitionen.

Wesentlich dabei ist der Wechsel der Definitionen im Planungs-
und Baugesetz (PBG) und der Bauverordnung (PBV) ab 2014 (Ein-
fuhrung der Definitionen der Interkantonalen Vereinbarung zur
Harmonisierung der Baubegriffe, IVHB). Die aktuell noch giiltige
Ortsplanung der Stadt Luzern beruht auf den Definitionen vor
2014, die neue Ortsplanung auf den Definitionen der IVHB ab
2014.

=> vgl. Kap. 4

Vergleich der bisherigen und der kinftigen Nutzungsmaoglich-
keiten in den fur die Einzelbauweise relevanten Zonen, differen-
ziert nach topografischen Gegebenheiten.

=> vgl. Kap. 4

Erorterung der bisherigen und der neuen Mdglichkeiten zur Ab-
weichung von der Grundnutzung («Boni») bei Gestaltungspla-
nen.

=> vgl. Kap. 5

2.2 Wesentliche Grundlagen

Folgende wesentlichen Grundlagen sind fiir die Beurteilung der Frage-
stellung verwendet worden:

Raumliches Entwicklungskonzept und Ziele

Qualitatsvolle Siedlungsentwicklung
Vielféltiges Wohnraumangebot
Attraktive Arbeitsplatze

Lebendige Quartiere

Kurze Wege

Vielseitige Freiraume
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2.3

2.4

2.5

®  GUlltiges BZR Stadt Luzern / Littau

®  Neues BZR gesamtes Stadtgebiet mit erérternden Grundlagen, Auf-
lage Okt. 2022

m  Aktueller Stand PBG und PBV

Einbezug der Stadtplanung

Da viele der in diesem Gutachten behandelten Aspekte zwar gesetzlich
definiert sind, in der Praxis aber durchaus innerhalb eines gewissen Spiel-
raumes angewandt werden kdnnen, wurden die Ausgangslage und die
getroffenen Annahmen mit folgenden Vertretungen der Stadtplanung an
zwei Sitzungen diskutiert:

®m  Deborah Arnold, Co-Leiterin Stadtplanung (an einer Besprechung)
®  Daniel Rudin, Ressortleiter (an beiden Besprechungen)

®  Michéle Kihnis, Projektleiterin (an einer Besprechung)

Der von der Subkommission im September 2023 verabschiedete Entwurf
des Gutachtens wurde der Stadtplanung zur Stellungnahme unterbreitet.

Beschrankung auf Analyse der Nutzungsmaoglich-
keiten

Das Gutachten befasst sich ausschliesslich mit Fragen der bisherigen und
der kiinftig mdglichen baulichen Dichten.

Nicht Gegenstand sind andere, politisch ebenfalls wesentliche Fragestel-
lungen, wie etwa der Umgang mit den Sozialrdumen, der Durchgriinung,
Klimafragen und Fragen des Stadtebaus.

Dazu werden die — allenfalls je nach Fall und Zone unterschiedlichen -
Bebauungsmoglichkeiten nach bisheriger Bau- und Zonenordnung, BZO,
(noch giiltig) und neuer BZO (ab o6ffentlicher Auflage ab Oktober 2022
als Planungszone ebenfalls schon giiltig) verglichen.

Beschrankung auf Stadtgebiet ohne ehemalige Ge-
meinde Littau

Seit der Fusion von Littau und Luzern gibt es in der Stadt zwei Bau- und
Zonenordnungen. Nun werden sie zusammengefihrt. Auf der Basis des
Raumentwicklungskonzepts und der libergeordneten kantonalen Vorga-
ben wurde ein Entwurf flir eine gesamtstadtische BZO erarbeitet.

Die BZO fir den Stadtteil Luzern wurde 2013 einer Gesamtrevision un-
terzogen und 2020 teilrevidiert. Deshalb wurden grundsatzlich keine Um-
und Aufzonungen vorgenommen und die Werte der bereits
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2.6

2013 definierten Uberbauungsziffern beibehalten. In der Grundnutzung
wurden nur wenige Anderungen vorgenommen, die aus der Aufhebung
von Gestaltungsplanen resultierten oder Arealentwicklungen betreffen,
fur die ein hohes 6ffentliches Interesse besteht.

Die Bau- und Zonenordnung fiir Littau/Reussbihl wurde letztmals 2008
gesamthaft revidiert. Mit der Zusammenflihrung werden nun das Grund-
system und der Aufbau der Bau- und Zonenordnung des Stadtteils Lu-
zern ibernommen. Eine wesentliche Anderung im Stadtteil Littau sind die
neuen Nutzungsmasse. Zur Berechnung der maximal zuldssigen Dichte
werden nicht mehr die Ausnutzungsziffer und die Geschosszahl, sondern
neu die Uberbauungsziffer und die Gesamthéhe festgelegt.

Im Stadtteil Littau findet aufgrund des Systemwechsels von der Ausnit-
zungsziffer zur Uberbauungsrziffer ein erheblich grésserer Wechsel statt
als im Stadtteil Luzern. Fir die Festlegung der neuen Werte wurden durch
die Stadtplanung neben den heute geltenden Nutzungsmassen auch die
Gegebenheiten vor Ort betrachtet. Die Uberbauungsziffer und die Ge-
samthohe fur die einzelnen Grundstiicke wurden neu so festgelegt, dass
bestehende Qualitaten erhalten und gleichzeitig Entwicklungen ermég-
licht werden kénnen, wo dies gemass Raumentwicklungskonzept vorge-
sehen ist. Im Sinne der sinnvollen Dichte im Innern war es das Ziel, das
bisherige Nutzungsmass mindestens auch zukiinftig zu ermdglichen.

Da die Revision im Stadtteil Littau auf der Basis tiefgehender Quartier-
analysen und gemessen an den Zielsetzungen des Raumentwicklungs-
konzepts erfolgte, konnten die in diesem Gutachten betrachtete Aspekte
in die neue Nutzungsziffer bereits einfliessen.

Aufgrund dieser Voraussetzung beschrinkt sich der Vergleich der
Nutzungsmoéglichkeiten ausschliesslich auf den Stadtteil Luzern.

Beschrankung auf relevante Bauzonen fur Einzel-
bauweise

Der Vergleich der Nutzungsmdglichkeiten bzw. Nutzungsdichte unter
den bisherigen sowie den neuen Bestimmungen beschrankt sich auf Zo-
nen ohne Sonderregelungen — also auf Wohnzonen und Wohn- und Ar-
beitszonen ausserhalb der Ortsbildschutzzonen sowie auf Zonen ohne
Gestaltungsplanpflicht. In diesen fiir den hier vorgenommenen Vergleich
relevanten Zonen wird mehrheitlich in Einzelbauweise ohne Mdglichkeit
zu Abweichungen gebaut.

Aufgrund der Zuordnung aller Bauzonen zu einer Ordnungsnummer im
Anhang des BZR konnten diese Zonen einfach bestimmt und analysiert
werden. Die relevanten Zonen mit Ordnungsnummern sind aus der Mat-
rix in Anhang 5 ersichtlich.
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3. GIS-Analyse Hangneigung

3.1

Nutzungssprung bei Hangneigungen grosser als
10°

Gemass Art. 64 BZR,, darf in Hanglagen ab 10° Hangneigung innerhalb
der Fassadenlinie das massgebende Terrain entlang der talseitigen Fas-
sadenlinie um maximal 1.0 m abgegraben werden. 10° Hangneigung ent-
sprechen etwa einer Hangneigung von 17 %, d.h. auf eine Tiefe von
10.0 m steigt das Gelande um 1.7 m.

Abgrabungen an den Ubrigen Fassaden sind zulassig, soweit deren Ni-
veau nicht unter dasjenige der talseitigen Abgrabung zu liegen kommt.
Mit dieser neuen Regelung kann im geneigten Geldnde eine Ebene in den
Hang gebaut werden, auf der das Gebaude dann allseitig freigelegt rea-
lisiert werden kann. Bergseitig wird diese Regelung je nach spezifischer
Situation dadurch eingeschrénkt, dass das mit horizontal gestaffelten
Stitzmauern und mauerartigen Bdschungen gestaltete Geldnde eine
Neigung von hochstens 40 Grad aufweisen darf (Art. 64 Abs. 4 BZRyey).
Dies bedeutet, dass bis zur bergseitigen Parzellengrenze die Abgrabung
mittels entsprechender Terraingestaltung wieder ausgeglichen werden
muss.

Da die im BZRqeu festgelegten Gesamthdhen - unabhangig von Abgra-
bungen - immer ab dem massgebenden Terrain (= gewachsenes Terrain)
gemessen werden, resultiert mit dem neuen Abgrabungsartikel ab einer
Hangneigung von 10° eine Mehrhdhe von 1.0 m. Dies ermdglicht weiter-
hin die vollstandige Nutzung des Erdgeschosses und erhdht gegentiber
Hangneigungen kleiner als 10° die Nutzbarkeit des obersten Stockwerks
(siehe Abbildung 1). Mit grosser werdender Gesamthohe kann dies sogar
zu vollstandig zusatzlich realisierbaren Stockwerken fiihren.

Mithilfe der untenstehenden Skizze ist erkennbar, welche Auswirkung die
Abgrabung von 1.0 m im obersten Geschoss haben kann (Darstellung
rechts). Ab 10° Hangneigung kann das Erdgeschoss um 1.0 m tiefer an-
gesetzt werden. Zudem kann es sogar allseitig mittels Abgrabungen frei-
gelegt werden. Ab tiefergelegtem Terrain betragt die realisierbare Hohe
talseitig nun 12.0 m (11 m + 1.0 m). Das oberste Geschoss kann nun unter
Einhaltung der Gesamthdhe von 11.0 m, die weiterhin ab massgebendem
Terrain gemessen wird, zu 100 % genutzt werden.
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Abbildung 1: Auswirkungen der talseitigen Abgrabung mit Héhenzuschlag von 1.0 m aufs oberste Geschoss (schematisch, eigene Skizze)

3.2

Fazit: Bei der Analyse der Hangneigungen stellen damit 10° Hangnei-
gung eine wesentliche Grenze dar.

Zwischenschritt bei 6° Hangneigung

Gemass Art. 64 BZRey gelten Geldnde mit weniger als 10° Hangneigung
baurechtlich als «ebenes Geldnde». In der Ebene sind nur punktuelle Ab-
grabungen vom massgebenden Terrain zuldssig. Diese sind auf ein Mini-
mum zu begrenzen. (Art. 64 Abs. 1 BZRneu).

Das Niveau des Erdgeschosses hat sich dabei am massgebenden Terrain
zu orientieren. Aus unserer Sicht ist die Bestimmung zu offen formuliert.
Fir eine klare Anwendung empfehlen wir, den Sachverhalt im BZRpey
noch zu prazisieren. Ein Vorschlag dazu findet sich im Kap. 6.2.

Mit der Bestimmung im BZR Art. 64 Abs. 1 mochte die Luzerner Stadtpla-
nung verhindern, dass massiv abgegraben oder aufgeschittet wird und
dass insbesondere bei flachem Terrain keine bewohnten Rdume erstellt
werden, die den Boden 1.0 m unter Terrain haben und gleichzeitig 2.0 m
Uber Terrain hinausragen. In Anndherung an diese Ausgangslage legen
wir dies fir dieses Gutachtern so aus, dass das Erdgeschoss talseitig auf
Niveau des gewachsenen Terrains realisiert werden soll und dass dann
seitlich nur punktuelle Abgrabungen mdglich sind. Bildlich ausgedriickt
bedeutet dies, dass im seitlichen Schnitt das Erdgeschoss vom massge-
benden Terrain «geschnitten» werden muss (siehe Darstellung links Ab-
bildung 1 oben).

Bei einer Gebaudetiefe von 10.0 m und Hangneigungen kleiner als 10°
(= bergseitige Eindeckung kleiner als 1.7 m), hat dies fiir die Nutzung des
Erdgeschosses keine Einschrankungen zur Folge. Es kann vollstandig na-
turlich belichtet werden und somit neu ebenfalls zu 100 % genutzt wer-
den.
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3.3

GIS-Analyse

Anteil Zonenflache

Anders verhélt es sich aber bei der Nutzung des obersten Geschosses.
Bei Geschosshdhen von 3.0 m verbleiben aufgrund der festgelegten Ge-
samthohen im BZR,y in vollstandig ebenen Lagen bei Flachdachbauten
jeweils Gber dem obersten Geschoss 2.0 m Reserve (11.0 m minus 3 x 3.0
m = 2.0 m), die nicht als zusatzliches Geschoss genutzt werden kdnnen.
Mit zunehmender Hangneigung ergibt sich aber bergseitig die Moglich-
keit flr zusatzliche Nutzungen, die jedoch nicht ein ganzes Geschoss um-
fassen. Ab einer Hangneigung von ca. 6° werden die zusatzlichen Nut-
zungsmoglichkeiten aber relevant (vgl. Abbildung 1 oben sowie die Skiz-
zen im Anhang 4).

Fazit: Bei der Analyse der Hangneigungen stellen damit 6° Hangneigung
eine zusatzliche nutzungsrelevante Grenze dar. In der Analyse werden
darum die Hangneigungen kleiner als 10° nochmals unterteilt in solche
von 0° bis 6° und solche von 6° bis 10°.

Ergebnis GIS-Analyse Hangneigung

Vgl. Plan in Anhang 3

Anhand einer GIS-Auswertung wurde eruiert, wie sich die Parzellen in den
relevanten Zonen auf die Hanglagen mit Neigungen zwischen 0°-6°, 6°-
10° und >10° verteilen. Zusatzlich wurde geprift, ob in den relevanten
Zonen Hangneigungen grdsser als 30° vorkommen, was aber im Unter-
suchungsperimeter nicht der Fall ist.

Bei der Auswertung wurden die Parzellen nach deren zonenspezifischen
Gesamthohen sortiert. Das Ziel ist es aufzuzeigen, wie viel Zonenflache
jeweils pro Hangneigung vorhanden ist. Zum einen ist es interessant, die
Verteilung lber die verschiedenen Hangneigungsklassen zu kennen und
zum anderen ist es relevant, da bei Hangneigungen ab 10° Neigung ein
Hohenzuschlag von 1.0 m gewahrt wird (siehe Kap. 3.1 und Abbildung 1),
was je nach Gesamthdhe ein weiteres Geschoss ermdglicht.

Unten sind die unterschiedlichen Anteile der Zonenflache pro Héhen-
klassen und Hangneigung aufgelistet.

Gemass Auswertung befinden sich, wie erwartet, in den Zonen mit drei
und vier mdglichen Geschossen ein grosserer Anteil der Zonenflache in
steilen Hanglagen tber 10° Neigung. Traditionell liegen Zonen fir Einfa-
milienhauser wie auch fir kleinere Mehrfamilienhduser in Hanglagen.
Uber alle Zonen betrachtet variiert dieser Anteil zwischen 45 % und 17 %.

Gesamthaft gesehen befinden sich 32 % der untersuchten Zonenflachen
in Hanglagen mit tber 10° Neigung. Rund ein Drittel der untersuchten
Parzellenflache profitiert somit von einem zuséatzlichen Meter flr die Ab-
grabungen und in der Folge von einer erhdhten Nutzbarkeit im obersten
Geschoss.
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Insgesamt 27 % der untersuchten Zonenflache befinden sich in Hangla-
gen zwischen 6° und 10° Neigung und kdnnen dadurch nicht von einem
Hangzuschlag von 1.0 m profitieren, obwohl sie sich im topografisch ge-
neigtem Geldnde befinden. Dennoch besteht auch dort je nach Bauweise
die Mdglichkeit zur teilweisen Nutzung eines zusatzlichen obersten Ge-

schosses.

Insgesamt 41 % der untersuchten Zonenflachen liegen im annahernd
ebenen Gelénde bis 6°. Der grosste Anteil entféllt dabei auf Zonen, die
funf und mehr Geschosse zulassen.

11.0/12.0 m m? %
0-6° 162’329 20%
6-10° 274’567 35%
10-30° 355’418 45 %
14.0/15.0 m m? %
0-6° 445’207 30%
6-10° 439’788 30%
10-30° 602’878 41 %
15.0/16.0 m m? %
0-6° 78’399 42 %
6-10° 71’834 39%
10-30° 35’339 19%
17.0/18.0 m m? %
0-6° 651’517 60 %
6-10° 224’764 21%
10-30° 218’637 20%
20.0/21.0 m m? %
0-6° 177’877 65 %
6-10° 49’053 18 %
10-30° 47'992 17 %
23.0/24.0 m m? %
0-6° 223’951 59 %
6-10° 57’985 15%
10-30° 96’398 25 %
Total m? %
0-6° 1'739°280 41 %
6-10° 1'117'991 27 %
10-30° 1'356’662 32%
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4. Nutzungsvergleich aufgrund der geanderten gesetzli-
chen Grundlagen im PBG und im BZR

Die Interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baube-
griffe — kurz IVHB — wurde am 22. September 2005 durch die Bau-, Pla-
nungs- und Umweltdirektoren-Konferenz verabschiedet. Die Vereinba-
rung umfasst 30 baurechtliche Begriffe und Messweisen, die sich mit dem
Terrain, den Gebduden, den Gebaudeteilen sowie der Gebaudeldnge und
—breite, den Hohen, den Geschossen, den Abstdnden und den Nutzungs-
ziffern befassen. Diese 30 formellen Baubegriffe wurden harmonisiert,
damit in allen Kantonen die entsprechenden Begriffe gleich verstanden
werden. Die Bestimmungen des Kantons Luzern entsprechend den Vor-
gaben aus der IVHB mit dem am 1. Januar 2014 in Kraft getretenen Pla-
nungs- und Baugesetz und der Planungs- und Bauverordnung.

Eine ausfiihrliche Synopse der Anderungen aufgrund der alten Planungs-
und Bauverordnung (PBV vor 2014) im Vergleich mit der neuen PBV
(Stand: 01.01.2024) ist in Anhang 6 zu finden.

Da beim Vergleich der bisherigen und der neuen Nutzungsmaglichkeiten
nicht nur die veranderten Definitionen der Uberbauungsziffer betrachtet
werden dirfen, werden die einzelnen Einflussfaktoren in diesem Kapitel
gesondert analysiert.

Die Faktoren kdnnen drei Hauptgruppen zugeordnet werden. Konkret
sind dies folgende Einflussfaktoren:

®  Veranderungen in der Geschossigkeit (Ursache: Verzicht auf Ge-
schosszahlen im PBG)

— Geschossigkeiten alt/neu aufgrund der Topografie und der geén-
derten Nutzung im obersten zuldssigen Geschoss (=ehemals
Dachgeschoss): Kap. 0

®  Verinderungen im Grundriss (Ursache: neue Definition Uberbau-
ungsziffer in der PBV)
— Anrechenbarkeit alt/neu von Balkonen: Kap. 4.3
— Anrechenbarkeit alt/neu von Erkern: Kap. 4.4
— Abzilge alt/neu fiir behindertengerechtes Bauen: Kap. 4.5
— Anrechenbarkeit alt/neu fur Nutzungen in Unterniveaubauten:

Kap. 4.6

®  Veranderungen in der anrechenbaren Grundstiickflache (Ursache:

neue Definition beziiglich Erschliessung)

— Anrechenbarkeit alt/neu von Strassen: Kap. 4.7

plan:iteam | 22



Gutachten Baudichten Stadt Luzern | 26. Sept. 2023
Luzern | Kt. LU

Gutachten | Version 1.3

4.1

Generelles zur Uberbauungsziffer

Bisher:

Eine der wichtigsten Anderungen im PBG 2014 stellt der Verzicht auf die
bisherige Ausniltzungsziffer (AZ) dar. An deren Stelle tritt neu aus-
schliesslich die Uberbauungsziffer (UZ).

Dass PBG kannte schon vorher die Uberbauungsziffer. Deren Definition
istim § A1-17 im Anhang PBV enthalten. Mit der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung 2013 wurde im Stadtteil Luzern diese Uberbauungsziffer
generell eingefihrt.

Neu:

In der neuen Ortsplanung werden die Masse der Uberbauungsziffer wie
folgt festgelegt:

®m  Gemass Erlduterungen der Stadtplanung wurden im Stadtteil Littau
neu UZ und Gesamthéhe (GH) so gewéhlt, dass sie die bisherigen
Bebauungsmaoglichkeiten der Ortsplanung Stadtteil Littau 2008 ab-
bildet oder, im Falle von Verdichtungsabsichten, dariiber hinausgeht.

®  |m Stadtteil Luzern wird die bestehende Hoéhe der UZ aus dem BZR
Stadtteil Luzern 2013 Gbernommen.

Im Stadtteil Luzern bestand mit der Revision das Ziel, die Ubergeordneten
Vorgaben sinnvoll umzusetzen und gleichzeitig mdglichst geringe Ande-
rungen beziiglich des zu realisierenden Volumens zu haben. Im Stadtteil
Littau wurde eine Gesamtrevision durchgefiihrt, bei welcher das Dichte-
mass auf der Grundlage des Raumentwicklungskonzepts 2018 gepruft
und die bisherige Ausniitzungsziffer durch eine entsprechende Uberbau-
ungsziffer ersetzt wurde.
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vorspringender Gebaudeteil
(> /5 zugehoriger Fassadenabschnitt)

anrechenbare Gebaudeflache
projizierte Fassadenlinie

—  Fassadenlinie
Mantelflache

Projektion

Abbildung 2: Uberbauungsziffer, anrechenbare Gebdiudeflciche (Skizze BUWD)

Die neue Definition gemass § 12 PBV, die der neuen Ortsplanung zu-
grunde gelegt werden muss, entspricht nicht genau der bisherigen Defi-
nition. Zwar verandert sich der Grundansatz der Berechnung nicht, in zum
Teil wesentlichen Detailaspekten weicht sie aber von der bisherigen Be-
rechnung aber ab. Rot sind dabei Mindernutzungen, grin Mehrnutzun-
gen gegenuber der bisherigen Regelung dargestellt:

®m  Balkone (und weitere Auskragungen wie Vordacher) missen neu an-
gerechnet werden, wenn sie mehr als 1.5 m lber die Fassade hinaus-
ragen und mehr als 1/3 des zugehdrigen Fassadenabschnitts Uber-
schreiten. Vgl. Kap 4.3.

®  Beheizte, zur Wohnnutzung zahlende Auskragungen wie Erker muss-
ten bisher angerechnet werden. Neu ist dies nicht mehr der Fall, wenn
sie mit als 1.5 m Uber die Fassade hinausragen und 1/3 des zugeho-
rigen Fassadenabschnitts nicht Gberschreiten. Vgl. Kap.4.4.

®  Die bisherigen Abziige fiir behindertengerechtes Bauen sind nicht
mehr moglich. Vgl. Kap. 4.5.

®  Neu mussen alle Flachen von Unterniveaubauten angerechnet wer-
den, sofern sie Uber das massgebende Terrain hinausragen. Bisher
galt dies nur fur natirlich belichtete Wohn- und Arbeitsrdume. Vgl.
Kap 4.6.
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Neu miissen auch die Flachen von An- und Kleinbauten wie Garagen,
Carports, Gartenhauschen, gedeckte Gartenlauben und dergleichen an-
gerechnet werden. Geméss § 112a Abs. 2 lit c und d PBG dirfen diese
eine Gesamthdhe von 4.5 m und eine anrechenbare Gebaudeflache von
50 m? nicht Gberschreiten und nur Nebennutzflichen enthalten. Damit
diese nicht zur UZ der Hauptbauten zéhlen, wird in Art. 66 BZR,e, eine
separate UZ von 0.05 eingefiihrt. Es kann davon ausgegangen werden,
dass mit dieser UZ in etwa der Bedarf an diesen Nebenbauten gedeckt
werden kann. Mit dem Ziel, angemessen viel Freiraum von Bauten freizu-
halten, erscheint diese Festlegung als sinnvoll und ist vergleichbar mit
entsprechenden Ziffern anderer Gemeinden.

An- und Kleinbauten werden darum beim Vergleich alt / neu nicht mit-
beriicksichtigt.

Fir Bauten mit einer geringeren als der zulassigen Gesamthohe wird
keine zusatzliche Uberbauungsziffer eingefiihrt. Das PBG wiirde dies an
sich zulassen. Die Notwendigkeit zur Einfiihrung einer solchen Uberbau-
ungsziffer ist aus Sicht der Stadt nicht gegeben. Mit einer solchen Rege-
lung kdnnte zum Beispiel der freiwillige Verzicht auf ein mdgliches Ge-
schoss mit einer grésseren UZ ausgeglichen werden. Dies wiirde aller-
dings im Widerspruch zu den stadtischen Klimazielen stehen (Sicherung
der Griinflachen). Die Stadt Luzern zieht, auch aufgrund der Siedlungs-
entwicklung nach innen und der damit verbundenen Sicherung vorhan-
dener Freiflichen, die Erhéhung der Hohenmasse gegeniiber der Erho-
hung der Flachenbedeckung vor. Dieser Verzicht ist nicht nutzungsrele-
vant und wird darum beim Vergleich alt / neu nicht mitberiicksichtigt.

Auch auf eine zusatzliche Uberbauungsziffer fur Unterniveaubauten, die
bis zu 1.0 m Uber das massgebende Terrain hinausragen dirfen und dann
angerechnet werden mussen, wird verzichtet. Einstellhallen, die einen ho-
hen Anteil der Unterniveaubauten ausmachen, dirfen laut § 13a PBV bis
zur Halfte Uber das tiefergelegte Terrain hinausragen und eine maximale
Gesamthéhe von 3.5 m aufweisen, damit sie nicht zur UZ gezahlt werden.
Die Frage der Unterniveaubauten (Einstellhallen) ist damit bereits vom
Kanton weitgehend geregelt und gilt Gbergeordnet. Aus Sicht der Stadt
kdnnen Unterniveaubauten zu unschénen Umgebungsgestaltungen fih-
ren, weshalb auf eine zusatzliche Uberbauungsziffer fur Unterniveaubau-
ten verzichtet wird. Der Verzicht auf eine zusatzliche stadtische Regelung
ist kaum nutzungsrelevant und wird darum beim Vergleich alt / neu nicht
mitberlcksichtigt.
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4.2 \Vergleich der Geschossigkeit

4.2.1

Ausgangslage
Bisher:

Bisher wurden die Geschosse gemass PBG in Unter-, Voll- und Dachge-
schosse unterteilt. Im Bau- und Zonenreglement der Stadt Luzern wurde
die zuldssige Anzahl Vollgeschosse pro Ordnungsnummer im Anhang
festgelegt. Zu den dort festgelegten Vollgeschossen konnte jeweils noch
ein sichtbares Untergeschoss und ein Dach- oder Attikageschoss reali-
siert werden. Im Stadtteil Littau wurde die Geschosszahl zonenweise ge-
regelt.

Bei der Berechnung der Anzahl Vollgeschosse wurde das Untergeschoss
dann mitgerechnet, wenn es mit mehr als zwei Dritteln seiner Aussenfla-
chen aus dem ausgemittelten gewachsenen oder tiefer gelegten Terrain
hinausragte. Weitere Untergeschosse durften nicht sichtbar sein.

Ein Attikageschoss musste an die anrechenbare Geschossflache gerech-
net werden, wenn seine nutzbare Flache mehr als zwei Drittel der Grund-
flache des darunter liegenden Vollgeschosses betrug. Als nutzbar galt
jede Flache ab 1,5 m lichter Raumhohe.

Ein Dachgeschoss musste in der Stadt Luzern die Bestimmungen von Art.
29 BZR.i: einhalten. Damit galten anstelle der Definition des PBG die
Masse der Stadt fur die Definition des Dachgeschosses. Diese lassen bei
optimaler Ausgestaltung des Daches Nutzungen von ca. 80 % des darun-
terliegenden Geschosses zu.

Ganz grundsatzlich galt gemass Art. 26 BZR.: im Stadtteil Luzern eine
maximale Fassadenhdhe von 21.0 m und maximale Firsthdhe von 27.0 m
gemessen an jedem Punkt der Fassade. Maximal durften sechs Vollge-
schosse gebaut werden.

Neu:

Neu verzichtet das PBG auf die Definition der Geschosse. Die bisherige
Regelung mit Unter-, Voll- und Dachgeschossen kann nicht mehr ange-
wandt werden. Neu kdnnen die zuldssigen Gebdudehdhen und die damit
realisierbaren Stockwerke nur noch Gber die Fassadenhdhe (§ 139 Abs. 3
PBG) und die Gesamthdéhe (§ 139 Abs. 1 PBG) festgelegt werden. In der
neuen Ortsplanung der Stadt ist weitgehend die Gesamthdhe relevant.

Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen den hdchs-
ten Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunterliegenden
Punkten auf dem massgebenden Terrain (§ 139 Abs. 1 PBG). Die Gesamt-
hohe verlauft parallel zum massgebenden Terrain, dies gilt auch fur Ge-
baude in Hanglage. Somit kann durch Staffelung der Gebaude eine bes-
sere Héhenausnutzung erreicht werden.
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Einteilung der Geschosse ist frei

Wie bisher die Geschosszahlen werden im Anhang des BZRne, pro Ord-
nungsnummer neu die zuldssigen Gesamthdhen festgelegt. Mit entspre-
chender Festlegung der Gesamthohe einerseits fir Bauten mit Flachdach
und andererseits fiir Bauten mit Schragdach werden die bisher zuldssigen
Bauweisen umgesetzt. Die entsprechende Gesamthohe wird unter An-
nahme einer Geschosshdhe von 3.0 m nach folgendem Ansatz festgelegt:

Folgende Ubersetzungen werden im Stadtteil Luzern fiir die Umrechnung
der Gesamthdhe angewandt:

Vollgeschosse Gesamthohe Gesamthohe
bisher mit Flachdach mit Schragdach
2 11.0 m 120m
3 140 m 15.0m
3 (Nr. 116) 15.0 m 16.0 m
4 17.0m 18.0m
5 20.0m 21.0m
6 23.0m 240 m

In Zonen mit beispielsweise bisher 2 Vollgeschossen + Attikageschoss
entspricht die Gesamthdhe fir Flachdachbauten neu 3 Geschosse a 3.0 m
plus 2.0 m Reserve (z.B. fiir Untergeschoss, Uberhohe Geschosse oder
Dachterrasse) = 11.0 m. Fur die Ausbildung eines Schragdaches erhoht
sich die Gesamthéhe um 1.0 m, was 12.0 m ergibt. Pro weiteres Geschoss
erhéhen sich beide Gesamthohen um jeweils 3.0 m.

Der Vergleich der Nutzungsmaoglichkeiten wird im nachsten Kapitel 4.2.2
differenziert nach diese Héhenklassen vorgenommen. Ein Spezialfall bil-
det dabei die Ordnungsnummer 116 gemass Anhang BZRaiyneu. Bisher
waren dort 3 Vollgeschosse zuldssig. Mit den neuen Gesamthéhen von
15.0/16.0 m sind bereits mit Flachdach 5 vollnutzbare Geschosse mit Ge-
schosshéhen von 3.0 m realisierbar.

Fir die Beurteilung der heutigen und kiinftigen Nutzungsmaglichkeiten
sind insbesondere auch folgende Detailaspekte wesentlich:

Unter Einhaltung der Gesamthohen ist kiinftig die Einteilung der Ge-
schosse frei. Wesentlich ist allerdings, dass sich das Niveau des Erdge-
schosses im ebenen Gelande bis 10° Hangneigung gemass Art. 64 Abs. 2
BZR,eu am massgebenden Terrain zu orientieren hat. In der Auslegung
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Nutzung Dachgeschoss bis 100 %
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Massgebendes Terrain 0°

der Luzerner Stadtplanung muss das Erdgeschoss zumindest talseitig auf
das gewachsene Terrain gesetzt werden. Untergeschosse kdnnen damit
nicht mehr wesentlich freigelegt werden. Auch Hochparterre-Geschosse
sind nicht mehr moglich.

Da die Anzahl Geschosse nicht mehr festgelegt wird, sind die Gemeinden
frei, die Dachgeschosse (oder nach neuer Terminologie: die «obersten
zulassigen Geschosse») nach ihren eigenen Entwicklungsabsichten zu
definieren. Kiinftig wird in der Stadt Luzern darauf verzichtet, wie bisher
die Nutzung des obersten Geschosses zu beschranken. Dies bedeutet,
dass auch das oberste Geschoss aufgrund Art. 64 Abs. 2 BZRneu wie alle
Ubrigen Geschosse theoretisch bis zu 100 % genutzt werden kann.

3.00

L

11.00

3.00

3.00

Abbildung 3: Mehrnutzung durch Dachgeschoss alt/neu (schematische Skizze, Eigene Darstellung)

Lichte Raumhohe

Geschosshohe

Um eine gute Wohnqualitat sicherzustellen, wird die vom PBG vorgege-
bene lichte Mindestgeschosshohe von 2.3 m auf 2.4 m erhoht (Art. 61
Abs. 3 BZRneu). Eine Hohe von 2.3 m wird von der Stadt Luzern als nicht
mehr zeitgemass erachtet.

Heute wird von einer Normgeschosshohe von 3.0 m (Oberkante Boden
bis Oberkante Boden ndchstes Geschoss) ausgegangen. Mit der Kon-
struktionshdhe sind die aktuellen Anforderungen an zeitgemasse Ge-
schosse gut umsetzbar. Fir den Nutzungsvergleich der Geschossigkeit
im nachsten Kapitel wird darum von diesem Normalfall ausgegangen.

Geschosshohen kdnnen unter Einhaltung aller Baunormen und einer lich-
ten Raumhohe von 2.4 m mit Massivbauweise (Beton) bis auf eine opti-
mierte Geschosshéhe von 2.82 m minimiert werden. Dies wird dann
relevant, wenn dadurch bei mehrgeschossigen Bauten und Inanspruch-
nahme der Reservehdhe von 2.0 m geméss BZReu ein zusatzliches Ge-
schoss realisiert werden kann. Dies ist fir Gebaude mit Schragdach in der
Hoéhenklasse 14.0/15.0 m bereits der Fall. Beim Nutzungsvergleich der
Geschossigkeit im nachsten Kapitel wird darum auch das Ergebnis mit
optimierter Hohe ausgewiesen.
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Schragdach

Lukarnen

Als Schragdach gelten wie bisher gemass Art. 63 BZReu Dacher, die auf
zwei gegenliberliegenden Seiten Gber der Schnittlinie Dach/Fassade eine
Dachneigung von minimal 20 Grad und maximal 45 Grad aufweisen
(siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Generell gilt eine freie Dachwahl bzw. ist die mogliche Dachgestaltung
inkl. Aufbauten innerhalb der vorgegebenen Gesamthdhen frei.

GH

FH

Abbildung 4: Art. 63 Abs. 1 Schrégdachbauten ; FH=Fassadenhéhe, GH=Gesamthéhe

Gemass Art. 63 Abs. 4 BZRe, sind bauliche Eingriffe in und auf der
Dachflache wie bisher moglich. Sie dirfen eine um 1.2 m parallel zum
Dach verlaufende Linie nicht Gberschreiten. Diese baulichen Eingriffe diir-
fen gemass Art. 63 Abs. 5 BZRneu in der ersten Dachebene insgesamt nicht
mehr als 2/5 (= 40 %) und in der zweiten Dachebene insgesamt nicht
mehr als 1/5 (= 20 %) der Dachlange der entsprechenden Ebene betra-
gen. Diese Regelung ermoglicht insbesondere Lukarnen, die die Belich-
tung im obersten Geschoss verbessern und die nutzbare Flache durch die
vergrosserte lichte Raumhohe massgebend vergrdssern.

Abbildung 5: Art. 63 Abs. 4 Schrdgdachbauten

plan:iteam | 29



Gutachten Baudichten Stadt Luzern | 26. Sept. 2023
Luzern | Kt. LU

Gutachten | Version 1.3

Gelandeneigung, Abgrabungen

Mehrhéhen

Bisher:

Abgrabungen waren im bisherigen BZR.i; nicht explizit geregelt. Dies war
auch nicht zwingend erforderlich, da Untergeschosse gemass PBG mit
mindestens 1/3 der Aussenflache im gewachsenen oder tiefergelegten
Terrain liegen mussten. Allzugrosse Abgrabungen hatten dazu gefiihrt,
dass das Untergeschoss zu einem Vollgeschoss geworden waére, womit
die Nutzung der dartiberliegenden Geschosse reduziert worden ware.

Neu:

Mit dem Wegfall der Definition zu den Untergeschossen miissen neu die
zulassigen Abgrabungen definiert werden soll verhindert werden, dass
durch Abgrabungen nutzbare Geschosse mit schlechter Wohnqualitat
freigelegt werden («Kellerwohnungen»).

Die Stadt Luzern regelt dies in Art. 64 BZRey wie folgt (Erlauterung):

B |m ebenen Geldande mit Hangneigungen bis 10° sind nur punktuelle
Abgrabungen vom massgebenden Terrain zuldssig. Nutzungsrele-
vante Abgrabungen diirften damit kaum maglich sein.

®  |n Hanglagen ab 10° Hangneigung innerhalb der Fassadenlinien kann
das massgebende Terrain entlang der talseitigen Fassadenlinie um
maximal 1.0 m abgegraben werden. Abgrabungen an den Ubrigen
Fassaden sind zuldssig, soweit deren Niveau nicht unter dasjenige der
talseitigen Abgrabung zu liegen kommt. In Hanglagen zwischen 0-
10° Hangneigung darf entsprechend nicht abgegraben werden und
das Niveau des Erdgeschosses hat sich am massgebenden Terrain zu
orientieren.

Die Regelung zu den Hanglagen ist wesentlich. Durch die Abgrabung um
1.0 m wird die Gesamthohe faktisch um 1.0 m erhéht, womit im obersten
realisierbaren Geschoss Mehrnutzungen bis zu einem vollstandigen Ge-
schoss ermdglicht werden. Wie bisher hat das optimierte Bauen in Hang-
lagen Vorteile gegentiber dem Bauen in der Ebene.

Da die Definition der Hanglage mit 10° in bereits relativ steilem Gelédnde
angesetzt ist, sind Mehrnutzungen im obersten realisierbaren Geschoss
bereits ab ca. 6° Hangneigung maoglich. Allerdings kdnnen diese Bauten
nicht von der Abgrabung von 1.0 m profitieren, womit die Mehrnutzung
entsprechend kleiner ist.

Vgl. dazu auch die Erérterung zu den Neigungsklassen im Kap. 3.

Zusatzlich gibt es in der Wohn- und Arbeitszone (WA) sowie der Arbeits-
zone (A) die Mdglichkeit eines Zuschlags von 1.5 m auf die Gesamthdhe
fur Arbeitsraume, wenn diese Hohe fir hohere Geschosse und nicht fur
zusatzliche Geschosse eingesetzt wird (Art. 61. Abs. 1 BZRney). Dies war
bereits mit der bisherigen Gesetzgebung von Kanton und Stadt Luzern
maoglich. Daraus resultiert allerdings keine Mehrnutzung, da bei gleicher
Geschossflache Gberhohe Geschosse realisiert werden kénnen.
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4.2.2

Gesamtfazit Geschossigkeit

Ergebnis Vergleich Geschossigkeit

Wesentliches Merkmal der Uberbauungsziffer ist es, dass unabhingig der
realisierten Geschosszahlen die anrechenbare Geb&udeflache (=«Fussab-
druck») gleich bleibt. Das Mass der Nutzung steigt mit der Anzahl der
realisierbaren Geschosse. Die optimierte Bauweise versucht dabei, inner-
halb der zuldssigen Gesamthdhen mdglichst viele ganz oder teilweise
nutzbare Geschosse zu realisieren.

Unter Berlicksichtigung aller oben genannten Detailaspekte der bisheri-
gen und der neuen Regelungen gilt es nun, die realisierbaren Geschosse
zu definieren und zu vergleichen.

Wesentlich sind dabei folgende Aspekte:

®m  die Hangneigungen, insbesondere mit der Abgrabung ab 10°
Hangneigung,

®m  die Dachform (Flach- oder Schragdach) mit unterschiedlichen Ge-
samthohen und

m  die realisierte Geschosshéhe 3.0 m oder 2.82 m (optimierte Bauweise)

Der Vergleich zwischen den neuen und alten Bestimmungen des BZR er-
folgt darum differenziert nach diesen Merkmalen.

Anhand der Skizzen im Anhang 4 wird aufgezeigt, wie viele ganze Ge-
schosse oder Teile davon jeweils bisher und neu realisiert werden kénnen.
Die realisierbare Gesamtgeschossnutzung wird dabei in Zahlen ausge-
drickt, wobei 1 fur ein zu 100 % nutzbares Geschoss steht und Zahlen
kleiner 1 flr teilweise nutzbare Geschosse.

Da alle diese Aspekte vor allem auf die Nutzung des obersten Geschosses
Einfluss haben und die ibrigen Geschosse im Vergleich unverandert blei-
ben, ist der Effekt bei Bauten mit drei Geschossen grosser als bei Bauten
mit mehr als drei Geschossen. Mit zunehmender Geschosszahl nimmt der
Einfluss ab.

Die Veranderung der neu realisierbaren Geschosse im Vergleich zu den
bisher realisierbaren Geschossen ergibt die Mehr- und Mindernutzungen
in %.

Lesebeispiel zur nachfolgenden Tabelle:
In der Hohenklasse 11.0/12.0 m (bisher 2 Vollgeschosse): Bauten mit
Flachdach in ebenem Geldnde bis 6° Hangneigung:

®m  Bisher konnten 2.66 Geschosse realisiert werden (2 Vollgeschosse =
1+1; Attikageschoss = 2/3 = 0.66; total 2.66 Geschosse)

®  Neu konnen 3.0 Geschosse realisiert werden (3 voll nutzbar Ge-
schosse)

®  Es resultiert eine Mehrnutzung von 13 %.
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Geschossfaktoren bei Geschosshohe 3.0m
Flachdach 11/12 alt neu Prozent
0-6° 2.66 3 13%
6-10° 3.33 3.3 -1%
10-30° 3.66 4 9%
Schragdach 11/12
0-6° 2.8 35 25%
6-10° 3.46 3.9 13%
10-30° 3.8 4 5%
Flachdach 14/15 alt neu Prozent
0-6° 3.66 4 9%
6-10° 433 43 -1%
10-30° 4.66 5 7%
Schragdach 14/15
0-6° 3.8 4.5 18%
6-10° 4.46 49 10%
10-30° 48 5 4%
Flachdach 15/16 alt neu Prozent
0-6° 3.66 4 9%
6-10° 433 4.6 6%
10-30° 4.66 5 7%
Schragdach 15/16
0-6° 38 5 32%
6-10° 4.46 5 12%
10-30° 48 5 4%
Flachdach 17/18 alt neu Prozent
0-6° 4.66 5 7%
6-10° 5.33 5.3 -1%
10-30° 5.66 6 6%
Schragdach 17/18
0-6° 4.8 5.5 15%
6-10° 5.46 5.9 8%
10-30° 5.8 6 3%
Flachdach 20/21 alt neu Prozent
0-6° 5.66 6 6%
6-10° 6.33 6.3 0%
10-30° 6.66 7 5%
Schragdach 20/21
0-6° 5.8 6.5 12%
6-10° 6.46 6.9 7%
10-30° 6.8 7 3%
Flachdach 23/24 alt neu Pozent
0-6° 6.66 7 5%
6-10° 733 73 0%
10-30° 7.66 8 4%
Schragdach 23/24
0-6° 6.8 75 10%
6-10° 7.46 7.9 6%
10-30° 7.8 8 3%

Abbildung 6: Vergleich Geschossigkeit pro Héhenklasse anhand von Faktoren (eigene

Tabelle)
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Der Vergleich der bisherige Geschossigkeit mit der neuen Geschossig-
keit zeigt folgendes Ergebnis (negative Zahlen = Mindernutzung, posi-
tive Zahlen = Mehrnutzung):

Mehr- Mindernutzung Geschossigkeit
Optimierte Bauweise

Geschosshohe 3m Geschosshohe 2.82m
Gesch '_" it Gesch '_" i Gesch '_" i Gesch '_" i
Hohenkl Hangneigung Flachdach Schragdach Flachdach Schragdach
0°-6° 13% 25%
11/12 6°-10° -1% 11%
10°-30° 9% 8%
0°-6° 9% 18% 9% 18%
14/15 6°-10° -1% 10% -1% 10%
10°-30° 7% 4% 7% 17%
0°-6° 9% 32% 37% 32%
15/16 6°-10° 6% 12% 15% 12%
10°-30° 7% 4% 14% 25%
0°-6° 7% 15% 7% 15%
17/18 6°-10° -1% 8% -1% 8%
10°-30° 6% 3% 6% 15%
0°-6° 6% 12% 6% 12%
20/21 6°-10° 0% 7% 0% 7%
10°-30° 5% 3% 5% 13%
0°-6° 5% 10% 5% 18%
23/24 6°-10° 0% 6% 9% 7%
10°-30° 4% 3% 5% 12%

Abbildung 7: Mehr- und Mindernutzung in % aufgrund Geschossigkeit, mit Geschosshéhe
3.0 m und Geschosshéhe optimiert 2.82 m (Mehrnutzungen der optimierten Bauweise ge-
geniiber 3.0 m sind in den rechten zwei Spalten griin umrandet)

Mit den neuen Definitionen zu den Hohen und Geschossen resultieren
praktisch durchwegs geringe bis wesentliche Mehrnutzungen.

®  Gebadude mit Flachdach sind gegeniiber Gebdauden mit Schragdach
benachteiligt. Dies ist primar der um 1.0 m héheren Gesamthohe bei
Schragdachern geschuldet. Die grossten Mehrnutzungen weisen Ge-
baude mit Schragdach in der Ebene auf.

®  Gebaude mit Flachdach in leichten Hanglagen zwischen 6° und 10°
bleiben in ihrer Nutzung praktisch gleich, da im obersten Geschoss
im Schnitt etwa gleich viel Nutzung realisiert werden kann wie mit
dem bisherigen Attikageschoss.
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4.3

4.3.1

®  Die Mehrnutzungen nehmen mit steigender Geschosszahl ab.

®  Mit optimierter Geschosshdhe von 2.82 m nehmen die Mehrnutzun-
gen teilweise erheblich zu, da im obersten Geschoss mit steigender
Geschosszahl (+ 18 cm pro Geschoss) die Hohenreserven so weit zu-
nehmen, dass die obersten Geschosse wesentlich besser genutzt
werden kdnnen.

Weitere Optimierungsmaoglichkeiten:

Wird das Erdgeschoss soweit tiefer gelegt, dass die Wohnhygiene nicht
beeintrdchtigt wird (z.B. 50 cm), kénnen weiter Nutzfldchen im obers-
ten Geschoss realisiert werden. In der Ebene kénnte dazu der Hauszu-
gang mit punktuellen Abgrabungen ermdglicht werden.

Anrechenbarkeit von Balkonen

Ausgangslage
Bisher:

Bei der Uberbaubaren Grundflaiche gemass § A1-18 lit. a. Anhang PBV
werden Uber die Fassade vorspringende offene Gebaudeteile sowie of-
fene Gartenhallen und iberdachte offene Hauszugdnge nicht angerech-
net.

Somit mussten u.a. Balkone bisher nicht an die Uberbaubare Grundflache
angerechnet werden. D.h. es konnten beliebig grosse Balkone erstellt
werden.

Neu:

Neu werden gemass §112a Abs. 2h PBG vorspringende Gebaudeteile
dann angerechnet, wenn sie mehr als 1.5 m Gber die Fassadenflucht hin-
ausragen und — mit Ausnahme der Dachvorspriinge — wenn sie ein Drittel
des zugehdrigen Fassadenabschnitts Uberschreiten. In der Praxis bedeu-
tet das, dass sinnvoll nutzbare Balkonflachen ganz angerechnet werden
mussen, da sie in der Regel mehr als 1.5 m auskragen. Dies hat einen
erheblichen Einfluss auf die zur Verfligung stehende tiberbaubare Grund-
flache.

Balkone werden in der Stadt Luzern nicht explizit im BZR gefordert, son-
dern werden in sehr offener Form im § 154a PBG geregelt (<Aussenge-
schossflachen»).
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4.3.2
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Abbildung 8: Vor- und riickspringende Gebdudeteile (Skizze BUWD)

Gemass § A1-18 lit. b. PBV mussten bisher unbeheizte Flachen wie Veran-
den, Windfange, verglaste Balkone und Wintergdrten nur dann ange-
rechnet werden, wenn die Flache Uber 10 % der anrechenbaren Ge-
schossflache der zugehérigen Wohnung tberschritten. Grundsatzlich gilt
auch hier die oben erwdhnte Regelung gemass §112a Abs. 2h PBG fir
vorspringende Gebaudeteile. Jedoch ist bis heute im Kanton Luzern die
Frage, ob Wintergarten Anbauten (nur Nebennutzflache) gemass §112a
Abs. 2d PBG sind oder ob sie zum Gebdude gehdren (= Hauptnutzfla-
chen), noch nicht ausreichend geklart.

Ergebnis Vergleich Balkone

Werden die Uberbauungsziffern in ihrem Mass wie vorgesehen beibehal-
ten, kann der Verlust an bebaubarer Grundsticksflache aufgrund der
neuen Anrechnung der Balkone wesentlich sein.

Es stellt sich also die Frage, wie gross ein «verniinftig grosser» Balkon
sein soll. Dies ist allerdings schwierig zu beantworten. Es gibt keine ge-
setzlichen Vorgaben oder Normen. Auch das PBG schweigt sich in § 154a
dazu aus:

Flir Wohngebdude mit sechs und mehr Wohnungen sind in angemessenem
Umfang qualitativ hochstehende, der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt die-
nende Aussengeschoss- und Umgebungsfléchen zu erstellen (§ 154a PBG).
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Einzig in den Erlduterungen zur § 154a halt der Kanton fest, dass er Bal-
kone im Ausmass von 10 % bis 15 % der Wohnflache als angemessen
erachtet.

BZR alt
Aussennutzflachen

BZR neu
Aussennutzflachen

%

%

Abbildung 9: Balkone alt/neu: blau dargestellt ist die anrechenbare Gebdudefliche

(schematische Skizze, eigene Darstellung)

Eine nicht reprasentative Analyse von Balkongréssen bei grésseren Uber-
bauungen zeigt, dass heute Balkone im Umfang zwischen 10 % bis 15 %
der Wohnfléche realisiert werden. Dies auch in Gemeinden, bei denen
Balkone noch nicht angerechnet werden missen.

Es liegt in der Natur der Sache, dass je nach Lage, individueller Anspri-
chen aber auch finanzieller Mdglichkeiten unterschiedliche Balkongros-
sen als angemessen betrachtet werden.

Die untere Grosse eines Balkons definiert dessen Nutzbarkeit. Ein von ei-
ner Familie gut nutzbarer Balkon soll einen Tisch flir mindestens vier Per-
sonen und gentigend Verkehrs- und Aufenthaltsflachen aufweisen. Dazu
erscheint mindestens eine Tiefe von 2.5 m bis 3.0 m und eine Breite von
3.5 m bis 4.0 m als sinnvoll. Balkone mit solchen Ausmassen missen so-
mit zur UZ gerechnet werden (insb. da Auskragung grésser als 1.5 m).
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4.4

Um flr den Vergleich eine Balkongrosse «auf der sicheren Seite» anzu-
nehmen, gehen wir von einer angemessenen Flache von 15 % der Wohn-
flache aus. Bei einer 4.5 Zimmerwohnung von 120 m? ergibt dies eine
Balkonflache von 18 m2,

Fiir den Vergleich bisheriges BZR / neues BZR ergibt dies eine gene-
rell angenommene Mindernutzung von -15 %. In der Gesamtbe-
trachtung schlagen die Balkone also negativ zu Buche.

Weitere Optimierungsmaoglichkeiten:

Erstellen von Loggias. Diese zeichnen sich dadurch aus, dass ein Teil
der Aussenfldche innerhalb der Fassaden(linie) liegt. Der innenliegende
Teil muss zwar angerechnet werden, was zu Lasten des beheizten In-
nenraumes geht. Dafiir muss der auskragende, ausserhalb der Fassa-
den(linie) liegende Teil nicht angerechnet werden, wenn die Auskra-
gung weniger als 1.5 m betrdgt..

Verringerung der Balkongrésse

Verzicht auf Balkone, mit oder ohne

— Gemeinschaftsflichen oder Privatfldchen auf Dachterrassen als Er-
satz

— Gemeinschaftsflichen oder Privatflichen im Freiraum als Ersatz

Anrechenbarkeit von Erkern

Bisher:

Erker geh6ren zum Innenraum einer Wohnung und werden als beheizte
Hauptnutzflachen genutzt. Diese mussten bisher angerechnet werden.

Neu:

Die neue Regelung gemass §112a Abs. 2h PBG rechnet Erker zu den vor-
springenden Gebaudeteilen. Diese missen nicht angerechnet werden,
wenn sie wiederum nicht mehr als 1.5 m auskragen und deren Lange ei-
nen Drittel des zugehorigen Fassadenabschnitts nicht Gberschreitet. Da-
bei ist unerheblich, ob ein Erker als Hauptnutzflaiche genutzt werden
kann.

Fazit:

Mit dem Erker wird an jeder Hausseite neu eine nicht anrechenbare zu-
satzliche Nutzung ermdglicht.

Die Mehrnutzung durch Erker kann bis zu + 10 % der Wohnflache
pro Geschoss betragen (Siehe Abbildung 10). In der Gesamtbetrach-
tung schlagen sie positiv zu Buche.
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4.5

Bei intelligenter Raumaufteilung kénnen Erker (z.B. Gbers Eck zusammen-
gefasst) gut nutzbare Flachen ermdglichen. Werden sie mit Fenstern re-
alisiert, entfallt teilweise auch ein entsprechender Anteil an Aussenwan-
den, womit der Innenraum zusatzlich vergrdssert wird.

Vor- und riickspringende Gebaudeteile Vor- und riickspringende Gebaudeteile
(§112a Abs. 2h und i PBG) (§112a Abs. 2h und i PBG)
BZR alt BZR neu
L Fa L ’i, Fa /i/

1/3 Fa

1.50

o
v

o r LI

Massgebende Grundrissflache Massgebende Grundrissflache

Abbildung 10: Schematische Darstellung von vorspringenden Gebdudeteilen, die nicht mehr
angerechnet werden miissen (schematisch, eigene Darstellung)

Abzlge fir behindertengerechtes Bauen

Bisher:

Bisher konnten gemaiss § A1-18 Abs. 3 Anhang PBV auch bei der UZ Ab-
zlige fir behindertengerechtes Bauen gemacht werden. Die zulassigen
Abzilige waren im § A1-11 Anhang PBV definiert:

Fir ein Mehrfamilienhaus betrugen die Abzlige

® 5 m? pro Geschoss fiir den Lift bei Erweiterungen und neubauahnli-
chen Umbauten und bei Neubauten, die bis zu drei Geschosse auf-
weisen,

= 1m? pro Geschoss fir den Lift bei Neubauten, die mehr als drei Ge-
schosse aufweisen,

® 1 m? pro Wohnung fiir das Badezimmer oder das WC bei Neubauten,
Erweiterungen und neubaudhnlichen Umbauten.
Neu:

Der Abzug fiir behindertengerechtes Bauen entféllt.
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4.6

Fazit:

Die Auswirkung dieser ausbleibenden Mehrnutzung werden auf ca.
-2 % der Geschossflache beziffert. In der Gesamtbetrachtung schla-
gen sie negativ zu Buche.

Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sind Bauten, die mit Ausnahme der Erschliessung so-
wie der Geldnder und Bristungen hdchstens 1.0 m Uber das massge-
bende resp. Uiber das tiefergelegte Terrain hinausragen.

Bezogen auf die UZ sind nur diejenigen Unterniveaubauten relevant, die
im Grundriss Uber die oberen Geschosse hinausragen und einen eigen-
standigen Gebaudeteil bilden. In der Regel liegen Untergeschosse voll-
standig unter den Obergeschossen und generieren somit keine eigen-
standige UZ. Ausnahmen dazu sind z.B. Einstellhallen. Diese mussten bis-
her nicht angerechnet werden. Aufgrund von § 13a PBV gilt dies fir Ein-
stellhallen weiterhin.

Bisher:

Bisher wurde gemass § A1-18 Anhang PBV die Uiberbaubare Grundflache
der UZ so definiert, dass sie jenem Teil des Grundstiicks entsprach, wel-
cher auf dem Erd- und der Obergeschosse das gewachsene oder tiefer-
gelegte Terrain Uberragte. Einzig Gebaudeteile, die das gewachsene, das
tiefergelegte oder das aufgeschuttete Terrain nicht oder um weniger als
1.0 m Uberragten, waren bei der tiberbaubaren Grundflache so weit mit-
zubertiicksichtigen, wie sie naturlich belichtete Wohn- und Arbeitsrdume
enthielten.

Folglich mussten Hauptnutzflachen in auskragenden Unterniveaubauten
stets angerechnet werden und Nebennutzflachen nur, wenn sie 1.0 m
Uber das Terrain ragten.

Neu:

Neu wird das gewachsene Terrain gemass § 112a Abs. 2a PBG als mass-
gebendes Terrain definiert. Dies hat zur Folge, dass fir die Berechnung
der UZ alle Bauten und Bauteile so weit angerechnet werden missen, wie
sie Uber das gewachsene Terrain hinausragen — auch wenn dies nur we-
nige Zentimeter sind und unabhangig der Nutzung der Raume.

Im Umkehrschluss bedeutet dies aber, dass alle Bauten und Bauteile, die
sich vollstandig unterhalb des gewachsenen Terrains befinden, nicht an-
gerechnet werden mussen. Dies gilt auch dann, wenn sie durch Abgra-
bungen ganz oder teilweise freigelegt werden. In steileren Hanglagen ab
10° und den Abgrabungsbestimmungen von Art. 64 Abs. 2 BZRe, ergabe
sich so die Moglichkeit, seitlich auskragende, natirlich belichtete Rdume
zu schaffen, die nicht angerechnet werden missten. Diese Bauweise hat
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4.7

4.7

die Stadt mit Art. 65 BZRneu («<Gebdudeflache unter massgebendem Ter-
rain») aber ausgeschlossen.

Fazit:

Die oben erdrterten Nutzungen sind eher von untergeordneter Bedeu-
tung und sind zudem stark situations- und projektabhangig. Eine allge-
mein gliltige Mehr- oder Mindernutzung kann nicht beziffert werden. Fiir
die Gesamtbilanz wird dieser Aspekt darum als neutral, d.h. als nicht
massgebend betrachtet.

Vergleich Strassenanteil

Ausgangslage

Bisher:

Bei Parzellen mit Strassenanteil bestand bisher mit § A1-12 Abs. 2 und 3
Anhang PBV die Mdglichkeit, Anteile der Strassen und Trottoirs der
Grundstticksflache anzurechnen, sofern sie 10 % der Grundstlicksflache
nicht Gbersteigen.

Neu:

Neu dirfen nur noch die Hauszufahrten mit angerechnet werden. Die
bisher anrechenbaren, oben genannten Strassenflichen der Grund-,
Grob- und Feinerschliessung missen in Abzug gebracht werden. Als
Hauszufahrt gilt eine Strasse dann, wenn sie auf der letzten Parzelle nur
noch diese selbst erschliesst («Y-Prinzip» sinngemdss wie z.B. bei Haus-
anschlissen).

Analyse:

Anhand einer GIS-Analyse wurden diejenigen Strassenabschnitte eruiert,
welche nicht separat ausparzelliert sind bzw. zu Teilen auf Gberbauten
Parzellen zu liegen kommen.

Davon betroffen sind insgesamt rund 6.5 km Strassen im Stadtteil Luzern:

Hirtenhofring
Matthofring
Matthofstrand
Oberglitschstrasse
Rebstockhalde.
Rosengartenhalde
Seefeldstrasse
Salzfassstrasse
Salzfasshohe
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Utenbergstrasse

Warteggstrasse

Wesemlinhdéhe-Weg

Teile der Wiirzenbachstrasse und Wiirzenbachmatte
Wirzenbachhalde

Zumbachweg

Das heisst, dass bisher auf zahlreichen Grundstiicken in den genannten
Gebieten die Flachen der Strassen der Grundstiicksflache angerechnet
werden konnten. Die stichprobenweise Analyse der tatsachlichen Stras-
senanteile zeigt aber auch, dass der Strassenanteil vielfach wesentlich un-
ter den maximalen 10 % liegt.

Diese Liegenschaften sind also von der Anderung insofern negativ be-
troffen, als die Anrechenbarkeit dieser Flachen kiinftig wegfallt. Gemes-
sen an der Gesamtlange der Strassen in den relevanten Zonen ist diese
Betroffenheit in der Gesamtbetrachtung aber vernachlassigbar.

Fazit:

Fur Grundstulcke, auf welchen eine Strasse verlduft, bedeutet dies durch
den Systemwechsel einen Verlust an Nutzflache von bis zu 10 %. Dadurch,
dass im Stadtteil Luzern anteilsmassig nur wenige Parzellen betroffen
sind, sind die Auswirkungen zwar vorhanden, gesamthaft betrachtet aber
vernachlassigbar. Fiir die Gesamtbilanz wird dieser Aspekt als insge-
samt nicht massgebend betrachtet.

Im Stadtteil Littau wurden die betroffenen Strassenabschnitte bei der
Umrechnung der zuldssigen Nutzung von der AZ zur UZ im neuen BZR
mit einer entsprechend erhdhten Ziffer bereits berticksichtigt.
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5. Exkurs Bauen mit Gestaltungsplanen

Mit Gestaltungspldnen kann sowohl bisher wie auch mit den neuen Best-
immungen von der Grundordnung abgewichen werden. Grundlage dazu
bilden der § 75 PBG und die ergdnzenden Regelungen der Stadt Luzern
im BZR (Art. 24 BZRait / Art. 57 und 58 BZRneu).

Es stellt sich die Frage, ob und wie weit sich die bisherigen und kiinftigen
Madglichkeiten zur Abweichung unterscheiden.

Vorauszuschicken ist, dass die Gewdhrung von Abweichungen seitens der
Behdrden nicht geschuldet ist bzw. von Bauherrschaften nicht eingefor-
dert werden kann und Abweichungen auch nur in dem Mass gewahrt
werden, wie die Bebauungen die Qualitatsanforderungen des PBG und
der Stadt Luzern erfillen.

Ein genereller Vergleich der bisherigen und der kiinftigen Méglichkeiten
zur Abweichung von der Grundordnung soll hier gemacht werden. Es ist
aber zu bedenken, dass jede Uberbauung mit Gestaltungsplan schon auf-
grund ihrer Grosse ihren eigenen Charakter und Voraussetzungen hat
und in einem spezifischen Umfeld stattfindet. Bei der Gewdhrung von
Abweichungen von der Grundordnung besteht darum ein Ermessen-
spielraum, was den mathematischen Vergleich wenig sinnvoll macht.

Die umgangssprachlich als «Boni» bezeichneten Abweichungen von der
Grundordnung sind im § 75 PBG und in den spezifischen Bestimmungen
im BZR geregelt.

Bisher:
Im bisherigen BZR betrifft dies den Art. 24 Abs. 3:

Es kann ein Bonus von 10 Prozent auf die Uberbauungsziffer gewdhrt wer-
den. Der zusdtzliche Bonus fiir die Errichtung von gemeinniitzigen Woh-
nungen betrdgt 5 Prozent und insgesamt max. 15 Prozent.

Gemass Auskunft der Stadtplanung konnte zusatzlich im Sinne von § 75
PBG auch der Bonus eines zusatzlichen Geschosses gewahrt werden.

Die stadtische Regelung entspricht dabei den maximal zulassigen Abwei-
chungen gemass PBG. Der Bonus darf nicht héher als 15 % sein, wobei
die Stadt 5 % des Bonus an gemeinniitzigen Wohnungen knupft.

Der Energiebonus war in den Ubergangsbestimmungen in § 68 Abs. 3
PBV bisher nicht wie neu als «Bonus» fiir die Ausn[]tzungsziffer/Uberbau-
ungsziffer, sondern als «Abzug» von der anrechenbaren Geschossflache
definiert. Dass dies auch sinngemass auf die UZ angewendet werden
konnte, wurde von den Gerichten bestatigt. Dies bedeutet, dass sich die
UZ folglich um den Faktor des gewéhrten Energie-Bonus erhéhte.
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Neu:

Neu unterscheidet das PBG die Hohe der Abweichungen nach der nut-
zungsplanerischen Ausgangslage fiir den Gestaltungsplan. «Freiwillige
Gestaltungspléne» liegen nicht in einem Gebiet mit Gestaltungsplan-
pflicht. Fir sie kdnnen kiinftig weniger Abweichungen gewéhrt werden
als fir Gestaltungspléne, die in einem Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht
liegen. Die fachliche Notwendigkeit flr diese Differenzierung erschliesst
sich den Gutachter:innen nicht.

Fur den Energiebonus gemadss § 14 PBV gilt seit 1.1.2014 im Zusammen-
hang mit Gestaltungsplanen der Abs. 2:

Die héhere maximal mégliche Uberbauungsziffer gemdiss § 75 Absditze 1
und 2 PBG (Boni) darf dabei nicht tiberschritten werden.

Lasst ein kommunales BZR die maximalen Boni gemass PBG zu, fuhrt der
Energiebonus somit nicht zu einem zuséatzlich hoheren Bonus von 5 %.

Die Stadt Luzern setzt die Vorgaben des PBG im BZRey wie folgt um:

®  Fir den freiwilligen Gestaltungsplan regelt Art. 57 Abs 2 BZRpey
folgendes:

Es kann ein Bonus von 10 % auf die Uberbauungsziffer (inklusive
Energiebonus) und die Gesamthdhe gewdhrt werden.

Die stadtische Regelung entspricht dabei exakt den maximal zulas-
sigen Abweichungen gemass § 75 Abs. 2 PBG. Es ist darum folge-
richtig, dass der Energiebonus gemass § 14 Abs. 2 PBV darlber hin-
aus nicht beansprucht werden kann.

®  Fir Gestaltungsplane in Pflichtgebieten werden geméss Art. 58
Abs. 2 BZR,ey h6here Abweichungen gewahrt:

Es kann ein Bonus von 10 % auf die Uberbauungsziffer (inklusive
Energiebonus) und 3 m auf die Gesamthéhe gewdhrt werden. Der zu-
sétzliche Bonus fiir die Errichtung von gemeinniitzigen Wohnungen
betréigt 5 % auf die Uberbauungsziffer.

Die stadtische Regelung schopft dabei die maximal zulassigen Ab-
weichungen von 20 % gemass § 75 Abs. 1 PBG nicht aus. Die zusatz-
lichen 3.0 m auf die Gesamthohe sind identisch mit den Vorgaben
des PBG. Einzig beim Bonus auf die Uberbauungsziffer kénnte die
Stadt auch 20 % zugestehen, beschrankt diesen wie bisher auf 10 %
und 5 % = insgesamt 15 %. Mit dieser Regelung entspricht der Bo-
nus in Gestaltungsplanpflichtgebieten der bisherigen Regelung der
Stadt. Wie oben dargelegt, wére hier die Gewadhrung des Energiebo-
nus moglich, da mit dessen zusatzlichen 5 % Bonus der maximale
Bonus von 20 % gemass PBG nicht Uberschritten wirde. Dies wird
aber mit der Formulierung im BZR,e, ausgeschlossen («...710 % auf
die Uberbauungsziffer ~ (inklusive ~ Energiebonus)»). Unter
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Berlicksichtigung des Energiebonus bisher und neu fihrt dies neu
insgesamt zu einer Verringerung der Boni-Mdglichkeiten um 5 %.

Fazit:

Der Vergleich der bisherigen und der neuen Gewahrung von Nutzungs-
boni bei Gestaltungsplanen zeigt folgendes:

®  Die Boni fiir bisherige Gestaltungsplane und die neuen Boni fiir Ge-
staltungspldne in Pflichtgebieten sind — mit Ausnahme fir den
Energiebonus - identisch.
Beziiglich Energiebonus besteht eine Differenz bisher/neu: Wah-
rend bisher der Energiebonus aufgrund der alten Regelung in der
PBV zusatzlich zum Gestaltungsplanbonus gemass Art 24 BZR.i: da-
zugezahlt werden konnte und somit eine Gesamtabweichung bis zu
+20 % resultierte, wird dies neu in Art. 58 Abs. 2 BZRneu durch die
Stadt ausgeschlossen. Der Bonus verbleibt bei insgesamt 15 %. Das
PBG wirde hierzu jedoch grundsatzlich einen zusatzlichen Ener-
giebonus zulassen. Hier hatte die Stadt die Moglichkeit gehabt, neu
einen um 5 % grosseren Bonus bis 20 % zu gewahren und damit den
wegfallenden Energiebonus zu kompensieren. Dazu musste im Art.
58 Abs. 2 BZRneu auf den Klammerausdruck «inklusive Energiebonus»
verzichtet werden oder der Wert misste auf 15 % erhdht werden mit
Beibehaltung des Klammerausdrucks.

®  Die neuen Boni fiir den freiwilligen Gestaltungsplan sind beziiglich
Uberbauungsziffer um 5 % geringer als bisher, namlich nur 10 % an-
stelle von 15 % bzw. um 10 % geringer, beriicksichtigt man noch
den bis anhing mogliche Energiebonus. Dies ist aber dem System-
wechsel des Kantons geschuldet, der fir freiwillige Gestaltungsplane
geringere Boni vorschreibt als fir Gestaltungsplane in Pflichtgebie-
ten. Das neue PBG verbietet bei Ersteren hohere Boni, womit der
Stadt Luzern die Mdglichkeit zur Gleichbehandlung bisher / neu ge-
nommen wurde. Bauherrschaften, die unter den neuen Bestimmun-
gen mit freiwilligem Gestaltungsplan bauen, werden wegen dem
kantonalen PBG unter Beriicksichtigung des bisherigen Energiebonus
bis 10 % schlechter gestellt.

Generell ist zu den Boni zu bemerken, dass diese insgesamt sehr gross
sind. Wahrend bei der Ausniitzungsziffer der Bonus insgesamt auf 15 %
der anrechenbaren Geschossflache beschrankt war — unabhangig davon,
ob diese Nutzung architektonisch mit oder ohne zuséatzliches Geschoss
umgesetzt wurde — verhélt es sich bei der UZ anders. Hier wurde und
wird ein Bonus sowohl auf die anrechenbare Gebaudegrundflache (15 %)
gewahrt und zusatzliche ein Bonus fir ein zusatzliches Geschoss. In der
Summe dieser beiden Boni kann der Gesamtbonus auf weit tGber 50 %
anwachsen, wobei er mit steigender Geschosszahl abnimmt.
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Vergleich aller relevanten Aspekte

6. Gesamtergebnis

6.1

Fazit Gesamtvergleich

Flr den Gesamtvergleich werden die einzelnen vorgangig beschriebenen
Aspekte mit ihren Mehr- und Mindernutzungen zusammengezahlt.
Dies sowohl fiir den Fall mit Geschosshéhen von 3.0 m («Norm») als auch
mit optimierten Geschosshéhen von 2.82 m. Die optimierte Bauweise

ist

in den letzten beiden Spalten dargestellt. Wo diese zu einer

Veranderung der Nutzungen flhrt, sind diese in der Tabelle griin
umrandet. Dies gilt auch fiir die Optimierung in der Hohenklasse 11/12
m unter der Annahme, dass ein Ein- bis Zweifamilienhaus realisiert wird,
bei dem auf Balkone verzichtet werden kann.

Negative Zahlen ergeben eine Mindernutzung, positive Zahlen (ohne
«+») eine Mehrnutzung:

Ergebnisse Einzelaspekte Zusammenfassung
Mehr-, Mehr-, Mehr-, Mehr-,
gl Auskragende Strassen- UG- Mindernutzung Mindernutzung  Mindernutzung  Mindernutzung
Flachdach Schragdach Balkone Gebdudeteile BehiG anteil Nutzungen Flachdach Schragdach Flachdach Schragdach
Mit Geschosshohe 3m EFH ohne Balkone
0°-6° 13% 25% 6% 18% 21% 33%
11/12  |6°-10° -1% 1% -15% 10% -2% -8% 4% 7% 19%
10°-30° 9% 8% 2% 1% 17% 16%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 9% 18% 2% 11% 2% 11%
14/15 6°-10° -1% 10% -15% 10% -2% -8% 3% -8% 3%
10°-30° 7% 4% 0% -3% 0% 10%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 9% 32% 2% 25% 30% 25%
15/16 6°-10° 6% 12% -15% 10% -2% -1% 5% 8% 5%
10°-30° 7% 4% Gesamthaft | Gesamthaft 0% -3% 7% 18%
gesehen gesehen
vernach- vernach- Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 7% 15% lassigbar lassigbar 0% 8% 0% 8%
17/18 6°-10° -1% 8% -15% 10% -2% -8% 1% -8% 1%
10°-30° 6% 3% -1% -4% -1% 8%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 6% 12% -1% 5% -1% 5%
20/21 6°-10° 0% 7% -15% 10% -2% -T% 0% -T% 0%
10°-30° 5% 3% -2% -4% -2% 6%
Mit Geschosshohe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 5% 10% -2% 3% -2% 11%
23/24 |6°-10° 0% 6% -15% 10% -2% -T% -1% 2% 0%
10°-30° 4% 3% -3% -4% -2% 5%

Wiirdigung Gesamtergebnis:

Insgesamt zeigt sich, dass mit der neuen Bau- und Nutzungsordnung
die bisherigen Nutzungen weitgehend gesichert sind. Es sind
keine systembedingten Abzonungen zu erwarten. Dies unter der Vo-
raussetzung, dass bezogen auf die neuen Definitionen auch optimiert
gebaut wird. Die optimierte Bauweise wird im Quartier ablesbar sein.
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Die vereinzelt allenfalls resultierenden Mindernutzungen liegen im
1-stelligen Prozentbereich. Sie kbnnen mit optimierter Bauweise in-
des leicht ausgeglichen werden.

Gebidude mit Schriagdachern werden gegeniber Gebduden mit
Flachdach bevorzugt. Dies ist die Folge der um 1 m héhere Gesamt-
héhe, die im obersten realisierbaren Geschoss mehr Gestaltungsfrei-
heiten schafft.

Neu erhalten Gebaude in der Ebene hohere Mehrnutzungen als
Gebaude in Hanglagen. Dies kehrt das bisherige System um, in dem
Gebdude in Hanglagen bevorzugt waren. Den grdssten Zuwachs er-
halten dabei Gebaude in der ehemaligen 2-geschossigen Wohnzone,
neu mit Gesamthdhen 11.0/12.0 m.

Insgesamt die hochsten Mehrnutzungen verzeichnet die Zone mit
Ordnungsnummer 116. Dieser bisher 3-geschossigen Wohnzone
wird gegeniliber den anderen 3-geschossigen Zonen der anderen
Ordnungsnummern eine um je 1.0 m héhere Gesamthdhe zugewie-
sen (15.0/16.0 m). Die damit ermoglichten zusatzlichen Geschossnut-
zungen kommen einer Aufzonung gleich.

Grundbemerkungen zur Tabelle:

Das Zusammenzdhlen der Mehr- und Mindernutzungen erfolgt un-
gewichtet, d.h. dass allen Aspekten die gleiche Bedeutung beige-
messen wird. Dies kann durchaus diskutiert und auch anders beurteilt
werden. Es fragt sich zum Beispiel, ob der Wert eines Balkons und
eines die Wohnflache erweiternden, geheizten Erkers gleichzusetzen
ist.

Die individuelle Gewichtung soll den einzelnen Betrachtenden resp.
der Politik liberlassen werden. Mit der transparenten Darstellung in
der Tabelle ist dies einfach moglich.

Die Zahlen suggerieren eine hohe Genauigkeit. Sie basieren zum Teil
aber auf Annahmen mit einem erheblichem Ermessensspielraum. Die
Zahlen sind entsprechend «grosszligig» zu interpretieren.

Bei jedem Aspekt in der Tabelle besteht beim konkreten Projekt noch
bauliches/architektonisches Optimierungspotenzial. Geringe Un-
terschiede kdnnen im konkreten Fall darum noch vergrdssert oder
verringert werden.

Wesentlichster negativer Einflussfaktor ist die Annahme von 15 %
Balkonflache. Gerade hier besteht dahingehend erhebliches Optimie-
rungspotenzial, dass dies das Gesamtergebnis noch wesentlich posi-
tiv verandern kéonnte. Andererseits ist aber auch zu bemerken, dass
unter der Annahme bzw. dem Wunsch/Trend nach grdsseren Balko-
nen das Ergebnis rasch auch ins Negative kippen kann.

Eine mégliche Auswertung nach Betroffenheit und Relevanz befindet
sich im Anhang 7.
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6.2 Empfehlung Prazisierung Art. 64 Abs. 1 BZRneu

Wesentlich fir die Nutzungsmoglichkeiten ist die Lage des
Erdgeschosses im gewachsenen Terrain. Art. 64 Abs. 1 BZRe, regelt dazu
folgendes:

In der Ebene sind nur punktuelle Abgrabungen vom massgebenden Terrain
zuldissig. Diese sind auf ein Minimum zu begrenzen. Das Niveau des
Erdgeschosses hat sich am massgebenden Terrain zu orientieren.

Wir erachten dies hinsichtlich Abgrabungen als sinnvolle mdgliche
Regelung. Damit geht aber einher, dass das Erdgeschoss nicht liber dem
gewachsenen Terrain liegen darf. Hochparterre-Losungen sind damit
nicht mehr moglich. Erdgeschosse im Hochparterre sind aber auch in der
Stadt Luzern eine gangige Bauweise, kdnnen doch damit z.B. der
bergseitige Aushub verringert und das Kellergeschoss natlrlich belichtet
werden. Da die Gesamthdhe fiir Bauten mit und ohne Hochparterre
gleich bleibt, hat dies keinen Einfluss auf die Nachbarschaft.

Die Bestimmung zur Lage des Erdgeschosses ist aus unserer Sicht fur die
praktische Anwendung zu vage und hinsichtlich Hochparterre zu streng
formuliert. Sinnvollerweise sollte sich in der Ebene wie auch in Hanglagen
bis 10° das Erdgeschoss zumindest talseitig am massgebenden
(gewachsenen) Terrain orientieren und Hochparterre-Losungen nicht
verhindert werden.

Im Sinne einer geringfiigigen Anderung des BZRneu schlagen wir darum
folgende Prézisierung von Art. 64 Abs. 1 BZRey vor:

In der Ebene sind nur punktuelle Abgrabungen vom massgebenden Terrain
zuldssig. Diese sind auf ein Minimum zu begrenzen. Das Niveau des
untersten Geschosses mit Hauptnutzfldchen Erdgeschosses hat sich am
talseitig tiefsten Punkt des massgebenden Terrains zu orientieren und
darf maximal um 3 m dariiber hinausragen.

Optionale Ergénzung: Die Talseite orientiert sich am generellen Verlauf
der Héhenkurven im Quartier.
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7. Wirdigung Gesamtrevision

Das Gutachten beschrankt sich auf den Aspekt der Nutzungsdichte. Die-
ser ist in vielerlei Hinsicht wichtig.

Dabei darf aber nicht vergessen werden, dass die Bau- und Zonenord-
nung weit mehr umfasst. Auch wenn das nicht Bestandteil der Untersu-
chungen des Gutachtens ist, darf doch festgestellt werden, dass die Stadt
Luzern mit der neuen Planung eine umfassende und zukunftsgerichtete
Planung vorlegt.

Die Planung enthalt insbesondere wegweisende Bestimmungen zu Fra-
gen zum Klima, zur Energie und zur Freiraumgestaltung (Okologie, Griin-
flachen, Klima, Biodiversitat, Retention).
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Anhang 1:
Einfluss der Geschossigkeit
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Geschossfaktoren bei Geschosshéhe 3.0m

Geschossfaktoren bei optimierter Geschosshéhe 2.82

Flachdach 11/12 alt neu Prozent

0-6° 2.66 3 13%
6-10° 3.33 33 -1%
10-30° 3.66 4 9%
Schragdach 11/12

0-6° 2.8 35 25%
6-10° 3.46 3.9 13%
10-30° 3.8 4 5%
Flachdach 14/15 alt neu Prozent

0-6° 3.66 4 9%
6-10° 4.33 4.3 -1%
10-30° 4.66 5 7%
Schragdach 14/15

0-6° 3.8 4.5 18%
6-10° 446 49 10%
10-30° 4.8 5 4%
Flachdach 15/16 alt neu Prozent

0-6° 3.66 4 9%
6-10° 433 4.6 6%
10-30° 4.66 5 7%
Schragdach 15/16

0-6° 3.8 5 32%
6-10° 4.46 5 12%
10-30° 4.8 5 4%
Flachdach 17/18 alt neu Prozent

0-6° 4.66 5 7%
6-10° 533 53 -1%
10-30° 5.66 6 6%
Schréagdach 17/18

0-6° 4.8 55 15%
6-10° 5.46 5.9 8%
10-30° 5.8 6 3%
Flachdach 20/21 alt neu Prozent

0-6° 5.66 6 6%
6-10° 6.33 6.3 0%
10-30° 6.66 7 5%
Schragdach 20/21

0-6° 5.8 6.5 12%
6-10° 6.46 6.9 7%
10-30° 6.8 7 3%
Flachdach 23/24 alt neu Pozent

0-6° 6.66 7 5%
6-10° 7.33 7.3 0%
10-30° 7.66 8 4%
Schragdach 23/24

0-6° 6.8 75 10%
6-10° 7.46 7.9 6%
10-30° 7.8 8 3%

Schragdach 14/15 alt neu Prozent

0-6° 3.8 4.5 18%
6-10° 4.46 4.9 10%
10-30° 4.8 5.6 17%
Flachdach 15/16  alt neu Prozent

0-6° 3.66 5 37%
6-10° 433 5 15%
10-30° 4.66 5.3 14%
Schragdach 15/16  alt neu Prozent

0-6° 3.8 5 32%
6-10° 4.46 5 12%
10-30° 48 6 25%
Schragdach 17/18 alt neu Prozent

0-6° 4.8 5.5 15%
6-10° 5.46 5.9 8%
10-30° 5.8 6.65) 15%
Schragdach 20/21 alt neu Prozent

0-6° 5.8 6.5 12%
6-10° 6.46 6.9 7%
10-30° 6.8 7.7 13%
Flachdach 23/24 alt neu Pozent

0-6° 6.66 7 5%
6-10° 7.33 8| 9%
10-30° 7.66 8.05| 5%
Schréagdach 23/24  alt neu Pozent

0-6° 6.8| 8| 18%
6-10° 7.46 8| 7%
10-30° 7.8| 8.75| 12%




Gutachten Baudichten Stadt Luzern | 26. Sept. 2023
Luzern | Kt. LU

Gutachten | Version 1.2

Anhang 2
Gesamtergebnis: Vergleich aller relevanten Aspekte
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Vergleich aller relevanten Aspekte

Ergebnisse Einzelaspekte Zusammenfassung
Mehr-, Mehr-, Mehr-, Mehr-,
hossigkei L g Strassen- UG- Minder: Minder Minder: Minder:
Hohenkl. I Flachdact gdach Ik | BehiG anteil ! Flachdact hragdact Flachdact Schriagdach
Mit Geschosshéhe 3m EFH ohne Balkone
0°-6° 13% 25% 6% 18% 21% 33%
11712 (6°-10° -1% 11% -15% 10% 2% -8% 4% 7% 19%
10°-30° 9% 8% 2% 1% 17% 16%
Mit Geschosshéhe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 9% 18% 2% 11% 2% 11%
14/15 [6°-10° -1% 10% -15% 10% -2% -8% 3% -8% 3%
10°-30° 7% 4% 0% -3% 0% 10%
Mit Geschosshéhe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 9% 32% 2% 25% 30% 25%
15/16 (6°-10° 6% 12% -15% 10% -2% -1% 5% 8% 5%
10°-30° 7% 4% Gesamthaft  Gesamthaft 0% -3% 7% 18%
gesehen gesehen
vernach- vernach- Mit Geschosshéhe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 7% 15% lassigbar lassigbar 0% 8% 0% 8%
17/18 [6°-10° -1% 8% -15% 10% -2% -8% 1% -8% 1%
10°-30° 6% 3% -1% -4% -1% 8%
Mit Geschosshéhe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 6% 12% -1% 5% -1% 5%
20/21 6°-10° 0% 7% -15% 10% -2% -T% 0% -7% 0%
10°-30° 5% 3% -2% -4% -2% 6%
Mit Geschosshéhe 3m Mit optimierter Geschosshohe 2.82m
0°-6° 5% 10% -2% 3% -2% 11%
23/24 |6°-10° 0% 6% -15% 10% -2% -7% -1% 2% 0%
10°-30° 4% 3% -3% -4% -2% 5%
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Anhang 3
Auswertung Gelande
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Anhang 4
Skizzen
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BZR neu, Grenzwertbetrachtung
Schragdach optimiert+, Hangneigung >10°

\, 300 |, 300 |, 300 |,

15.00

\po

Bis zu einer Gebaudehdhe von 12 m (+1 m erlaubte Abgrabung)
sind zusatzliche Rdume mit einer minimalen lichten Raumhd&he von
2.40 m nicht mdglich.

Bei zunehmender Gebaudehthe nimmt der Anteil der im
Dachbereich zusatzlich realisierbaren Geschossflache zu.

Grenzwertbetrachtung optimierte Bauweise

BZR neu, Grenzwertbetrachtung Zusatzgeschoss
Flachdach optimiert, Hangneigung >10°

20.00

——
pendss Terrain ZiSe ==
= -
2SS0 S

\
\
2.82

e ==

\,s.00

Bis zu einer Geb&udehdhe von 17 m (+1 m erlaubte Abgrabung)
sind zusatzliche Rdume mit einer minimalen lichten Raumhd&he von
2.40 m nicht méglich.
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BZR alt
Aussennutzflachen

BZR neu
Aussennutzflachen

/ .
// // Aussengeschossflache (Balkon, Loggia)

- Massgebende Grundrissflache

Aussengeschossfléchen 26.09.2023 | plan:team



Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR alt

- Massgebende Grundrissflache

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR alt

L Fa

i 113 Fa

- Massgebende Grundrissflache

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR neu

- Massgebende Grundrissflache

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR neu

Fa

BZR alt
y Fa
'\ y 1/3Fa L

- Massgebende Grundrissflache

Innenliegende vor- und riickspringende Gebaudeteile, beispielsweise Erker oder Treppenhauser

. 1/3 Fa ,

Massgebende Grundrissflache

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR neu

Fa

L 1/3 Fa L,

Massgebende Grundrissflache

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR neu - optimierte Anordnung

- Massgebende Grundrissflache

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR neu - optimierte Anordnung

- Massgebende Grundrissflache

Vor- und rickspringende Gebaudeteile
(§ 112a Abs. 2 h und i PBG)
BZR neu - optimierte Anordnung

- Massgebende Grundrissflache

26.09.2023 | plan:team



BZR alt BZR neu
Abzug behindertengerechtes Bauen keine Abziige fiir behindertengerechtes Bauen
Bei Einfamilienhdusern kein Abzug

- Massgebende Grundrissflache - Massgebende Grundrissflache

BZR alt
Abzug behindertengerechtes Bauen
Neubau MFH mit mehr als 3 Geschossen

BZR neu
keine Abzlge fur behindertengerechtes Bauen

- Massgebende Grundrissflache

Abzug behindertengerechtes Bauen 26.09.2023 | plan:team



Herleitung optimierte Geschosshéhen
Schemaschnitt mit Bauteilaufbau

N -
o"o’\\ ’\3 Dachaufbau mit Stauhéhe total 850 mm
- Stauhohe 120 mm
@_ - Substrat (min.) 120 mm
N

- Drainage 10 mm

- Abdichtung 10 mm

- Warmedammung 240 mm

- Abdichtung 10 mm

- Gefallsbeton 50 mm

- Stahlbeton (mit Ldftung) 280 mm
- Weissputz 10 mm

2.82

2.82

2.82

Geschosshohe 2'820 mm
- Raumhohe 2'420 mm
- Deckenaufbau 400mm

Raumhohe 2'420 mm
- minimale Raumhohe im Licht 2'400 mm
- Bautoleranz oben und unten je 10 mm

2.82

TTTTT]

Deckenaufbau total 400 mm

- Bodenbelag 10 mm

- Unterlagsboden 60 mm

- Trittschalldammung 20 mm

- Warmedammung 20 mm

- Stahlbeton (mit Luftung) 280 mm
- Weissputz 10 mm

2.82

2.82

Schemaschnitt optimierte Geschosshéhen 26.09.2023 | plan:team
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Anhang 5
Zuordnungstabelle Ordnungsnummern
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Zuord belle Ord n
Zonenflache
0.10 0.15 0.20 0.25 0.30 0.35 0.40 0.45 (0.50 0.55 (0.60 0.65 (0.70 |0.75 |0.80 [0.85 |0.90 |0.95 [1.00
11/12 113, 115 132,134 146, 148, 193 159, 160 175 35
0-6° 0 3'668 93'036 53'146 2'708 0 7'937 0 1'834 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6-10° 0 11'009 217'485 24'891 16'084 0 5'098 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10-30° 0 116'414 192'752 42'952 3'300 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30-90° 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0.1 0.15 0.2 0.25 0.3 0.35 0.4 0.45 |0.5 0.55 (0.6 0.65 (0.7 [0.75 |0.8 0.85 |0.9 |0.95 |1
14/15 118, 120 11, 136, 137, 138, 139 [13,14, 17, 71, 149, 151, 152, 153, 154, |22, 69, 161, 163 66,70 |29, 176 36 44
0-6° 0 18'301 212'523 170'966 26'728 1'603 12'264 0 890 0 1'932 0 0 0 0 0 0 0 0
6-10° 0 25'571 183'204 190'251 26'948 0 11'972 0 1166 0 676 0 0 0 0 0 0 0 0
10-30° 0 76'201 163'257 271'901 78'929 0 12'590 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30-90° 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0.1 0.15 0.2 0.25 0.3 0.35 0.4 0.45 |0.5 0.55 (0.6 0.65 (0.7 [0.75 |0.8 0.85 |0.9 |0.95 |1
15/16 116
0-6° 0 78'399 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6-10° 0 71'834 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10-30° 0 35'339 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30-90° 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0.1 0.15 0.2 0.25 0.3 0.35 0.4 0.45 |0.5 0.55 (0.6 0.65 (0.7 [0.75 |0.8 0.85 |0.9 |0.95 |1
17/18 121, 123, 124, 166 12, 140 18,19, 77, 155 23, 24, 164, 167, 18728, 172 37,38, 179, 211 45 58
0-6° 0 51'744 72'596 67'753 87'192| 342'594 0 0 14'209 0 12'834 0 0 0| 2'595 0 0 0 0
6-10° 0 22'461 52'889 80'703 51'057| 15'621 0 0 2'033 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10-30° 0 36'428 33211 59'814 74'786| 10'067 0 0 4'331 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30-90° 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0.1 0.15 0.2 0.25 0.3 0.35 0.4 0.45 |0.5 0.55 (0.6 0.65 (0.7 [0.75 |0.8 0.85 |0.9 |0.95 |1
20/21 127,128, 129 143 20, 157 25,169, 188 173 30,31, 177 33, 40, 46,
0-6° 0 12'362 15'421 43'443 55'818 9'686 30'668 0 124 0 10'355 0 0 0 0 0 0 0 0
6-10° 0 24'793 3'937 876 10'247 6'669 0 0 2'203 0 328 0 0 0 0 0 0 0 0
10-30° 0 14'039 4'632 0 579 21'088 4'942 0 271 0 2'441 0 0 0 0 0 0 0 0
30-90° 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0.1 0.15 0.2 0.25 0.3 0.35 0.4 0.45 |0.5 0.55 (0.6 0.65 (0.7 [0.75 |0.8 0.85 |0.9 |0.95 |1
23/24 185 130, 131, 199 145, 196 72 27 32 41,42 47,48, 74, |64 52, 68 54
0-6° 0 61'882 64'191 0 0 0 0 0 38'866 0 25'601 0 0 0| 31'533 0 0 0[ 1'878
6-10° 142 42'863 6'887 0 0 0 0 0 575 0 657 2'534 0 0 4'327 0 0 0 0
10-30° 25'793 48'043 0 0 0 0 7'594 0 0 0 1'519 0 0 0 13'449 0 0 0 0
30-90° 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
GH |BNO-Nummer pro UZ
0.10 0.15 0.20 0.25 0.30 0.35 0.40 0.45 (0.50 0.55 (0.60 0.65 (0.70 |0.75 |0.80 [0.85 |0.90 |0.95 [1.00
11/12 113, 115 132, 134 146, 148, 193 159, 160 175 35
14/15 118, 120 11, 136, 137, 138, 139 [13,14, 17, 71, 149, 151, 152, 153, 154 |22, 69, 161, 163 66,70 |29, 176 36 44
15/16 116
17/18 121, 123, 124, 166 12, 140 18,19, 77, 155 23, 24, 164, 167, 18728, 172 37,38, 179, 211 45 58
20/21 127,128, 129 143 20, 157 25,169, 188 173 30,31, 177 33, 40, 46,
23/24 185 130, 131, 199 145, 196 72 27 32 41,42 47,48, 74, |64 52, 68 54




Gutachten Baudichten Stadt Luzern | 26. Sept. 2023
Luzern | Kt. LU

Gutachten | Version 1.2
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Synopse PBG
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Stadt Luzern: Synopse Vergleich PBG / PBV, Stand 19. Juni 2023

Zeile | PBV alt (im Anhang PBV) PBV aktuell Nutzungsrelevante Differenz
1. 8§ A1-12 Anrechenbare Grundstucksflache § 11: Anrechenbare Grundsticksflache
2. 1 Als anrechenbare Grundstiicksflache gilt die vermessene | 1 Zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) gehoren die | Keine Differenz; neu einfacher definiert
Flache des Grundstiicks in einer Bauzone ohne in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksfla-
chen beziehungsweise Grundstiicksteile.
a. bestehende oder in einem genehmigten Bebauungsplan,
Gestaltungsplan, Landumlegungsplan, Strassenplan,
Baulinienplan oder Strassenprojekt vorgesehene Fahr-
bahn- und Trottoirflachen,
b. Flachen, die gestitzt auf einen genehmigten Zonenplan, Vgl. neuer § 15: Wasserbau- und Strassenprojekte
Bebauungsplan, Gestaltungsplan, Landumlegungsplan,
Strassenplan, Baulinienplan oder ein genehmigtes Stras-
sen- oder Wasserbauprojekt zu ¢ffentlichen Zwecken ab-
getreten werden missen,
c. Walder und Gewasser.
3. 2 Die fur die Erschliessung notwendigen Zu- und Wegfahrten, | 2 Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet. Keine Differenz; Hauszufahrten sind Strassen, die keine
die Wohnstrassen, die Fusswege und die offenen Pflichtab- weiteren Parzellen erschliessen
stellflachen fur Fahrzeuge werden angerechnet.
4. 3 Soweit die in Absatz 1a und b erwahnten Flachen 10 Prozent | 3 Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- | Wesentliche Differenz: Alle Strassen, die nicht Hauszu-

der vermessenen Grundstucksflache (ohne Walder und Ge-
wasser und ohne die Flachen geméss Absatz 2) nicht tiber-
steigen, durfen sie fur die anrechenbare Grundsticksflache
berucksichtigt werden. Dies gilt im gleichen Ausmass fir Fl&-
chen, die seit dem 1. Januar 1971 nachweisbar firr die ge-
nannten Zwecke abgetreten und abparzelliert wurden.

und Feinerschliessung.

fahrten sind, kénnen nicht mehr angerechnet werden.
Aber: betrifft nur Parzellen, die bisher auch einen Stras-
senanteil hatten (insb. nicht ausparzellierte Quartierstras-
sen / Privatstrassen)

In der Stadt Luzern inkl. Littau sind nur sehr wenige
Strassen nicht ausparzelliert: z.B. Matthofstrand, Stutz-
ring
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Stadt Luzern: Synopse Vergleich PBG / PBV, Stand 19. Juni 2023

In neuen Zonenplanen werden diese der Verkehrszone
gemass § 52 PBG oder der Verkehrsflache (UG-a ge-
méass § 56 Abs. 1a PBG) zugewiesen

5. § A1-17 Berechnung Uberbauungsziffer § 12: Berechnung Uberbauungsziffer

6. 1 Die Uberbauungsziffer wird wie folgt berechnet: 1 Die Uberbauungsziffer wird wie folgt berechnet: Keine Differenz
Uberbauungsziffer = (iberbaubare Grundfliche / anre- | Uberbauungsziffer (UZ) = anrechenbare Gebaudeflache
chenbare Grundsticksflache gemass § 12 (aGbF) [/ anrechenbare Grundsticksflache (aGSF)

7. § A1-18 Uberbaubare Grundflache

8. 1 Die Uberbaubare Grundflache entspricht jenem Teil des | 2 Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb | Wesentliche Differenz: Neue Definition bezieht sich auf die
Grundsticks, auf dem Erd- und Obergeschosse das gewach- | der projizierten Fassadenlinie. Definitionen gemass § 112a PBG.

sene oder tiefer gelegte Terrain Uberragen.
Gleich bleibt, dass bisher schon in beiden Definitionen die

Aussenwande mitgerechnet werden mussten.

Gebaudeteile, die das gewachsene, tiefer gelegte oder aufge- Differenz: Unterniveaubauten geméss § 125 Abs. 1 PBG
schuttete Terrain nicht oder um weniger als 1 m uberragen, . o
werden so weit angerechnet, wie sie aus dem massgeben-

sind bei der Uberbaubaren Grundflache so weit mitzubertck- . . .
den (= gewachsenen Terrain) hinausragen — dies unab-

sichtigen, wie sie naturlich belichtete Wohn- und Arbeitsrdume . N
hangig der Nutzung der Raume.

enthalten.
9. Bei der Giberbaubaren Grundflache werden nicht angerechnet Wesentliche Differenzen:
a. Uber die Fassade vorspringende offene Gebaudeteile so- a. § 112a Abs. 2h: nicht angerechnet werden Vorsprin-
wie offene Gartenhallen und lberdachte offene Hauszu- gende Gebaudeteile nur dann, wenn sie hdchstens bis
gange, zu 1,5 m Uber die Fassadenflucht hinausragen und—

mit Ausnahme der Dachvorspriinge — ein Drittel des
zugehdrigen Fassadenabschnitts nicht Uberschreiten.
Fur «offene Gartenhallen» wird eine separate UZ ein-
gefihrt (Art. 66 BZRneu).
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Stadt Luzern: Synopse Vergleich PBG / PBV, Stand 19. Juni 2023

e.

f.

die Flachen der unbeheizten Veranden, Windfange, ver-
glasten Balkone und Wintergarten bis zu 10 Prozent der
anrechenbaren Geschossflachen der zugehérigen Woh-
nung,

nicht gewerblich genutzte Nebenbauten wie Gewéachs-
hauser, Gerateschuppen, Kleintierstélle, Spielhduschen
und Velounterstande,

Garagenbauten und Einstellhallen mit Pflichtabstellfla-
chen, die mit hochstens zwei Dritteln ihrer Aussenflachen
aus dem gewachsenen, tiefer gelegten oder aufgeschiit-
teten Terrain herausragen,

Liftanbauten bei bestehenden Bauten, sofern sich der Lift
nicht im Innern des Gebaudes errichten lasst,

die zusatzliche Aussenisolation bei bestehenden Bauten.

b. gleiche Regelung wie lit a oben
Interpretation ob Wintergarten Anbauten gemass §
112a Abs. 2d PBG (nur Nebennutzflachen) oder ob
sie zum Gebéaude gehdren (= Hauptnutzflachen) ist
unter Fachpersonen in Diskussion

c. mussen angerechnet werden sobald sie eine feste
Uberdachung haben (§ 112a Abs. 2b PBG).Fiir solche
Bauten mit ausschliesslich Nebennutzflachen wird
eine separate UZ eingefiihrt (Art. 66 BZRneu).

d. Wird sinngemass ersetzt und leicht verscharft durch §
13a PBV: Einstellhallen
1 Die anrechenbare Gebaudeflache fir Einstellhallen
bis 3,5 m Gesamthdhe, deren Mantelflachen (gemes-
sen ab Oberkante Boden fertig bis Oberkante Dach-
flache) héchstens zur Halfte Gber das massgebende
respektive Uber das tiefer gelegte Terrain hinausra-
gen, wird durch eine entsprechende Erhdéhung der
Uberbauungsziffer ausgeglichen.
2 Auf der Einstellhalle darf eine sichtdurchlassige Ab-
sturzsicherung angebracht werden.

e./ f. Wird sinngeméss ersetzt durch § 14a PBV: Liftanla-
gen und Warmedammung:
1 Bei bestehenden Bauten wird die anrechenbare Ge-
baudeflache fir neue Liftanlagen, die sich nichtim Ge-
b&audeinnern realisieren lassen, und fir die nachtrag-
liche Warmedammung durch eine entsprechende
Erhéhung der Uberbauungsziffer ausgeglichen.

10.

3 Die Abzlge fur behindertengerechtes Bauen gemass § 11

gelten sinngemass.

Wesentliche Differenz: keine Abzlge flr behindertenge-
rechtes Bauen mehr
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Stadt Luzern: Synopse Vergleich PBG / PBV, Stand 19. Juni 2023

11.

8 A1-12 Abs. 3 Anrechenbare Grundstiicksflache

§ 15 Wasserbau- und Strassenprojekte

12.

3 Soweit die in Absatz 1a und b erwahnten Flachen 10 Prozent
der vermessenen Grundstiicksflache (ohne Walder und Ge-
wasser und ohne die Flachen geméass Absatz 2) nicht tber-
steigen, durfen sie fiir die anrechenbare Grundstiicksflache
bericksichtigt werden. Dies gilt im gleichen Ausmass fiur Fla-
chen, die seit dem 1. Januar 1971 nachweisbar fiir die ge-
nannten Zwecke abgetreten und abparzelliert wurden.

1 Wird ein Grundstuck fir Wasserbau- und Strassenprojekte
im offentlichen Interesse beansprucht, wird der Flachenver-
lust durch eine entsprechende Erhdhung der Uberbauungs-
ziffer ausgeglichen.

Bisherige Regelung wird sinngemass tbernommen

13.

8 A1-14 Ausnitzungsubertragung

§ 16 Ubertragung nicht beanspruchter Gebaudeflachen

14.

1 Das Recht auf die nicht beanspruchte Ausniitzung eines
Grundstucks kann auf ein anderes Baugrundstiick Ubertragen
werden, wenn die beiden Grundstlicke benachbart sind, in der
gleichen Bauzone liegen und der Zonencharakter gewahrt
bleibt.

24 ...

1 Bei Bebauungs- und Gestaltungsplanen kann das Recht auf
die durch die jeweils zulassige Gesamthdhe begrenzte anre-
chenbare Gebaudeflache eines Grundstiicks, die nicht bean-
sprucht wird, auf ein anderes Grundstuck Ubertragen werden,
wenn der Zonencharakter gewahrt bleibt und die Entfernung
der Grundstiuicke hdchstens 100 m betrégt, von Grundstucks-
grenze zu Grundstiicksgrenze gemessen. Sofern die ortlichen
Verhéaltnisse dies zulassen, missen die Grundstiicke nicht in
der gleichen Bauzone liegen.

24 ...

Wesentliche Differenz:

Nutzungstransporte sind nur noch in Bebauungs- und Ge-
staltungsplanen mdglich. Alle anderen bisherigen Nut-
zungstransporte werden «auf Null gesetzt». Das heisst:
die urspringliche Geberparzelle erhalt die Nutzung zu-
riick, die urspringliche Nehmerparzelle verliert die Nut-
zung, wenn sie noch nicht realisiert wurde (wurde die Nut-
zung bereits realisiert, so gilt die Bestandesgarantie).

Die bisher notwendigen Grundbucheintrage haben keine
Rechtsgrundlage mehr und mussen nicht aktiv aufgeho-
ben werden. Sie erléschen.

15.

§ 154a PBG Aussengeschoss- und Umgebungsflachen

16.

1 Fur Wohngebaude mit sechs und mehr Wohnungen sind in
angemessenem Umfang qualitativ hochstehende, der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat dienende Aussengeschoss und Um-
gebungsflachen zu erstellen.

2 Die Gemeinde kann Ausnahmen bewilligen, wenn die Er-
stellung dieser Flachen aufgrund der ortlichen Verhéaltnisse
nicht moglich oder zweckmassig ist oder die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat anderweitig sichergestellt wird.

«Korrekturartikel» fur den Fall, dass wegen der Anrechen-
barkeit von Balkonen und Aussensitzplatzen auf diese ver-
zichtet wird.

Allerdings sagt das Gesetz nichts Uber die konkrete
Grosse aus («in angemessenem Umfang»). Dies wird der
Praxis Uberlassen, wenn die Gemeinde in ihrem BZR die
Flachen nicht explizit vorschreibt (z.B. Entwurf BZR Em-
men)

plan:team




Gutachten Baudichten Stadt Luzern | 26. Sept. 2023
Luzern | Kt. LU

Gutachten | Version 1.3

Anhang 7

Auswertung anhand der Betroffenheit und der Rele-

vanz

In der GIS-Analyse wurden folgende Daten differenziert nach Ord-
nungsnummer erhoben (vgl. Anhang 5):

Zuweisung zur Hohenklasse (Gesamthohen)
Hangneigungsklasse (0°-6°,6°-10°, 10°-30°)
Flache der Bauzone

Uberbauungsziffer

Gestltzt auf diese Daten der GIS-Analyse konnen anteilsmassig folgende
Auswertungen gemacht werden:

Bauzonenflache pro Hohenklasse und Neigungsklasse

=> = «Betroffenheit»

=> = es werden die Grundstuckflachenanteile der jeweiligen Zone
angeschaut

Realisierbare Nutzflache pro Hohenklasse und Neigungsklasse

=> = Bauzonenflache * UZ * realisierbare Geschosse

=> = «Relevanz»

=> = es werden die realisierbaren Wohnflachen der jeweiligen Zone
angeschaut

Damit kann fiir die Ergebnisse gemass Kap. 6.1 dargestellt werden, wie
viele Bauzonen (Betroffenheit: Anzahl Parzellen) und wie viele Nutzfla-
chen (Relevanz: Werte) von den Mehr- oder Mindernutzungen betroffen
sind.
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Auswertung fur Geschosshohen 3 m

Betroffenheit und Rel bei Geschosshdhe 3m
Betroffenheit Relevanz
Mehr-, Mehr-,
Mindernutzung Mindermutzung
Hohenklassen  Hangneigung Flachdach Schrigdach Anteil Zonenfliche in m* Gesamtanteil Anteil Nutzfliche in m* Anteil Nutzfliche in m*
Flachdach Schragdach
0°-6° 6% 18% 162°329 20% 4% 112°044 19% 2% 130718 21% 2%
1/12 6°-10° -8% 4% 274567 35% 7% 192179 33% 4% 227120 36% 4%
10°-30° 2% 1% 355418 45% 8% 270964 47% 5% 270964 43% 5%
792°314 19% 575187 11% 628'802 11%
0°-6° 2% 11% 4457207 30% 11% 412324 27% 8% 463°865 28% 8%
14/15 6°-10° -8% 3% 439'788 30% 10% 438174 28% 8% 499°315 30% 9%
10°-30° (17 -3% 602878 41% 14% 703'860 45% 13% 703'860 42% 12%
1'487'873 35% 1'554'358 29% 1'667'039 29%
0°-6° 2% 25% 78'399 42% 2% 47'040 38% 1% 58'800 42% 1%
15/16  |6°-10° -1% 5% 71°834 39% 2% 49'565 40% 1% 53'875 39%% 1%
10°-30° 0% -3% 35339 19% 1% 26'505 22% 1% 26'505 19% 0%
185572 4% 123'110 2% 139180 2%
0°-6° 0% 8% 651'317 60% 15% 1'010'825 62% 19% 1"111'908 63% 20%
1718 |6-10° -8% 1% 224764 21% 5% 296°397 18% 6% 329'952 19% 6%
10°-300 -1% -4% 218'637 20% 5% 331110 20% 6% 331110 19% 6%
1'094'918 26% 1'638'332 31% 1772'969 31%
0°-6° -1% 5% 177877 65% 4% 326'862 66% 6% 354101 67% 6%
20/21 6°-10° -T% 0% 49°053 18% 1% 72022 14% 1% 78'881 15% 1%
10°-30° -2% -4% 47°992 17% 1% 99148 20% 2% 99148 19% 2%
274922 7% 498032 9% 532129 9%
0°-6° -2% 3% 223'951 59% 5% 588'133 67% 11% 6301143 67% 11%
2324 |6%-10° -1% -1% 57985 15% 1% 99360 11% 2% 107527 12% 2%
10°-30° -3% -4% 96°398 25% 2% 195'952 22% 4% 195'952 21% 3%
378334 9% 883'445 17% 933'621 16%
0°-6" 1'739°280 41% 2'497°228 47% 2749'533 48%
Total 6°-10° 1'117'991 27% 1147'697 22% 1°296'670 23%
10°-30° 1'356'662 32% 1'627'539 31% 1'627'539 29%
4213'933 5272464 5'673'742
Betroffenheit:

®m  Aufgrund der starken Differenzierung nach Héhenklasse und Nei-
gungsklasse weisen die einzelnen Eintrage Anteile im 1-stelligen Pro-
zentbereich auf. Die grosste Betroffenheit mit einem Anteil von 15 %
entfallt auf Bauten in der Ebene mit Gesamthdhen von 17/18 m. Fur
diese Bauten resultieren keine Mindernutzungen, Bauten mit Schrag-
dachern weisen eine Mehrnutzung von 8 % aus.

®  Die insgesamt grosste Betroffenheit mit rund 1.49 Mio. m? Bauzo-
nenflache entfdllt auf die ehemaligen 3-geschossigen Zonen mit
neuen Gesamthodhen von 14/15 m.

Relevanz:

®  Ein ahnliches Bild zeigt sich bei den betroffenen Nutzflachen. Da die
Zonen mit Gesamthohen 17/18 m dichtere Zonen als diejenigen mit
14/18 m sind, liegt deren Anteil bei 31 % der insgesamt realisierba-
ren Nutzflachen, absolut bei rund 3.1 Mio. m? Nutzflache.

plan:iteam | 72



Gutachten Baudichten Stadt Luzern | 26. Sept. 2023
Luzern | Kt. LU

Gutachten | Version 1.3

Auswertung fur optimierte Geschosshohen 2.82 m

Werden Anstelle der Normgeschosshéhen 3.0 m optimierte Geschossho-
hen von 2.82 m betrachtet, verdndern sich die Betroffenheit und die Re-
levanz nur unwesentlich.

Es konnen die gleichen Feststellungen wie oben gemacht werden.

Betroffenheit und Relevanz bei optimierter Geschosshéhe von 2.82m

Betroffenheit Relevanz
Mehr-, Mehr-,
Mindernutzung Mindermutzung
Hohenklassen pangneigung Flachdach Schragdach Anteil Zonenfliche in m* Gesamtanteil  Anteil Nutzfliche in m* Anteil Nutzflche in m*
Flachdach Schragdach

0°-6° 6% 18% 162329 20% 4% 112°044 19% 2% 130718 21% 2%
1112|6100 -8% 4% 274'567 35% 7% 192179 33% 4% 227120 36% 4%
10°-30° 2% 1% 355'418 45% 8% 270964 47% 5% 270964 43% 5%
792314 19% 575187 11% 628'802 1%
0°-6° 2% 1% 445207 30% 1% 412'324 27% 8% 463'865 28% 8%
14715 |6°-10° -8% 3% 439'788 30% 10% 438174 28% 8% 499°315 30% 9%
10°-30° (17 -3% 602'878 41% 14% 703860 45% 13% 788323 42% 13%
1'487'873 35% 1'554'358 29% 1'751'503 30%
0°-6° 2% 25% 78'399 42% 2% 58'800 38% 1% 58'800 42% 1%
15/16  |6°-10° -1% 5% 71834 39% 2% 53'875 40% 1% 53'875 39% 1%
10°-30° [ -3% 35'339 19% 1% 28'095 22% 1% 31'806 19% 1%
185'372 4% 140°770 % 144481 2%
0°-6° (174 8% 651317 60% 15% 1'010'825 62% 19% 1"111'908 63% 19%
1718 |6=-10° -8% 1% 224764 21% 5% 296"397 18% 6% 329'952 19% 6%
10°-30° -1% -4% 218'037 20% 5% 331"110 20% 6% 366'980 19% 6%
1094'918 26% 1'638'332 31% 1'808'839 3%
0°-6° -1% 5% 177877 65% 4% 326°862 66% 6% 354101 67% 6%
20/21  |6°-10° -T% 0% 49053 18% 1% 72022 14% 1% 78'881 15% 1%
10°-30° -2% -4% 47'992 17% 1% 99'148 20% 2% 109063 19% 2%
274'922 % 498°032 9% 542044 9%
0°-6° -2% 3% 223951 59% 5% 588133 67% 11% 672152 67% 1%
23/24  |6%-10° 1% -1% 57'985 15% 1% 108°888 1% 2% 108888 12% 2%
10°-30° -3% -4% 96'398 25% 2% 197177 22% 4% 214'323 21% 4%
378'334 9% 894198 17% 995363 17%

0°-6° 1739'280 41% 2°508'988 47% 2'791'543 48%

Total 6°-10° 1'117'991 27% 1161535 22% 1°298'031 23%

10°-30° 1'356'662 32% 1'630'354 31% 1'781'459 29%

4213'933 5300877 5'871'032
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