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Politische und strategische Referenz

Politischer Grundauftrag

Das Reglement Uber die Forderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus vom 24. Oktober 2013 legt fest,
dass der Anteil der Wohnungen, die nach Kriterien der Gemeinntitzigkeit vermietet werden, bis Ende
2037 auf mindestens 16 Prozent, gemessen am gesamten Wohnungsbestand der Stadt Luzern, erhoht
werden. Dazu sind die Massnahmen zur Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus laufend zu tber-
prifen, und tber die Ergebnisse ist jeweils nach Ablauf von finf Jahren dem Grossen Stadtrat im darauf-
folgenden Jahr Bericht zu erstatten. Dabei wird der Stand beztiglich Erreichung der Zielvorgabe aufge-
zeigt, und es werden, soweit erforderlich, zuséatzliche Massnahmen vorgeschlagen.

Legislaturprogramm 2022—-2025

Legislaturziel Z3.4 Wohnraumpolitik: Die Stadt Luzern bietet allen Bevoélkerungsgruppen eine hohe
Lebensqualitat und ein vielfaltiges Wohnraumangebot, wobei insbesondere der gemeinnitzige Woh-
nungsbau geférdert wird.

Legislaturziel Z3.5 Altersfreundliche Stadt: gewahrleistet den Zugang zu altersgerechtem Wohnraum,
alltags- und gesundheitsbezogenen Dienstleistungen im Quartier und zur Teilhabe am gesellschaftlichen
Leben. Die Bevdlkerung der Stadt Luzern kann unabhangig von ihrer finanziellen, sozialen oder gesund-
heitlichen Situation bis ins hohe Alter ein selbstbestimmtes Leben fuhren.

Massnahme M3.4a: Die Stadt Luzern bereitet die Areale Staffelntdli, Littau West Tschuopis, Vorderruopi-
gen und ein weiteres Areal zur Abgabe im Baurecht an gemeinnutzige Wohnbautrager vor. Bis 2024 sind
die Areale abgegeben.

Massnahme M3.5a: Die Stadt Luzern prift bei der Abgabe von stadtischen Grundstticken im Baurecht
an gemeinnitzige Wohnbautrager jeweils, ob sich der Standort fir altersgerechte Wohnungen eignet.

In Kurze

Wichtigstes Ziel der stadtischen Wohnraumpolitik ist es, geeignete Voraussetzungen fir ein vielfaltiges
Wohnungsangebot fir alle Bevolkerungsgruppen zu schaffen. Damit sollen die soziale Durchmischung
und die hohe Lebensqualitat in der Stadt Luzern erhalten und weiter gefordert werden.

Im vorliegenden Controllingbericht hat der Stadtrat seine wohnraumpolitischen Massnahmen der letzten
Jahre kritisch auf ihre Wirkung gepriift. Es zeigt sich, dass erste Massnahmen greifen und der Marktanteil
des gemeinnitzigen Wohnungsbaus in der aktuellen Controllingperiode leicht auf 13,8 Prozent erhoht
werden konnte (Initiativziel: mindestens 16 Prozent Marktanteil bis 2037). Eine weitere Erhéhung des
Marktanteils in den kommenden Jahren ist aufgrund zahlreicher bereits laufender Bauvorhaben abseh-
bar.

Zur zielgerichteten Weiterentwicklung der stadtischen Wohnraumpolitik wurde der Massnahmenfacher
aktualisiert. Massnahmen mit einem weiterhin vorhandenen und langfristig ausgerichteten Handlungs-
bedarf hat der Stadtrat in Daueraufgaben Ubergefiihrt. Ab 2024 fokussiert er zudem auf sieben zusétzli-
che Massnahmen, die neu verfolgt werden. Die Gemeinnutzige Stiftung fir preisgiinstigen Wohnraum
Luzern (GSW Luzern) als zentrale Anbieterin von Wohnraum fir Personen mit Zugangsproblemen zum
Wohnungsmarkt soll auch kiinftig mit Beitrdgen der Stadt in ihrer aktuellen Sanierungs- und Wachstums-
strategie gefordert werden. Dazu wird u. a. ein gemeinsames Pilotprojekt fur preisgiinstigen Wohnungs-
bau der GSW Luzern mit einer gemeinniitzigen Genossenschaft unterstiitzt. Weiter soll das Luzerner
Modell zur Baurechtsabgabe im Hinblick auf aktuelle Herausforderungen evaluiert und mit einer Praxis fir
Baurechtserneuerungen erganzt werden. Das stadtische Wohnungsportfolio soll zudem auf mdgliche
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Baurechtsabgaben an gemeinniitzige Bautragerschaften geprift werden. Fir die Forderung des gemein-
nitzigen Wohnungsbaus ist es zentral, dass die grossen stadtischen Baulandreserven in den nachsten
Jahren optimal fir eine Baurechtsabgabe vorbereitet werden. Dazu soll im Gebiet Vorderruopigen von
der Stadt ein stadtebauliches Konkurrenzverfahren durchgefuihrt werden, welches die Basis fir eine
Anpassung der Bau- und Zonenordnung (BZO) und die Baurechtsausschreibung bilden soll. Auch die
Verdichtung im Bestand wird zunehmend relevanter. Um hierfir gute Grundlagen zu bekommen, sollen
Mdglichkeiten zur baulichen Weiterentwicklung des Siedlungsbestandes ausgelotet und Handlungs-
ansatze zur Foérderung der Sozial- und Klimavertraglichkeit aufgezeigt werden. Nicht zuletzt soll geprift
werden, wie die Wohn- und Standortqualitdten weiterentwickelt werden kdnnen, sodass die Stadt Luzern
auch fur finanzstérkere Bevolkerungsgruppen attraktiv bleibt.

Zur Umsetzung der Strategie ist die Stadt auf die gemeinnitzigen Wohnbautréagerschaften sowie die wei-
teren Eigentimerschaften angewiesen. Der bestehende gute Austausch mit diesen Schliisselakteurinnen
und -akteuren soll weitergefiihrt und intensiviert werden, u. a. indem die regelmassigen Treffen zwischen
der Stadtverwaltung und dem Netzwerk gemeinnutziger Wohnbautréager Luzern (G-Net) kiinftig durch
einen jahrlichen Einbezug der Baudirektorin oder des Baudirektors ergénzt wird.

Der Stadtrat ist erfreut, dass die Erreichung des Initiativziels bis 2037 mit den bestehenden und erganz-
ten Massnahmen realistisch bleibt. Zentral hierfir ist weiterhin die schrittweise Baurechtsabgabe der
stadtischen Landreserven an gemeinnitzige Bautragerschaften. Fir die hierzu notwendigen Vorberei-
tungsarbeiten vonseiten der Stadt wurden mit B+A 21/2023 die personellen Ressourcen erhdht. Ebenso
wurde mit Anderung der Gemeindeordnung (B+A 18/2023) Anfang 2024 der Spielraum fur eine aktive
Bodenpolitik durch die Stadt erweitert, indem die bisherige finanzielle Limite zum Kauf von Grundstiicken
durch den Stadtrat von 30 Mio. Franken aufgehoben wurde. Den erweiterten Handlungsspielraum fiir Lie-
genschaftskaufe erachtet der Stadtrat als wichtig, um bei attraktiven Angeboten auf dem Markt schnell
und effektiv geeignete zusatzliche Landreserven oder Gebaude sichern zu kénnen. Er ist Uberzeugt, dass
er mit seiner aktualisierten wohnraumpolitischen Strategie die Voraussetzungen dafir schafft, Luzern als
Wohnstadt attraktiv, bezahlbar und vielfaltig weiterzuentwickeln.

Der Stadtrat beantragt dem Grossen Stadtrat, den 2. Controllingbericht zur stadtischen Wohnraumpolitik
zustimmend zur Kenntnis zu nehmen, der Anderung des Reglements tiber den Fonds zugunsten der
Gemeinschaftsstiftung zur Erhaltung und Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum vom 5. Juli 1990
(GSW -Reglement; sRSL 7.2.3.1.1) zuzustimmen und fir den Abschluss des Subventionsvertrages mit
Leistungskomponenten mit der GSW Luzern fir die Dauer von 2024 bis 2032 einen Sonderkredit von

6 Mio. Franken zu bewilligen. Ebenso beantragt er dem Grossen Stadtrat, das Postulat 131, Nico van der
Heiden und Tamara Celato namens der SP-Fraktion vom 23. September 2021: «Problematik des Einbrin-
gens von Eigenkapital bei Wohnbaugenossenschaften angehen», das Postulat 383, Marc Lustenberger
und Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion, Jules Gut und Judith Wyrsch namens der GLP-Fraktion
sowie Peter Gmur namens der CVP-Fraktion vom 10. Februar 2020: «Flexibles Wohneigentum», das
Postulat 192, Claudio Soldati, Mario Stiibi, Simon Roth und Marta Lehmann namens der SP-Fraktion vom
3. August 2022: «Bedarfsgerechte Infrastruktur fir Fahrende», sowie die als Postulat Uberwiesene Motion
148, Mario Stlbi, Benjamin Gross und Nico van der Heiden namens der SP-Fraktion und Christian Hoch-
strasser namens der G/JG-Fraktion vom 29. November 2021: «Klima- und Mieterschutz gemeinsam:
Genfer Losung fir Luzern», als erledigt abzuschreiben.
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Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Ausgangslage

Im Jahr 2012 wurde die Initiative «Fur zahlbaren Wohnraum» angenommen. Das Initiativziel verlangt,
dass der Anteil gemeinnitziger Wohnungen in der Stadt Luzern von rund 13 Prozent auf mindestens

16 Prozent bis im Jahr 2037 angehoben wird. Mit der zustimmenden Kenntnisnahme des B+A 12 vom

5. Juni 2013: «Stadtische Wohnraumpolitik II. Umsetzung der Initiative <Fur bezahlbaren Wohnraum.
Reglement tber die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus» durch den Grossen Stadtrat wurde
auch das Reglement Uber die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus vom 24. Oktober 2013
(sRSL 5.2.1.1.1) erlassen. Laut Art. 3 des Reglements sind die Massnahmen zur Forderung des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus laufend zu tiberpriifen. Uber die Ergebnisse ist dem Grossen Stadtrat jeweils
nach Ablauf von fuinf Jahren im darauffolgenden Jahr Bericht zu erstatten. Der Stadtrat muss dabei den
Umsetzungsstand des Initiativziels aufzeigen und prifen, ob zuséatzliche Massnahmen nétig sind. Er legte
mit dem B+A 21 vom 3. Juli 2019: «Stadtische Wohnraumpolitik 11I. 1. Controllingbericht» die erste
Berichterstattung fur die Jahre 2014-2018 vor. Mit vorliegendem Bericht und Antrag (B+A) wird dem
Grossen Stadtrat der zweite Controllingbericht fir die Periode 2019-2023 dargelegt.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung der Wohnraumpolitik wird nachfolgend nicht nur auf den
Umsetzungsstand des Initiativziels von 16 Prozent gemeinnitzigem Wohnungsbestand Bezug genom-
men, sondern es werden alle wohnraumpolitischen Stossrichtungen und Massnahmen des B+A 21/2019
auf ihre Wirkung hin analysiert und notwendige Anpassungen sowie Erganzungen vorgenommen.

Dazu wird auch die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt in Luzern aufgezeigt. Im Verlauf der letz-
ten Jahre hat sich die Wohnungsknappheit in der Stadt Luzern weiter verstarkt, was verbunden war mit
einer deutlichen Erhdéhung der durchschnittlichen Wohnpreise in der Miete und im Eigentum. Die Leer-
wohnungsziffer ist im Jahr 2022 unter 1 Prozent gesunken, wie dies letztmals in der Periode 2013-2016
der Fall war. 2023 ist sie wieder leicht auf 1,14 Prozent gestiegen.® Die Prognosen zur Wohnbautatigkeit
weisen derweil eher auf eine weitere Verknappung des Wohnangebots in den kommenden Jahren hin.2
Weiterfiihrende Angaben zur Wohnungsmarktsituation in der Stadt und Region Luzern kénnen der Bei-
lage 1 «Statistische Beobachtungen und aktuelle Studien» enthommen werden.

! Die Leerwohnungsziffer entspricht lediglich einer Momentaufnahme. Sie liefert zwar gewisse Hinweise zur Wohnungsmarktsitua-
tion, sollte aber in ihrer Interpretationskraft nicht Uberschéatzt werden.
2vgl. «NZZ am Sonntag» (2023): Von der Blasengefahr zur Wohnungsnot und LUKB (2023): Luzerner Immobilienmarkt.
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2 Zielsetzungen

Das oberste Ziel der stadtischen Wohnraumpolitik ist es, dass allen Bevélkerungsgruppen der Stadt
Luzern eine hohe Lebensqualitéat und ein vielfaltiges Wohnungsangebot zur Verfigung stehen. Dadurch
soll die sozialrdumliche Durchmischung im Stadtgebiet gewahrleistet bleiben. Aus Sicht des Stadtrates ist
die Wohnraumversorgung in erster Linie Sache des Marktes. Handlungsbedarf fiir die Stadt besteht nur
in denjenigen Bereichen, in welchen unerwiinschte Entwicklungen voraussehbar oder bereits eingetreten
sind. Den grossten Handlungsbedarf sieht der Stadtrat wie bereits im ersten Controllingbericht bei der
Sicherung und Forderung von bezahlbarem Wohnraum fir Familien, altere Personen und sozial benach-
teiligte Haushalte. Aus diesem Grund ist die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus weiterhin ein
prioritdres Ziel der stadtischen Wohnraumpolitik.

3 Initiative «Fir zahlbaren Wohnraum»

Im Sinne der Initiative «Fir zahlbaren Wohnraum» (2012) soll der Marktanteil des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus bis zum Jahr 2037 auf mindestens 16 Prozent erhdht werden. Um das Initiativziel zu errei-
chen, hatte gemass Berechnungen aus dem Jahr 2013 rund ein Drittel der neu entstehenden Wohnun-
gen gemeinnttzig sein missen. Gemass dem langjéhrigen Schnitt der jahrlichen Wohnraumproduktion
von rund 300 Wohnungen entsprach dies einem Bedarf von etwa 100 neuen gemeinnitzigen Wohnun-
gen pro Jahr (vgl. B+A 12/2013 und B+A 21/2019). Dieser Richtwert wurde im vergangenen Jahrzehnt
nicht erreicht und bedarf daher einer Anpassung. Die aktuelle Abschatzung zeigt, dass ab dem Jahr 2024
jahrlich schatzungsweise 130 neue gemeinniitzige Wohnungen notwendig sind, um das Initiativziel bis ins
Jahr 2037 zu erreichen. Die Annahme ist dabei weiterhin, dass insgesamt jahrlich rund 300 Wohnungen
in der Stadt Luzern entstehen.
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3.1 Controlling

Per Marz 2024 betragt die Anzahl der gemeinniitzigen Wohnungen auf dem Stadtgebiet Luzerns
gemass stadtischer Erhebung 6’603 Wohnungen. Dies entspricht einem Anteil von rund 13,8 Prozent
des Gesamtwohnungsbestandes. Das Anfang 2024 fertiggestellte Areal Obere Bernstrasse ist mit sei
nen 142 Wohnungen in dieser Zahl bereits beriicksichtigt. Ebenso ist der fir Frihjahr 2024 vorgesehene
Abriss der 70 Wohnungen an der Libellenstrasse der Wohnbaugenossenschaft Luzern in die Zahlen ein-
geflossen (Ersatzneubau ist in Planung). Im Vergleich zum Jahr 2017, dem Bezugsjahr im letzten Con-
trollingbericht, konnten bis Marz 2024 insgesamt rund 475 gemeinnitzige Wohnungen dem Wohnungs-
bestand zugefiihrt werden (vgl. Tab. 1). Das entspricht rund 80 zusatzlichen gemeinnitzigen Wohnungen
pro Jahr seit 2017 und liegt damit unter dem bisherigen Zielwert von 100 zusétzlichen Wohnungen.

Jahr Wohnungsbestand Gemeinnutziger Woh- Gemeinnutziger Woh-
absolut nungsbestand absolut nungsbestand in %
2012 44’902 5’996 13,3
2014 45’303 6’130 13,5
— zirka 210 Woh-
2017  45'804 6'128 13,4 nungen durch
riss
2022 47’565 6’353 13,4
Marz , N )
+ zirka 685 Woh-
Tab. 1: Entwicklung des gemeinnutzigen Wohnungsbestandes 2012 bis Marz 2024 nungen durch

Neukauf und Bau

Diese Entwicklung lasst sich neben kleineren Bereinigungen durch eine Kombination von Sanierungen,
Neubauten, Neuerwerben, Baurechtsabgaben stadtischer Areale sowie Abrissen wie folgt erklaren.

Zum einen sind durch Ersatzneubauten und Sanierungen rund 555 Wohnungen gemeinntziger Bautra-

gerschaften dazugekommen. In diesem Zusammenhang sind folgende Projekte hervorzuheben:

— 255 Wohnungen durch die Fertigstellung der ersten und zweiten Bauetappe des Himmelrich 3 der all-
gemeinen Baugenossenschaft Luzern (abl);

— 142 Wohnungen durch die Fertigstellung der Bebauung Obere Bernstrasse der abl und der Baugenos-
senschaft Matt (BG Matt);

— 92 Wohnungen durch einen Ersatzneubau (85 Neubauwohnungen) sowie durch die Erweiterung von
Bestandesbauten (7 Wohnungen) in der Siedlung Obermaihof der abl;

— 45 Wohnungen durch einen Ersatzneubau an der Weinberglistrasse der SBL Wohnbaugenossenschaft
Luzern (SBL);

— 16 Wohnungen durch die Sanierung und Erweiterung der Baselstrasse 80 der Gemeinniitzigen Stiftung
fur preisgunstigen Wohnraum Luzern (GSW Luzern);

— 7 Wohnungen durch einen Ersatzneubau der Baugenossenschaft beruso Luzern.

8 Aktuellste verfiighare Daten zum gemeinniitzigen Wohnungsbau.

4 Die Daten des Bundesamtes fiir Wohnungswesen zum Geb&ude- und Wohnungsregister (GWR) sind stets mit einer fast zwei-
jéhrigen Verzdgerung verfiigbar. Der Gesamtwohnungsbestand in der Stadt Luzern kann daher in diesem Bericht nur bis zum Jahr
2022 angegeben werden. Bei den Angaben zum Méarz 2024 handelt es sich um eine Schatzung auf Basis von Erfahrungswerten
(300 zusétzliche Wohnungen pro Jahr).
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Zum anderen konnten durch Neuerwerbe von gemeinnitzigen Wohnbautrégerschaften und die Abgabe

einer stadtischen Liegenschaft an die GSW Luzern rund 130 Wohnungen dem gemeinnitzigen Woh-

nungsbau zugefihrt werden:

— 39 Kleinwohnungen wurden von der Baugenossenschaft Reussbiihl (BGR) an der Staffelnhofstrasse
erworben.

— 24 Wohnungen wurden von der abl an der Sagenmattstrasse gekauft.

— 27 Wohnungen wurden von der Oekumenischen Wohnbaugenossenschaft Luzern OeWL im Wirzen-
bachquartier gekauft.

— 10 Wohnungen wurden durch die GEFA Wohnbaugenossenschaft an der Hochrttistrasse erworben.

— 10 Wohnungen wurden durch die neu gegriindete Baugenossenschaft am Dorfplatz in Littau durch den
Kauf des Gasthauses Ochsen und der Metzgerei Jutzeler erworben.

— 8 Wohnungen wurden durch die Baugenossenschaft Reussbihl an der Hauptstrasse erworben.

— 6 Wohnungen an der Englischgrussstrasse wurden vonseiten der Stadt an die GSW Luzern im Bau-
recht abgegeben.

— 4 Wohnungen wurden durch die WOGENO beim Blumenrain erworben.

— 3 Wohnungen wurden durch die WGL an der Grubenstrasse erworben.

Demgegentber haben Abrisse von Altbauten und die Auflésung einer kleinen Genossenschaft seit 2017

zu einem Verlust von rund 210 Wohnungen gefiihrt, welche in der Regel zu einem spateren Zeitpunkt

durch Neubauten kompensiert werden:

— 89 Wohnungen wurden am Obermaihof durch die abl abgerissen. Bis 2025 entstehen auf den entspre-
chenden Flachen Ersatzneubauten (drei von vier Bauetappen wurden bis 2024 fertiggestellt).

— 70 Wohnungen wurden in der ersten Etappe im Friihjahr bis Sommer 2024 am Libellenhof abgerissen.
Sie werden durch Neubauten ersetzt.

— 42 Wohnungen wurden an der Weinberglistrasse durch einen Neubau der SBL ersetzt.

— 7 Wohnungen gingen durch die Auflésung der Wohngenossenschaft Brunnhalde 18 in privaten Besitz
uber.

Insgesamt reichte das Wachstum im gemeinnitzigen Bestand aus, um den Marktanteil in der aktuellen
Controllingperiode zu erhéhen, auch wenn der Zielwert von jahrlich rund 100 zusatzlichen gemeinniitzi-
gen Wohnungen nicht erreicht wurde. Der gemeinniitzige Marktanteil am gesamten Wohnungsbestand
konnte seit dem Jahr 2017 von 13,4 Prozent auf 13,8 Prozent gesteigert werden. Diese leichte Steige-
rung und die Verfehlung des Zielwerts lassen sich folgendermassen erklaren:

— Die Abgabe der stadtischen Areale hat mehr Zeit in Anspruch genommen als urspriinglich geplant. Die
Vorarbeiten, welche fir die Ausschreibung im Baurecht notwendig sind, waren zeitintensiver als ange-
nommen. Aufgrund der gewonnenen Erfahrungswerte wurde deshalb der Zeitplan der Baurechtsabga-
ben stadtischer Areale aktualisiert (vgl. Kap. 3.2). Zudem wurden mit B+A 21/2023 vom 14. Juni 2023:
«Personelle Ressourcen Dienstabteilung Immobilien. Bewilligung des Sonderkredits flir zusatzliche
Stellenprozente» zusatzliche Ressourcen zur Vorbereitung, Abgabe und Begleitung dieser Gebiete bei
der Dienstabteilung Immobilien geschaffen.

— Mit B+A 21/2019 hat der Stadtrat in Aussicht gestellt, dass eine Zunahme von rund 100 gemeinniitzi-
gen Wohnungen pro Jahr von 2019 bis 2023 auf Basis der damals anvisierten Umsetzungshorizonte
grosser Bauprojekte moglich ist. Aufgrund von Verzégerungen konnte aber der Grossteil dieser Pro-
jekte — u. a. die Projekte «Libellenhof», «Eichwaldstrasse» und «Industriestrasse» — bis 2024 noch
nicht fertiggestellt werden. Diese Projekte werden sich erst in der ndchsten Controllingphase (2024 bis
2028) auf den gemeinnitzigen Marktanteil auswirken.
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Die aktuelle Verteilung der gemeinniitzigen Wohnangebote (ber das Stadtgebiet Luzern ist in der folgen-
den Karte (Abb. 1) dargestellt:

Wohnbaugenossenschaften Stadt Luzern
I Allgemeine Baugenossenschaft Luzern abl
[ Baugenossenschaft Matt

[ | Baugenossenschaft Reussbiihl

I GEFA Wohnbaugenossenschaft

B csw

I Liberale Baugenossenschaft Luzern LBG
[ ] SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern

"] Wohnbaugenossenschaft Luzern

[ Wohnbaugenossenschaft WGL Littau

[ ] Wohngenossenschaft Geissenstein - EBG
B andere gemeinniitzige Bautrager

Abb. 1: Verteilung des gemeinnitzigen Wohnungsbestandes in Luzern

Verschiedene grossere gemeinniitzige Bauprojekte befinden sich derzeit in einer fortgeschrittenen Pla-
nungs- oder Bauphase. Daher wird in den nachsten finf Jahren die Fertigstellung zahlreicher Projekte im
gemeinnitzigen Wohnungsbau und damit ein Anstieg des gemeinniltzigen Marktanteils erwartet (vgl.
Kap. 3.3). Ausserdem wurden seit 2019 umfassende Vorbereitungsarbeiten auf den stadtischen Arealen
vorgenommen, welche langerfristig zu einer weiteren Steigerung des Bauvolumens gemeinnitziger Bau-
tragerschaften fiihren werden:

— Das stadtische Areal Staffelntali wurde im Sommer 2023 zur Abgabe im Baurecht an eine gemeinnit-
zige Bautragerschaft ausgeschrieben. Die Baurechtsabgabe ist 2024 vorgesehen. Die Ausschreibung
des stadtischen Areals Littau West soll ebenfalls im Verlauf des Jahres 2024 erfolgen;

— Das Vorantreiben von Planungen zur Vorbereitung weiterer stadtischer Areale fiir den gemeinnitzigen
Wohnungsbau, u. a. mit den stadtebaulichen Entwicklungsstudien Grenzhof und Rotsee-Hintergopp-
lismoos;

— Die Umzonung der stadtischen Areale Langweiher/Udelboden, Urnerhof und Grenzhof in der zusam-
mengefihrten Bau- und Zonenordnung (B+A 44 vom 6. Dezember 2023: «Zusammenfihrung der Bau-
und Zonenordnungen der Stadtteile Littau und Luzern») zur Ermdglichung einer angemessenen bauli-
chen Dichte und mit Vorgabe zur Realisierung gemeinnitziger Wohnangebote;

— Die aktive Bodenpolitik des Stadtrates, welche zum Erwerb verschiedener Liegenschaften an der
Industriestrasse (Grundstiicke [GS] 1326 und 1327), Luzernerstrasse (GS 206, 216, 759, 874 und 910),
Unterlachenstrasse (GS 1534), Bennenegg (GS 1744) und Kreuzbuchstrasse (GS 1577) gefihrt hat.
Diese Liegenschaften sollen u. a. zum Ausbau des gemeinniitzigen Wohnungsbestandes genutzt wer-
den.
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3.2 Arealentwicklung

Die Stadt Luzern verfolgt eine aktive Bodenpolitik und verfligt Gber verschiedene Areale im Stadtgebiet.
Ein grosser Teil dieser Flachen ist fur die Abgabe an gemeinnitzige Wohnbautrégerschaften im Baurecht
vorgesehen oder bereits abgegeben. Insgesamt weisen diese Flachen ein Nutzungspotenzial von rund
2’000 Wohnungen auf.® Abb. 2 zeigt den aktuell vorgesehenen Zeitplan zur Baurechtsabgabe und Ent-
wicklung der Flachen (Schatzwerte). Mit der Abgabe von funf stadtischen Grundstiicken wurden in den
letzten Jahren wichtige Voraussetzungen zur Entstehung zusétzlicher gemeinnitziger Wohnungen ge-
schaffen. Die Entwicklung dieser Grundstiicke ist unterschiedlich weit fortgeschritten. Das Areal Obere
Bernstrasse konnte 2024 abgeschlossen werden, wahrend sich die anderen Areale kurz vor Abschluss
(Areal Eichwaldstrasse), in fortgeschrittener Planung (Areale Hochhusliweid und Industriestrasse) oder in
Vorbereitung (Areal Staffelntali) befinden.

Im Zeitraum ab 2024 bis 2029 soll schliesslich jedes Jahr ein grosseres Areal (oder eine Etappe davon)
im Baurecht an gemeinnitzige Wohnbautragerschaften ausgeschrieben werden. Es handelt sich teil-
weise um sehr grosse Gebiete, bei welchen eine etappierte Umsetzung vorzusehen ist, insbesondere im
Gebiet Langweiher/Udelboden. Aufgrund des umfangreichen Bauvolumens erfolgt die Abgabe der
Gebiete zeitlich gestaffelt und raumlich so weit mdglich verteilt auf unterschiedliche Stadtgebiete. Mit
dem vorgesehenen Zeitplan kénnen bis 2037 voraussichtlich alle grosseren stadtischen Flachenreserven
far den gemeinnttzigen Wohnungsbau bebaut werden, was zur Erreichung des Initiativziels von 16 Pro-
zent Marktanteil bis zu diesem Zeitpunkt zentral ist. Der Fahrplan geht davon aus, dass die Zusammen-
fuhrung der Bau- und Zonenordnungen der Stadtteile Littau und Luzern geméass dem im B+A 44/2023
dargelegten Prozess erfolgt. Schnittstellen bestehen dabei zu den Entwicklungsarealen Grenzhof, Lang-
weiher/Udelboden, Staffelntali und Urnerhof, die im Rahmen der BZO-Zusammenfiuhrung umgezont bzw.
einer hdheren baulichen Dichte zugefiihrt werden sollen. Sollten sich im Terminplan der BZO-Zusammen-
fuhrung noch Abweichungen ergeben, ist der Fahrplan Arealabgabe noch einmal kritisch zu prifen.
Gerade die Umsetzung der grossen Areale stellt flr die gemeinniitzigen Bautragerschaften aufgrund des
Projektvolumens eine Herausforderung dar, wie sich aus einer Umfrage im G-Net-Ausschuss ergeben
hat. Dies soll vonseiten der Stadt mit einer vorausschauenden und gut kommunizierten Staffelung der
Baurechtsabgaben bertcksichtigt werden.

Jahr
Areal m:::ﬁ .2024 |2025 2026 |202? 2028 2029 2030 |2D31 2032 2033 2034 2035 2036 2037
1 Obere Bernstrasse 142 -

2 Eichwaldstrasse 49

3 Hochhisliweid 96

4 Industriestrasse 151

5 Staffelntali 30

6 Littau West a0

7 Langweiher/Udelboden 600
8 Urnerhof 200
9 Grenzhof 190 (-50)

10 Biregg/Kleinmatt 185
11 Vorderruopigen 300
12 Steinhof 16
13 Briel 30 Situativ plonbar
14 Hintergopplismoos 70 (-28) Lt

+2'000 : ' e Batrech

Vorbereitung Projektplanung Realisierung 3 ....

Abb. 2: Fahrplan fur die Entwicklung der stadtischen Areale fur gemeinnitzigen Wohnungsbau und geschéatzte Anzahl realisierbarer
Wohnungen bei Ausschopfung der Flachenpotenziale, Stand Dezember 2023. Auf bereits bebauten Grundstucken ist auch die
Anzahl voraussichtlich wegfallender Wohnungen (Bestand) in Klammern vermerkt.

Die Vorbereitungsarbeiten fir die Baurechtsabgabe der Gebiete durch die Stadt Luzern sowie fir die
Bebauung durch gemeinnitzige Bautragerschaften sind vielféltig und bedingen u. a. stadtebauliche Stu-
dien, Konkurrenzverfahren, teilweise eine Anpassung der Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie vielfach
die Erstellung eines Gestaltungsplans. Teilweise bestehen bei den Arealentwicklungen Abhangigkeiten

5 Inkl. der bereits im Baurecht abgegebenen Grundstiicke «Obere Bernstrasse» (realisiert), «<Eichwaldstrasse», «Hochhiisliweid»
und «Industriestrasse».
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von Entwicklungsabsichten privater Grundeigentiimerschaften oder sonstigen Gegebenheiten (Beseiti-
gung Altlasten, Strassenraumgestaltungen usw.). Entsprechend kann es bei der vorgesehenen Entwick-
lungsabfolge zu Anpassungen kommen.

Abb. 3 zeigt einerseits die stadtischen Areale auf, welche fir gemeinnitzigen Wohnungsbau vorgesehen
sind, andererseits auch grossere private Areale, auf welchen u. a. gemeinnitzige Wohnungen entstehen
werden.

Stéddtische Areale

Abgabe im Baurecht erfolgt, im Bau

- Baurechtsausschreibung erfolgt A
oder in Planung (Jahr) W
g [T

Obere Bemnstrasse (Abgabe erfolgt)

Eichwaldstrasse (Abgabe erfolgt) .5 JM
Hochhiisliweid (Abgabe erfolgt) 8

Industriestrasse (Abgabe erfolgt) 9 d 3
Staffelntali (Ausschreibung erfolgt)

Littau West (2024)

Langweiher/Udelboden (ab 2025) 7}§, 13~ «lV
Umerhof (2026)
Grenzhof (2027) \ i ‘»
Biregg/Kleinmatt (2028)

Vorderruopigen (2029) »

Steinhof (noch offen) 6 %
Bruel (noch offen) | 12
Hintergopplismoos (Emeuerung

des Baurechts ca. 2027)

RN HEWN -

A A A
PON=O

Private Areale

= Grossere Gebiete mit gemeinnitzigem
Wohnungsbau in Aussicht

I ewl-Areal

Il Reussbihl Ost

il Reussbhl West

IV Sportcenter Wurzenbach (langerfristig)

Abb. 3: Stadtische und private Areale, auf welchen in den kommenden Jahren gemeinnitzige Wohnungen vorgesehen sind.

In der Folge werden die wichtigsten Eckpunkte zur Entwicklung der stadtischen und privaten Areale kurz
beschrieben:

Stadtische Areale

1. Obere Bernstrasse: Das Areal Obere Bernstrasse umfasst die 13 Grundstticke 913, 914, 916923,
1793, 2908, 2089, linkes Ufer, und misst rund 9°900 m2. Elf stadtische Grundstlicke wurden 2015 der abl
im Baurecht Uiberlassen und zwei Grundstlicke der Baugenossenschaft Matt abgetreten, welche bereits
Eigentimerin der beiden angrenzenden Parzellen (Bernstrasse 92 und 94) war. Bis 2024 realisierten die
Genossenschaften gemeinsam ein Areal nach dem SIA-Effizienzpfad Energie mit insgesamt 142 gemein-
nitzigen Wohnungen.

2. Eichwaldstrasse: Das Areal Eichwaldstrasse auf dem Grundstiick 3961 (linkes Ufer) umfasst rund
4900 m2. Es wurde 2018 der Wohngenossenschaft Geissenstein EBG im Baurecht abgetreten. Auf Basis
des durchgefiihrten Architekturwettbewerbs realisiert die EBG bis 2024/2025 eine autofreie Siedlung mit
49 Wohnungen. Im denkmalgeschitzten Salzmagazin entstehen ein Café, Arbeitsflichen und Gemein-
schaftsraume.

3. Hochhisliweid: Das Baurechtsgrundstiick Hochhusliweid ist eine Teilflache des Grundstiicks 1223,
rechtes Ufer, und umfasst rund 10’700 m?. Es wurde 2019 der SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern im
Baurecht abgetreten. Auf Basis eines Architekturwettbewerbs wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet. Bis
2026 entsteht eine autoarme Siedlung mit 96 gemeinniitzigen Wohnungen im Holzbau. Der Schwerpunkt
liegt auf Familienwohnungen und Mehrpersonenhaushalten. Die Genossenschaft wurde verpflichtet, den
Spielplatz zu erhalten und den Fortbestand des Quartiertreffs zusammen mit dem Verein Hochhisliweid
sicherzustellen. Clusterwohnungen, Co-Working-Raume, Gewerbeflachen und ein stadtischer Kindergar-
ten erganzen das Angebot.
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4. Industriestrasse: Das Areal Industriestrasse auf dem Grundstiick 1325, linkes Ufer, umfasst rund
8700 m2. Es wurde 2016 der Kooperation Industriestrasse Luzern (KIL), einem Zusammenschluss aus
funf Genossenschaften, im Baurecht abgegeben. Zielbild ist ein innovatives und durchmischtes Quartier
far Wohnen, Arbeiten und Kultur. Im Anschluss an die Durchfihrung des Wettbewerbs im Jahr 2018
erfolgte die Ausarbeitung des Projekts auf der Grundlage von insgesamt drei Siegerprojekten und eines
breit angelegten Beteiligungsverfahrens. Das Areal wird bis 2026 etappenweise nach den Kriterien der
2000-Watt-Gesellschaft bebaut. Insgesamt entstehen 151 Wohnungen mit breiter Vielfalt. Das ehemalige
Chaslager bleibt erhalten und wird umgenutzt.

5. Staffelntali: Die Baurechtsflache, welche 2023 an gemeinnutzige Wohnbautragerschaften ausge-
schrieben wurde, umfasst einen Teilbereich des stadtischen Grundstiicks 1511, GB Littau, mit rund
1’900 m2. Aufgrund der Lage und Umgebung eignet sich das Areal u. a. sehr gut fir das Wohnen im
Alter. Auf dem Areal sollen in einem hdheren Punkthaus unterschiedliche Formen von Alterswohnen und
generationendurchmischtem Wohnen entstehen, wobei rund 30 Wohnungen vorgesehen sind. Der be-
nachbarte Freiraum des Staffelntalis kann durch die raumliche Konzentration der Bebauung auf eine der-
zeit als Parkplatz genutzte Flache vollumfanglich erhalten bleiben. Im Verlauf des Jahres 2024 soll das
Areal im Baurecht an eine Bautragerschaft abgegeben werden.

6. Littau West: Die unbebauten stédtischen Grundstiicke 1151 und 2283, GB Littau, liegen im Perimeter
des rechtskraftigen Bebauungsplans Littau West (B 142). Sie umfassen rund 7’420 m?. Drei Baufelder
(zwei stadtische und ein privates) sind vollumfanglich fir den gemeinniitzigen Wohnungsbau zu nutzen.
Auf den stadtischen Parzellen kénnen rund 90 gemeinniutzige Wohnungen realisiert werden. Ein Fokus
wird auf Familienwohnungen und 6ffentlich zugangliche Gemeinschafts- und Gewerberdume fur das
Quartier gelegt. Zudem ist ein Kindergarten mit dazugehérigem Aussenraum zu erstellen. Fir einen
guten Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr wird am Rande des Areals eine Bushaltestelle realisiert. Die
Ausschreibung der stadtischen Grundstticke im Baurecht ist im Verlauf des Jahres 2024 vorgesehen.

7. Langweiher/Udelboden: Die stadtischen Grundstiicke 11, 1402, 1463, 1466, 1477, 1478, 1481, 1488
und 1630, GB Littau, im Gebiet Langweiher und Udelboden umfassen zusammen rund 133’000 m?.
Basierend auf einer stadtebaulichen Entwicklungsstudie und einer Machbarkeitsstudie aus dem Jahr
2017 soll im Rahmen der BZO-Zusammenfihrung der Bereich entlang des Zimmereggwalds in eine
Naturschutz- bzw. eine Griinzone umgezont und auf der restlichen Flache die Dichte erhdht werden. Die
resultierende Wohnzone umfasst eine Flache von rund 60’000 m? und bietet ein Potenzial fur rund 500
bis 700 gemeinnltzige Wohnungen. Bei der Planung ist ein etappiertes Vorgehen vorzusehen, welches
auch kleinere Baueinheiten ermdglicht. Die Realisierung eines breiten und autoarmen Wohnungsange-
bots wie auch die Starkung des Quartierzentrums im Bereich des Zentrums St. Michael sind wichtige
Ziele dieser grossten Baulandreserve der Stadt Luzern.

8. Urnerhof: Das Entwicklungsgebiet auf den beiden stadtischen Grundstiicken 1461 und 1234, rechtes
Ufer, im Friedental umfasst rund 20’000 m?. Eine Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2014 zeigte, dass
eine dichtere und vor allem héhere Bebauung raumplanerisch sinnvoll ist. Aus diesem Grund soll die
Dichte in der Mischzone im Rahmen der BZO-Zusammenfiihrung erhdht werden. Auf dem Gebiet sind
rund 200 gemeinnitzige Wohnungen sowie Gewerbeangebote vorgesehen. Die Bebauung ist auf die
Umgestaltung der angrenzenden Sedelstrasse abzustimmen, welche in der Federfihrung des Kantons
Luzern erfolgt.

9. Grenzhof: Die beiden Schulh&user Grenzhof und Rénnimoos werden beim Standort R6nnimoos
zusammengefihrt, was bei der ehemaligen Schulanlage Grenzhof und den benachbarten unbebauten
Flachen der stadtischen Grundstiicke 832 und 862, GB Littau, Potenzial fir neue Nutzungen ergibt.
Gemass einer stadtebaulichen Entwicklungsstudie (2022) sind auf dem gesamten Gebiet rund 190 Woh-
nungen (gegeniber einem aktuellen Bestand von rund 50 Wohnungen), ein grosszugiger Quartierpark
Richtung Gitschwald und eine Mischnutzung mit quartierorientiertem Gewerbe und Wohnraum im Be-
reich der ehemaligen Schulanlage vorgesehen. Hierzu ist im Rahmen der BZO-Zusammenfihrung eine
Erweiterung der Wohnzone sowie eine Wohn- und Arbeitszone im Bereich der ehemaligen Schulanlage
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vorgesehen. Die bestehende Gestaltungsplanpflicht legt eine gemeinsame Entwicklung der Stadt und der
benachbarten privaten Grundeigentimerschaften entlang der Luzernerstrasse nahe.

10. Kleinmatt-/Bireggstrasse: Die stadtischen Grundstiicke 1259 und 1299, linkes Ufer, umfassen
zusammen rund 6’300 m2. Mit dem fiir 2030 vorgesehenen Umzug der Feuerwehr auf das ewl-Stamm-
areal wird das Gebiet frei fur eine neue Nutzung. Basierend auf einer Machbarkeitsstudie aus dem Jahr
2015 wurden die unterschiedlichen Baufelder zu einem Gesamtareal zusammengefasst und in eine
Wohn- und Arbeitszone mit Gestaltungsplanpflicht umgezont. Ein Dialogverfahren in den Jahren
2024/2025 soll die Weichen fir die kunftige Entwicklung des Areals stellen (B+A 23 vom 16. August
2023: «Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse»). Wichtige Ziele sind dabei die Schaffung eines
gemeinnitzigen Wohnungsangebots und die Starkung des Quartierzentrums Steghof mit publikumsorien-
tierten Nutzungen, einem Quartierplatz und einem Freiraum im Bereich des Freigleises. Mit dem Dialog-
verfahren soll zudem die Anzahl der vorgesehenen gemeinnitzigen Wohnungen von der Machbarkeits-
studie 2015 validiert und allenfalls angepasst sowie in verbindliche wohnraumpolitische Eckwerte fir das
Areal Ubergefuhrt werden.

11. Vorderruopigen: Das unbebaute stadtische Grundstiick 1507, GB Littau, umfasst rund 39’000 mz2.
Da das Areal bis in die 1980er-Jahre als Deponie genutzt wurde, bestehen Altlasten, zu welchen derzeit
im Auftrag der Stadt Luzern Untersuchungen laufen. Eine Machbarkeitsstudie der Stadt hat ein Potenzial
von rund 300 Wohnungen eruiert. Im Gebiet soll ein breit durchmischtes Wohnungsangebot entstehen,
wobei die stadtebauliche Konzeption fur die Bebauung des Ruopigenplateaus des Architekten Dolf
Schnebli aus dem Jahr 1962 weiterhin ablesbar bleiben soll. Durch die Entwicklung des Areals soll das
Ruopigenzentrum, welches derzeit durch die private Eigentiimerin aufgewertet wird, mit seinen vielfalti-
gen Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten gestarkt werden.

12. Steinhof: Aufgrund der Zusammenlegung zweier Schulstandorte wird das Schulhaus Steinhof 1 auf
dem Grundstiick 2272, linkes Ufer, voraussichtlich ab 2032 nicht mehr benétigt (B+A 35 vom 13. Septem-
ber 2023: «Schulanlage Steinhof: Gesamtsanierung und Erweiterung»). Das Areal umfasst rund 1’600 m2
und liegt in der Zone fir 6ffentliche Zwecke. Eine 2017 in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie zeigte,
dass sich das Areal grundsatzlich fur Wohnungsbau eignet und fir rund 16 Wohnungen Raum bietet.
Eine Umnutzung fur gemeinnttzigen Wohnungsbau kann die sozialrdumliche Durchmischung des Quar-
tiers starken. Dazu bedarf es vorgangig einer Umzonung in die Wohnzone.

13. Briel: Das Gebiet umfasst die stadtischen Grundstiicke 602 und 1577, rechtes Ufer. Es umfasst
knapp 2’000 m? und bietet Potenzial fur rund 30 gemeinnitzige Wohnungen. Durch den Standort in
unmittelbarer Nahe der Bahn- und Bushaltestelle Verkehrshaus sowie des Zentrums Wirzenbach mit
Einkaufsmoglichkeiten bietet sich eine Entwicklung mit Alterswohnen an. Aufgrund der geltenden Gestal-
tungsplanpflicht wird eine gemeinsame Planung mit den angrenzenden Grundeigentiimerschaften ange-
strebt.

14. Hintergopplismoos: Das Gebiet befindet sich vis-a-vis des Urnerhofareals auf der Ostseite der
Sedelstrasse. Es umfasst das stadtische Grundstiick 2786, rechtes Ufer, mit einer Flache von knapp
7’000 m2, Das Gebiet ist derzeit im Baurecht an die Gemeinniitzige Holzbaugenossenschaft Luzern
abgetreten, welche dort in einer Bebauung aus den 1940er-Jahren 28 Wohnungen anbietet. Auf Basis
einer stadtebaulichen Entwicklungsstudie (2023) soll das Gebiet kinftig qualitativ hochstehend verdichtet
und das Baurecht erneuert werden. In einem Kooperationsprojekt der Gemeinntitzigen Holzbaugenos-
senschaft und der Gemeinnitzigen Stiftung fur preisgiinstigen Wohnraum Luzern (GSW Luzern) sollen
so rund 70 Wohnungen mit einem besonderen Fokus auf Familien mit Zugangsproblemen zum Woh-
nungsmarkt entstehen (vgl. Kap. 5.2.12).
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Private Areale

I. «ewl Areal»: Auf dem «ewl Areal» entsteht ein durchmischtes Quartier mit Arbeits- und Wohnnutzun-
gen (B+A 3 vom 17. Januar 2024). Die ewl und die bereits ortsansdssigen stadtischen Dienstabteilungen
erhalten neue Burordumlichkeiten. Ausserdem sollen kiinftig die Feuerwehr Stadt Luzern, die Zivilschutz-
organisation Pilatus und der Rettungsdienst des Luzerner Kantonsspitals sowie Wohn- und Gewerbean-
gebote auf dem Areal angesiedelt werden. Innerhalb des Wohnangebots sind 92 gemeinnitzige Wohnun-
gen durch die allgemeine Baugenossenschaft Luzern (abl) sowie 57 Alterswohnungen geplant, welche
voraussichtlich von der Viva Luzern AG gemietet und bewirtschaftet werden.

II. Reussbihl Ost: Im Gebiet Reussbiihl Ost ist auf Basis des stadtischen Bebauungsplans eine quali-
tatsvolle Weiterentwicklung und Verdichtung der bestehenden Siedlungsstrukturen mit Wohn- und
Gewerbenutzungen vorgesehen. Insgesamt werden rund 20 Prozent der zuséatzlich entstehenden Woh-
nungen im Perimeter gemeinnditzig sein. Dies entspricht insgesamt rund 40 gemeinnitzigen Wohnungen,
welche durch die Baugenossenschaft Reussbiihl realisiert werden.

lll. Reussbihl West: Auch das Gebiet westlich der Hauptstrasse soll stadtebaulich aufgewertet und eine
hochwertige Bebauung mit attraktiven Freirdumen umgesetzt werden. Die umzunutzende Shedhalle der
Centralschweizerischen Kraftwerke AG (CKW) soll als kiinftiges Quartierzentrum mit vielféltigen Gewer-
be- und Dienstleistungsangeboten fungieren. Angrenzend sind zahlreiche neue Wohnangebote vorgese-
hen. Nach aktuellem Kenntnisstand sollen innerhalb des Perimeters des vorgesehenen Bebauungsplans
rund 160 gemeinnitzige Wohnungen entstehen.

IV. Sportcenter Wirzenbach: Das Sportcenter Wirzenbach befindet sich im hauptsachlichen Eigentum
von Stadt und Kanton Luzern, wobei die Stadt Uber die Aktienmehrheit verfligt. Nutzende sind der Hallen-
tennisclub Luzern, private Sporttreibende (Badminton, Squash) sowie die Frei’'s Schulen, die hier einen
wesentlichen Teil ihrer obligatorischen Sportlektionen anbieten. Die Liegenschaft ist Gber 40-jahrig und
dirfte in rund zehn Jahren stark sanierungsbediirftig sein. Das Sportcenter befindet sich in einer Wohn-
und Arbeitszone, und bei einer zuklnftigen Entwicklung ist eine flachenintensive Sportnutzung nicht mehr
zonenkonform. Zudem zeigt der B+A 22 vom 28. Juni 2023: «Entwicklungskonzept Wirzenbach —
Zukunftsbild und Umsetzungsstrategie» auf, dass fur eine attraktive Zentrumsentwicklung an diesem
Standort vielseitige und publikumsorientierte Nutzungen wichtig sind. Der Stadtrat verfolgt deshalb die
Eigentimerstrategie, das Sportcenter Wiirzenbach so gut und so lange als méglich weiterzubetreiben
und hat die stadtischen Delegierten im Verwaltungsrat entsprechend beauftragt. Parallel zum Weiterbe-
trieb verfolgt der Verwaltungsrat langfristig eine zonenkonforme Nutzung. Der Stadtrat wird sich auf die-
sem Areal neben attraktiven Arbeitsnutzungen auch fir einen Anteil an gemeinnitzigem Wohnungsbau
einsetzen.

Gegenilber Stand B+A 21/2019 nicht mehr fiir den Wohnungsbau vorgesehene Grundsticke:

Reussinsel: Das stadtische Grundstiick 2715, linkes Ufer, ist derzeit noch bis zirka 2030 im Baurecht an
die gemeinnitzige Baugenossenschaft Reussinsel abgegeben, welche dort in drei Reihenhausern zwolf
Wohnungen anbietet. Das Grundstiick umfasst rund 2’600 m2. Auf Basis der stadtebaulichen Studie

St. Karli Brickenkdpfe (2022) ist der Stadtrat zum Schluss gekommen, dass das stadtische Grundstiick
aufgrund der vorteilhaften Lage direkt an der Reuss und des derzeit zu knappen Freiraumangebots im
Quartier rund um die Basel-/Bernstrasse kuinftig nicht wie urspriinglich vorgesehen fur den Wohnungs-
bau®, sondern stattdessen als 6ffentlicher Park genutzt werden soll. Die Flache soll hierzu im Rahmen
der BZO-Zusammenfihrung in eine Griinzone umgezont werden.

Abendweg: Das stadtische Grundstiick 910, rechtes Ufer, mit einer Grosse von rund 2’800 m? sollte
gemass B+A 21/2019 von der Zone fur 6ffentliche Zwecke in eine Wohnzone umgezont und mit der Vor-

51m B+A 21 vom 3. Juli 2019: «Stadtische Wohnraumpolitik 11I. 1. Controllingbericht» ist man auf diesem Areal von einem Potenzial
von 30 Wohnungen ausgegangen.
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gabe fir gemeinnitzige Wohnungen belegt werden. Zwischenzeitlich hat sich aber in der Schulraumpla-
nung der Stadt Luzern gezeigt, dass die Flache fir eine Erweiterung des angrenzenden Schulhauses
Felsberg benétigt wird. Auf dem Areal steht voraussichtlich bis 2034 ein Modulbau. Entsprechend sind
auf dem Areal derzeit keine gemeinnitzigen Wohnungen vorgesehen.

3.3 Ausblick

Entwicklung nachste Controllingphase

Ein Ausblick bis 2029 zeigt, dass die Umsetzung der Initiative in den nachsten Jahren voraussichtlich ent-
scheidend vorangetrieben werden kann. Der Ausblick wird in den folgenden Ausfiihrungen ohne das
Areal Obere Bernstrasse und den Abriss der ersten Etappe am Libellenhof betrachtet, da diese bereits im

aktuellen Stand der Daten berticksichtigt wurden.

Abziglich der Wohnungen, welche im Zuge von Neubauten ersetzt werden, ist mit rund 520 effektiv
zuséatzlichen gemeinnutzigen Wohnungen bis 2029 zu rechnen (vgl. Tab. 2). Hinzu kommen allfallige
zusétzliche Erwerbe von Liegenschaften durch gemeinnitzige Bautragerschaften sowie weitere Ersatz-
neubauten oder Verdichtungen bestehender gemeinnitziger Siedlungen. Somit kénnen in der nachsten
Phase im Schnitt voraussichtlich rund 100 zusatzliche gemeinniitzige Wohnungen pro Jahr erstellt wer-

den.
Areal Art Eigentum/Bau-  Fertigstellung/ Anzahl gemeinn.
rechtnehmer Bezug Wohnungen
Eichwald Neubau EBG Ab 2024 Neubau: 49
(2 Etappen) (1. Etappe)
Ab 2025
(2. Etappe)
Obermaihof 1 Gesamterneue- abl Bis Sommer 2025 Neubau: 21
(4 Etappen) rung, Ersatzneu- (4. Etappe)
bau
Englischgruss- Ersatzneubau GSW Luzern Bis Sommer 2025 Neubau: 11
strasse Abriss: 6
Reusszopf Ersatzneubau BG Reussbiihl Ab 2026 Neubau: 41
Libellenhof Ersatzneubau WBG Luzern Ab 2026 Neubau: 238
(2 Etappen) (1. Etappe) Abriss
Ab 2029 2. Etappe: 83
(2. Etappe)
Hochhisliweid Neubau SBL Ab 2026 Neubau: 96
Hirtenhofstrasse Ersatzneubau abl Ab 2026 Neubau: 10
25¢ Abriss: 1
Industriestrasse Ersatzneubau GWI, abl, LBG, Ab 2027 Bestehend: 4
und Neubau BG Wohnwerk, nach Bau: 151
WOGENO
Total Abriss/bestehend 94
Total Neubau 617

Zusatzliche gemeinnitzige Wohnungen bis Ende 2029 Zirka 520

Tab. 2: Absehbare gréssere gemeinnitzige Wohnbauprojekte bis 2029

Ausblick bis 2037

Eine Steigerung des Anteils des gemeinnitzigen Wohnungsbaus auf mindestens 16 Prozent bis ins Jahr
2037 ist weiterhin machbar. Unter Beriicksichtigung der stadtischen Areale, welche fir den gemeinnitzi-
gen Wohnungsbau vorgesehen sind, grosserer privater Entwicklungen mit gemeinnitzigen Wohnungen
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(val. Kap. 3.2) und unter Annahme eines fortwéhrenden Anstiegs des Gesamtwohnungsbestandes von
300 zuséatzlichen Wohnungen pro Jahr kann voraussichtlich eine Marktanteilssteigerung auf rund 17 Pro-
zent bis ins Jahr 2037 erzielt werden (vgl. Abb. 4). Es handelt sich dabei um eine grobe Prognose, wel-
che insbesondere ab dem Jahr 2030 an Genauigkeit einbtisst, da hier noch keine konkreten Bauprojekte
und Zeitplane vorliegen.

Die bisherige Entwicklung und die zukiinftige Prognose der gemeinnitzigen Wohnbautétigkeit 1asst sich

grob mit folgenden Phasen charakterisieren:

— Stagnation (2012 bis 2022): In diesem Zeitraum konnten insgesamt rund 350 zuséatzliche gemeinnit-
zige Wohnungen gebaut werden. Dieses Wachstum reichte nicht fir eine Anteilssteigerung aus, und
der gemeinnitzige Wohnungsbau stagnierte daher bei rund 13,4 Prozent.

— Leichte Steigerung (2023 bis 2032): Zwischen 2023 und 2032 werden die Auswirkungen der wohn-
raumpolitischen Massnahmen der letzten Jahre sichtbar. Neben den grésseren privaten Erneuerungs-
projekten gemeinnitziger Bautragerschaften (Libellenhof, Obermaihof, 2. Etappe Himmelrich 3) kénnen
auch die ersten stadtischen Baurechtsabgaben seit Annahme der Initiative (Obere Bernstrasse, Eich-
wald, Hochhusliweid, Industriestrasse, Staffelntéli, Hintergopplismoos, Littau West und mdglicherweise
Bruel und Steinhof) fertiggestellt werden. Ausserdem ist die Realisierung von gemeinnutzigen Wohnun-
gen auf dem «ewl Areal» vorgesehen. Dadurch entstehen in dieser Phase rund 1’000 zuséatzliche
gemeinnitzige Wohnungen, und der Anteil des gemeinnitzigen Wohnungsbaus kann voraussichtlich
auf zirka 14,5 Prozent gesteigert werden.

— Starke Steigerung (2033 bis 2037): Ab 2033 ist eine starke Zunahme absehbar, da verschiedene
Gebiete mit grossem Potenzial an zuséatzlichen gemeinniutzigen Wohnungen fertiggestellt werden sol-
len. Dazu zahlen die stadtischen Areale Langweiher/Udelboden, Urnerhof, Vorderruopigen, Klein-
matt-/Bireggstrasse und Grenzhof sowie das private Areal Reussbiihl West. Das deutlich verstarkte
Wachstum des gemeinniltzigen Wohnungsbestandes in dieser Periode ist mit grossen Herausforderun-
gen verbunden. Voraussetzung hierflr ist einerseits, dass die notwendigen Baurechtsabgaben vonsei-
ten der Stadt zeitgemass vollzogen werden kénnen. Andererseits sind gentigend Ressourcen aufseiten
der gemeinnitzigen Bautragerschaften notwendig, um die grossen Bauprojekte umsetzen zu kénnen.
Auch muss sich weisen, ob die hohe vorgesehene Wohnungsproduktion in dieser Phase eine ausrei-
chende Marktnachfrage erfahrt oder ob hierzu eine ausgedehntere zeitliche Staffelung nétig sein wird.
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Abb. 4: Entwicklung des gemeinnitzigen Wohnungsbestandes bisher und Prognose bis ins Jahr 2037 als relativer Marktanteil (linke
Achse) und als absolute Anzahl (rechte Achse)
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4  Stossrichtungen

Das ubergeordnete Ziel der stéadtischen Wohnraumpolitik, allen Bevolkerungsgruppen der Stadt Luzern
eine hohe Lebensqualitat zu bieten und ein vielfaltiges Wohnraumangebot zur Verfiigung zu stellen, hat
der Stadtrat mit Stossrichtungen konkretisiert (B+A 21/2019). Im vorliegenden Kapitel werden die Stoss-
richtungen gepruft und aufgrund aktueller Entwicklungen angepasst. Der Beilage 1 kénnen die ausfuhrli-
chen Analysegrundlagen (statistische Beobachtungen und aktuelle Studien) entnommen werden, welche
der Evaluierung der Stossrichtungen zugrunde liegen. Im vorliegenden Kapitel werden die wichtigsten
Erkenntnisse sowie der Handlungsbedarf fiir die n&chste Periode 2024-2028 dargelegt. Die geltenden
Stossrichtungen entsprechen weiterhin der stédtischen Wohnraumstrategie. Entsprechend haben sie sich
mit Ausnahme einer Erganzung der Stossrichtung 4.3, welche kursiv und griin markiert ist, nicht veran-
dert.

4.1 Sozialraumliche Durchmischung

Die Stadt fordert die sozialraumliche Durchmischung in allen Quartieren,

Beurteilung der aktuellen Situation

Die sozialraumliche Durchmischung in Luzern ist auf gesamtstadtischer Ebene weiterhin gegeben, es zei-
gen sich jedoch teilweise deutliche Unterschiede auf Quartierebene. Insbesondere die Quartiere des
rechten Reussufers und des rechten Seeufers unterscheiden sich in Bezug auf die Altersstruktur sowie
ethnische und 6konomische Kennzahlen von jenen des linken Reussufers und Littau. Am rechten See-
ufer ist das Medianeinkommen hdher, der Anteil der auslandischen Bevolkerung ist tiefer, und die Zusam-
mensetzung der Nationalitaten unterscheidet sich. Ausserdem ist das durchschnittliche Alter in diesem
Stadtkreis hoher. Es zeigt sich aber auch, dass v. a. durch das Angebot an gemeinnitzigen Wohnungen
in diesen Gebieten auch fur Haushalte mit tieferen Einkommen ein — wenn auch teilweise beschranktes —
Angebot besteht. Dieser Effekt zeigt sich in verschiedenen Gebieten. So liegt das jahrliche Medianein-
kommen der Bewohnerschaft gemeinnitziger Bautragerschaften im vergleichsweise teuren Innenstadtge-
biet mit zirka Fr. 64°700.— rund 17 Prozent bzw. Fr. 13'000.— tiefer als dasjenige in den sonstigen Miet-
wohnungen. Auch in den Stadtkreisen Littau, linke Seeseite, rechtes Reussufer und rechte Seeseite liegt
das mittlere Einkommen der Bewohnenden in Genossenschaftswohnungen tiefer als dasjenige der sons-
tigen Mieterinnen und Mieter. Umgekehrtes ist im Stadtkreis linkes Reussufer zu beobachten. Hier ist das
Medianeinkommen bei den Genossenschaften hoher als bei den Ubrigen Mieterinnen und Mietern. Den
Genossenschaften scheint somit in Bezug auf die sozialraumliche Durchmischung eine ausgleichende
Funktion zuzukommen. Das tiefste Einkommen und die hdchste Armutsgefahrdung weisen im Schnitt
weiterhin die Quartiere am linken Reussufer auf.

In den letzten flnf Jahren sind insbesondere in der Innenstadt die Mietpreise weiter gestiegen. Die Leer-
wohnungsziffer in der Stadt Luzern lag am 1. Juni 2023 bei 1,14 Prozent, was auf eine Wohnungsknapp-
heit hindeutet. Gemass Prognosen wird sich die Wohnungsknappheit in den nachsten Jahren aufgrund
einer rucklaufigen Bautatigkeit eher noch verscharfen.” Dadurch erhoht sich voraussichtlich auch der
Druck auf die verbleibenden preisgtinstigen Wohnungen, was fir den Erhalt der sozialrdumlichen Durch-
mischung eine Herausforderung darstellt. Die vielféltigen noch ausstehenden Baurechtsabgaben von
stadtischem Land an gemeinnitzige Bautragerschaften wie auch grossere private Wohnbauprojekte in
den kommenden Jahren (vgl. Kap. 3.2) kénnen diesbezlglich eine Entspannung bringen, indem sie den
Bau zahlreicher zusatzlicher Wohnungen auf Stadtgebiet ermdglichen. Gleichzeitig sind Strategien
gefragt, welche die Sozialvertraglichkeit von (energetischen) Sanierungsmassnahmen und Verdichtungs-
projekten im Bestand an dafir geeigneten Orten gewahrleisten kénnen.

7 Luzerner Kantonalbank (2023): Luzerner Immobilienmarkt.
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Handlungsanséatze

— Die Datengrundlage muss weiterhin optimiert werden, um Veranderungen in der sozialrdumlichen
Durchmischung der Stadt Luzern friihzeitig zu erkennen. - DAL (Kap. 5.2.1), M6 (Kap. 5.2.17)

— Mit einem vielfaltigen und wachsenden Wohnungsangebot kann die Stadt Luzern den unterschiedlichen
Wohnbedirfnissen — ob gemeinnitzig, zur Miete oder im Eigentum — gerecht werden und dabei sicher-
stellen, dass Personen, die in Luzern wohnhaft bleiben wollen, auch eine passende Wohnung finden.
Die zahlreichen geplanten Baurechtsabgaben stadtischer Areale an gemeinniitzige Bautréagerschaften
und die spezifische Unterstiitzung der GSW Luzern sorgen insbesondere fiir eine Angebotsauswei-
tung im preisginstigen Wohnungsmarkt. Dadurch soll es auch Bevdlkerungsgruppen mit knappen
finanziellen Moglichkeiten ermdglicht werden, bedarfsgerechten Wohnraum zu finden. > DA3
(Kap. 5.2.3), DA4 (Kap. 5.2.4), M1 (Kap. 5.2.12) und M2 (Kap. 5.2.13)

— Bei Gebietsentwicklungen und grdsseren privaten Bauprojekten wird auf eine behutsame Vorgehens-
weise und eine sinnvolle Etappierung von Sanierungen und Neubauten sowie einen stufengerechten
Einbezug aller relevanten Akteurinnen und Akteure geachtet. Dabei sollen Strategien entwickelt und in
einem Merkblatt fir Bautragerschaften festgehalten werden, welche die Sozialvertraglichkeit von Ver-
dichtungsmassnahmen erhéhen. > M6 (Kap. 5.2.17)

— Durch hohe Standortqualitaten und attraktive Wohnangebote sollen auch fur finanzstéarkere Bevol-
kerungsgruppen gute Bedingungen zum Wohnen in der Stadt Luzern erhalten und gefordert werden.
Dies leistet einen Beitrag dazu, die finanzielle Basis zur bedarfsorientierten Weiterentwicklung des
Dienstleistungsangebots in der Stadt Luzern sicherstellen zu kénnen. > M7 (Kap. 5.2.18)

4.2 Reduktion des Wohnflachenverbrauchs pro Kopf

Die Stadt strebt eine Reduktion des Wohnflachenverbrauchs pro Kopf an.

Beurteilung der aktuellen Situation

Der Wohnflachenverbrauch in der Stadt Luzern hat sich im Vergleich zu anderen Schweizer Stadten auf

hohem Niveau von 46 m? pro Person stabilisiert. Vor allem in den Quartieren der rechten Seeseite, des

rechten Seeufers, aber auch der Innenstadt liegt der Wohnflachenverbrauch teilweise sogar deutlich tber

50 m? pro Person. Dafir ist der Wohnflachenverbrauch in Littau und beim rechten Reussufer unterdurch-

schnittlich. Ausschlaggebend fiir den Wohnflachenverbrauch sind u. a. folgende vier Faktoren:

— Die Haushaltsgrosse: Ein Einzelhaushalt benétigt im Durchschnitt 71 m?2 und ein Paar mit Kindern
30 m? Wohnflache pro Person.

— Die Altersstruktur: In Einpersonenhaushalten betragt der Wohnflachenverbrauch pro Person bei Men-
schen im Alter von 65 Jahren oder mehr im Schnitt 83 m?, wahrend er in der Altersgruppe bis 65 Jahre
im Mittel bei 66 m? liegt. Bei Paarhaushalten liegen die entsprechenden Durchschnittswerte bei 47 m?
bei der Bevolkerungsgruppe bis 65 Jahre und 56 m? bei derjenigen ab 65 Jahren. Dies diirfte unter
anderem daran liegen, dass altere Personen haufig in ihren teilweise grosseren Wohnungen verbleiben
(geringe Umzugshaufigkeit aufgrund i. d. R. niedrigerer Wohnkosten im Vergleich zu aktuellen Alterna-
tivangeboten), wahrend jlingere Personen in der derzeitigen Wohnungsmarktsituation nicht zuletzt auf-
grund der gestiegenen Preise tendenziell kompaktere Wohnungen nachfragen.

— Das Einkommen: Mit zunehmendem Einkommen steigt der Wohnflachenverbrauch deutlich an. Einzel-
personen Uber 65 Jahre im geringsten Einkommensquartil nehmen durchschnittlich eine Wohnflache
von 70 m? in Anspruch, wahrend jene im hochsten Einkommensquartil im Schnitt 101 m? belegen.

— Die Eigentumsform: Bei gemeinnitzigen Wohnungen liegt der Wohnflachenverbrauch in der Stadt
Luzern bei 39 m?, bei Mietwohnungen bei 45 m? und beim Eigentum bei 58 m? pro Person. Griinde
hierfur liegen u. a. im Wohnungsangebot (kompaktere Grundrisse), in der Zusammensetzung der Haus-
haltsstruktur sowie in der Einkommensstruktur der Bewohnenden. Auch die bei vielen gemeinnitzigen
Bautragerschaften geltenden Belegungsvorgaben diirften eine Rolle bei deren geringerem individuellen
Wohnflachenverbrauch spielen.

Die Reduktion des Wohnflachenverbrauchs ist ein wichtiger Faktor, um die Klimaziele zu erreichen (vgl.
Kap. 4.3). Gleichzeitig ist es besonders schwierig, diesen Faktor zu beeinflussen: Einerseits ist es ein
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Eingriff in die personliche Freiheit, andererseits zeigt sich, dass gerade bei alteren Personen der Umzug
in eine kleinere Wohnung oft an der Realitat der hohen Mietkosten verfiigbarer Wohnungen scheitert.

Handlungsanséatze

— Bei der Abgabe im Baurecht an gemeinnitzige Wohnbautragerschaften wird weiterhin ein durch-
schnittlicher Wohnflachenverbrauch von 35 m? als Richtgrésse vorgegeben. Dazu sind gemass Abga-
bekriterien verbindliche Belegungsvorschriften sowie eine angemessene Vielfalt unterschiedlicher
Wohnangebote durch die Bautragerschaften vorzusehen. > DA5 (Kap. 5.2.5)

— Bei privaten Grundstlicken ist der Spielraum sehr eingeschrankt. Die Stadt sensibilisiert bei der Bau-
beratung weiterhin die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentumer fir das Thema. - DAL (Kap.
5.2.1)

— Im Sinne der Nachhaltigkeit und zur Reduktion des Bodenverbrauchs soll bestehendes Verdichtungs-
potenzial mdglichst ausgeschopft werden. Dabei ist darauf zu achten, dass nicht nur die bauliche
Dichte, sondern auch die Nutzerdichte und die Qualitat im Zuge von Erneuerungsmassnahmen erhoht
werden. > M6 (Kap. 5.2.17)

4.3 Energieeffizientes und klimaschonendes Wohnen

Die Stadt setzt sich fur energieeffizientes und klimaschonendes Wohnen ein.

Mit der Annahme der Klima- und Energiestrategie (B+A 22 vom 30. Juni 2021) durch die Luzerner Stimm-
bevolkerung im Jahr 2022 ist klar, dass die energiebedingten Treibhausgasemissionen bis 2040 auf null
und der Energieverbrauch pro Kopf bis 2050 auf 2000 Watt Dauerleistung zu senken sind. In der Schweiz
sind Gebaude fir zirka 40 Prozent des Energieverbrauchs und fir rund einen Drittel der CO2-Emissionen
verantwortlich. Die Hauptenergiequellen zur Beheizung lagen in der Stadt Luzern 2021 bei rund 54 Pro-
zent Gas und 33 Prozent Heiz6l. Vor allem Gebaude, die vor 1990 gebaut wurden, werden noch mit fos-
silen Energietragern betrieben. Die vorgesehenen neuen Vorgaben im Rahmen der Zusammenfihrung
der BZO der Stadtteile Littau und Luzern wie auch die Energieplanung 2.0 der Stadt Luzern bieten die
Grundlage, um den Ubergang hin zu fossilfreien Heizsystemen wie auch den Ausbau von Solar- und
Photovoltaikanlagen deutlich zu beschleunigen.

Je nach Zustand der baulichen Substanz und dem vorhandenen Verdichtungspotenzial werden neben
Sanierungsmassnahmen zunehmend auch Ersatzneubauten umgesetzt. Dies zeigen die Zahlen zu
Wohnbauprojekten in der Stadt Luzern, die zwischen 2020 und 2023 eine Baubewilligung erhalten haben
(vgl. Beilage 1, Kap. 2.3). Rund 1’500 Wohnungen entstehen gemass diesen Zahlen derzeit durch
Ersatzneubau, teilweise in Gebieten mit bereits bestehender Wohnnutzung (Wohnersatzneubau: zirka
900 Wohnungen), teilweise in Gebieten, die vorher anders genutzt wurden (v. a. Ersatzneubauten in vor-
gangig gewerblich genutzten Gebieten: zirka 590 Wohnungen). Zieht man diejenigen rund 400 Wohnun-
gen ab, die im Zuge der Projekte abgerissen werden, resultieren Giber 1’000 zusétzlich entstehende Woh-
nungen in den betreffenden Gebieten. Zusatzlicher Wohnraum, der durch Bauen auf unbebauter Flache
oder Anbau/Aufstockung/Sanierung entsteht, umfasst in diesem Zeitraum rund 180 Wohnungen.

Eine Herausforderung besteht darin, dass Ersatzneubauten — wie auch umfassende Sanierungen — in der
Regel mit einer Erhdhung des Mietzinses einhergehen und zu einer Reduktion von zuvor giinstigem
Wohnraum fiihren. Dies kann zu einer veranderten Sozialstruktur der Bewohnerschaft und insbesondere
einer Verdrangung vulnerabler Personen fuhren, wie es eine Studie der ETH Zirich fur den Kanton
Zurich nachgewiesen hat.® Gleichzeitig kann die Angebotserweiterung von Wohnraum langerfristig aber
auch einen preisdampfenden Effekt auf den Wohnungsmarkt haben. Entsprechend sind raumlich diffe-
renzierte Strategien gefragt, welche einen Ausbau des Wohnungsangebots mit einem gleichzeitigen
Fokus auf energieeffizientes und klimaschonendes Wohnen sowie den Erhalt und die Schaffung von
preisgiinstigem Wohnraum erméglichen.

8 Kaufmann, D. et al. (2023): Erkenntnisse zum aktuellen Wohnungsnotstand: Bautétigkeit, Verdrdngung und Akzeptanz.
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Bei grdsserer Eingriffstiefe in die bauliche Substanz — insbesondere durch Abriss bestehender Gebé&u-

de — wird auch graue Energie vernichtet. Aus diesem Grund wurde die Stossrichtung mit «klimascho-
nend» erganzt. Zukunftig wird es vermehrt eine Einzelfallbetrachtung pro Projekt brauchen, um zu prifen,
welcher Ansatz — Sanierung, Neubau oder Weiterbauen — den stadtischen Zielen am besten gerecht wer-
den kann. Die Anforderungen des energie- und klimaschonenden Bauens sind dabei immer auch unter
Berucksichtigung der Zielsetzung von mehr preisgiinstigem und bedarfsgerechtem Wohnraum zu
betrachten.

Handlungsansatze

— Im Rahmen der Zusammenfihrung der Bau- und Zonenordnung sollen neue Bestimmungen aufge-
nommen werden, wie beispielsweise Vorgaben zu erneuerbaren Energietragern (Art. 77-80 im revidier-
ten Bau- und Zonenreglement, Stand 6ffentliche Auflage 2022). Zudem werden mit finanziellen Beitré-
gen sowie Beratungs- und Unterstitzungsangeboten Anreize fir energetische und klimaschonende
Sanierungen geschaffen (B+A 22/2021: «Klima- und Energiestrategie»).

— Bei der Abgabe von stadtischem Land im Baurecht werden Vorgaben zum energie- und umweltbe-
wussten Bauen gemacht. > DA5 (Kap. 5.2.5)

— Bis Ende 2024 soll dem Parlament ein Planungsbericht zum Thema «graue Energie» vorgelegt wer-
den, welcher aufgezeigt, wie das Thema im Gebaudesektor berilicksichtigt werden kann und welche
Massnahmen sinnvoll sind (vgl. Stellungnahme zur Motion 237).

— Strategien zur sozial- und klimavertraglichen Verdichtung sollen in einer Studie entwickelt und in
einem offentlich zuganglichen Merkblatt festgehalten werden. > M6 (Kap. 5.2.17)

4.4 Generationentbergreifendes Wohnen

Die Stadt fordert generationeniibergreifendes Wohnen sowie flexible Wohnformen fur unterschiedliche

Bedirfnisse und Lebensphasen.

Im Vergleich mit den zehn grossten Schweizer Stadten hatte die Stadt Luzern im Jahr 2021 mit 16,3 Pro-
zent an der Gesamtbevdlkerung den geringsten Anteil an Personen unter 20 Jahre. Derweil liegt der
Anteil von unter 20-Jahrigen in den Quartieren im Stadtteil Littau héher als im restlichen Stadtgebiet.
Gleichzeitig weist die Stadt Luzern im Stadtevergleich nach Lugano mit 19,5 Prozent den zweithdchsten
Anteil an Personen alter als 65 Jahre auf. Vor allem in den Quartieren auf der linken Seeseite und im
Quartier Bellerive/Schldssli wohnen vergleichsweise viele éltere Personen.

Beziglich Haushaltsstruktur zeigt sich, dass im Jahr 2021 46 Prozent aller Haushalte nur durch eine Per-
son bewohnt werden, wobei der Anteil der Einzelhaushalte vor allem bei Personen tber 65 Jahre hoch
ist. Der Anteil an Zweipersonenhaushalten ist tiber die letzten Jahrzehnte konstant geblieben, wahrend
der Anteil an Haushalten mit mehr als zwei Personen im Vergleich zu 1970 deutlich abgenommen hat.
Die Bauwirtschaft reagiert verstarkt auf diese Entwicklung. Wohnungen mit 1-2 Zimmern (51 Prozent
2021) werden vermehrt erstellt, wahrend der Anteil an 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen (47 Prozent 2020)
und Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern (2 Prozent 2021) abnehmend ist.

Fir eine langfristig generationendurchmischte Stadtentwicklung ist es zentral, dass attraktive Wohnange-
bote fir alle vorhanden sind. Gerade im Bereich von familientauglichen Wohnungen zeigt sich hier ein
Defizit, was sich im Stadtevergleich im unterdurchschnittlichen Anteil an Kindern und Jugendlichen in
Luzern niederschlagt. Es stellt sich somit die Herausforderung, das bezahlbare Wohnangebot fir Fami-
lien in der Stadt kiinftig zu vergréssern und gleichzeitig fur die wachsende Anzahl élterer Personen, wel-
che oft alleine wohnen, altersgerechten Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Handlungsanséatze

— Bei der Abgabe von stadtischem Land im Baurecht werden die Themen Wohnungsangebot und
Belegungsvorschriften, aber auch die Gestaltung des Wohnumfeldes beriicksichtigt. Dabei liegt der
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Fokus vor allem darauf, dass ein diverses Wohnungsangebot geschaffen wird, welches dem Lebens-
zyklus gerecht wird und somit Flexibilitat garantieren kann. Zudem wird jeweils geprift, ob sich ein
Areal fir altersgerechten Wohnraum eignet, und bei Bedarf eine Vorgabe hierzu gemacht. > DA5
(Kap. 5.2.5)

— Die Stadt ist offen fir neue Wohnmodelle zur bedarfsgerechten Erhéhung der Angebotsvielfalt auf
stadtischen Arealen. Wichtig ist ihr dabei die klimaschonende Flacheneffizienz und die Zugéanglich-
keit fir moglichst breite Bevolkerungsgruppen. Pilotprojekte in diesem Sinne werden unterstitzt.

- DAY (Kap. 5.2.7)

— Die Sensibilisierung gemeinnitziger und weiterer privater Bautrdgerschaften fur Themen wie unter-
schiedliche Wohnraumbedurfnisse, Wohnumfeld, Altersgerechtigkeit oder Familienwohnungen wird
weiter gestarkt. > DAL (Kap. 5.2.1)

4.5 Zugang benachteiligter Gruppen zum Wohnungsmarkt

Die Stadt sorgt dafiir, dass der Zugang flir benachteiligte Gruppen zum Wohnungsmarkt ermoglicht ist.

Als benachteiligte Gruppen auf dem Wohnungsmarkt zéhlen u. a. Alleinerziehende, kinderreiche Famili-
en, Menschen mit unsicherem Aufenthaltsstatus, mit Suchterkrankungen oder mit physischer sowie psy-
chischer Beeintrachtigung sowie Personen mit geringen finanziellen Mdglichkeiten. Mit der tiefen Leer-
wohnungsziffer und den steigenden Mietpreisen nehmen die Zugangshuirden fir diese Gruppen zum
Wohnungsmarkt tendenziell zu.

Das Angebot gemeinnitziger Wohnbautragerschaften ist neben anderen preisgtinstigen Wohnungen fir
benachteiligte Gruppen besonders wichtig. Das entsprechende Wohnangebot ist nach wie vor beschrankt
und kann die grosse Nachfrage nicht decken. Ein Angebotsausbau ist in den nachsten Jahren absehbar,
insbesondere durch die Entwicklung stadtischer Areale durch gemeinnitzige Wohnbautragerschaften.
Dabei gilt es allerdings zu bertcksichtigen, dass Neubauwohnungen auch im gemeinnitzigen Segment
aufgrund der heutigen Baustandards und Vorgaben eher auf einem mittleren Preisniveau liegen. Die
Preisginstigkeit im Verhaltnis zum restlichen Angebot zeigt sich v. a. Uber die Zeit, da die Wertsteigerung
des Bodens nicht auf die Mietpreise Giberwalzt wird. Entsprechend ist es wichtig, dass innerhalb des Port-
folios gemeinnltziger Bautragerschaften eine gute Balance aus tendenziell giinstigeren Alt- und in der
Regel teureren Neubauwohnungen angeboten werden kann. Diese Balance ist auch ausserhalb des
gemeinnitzigen Wohnbausektors von Bedeutung, wobei dort auch bei Altbauwohnungen in der Tendenz
eine starkere Angleichung an die am Markt erzielbaren Mietpreise bemerkbar ist.

Eine bedeutende Anbieterin besonders preisglnstiger Wohnungen in der Stadt Luzern ist die 1984
gegrundete Stiftung fur preisglinstigen Wohnraum Luzern (GSW Luzern). Sie Ubernimmt in der Stadt
Luzern eine wichtige Rolle in der Wohnraumversorgung fiir einkommensschwache sowie sonstige Bevol-
kerungsgruppen mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt. Zu diesem Zweck verfolgt sie auch eine
enge Zusammenarbeit mit den sozialen Institutionen der Stadt Luzern, insbesondere den Sozialen Diens-
ten. Sie berlicksichtigt in ihrer Vermietungspraxis insbesondere Zielgruppen, die spezifische Zugangs-
probleme zum Wohnungsmarkt haben. Entsprechend ist etwa der Anteil an Haushalten, die wirtschaftli-
che Sozialhilfe beziehen, in den GSW-Wohnungen gegeniber dem stadtischen Durchschnitt deutlich
erhoht.® Die projektbezogenen Beitrage der Stadt Luzern tragen dazu bei, dass die Mietpreise der GSW
Luzern auch innerhalb des gemeinnitzigen Sektors besonders preisginstig bleiben. Bei Neubauten und
Kernsanierungen ist davon auszugehen, dass die GSW Luzern durch die stadtischen Beitrdge und wei-
tere Faktoren wie die bewusst kompakten Wohngrundrisse rund 30-50 Prozent der Wohnungen inner-
halb der derzeit geltenden Mietzinsrichtlinien der wirtschaftlichen Sozialhilfe anbieten kann.

® Der Anteil liegt derzeit in den Wohnungen der GSW Luzern bei rund 20 Prozent. Im stadtischen Durchschnitt liegt dieser Anteil bei
etwas Uber 4 Prozent (Verhdltnis sozialhilfebeziehende Haushalte zu Gesamtwohnungszabhl).
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Das Portfolio der GSW Luzern umfasst auch Angebote fir Personen, die von Obdachlosigkeit betroffen

sind oder Uber wenig Wohnkompetenzen verfigen. So konnte etwa die Konzentration von zwei Angebo-
ten des gemeinnitzigen Vereins Jobdach — der Notschlafstelle sowie des betreuten Wohnens — in einer
Liegenschaft der GSW Luzern am Neuweg 3 erfolgreich aufgegleist werden. Fir die Stadt Luzern ist die
GSW Luzern damit eine zentrale Partnerin fir solche wichtigen sozialpolitischen Projekte.

Wachstumsziel der GSW Luzern war es gemass dem letzten Controllingbericht, bis zum Jahr 2026 tber
450 Wohnungen zu verfugen. Im Zeitraum 2019 bis 2023 konnte der Wohnungsbestand um lediglich

22 Einheiten auf insgesamt 387 Wohnungen erhdht werden. Die Erhdhung ist auf die Potenzialausschop-
fung in der Liegenschaft Baselstrasse 80 (+16 Wohnungen) sowie auf die Ubernahme der Liegenschaft
Englischgrussstrasse 4 (+6 Wohnungen) im Baurecht von der Stadt Luzern zuriickzufiihren. Der Versuch,
weitere Liegenschaften zu erwerben, war in der Berichtsperiode trotz diverser Aktivitaten der GSW
Luzern insbesondere aufgrund der hohen Preise am Markt erfolglos. Das Wohnungsangebot der GSW
Luzern fur Familienhaushalte ist nach wie vor begrenzt, weshalb darauf in den nachsten Jahren ein
Fokus gelegt werden soll. Die Wohnungswechsel innerhalb des Portfolios der GSW Luzern haben in den
letzten Jahren deutlich abgenommen, was ein Hinweis darauf ist, dass ein grosser Bedarf nach diesen
preisgiinstigen Wohnungen besteht. Gerade in der aktuellen Wohnungsmarktsituation ist ein Ausbau die-
ses Angebots daher angezeigt.

Nicht zuletzt gibt es in der Stadt Luzern bereits diverse gut funktionierende Angebote fir Personen mit

speziellen Bedurfnissen, die mehrheitlich auf privater Initiative fussen:

— Die Stadt Luzern bietet vier Notwohnungen, Wohnbegleitung und Wohncoaching an.

— Der Verein Jobdach bietet 16 Einzelzimmer, Wohnbegleitung und 15 Betten in einer Notschlafstelle an.

— Die Pension Zihlmatt verfligt Uber 46 Einzelzimmer mit niederschwelliger Beratung.

— Weiter gibt es Angebote von Institutionen wie traversa oder der Stiftung Brandi mit Wohnhausern,
begleitetem Wohnen und Wohnvermittiung.

— Zudem werden auch fir Studierende mit einem geringen Einkommen Wohnungen Uber gemeinnitzige
Bautragerschaften angeboten.

Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen, dass entsprechende Angebote in der Stadt Luzern gut ausge-
lastet sind bzw. den Bedarf teilweise nicht decken kénnen. Herausforderungen zeigen sich insbesondere
bei passenden Wohnmadglichkeiten spezifischer Zielgruppen wie etwa bei alteren Suchtmittelabhéangigen
mit Pflegebedarf oder bei sogenannten «Systemsprengern», die Uber sehr wenig Wohnkompetenzen ver-
figen und auf eine entsprechend intensive Betreuung angewiesen sind. Moglichkeiten zur Schaffung
zusatzlicher Angebote sind auch flir solche Zielgruppen auszuloten, wozu die enge Kooperation zwischen
den Sozialen Diensten, der GSW Luzern sowie weiteren Partnerinnen und Partnern fortgefiihrt werden
soll.

Handlungsansatze

— Stadtische Liegenschaften, die sich fur die GSW Luzern eignen, werden ihr im Baurecht abgegeben.
- DA3 (Kap. 5.2.3)

— Fur die Erneuerung wie auch die Erweiterung des preisgiinstigen Wohnungsangebots der GSW Luzern
sollen weiterhin Beitrage der Stadt an die GSW Luzern gesprochen werden (Objekthilfe). Das Wachs-
tumsziel wurde auf 500 Wohnungen bis zum Jahr 2032 erweitert. > DA3 (Kap. 5.2.3), M2 (Kap.
5.2.13)

— Auf dem stadtischen Areal Hintergopplismoos wird ein Pilotprojekt der GSW Luzern und der
Gemeinnitzigen Holzbaugenossenschaft Luzern vorangetrieben. Die Stadt unterstiitzt dieses Vor-
haben im Rahmen ihrer Méglichkeiten. > M1 (Kap. 5.2.12)

— Bei der Abgabe im Baurecht wird jeweils gebietsspezifisch ein erganzendes Zuschlagskriterium geprift,
welches einen Anreiz schaffen soll, auch fiir benachteiligte Personen auf dem Wohnungsmarkt ein
bedarfsgerechtes Angebot zu schaffen. > DAS5 (Kap. 5.2.5)
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4.6 Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus

Die Stadt treibt die F6rderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus aktiv voran.

Wie in Kapitel 3.1 ausgefihrt, liegt der Anteil der gemeinnitzigen Wohnungen per Méarz 2024 am gesam-
ten Wohnungsbestand bei 13,8 Prozent.

Die gemeinnitzigen Bautréagerschaften weisen einen vergleichsweise élteren Wohnungsbestand auf,
weshalb auf viele in den ndchsten Jahren die Frage der energetischen Ertiichtigung und der Verdichtung
bei gleichzeitigem Bestreben des Erhalts und der Schaffung von preisgliinstigem Wohnraum zukommen
wird. Das Ziel des gemeinnutzigen Marktanteils von mindestens 16 Prozent bis 2037 stellt angesichts des
grossen zu stemmenden Bauvolumens durch die gemeinnitzigen Wohnbautrdgerschaften sowie heraus-
fordernder Rahmenbedingungen (hohe Bodenpreise, Teuerung usw.) weiterhin eine anspruchsvolle Auf-
gabe dar (vgl. Kap. 3).

Aufgrund der gestiegenen Zinse fur Hypotheken haben sich die Finanzierungsmoglichkeiten fur alle Bau-
tragerschaften verteuert. Dies macht es auch fiur gemeinniitzige Wohnbautragerschaften zunehmend
schwierig, an ginstiges Kapital zur Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum zu kommen. Hohe Grund-
stiicks- und Liegenschaftspreise stellen grosse Herausforderungen fir die Erweiterung ihrer Wohnportfo-
lios dar.

Handlungsansatze

— Die Stadt treibt den aktiven Kauf von Liegenschaften fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau weiter
voran. Durch die Aufhebung der finanziellen Limite des Stadtrates zum Kauf von Grundstiicken
(30 Mio. Fr.) mit B+A 18 vom 26. April 2023: «Teilrevision der Gemeindeordnung und Anpassung der
Schuldenbremse»*® wurde fuir den Stadtrat zuséatzlicher Spielraum fiir die Fortfiihrung der aktiven
Bodenpolitik geschaffen. > DA4 (Kap. 5.2.4)

— Die exklusive Baurechtsabgabe geeigneter stadtischer Grundstiicke an gemeinnitzige Bautrager-
schaften wird weitergefuihrt. Dazu werden zusatzliche Ressourcen fir die zligige Ausschreibung der
Areale eingesetzt. > DA4 (Kap. 5.2.4)

— Das Luzerner Baurechtsmodell soll evaluiert und bei Bedarf angepasst werden. Ziel ist, dass die Bau-
rechtsabgabepraxis fir gemeinnitzige Bautragerschaften auch kinftig attraktiv ist, um maoglichst vielfal-
tigen und bedarfsgerechten Wohnraum schaffen zu kénnen. Ebenso soll eine Praxis fir den Umgang
mit Baurechtserneuerungen erganzt werden. > M3 (Kap. 0)

— Im Bau- und Zonenreglement (BZR) und im Rahmen von Sondernutzungsplanen werden in dafr
geeigneten Gebieten Anteile fir gemeinniutzigen Wohnungsbau vorgeschrieben. Dies soll kiinftig
vermehrt auch bei grésseren Um-, Auf- und Einzonungen privater Grundstiicke gemacht werden.
- DAY (Kap. 5.2.7)

— Die Eignung des stadtischen Wohnportfolios fur potenzielle Baurechtsabgaben an gemeinnitzige Bau-
tragerschaften wird gepruft. > M4 (Kap. 5.2.15)

— Das stadtische Areal Vorderruopigen soll durch ein vorgangiges stadtebauliches Konkurrenzverfah-
ren optimal flr eine bedarfsgerechte Abgabe an gemeinnitzige Bautragerschaften vorbereitet werden.
-> M5 (Kap. 5.2.16)

— Verdichtungspotenziale im gemeinniitzigen Bestand sollen verstarkt realisiert werden, wobei ein
Fokus auf die Sozial- und Klimavertraglichkeit gelegt wird. > M6 (Kap. 5.2.17)

10 Wurde in der Abstimmung am 21. Januar 2024 von der Stimmbevélkerung der Stadt Luzern angenommen.
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5 Massnahmen

Im Folgenden werden die elf Massnahmen aus dem B+A 21/2019 evaluiert, und es wird eine Einschat-
zung zu ihrer Wirkung abgegeben. Auf dieser Grundlage wird beurteilt, welche Massnahmen ab 2024
weitergefihrt, sistiert oder in eine Daueraufgabe Gibergefuhrt werden. Ergdnzend kommen sieben neue
Massnahmen fir die nachste Controllingperiode 2024—2028 hinzu.

5.1 Ubersicht Massnahmen

In der nachfolgenden Ubersicht werden pro Massnahme aus dem B+A 21/2019 der Status und die Beur-
teilung zur Fortfihrung aufgezeigt sowie neue Massnahmen aufgefuhrt (grau hinterlegt). In Kapitel 5.2
werden die Massnahmen im Detail aufgezeigt. Gegeniiber dem B+A 21/2019 wird dabei eine angepasste
Systematik angewendet: Die Massnahmen mit einem langerfristigen Realisierungshorizont werden neu
als Daueraufgaben (DA) bezeichnet. Von den bisherigen elf Massnahmen betrifft dies sieben Massnah-
men (neu: DA1 bis DA7). Auch die Daueraufgaben gilt es weiterhin alle funf Jahre kritisch auf ihre Wir-
kung und Notwendigkeit zu Uberprifen. Vier bestehende Massnahmen wurden entweder umgesetzt oder
verworfen und sind entsprechend abgeschlossen. Neu hinzu kommen sieben Massnahmen. Sie sind im
Gegensatz zu den Daueraufgaben auf einen Umsetzungshorizont innerhalb der nachsten funf Jahre
(Controllingperiode bis zur nachsten Berichterstattung) ausgerichtet und weisen entsprechend einen
héheren Konkretisierungsgrad auf als die Daueraufgaben.

Massnahmen Status Fortfuh- | Neue
Nr. bisher rung Nr.
M1 Fach- und Anlaufstelle Wohnraumpolitik DA ja DAl
M2 Zusammenarbeit mit gemeinnitzigen Wohnbautrdgerschaften DA ja DA2
M3 GSW Luzern als Partnerin starken und Partnerschaft ausweiten DA ja DA3
M4 Strategische Arealentwicklung fir gemeinnitzigen Wohnungsbau | DA ja DA4
M5 Baulandabgabe mit Auflagen DA ja DA5
M6 Baurechtliche Nutzungsprivilegien als Anreiz umgesetzt | nein -
M7 Festlegung von Wohnanteilen fiir den gemeinnitzigen Wohnungs- | DA ja DA6
bau
M8 Festlegung einer Mindestausniitzung zur Wohnraumverdichtung | nicht um- | nein -
gesetzt
M9 Forderung innovativer und neuer Wohnformen DA ja DA7
M10 | Vermietungsplattformen: Monitoring und Massnahmen umgesetzt | nein -
M11 | Strategie «Wohnen im Alter» umgesetzt | nein -
neu | Pilotprojekt «Hintergopplismoos» offen ja M1
neu | Stadtische Beitrage zur Weiterentwicklung des preisglinstigen offen ja M2
Wohnangebots der GSW Luzern
neu |Evaluierung und Erganzung Luzerner Modell der Baurechtsab- offen ja M3
gabe
neu | Prifung stadtisches Wohnportfolio auf Abgaben im Baurecht offen ja M4
neu | Stadtebauliches Konkurrenzverfahren Vorderruopigen offen ja M5
neu |Sozial- und klimavertragliche Weiterentwicklung des Siedlungsbe- | offen ja M6
standes
neu |Fodrderung von Wohn- und Standortqualitaten fir eine positive Ent- | offen ja M7
wicklung der Steuerkraft

11 DA = Daueraufgabe.

Seite 25/51


https://www.stadtluzern.ch/politbusiness/744581
https://www.stadtluzern.ch/politbusiness/744581

Bericht und Antrag 15

Stadt Luzern

5.2 Massnahmen im Detalil

In der Folge werden die elf Massnahmen aus dem letzten Controllingbericht evaluiert und — sofern vor-
handen — der weitere Handlungsbedarf in den nachsten Jahren aufgezeigt.

5.2.1 Fach-und Anlaufstelle Wohnraumpolitik

M1 (alt) / DA1 (neu): Fach- und Anlaufstelle Wohnraumpolitik

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist eine aktive Wohnraumpolitik. Die Fach- und Anlaufstelle ist zustandig fur Fra-
gen der Offentlichkeit im Zusammenhang mit der Wohnraumpolitik, Ansprechpartne-
rin fir das G-Net und koordiniert die Umsetzung der im vorliegenden B+A vorgese-
henen Massnahmen.

— Die Fach- und Anlaufstelle kommuniziert Informationen zur Wohnraumpolitik ziel-
gruppengerecht und sensibilisiert die privaten Akteurinnen und Akteure des Woh-
nungsmarktes fir wohnraumpolitische Themen (Kommunikationskonzept, jahrliche
Veranstaltung zur Vernetzung mit verschiedenen Akteurinnen und Akteuren des
Wohnungsmarktes Luzern).

— Sie besorgt, evaluiert und bereitet die nétigen Datengrundlagen auf, um die Zieler-
reichung der wohnraumpolitischen Stossrichtungen und Massnahmen beurteilen
zu kénnen.

Status

O umgesetzt laufend O nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Der Webauftritt www.wohnen.stadtluzern.ch wurde eingerichtet und im Rahmen der
Mdglichkeiten optimiert. In den Jahren 2022 und 2023 wurden jeweils Netzwerkan-
lasse mit den verschiedenen Akteurinnen und Akteuren des Wohnungsmarktes in
Luzern durch die Baudirektion durchgefiihrt und aktuelle Themen wie beispielsweise
die Klima- und Energiestrategie prasentiert und diskutiert. An den Anlassen nahmen
jeweils rund 80 Personen teil.

Fur den vorliegenden Controllingbericht wurde die Datengrundlage fur die Erfassung
der gemeinnitzigen Wohnungen geklart, sodass jahrliche Auswertungen zukinftig
mdoglich sein werden. Ziel ist es, dass die zusatzlichen Daten Uber die Statistikstelle
LUSTAT von interessierten Bautragerschaften fur ihre jeweiligen Bestande bezogen
werden kdnnen. Verfigbare Daten zum Wohnungsbau sollen, soweit datenschutz-
rechtlich mdéglich, auch 6ffentlich zuganglich werden.

Fortfilhrung

O ja L nein Daueraufgabe

Handlungsbedarf
ab 2024

— Das Monitoring zum gemeinnitzigen Wohnungsbau soll fortgefiihrt und die Daten-
grundlage weiter optimiert werden. Die Daten sollen soweit moéglich bei LUSTAT
offentlich zuganglich gemacht werden. Basierend auf den Datengrundlagen von
LUSTAT soll den gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften vereinfacht Zugang zu
Daten zu ihrem eigenen Wohnungsbestand gegeben werden.

— Der jahrliche Netzwerkanlass der Baudirektion zu einem aktuellen Thema, wel-
ches die Branche bewegt oder zu welchem es eine Sensibilisierung braucht
(bspw. Wohnungsmangel, Wohnflachenverbrauch, Generationenwohnen), soll
fortgefiihrt werden.

Federfihrung Stadtplanung (BD)
Hauptbeteiligte Stab Baudirektion (BD), Immobilien (BD)
Zeitraum laufend

Finanzbedarf

Fr. 100°000.— uber die nachsten funf Jahre.
Die Ausgabenbewilligung liegt in der Kompetenz der Baudirektion. Der Budgetbe-
trag ist im Globalbudget der Dienstabteilung Stadtplanung 2025-2028 eingestellt.
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5.2.2 Zusammenarbeit mit gemeinnutzigen Wohnbautragerschaften

M2 (alt) / DA2 (neu): Zusammenarbeit mit gemeinnitzigen Wohnbautrdgerschaften

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist eine aktive Zusammenarbeit mit den gemeinnitzigen Wohnbautragerschaf-

ten, um sie frihzeitig in laufende Entwicklungen einzubinden, Informationen auszu-

tauschen sowie Herausforderungen gemeinsam zu lésen.

— Weiterfiihrung des regelmassigen Austauschs mit dem G-Net.

— In einem Pilotprojekt soll die Zusammenarbeit zwischen der GSW Luzern und dem
G-Net gestarkt werden.

Status

O umgesetzt laufend O nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Ein Ausschuss des G-Net sowie Vertreterinnen und Vertreter der Stadtverwaltung
haben sich in den letzten finf Jahren drei- bis viermal im Jahr zum Austausch ge-
troffen. Dabei wurden aktuelle Themen diskutiert.

Im September 2021 wurde die gemeinsame «Charta Gemeinnutziger Wohnungsbau
Luzern» auf der stadtischen Website verdéffentlicht. Darin sind die Grundséatze fir die
partnerschaftliche Zusammenarbeit zur Schaffung eines vielfaltigen Wohnungsange-
bots festgehalten.

Ein Pilotprojekt fir die Zusammenarbeit zwischen der GSW Luzern und dem G-Net
erwies sich als nicht zielfihrend, da das G-Net als Netzwerk keine eigenstandigen
Projekte umsetzt. Stattdessen ist ein Pilotprojekt einer Genossenschaft und der
GSW Luzern im Gebiet Hintergopplismoos geplant (vgl. neue Massnahme 1, Kap.
5.2.12).

Fortfuhrung

Oja L] nein ‘ Daueraufgabe

Handlungsbedarf
ab 2024

— Der regelmassige Austausch zwischen G-Net und Stadtverwaltung soll beibehal-
ten werden. Zuséatzlich soll einmal pro Jahr die zustéandige Baudirektorin bzw. der
zustandige Baudirektor am Treffen teilnehmen.

— Die Charta wird basierend auf dem vorliegenden Controllingbericht bis Ende 2024
mit dem G-Net aktualisiert.

— Die Zusammenarbeit mit den beiden Genossenschaftsverbanden (Wohnen
Schweiz und Wohnbaugenossenschaften Schweiz) wird intensiviert, um beste-
hende Netzwerke und Synergien im gemeinnitzigen Wohnbausektor optimal nut-
zen zu kénnen.

Federflhrung Stadtplanung (BD)
Hauptbeteiligte G-Net-Ausschuss, Stab Baudirektion (BD), Immobilien (BD)
Zeitraum laufend

Finanzbedarf

kein Finanzbedarf (Teil des Grundauftrags der Dienstabteilung Stadtplanung)

5.2.3 GSW Luzern als Partnerin starken und Partnerschaft ausweiten

M3 (alt) / DA3 (neu): GSW Luzern als Partnerin starken und Partnerschaft ausweiten

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist, die GSW Luzern zu starken, damit mehr Wohnraum frr benachteiligte Grup-

pen zur Verfiigung steht.

— Der Wohnungsbestand wird bis 2026 von 365 auf 450 Wohnungen erhdht.

— In einem Pilotprojekt soll die Zusammenarbeit zwischen der GSW Luzern und dem
G-Net gestéarkt werden.

Status O umgesetzt | laufend | O nicht umgesetzt
Umsetzung und | Im Zeitraum 2019 bis 2023 konnte der Wohnungsbestand der GSW Luzern um le-
Wirkung diglich 22 Einheiten auf insgesamt 387 Wohnungen erhtht werden. Die Erhéhung ist

auf die Potenzialausschdpfung in der Liegenschaft Baselstrasse 80 (+16 Wohnun-
gen) sowie auf die Ubernahme der Liegenschaft Englischgrussstrasse 4 (+6 Woh-
nungen) im Baurecht von der Stadt Luzern zuriickzufihren. Der Erwerb weiterer Lie-
genschaften durch die GSW Luzern war in der Berichtsperiode trotz aktiver Kauf-
bestrebungen erfolglos. Eine grosse Herausforderung bleibt zudem das weiterhin
knappe Angebot an familienfreundlichen Wohnungen im Portfolio der GSW Luzern.

Seite 27/51


https://www.stadtluzern.ch/politbusiness/744581
https://www.stadtluzern.ch/_docn/3281275/Charta_Gemeinnu776tziger_Wohnungsbau_Luzern.pdf
https://www.stadtluzern.ch/_docn/3281275/Charta_Gemeinnu776tziger_Wohnungsbau_Luzern.pdf
https://www.stadtluzern.ch/politbusiness/744581

Bericht und Antrag 15

Stadt Luzern

Zur Unterstutzung der Sanierungsprojekte der Liegenschaften am Neuweg 3 sowie
am Grimselweg 11 hat der Stadtrat der GSW Luzern Beitrage im Umfang von insge-
samt 3,8 Mio. Franken in Aussicht gestellt. Mit diesen Projekten erfolgt eine umfas-
sende Sanierung der Liegenschaften, wahrend die Mietpreise weiterhin preisgtinstig
gehalten werden kdnnen. Zudem werden die Angebote der Notschlafstelle und des
betreuten Wohnens vom Verein Jobdach kiinftig an einem Standort konzentriert
(Neuweg 3), was Synergien in der Nutzung ermdglicht.

Fortfiihrung

Oja ] O nein ‘ Daueraufgabe

Handlungsbedarf
ab 2024

— Der Wohnungsbestand der GSW Luzern soll bis zum Jahr 2032 von 387 auf 500
Wohnungen erhéht werden (vgl. Beilage 3a).

— Die Stadt fuhrt die Abgabe geeigneter stadtischer Grundstiicke an die GSW
Luzern im Baurecht nach Mdglichkeit weiter.

— Im Pilotprojekt «Hintergopplismoos» wird eine kooperative Arealentwicklung durch
die GSW Luzern und die Gemeinnitzige Holzbaugenossenschaft mit einem be-
sonderen Fokus auf preisglinstiges Wohnen weiter vorangetrieben. - vgl. M1
(neu)

— Der Stadtrat unterstiitzt die GSW Luzern weiterhin durch finanzielle Beitrége an
Sanierungsprojekte sowie Liegenschaftskaufe. > vgl. M2 (neu)

Federfihrung Stab Baudirektion (BD)
Hauptbeteiligte Soziale Dienste (SOSID), Immobilien (BD), Stadtplanung (BD), GSW Luzern
Zeitraum laufend

Finanzbedarf

keiner (Finanzbedarf fur damit zusammenhéangende neue Massnahmen M1 und M2
separat ausgewiesen)

5.2.4 Strategische Arealentwicklung flir gemeinnitzigen Wohnungshbau

M4 (alt) / DA4 (neu): Strategische Arealentwicklung fur gemeinnitzigen Wohnungsbau

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist die Weiterentwicklung des gemeinnitzigen Wohnungsbestandes.

— Der Fokus liegt in den nachsten funf Jahren auf Vorderruopigen, Abendweg, Staf-
felntéli und Littau West. Es werden diverse Vorarbeiten initiiert, damit diese Areale
fur die nachste Phase ab 2024 zur Entwicklung fiir gemeinnitzige Wohnbautrager-
schaften zur Verfligung stehen.

Status

0 umgesetzt | laufend O nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Das Areal Staffelntéli wurde basierend auf einer stadtebaulichen Studie aufgezont
und 2023 im Baurecht ausgeschrieben. Das Areal Abendweg fallt fir den gemein-
nitzigen Wohnungsbau weg, da es fur die Schulraumentwicklung bendtigt wird. Die
Abklarungen zu den Altlasten haben sich beim Areal Vorderruopigen stark verzo-
gert, sodass dieses Areal in der Prioritatenliste nach hinten verschoben wird. Die
Details dazu finden sich in Kapitel 3.2.

In den letzten flinf Jahren zeigte sich, dass die Vorbereitungsarbeiten zur Entwick-
lung der stadtischen Areale umfangreicher sind als angenommen. Entsprechend
wurden die personellen Ressourcen bei der Dienstabteilung Immobilien mit B+A
21/2023: «Personelle Ressourcen Dienstabteilung Immobilien. Bewilligung des Son-
derkredits flr zusatzliche Stellenprozente» aufgestockt.

Erfreulich war der Zukauf von verschiedenen Grundstiicken fir den Wohnungsbau
(val. Kap. 3.1). Zudem wurde die Kompetenzbeschrankung des Stadtrates zum
eigenstandigen Erwerb von Grundstiicken von 30 Mio. Franken im Rahmen der An-
passung der Gemeindeordnung aufgehoben, womit der Stadtrat kiinftig auch Lie-
genschaftskaufe tatigen kann, die Uber diesen Wert hinausgehen.

Fortflihrung

Oja ‘ L nein ‘ Daueraufgabe

Handlungsbedarf
ab 2024

— In den nachsten funf Jahren liegt der Fokus auf folgenden Arealen: Littau West,
Langweiher/Udelboden, Urnerhof, Hintergopplismoos, Kleinmatt-/Bireggstrasse,
Vorderruopigen und Grenzhof (bei grossen Arealen: erste Etappen). Es werden
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diverse Vorarbeiten initiiert, damit diese Areale in der nachsten Periode fir den
gemeinnltzigen Wohnungsbau im Baurecht abgegeben werden kénnen.

— Der aktive Zukauf geeigneter Grundstlicke und Geb&ude fir den gemeinnitzigen
Wohnungsbau durch die Stadt Luzern wird im Sinne des B 28/2018 weiterhin
vorangetrieben.

Federfiihrung Immobilien (BD)
Hauptbeteiligte Finanzverwaltung (FD), Quartiere und Integration (SOSID), Stadtplanung (BD)
Zeitraum laufend

Finanzbedarf

Betrifft Grundauftrag der Dienstabteilung Immobilien. Der Budgetbetrag ist im Glo-
balbudget der Dienstabteilung Immobilien (Finanzvermégen) integriert.

5.2.5 Baulandabgabe mit Auflagen

M5 (alt) / DAS5 (neu): Baulandabgabe mit Auflagen

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist, dass die Stadt durch die Abgabe von stadtischem Bauland mit vertraglichen

Auflagen ihre Ziele der Wohnraumpolitik sicherstellen kann.

— Je nach Lage des Grundstiicks, welches fiur die Abgabe im Baurecht vorgesehen
ist, werden spezifische Auflagen fur die Abgabe definiert (z. B. Generationenwoh-
nen, Familienwohnungen).

— Allféllige neue Auflagen bei Verlangerungen von Baurechtsvertragen werden frih-
zeitig diskutiert und in neue Vertrdge umgesetzt.

Status

O umgesetzt ] laufend ‘ O nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Fir das Areal Staffelntéli wurde erstmals die Vorgabe eines Anteils an altersgerech-
ten Wohnungen gemacht. Es zeigt sich, dass die Vorgaben bei der Abgabe zuneh-
men und es zukinftig im Vorfeld noch klarere Priorisierungen der Zuschlagskriterien
je nach Areal braucht.

Die vorgesehene Erneuerung des Baurechtvertrags mit der Gemeinnttzigen Holz-
baugenossenschaft Luzern fir das Areal Hintergopplismoos zeigt auf, dass eine
systematische Praxis zum Umgang mit auslaufenden Baurechten mit gemeinntitzi-
gen Bautragerschaften zu definieren und etablieren ist.

Fortfihrung

O ja U nein Daueraufgabe

Handlungsbedarf
ab 2024

— Zielfuhrende Zuschlagskriterien werden jeweils gebietsspezifisch festgelegt. Dabei
sollen bei Bedarf Schwerpunkte gesetzt bzw. Priorisierungen vorgenommen wer-
den. Bei jeder Abgabe von stadtischem Land im Baurecht wird gepruft, ob eine
spezifische Vorgabe zum Wohnen im Alter gemacht werden soll. Zudem soll

— gebietsspezifisch ein erganzendes Zuschlagskriterium als Anreiz daflr geprift
werden, auch fur benachteiligte Personen auf dem Wohnungsmarkt ein bedarfs-
gerechtes Angebot zu schaffen.

— Das Luzerner Modell der Abgabe von stadtischen Grundstiicken an gemeinnitzige
Wohnbautragerschaften gemass B+A 7 vom 15. Marz 2017 soll tGberprift und
erganzt werden, insbesondere im Hinblick auf die Verlangerung oder Erneuerung
von Baurechtsvertragen. - vgl. M3 (neu)

Federfihrung

Immobilien (BD)

Hauptbeteiligte

Finanzverwaltung (FD), Quartiere und Integration (SOSID), Alter und Gesundheit
(SOSID), Stadtplanung (BD)

Zeitraum

laufend

Finanzbedarf

keiner
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5.2.6 Baurechtliche Nutzungsprivilegien als Anreiz

M6 (alt): Baurechtliche Nutzungsprivilegien als Anreiz (keine Fortfilhrung)

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist, die gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften durch die Gewéhrung eines

Nutzungsbonus gegeniber anderen Marktteilnehmenden zu bevorzugen.

— Im Rahmen der BZO-Zusammenfihrung wird der Ausniitzungsbonus von 5 Pro-
zent flir gemeinnitzige Wohnbautrdgerschaften bei Gestaltungsplénen fir das
ganze Stadtgebiet und damit auch im Stadtteil Littau eingefihrt.

Status

umgesetzt ’ O laufend ‘ O nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Nachdem ein Bonus von 5 Prozent auf die Nutzungsziffer bei der Erstellung gemein-
nitziger Wohnungen im Rahmen eines Gestaltungsplans fur den Stadtteil Luzern
2013 eingefuhrt wurde, soll dieser fur den Stadtteil Littau im Rahmen der BZO-Zu-
sammenfiihrung ebenfalls ibernommen werden. Er gilt auf die Uberbauungsziffer
und nur noch bei Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht (Art. 58 BZR). Grund hierfir
ist, dass der Bonus im Rahmen von freiwilligen Gestaltungsplanen durch den Kan-
ton gemass § 75 Planungs- und Baugesetz vom 7. Marz 1989 (PBG:; SRL Nr. 735)
auf insgesamt 10 Prozent beschrénkt wurde, womit die Integration des Gemeinnut-
zigkeitsbonus von 5 Prozent zu einem zu kleinen Anreiz fur private Gestaltungs-
plane ohne gemeinnitzigen Wohnungsbau gefiihrt hatte. Die Massnahme ist damit
so weit moéglich umgesetzt, und es gibt keinen weiteren Handlungsspielraum.

Fortfihrung

Oja ’ nein O Daueraufgabe

5.2.7 Festlegung von Wohnanteilen fiir den gemeinnttzigen Wohnungsbau

M7 (alt) / DAY (neu): Festlegung von Wohnanteilen fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist die Festlegung von Wohnanteilen fir den gemeinnttzigen Wohnungsbau bei

Ein- und Umzonungen.

— Im Rahmen der BZO-Zusammenfiihrung werden auch fir den Stadtteil Littau gros-
sere Gebiete fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau vorgesehen (Vorderruopigen,
Grenzhof und Langweiher/Udelboden).

— Im Rahmen der BZO-Zusammenfuhrung wird das BZR betreffend Einforderung
von Mindestanteilen an gemeinnitzigen Wohnungen im Rahmen von Sondernut-
zungsplanungen erganzt.

Status

1 umgesetzt laufend [0 nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Im Rahmen der BZO-Zusammenfiihrung soll fiir folgende Gebiete die Vorgabe zur
Realisierung von gemeinnitzigem Wohnungsbau festgelegt werden: Staffelntali,
Grenzhof, Langweiher/Udelboden. Fir den Urnerhof wurde der Anteil von 50 Pro-
zent auf 100 Prozent erhdht. Noch nicht umgezont wurde das Areal Vorderruopigen,
da auf diesem Areal noch Altlastenuntersuchungen im Gange sind und weitere pla-
nerische Grundlagen zur Anpassung der BZO erarbeitet werden mussen. - siehe
M5 (neu)

Ebenso wurde das Areal Steinhof noch nicht umgezont, da das Gebiet voraussicht-
lich noch bis 2031 schulisch genutzt wird.

Zudem sollen in der BZO-Zusammenfiihrung mit Art. 46 BZR (Rahmennutzungs-
plane) und Art. 56 (Bebauungsplane) die Voraussetzung geschaffen werden, fir
gewisse Gebiete einen minimalen Prozentsatz an gemeinnitziger Wohnflache vor-
zugeben.

Fortfiihrung

Oja | L nein | Daueraufgabe

Handlungsbedarf
ab 2024

— Die Vorgabe zur Realisierung von gemeinnutzigem Wohnungsbau lag bislang auf
Flachen im offentlichen Eigentum. Im Falle von planungsrechtlichen Massnahmen,
die eine grossere Wertsteigerung des Bodens zur Folge haben (Ein-, Auf- oder
Umzonungen) soll dies kiinftig auch auf dazu geeigneten privaten Arealen zur An-
wendung kommen. Die Vorgabe Die Umsetzung der Vorgaben eines gewissen
Anteils an gemeinniitzigen Wohnungen auf privaten Arealen bei Ein-, Auf- oder
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Umzonungen ist mit einem Merkblatt fir die Grundeigentimerschaften festzuhal-
ten. Als Richtgrosse gilt, dass mindestens 50 Prozent der zusatzlichen Wohnfla-
che, die durch die Planungsmassnahme geschaffen wird, gemeinnitzig sein soll.
Dabei ist eine sinnvolle Minimalflache zu definieren, ab welcher die Vorgabe gilt.
Die genauen Vorgaben sind jeweils auf Basis der ortsspezifischen Gegebenheiten
zu konkretisieren.

Federfiihrung Stadtplanung (BD)
Hauptbeteiligte Stab Baudirektion (BD)
Zeitraum laufend

Finanzbedarf keiner

5.2.8 Festlegung einer Mindestausnutzung zur Wohnraumverdichtung

M8 (alt): Festlegung einer Mindestausnitzung zur Wohnraumverdichtung (keine Fortfihrung)

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist es, dass das bestehende Verdichtungspotenzial mdglichst ausgeschopft

wird.

— Im Rahmen der BZO-Zusammenfihrung wird die Einfihrung einer Mindestausnut-
zung gebietsspezifisch gepruft.

Status

[] umgesetzt ‘ O laufend nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Im Rahmen der BZO-Zusammenfihrung wurde die Festlegung einer Mindestausnit-
zung gepruft. Es zeigte sich, dass im urbanen Umfeld eine Mindestausnitzung nicht
notwendig ist, da die Bodenpreise eine moglichst hohe Ausnitzung bedingen und
somit der Markt gentuigend Anreiz zur Wohnraumverdichtung bietet. Ausserdem wer-
den Dichtevorgaben bei der Abgabe stadtischer Areale an gemeinnitzige Bautra-
gerschaften gesteuert, indem dort jeweils eine umzusetzende Mindestgeschossfla-
che vorgegeben wird (Eignungskriterium).

Als wichtiger erweist sich, dass Um- und Aufzonungen nur dann erfolgen, wenn
sichergestellt werden kann, dass das Gebiet innerhalb einer vorgegebenen Frist
auch bebaut wird. Gréssere Um- und Aufzonungen werden deshalb vertraglich gere-
gelt, damit die Baulandverflissigung auch sichergestellt werden kann.

Fortfihrung

O ja | nein 1 Daueraufgabe

5.2.9 Forderung innovativer und neuer Wohnformen

M9 (alt) / DA9 (neu): Férderung innovativer und neuer Wohnformen

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist, dass innovative und neue Wohnformen geftrdert werden.

— Bei der Abgabe im Baurecht werden die gemeinniutzigen Wohnbautragerschaften
fur neue Wohnformen sensibilisiert und motiviert.

— Im Rahmen von dafiir geeigneten Zwischennutzungen werden neue Wohnmodelle
erprobt.

— Bei grossen, zusammenhangenden stadtischen Arealen wird die Aufteilung in
kleinteiligere Baueinheiten zur Abgabe im Baurecht geprtft, um kleineren gemein-
nitzigen Wohnbautragerschaften Projekte zu erméglichen und damit auch innova-
tive Wohnformen zu férdern.

Status O umgesetzt | laufend | O nicht umgesetzt
Umsetzung und | Insgesamt sind durchmischte Wohnmodelle gefragt, welche die sich wandelnden
Wirkung Wohnbediirfnisse der Bevolkerung abdecken. Neuartige Wohnmodelle auf stadti-

schen Arealen liefern hierfur bereits wichtige Impulse. So entstehen beispielsweise
auf dem Areal Industriestrasse neben klassischen Wohnungen auch modernes Ate-
lier- und Hallenwohnen bis hin zu Gross-WGs. Experimentiert wird dabei auch mit
neuen Eigentumsformen, indem die Liberale Baugenossenschaft Luzern drei Woh-
nungen auf dem Areal im flexiblen Wohneigentum abgibt. Die Nachfrage nach sol-
chen Wohnformen ist nach aktueller Einschatzung der Bautréagerschaften vorhan-
den. Gleichzeitig sind innovative und neue Wohnformen gut auszubalancieren mit
traditionelleren Wohnangeboten, die weiterhin sehr gefragt sind.
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Fortfihrung

O ja LI nein Daueraufgabe

Handlungsbedarf
ab 2024

— Geeignete Flachen des Gebiets Léangweiher/Udelboden sollen als Pilotprojekt fur
kleinteilige Baueinheiten durch entsprechende Vorgaben bei der Baurechtsaus-
schreibung vorangetrieben werden.

— Grossere stadtische Areale werden etappiert ausgeschrieben oder umgesetzt.

— Die Stadt fordert bei Baurechtsabgaben weiterhin die Entstehung eines breiten
Wohnungsmixes durch entsprechende Vorgaben in der Ausschreibung
(Zuschlagskriterium).

— Neue Wohnmodelle wie das flexible Wohneigentum werden grundsatzlich unter-
stiitzt, sofern wichtige Ziele wie die dauerhafte Gemeinnitzigkeit des Angebots
sowie die Flacheneffizienz gewéhrleistet sind.

Federfihrung Immobilien (BD)
Hauptbeteiligte Stadtplanung (BD)
Zeitraum laufend
Finanzbedarf keiner

5.2.10 Vermietungsplattformen: Monitoring und Massnahmen

M10 (alt): Vermietungsplattformen: Monitoring und Massnahmen (keine Fortfiihrung)

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist, dass die Stadt Luzern Datengrundlagen zur Entwicklung und zu den Auswir-
kungen von touristisch oder geschéftlich genutzten Zweitwohnungen hat, die durch
professionelle Anbieterinnen und Anbieter auf Vermietungsplattformen angeboten
werden, und mit entsprechenden Massnahmen auf negative Entwicklungen reagie-
ren kann.

— Im Rahmen des Controllingberichtes zur Wohnraumpolitik wird ein Monitoring zu
Vermietungsplattformen eingefihrt.

— Es soll eine Ergénzung des Bau- und Zonenreglements zur Steuerung von profes-
sionellen Angeboten an temporar mietbaren Wohnungen erfolgen.

— Es wird basierend auf dem Monitoring laufend geprift, welche weiteren Massnah-
men ergriffen werden kénnen, um allféllig negative Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt und die Bevdlkerung zu vermeiden.

— Protokollbemerkung zum B+A 21/2019: «Der Stadtrat legt der Baukommission bis
Januar 2020 dar, mit welchen Mitteln professionelle Airbnb- und ahnliche Ange-
bote gesteuert werden kénnen.»

Status

umgesetzt O laufend O nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

2021 wurde die Initiative «Wohnraum schiitzen — Airbnb regulieren» eingereicht. Am
12. Marz 2023 hat die Stimmbevoélkerung die Initiative angenommen und den stadt-
ratlichen Gegenvorschlag abgelehnt. Bereits fur die Ausarbeitung des Gegenvor-
schlags wurde die Datengrundlage im Rahmen der Méglichkeiten optimiert. Mit dem
B+A 47 vom 20. Dezember 2023: «Initiative Wohnraum schiitzen — Airbnb regulie-
ren» zur Umsetzung der Initiative wird aufgezeigt, wie das Initiativziel erreicht wer-
den soll. Die gesetzlichen Grundlagen sind damit geschaffen, und es handelt sich
um eine Daueraufgabe, die im B+A 47/2023 im Detail ausgefiihrt und nicht mehr im
Rahmen des Wohnraumcontrollings behandelt wird.

Fortfihrung

Oja | nein O Daueraufgabe

5.2.11 Strategie «Wohnen im Alters»

M11 (alt): Strategie «\Wohnen im Alter» (keine Fortfiihrung)

Ziel und Inhalt
gemass
B+A 21/2019

Ziel ist, dass die Stadt Luzern tUber eine Strategie in Bezug auf das Wohnraumange-
bot fur &ltere Personen verfugt. Dabei sollen einerseits die wohnraumpolitischen
Ziele wie sozialrdumliche Durchmischung (wie z. B. Generationenwohnen) und For-
derung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus beriicksichtigt werden und andererseits
angestrebt werden, dass Personen in ihrem angestammten Quartier wohnhaft blei-
ben kdnnen.
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— Bis Ende 2020 soll eine Strategie zu «Wohnen im Alter» vorliegen.
— Fur die stadtischen Alterswohnungen werden in diesem Rahmen neue Modelle
geprift.

Status

umgesetzt O laufend O nicht umgesetzt

Umsetzung und
Wirkung

Mit B+A 14 vom 26. April 2023: «Versorgungskonzept Alterswohnen integriert»

wurde aufgezeigt, dass Viva Luzern und Spitex Luzern fir eine integrierte Versor-

gung zusammengefihrt werden sollen. Mit B+A 36 vom 20. September 2023:

«Alterswohnen integriert: Integrierte Organisation» wurden die Rechtsform und die

Strategie zur Entwicklung der stédtischen Alterswohnungen vorgelegt. Wichtige

Punkte daraus sind:

— Nach der Zusammenfiihrung der beiden Organisationen sollen die Alterswohnun-
gen im Baurecht an die neue Organisation tibergeben werden.

— Zur Forderung des integrierten Alterswohnens wird eine Subjektfinanzierung ver-
tieft geprift, damit die Bezahlbarkeit fir Menschen mit Ergéanzungsleistungen wei-
terhin gewahrleistet ist.

Die Grundlagen sind somit geschaffen, und die Umsetzung wird unabhéngig vom
Wohnraumcontrolling durch die Dienstabteilung Alter und Gesundheit (SOSID)
begleitet.

Im Rahmen von Gebietsentwicklungen, dem Netzwerkanlass der Baudirektion sowie
im regelmassigen Austausch mit dem G-Net wird die Dienstabteilung Stadtplanung
die Bautragerschaften weiterhin fir das Thema Alters- und generationendurch-
mischtes Wohnen sensibilisieren. Die Dienstabteilung Immobilien prift zudem bei
jeder Abgabe von stadtischen Arealen an gemeinnitzige Bautrdgerschaften deren
Eignung fir Alterswohnen und macht bei Bedarf Vorgaben hierzu (Handlungsfeld
1.4 Foérderung des altersgerechten Wohnens bei Wohnbautragern in B+A 14/2023).
Als Grundlage fur diese Prufung dient u. a. eine Quartieranalyse zum Wohnen im
Alter, welche in der Beilage 2 enthalten ist. Die weitere Umsetzung im Rahmen der
Baurechtsabgaben lauft Uber die DAS.

Fortfihrung

Oja | nein | O Daueraufgabe

Im Folgenden werden die neuen sieben Massnahmen beschrieben, die zur Umsetzung innerhalb der
nachsten finf Jahre (2024-2028) vorgesehen sind.

5.2.12 Pilotprojekt «Hintergopplismoos»

M1 (neu): Pilotprojekt «Hintergopplismoos»

Ziel Mit einem gemeinsamen Projekt der GSW Luzern und der Gemeinnitzigen Holz-
baugenossenschaft Luzern soll zusatzlicher preisgiinstiger Wohnraum fiir Personen
mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt an familienfreundlicher Lage im Gebiet
Hintergopplismoos entstehen.

Inhalt Der aktuelle Baurechtsvertrag der Gemeinnitzigen Holzbaugenossenschaft Luzern

(HOBA) lauft 2048 aus. Die stadtebauliche Entwicklungsstudie aus dem Jahr 2023
zeigt ein Verdichtungspotenzial auf dieser Flache auf. Aufgrund des grossen vorge-
sehenen Investitionsvolumens ist die HOBA auf die GSW Luzern als Umsetzungs-
partnerin zugegangen. Diese Kooperation ist durch die Moglichkeit zum Ausbau des
Wohnungsangebots im preisglinstigen Segment im Sinne der stadtischen Ziele. Bei
der HOBA handelt es sich um eine spezielle Genossenschaft mit Fokus auf einkom-
mensschwache Haushalte. Es erfolgt keine Verzinsung des Eigenkapitals, was
besonders preisgiinstige Mieten ermoglicht. Zudem verfolgt die Genossenschaft
eine Praxis zur Unterstiitzung von finanzschwachen Familien durch finanzielle Bei-
trage, die pro Kind ausgerichtet werden. Gemass aktuellem Baurechtsvertrag mit
der Stadt Luzern ist die HOBA verpflichtet, sich im Rahmen ihrer Méglichkeiten mit
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ihren Wohnungen auf dem Grundsttick stets im unteren Mietsegment der Stadt
Luzern zu bewegen und bevorzugt Familien mit bescheidenem Einkommen oder
kinderreiche Familien zu beriicksichtigen. Diese soziale Ausrichtung soll auch im
Pilotprojekt «Hintergopplismoos» mit der GSW Luzern gelten.

Mit ihrer Ausrichtung auf Preisguinstigkeit und ihrer sozialen Vermietungspraxis pas-
sen die HOBA und die GSW Luzern als Projektpartnerinnen gut zusammen. Dem-
entsprechend wurde im Marz 2024 eine gemeinsame Absichtserklarung der Stadt
und der beiden Bautrdgerschaften unterzeichnet (vgl. Beilage 4). Ein Konkurrenz-
verfahren ist zur Konkretisierung des Bauvorhabens vorgesehen. Darauf aufbauend
soll der bestehende Baurechtsvertrag friihzeitig erneuert und das Projekt umgesetzt
werden. Ein Schwerpunkt soll dabei auf innovative, preisgiinstige Wohnungen —
voraussichtlich in Holzbauweise — gelegt werden. Als Basis fur die weiteren Pla-
nungsschritte ist eine Anpassung der BZO notwendig.

Der Stadtrat sieht in der Realisierung des Projekts durch die GSW Luzern und die
HOBA eine grosse Chance zur Ausweitung des preisgunstigen und bedarfsgerech-
ten Wohnangebots. Er beabsichtigt daher, das bestehende Baurecht der HOBA vor-
zeitig ohne offentliche Ausschreibung zu erneuern und das arrondierte Grundstuick
im Baurecht an die GSW Luzern und die HOBA abzugeben. Da das bestehende
Baurecht noch bis 2048 lauft, beabsichtigt der Stadtrat, den im geltenden Vertrag
vereinbarten Baurechtszins noch bis ins Jahr 2048 beizubehalten und ihn erst
anschliessend den neuen Gegebenheiten anzupassen. Die GSW Luzern und die
HOBA profitieren davon und kénnen so in den ersten Jahren nach dem Neubau
einen grésseren Betrag von den Investitionen abschreiben und damit die Mietzinse
entsprechend glnstiger gestalten.

Federflhrung Immobilien (BD)
Hauptbeteiligte Stadtplanung (BD)
Zeitraum 2024-2027

Finanzbedarf

Fr. 500’000.— fur die Durchfiihrung des Konkurrenzverfahrens.

Die Aufwendungen werden auf dem Grundstiick (Finanzvermdgen) aktiviert. Die
Bewilligung fallt gemass Art. 65 GO in den Zustandigkeitsbereich der Finanzdirek-
tion.

5.2.13 Stadtische Beitrage zur Weiterentwicklung des preisgiinstigen Wohnangebots der GSW

Luzern

M2 (neu): Stadtische Beitrage zur Weiterentwicklung des preisgiinstigen Wohnangebots der GSW

Luzern

Ziel Die finanziellen Eigenleistungen der GSW Luzern zur Umsetzung der beabsichtigten
Wachstumsstrategie sollen durch die Stadt bedarfsgerecht erganzt werden. Ziel ist,
dass damit das Angebot an preisglinstigen Wohnungen mit einem Schwerpunkt auf
Personen mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt erhéht werden kann.

Inhalt Die GSW Luzern leistet einen zentralen Beitrag an die Wohnraumversorgung in der

Stadt Luzern. Ihr Fokus liegt dabei klar auf Personen mit Zugangsproblemen zum
Wohnungsmarkt. Die Beitrdge durch die Stadt Luzern dienen als finanzielle Absiche-
rung u. a. dazu, dass die GSW Luzern gunstigere Finanzierungsbedingungen bei
den Banken erhélt. Dies ist zentral, damit die GSW Luzern das angestrebte Ange-
botswachstum an preisgiinstigen Wohnungen in den kommenden Jahren erfolgreich
finanzieren und umsetzen kann. Die GSW Luzern beabsichtigt, ihren Wohnungsbe-
stand bis 2032 auf 500 zu erhéhen, was von der Stadt unterstitzt wird. Kiinftige Bei-
trage der Stadt sollen weiterhin gezielt dafiir eingesetzt werden, dass die Woh-
nungsmieten auch nach umfassenden Sanierungen sowie bei Neubauten im preis-
glnstigen Segment gehalten werden kdnnen. Der Fokus der GSW Luzern soll wei-
terhin auf Personen mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt liegen. Die Aus-
gangslage sowie die Sanierungs- und Wachstumsstrategie der GSW Luzern kdnnen
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der Beilage 3b enthommen werden.

Da mit der Einfihrung des FHGG im Jahr 2019 keine Fonds aus Hauptsteuern mehr
geaufnet werden kdnnen, und die verbleibenden Mittel des «alten Fonds» (seit 2019
als Depotkonto, lautend auf GSW, ausserhalb der stadtischen Bilanz gefiihrt) mit
den vom Stadtrat bewilligten Beztigen in den nachsten Jahren verwendet werden,
wird die finanzielle Unterstitzung der GSW zukunftig in Form der Bewilligung eines
Sonderkredits sichergestellt.

Entsprechend wird auch das bestehende Reglement Uiber den Fonds zugunsten der
Gemeinschaftsstiftung zur Erhaltung und Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum
(GSW-Reglement) an die neuen Vorgaben angepasst (vgl. weitere Ausfiihrungen
dazu in Kap. 5.3).

Die Beitrage an die GSW Luzern sind als Finanzhilfen zu qualifizieren, sodass
gemass den Vorgaben des Beitragsmanagements flr eine mehrjahrige Unterstuit-
zung ein Subventionsvertrag mit Leistungskomponenten abzuschliessen ist. Im Sub-
ventionsvertrag werden die von der GSW zu erbringenden Leistungen und der Bei-
trag der Stadt Luzern vertraglich festgehalten. Der Grosse Stadtrat hat jeweils den
Sonderkredit fur den Beitrag des Subventionsvertrages zu bewilligen. Die Auszah-
lung der einzelnen Tranchen fur konkrete Projekte wird vom Stadtrat beschlossen
(vgl. Beilage 3a, weitere Ausfihrungen dazu in Kap. 5.3).

Der Bezug von stadtischen Beitragen fiir konkrete Projekte der GSW Luzern erfor-
dert weiterhin die Einreichung projektbezogener Gesuche durch die GSW Luzern,
welche jeweils durch den Stadtrat gepruft werden. Es wird dem Grossen Stadtrat ein
Sonderkredit (Ausgabenbewilligung) in Hohe von 6 Mio. Franken zur Unterstitzung
der Sanierungs- und Wachstumsstrategie der GSW Luzern bis 2032 beantragt. Mit
diesem soll die geplante Sanierungs- und Wachstumsstrategie der GSW Luzern bis
zum Zeithorizont 2032 bedarfsgerecht unterstitzt werden. Zwecks Gewahrleistung
der Planungssicherheit zur Umsetzung dieser Strategie geht der zeitliche Rahmen
dieser Massnahme Uber den Zeithorizont des nachsten Wohnraumcontrollings hin-
aus. Wie bisher soll der Stadtrat die Mdglichkeit haben, einzelne Gesuche der GSW
Luzern um Beitrage unabhangig ihrer Hohe in eigener Sache zu beschliessen (total
alle Gesuche maximal 6 Mio. Franken bis 2032). Die Beitrage an die Projekte der
GSW Luzern qualifizieren aus Sicht Rechnungslegung als aktivierbare Investitions-
beitrage, werden Uber die Aufgabe 998 Investitionen finanziert und tber eine Lauf-
zeit von 40 Jahren abgeschrieben. Sie stehen unter dem Budgetvorbehalt.

Federflhrung Finanzverwaltung (FD)
Hauptbeteiligte Stab Baudirektion (BD), Stadtplanung (BD), GSW Luzern
Zeitraum 2024-2032

Finanzbedarf

Es wird dem Grossen Stadtrat ein Sonderkredit (Ausgabenbewilligung) in Héhe von
6 Mio. Franken zur Unterstlitzung der Sanierungs- und Wachstumsstrategie der
GSW Luzern bis 2032 beantragt. Die Finanzierung erfolgt tiber die Aufgabe 998
Investitionen (Investitionsbeitrag in der Investitionsrechnung).*? Mit dem Bezug einer
ersten Tranche wird nach aktuellem Kenntnisstand erst 2029 gerechnet. Entspre-
chend wurde noch kein Betrag in den Aufgaben- und Finanzplan 2025-2028 (Auf-
gabe 998 Investitionen) aufgenommen.

12 Investitionsbeitrage werden geméss § 34 FHGV aktiviert, wenn die Voraussetzungen einer Bilanzierung geméass § 56 Abs. 1
FHGG erfillt sind und eine Rickforderung rechtlich durchsetzbar ist. Aktivierte Investitionsbeitrage werden Gber die Nutzungsdauer
des finanzierten Investitionsgutes abgeschrieben (Hochbau: 40 Jahre). Fir Investitionsbeitrdge kommt weiter keine Aktivierungs-

grenze zur Anwendung.
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5.2.14 Evaluierung und Ergénzung Luzerner Modell der Baurechtsabgabe

M3 (neu): Evaluierung und Erganzung Luzerner Modell der Baurechtsabgabe

Ziel

Ziel ist es, das Luzerner Baurechtsmodell aufgrund der aktuellen Rahmenbedingun-
gen zu prufen und ggf. zu ergénzen und zu justieren.

Inhalt

Es zeigt sich, dass bei Verlangerungen von Baurechtsvertragen teilweise Abwei-
chungen vom «Luzerner Modell» der Baurechtsabgabe notwendig sind. Insbeson-
dere gilt es zu klaren, in welchen Fallen eine langfristige Verlangerung bzw. Erneue-
rung bestehender Baurechtsvertrage mit den bestehenden Baurechtnehmenden
ohne Neuausschreibung erfolgen kann. Ebenso ist zu prifen, ob aufgrund der ver-
anderten Rahmenbedingungen (Zinslage, Teuerung usw.) sowie zwecks Flexibilitat
des Abgabeprozesses Justierungen am bestehenden Luzerner Baurechtsmodell
vorgenommen werden sollten. Ziel ist, dass die Baurechtsabgabepraxis auch kiinftig
preisgiinstigen und bedarfsgerechten Wohnraum ermdglicht, ein gewisser Spiel-
raum fir gebietsspezifische Lésungen besteht und die Ausschreibungen fir mog-
lichst viele Bautragerschaften attraktiv sind (Qualitatssicherung durch Auswahlmog-
lichkeit vielfaltiger Konzepte). Das Bundesamt fir Wohnungswesen hat 2022 ein
Merkblatt mit Grundlagen und Empfehlungen fir Baurechte mit gemeinnitzigen
Wohnbautragerschaften herausgegeben. Dieses soll fur die Evaluation des Luzerner
Baurechtsmodells als Referenz dienen.

Federflhrung

Stadtplanung (BD), Immobilien (BD)

Hauptbeteiligte

Finanzverwaltung (FD), Stab Baudirektion (BD)

Zeitraum

2024-2025

Finanzbedarf

Fr. 50’000.— fur externes Gutachten.
Die Ausgabenbewilligung liegt in der Kompetenz der Baudirektion. Der Budgetkredit
ist im Globalbudget der Dienstabteilung Stadtplanung eingestellt.

5.2.15 Prifung stadtisches Wohnportfolio auf Abgaben im Baurecht

M4 (neu): Prufung stadtisches Wohnportfolio auf Abgaben im Baurecht

Ziel

Das stadtische Wohnportfolio soll auf potenzielle Abgaben an gemeinnttzige Bau-
tragerschaften gepriift werden. Ziel ist es, den gemeinnitzigen Bestand in der Stadt
dadurch weiter zu erhéhen und gleichzeitig optimale Lésungen fiir den Betrieb und
die Weiterentwicklung der betreffenden Wohnangebote sicherzustellen.

Inhalt

Die Stadt verfligt aktuell neben den rund 220 Alterswohnungen Uber gut 400 weitere
Wohnungen in ihrem eigenen Wohnportfolio. Diese haben einen unterschiedlichen
baulichen Zustand und sind zum Teil sanierungsbediirftig. Zur Ausweitung des
gemeinnitzigen Wohnungsangebots wird gepruft, ob und in welchem Umfang Lie-
genschaften aus dem stadtischen Portfolio an gemeinnitzige Bautragerschaften im
Baurecht abgetreten werden sollen. Davon ausgenommen sind die stadtischen
Alterswohnungen, welche im Baurecht an die neue integrierte Organisation aus Viva
Luzern und Spitex Stadt Luzern abgegeben werden sollen (vgl. M11). Die Prifung
des Wohnportfolios erfolgt abgestiitzt auf die Immobilienstrategie der Dienstabtei-
lung Immobilien, die derzeit in Erarbeitung ist.

Im Falle einer Abgabe geeigneter Liegenschaften ist jeweils objektspezifisch zu pri-
fen, ob diese an alle gemeinniitzigen Bautragerschaften ausgeschrieben oder mit
Fokus auf Personen mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt direkt an die
GSW Luzern im Baurecht abgetreten werden sollen.

Federfihrung

Immobilien (BD)

Hauptbeteiligte

Finanzverwaltung (FD), Stab Baudirektion (BD), Stadtplanung (BD)

Zeitraum

2024-2028

Finanzbedarf

keiner
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5.2.16 Stadtebauliches Konkurrenzverfahren Vorderruopigen

M5 (neu): Stadtebauliches Konkurrenzverfahren Vorderruopigen

Ziel Durch ein stadtebauliches Konkurrenzverfahren soll eine solide Grundlage fir die
BZO-Anpassung sowie fir eine zielfihrende Ausschreibung des Gebiets Vorder-
ruopigen geschaffen werden.

Inhalt Das Areal Vorderruopigen ist noch nicht umgezont. Zudem laufen auf dem Gebiet
noch Altlastenuntersuchungen im Auftrag der Stadt Luzern. Die bestehenden
Grundlagen auf Basis einer stadtischen Machbarkeitsstudie sind noch nicht ausrei-
chend, um die BZO-Anpassung sowie die Baurechtsausschreibung an gemeinnit-
zige Bautragerschaften in diesem Gebiet vorzunehmen. Ein stédtebauliches Konkur-
renzverfahren durch die Stadt soll Klarheit zur st&ddtebaulichen Gestaltung sowie zu
der genauen Nutzungsverteilung auf dem Areal liefern. Dies soll einerseits die
Grundlage fir die BZO-Anpassung schaffen und andererseits als solide Basis zur
zielgerichteten Baurechtsausschreibung des Areals (voraussichtlich aufgeteilt in ver-
schiedene Lose) dienen. Dies ist wichtig, da in Littau in den nachsten Jahren ver-
schiedene grosse Entwicklungen stadtischer Areale anstehen und durch die stadti-
sche Vorleistung im Gebiet Vorderruopigen klarere Rahmenbedingungen und eine
Reduktion der Komplexitat des Prozesses erreicht werden soll. Damit sollen letztlich
die gemeinnitzigen Bautrégerschaften entlastet und die Attraktivitat der Baurechts-
ausschreibung erhéht werden. Durch die voraussichtliche Erhéhung der zuléssigen
Dichte auf dem Areal im Zuge der geplanten BZO-Anpassung ist zudem mit einer
Erhdhung des Grundstuckswerts zu rechnen. Fur derzeit bestehende Sportnutzun-
gen auf dem Areal — namentlich das Baseball-Feld und die BMX-Bahn — sind im
Zuge der Neuentwicklung friihzeitig Ersatzlésungen zu suchen.

Federflhrung Immobilien (BD)

Hauptbeteiligte Stadtplanung (BD)

Zeitraum 2025-2027

Finanzbedarf Fr. 500’000.— fur die Durchfiihrung des Konkurrenzverfahrens.

Die Aufwendungen werden auf dem Grundstiick (Finanzvermdgen) aktiviert. Die
Bewilligung fallt gemass Art. 65 GO in den Zustandigkeitsbereich der Finanzdirek-
tion.

5.2.17 Sozial- und klimavertragliche Weiterentwicklung des Siedlungsbestandes

M6 (neu): Sozial- und klimavertragliche Weiterentwicklung des Siedlungsbestandes

Ziel Ziel ist es, geeignete Grundlagen fiir eine nachhaltige Weiterentwicklung des Sied-
lungsbestandes in ausgewahlten Gebieten der Stadt Luzern zu schaffen (Weiter-
bauen, Neubau, Sanierung).

Inhalt Eine Mindestausniitzung in der BZO wurde nicht als zielfiihrend erachtet. Stattdes-
sen soll in ausgewahlten Gebieten mit Verdichtungspotenzial stadtebaulich geprift
werden, wie dort kiinftig in klima- und sozialvertraglicher Weise zusatzlicher Wohn-
raum geschaffen werden kann (bei Bedarf mit BZO-Anpassung). Der Fokus liegt
dabei auf Gebieten mit einem hohen Anteil an Bausubstanz gemeinnitziger Bautra-
gerschaften. Die Transformation des Siedlungsbestandes beinhaltet auch Zielkon-
flikte — insbesondere mit dem Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum und der Ein-
sparung von grauer Energie. Aus diesem Grund sollen zur Sensibilisierung aller
Bautragerschaften Moglichkeiten fur eine sozial- und klimavertragliche Sanierungs-
und Verdichtungspraxis in einem Merkblatt festgehalten und 6ffentlich zuganglich
gemacht werden. Als Basis dazu dient zum einen ein sich in Erarbeitung befinden-
der Bericht zum Umgang mit grauer Energie, der bis Ende 2024 vorliegen soll. Um
eine bessere Datenlage zu sozialen Veranderungen durch Innenentwicklungsmass-
nahmen zu erhalten, wird zudem eine Studie in Auftrag gegeben. Diese soll neben
statistischen Aussagen zu sozialen Effekten von Innenentwicklungsmassnahmen
auch Lésungsansatze fur eine sozial- und klimavertragliche Verdichtung aufzeigen.

Seite 37/51



Bericht und Antrag 15

Stadt Luzern

In einer weiteren stadtebaulich orientierten Studie sollen geeignete Verdichtungs-
potenziale im Stadtraum Luzern ausgelotet werden. Insgesamt sind also folgende
Schritte vorgesehen:

— Durchfiihrung einer stadtebaulichen Studie zur Identifizierung von Verdichtungs-
potenzialen mit besonderem Fokus auf den gemeinnitzigen Bestand in der Stadt
Luzern.

— Durchfiihrung einer Studie zu sozialen Effekten sowie Strategien zu sozial- und
klimavertraglichen Sanierungs- und Verdichtungsprojekten.

— Erstellung Merkblatt zu Mdglichkeiten einer sozial- und klimavertréglichen Sanie-
rungs- und Verdichtungspraxis fur alle Bautragerschaften.

Federfiihrung Stadtplanung (BD)
Hauptbeteiligte Immobilien (BD), Umweltschutz (UMD), gemeinnitzige Bautragerschaften
Zeitraum 2025-2028

Finanzbedarf

Fr. 100’000.— fur eine Studie zur Identifizierung geeigneter Gebiete mit Verdich-
tungspotenzial (Fokus: Siedlungsbestand der gemeinnitzigen Bautragerschaften)
sowie deren Potenzial fir die parzelleniibergreifende Siedlungsentwicklung nach
innen.

Fr. 100’000.— fur eine Studie zu sozialen Effekten baulicher Erneuerung und zu
Strategien fur die Forderung der Sozial- und Klimavertraglichkeit von Verdichtungs-
projekten.

Die Ausgabenbewilligung liegt in der Kompetenz der Baudirektion.

Das Globalbudget der Dienstabteilung Stadtplanung ist in den Jahren 2026 und
2027 fur diese Studien um je Fr. 100°000.— zu erhdhen. Die Betrage werden bei der
néchsten Uberarbeitung in die Finanzplanung aufgenommen.

5.2.18 Férderung von Wohn- und Standortqualitaten fur eine positive Entwicklung der Steuerkraft

M7 (neu): Férderung von Wohn- und Standortqualitéaten fir eine positive Entwicklung der Steuerkraft

Ziel Die Ertragskraft der Stadt entwickelt sich positiv und nachhaltig, um das Dienstleis-
tungsangebot der Stadt Luzern in Zukunft bedarfsgerecht weiterentwickeln zu kén-
nen. Mdéglichkeiten zur Optimierung der Wohn- und Standortqualitaten werden dazu
ausgelotet.

Inhalt Die direkten Steuern der natirlichen Personen mit 68 Prozent des gesamten Fiskal-

ertrags (2022) stellen nach wie vor die grosste Einnahmequelle der Stadt Luzern
dar. Der Anteil der direkten Steuern der natirlichen Personen am gesamten Fiskal-
ertrag hat sich jedoch von 73 Prozent (2019) auf 68 Prozent (2022) reduziert, da der
Ertrag durch juristische Personen im gleichen Zeitraum deutlich gestiegen ist. In der
Tendenz wird sich diese Entwicklung noch weiter in Richtung juristische Personen
verschieben. Die direkten Steuern der juristischen Personen sind volatiler als die
Einnahmen aus der Besteuerung der natirlichen Personen.

Die Entwicklung des Steuerertrags durch natlrliche Personen (je Einheit pro Kopf)
lag in den letzten Jahren innerhalb des Agglomerationskerns unter dem Durch-
schnitt, wobei namentlich Meggen und Horw ein deutlich starkeres Wachstum der
Steuerertrage naturlicher Personen (je Einheit pro Kopf) verzeichnen konnten. Damit
auch finanzstéarkere Haushalte in der Stadt bleiben oder zuziehen, braucht es gute
Rahmenbedingungen wie beispielsweise ein attraktives Wohnangebot. Ansonsten
besteht das Risiko, dass sich diese Haushalte ausserhalb der Stadtgrenze nieder-
lassen. Aus diesem Grund wurde Ende 2023 eine Studie ausgeschrieben, in wel-
cher die Anforderungen finanzstarkerer Bevolkerungsgruppen an ihre Wohnform

(z. B. Grosse, Lage, Eigentumsform) sowie an weitere mogliche standortgebundene
Leistungen ergebnisoffen gepriift und mégliche Handlungsfelder zur Optimierung
des entsprechenden Angebots in der Stadt Luzern aufgezeigt werden sollen. Auf
dieser Basis kann der Stadtrat bei Bedarf konkrete Massnahmen entwickeln. Wichtig
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ist dabei, dass die Handlungsfelder immer unter Berlcksichtigung weiterer stadti-
scher Ziele wie der ressourcenschonenden und klimavertraglichen Bau- und Nut-
zungsweise und der angestrebten Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauchs
geprift werden.

Federfihrung Finanzverwaltung (FD), Stadtplanung (BD)
Hauptbeteiligte Stab Baudirektion (BD)
Zeitraum 2024-2025

Finanzbedarf

Fr. 50°000.— fur eine externe Studie.

Die Ausgabenbewilligung liegt in der Kompetenz der Finanz- und der Baudirektion.
Der Budgetkredit ist im Globalbudget der Dienstabteilung Finanzverwaltung und im
Globalbudget der Dienstabteilung Stadtplanung eingestellt.
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5.3 Weitere Erlauterungen zur Anpassung des GSW-Reglements und
zum Subventionsvertrag mit Leistungskomponenten

5.3.1 GSW-Reglement

Wie in Kapitel 5.2.13 zur Massnahme 2 dargelegt, soll das bestehende GSW-Reglement an die aktuellen
Anforderungen des FHGG angepasst werden, sodass die finanzielle Unterstiitzung der GSW zukiinftig in
Form der Bewilligung eines Sonderkredits sichergestellt werden kann. Dazu soll jeweils mit einem B+A
ein Sonderkredit fir die vorgesehene Unterstiitzung beim Grossen Stadtrat beantragt werden. Darauf
aufbauend ist zwischen dem Stadtrat und der GSW Luzern ein Subventionsvertrag abzuschliessen, in
welchem die zu erbringenden Leistungen fir die finanziellen Unterstitzungsbeitrage innerhalb einer
bestimmten Frist festgehalten sind. Die Hohe der finanziellen Unterstiitzung richtet sich nach der stadti-
schen Finanzlage, den Zielen des Reglements und der stadtischen Wohnraumpolitik sowie der Investi-
tionsplanung der GSW Luzern. Die Freigabe der einzelnen Investitionsbeitrdge obliegt anschliessend
dem Stadtrat. Bei der Ausgabenbewilligung durch den Grossen Stadtrat handelt es sich um einen Maxi-
malbetrag, welcher den Stadtrat ermachtigt (jedoch nicht verpflichtet), Ausgaben bis zu diesem Umfang
zu tatigen (wenn keine Gesuche gestellt werden, stehen diese Gelder nicht fir anderes zur Verfligung).

Die im vorliegenden B+A beantragten inhaltlichen Anpassungen des GSW-Reglements gegentiber der
aktuell rechtsgultigen Fassung betreffen insbesondere die Neuregelung der finanziellen Leistungen der
Stadt Luzern (Ablésung bisheriger Fonds, Ausgabenbewilligung in Form eines Sonderkredits). Grosste
Anpassung gibt es beim Art. 2a «Finanzielle Leistungen der Stadt». Dort ist die neue Form der finanzi-
ellen Unterstitzung durch Beitrage préazisiert (Bewilligung Sonderkredit durch Grossen Stadtrat, Gewah-
rung von finanziellen Beitragen durch den Stadtrat im Rahmen des Sonderkredits an konkrete Projekte
der GSW Luzern auf Gesuch hin und auf Basis eines Subventionsvertrages).

In der nachfolgenden synoptischen Darstellung sind die vorgesehenen Anpassungen des GSW-Regle-
ments vergleichend dargestellt. Es sind nur diejenigen Bestimmungen aufgeflihrt, die verandert werden
sollen. In der ersten Spalte ist das Reglement in seiner alten Fassung aufgefthrt. In der zweiten Spalte
sind die neuen Bestimmungen abgebildet, die mit vorliegendem B+A festgelegt werden sollen.

Reglement tiber den Fonds zu Gunsten der
Gemeinschaftsstiftung zur Erhaltung und
Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum
(GSW-Reglement) vom 5. Juli 1990

alte Version

Reglement Uiber Beitrage zugunsten der
Gemeinnitzigen Stiftung fir preisgunstigen
Wohnraum Luzern (GSW-Luzern-Reglement)
vom 5. Juli 1990

Neue Version gemass vorliegendem B+A

Art. 1 Unterhalt eines Fonds

Die Stadt unterstitzt die Zielsetzungen der Ge-
meinschaftsstiftung zur Erhaltung und Schaffung
von preisgunstigem Wohnraum (GSW) aus Mitteln
eines Fonds (Ruckstellung), welcher nach Bedarf
zu aufnen ist.

Art. 1 Ziel

Die Stadt Luzern unterstiitzt die Zielsetzungen der
Gemeinnutzigen Stiftung fir preisgiinstigen Wohn-
raum Luzern (GSW Luzern) mit Beitragen.

Art. 2 Zweck des Fonds

Mit dem Fonds sollen insbesondere geftrdert wer-
den:

a. (bleibt unverandert)

b. (bleibt unverandert)

c. (bleibt unveréndert)

Art. 2 Zweck

Mit den Beitragen sollen insbesondere geftrdert
werden:

a. (bleibt unverandert)

b. (bleibt unverandert)

c. (bleibt unverandert)
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Art. 2a Aufnung des Fonds Art. 2a Finanzielle Leistungen der Stadt

Die Stadt aufnet den Fonds in den Jahren 2017 bis | Der Grosse Stadtrat bewilligt periodisch fur

2022 mit insgesamt 4 Mio. Franken. Die Einlage in |jeweils mehrere Jahre einen Sonderkredit.

den Fonds erfolgt jeweils zulasten der Investitions- |2 Der Stadtrat beschliesst gestitzt auf einen Sub-
rechnung. ventionsvertrag auf Gesuch hin einzelne Investiti-
onsbeitréage fur konkrete Projekte der GSW Luzern
zulasten der Investitionsrechnung nach Massgabe
von Art. 3-5.

Art. 4 Beitrage zur Finanzierung Art. 4 Gewéhrung von Beitragen

! Die Stadt gewahrt der GSW aus dem Fonds Bei- |! Die Stadt Luzern gewahrt der GSW Luzern auf
trage an den Erwerb von Liegenschaften, den Bau |Gesuch hin Beitrdge an den Erwerb von Liegen-
preisgunstiger Wohnungen oder die Erneuerung schaften, den Bau preisgunstiger Wohnungen oder

von Wohnungen. die Erneuerung von Wohnungen.

273 (bleiben unveréndert) 2-3 (bleiben unverandert)

Art. 5 Voraussetzungen Art. 5 Voraussetzungen

1 Vor Erwerb einer Liegenschaft und der Inan- 1 Vor Erwerb einer Liegenschaft und der Inan-
spruchnahme von Mitteln des Fonds hat die GSW | spruchnahme von Beitragen hat die GSW Luzern
die Kaufsofferte mit Finanzierungsmodell dem die Kaufofferte mit Finanzierungsmodell dem Stadt-
Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten. rat zur Genehmigung zu unterbreiten.

2 (bleibt unverandert) 2 (bleibt unverandert)

3 Der Stadtrat kann Fondsleistungen fiir einen 3 Der Stadtrat kann Beitrage flr einen Ubersetzten
Ubersetzten Kaufpreis ablehnen. Kaufpreis ablehnen.

5.3.2 Subventionsvertrag

Gemass Art. 16 Abs. 3 Beitragsreglement sind Subventionsvertrage in der Regel auf hdchstens vier
Jahre befristet. Bei der vorliegenden Férderung handelt es sich aber um einen spezifischen Fall, bei wel-
cher eine langere Laufzeit — konkret bis Ende 2032 — angezeigt ist. So ist es fir die erfolgreiche Umset-
zung der beabsichtigten Sanierungs- und Wachstumsstrategie der GSW Luzern (vgl. Beilage 3b) zentral,
dass sie Planungssicherheit hat und die vorgesehenen Projekte inklusive den damit verbundenen Finan-
zierungsfragen mit gentigend Vorlauf aufgleisen kann. Die Laufzeit des vorgesehenen Subventionsvertra-
ges ist auf die Realisierung der aktuellen Strategie (Sanierung und Erhéhung des Wohnungsbestandes
auf 500 bis 2032) abgestimmt.

Im vorgesehenen Subventionsvertrag mit Leistungskomponenten zwischen der Stadt Luzern und der
GSW Luzern (vgl. Beilage 3a) werden auf Grundlage der Rahmenbedingungen des GSW-Luzern-Regle-
ments die zeitliche Befristung und Obergrenze der Beitrage Uber die Vertragslaufzeit bis Ende 2032 fest-
gelegt und Leistungsziele der GSW Luzern sowie Vorgaben zur Berichterstattung und zum Standort-
gesprach zu den erbrachten Leistungen im Gegenzug fiir die finanzielle Unterstiitzung durch die Stadt
festgehalten.

5.4 Umsetzung Bevdlkerungsantrag 297

Der Grosse Stadtrat hat den Bevolkerungsantrag 297, Mario Stubi, Jona Studhalter und Janina Huber
namens der Antragstellenden vom 15. September 2023: «Preisgiinstiger Wohnraum muss erhalten blei-
ben», als Motion Uberwiesen. Das kantonale Gesetz Uber die Erhaltung von Wohnraum vom 6. Februar
1990 (GEW; SRL Nr. 898) bezweckt, preisgiinstigen Wohnraum zu erhalten. Konkret sieht das Gesetz
vor, dass in Gemeinden, die sich dem Gesetz unterstellen, jegliche Raume, die Wohnzwecken dienen,
nur mit einer Bewilligung des Stadtrates abgebrochen, umgebaut oder ihrem Zweck entzogen werden
diarfen. Als bewilligungspflichtige Umbauten gelten die Aufteilung und Zusammenlegung von Wohnungen
sowie Erneuerungen, wenn sie zu einem wesentlich hoheren Mietzins fiihren (§ 7 Abs. 3 GEW). Eine
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Unterstellung unter das GEW ist gemass Gesetzestext dann gerechtfertigt, wenn in den Gemeinden im
Verhaltnis zur Nachfrage kein hinreichendes Angebot an preisgiinstigen Wohnungen besteht.

Fir die Beantwortung der Frage, ob ein hinreichendes Angebot an preisgiinstigen Wohnungen besteht,
sind die Verhaltnisse des 6rtlichen Wohnungsmarktes massgebend (8§ 3 Abs. 2). Es wird weder im
Gesetz noch in der dazugehorigen Botschaft definiert, wann ein hinreichendes Angebot an preisgunsti-
gen Wohnungen besteht. Die Darlegungen im vorliegenden B+A zeigen auf, dass in der Stadt Luzern
Wohnungsknappheit vorherrscht und ein Druck auf preisgiinstigen Wohnraum vorhanden ist. Die Leer-
wohnungsziffer in der Stadt war zum Zeitpunkt der letzten Erhebung mit 1,14 Prozent (1. Juni 2023) nicht
aussergewohnlich tief. In den kommenden Jahren ist aber aufgrund von Prognosen eher von einer Ange-
botsverknappung auszugehen. Ob die Voraussetzungen fir eine Unterstellung der Stadt Luzern unter
das GEW in der jetzigen Wohnungsmarktsituation gegeben sind, gilt es noch vertieft zu prifen.

Aufgrund der Uberweisung des Bevolkerungsantrages als Motion hat der Stadtrat den Auftrag, die Stadt
Luzern innert zwei Jahren unter das GEW zu stellen bzw. Bericht Gber den Stand zu erstatten. Die kon-
krete Umsetzungsplanung zur Unterstellung der Stadt Luzern unter das GEW mit den damit verbundenen
Fragen zu den Prozessen, Zustandigkeiten und Ressourcen wird dem Grossen Stadtrat in einem separa-
ten B+A im Verlauf des Jahres 2025 vorgelegt. Letztmals war die Stadt Luzern im Zeitraum von 1990 bis
1998 dem GEW unterstellt. Eine erste Auslegeordnung zu dieser Phase wie auch die Ubertragung auf die
heutigen Gegebenheiten lasst gewisse Hinweise fir die vorgesehene erneute Unterstellung zu:

Der Stadtrat hat das Ziel, den Prozess der Baubewilligungsverfahren in der Stadt Luzern zu beschleuni-
gen. Dies wurde im B+A 33 vom 14. Oktober 2020: «Baubewilligungsverfahren beschleunigen. Sonder-
kredit fir Massnahmenkatalog. Nachtragskredit zum Budget 2021» dargelegt.'® Es entspricht auch den
derzeitigen Bestrebungen auf Bundesebene, die Prozesse zur Erstellung von neuem Wohnraum zu
erleichtern.'* Diese Zielsetzung gilt es auch bei einer erneuten Unterstellung unter das GEW zu bertick-
sichtigen. Grundsatzlich ist durch die Unterstellung unter das GEW bei den betroffenen Wohnprojekten
mit einer Verlangerung des Bewilligungsprozesses zu rechnen, da eine Baubewilligung erst nach einem
rechtskraftigen Entscheid zum GEW-Gesuch erteilt werden kann (wobei hier auch die zusétzliche Ein-
spracheberechtigung und Beschwerdebefugnis durch betroffene Mieterinnen und Mieter nach § 11 und
§ 12 GEW zu bericksichtigen sind). Es ist darauf zu achten, dass die dadurch entstehende Verlangerung
des Gesamtprozesses so kurz wie moglich gehalten wird.

Fur die Prifung der Gesuche nach Unterstellung unter das GEW sind entsprechende personelle Res-
sourcen vorzusehen. Bei der letztmaligen Unterstellung stellte sich der Vollzug als aufwendig heraus.
Zwischen 1990 und 1998 wurden insgesamt etwas Uber 400 GEW-Gesuche abgehandelt, was rund

50 Gesuchen pro Jahr entspricht. Aufgrund des aktuell héheren Entwicklungsdruckes auf die bereits
bebauten Gebiete muss bei einer erneuten Unterstellung mit einer héheren Anzahl Gesuche pro Jahr
gerechnet werden. So entsteht neuer Wohnraum im Zuge der Innenentwicklung vermehrt durch Umbau-
ten und Ersatzneubauten, welche vom GEW betroffen sind (anstelle vom Bauen auf der «griinen Wie-
se»). Die Quantifizierung der notwendigen personellen Ressourcen erfolgt im B+A zur Umsetzung des
Bevolkerungsantrages (2025).

Aus Sicht des Stadtrates ist es entscheidend, eine ausgewogene Balance zu finden zwischen den Inte-
ressen des Wohnschutzes und weiterer ¢ffentlicher Interessen wie der Beschleunigung der energeti-
schen Sanierung gemass Klima- und Energiestrategie sowie der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
zur Linderung der bestehenden Wohnungsknappheit in der Stadt Luzern.

13 Der Grosse Stadtrat wird 2024 in einem Controllingbericht Giber die Wirkung der Massnahmen aus diesem B+A orientiert (B+A 12
vom 6. Méarz 2024: «Baubewilligungsverfahren beschleunigen»).
14 vgl. Aktionsplan Wohnungsknappheit (Runder Tisch vom 13. Februar 2024).
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6 Politische Vorstosse

Im Folgenden werden die politischen Vorstésse der letzten Jahre aufgefiihrt, welche die stadtische
Wohnraumpolitik betreffen und tGiberwiesen, aber noch nicht abgeschrieben wurden. Nachfolgend wird
jeweils der aktuelle Stand der Priifung oder Umsetzung des Vorstosses dargestellt und ausgefihrt, ob
der Vorstoss mit dem vorliegenden Bericht und Antrag abgeschrieben werden soll.

— Mit dem Postulat 131, Nico van der Heiden und Tamara Celato namens der SP-Fraktion vom 23. Sep-
tember 2021: «Problematik des Einbringens von Eigenkapital bei Wohnbaugenossenschaften
angehen», wurde der Stadtrat gebeten zu prifen, inwiefern die Einstiegshirden bei Genossenschaften
verringert werden kdnnen.

Das Postulat wurde entgegen dem Antrag des Stadtrates vollstandig Uberwiesen. Der Stadtrat hielt in
seiner Stellungnahme fest, dass das Thema der sozialen Durchmischung in Bezug auf Einkommen,
Nationalitat, Bildung und Alter bei Wohnbaugenossenschaften zunehmend an Bedeutung gewinnt. In
der Stellungnahme hat der Stadtrat Stossrichtungen in den Bereichen Sensibilisieren, Lenken und
Finanzieren aufgezeigt. Im Rahmen der Daueraufgabe DAL hat der Stadtrat die statistischen Grundla-
gen fur den aktuellen sowie fur zukinftige Controllingberichte weiterentwickelt. Dabei wurde aufgezeigt,
dass die gemeinnttzigen Wohnbautragerschaften zur sozialen Durchmischung in der Stadt Luzern bei-
tragen. Die erarbeiteten statistischen Grundlagen werden den Wohnbaugenossenschaften zum inter-
nen Monitoring und zur weiteren Sensibilisierung zur Verfiigung gestellt. Im Bereich Lenken wird der
Stadtrat bei kiinftigen Baurechtsabgaben jeweils gebietsweise einen zusétzlichen Anreiz zur Verringe-
rung von Eintrittshirden fur Personen mit Zugangsproblemen in Form eines ergdnzenden Zuschlagskri-
teriums prifen. Dies wird im vorliegenden 2. Controllingbericht (Stadtische Wohnraumpolitik 1V) in der
Daueraufgabe DA5 «Baulandabgabe mit Auflagen» dargelegt. Ebenso wird die GSW Luzern durch die
Massnahmen M1 und M2 (neu) im vorliegenden Bericht weiter gestéarkt, was sich positiv auf das preis-
glnstige Wohnungsangebot fir Bevélkerungsgruppen mit Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt
auswirken wird. Insbesondere die finanzielle Unterstiitzung der GSW Luzern tragt dazu bei, dass das
Angebot an preisgiinstigem Wohnraum ausgebaut und so zusatzlicher gemeinnttziger Wohnraum mit
wenig Einstiegshirden geschaffen werden kann. Damit kam der Stadtrat den Forderungen der Postu-
lantin und des Postulanten nach und beantragt, das Postulat mit vorliegendem Bericht und Antrag
abzuschreiben.

— Mit dem Postulat 192, Claudio Soldati, Mario Sttbi, Simon Roth und Marta Lehmann namens der
SP-Fraktion vom 3. August 2022: «Bedarfsgerechte Infrastruktur fir Fahrende», wurde der Stadtrat
ersucht, zeitnah notwendige Durchgangs- und Stellplatze in der Stadt Luzern und die Realisierung
eines Transitplatzes im Raum Luzern fir Fahrende in Zusammenarbeit mit den relevanten Kantons-
und Kommunalbehérden und Fahrenden-Organisationen zu prifen.

Das Postulat 192 wurde teilweise Uberwiesen. Wie in der Stellungnahme zum Postulat darlegt, liegt die
Federflihrung fir die Suche und Erstellung von Stell- und Transitplatzen faktisch bei den kantonalen
Behorden. Im revidierten Richtplan sieht der Regierungsrat rund 80 zuséatzliche Stell- und Transitplatze
im Raum Luzern vor. Mit den zusatzlichen Stell- und Transitplatzen kann der Bedarf im Raum Luzern
gemass «Standbericht 2021» der Stiftung Zukunft fir Schweizer Fahrende gedeckt und die Wohnsitua-
tion von Fahrenden wesentlich verbessert werden. Bei der Suche nach geeigneten Platzen stand der
Stadtrat den kantonalen Stellen unterstiitzend bei. Damit kam der Stadtrat den Forderungen der Postu-
lantin und des Postulanten nach und beantragt, das Postulat mit vorliegendem Bericht und Antrag ab-
zuschreiben.

— Mit dem Postulat 200, Tamara Celato und Maria Pilotto namens der SP-Fraktion vom 24. August 2022:
«Unterstltzung und Beratung fir die Mitgliedschaft bei gemeinniitzigen Wohnbaugenossen-
schaften verstarken», wurde der Stadtrat gebeten zu priifen, unter welchen Bedingungen eine ver-
starkte Beratung fir Bevdlkerungsgruppen, welche auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind,
durchgefihrt werden kann.

Der Stadtrat sensibilisiert, wie in seiner Stellungnahme festgehalten, die gemeinniitzigen Wohnbautra-
gerschaften tber den bewahrten Austausch mit dem G-Net weiter fir diese Thematik. Wie in der Charta
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festgehalten, ist es das gemeinsame Ziel der Stadt und der gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften,
Wohnraum einer breiten Bevdlkerungsschicht zur Verfiigung zu stellen. Zudem verbessert der Stadtrat
die Kommunikation tber die bestehenden Informationskanéle, damit Menschen mit Zugangsproblemen
zum Wohnungsmarkt tber die Funktionsweisen und Zugangsbedingungen zum gemeinnitzigen Woh-
nungsbau noch besser informiert sind. So wird beispielsweise geprift, wie das Thema «gemeinnitziges
Wohnen» in das bereits bestehende Info-Kompass-Modul «Wohnen im Mietverhaltnis» integriert wer-
den kann und inwiefern Informationen tber die Zugangsbedingungen von gemeinnitzigen Wohnbautra-
gerschaften im ordentlichen Beratungsprozess der Fabia vermittelt werden kénnen.

— Mit dem Postulat 306, Mario Stiibi namens der SP-Fraktion vom 16. November 2023: «Gemeinnutzi-
ger Wohnungsbau im Lochhof», wurde der Stadtrat gebeten zu prifen, wie sich auf dem Areal Loch-
hof bis 2030 moglichst viele gemeinnitzige Wohnungen erstellen lassen.

Der Stadtrat prift derzeit das Anliegen des Postulanten und wird dem Grossen Stadtrat zu gegebener
Zeit eine Stellungnahme vorlegen.

— Mit dem Postulat 383, Marc Lustenberger und Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion, Jules Gut
und Judith Wyrsch namens der GLP-Fraktion sowie Peter Gmir namens der CVP-Fraktion vom
10. Februar 2020: «Flexibles Wohneigentum», wurde der Stadtrat angehalten zu prifen, ob bei Bau-
rechtsabgaben kiinftig flexibles Wohneigentum im Sinne des Modells von «Wohnen Schweiz» ermdg-
licht werden kann und welche rechtlichen Voraussetzungen hierzu konkret auf dem Areal Industrie-
strasse bestehen.
Der Stadtrat hielt in seiner Stellungnahme fest, dass eine Berticksichtigung des flexiblen Wohneigen-
tums bei kiinftigen Baurechtsabgaben u. a. davon abhéngt, welche Erfahrungen aus dem Pilotversuch
Industriestrasse gezogen werden kénnen und wie sich das Modell bei allféllig auftretenden Interessens-
unterschieden der verschiedenen beteiligten Partnerinnen und Partner weiterentwickeln lasst. Das Pro-
jekt «Industriestrasse» steht kurz vor der Bauphase. Im vorliegenden 2. Controllingbericht wurden erste
Erfahrungen mit dem flexiblen Wohneigentum der Liberalen Baugenossenschaft Luzern (LBG) evalu-
iert. Es hat sich gezeigt, dass nach Aussage der Bautragerschaft eine Nachfrage nach dieser Wohn-
form besteht und dass diese Wohnform eine innovative Erganzung des gemeinnitzigen Mietwohnungs-
angebots auf dem Areal Industriestrasse darstellt. Gegenliber méglichen kiinftigen Angeboten im
flexiblen Wohneigentum auf weiteren stadtischen Gebieten, die an gemeinniitzige Bautragerschaften
ausgeschrieben werden, ist der Stadtrat daher grundsatzlich positiv eingestellt, wobei die dauerhafte
Gemeinnutzigkeit und eine angemessene Flacheneffizienz gewahrleistet werden mussen. Es gilt aber
jeweils gebietsspezifisch zu prifen, welcher Wohnungsmix am meisten Sinn macht. Damit kommt der
Stadtrat den Forderungen der Postulantin und der Postulanten nach und beantragt das Postulat mit vor-
liegendem Bericht und Antrag zur Abschreibung.

— Mit der Motion 148, Mario Stlibi, Benjamin Gross und Nico van der Heiden namens der SP-Fraktion und
Christian Hochstrasser namens der G/JG-Fraktion vom 29. November 2021: «Klima- und Mieter-
schutz gemeinsam: Genfer Lésung fiir Luzern», wurde der Stadtrat aufgefordert, dem Grossen
Stadtrat einen Bericht und Antrag zur Umsetzung eines Modells der Mietpreiskontrolle vorzulegen.

Der Grosse Stadtrat Uberwies die Motion als Postulat. In der Stellungnahme hielt der Stadtrat fest, dass
er preisgunstigen Wohnraum in der Stadt Luzern langfristig erhalten méchte und verschiedene Mass-
nahmen in der aktuellen Wohnraumpolitik an diesem Ziel ausrichtet. Die Einfiihrung einer Mietzinskon-
trolle auf Ebene der Stadt lehnte der Stadtrat jedoch ab, da rechtliche Grundlagen fehlen und das Kos-
ten-Nutzen-Verhaltnis dieser Massnahme fraglich ist. Stattdessen versprach der Stadtrat, statistische
Beobachtungen im Controllingbericht zur Wohnraumpolitik darzulegen und zu evaluieren. Im vorliegen-
den 2. Controllingbericht zeigt der Stadtrat auf, dass der Erhalt und die Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum auch kiinftig eine grosse Herausforderung darstellen werden, da das Bevdlkerungswachs-
tum im Sinne der Innenentwicklung vorwiegend durch Weiterentwicklung des baulichen Bestandes auf-
gefangen werden muss und ein Grossteil der Wohnraumproduktion in der Stadt Luzern derzeit durch
Wohnersatzneubauten zustande kommt. Mit der zusétzlichen Massnahme M6 (neu) «Sozial- und klima-
vertragliche Verdichtung des Siedlungsbestandes» wird der Stadtrat sich in den kommenden Jahren
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noch vertiefter mit dieser Thematik auseinandersetzen und aufzeigen, wie er die Sozial- und Klimaver-
traglichkeit von Massnahmen zur Innenentwicklung untersttitzen will. So sollen weitere zielgerichtete
Massnahmen zum Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum entwickelt werden. Damit kommt der Stadtrat
den Forderungen der Motiondre nach und beantragt die als Postulat tiberwiesene Motion mit vorliegen-
dem Bericht und Antrag zur Abschreibung.

— Mit dem Bevdlkerungsantrag 297, Mario Stiibi, Jona Studhalter und Janina Huber namens der Antrag-
stellenden vom 15. September 2023: «Preisgiinstiger Wohnraum muss erhalten bleiben», wird der
Stadtrat aufgefordert, dem Grossen Stadtrat eine Vorlage zu unterbreiten, wodurch die Stadt Luzern
zum nachstmaoglichen Zeitpunkt dem kantonalen Gesetz Uber die Erhaltung von Wohnraum (GEW)
unterstellt wird.

Der Bevolkerungsantrag wurde als Motion tberwiesen. Der Stadtrat ist daher nun angehalten, die Stadt
Luzern innert zwei Jahren unter das GEW zu unterstellen bzw. Bericht Uber den Stand zu erstatten.
Hierzu wird in einem separaten Bericht und Antrag die konkrete Umsetzungsplanung der Wiederunter-
stellung unter das GEW dargelegt und in Zuge dessen auch aufgezeigt, welche personellen Ressour-
cen fur den Vollzug des Gesetzes notwendig sind. Weitere Ausfiihrungen hierzu finden sich in Kapi-

tel 5.4.

7 Kreditrecht und zu belastendes Konto

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag sollen fir die Forderung der GSW Luzern bis 2032 Ausgaben in
der H6he von insgesamt 6 Mio. Franken bewilligt werden. Freibestimmbare Ausgaben von mehr als

1 Mio. Franken hat der Grosse Stadtrat durch einen Sonderkredit zu bewilligen (8 34 Abs. 2 lit. a des
Gesetzes Uber den Finanzhaushalt der Gemeinden vom 20. Juni 2016, FHGG; SRL Nr. 160, in Verbin-
dung mit Art. 69 lit. b Ziff. 1 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999, GO; sRSL
0.1.1.1.1). Sein Beschluss unterliegt nach Art. 68 lit. b Ziff. 1 GO dem fakultativen Referendum. Die mit
dem beantragten Kredit zu tatigenden Aufwendungen erfolgen zulasten der Investitionsrechnung. Das zu
belastende Konto und die Projektnummer werden im Zuge der nachsten Uberarbeitung der Finanzpla-
nung festgelegt.
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8 Antrag

Gestiitzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen beantragt Ihnen der Stadtrat,

—vom 2. Controllingbericht zur stadtischen Wohnraumpolitik zustimmend Kenntnis zu nehmen;

— der Anderung des Reglements iiber den Fonds zugunsten der Gemeinschaftsstiftung zur Erhaltung und
Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum (GSW-Reglement) vom 5. Juli 1990 zuzustimmen;

— fur den Abschluss des Subventionsvertrages mit Leistungskomponenten mit der Gemeinniitzigen Stif-
tung fur preisgiinstigen Wohnraum Luzern (GSW Luzern) fur die Dauer vom 1. Juli 2024 bis 31. De-
zember 2032 einen Sonderkredit von 6 Mio. Franken zu bewilligen;

— das Postulat 131, Nico van der Heiden und Tamara Celato namens der SP-Fraktion vom 23. Septem-
ber 2021: «Problematik des Einbringens von Eigenkapital bei Wohnbaugenossenschaften angehen»,
als erledigt abzuschreiben;

— das Postulat 383, Marc Lustenberger und Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion, Jules Gut und
Judith Wyrsch namens der GLP-Fraktion sowie Peter Gmir namens der CVP-Fraktion vom 10. Februar
2020: «Flexibles Wohneigentum», als erledigt abzuschreiben.

— das Postulat 192, Claudio Soldati, Mario Stiibi, Simon Roth und Marta Lehmann namens der SP-Frak-
tion vom 3. August 2022: «Bedarfsgerechte Infrastruktur fir Fahrende», als erledigt abzuschreiben;

— die Motion 148, Mario Stubi, Benjamin Gross und Nico van der Heiden namens der SP-Fraktion und
Christian Hochstrasser namens der G/JG-Fraktion vom 29. November 2021: «Klima- und Mieterschutz
gemeinsam: Genfer Losung fur Luzern», als erledigt abzuschreiben.

Er unterbreitet Ihnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 27. Marz 2024

B . Bt

Beat ZUsli Michéle Bucher
Stadtprasident Stadtschreiberin
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,
nach Kenntnisnahme des Berichtes und Antrages 15 vom 27. Marz 2024 betreffend

Stadtische Wohnraumpolitik IV

- 2. Controllingbericht

- Anderung GSW-Reglement

- Sonderkredit fir den Subventionsvertrag mit der GSW Luzern,

gestitzt auf den Bericht der Baukommission,

in Anwendung von 8§ 34 Abs. 2 lit. a des Gesetzes Uber den Finanzhaushalt der Gemeinden vom 20. Juni
2016 sowie Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2, Art. 27 Abs. 2 und 3, Art. 29 Abs. 1 lit. b, Art. 68 lit. b Ziff. 1 und Art. 69
lit. b Ziff. 1 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999 sowie Art. 52 und Art. 55i des
Geschaftsreglements des Grossen Stadtrates vom 11. Mai 2000,

beschliesst:
I.  Vom 2. Controllingbericht zur stadtischen Wohnraumpolitik wird zustimmend Kenntnis genommen.

II. 1. Das Reglement Uber den Fonds zugunsten der Gemeinschaftsstiftung zur Erhaltung und
Schaffung von preisginstigem Wohnraum (GSW-Reglement) vom 5. Juli 1990 wird wie folgt
geandert:

Reglement Uber Beitrage zugunsten der Gemeinnitzigen Stiftung fur preisgunstigen
Wohnraum Luzern (GSW-Luzern-Reglement)

Art. 1 Ziel
Die Stadt Luzern unterstiitzt die Zielsetzungen der Gemeinnitzigen Stiftung flr preisgiinstigen
Wohnraum Luzern (GSW Luzern) mit Beitragen.

Art. 2 Zweck

Mit den Beitragen sollen insbesondere geférdert werden:

a. der Erwerb von Bauland oder Uberbauter Grundsticke;

b. die Erstellung neuer oder die Erneuerung bestehender Wohnungen;
c. die preisglinstige Vermietung der Wohnungen.

Art. 2a Finanzielle Leistungen der Stadt

1 Der Grosse Stadtrat bewilligt periodisch fiir jeweils mehrere Jahre einen Sonderkredit.

2 Der Stadtrat beschliesst gestitzt auf einen Subventionsvertrag auf Gesuch hin einzelne Investi-
tionsbeitrage fur konkrete Projekte der GSW Luzern zulasten der Investitionsrechnung nach
Massgabe von Art. 3-5.

Art. 3 Geltungsbereich
Beitrage an die GSW Luzern werden nur gewahrt, wenn sie sich auf ein Objekt auf dem Gebiet
der Stadt Luzern beziehen.

Art. 4 Gewahrung von Beitragen

! Die Stadt Luzern gewahrt der GSW Luzern auf Gesuch hin Beitrage an den Erwerb von Lie-
genschaften, den Bau preisgiinstiger Wohnungen oder die Erneuerung von Wohnungen.

2-3 (bleiben unverandert)

Seite 47/51



Bericht und Antrag 15 Stadt Luzern

Art. 5 Voraussetzungen

1 Vor Erwerb einer Liegenschaft und der Inanspruchnahme von Beitragen hat die GSW Luzern
die Kaufofferte mit Finanzierungsmodell dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

2 (bleibt unverandert)

3 Der Stadtrat kann Beitrage fur einen Ubersetzten Kaufpreis ablehnen.

2. Diese Anderung tritt am 1. Januar 2025 in Kraft. Sie ist zu veréffentlichen.

lll.  Fdr den Abschluss des Subventionsvertrages mit Leistungskomponenten mit der Gemeinnitzigen
Stiftung fur preisguinstigen Wohnraum Luzern (GSW Luzern) fur die Dauer vom 1. Juli 2024 bis
31. Dezember 2032 wird ein Sonderkredit von 6 Mio. Franken bewilligt.

IV. Das Postulat 131, Nico van der Heiden und Tamara Celato namens der SP-Fraktion vom 23. Sep-
tember 2021: «Problematik des Einbringens von Eigenkapital bei Wohnbaugenossenschaften ange-
hen», wird als erledigt abgeschrieben.

V. Das Postulat 383, Marc Lustenberger und Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion, Jules Gut
und Judith Wyrsch namens der GLP-Fraktion sowie Peter Gmir namens der CVP-Fraktion vom
10. Februar 2020: «Flexibles Wohneigentum», wird als erledigt abgeschrieben.

VI. Das Postulat 192, Claudio Soldati, Mario Stibi, Simon Roth und Marta Lehmann namens der
SP-Fraktion vom 3. August 2022: «Bedarfsgerechte Infrastruktur fir Fahrende», wird als erledigt
abgeschrieben.

VII. Die Motion 148, Mario Stiibi, Benjamin Gross und Nico van der Heiden namens der SP-Fraktion und
Christian Hochstrasser namens der G/JG-Fraktion vom 29. November 2021: «Klima- und Mieter-

schutz gemeinsam: Genfer Losung fur Luzern», wird als erledigt abgeschrieben.

VIII. Die Beschlisse gemass den Ziffern Il und Il unterliegen je einzeln dem fakultativen Referendum.
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Definitiver Beschluss des Grossen Stadtrates von Luzern,
(unter Beriicksichtigung der im Grossen Stadtrat beschlossenen Anderungen)

Der Grosse Stadtrat von Luzern,
nach Kenntnisnahme des Berichtes und Antrages 15 vom 27. Mérz 2024 betreffend

Stadtische Wohnraumpolitik 1V

- 2. Controllingbericht

- Anderung GSW-Reglement

- Sonderkredit fir den Subventionsvertrag mit der GSW Luzern,

gestitzt auf den Bericht der Baukommission,

in Anwendung von 8§ 34 Abs. 2 lit. a des Gesetzes Uber den Finanzhaushalt der Gemeinden vom 20. Juni
2016 sowie Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2, Art. 27 Abs. 2 und 3, Art. 29 Abs. 1 lit. b, Art. 68 lit. b Ziff. 1 und Art. 69
lit. b Ziff. 1 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999 sowie Art. 52 und Art. 55i des
Geschaftsreglements des Grossen Stadtrates vom 11. Mai 2000,

beschliesst:
I.  Vom 2. Controllingbericht zur stéadtischen Wohnraumpolitik wird zustimmend Kenntnis genommen.

II. 1. Das Reglement Uber den Fonds zugunsten der Gemeinschaftsstiftung zur Erhaltung und
Schaffung von preisginstigem Wohnraum (GSW-Reglement) vom 5. Juli 1990 wird wie folgt
geandert:

Reglement Uber Beitrage zugunsten der Gemeinnitzigen Stiftung flr preisginstigen
Wohnraum Luzern (GSW-Luzern-Reglement)

Art. 1 Ziel
Die Stadt Luzern untersttitzt die Zielsetzungen der Gemeinnitzigen Stiftung fiir preisgiinstigen
Wohnraum Luzern (GSW Luzern) mit Beitragen.

Art. 2 Zweck

Mit den Beitragen sollen insbesondere geférdert werden:

a. der Erwerb von Bauland oder Uberbauter Grundstiicke;

b. die Erstellung neuer oder die Erneuerung bestehender Wohnungen;
c. die preisglinstige Vermietung der Wohnungen.

Art. 2a Finanzielle Leistungen der Stadt

! Der Grosse Stadtrat bewilligt periodisch fir jeweils mehrere Jahre einen Sonderkredit.

2 Der Stadtrat beschliesst gestutzt auf einen Subventionsvertrag auf Gesuch hin einzelne Investi-
tionsbeitrage fir konkrete Projekte der GSW Luzern zulasten der Investitionsrechnung nach
Massgabe von Art. 3-5.

Art. 3 Geltungsbereich
Beitrage an die GSW Luzern werden nur gewahrt, wenn sie sich auf ein Objekt auf dem Gebiet
der Stadt Luzern beziehen.

Art. 4 Gewahrung von Beitragen
! Die Stadt Luzern gewahrt der GSW Luzern auf Gesuch hin Beitrage an den Erwerb von Lie-

genschaften, den Bau preisgiinstiger Wohnungen oder die Erneuerung von Wohnungen.
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VI.

VII.

2-3 (bleiben unverandert)

Art. 5 Voraussetzungen

1 Vor Erwerb einer Liegenschaft und der Inanspruchnahme von Beitragen hat die GSW Luzern
die Kaufofferte mit Finanzierungsmodell dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

2 (bleibt unverandert)

3 Der Stadtrat kann Beitrage fur einen Ubersetzten Kaufpreis ablehnen.

2. Diese Anderung tritt am 1. Januar 2025 in Kraft. Sie ist zu veréffentlichen.

Fur den Abschluss des Subventionsvertrages mit Leistungskomponenten mit der Gemeinniitzigen
Stiftung fur preisgiinstigen Wohnraum Luzern (GSW Luzern) fur die Dauer vom 1. Juli 2024 bis
31. Dezember 2032 wird ein Sonderkredit von 6 Mio. Franken bewilligt.

Das Postulat 131, Nico van der Heiden und Tamara Celato namens der SP-Fraktion vom 23. Sep-
tember 2021: «Problematik des Einbringens von Eigenkapital bei Wohnbaugenossenschaften ange-
hen», wird als erledigt abgeschrieben.

Das Postulat 383, Marc Lustenberger und Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion, Jules Gut
und Judith Wyrsch namens der GLP-Fraktion sowie Peter Gmir namens der CVP-Fraktion vom
10. Februar 2020: «Flexibles Wohneigentum», wird als erledigt abgeschrieben.

Das Postulat 192, Claudio Soldati, Mario Stibi, Simon Roth und Marta Lehmann namens der
SP-Fraktion vom 3. August 2022: «Bedarfsgerechte Infrastruktur fir Fahrende», wird nicht als erle-
digt

abgeschrieben.

Die Motion 148, Mario Stibi, Benjamin Gross und Nico van der Heiden nhamens der SP-Fraktion und
Christian Hochstrasser namens der G/JG-Fraktion vom 29. November 2021: «Klima- und Mieter-
schutz gemeinsam: Genfer Lésung fur Luzern», wird als erledigt abgeschrieben.

VIII. Die Beschlisse gemass den Ziffern Il und Il unterliegen je einzeln dem fakultativen Referendum.

Luzern, 13. Juni 2024

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

A

Julés Gut Daniqgl Egli

-

Ly

Rats'président Stadtsg¢hreiberin-Stv.
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Protokollbemerkungen des Grossen Stadtrates
Zu B+A 15/2024 «Stadtische Wohnraumpolitik 1V. 2. Controllingbericht. Anderung GSW-Reglement. Son-
derkredit fiir den Subventionsvertrag mit der GSW Luzern»

Die Protokollbemerkung 1 zu Kapitel 4.3 Energieeffizientes und klimaschonendes Wohnen auf S 20
lautet:

Stadtische Grundstiicke, die gemeinnitzigen Wohnbautrédgern abgegeben werden, sind autofrei zu
bauen.

Die Protokollbemerkung 2 zu Kapitel 4.6 Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus auf S. 24 lau-
tet:

Auf den Parkplatzen Brielmoos, Landenberg und Lido erfolgt mindestens eine Baulandabgabe fir ge-
meinnutzigen Wohnraum.

Die Protokollbemerkung 3 zu Kapitel 4.6 Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus auf S. 24 lau-
tet:

Auf dem Areal Rdsslimatt der SBB wird sobald mdglich 100 Prozent gemeinnitziger Wohn- und Arbeits-
raum realisiert.

Die Protokollbemerkung 4 zu Kapitel 5.2.11 Strategie «Wohnen im Alter» auf S. 32 lautet:
Die Massnahme M11 (alt) ist als Daueraufgabe fortzufiihren.

Die Protokollbemerkung 5 zu Kapitel 5.2.18 Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus auf S. 38

lautet:
Auf die Massnahme M7 (neu) wird verzichtet.
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