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Bericht und Antrag 22 Stadt Luzern

Politische und strategische Referenz
Politischer Auftrag

Motion 210 «Werterhaltenden Unterhalt der Liegenschaften nicht vernachlassigen»

In Klrze

Die Stadt Luzern besitzt im Verwaltungsvermdgen rund 400 Objekte. Ziel ist es, diese Gebaude wirt-
schaftlich, 6kologisch und gesellschaftlich nachhaltig zu unterhalten. Der vorliegende Bericht und Antrag
erlautert die Methodik zur Zustandsbewertung, leitet die Zielgrossen fur das Unterhaltsmanagement ab
und zeigt den Zustand der Liegenschaften im Verwaltungsvermdgen auf.

Gegenwartig ist der Zustand der Liegenschaften im Verwaltungsvermdgen im Durchschnitt gut. Fir die
Liegenschaften, die in einem schlechten Zustand sind, wurde der Unterhalt in Erwartung der anstehen-
den Totalsanierungen bewusst reduziert. Die auch in den ndchsten Jahren weiterhin stark zunehmende
Investitionstatigkeit wird den durchschnittlichen Zustand des Gebaudebestandes kontinuierlich bis weit in
die 2030er-Jahre erhdhen.

Insgesamt zeigt die Analyse, dass der Unterhalt dank der bereits gelebten Strategie nachhaltig erfolgt.
Der Stadtrat wird sich weiterhin an den aufgezeigten Zielwerten orientieren und die Resultate im
Geschaftsbericht ausweisen. Er beantragt deshalb, den Bericht zur Kenntnis zu nehmen und die
Motion 210, Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion und Korintha Bartsch namens der G/JG-
Fraktion vom 23. Mai 2018: «Werterhaltenden Unterhalt der Liegenschaften nicht vernachlassigen», 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

Die Stadt Luzern ist im Besitz von mehr als 400 Objekten im Verwaltungsvermdgen mit einem Gebaude-
versicherungswert von rund 878 Mio. Franken. Diese Gebé&ude gilt es nachhaltig zu bewirtschaften. In der
Liegenschaftsbewirtschaftung sind Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten® ein gewichtiger Budget-
posten. Die entsprechenden Ausgaben gilt es durch ein aktives Unterhaltsmanagement wirkungsvoll ein-
zusetzen. Die Zustandsbewertung pro Objekt bildet hierfir den aktuellen Ausgangspunkt fur die Mass-
nahmen und die Unterhaltsstrategie fur die einzuschlagende Vorgehensrichtung.

Der Zustand eines Gebaudes nimmt im Laufe der Zeit infolge der Alterung und Abnutzung ab. Instandhal-
tung, Instandsetzung und Erneuerung haben einen wesentlichen, jedoch nicht alleinigen Einfluss auf
diese Zustandsentwicklung. Weitere Einflussfaktoren sind die Nutzung und der Betrieb.

Im vorliegenden Bericht und Antrag wird aufgezeigt, welche grundsatzlichen Unterhaltsstrategien beste-
hen und wie diese ausgehend von der Zustandsbeurteilung gesteuert und mittels welcher Massnahmen
umgesetzt werden.

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag wird der Auftrag der Motion 210, Rieska Dommann namens der
FDP-Fraktion und Korintha Bértsch namens der G/JG-Fraktion vom 23. Mai 2018: «Werterhaltenden
Unterhalt der Liegenschaften nicht vernachlassigen», umgesetzt. Die Motion erfolgte aufgrund der tiefen
werterhaltenden Ausgaben der Jahre 2014 bis 2017. In der Retrospektive kann festgehalten werden,
dass die tiefen Ausgaben keine Folgeschaden oder eine Uibermassige Zustandsabnahme zur Folge hat-
ten. Infolge der reduzierten Ausgaben konnte jedoch die altersbedingte Zustandsabnahme weniger stark
reduziert werden, was zu einem tieferen Zustandswert des Portfolios fuhrte.

2 Zielsetzungen

Das Ziel des Stadtrates ist es, mit der Unterhaltsstrategie als Steuerungsinstrument sicherzustellen, dass
die finanziellen Mittel effektiv und effizient fir den Unterhalt der Gebaude eingesetzt werden. Das heisst,
dass zum richtigen Zeitpunkt die notwendigen Massnahmen ergriffen werden, um die Gebaude in einem
gebrauchstauglichen Zustand zu halten. Die Massnahmen basieren hierbei auf den Vorgaben der Nut-
zenden und den 6kologischen sowie finanziellen Vorgaben der Stadt Luzern.

Da wesentlich fir die Unterhaltsstrategie, legt der vorliegende Bericht und Antrag die Methodik und die
Instrumente dar, mit denen von der Dienstabteilung Immobilien Unterhaltsmassnahmen kurz- bis langfris-
tig geplant werden.

Die verwendete Methodik zur Zustandsbewertung von Objekten geht auf das Impulsprogramm (IP) BAU
«Alterungsverhalten von Bauteilen und Unterhaltskosten» aus den 1990er-Jahren zurlick, mit dem das
Bundesamt fur Konjunkturfragen systematische Grundlagen fir die Sanierung von Liegenschaften gelegt
hat. Aus den entwickelten Systematiken wurden Softwareprogramme wie bspw. Stratus, welches auch
bei der Stadt Luzern zum Einsatz kommt, entwickelt.

Basierend auf der eingeftihrten Methodik zur Zustandsbeurteilung werden fir das Portfolio insgesamt und
fur einzelne Gebaude Aussagen tUber den Gebaudezustand dargestellt.

! Begriffsdefinitionen im Anhang 1.
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3 Grundlagen und Zielwerte
3.1 Zustandsbewertung

Eine etablierte Methode zur einfachen Darstellung des Gebaudezustands ist die Bewertung auf einer
Skala von 1 bis 0. Hierbei entspricht der Zustand 1 einem sehr guten Zustand und damit einem hundert-
prozentig neu erstellten Gebaude. Mit der Zeit nimmt dieser Zustand infolge von Alterung und Abnutzung
Uber die Zustande gut, mittel, schlecht bis sehr schlecht stetig ab, was mittels entsprechend abnehmen-
der Zahl bis 0 ausgedriickt wird. Die Zustandsbewertung erfolgt pro Bauteil durch Fachpersonen auf ein-
heitlicher Basis mittels visueller Einschatzung der Abnutzung sowie Uberpriifungen der Funktionsfahig-
keit. Durch gewichtete Mittelung der Zustandsbewertungen aller Bauteile ergibt sich der Zustand des
gesamten Gebdaudes.

Diese quantifizierte Bewertung erlaubt es, die Entwicklung des Zustands Uber die Zeit zu verfolgen, Aus-
wertungen und Vergleiche innerhalb eines ganzen Portfolios durchzufiihren sowie Zielbandbreiten festzu-
legen, in denen Zusténde von Gebauden gehalten bzw. Massnahmen eingeleitet werden sollen. Der wirt-
schaftlich ideale Instandsetzungszeitpunkt liegt geméss Impulsprogramm BAU je nach Bauteil zwischen
0,5 und 0,7. Im Umkehrschluss sind Massnahmen, die ein Gebaude langfristig Uber 0,7 halten, in der
Regel unwirtschaftlich, da bspw. Bauteile vor Ablauf der Lebensdauer zurlickgebaut werden wirden. Ein
Absenken unter 0,5 kann demgegenuber insofern wirtschaftlich sein, als Baumassnahmen zusammenge-
fasst werden kénnen, wie bspw. bei Totalsanierungen.

Basierend auf diesen Uberlegungen ergibt sich ein Zielwert fiir den Gebaudezustand von 0,7. Zwar wiir-
de ein tieferer Wert eine langere Ausnutzung verbauter grauer Energie bedeuten, aber mit diesem Ziel-
wert wird einerseits ein Uberteuerter Unterhalt vermieden und andererseits eine vollstandige Gebrauchs-
tauglichkeit sowie ein ansprechendes Erscheinungsbild sichergestellt.?

3.2 Unterhaltsquote

Ohne Unterhaltsmassnahmen nach einem Neubau oder nach einer Totalsanierung wirde sich der Zu-
stand eines Gebaudes sehr viel schneller verschlechtern als mit. Ein solches Szenario ohne jegliche
Unterhaltsmassnahmen entsprache der ersten, linken abnehmenden Kurve in der Abbildung 1, welche
den Zustandswert als Ordinate Uber der Zeit als Abszisse darstellt. Mit Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmassnahmen wird dieser Riickgang des Zustands deutlich verlangsamt und die Nutzbarkeit deut-
lich verlangert. Diese Verlangerung der Nutzbarkeit dient durch die Bewahrung grauer Energie der 6kolo-
gischen Nachhaltigkeit, wie sie auch in der Motion 237, Lukas Béaurle und Jona Studhalter namens der
G/JG-Fraktion vom 29. Januar 2023: «Graue Energie: Gebaudeabbriiche vermeiden», gefordert wird.
Weiterhin dient es auch der sozialen Nachhaltigkeit, da mietpreissteigernde Totalsanierungen herausge-
z6gert werden kdnnen, und zudem sind diese Investitionen wirtschaftlich.

2 Andere Schweizer Stadte haben eine vergleichbare Methode und nutzen fiir inre Unterhaltsplanung teilweise auch die Software
Stratus. Aufgrund unterschiedlicher Beurteilungen sind die Werte aber nur bedingt vergleichbar.
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Zustandswert Zustand nach
der Sanierung

Jahre 10-15 20-25 30-40 40-50

Abb. 1: Sanierungszyklen gemass EnergieSchweiz «Energiegerecht sanieren»
Legende: A: Instandhaltung, B: Instandsetzung, C: Umfassende Sanierung

Anhand der zukiinftigen werterhaltenden Ausgaben® und der Abnahme des Zustands infolge der Alterung
und der Abnutzung kann die Entwicklung des Zustands prognostiziert werden. Dies ist eine grobe Schat-
zung, da die Lebensdauer gleicher Bauteile eine grosse Bandbreite aufweisen kann.

Die unterschiedliche Lebensdauer wird auch der Grund sein, warum die Zielbereiche fir die werterhalten-
den Ausgaben im Verhaltnis zum Gebéaudeversicherungswert unterschiedlich festgelegt sind. Verschie-
dene Quellen, welche in Anhang 3 aufgeflhrt sind, geben einen unteren Wert des Zielbereichs zwischen
2 und 3,5 Prozent an. Der obere Wert liegt zwischen 3 und 5 Prozent, wobei die Angabe von 5 Prozent
nicht nur werterhaltende, sondern auch wertvermehrende Ausgaben enthalt.

Aufgrund der Zustande der Objekte, der werterhaltenden Ausgaben der vergangenen Jahre und der obi-
gen Zielbereiche wurde der langfristige Zielbereich fir die Stadt Luzern bei 2 bis 2,75 Prozent festgelegt.
Zudem werden die Massnahmen auch immer im Kontext der stadtischen Finanzlage beurteilt. Der Zielbe-
reich ist im Aufgaben- und Finanzplan aufgefiihrt und als Indikator «Jahrliche Instandhaltung und Instand-
setzung auf GVL-Wert bezogen» bezeichnet. Dieser Bereich ist als langfristige Zielgrésse zu betrachten,
da gréssere Instandsetzungszyklen alle zirka 25 Jahre erfolgen und diese bei Bauteilen wie dem Rohbau
sogar 100 und mehr Jahre betragen. Dies wird in der Abbildung 1 dargestellt.

Bei kurz- und mittelfristigen Abweichungen ist nicht von einem tberméassigen Wertverlust auszugehen,
sofern die notwendigen Ausgaben getatigt werden, um Folgeschaden zu vermeiden.

3.3 Unterhaltsmanagement

Die Unterhaltsquote und der Zustandswert stellen den Zusammenhang der eingesetzten Mittel und des
baulichen Zustands her. Sie dienen einerseits als Planungs- und andererseits als Kontrollinstrument. Wie
in Kapitel 3.1 ausgefuhrt, ermdglicht die Unterhaltsquote auf Stufe Portfolio die Planung der Mittel und der
Zustandszielwert auf Stufe Objekte die Planung der Massnahmen. Der Zustandswert stellt pro Objekt und
in der Summe Uber das ganze Portfolio auch eine langfristige Ergebniskontrolle der Instandhaltungs-
sowie der Instandsetzungsmassnahmen dar. Die Abbildung 2 veranschaulicht den Regelkreis von
Zustandszielwert und Massnahmenplanung auf Stufe Portfolio und Objekt.

3 Der Begriff ist im Anhang 1 beschrieben.
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4. Massnahmen

auf Stufe Objekt 1. Zustandszielwert
Instandhaltung/ auf Stufe Portfolio 0,7
Instandsetzung

2. Massnahmenplanung

3. MassnahifiERESSRINE auf Stufe Portfolio Finanzplanung

Zielgetrieben®

= Energetische auf f:)u;: cizj_fkt Unterhaltsquote = Ausgeglichene
Ertlichtigung® P Ll 2-2.75% Erfolgsrechnung

= Hindernisfreiheit = Einhaltung Vorgaben

= Bedrohungsminimierung Selbstfinanzierung

Bedarfsgetrieben Zustandsgetrieben = Einhaltung

Investitionsplafond
= Bauliche Massnahmen P

aufgrund Nutzungsdnderungen
= Geplante Totalsanierung

Abb. 2: Planung- und Ausfuhrungskreislauf mit Zustandszielwert und Unterhaltsquote (objekt- und portfolioseitig)

Vereinfacht lauft der Prozess Unterhaltsmanagement folgendermassen ab: Der Zustandszielwert (1.) und
die Unterhaltsquote (2.) bilden die Ausgangswerte fir die finanzielle Planung auf der Stufe Portfolio. In
Abhangigkeit vom Zustand der Gebaude bzw. einzelner Bauteile sowie in Kenntnis sonstiger geplanter
Massnahmen erfolgen die Massnahmenplanung (3.) und unter Berticksichtigung der aktuellen Budgetvor-
gaben die jahrliche Budgetierung pro Gebaude sowie im Folgejahr deren Umsetzung (4.). Das Ziel dieses
zustandsgetriebenen Regelkreises ist es in erster Linie, unter Berlicksichtigung der finanziellen Vorgaben
die langfristige Einhaltung des Zustandszielwertes fir das ganze Portfolio zu gewahrleisten. Sollten z. B.
grossere bauliche Anpassungen infolge von Nutzungséanderungen oder Totalsanierungen in absehbarer
Zeit geplant sein, werden anstehende Unterhaltsmassnahmen zurlickgestellt und ein Absinken des
Zustandswertes flr dieses Gebaude in Kauf genommen.

Der Unterhalt von Immobilien ist gemass SIA-Norm 469 die Bewahrung bzw. die Wiederherstellung der
Objekte, dies entspricht dem zustandsgetriebenen Regelkreis der Abbildung 2. Veranderungen, welche
neue Anforderungen an die Objekte stellen, gehdren nicht zum Unterhalt und sind dementsprechend
bedarfsgetrieben. Neue Anforderungen an ein Objekt kbnnen auf strategischer Ebene bspw. aus dem
Bericht (B) 36 vom 9. Dezember 2020: «Schulraumplanung» oder aus dem Bericht und Antrag (B+A) 22
vom 30. Juni 2021: «Klima- und Energiestrategie Stadt Luzern» entstehen. Entscheide aus diesen
Berichten kénnen zu baulichen Veranderungen fiihren, z. B. zu einer Erweiterung eines Objekts. Die
Objektstrategie hat einen bestimmenden Einfluss auf die Unterhaltsstrategie. Mehr dazu in Kapitel 4.2.

4 Die Aufzahlung der Ziele, die zu baulichen Massnahmen filhren und in die Planung des Unterhalts einfliessen, ist beispielhaft und
nicht abschliessend.
5 Zur energetischen Ertiichtigung z&hlen u. a. die Massnahmen des B+A 22/2021: «Klima- und Energiestrategie».
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4

4

Portfolioanalyse

.1 Aktueller Zustand

Von den mehr als 400 Objekten haben 88 Objekte je einen Gebaudeversicherungswert von mehr als

3

Mio. Franken. Gesamthaft haben diese 88 Objekte einen Gebaudeversicherungswert von 694 Mio.

Franken oder 79 Prozent des gesamten Portfolios. Das gesamte Portfolio hat wertgewichtet im Durch-
schnitt einen Zustand von 0,71 und liegt damit knapp tUber dem Zielwert von 0,7, der in Kapitel 3 hergelei-
tet wurde.

Um das Portfolio differenzierter zu analysieren, wird in der Abbildung 3 der Geb&udeversicherungswert in
Mio. Franken in Abhangigkeit vom Zustand dargestellt und kann wie folgt beschrieben werden:

Gebaudeversicherungswert in Mio. Franken
2
[=]
(=]

Der Gebaudeversicherungswert aller Objekte mit einem mittleren bis sehr guten Zustand betragt

672 Mio. Franken (422 + 250 Mio. Franken), was 76 Prozent des Gebdudeversicherungswertes aller
Objekte entspricht.

Der Gebaudeversicherungswert aller Objekte mit einem schlechten Zustand betragt 198 Mio. Franken
oder 23 Prozent des Gebaudeversicherungswertes aller Objekte. Die Objekte mit dem grdssten Gebau-
deversicherungswert innerhalb dieses Zustands sind das Schulhaus Séli, das Hauptgeb&ude Dreilin-
den, das Schulhaus St. Karli und das Schulhaus Moosmatt, welche gerade saniert werden, die
Schultrakte 3 und 4 der Schulanlage Ruopigen, der Schultrakt Sekundarschule 1 der Schulanlage Wart-
egg/Tribschen, die Turnhalle inkl. Aula der Schulanlage Grenzhof und das Neubad. Davon sind bis
2033 (siehe blauer Balken) bei 64 Prozent der Objekte oder 126 Mio. Franken des Gebaudeversiche-
rungswertes bereits Massnahmen geplant. Bei den Ubrigen Objekten, wie bspw. dem Neubad oder der
Mehrzweckhalle Allmend, stehen Transformationen an bzw. werden Objektstrategien erarbeitet. Néhe-
res folgt bei der Betrachtung der einzelnen Objekte im Anhang 4.

9 Mio. Franken oder 1 Prozent des Gebaudeversicherungswertes aller Objekte sind in einem sehr
schlechten Zustand von unter 0,5. Die Objekte mit dem gréssten Gebaudeversicherungswert innerhalb
dieses Zustands sind die Villa Auf Musegg 1, das Wohnhaus an der Tribschenstrasse 3 und der Pavil-
lon D der Schulanlage Littau Dorf. Das Wohnhaus an der Tribschenstrasse 3 ist mittelfristig aufgrund
der Statik und der Nutzung im Detail zu beurteilen. Das Wohnhaus ist im Verwaltungsvermdgen, da
zukinftig Synergien mit den umliegenden Objekten wie dem Konzerthaus Schiitir méglich sind. Die
Villa Auf Musegg 1 und der Pavillon D der Schulanlage Littau Dorf werden im Anhang 4 detaillierter
beschrieben.
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Abb. 3: Verteilung Zustandswert gewichtet mit Geb&udeversicherungswert
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Das Portfolio wird in die Teilportfolios Bildungsbauten und sonstige Bauten unterteilt. Das Teilportfolio Bil-
dungsbauten hat einen Gebaudeversicherungswert von 462 Mio. Franken oder zirka 53 Prozent des
gesamten Portfolios und umfasst etwas mehr als 110 Objekte. Der durchschnittliche Zustand dieser
Objekte ist mit 0,74 etwas besser als jener des gesamten Portfolios. Das Teilportfolio sonstige Bauten hat
einen Gebaudeversicherungswert von 416 Mio. Franken oder zirka 47 Prozent des gesamten Portfolios
und umfasst mehr als 300 Objekte. Der durchschnittliche Zustand dieser Objekte ist mit 0,7 ebenfalls im
Zielbereich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die stédtischen Liegenschaften im Verwaltungsvermodgen ins-
gesamt im Zielbereich von 0,7 und damit in einem guten Zustand sind. Fir den Uberwiegenden Teil der
Liegenschaften, die unter 0,7 liegen, sind bereits Sanierungsmassnahmen geplant.

Obwohl sich die Zustandsbewertungen zu anderen Schweizer Stadten etwas unterscheiden, zeigt der
Vergleich mit Zirich und Basel ein &hnliches Bild hinsichtlich der Zusténde.

In der Stadt Zirich sind geméss Geschaftsbericht 2022 im Jahr 2022 24 Prozent der Objekte der Immobi-
lienabteilung in einem guten Zustand, in der Stadt Luzern sind es 28 Prozent bezogen auf den Gebaude-
versicherungswert. In einem mittleren Zustand sind in der Stadt Zirich 56 Prozent, in der Stadt Luzern
sind es 48 Prozent. In einem schlechten Zustand sind in der Stadt Zirich 20 Prozent, in der Stadt Luzern
sind es 24 Prozent.

Im Kanton Basel-Stadt sind gemass Jahresbericht 2022 im Jahr 2022 97 Prozent der Objekte des Ver-
waltungsvermdgens in einem mittleren oder guten Zustand. Im Jahr 2012 waren es noch 84 Prozent. Der
Anteil der schlechten Objekte ist im Jahr 2022 auf 3 Prozent gesunken.

4.2 Zukunftige Gesamtsanierungen

Die Planung der werterhaltenden Ausgaben basiert auf Objektstrategien. Dabei werden die Hauptstrate-
gien Halten, Zurlickfahren, Aufwerten und Transformieren unterschieden, welche im Anhang 1 beschrie-
ben werden. Das ist die Grundlage zur Ausarbeitung von Projekten samt deren Investitionen und dient
auch der Planung des Unterhaltes. Zudem fliesst die Investitionsplanung der Gesamtsanierungen, Erwei-
terungen und Neubauten in die Planung ein. Wie in Kapitel 4.1 beschrieben, wurden bereits viele Projekte
ausgearbeitet und sind in der Investitionsrechnung eingestellt. Es zeigt sich, dass die Ausgaben im Ver-
gleich zu den vergangenen Jahren deutlich steigen, was in der Abbildung 4 ersichtlich ist. Von den tiefs-
ten Ausgaben im Jahr 2017 mit 14 Mio. Franken steigen die Ausgaben auf 92 Mio. Franken im Jahr 2028.
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Abb. 4: Vergangene und prognostizierte Ausgaben aus der Investitionsrechnung in Mio. Franken
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4.2.1 Werterhaltende Ausgaben

Die werterhaltenden Ausgaben aus der Investitionsrechnung werden auf einen Drittel® der Ausgaben aus
der Investitionsrechnung geschétzt. Jene aus der Erfolgsrechnung waren in den letzten Jahren konstant
bei zirka 5 Mio. Franken und werden auch fir die Prognose verwendet.

Der Anteil der werterhaltenden Ausgaben der Investitionsrechnung und der Erfolgsrechnung in den ver-
gangenen Jahren und die Prognose fir die kommenden Jahre zeigt die Abbildung 5. Dabei wird deutlich,
dass die Investitionen wesentlich zum Werterhalt beitragen.

40
35

30

25

20 29 31

15 II

10

Jahr

werterhaltende Ausgaben in Mio. Franken

Werterhaltende Ausgaben aus der Investitionsrechnung

Werterhaltende Ausgaben aus der Erfolgsrechnung

Abb. 5: Vergangene und prognostizierte werterhaltende Ausgaben in Mio. Franken

4.2.2 Gebaudeversicherungswert

Der Gebaudeversicherungswert wird sich aufgrund der kommenden Sanierungen und Erweiterungen
deutlich erhéhen. Die Erhéhung entspricht den wertvermehrenden Ausgaben und betragt einen Drittel”
der Ausgaben aus der Investitionsrechnung. Der prognostizierte Gebaudeversicherungswert berticksich-
tigt nur jene Ausgaben, welche drei Jahre zuvor getatigt wurden, da die Schatzung der Gebaudeversiche-
rung nach der Fertigstellung des Objekts erfolgt. Dieser Mittelwert kann je nach Bauvorhaben variieren.

Aufgrund der obigen Ausflihrungen ist ein Anstieg des Gebaudeversicherungswertes von 819 Mio. Fran-
ken im Jahr 2018 auf 1'176 Mio. Franken® im Jahr 2037 zu erwarten. Dies ist in der Abbildung 6 darge-
stellt:

5 Die detaillierte Aufteilung der Investitionen in werterhaltende und wertvermehrenden Ausgaben ist im Anhang 1 aufgefiihrt.
’ Die detaillierte Aufteilung der Investitionen in werterhaltende und wertvermehrenden Ausgaben ist im Anhang 1 aufgefiihrt.
8 Die zukiinftige Teuerung ist nicht beriicksichtigt.
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Abb. 6: Vergangener und prognostizierter Gebaudeversicherungswert in Mio. Franken

4.2.3 Unterhaltsquote

Anhand der werterhaltenden Ausgaben und des Gebaudeversicherungswertes kann die Unterhaltsquote
bestimmt werden, was in der Abbildung 7 ersichtlich ist. Zwischen 2023 und 2037 betragt diese durch-
schnittlich 2,3 Prozent. Die Unterhaltsquote steigt von 2,1 Prozent im Jahr 2022 auf 3,6 Prozent im Jahr
2025, um bis zum Ende des aktuellen Planungshorizonts des Aufgaben- und Finanzplans 2024—-2027 auf
hohem Niveau zu verbleiben.

Die Zunahme der Unterhaltsquote in den nachsten Jahren ist auf die verstarkte Investitionstéatigkeit
zurlickzufiihren und gleicht damit im langjahrigen Durchschnitt die zu geringe Unterhaltsquote von vor
den 2020er-Jahren aus.

Aufgrund der zunehmenden werterhaltenden Ausgaben wird der Zustand der stadtischen Liegenschaften
im Verwaltungsvermdégen bis in die 2030er-Jahre kontinuierlich zunehmen. Ab diesem Zeitpunkt werden
lediglich die Mindestzahlen fur die Ausgaben in den Unterhalt beriicksichtigt.
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Abb. 7: Vergangenes und prognostiziertes Verhéltnis der werterhaltenden Ausgaben zum Gebaudeversicherungswert in Prozent
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5 Politische Wirdigung

Nach der Auslagerung der Heime und Alterssiedlungen im Jahr 2015 von der Stadt in eine Aktiengesell-
schaft und dem Abschluss grosser Projekte im Kultur- und Sportbereich definierte der Stadtrat die Priori-
taten fur kiinftige Investitionsausgaben beim Verwaltungsvermdgen neu. Die Entwicklung der Bevdlke-
rungszahlen und der mittlerweile betréchtliche Sanierungsbedarf bei bestehenden Schulanlagen spra-
chen deutlich fur kiinftige Investitionen in diesen Bereich. Die Abschéatzung der Schulraumentwicklung im
Stadotteil Littau und die Priorisierung der Sanierungen haben einige Zeit bendtigt, sodass 2013 bis 2015
keine neuen Projekte gestartet wurden (vgl. Kommentar im Geschéftsbericht 2016, S. 124). Dies hatte,
weil sich keine grossen Projekte in der Realisierung befanden, Auswirkungen auf die Investitionsausga-
ben, und damit sank auch der prozentuale Anteil an werterhaltendem Unterhalt.

Auch in den Jahren 2017 bis 2022 lagen die Unterhaltsquoten im Durchschnitt mit 1,8 Prozent unterhalb
des Zielbereichs. Erst im Jahr 2022 ist es gelungen, den Wert auf 2,1 Prozent zu erhéhen. Dies ist darauf
zurlckzufiihren, dass vermehrt in grossere Sanierungen investiert wurde.

Der Mittelwert des Zustands des ganzen Portfolios liegt bei rund 0,71. Allein aufgrund der Schulraum-
offensive werden viele Objekte in den nachsten Jahren von Grund auf saniert. Dies fuhrt dazu, dass der
Zustand des Gebaudebestandes als Ganzes verbessert wird. Fur den Stadtrat bewéhren sich deshalb die
Zielgréssen und Priorisierungen der Unterhaltsplanung. Er ist Uberzeugt, dass dank des gewéhlten Vor-
gehens rechtzeitig und im nétigen Umfang in den Unterhalt des stadtischen Immobilienportfolios investiert
wird, was auch die Forderungen aus der Motion 237, Lukas Baurle und Jona Studhalter namens der
G/JG-Fraktion vom 29. Januar 2023: «Graue Energie: Gebaudeabbriiche vermeiden», unterstitzt. Mit
dem Erhalt der Gebdude (Substanz) und der Wiederverwendung von Bauteilen (Kreislaufwirtschaft)
strebt der Stadtrat eine Reduktion des Verbrauchs grauer Energie und damit eine Minimierung des 6kolo-
gischen Fussabdruckes der stadtischen Gebaude an. Die relevanten Kennzahlen werden wie gewohnt in
den kinftigen Geschéaftsberichten ausgewiesen.

6 Parlamentarischer Vorstoss

In der Motion 210, Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion und Korintha Bartsch namens der G/JG-
Fraktion vom 23. Mai 2018: «Werterhaltenden Unterhalt der Liegenschaften nicht vernachlassigen, wird
bemangelt, dass die Investitionen fir den werterhaltenden Objektunterhalt im Verwaltungsvermdgen in
den Jahren vor der Motionseinreichung zu tief waren. Die Unterzeichneten forderten den Stadtrat auf,
den Einfluss des tieferen Unterhaltes auf den Zustand der Liegenschaften sowie dessen Folgen, falls der
Unterhalt weiterhin nur im bisherigen Ausmass erfolgt, aufzuzeigen. Zudem sollte der Stadtrat darlegen,
wie ein dauerhaft nachhaltiger Unterhalt der Objekte sichergestellt werden kann und wie der Stadtrat dies
umsetzen will.

Es ist zutreffend, wie es der Motionar und die Motionérin festhalten, dass bis 2018 die Investitionen fur
den werterhaltenden Objektunterhalt tiefer waren, als dies die vorgegebene Unterhaltsquote erfordern
wirde. Wie vorgangig erwahnt, ist dies auf die neue Priorisierung nach der Auslagerung der Heime und
Alterssiedlungen im Jahr 2015 zurtickzufuhren.

Gemass Kapitel 4.1 sind gegenwartig tiber 76 Prozent der Gebaude (nach gewichtetem Gebaudeversi-
cherungswert) in einem mittleren bis guten Zustand. Von den schlechten und sehr schlechten Geb&auden
werden zirka zwei Drittel in den néchsten Jahren saniert. Fir die verbleibenden Liegenschaften werden
Objektstrategien erarbeitet.

Da die notwendigsten Massnahmen auch in den Jahren mit einer tiefen Unterhaltsquote durchgefiihrt
wurden, hat die zeitweilige Unterschreitung der Unterhaltsquote zu keinen Folgeschaden gefihrt.
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Da die Stadt Luzern die Investitionen seit Sommer 2018 sehr stark gesteigert hat, haben sich die Voraus-
setzungen gegeniiber der Motion in der Weise grundlegend geéndert, als sich der Zustand des stadti-
schen Liegenschaftsbestandes im Verwaltungsvermdgen tber die ndchsten Jahre kontinuierlich verbes-
sern wird. Die Anliegen des Motionars und der Motionarin sind somit erfullt, und die Abschreibung des
Vorstosses wird beantragt.

7 Antrag

Der Stadtrat beantragt Ihnen, den Bericht «Unterhaltsstrategie der stadtischen Liegenschaften im Verwal-
tungsvermégen» zur Kenntnis zu nehmen und die Motion 210, Rieska Dommann namens der FDP-Frak-
tion und Korintha Bartsch namens der G/JG-Fraktion vom 23. Mai 2018: «Werterhaltenden Unterhalt der
Liegenschaften nicht vernachléassigen», als erledigt abzuschreiben. Er unterbreitet Ihnen einen entspre-
chenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 17. April 2024

e Ju . Bt

Beat ZUsli Michele Bucher
Stadtprasident Stadtschreiberin
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,
nach Kenntnisnahme des Berichtes und Antrages 22 vom 17. April 2024 betreffend

Unterhaltsstrategie der stadtischen Liegenschaften im
Verwaltungsvermogen

- Kenntnisnahme

- Abschreibung Motion 210,

gestitzt auf den Bericht der Baukommission,

in Anwendung von Art. 27 Abs. 2 und 3 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999
sowie Art. 52 und Art. 55i des Geschéftsreglements des Grossen Stadtrates vom 11. Mai 2000,

beschliesst:

I.  Vom Bericht «Unterhaltsstrategie der stadtischen Liegenschaften im Verwaltungsvermdégen» wird
zustimmend Kenntnis genommen.

Il. Die Motion 210, Rieska Dommann namens der FDP-Fraktion und Korintha Bartsch namens der

G/JG-Fraktion vom 23. Mai 2018: «Werterhaltenden Unterhalt der Liegenschaften nicht vernachlassi-
gen», wird als erledigt abgeschrieben.

Luzern, 27. Juni 2024

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

| M. Bt

Jul%es Gut Michéle Bucher
Ratsprasident Stadtschreiberin
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Anhang 1

Begriffe
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Instandhaltung

Die Instandhaltung dient der Bewahrung der Gebrauchstauglichkeit des Bauwerks durch regelmassige
und einfache Massnahmen, um eine vorzeitige verstarkte Alterung zu vermeiden. Die Instandhaltung
schliesst die Behebung kleiner Schaden ein.

Fir die Instandhaltung werden auch folgende Begriffe verwendet:

— funktioneller Unterhalt

— betrieblicher Unterhalt

— Wartung (Instandhaltung von technischen Anlagen)

Als Beispiele gehéren bei einem Verputz folgende Arbeiten zur Instandhaltung:
— Reinigung von Verschmutzungen

— Teilausbesserung kleiner Verputzschaden

— Teilweise neuer Anstrich

Instandsetzung

Die Instandsetzung dient dazu, das Bauwerk bzw. seine Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit fir eine
festgelegte Dauer wiederherzustellen. Sie umfasst in der Regel Arbeiten grésseren Umfangs.

Fur die Instandsetzung werden auch folgende Begriffe verwendet:

— Instandstellung

— Baulicher Unterhalt

— Reparatur

Als Beispiele gehodren bei einem Verputz folgende Arbeiten zur Instandsetzung:
— Lokales Abschlagen des Verputzes

— Uberbriicken von Rissen

— Vollstandig neuer Anstrich

— Abdampfen und Streichen der ganzen Fassade

Erneuerung
Die Erneuerung hat das Ziel, das Bauwerk zumindest in Teilen in einen dem urspringlichen Neubau ver-
gleichbaren Zustand zu versetzen.

Als Beispiel ist bei einem Verputz die Erneuerung angezeigt, wenn grossflachig abgefallene Putzflachen
das darunterliegende Tragwerk nicht mehr schiitzen.

Werterhaltende und wertvermehrende Ausgaben

Werterhaltende Ausgaben sind geméass dem Handbuch Finanz- und Rechnungswesen der Finanzverwal-
tung der Stadt Luzern grundsatzlich jene Ausgaben, welche die Nutzung des Anlageguts im Rahmen der
geplanten Nutzungsdauer und des geplanten Nutzungsumfangs sicherstellen, aber dessen Wert nicht
erhéhen. Wenn z. B. der Verputz oder der Bodenbelag ersetzt wird oder die Wand neu gestrichen wird,
sind dies werterhaltende Ausgaben. Ein Neubau, ein Anbau oder eine Aufstockung sind keine werterhal-
tenden Ausgaben. Wenn alte Fenster durch neue, bessere Fenster ersetzt werden, ist nur jener Anteil der
Ausgaben werterhaltend, der flr einen Ersatz der Fenster in der bisherigen Ausfihrung nétig wére.

Wertvermehrend ist geméass dem Handbuch Finanz- und Rechnungswesen eine Investition, wenn
dadurch zusétzlicher kinftiger wirtschaftlicher Nutzen geschaffen oder die Nutzung gesteigert wird und
sie mindestens eines der folgenden Kriterien erfilllt: Verlangerung der urspringlichen Nutzungsdauer,
Erhdhung der urspriinglichen Kapazitat / des Raumvolumens, massgebliche Verbesserung des Stan-
dards, Verringerung der Betriebs- und Unterhaltskosten.
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Die jahrlich im Geschéftsbericht publizierten werterhaltenden Ausgaben gemass Tabelle 1 setzen sich
aus den folgenden vier Positionen zusammen:

Anteil werterhaltend in Prozent?
Ordentlicher baulicher Unterhalt 100 %
IAusserordentlicher Unterhalt 50 %?
Vertraglicher baulicher Unterhalt 100 %
Investitionen 33,3 %°

Tab. 1: Werterhaltender Anteil der Ausgaben

! Dies sind Mittelwerte. Sie kénnen je nach Bauvorhaben variieren. Fur die Vergleichbarkeit zu friiheren
Jahren ist ein konstanter Wert sinnvoll.

2 Weitere 30 Prozent sind wertvermehrende, energetische und nutzerspezifische Aufwendungen, 20 Pro-
zent sind Ubrige wertvermehrende Aufwendungen.

3 Weitere etwa 33,3 Prozent sind wertvermehrende, energetische und nutzerspezifische Aufwendungen,
33,3 Prozent sind ubrige wertvermehrende Aufwendungen.

Der ordentliche bauliche Unterhalt umfasst meistens kleinere Ausgaben wie das Richten von Tiren, das
Malen einzelner Wande, den Ersatz von ausgefallenen Geréaten, die Ausbesserung des Verputzes usw.
Der ausserordentliche bauliche Unterhalt beinhaltet in der Regel grossere Ausgaben, welche friihzeitig
bekannt sind und im Jahr vorher budgetiert werden. Typische Arbeiten sind das Renovieren von BUlros,
grossere Ausbesserungsarbeiten an Fassaden, der Ersatz von Geréten infolge von nicht mehr erhaltli-
chen Ersatzteilen usw.

Der vertragliche bauliche Unterhalt beinhaltet Ausgaben wie die Wartung von Aufzugsanlagen, die War-
tung von Heizungsanlagen, die Uberprifung von Dachabsturzsicherungen usw.

Objektstrategien

Es werden folgende vier Objektstrategien unterschieden:

1. Die Standardstrategie ist Halten. Das Hauptziel dieser Strategie ist die Wahrung der Gebrauchstaug-
lichkeit auf dem Niveau des urspriinglichen Komforts und das Beibehalten der urspriinglichen Nut-
zung. Wenn Bauteile einen mittel schadhaften (0,5) bis leicht schadhaften (0,7) Zustand aufweisen,
erfolgt in der Regel eine Sanierung. Vor einer grésseren Sanierung erfolgt eine ganzheitliche Betrach-
tung des Objekts, damit allfallige Synergieeffekte zusammen mit anderen kurz- bis mittelfristigen
Massnahmen genutzt werden kénnen. Bei grosseren unvorhergesehenen Ereignissen wird auch die
Objektstrategie hinterfragt und gegebenenfalls angepasst, z. B. von Halten zu Transformieren.

2. Die Strategie Zuriickfahren unterscheidet sich von der Strategie Halten dahingehend, dass z. B. auf-
grund einer bald anstehenden Gesamtsanierung nur Massnahmen getatigt werden, um Personen-
oder Folgeschaden zu vermeiden. Wenn die Gesamtsanierung erst mittelfristig ansteht, werden auch
Massnahmen ausgeflhrt, welche bei der Gesamtsanierung nicht tangiert werden oder zu diesem Zeit-
punkt bereits abgeschrieben sind.

3. Bei der Strategie Aufwerten werden einzelne Massnahmen ausgefiihrt, um neue Anforderungen zu
erflllen. Diese kénnen z. B. infolge eines anderen Raumbedurfnisses oder neuer Gesetzesvorgaben
entstehen.

4. Bei der Strategie Transformieren werden Anspriiche an das Objekt gestellt, die nur mit einer
Gesamtsanierung oder mit einem Ersatzneubau bzw. Rickbau geltst werden kénnen. Auch eine
Abgabe im Baurecht kann eine Option sein.
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Die wichtigen Objektstrategien sind in der Abbildung 8 veranschaulicht:
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Abb. 8: Alterungsverhalten und Objektstrategie
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Anhang 2

Zustandsbewertung
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Zustandsbewertungen von Bauteilen

Die Zustandsbewertungen von Bauteilen erfolgen aufgrund der visuellen Einschétzung sowie einer einfa-
chen Uberpriifung der Funktionsfahigkeit bei Bauteilen wie Fenster, Storen usw. Bei Bauteilen wie der
Flachdachabdichtung, Fassaden, Tragwerken usw. ist die Funktionsprufung aufgrund der Zugénglichkeit
aufwendiger. Bei diesen Bauteilen werden aufgrund der visuellen Einschatzung und des Alters detaillier-
tere Untersuchungen beauftragt.

Die Bauteile werden dabei folgenden Zustdnden zugeordnet:

1,0: neu

0,9: gebraucht (voll gebrauchsfahig)
0,7-0,8: leicht schadhaft

0,5: mittel schadhaft

0,2: stark schadhaft

0,0: irreparabel

Wenn ein Bauteil den Wert von 0,2 erreicht hat, sollte es ersetzt werden, um Folgeschéden grosseren
Ausmasses zu vermeiden. Das heisst, das Ende der Lebensdauer ist erreicht.

Durch die Multiplikation des Zustands mit dem Gebaudeversicherungswert ergibt sich der Zustandswert.

Die Zustandsbewertung der Bauteile erfolgt in Stratus. Stratus ist eine Standardsoftware, die zur Erfas-
sung der Bewertung von Bauteilen, Objekten und Portfolios dient.

Zustandsbewertungen von Objekten und Portfolios

Die Zustands- und Gebaudeversicherungswerte aller Bauteile ergeben den Zustand- und Gebaudeversi-
cherungswert des gesamten Objekts. Der Zustand des Objekts ergibt sich aus dem Verhaltnis vom
Zustands- zum Gebaudeversicherungswert.

Der Zustand des Portfolios ergibt sich aus dem Durchschnitt aller Objekte.® Vergleichswerte anderer
Stadte errechnen zum Teil den Zustand aus dem Verhaltnis vom Zustands- zum Gebaudeversicherungs-

wert aller Objekte.

Die Bewertung der Objekte und Portfolios ist gemass Tabelle 2 wie folgt:

Zustand Beurteilung

0,85-1,00 Guter bis sehr guter Zustand
0,70-0,84 Mittlerer Zustand

0,50-0,69 Schlechter Zustand
0,00-0,49 Sehr schlechter Zustand

Tab. 2: Wertungsmassstab fur Objekte geméss Stratus

Die Bewertung ganzer Objekte oder Portfolios gibt einen Hinweis Uiber den Zustand im Allgemeinen, aber
entscheidend sind die Zustande der einzelnen Bauteile. Wenn z. B. der Rohbau in einem schlechten
Zustand ist, beeinflusst dieser den Objektzustand stark, da dieser je nach Objekt 40 Prozent und mehr
des Gebaudeversicherungswertes ausmacht. Da der Rohbau eine lange Lebensdauer hat, kann es trotz-
dem sinnvoll sein, das Objekt weiter zu betreiben, da eine Sanierung oder gar ein Ersatz unverhaltnis-
massig ware.

Weiterfuhrende Informationen kénnen der Dokumentation des Impulsprogramms (IP) BAU «Alterungsver-
halten von Bauteilen und Unterhaltskosten» entnommen werden.

% Die Fahrgastunterstande bei den Bushaltestellen sind nicht enthalten, da diese eine andere Gebaudesubstanz aufweisen.
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Anhang 3

Quellen werterhaltende Ausgaben
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Kanton Luzern
Der Kanton Luzern rechnet geméass Immobilienstrategie 2019 mit werterhaltenden Ausgaben zum
Gebaudeversicherungswert von 2 bis 3 Prozent (siehe Seite 24).

Stadt Zirich

Die Stadt Zirich rechnet, je nach Portfolio, mit werterhaltenden Ausgaben zum Gebaudeversicherungs-
wert von 3,5 bis 5 Prozent, wobei hier auch nicht werterhaltende Ausgaben enthalten sind (Stand 2021)
(Link).

Impulsprogramm (IP) BAU

In der Dokumentation des Impulsprogramms (IP) BAU «Alterungsverhalten von Bauteilen und Unterhalts-
kosten» (siehe Seite 18) aus dem Jahr 1994 werden werterhaltende Ausgaben zum Gebaudeversiche-
rungswert zwischen 2,4 und 3,7 Prozent angegeben.

Optimierte Zyklen und Finanzierung der Instandsetzung

Im Artikel von Kurt Christen, dipl. Architekt ETH/HTL/SIA, und Paul Meyer-Meierling: «Optimierte Zyklen
und Finanzierung der Instandsetzung» aus dem Jahr 1999 werden werterhaltende Ausgaben zum
Gebaudeversicherungswert zwischen 2,2 und 3 Prozent angegeben.

Alle gesichteten Literaturangaben bzw. Untersuchungen, welche damals vielfach vom Bund unterstitzt
wurden, gehen auf die 1990er-Jahre zurlck.
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Ausgewahlte Objekte im Detail
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Ausgewdhlte Objekte im Detail

In der Tabelle 3 sind Objekte mit dem grdssten Geb&audeversicherungswert und in der Tabelle 4 bekannte
Objekte mit dem schlechtesten Zustand aufgelistet. Eine detaillierte Beschreibung der erwéhnten Objekte
folgt anschliessend.

Bezeichnung der Objekte mit dem grdssten Gebaudeversicherungswert Zustand
Gebaudeversicherungswert in Mio. Franken??

Rathaus mit Turm 35,8 0,76
Polizeikaserne mit Kapelle und Autoeinstellhalle 26,9 0,77
Schulhaus Utenberg 29,8 0,84
Stadthaus Hirschengraben 17 / Winkelriedstr. 10 20,5 0,72
Schulhaus Mariahilf 20,2 0,78
Haus der Informatik 17,5 0,82

Schulanlage Staffeln

Primarschulhaus mit Einstellhalle 17,6 0,97
und Verbindungsgang

Dreifachturnhalle 17,1 0,97
Betreuungshaus 8,6 0,97
Schulhaus Hubelmatt, Trakte Oberstufe, Werken, Aula 15,5 0,73
Schulhaus Maihof 17,5 0,87

Tab. 3: Objekte mit dem grossten Gebaudeversicherungswert

Bezeichnung bekannter Objekte mit dem tiefsten Gebaudeversicherungswert Zustand
Zustand in Mio. Franken

Schulanlage Littau Dorf

Trakt A 59 0,58
Trakt B 3,6 0,65
untere Turnhalle 3,1 0,70
obere Turnhalle 4,3 0,65
Musikpavillon C 0,2 0,39
Schulpavillon D 0,5 0,33
Schulpavillon F 0,2 0,34

Auf Musegg 1

Hauptgebaude 3,1 0,44

Remise 0,3 0,39

Strandbad Tribschen

Bademeisterhaus Steg 0,1 0,42
Garderobengebaude 0,9 0,59
Kinderbecken 0,1 0,45
Betriebsgebaude 0,7 0,57

Schulanlage Steinhof

Altbau 1,9 0,54
Pavillon 2 1,0 0,64
Kindergarten 1 und 2 0,5 0,65
Turnhalle 3,0 0,59

10 Gebaudeversicherungswert 2024,
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Bezeichnung bekannter Objekte mit dem tiefsten Gebéudeversicherungswert Zustand
Zustand in Mio. Franken

Mehrzweckhalle Allmend 2,6 0,57
Schulhaus Sali 14,9 0,59

Tab. 4: Bekannte Objekte mit dem schlechtesten Zustand

Rathaus mit Turm

Das Rathaus mit Turm am Kornmarkt 3, siehe Abbildungen 9 und 10, ist schitzenswert und im Inventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz/ISOS eingetragen. Die einzigartige Stilsynthese zwischen
italienischen Renaissance- und einheimischen Formelementen gehdrt zu den wichtigsten profanen
Renaissancebauten in der Innerschweiz. Der angrenzende Rathausturm ist eines der altesten Bauwerke
der Stadt, und der grosse Ratssaal im zweiten Obergeschoss ist einer der prunkvollsten Renaissance-
Innenrdume der Schweiz. Damit besitzt das Rathaus nicht nur einen ausserordentlichen architektur- und
kulturhistorischen Wert, sondern es nimmt auch eine herausragende Position in der baulichen Identifika-
tion Luzerns ein.!!

Das Erscheinungsbild des heutigen Rathauses ist aus den Jahren 1602 bis 1606 und 1618 bis 1619. Das
Volumen betragt 13’231 m3. Das Rathaus gehort zum Teilportfolio der sonstigen Bauten. Das Objekt mit
der Gebaudeversicherungsnummer 112.342 hat einen Gebaudeversicherungswert von 35,8 Mio. Franken
und befindet sich in einem mittleren Zustand von 0,76.

Das Objekt wird vom Grossen Stadtrat und zu reprasentativen Anlassen genutzt. Zurzeit sind keine grés-
seren Nutzungsanpassungen vorgesehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so
gesteuert, dass der Zustand mittelfristig mindestens tUber 0,7 gehalten werden kann.

Die wichtigsten Unterhaltsarbeiten bestanden in den letzten Jahren aus der Instandsetzung der Kachel-
ofen, der Kornschutte, des Innenhofes, des Lesezimmers, des Turmgeschosses, der Zwischenbéden und
der Ratssaaldecke.

Der Rohbau befindet sich in einem guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersichtlich, welche gros-
sere Instandsetzungen oder Erneuerungen mittel- bis langerfristig erfordern. Kurzfristig wird die Abstim-
mungs- und Konferenzanlage im Ratssaal erneuert und die Beleuchtung angepasst. Die Fassaden und
das Dach bedtrfen mittel- bis langerfristig einer Sanierung.
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Abb. 9: Ansicht von der Reuss Abb. 10: Situationsplan

11 Angaben geméss GIS Kanton Luzern: Kantonales Denkmalverzeichnis und Bauinventar. Auch bei den nachfolgenden Objekten
stammt die denkmalpflegerische Beurteilung aus dem GIS des Kantons Luzern.
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Polizeikaserne mit Kapelle und Autoeinstellhalle

Die Polizeikaserne mit Kapelle, siehe Abbildungen 11 und 12, ist im Inventar der schitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz/ISOS eingetragen, und die Heiliggeist-Kapelle ist schiitzenswert. Der Gebaudetrakt
mit Kapelle gehdrt zur Baugruppe zwischen den stark frequentierten Erschliessungsachsen Hirschengra-
ben, Obergrund- und Pilatusstrasse und befindet sich am sudlichen Rand der Kleinstadtbebauung
Luzerns. Funktional teilen sich die stadtebaulich dusserst wichtigen Objekte in einen Uber drei Flugel rei-
chenden Verwaltungskomplex (Stadthaus bzw. ehem. Burgerspital) und in Wohn- und Geschéftshéuser,
die in Form von Blockrandern errichtet wurden und zu einem grossen Teil noch ins spate 19. Jahrhundert
zuriickreichen.

Die Heiliggeist-Kapelle aus den Jahren 1654 bis 1660 und die Polizeikaserne von 1995 haben ein Volu-
men von 32’777 m® und gehdren zum Teilportfolio der sonstigen Bauten. Das Objekt mit der Gebaude-
versicherungsnummer 111.197a hat einen Gebaudeversicherungswert von 26,9 Mio. Franken und befin-
det sich in einem mittleren Zustand von 0,77.

Das Objekt wird mehrheitlich von der Polizei genutzt. Zurzeit sind keine grosseren Nutzungsanpassungen
vorgesehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittel-
fristig mindestens Uber 0,7 gehalten werden kann.

Die wichtigsten Unterhaltsarbeiten bestanden in den letzten Jahren aus der Instandsetzung von verschie-
denen Burordumen, der Modernisierung der Aufziige und von Brandschutzmassnahmen.

Der Rohbau und das Dach befinden sich in einem guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersicht-
lich, welche gréssere Instandsetzungen oder Erneuerungen mittel- bis langerfristig erfordern. Zukinftig
werden weitere Biros instandgehalten, an die Anforderungen von Work Smart angepasst und die
Beleuchtung ersetzt. Die Fenster, die Beschattung und die Warmeerzeugung bedirfen mittel- bis langer-
fristig einer Sanierung. Die Warmeerzeugung wird dann komplett ohne fossile Energie erfolgen. Der Zeit-
punkt hangt vom Fortschritt des Fernwarmenetzes der See-Energie ab.

LT
L = SN y
Abb. 11: Ansicht Innenhof Abb. 12: Situationsplan
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Schulhaus Utenberg

Das Schulhaus Utenberg, siehe Abbildungen 13 und 14, wurde 1975 in Betrieb genommen und ist ein
typisches Objekt mit viel Beton aus den 1970er-Jahren. Auch mit der grésseren Sanierung im Jahr 2008
wurde die Charakteristik beibehalten. Das Volumen betragt 38’258 m2. Das Schulhaus Utenberg gehort
zum Teilportfolio der Bildungsbauten. Das Objekt mit der Geb&audeversicherungsnummer 112.3963 hat
einen Gebaudeversicherungswert von 29,8 Mio. Franken und befindet sich in einem mittleren Zustand
von 0,84.

Das Objekt wird von der Volksschule genutzt. Zurzeit sind keine grosseren Nutzungsanpassungen vorge-
sehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittelfristig
mindestens Uber 0,7 gehalten werden kann.

Aufgrund der Sanierung im Jahr 2008 waren seither nur kleinere Unterhaltsarbeiten wie z. B. der teil-
weise Ersatz der Beleuchtung nétig.

Fast alle Bauteile befinden sich in einem guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersichtlich, welche
eine langerfristige, grossere Instandsetzung oder Erneuerung erfordern. Zukunftig ist die restliche
Beleuchtung zu ersetzen, und die Warmeerzeugung muss saniert werden. Zurzeit werden verschiedene
fossilfreie Varianten geprift, u. a. Fernwarme.

=
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Abb. 13: Ansicht Abb. 14: Situationsplan
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Stadthaus Hirschengraben 17 / Winkelriedstrasse 10

Das Luzerner Stadthaus am Hirschengraben 17 und an der Winkelriedstrasse 10, siehe Abbildungen 15
und 16, ist schiitzenswert und im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz/ISOS eingetra-
gen. Der reprasentative Heimatstilbau ist einem reichen historischen Formenschatz verpflichtet. Das aus
einem Wettbewerb hervorgegangene Stadthaus ist mit seiner stattlichen Erscheinung der grésste Hei-
matstilbau Luzerns und bildet als breit gelagerter Verwaltungsbau einen stadtebaulichen Schwerpunkt in
der Neustadt und ein charakteristisches Pendant zu den nérdlich angelegten Schul- und Regierungsbau-
ten.

Das Stadthaus wurde zwischen 1914 und 1917 gebaut und gehért zum Teilportfolio der sonstigen Bau-
ten. Das Volumen betragt 34’813 m3. Das Objekt mit der Gebaudeversicherungsnummer 111.470 hat
einen Gebaudeversicherungswert von 20,5 Mio. Franken und befindet sich in einem mittleren Zustand
von 0,72.

Das Objekt wird vom Stadtrat und der Stadtverwaltung genutzt. Zurzeit sind keine grosseren Nutzungsan-
passungen vorgesehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der

Zustand mittelfristig mindestens tber 0,7 gehalten werden kann.

Die wichtigsten Unterhaltsmassnahmen bestanden in den letzten Jahren aus der Instandsetzung von ver-
schiedenen Blroraumen, dem Ersatz der Beleuchtung und der Erhéhung der Sicherheit beim Zugang.
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Der Rohbau und das Dach befinden sich in einem guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersicht-
lich, welche grdssere Instandsetzungen oder Erneuerungen mittel- bis langerfristig erfordern. Zukuinftig
werden weitere Biros instandgesetzt, an die Anforderungen von Work Smart angepasst und Leuchten

ersetzt. Die Fassaden und die Fenster bedurfen mittel- bis langerfristig einer Sanierung.

2710,

Abb. 15: Ansicht Eingang Abb. 16: Situationsplan

Schulhaus Mariahilf

Das Schulhaus Mariahilf, siehe Abbildungen 17 und 18, ist schiitzenswert. Dieses gehdrt zur Klosteran-
lage Mariahilf und bildet heute einen Teil des grossrdumigen Schul- und Verwaltungsbereichs an der
Museggstrasse. Die erste Schulanlage mit Pensionats-Fliigel des barocken Klosters Mariahilf konnte bis
heute durch fortlaufende Anpassungen an die jeweils gegebenen Bedirfnisse und durch den Bau des
Erweiterungsfllgels von 1874 bis 1878 als veranderte, jedoch integral erhaltene Ausbildungsstétte beste-
hen bleiben. Mit der heute unverandert gebliebenen Nutzung ist die Anlage nicht nur die alteste Schule
der Stadt, sondern auch eine ausserordentlich bedeutende und intakte Bauzeugin fur die Anfange der
offentlichen Ausbildung von Madchen und Frauen.

Das Schulhaus Mariahilf wurde zwischen 1676 und 1681 erstellt, von 1870 bis 1874 umfassend umge-
baut und von 1874 bis 1878 durch den Schulfliigel Nord erganzt und gehért zum Teilportfolio der Bil-
dungsbauten. Das Volumen betragt 21’752 m?3. Das Objekt mit der Gebaudeversicherungsnummer
112.100c hat einen Gebaudeversicherungswert von 20,2 Mio. Franken und befindet sich in einem mittle-
ren Zustand von 0,78.

Das Objekt wird von der Volksschule genutzt. Zurzeit sind keine grosseren Nutzungsanpassungen vorge-
sehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittelfristig
mindestens ber 0,7 gehalten werden kann.

Die wichtigsten Unterhaltsmassnahmen bestanden in den letzten Jahren aus der Instandsetzung von Tei-
len des Dachs, der Fenster, der Fassade, der Storen, der Brandmeldeanlage sowie dem Ersatz der War-
meerzeugung.

Der Rohbau und das Dach befinden sich in einem guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersicht-
lich, welche grdssere Instandsetzungen oder Erneuerungen mittel- bis langerfristig erfordern. Die
Beleuchtung, die inneren Oberflachen, die Schliessanlage und die Fenster bedirfen mittel- bis langerfris-
tig einer Sanierung.
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Abb. 17: Ansicht Abb. 18: Situationsplan

Haus der Informatik

Das Haus der Informatik am Ruopigenring 1, siehe Abbildungen 19 und 20, wurde als Gemeindehaus
Littau im Jahr 2004 gebaut. Das Objekt besticht durch seine klare, reduzierte Gestalt. Die regelméssige
Struktur wird mit einem einfachen Mittel, dem Versatz der Fenster, aufgebrochen und lebendig gemacht.
Den Architekten ist es mit diesem lebendigen Raster gelungen, gegen aussen eine Offenheit zu zeigen
und dennoch eine ungestorte Arbeitsatmosphare in den Blrordumen zu ermdglichen. Das Volumen be-
tragt 22’111 m3. Das Haus der Informatik gehort zum Teilportfolio der sonstigen Bauten. Das Objekt mit
der Gebaudeversicherungsnummer 112.100c hat einen Gebaudeversicherungswert von 17,5 Mio. Fran-
ken und befindet sich in einem mittleren Zustand von 0,82.

Das Objekt wird an den Kanton Luzern vermietet und von der Stadtverwaltung genutzt. Mit dem Wechsel
des Kantons an den Seetalplatz stehen diese Buroflachen zur Verfigung. Die zuklnftige Nutzung der
Raume ist in Klarung. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der
Zustand mittelfristig mindestens tber 0,7 gehalten werden kann.

Die wichtigsten Unterhaltsmassnahmen und Anpassungen bestanden in den letzten Jahren aus der
Instandsetzung der Storen und dem Umbau von Putzrdumen zu WCs.

Fast alle Bauteile befinden sich in einem guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersichtlich, welche
eine langerfristige, grossere Instandsetzung oder Erneuerung erfordern. Die Beleuchtung, die Storen und
die inneren Oberflachen bedurfen mittel- bis langerfristig einer Sanierung.

Abb. 19: Ansicht Abb. 20: Sltuatlonsplan
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Schulanlage Staffeln

Die Schulanlage Staffeln, siehe Abbildungen 21 und 22, wird als stadtebaulich und sozial wichtiger Bau
wahrgenommen, der durch seinen Massstab und architektonischen Ausdruck seine besondere Aufgabe
vermittelt. Das Projekt basiert auf einer einfachen Trennung der verschiedenen schulischen Nutzungen,
sowohl in Bezug auf die Altersklassen als auch auf den Offentlichkeitsgrad und die zeitlich unterschiedli-
chen Frequentierungen. Innerhalb der Anlage bilden drei Hauser ein Ensemble, das eine stadtebaulich
kohéarente Situation sowie einen prazisen Umgang mit dem Ort und der Topografie pflegt.

Die Schulanlage Staffeln wurde im Jahr 2020 in Betrieb genommen und gehdrt zum Teilportfolio der Bil-
dungsbauten. Das Volumen des Schulhauses betragt 25491 m?, jenes der Betreuung 12’213 m?® und
jenes der Turnhalle 30°064 m3. Die Objekte mit der Gebaudeversicherungsnummer 210.1977-79 haben
einen Gebaudeversicherungswert von 17,6, 17,1 und 8,6 Mio. Franken und befinden sich in einem sehr
guten Zustand von 0,97.

Die Objekte werden von der Volksschule genutzt. Zurzeit sind keine grésseren Nutzungsanpassungen
vorgesehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittel-
fristig mindestens tber 0,7 gehalten werden kann.

Aufgrund der Erstellung im Jahr 2020 waren nur kleinere Unterhaltsarbeiten nétig.

Alle Bauteile befinden sich in einem sehr guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersichtlich, welche
eine langerfristige, grossere Instandsetzung oder Erneuerung nétig machen.

i I“ Staffeln
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Abb. 21: Ansicht Abb. 22: Situationsplan

Schulhaus Hubelmatt, Trakte Oberstufe, Werken und Aula

Das Schulhaus Hubelmatt, Trakte Oberstufe, Werken und Aula, siehe Abbildungen 23 und 24, ist schiit-
zenswert und im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz/ISOS eingetragen. Der Schulhaus-
komplex Hubelmatt ist ein gutes Beispiel einer fir die 1950er-Jahre charakteristischen Schulanlage mit
verschiedenen, nach Funktionen getrennten Trakten. Die Pavillonarchitektur mit Rasterfassaden und
Sichtmauerwerk ist zeittypisch fein ausformuliert. Das Ensemble ist ausgezeichnet in die Topografie ein-
gebettet und setzt mit dem Oberstufenzentrum auf dem Hugelriicken eine Dominante. Der Komplex ver-
eint in einer einheitlichen und funktional gestalteten Schulanlage zum ersten Mal in Luzern alle Volks-
schuleinrichtungen an einem Ort.

Das Schulhaus wurde 1954 gebaut und gehért zum Teilportfolio der Bildungsbauten. Das Volumen

betragt 23'111 m®. Das Objekt mit der Gebaudeversicherungsnummer 111.1525 hat einen Gebaudever-
sicherungswert von 15,5 Mio. Franken und befindet sich in einem mittleren Zustand von 0,73.
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Das Objekt wird von der Volksschule genutzt. Zurzeit sind keine grosseren Nutzungsanpassungen vorge-
sehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittelfristig
mindestens Uber 0,7 gehalten werden kann.

Die wichtigsten Unterhaltsmassnahmen und Anpassungen bestanden in den letzten Jahren aus dem
Umbau des Mittagstischs, dem Umbau des Fotolabors und Naturlehrzimmers in Schulzimmer und der
Instandsetzung des Lehrerzimmers.

Zurzeit sind keine Anzeichen ersichtlich, welche eine langerfristige, grossere Instandsetzung oder Erneu-
erung des Rohbaus oder des Daches ndtig machen. Die Fenster bedurfen mittel- bis langerfristig einer
Sanierung, und die Warmeerzeugung muss ersetzt werden. Zurzeit werden verschiedene fossilfreie Vari-
anten geprift, u. a. Fernwarme.
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Abb. 23: Ansicht Abb. 24: Situationsplan

Schulhaus Maihof

Das Schulhaus Maihof, siehe Abbildungen 25 und 26, ist schiitzenswert, im kantonalen Denkmalver-
zeichnis, im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz/ISOS und im Inventar der neueren
Schweizer Architektur/INSA, 1850 bis 1920, eingetragen. Das Schulhaus verbindet eine detailreiche,
reprasentative Fassadengestaltung im Stil des spaten Historismus mit den damals modernsten Belif-
tungs-, Belichtungs- und Tragtechniken. Innerhalb der Gruppe von Stadtluzerner Schulhdusern des spa-
ten Historismus und des Heimatstils ist die Schulanlage Maihof spatestens seit der sanften Erweiterung
und Sanierung von 2013 die bedeutendste. Sie bildet zusammen mit der denkmalgeschiitzten Kirche
St. Josef das Zentrum des Maihofquartiers und besitzt dadurch eine wichtige gesellschaftliche und stad-
tebauliche Stellung. Die Anlage mit Schulhaus, Pausenhalle, Turnhallentrakt, Schulhausplatz, Einfriedung
und Brunnen wurde im Sinne eines Gesamtkunstwerkes gestaltet und steht integral unter Schutz.

Das Schulhaus wurde zwischen 1905 und 1906 gebaut und 2013 saniert. Es gehort zum Teilportfolio der
Bildungsbauten. Das Volumen betragt 23'701 m®. Das Objekt mit der Gebaudeversicherungsnummer
112.677b hat einen Gebaudeversicherungswert von 17,5 Mio. Franken und befindet sich in einem guten
Zustand von 0,87.

Das Objekt wird von der Volksschule genutzt. Zurzeit sind keine grésseren Nutzungsanpassungen vorge-
sehen. Die Objektstrategie ist Halten, d. h., der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittelfristig

mindestens Uber 0,7 gehalten werden kann.

Aufgrund der Sanierung im Jahr 2013 waren seither nur kleinere Unterhaltsarbeiten nétig.
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Fast alle Bauteile befinden sich in einem guten Zustand, und es sind keine Anzeichen ersichtlich, welche
eine langerfristige, grossere Instandsetzung oder Erneuerung nétig machen. Kurz- bis mittelfristig ist die
Beleuchtung zu ersetzen, und die Spitzenlastabdeckung der Warmeerzeugung ist auf erneuerbare Ener-
gie umzustellen. Die Fassaden bediirfen mittel- bis l&angerfristig einer Instandhaltung.
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Abb. 25: Ansicht

Schulanlage Littau Dorf

Die Schulanlage Dorf, siehe Abbildungen 27 und 28, besteht aus den Trakten A und B, der unteren und
oberen Turnhalle und den Schulpavillons C, D und F sowie untergeordneten Objekten. Die Trakte A und
B sowie die obere Turnhalle sind erhaltenswert. Der Trakt A ist ein reprasentativer Baukérper der renom-
mierten Heimatstil-Architekten M&ri und Krebs in Kuppenlage am ndérdlichen Dorfrand monumental insze-
niert. Der Trakt B ist ein funktional organisierter Schulzimmertrakt und folgt den Postulaten der modernen
Schulhausarchitektur, wie sie in der Schweiz z. B. von Alfred Roth vertreten wurden.

Der Trakt A wurde 1923 erstellt. Der Trakt B und die obere Turnhalle folgten von 1959 bis 1961, die
anderen Objekte folgten spater. Das Volumen der Schulgebaude betragt 19°202 m® und jenes der beiden
Turnhallen 15’217 m?3. Alle Objekte gehoren zum Teilportfolio der Bildungsbauten. Die Trakte A und B
haben einen Gebaudeversicherungswert von 5,9 bzw. 3,6 Mio. Franken, die untere und obere Turnhalle
einen Wert von 3,1 bzw. 4,3 Mio. Franken. Diese Objekte befinden sich in einem eher schlechten
Zustand von 0,58, 0,65, 0,7 und 0,65. Die Pavillons C, D und F haben einen gemeinsamen Gebaudever-
sicherungswert von 0,9 Mio. Franken und befinden sich in einem schlechten Zustand von 0,39, 0,33 und
0,34.

Die Objekte werden von der Volksschule genutzt. Zurzeit erfolgt eine grossere Gesamtsanierung und
Erweiterung, siehe B+A 10 vom 30. Méarz 2022: «Schulanlage Littau Dorf: Gesamtsanierung und Erweite-
rung», welche bis ins Jahr 2026 dauert. Bis zur Gesamtsanierung und Erweiterung ist die Objektstrategie
ZurlUckfahren, d. h., der Unterhalt wird auf ein Minimum reduziert. Nach der Gesamtsanierung ist die
Objektstrategie Halten, und der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittelfristig mindestens
Uber 0,7 gehalten werden kann.
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Abb. 27: Ansicht
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Auf Musegg 1

Die Villa auf Musegg 1, siehe Abbildungen 29 und 30, ist schitzenswert, im Inventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz/ISOS, im Bauinventar/BILU und im Inventar der neueren Schweizer Architek-
tur/INSA, 1850 bis 1920, eingetragen. Die Remise ist als erhaltenswert eingestuft. Die Villa auf Musegg
wurde im Stil eines franzdsischen Landschlésschens erbaut und besticht durch eine dusserst reprasenta-
tive Fassadengestaltung, die in ihrer reichen Detaillierung ausgezeichnet erhalten ist. Das Objekt steht
am westlichen Rand eines intakten Parks und bildet durch die Panoramalage auf dem Musegghtgel
zusammen mit dem Okonomiegebaude einen die Altstadt kronenden, stadtebaulich pragnanten Point-de-
vue. Im Innern haben sich Teile des bauzeitlichen Tafers sowie Cheminées und Boden erhalten.

Die Villa wurde zwischen 1887 und 1889 gebaut und gehért zum Teilportfolio der Bildungsbauten. Das
Volumen betragt 2’894 m3. Die Villa und die Remise mit der Gebaudeversicherungsnummer 112.187e
bzw. 112.187el haben einen Gebaudeversicherungswert 2022 von 3,1 und 0,3 Mio. Franken und befin-
den sich in einem schlechten Zustand von 0,44 bzw. 0,39.

Das Objekt wird vom Quartierverein Hintermusegg und von Kunstschaffenden genutzt. Zur definitiven
Nutzung erfolgte im November 2023 die Ausschreibung zur Abgabe im Baurecht. Bis zur Abgabe werden
die minimal notwendigen Unterhaltsmassnahmen weitergefihrt, d. h., die Objektstrategie ist Zurlickfah-
ren. Es ist gemass Baurechtsvertragsentwurf vorgesehen, dass die Baurechtsnehmerschaft unmittelbar
nach Unterzeichnung des Baurechtsvertrags mit der Sanierungsplanung beginnt.

Abb. 29: Ansicht Abb. 30: Situationsplan

Strandbad Tribschen

Die Objekte, siehe Abbildungen 31 und 32, bestehen im nordwestlichen Teil des Areals aus einem
Betriebs- und einem Garderobengebaude von 1967 sowie einem 1972 errichteten Bademeisterhaus am
See. Im Laufe der Jahre gab es verschiedene betriebliche Anpassungen. 1989 wurde das Kinderplansch-
becken erneuert und das Betriebsgebaude fir zusatzliche Technik angepasst. Die Anlage ist zum See
hin ausgerichtet und erméglicht verschiedene Ausblicke in die umliegende Landschaft und zum benach-
barten Richard Wagner Museum.

Das Betriebs- und das Garderobengeb&aude mit der Gebaudeversicherungsnummer 111.2095a bzw.
111.2095 haben einen Gebaudeversicherungswert von 0,7 bzw. 0,9 Mio. Franken. Die Objekte gehdren
zum Teilportfolio der sonstigen Bauten und befinden sich in einem schlechten Zustand von 0,57 bzw.
0,59.
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Zurzeit erfolgen eine grossere Sanierung und Aufwertungen, siehe B+A 36 vom 7. Dezember 2022:
«Strandbad Tribschen: Sanierung und Aufwertung», welche bis ins Jahr 2024 dauern. Danach ist die
Objektstrategie Halten, und der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittelfristig mindestens
Uber 0,7 gehalten werden kann.
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Abb. 31: Ansicht Abb. 32: Situationsplan

Schulanlage Steinhof
Die Schulanlage Steinhof, siehe Abbildungen 33 und 34, besteht aus dem Altbau von 1969, dem Pavil-
lon 2 von 1992, dem Kindergarten 1 und 2 sowie der Turnhalle von 1989.

Das Volumen der Schulgebaude betragt 5589 m® und jenes der Turnhalle 5’420 m®. Diese gehdren zum
Teilportfolio der Bildungsbauten. Der Altbau mit der Gebaudeversicherungsnummer 111.1933 hat einen
Gebaudeversicherungswert von 1,9 Mio. Franken, der Pavillon 2 mit der Gebaudeversicherungsnummer
111.1037b und der Kindergarten 1 und 2 mit der Gebaudeversicherungsnummer 111.1037a haben einen
Gebaudeversicherungswert von 1 bzw. 0,5 Mio. Franken. Diese Objekte sind in einem schlechten
Zustand von 0,54, 0,64 und 0,65. Die Turnhalle mit der Gebaudeversicherungsnummer 111.1037 hat
einen Gebaudeversicherungswert von 3 Mio. Franken und befindet sich auch in einem schlechten
Zustand von 0,59.

Die Objekte werden von der Volksschule genutzt. Ab 2025 erfolgen eine grossere Sanierung der Turn-
halle und ein Neubau, siehe B+A 2 vom 27. Januar 2021: «Schulanlage Steinhof: Zusammenfihrung mit-
tels Neubau und Sanierung der Turnhalle», welche bis ins Jahr 2027 dauern. Das Grundstiick des Alt-
baus steht voraussichtlich ab 2029 fur die Abgabe an eine gemeinnitzige Wohnbautragerschaft zur
Verfligung. Bis zur Sanierung der Turnhalle und zur Erstellung des Neubaus ist die Objektstrategie
Zurtckfahren, d. h., der Unterhalt wird auf ein Minimum reduziert. Danach ist die Objektstrategie Halten,
und der Unterhalt wird so gesteuert, dass der Zustand mittelfristig mindestens Uber 0,7 gehalten werden
kann.

Abb. 33: Ansicht Altbau Abb. 34: Sltuatlonsplan
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Mehrzweckhalle Allmend

Die Mehrzweckhalle Allmend, siehe Abbildungen 35 und 36, wurde 1977 erbaut. Das Volumen betrégt
9180 m® und gehort zum Teilportfolio der sonstigen Bauten. Das Objekt mit der Gebaudeversicherungs-
nummer 111.4936 hat einen Gebaudeversicherungswert von 2,6 Mio. Franken und befindet sich in einem
schlechten Zustand von 0,57.

Das Objekt wird von Vereinen genutzt. Mit der Erweiterung und Sanierung des Sportclusters Allmend ist
die weitere Nutzung infrage gestellt. Die Objektstrategie ist Zurtickfahren, da wahrscheinlich mittelfristig
eine Transformation ansteht. Der Unterhalt wird auf ein Minimum reduziert.

Bei mehr als 13 cm Nassschnee oder 40 cm Trockenschnee darf die Halle nicht mehr genutzt werden, da
nach neuster Norm das Tragwerk nicht daflir ausgelegt ist. Die Beheizung der Halle ist im Winter auf
max. 16 °C maoglich.
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Abb. 35: Ansicht Abb. 36: Situationsplan

Schulhaus Sali

Das Schulhaus Sali, siehe Abbildungen 37 und 38, ist schitzenswert, im kantonalen Denkmalverzeichnis,
im Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz/ISOS und im Inventar der neueren Schweizer
Architektur/INSA, 1850 bis 1920, eingetragen. Das Schulhaus ist ein in der Grund- und Detailausformung
vom Stilpluralismus gepragtes Schulgebaude, das sich bis heute weitgehend in unverandertem Zustand
erhalten konnte. Als Markstein in der Luzerner Stadt- und Schulgeschichte ist das Sali-Schulhaus ein bei-
spielhafter stadtischer Bau aus dem spaten 19. Jahrhundert. Es bildet zusammen mit dem Dula- und dem
Pestalozzi-Schulhaus sowie dem dazwischenliegenden Hofbereich ein historisch gewachsenes Schul-
bau-Ensemble aus dem Zeitraum von 1896 bis 1934 und ist damit von ausgesprochen hohem kulturhisto-
rischem Wert.

Das Schulhaus Sali wurde 1896 erstellt und gehért zum Teilportfolio der Bildungsbauten. Das Volumen
betragt 24’797 m3. Das Objekt mit der Gebaudeversicherungsnummer 111.517d hat einen Gebaudeversi-
cherungswert von 14,9 Mio. Franken und befindet sich in einem schlechten Zustand von 0,59.

Das Objekt wird von der Volksschule genutzt. Zurzeit sind keine grésseren Nutzungsanpassungen vorge-
sehen. Die Objektstrategie war Halten und geht nun tber Zuriickfahren auf Transformieren und wieder
auf Halten.

Die wichtigsten Unterhaltsmassnahmen und Anpassungen bestanden in den letzten Jahren aus dem
Ersatz der Schulkiiche inkl. Raumsanierung, einiger Aussenfenster sowie des Aufzuges, baulicher Brand-
schutzarbeiten, der Restaurierung von Plattenbdden im Eingangsbereich und aus elektrischen Installatio-
nen.

Aufgrund der vielen kommenden Massnahmen, welche nachfolgend beschrieben werden, ist in den
nachsten Jahren eine Gesamtsanierung geplant. Der Rohbau ist in einem guten Zustand und erfordert
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einen geringen Erneuerungsbedarf. An der Stidfassade und teilweise im Innern sind wenige millimeter-
breite Risse sichtbar. Diese werden seit 2012 regelmassig vermessen und haben sich seither nicht mehr
deutlich veréndert. Beim Steildach tritt ab und an Wasser ins Objekt. Die Ursache konnte auch mit gros-
serem Aufwand nicht eruiert werden. Die zirka 45-jahrigen Fenster sind in einem guten Zustand, entspre-
chen aber nicht dem heutigen Standard und sollten samt der Beschattung erneuert werden. Aufgrund der
denkmalpflegerischen Einschétzung ist davon auszugehen, dass die friher eingebauten, herunterge-
hangten Decken deutlich nach oben versetzt werden missen, damit der historische Charakter der Zim-
mer wieder erreicht wird. Deshalb ist ein kompletter Ersatz der Beleuchtung erst mit der Gesamtsanie-
rung sinnvoll. Ein Teil der Sanitér- und Heizungsinstallationen zeigt erhebliche Korrosionsschaden und
muss in den nachsten Jahren erneuert werden.
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Abb. 37: Ansicht Abb. 38: Situationsplan
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