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IN KURZE

Der Planungsprozess zur Gebietsentwicklung
Kleinmatt-/Bireggstrasse wurde durch die Stadt
Luzern, Eigentiimerin des Areals, angestossen.
Mit der Entwicklung dieses Gebiets beabsich-
tigt die Stadt Luzern, die Chance zu nutzen, in
einem zentrumsnahen Stadtquartier ein viel-
féltiges und flexibles Wohnangebot fiir unter-
schiedliche Lebensformen und Altersgruppen
zu schaffen. Durch die Zwischennutzung des
alten Hallenbads ist in den vergangenen Jahren
ein bedeutender Begegnungsort entstanden,
dessen Zukunft sorgfaltig geplant werden soll.

Dazu wurden im Rahmen eines offenen Dia-
logverfahrens mit zwei kooperativ arbeiten-
den, interdisziplindaren Teams unterschiedliche
Losungsansatze und Ideen gesucht. Im Ver-
fahren wurde mit den Teams und in enger Zu-
sammenarbeit mit dem Begleitgremium (u.a.
stadtischen Fachstellen, Expert:innen und be-
troffene Stakeholder) das vorliegende stadte-
bauliche Richtkonzept erarbeitet, welches in
einem nachsten Schritt planungsrechtlich gesi-
chert werden kann.

Der vorliegende Schlussbericht bildet die Hal-
tung des Begleitgremiums ab und wurde durch
die Auftraggeberin und den Vorsitz des Begleit-
gremiums am 9. Februar 2026 unterzeichnet.

ecoptima



Stadt Luzern

Dialogverfahren Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse

Schlussbericht

1. ENTWICKLUNG
AREAL KLEINMATT-/
BIREGGSTRASSE

1.1 Planungsgeschichte

Die Planungsgeschichte des Areals ist mitt-
lerweile bereits zwanzig Jahre alt. Die nach-
folgende Abbildung zeigt einen Uberblick iiber
die Eckpunkte der Projektgeschichte, die dem
Dialogverfahren zugrunde liegen. Mit dem Ent-
scheid, ein neues Hallenbad in die Sportarena
Allmend zu integrieren, wurde das Hallenbad
Biregg im Sommer 2012 endgliltig geschlossen.
Seit der Schliessung betreibt der Verein Netz-
werk Neubad die Zwischennutzung im ehema-
ligen Hallendbad Biregg. Fir die Zwischennut-
zung wurde ein Gebrauchsleihvertrag zwischen
Stadt und dem Verein Netzwerk Neubad abge-
schlossen. Dieser wurde seither mehrfach er-
neuert und ist aktuell bis zum Jahr 2030 giiltig.
Die Zwischennutzung hat sich iber die Jahre
hinweg zu einem wichtigen soziokulturellen
Begegnungsort fiir das Quartier, die Stadt und
Region entwickelt.

Im Rahmen der Umsetzung der Initiative «Fir
zahlbaren Wohnraumy, die bis 2037 einen An-
teil von mindestens 16 Prozent gemeinnitzi-
ger Wohnungen anstrebt, ist das Areal fiir den
gemeinniitzigen Wohnungsbau vorgesehen. In
der Machbarkeisstudie aus dem Jahr 2014/15
wurden verschiedene Bebaungsvarianten un-

tersucht. Die Machbarkeitsstudie bildete die
Grundlage fiir die Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung (BZ0) 2020. Die unterschiedlichen
Baufelder wurden zu einem Gesamtareal mit
der Ordnungsnummer 59 und Gestaltungsplan-
pflicht zusammengefasst. Die Baulinien wurden
entsprechend angepasst, die Uberbauungszif-
fer (UZ) auf 0,6 und die Fassadenhéhe auf 21 m
festgelegt.

Die vertiefte Auseinandersetzung mit der Ge-
bietsentwicklung zeigte, dass die 2015 erarbei-
tete Machbarkeitsstudie keine geeignete Grund-
lage fir die Weiterentwicklung des Gebiets und
fur die konkrete Abgabe im Baurecht darstellt.
Wichtige Themen wie beispielsweise die Nut-
zungsfrage, der Umgang mit dem Bestand, die
Erschliessung, die differenzierte Betrachtung
des Freiraums und stadtklimatische Fragestel-
lungen wurden noch nicht in der notwendigen
Tiefe bearbeitet. Zudem fand bis anhin kein
Einbezug der Stakeholder und der Offentlich-
keit statt. Aufgrund der Vielzahl an Anspriichen
und hohen Erwartungen an das Areal ist es dem
Stadtrat wichtig, die Bevdlkerung, Stakeholder
und Politik in die Definition der zukinftigen
Ausrichtung des Areals miteinzubeziehen.
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2012
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2014/15

2017

2020

2020

2021

2022
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Abb. 1

B+A 41/2001: Hallenbad Luzern, —— «

Neubau im Strandbad Tribschen

B+A 28/2006: Sportarena Allmend: — «

Investorenwettbewerb
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Erdbebensicherheit
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g als Hall

Zwischennutzung Neubad

B+A 12/2012: Stadtische Wohn- —— .

raumpolitik Il

kant. Denkmalpflege

B+A 16/2017: Planungsbericht
Entwicklung ewl Areal

BZO.

Schreiben IHS an Stadirat

Motion 61: Jetzt die Weichen Stellen:
bericht Areal Klei it

P
Biregg

Denkmalofleaerisch

Sanierungsstudie ehemaliges stad-
tisches Hallenbad Biregg
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Vorschlag fur Verlegung Hallenbad

Entscheid StR neues Hallenbad in Sportarena Allmend

* Feuerwehrstandort als Sicherheitsrisiko (Erdbebensicherheit)

* Entwicklung von Planungsanséatzen fur das Areal

* Verlegung Hallenbad nach Allmend

Entscheid GrundstUck fUr gemeinnUtigen Wohnungsbau vorsehen

* Einstufung ,erhaltenswert* fUr Feuerwehrgebaude und Neubad

* Ausgangslage RUckbau aller Bauten

« Entscheid Integration Feuerwehr ins ewl Areal

« Gestaltungsplanpflicht (UZ 0.6, Fossadenhdhe 21 m)
* Bebauung mit gem. Wohnbauten

* IHS / Planerverodnde Forderung Erhalt Bauten

Zeitstrahl Planungsgeschichte bis 2022 (Quelle: Dokumentation
Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse, Stadt Luzern)



Um einen zusammenhadngenden Prozess mit
gesamtheitlicher Interessenabwdgung zu ge-
wahrleisten, hat der Stadtrat entschieden, einen
Prozess zur Klarung der wichtigen Themen
(Freirdume, Stadtklima, Nutzungen, Energie,
Umgang mit dem Bestand) zu starten. Dabei
gilt es die Stossrichtungen und Losungsstra-
tegien fiir das Gebiet zu definieren. Basierend
auf den Erkenntnissen aus dem Dialogverfah-
ren wird der Stadtrat Entscheidungen zu Ent-
wicklungsschwerpunkten treffen und die ent-
sprechenden Folgeschritte aufgleisen (vgl. B+A
23/2023: «Gebietsentwicklung Klienmatt-/Bi-
reggstrassey).

1.2 Standort und
Planungsperimeter

Das Areal Kleinmatt/Biregg befindet sich im
Dreieck zwischen der Eschen-, Bleicher- und
Bireggstrasse. Ostlich des Areals liegt das
Gleisfeld mit den dazugehdrigen Bauten und
Anlagen. In Richtung Hubelmatt mit ansteigen-
der Topografie im Siden und Horwerstrasse
im Westen wird die Siedlungsstruktur deutlich
kleinteiliger und starker durchgriint als das fla-
che, dicht Gberbaute Innenstadtgebiet. Auf der
anderen Seite des Gleises entsteht auf dem

Areal der Energie Wasser Luzern (ewl) und der
Industriestrasse ein durchmischtes Quartier,
welches das Gebiet Steghof neu pragt. Die Feu-
erwehr der Stadt Luzern, heute noch auf dem
Areal Kleinmatt/Biregg, wird kiinftig auf dem
ewl Areal neue Raumlichkeiten beziehen. Der
aktuelle Zeitplan sieht den Auszug im Jahr 2032
vor.

Planungsperimeter

Der Perimeter fir die Gebietsentwicklung um-
fasst die zwei Grundstiicke Nr. 1259 (Feuerwehr
Stadt Luzern) und Nr. 1299 (ehem. Hallenbad),
sowie die zwischen den beiden Parzellen ver-
laufende Parzelle Nr. 1300, die Kleinmattstra-
sse. Die stadtischen Grundstiicke belaufen sich
auf rund 8'000 m?. Auf dem Areal stehen heute
zwei kraftige Volumen, das Neubad und das
Feuerwehrdepot mit dem Wohnhaus. Die aus
dem Perimeter ausgesparte Ecke Bleicher-/Bi-
reggstrasse ist mit zwei parallel angeordneten
Reihenbauten tiberbaut.

Siudostlich des Areals verlduft das Freigleis
als wichtige und stark frequentierte Fuss- und
Veloverkehrsachse. Die Bireggstrasse weist
als Hauptverkehrsachse die hochste MIV-Be-
lastung der angrenzenden Strassenrdume auf.
Die angrenzenden Strassenrdume Freigleis,

T~

Luftbild mit dem Planungsperimeter Kleinmatt/Bir-
regg (rot umrandet) und die angrenzenden privaten
Grundstiicke (gelb umrandet) (Quelle: Geoportal
Kanton Luzern)
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Escherstrasse, Bleicherstrasse und Kleinmatt-
strasse sind im Verfahren mitzudenken. Aus
Ubergeordneter Sicht sind die angrenzenden
Quartiere (Sternmatt, Obergrund, Unterlachen)
in Bezug auf den Sozial-, Kultur- und Freiraum
sowie den Verkehr ebenfalls miteinzubeziehen.

Die direkt an das ehemalige Hallenbad Biregg
angrenzenden sechs privaten Grundstiicke
(Parz. Nrn. 1293, 1294, 1295, 1296, 1297 und
1298) mit einer Flache von rund 728 m? sind
nicht Gegenstand des Verfahren und nur als Teil
des Betrachtungsperimeters in den Uberlegun-
gen mitzuberiicksichtigen.

1.3 Ziele der
Gebietsentwicklung

Dem Gebiet Kleinmatt-/Bireggstrasse kommt
fir die Stadt Luzern eine wichtige Bedeutung
zu. Die ibergeordneten Ziele fiir das Dialogver-
fahren hat der Stadtrat im B+A 23/2023: «Ge-

bietsetnwicklung  Kleinmatt-/Bireggstrasse»

bereits ausfiihrlich erldutert und dargelegt.

Ubergeordnete Ziele

Die Stadt strebt eine bauliche Verdichtung mit
Schwerpunkt auf gemeinniitzigem Wohnen und
Kultur-/Soziokulturnutzung an, welche

+ sich durch eine hohe stadtebauliche Qualitat
auszeichnet und die identitatsstiftende Aus-
strahlung und die baukulturelle Transforma-
tion sicherstellt,

+ sich in das bestehende Quartiergefiige ein-
ordnet und mit neuen &ffentlichen Raumen
und gemeinschaftlichen Nutzungen die
Quartierzentrumsfunktion starkt,

+ sozial, 6kologisch sowie wirtschaftlich nach-
haltig ist und in Bezug auf Klima- und Ener-
giefragen eine Vorbildfunktion einnimmt,

« vielféaltig nutzbare Freirdume schafft, die iber
eine optimale Anbindung auch fiir das Quar-
tier zuganglich sowie 6kologisch und stadt-
klimatisch wertvoll ausgebildet sind.

+ die fir das Quartier und die ndhere Umge-
bung notwendige See-Energiezentrale sowie
ein Regenriickhaltebecken bestmdglich inte-
griert.

ecoptima

Zielsetzung Dialogverfahren

Fir das Dialogverfahren gilt es innerhalb des
Bearbeitungsperimeters ein stadtebauliches
Richtkonzept zu erarbeiten. Dieses soll die
wesentlichen Erkenntnisse und festzulgenden
Eckpunkte in Bezug auf die Themen Bebauung,
Freiraum, Nutzung, Erschliessung und Nach-
haltigkeit abbilden und als Grundlage fir den
weiterfiihrenden Prozess dienen. Das Areal soll
zukiinftig im Baurecht an gemeinniitzige Wohn-
bautréager abgegeben werden. Die fiir das Areal
geltende Gestaltungsplanpflicht legt ein qua-
litatssicherndes Verfahren fiir die Planung der
Baufelder fest. Somit soll das stadtebauliche
Richtkonzept wichtige libergeordnete Vorgaben
sichern, jedoch auch einen geniligend grossen
Spielraum fiir die nachfolgenden Wettbewerbs-
verfahren beibehalten.
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1.4 Verfahrensart und
Planungsgegenstand

1.4.1 Offenes Dialogverfahren

Im Unterschied zu anderen Verfahren werden im
Dialogverfahren gemeinsam Lésungen erarbei-
tet. Zwei Kernteams mit Fokus auf Architektur/
Stadtebau sowie zusétzlichen Fachpersonen
aus den Bereichen Freiraum und Kultur/Sozi-
alraum bearbeiten die Aufgabenstellung in drei
Workshops mit je unterschiedlichem Fokus und
Herangehensweise. Die Kernteams arbeiten ko-
operativ und interdisziplindr zusammen, damit
ein grosstmoglicher Wissensgewinn erzielt und
ein gemeinsames Schlussprodukt erarbeitet
werden kann. In drei Workshops mit dem Be-
gleitgremium und dem Planungsteam werden
die Projektiiberlegungen und Planungsschritte
gemeinsam bearbeitet und weiterentwickelt. Im
Gegensatz zur klassischen Testplanung resp.
Ideenstudie gemass SIA 143 werden nicht nur
vorgangige Resultate beurteilt, sondern die
Planungsschritte transparent und unter aktiver
Beteiligung der Mitglieder des Begleitgremiums
weiterentwickelt.

1.4.2 Praqualifikation

Die Veranstalterin untersteht dem 6ffentlichen
Beschaffungsrecht; es gelten die Bedingungen
aus dem Staatsvertragsbereich (GATT/ WTO).
Die Auftraggeberin fiihrte im Herbst 2024 ein
zweistufiges selektives Verfahren (Praqualifi-
kation) durch, um ein geeignetes und hochqua-
lifiziertes Teilnehmerfeld zu erhalten. In einer 1.
Stufe (Praselektion) wurden 22 Biiros angefragt
und zur Teilnahme an der Praqualifikation ein-
geladen. Im Rahmen der 2. Stufe (Assessment)
wurden die ausgewahlten 5 Planungsteams zu
einem individuellen Kennenlernen eingeladen.
Aufgabe der Planerteams war die Erarbeitung
einer ersten Ideenskizze, mit welcher sie sich
konzeptionell an die Aufgabenstellung der Ge-
bietsentwicklung annaherten.

ecoptima
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1.4.3Begleitgremium und
Expert:innen

Die Arbeiten wurden durch ein Begleitgremi-
um, bestehend aus politischen und fachlichen
Vertretungen der Stadt Luzern, externen Fach-
personen und Delegierten, begleitet:

+ Stephan Buchhofer, Studio WOW,
Architektur/Stadtebau (Vorsitz)

+ Claudia Miihlebach, Huber Waser Miihlebach,
Architektur/Stadtebau
Pascal Biedermann, Kantensprung,
Kultur/Sozialraum
Markus Bieri, Freiraumarchitektur, Land-
schaftsarchitektur
Beat Ziisli, Stadtrat Bildungsdirektion/
Prasidiales und Stadtprasident Luzern
Korintha Bartsch, Stadtratin Baudirektion
Pascal Hunkeler, Stadtarchitekt/Leiter
Stadtebau, Stadt Luzern
Deborah Arnold, Leiterin Stadtplanung, Stadt
Luzern
Letizia Ineichen (bis Februar 2025) bzw. Gi-
anluca Pardini (ab Marz 2025), Leiter:in Kultur
und Sport, Stadt Luzern
Milena Scherer, Co-Leiterin Mobilitat,
Tiefbauamt, Stadt Luzern

+ Sybille Stolz, Leiterin Quartiere und Integra-
tion, Stadt Luzern

Regula Hug, Teamleiterin Denkmalpflege und
Kulturgiterschutz, Stadt Luzern

Jules Gut, Leiter Strategie- und Arealent-
wicklung, Immobilien, Stadt Luzern

Nathalie Brunner (bis Dezember 2024) bzw.
Philippe Weizenegger (ab Januar 2025),
Delegierte:r Kultur/Neubad

Florian Flohr, Delegierter G-Net

+ Corinne Spielmann, Delegierte Planerver-

bande

« Andreas Gervasi, Delegierter Quartiervereine

Pascal Stalder, 2ap, Baukonomie
Lukas Diirr, Intep, Energie

ecoptima
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1.4.4 Bearbeitungsteams

Praqualifikationsphase

In der Praqualifikation haben die fiinf folgenden
Planerteams termingerecht ihre Bewerbung fir
die Teilnahme am Dialogverfahren eingereicht
und wurden zur Bewertung zugelassen, davon
eines als Nachwuchsbdiro:

Baumann Lukas Architektur AG, Basel, mit
Courvoisier Stadtentwicklung GmbH, Basel
und Bryum GmbH
Denkstatt sarl, Basel, mit Baubdiro in situ,
Basel
Rahbaran Hirzeler Architekten GmbH, Basel,
mit Gohl Landschaftsarchitektur GmbH,
Basel und sofa*p, Ziirich

+ toblergmiir Architekten GmbH, Zirich, mit
ORT AG fir Landschaftsarchitektur, Zirich,
HVDM Architects & Cityplanners, Luzern und
Sonara, Luzern

Nachwuchsbiiro:

+ 8000.agency KIG, Zirich, mit Studio Infra
GmbH, Ziirich, albprojekte gmbh, Zirich, und
G. Paravicini GmbH, Luzern

Die Eingaben wurden auf Eignung und Vollstan-
digkeit gepriift und gemass den im Programm
genannten Bewertungskriterien und Gewich-
tung bewertet.

Bearbeitungsphase

Es wurden folgende zwei interdisziplindren Pla-
nungsteams zur Teilnahme am Verfahren und
zur Erarbeitung einer gemeinsamen Projektstu-
die ausgewabhlt:

« Team Denkstatt sarl mit Baubiro in situ
+ Team toblergmiir Architekten mit ORT AG,
HVDM und Sonara

Fir die Bearbeitung der Gesamtenergie-/Nach-
haltigkeits- und Baudkonomiethematik wur-
den den Teams von der Auftraggeberin zwei
Fachpersonen zur Verfligung gestellt. Pascal
Stalder, 2ap, und Lukas Diirr, Intep, waren auch
Teil des Begleitgremiums und standen beiden
Teams beratend zur Seite und konnten wahrend
des Prozesses konsultiert werden.

ecoptima
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2. ABLAUF UND
ERKENNTNISSE DES
DIALOGVERFAHRENS

Workshops

Kern des Dialogverfahrens bildeten drei Work-
shops, an welchen die Projektiiberlegungen und
Planungsschritte gemeinsam bearbeitet und
weiterentwickelt wurden. Alle drei Workshops
wurden jeweils transparent unter den Akteuren
Begleitgremium und den beiden Planungsteams
abgehalten. Wahrend des Verfahrens arbeite-
ten die beiden Teams erst individuell und spater
gemeinsam an unterschiedlichen thematischen
Vertiefungen und Szenarien mit dem Ziel einer
gemeinsamen Losung. In der Anfangsphase er-
arbeiteten die Teams unabhangig voneinander
unterschiedliche Entwicklungsanséatze.

Nach dem zweiten Workshop arbeiteten die
Teams, gestiitzt auf ihre unterschiedlichen
Starken und Kompetenzen, weiter an der Erar-
beitung eines gemeinsam getragenen Schluss-
produktes. In diesem iterativen Prozess bildete
eine moderierte fachliche Diskussion zwischen
allen Akteuren den Kernteil der Workshops.

Fokusgesprache

Die Workshops mit dem Begleitgremium wur-
den von Fokusgesprachen begleitet. In den
Fokusgesprachen wurden aufgrund von auf-
geworfenen Fragen thematische Vertiefungs-
gesprache mit den Planungsteams gefiihrt. An
diesen Arbeitstreffen im kleinen Kreis nahmen
nebst den Planer:innen die externe Prozessbe-
gleitung, der Vorsitz des Begleitgremiums, die
Projektleitung der Stadtplanung und bei Bedarf
weitere Fachexpert:innen teil.

Partizipation

Die Vielzahl an Bediirfnissen und Anspriichen
sowie das grosse oOffentliche Interesse an der
Gebietsentwicklung bedingen einen sorgfaltig
durchgefiihrten Partizipationsprozess. Die akti-
ve Information, der Austausch und Miteinbezug
der Bevdlkerung waren zentraler Teil des Dia-
logverfahrens. Daher wurden drei Dialogpha-
sen (Auftakt-, Werkstatt- und Ergebnisforum)
durchgefihrt.
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DIALOGVERFAHREN Festsetzung

Baurecht an
Wohnbau-
genossenschaften

. Offentlichkeit . Planungsteams, Vorsitz BUG,
Projektleitung, Prozessbegleitung
BUG, Planungsteams, ﬁ-,

Projektleitung, Prozessbegleitung ﬁ* zwei interdisziplindre Planungsteams

15
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2.1 Erstellung Programm

Aufgrund der vielen Anspriiche an das Areal
Kleinmatt-/Bireggstrasse lag der Fokus der
ersten Prozessphase auf der Erarbeitung eines
konsolidierten Programms. Dieses Programm
sollte von den unterschiedlichen Akteuren, In-
teressengruppen und der Bevolkerung mitge-
tragen werden.

2.1.1 Auftaktforum

Am Samstag 26. Oktober 2024 fand das Auf-
taktforum unter der Teilnahme von rund 110
Mitwirkenden statt. Ziel des Auftaktforums
war es, zu Beginn des Dialogverfahrens die Be-
dirfnisse und Anforderungen an das Areal mit
der Bevolkerung zu diskutieren und die daraus
gewonnenen Erkenntnisse in das Pflichtenheft
des Dialogverfahrens einfliessen zu lassen.
Wesentliche Diskussionspunkte waren dabei
die starke Freiraumunterversorgung und Fla-
chenversiegelung im Quartier. Rund um den
Perimeter fehlen offentliche Freirdume ohne
Konsumzwang und Spielplatze. Der Freiraum
soll in Verbindung zu anderen Freirdumen Gber
das Quartier hinaus geplant werden. Dabei soll
Freiraum nicht nur auf der horizontalen Ebene
gedacht werden, sondern auch an, in und auf
Gebauden. Die Eschen- und Kleinmattstrasse

sowie das Freigleis weisen ein grosses Poten-
zial auf, um teilweise als Freiraum ausgebildet
zu werden. Weitere wichtige Diskussionspunk-
te stellten die Zwischennutzung Neubad sowie
das zukiinftige Wohnumfeld dar. Die Zwischen-
nutzung Neubad zeichnet sich durch diverse
Nutzungen in einem Gebdude aus, das in einem
gemeinschaftlichen Prozess gewachsen ist.
Durch die Beteiligung der Offentlichkeit und
die Moglichkeit zur Mitgestaltung wurde ein
enger Bezug zum Ort geschaffen. Bestehende
Kulturnutzungen sollen durch die Transformati-
onsphase nicht unterbrochen werden, damit die
gewachsene Identifikation mit dem Ort und das
vorhandene Engagement nicht verloren gehen.
Wichtig ist auch, dass der Kulturraum durch die
Nutzenden auch zukiinftig angeeignet werden
kann. Das Wohnumfeld im Perimeter soll leben-
dig, durchmischt und innovativ sein. Es soll mit
den Kulturnutzungen zusammen funktionieren
und auch Funktionen fiir das gesamte Quartier
libernehmen. Gemeinschaftlich genutzte Fla-
chen und Angebote sollen den Wohnflachen-
verbrauch minimieren und zur Entstehung von
preisglinstigem Wohnraum beitragen (vgl. Bei-
lage 1 Mitwirkungsbericht Auftaktforum).
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2.1.2 Startveranstaltung BGU
Dialogverfahren

An der Startveranstaltung BGU vom 14. No-
vember 2024 wurden die Aufgabenstellung und
die Rahmenbedingungen néaher erlautert und
disktutiert. Das BGU verabschiedete dabei das
konsolidierte Programm. Die Erkenntissen aus
dem Auftaktforum flossen in die Aufgabestel-
lung mit ein.
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2.2 Analyse und Thesen

In der zweiten Phase des Dialogverfahrens lag
der Fokus auf der Analyse und dem Verstandnis
fur den Ort. Zusatzlich sollte durch das Aufstel-
len von Thesen fir die mogliche Entwicklung
bereits ein erster zukunftsgerichteter Blick auf
das Areal gelegt werden. Diese Erkenntnisse
wurden im Workshop 1 mit dem BGU diskutiert.

2.2.1Workshop 1

Am 7. Februar 2025 fand der 1. Workshop statt.
Die beiden Planungsteams erlduterten ihre
Analyseergebnisse und die Lesart des Ortes.
Daraus abgeleitet prasentierten sie ihre stadte-
baulichen und freirdumlichen Stossrichtungen.
Die Teams hatten die Aufgabe, unabhéngig von-
einander ihre Entwicklungsideen anhand von
je drei Thesen zu skizzieren. Um die gesamte
Bandbreite an Entwicklungsmaoglichkeiten aus-
zuloten, haben beide Teams in einer dieser The-
sen das Szenario «Tabula rasa» aufgezeigt.

Die Teams prasentierten eine spannende Band-
breite von Ansdtzen mit unterschiedlichen
Grundhaltungen, Eingriffstiefen in den Bestand
und ergénzenden Neubauten (vgl. Beilage 2
vollstandige Dokumentation Teambeitrage).

Das Ziel des Workshops war, gemeinsam aus
der Analyse und den Thesen Grundsatze fiir die
Varianten zu formulieren.

Teambeitrage - Analyse

Das Team Denkstatt sarl + Baubiiro in situ
zeigte in seiner Analyse auf, dass das Quartier
Neustadt/Voltastrasse mit einer Dichte von
Gber 200 Personen pro Hektare zu den dich-
testen Quartieren der Stadt gehért. Der Anteil
an 20- bis 64-Jahrigen ist mit Giber 80 Prozent
sehr hoch, wahrend der Anteil an Kinder und
Jugendlichen nur zirka fiinf Prozent betragt.
Dementsprechend dominieren im Quartier vor
allem 1- bis 4-Zimmer Wohnungen und der An-
teil von mehr als 5-Zimmer-Wohnungen ist sehr
gering. Bezlglich der Bebauungsstruktur liegt
das Areal Kleinmatt-/Bireggstrasse am Uber-
gang der dichten Blockrandbebauung hin zu
typologisch weniger geschlossenen Bauformen
wie Zeilen- und Punktbauten (vgl. Abb 3). Dies
ist vor allem durch die im Quartier Sternmatt/
Hochriiti steigende Topografie begriindet. In der
naheren Umgebung des Areals befinden sich,
abgesehen vom Schulhaus Moosmatt, keine
offentlichen Freirdume. Das Quartier ist somit
stark mit 6ffentlichem Freiraum unterversorgt.

Die Analyse des Teams toblergmiir + ORT +
HVDM + Sonara konzentrierte sich vor allem
auf die stadtrdumliche Einbettung des Areals
Kleinmatt-/Bireggstrasse. Durch die zentrale
Lage des Areals zwischen den Stadtquartie-
ren Ubernimmt es eine Scharnierfunktion. Das
angrenzende Freigleis fordert die quartierver-
netzende Funktion des Areals. Durch die Off-
nung des Freigleises als 6ffentliche Fuss- und
Veloverkehrsverbindung sowie durch die neue
Anbindung Ulber den Verbindungssteg in das
Quartier Unterlachen é@ndert sich die Bedeutung
des Areals in der Stadt grundlegend. Das Gebiet
wird allseitig von wichtigen Fuss- und Velover-
kehrsachsen umflossen und steht in direkter
Verbindung zu den angrenzenden Stadtquar-
tieren. Uber das Freigleis ist die Luzerner All-
mend als bedeutender Naherholungsraum fiir
die Quartiere unmittelbar erreichbar.

Mit dem Neubad, dem ehemaligen Feuerweh-
rareal, dem Sidpol und der Musikhochschule
liegen bereits heute pragende 6ffentliche Ein-
richtungen entlang des friiheren Gleises. Durch
die zukiinftige Entwicklung des Steghofareals
sowie eine mogliche S-Bahn-Haltestelle wird
die zentrale Bedeutung dieses Orts weiter ge-
starkt.

ecoptima
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Abb. 5 Analyse der stadtraumlichen Einbettung des Areals (Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)

In Bezug auf das Areal wird die soziokulturel-
le Bedeutung des Neubads besonders hervor-
gehoben. Im schweizweiten Vergleich bilden
einzig die Zentralwascherei in Zirich sowie der
PROGR in Bern vergleichbare Einrichtungen mit
einer ahnlichen soziokulturellen Bedeutung. Fiir
Luzern Ubernimmt das Neubad nebst seiner
kulturellen Funktion auch jene eines wichtigen
Quartier- und Nachbarschaftszentrums. Abge-
sehen von der partizipativen und kollaborativen
Entstehung weist das Neubad auch eine Be-
sonderheit in Bezug auf seine Saisonalitat und
Nutzung wahrend des Tages auf. Aufgrund der
thermisch schlecht geddammten Aussenhiille
konnen diverse Rdaume des Neubads (u.a. der
Pool) wegen der starken Erwarmung im Som-
mer nur sehr eingeschrankt genutzt werden. In
diesen Monaten verlagert sich die Hauptnut-
zung auf den Neugarten und den Vorplatz. Die
Vielfalt an Nutzungen (Biiro, Bistro, Pool, Klub,
Wohnung, Dachlandschaft) filihrt dazu, dass
das Neubad wéhrend 24 Stunden belebt ist. Die
Multifunktionalitdt und standige Nutzung fihrt
zu einer natlrlichen sozialen Kontrolle.

ecoptima
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Teambeitrage -Thesen

Das Team Denkstatt sarl + Baubiiro in situ stell-
te drei Thesen vor, die jeweils einen eigenen
Fokus setzten (Kontinuitat vs. Wohnen vs. Fle-
xibilitat). Fir jede These wurden stadtebauliche
Varianten aufgezeigt.

N

.

Abb. 6

These 1 «Neubad Plus»
(Quelle: Denkstatt sarl + Baubdiro in situ)

Die These 1 «Neubad Plus» geht von einem mi-
nimalen Eingriff in die bestehende Struktur aus,
sodass eine maximale Kontinuitdt im Gebiet
erreicht werden kann. Die Bestandsgebadude
werden grosstenteils erhalten. Der Feuerwehr-
riegel an der Eschenstrasse wird aufgestockt
und bietet Platz fir Wohnnutzungen. Durch den
minimalen Eingriff kann nur wenig zuséatzlicher
Wohnraum auf dem Areal geschaffen werden.
Die bestehenden Strukturen bieten jedoch ein
hohes Potenzial fiir die Umnutzung zu weiteren
kulturellen und gewerblichen Nutzungen. Die
zu erwartenden Mietpreise und die Rentabilitat
sind dabei eher tief. Die Frei- und Griinraume im
Quartier kdnnten zwar gestarkt werden, jedoch
konnen keine grosseren unversiegelten Griin-
raume freigespielt werden.

Abb.7  These 2 «Wohninsel»

(Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ)

Die These 2 «Wohninsel» geht von einer kom-
pletten Uberschreibung des Areals aus, sodass
moglichst viel Wohnraum geschaffen werden
kann. Die kulturellen und gewerblichen Nut-
zungen werden dabei eingeschrankt und die
Kontinuitat des Bestandes wird unterbrochen.
Die CO,-Effizienz sowie die Nutzungsdichte
der Neubauten ist tief und die Rentabilitadt und
Mietpreise bewegen sich auf einem hohen Ni-
veau. Durch die stadtebauliche Neuanordnung
kdnnen jedoch zusétzliche Griinflichen freige-
spielt werden.
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Abb. 8

These 3 «Weiterwachseny
(Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ)

Die These 3 «Weiterwachsen» geht von einer
schrittweisen Entwicklung der Bestandesbau-
ten aus, welche zu einer hohen Kontinuitat im
Gebiet fiihrt. Die stddtebaulichen Varianten zei-
gen unterschiedliche etappierte Weiterentwick-
lungsmaglichkeiten auf. Die Flexibilitdt wird
durch die kontinuierliche Entwicklung hoch ge-
halten. Der Fokus dieser Variante liegt auf dem
Erhalt der kulturellen und gewerblichen Nutzun-
gen, wobei durch die schrittweise Verdichtung
auch ein ziemlich hoher Anteil Wohnraum ge-
schaffen werden kann. Die Nutzungsdichte und
Rentabilitat ist durch die kleinteilige Struktur
hoch, wahrend das Potenzial fiir die Schaffung
zusatzlicher grosserer Grinrdume gering ist.
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Das Planungsteam toblergmiir + ORT + HVDM +
Sonara stellte ebenfalls drei Thesen vor, welche
sich durch die Bedeutung des Areals fiirs Quar-
tier bzw. den Stadtteil/die Stadt unterscheiden.

Abb. 9

These S
(Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)

Die These S geht von einer pragmatischen
Entwicklung des Areals aus. Das ehemalige
Hallenbad Biregg wird dabei im Bestand mit
Schwerpunkt Kultur weiterentwickelt, durch
einen Erganzungsbau erweitert und soll zukiinf-
tig vor allem auch fiir das Quartier ein wichtiger
Treffpunkt darstellen. Das Feuerwehrareal wird
durch einen Neubau in Form eines Blockrands
mit Fokus auf gemeinniitzigen Wohnraum ent-
wickelt. Der private Aussenraum befindet sich
bei dieser These vorwiegend im Innenhof des
Blockrands, wahrend sich der offentliche Frei-
raum entlang des Freigleises bzw. der Eschen-
strasse befindet.

Abb.10 These M
(Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)

Die These M geht von einer schrittweisen und
partizipativen Entwicklung aus, bei der sich
die kulturelle und gewerbliche Nutzung mit
der Wohnnutzung lber das gesamte Areal ver-
mischt. Das ehemalige Hallenbad Biregg wird
durch Erweiterungsbauten weiterentwickelt.
Das Feuerwehrareal wird durch die Aufstockung
des Feuerwehrriegels und des Feuerwehrwohn-
turms vorwiegend fiir gemeinniitziges Wohnen
genutzt. Die offentlichen Freirdume befinden
sich bei dieser These vor allem an der Schnitt-
stelle zum Quartier und sollen sich nach und
nach ins Quartier ausweiten.

Abb. 11

These L
(Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)

Die These L geht von einem radikalen Arealum-
bau mit einer grossmassstablichen neuen Be-
bauung in Form eines grossen Blockrands aus,
welcher sich liber das gesamte Areal erstreckt.
Es soll innerhalb eines langfristigen Entwick-
lungshorizonts ein neues Stadtteilzentrums in
Verbindung mit dem Steghofareal und der zu-
kiinftigen S-Bahn-Haltestelle entstehen. Der
neu geschaffene Stadtplatz an der Kreuzung
Biregg-, Eschen- und Sternmattstrasse bildet
dabei das Herzstiick eines weit liber den Peri-
meter gedachten Freiraumgerists.

ecoptima
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Erkenntnisse Begleitgremium

Aus den vorgestellten Thesen waren folgende
Erkenntnisgewinne zu verzeichnen und bei der
weiteren Bearbeitung zu beriicksichtigen:

Stadtebau/Bestand

Um eine grosse Bandbreite abzubilden, soll so-
wohl die Variante «Neubau» als auch die Vari-
ante «Erhalt» aller Gebaude gepriift werden.
Insgesamt wird die Nutzungsflexibilitdt und
Etappierbarkeit bei der zukiinftigen Entwick-
lung hoch gewertet. Die bauliche Entwicklung
soll dabei in Etappen realisiert werden, die in
sich bereits funktionieren. Ein robustes Etap-
pierungskonzept ist unter Beriicksichtigung
der weiteren Gebietsentwicklungen (ewl-Are-
al, Steghof) zu testen und auszuarbeiten. Die
Ubergange vom Areals ins Quartier sind eben-
falls sorgféltig auszuarbeiten, da das Areal eine
Schnittstelle zwischen verschiedenen Struktu-
ren im Stadtraum ist.

Freiraum/Mobilitat

Die Freirdume sind als urbane, vielfaltig nutz-
bare Freirdume zu charakterisieren. Mogliche
Freirdume auf anderen Ebenen sollen mit den
Nutzungen in den Geb&duden gekoppelt werden.
Die Eschenstrasse birgt in Verbindung mit dem

Freigleis ein grosses Freiraumpotenzial. Hin-
sichtlich Verkehrsfiihrung sind autoarme oder
Superblock-angelehnte Varianten zu prifen.
Die Parkierung ist in Bezug auf die Nutzungen
des Areals, d.h. unabhéngig der Entwicklungen
im Quartier, herzuleiten.

Wohnen/Arbeiten

In einem angemessenen Zeithorizont soll zahl-
barer Wohnraum geschaffen werden. Dabei soll
ein Zielmietzins je nach Variante fir Wohnen/
Gewerbe/Kultur definiert werden. Im Bereich
Wohnen sind verschiedene Zielgruppen sowie
unkonventionelle und innovative Wohnformen
zu beriicksichtigen.

Soziokultur/Zwischennutzung

Der wichtige kulturelle, gesellschaftliche und
emotionale Wert der Kulturnutzung wird an-
erkannt. Inwieweit es in dieser heutigen Form
erhalten bleiben soll, bleibt offen. Unter Beriick-
sichtigung der verschiedenen Szenarien und
Dynamiken (Weiterentwicklung des Bestands
und der bestehenden soziokulturellen Nutzung
vs. Neuentwicklung) sind Raume zu schaffen,
die angeeignet werden kdnnen. Dazu zadhlen
auch nicht kuratierte, niederschwellig zugang-
liche Veranstaltungsorte. Die Soziokultur ist bei

ecoptima

den offentlichen/halboffentlichen (Frei-)Rau-
men fir das ganze Areal mitzudenken und zu
verweben (z.B. Mehrfachnutzungen fiirs Quar-
tier). Der Prozess soll zeigen, wie das Neubad
weiterentwickelt werden soll. Der Umgang mit
Nutzungskonflikten zwischen Kultur und Ver-
dichtung ist dabei zu beriicksichtigen.

Nachhaltigkeit/Energie/Baudckonomie

Im Bereich Nachhaltigkeit soll mit Teilszenari-
en gearbeitet werden, um aufzuzeigen, welche
Ziele mit dem Projekt erreicht werden. Eine
Moglichkeit ist die energetische und baudko-
nomische Berechnung einzelner Profile (Abriss
Feuerwehr, Neubau Feuerwehr, Energiezentrale
im UG/EG, usw.).
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Variantenfacher

Fir die weitere Bearbeitung wurde ein Varian-
tenfacher im Spektrum zwischen den beiden
Gegensétzen V1 bis V4 festgelegt:

+ V1 - Vollstandige Organisation im Bestand:
Welche Flachen und Nutzungen lassen sich
im Rahmen der Bestandsbauten organisie-
ren?

+ V2 - Teilerhalt mini: Moderater Eingriff in die
bestehende Bausubstanz.

+ V3 - Teilerhalt maxi: Umfassender Eingriff in
die Bausubstanz.

+ V4 — (Tabula rasa» — Welche Flachengrdssen
und welcher Nutzungsmix ist im Rahmen
eines kompletten Rickbaus mdglich?

Fir alle Varianten sind die Anforderungen der
See-Energiezentrale zu bertiicksichtigen, wel-
che als klare Rahmenbedingung formuliert wer-
den.

2.3 Varianten

Die dritte Phase des Dialogverfahrens befasste
sich mit den konkreten Entwicklungsmaoglich-
keiten des Areals. Diese wurden im Workshop
2 mit dem BGU diskutiert. Zusatzlich waren die
Varianten auch Inhalt der zweiten Mitwirkungs-
veranstaltung, dem Werkstattforum, welches
am 13. und 14. Juni stattgefunden hat.

2.3.1Workshop 2

Das Ziel des 2. Workshop vom 16. Mai 2025 war,
die prasentierten Varianten zu diskutieren und
am Ende eine reduzierte Auswahl an Varian-
ten zu treffen. Wie im Workshop 1 festgehalten
wurde, hatten die Teams die Aufgabe, sich aus

Variante 1 Variante 2

den zwei unterschiedlichen Stossrichtungen
«maximaler Erhalty (Team Denkstatt sarl + Bau-
biiro in situ) und «Tabula rasa» (Team toblerg-
mir + ORT + HVDM + Sonara ) anzunéhern.Die
Teams prasentierten fiir die einzelnen Szenarien
ihre Nutzungs- und Freiraumkonzepte, und eine
mogliche Etappierung der Entwicklung (vgl. Bei-
lage 3 vollstandige Dokumentation Teambeitra-
ge). Anschliessend wurde in Kleingruppen der
Umgang mit dem Bestand und der baulichen
Weiterentwicklung, das Freiraumpotenzial im
Quartier sowie die unterschiedlichen Facetten
einer nachhaltigen Arealentwicklung diskutiert.
Es lasst sich festhalten, dass die Varianten zei-
gen konnten, wie die vielfaltigen Anforderungen
an das Areal erfiillt werden kdnnen.

«*
by

Variante 3

Variante 4

Maximaler Bestandeserhalt

Tabula rasa

ecoptima
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Teambeitrage
Team Denkstatt sarl + Baubiiro in situ

Das Team Denkstatt sarl + Baubiiro in situ stell-
te die zwei Varianten «<maximaler Bestandeser-
halt» und «subtiler Bestandeserhalt» vor.

Die erste Entwicklungsetappe ist bei beiden
aufgezeigten Varianten identisch. In einem
ersten Schritt wird das ehemalige Hallenbad
saniert und reprogrammiert. Das Erdgeschoss
soll dabei einen starkeren offentlichen Charak-
ter erhalten. Um dies zu erreichen, konnte der
bestehende Co-Working-Bereich ins Feuer-
wehrareal ausgelagert werden, wodurch Platz
fir ein Public Foyer oder einen Quartierladen
geschaffen wiirde. Der Co-Working-Bereich
im OG konnte einer «Bibliothek» (Variante 1) im
Sinne eines vielfaltig bespielbaren Lese- und
Gemeinschaftsraumes weichen oder beispiels-
weise als Clusterwohnungen (Variante 2) fir
experimentelle Wohnformen dienen.

Bei der Variante 1 «maximaler Bestandeserhalt»
wird die Feuerwehrhalle ab 2035 zuriickgebaut.
An ihrer Stelle soll eine teilweise oberirdische
Energiezentrale mit zuséatzlicher Wohnnutzung
errichtet werden. Zudem sollen die bestehen-
den zwei Geschosse des Feuerwehrriegels zu
Wohnzwecken umgenutzt und mit zusatzlichen
zwei bis drei Geschossen aufgestockt werden.
Die dritte Entwicklungsphase (ab 2050) wird als

Phase 01 ab 2026 Phase 112035
Optimierung Zustand Quo Zielsetzung

Reserve angesehen. In dieser Phase konnte der
verbleibende Feuerwehrwohnturm mit Sockel-
geschoss durch eine hohere Wohnbaute ersetzt
werden. Insgesamt kdnnten in dieser Variante
zirka 106 Wohnungen geschaffen werden.

Bei der Variante 1 «maximaler Bestandeserhalt»
werden im ehemaligen Hallenbad ausschliess-
lich Kultur- und Dienstleistungsflachen einge-
richtet. Die Bauten auf der Feuerwehrparzelle
beherbergen auf Stadtniveau neben dem im
Programm geforderten Kindergarten und Gym-
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Phase 21>2050
Reserve
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total 106 Whg.

Abb. 12 Variante 1 «Maximaler Bestandeserhalt» (Quelle: Denkstatt sarl + Baubdro in situ)

nastik-/Mehrzweckraum auch Gemeinschafts-
raume, Ateliers sowie die aus dem Neubad
transferierten Co-Working-Bereiche.

In Bezug auf den Freiraum ergibt sich durch die
stadtebauliche Setzung bei dieser Variante ein
zentraler, nicht unterbauter Wohnhof als Herz-
stlick im Bereich der Kleinmattstrasse. An den
Randern des Areals entstehen weitere Aufent-
haltsbereiche, die durch die publikumsorien-
tierten Nutzungen im Erdgeschoss einen o6f-
fentlichen Charakter aufweisen und somit eine
Verbindung ins Quartier schaffen. Der Vorplatz
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des ehemaligen Hallenbads soll weiterhin durch
das Bistro genutzt werden und im Sinne eines
Quartier- und Stadtplatzes entwickelt wer-
den. Erganzend dazu soll das Freigleis zu einer
Stadtpromenade umgestaltet werden.

Bei der Variante 2 «subtiler Bestandeserhalt»
wird die See-Energiezentrale komplett oberir-
disch im Bereich der bestehenden Feuerwehr-
hallen und des Feuerwehrwohnturms ange-
ordnet. Die zweigeschossige Energiezentrale
wird zusammen mit dem Feuerwehrriegel im
ersten Ausbauschritt ab 2035 errichtet. Durch
die hohere Geschossigkeit des Feuerwehrrie-
gels und zusétzlichen Wohnraum auf der See-
Energiezentrale konnen etwa 113 Wohnungen
gebaut werden. Die dritte Entwicklungsphase
(ab 2050) wird ebenfalls als Entwicklungsreser-
ve betrachtet. In dieser Phase konnte eine Ver-
dichtung der nicht zum Bearbeitungsperimeter
gehorenden privaten Parzellen gepriift und da-
durch zusatzlicher Wohnraum geschaffen wer-
den (total 121 Wohnungen).

Die Nutzungsverteilung der Variante 2 «sub-
tiler Bestandeserhalt» ist grosstenteils iden-
tisch mit jener der Variante 1. Ein grosser
Unterschied bildet jedoch die stadtebauli-
che Setzung der See-Energiezentrale, die
auf Stadtniveau einen grossen Bereich ohne
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Phase O | ab 2026 Phase 112035 Phase 21> 2050
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total 113 Whg.
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total 121 Whg.

Abb. 13 Variante 2 «Subtiler Bestandeserhalt» (Quelle: Denkstatt sarl + Baubdiro in situ)

offentlichkeitswirksame Bespielung einnimmt.
Die Variante 2 zeichnet sich ebenfalls durch
einen zentralen Freiraum in der Arealmitte aus.
Im Gegensatz zur Variante 1 weist dieser jedoch
einen offentlicheren Charakter auf und wird als
»Quartierparkli” bezeichnet. Der Vorplatz des
ehemaligen Hallenbads wird zusammen mit
der Eschenstrasse und dem Freigleis, wie in
Variante 1, zu einem Teil der neuen ,Stadtpro-
menade”. Das Dach der oberirdischen Energie-
zentrale bietet grosses Potenzial, beispielswei-
se als Sportflache genutzt zu werden.
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Team toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara

Das Team toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara
stellte die zwei Varianten «Metamorphose» und
«Tabula rasa» vor.

Die Variante 3 «Metamorphose» zeichnet sich,
wie die Varianten 1 und 2, durch eine schritt-
weise Entwicklung auf Basis der bestehenden
Bebauung aus. In einer ersten Phase ab 2026
wird das ehemalige Hallenbad ebenfalls ener-
getisch saniert und erste freiraumliche Aufwer-
tungen vorgenommen. Nach dem Auszug der
Feuerwehr wird ab 2035 der bestehende Feuer-
wehrriegel abgerissen und durch einen Neubau
mit Fokus auf Wohnnutzungen ersetzt. Dieser
bietet Platz fiir zirka 135 Wohnungen. Die See-
Energiezentrale wird dabei im Untergeschoss
dieses Neubaus angeordnet. Die bestehenden
Feuerwehrhallen werden im selben Entwick-
lungsschritt strukturell gedffnet und zu einem
Uberdeckten Freiraum mit zuséatzlichen Ateli-
ers fiur Kreativwirtschaft und das Kleingewerbe
transformiert. Das Freigleis entwickelt sich zu-
sammen mit der Eschenstrasse zu einer Frei-
gleispromenade.

Ab 2050 wird eine koordinierte Entwicklung des
westlichen Teils des ehemaligen Hallenbads
mit den angrenzenden privaten Parzellen vor-

geschlagen. Ebenfalls wird an Stelle des Feu-
erwehrwohnturms ein Ersatzneubau mit einer
grosseren Anzahl Wohnungen vorgesehen. Ins-
gesamt konnten bis 2050 zirka 184 Wohnungen
geschaffen werden.

Die Freigleispromenade, die in den neuen Steg-
hofplatz miindet und als Neustadtpromenade
weitergefiihrt werden kann, bildet einen wich-
tigen Teil des Freiraumgerists. Wie bei den
Varianten 1 und 2 weisen die Erdgeschossnut-
zungen in der Variante «Metamorphose» Nut-
zungen mit 6ffentlichem Charakter wie Gewer-
be, Ateliers und Dienstleistungen auf.
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Bei der Variante 4 «Tabula rasa» wird ein ra-
dikaler Arealumbau vorgenommen. Wie bei
den restlichen Varianten wird in einem ersten
Schritt eine energetische Sanierung des ehe-
maligen Hallenbads vorgeschlagen. Im Hinblick
auf den im Ausbauschritt 2050 vorgesehenen
Ersatzneubau des ehemaligen Hallenbads ist
die Eingriffstiefe der Sanierungsmassnahmen
dabei beschrankt. Im Ausbauschritt 2035 wird
ein Blockrand als Ersatzneubau fiir die beste-
hende Bebauung auf dem Feuerwehrareal vor-
gesehen.

Metamorphose
2050

- Gewerbe/Ateliers
Gewerbe/Ateliers

Quartierladen/Gewerbe

Kulturveranstaltungen
--Restaurant/Bar
Aussenraum KIGA

— Kulturveranstaltungen
- Atellers

—- Gewerbe/Atellers

- Restaurant/Bar

Abb. 14 Variante 3 «Metamorphose» (Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)
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Mit diesem siebengeschossigen Bau, der den
Fokus auf Wohnnutzungen legt, kdnnen bereits
im Jahr 2035 zirka 170 Wohnungen realisiert
werden.

Die See-Energiezentrale wird im Untergeschoss
des Blockrands bzw. des Hofbereichs angeord-
net. Der Innenhof des Blockrands bildet fiir die
Bewohnenden einen zentralen gemeinschaftli-
chen Freiraum. Die Freigleispromenade, welche
sich aus der gemeinsamen Planung der Eschen-
strasse und des Freigleis entwickelt, bildet im
Gegensatz dazu einen offentlichen Freiraum.
Im Ausbauschritt 2050 wird das ehemalige
Hallenbad durch einen Ersatzneubau mit einer
dichten Hoftypologie ersetzt. Dieser beherbergt
nebst kulturellen und gewerblichen Nutzungen
auch Wohnnutzungen. Im selben Ausbauschritt
wirde sich eine abgestimmte Entwicklung der
privaten Nachbarparzellen anbieten. Insgesamt
konnen bis 2050 zirka 276 Wohnungen realisiert
werden. Mit dem Ersatzneubau des Neubads
soll das Freiraumgeriist durch den neuen Steg-
hofplatz erweitert werden. Die Kleinmattstrasse
soll als klimaangepasster Begegnungsraum
aufgewertet werden. Die grossmassstablichen
neuen Bauten des Areals bilden ein starkes Vis-
a-vis fur die zukiinftigen Bauten auf dem Steg-
hofareal.

Tabula Rasa
2050

- Gewerbe/Ateliers
Quartierladen/Gewerbe

Q% & : 3 ’ e - Kulturveranstaltungen
: = 5 o ) VTR EE— Restaurant/Bar

N ] /i / e - - KIGA
. . ' T N = w - Aussenraum KIGA

-------- Kulturveranstaltungen
Gewerbe/Ateliers
Restaurant/Bar

Abb. 15 Variante 4 (Tabula rasa» (Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)
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Vorpriifung

Im Vorfeld resp. Nachgang des 2. Workshops
priften die Experten Baudkonomie und Gesam-
tenergie sowie die ewl die Varianten der Pla-
nungsteams im Rahmen einer groben Vorpri-
fung vor (vgl. Beilage 4 und 5).

Bauokonomie

Der breite Facher der Szenarien wurde mit
Fokus auf Baudkonomie und Wirtschaftlichkeit
vergleichend gegeniibergestellt. Auf Grundla-
ge der gemeinsam mit den Teams ermittelten
Mengen und getroffenen Annahmen entstand
eine vergleichende Kostengrobschatzung mit
einer Genauigkeit von +35 Prozent. Dies ver-
deutlicht, dass es zum Zeitpunkt der Einschéat-
zung noch sehr viele Unbekannte und viele An-
nahmen zu treffen gab, was sich entsprechend
im Genauigkeitsgrad widerspiegelt.

Die Spannweite der untersuchten Varianten
war gross: Das flachenmaéssig kleinste Sze-
nario umfasste eine Geschossflache von rund
18'600 m?, das grosste rund 37'800 m2. Die An-
zahl der Wohneinheiten variierte zwischen 53
und 238 Wohnungen. Der geplante Nutzungs-
mix (Anteile Wohnen, Kultur, Bildung usw.)
wurde durch die beiden Teams beurteilt und
szenariospezifisch abgebildet. Ebenso wurden
unterschiedliche Strategien zum Bestandes-
erhalt einbezogen. Die Bandbreite reichte von

vollstdndiger Neubaufliche bis zu Szenarien
mit 64 Prozent Erhalt der bestehenden Flachen.
Entsprechend gross waren die Unterschiede
bei den prognostizierten Erstellungskosten, da
diese in dieser Phase im Wesentlichen durch
die gebaute Gesamtgrosse und den Grad des
Eingriffs bestimmt werden.

In der gesamtwirtschaftlichen Betrachtung
stand die Frage des Gleichgewichts zwischen
erwarteten Ertragen und Erstellungskosten im
Zentrum. Grossere Bauvolumen verursachen
hohere Erstellungskosten, generieren aber zu-
gleich mehr Nutzflache und damit potenziell h6-
heren Ertrag. Fir alle Szenarien wurden deshalb
Ertragsberechnungen auf einer hohen Flugebe-
ne erstellt. Die Gegeniiberstellung des erwar-
teten Jahresertrags mit den prognostizierten
Erstellungskosten (Verhaltnis Jahresertrag /
Erstellungskosten) zeigte, dass keine Variante
deutlich besser oder schlechter abschnitt. Die
ermittelte Streuung von rund 10 Prozent ist fiir
diese friihe Projektphase und angesichts zahl-
reicher Unbekannter als neutral zu bewerten.
Entsprechend wurde festgehalten, auf Basis der
Wirtschaftlichkeitsanalyse fiir den Workshop 2
kein Szenario auszuschliessen, da die vorhan-
denen Unschérfen fiir eindeutige wirtschaftli-
che Ausschlussgriinde zu gross waren. Somit
konnten andere Kriterien im Fokus fir die Ent-
scheidungsfindung stehen.

ecoptima

Als wirtschaftlich kritisch wurde insbesondere
der Umgang mit dem bestehenden Wohnge-
bdude der Feuerwehr beurteilt. In einigen Va-
rianten war vorgesehen, den Bestand in einer
ersten Etappe bis 2035 zu sanieren und in einer
zweiten Etappe durch einen Ersatzneubau zu
ersetzen. Diese Kombination aus Sanierung
und spaterem Ersatzneubau wirkt sich negativ
auf die Gesamtwirtschaftlichkeit aus, da beim
Ubergang in die zweite Etappe eine Wertver-
nichtung entsteht: Teile der zuvor sanierten
Liegenschaft miissen erneut riickgebaut wer-
den, bevor diese ihre erwartete Lebensdauer
erreicht haben. Weiter wurde auf die Risiken von
grossen Untergeschossen, sowie hohe Lasten
im Erdreich hingewiesen, welche auf Grund der
schwierigen Baugrundverhéltnisse intensive
bauliche Massnahmen verursachen konnen.

Beim Neubad zeigte sich, dass bei Erhalt der
Kulturnutzungen und den damit verbundenen
tieferen Ertragen ein besonders sanfter Eingriff
anzustreben ist. Offen bleibt die Frage, ob sich
eine Sanierung des Neubads innerhalb eines
angemessenen Zeitraums amortisieren kann.
Dies erfordert weitergehende fachliche Ausar-
beitungen und eine hdhere Planungstiefe unter
Einbezug aller relevanten Akteure (Stadt, Mie-
terschaft, Planerinnen und Planer) und kann im
vorliegenden Rahmen nicht abschliessend be-
antwortet werden.
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Gesamtenergie und Nachhaltigkeit

In der Stufe Workshop 2 steht die grundsatz-
liche Weichenstellung zwischen Sanierung und
Ersatzneubau im Vordergrund. Die Gesamt-
energie-Betrachtungen lber 50 Jahre zeigen
bereits klar, dass eine sanierungsorientierte
Entwicklung — insbesondere im Bereich Neu-
bad - gegeniiber einem konsequenten Ersatz-
neubau energetisch mindestens gleichwertig,
tendenziell sogar vorteilhaft ist. Wahrend der
Neubau in einzelnen Varianten leicht tiefere Be-
triebsverbrduche aufweist, erzielt die Sanierung
durch den Erhalt der bestehenden Tragstruktur
deutlich tiefere Treibhausgasemissionen aus
der Erstellung. Vor dem Hintergrund der vor-
gesehenen sehr CO,-armen Warme- und Kal-
teversorgung (SEZ in Kombination mit Warme-
pumpe) wird damit frih sichtbar, dass tber den
Lebenszyklus betrachtet nicht der maximale
Neubau, sondern der differenzierte Umgang mit
dem Bestand der robustere Pfad in Richtung
Klimaziele ist.

In dieser Phase steht zudem die Frage im Raum,
ob die Zentrale des SEZ teilweise oder vollstan-
dig in den Untergrund verlegt werden soll, um
die grauen Treibhausgasemissionen weiter zu
reduzieren. Die entsprechenden Abschatzun-
gen zeigen jedoch, dass die zusétzlichen Ein-
sparungen bei den Erstellungsemissionen nur
marginal ausfallen und in keinem Verhaltnis zu
den baulichen und betrieblichen Mehranfor-

derungen stehen. Aus Gesamtenergiesicht ist
deshalb die gewdhlte, konventionellere Anord-
nung der SEZ-Infrastruktur gut begriindet.

Der Entwurfsstand ist in Workshop 2 noch nicht
abschliessend gefestigt; mehrere stddtebauli-
che und typologische Optionen werden parallel
weiterverfolgt. Gleichwohl ist die Richtung aus
Sicht der Gesamtenergie und der Einhaltung der
Ziel- und Grenzwerte nach SIA 390/1 bereits
sehr stimmig: Die Kombination aus sanierungs-
orientiertem Vorgehen, klarer Dekarbonisierung
des Betriebs tber das SEZ und einer zurlickhal-
tenden Erhohung der baulichen Masse legt die
Grundlage dafiir, dass die weiteren Vertiefun-
gen in der Schlussphase auf einem energetisch
schliissigen Fundament aufbauen.

See-Energiezentrale

Im Vorfeld zum Workshop 2 klarte die ewl die
grundsatzlich technische Machbarkeit der See-
Energiezentrale in den vier verschiedenen Va-
rianten ab. Dabei wurden die Szenarien zu den
Themen Stadtebau, Flachenverbrauch, Eignung,
Schallemissionen und die Auswirkungen einan-
der gegeniibergestellt.

Bei den Varianten «Metamorphose» und «Tabula
rasa» wird die SEZ vollstandig unter Neubau-
ten im Untergrund angeordnet. Damit werden
grundsétzliche stadtebauliche Herausforde-
rungen entscharft. Gleichzeitig fiihrt die unter-

irdische Anordnung beispielsweise zu Heraus-
forderungen bei der Logistik, der Konzeption
der Fluchtwege und der Freiraumgestaltung.
Bei den Varianten «maximaler Bestandserhalt»
und «subtiler Bestandserhalt» mit einer zwei-
geschossigen Anordnung im Erd- und Unter-
geschoss entstehen aus technischer Sicht ef-
fiziente Grundrisse, wenig Abhangigkeiten und
vereinfachte Logistikabladufe, jedoch auch «tote
Wande» auf der Stadtebene Null und diverse
Einschrankungen im Stadtebau, im Freirauman-
gebot und bei der Nutzungsanordnung.

Aus Sicht der ewl sind alle Varianten nach der
Grobpriifung grundsatzlich technisch maglich.
Stadtebaulich und technisch gesehen sind aus
Sicht ewl Varianten mit einer zweigeschossi-
gen Anordnung im Erd- und Untergeschoss und
einem flacheneffizienten Grundriss im UG eines
Neubaus interessante Konstellationen. Dadurch
werden die raumlichen und zeitlichen Abhén-
gigkeiten minimiert. Aufgrund der stellenweise
bendtigten Raumhohe von bis zu 5 m und den
tiefbautechnischen Rahmenbedingungen ist
die Integration der See-Energiezentrale im ers-
ten Untergeschoss und die Anordnung der Ma-
schinenrdume direkt an der Parzellengrenze zu
bevorzugen.

ecoptima
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Erkenntnisse Begleitgremium

Folgende Erkenntnisse aus der gemeinsamen
Weiterbearbeitung sind fiir den weiterfiihren-
den Planungsprozess entscheidend:

Allgemein

Um die Komplexitat der Arealentwicklung zu
minimieren, soll das Areal in die beiden Bau-
bereiche «Feuerwehr» und «Neubad» unterteilt
werden. Dadurch kann sichergestellt werden,
dass eine Etappierung der Baufelder moglich
ist. Dies ist essenziell, da politische Risiken in
Bezug auf die Weiterentwicklung des ehemali-
gen Hallenbads nicht zu Verzégerungen in der
Entwicklung des Feuerwehrareals und somit
zur Umsetzung der See-Energiezentrale fihren
dirfen. Stadtebauliche Grossformen, welche
beide Parzellen einnehmen, sind somit nicht
weiterzuverfolgen.

Die angestrebte(n) Bestellung/Nutzungen er-
scheinen plausibel und sind in der weiteren Be-
arbeitung beizubehalten.

Stadtebau/Nutzung «Neubad»

Die Interessenabwdgung im BGU, welche die
Themen Nachhaltigkeit/graue Energie, Wirt-
schaftlichkeit/Effizienz, Denkmalschutz, lden-
tidt des Ortes und weitere Faktoren beriick-
sichtigte, begiinstigte die Haltung, dass das
ehemalige Hallenbad ausgehend vom Bestand
weiterentwickelt werden soll. Eine Reprogram-
mierung der Nutzungen und bauliche Weiter-
entwicklung ist anzustreben. Die Variante «Ta-
bula rasa» wird beim alten Hallenbad somit
nicht weiterverfolgt. Die Eingriffstiefe der Sa-
nierung ist unter Berlicksichtigung der denk-
malpflegerischen Rahmenbedingungen, einer
hohen Entwicklungsflexibilitdit und mdoglichen
Etappierung zu vertiefen.

Die Vielfalt der 6ffentlichen Nutzungen im Be-
reich Neubad ist zu erhdhen. Insbesondere die
Verortung des geplanten Kindergartens soll
geprift werden. Darliber hinaus sind weitere
offentliche und flexibel nutzbare Flachen zu
prifen, welche nicht der heutigen Zwischennut-
zung zugeordnet sind.

Um die Weiterentwicklung des hinteren Gebau-
details des Neubads und dessen Wohnpotenzi-
al auszuloten, wird ein Zusatzauftrag an ein auf
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denkmalpflegerische Aspekte sensibilisiertes
Biro (bf Architekten und baustoffgeschichte)
erteilt.

Stadtebau/Nutzung «Feuerwehr»

Das BGU schliesst den Blockrand als Bebau-
ungsstruktur aus und beurteilt die «Riegel-Ty-
pologie» entlang der Eschenstrasse als funktio-
nal und stadtebaulich richtiges Element. In den
Obergeschossen des Riegels kann effizient und
funktional Wohnraum geschaffen werden. Ein
definitiver Entscheid, wieviel Bestand auf dem
Feuerwehrareal erhalten bleiben soll, ist in die-
ser friihen Projektphase nicht maoglich. Grund-
sétzlich gilt aber, den Bestand soweit wie mog-
lich und sinnvoll zu erhalten.

Fir das ganze Areal sind im Bereich Soziokul-
tur/Kultur niederschwellige und flexibel nutz-
bare Raumlichkeiten fiir Quartiernutzungen be-
reitzustellen, wie sie mit den ersten Ideen des
Foyer public bzw. weiteren 6ffentlichen Nut-
zungen aufgezeigt wurden. Im Erdgeschoss im
Teilgebiet Feuerwehr sollen somit strukturof-
fene und flexibel nutzbare Flachen vorgesehen
werden.
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In Bezug auf die See-Energiezentrale (SEZ)
herrscht Konsens, dass der Standort im Bau-
feld «Feuerwehr» als richtig angesehen wird,
jedoch ist die Frage nach der bestmdglichen
stadtebaulichen Integration zu kldren. Zur Form
(Viereck lang/kompakt, Dreieck etc.), Verortung
(oberirdisch vs. unterirdisch) und zur Geschos-
sigkeit (eingeschossig bis Hohe dreigeschos-
sig) besteht keine abschliessende Haltung.
Das BGU halt fest, dass die SEZ nicht flachig
unter dem Freiraum angeordnet werden soll.
Vielmehr kann es sich eine Kombination aus
ober- und unterirdischer Anordnung vorstellen,
die mit dem Freiraumkonzept abgestimmt ist.
Die SEZ darf die Durchlassigkeit und Grosszii-
gigkeit der 6ffentlichen Freirdume nicht zu stark
einschranken.

Freiraum/Mobilitat

Die Entwicklung des Freiraums als Verbindung
ins Quartier ist entscheidend. Als wichtige Ele-
mente werden das Freigleis/Eschenstrasse, der
Stadtplatz und ein zentraler Freiraum im Be-
reich Kleinmattstrasse identifiziert. Die erhdhte
Durchlassigkeit in Form von neuen, arealinter-
nen Verbindungsachsen und vorgeschlagenen
Anbindungen in das Nahumfeld wird begriisst.
Insbesondere im Bereich Feuerwehr soll die
Durchlassigkeit erhoht werden. Das Neubad

weist beziglich Durchlassigkeit und Offenheit
der Struktur auf Stadtniveau auch noch Ent-
wicklungspotenzial auf.

Die Idee einer gedeckten, durchlassigen Hal-
lenstruktur als ortsspezifischer Freiraum findet
Anklang. Die Hallenstruktur ist bausubstanziell
weniger wertvoll, jedoch als gestalterisches
Element mit Identifikationscharakter spannend.
In Zusammenhang mit einer starkeren Begrii-
nung und einer flexiblen Aneignung des Frei-
raums ist deren Grosse und Programmierung
weiter zu vertiefen.

Varianten/Standorte fiir das Regenriickhaltebe-
cken im Areal sind als Priifauftrag weiterzuver-
folgen und in der Bestvariante abzubilden. Die
Thematik einer separaten Sammelparkierungs-
anlage im Areal ist nicht weiterzuverfolgen.

ecoptima

31



32

Stadt Luzern

Dialogverfahren Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse

Schlussbericht

2.3.2 Werkstattforum

Am Abend des 13. Juni 2025 und am Vormittag
des 14. Juni 2025 fand im Paulusheim und im
Neubad das Werkstattforum des Dialogverfah-
rens Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Biregg-
strasse in vier identischen Durchgédngen statt
(vgl. Beilage 6 Mitwirkungsbericht Werkstattfo-
rum). Knapp 70 Personen nahmen am Mitwir-
kungsforum teil. Bereits im Auftaktforum wur-
den grundlegende Themen wie das Wohnen im
Perimeter und die Freiraumversorgung einge-
hend diskutiert. Ahnliche Themen wurden auch
im Werkstattforum erneut besprochen und die
Erkenntnisse aus dem Auftaktforum somit be-
kraftigt. Die nachfolgenden Schlussfolgerun-
gen zeigen vor allem jene Erkenntnisse, welche
im Werkstattforum neu hinzugekommen bzw.
spezifischer benannt wurden.

Wohnenist weiterhin ein zentrales Anliegen. Das
Spannungsfeld zwischen (zu grosser) Dichte
und Wirtschaftlichkeit fiir Wohnbautrager wird
diskutiert. Wohnen soll preisgiinstig, flachen-
sparend und das richtige Angebot fiir entspre-
chende Milieus fiir den urbanen Ort sein. Zu-
satzlich werden griine, gedeckte, konsumfreie,
aneigenbare Freirdume gefordert. Der Erhalt der
alten Feuerwehr- bzw. Tramhallen stdsst auf
grosses Interesse. Die entstehenden gedeckten

Freirdume erfiillen ein wichtiges Bediirfnis des
Quartiers. Das Leben spielt sich grundsatzlich
auf dem Stadtniveau ab, zusétzliche Freirdume
auf héheren Niveaus sind gezielt zu bespielen
oder sollen fiir die Bewohnenden zur Verfiigung
stehen. Zusatzlich bewegt die Mitwirkenden der
Infrastrukturbau der See-Energiezentrale und
die Entscheidung fiir die Integration der Zent-
rale innerhalb des Perimeters. Die Infrastruktur
darf oberirdisch nicht zu viel Platz wegnehmen.
Trotzdem soll ein sorgféltiger Umgang mit Inf-
rastrukturbauten gewahrleistet werden.

Im Perimeter soll unter Einbezug von Bestands-
bauten verdichtet werden. Der Erhalt des alten
Hallenbads wird begriisst. Eine bauliche und
programmatische Weiterentwicklung soll je-
doch gepriift werden. Ein offenes und kons-
umfreies Haus fir alle Bevolkerungsgruppen ist
anzustreben.

Die stadtebauliche Setzung des Gebauderie-
gels an der Eschenstrasse wird liberwiegend
als passend wahrgenommen, jedoch soll sich
der Riegel in Bezug auf die Hohe und Dichte gut
in die Umgebung integrieren. Die Durchlassig-
keit im Areal soll mittels Durchwegungen auf
dem EG-Niveau gesichert werden. Die Idee des
Stadtplatzes wird iberwiegend positiv bewer-
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tet, obschon die Qualitat des Stadtplatzes mit
gleichzeitiger MIV-Verkehrsfiihrung zum Teil in
Frage gestellt wird.
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2.4 Synthese

Die vierte Phase des Dialogverfahrens befass-
te sich mit der Synthese der gewonnenen Er-
kenntnisse des Dialogverfahrens. Die zwei Pla-
nungsteams entwickelten ihre Bestvariante(n)
weiter und naherten diese einander an. In einem
letzten Schritt wurden die gewonnenen und fiir
die Weiterbearbeitung relevanten Erkenntnis-
se in Konzeptplénen, einem Syntheseplan und
Leitsdtzen zusammengefasst. Diese Inhalte
wurden am Workshop 3 und der Schlussbe-
sprechung mit dem BGU diskutiert. Zusatzlich
war die Synthese auch Inhalt der letzten Mitwir-
kungsveranstaltung, dem Ergebnisforum, wel-
ches am 25. Oktober 2025 stattgefunden hat.

2.4.1 Workshop 3

Der 3. Workshop fand am 5. September 2025
statt. Das Ziel des Workshops war, die wei-
terentwickelten Varianten zu diskutieren und
Kriterien fiir den Rahmenplan festzulegen. Zu
Beginn des Workshops stellte das Team der
Denkmalpflege die denkmalpflegerische Unter-
suchung zum Hallenbad Biregg vor (vgl. Beilage
7). Florin Gstéhl gab einen Uberblick iber die
bauhistorische Geschichte des in seiner Bauty-
pologie einzigarten Gebaudes.

Denkmalpflegerische Einschatzung

Als Fazit wurde festgehalten, dass die Stadt
und der Kanton Luzern mit dem Hallenbad im
ehemaligen Arbeiterquartier Kleinmatt im Be-
sitz eines qualitatsvollen Vertreters der Sech-
zigerjahre Architektur ist, die zudem ein Stiick
gebaute Demokratiegeschichte bildet. Auch
bautypologisch nimmt das Hallenbad eine ein-
zigartige Stellung in der Schweizer Landschaft
ein. Das Luzerner Hallenbad scheint demnach
eines der letzten, wenn nicht das letzte noch
erhaltene stadtische Allein-Hallenbad sowohl
auf kantonaler als auch nationaler Ebene zu bil-
den. Schliesslich ist die gelungene Zwischen-
nutzung des ehemaligen Hallenbads als Quar-
tier- und Kulturzentrum hervorzuheben. Dabei
wurden die bestehende Raumanordnung sowie
charakteristische Elemente, wie die Badplatt-
li, die Aluminium-Deckenverkleidung und das
fest installierte Mobiliar wie Haarfonstander
erhalten. Gerade diese Mischung verleiht dem
Gebaude einen unverwechselbaren, lebendigen
Charme und macht deutlich, wie flexibel sich
die Struktur fiir neue Nutzungen zeigt — insbe-
sondere fiir offentliche und gemeinschaftliche
Nutzungen mit grésserer Besucherzabhl.

Die aktuelle Zwischennutzung zeigt eindriick-
lich, dass sich die neuen Programme mehr-
heitlich dem Geb&dude und seinem Raumgefiige
anpassen — und nicht umgekehrt. Daraus ergibt
sich eine wichtige Erkenntnis fir die Zukunft:
Die bestehende Struktur und Oberflachen soll-
ten auch bei einer Instandsetzung oder einem
Umbau weitgehend erhalten bleiben, um die
Geschichte des Gebdudes fortzuschreiben.

ecoptima
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Untersuchung Erweiterungspotenzial

Die Denkmalpflege hat zusammen mit Bischof
Fohn Architekten und blesshess bauingenieu-
re das stadtebauliche Potenzial des Hallenbads
Biregg in einem Variantenstudium ausgearbei-
tet und mit einer denkmalpflegerischen Ein-
schatzung ergénzt.

Anhand einer Volumenstudie wurde das Po-
tenzial verschiedener Aufstockungs- und Er-
weiterungsstrategien fiir das Neubad unter-
sucht. Die Varianten wurden hinsichtlich ihrer
denkmalpflegerischen Vertraglichkeit, ihres
architektonischen Potenzials sowie der konst-
ruktiv-statischen Rahmenbedingungen gepriift
und bewertet. Insgesamt wurden zehn Erweite-
rungsmoglichkeiten gepriift.

Zusammenfassend l&sst sich festhalten, dass
jede Form der Aufstockung umfangreiche sta-
tische Massnahmen erfordert. Angesichts des
verhdltnismassig geringen Flachengewinns
stellt sich dabei die Frage nach der Zweck-
maRigkeit solcher Eingriffe. Die Organisation
von Wohnnutzungen erweist sich bei allen Va-
rianten als schwierig. Eine Erweiterung fiir ge-
meinnitziges Wohnen unter etwa 3'000 m2 Ge-
schossflache erscheint sowohl stadtebaulich
als auch wirtschaftlich nicht verhaltnismaRig.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist bei einer Er-
weiterung zu beriicksichtigen, dass es sich beim
Hallenbad um ein Gesamtensemble mehrerer
Gebaudevolumen handelt, die in einem propor-
tionalen Gleichgewicht zueinander stehen und
durch Terrassen sowie Betonbander horizontal
miteinander verzahnt sind. Das Neubad lasst
sich daher nicht in einen Kopfbau mit grosser
Schwimmbhalle im Osten und Nebenbauten im
Westen gliedern, die separat betrachtet werden
konnen. Von den gepriiften Erweiterungsstrate-
gien beriicksichtigen allein die Varianten F und
H diese charakteristischen Eigenschaften des
Gebdudes und kénnen daher aus denkmalpfle-
gerischer Sicht unterstiitzt werden.

Aufgrund der hier dargelegten Besonderhei-
ten und bedeutenden Zeugenschaft des Hal-
lenbads Biregg auf sozialhistorischer, stadte-
baulicher und vor allem bauhistorischer Ebene
erscheint eine Neubewertung seiner denkmal-
pflegerischen Einstufung — von erhaltenswert
zu schiitzenswert — angezeigt.

Die Moglichkeit einer baulichen Erweiterung
wurde gepriift und im Ergebnis als unverhélt-
nismassig beziehungsweise als zu tiefgreifen-
der Eingriff in die wertvolle Erscheinung und
Substanz des Gebaudes beurteilt. Eine Aufwer-
tung wiirde das bedeutende Baudenkmal lang-
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fristig sichern, ohne die architektonischen und
nutzungsbezogenen Spielrdume grundsatzlich
einzuschranken. Das ehemalige Hallenbad soll
nicht zu einem Museum erstarren, sondern als
bedeutendes Beispiel des «Brutalismus» wei-
terhin im Dienst der Gesellschaft stehen und
an seiner zentralen stadtebaulichen Lage eine
offentliche, gemeinschaftliche und lebendige
Nutzung ermdglichen. Besonders zielfiihrend
erscheint dabei eine enge und kontinuierliche
Begleitung durch die Denkmalpflege wahrend
des gesamten Planungs- und Bauprozesses.
Nach einer im Einvernehmen mit der Denk-
malpflege realisierten Instandstellung konnte
zudem eine Eintragung in das kantonale Denk-
malverzeichnis gepriift werden, womit ein An-
spruch auf kantonale Forderbeitrage entstiinde.

Das vollstandige denkmalpflegerische Gutach-
ten ist in Beilage 7 ersichtlich.

Anschliessend prasentierten die Teams ihre Va-
rianten «Metamorphose» und «Kleinmatt-Hof».
Abschluss des Workshops bildete ein erster
Entwurf eines Regelwerks und Rahmenplans.
Nachfolgend diskutierte das BGU in Gruppen
die zwei Varianten, bevor im Plenum die Kriteri-
en fur den Rahmenplan festgelegt wurden.



ecoptima

Stadt Luzern

Dialogverfahren Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse

Schlussbericht

e)

Abb. 16 Varianten der Volumenstudie (Quelle: Bischof Fohn Architekten & blesshess bauingenieur
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Teambeitrage

Die zwei ausgearbeiteten Varianten «Metamor-
phose» und «Kleinmatt-Hof» weisen in Bezug
auf die stadtebauliche Setzung, das Erschlie-
ssungs-, Nutzungs- und Freiraumkonzept sehr
viele Ubereinstimmungen auf. Hauptunter-
schied der Varianten liegt in der Lage der See-
Energiezentrale. Daraus ergeben sich Konse-

men beinhalten nebst der energetischen Sanie-
rung eine starkere Offnung der Gebaudehiille
im Erdgeschoss zu den Aussenrdumen hin. Es
soll gepriift werden, ob sich die bestehenden
publikumswirksamen Nutzungen (Bistros mit
Vorplatz, Club und Pool als Veranstaltungs-
raum) durch ergdnzende Nutzungen wie einen
Quartierladen, ein Quartierwohnzimmer/Public
Foyer, einen Kindergarten, eine Bibliothek etc.

quenzen fiir den Bestandserhalt der Gebaude
sowie die Ausprdagung des inneren Freiraumes.

erweitern lassen.

Beide Varianten teilen das Areal in zwei Baufel-
der (Neubad und Feuerwehr) und weisen diesel-
be stadtebauliche Setzung mit einem Riegelbau
entlang des Freigleises und einem Punktbau an
der Kreuzung Kleinmatt-/Bleicherstrasse auf.
Auch die bestehende Hallenstruktur, welche als
identitatsstiftendes Element weiterentwickelt
wird, ist Teil von beiden Varianten. Insgesamt
soll das Areal auf dem Stadtniveau eine hohe
Durchlassigkeit aufweisen. Das Freigleis wird
als linearer Park ausgebildet.

-

a) Baufeld Neubad

In Bezug auf die Weiterentwicklung des ehema-
ligen Hallenbads prasentieren die zwei Teams
einen gemeinsamen Ansatz. Das Neubad soll
seinen offentlichen Charakter durch bauliche
Massnahmen und ein erweitertes Nutzungs-
programm starken. Die empfohlenen Massnah-

Abb. 17 Stimmungsbilder und Weiterentwicklung des Nutzungskonzepts (Quelle: Denkstatt sarl + Baubdiro in situ und
toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)
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b) Baufeld Feuerwehrareal

Variante «Metamorphose» (Team toblergmiir +
ORT + HVDM + Sonara, vgl. Beilage 8 ausfiihrli-
che Dokumentation)

Die Variante «Metamorphose» setzt die See-
Energiezentrale grosstenteils unter den Riegel-
bau und teilweise unter die Hallenstruktur. Da-
durch besteht die Mdglichkeit, das bestehende
Gebdude bzw. Gebaudeteile des Feuerwehr-
wohnturms zu erhalten.

In Bezug auf die Gesamthdhe der Geb&dude wird
von einer maximalen Hohe von 26 m (23 m
+ 3 m Gestaltungsplanbonus) ausgegangen.
Diese Hohe entspricht der in der geltenden BZO
ausgewiesenen maximalen Hohe und soll nicht
Gberschritten werden. Insgesamt werden bei
der Variante Metamorphose ungefahr 13'400
m? Geschossflachen fiir Wohnnutzungen und
5'900 m? Geschossflachen fiir Gewerbe, Ge-
meinschaft und Kultur erreicht. Ausgehend von
der Annahme einer durchschnittlichen Woh-
nungsgrosse von 75 m2 und der Ausschopfung
des Gestaltungsplanbonus kdnnen durch den
vorgeschlagenen achtgeschossigen Riegel-
bau (plus Attikageschoss) und den Punktbau
als Ersatzneubau des Feuerwehrwohnturms
ungefdhr 145 gemeinniitzige Wohnungen be-
reitgestellt werden. Die zwei ersten Geschosse
sollen fir publikumswirksame Nutzungen und

[l T e

Abb. 18 Modellfotos der Variante «Metamorphosey (Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara

)
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Ateliers, Gemeinschaftsrdume etc. vorgesehen
werden und die Belebung der angrenzenden
Freirdume starken.

Die Hallenstruktur wird bei der Variante «Meta-
morphosex» komplett erhalten (bzw. wieder auf-
gebaut) und als teilweise gedeckter, teilweise
ungedeckter Freiraum ausgebildet. Die Hallen-
dachoffnungen bieten Platz fiir Baume und be-
regnete Bereiche. Die Hallenstruktur bietet ge-
niigend Flache fiir eine individuelle Bespielung
(z.B. Hallenspielplatz fiir KiTa, Werkbereich,
Bereiche fiir Sport, Vorzone fiir Veloparkierung
etc.) und lGibernimmt auch die Erschliessungs-
funktion der angrenzenden Wohnbauten und
Ateliers. Sie soll als offentlicher Raum wahr-
genommen und genutzt werden und steht der
Bevolkerung somit als durchlassiger Moglich-
keitsraum zur Verfiigung.

Als Ergdnzung zur Hallenstruktur wird die
Kleinmattstrasse aufgehoben. Dieser Raum,
zwischen dem ehemaligen Hallenbad und
den Bauten auf dem Feuerwehrareal, wird als
«Aktionsplatz» ausgebildet. Er soll als Begeg-
nungsort und Quartierplatz fiir Events dienen
und den Austausch und Dialog auf dem Areal
und im Quartier fordern. Durch das Einbringen
unterschiedlicher Plattenbeldge, bepflanzten

Abb. 19 Stadtebene sowie Lage der SEZ im UG der Var

i

iante «Metamor

ecoptima
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phose» (Quelle: toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)
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Kiesintarsien und griinen Fugen kann er die
Entwéasserung von Dach- und weiteren Belags-
flachen tGbernehmen.

Das Freigleis wird durch die Aufhebung der
Eschenstrasse als linearer Park ausgebildet.
Dieser soll, nebst seiner Funktion als wichtiger
Velo- und Fussweg, als offentlicher Freiraum
vielfaltige Nutzungen ermdglichen. Die Breite
des Griinstreifens variiert zwischen 10 bis 19 m
und bietet geniigend Platz, um mit Pflanzinseln,
Spielgeraten, Sitzgelegenheiten etc. bespielt zu
werden.

Die Maoglichkeit zur Schaffung neuer offentli-
cher und gemeinschaftlicher Freiflachen be-
schrankt sich im Areal nicht nur auf die Stadt-
ebene. In Verbindung mit der Dachlandschaft
des ehemaligen Hallenbads bildet die Dach-
landschaft der Hallenstruktur einen Potenzial-
raum fir Freiflichen im ersten Obergeschoss.
Die noch hoher gelegenen Dachflachen (ab
dem zweiten Obergeschoss) sollen nicht 6f-
fentlich zugénglich sein, sondern durch die
Bewohner gemeinschaftlich genutzt werden.

T

Abb. 20 Stimmungsbilder zum «Aktionsplatz» und den Hallen der Variante «Metamorphose»
Schnitte durch die Variante «Metamorphose» aus dstlicher und westlicher Blickrichtung: Freigeis
mit Stimmungsbildern (oben) und Querschnitt Nutzungen (unten)
(Quelle: toblergmdir + ORT + HVDM + Sonara)
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Variante «Kleinmatt-Hof»
(Team Denkstatt sarl + Baubdiro in sity, vgl.
Beilage 8 ausfiihrliche Dokumentation)

Die Variante «Kleinmatt-Hof» setzt die See-
Energiezentrale im Bereich des bestehenden
Feuerwehrwohnturms und teilweise unter die
Hallenstruktur. Dadurch ergibt sich die Mog-
lichkeit, den bestehenden Riegelbau zu erhal-
ten, diesen statisch zu ertlichtigen und auf-
zustocken. Durch den Erhalt des bestehenden
Feuerwehrriegels bleibt ein grosser Teil der
bestehenden Gebdudemasse und der grauen
Energie vor Ort erhalten, wodurch ein emissi-
onsarmer Weiterbau ermdoglicht wird.

Die Aufstockung des Riegels erfolgt zuriickge-
setzt, sodass er sich insbesondere im Bereich
des Freigleises stddtebaulich harmonisch in
seine Umgebung einfligt. Insgesamt wird fir
den Riegel- und den Punktbau ebenfalls eine
Gesamthohe von 26 m (23 m + 3 m Gestal-
tungsplanbonus) angestrebt.

Die Nutzung der zwei ersten Geschosse soll,
wie in der Variante Metamorphose, ebenfalls fiir
publikumswirksame Nutzungen und Ateliers,
Gemeinschaftsrdaume etc. vorgesehen werden.

Abb. 21

Insgesamt werden bei der Variante Kleinmatt-
Hof ungeféhr 10'000 m? Geschossflache fiir
Wohnnutzungen und 5'000 m? Geschossfla-
chen fiir Gewerbe, Gemeinschaft und Kultur er-
reicht. Unter der Annahme einer durchschnittli-
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Modellfotos der Variante «Kleinmatt-Hofy» (Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ)

chen Wohnungsgrdsse von 75 m2 kdnnen durch
den achtgeschossigen Riegelbau (plus Attika-
geschoss) und den Punktbau ungeféahr 130 ge-
meinnitzige Wohnungen bereitgestellt werden.
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Abb. 22 Erdgeschoss und Schnitt der Variante «Kleinmatt-Hof» (Quelle: Denkstatt sarl + Baubdiro in situ)
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Wie bei der Variante «Metamorphose» wird das
Freigleis durch die Aufhebung der Eschenstra-
sse als linearer Park mit vielfaltigen Nutzungs-
moglichkeiten ausgebildet. Die Atelier- und
Gewerbenutzungen im Erdgeschoss des Feuer-
wehrriegels beleben den linearen Freiraum zu-
satzlich. Neben Aktivbereichen mit Spiel- und
Sportgerédten sollen Aufenthaltsbereiche zum

R R 5 S TR BeSias e ;
Abb. 23 Stimmungsbild Freigleis bei der Variante
«Kleinmatt-Hof»
(Quelle: Denkstatt sarl + Baubdiro in situ)

Verweilen einladen. Die Freigleispromenade
erlangt auch eine wesentliche Bedeutung als
Retentionsraum fir Niederschlag und als kiih-
lendes Element fiir das umliegende Quartier.

Ein wesentlicher Unterschied zwischen den
beiden Varianten besteht im Umgang mit der
Hallenstruktur und den sich daraus ergeben-
den Freirdumen. Bei der Variante Kleinmatt-
Hof wird die Hallenstruktur gekiirzt. Sie soll
als Uberdachte Kalthalle vorwiegend den
Arealbewohner:innen als Optionsraum fiir Auf-
enthalt, Spiel und Sport zur Verfiigung stehen,
kann jedoch auch das Angebot des Neubads
flr tempordre Nutzungen ergdnzen. Die Be-
spielung der Hallen erfolgt ebenfalls durch die
angrenzenden Erdgeschossnutzungen, die den
lberdachten Raum als Eingangsbereich nutzen.
Durch das Kiirzen der Hallenstruktur entsteht
im Bereich der Kleinmattstrasse ein hofarti-
ger, dreieckiger Freiraum: der Kleinmatt-Hof.
Durch seine flexible Aneigenbarkeit soll er eine
Spielbiihne des Alltags darstellen und als Treff-
punkt fir die Bewohner:innen und Nutzer:innen
des Areals dienen. Vor allem das Bistro und
das Public Foyer des Neubads sowie die EG-
Nutzungen des Feuerwehrareals beleben den
Kleinmatt-Hof. Da der Untergrund nicht unter-
baut ist, kann dieser Zwischenraum stark be-
grint und mit Schwammstadtelementen aus-
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Gundeldigner Feld, Basel
Abb. 24 Stimmungsbilder Hallen bei der Variante
«Kleinmatt-Hof» (Quelle: Denkstatt sarl +

Baubiiro in situ)
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gestattet werden. Somit bernimmt er eine
wichtige Funktion fir die lokale Entwasserung.
Der Kleinmatt-Hof eignet sich fiir Pausen und
Aufenthalte im Schatten, bildet das kiihle Herz-
stlick des Areals und tragt zu einem verbesser-
ten Mikroklima bei.

Regelwerk

Neben den beiden Varianten stellten die beiden
Planungsteams einen Prozessplan und ein ge-
meinsam erarbeitetes Regelwerk (vgl. Darstel-
lung in Beilage 8) vor, das wichtige Hinweise fiir
die Entwicklung des Areals enthalt.

Maiengasse, Basel

Abb. 25 Stimmungsbilder des «Kleinmatt-Hof»
(Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ)

ecoptima
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Erkenntnisse Begleitgremium

Aus der Diskussion der zwei Varianten Meta-
morphose und Kleinmatt-Hof sowie dem Re-
gelwerk und dem Prozessplan gingen folgende
Erkenntnisse hervor:

Allgemein

Die Gebietsentwicklung kann in die drei Be-
reiche Neubad (inkl. westlicher Unterbereich
zu den Nachbarsparzellen Testorelli/Schuma-
cher), Feuerwehrareal und Freiraum eingeteilt
werden. Die mit dem Bebauungskonzept auf-
gezeigte stadtebauliche Dichte wird als ver-
traglich angesehen. Mit Gestaltungsplanbo-
nus betragt die maximale Gebdudehdhe 26 m.
Die Verortung der offentlichen, quartierdienli-
chen sowie kulturellen Nutzungen (z.B. Kinder-
garten, Mehrzweckhalle, usw.) sind in den spa-
teren Verfahrensphasen mit den Nutzer:innen
bzw. der Trégerschaft und den zusténdigen Be-
horden festzulegen.

Stadtebau/Nutzung Neubad

In der Diskussion wird bestétigt, dass die ener-
getische Sanierung mit einer Sanierungsstra-
tegie sowie die Kontinuitat und Offnung des
Erdgeschosses des ehemaligen Hallenbads als

«Quartier-/Kulturzentrum» im Vordergrund ste-
hen sollen. Das soziokulturelle Nutzungskon-
zept und das Thema der Betreiberschaft wer-
den an den Tischen und im Plenum diskutiert.
Ideen sind beispielsweise die Bildung einer Tra-
gerschaft oder eine Vereinslosung.

Das BGU ist sich einig, dass die Studie der Denk-
malpflege eine geeignete Grundlage fir das
bestehende Verfahren bildet. Das identifizier-
te Nachverdichtungspotenzial am westlichen
Gebadudeende bzw. unter Beriicksichtigung
der Nachbarparzellen soll im stadtebaulichen
Richtkonzept gesichert werden.

Stadtebau/Nutzung Feuerwehr

Im Begleitgremium wird die Diskussion hin-
sichtlich des Umgangs mit dem Bestand im
Bereich Feuerwehr vor allem in Zusammenhang
mit der SEZ gefiihrt. Beide Varianten sehen am
Standort des Kopfbaus mit einem Ersatzneu-
bau einen stadtebaulichen Hochpunkt vor, den
das BGU zustimmend wiirdigt. Grundsaétzlich ist
der Bestand soweit moglich und sinnvoll zu er-
halten. Der definitive Entscheid ist jedoch in der
nachsten Verfahrensstufe zu treffen.

ecoptima

Die See-Energiezentrale soll mdglichst voll-
standig unterirdisch unter dem Riegel oder dem
Hochpunkt angeordnet werden. Als zusétzliche
Option wird die Verortung unter dem dazwi-
schenliegenden Freiraum aufgeworfen und die
Vor- und Nachteile der Varianten gemeinsam
diskutiert. Die ungeklarten Abhangigkeiten zwi-
schen den Baubereichen, den Werkleitungen,
der SEZ, dem Retentionsbecken und dem Frei-
raumkonzept erschweren eine klare Verortung
zum jetzigen Zeitpunkt.

Freiraum/Mobilitat

Die in unterschiedliche Typologien unterteil-
ten Freiraumkonzepte der beiden Varianten
liberzeugen das BGU insbesondere durch ihre
Mehrdimensionalitdt (verschiedene Ebenen &
Offentlichkeitsgrade). Die Funktionen und Qua-
litaten des Stadtplatzes, des Freigleises und der
Dachflachen sind zu sichern. Die Diskussion fo-
kussiert vor allem auf die arealinternen Freirdu-
me und deren Funktionen und Zuganglichkei-
ten. Besonders der Offentlichkeitsgrad sowie
die Vor- und Nachteile eines (teilweise) gedeck-
ten Freiraums werden diskutiert. Der Freiraum
ist qualitativ zu definieren und muss in seiner
architektonischen Formulierung Sinn stiften
und der Qualitdt dienen. Die zentralen Freirdu-
me sollen als quartierbezogene bzw. 6ffentliche
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Raume auf Stufe Wettbewerb konkretisiert und
gemeinsam mit den Erdgeschossnutzungen
entwickelt werden. Die Ausbildung eines gro-
sseren Freiraumes am Ende der Bleicherstra-
sse (analog des Bleichergartlis) zulasten von
Wohnraum wurde getestet und wird sowohl
vom Planungsteam als auch vom BGU eher kri-
tisch beurteilt. Mit der Freigleispromenade ist
bereits ein grosserer, vielfaltig nutzbarer Frei-
raum angedacht.

Im Hinblick auf die Durchléssigkeit und Erschlie-
ssung sollen die Qualitaten der EG-Offnung im
Neubad und der Durchgang im Feuerwehrriegel
noch weiter gescharft werden.

Planungsrechtliche Sicherung

Mit Blick auf die n&achsten Schritte (Gestal-
tungsplan, Wettbewerbe) und die wichtigsten
Themen (Stadtebau, energetische Sanierung
Neubad, Freiraum, SEZ) diskutiert das BGU ge-
meinsam Uber die moglichen Vorgehensweisen
im weiteren Planungsprozess. In Rahmen der
Diskussion einigt sich das BGU, dass der Be-
reich Feuerwehr in einer Etappe realisiert wer-
den soll. Die beiden Baufelder auf dem Feuer-
wehrareal werden gemeinsam im Rahmen eines
Baurechtsvertrags an eine Genossenschaft
oder ein Konsortium vergeben, wahrend die SEZ

im Unterbaurecht an die ewl Gbergeht. Die ge-
naue Baurechtsabgabe ist nach dem Verfahren
zu klaren.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Dichte sind
entsprechende Vorgaben (Anzahl Wohnungen,
Einwohnerpotenzial, 0.4.) in Regelwerk und
Rahmenplan festzulegen. Zusétzlich sind Eck-
werte im Bezug auf die Nachhaltigkeit und den
Freiraum zu definieren.
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2.4.2 Ergebnisforum

Die letzte Mitwirkungsveranstaltung fand am
Samstag, dem 25. Oktober, statt. Beim Ergeb-
nisforum présentierten die Teams die gemein-
sam erarbeiteten Bestvarianten sowie die dar-
aus gewonnenen Erkenntnisse, die nun in das
Regelwerk, die Konzeptplane bzw. den Syn-
theseplan einfliessen. Der vollstéandige Mitwir-
kungsbericht ist in der Beilage 9 ersichtlich.

Erkenntnisse zu den Konzeptplanen

Die Mitwirkenden heben das Freigleis als Frei-
raum und als Achse fiir den Fuss- und Velo-
verkehr hervor, betonen dabei die notige Ent-
flechtung der verschiedenen Verkehrs- und
Nutzugsformen. Das Freigleis sei von Fas-
sade zu Fassade mit Einbezug der privaten
Anreiner:innen zu denken. Dabei ist speziell der
Zaun ein Dorn im Auge. Zusétzlich wird speziell
der angedachte Stadtplatz als Konfliktort zwi-
schen Verkehrsformen und Freiraumnutzungen
antizipiert. Die Qualitat des neuen Freiraumes
als entsiegelte Griinflichen wird herausgeho-
ben. Fiir den Freiraum solle die Stadt die Ver-
antwortung Ubernehmen. Freiraum ist in ver-
schiedenen Qualitaten zu denken, als o6ffentlich
nutz- und aneigenbar als auch als halbprivat
den Bewohnenden zugewiesen.

Die Rickmeldungen der Mitwirkenden zum
Nutzungskonzept beziehen sich zu einem gro-
ssen Teil auf die Kontinuitat der aktuell sehr
geschatzten kulturellen und kleingewerblichen
Nutzungen. Dazu sollen starke Institutionen ge-
schaffen bzw. ins Boot geholt werden, die star-
ke Gegeniber in Konkurrenz mit den weiteren
Nutzungsanspriichen im Areal sind. Die Nut-
zungen des Areals sollen zusammen mit dem
baulichen Bestand wachsen und transformiert
werden.

Die Mitwirkenden antizipieren in Bezug auf die
Mobilitat Verkehrsprobleme in der vorliegenden
Planung und wiinschen sich eine planerische
Bereinigung dieser. Speziell der Stadtplatz am
Steghof wird als Kreuzungspunkt vieler Ver-
kehrsinteressen als Sicherheitsproblem und
somit verkehrsplanerische Herausforderung
gesehen, auch weil der Ort zusétzlich zum Ver-
kehr Qualitaten als Stadtplatz erfiillen soll. Die
Mitwirkenden sehen viel Potenzial im Verkehrs-
und Freiraumband des Freigleises.

Den Mitwirkenden ist die Durchwegung und Of-
fenheit des Bebauungskonzepts im Areal wich-
tig. So wird die Konzeption der verschiedenen
Bebauungselemente hinterfragt. Dazu ist die
Beziehung von Wohnnutzung und Bebauungs-
konzept laut Mitwirkenden zu untersuchen. Die
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Bebauung hat die verschiedenen Nutzungsar-
ten zu antizipieren und entsprechend Mdglich-
keiten zur Aneignung zu bieten. Die stadtebau-
liche Konzeption mit «Riegel und Turm» sind ein
kontroverses Thema.

Erkenntnisse zum Regelwerk

Die Konzeption der Leitsatze sind laut den
Rickmeldungen der Mitwirkenden wichtig, um
ein gleiches Verstédndnis der Planung und des
weiteren Vorgehens schaffen zu kénnen. Doch
sind die Satze an sich zu allgemein und somit
«austauschbar». Diese sollen mit Begrifflich-
keiten des Areals ortsspezifisch formuliert
werden, um so die Inhalte des Dialogverfahrens
spezifischer in den Leitsédtzen zu verankern.
Dazu formulieren die Mitwirkenden Anregun-
gen zum weiteren Entwicklungsprozess des
Areals und zu einzelnen Themen. Mitwirkende
machen sich fiir die Auftrennung der Zeitho-
rizonte der verschiedenen Baufelder und Pro-
jektaspekte stark. So soll der Freiraumausbau,
die Verkehrsberuhigung und die Transforma-
tion des alten Hallenbades moglichst zeitnah
geschehen (vgl. Beilage 9 Mitwirkungsbericht
Ergebnisforum).
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Abb. 26 Eindriicke aus den unterschiedlichen Mitwirkungsformaten (Auftakt- und Werkstattforum)

47



48

Stadt Luzern

Dialogverfahren Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse

Schlussbericht

2.4.3 Schlussbesprechung

Die Schlussbesprechung vom 7. November
2026 umfasste zwei Schwerpunkte: In einem
ersten Teil wurde das stadtebauliche Richt-
konzept prasentiert und anschliessend vom
Begleitgremium gewiirdigt. In einem zweiten
Teil wurden die Leitsatze, die Synthese und der
weitere Planungsprozess vorgestellt, diskutiert
und gemeinsam verabschiedet. Abschliessend
stellten die zwei Fachexperten ihr Erkenntnisse
zur Vorpriifung Gesamtenergie und Baudkono-
mie vor.

Teambeitrage

Die Planungsteams préasentierten in einem ers-
ten Teil untergeordnete Anpassungen, welche in
den zwei Bestvarianten seit dem 3. Workshop
vorgenommen wurden. Anschliessend wurden
die vier Konzeptplédne (siehe Kapitel 3, Stadte-
bauliches Richtkonzept) prasentiert, welche die
wichtigsten Erkenntnisse des gesamten Dia-
logverfahrens anhand der Themen Bebauung,
Freiraum, Nutzung und Mobilitat aufzeigen. Ab-
schliessend prasentierten die Planungsteams
die Uberarbeiteten Leitsdtze (vgl. Kapitel 3
Handlungsempfehlungen fiir die Entwicklung).

Riickmeldungen des BGU
Leitsatze

« Verantwortung: Aus Sicht der Genossen-
schaften ist unter dem «kollaborativen»
Planungsprozess die Organisation und die
Verantwortung zu prazisieren. Es soll klar
vermittelt werden, dass es zwei getrenn-
te Baufelder mit unterschiedlichen Trager-
schaften und Planungsprozessen sind. Die
Organisation des Planungsprozesses (Tra-
gerschaften, usw.) wird vor allem im dazuge-
horigen Prozessplan prazisiert. Zudem ist im
weiteren Prozess zu kldren, wie die Erstellung
bezahlbarer Gewerberdume sichergestellt
werden kann. Die Verantwortlichkeiten sind
beim Freiraum ebenfalls klar zu benennen.

+ Teilgebiete: Es werden drei Teilgebiete fest-
gelegt: Das Freigleis, das Feuerwehrareal und
das Neubad. Der im Inneren des Feuerwehr-
areals liegende Freiraum wird dem Baurecht
der Genossenschaften zugeordnet. Die Ver-
antwortung fiir das Freigleis als 6ffentlicher
Freiraum liegt bei der Stadt Luzern. Die Ver-
fahren konnen durchaus synchronisiert und
Synergien genutzt werden.

+ Als Leitsatz soll aufgenommen werden, dass
das Wohnen nicht die Kultur querfinanzieren
soll.
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+ Die heutigen Qualitdten, die Wandelbarkeit
und die Bedeutung des Neubads sowie die
partizipative und kooperative Komponente im
Betriebs- und Nutzungskonzept der Betrei-
benden sind darzulegen.

+ So wie beim Neubad sollen die kiinftigen
Baurechtsnehmer:innen an den bisherigen
partizipativen Prozess anknipfen und die-
sen fortfiihren. Durch die geminschaftlich
nutzbaren Flachen starkt der Einbezug inte-
ressierter bzw. kiinftiger Bewohner:innen die
Identifikation mit und das Sorge-Tragen um
den Ort.

Anschliessend stellen die beiden Fachexperten
ihre qualitative und quantitative Beurteilung des
stadtebaulichen Richtkonzepts zu den Themen
Wirtschaftlichkeit und Gesamtenergie vor.

Bauokonomie

Die beiden Bestvarianten (Kleinmatthof und
Metamorphose) der Teams wurden im Schluss-
workshop hinsichtlich ihrer Mengen und Fla-
chenkennwerte miteinander verglichen (vgl.
Beilage 10). Der Unterschied in den Geschoss-
flachen betragt rund 2'600 m2. Besonders mar-
kant ist der unterschiedliche Umgang mit dem
Bestand: Wahrend der Anteil bestehender Ge-
schossflachen bei der Variante Kleinmatthof
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bei rund 47 Prozent lag, betrug er bei Metamor-
phose lediglich etwa 21 Prozent. Die Gebaude-
abwicklung (Fassaden- und Dachflachen) der
beiden Varianten ist vergleichbar. Die Variante
Metamorphose bietet insgesamt die grossere
Wohnfldche und eine hohere Anzahl Wohnun-
gen: Kleinmatthof rund 110, Metamorphose
rund 134.

Zur Einordnung der zu erwartenden Baukosten
wurde auf Basis des Mengengeriist von Meta-
morphose eine Kostengrobschatzung mit einer
Genauigkeit von +30 Prozent erstellt. Dabei
wurden verschiedene Bereiche separat be-
trachtet, insbesondere weil einzelne Elemente
einen erweiterten Perimeter betreffen, der tGber
den im Programm definierten Projektperime-
ter hinausgeht. Welche Kosten schliesslich von
den spéateren Bautrdgern und welche von ande-
ren Finanzierungsstellen getragen werden, ist
im weiteren Prozess zu klaren.

Unterschieden wurden
Bauten auf dem Areal Feuerwehr, bauliche
Massnahmen Neubad, Umgebungsarbeiten
Feuerwehr und Neubad sowie Freiflaichen au-
sserhalb des Perimeters. Die Kosten der ener-
getischen Sanierung Neubad wurden nicht neu
ermittelt und geméass dem bereits vorliegenden
Zustandsbericht vom Biiro fiir Baudkonomie

folgende Bereiche:

vom 5. Juni 2023 abgebildet. Nebst den Kos-
ten fir eine energetische Sanierung fallen bei
der Weiterentwicklung des ehemaligen Hal-
lenbads Biregg weitere Kosten fiir die bauliche
Ertlichtigung (z.B. Gewahrleistung Erdbeeben-
sicherheit, Brandschutzmassnahmen, Geb&u-
deschadstoffsanierung etc.) an. Diese Kosten
bedirfen Vertiefungsstudien, welche in einem
nachsten Schritt, nach Abschluss des Dialog-
verfahrens, vorgenommen werden.

Ein zentrales Ziel der Arealentwicklung Klein-
matt-/Bireggstrasse ist die Schaffung preis-
glinstigen Wohnraums. Die Grundstiicke ver-
bleiben im Eigentum der Stadt Luzern und sollen
im Baurecht an gemeinniitzige Wohnbautrager
vergeben werden. Dies erfordert eine prazi-
se Steuerung: Zielmieten je Wohnungstyp und
Gewerbeflache sind festzulegen und im Pro-
jektverlauf konsequent zu iberwachen. Gleich-
zeitig ist der Baurechtszins so auszugestalten,
dass die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
der Genossenschaften mit den Zielsetzungen
der Stadt Luzern vereinbar bleiben. Aus wirt-
schaftlicher Sicht und im Interesse der Schaf-
fung preisglinstigen Wohnraums ist ein mog-
lichst hohes Mass an oberirdischer Ausnutzung
anzustreben, da dies finanziellen Spielraum

schafft, um allfallige Auflagen abzufedern und
zugleich eine tragfahige Projektwirtschaftlich-
keit sicherzustellen.

Auch fiir das Teilareal Neubad ist ein sensibler
Umgang erforderlich, um die kulturellen Nut-
zungen langfristig zu sichern und gleichzeitig
wirtschaftlich tragbare Mietkonditionen zu ge-
wahrleisten. Grundsatzlich gilt: so viel wie notig,
so wenig wie moglich — da héhere Investitionen
die Ertragslage unmittelbar belasten. Ob sich
die Investitionskosten fiir die Sanierung des
Neubad mit der heutigen Nutzung amortisieren
lassen, bleibt offen und kann im Rahmen des
Dialogverfahrens nicht abschliessend geklart
werden. Insgesamt erfordern s@mtliche Bau-
bereiche eine enge Kostensteuerung nach dem
Prinzip «design to cost», um die wirtschaftli-
chen und gesellschaftlichen Ziele zu erreichen.

Das Projekt weist aufgrund der Vielzahl betei-
ligter Akteure ein komplexes Wirtschaftlich-
keitsmodell auf. Eine klare Koordination und
Definition der Schnittstellen zwischen Stadt,
Genossenschaften und weiteren Partnern (z.B.
ewl) ist daher zwingend notwendig. Zusétzlich
konnen regulatorische Anforderungen — etwa
Nachhaltigkeitsstandards oder technische Vor-
schriften — die Erstellungskosten erhéhen und
sich damit unmittelbar in hohere Mietzinsen
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niederschlagen. Ein massvoller Umgang mit zu-
satzlichen Auflagen ist empfehlenswert, um die
wirtschaftlichen Ziele sowie den Kernauftrag
des preisgtlinstigen Wohnungsbaus nicht zu ge-
fahrden. Entscheidend ist, dass Vorgaben und
Anforderungen aus Sicht eines Investors oder
einer Genossenschaft erreichbar bleiben und
ausreichend Spielraum zur Erfiillung genossen-
schaftsspezifischer Ziele bieten.

Fir die weitere Ausarbeitung braucht es eine
vertiefte Kostenbeurteilung in enger Abstim-
mung mit allen Beteiligten. Dabei sind zahl-
reiche Punkte weiter zu konkretisieren und im
Gesamtmodell abzuwégen. Nachfolgend sind
einige davon aufgelistet:

+ Auflagen und Anforderungen aus den Berei-
chen Okologie, Baurecht, Umwelt- und Natur-
schutz, Erschliessung, Infrastruktur, Verkehr,
Soziales sowie die Mitwirkungsverfahren

+ Schnittstellen und Kosteniibernahmen durch
Bautrdger oder Stadt bei arealbezogenen
oder arealiibergreifenden Kosten (z.B. Um-
gebungsarbeiten, Riickbauten)

+ Angestrebte Zielmieten und erwarteter Bau-
rechtszins

+ Baugrundverhéltnisse und erforderliche bau-
liche Massnahmen wie Pfahlungen, Spund-
wande und Wasserhaltung

+ Belastung des Grundstiicks durch Altlas-
ten und Schadstoffe und deren Kosteniiber-
nahme

+ Umfang und Art des Eingriffs im Neubad, inkl.
Beurteilung erhaltenswerter Bauteile

+ Zustand der bestehenden Bausubstanz
sowie Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit
einer Aufstockung

+ Bauliche Anforderungen von SEZ/ewl sowie
deren Schnittstellen

+ Bauliche Anforderungen unterirdische Reten-
tionsanlage sowie deren Schnittstellen

+ Anteil und Standard der Gewerbe- und Wohn-
flachen, Wohnungsmix, Materialisierung und
Konstruktion

Erfahrungen aus Bauten im nahen Umfeld zei-
gen, dass unterirdische Bauvolumen aufgrund
der Baugrundverhéltnisse besonders kosten-
intensiv sein konnen. In der weiteren Ausar-
beitung ist daher sorgfaltig zu prifen, wie viel
Untergeschossflache tatsachlich notwendig
ist — insbesondere in Zusammenhang mit der
SEZ, unterirdischen Parkierungsanlagen und
vergleichbaren Anforderungen.

Fiir das Feuerwehrareal erscheint ein Inves-
toren- und Projektwettbewerb als geeignetes
Verfahren. Die Bieterschaft konnte sich aus
einer Partnerschaft von General- oder Totalun-
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ternehmung, Wohnbaugenossenschaft und Pla-
nerteam zusammensetzen und damit Projekt-
vorschléage erarbeiten, die breit abgestiitzt sind.

Gesamtenergie und Nachhaltigkeit

Die Projektverfassenden verfolgen auf dem
Areal den Anspruch, hohe energetische und kli-
mapolitische Ziele im Sinne der SIA 390/1 mit
preisglinstigem Wohnraum zu verbinden. Die
Norm mit ihren nutzungsspezifischen Zielwer-
ten, die sich am 1.5-Grad-Pfad und am Schwei-
zer Netto-Null-Ziel orientieren, bildet den
zentralen Referenzrahmen. Die vorliegende Ge-
samtenergiebetrachtung (vgl. Beilage 11) stiitzt
sich auf einen Zeithorizont von 50 Jahren und
einen qualitativen Abgleich mit den Zielwerten
der SIA 390/1. Aus Sicht der Gesamtenergie ist
entscheidend, dass der Klimapfad nicht primér
iber maximalen Neubau, sondern uber eine
Kombination aus Bestandserhalt, gezielten Ein-
griffen und einer sehr CO,-armen Energiever-
sorgung verfolgt wird.

Die Variantenvergleiche zeigen, dass ein Wei-
terbetrieb im heutigen Zustand gesamtener-
getisch klar am ungiinstigsten ware. Sanierung
und Ersatzneubau liegen tber 50 Jahre in der
Summe der Treibhausgasemissionen etwa auf
Augenhdhe: Im Bereich Neubad macht sich der
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Erhalt der tragenden Struktur in deutlich tiefe-
ren Emissionen aus der Erstellung bemerkbar,
wahrend ein Neubau tiefere Betriebsverbrauche
ermoglicht. Mit der vorgesehenen erneuerbaren
Warme- und Kélteversorgung (SEZ in Kombina-
tion mit Warmepumpe) sinken die betriebsbe-
dingten Emissionen jedoch so stark, dass die
Erstellung zum dominierenden Treiber wird —
damit gewinnt der Bestandserhalt gemass Vor-
prifung klar an Gewicht.

Im Feuerwehr-Teilbereich werden die Optionen
Teilsanierung mit Aufstockung und Ersatzneu-
bau transparent gegeneinander gestellt. Die
Unterschiede in den Erstellungs- und Betriebs-
Treibhausgasemissionen fallen hier geringer
aus, sodass der Entscheid starker durch funkti-
onale, stadtebauliche und betriebliche Aspekte
mitgepragt werden kann. Positiv hervorzuhe-
ben ist, dass in allen Szenarien eine Ressour-
censtrategie mitgedacht wird: Erhalt tragender
Bauteile, Re-Use/Urban Mining und leichte,
sortenreine Aufbauten reduzieren die grauen
Emissionen unmittelbar. Ergdnzend wird eine
«Hille mit Augenmass» verfolgt — statt maxi-
maler Standards werden gezielte Eingriffe mit
gutem Verhaltnis von CO,-Wirkung zu Kosten
angestrebt. Flankierend sind Betriebsoptimie-
rung, Monitoring und eine gute Regelung als
dauerhafte Hebel vorgesehen.

In der Gesamtschau unterstiitzt der Entwurf die
Zielwerte der SIA 390/1 substanziell und zeigt,
wie hohe Klimaziele und bezahlbarer Wohn-
raum Uber den konsequenten Einsatz des SEZ,
den bewussten Umgang mit dem Bestand und
realistische Hiilleneingriffe in Einklang gebracht
werden kénnen.

Trotzdem erfordern die angestrebten ambiti-
onierten Ziele eine konsequente Beriicksich-
tigung klimarelevanter Faktoren wahrend der
noch folgenden Planungsschritte. Dabei ist der
zu erwartenden Entwicklung tiber die kommen-
den Jahre Rechnung zu tragen: héhere Durch-
schnittstemperaturen, Ressourcenverknap-
pung, aber auch «griinere» Energiequellen fiir
den Betrieb. Die wichtigsten planerischen Hebel
sind bekannt: Nebst dem bereits erwahnten Be-
standserhalt und der Verwendung emissionsar-
mer Baumaterialien ist der Suffizienzgedanke
besonders hervorzuheben. Anzustreben sind
gut geschnittene Grundrisse, die nicht primar
eine Maximierung der vermietbaren Flache
anstreben, sondern qualitdtvolles Wohnen fiir
moglichst viele Personen ermdoglichen, sorgfal-
tig geplante Rickzugsmaoglichkeiten, dazu ge-
teilte Rdume und innovative Wohnformen, aber
auch organisatorische Massnahmen wie Bele-
gungsvorschriften. Nicht zuletzt sinken damit
auch die Mietkosten pro Person. Als weitere

klimarelevante Faktoren sind die Beriicksich-
tigung von Biodiversitat, sickerfahigen Boden
und nachhaltigen Verkehrskonzepten einzufor-
dern. Das erarbeitete Richtkonzept bildet hier
eine Ausgangslage, welche es in der Erarbei-
tung des Gestaltungsplans zu konkretisieren
gilt.

In der Diskussion zu den Themen Baudkono-
mie/Gesamtenergie wird der Zielkonflikt zwi-
schen Nachhaltigkeitsanspriichen und preis-
glinstigem Wohnraum nochmals deutlich. Es
wird hervorgehoben, dass das Hauptziel von
preisgiinstigem Wohnraum mit dem bestmog-
lichen, wirtschaftlich tragbaren Ergebnis erzielt
werden soll. In den Berechnungen wird die SIA
Norm 390/1, obschon sie sehr ambitioniert ist,
Uber die beiden Bereiche Feuerwehr und Neu-
bad gleich und ohne Differenzierung angewen-
det. Es stellt sich die Frage, welche Vorgaben
in den nachsten Phasen vonseiten der Grund-
eigentiimerschaft vorgegeben und was letztlich
realistischerweise erwartet werden kann.

ecoptima

51



52

Stadt Luzern

Dialogverfahren Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse

Schlussbericht

3. RICHTKONZEPT

Das stadtebauliche Richtkonzept besteht aus
einem ibergeordneten Zielbild mit den we-
sentlichen Erkenntnisse zum Areal Kleinmatt-/
Bireggstrasse, welche anléasslich der intensi-
ven Bearbeitung wahrend des Dialogverfahrens
gewonnen wurden. Die Erkenntnisse sind im
Zielbild mit funf Prinzipien festgehalten. Vier
thematische Konzeptpldnen - Bebauung, Frei-
raum, Nutzung und Mobilitat - (vgl. vergrosser-
te Darstellung in Beilage 12) konkretisieren das
Zielbild. Zusatzlich erganzen Handlungsemp-
fehlungen (vgl. Kapitel 3.3) die thematischen
Konzeptplane mit generellen und nicht raumlich
verorteten Erkenntnissen.

3.1 Zielbild

Das nachfolgende Zielbild fasst die grundle-
genden Ziele der Arealentwicklung in 5 Prinzi-
pien zusammen, die aus dem Dialogverfahren
hervorgegangen sind. Diese Prinzipien dienen
als Gbergeordnete Leitlinien fiir die Entwicklung
des Areals.

Verbindungsglied zwischen den Quar-
tieren

Das Areal entwickelt sich zu einem quartieri-
bergreifenden Bindeglied zwischen Unterla-
chen/Tribschen, Neustadt/Voltastrasse, Ober-
grund/Allmend und Sternmatt/Hochriti. Die
Quartiere werden dabei nicht nur miteinander
vernetzt, sondern das Areal schafft mit seinen
vielfaltigen Quartierzentrumsfunktionen und
Stadtrdumen eine gemeinsame, identitats-
stiftende Mitte. Die sternférmig zusammen-
fihrenden Verkehr- und Verbindungssachsen
im Bereich Freigleis und Sternmattkreuzung
offnen sich zu einem lebendigen Stadtplatz,
der Begegnung, Bewegung und urbanes Leben
biindelt. Die kiinftige Bebauung des Steghofa-
reals, ein moglicher S-Bahn-Anschluss sowie
die Weiterfiihrung der Veloverbindung lber das
Gleisfeld verstarken die Wichtigkeit des Areals
als zentrales Scharnier zusatzlich.
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Wohnen als wichtiger Teil eines leben-
digen Quartierbausteins

Das Areal soll eine fiir den Ort baulich ange-
messene Dichte mit einer hohen Nutzungsdich-
te kombinieren. Durch die Kombination von Alt
und Neu sowie die Orientierung an den Prinzi-
pien der Suffizienz, Ressourcenschonung und
Gemeinnlitzigkeit entsteht ein Ort, der sozial-
Okologisch nachhaltiges Leben und Arbeiten
ermoglicht. Das Wohnen auf gemeinnitziger
Basis wird zu einem wichtigen Teil des lebendi-
gen Quartierbausteins und einem wesentlichen
Ziel des Areals. Mit Wohnformen fiir verschie-
dene Generationen, Lebensstile und Haushalts-
formen leistet es einen wichtigen Beitrag zur
Belebung. Die Stadtebene Null bildet eine of-
fene Begegnungsflache fiir Arbeiten, Gewerbe,
Kultur, Gastronomie und Dienstleistungen. Sie
schafft einen urbanen Ort, der Bewohnende und
Quartier gleichermassen einbindet und mitein-
ander vernetzt.
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Vom offentlichen Hallenbad zum offe-
nen Kultur- und Quartierort

Die Geschichte des ehemaligen o6ffentlichen
stadtischen Hallenbads wird weiterentwickelt
und als bedeutender Kultur-, Arbeits- und Be-
gegnungsort flir die Stadt Luzern und die Quar-
tiere langfristig verankert. Das Haus wird zu
einem lebendigen Dach fir Kultur, Kreativwirt-
schaft, Quartiernutzungen und alltégliche Be-
dirfnisse. Hier begegnen sich Menschen aller
Generationen und verschiedener Hintergriinde.
Die Rdume werden zu jeder Tageszeit aktiv ge-
nutzt und vielfaltig bespielt. Das Herzstiick des
Hauses bildet der Pool als einzigartiger Ver-
anstaltungsraum. Erganzend dazu tragen kon-
sumfreie Innenrdume, der vielseitig nutzbare
Musik- und Clubsaal im Untergeschoss sowie
eine offentliche Nutzung im Erdgeschoss (z.B.
heutiges Bistro) als sozialer Treffpunkt wesent-
lich zu einer niederschwelligen Aufenthalts-
und Nutzungsqualitat bei. Das Haus ist bau-
technisch so zu ertiichtigen und wo notwendig
strukturell weiterzuentwickeln, dass auch kiinf-
tig eine hohe Aneigenbarkeit und Wandelbarkeit
durch die Nutzenden ermdglicht wird.

Durchlassiges Freiraumnetz fiir das
Quartier und die Bewohnenden

Mit der Freigleispromenade als offentlicher li-
nearer Park, dem inneren Freiraumkosmos als
Verweilort, den gemeinschaftlich genutzten
Dachterrassen sowie den auf die publikumso-
rientierten Erdgeschossnutzungen zugeschnit-
tenen Vorzonen soll das Areal eine grosse
Vielfalt an Freirdumen mit unterschiedlichen
Offentlichkeitsgraden bereitstellen. Dabei bil-
den eine klimaresiliente Gestaltung sowie die
hohe Durchlassigkeit auf der Stadtebene Null
Qualitaten, welche das Freiraumnetz besonders
auszeichnen. Durch die lbergeordnete Velo-
verbindung zwischen Bahnhof und Luzern Siid
Ubernimmt das Freigleis als Teil des Freiraum-
netzwerks ebenfalls eine quartieriibergreifende
Funktion.

Hallenbad und Feuerwehrhalle als
Spuren der Vergangenheit und bauli-
chen Transformation

Die Bebauungsstruktur des Areals Klein-
matt-/Bireggstrasse folgt nicht der umliegen-
den Blockrandbebauung und bricht mit seiner
durchlassigen Dreiecksform bewusst das Ras-
ter auf. Mit der baulichen Struktur des ehema-
ligen Hallenbads und dem rdaumlich grosszi-
gigen Charakter der Feuerwehrhalle bleibt die
Geschichte des Ortes spiirbar und wird in ein
neues Zeitalter tUberfiihrt. Es entsteht ein Ort,
der Vergangenheit und Gegenwart verbindet
und eine neue, lebendige Identitat fiir das Quar-
tier schafft.

ecoptima
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3.2 Konzeptplane

3.2.1 Bebauungskonzept

Drei separate Baufelder ermdglichen eine zeit-
lich unabhéngige Entwicklung. Auf dem Baufeld
«Neubad» liegt der Fokus auf der Weiterent-
wicklung der kulturellen und quartierdienlichen
Nutzungen, die schon heute lber das Quartier
hinausstrahlten und auch weiterhin den Cha-
rakter des Gebdudes pragen sollen. Im nord-
westlichen Teil des bestehenden Gebaudes wird
ein Nachverdichtungspotenzial geortet, das im
weiteren Entwicklungsprozess (Betreiber und
Nutzung) entsprechend dem denkmalpflegeri-
schen Gutachten 2025 zu prifen ist. Auch die
weiteren Entwicklungen auf dem Baufeld «Pri-
vat» im Norden des Gebiets sind diesbeziiglich
zu beachten.

Das Baufeld «Feuerwehr» wird verdichtet und
Raum fiir gemeinniitziges Wohnen, als ein pri-
oritéres Ziel der Arealentwicklung, erméglicht.
Offentliche Durchwegungen brechen die Gro-
sse des Riegels entlang des Freigleises auf
und schaffen Verbindungen fiir den Fuss- und
Veloverkehr. Im Baufeld «Feuerwehry gelten die
Vorgaben der rechtskraftigen BZO (max. 23 m
Gebdudehohe), wobei bei hoher Qualitat der
Gestaltungsplanbonus zugeschlagen werden
kann. Die See-Energiezentrale ist in diesem
Baufeld anzusiedeln.

Ein Retentionsbecken ist im Bereich des Frei-
gleises raumlich angrenzend zum Stadtplatz
zu priifen (mind. 2 m Uberdeckung mit Erdreich
ermoglicht Bepflanzung). Als Alternativstand-
ort gilt der Bereich in der Keinmattstrasse zwi-
schen den Baufeldern Feuerwehr und Neubad,
wobei von diesem aufgrund einer hohen Dichte
verschiedenster Anforderungen an den Raum
sowie grossen Bauschadenrisiken fiir den Be-
standserhalt des Neubads abgeraten wird.

Wichtige Fassadenfluchten sind im Ostlichen
Teil des Neubad sowie entlang des bestehen-
den Gebdauderiegels Feuerwehr zum Freigleis
hin verortet. Die Beibehaltung ebendieser er-
moglicht ein organisches, kontextgerechtes
Wachsen des Quartiers. Der besondere Reiz des
neuen Lebens auf dem Feuerwehrareal bildet
die Weiternutzung bestehender Elemente wie
der Fahrzeughallen oder des Feuerwehrriegels
und weiterer bestehender Gebaudeteile, dessen
Erhalt oder Teilerhalt zu priifen ist.

Kennwerte

Die zwei Richtprojekte (Kleinmatt-Hof und
Metamorphose) haben aufgezeigt, dass auf
dem Areal ungefahr 10'000 bis 13'400 m? Ge-
schossflachen fiir Wohnnutzungen und 5'000
bis 5'900 m? Geschossflachen fiir Gewerbe, Ge-
meinschaft und Kultur erreicht werden. Ausge-
hend von einer durchschnittlichen Wohnungs-
grosse von 75 m? und der Ausschopfung des

ecoptima

Gestaltugnsplanbonus koénnen ungefahr 130
bis 145 gemeinniitzige Wohnungen bereitge-
stellt werden.

See-Energiezentrale

Die Platzierung der See-Energiezentrale wird
im Richtkonzept nicht abschliessend vorgege-
ben. Das gesamte Baufeld Feuerwehr wird als
Maoglichkeitsraum fiir die unterirdische Platzie-
rung der Zentrale ausgeschieden, sodass im
darauffolgenden qualitdtssichernden Verfahren
unterschiedliche Setzungen ermdglicht werden.
Insgesamt sind Flachen in der Gréssenordnung
von 2000 m? bereitzustellen.

Um den Aushub zu minimieren und die unver-
siegelte Flache zu maximieren, soll die neue
See-Energiezentrale  grosstmoglich  unter
Hochbauten zu liegen kommen. Der Abbau und
anschliessende Wiederaufbau der ehemaligen
Fahrzeughallen ist zu priifen.

Eine kompakte Anordnung vereinfacht die Ent-
fluchtung sowie Logistik der SEZ, wofiir bis zu
300 m? oberirdisch angeordnet werden kdnnen.
In diesem Fall ist eine entsprechende Gestal-
tung der Fassaden zu priifen (z.B. «Schau-
fenster SEZ», Mantelnutzung oder begriinte
Fassade). Zwischen den Nutzungen der See-
Energiezentrale und Wohnnutzungen ist eine
Pufferzone ohne larmsensitive Nutzung vorzu-
sehen. Eine Erschliessung von der Bireggstra-
sse aus scheint vorteilhaft.
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Abb. 28 Verortung der See-Energiezentrale (Quelle:
Denkstatt sarl + Baubiiro in situ / toblerg-
mir + ORT + HVDM + Sonara)
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Abb. 27 Bebauungskonzept (Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ / toblergmir + ORT + HVDM + Sonara)
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3.2.2 Nutzungskonzept und
Offentlichkeitsgrade

Der Nutzungsschwerpunkt gemeinniitziges
Wohnen nimmt auf dem Areal flichenméssig
den grossten Anteil ein und konzentriert sich
auf das Baufeld Feuerwehr. Die Bereitstellung
von gemeinschaftlichen Bereichen im Innen-
und Aussenraum ist fir die gemeinnitzigen
Wohngenossenschaften entscheidend. Neben
den offentlichen Flachen werden deshalb ge-
meinschaftliche Bereiche, die den Arealbewoh-
nenden zur Verfligung stehen, geschaffen. Die
Dacher der Wohnbauten sollen den Bewoh-
nenden zur Aneignung zur Verfligung stehen.
Private Freiflaichen sind auf den Geschossen
moglich.

Als weiterer Nutzungsschwerpunkt ist beson-
ders das Neubad als offentliches Haus mit
stadtweiter Wirkung préagend fir das Areal. Die-
ses (sozio-)kulturelle Angebot soll weiterentwi-
ckelt und mit (Klein-)Gewerbe und zuséatzlichen
quartiersnahen Nutzungen im Baufeld Feuer-
wehr komplementiert werden.

Die Erdgeschosse des Areals sollen mit quar-
tierdienlichen Nutzungen eine hohe Offent-
lichkeit und Durchlassigkeit erhalten. Wahrend
Freigleis, Vorplatz Neubad und die Rander des

Quartiers klar 6ffentlich zugéanglich sind, kann
der Offentlichkeitsgrad im Bereich Quartier-
platz/Wohnhof je nach Projektvorschlag diver-
gieren. Der dem Quartier vorgelagerte Stadt-
platz profitiert von unterschiedlichen Einfliissen
des Umfelds (Vorplatz Neubad und angrenzen-
de Gebiete).

gem. Dachterrasse

ecoptima

Insgesamt bilden die verschiedenen Stadtebe-
nen ein robustes Geriist, um in dichter Umge-
bung ein Freiraumangebot fiir unterschiedliche
Nutzergruppen zu erhalten. Dies macht das
Neubad schon heute exemplarisch. Mit der
neuen Bebauung soll diese Idee beibehalten
und gestarkt werden.

Vorplatz Neubad Ny

gem. Dachterrasse

GP-Bonus 3m

4

unbeheizter| Hallenraum

Freigleis

See-Energiezentrale
max. 300 m2 oberirdisch

GP-Bonus 3m

LEARAINNNINNNNNY

Wohnen

Bleicherstrasse

Abb. 29 Schnittansicht des Nutzungskonzepts (Quelle: Denkstatt sarl + Baubdiro in situ / toblergmiir + ORT

+ HVDM + Sonara)
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Abb. 31 Verortung der Offentlichkeitsgrade (Quelle:
Denkstatt sarl + Baubdiro in situ / toblergmur +
ORT + HVDM + Sonara)
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Abb. 30 Nutzungskonzept (Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ / toblergmir + ORT + HVDM + Sonara)
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3.2.3 Freiraumkonzept

Das von der Bireggstrasse, der Bleicherstra-
sse und der Freigleispromenade gerahmte
Dreieck wird im Gegensatz zur angrenzenden
Blockrandstruktur zu einem durchléassigen Ort.
Im Inneren entsteht ein Freiraumkosmos mit
vielfaltigen Freirdaumen unterschiedlicher Mili-
eus und Offentlichkeitsgraden. Die Freirdume
und die angrenzenden Erdgeschossnutzungen
bilden ein aufeinander abgestimmtes und an-
eigenbares Ensemble. Die Rdnder des Areals
verbinden dieses mit den umliegenden Quar-
tierraumen und sorgen fir ein vernetztes und
offenes Gefilige. Der vielseitige, kontinuierliche
Raum ist je nach Nachbarschaft und Funktion
unterschiedlich ausgeprégt:

« Der Abschnitt der Kleinmattstrasse bildet
als zentraler, platzartiger und/oder griiner
Freiraum die mittige Drehscheibe des Ge-
vierts und verzahnt sich mit den angrenzen-
den Freirdumen und Passagen zwischen den
Bauten. Die quartiersdienliche EG-Nutzung
des Neubads steht im starken Bezug zu die-
sem Freiraum.

« Im Bereich der bestehenden Fahrzeughallen
ermoglicht die bestehende Struktur der Hal-
len eine ortsspezifische Gestaltung und kann
beispielsweise als gedeckter oder durch die

Struktur gerahmter Freiraum ausgefiihrt wer-
den. Eine o6ffentliche Durchgangigkeit ist si-
cherzustellen.

Arealzugédnge im Bereich der Kleinmattstra-
sse, Eschenstrasse (Freigleis) sowie Blei-
cherstrasse ermdglichen die Erschliessung
des Areals aus allen Richtungen. Zudem
ermoglichen  offentliche Durchwegungen
der Gebaude im nordwestlichen Bereich des
Neubads (Bireggstrasse) sowie zwischen
dem Bereich der bestehenden Hallen und
dem Freigleis eine hohe Durchlassigkeit fiir
Passant:innen.

Die Freigleispromenade, der zukiinftige
Stadtplatz und die angrenzenden Strassen-
raume sind neben ihrer Erschliessungsfunk-
tion nutzungsoffener, 6ffentlicher Raum fiir
alle und im positiven Sinn anonym.

Der Vorplatz des Neubads bleibt in seiner
heutigen Funktion erhalten und profitiert von
der Nutzung im Neubad.

Das grosse Griinraumangebot des Areals soll
auch uber das Gebiet hinaus ausstrahlen.
Begriinte Wohnstrassen (z.B. Alleen) ermog-
lichen eine Verzahnung des Grinraums mit
den angrenzenden Quartierstrassen.

ecoptima

In den konkreten Bauprojekten sind die Aspek-
te Biodiversitat, Stadtklima, Entsiegelung und
Nutzbarkeit der Freiflichen bewusst auszuta-
rieren. Auf Stadtebene werden gezielt Orte mit
differenzierter Offentlichkeit und Atmosphére
herausgearbeitet.

Das Innere des Dreiecks ist zwar offentlich
durchwegbar, die Orte sind jedoch — wie bei-
spielsweise der heutige Vorplatz des Neubads
— stark von den Nutzungen im Erdgeschoss ge-
pragt. Es soll ein einladendes Angebot mit spe-
zifischen, quartierdienlichen Nutzungen entste-
hen, das zu Begegnung und Mitmachen anregt.

Kennwerte

Die zwei Richtprojekte (Kleinmatt-Hof und Me-
tamorphose) haben aufgezeigt, dass auf dem
Areal ungefahr eine Flache von 4400 m? entsie-
gelt werden kann. Dieser Wert soll in der weite-
ren Planung angestrebt werden.
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Abb. 32 Freiraumkonzept (Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ / toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)
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3.2.4 Erschliessungskonzept

Fir die Arealerschliessung mit dem motorisier-
ten Individualverkehr soll es eine konzentrierte
Zufahrt ab Stadtplatz zum Neubad sowie von
der Bleicherstrasse (insbesondere zum SEZ)
inkl. Zu- und Wegfahrt zur bestehende Tiefga-
rage geben. Weitere Durchwegungen des Are-
als mit dem MIV sind nicht vorgesehen und im
Kontext der umliegenden Quartierstrassen fir
die Quartiererschliessung nicht erforderlich.
Das Freigleis (ehem. Eschenstrasse) wird zur
Hauptverkehrsroute fiir den Fuss- und Velo-
verkehr und zur Velovorzugsroute entlang des
langlichen, parkartigen Freiraums. Davon ab-
zweigend wird das Areal fiir Velos und auch
Fussganger:innen erschlossen. Veloparkplatze
sind oberirdisch fiir Besucher:innen sowie in-
nerhalb der Geb&ude fiir Bewohnende in ausrei-
chender Anzahl zu gewéahrleisten.

ecoptima
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VPP - UG

Abb. 33 Erschliessungskonzept (Quelle: Denkstatt sarl + Baubiiro in situ / toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara)

Anzahl Parkplatze:

Veloparkplatze:

Richtwert mindestens 350 VPP am Areal
Parkplatze bestehend MIV Neubad:

23 PPim UG

totale Anzahl PP wird nach Vorliegen
Betriebs- und Nutzungskonzepts festgelegt
ation

Anlieferung

Parkplatze motorisierter
Individualverkehr
(ungefahre Lage)

Parkpléatze MIV im UG

Veloparkplétze im UG

Veloparkplatze
(ungeféhre Lage)

fur MIV gesperrt

offentlich zuganglich, zeitl.
Einschrankungen mogl.
motorisierter Verkehr
Fussgénger*innen

Velo

Zufahrt Velo

Erschliessung
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3.3 Handlungsempfehlungen

Die Handlungsempfehlungen fiir das weitere
Vorgehen beruhen auf den vielfaltigen Erkennt-
nissen aus dem gesamten Dialogverfahren.

ALLGEMEIN

+ Diebauliche Entwicklung des Areals orientiert
sich konsequent an erneuerbaren Energien,
nachhaltigen Baustoffen, Bestandserhalt und
Bauteilwiederverwendung und richtet sich an
den Grenzwerten fiir Treibhausgasemissio-
nen der SIA 390/1 sowie den ambitionierten
Zusatzanforderungen A aus. Weiter wird bei
der Entwicklung des Areals auch die Energie-
effizienz als wichtige Grosse berticksichtigt.

+ Fir ein nachhaltiges und suffizientes Wohnen
orientiert sich der Wohnflachenverbrauch am
Zielwert von 35 m2 pro Person (z.B. effiziente
Grundrissen, Belegungsvorschriften). Als Er-
ganzung zum Privatraum werden attraktive
Gemeinschafts- und Freirdaume angeboten.

+ Das Verkehrsregime im Kleinquartier Klein-
matt ist anzupassen, um den Strassenver-
kehr auf die minimale Quartiererschliessung
zu beschrédnken. So kann das im Areal ge-
schaffene Freiraumnetzwerk weitestgehend

in die angrenzenden Strassenrdume integ-
riert werden. Hierzu gilt es in einem stark ver-
siegelten und mit Freiraum unterversorgten
Kleinquartier 6ffentliche Parkpldtze zuguns-
ten von mehr Freiraum- und Aufenthaltsqua-
litat abzubauen.

Im weiteren Transformationsprozess des
Areals wird an die bisherige kollaborative
und partizipative Entwicklung angeknipft.
Die Weiterentwicklung des ehemaligen Hal-
lenbads erfolgt in Zusammenarbeit mit den
Nutzenden vor Ort, die Planung des Frei-
gleises mit der Quartierbevolkerung und der
Wohnraum mit den zukiinftigen sowie poten-
ziellen Bewohnenden unterschiedlicher ge-
sellschaftlicher Herkunft.

FEUERWEHRAREAL

+ Esist ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen

offentlichen Nutzungen und Rdumen fiir die
Bewohnenden sicherzustellen. Der o&ffent-
liche Durchgang durch das Feuerwehrareal
sowie die Fahrzeughalle sind — unabhéangig
von der zukiinftigen Ausgestaltung der Hal-
lenstruktur — dauerhaft zu gewahrleisten.

ecoptima

+ Um preisglinstiges Wohnen sicherzustellen,

sollen Wohnflachen keine Kultur- oder of-
fentlichen Nutzungen quersubventionieren.
Gleichzeitig sollen die Mieten auf der Stadt-
ebene Null so gestaltet sein, dass eine hohe
Nutzungsvielfalt moglich wird. Dabei sind
Auflagen in Bezug auf die Nutzung bei den
Baurechtszinsen angemessen zu berlck-
sichtigen.

Der grundsatzlich angestrebte Erhalt und die
Integration der bestehenden Bauten auf dem
Feuerwehrareal werden zusammen mit der
Platzierung der See-Energiezentrale sowie
den Nutzungsideen der gemeinniitzigen Bau-
trager im Rahmen eines qualitatssichernden
Verfahrens vertieft gepriift und weiter ausge-
arbeitet.

EHEMALIGES HALLENBAD

+ Das ehemalige Hallenbad wird saniert und

weiterentwickelt. Es gilt einen flexiblen Roh-
bau als Ausbaustandard anzustreben, um
den wirtschaftlichen Druck fiir die Kultur-
und Quartiernutzung tief halten zu kdénnen.
Ein umsichtiger Umgang mit den Bauinves-
titionen soll zudem eine hohe Aneigenbarkeit
und rdumliche Weiterentwicklung durch die
Nutzenden gewahrleisten.



Stadt Luzern
Dialogverfahren Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse
Schlussbericht

ecoptima

+ Bei Bauvorhaben ist eine Etappierung sicher- modells (z.B. Gebrauchsleihe) und die Zu- -+ Die Velohauptroute entlang des Freigleises

zustellen, um die Kontinuitat der Nutzungen
und die geschaffene Identitat des Ortes wah-
rend der (Um-)Bauphase zu wahren.

Eine bedirfnisorientierte Erweiterung aus der
Bestandsnutzung heraus und unter Beriick-
sichtigung denkmalpflegerischer Vorgaben
soll maglich sein. Aufgrund der unmittelba-
re Nachbarschaft ist das bauliche Verdich-
tungspotenzial zusammen mit den Entwick-
lungsabsichten der angrenzenden privaten
Grundeigentiimern zu erarbeiten und darauf
abzustimmen.

Das Gebdude wird als dauerhaft offenes
Haus fir Kultur, kulturelle Produktion, Arbeit
und Begegnung weiterentwickelt und leistet
einen wesentlichen Beitrag zur kulturellen
Grundversorgung, zur Quartierentwicklung
und zum sozialen Zusammenhalt in der Stadt
Luzern.

Das Betriebs- und Nutzungskonzept wird
in enger Zusammenarbeit mit den Nutzen-
den vor Ort, dem heutigen und zukinftigen
Tragerverein und der Stadt kollaborativ und
partizipativ weiterentwickelt. Es gilt in einem
nachsten Schritt die genaue Form der Tra-
gerschaft der Nutzung, des Finanzierungs-

sammenarbeit zwischen den verschiedenen
Akteuren zu klaren.

FREIGLEIS

Fir die Aufwertung des Freigleises ist ein
qualitatssicherndes Verfahren anzustreben.
Im Vorfeld gilt es die Leitungstrassenfiihrung
vertieft zu untersuchen, um die rdumlichen
und gestalterischen Spielrdume zu definie-
ren.

Das Regenriickhaltebecken soll aufgrund
der bereits hohen Komplexitat und der zahl-
reichen Abhangigkeiten im Areal im Bereich
Freigleis/Eschenstrasse positioniert werden.
Dadurch kann eine weitgehend unabhéngige
Realisierung erfolgen.

Die Gestaltung des Freigleises ist eng mit der
Arealentwicklung abzustimmen, sodass die
Erdgeschossnutzungen passend in das frei-
raumliche Konzept integriert werden. Ebenso
gilt es mit den privaten Grundeigentiimern
entlang des Freigleises das Gesprach zu su-
chen, um moglichst eine Planung von Fassa-
de zu Fassade zu ermdoglichen.

soll von den Fusswegen und Aufenthaltsfla-
chen entflechtet werden und die fiir eine Ve-
lohauptroute notwendige Breite erhalten .

Bei der zukiinftigen Gestaltung des Stadtplat-
zes ist besonders darauf zu achten, dass eine
klare Fiihrung fur alle Verkehrsteilnehmenden
gewabhrleistet ist. Nur so kann ein Stadtplatz
entstehen, der alle Verkehrsformen integriert,
gute Querungsmoglichkeiten fiir Fuss- und
Veloverkehr gewahrleistet sowie gleichzeitig
eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet.
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4. ETAPPIERUNG

Die Baufelder auf dem Areal Kleinmatt-/Biregg-
strasse (Neubad, Feuerwehr, Private) weisen
unterschiedliche Entwicklungshorzionte und
Geschwindigkeiten auf. Um auf diese unter-
schiedlichen  Entwicklungsgeschwindigkeiten
reagieren zu konnen, wurde das Areal in drei
Baufelder (Neubad, Feuerwehr, Private) unter-
teilt. Zusatzlich bildet das Freigleis zusammen
mit der Eschenstrasse den vierten Baubereich,
welcher ausserhalb des Perimeters liegt, jedoch
grosse Abhangigkeiten zum Areal aufweist.

Bei Entwicklungsverzogerungen eines Baufel-
des konnen die restlichen Baufelder unabhéan-
gig entwickelt werden. Dadurch entsteht ein
robustes Grundgeriist, welches auf unvorher-
gesehene Einflisse reagieren kann.

Entwicklung Feuerwehrareal

Gemadss den Uubergeordneten strategischen
Ausrichtungen zur Wohnungspolitik sowie zur
Klima- und Energiestrategie unterliegt das Feu-
erwehrareals dem hdchsten zeitlichen Entwick-
lungsdruck. Einerseits gilt es fiir die Zielerrei-
chung der Initiative «Fir zahlbaren Wohnraum»
die gemeinniitzigen Wohnungen zu realisieren.
Andererseits ist die See-Energiezentrale bis
2034 in Betrieb zu nehmen, um den Umstieg
von fossilen Heizungen auf erneuerbare Energi-
en bei der Warmebereitstellung zu ermdglichen
und die umliegenden Gebiete zu versorgen. Da
der Umzug der Feuerwehr ins ewl-Areal erst fiir
das Jahr 2032 vorgesehen ist, kann friihestens
dann mit den Abriss- und Bauarbeiten auf die-
sem Baufeld gestartet werden.

Um magliche Synergien zwischen dem Bau der
See-Energiezentrale und den dariiber liegenden
Gebdudeteilen zu nutzen, ist eine abgestimmte
und zeitgleiche Entwicklung anzustreben.
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Entwicklung ehemaliges Hallenbad

Als Grundlage fir die Entwicklung des ehema-
ligen Hallenbads muss sowohl das zukiinftige
Tragerschaftsmodell als auch das Nutzung-
und Betriebskonzept weiter konkretisiert und
ausgearbeitet werden. Die kooperative Zusam-
menarbeit zwischen Stadt, Betreibenden und
Nutzenden fiihrt zu einer héheren Komplexitat.
Hierfir gibt es keine standardisierten Prozesse.

Beim ehemaligen Hallenbad zeichnet sich eine
Gesamtsanierung ab. Wichtig bei der Entwick-
lung des Neubads ist, dass die Umbauarbeiten
etappiert ausgefiihrt werden, um eine Kontinu-
itat der Nutzungen und Nutzenden wahrend der
Umbauphasen zu gewahrleisten.

Entwicklung privater Parzellen

Eine abgestimmte Entwicklung der privaten
Parzellen und des Baufelds Neubad ist zwin-
gend notwendig. Sollte zukiinftig Interesse der
privaten Eigentiimer an einer gemeinsamen
Entwicklung mit dem ehemaligen Hallenbad be-
stehen, kann das Entwicklungspotenzial in einer
separaten Studie ausgelotet werden. In diesem
Fall konnte der Gestaltungsplan bei Bedarf in
einem spateren Schritt angepasst werden.
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Entwicklung Freigleis

Die Entwicklung des Freigleis kann nach Auf-
hebung der Eschenstrasse gestartet werden.
Diese wird von der Feuerwehr genutzt und kann
friihestens nach Auszug der Feuerwehr im Jahr
2032 aufgehoben werden.

Die Entwicklung der linearen Parkanlage auf
dem Freigleis und der Eschenstrasse weist gro-
sse Schnittstellen zum Gebauderiegel auf dem
Feuerwehrareal auf. Die Erdgeschossnutzun-
gen des Riegels sind eng mit der Ausbildung
derer Vorzonen auf der Freigleispromenade ab-
zustimmen. Bei der Planung der beiden Vorha-
ben ist eine enge Abstimmung notwendig. So
kann gewahrleistet werden, dass beide Projekte
stimmig umgesetzt werden und sich gegensei-
tig optimal ergénzen.

ecoptima
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5. GESAMTWURDIGUNG
DER FACHEXPERTEN

Stephan Buchhofer, Claudia Mihlebach,
Pascal Biedermann, Markus Bieri

Wiirdigung des Dialogprozesses

Der grosse Nutzungsdruck, den es aufgrund der
unterschiedlichsten Anforderungen an und auf
das Areal Kleinmatt- / Bireggstrasse zu erfiil-
len gibt, bedingt das Suchen nach der richtigen
Balance. Der Dialog zur Gebietsentwicklung
hat sich als beispielhaftes Verfahren fiir ko-
operative und lernende Planungsprozesse er-
wiesen. Durch den kontinuierlichen Austausch
zwischen Verwaltung, Fachplanenden, Politik,
Tragerschaften und Bevdlkerung ist es gelun-
gen, eine breit abgestitzte und politisch trag-
fahige Grundlage fiir die weitere Entwicklung zu
schaffen.

Die im Dialog entwickelte «Schwarmintelligenz»
hat wesentlich dazu beigetragen, die komple-
xen Fragestellungen des Areals — zwischen
Denkmalschutz, Quartiervertraglichkeit, Kultur
und Gesellschaft, Gemeinniitzigkeit und Nach-
haltigkeit — zu integrieren. Aus der Vielfalt der
Perspektiven ist ein gemeinsames Verstandnis
entstanden, das die rdumlichen, funktionalen
und sozialen Qualitdten des Ortes in Balance
bringt. Mit dem Richtkonzept liegt heute eine
klare, robuste Grundlage fiir den nachgelager-
ten Projektierungsprozess vor.

Stadtebau und Quartieranschluss

Das Areal Kleinmatt-/Bireggstrasse nimmt im
Stadtgeflige Luzerns eine stadtebauliche Son-
derstellung ein. Es bildet das charakteristische
Dreieck zwischen Freigleispromenade, Biregg-
strasse und Bleicherstrasse — ein Ort, der sich
deutlich von der Blockrandstruktur der umlie-
genden Quartiere unterscheidet. Die eigenstéan-
dige Figur, als offener und vernetzter Stadt-
baustein, agiert als Scharnier und Schnittstelle
zwischen den unterschiedlichen Strukturen im
Stadtraum, der durch seine «Andersartigkeit»
auch seine Bedeutung erhalten hat.

Die beiden Konzepte, die dem Richtkonzept zu
Grunde liegen — «Metamorphosey (Tobler Gmiir
+ ORT+HVDM+SONARA) und «Kleinmatt Hof»
(Denkstatt + baubiro in situ) — reagieren auf
diese Besonderheit mit einer klaren Haltung
zwischen Eigenstandigkeit und Anschlussfa-
higkeit.. Die stadtebauliche Figur reagiert sen-
sibel auf die Nachbarschaften: Sie starkt die
Adressbildung zur Biregg- und Bleicherstrasse,
offnet sich zur Freigleispromenade und schafft
im Innern ein neues Netz aus durchlassigen,
kleinteiligen Raumen. Damit entsteht ein Areal,
das Eigenstandigkeit mit Integration verbindet
— ein lebendiger Stadtbaustein zwischen Alt
und Neu.
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Eine wesentliche Erkenntnis des Prozesses ist,
dass das Areal als zusammenhangende Einheit
zu begreifen ist, aber in vier unabhangigen ‘Bau-
steinen’ — Neubad, Feuerwehrareal, Privatpar-
zellen und Freigleispromenade — entwickelt und
realisiert werden kann. Diese Struktur erlaubt
sowohl eine koordinierte Gesamtentwicklung
als auch schrittweise, etappierte Realisierung
mit unterschiedlichen Akteur:innen, ohne den
stddtebaulichen Zusammenhalt zu gefahrden.

Architektur, Typologie und Nutzung

Die typologische und architektonische Ausein-
andersetzung ist in beiden Vorschlagen eng mit
der Nutzung und Identitat des Ortes verbunden.
Dank des Diaglogverfahrens hat man zum Er-
halt und der Weiterentwicklung des Neubads
eine Einigkeit erlangt, die breit abgestiitzt ist
und ein solides Grundgeriist bietet fir die wei-
teren Schritte. Die Behandlung des ehemaligen
Hallenbads Biregg zeigt den respektvollen Um-
gang mit der baukulturellen Substanz und die
Bereitschaft, aus dem Bestand heraus weiter-
zubauen. Damit bleibt das Neubad als identi-
tatsstiftender Anker des Areals und als sozial-
kulturelle Adresse im Quartier erhalten und
wird durch seine hohe Aneigenbarkeit zu einem
zukunftsfahigen Kultur- und Quartierzentrum
weiterentwickelt. Im Gegensatz zu anderen
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Kulturorten soll die bereits bestehende Quali-
tat des niederschwellig zuganglichen Aufent-
haltsortes durch die Erweiterung konsumfreier
Bereiche zur Wahrnehmung als offenes Haus
beitragen.

Das Feuerwehrareal nimmt im Gesamtgeflige
eine Schlisselfunktion ein. Die Setzung von
Riegel- und Punktbau wird in beiden Projekten
als iiberzeugendes raumliches und typologi-
sches Gerlist gewdrdigt. Der Langsriegel par-
allel zur neuen Freigleispromenade fasst das
Areal und die Erhéhung der Dichte mit den von
den Teams vorgeschlagenen Geb&dudehohe er-
scheint hier vertraglich. Der Riegel beherbergt
in beiden Konzepten eine zweigeschossige Ge-
werbenutzung, die Atelierwohnen zuldsst. Die-
ses hybride Nutzungskonzept ermdglicht eine
produktive Mischung von Arbeiten, Wohnen und
kreativem Gewerbe — ein zeitgeméasses Modell
fir urbane Produktion.

Der Wohnriegel Uberzeugt zugleich als typo-
logisch effizienter Baukdrper, der ein sozial
durchmischtes Wohnen sowie vielfdltige Le-
bensformen im genossenschaftlichen bzw. ge-
meinnitzigen Kontext unterstiitzt und starkt.
In den weiteren Planungsschritten ist beson-
ders auf seine stdadtebauliche Einbindung und
Massstéablichkeit zu achten. Die einfache und

wirtschaftliche Struktur des Gebdudes bietet
robuste Voraussetzungen fir langfristige Fle-
xibilitdt und Anpassungsfahigkeit. Das ange-
strebte Wohnungsangebot soll sich bewusst
vom bestehenden Angebot in den angrenzen-
den Quartieren unterscheiden und damit der
besonderen Lage und Funktion des Areals im
stddtischen Gefiige gerecht werden.

Zwischen dem Riegel und dem Feuerwehrturm
entsteht ein raumlich spannungsvoller, teil-
weise gedeckter Zwischenraum mit grossem
Potenzial: ein Ort als Moglichkeitsraum fiir ge-
meinschaftliche Nutzung, witterungsgeschitz-
te Begegnung oder tempordre Veranstaltungen,
dessen Durchlassigkeit und Durchwegung si-
chergestellt wird. Er kann kiinftig zu einem so-
zialen und klimatisch angenehmen Pufferraum
zwischen Wohnen, Gewerbe und Freiraum wer-
den.

Das Richtkonzept sieht eine ausgewogene Nut-
zungsmischung vor: rund 110-135 Wohnungen,
Flachen flir Gewerbe, zwei Kindergarten mit
Gymnastikraum sowie soziokulturelle und ge-
meinschaftliche Nutzungen. Damit wird der po-
litische Auftrag nach Gemeinnitzigkeit, Durch-
mischung und sozialer Vielfalt und somit das
nutzungsdichte Raumprogramm (berzeugend
erfillt.

Freiraum, Durchwegung und
Stadtklima

Die begrenzte Verfiigbarkeit von Freiflachen in-
nerhalb des Areals stellt eine Herausforderung
dar. Die Konzepte basieren auf dem aktuellen
Angebot an Freiflachen, da der Gebdudegrund-
riss in etwa beibehalten wird. Sie zeigen Strate-
gien auf, wie und wo sich zuséatzlicher Freiraum
erschliessen lasst. Die dargestellten Strategien
integrieren verschiedene Arten von Freirdumen
innerhalb dieses kompakten stadtischen Um-
felds: exponierte, geschiitzte, gestapelte und
gedeckte Freirdume.

Das Potenzial der angrenzenden Freirdume im
Stadtraum wird systematisch in die Planung
integriert. Das Areal vernetzt sich Uber seine
Rander hinweg mit dem Stadtraum, wodurch
die Grenzen zu neuen Freirdumen transformiert
werden, insbesondere im Bereich Freigleis. Das
Freigleis bildet den Ubergeordneten Bezugs-
punkt der gesamten Arealentwicklung und dient
als offentlicher, kollektiver und linearer Frei-
raum von stddtischer Bedeutung. Beide Kon-
zepte nutzen das Entwicklungspotenzial des
Freigleises als Adress- und Begegnungsraum,
der die stadtebauliche Identitat des Areals we-
sentlich pragt.

ecoptima
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Die Integration der angrenzenden Freirdu-
me fihrt zu einer signifikanten Erhohung der
Durchlassigkeit der Stadtebenen im Vergleich
zum gegenwartigen Zustand. Das Richtkonzept
stellt eine kontinuierliche raumliche Verbindung
von der Freigleispromenade {iber den Hof- bzw.
Hallenraum bis zur Bireggstrasse sicher. Diese
erhohte Durchldssigkeit stérkt die Offentlichkeit
des Areals und unterstiitzt die Ausbildung einer
gut funktionierenden Makronachbarschaft, in
der unterschiedliche Nutzungsformen und Nut-
zergruppen raumlich wie betrieblich koexisitie-
ren. Dadurch entsteht ein lebendiger, inklusiver
Stadtraum mit hoher sozialer Interaktion und
Aufenthaltsqualitat.

Von besonderer Relevanz ist die Differenzierung
zwischen Makro- und Mikronachbarschaften,
wodurch neben dem offenen Stadtraum auch
von der Offentlichkeit geschiitzte Riickzugsrau-
me geschaffen werden. Diese Mikronachbar-
schaft stellt eine wesentliche Voraussetzung
fir eine gemeinschaftsfordernde Wohnnutzung
dar. Das Potenzial liegt in der vertikalen Sta-
pelung der Freirdaume auf verschiedenen Ebe-
nen, beginnend mit der Stadtebene, lber eine
siedlungsinterne gemeinschaftliche Ebene bis
hin zur Hausgemeinschaft auf der Dachebe-

ne. Diese vertikale Abstufung von 6ffentlich zu
privat bereichert die Vielfalt und Quantitat des
Freiraumangebots.

Am Standort der ehemaligen Fahrzeughalle wird
ein zentraler, raumlich wirksamer Freiraumbau-
stein ausgebildet. Die bestehende Tragstruktur
dient dabei als Grundlage fiir unterschiedliche
Transformationsszenarien (Erhalt, Teilerhalt,
Re-Use), die Freiraumtypen von gedeckten Au-
ssenflachen bis zu offenen, begriinten Skelett-
strukturen ermaoglichen. Die «Freiraum-Halley
fungiert als identitatspragendes Gelenk inner-
halb des Areals. lhre stddtebauliche und be-
triebliche Wirksamkeit hangt wesentlich von der
beidseitigen Aktivierung tber die Erdgeschoss-
nutzungen ab. Die funktionale Zuordnung - als
co-kreativer Raum in Synergie mit dem Neubad
oder als gemeinschaftlich nutzbarer Freiraum
der Wohnnutzung — wird im weiteren Planungs-
schritt festgelegt.

Beide Konzepte belegen die Machbarkeit einer
freiraumschonenden Integration der See-
Energieinfrastruktur, inklusive des Regenwas-
serrickhaltebeckens. Durch die Minimierung
unterbauter Flachen konnen klimaresiliente
Freirdume mit natirlicher Beschattung, hoher
Versickerungsleistung und hoher Nutzungsfle-
xibilitdt gewahrleistet werden. Die Gestaltung
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folgt klar den Prinzipien der Schwammstadt,
verbindet Entsiegelung, Begriinung und Regen-
rickhalt und starkt gleichzeitig Biodiversitat
und Aufenthaltsqualitat.

Energie, Infrastruktur und
Prozesshaftigkeit

Die Integration der See-Energiezentrale (SEZ)
wurde von beiden Teams mit grosser Sorgfalt
behandelt — wenn auch mit unterschiedlichen
raumlichen Strategien. Auf eine konkrete raum-
liche Verortung wurde im Richtkonzept zuguns-
ten eines moglichen Bestanderhalts verzichtet.
toblergmiir + ORT + HVDM + Sonara integriert
in ihrem Ansatz die SEZ unter dem Riegel als
Teil des Baukorpers, Denkstatt sarl + Baubiiro in
situ hingegen positionieren die SEZ unter dem
Ersatzneubau des heutigen Feuerwehrturms.
Eine minimierte oberirdische Flache erlaubt
in beiden Fallen eine einfachere Logistik, gute
Zuganglichkeit und Flexibilitdt im Betrieb, ohne
dabei im Stadtraum viel wichtige Erdgeschoss-
fliche einzunehmen. Beide Varianten ent-
sprechen den Vorgaben von ewl und der Stadt
Luzern und gewahrleisten die energetische Zu-
kunftsfahigkeit des Areals.
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Eine zentrale Erkenntnis des Dialogverfahrens
ist zudem das Verstandnis, dass die Arealent-
wicklung prozesshaft erfolgen soll: offen fir
Anpassungen, lernfahig und in Etappen reali-
sierbar. Dieses lernende Planungsverstandnis
ermoglicht es, auf Veranderungen im Umfeld
(z.B. SBB-Areale Steghof) zu reagieren, ohne
die lbergeordnete Gestaltungsabsicht zu ge-
fahrden.

Fazit und Empfehlung

Das Dialogverfahren hat gezeigt, dass sich aus
unterschiedlichen stadtebaulichen Anséatzen
eine gemeinsame, tragfahige Vision und ein ro-
bustes Grundgeriist entwickeln lasst. Die Syn-
these der Projekte vereint raumliche Prazision
mit sozialer Offenheit und Prozesshaftigkeit

Das Areal Kleinmatt-/Bireggstrasse wird zu
einem eigenstandigen, gemeinwohlorientier-
ten Ort — offen, durchlassig, klimaresilient und
sozial verankert. Es ist als Einheit lesbar und
zugleich in mehreren robusten Teilprojekten re-
alisierbar.

Der Dialogprozess hat nicht nur planerische
Qualitat erzeugt, sondern auch Vertrauen und
gemeinsame Verantwortung. Er bildet damit ein
starkes Fundament fir den weiteren Projektie-

rungs- und Gestaltungsplanprozess — und ein
beispielhaftes Modell kooperativer Stadtent-
wicklung in Luzern.

ecoptima
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6. WEITERES VORGEHEN

Planungsbericht

Nach Abschluss des Dialogverfahrens werden
die wesentlichen Erkenntnisse in einem Pla-
nungsbericht an den Grossen Stadtrat zusam-
mengefasst. Darin werden auch die nachsten
Schritte fiir die Entwicklung der unterschiedli-
chen Baufelder des Areals aufgezeigt. Der Pla-
nungsbericht wird voraussichtlich im Herbst
2026 dem grossen Stadtrat vorgelegt.

Planungsrechtliche Sicherung

Die planungsrechtliche Sicherung der im Dia-
logverfahren gewonnenen Erkenntnisse erfolgt
Uber die Erarbeitung eines Gestaltungsplans.
Dieser wird von der Stadt mit Unterstiitzung
eines externen Planungsbiiros erarbeitet und
soll die wesentlichen Qualitaten lber das ganze
Areal sichern. Der Gestaltungsplan dient als
Grundlage fiir die weitere Planung und Entwick-
lung der Baufelder.

Abgabe an Tragerschaften

Nach Inkrafttreten des Gestaltungsplanes kann
das Feuerwehrareal im Baurecht an gemeinniit-
zige Wohnbaugenossenschaften sowie die ewl
abgegeben werden.

Beim Baufeld Neubad muss das Betriebs- und
Nutzungskonzept ausgearbeitet und geklart
werden. Anschliessend gilt es, diesen in ein
passendes Tragerschaftsmodell zu iberfiihren
Die Entwicklung der Freigleispromenade als
Teil des 6ffentlichen Raumes wird von der Stadt
libernommen.

Durchfiihrung qualitatssichernder
Verfahren

Sowohl fiir das Feuerwehrareal als auch das
Neubad und das Freigleis werden qualitats-
sichernde Verfahren als Varianzverfahren in
Anlehnung an die SIA-Ordnungen 142 und 143
durchgefiihrt, welche unter anderem auch die
Vertiefung des Erschliessungskonzepts umfas-
sen. Zur Weiterfiihrung der im Dialogverfahren
entwickelten Werte ist bei der Zusammenset-
zung von Beurteilungsgremium und Teilneh-
merfeld auf Diversitat zu achten — hinsichtlich
Regionalitat, Altersstruktur und Interdisziplina-
ritat.

Um die komplexen Abhéangigkeiten zwischen
der Planung der See-Energiezentrale und der
daruberliegenden Geb&aude =zu koordinieren,
wird die Stadt im qualitatssichernden Verfahren
(z. B. Wettbewerb) eine stark unterstiitzende
Rolle einnehmen.
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Bauphase

Nach Erhalt der jeweiligen Baubewilligungen
sind die unterschiedlichen Tragerschaften fiir
die Bauphasen verantwortlich. Dabei gilt es eine
gute Koordination zwischen den verschiedenen
Akteuren sicherzustellen.
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7. UNTERZEICHNUNG

Dieser Schlussbericht ist am 9. Feburar 2026
durch die Auftraggeberin und den Vorsitz des
Begleitgremiums unterzeichnet worden. Damit
bestatigen sie die Durchfiihrung des Prozesses
und die Diskussion der im Schlussbericht fest-
gehaltenen Inhalte.

Korintha Bartsch
(Stadtratin und Baudirektorin/Auftraggeberin)

A bl e

Stephan Buchhofer
(Vorsitz des Begleitgremiums)
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1. Mitwirkungsbericht Auftaktforum, Stadt Luzern, 26. Oktober 2024

2. Vollstandige Dokumentation Teambeitrage Workshop 1

3. Vollstandige Dokumentation Teambeitrage Workshop 2

4. Dokumentation Vorpriifung Wirtschaftlichkeit Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse Workshop 2, 2ap

5. Dokumentation Vorpriifung Gesamtenergie Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse Workshop 2, intep
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7. Denkmalpflegerisches Gutachten, Stadt Luzern, Florin Gstohl, Bischof Fohn Architekten + blesshess bauingenieure, 5. September 2025
8. Dokumentation Workshop 3, Denkstatt sarl + Baubiro in situ / toblergmir + ORT + HVDM + Sonara, 5. September 2025
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10. Dokumentation Vorpriifung Wirtschaftlichkeit Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse Workshop 4, 2ap, 7. November 2025
11. Dokumentation Vorpriifung Gesamtenergie Gebietsentwicklung Kleinmatt-/Bireggstrasse Workshop 4, intep, 7. November 2025

12. Konzeptpldne (Bebauung, Nutzung/Offentlichkeitsgrad, Freiraum, Erschliessung) in vergrosserter Darstellung






