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• Auszug Feuerwehr 

• Abriss und Neubau Zeile entlang 
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• Diverse Eingriffe in der Umgebung
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• Energetische Sanierung Neubad, Eingriffstiefe und 
Massnahmen noch zu definieren


• Ausschreibung Wohnbaugenossenschaften für erste 
Wohnnutzungen


• Schneller, partizipativer Prozess mit allen Stakeholders mittels 
angepasster „Charrette-Methode“


• Anpassung Statuten und Organisation Netzwerk Neubad als 
Trägerschaft und Management des Transformationsprozesses

2026
   

 Beratungsbericht 
Seite 10 von 56 

 

3.2 Vergleich Ist-Zustand und Varianten 
 

 Ist-Zustand V I: Effizienz-Pfad V II: Minergie P V III: Minergie A 

Baujahr / Renovationsjahr 1969 2022 2022 2022 

Energiebezugsfläche Total [m²] 3'281 3'281 3'281 3'281 

Nutzung Restaurant, 
Büro/Verwaltung, 

Einfamilienhaus 

Restaurant, 
Büro/Verwaltung, 

Einfamilienhaus 

Restaurant, 
Büro/Verwaltung, 

Einfamilienhaus 

Restaurant, 
Büro/Verwaltung, 

Einfamilienhaus 

Energieträger Heizung/Warmwasser Heizöl, Elektrizität Elektrizität Elektrizität Elektrizität 

Normheizlast nach SIA 384.201 [kW] 
Standard Nutzung / Aktuelle Nutzung 

233 / 223 111 / 102 69 / 63 86 / 79 

Spez. Heizlast nach SIA 380/1 / 
Grenzwert Ph,li,Korr1 [W/m²] bei effektivem 
Luftwechsel 

62 / 0 30 / 0 18 / 0 23 / 0 

Heizung2 [kWh/a] 615'772 56'047 23'195 34'908 

Warmwasser3 [kWh/a] 105'482 40'150 40'848 40'536 

Elektrizität [kWh/a] 179'886 95'092 94'884 94'958 

Lüftung [kWh/a] / Gesamt V/AE 44975 / 1.09 36524 / 0.99 36524 / 0.99 36524 / 0.99 

Anlagentyp Lüftung Externe Berechnung, 
Externe Berechnung, 

Natürliche 
Fensterlüftung 

Externe Berechnung, 
Externe Berechnung, 

Automatische 
Fensterlüftung 

Externe Berechnung, 
Externe Berechnung, 

Automatische 
Fensterlüftung 

Externe Berechnung, 
Externe Berechnung, 

Automatische 
Fensterlüftung 

Gesamtkosten der Massnahmen inkl. 
projektbezogene Kosten [CHF] 

0 7'819'700 9'709'904 9'432'420 

Total Förderbeiträge [CHF] 0 -41'003 -130'949 -80'399 

Total Initial-Kosten [CHF] 0 7'778'697 9'578'955 9'352'021 

Jährliche Energiekosten [CHF/a] 131'773 41'896 34'648 14'775 

CO2-Äquivalente [kg/(m²a)] 69 8 6 4 

Etikette Energie für Standardnutzung     

     
 
1) Eine Korrektur des Grenzwert Ph,li erfolgt allenfalls bei Standard Wetterstationen, die einen minimalen Wert Ta_min < -8 °C vorweisen. Ein 
Gesamtgrenzwert des Objekts ist nur ermittelbar für Mischnutzungen, die Gebäudekategorien I-IV betreffen. 
2) Der solarthermisch gedeckte Bedarf ist bereits abgezogen 
3) Der solarthermisch gedeckte Bedarf sowie die gesamte Elektrizitätsproduktion sind bereits abgezogen 
 
  



• Vorgarten / Buvette Neubad gemäss               
Projektvorschlag P. Bekcic


• Einbezug Nachbarsparzellen (z.B. Molini Gastro)

• (Breite) Versiegelte Flächen Bireggstrasse 

klimaangepasst ausgestalten

• Quartiervernetzung stärken

• Platz als Treffpunkt

20262026
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• Energetische Sanierung Neubad, Eingriffstiefe 
und Massnahmen noch zu definieren 

• Ausschreibung Wohnbaugenossenschaften für 
Feuerwehrareal 

• Schneller, partizipativer Prozess mit allen 
Stakeholders mittels angepasster „Charrette-
Methode“

1

3

2

2026

• Platz als Treffpunkt, Einbezug Nachbarparzellen, zB 
Aussengastronomie 

• Vorgarten Neubad öffnen 
• Versiegelte Flächen klimaangepasst ausgestalten 
• Quartiervernetzung

• Vorgarten/Buvette Neubad gem. Projektvorschlag Predgar Bekcic 
• Einbezug Nachbarsparzellen (z.B. Molini Gastro)
• (Breite) Versiegelte Flächen Bireggstr. klimaangepasst ausgestalten
• Quartiervernetzung stärken
• Platz als Tre!punkt

10

2 3

VORPLATZ

VORZONE

VORZONE

ANSCHLUSS 
VOLTASTRASSE

2026
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• Energetische Sanierung Neubad, Eingriffstiefe 
und Massnahmen noch zu definieren 

• Ausschreibung Wohnbaugenossenschaften für 
Feuerwehrareal 

• Schneller, partizipativer Prozess mit allen 
Stakeholders mittels angepasster „Charrette-
Methode“

1

3

2

2026

• Platz als Treffpunkt, Einbezug Nachbarparzellen, zB 
Aussengastronomie 

• Vorgarten Neubad öffnen 
• Versiegelte Flächen klimaangepasst ausgestalten 
• Quartiervernetzung

• Vorgarten/Buvette Neubad gem. Projektvorschlag Predgar Bekcic 
• Einbezug Nachbarsparzellen (z.B. Molini Gastro)
• (Breite) Versiegelte Flächen Bireggstr. klimaangepasst ausgestalten
• Quartiervernetzung stärken
• Platz als Tre!punkt
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• Auszug Feuerwehr

• Teilabriss und Neubau Feuerwehrareal

• Kontinuität im Neubad

• Kostengünstige Räume für Kreativwirtschaft, 

Kleingewerbe und Wissenschaft in Bestandesbauten

2035

heraus baut er auf der Struktur, der 
Masstäblichkeit und den Charakteris-
tika des alten Industrieareals auf, bie-
tet Raum für verschiedenste Lebens- 
und Arbeitsweisen; an den Übergän-
gen zur Stadt findet er individuelle, 
verbindende Antworten auf sein 
Umfeld.

Der städtebauliche Entwurf bricht die 
Komplexität einer wachsenden, ler-
nenden Stadt auf sechs Prinzipen 
herunter, die nicht einengen, sondern 
einen Möglichkeitsrahmen scha!en – 
die Atmosphären und Orte definieren, 
aber Interpretationsspielraum lassen: 
Ein Regelwerk für die konkreten 
Räume und Milieus. 

Zukunft tragen, aber auch Bedürf-
nisse der Nutzerschaft laufend in die 
die weitere Planung einspeisen. 

Statt des gängigen Schwarzplans liegt 
der Transformation ein ‚Weissplan‘ 
zugrunde: Nicht Gebäude, sondern 
die Freiräume geben das Gerüst für 
die Baumassnahmen vor. An Klima-
simulationen geprüft, ist diese Struk-
tur nicht nur stadtsoziolgisch, sondern 
auch stadtklimatisch zukunftsträchtig.

Die Stadt und das Bell-Areal wachsen 
in einem gelenkten Reifungsprozess 
zusammen. Der neue Stadtteil fügt 
sich wie ein massgefertigtes Puzzle-
teil in seine Umgebung: Von innen 

Über 160 Jahre war das Bell-Areal ein 
Industriestandort und zeitweise eine 
Enklave inmitten von Kriens. Bis 2032 
wird es zum o!enen Stadtteil. Die 
Ö!nung bedeutet für die Kleinstadt 
einen substanziellen Zuwachs an ent-
wicklungsstrategisch zentraler Lage. 

Im Bewusstsein seiner historischen 
und künftigen Bedeutung soll das 
neue Stadtstück nicht aus dem Boden 
gestampft werden. Umgenutzte 
Industriehallen sollen die Konden-
sationskeime seiner schrittweisen 
Entwicklung bilden. Der Prozess 
wird den Geist der Bell-Zeit und den 
Charme der der Belle-Époque in die 

BELL AREAL, KRIENS
Von der verbotenen Stadt zur lernenden Stadt

Bauherrscha!: 

Logis Suisse AG, Steiner AG

Objektdaten: 

Studienau!rag, 2020, Empfehlung zur 
Weiterbearbeitung, Fertig"ellung in 
Etappen bis 2032

Lei"ungen: 

Richtkonzept Bebauung#lan, Projek-
tierung, Ausschreibung, Realisierung

Zusammenarbeit: 

Architektur: GWJ Architektur
Städtebau: Güller Güller archite$ure 
urbanism
Sozialraumplanung: Martin Beutler
Verkehr#lanung: mrs partner

Eine Besonderheit der Planung ist der 
fein austarierte Bezug von Innen- zu 
Aussenraum. Verschiedene Typen von 
Schwellenräumen regen unterschied-
liche Formen der Aneignung und 
Nutzung an. Vorgegeben werden in 
den Freiräumen nur die Grundgestal-
tung, Charakter und Atmosphäre, das 
Mass an Begrünung und Versiege-
lung. Eine gute Zonierung macht die 
explizite Abgrenzung  von ö!entli-
chem, gemeinschaftlichem und priva-
tem Raum unnötig. 

Gebäudenahe und ö!entliche Berei-
che bleiben wandelbar: Zwischen-
nutzungen und Partizipationsprozesse 
liefern Anstösse und Erkenntnise, 

um die Entwicklung laufend nach-
zujustieren. Das nicht planbare 
Leben hat seinen festen Platz in 
der Planung.  



2035

• Energiezentrale im UG

• Koordinierte Realisierung mit Hochbau

• Teilweise neben Hochbau für optimierte Einbringung und 

Wartung



• Freigleispromenade erstellen

• Kleinmattstrasse als Freiraum zwischen Neubad und 

Feuerwehr ausbilden 

2035

• Hallenpassage mit ö!entl. Freiräumen
• Aktivierung Hallenkorridore und -erschliessungen
• Freigleispromenade
• Quartierstrasse als klimaangepasste Begegnungsräume
• Gemeinschaftliche Wohnaussenräume

2035

• Energiezentrale im UGFREIG
LEISPROMENADE

PASSAGEN

BAUMMREIHE

• Hallenpassage mit ö!entl. Freiräumen
• Aktivierung Hallenkorridore und -erschliessungen
• Freigleispromenade
• Quartierstrasse als klimaangepasste Begegnungsräume
• Gemeinschaftliche Wohnaussenräume

2035

• Energiezentrale im UGFREIG
LEISPROMENADE

PASSAGEN

BAUMREIHE



• Teilabriss und Ersatzneubau Neubad und Wohnhäuser an 
Bireggstrasse


• Ersatzneubau anstelle Wohnhaus Feuerwehr

• Weiterbauen an bestehenden Strukturen

2050



• Brückenverbindung und gemeinschaftliche Dachterrassen

• Quartierstrasse als klimaangepasste Begegnungsräume

• Gemeinschaftliche Wohnaussenräume

2050

• Brückenverbindung und gemeinschaftliche Dachterrasen
• Quartierstrasse als klimaangepasste Begegnungsräume
• Gemeinschaftliche Wohnaussenräume

2050

• Abriss und Neubau Neubad und 
Wohnhäuser Bireggstrasse 

• Steghofplatz

DACHLANDSCHAFT

STEGHOFPLATZ

NEUSTADT 
PROMENADE

ANSCHLUSS 
UNTERLACHEN

$
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2050

• Abriss und Neubau Neubad und 
Wohnhäuser Bireggstrasse 

• Steghofplatz

DACHLANDSCHAFT

STEGHOFPLATZ

NEUSTADT 
PROMENADE

ANSCHLUSS 
UNTERLACHEN

• Brückenverbindung und gemeinschaftliche Dachterrasen
• Quartierstrasse als klimaangepasste Begegnungsräume
• Gemeinschaftliche Wohnaussenräume

2050

• Abriss und Neubau Neubad und 
Wohnhäuser Bireggstrasse 

• Steghofplatz

DACHLANDSCHAFT

STEGHOFPLATZ

NEUSTADT 
PROMENADE

ANSCHLUSS 
UNTERLACHEN

• Brückenverbindung und gemeinschaftliche Dachterrasen
• Quartierstrasse als klimaangepasste Begegnungsräume
• Gemeinschaftliche Wohnaussenräume

2050

• Abriss und Neubau Neubad und 
Wohnhäuser Bireggstrasse 

• Steghofplatz

DACHLANDSCHAFT

STEGHOFPLATZ

NEUSTADT 
PROMENADE

ANSCHLUSS 
UNTERLACHEN



Schema 
Wohngeschoss 

2035

Die Bewohner der Kopf-
wohnungen leben in den
Baumwipfeln und sind
direkt vom Treppenhaus
erschlossen.

Ausweitungen im Lauben-
gang bieten Platz für
aneigenbare Orte. Die
Bewohner der jeweiligen
Geschosse bespielen
diesen nach belieben
gemeinsam.

Berankte Ausschnitte
zonieren den Laubengang
und intimisieren die
Zimmer. Die Natur ist
allgegenwärtig.

Die Laubengangtypologie
ermöglicht trotz knapper
Flächenvorgaben reich-
haltige Wohnungen mit
attraktiven Durchblicken.

Die beidseitige
Ausrichtung der Wohnungen
ermöglicht den Rückzug
und die Privatheit.
Morgen- und Abendbalkon,
was will man mehr...

Das Eichwäldli ist ein Ort der
Möglichkeiten. Wendeltreppen
erlauben alternative
Durchwegungen und vernetzen
alle Gebäude auf allen Ebenen.

"Anonymes Wohnen ist anderswo."

Die Hälfte aller Wohnungen
ist konventionell direkt
über die Treppenhäuser
erschlossen. Die Gemein-
schaftsflächen auf dem
Laubengang dürfen sie na-
türlich trotzdem geniessen.

Auf den Eingangsgeschossen der 6 Maisonette-
wohnungen ist immer was los. Die Laubengänge
sind tief genug, dass hier auch möbliert
werden darf. Die Küchen als kommunikativster
Raum der Wohnung grenzen direkt daran an.

Auf dem oberen
Geschoss werden die
Laubengänge zu
privaten Terrassen. 3
Meter über der
Traufkante des
Salzmagazins gibts
hier nur noch Weite!

In beiden Neubauten
profitieren die Bewohner
sowohl von einer aktiven,
belebten Erschliessungs-
seite als auch von einer
ruhigen, intimen Aussicht.

6 Atelier- und 6
Maisonettewohnungen
bieten Reihenhaus-
qualität und tragen
zum vielfältigen
Wohnangebot im Eich-
wald bei.

Kompakte Treppenhäuser tragen zu einer
hohen Flächeneffizienz bei, die Lauben-
gänge zu maximaler Kommunikation und
sozialer Interaktion. Hier findet jede
ihr Plätzchen!

4.5 Zi-Whg
93.0 HNF

4.5 Zi-Whg
93.0 HNF

2.5 Zi-Whg
44.0 HNF

3.5 Zi-Whg
71.5 HNF

1.5 Zi-Whg
33.5 HNF

1.5 Zi-Whg
34.0 HNF

2.5 Zi-Whg
51.5 HNF

4.5 Zi-Whg
Maisonette
97.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

4.5 Zi-Whg
102.0 HNF

2.5 Zi-Whg
42.5 HNF

5.5 Zi-Whg
108.0 HNF

3.5 Zi-Whg
75.5 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

Die Bewohner der Kopf-
wohnungen leben in den
Baumwipfeln und sind
direkt vom Treppenhaus
erschlossen.

Ausweitungen im Lauben-
gang bieten Platz für
aneigenbare Orte. Die
Bewohner der jeweiligen
Geschosse bespielen
diesen nach belieben
gemeinsam.

Berankte Ausschnitte
zonieren den Laubengang
und intimisieren die
Zimmer. Die Natur ist
allgegenwärtig.

Die Laubengangtypologie
ermöglicht trotz knapper
Flächenvorgaben reich-
haltige Wohnungen mit
attraktiven Durchblicken.

Die beidseitige
Ausrichtung der Wohnungen
ermöglicht den Rückzug
und die Privatheit.
Morgen- und Abendbalkon,
was will man mehr...

Das Eichwäldli ist ein Ort der
Möglichkeiten. Wendeltreppen
erlauben alternative
Durchwegungen und vernetzen
alle Gebäude auf allen Ebenen.

"Anonymes Wohnen ist anderswo."

Die Hälfte aller Wohnungen
ist konventionell direkt
über die Treppenhäuser
erschlossen. Die Gemein-
schaftsflächen auf dem
Laubengang dürfen sie na-
türlich trotzdem geniessen.

Auf den Eingangsgeschossen der 6 Maisonette-
wohnungen ist immer was los. Die Laubengänge
sind tief genug, dass hier auch möbliert
werden darf. Die Küchen als kommunikativster
Raum der Wohnung grenzen direkt daran an.

Auf dem oberen
Geschoss werden die
Laubengänge zu
privaten Terrassen. 3
Meter über der
Traufkante des
Salzmagazins gibts
hier nur noch Weite!

In beiden Neubauten
profitieren die Bewohner
sowohl von einer aktiven,
belebten Erschliessungs-
seite als auch von einer
ruhigen, intimen Aussicht.

6 Atelier- und 6
Maisonettewohnungen
bieten Reihenhaus-
qualität und tragen
zum vielfältigen
Wohnangebot im Eich-
wald bei.

Kompakte Treppenhäuser tragen zu einer
hohen Flächeneffizienz bei, die Lauben-
gänge zu maximaler Kommunikation und
sozialer Interaktion. Hier findet jede
ihr Plätzchen!

4.5 Zi-Whg
93.0 HNF

4.5 Zi-Whg
93.0 HNF

2.5 Zi-Whg
44.0 HNF

3.5 Zi-Whg
71.5 HNF

1.5 Zi-Whg
33.5 HNF

1.5 Zi-Whg
34.0 HNF

2.5 Zi-Whg
51.5 HNF

4.5 Zi-Whg
Maisonette
97.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

4.5 Zi-Whg
102.0 HNF

2.5 Zi-Whg
42.5 HNF

5.5 Zi-Whg
108.0 HNF

3.5 Zi-Whg
75.5 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

ca. 135

Wohnungen
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2035
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Schema 
Wohngeschoss 
2050

ca. 184

Wohnungen

Die Bewohner der Kopf-
wohnungen leben in den
Baumwipfeln und sind
direkt vom Treppenhaus
erschlossen.

Ausweitungen im Lauben-
gang bieten Platz für
aneigenbare Orte. Die
Bewohner der jeweiligen
Geschosse bespielen
diesen nach belieben
gemeinsam.

Berankte Ausschnitte
zonieren den Laubengang
und intimisieren die
Zimmer. Die Natur ist
allgegenwärtig.

Die Laubengangtypologie
ermöglicht trotz knapper
Flächenvorgaben reich-
haltige Wohnungen mit
attraktiven Durchblicken.

Die beidseitige
Ausrichtung der Wohnungen
ermöglicht den Rückzug
und die Privatheit.
Morgen- und Abendbalkon,
was will man mehr...

Das Eichwäldli ist ein Ort der
Möglichkeiten. Wendeltreppen
erlauben alternative
Durchwegungen und vernetzen
alle Gebäude auf allen Ebenen.

"Anonymes Wohnen ist anderswo."

Die Hälfte aller Wohnungen
ist konventionell direkt
über die Treppenhäuser
erschlossen. Die Gemein-
schaftsflächen auf dem
Laubengang dürfen sie na-
türlich trotzdem geniessen.

Auf den Eingangsgeschossen der 6 Maisonette-
wohnungen ist immer was los. Die Laubengänge
sind tief genug, dass hier auch möbliert
werden darf. Die Küchen als kommunikativster
Raum der Wohnung grenzen direkt daran an.

Auf dem oberen
Geschoss werden die
Laubengänge zu
privaten Terrassen. 3
Meter über der
Traufkante des
Salzmagazins gibts
hier nur noch Weite!

In beiden Neubauten
profitieren die Bewohner
sowohl von einer aktiven,
belebten Erschliessungs-
seite als auch von einer
ruhigen, intimen Aussicht.

6 Atelier- und 6
Maisonettewohnungen
bieten Reihenhaus-
qualität und tragen
zum vielfältigen
Wohnangebot im Eich-
wald bei.

Kompakte Treppenhäuser tragen zu einer
hohen Flächeneffizienz bei, die Lauben-
gänge zu maximaler Kommunikation und
sozialer Interaktion. Hier findet jede
ihr Plätzchen!

4.5 Zi-Whg
93.0 HNF

4.5 Zi-Whg
93.0 HNF

2.5 Zi-Whg
44.0 HNF

3.5 Zi-Whg
71.5 HNF

1.5 Zi-Whg
33.5 HNF

1.5 Zi-Whg
34.0 HNF

2.5 Zi-Whg
51.5 HNF

4.5 Zi-Whg
Maisonette
97.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

4.5 Zi-Whg
102.0 HNF

2.5 Zi-Whg
42.5 HNF

5.5 Zi-Whg
108.0 HNF

3.5 Zi-Whg
75.5 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF

3.5 Zi-Whg
Maisonette
73.0 HNF
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Metamorphose 

2035

Quartierladen/Gewerbe

Restaurant/Bar

Kulturveranstaltungen

Kulturveranstaltungen

Gewerbe/Ateliers

KIGA

Aussenraum KIGA

Restaurant/Bar

Ateliers



Metamorphose 

2050

Quartierladen/Gewerbe

Restaurant/Bar

Kulturveranstaltungen

Kulturveranstaltungen

Gewerbe/Ateliers

KIGA

Aussenraum KIGA

Restaurant/Bar

Ateliers

Gewerbe/Ateliers

Gewerbe/Ateliers



Fazit

Einordnung



Quantitative Kriterien Tabula Rasa Metamorphose

Anzahl Wohnungen

inkl. Nachbarparzellen

2035:  171 (136 Feuerwehr, 1 Neubad, 34 Nachbarn) 

2050: 276 (136 Feuerwehr, 102 Neubad, 38 Nachbarn)

2035:  135 (100 Feuerwehr, 1 Neubad, 34 Nachbarn) 

2050:  184 (121 Feuerwehr, 25 Neubad, 38 Nachbarn)

Geschossfläche GF

Bestand + Neubau, ober- und unterirdisch

2035:  30’079 m2                        
2050:  43’627 m2

2035:  24’435 m2                        
2050:  31’993 m2

GF Wohnen

oberirdisch

2035:  17’549 m2                          
2050:  28’968 m2

2035:  12’390 m2                          
2050:  17’738 m2

GF Kultur und Bildung

oberirdisch

2035:  2’790 m2                          
2050:  2’490 m2

2035:  3’500 m2                          
2050:  4’400 m2

GF Gewerbe und Büro

oberirdisch

2035:  3’037 m2                          
2050:  5’149 m2

2035:  2’634 m2                          
2050:  3’766 m2

Anzahl Parkplätze

ober- und unterirdisch

2035:  39 (8 oi, 31 ui)                         
2050:  45 (3 oi, 42 ui)

2035:  39 (8 oi, 31 ui)                         
2050:  30 (2 oi, 28 ui)

Rückbau Bestand

Volumen, ober- und unterirdisch

2035:  31’726 m3                         
2050:  71’352 m3

2035:  10’878 m3                        
2050:  31’438 m3



Qualitative Kriterien Tabula Rasa Metamorphose

Städtebau

Eingliederung in die Umgebung, Durchlässigkeit und Vernetzung

Strassenfluchten und Bebauungstypologie werden weitergeführt, 
Durchwegung und Vernetzung gut umsetzbar, 2 unabhängige Baufelder, 
gute Integration in die Umgebung, Chance Stadtteilzentrum mit hoher 
Urbanität

Strassenfluchten und Bebauungstypologie werden weitergeführt, 
Durchwegung und Vernetzung gut umsetzbar, Areal als Ausnahme mit 
eigenständigem Charakter im Stadtgefüge erkennbar, Chance 
Quartiermitte mit Kulturzentrum

Wohnen

Belichtung, Lärm, Vielfalt der Typologien

Blockrandtypologie unterschiedlich belichtet, Atrientypologie entlang 
Bireggstrasse eher knapp belichtet, Strassenlärm an Bireggstrasse gut 
lösbar, vielfältige Wohntypologien realisierbar

Laubengangtypologien mit optimaler Belichtung, Strassenlärm an 
Bireggstrasse gut lösbar, vielfältige Wohntypologien realisierbar

Kultur und Quartierzentrum

Mehrwert für das Quartier, Welche Art von Nutzungen, Soziokultur

Neubad in erster Etappe weiterhin als Anziehungspunkt ergänzt mit 
fehlendem Raumangebot und Quartierläden, Kulturtempel 2050 als 
Neubau am neuen Stadtteilzentrum

Neubad in erster Etappe weiterhin als Anziehungspunkt ergänzt mit 
fehlendem Raumangebot und Quartierläden, Feuerwehrareal mit 
Hallendächern und Kreativwirtschaft macht das ganze Geviert zum 
Kultur- und Quartierzentrum

Gewerbe

Art von Gewerbe, Belebung des öffentlichen Raumes

Blockrandtypologie mit vielfältigen EG-Nutzungen, unterschiedliche 
Raumgrössen möglich, Neubauten mit flexiblen Strukturen, attraktive 
Aktivierung des öffentlichen Raumes

Zeile entlang Freigleis flexibel einteilbar, unterschiedliche Raumgrössen 
möglich, bestehende Hallen mit identitätsstiftenden Potential und als 
überdachter Aussenraum, Wochenmarkt denkbar

Frei- und Grünräume

Qualitäten, Diversität, Belichtung, Biodiversität, Stadtklima

übergeordnete Prägnanz mit Stadtplatz, klar definierte und strukturierte 
Freiräume, gut belichteter Hof

Gewachsenes Quartiergefüge, Zufälligkeit mit mehreren Cluster-Plätzen, 
bestehende Hallen als spannender, überdachter Aussenraum für 
unterschiedliche Nutzungen

Nutzungsdichte und -vielfalt

Synergien, Konfliktpotential, Nutzungsflexibilität

Fokus auf Wohnungsbau birgt Konfliktpotential mit kulturellen Anlässen, 
Neubauten können als flexible Strukturen gebaut werden und sind somit 
wandelbar für veränderte Bedürfnisse

Bestehende Feuerwehrhallen mit spannendem Nutzungsmix und 
Bespielung bietet Konfliktpotentiale mit Wohnungen

Erschliessung, Mobilität

Quartiergarage, Superblock

Energiezentrale im UG besetzt viel Fläche, Einstellhalle 2050 möglich, 
autoarmes/autofreies Wohnen zwingend

Energiezentrale im UG sowie Bestandesgebäude machen Einstellhalle 
unmöglich, bestehende Einstellhalle kann weitergenutzt werden

Energiezentrale

Umsetzbarkeit, Einfachheit der Lösung

Energiezentrale unter Innenhof, zeitgleiche Realisierung mit Blockrand 
zwingend, Zugänglichkeit gewährleistet, Einschränkung für Bepflanzung 
im Hof, keine störenden Lärmimissionen

Energiezentrale unter Wohnzeile/Freigleis, zeitgleiche Realisierung mit 
Zeile zwingend, Zugänglichkeit gewährleistet, Einschränkung für 
Bepflanzung am Freigleis, keine störenden Lärmimissionen

Retensionsbecken

Umsetzbarkeit, Einfachheit der Lösung

unabhängig von Variante unter bestehenden Strasse umsetzbar unabhängig von Variante unter bestehenden Strasse umsetzbar

Etappierungen

Komplexität, Kompaktheit der Bauetappen

Klare Etappierung gemäss Baufeldern Etappierung gemäss Baufeldern, mehrere Etappen denkbar, beide 
Baufelder je nach Bedürfnis entwickelbar 



Qualitative Kriterien Tabula Rasa Metamorphose

BZO-Konformität

Umsetzbarkeit in heutiger BZO

entspricht heutiger BZO entspricht heutiger BZO

Bauökonomie

Erstellungskosten, Kosten/Nutzen-Verhätnis

separate Betrachtung separate Betrachtung

CO2 und Ressourceneffizienz

Energiebilanz in Kosten und Betrieb

separate Betrachtung separate Betrachtung

Flexibilität

Spielräume und Handlungsoptionen für die Zukunft

durch Aufteilung in Baufeld Feuerwehr und Baufeld Neubad ist eine 
unabhängige Entwicklung möglich

durch Aufteilung in Baufeld Feuerwehr und Baufeld Neubad ist eine 
unabhängige Entwicklung möglich

Identität und Kontinuität

Bestandeserhalt, Einbezug heutiger Qualitäten und Nutzer:innen

Charakter des Feuerwehrareals und ehemaliges Tram-/Busdepot geht 
verloren, Neubad als Gebäude und Institution kann erhalten bleiben

Charakter des Feuerwehrareals und ehemaliges Tram-/Busdepot bleibt 
erhalten und erlebbar, Neubad als Gebäude und Institution kann erhalten 
bleiben, Strukturen werden neuen Nutzungen zugeführt

Vision Stadtentwicklung
pragmatische Lösung mit klar benennbarem Ziel und Endzustand, durch 
Aufteilung in Baufeld Feuerwehr und Baufeld Neubad auch Teilrealisation 
und Etappierung möglich

„Der Weg ist das Ziel“; Partizipation, Flexibiblität, Angebot mit 
Möglichkeitsflächen mit guter Abdeckung des Wohnbedarfs



Erkenntnisse/Entscheidungsgrundlagen
• Das Gebiet ist Entwicklungsschwerpunkt und das Areal von strategischer Bedeutung für die Luzerner 

Stadtentwicklung


• Arealentwicklung trägt den potentiellen Entwicklungen im Umfeld Rechnung


• verkehrsbefreite Eschenstrasse und Freigleis ermöglichen neuen öffentlichen Freiraum (Stadtklima, Nutzungen)


• Konzept der übergeordneten Stadträume und die Transformation der parkplatzorientierten Quartierfreiräume 
kann unabhängig von der Arealentwicklung geplant und umgesetzt werden


• Aufteilung in Baufeld Neubad und Baufeld Feuerwehr verringert Abhängigkeiten und erleichtert die Etappierung


• Überlegung zu Neubau Neubad wird erst 2050 relevant, „Teil Tabula Rasa“ denkbar


• erste Schritte bis Auszug Feuerwehr bei beiden Varianten ähnlich


• beide Varianten mit grossem Freiraumpotential und hoher Wohnqualität


• Energiezentrale jeweils gut integrierbar




versus




Fokus auf gemeinschaftliche 
Wohnformen am neuen 
Steghofplatz?


versus


Identität und Charakter erhalten 
und den Ort wachsen lassen?




Anhang



463.85 m 2

229.40 m 2

640 m2

464.79 m2

458.91 m 2

1'500 m2
2 Geschosse

1'520 m2
2 Geschosse

650m
22 Geschosse

2 Geschosse

Tabula Rasa

Nutzungen EG

2035



1'520m2 1'200m2
2 Geschosse

1'900m2
2 Geschosse

463.85 m 2

229.40 m 2

640 m2

464.79 m2

458.91 m 2

650m
22 Geschosse

2 Geschosse

2 Geschosse

Tabula Rasa

Nutzungen EG

2050



30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

980 m2
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Nutzungen EG
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2 Geschosse

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2

30.00 m 2
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505.60 m 2

480 m2

2 Geschosse

707.83 m 2
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Nutzungen EG
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Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Gebietsentwicklung  
Kleinmatt-/
Bireggstrasse 
Workshop 2: Varianten



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Inhalt + Vorgehen

1. VISION 

2. ÜBERBLICK VARIANTEN 

3. VARIANTE 1: Maximaler Bestandeserhalt   

4. VARIANTE 2: Subtiler Bestandserhalt 

5. BEURTEILUNG + HALTUNG 

6. OFFENE FRAGEN



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Vision



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Vision 

• Anknüpfung an eigenständigen städtebaulichen Charakters des 
Areals 

• Abwechslungsreiches lebendiges Areal dank unterschiedlichster 
Nutzungen inkl. attraktives Wohnen 

• Stärkung der Quartierzentrumsfunktion und Schaffung eines 
stadtklimatischen Mehrwerts 

• Wertschätzung des Bestands, u.a. durch die Weiterentwicklung des 
Neubads als wandelfähige (Organisations-)Architektur 

• Bis 2035 Realisierung eines Anteils an Wohnen und der 
Seeenergiezentrale mit (sichtbarer) Integration in das Stadtgefüge



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Überblick Varianten



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Varianten im Vergleich 

Variante 1 : Maximaler Bestandeserhalt Variante 2: Subtiler Bestandserhalt



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Variante 1: Maximaler Bestandserhalt

Phase 2 I 2050< 
Reserve  

Phase 1 I 2035 
Zielsetzung

Phase 0 I ab 2026 
Optimierung Zustand Quo

total 77 Whg. total 106 Whg.total 44 Whg.



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Etappenplan Variante 1



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Variante 2: Subtiler Bestanderhalt

Phase 2 I 2050< 
Reserve  

Phase 1 I 2035 
Zielsetzung

Phase 0 I ab 2026 
Optimierung Zustand Quo

total 113 Whg. total 121 Whg.total 44 Whg.



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Etappenplan Variante 2



Denkstatt sàrl + baubüro in situ16. Mai 2025 I 2. Workshop Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Etappenübersicht Varianten 1 + 2

Variante 1: Maximaler Bestandeserhalt Variante 2: Subtiler Bestandserhalt 
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Variante 1 + 2: 
Sanierung +  
Re-Programmierung 
Hallenbad Biregg 
in Phase 0 und 1 
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Chlimatt

Lindenhausstrasse

Bireggstrasse

Freig
leis

Kleinmattstrasse

A

A

B

B

Mst: 1:500
Erdgeschoss Areal Kleinmatt/Bireggstrasse V0

Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Phase 0, Erdgeschoss 

Variante 1 + 2 I Phase 0
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Obergeschoss Areal Kleinmatt/Bireggstrasse V0

Mst: 1:500

Chlimatt

Lindenhausstrasse

Bireggstrasse

Freig
leis

Kleinmattstrasse

Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Phase 0, Obergeschoss

Variante 1 + 2 I Phase 0
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Phase 0, Ertüchtigung Hallenbad
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SONNENSCHUTZCO WORKING

UMLAUF

ATELIER
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GARAGEN PARKPLÄTZE

BACK OFFICE 

UMLAUF

RAMPE
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+003

-423

-229

ERSATZ
SONNENSCHUTZ

VERANSTALTUNGSRAUM 

TREPPENLIFT 
UMLAUF

VERANSTALTUNGSRAUM 

UMLAUF

LUZERN, 12. APRIL 2017

GESUCHSTELLER

GRUNDEIGENTÜMER

PLANVERFASSER

WEITERFÜHRENDE UMNUTZUNG HALLENBAD, BIREGGSTRASSE 36, 6003 LUZERN
VEREIN NETZWERK NEUBAD

BAUGESUCHSPLÄNE 1: 100 GRUNDRISS UG > GEZ. LUCA RÖÖSLI / ELIS REUSSER / HVDM > 12.04.2017
PROF. ANGELIKA JUPPIEN DIPL. ING. ARCHITEKTIN TH/SIA
LARS SCHUCHERT DIPL. ING. FH ARCHITEKTUR, M.A. INTERIOR ARCHITECTURA DESIGN
HARRY VAN DER MEIJS, IR. DIPL. ARCHITEKT TU SWB, INDUSTRIESTRASSE 17, 6005 LUZERN
T. +41 41 361 28 28 > F. +41 41 361 28 29 > WWW.HVDM.CH >  INFO@HVDM.CH

Kellerdecke dämmen
und Instellationen rückbauen
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Sitzgelegenheiten

Lüftung wieder aktivieren 
oder Dachöffnungen 

Decke innen dämmen

Dach aussen dämmen

Kellerdecke dämmen
und Instellationen rückbauen

Fensterersatz

Abgehängte Decke rückbauen

Laden

Bireggstrasse

Variante 1 + 2 I Phase 0
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Bibliothek
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oder Dachöffnungen 
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Denkstatt sàrl + baubüro in situ
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Variante 1 + 2 I Phase 1
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Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Zoom-In Hallenbad 1. OG (Variante 1)

Variante 1 I Phase 1
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Denkstatt sàrl + baubüro in situ

Zoom-In Hallenbad 1. OG (Variante 2)

Variante 2 I Phase 1
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Variante 1 
Maximaler 
Bestandeserhalt 
Phasen 1 + 2 




