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Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

1 Ausgangslage und Zielsetzung
1.1 Ausgangslage

Fur viele Besucherinnen und Besucher, die mit dem Auto oder mit dem Bus nach Luzern reisen,
vermittelt der Pilatusplatz einen der ersten Eindriicke von Luzern. Hier treffen Obergrundstrasse,
Hallwilerweg und Pilatusstrasse zusammen. Zudem ist der Pilatusplatz, der sich in Gehdistanz zum
Hauptbahnhof befindet, ein intensiv genutzter Knotenpunkt im &ffentlichen Verkehrsnetz. Gleichzei-
tig begrenzen die verkehrsreichen Strassenachsen, die diesen Ort pragen, die Weiterentwicklung
und Ausdehnung der Luzerner Innenstadt.

Am Pilatusplatz wird deutlich, dass Attraktivitat fur den Fussverkehr, anziehende Erdgeschossnut-
zungen und Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum eng miteinander verknupft sind. Die aktuellen
Gegebenheiten ergeben eine hohe Verkehrsbelastung und lange Wartezeiten fur den Fussverkehr,
jedoch wird der Aufenthalt durch Larm und Emissionen beeintrachtigt. Passantinnen und Passan-
ten werden nicht zum Verweilen angeregt, es gibt kaum attraktive und publikumsorientierte Erdge-
schossnutzungen. So bleibt die Funktionalitat des Pilatusplatzes als 6ffentlicher Raum unbefriedi-
gend. Das grosse Potenzial des Standorts kann nicht ausgeschopft werden.

Der Pilatusplatz hat eine lange Entwicklungsgeschichte hinter sich, welche durch verschiedene
planerische, wirtschaftliche und politische Interessen gepragt wurde. Die Bauten und Strukturen die
den Pilatusplatz umgeben, spiegeln sehr unterschiedliche Konzepte und Phasen der Stadtentwick-
lung wider. In der Summe ergibt sich daraus ein unzuléanglich definierter Stadtraum, wobei das
heute unbebaute Entwicklungsareal eine besonders augenfallige Licke im Stadtgeflige darstellt.

Die Entwicklung des stadtischen Areals bietet die Chance, diese Liicke zu schliessen dem Platz
ein Gesicht zu geben, ihn raumlich zu fassen und zu beleben. Es kann ein Beitrag zur innerstadti-
schen Verdichtung geleistet werden, wirtschaftliches Wachstum generiert und die Ansiedlung von
Unternehmen geférdert werden. So kann der Pilatusplatz - und damit die Stadt Luzern - fir Unter-
nehmen attraktiv gestaltet und seinem Potenzial gerecht werden, die Stadt an prominenter Stelle
mitzupragen.

Um diese Chance zu nutzen, hat der Grosse Stadtrat im Februar 2017 beschlossen, einen Pro-
jektwettbewerb fur Investoren und Architekten (Abgabe im Baurecht mit Projektverpflichtung) fur
die Arealentwicklung Pilatusplatz durchzufihren.

1.2  Ziele der Arealentwicklung

Die Entwicklung des Areals Pilatusplatz soll der Prominenz des Standorts und der angestrebten,
grossen Strahlkraft des Projekts Rechnung tragen. Die Gestaltung soll die Identitéat der Lokalitat
starken, indem sie auf deren Starken eingeht und sie herausarbeitet. Die zu entwickelnden Bauten
sollen dem Pilatusplatz eine rdumliche Fassung verleihen, wéhrend Freirdume neu definiert und
qualitatsvoll gestaltet werden sollen. Die Stadt legt Wert auf eine hochwertige und qualitatsvolle
Fassadengestaltung. Das Erdgeschoss ist mit besonderer Sorgfalt zu gestalten und wirkt auf die
Stadtbewohner attraktiv.
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Geschafts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

Die Arealentwicklung am Pilatusplatz bietet zudem die Mdglichkeit, die 6ffentlichen Freiraume
differenziert auszubilden:; Eine belebte und geschéftige Seite nach aussen, und eine ruhige eher
introvertierte Hofsituation im «inneren» Teil der Uberbauung zu schaffen. Letztere soll - wie der
Stadthauspark - als kleine Oase im stark vom Verkehr gepragten Stadtteil rund um den Pilatusplatz
funktionieren.

Die zentrale Lage am Pilatusplatz ist fir die Ansiedlung von wertschdpfungsintensiven Unterneh-
men pradestiniert. Zudem will die Stadt notwendige Flachen fiir Arbeit/Dienstleistungen zur Verfi-
gung stellen, um auch der wirtschaftlichen Entwicklung Raum zu bieten. Am Pilatusplatz soll des-
halb ein attraktives Geschafts- und Wohnhaus entstehen, welches im Sinne der wirtschaftlichen
Nachhaltigkeit langfristig flexible Nutzungsmdglichkeiten bietet. Dabei soll sichergestellt werden,
dass nicht nur der minimal vorgeschriebene Anteil an Geschaftsflachen realisiert wird.

Im Januar 2017 hat der Stadtrat deshalb die folgenden Ziele fiir die Arealentwicklung formuliert:

= Stadtebauliche Aufwertung
Fir viele Besucherinnen und Besucher der Stadt vermittelt der Pilatusplatz einen der
ersten Eindriicke von Luzern. In dieser Hinsicht besteht ein Verbesserungspotenzial, das
mit der zukunftigen Entwicklung des Areals unbedingt ausgeschopft werden muss. Die
neue Bebauung am Pilatusplatz wird einen grossen Einfluss auf die Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums ausliben. Zurzeit wird diese der stédtebaulichen Prominenz, den
historischen Bauten und der intensiven 6ffentlichen Nutzung, etwa im Rahmen der OV-
Haltestelle, nicht gerecht.

=  Wirtschaftliche Ziele
Aus Sicht der Stadt soll die Entwicklung des Areals die Ansiedlung wertschdpfungs-
intensiver Unternehmen ermdglichen, um fir die Zukunft zusétzliches Steuersubstrat zu
generieren. Dafiir werden insbesondere gréssere, zusammenhangende Biroflachen
bendotigt.

Abbildung 1: Luftbild Pilatusplatz (Quelle: Stadt Luzern, Geoinformationszentrum)

Seite 5 von 37



Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

2 Verfahren und allgemeine Bestimmungen
2.1 Veranstalterin

Veranstalterin des vorliegenden Projektwettbewerbs flr Investoren und Architekten ist die Stadt
Luzern, vertreten durch die Baudirektion, Abteilung Immobilien:

Stadt Luzern
Immobilien
Strategische Planung
Hirschengraben 17
6002 Luzern

Kontaktperson:
Dominic Church, Projektleiter Strategische Planung

2.2 Verfahrensbegleitung

Die Vorbereitung und Begleitung des vorliegenden Projektwettbewerbs erfolgen durch die Metron
Raumentwicklung AG.

Metron Raumentwicklung AG, Stahlrain 2, Postfach 480, 5201 Brugg
Tel: +41 56 460 91 11

Fax: +4156 46091 10

E-Mail: wb_pilatusplatz@metron.ch

Ansprechpersonen:
Regula Schneider, Sandra Remund

2.3 Ziel des Verfahrens

Die Stadt Luzern fuhrt einen Projektwettbewerb fir Investoren und Architekten durch, um das Land
nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens an einen Investor im Baurecht abzugeben. Nach der
Genehmigung des Baurechtsvertrags ist, anschliessend an die notwendigen Planungs- und Bau-
bewilligungsverfahren (Gestaltungsplan, etc.), die Realisierung vorzunehmen. Im Rahmen dieser
Bewilligungsverfahren wird die Stadt Luzern die Projektentwicklung begleiten und prifen und damit
auch die Qualitat der Gebaudehille sicherstellen.

Mit der Durchfiihrung des Wettbewerbsverfahrens sollen folgende Ziele erreicht werden:
= Auswabhl eines stadtebaulich und architektonisch hochwertigen Projekts
= Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
= Schaffung von Biuroflachen, die fur die Ansiedlung attraktiver und
wertschopfungsintensiver Unternehmen interessant sind
= Schaffung von attraktiven Wohnungen
= Attraktives Baurechtszins-Angebot
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Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

2.4 Wettbewerb und Verfahrensart

Beim vorliegenden Verfahren handelt es sich um einen Projektwettbewerb fiir Investoren und
Architekten/Landschaftsarchitekten (Projektwettbewerb geméass Art. 3.3 SIA 142) kombiniert mit
einem Baurechtszinsangebot. Der Projektwettbewerb wird als offenes, anonymes Verfahren
durchgefuhrt.

Der vorliegende Projektwettbewerb untersteht nicht dem 6ffentlichen Beschaffungswesen. Die
Auftraggeberin erklart die Ordnung SIA 142 (Ausgabe 2009) als verbindlich.

Das Wetthewerbsverfahren erfolgt einstufig. Die Veranstalterin behalt sich vor, mit den Projektbei-
tragen der engeren Wahl eine optionale, anonyme Bereinigungsstufe durchzufiihren, welche
separat entschadigt wird. Dieser Entscheid wird geféllt bevor die Beurteilung des Baurechtszinsan-
gebotes eroffnet wird (siehe Kap. 3.4.11). Das Baurechtszinsangebot wird nicht verhandelt.

2.5 Teilnahmeberechtigung und Teambildung

Der vorliegende Projektwettbewerb wird 6ffentlich ausgeschrieben. Um eine gesamtheitliche Pla-
nung und Realisierung sicherzustellen, richtet sich die Ausschreibung an Bietergemeinschaften,
die zwingend aus einem Investor/Totalunternehmer und einem Projektierungsteam mit Planerin-
nen und Planern der Fachrichtungen Architektur und Landschaftsarchitektur zu bestehen hat. Die
Federfuhrung hat durch den Investor/Totalunternehmer zu erfolgen. Mehrfachteilnahmen fir alle
Fachrichtungen sind nicht zulassig.

Teilnahmeberechtigt sind Bietergemeinschaften, die folgende Kriterien erfiillen:

= Investor/Totalunternehmer mit Wohn- oder Geschéftssitz in der Schweiz. Der Stichtag fur
den Nachweis des Domizils ist der Publikationstermin.

= Projektierungsteam, welches zwingend aus Planerinnen und Planern der Fachrichtungen
Architektur und Landschaftsarchitektur besteht, mit Wohn- oder Geschéftssitz in der
Schweiz oder in einem Vertragsstaat des GATT/WTO-Ubereinkommens (iber das
offentliche Beschaffungswesen, soweit der Staat Gegenrecht gewahrt. Der Stichtag fir den
Nachweis des Domizils ist der Publikationstermin.

Der Beizug von weiteren Fachplanern erfolgt nach Bedarf und Vorschlag der Teilnehmenden.

Von der Teilnahme am Verfahren ausgeschlossen sind Fachleute, die eine gemass SIA-Ordnung
142, Artikel 12.2., nicht zuldssige Verbindung zu einem Mitglied des Preisgerichts haben. Nicht
zugelassen sind insbesondere Fachleute, die bei der Auftraggeberin oder einem Mitglied des
Preisgerichts (inkl. Expertinnen) angestellt sind, sowie Fachleute, die mit einem Mitglied des Preis-
gerichts nahe verwandt sind oder in einem engen beruflichen Abhéngigkeits- oder Zusammenge-
horigkeitsverhdltnis stehen. (Wegleitung Befangenheit und Ausstandsgriinde SIA 142i-202d).
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Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

2.6  Preisgericht

Zur Beurteilung des vorliegenden Projektwettbewerbs setzt die Auftraggeberin folgendes Preisge-
richt ein:

Sachpreisrichterinnen (stimmberechtigt)
= Manuela Jost, Stadt Luzern, Baudirektion (Stadtratin)
= Marko Virant, Stadt Luzern, Immobilien (Stadtbaumeister)
= Prof. Dr. Michael Tribestein MRICS, Hochschule Luzern (Leiter Studiengang MScRE)
= Dominic Church, Stadt Luzern, Immobilien (Projektleiter strategische Planung)
= Dominik Frei, Stadt Luzern, Stadtplanung (Ressortleiter Gebietsentwicklung und
offentlicher Raum) (Ersatz)

Fachpreisrichterinnen (stimmberechtigt)
= Prof. Luca Deon, Deon AG, Luzern (Stadtebau/Architektur) (Vorsitz)
= Prof. Valentin Bearth, Bearth & Deplazes, Chur (Stadtebau/Architektur)
= Jirg Rehsteiner, Stadt Luzern, Stadtarchitekt (Stadtebau/Architektur)
= Katrin Schubiger, 10:8 Architekten GmbH, Zirich (Stadtebau/Architektur)
= Erich Zwahlen, Zwahlen & Zwahlen, Cham (Landschaftsarchitektur)
= Caroline Fiechter, Fiechter & Salzmann Architekten, Zurich( Stadtebau/Architkektur)
(Ersatz)

Experten (Mitglieder Preisgericht, nicht stimmberechtigt)
= Patrick Ernst, briicker+ernst gmbh sia, Luzern (Experte Energie und Nachhaltigkeit)
= Peter Weber, Stadt Luzern, Finanzdirektion (Beauftragter flr Wirtschaftsfragen)
= Andreas Zettel, Wirtschaftsférderung Luzern, Unternehmensentwicklung

weitere Experten (Beizug bei Bedarf flir Fragenbeantwortung, Vorprifung, Beurteilung)
= Cony Grunenfelder, kantonale Denkmalpflegerin
= Bernhard Gut, Stadt Luzern, Umweltschutz (Energiebeauftragter)
= Stefan Herfort, Stadt Luzern, Umweltschutz (Projektleiter Natur-/ Landschaftsschutz)
= Markus Hofmann, Stadt Luzern, Bereich Baugesuche (Leiter)
= Reto HGin, Sinus AG, Larmschutz und Umweltplanung
= Stefan Huonder, Stadt Luzern, Tiefbauamt (Projektleiter Pilatusplatz)
= Martin Urwyler, Stadt Luzern, Mobilitat
= Corrado von Felten, Gebaudeversicherung Luzern (Brandschutzexperte VKF)

Das Preisgericht behalt sich den Beizug weiterer Experten vor.

2.7 Preise und Ankéaufe

2.7.1 Gesamtpreissumme

Insgesamt steht eine Preissumme von Fr. 215’000.— (exkl. MwSt.) zur Verfigung, die in jedem Fall

voll ausbezahlt wird. Es werden 3-6 Preise vergeben. Eine feste Entschadigung wird nicht ausge-
richtet.
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Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

2.7.2 Ankéaufe

Das Preisgericht kann einen angekauften Wettbewerbsbeitrag im ersten Rang zur Weiterbearbei-
tung empfehlen. Hierzu bedarf es einer Zustimmung von drei Vierteln der Mitglieder des Preisge-
richtes. Die Zustimmung aller Vertreterinnen und Vertreter der Auftraggeberin muss in jedem Fall
gegeben sein. Maximal 40 Prozent der Gesamtpreissumme dirfen fir Ankaufe verwendet werden.

2.8 Weiterbearbeitung

Die Stadt Luzern beabsichtigt, vorbehaltlich der Genehmigung des Wettbewerbsresultats durch
den Stadtrat und durch das Parlament, die weitere Projektbeauftragung entsprechend der Empfeh-
lung des Preisgerichts zu vergeben bzw. das Land an die siegreiche Bietergemeinschaft des
vorliegenden Projektwettbewerbs im Baurecht abzutreten. Die Stadt Luzern delegiert die Weiterbe-
arbeitung an die Baurechtsnehmerin innerhalb des Baurechtsvertrags. Die Stadt Luzern nimmt
somit keinen Einfluss auf die weitere Honorierung der beauftragten Planer in den Phasen Gestal-
tungsplan und Projektierung/Realisierung.

Der vom Projektierungsteam eingereichte Projektbeitrag ist ein integrierender Bestandteil des
Baurechtsvertrags. Der Investor verpflichtet sich, diesen Projektbeitrag bei der Planung und Reali-
sierung vollstandig umzusetzen und zu erfillen. Der Investor ist verpflichtet, fir die Erarbeitung des
Gestaltungsplanes sowie fiir das gesamte Planungs- und Bauvorhaben das Projektierungsteam
aus dem Wetthewerbsverfahren (Architekt und Landschaftsarchitekt) mit mind. 58.5 % der Leistun-
gen gemass SIA-Norm 102, Art. 7.8 und SIA-Norm 105 zu beauftragen.

Die Baurechtsnehmerin wird verpflichtet, umgehend nach Genehmigung des Baurechtsvertrags die
notwendigen Planungs- und Bewilligungsverfahren fiir die Bebauung des Baurechtsareals einzulei-
ten, bzw. vorzunehmen (Gestaltungsplan, Baueingabe) und anschliessend ohne Unterbruch die
Realisierung in Angriff zu nehmen.

Das Gestaltungsplanverfahren und samtliche Projektierungsaufwendungen bis zu den rechtskrafti-
gen planerischen Voraussetzungen flr die Realisierung tétigt die Baurechtsnehmerin auf eigenes
Risiko.

2.9 Anonymitat

Der Wettbewerb wird anonym durchgefiihrt. Alle am Verfahren Beteiligte verpflichten sich, das
Anonymitatsgebot einzuhalten. Die abzugebenden Unterlagen dirfen keine Hinweise auf die
Projektverfassenden enthalten. Sowohl die Fragebeantwortung als auch die Beurteilung der Wett-
bewerbsbeitrage erfolgen anonym. Die Anonymitat wird nach erfolgreicher Beurteilung aufgeldst.
Verstdsse gegen das Anonymitéatsgebot fuhren zum Ausschluss vom Verfahren.
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Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

2.10 Verbindlichkeit

Die Bestimmungen des Programms sind fir die Veranstalterin, das Preisgericht und die Teilneh-
menden verbindlich. Mit der Teilnahme am Projektwettbewerb anerkennen die Teilnehmenden die
Programmbestimmungen, die Fragenbeantwortung und die Entscheide des Preisgerichts in Er-
messensfragen.

2.11 Urheberrecht

Das Urheberrecht an den Wettbewerbsbeitrdgen verbleibt bei den Projektverfassenden. Die einge-
reichten Unterlagen der mit Preisen und Ankaufen ausgezeichneten Wettbewerbsbeitrage gehen
ins Eigentum der Stadt Luzern Uber. Auftraggeberin und Teilnehmende besitzen das Recht zur
Verotffentlichung der Wettbewerbsbeitrdge. Ausgenommen davon bleibt das Recht der Erstver6tf-
fentlichung, welches bei der Auftraggeberin liegt. Die Auftraggeberin und die Projektverfasser sind
stets zu nennen.

2.12 Anerkennung, Vorgehen und Entscheide

Die Abgabe von Grundstlicken des stadtischen Finanzvermdgens untersteht nicht dem 6ffentlichen
Beschaffungsrecht. Der Stadtrat verfolgt die Ziele eines offenen und transparenten Prozesses und
der Qualitatssicherung durch den Wettbewerb zur Entwicklung begrenzter Landressourcen.

Um ein faires Verfahren zu gewahrleisten, orientiert sich die freiwillige Ausschreibung an den
Grundsatzen des offentlichen Beschaffungsrechts. Rechtsanspriiche kdnnen hieraus jedoch keine
abgeleitet werden. Der Beschluss des Stadtrates Uber die Abgabe des Baurechts ist nicht anfecht-
bar.

2.13 Vertraulichkeit und Kommunikation

Die Beteiligten verpflichten sich zur Vertraulichkeit, soweit diese zur Wahrung der Anonymitat des
Verfahrens notwendig ist. Die Kommunikation gegenuber der Offentlichkeit (insbesondere Medien)
ist grundsatzlich Sache der Veranstalterin.

Eine Weitergabe von Informationen, Daten, Unterlagen etc., die den Teilnehmenden im Zusam-
menhang mit dem vorliegenden Projektwettbewerb abgegeben werden, an Dritte (z.B. Medien) ist
ohne ausdruckliche Zustimmung der Veranstalterin nicht erlaubt.

2.14 Gerichtsstandsvereinbarung

Es ist ausschliesslich schweizerisches Recht anwendbar. Gerichtsstand ist Luzern.
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Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

3 Projektwettbewerb fir Investoren und Architekten
3.1 Eignungskriterien

Wettbewerbsbeitrdge, welche die folgenden Kriterien nicht erfilllen, werden von der Beurteilung
ausgeschlossen.

3.1.1 Nachweis der fachlichen und organisatorischen Leistungsféhigkeit
Die Bautrégerschaft verfuigt uber die personellen und finanziellen Ressourcen, welche die Zahlung
des jahrlichen Baurechtszinses und die Bebauung des Areals gewahrleisten.

(Einzureichendes Dokument fuir den Nachweis dieses Kriteriums siehe Kap. 3.6.3)

3.1.2 Finanzierungskonzept und Finanzierungsnachweis («Bonitat»)

Der Investor/Totalunternehmer verfugt Uber die finanziellen Ressourcen, welche gewahrleisten,
dass er das von ihm verfasste Projekt — auch unter Bertcksichtigung von Sensitivitatsiberlegun-
gen (Ziffer 3.1.3) — tatsachlich erstellen und den von ihm angebotene Baurechtszins wahrend der
Baurechtsdauer entrichten kann. Ferner muss er die im Muster-Baurechtsvertrag (siehe Wettbe-
werbsunterlage [jj]) verlangten Garantien erfillen kénnen.

Zu diesem Zweck hat der Investor/Totalunternehmer sein Finanzierungskonzept (mutmasslicher
Investitionsbedarf mit Finanzierungsmodell) sowie einen Finanzierungsnachweis (Eigenkapital
und/oder Fremdkapital mit Absichtserklarung des Kapitalgebers) einzureichen.

(Einzureichende Dokumente fir den Nachweis dieses Kriteriums siehe Kap. 3.6.3)

3.1.3 Nachweis Wirtschaftlichkeit

Die Veranstalterin verlangt, dass das Projekt eine vollstandige Eigenwirtschaftlichkeit aufweist; die
aus dem Projekt erwarteten Ertrdge mussen mindestens die mit dem Projekt verbundenen Auf-
wendungen decken.

Zu diesem Zweck hat der Investor/Totalunternehmer auf der Basis von nachvollziehbaren Berech-
nungsgrundlagen (Bau und Finanzierungskosten, Geschossflachen, Miet-/Verkaufsertrage, kinfti-
ge Betriebs- und Unterhaltskosten, usw.) die Projekt-Wirtschaftlichkeit nachzuweisen. Der Wirt-
schaftlichkeits-Nachweis hat auch Sensitivitatstiberlegungen (z.B. héhere Baukosten, Leerstande
bei Vermietung, usw.) aufzuzeigen. Ergdnzend dazu ist eine Aussage zur mdglichen Mieterschaft
(z.B. Ankermieter) zu machen.

(Einzureichendes Dokument fiir den Nachweis dieses Kriteriums siehe Kap. 3.6.3)
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Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

3.1.4 Finanzielles Angebot
Die Bautragerschaft bietet den geforderten Baurechtszins von mindestens Fr. 459'000.-.

Der jahrlich zu entrichtende Mindestbaurechtszins setzt sich aus dem Mindestbaurechtszins fir
das Neubaugrundstiick und den Baurechtszins flr das Baurechtsgrundstiick 232 GB. I.U zusam-
men:

= Neubaugrundstiick Fr. 449°065.-
= Grundstiick 232 GB I.U. Fr. 10250.-
= Mindestbaurechtszins gesamt (gerundet) Fr. 459'000.-

(Einzureichendes Dokument fiir den Nachweis dieses Kriteriums siehe Kap. 3.6.3)

3.1.5 Baurechtsvergabe und Baurechtsvertrag

Mit der Teilnahme am vorliegenden Projektwettbewerb und der rechtskraftigen Unterschrift aner-
kennen die Investoren/Totalunternehmer die Bestimmungen des Muster-Baurechtsvertrags (siehe
Kap. 5.4.6)

(Einzureichendes Dokument fuir den Nachweis dieses Kriteriums siehe Kap. 3.6.3)

3.2 Beurteilungskriterien

Das Preisgericht bewertet die Wettbewerbsbeitrdge anhand von Kriterien in den folgenden Bewer-
tungsfeldern:

A) Kontext Stadtebau und Architektur (Gewichtung 40 Prozent)
= Entwurfsidee (stadtebauliches, architektonisches und freirdumliches Konzept)
= |dentitatsstiftende Wirkung (volumetrische und gestalterische Strahlkraft)
= Eingliederung in die Umgebung / Stadtsilhouette / Stadtraumbildung
= gestalterische Qualitéat (Ausdruck, Fassadengestaltung, Materialisierung)
= Aussenraumqualitdt (Funktionalitat, Zonierung, Atmosphére)
= Umgang mit historischen Bauten
= Anbindung der Erdgeschossnutzung an den o6ffentlichen Raum

B) Nutzung und Erschliessung (Gewichtung 20 Prozent)
»= Nutzungskonzept / Nutzungsmix (qualitativ und quantitativ)
= Funktionalitdt und Qualitat des Raumangebotes (Nutzbarkeit, Erschliessung)
» Nutzungsflexibilitat (Nutzungsneutralitat, Veranderbarkeit)
= Arealerschliessung und Wegefiihrung
= Mobilitatsstrategie
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C) Nachhaltigkeit und Effizienz (Gewichtung 10 Prozent)
= Materialwahl und Konstruktion
= Umsetzungsstrategie SIA Effizienzpfad
= Wirtschaftlichkeit der Grundrisse (Volumen und Fléachen nach SIA 416)
= effizienter Betrieb: Logistik, Anlieferung, Entsorgung, Reinigung
= Okologische Aspekte

D) Baurechtszinsangebot (Gewichtung 30 Prozent)
» Baurechtszins

3.3 Bewertung der Beurteilungskriterien
Der Zuschlag erfolgt an das am besten beurteilte Angebot.

3.3.1 Projektbeitrag (Kriterien A bis C)
Fur die Bewertung des Projektbeitrags werden fir die drei Beurteilungskriterien Punkte zwischen 1
und 5 vergeben:

sehr gut
gut
gentgend
ungentgend
schlecht

R N Wk~ O

Die Punkte werden entsprechend der definierten Gewichtung pro Beurteilungskriterium (siehe
Kap.3.2) verrechnet.

3.3.2 Baurechtszinsangebot (Kriterium D)
Beim Baurechtszinsangebot werden die Punkte fir die Bewertung aufgrund einer linearen Kurve
mit folgenden Eckwerten festgelegt:

5 Maximalpunktzahl fir den Baurechtszins von CHF 500'000.- oder fiir das hochste gultige
Angebot, sofern dieses tiber CHF 500'000.- liegt
1  Minimalpunktzahl  fir den Mindestbaurechtszins von CHF 459'000.-

Angebote, welche nicht zur Bewertung der Beurteilungskriterien zugelassen werden koénnen,
werden vorher ausgeschieden.

Die Punkte werden entsprechend der definierten Gewichtung fir dieses Beurteilungskriterium
(siehe Kap.3.2) verrechnet.
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3.4  Ablauf Verfahren
3.4.1 Ubersicht Termine
Projektschritt Datum
Publikation im Kantonsblatt 22. Juni 2019
Anmeldung bis 13. September 2019
Bezug der Unterlagen ab 28. Juni 2019
Bezug des Modells ab 08. Juli 2019
Einreichung schriftliche Fragen bis 23. August 2019
Schriftliche Fragebeantwortung 6. September 2019
Abgabe Einzureichende Unterlagen 22. November 2019
Vorprifung Ende Nov./Anfang Dez. 2019
Abgabe Modelle 6. Dezember 2019
1. Jurysitzung Woche 2 (6. bis 10. Januar 2020)
2. Jurysitzung Woche 3 (13. bis 17. Januar 2020)
Publikation Abschlussbericht und Ausstellung April 2020

3.4.2 Publikation
Die Ausschreibung erfolgt auf folgenden Informationsplattformen:
=  www.stadtluzern.ch
= Kantonsblatt Luzern
=  SIMAP
= Zeitschrift tec 21 / www.tec21.ch

3.4.3 Anmeldung und Depot

Die definitive Anmeldung zur Teilnahme am vorliegenden Projektwettbewerb hat bis am 13. Sep-
tember 2019 schriftlich mit dem Anmeldeformular in der Beilage per A-Post bzw. Priority an den
Notar mit folgender Adresse zu erfolgen:

EGLI MATTMANN HEHLI
Rechtsanwalte Notare
«Projektwettbewerb Pilatusplatz Luzern»
Dr. Stefan Mattmann

Murbacherstrasse 3

6003 Luzern

Gleichzeitig mit der Anmeldung leisten die Bietergemeinschaften ein Depot von Fr. 500.-, wofur sie
vom Notar eine Zahlungsbestéatigung erhalten. Einzahlung Depot auf das Post-Konto:

Dr. Stefan Mattmann

Rechtsanwalt und Notar

6003 Luzern

CH19 0900 0000 4028 3449 9 / Konto-Nr. 40-283449-9
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Die Angaben zur Bietergemeinschaft auf der Anmeldung missen mit den Angaben bei Abgabe der
Projektunterlagen Gibereinstimmen.

Nach erfolgter Jurierung wird das Depot allen Bietergemeinschaften, die rechtzeitig ein vollstandi-
ges Wettbewerbsprojekt mit Angebot eingereicht haben, zurlickerstattet.

3.4.4 Bezug der Unterlagen )
Ab dem 28. Juni 2019 und nach der Uberweisung des Depotbetrags erhalt der Ansprechpartner

der Bietergemeinschaft vom Notar einen Link um die Wettbewerbsunterlagen herunter zu laden.

3.4.5 Bezug des Modells
Das Modell kann ab dem 8. Juli 2019 auf Voranmeldung bei der Stadt Luzern wahrend der Biro-

offnungszeiten und gegen Vorweisung der Zahlungsbestatigung des Depots abgeholt werden.

Stadthaus Luzern

Biro 2.344

Hirschengraben 15

6002 Luzern

E-Mail fur Voranmeldung: julian.schulte @stadtluzern.ch

3.4.6 Arealbesichtigung
Es findet keine offizielle Arealbesichtigung statt. Das Areal ist frei zuganglich.

3.4.7 Fragestellung und Fragebeantwortung

Fragen zum Programm und zur Aufgabenstellung sind bis spatestens 23. August 2019 per E-Mail
an den Notar zu richten. Fragen einreichen kann nur, wer sich vorgangig zur Teilnahme angemel-
det hat. E-Mailadresse:

mattmann@emh-anwaelte.ch

Der Notar stellt die eingegangenen Fragen z.H. des Preisgerichts anonymisiert zusammen. Das
Preisgericht beantwortet die eingegangenen Fragen. Der Notar stellt den Teilnehmenden die vom
Preisgericht beantworteten Fragen per E-Mail zu. Die schriftliche Fragenbeantwortung bildet einen
integrierenden Bestandteil des Programms.

3.4.8 Abgabe der Plane und weiteren Unterlagen

Die unter Kap. 3.6.1 aufgefihrten Unterlagen mussen vollstédndig bei der Metron Raumentwicklung
AG abgegeben werden. Massgebend ist der Poststempel* 22. November 2019 oder die Abgabe
am Empfang bis spatestens am 22. November 2019 (Offnungszeiten Mo-Do 8-12 und 13.30-17
Uhr, Fr 8-12 und 13.30-16 Uhr)
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Metron Raumentwicklung AG

«Projektwettbewerb Pilatusplatz Luzern»

Stahlrain 2

Postfach 480

5201 Brugg AG

Offnungszeiten Empfang Freitag: 8.00-12.00 und 13.30-16.00

Die unter Kap. 3.6.3 aufgefiihrten Unterlagen missen vollstdndig beim Notar abgegeben werden.
Massgebend ist der Poststempel* 22. November 2019 oder die Abgabe am Empfang bis spates-
tens am 22. November 2019 (Offnungszeiten Mo-Do 8-12 und 13.30-17 Uhr, Fr 8-12 und 13.30-16
uhr).

EGLI MATTMANN HEHLI

Rechtsanwaélte Notare

«Projektwettbewerb Pilatusplatz Luzern»

Dr. Stefan Mattmann

Murbacherstrasse 3

6003 Luzern

Offnungszeiten Freitag: 8.00-12.00 und 13.30-16.00

* Hinweis: Es gilt der Poststempel geméass SIA Wegleitung 142i-301d_Postversand: «Die Teilneh-
mer mussen den Verlauf der Sendung unter www.post.ch unter «Track & Trace» verfolgen und,
wenn sie das Eintreffen am Ankunftsort nach 5 Tagen noch nicht feststellen kénnen, dies unver-
zuglich dem SIA-Generalsekretariat mitteilen. Dieses wird sich treuhé@nderisch und unter Wahrung
der Anonymitat mit entsprechender Meldung an den Auftraggeber richten. Unterlassen die Teil-
nehmer diese fristgerechte Rickmeldung, so kénnen sie bei Nichteintreffen ihrer Eingabe keinerlei
Rechte mehr geltend machen, auch wenn der Versand rechtzeitig erfolgt ist. In jedem Fall ist das
Aufbewahren einer Kopie der Quittung (mit dem Strichcode) von dusserster Wichtigkeit.»

3.4.9 Abgabe des Modells
Das Gipsmodell 1:500 ist am 6. Dezember 2019, in der Originaltransportkiste verpackt, abzugeben.
Der Abgabeort wird rechtzeitig kommuniziert.

3.4.10 Vorpriufung

Die projektbezogene Vorprifung der anonymen Projektbeitrage erfolgt durch die Metron Raum-
entwicklung AG in Zusammenarbeit mit dem Preisgericht und den Experten (siehe Kap. 3.6.1). Die
Prufung der weiteren Unterlagen erfolgt separat durch den Notar (siehe Kap. 3.6.3).

3.4.11 Beurteilung

Die Projektbeitrdge und die Baurechtsofferten werden getrennt beurteilt. Im Vordergrund der Beur-
teilung steht die Qualitdt der Projektbeitrédge. In einem ersten Schritt werden die anonym einge-
reichten Projektbeitrage (siehe Kap. 3.6.1 und Kap. 3.6.2) fur die Gestaltung einer stadtebaulich
und architektonisch tberdurchschnittlich und wirtschaftlich tragbaren Bebauung hinsichtlich der
Bewertungskriterien A, B und C beurteilt. Unabhéngig davon werden die separat z.H. des Notars
eingereichten Baurechtszinsangebote (siehe Kap. 3.6.3) von diesem hinsichtlich der Bewertungs-
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kriterien D beurteilt. In einem zweiten Schritt werden die anonymisierten Ergebnisse des Notars
und die Ergebnisse des Preisgerichts in eine Gesamtbeurteilung tberflhrt.

3.4.12 Bekanntgabe der Ergebnisse und Ausstellung

Nach Abschluss des Verfahrens wird der Stadtrat (iber den Entscheid des Preisgerichts befinden.
Der definitive Entscheid des Verfahrens wird den Bietergemeinschaften in der zweiten Halfte Méarz
2020 mitgeteilt. Die Bietergemeinschaften werden bis zur Medienmitteilung Ende Marz 2020 auf
die Mediensperrfrist hingewiesen.

Der Bericht des Preisgerichts wird den Teilnehmenden nach Erscheinen zugestellt (erste Halfte
April 2020). Es ist vorgesehen, die Projektbeitrage offentlich auszustellen.

3.5 Wettbewerbsunterlagen
Folgende Unterlagen werden den Bietergemeinschaften zur Verfigung gestellt.

3.5.1 Ubergeordnete Grundlagendokumente

[a] Programm Projektwettbewerb fur Investoren und Architekten; Stand vom
05.Juni 2019 [pdf.]

[b] Grundlage fur Schwarzplan [dwg.; dxf.]

[c] Situationsplan inkl. Bearbeitungsperimeter, Hohenkurven und Werkleitungen [dwg.;
dxf.; pdf.] (inkl. Betrachtungsperimeter und Entwicklungsareal mit bereinigten Flachen-
und Grenzverlaufen)

[d] Planungs- und Baugesetz Kanton Luzern; Stand vom 01. Januar 2018 [pdf.]

[e] Erlauterungen Planungs- und Baugesetz Kanton Luzern; Stand vom 31. Dezember
2017 [pdf.]

[l Bau- und Zonenreglement Stadt Luzern; Stand vom 17. Januar 2013 [pdf.]

[g] Zonenplan Stadt Luzern; Stand vom 17. Januar 2013 [pdf.]

[h] Parkplatzreglement der Stadt Luzern; Stand vom 1. April 1994 [pdf.]

[l Verordnung Uber den erhdhten Gebaudestandard; Stand vom 17. September 2014
[pdf.]

[l Auszug kantonales Bauinventar (Historisches Riegelbauwerk Muhlebachweg 8 und
Baugruppe Bruchstrasse 3); Stand vom 02.2019 [pdf.]

[K] Planungsgeschichte Pilatusplatz [pdf.]

3.5.2 Weitere Planungsgrundlagen

[l Auszug Machbarkeitsstudie Hochhausstandort Areal Pilatusplatz_2014; Stand vom
19.08.2014 [pdf.]

[m] Machbarkeitsstudie Hochhausstandort Areal Pilatusplatz, Aktualisierung der
Machbarkeitsstudie 2014; Stand vom 28.01.2019 [pdf.]

[n] Protokolle Stadtbaukommission vom 21.02.2014 und vom 27.07.2018 [pdf.]

[0] Gutachten Denkmalschutz [pdf.]

[p] Stellungnahme Mihlebachweg 8; Stand vom 16.10.2018 [pdf.]

[q0 Rahmenbedingungen Larmschutz; Stand vom 18.02.2019 [pdf.]

[F] Geologisch-geotechnischer Vorbericht; Stand vom 06.02.2014 [pdf.]
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[s] Strassenvorprojekt Pilatusplatz; Stand vom 31.07.2018 [pdf.]

[t] Anforderungen Haltekante Bushaltestelle [pdf.]

[u] Potenzialanalyse erhdhter Gebaudestandard; Stand vom 27.05.2019 [pdf.]
[v] Richtplan Energie; Stand vom 17.12.2015 [pdf.]

[w] Auszug Baumkataster; Stand vom 15.05.2019 [pdf.]

[X] Auszug Leitungskataster; Stand vom 13.12.2011 [pdf.]

[y] Auszug Versickerungskarte; Stand vom 23.07.2014 [pdf.]

[zZ] Auszug Gefahrenzonenkarte; Stand vom 08.05.2019 [pdf.]

[aa] Mitteilung Gber die Belastung von Grundstiicken; Stand vom 14. Mérz 2019 [pdf.]
[bb] Formular Kenndaten [xIsx.; pdf.]

[cc] Formular Angaben zum Gebaudestandard [pdf.]

[dd] Modellgrundlage 1:500, Gipsmodell

Angebotsunterlagen

[ee] Formular Verfassernachweis [docX.]

[ffl Formular Selbstdeklaration [docx.]

[gg] Formular Bestatigung der Angaben zum Geb&audestandard [pdf.]
[hh] Formular Leistungsnachweis [docx.]

[iil Formular Baurechtszins [docx.]

[iil Muster-Baurechtsvertrag [pdf.]

[kk] Formular Anmeldung [pdf.]

Einzureichende Unterlagen

Alle geforderten Unterlagen sind vollstédndig und punktlich an die entsprechenden Empfanger
(siehe Kap. 3.6.1 bis 3.6.3) einzureichen.

3.6.1

Einzureichende Unterlagen z.H. der Metron Raumentwicklung AG

(Abgabeort, siehe Kap. 3.4.8)

Schwarzplan

Zur stadtebaulichen Einordnung des Projektbeitrages (Wettbewerbsunterlage [b]).
Situationsplan 1:500

Darstellung des Projektbeitrages auf der Wettbewerbsunterlage [c] als Dachaufsicht mit
Angaben Uber die Erschliessung, die wichtigsten Hohenkoten sowie die Gestaltung der
Aussenrdume, Plan genordet.

Grundriss Erdgeschoss 1:200

Darstellung des Erdgeschosses mit Umgebungsgestaltung des gesamten
Bearbeitungsperimeters. Darstellung méglichst gleich orientiert wie der Situationsplan
inklusiv Angabe der wichtigsten H6henkoten sowie der Nutzungen.

Grundrisse ubrige Geschosse 1:200

Darstellung samtlicher fiir die Beurteilung relevanter Grundrisse (Neubau und
Muhlebachweg 8), méglichst gleich orientiert wie der Situationsplan inklusiv Angabe der
wichtigsten Hohenkoten sowie der Nutzungen. In den Grundrissen ist die Regelmdblierung
(fur Wohnen und Dienstleistungen) aufzuzeigen. Es ist zudem darzustellen, wie die
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Anforderungen der Brandschutzrichtlinie Flucht- und Rettungswege 16-15, Ziffer 3.9 erfillt

werden (siehe Kap.5.5.11).

Schnitte und Fassaden 1:200

Darstellung aller zum Verstandnis notwendigen Fassaden und Schnitte inklusive der

angrenzenden stadtischen Bebauung.

Fassadenausschnitt 1:20

Darstellung der Materialisierungs- und Konstruktionsidee der Hauptfassade Neubau,

Fassadenausschnitt Ansicht/Schnitt.

textliche Erlauterungen auf den Planen mit folgendem Inhalt

Stadtebauliches und architektonisches Konzept, Nutzungskonzept, Freiraum- und

Erschliessungskonzept, Umsetzung Mobilitat, Materialisierung, Umsetzungsstrategie SIA-

Effizienzpfades

Visualisierungen Stadtebau

Zwei stadtebauliche Visualisierungen des Projektbeitrages, einmal aus Sicht Hallwilerweg

und einmal aus Sicht Pilatusstrasse, Standpunkt frei wahlbar.

Visualisierung Nahaufnahme

Eine Visualisierung als Nahaufnahme, welche die Qualitat der Erdgeschossfassade mit

Bushaltestelle und ihre Materialisierung zeigt.

Verkleinerungen

Samtliche Plane als kopierféhige, massstabliche Verkleinerungen auf Papier (A3).

Kenndaten (Mengenmatrix)

Folgende Kenndaten sind gemass der Wettbewerbsunterlage [bb] einzureichen:

— Flachen und Volumen gemass der SIA 416 mit den entsprechenden Schemata in
Papierform (xIsx, pdf)

— Der Wohnungsspiegel

— Die Anzahl der Parkplatze basierend auf dem Parkplatzreglement der Stadt Luzern
vom 1. April 1994 (1994 (sRSL 7.2.2.1.1, siehe Wettbewerbsunterlage [h])

— Die Berechnung der Veloabstellplatze

Formular Angaben zum Geb&udestandard

Das Formular (siehe Wettbewerbsunterlage [cc]) ist ausgeflllt einzureichen.

Die Abgabeplane sind in zweifacher Ausfiihrung (je ein Plansatz Vorprifung und Beurteilung) und
ungefaltet einzureichen, wobei das Exemplar fur die Vorprifung auf diinnerem Papier gedruckt
werden kann. Jedes Blatt ist mit einem Kennwort zu versehen. Fur die Nachvollziehbarkeit der
Massstéablichkeit auf den Verkleinerungen sind die Plane mit einem graphischen Massstab zu
versehen. Samtliche Plane inklusive Erlauterungen sind auf maximal 4 Blatter im Hochformat AO
darzustellen. Zusétzlich abgegebene, nicht geforderte Unterlagen werden nicht zur Beurteilung
zugelassen.

3.6.2

Abgabe Modell am Ort der Schlussbeurteilung

(Abgabeort, siehe Kap. 3.4.9)

Modell

— Kubische Darstellungen des Projektbeitrages auf der abgegebenen Modellgrundlage
1:500 (Wettbewerbsunterlage [dd]).
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Einzureichende Unterlagen z.H. Notar

(Abgabeort, siehe Kap. 3.4.8)

CD-ROM oder USB-Stick mit anonymisierten digitalen Daten

— samtliche Plane (Originalgrésse und Verkleinerungen) als PDF-Dateien

— Formular Kenndaten als PDF- sowie Excel-Datei (siehe Wettbewerbsunterlage [bb])

— Formular Angaben zum Gebaudestandard als PDF-Datei (siehe Wettbewerbsunterlage
[cc])

— Erlauterungen auf den Planen in separater Word-Datei

Die Teilnehmenden sind gebeten, die digitalen Dateien (siehe einzureichende Unterlagen)

zu anonymisieren. Der Notar wird die eingereichten digitalen Datentrager prifen, bei Be-

darf zusatzlich anonymisieren, und garantiert so die Einhaltung der Anonymitat fur die digi-

talen Unterlagen.

Kuvert 1 - Verfassernachweis

Folgendes Dokument ist in einem verschlossenen, mit Kennwort und dem Stichwort «Ver-

fassernachweis» versehenen Kuvert einzureichen:

— Verfassernachweis: vollstandig ausgeflilltes Formular (Wettbewerbsunterlage [ee])
sowie Einzahlungsschein.

Kuvert 2 - Angebot

Folgende Dokumente sind in einem verschlossenen, mit Kennwort und dem Stichwort

«Angebot» versehenen Kuvert einzureichen:

— Selbstdeklaration: von jedem Mitglied der Bietergemeinschaft vollstandig ausgefiilltes
und rechtsgultig unterzeichnetes Formular (Wettbewerbsunterlage [ff])

— Gebaudestandard: vom Investor/Totalunternehmer vollstandig ausgefulltes und
rechtsglltig unterzeichnetes Formular Bestatigung der Angaben zum
Gebaudestandard (Wettbewerbsunterlage [gg])

— Angebot Baurechtszins (Wettbewerbsunterlage [ii])

— Muster-Baurechtsvertrag: vom Investor/Totalunternehmer rechtsgtiltig unterzeichnetes
Dokument (Wettbewerbsunterlage [jj])

Kuvert 3 - Finanzierungsnachweis und Wirtschaftlichkeit

Folgende Dokumente sind in einem verschlossenen, mit Kennwort und dem Stichwort «Fi-

nanzierungsnachweis und Wirtschaftlichkeit» versehenen Kuvert einzureichen:

— Leistungsnachweis: vom Investor/Totalunternehmer vollstandig ausgefilltes und
rechtsglltig unterschriebenes Formular (Wettbewerbsunterlage [hh])

— Finanzierungskonzept: mutmasslicher Investitionsbedarf mit Finanzierungsmodell

— Finanzierungsnachweis (Eigenkapital und /oder Fremdkapital)

— Eigenkapital: Geschéfts- und Revisionsbericht (inkl. Jahresrechnung) des
Investors/Total- Unternehmers der letzten beiden Jahre sowie aktueller
Betreibungsregisterauszug des Investors/Totalunternehmers.

— Fremdkapital: Finanzierungs-Absichtserklarung des Kapitalgebers

—  Wirtschaftlichkeits-Nachweis auf der Basis von nachvollziehbaren
Berechnungsgrundlagen (Baukosten, Ertrdge, Renditeliberlegungen)

— Sensitivitdtsuberlegungen (auf der Basis von selbst gewahlten, nachvollziehbaren
Parametern)

— Angaben zur mdglichen Kéufer- und / oder Mieterschaft bzw. vorgesehener
Nutzungsmix
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4 Aufgabenstellung

4.1 Zwingende Vorgaben

Fur die Entwicklung des Areals wird erwartet, dass die Projektbeitrage folgende Eigenschaften
aufweisen:

4.1.1 Stadtebauliche Anforderungen

Die Arealentwicklung leistet einen wesentlichen Beitrag zur Aufwertung des Pilatusplatzes. Bauten
und Freirdume gehen konzeptionell und gestalterisch differenziert auf den Charakter, sowie die
Chancen und Herausforderungen des unmittelbaren Umfelds ein. Die Gestaltung von Bauten und
Freiraumen schafft attraktive Aussenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitdt und leistet einen Beitrag
zur Verbesserung des stadtischen Mikroklimas. Die volumetrische und gestalterische Strahlkraft
und die Fassadenqualitat der Bebauung werden dem prominenten Standort in der Stadt Luzern
gerecht. Ein sensibler Umgang mit dem Ort tragt dem Umstand Rechnung, dass viele Erinnerun-
gen und Emotionen der Luzerner Bevdlkerung damit verbunden sind.

4.1.2 Anforderungen offentlicher Raum

Die Arealentwicklung am Pilatusplatz schafft ein attraktives «Gegenuiber» zur Innenstadt und regt
Fussgangerinnen und Fussgéanger dadurch an, die Verkehrsachsen zu tberqueren und damit die
der Innenstadt abgewandten Quartiere rund um die Bruchstrasse zu beleben. Dazu tragen publi-
kumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss bei, welche eng mit der Gestaltung des direkt an das
Gebaude grenzenden offentlichen Raumes korrespondieren. Den zahlreichen Fahrgasten des OV,
die zu verschiedenen Tageszeiten an der Bushaltestelle verweilen, ist ein angenehmer und witte-
rungsgeschutzter Aufenthaltsort geboten.

4.1.3 Anforderungen Nutzung Hochbau

Oberirdisch betragt die Geschossflache (GF nach SIA 416) mindestens 7'000m?. Die Machbar-
keitsstudie aus dem Jahr 2018 hat belegt, dass eine Bebauung mit bis zu 8'400m* GF maoglich ist.
Die Stadtbaukommission hat sich erstmals am 20.02.2014 und erneut am 27.07.2018 fir eine
Bruttogeschossflache von zirka 7'000m”? ausgesprochen.

Der grosstmdagliche Anteil der Geschossflache wird flr Blroflachen genutzt. Der Anteil der Ge-
schossflache fur Wohnungen geht nicht tber den nach Art. 14 Abs. 5 der geltenden BZO geforder-
ten Anteil hinaus (mindestens die Flache in der Grésse von drei Vollgeschossen und eines allfalli-
gen Attika- oder Dachgeschosses, siehe auch Kap. 5.5). Das Gebaude erzielt eine hohe Fla-
cheneffizienz indem pro Nutzungsbereich ein hoher Quotient NF/GF erreicht wird.

Die Gebéaudestruktur ermdglicht generell ein hohes Mass an Flexibilitdt und Iasst unterschiedliche
Nutzungen zu.

Das Erdgeschoss besitzt eine offentlichkeitswirksame Nutzung und wird dem Stellenwert des
Standorts im Stadtgeflige gerecht.
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4.1.4 Anforderungen Gebaudestandard

Bauten und Freirdume leisten einen messbaren Beitrag dazu, dass die Zielstellungen der 2000-
Watt-Gesellschaft und der Griinstadt Schweiz erreicht werden. Dabei wird ein gestalterisch und
konzeptionell integrierter Ansatz verfolgt. Bauten werden nach dem erhtéhten Gebaudestandard
geplant und realisiert. Entsprechend sind die Zielwerte und Zusatzanforderungen gemass SIA-
Effizienzpfad Energie, Ausgabe 2017, fir die nicht erneuerbare Primérenergie und Treibhaus-
gasemissionen zu erfillen.

Es ist auf einen massvollen Einsatz der Ressourcen und Effizienz, im Sinne der Grauen Energie
und Treibhausgasemissionen zu achten. Entwurfsrelevante Gréssen mit grosser Hebelwirkung, wie
die Kompaktheit der Gebaude, Ausdehnung der Untergeschosse, ausgewogene Fensterflachen,
ein materialeffizientes Tragwerk und die ressourcenbewusste Materialwahl, sind konsequent und
gesamtheitlich zu befolgen. Das Gebaudetechnikkonzept baut auf konzentrierten und durchgehen-
den Schachtzonen auf und Systeme mit unterschiedlicher Lebensdauer werden getrennt installiert.
Das Energiekonzept ist aufgrund des Energierichtplans der Stadt Luzern (siehe Wettbewerbsunter-
lage [Vv]) zu erarbeiten.

Im Formular Angaben zum Geb&udestandard (siehe Wettbewerbsunterlage [cc]) sind die Daten-
blatter entsprechend dem angestrebten Gebaudestandard auszufillen.

Mit dem Formular Bestatigung der Angaben zum Gebaudestandard (siehe Wettbewerbsunterlage
[09]) sind diese Angaben mit einer rechtsgultigen Unterschrift zu bezeugen.

4.1.5 Anforderungen Mihlebachweg 8

Das Haus Muhlebachweg 8 bleibt am aktuellen Standort erhalten und wird im Einklang mit seinem
denkmalpflegerischen Schutzstatus aufgewertet. Dabei wird es auf eine Weise genutzt, die das
Gesamtkonzept unterstiitzt und den umgebenden Aussenraum qualitativ bereichert.

Die baulichen Massnahmen fir die Nutzung des Hauses Muhlebachweg 8 sind im Rahmen der
Wirtschaftlichkeitsberechnung auszuweisen.

4.1.6 Anforderungen OV-Nutzer und Fussganger

Die Gestaltung der Erdgeschosszone, insbesondere an der Obergrundstrasse, tragt dem hohen
Aufkommen von Fussgangerinnen und Fussgangern sowie Fahrgasten des offentlichen Verkehrs
Rechnung. Flachen fir den Fussverkehr und fiir den Aufenthalt von OV-Fahrgésten sind ange-
messen dimensioniert. Infrastrukturen und witterungsgeschiitzte Aufenthaltsflachen fiir OV-
Fahrgaste sind in die Gestaltung des Bauwerks integriert.

4.1.7 Anforderungen Mobilitat
Die Arealentwicklung ist autoarm und leistet dadurch einen Beitrag, dass der motorisierte Individu-
alverkehr (MiV) in der Innenstadt nicht zunimmt. (siehe Kap. 5.5.9)

Erwartet wird ein Mobilitdtsmanagement mit Service-Elementen, etwa nach dem Vorbild des Areals
Sagenmatt in Ebikon. Dabei wahlt jede Mieterschaft ein passendes Mobilitdtspaket, welches auf
OV-Abos und einem Car- und Bike-sharing-Angebot aufbaut.

(siehe http://www.sagenmatt.ch/lebensqualitaet)
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Stellplatze fur Fahrzeuge von Nutzern und Bewohnern befinden sich in einer unterirdischen Ein-
stellhalle, welche Uber einen Autolift erschlossen wird. Auf eine Rampe wird verzichtet, weil diese
einen zu grossen Anteil der Nutzflaiche im Erdgeschoss beansprucht und den Kontakt zwischen
der offentlichkeitswirksamen Nutzung im Erdgeschoss und dem offentlich zuganglichen Aussen-
raum unterbricht. Die Zufahrt zum Autolift erfolgt tber die Pilatusstrasse. Der Wartebereich befin-
det sich auf dem Entwicklungsareal. Die Ausfahrt vom Autolift erfolgt ebenfalls zur Pilatusstrasse.

Das Bauwerk bietet Nutzern und Bewohnern eine ausreichende Anzahl gedeckter Veloabstellplat-
ze. Veloabstellplatze fiur Besucher sind frei zuganglich und in ausreichender Anzahl vorhanden.
Die Lage und Gestaltung aussenliegender Veloabstellplatze unterstitzt die Bildung von attraktiven
Freiraumen mit hoher Aufenthaltsqualitat (siehe Kap. 5.5.9)

4.1.8 Anforderungen Umwelt

Durch eine Minimierung des Versiegelungsanteils der Aussenraume und den Einsatz gestalterisch
wie 6kologisch wertvoller Griinelemente leistet die Flache einen wertvollen Beitrag zur Klimaan-
passung (warmere Temperaturen und zunehmende Starkniederschlagsereignisse).

Vor dem Hintergrund der exponierten innerstadtischen Lage ist fir die Gebaude ein Konzept flr
den Einsatz verschiedener Griinelemente zu erarbeiten, mit dem Ziel, einen mdglichst grossen
stadtklimatischen und 6kologischen Nutzen zu erzielen. Eine abgestimmte Planung auf die mogli-
che Nutzung von Fassaden- und Dachflachen zur Energiegewinnung ist erforderlich.

4.1.9 Anforderungen Entsorgung

Hauskehricht wird nicht im 6ffentlichen Raum gelagert, sondern in Containern gesammelt, die sich
in einem Raum im Untergeschoss des Bauwerks befinden. Die Container werden am Tage der
Abholung mit dem Autolift auf Erdgeschossniveau transportiert und in einer Nische zur Abholung
parat gestellt.

4.1.10 Offentliche Nutzung oberstes Geschoss

Im obersten Geschoss des Bauwerks befindet sich eine 6ffentlich zugangliche Nutzung. Es ist auf-
zuzeigen, mit welchen Massnahmen mdgliche Nutzungskonflikte (z.B. Regelung interne Erschlies-
sung (separater Lift) oder Larmbelastung gegeniber Nachbarn) auf ein Minimum reduziert werden
kénnen.

4.2  Weitere Vorgaben
4.2.1 Angebot 6ffentliche WC-Anlage
Eine offentliche WC-Anlage im Erdgeschoss (Neubau oder Mihlbachweg 8) wird begriisst. Dem

Projektbeitrag ist ein Vorschlag beigelegt, welches Verantwortlichkeiten fiir die Erstellung und den
Unterhalt der Anlage regelt.
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5 Rahmenbedingungen

5.1 Entwicklungsareal

Das Entwicklungsareal Pilatusplatz umfasst das Grundstiick 229 GB Luzern I.U. (2'645m?) sowie
das Grundstiick 232 GB Luzern I.U. (70m?) (siehe Abbildung 2).

Das Grundstiick 229 GB Luzern 1.U. ist durch eine Neuordnung mehrerer kleinerer Grundstiicke
entstanden. Diese spiegelten die historisch gewachsene, jedoch nicht mehr vorhandene, Baustruk-
tur (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 2: Entwicklungsareal heute (= Gestaltungs- Abbildung 3: Historische Parzellenstruktur und Prinzip
planperimeter) zukunftige Zuordnung Finanzvermégen (rot), Verwaltungs-
vermdogen (blau)

5.2 Bestehende Bauten

5.2.1 Mihlebachweg 8
Das historische Riegelbauwerk Mihlebachweg 8 ist im kantonalen Bauinventar als «schitzens-
wert» verzeichnet und bildet Teil der Baugruppe Bruchstrasse 3. Es muss erhalten bleiben.

Im Rahmen der Vorstudien zur Arealentwicklung wurde erwogen, das Bauwerk zu verschieben. So
wurde die Machbarkeitsstudie von hummburkart architekten aus dem Jahr 2014 auf dieser Grund-
lage erstellt (siehe Wettbewerbsunterlage [l]). Mit der BZO-Revision 2013 wurde eine Sonderbauli-
nie flr den neuen Standort des Hauses festgelegt.

Aufgrund weiterer Vorstudien wurde 2018 jedoch entschieden, dass das Haus am bestehenden
Standort erhalten werden soll.

Das Bauwerk wird von der Musikschule genutzt. Das Mietverhaltnis wird bis zur Abgabe aufgel6st.
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5.2.2 Mihlebachweg 10 (Spitalmihle)

Die Spitalmihle wurde 1674 erbaut. Das Riegelbauwerk wurde gegen Ende 1967 von der Stadt
erworben und in den folgenden Jahren unter anderem als Pneulager genutzt. Im Jahr 1988 ereig-
nete sich ein schwerer Brand, bei dem die Fachwerkkonstruktion weitgehend unbeschéadigt blieb.
In den Jahren bis 1995/96 wurde die Spitalmihle nach Planen von Fredy Schenkel wiederaufge-
baut. Vom Kanton unter Schutz gestellt, wird die Spitalmihle heute und kunftig durch die stadti-
sche Musikschule genutzt.

5.2.3 Obergrundstrasse 26 (Pneumatikhaus)

Das Wohn- und Geschéftshaus wurde 1933 nach Planen des Architekts Anton Mozzatti errichtet.
Nahe der heutigen Bushaltestelle befand sich im Erdgeschoss eine Tankstelle. An der Nordostecke
des Bauwerks befindet sich eine Fassadenmalerei mit der Darstellung des heiligen Christophorus.

5.2.4 Pilatusstrasse 53

Das Mietshaus Pilatusstrasse wurde 1899 nach Planen des Architekten und Baumeisters Josef
Portmann errichtet. Im Jahr 1924 wurde als Reversbau auf 5 Jahre ein rickwartiger Anbau ge-
nehmigt, welcher bis heute bestehen geblieben ist. Der Reversbau stosst direkt an den Wettbe-
werbsperimeter an. Mit Ausnahme des Reversbaus ist das Bauwerk im Inventar der Stadt Luzern
als Erhaltenswert eingetragen. Die Stadt strebt den Riickbau des Revershaus an.

5.3 Machbarkeitsstudien

Im Jahr 2013 hat die Stadt Luzern, Dienstabteilung Immobilien, hummburkart architekten beauf-
tragt, eine Machbarkeitsstudie zur Klarung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die Ent-
wicklung des Areals zu erstellen. Mit der Machbarkeitsstudie wurde die Eignung verschiedener
Bebauungsszenarien erdrtert, um die Ziele der Arealentwicklung optimal umzusetzen. Im Februar
2014 wurden sieben Varianten der Stadtbaukommission vorgestellt. Die Stadtbaukommission
erachtete eine Geschossflache von zirka 7'000m? als richtige Vorgabe fir das Gebaudevolumen.
Dies entsprach der Variante 6 (siehe Wettbewerbsunterlage [I]).

Der Stadtrat hat daraufhin die Durchfihrung eines offenen Projektwettbewerbs fur die Arealent-
wicklung Pilatusplatz beantragt. Im Mai 2016 wurde die Initiative «Bodeninitiative — Boden behal-
ten, Luzern gestalten» (Bodeninitiative) eingereicht. Die Bodeninitiative verlangte, dass die Stadt
Luzern in Zukunft ihre Grundstiicke nur noch im Baurecht abgibt. Die Initiative wurde im September
2017 von den Stimmberechtigten der Stadt Luzern angenommen.

Aufgrund dieser verédnderten Rahmenbedingungen wurde die Machbarkeitsstudie von hummbur-
kart architekten im Jahr 2018/2019 Uberarbeitet und ergénzt. Dabei wurde der Erhalt des Hauses
Muhlebachweg 8 am heutigen Standort geprift. Gleichzeitig wurden Baukoérper ausgelotet, welche
sich starker an den massgeblichen Baulinien, Grundstiicksgrenzen und stadtebaulichen Fluchten
orientieren. Hinzu kam ein Attikageschoss mit der Mdglichkeit einer 6ffentlichen Nutzung.

Die in diesem Zusammenhang neu erarbeiteten Varianten wurden im Juli 2018 erneut der Stadt-
baukommission vorgestellt. In Kenntnisnahme der veranderten Rahmenbedingungen sprach sich
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die Stadtbaukommission erneut fir eine Bruttogeschossflache von zirka 7'000m? aus. Die Kom-
mission unterstitzte zudem den Erhalt des Hauses Mihlebachweg am heutigen Standort. Die
Variante «2 Vorgabe» zeigt, wie diese Aspekte umgesetzt werden kénnen. Zudem zeigt die Varian-
te 1, dass unter Einhaltung der BZO-Vorgaben maximal eine Bruttogeschossflache von zirka
8'400m? geschaffen werden kann.

Aufgrund der Erkenntnisse aus der Uberarbeiteten Machbarkeitsstudie wurde folgendes entschie-
den:

= Das Haus Muhlebachweg 8 bleibt am heutigen Standort bestehen.

= Der Grenzverlauf wird angepasst (siehe Kap. 5.5).

= Eine offentliche Nutzung im obersten Geschoss wird begrisst.

5.4 Abgabe im Baurecht

Es werden zwei Grundsticke im Baurecht an den Investor/Totalunternehmer der siegreichen
Bietergemeinschaft des vorliegenden Projektwettbewerbs abgegeben. Die Baurechtsgrundstiicke
bleiben im stadtischen Finanzvermogen. Alle verbleibenden Flachen des Entwicklungsareals
werden dem stadtischen Verwaltungsvermdgen zugeordnet.

5.4.1 Neubaugrundstick

Aus dem Grundstiick 229 wird ein neues Grundstiick abparzelliert, welches fassadenscharf auf das
Siegerprojekt des vorliegenden Projektwettbewerbs ausgelegt wird. Auf diesem neu gebildeten
Grundstiick wird deckungsgleich ein Baurechtsgrundstlck errichtet und abgegeben.

Die Flache des Baurechtsgrundstiicks muss sich innerhalb der Baulinie und des Entwicklungsare-
als befinden und die geltenden Grenzabstande nach PBG und den Brandschutzabstand zum Haus
Muhlebachweg 8 bertcksichtigen (siehe Abbildung 5).

5.4.2 Mihlebachweg 8
Deckungsgleich mit dem Grundstick 232 GB Luzern I.U. (Muhlebachweg 8) wird ebenfalls ein
Baurechtsgrundstiick errichtet und an die Baurechtsnehmerin des Neubaugrundstiicks abgegeben.

5.4.3 Landwert Neubaugrundstiick

Die Stadt Luzern Immo hat die Arlewo AG beauftragt, auf Grundlage der Machbarkeitsstudie 2019
fur das Neubaugrundstick eine Landwertschatzung zu erstellen. Die Landwertschatzung wurde fur
die Szenarien «Miete» und «Stockwerkseigentum» erstellt.

Landwert «Miete», Var. 2 «Vorgabe» Fr. 16'060'000.-
Landwert «Stockwerkseigentum», Var. 2 «Vorgabe» Fr. 19'230'000.-

Die Schatzung wurde auf Grundlage der Variante 2 «Vorgabe» erstellt, welche eine Geschossfla-
che von rund 6'870m? aufweist.

Die Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass eine Bebauung mit bis zu rund 8'400m® mdéglich ist
(Variante 1). Gleichzeitig hat sich die Stadtbaukommission mehrfach fir eine Geschossflache von
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zirka 7°000m? ausgesprochen. Deswegen ist es eine Anforderung des Wettbewerbs, dass mindes-
tens 7'000m?® Geschossflache geschaffen werden. Die o0.g. Landwerte werden prozentual an diese
Differenz (1.8 %) angepasst. Der Verkehrswert wird gebildet, indem das arithmetische Mittel aus
dem angepassten Landwert «Miete» und «Stockwerkseigentum» gebildet wird:

Landwert «Miete», Var. 2 «Vorgabe», + 1.8% Fr. 16'349'080.-
Landwert «Stockwerkseigentum», Var. 2 «Vorgabe» + 1.8% Fr. 19'576'140.-
Landwert Fr. 17'962'610.-

5.4.4 Landwert Mihlebachweg 8
Die Arlewo AG hat fiir das Grundstiick 232 GB Luzern |.U. (Muhlebachweg 8) einen Verkehrswert
von Fr. 410'000.- ermittelt.

5.45 Mindestbaurechtszins

Der jahrlich zu entrichtende Mindestbaurechtszins setzt sich aus dem Mindestbaurechtszins fir
das Neubaugrundstiick und den Baurechtszins fiir das Baurechtsgrundstiick Muhlebachweg 8
zusammen.

Der Mindestbaurechtszins resultiert jeweils aus der Verzinsung des Verkehrswerts. Als Zinssatz
dient der bei Abschluss (Beurkundung) des Baurechtsvertrags geltende Referenzzinssatz plus
einen Zuschlag von 1% fur Immobilitat, Risikoabdeckung und Verwaltung.

Aktuell liegt der Referenzzinssatz bei 1.5%. Somit kommt der jéhrliche Mindestbaurechtszins auf

Neubaugrundstiick: Fr. 17'962'610.- x 2.5% = Fr. 449'065.-
Grundstick 232 GB 1.U.: Fr. 410'000.- x 2.5 % = Fr. 10'250.-
Mindestbaurechtszins gesamt (gerundet) Fr. 459'000.-

Weitere Informationen zum Baurechtszins siehe Wettbewerbsunterlagen [ii])

5.4.6 Baurechtsvertrag
Ein Muster des Baurechtsvertrags liegt dem Wettbewerbsprogramm bei (siehe Angebotsunterlage
[ii). Zu den massgeblichen Bestimmungen gehéren die folgenden Punkte:

= Das selbstandige und dauernde Baurecht wird tGiber eine Dauer von 80 Jahren
abgeschlossen.

= Die Baurechtsnehmerin hat der Baurechtsgeberin wahrend der ganzen Dauer des
Baurechts einen Baurechtszins zu entrichten. Der Baurechtszins wird wahrend den ersten
Jahren der Baurechtsdauer gestaffelt. Eine Einmalzahlung (analog Zircher Modell) ist
nicht moglich.

= Bei Untergang / Beendigung des Baurechts infolge Zeitablaufs oder Vereinbarung der
Parteien gehen samtliche auf dem Baurecht erstellten Bauten und Anlagen in das
Eigentum der Baurechtsgeberin Gber. Dabei hat die Baurechtsgeberin der
Baurechtsnehmerin eine Heimfallentschadigung im Umfang von 80% des dannzumaligen
Zustandswertes der Bauten und Anlagen zu entrichten. Der Zustandswert wird durch eine
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unabhéngige Schatzung ermittelt und bertcksichtigt Alter und Entwertung der Bauten und
Anlagen.

= Die Baurechtsnehmerin wird verpflichtet, umgehend nach Rechtskraft des
Baurechtsvertrages die notwendigen Planungs- und Bewilligungsverfahren fur die
Uberbauung des Baurechtsareals einzuleiten resp. vorzunehmen und anschliessend ohne
Unterbruch die Realisierung in Angriff zu nehmen.

= Der von der Baurechtsnehmerin eingereichte Projektbeitrag zum vorliegenden
Projektwettbewerb bildet einen integrierenden Bestandteil dieses Baurechtsvertrages. Die
Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, diesen Projektbeitrag bei der Planung und
Realisierung vollstandig umzusetzen und zu erfillen.

= Zur Ermittlung der Zustéandigkeit ist bei Baurechtsvertragen das 20-fache des jahrlichen
Baurechtszinses massgebend (Art. 58 Ziff. 3 GO der Stadt Luzern). Demnach unterliegt
die Zustimmung zum Baurechtsvertrags dem fakultativen Referendum. Sollte die
zustandige Behorde ihre Zustimmung nicht erteilen, kommt der Baurechtsvertrag nicht
zustande. In diesem Falle schuldet keine der Parteien der jeweils anderen Partei eine
Entschadigung.

Mit der Teilnahme am vorliegenden Projektwettbewerb und der rechtskraftigen Unterschrift aner-

kennen die Investoren/Totalunternehmer die Bestimmungen des Muster-Baurechtsvertrags (siehe
Wettbewerbsunterlage [jj]).
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5.5 Planerische Rahmenbedingungen

5.5.1 Bearbeitungsperimeter
Der Bearbeitungsperimeter setzt sich wie folgt zusammen:
= Entwicklungsareal (siehe dazu Kap.5.1. und Abbildung 2)
= Strassenraum obere Pilatusstrasse bis zur Kreuzung mit der Bruchstrasse
= Vorzone zu den Grundstiicken 538 und 539 (aktuell als Parkplatz und Durchfahrt genutzt)

\

Abbildung 4: Bearbeitungsperimeter Abbildung 5: Baulinie, Grenz-, Geb&aude- und Brandschutzab-
stéande (aufgezeigt anhand Auszug Machbarkeitsstudie 2019)

Der maximal moégliche Gebaudefussabdruck ergibt sich aus den Baulinien (siehe Abbildung 5 und
Abbildung 6), den Grenzen des Entwicklungsareals (siehe Abbildung 2) und den gesetzlich gelten-
den Grenz-, Gebaude- und Brandschutzabsténden (siehe Abbildung 5). Im Bereich, in welchem die
Baulinie Uber das Entwicklungsareal in die Pilatusstrasse hineinragt, ist die Grenze des Entwick-
lungsareals relevant. (Hintergrinde dazu siehe Wettbewerbsunterlage [k])

Massgebend fir die Freiraumgestaltung ist der gesamte Bearbeitungsperimeter. Das Strassenpro-
jekt Pilatusplatz (siehe Kap.5.5.5) ist in die Betrachtung mit einzubeziehen.

Fur die gestalterische Qualitat des Baukorpers, insbesondere fiir dessen stadtebauliche Wirkung
ist die Perspektive aus der Sicht von Hallwilerweg und Pilatusstrasse mitbestimmend. Aus diesem
Grund missen stadtebauliche Visualisierungen basierend auf Fotografien von frei wahlbaren
Standpunkten in diesen beiden Strassen erstellt werden (siehe Kap. 3.6.1)

5.5.2 Stadtraumstrategie

Die Stadt Luzern ist sich der Bedeutung der Qualitéat im offentlichen Stadtraum bewusst und hat
aus diesem Grund eine Stadtraumstrategie entwickelt, welche im Marz 2019 vom Parlament zur
Kenntnis genommen wurde. In der Stadtraumstrategie sind verschiedene Planungsgrundsatze zur
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Weiterentwicklung des offentlichen Stadtraumes formuliert, worunter die Folgenden fir die Areal-
entwicklung Pilatusplatz relevant sind:
= Die Stadt orientiert sich bei der Gestaltung des 6ffentlichen Stadtraumes am menschlichen
Massstab.
= Die Stadt optimiert die Verkehrsfiihrung und schafft bei verkehrsdominierten Platzen
zusammenhangende Aufenthaltsbereiche.
= Die Stadt stimmt die Gestaltung des 6ffentlichen Stadtraums mit den angrenzenden
Nutzungen in Geb&uden und Freirdumen ab.

5.5.3 Bau-und Zonenordnung
Das Areal befindet sich gemass der rechtsgiltigen Bau- und Zonenordnung (BZO) in der Wohn-
und Arbeitszone, Schutzzone B.

Pilatusplatz

e

'.// 44 l-,\ 2

Abbildung 6: Ausschnitt Bau- und Zonenordnung
Legende:

""" Baulinie
Wohn- und Arbeitszone, Schutzzone B

; A wem- Erdgeschossbaulinie
Publikumsorientierte Erdgeschossnutzung

(Art. 14Abs. 3BZR) Sonderbaulinie

Die Bauvorschriften missen eingehalten werden. Grundlage fur das zur Ausfihrung empfohlene
Projekt ist allein und ausschliesslich ein Wettbewerbsbeitrag, welcher die geltenden BZO-Vor-
gaben in allen Punkten erflillt.

Seite 30 von 37



Geschéfts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

Arealdaten / rechtsgultige Planungsvorgaben

Grundflache Entwicklungsareal

2715 m?

Parzellen

229, 232 GB Luzern |.U.

Gestaltungsplanpflicht

Gestaltungsplanperimeter = Entwicklungsareal plus Parzelle 235

Zone

Wohn- und Arbeitszone (WA), Schutzzone B

Wohn- und Arbeitsanteil
(Art. 14, Abs. 5 BZR)

Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe: mindestens die Flache in der
Grosse von einem Vollgeschoss

Wohnraum: mindestens die Flache in der Grdsse von drei Vollge-
schossen und eines allfalligen Attika- oder Dachgeschosses

Gestaltungsplan

Gestaltungsplanperimeter (= Entwicklungsareal)

Nutzungsmass

keine Bestimmungen

Denkmalpflege

Baugruppe [CD] Bruchstrasse 3
Muhlebachweg 8: schiitzenswert
Mihlebachweg 10: schiitzenswert

Baulinien

siehe Kap. 5.5.1

Larmempfindlichkeitsstufen

ES Il (Wohnen/Gewerbe)

Energie (Art. 43, Abs. 3, BZR)

Es gilt der erhéhte Geb&dudestandard gemass Verordnung Uber den
erhohten Gebaudestandard vom 17. September 2014

Bauweise:

geschlossene Bauweise

Fassadenh6he
(Art. 4, Abs. 4 BZR, Anhang 1)

max. 35m

Vollgeschosse

keine Bestimmungen

Gebaudeléange

keine Bestimmungen

Grenzabstande gemass 8122 Abs. 1, altes PBG > 1/2 Gebaudehohe

bei 35m Gebaudehodhe, 17.5m Grenzabstand
Brandschutzabsténde A (10m) oder B (7.5m), Richtlinie
Attikageschoss Bestimmungen im Anhang des PBG (8A1-138 und A1-139)
Dachform Flachdach

5.5.4 Gestaltungsplan

Eine Teilflache des Entwicklungsareals unterliegt der Gestaltungsplanpflicht. Die Flache des ehe-
maligen Grundstiicks 235, welche sich im Verwaltungsvermégen befindet, ist davon ausgenom-
men.

Im Sinne einer koharenten Gesamtkonzeption wird die Baurechtsnehmerin jedoch verpflichtet,
unter Mitwirkung der Stadt Luzern (Baudirektion, Dienstabteilung Immobilien) einen Gestaltungs-
plan zu erarbeiten, dessen Perimeter das gesamte Entwicklungsareal umfasst (siehe Abbildung 2).
Die Baurechtsnehmerin tragt die Kosten fur die Ausarbeitung und die Bewilligung des Gestaltungs-
plans. Die Dienstabteilung Immobilien tragt die Kosten fur ihre eigene Mitwirkung bei der Erarbei-
tung des Gestaltungsplans.

5.5.5 Strassenprojekt

Am Pilatusplatz wird zurzeit ein Strassenprojekt geplant. Aus dem Bruchquartier kommend, soll
eine direkte Veloverbindung in die Kleinstadt und das Gebiet Hirschengraben/Bahnhofstrasse
realisiert werden. Dafur sind tiefergehende verkehrstechnische Abklarungen notwendig. Es sollen
moglichst gute Querungen fir den Fussverkehr geschaffen und die Chance fur eine Aufwertung
des Stadtraums genutzt werden. Dazu wird auch das Aufwertungspotenzial der angrenzenden
Freiraume (Stadthaushof, Hirschengraben, Obergrundstrasse zwischen Hirschengraben und
Querbau Mobiliar) gepriift. Uber den ganzen Perimeter soll zudem eine Sanierung des Strassenbe-
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lages geprift werden. Auch die bestehenden Bushaltestellen auf den Kantonsstrassen sind zu
Uberprifen und geméss den Vorgaben des Behindertengleichstellungsgesetzes (BehiG) anzupas-
sen.

Bis zum Sommer 2018 wurde dazu ein Vorprojekt erarbeitet (siehe Wettbewerbsunterlage [s]).
Zurzeit steht noch nicht fest, in welcher Form das Strassenprojekt Pilatusplatz umgesetzt wird. Es
besteht jedoch die Mdglichkeit, dass das Strassenprojekt Pilatusplatz und das siegreiche Projekt
des vorliegenden Projektwettbewerbs in einem &hnlichen Zeitraum umgesetzt werden. Die Koordi-
nation der beiden Projekte ist darum zwingend. Im Bereich der oberen Pilatusstrasse, innerhalb
des Bearbeitungsperimeters, ist ein neuer Veloweg geplant. Der Verlauf des Veloweges ist ver-
bindlich.

5.5.6 Nutzung
Die Vorgaben der BZO sind einzuhalten, siehe Kapitel 5.5.3.

Nach geltender BZO befindet sich das Areal Pilatusplatz in der Zone fir Wohnen und Arbeiten. Der
Mindestanteil Wohnen ist nach Art. 14 Bau- und Zonenreglement der Stadt Luzern vom 17. Januar
2013 (BZR; sRSL 7.1.2.1.1) zu bemessen.

Weitere Vorgaben betreffend Nutzung finden sich im Kapitel 4.

5.5.7 Attika
Es gelten die Bestimmungen im Anhang des PBG (8A1-138 und A1-139). Fur das Attikageschoss
gelten explizit:
= §A1-138 Abs. 2: Ein Dach- oder ein Attikageschoss ist dann mitzurechnen, wenn seine
nutzbare Flache mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses betragt. Als nutzbar gilt jede Flache ab 1,5m lichter Raumhdhe.
= §8A1-139 Abs. 2.: Die Hohe des Dachfirstes darf hochstens 5m betragen, gemessen ab
Oberkante des Dachgeschossbodens bis zum hdchsten Punkt des Daches. Die Hohe des
Attikageschosses darf hodchstens 3m betragen. Auf dem Attikageschoss sind ein
Dachaufbau von hdchstens 2m und technisch notwendige Aufbauten zulassig.
= Anhang 1, § 122. Absatz 4. Ein allfalliges Attikageschoss darf nicht fassadenwirksam sein.
Gemass BZO darf die Fassadenhthe samt Bristungen, Fassadenabschluss usw. nicht
Uber 35m hinaus gehen. Durch diverse Gerichtsentscheide abgesichert ist die Praxis, dass
das Attikageschoss innerhalb einer Hohenabwicklung im 45-Grad-Winkel ab
Fassadenabschluss zurlickversetzt wird.

5.5.8 Erhd6hter Gebaudestandard

Gemass Art. 43 Abs. 3 des geltenden BZR muss die Bebauung des Areals Pilatusplatz den erhdh-
ten Gebaudestandard erfilllen. Demnach gilt die Verordnung Gber den erhéhten Gebaudestandard
vom 17. September 2014 (sRSL 7.1.2.1.4, siehe Wettbewerbsunterlage [u]).

In Vorbereitung fur die Ausschreibung des vorliegenden Projektwettbewerbs hat die Dienstabtei-

lung Immobilien die Voraussetzungen und Anforderungen fur die Umsetzung dieser Vorgabe durch
eine Potenzialanalyse untersuchen lassen (siehe Wettbewerbsunterlage [u]).
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5.5.9 Parkierung

Parkplatze fur Autos
Die Areal-soll autoarm entwickelt werden und dadurch einen Beitrag leisten, dass der motorisierte
Individualverkehr (MiV) in der Innenstadt nicht zunimmt.

Die Berechnung der Parkplatzzahl fur Autos basiert auf dem Parkplatzreglement der Stadt Luzern
vom 1. April 1994 (sRSL 7.2.2.1.1, siehe Wettbewerbsunterlage [h] ).

Der Normbedarf berechnet sich gemass Art. 7 des Parkplatzreglements. Gemass Art. 10 Abs. 2
wird die Parkplatzzahl im Vergleich zum Normbedarf reduziert, wobei das Entwicklungsareal Pila-
tusplatz sich in der Zone II, City befindet. Unter Beriicksichtigung der zentralen Innenstadtlage und
der besonders guten OV-Anbindung des Areals, kann der Stadtrat die maximale Parkplatzzahl
nach Art. 11 Abs. 1 weiter reduzieren, um das Ortsbild und die Wohnumgebung zu schiitzen.

Die definitiven Parkplatzzahlen kénnen erst im Zusammenhang mit den zukinftigen Flachen und
Nutzungen festgelegt werden. Dabei wird erwartet, dass die folgende Anzahl von Parkplatzen nicht
Uberschritten wird:

Wohnen: 0-10 PP (z. B. in Kombination mit Car-Sharing-Anbietern)

Kunden, Anlieferung, Geschaftswagen: 0-10 PP

Beschaftigte: 0-5 PP

Fiur die Planung, Gestaltung, Ausstattung und Geometrie der Parkplatze sind die giltigen VSS-
Normen massgebend.

Stellplatze fur Velos und Motorfahrrader

Es sind 75% der Abstellplatze geméass VSS-Norm SN 640 065 zusammen mit dem Neubau zu
erstellen. Die restlichen 25% der Veloabstellplatze missen nur bei zusatzlichem Bedarf erstellt
werden. Im Rahmen des Baugesuches sind jedoch die gesamten Flachen fir alle Abstellplatze
nachzuweisen. Die Flache fur die Veloparkierung ist von Beginn der Planung im Raumkonzept zu
berlcksichtigen. Die Anordnung der Veloabstellplatze sind geméss den Normen VSS SN 640 065
und VSS SN 640 066 zu planen. Mindestens 30% der Veloabstellplatze sind in Gehdistanz (max.
30m) der Hauseingéange zu platzieren.
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5.5.10 Bushaltestelle

Personenunterstand

Ins Bauwerk integriert soll eine witterungsgeschitzte Aufenthaltsflache fir OV-Fahrgéaste zu liegen
kommen. Die Flache ist mindestens 10m lang und 2.2m tief und weist eine lichte H6he von min-
destens 2.5m auf. Die Aufenthaltsflache bietet Platz fir Sitzmdoglichkeiten von total mindestens 7m
Lange sowie die technische Infrastruktur der Bushaltestelle (Ticketautomat, Haltestellenstele mit
Fahrplaninformationen, Fahrgastinformationssystem, Entsorgung, angemessene Beleuchtung).
Samtliche Details kdnnen in einer detaillierteren Projektstufe mit der Stadt und vbl geklart werden.
Auf der Stufe des vorliegenden Projektwettbewerbs sind lediglich Platzhalter und die ungeféahren
Funktionen der Haltestelle in Abstimmung mit dem Sockelgeschoss zu definieren.

Die VSS-Norm 640 075 «hindernisfreier Verkehrsraum», Kap. 26 «Haltestellen des o6ffentlichen
Verkehrs» wird erfillt.

Haltekante

Das Quergefalle des Trottoirs soll im Bereich der Bushaltestelle, und insbesondere im Bereich des
Personenunterstands bei rund 2% liegen. Dazu sind die Angaben zu Koten und zur Ausbildung des
Randsteins zu beachten (siehe Wettbewerbsunterlage [t]).

Oberleitungen

Das Luzerner Busnetz basiert auf Trolleybussen. Die dafur notwendigen Oberleitungen werden im
innerstadtischen Bereich an Mauerhaken aufgehangt, welche an den Gebauden befestigt werden.
Die Gestaltung des Bauwerks muss die Befestigung von Trolleybusleitungen mittels Mauerhaken
ermoglichen.

5.5.11 Weitere Themen

Brandschutz
Die geltenden Brandschutzvorschriften sind unter www.bsvonline.ch abrufbar.

Das Bauwerk Mihlebachweg 8 wird feuerpolizeilich als Bau mit brennbarer dusserer Fassaden-
schicht klassiert. Die Geb&udeabstande richten sich nach der Brandschutzrichtlinie «Schutzab-
stdnde Brandabschnitte». Fir den Brandschutz sind geméss Abs. 2.3 folgende Schutzabsténde
einzuhalten:

a) 10m, wenn beide benachbarten Aussenwénde eine brennbare ausserste Schicht aufweisen
b) 7.5m, wenn eine Aussenwand eine brennbare, die andere eine nicht brennbare &usserste

Schicht aufweist

Wenn baurechtlich erforderliche Abstande als Schutzabstand nicht geniigen, aber nicht vergréssert
werden kdnnen, sind Massnahmen zu treffen, die einen Branduibergriff verhindern.

Die Vorgaben der Brandschutzrichtlinie «Flucht- und Rettungswege 16-15» mussen erfillt werden.
Dies kann einen grossen Einfluss auf das Raumprogramm haben. In Hochh&dusern missen Si-
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cherheitstreppenhduser ausgebildet werden, welche {ber eine Schleuse erschlossen werden
(siehe Brandschutzrichtlinie «Flucht- und Rettungswege 16-15» Ziffer 3.9, S.13 mit den entspre-
chenden Skizzen, S.34).

Larmschutz

Das Areal Pilatusplatz ist durch die umliegenden Strassen stark larmvorbelastet. Aus umweltrechtli-
cher Sicht soll die Thematik Larmschutz zum frilhestmdglichen Zeitpunkt der Planung (z.B. Wettbe-
werb) beriicksichtigt werden. Die larmrechtlichen Anforderungen an das Areal, die Hohe der Larmbe-
lastung sowie mogliche Larmschutz-Massnahmen sind im Bericht «cRahmenbedingungen Larmschutz
— Areal Pilatusplatz» der Sinus AG zusammengefasst (siehe Wettbewerbsunterlage [p]).

Geologie
Im Rahmen der Machbarkeitsstudie 2014 ist durch die Keller + Lorenz AG ein geologisch-
geotechnischer Vorbericht erarbeitet worden (siehe Wettbewerbsunterlage [r]).

Altlasten

Im Bereich des ehemaligen Grundstiicks 3053 wurde ehemals eine Tankstelle betrieben. Im Jahr
2017 wurde ein unterirdischer Tank entfernt. Die Dienststelle Umwelt und Energie (uwe) des Kan-
tons Luzern hat den fachlich korrekten Rickbau der Tankanlage bestatigt. Im Rahmen von Lei-
tungsarbeiten wurde ein weiterer Tank freigelegt, welcher sich auf dem Grundstiick 233 an der
Grenze zum Entwicklungsgrundstiick befindet. Aus baustatischen Uberlegungen heraus wurde
dieser Tank am bestehenden Standort mit Sand verflllt. Auch hier wurde keine Belastung nachge-
wiesen.

Das uwe hat den Standort im August 2017 mit sofortiger Wirkung aus dem Kataster der belasteten
Standorte entlassen. Mit Schreiben vom 14. Marz 2019 hat das uwe bestatigt, dass der Dienststel-
le keine Kenntnisse Uber Belastungen des Untergrundes des Entwicklungsareals vorliegen. (siehe
Wettbewerbsbeilage [aa]).

Baumbestand

Nach Art. 46 des geltenden BZR bedirfen die Beseitigung von Baumen und der eingreifende
Ruckschnitt in deren Kronen- und Wurzelbereich einer Bewilligung der Umwelt- und Mobilitatsdi-
rektion. Fur Bewilligungen, die im Zusammenhang mit einem Baugesuch stehen, ist der Stadtrat
zustandig. Die Beseitigung von Baumen und der eingreifende Rickschnitt in deren Kronen- und
Wurzelbereich sind ab 80cm Stammumfang gemessen in 1m Hoéhe ab gewachsenem Boden
bewilligungspflichtig.

Ein aktueller Auszug aus dem Baumkataster liegt bei (siehe Wettbewerbsunterlage [w]).
Kanalisationsleitung/Kanal

Im Bereich des ehemaligen Mihlebachwegs verlauft eine Kanalisationsleitung mit einem Innen-
durchmesser von 30cm, welche mit dem Bauprojekt teilweise umgelegt werden muss.
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Zwischen dem Grundstiick 232 und 233 verlauft ausserdem ein gemauerter Abwasser-Kanal mit
einem Innendurchmesser von zirka 1 x 1.6 Meter, wobei es sich um den ehemaligen Mihlebach
handelt.

Beide Anlagen entwassern Gebaude, die mit der Arealentwicklung erhalten bleiben. Deren Ent-
wasserung muss weiterhin gewahrleistet sein, kann aber im Zuge der Arealentwicklung optimiert
werden. Dies ist zu beriicksichtigen und in der weiteren Planung mit dem Bereich Siedlungsent-
wasserung und Naturgefahren des Tiefbauamts der Stadt Luzern abzusprechen. (siehe Wettbe-
werbsunterlage [x]).
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6 Genehmigung

Die Kommission fur Wettbewerbe und Studienauftrage hat das Programm geprift. Es ist konform
zur Ordnung fir Architektur- und Ingenieurwettbewerbe SIA 142, Ausgabe 2009.

Die Honorarvorgaben im Programm sind nicht Gegenstand der Konformitatsprifung nach der
Ordnung SIA 142. Dies entspricht den aktuellen Vorgaben der WEKO.

Das vorliegende Programm wurde in Luzern am 30. April vom Preisgericht genehmigt.
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