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1 Einleitung
11  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 6ffentlichen Verkehrsnetz. Gleichzeitig begrenzen die verkehrsrei-
chen Strassenachsen, die diesen Ort pragen, die Weiterentwicklung und Ausdehnung der Luzerner Innen-
stadt.

Am Pilatusplatz wird deutlich, dass Attraktivitat fir den Fussverkehr, anziehende Erdgeschossnutzungen
und Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum eng miteinander verknipft sind. Die aktuellen Gegebenheiten
ergeben eine hohe Verkehrsbelastung und lange Wartezeiten flir den Fussverkehr, jedoch wird der Aufent-
halt durch Larm und Emissionen beeintrachtigt. Passantinnen und Passanten werden nicht zum Verweilen
angeregt, es gibt kaum attraktive und publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen. So bleibt die Funktio-
nalitat des Pilatusplatzes als 6ffentlicher Raum unbefriedigend. Das grosse Potenzial des Standorts kann
nicht ausgeschopft werden.

Der Pilatusplatz hat eine lange Entwicklungsgeschichte hinter sich, welche durch verschiedene planeri-
sche, wirtschaftliche und politische Interessen gepragt wurde. Die Bauten und Strukturen die den Pilatu-
splatz umgeben, spiegeln sehr unterschiedliche Konzepte und Phasen der Stadtentwicklung wider. In der
Summe ergibt sich daraus ein unzulanglich definierter Stadtraum, wobei das heute unbebaute Entwick-
lungsareal eine besonders augenfallige Licke im Stadtgeflige darstellt.

Die Entwicklung des stadtischen Areals bietet die Chance, diese Licke zu schliessen dem Platz ein Ge-
sicht zu geben, ihn rdumlich zu fassen und zu beleben. Es kann ein Beitrag zur innerstadtischen Verdich-
tung geleistet werden, wirtschaftliches Wachstum generiert und die Ansiedlung von Unternehmen gefordert
werden. So kann der Pilatusplatz - und damit die Stadt Luzern - fiir Unternehmen 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 Projektwettbe-
werb fir Investoren und Architekten (Abgabe im Baurecht mit Projektverpflichtung) fir 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 Identitat der Lokalitat starken, indem sie
auf deren Starken eingeht und sie herausarbeitet. Die zu entwickelnden Bauten sollen dem Pilatusplatz
eine raumliche Fassung verleihen, wahrend Freirdume neu definiert und qualitatsvoll gestaltet werden sol-
len. Die Stadt legt Wert auf eine hochwertige und qualitdtsvolle Fassadengestaltung. Das Erdgeschoss ist
mit besonderer Sorgfalt zu gestalten und wirkt auf die Stadtbewohner attraktiv.
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Die Arealentwicklung am Pilatusplatz bietet zudem die Mdglichkeit, die 6ffentlichen Freirdume differenziert
auszubilden: Eine belebte und geschaftige Seite nach aussen, und eine ruhige eher introvertierte Hofsitua-
tion 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 fiir die Ansiedlung von wertschépfungsintensiven Unternehmen pra-
destiniert. Zudem will die Stadt notwendige Flachen fir Arbeit/Dienstleistungen zur Verfiigung stellen, um
auch der wirtschaftlichen Entwicklung Raum zu bieten. Am Pilatusplatz soll deshalb ein attraktives Ge-
schafts- und Wohnhaus entstehen, welches im Sinne der wirtschaftlichen Nachhaltigkeit langfristig flexible
Nutzungsmoglichkeiten bietet. Dabei soll sichergestellt werden, dass nicht nur der minimal vorgeschriebe-
ne Anteil an Geschéaftsflachen 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 zukiinftigen Entwicklung
des Areals unbedingt ausgeschopft werden muss. Die neue Bebauung am Pilatusplatz wird einen grossen
Einfluss auf die Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums auslben. Zurzeit wird diese der stadtebau-
lichen 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 wertschdpfungsintensiver Unternehmen
ermdglichen, um fir die Zukunft zusatzliches Steuersubstrat zu generieren. Dafir werden insbesondere
gréssere, zusammenhangende Buroflachen bendtigt.

i s o g . - liul_l:: _[I a '-_ A s w

Abbildung 1: Luftbild Pilatusplatz (Quelle: Stadt Luzern, Geoinformationszentrum)
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2 Verfahren
21 Veranstalterin

Veranstalterin des vorliegenden Projektwettbewerbs fiir Investoren und Architekten war die Stadt Luzern,
vertreten durch die Baudirektion, Abteilung Immobilien.

2.2 Verfahrensbegleitung

Die fachliche Vorbereitung, Organisation und Begleitung des Verfahrens sowie die Durchfihrung, respekti-
ve die Organisation der Vorprifung erfolgte durch die Metron Raumentwicklung AG, Brugg.

2.3 Ziel des Verfahrens

Die Stadt Luzern hat einen Projektwettbewerb fiir Investoren und Architekten durchgefihrt, um das Land
nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens an einen Investor im Baurecht abzugeben. Nach der Geneh-
migung des Baurechtsvertrags ist, anschliessend an die notwendigen Planungs- und Baubewilligungsver-
fahren (Gestaltungsplan, etc.), die Realisierung vorzunehmen. Im Rahmen dieser Bewilligungsverfahren
wird die Stadt Luzern die Projektentwicklung begleiten und priifen und damit auch die Qualitat der Gebau-
dehllle sicherstellen.

Mit der Durchfihrung des Wettbewerbsverfahrens sollen folgende Ziele erreicht werden:

» Auswahl eines stadtebaulich und architektonisch hochwertigen Projekts.

» Aufwertung des o6ffentlichen Raumes.

»  Schaffung von Biroflachen, die fur die Ansiedlung attraktiver und wertschépfungsintensiver Unterneh-
men interessant sind.

»  Schaffung von attraktiven Wohnungen.

» Attraktives Baurechtszins-Angebot.

2.4 Verfahrensart

Beim vorliegenden Verfahren handelt es sich um einen einstufigen Projektwettbewerb flr Investoren und
Architekten/Landschaftsarchitekten (Projektwettbewerb gemass Art. 3.3 SIA 142) kombiniert mit einem
Baurechtszinsangebot. Der Projektwettbewerb wurde als offenes, anonymes Verfahren durchgefiihrt. Der
Projektwettbewerb unterstand nicht dem 6ffentlichen Beschaffungswesen. Die Auftraggeberin erklarte die
Ordnung SIA 142 (Ausgabe 2009) als verbindlich.

2.5 Teilnahmeberechtigung und Teambildung

Der vorliegende Projektwettbewerb wurde o6ffentlich ausgeschrieben. Um eine gesamtheitliche Planung
und Realisierung sicherzustellen, richtete sich die Ausschreibung an Bietergemeinschaften, die zwingend
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aus einem Investor/Totalunternehmer und einem Projektierungsteam mit Planerinnen und Planern der
Fachrichtungen Architektur und Landschaftsarchitektur zu bestehen hatte. Der Beizug von weiteren Fach-
planern erfolgte nach Bedarf und Vorschlag der Teilnehmenden. Die Federfihrung hatte durch den Inves-
tor/Totalunternehmer zu erfolgen. Mehrfachteilnahmen fur alle Fachrichtungen waren nicht zuldssig.

Teilnahmeberechtigt waren Investoren/Totalunternehmer mit Wohn- oder Geschéftssitz in der Schweiz und
Projektierungsteams mit Wohn- oder Geschaftssitz in der Schweiz oder in einem Vertragsstaat des GATT/
WTO-Ubereinkommens iiber das éffentliche Beschaffungswesen, soweit der Staat Gegenrecht gewahrt.

2.6 Preisgericht
Zur Beurteilung des Projektwettbewerbs setzte die Auftraggeberin folgendes Preisgericht ein:

Sachpreisrichterinnen (stimmberechtigt)

* Manuela Jost, Stadt Luzern, Baudirektion (Stadtratin)

*  Marko Virant, Stadt Luzern, Immobilien (Stadtbaumeister)

*  Prof. Dr. Michael Trubestein MRICS, Hochschule Luzern (Leiter Studiengang MScRE)

»  Dominic Church, Stadt Luzern, Immobilien (Projektleiter strategische Planung)

*  Dominik Frei, Stadt Luzern, Stadtplanung (Ressortleiter Gebietsentwicklung und &ffentlicher Raum)
(Ersatz)

Fachpreisrichterlnnen (stimmberechtigt)

»  Prof. Luca Deon, Deon AG, Luzern (Stadtebau/Architektur) (Vorsitz)

*  Prof. Valentin Bearth, Bearth & Deplazes, Chur (Stadtebau/Architektur)

» Jurg 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, Zirich (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 flir Wirtschaftsfragen)

* Andreas Zettel, Wirtschaftsforderung Luzern, Unternehmensentwicklung

»  Brigitte Hurzeler, QV Obergrund (Vertretung Quartiervereine)

» Jael Sara Huwiler, Stadt Luzern, Stadtplanung (Gebietsentwicklung und 6ffentlicher Raum)

weitere Experten (Beizug fiir Fragenbeantwortung, Vorpriifung, Beurteilung)

»  Cony Griinenfelder, kantonale Denkmalpflegerin

* Bernhard Gut, Stadt Luzern, Umweltschutz (Energiebeauftragter)

»  Stefan Herfort, Stadt Luzern, Umweltschutz (Projektleiter Natur-/ Landschaftsschutz)
*  Markus Hofmann, Stadt Luzern, Leiter Bereich Baugesuche (Planungsrecht)

* Roger Furrer, Sinus AG, Larmschutz und Umweltplanung

»  Stefan Huonder, Stadt Luzern, Tiefbauamt (Projektleiter Pilatusplatz)

*  Martin Urwyler, Stadt Luzern, Mobilitat und Erschliessung
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»  Corrado von Felten, Gebaudeversicherung Luzern (Brandschutzexperte VKF)
* Bojan Stevanovic, Swiss Safety Center AG (Brandschutzexperte VKF)

»  Stephan Vollenweider, Balmer&Etienne (Finanzierung/Wirtschaftlichkeit)

» Dr. Stefan Mattmann, EGLI MATTMANN HEHLI Rechtsanwalte Notare

2.7 Preise und Ankaufe

Fir drei bis sechs Preise und Ankaufe stand dem Preisgericht eine Summe von CHF 215°000.— (exkKI.
MwsSt.) zur Verfigung. Die Verteilung des Preisgeldes lag im Ermessen des Preisgerichts.

2.8 Weiterbearbeitung

Die Stadt Luzern beabsichtigt, vorbehaltlich der Genehmigung des Wettbewerbsresultats durch den Stadt-
rat und durch das Parlament, die weitere Projektbeauftragung entsprechend der Empfehlung des Preis-
gerichts zu vergeben bzw. das Land an die siegreiche Bietergemeinschaft des vorliegenden Projektwettbe-
werbs im Baurecht abzutreten. Die Stadt Luzern delegiert die Weiterbearbeitung an die Baurechtsnehmerin
innerhalb des Baurechtsvertrags. Die Stadt Luzern nimmt somit keinen Einfluss auf die weitere Honorie-
rung der beauftragten Planer in den Phasen Gestaltungsplan und Projektierung/Realisierung.

Der vom Projektierungsteam eingereichte Projektbeitrag ist ein integrierender Bestandteil des Baurechts-
vertrags. Der Investor verpflichtet sich, diesen Projektbeitrag bei der Planung und Realisierung vollstandig
umzusetzen und zu erfiillen. Der Investor ist verpflichtet, flr die Erarbeitung des Gestaltungsplanes sowie
fir das gesamte Planungs- und Bauvorhaben das Projektierungsteam aus dem Wettbewerbsverfahren
(Architekt und Landschaftsarchitekt) mit mind. 58.5 % der Leistungen gemass SIA-Norm 102, Art. 7.8 und
SIA-Norm 105 zu beauftragen.

Die Baurechtsnehmerin wird verpflichtet, umgehend nach Genehmigung des Baurechtsvertrags die not-
wendigen Planungs- und Bewilligungsverfahren fiur die Bebauung des Baurechtsareals einzuleiten, bzw.
vorzunehmen (Gestaltungsplan, Baueingabe) und anschliessend ohne Unterbruch die Realisierung in An-
griff zu nehmen.

Das Gestaltungsplanverfahren und samtliche Projektierungsaufwendungen bis zu den rechtskraftigen pla-
nerischen Voraussetzungen fir die Realisierung tatigt die Baurechtsnehmerin auf eigenes Risiko.
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2.9 Ablauf und Termine

Projektschritt

Publikation im Kantonsblatt

Anmeldung

Bezug der Unterlagen

Einreichung schriftliche Fragen

Abgabe Einzureichende Unterlagen / Modell
Beurteilung (1.Tag)

Beurteilung (2.Tag)

Publikation Schlussbericht und Ausstellung

Geschafts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

Datum

22. Juni 2019

bis 13. September 2019

ab 28. Juni 2019

bis 23. August 2019

22. November 2019 / 6. Dezember 2019
10. Januar 2020

14. Januar 2020

April 2020
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3  Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen
3.1 Vorgaben

Far die Entwicklung des Areals wurde erwartet, dass die Projektbeitrage folgende Eigenschaften aufwei-
sen:

Stadtebauliche Anforderungen

Die Arealentwicklung leistet einen wesentlichen Beitrag zur Aufwertung des Pilatusplatzes. Bauten und
Freiraume gehen konzeptionell und gestalterisch differenziert auf den Charakter, sowie die Chancen und
Herausforderungen des unmittelbaren Umfelds ein. Die Gestaltung von Bauten und Freirdumen schafft
attraktive Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat und leistet einen Beitrag zur Verbesserung des stad-
tischen Mikroklimas. Die volumetrische und gestalterische Strahlkraft und die Fassadenqualitdt der Be-
bauung werden dem prominenten Standort in der Stadt Luzern gerecht. Ein sensibler Umgang mit dem Ort
tragt dem Umstand Rechnung, dass viele Erinnerungen und Emotionen der Luzerner Bevolkerung damit
verbunden sind.

Anforderungen o6ffentlicher Raum

Die Arealentwicklung am Pilatusplatz schafft ein attraktives « Gegeniiber» zur Innenstadt und regt Fussgan-
gerinnen und Fussganger dadurch an, die Verkehrsachsen zu tiberqueren und damit die der Innenstadt ab-
gewandten Quartiere rund um die Bruchstrasse zu beleben. Dazu tragen publikumsorientierte Nutzungen
im Erdgeschoss bei, welche eng mit der Gestaltung des direkt an das Gebaude grenzenden &ffentlichen
Raumes korrespondieren. Den zahlreichen Fahrgésten des OV, die zu verschiedenen Tageszeiten an der
Bushaltestelle verweilen, ist ein angenehmer und witterungsgeschutzter Aufenthaltsort geboten.

Anforderungen Nutzung Hochbau

Oberirdisch betragt die Geschossflache (GF nach SIA 416) mindestens 7°000m2. Die Machbarkeitsstudie
aus dem Jahr 2018 hat belegt, dass eine Bebauung mit bis zu 8'400m2 GF mdoglich ist. Die Stadtbaukom-
mission hat sich erstmals am 20.02.2014 und erneut am 27.07.2018 fur eine Bruttogeschossflache von
zirka 7°‘000m2 ausgesprochen.

Der grosstmadgliche Anteil der Geschossflache wird fur Buroflachen genutzt. Der Anteil der Geschossflache
fir Wohnungen geht nicht Gber den nach Art. 14 Abs. 5 der geltenden BZO geforderten Anteil hinaus (min-
destens die Flache in der Grésse von drei Vollgeschossen und eines allfalligen Attika- oder Dachgeschos-
ses). Das Gebaude erzielt eine hohe Flacheneffizienz indem pro Nutzungsbereich ein hoher Quotient NF/
GF erreicht wird.

Die Gebaudestruktur ermdglicht generell ein hohes Mass an Flexibilitdt und Iasst unterschiedliche Nut-
zungen zu. Das Erdgeschoss besitzt eine 6ffentlichkeitswirksame Nutzung und wird dem Stellenwert des
Standorts im Stadtgeflige gerecht.

Anforderungen Gebaudestandard

Bauten und Freirdume leisten einen messbaren Beitrag dazu, dass die Zielstellungen der 2000-Watt-Ge-
sellschaft und der Grinstadt Schweiz erreicht werden. Dabei wird ein gestalterisch und konzeptionell inte-
grierter Ansatz verfolgt. Bauten werden nach dem erhohten Gebaudestandard geplant und realisiert. Ent-
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sprechend sind die Zielwerte und Zusatzanforderungen gemass SlA-Effizienzpfad Energie, Ausgabe 2017,
fur die nicht erneuerbare Primarenergie und Treibhausgasemissionen zu erfullen.

Es ist auf einen massvollen Einsatz der Ressourcen und Effizienz, im Sinne der Grauen Energie und Treib-
hausgasemissionen zu achten. Entwurfsrelevante Grossen mit grosser Hebelwirkung, wie die Kompakit-
heit 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 durchgehenden Schachtzonen auf und Systeme mit
unterschiedlicher Lebensdauer werden getrennt installiert. Das Energiekonzept ist aufgrund des Energie-
richtplans der Stadt Luzern zu erarbeiten.

Anforderungen Miihlebachweg 8

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

Die baulichen Massnahmen fir die Nutzung des Hauses Miihlebachweg 8 sind im Rahmen der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung auszuweisen.

Anforderungen OV-Nutzer und Fussginger

Die Gestaltung der Erdgeschosszone, insbesondere an der Obergrundstrasse, tragt dem hohen Aufkom-
men von Fussgangerinnen und Fussgangern sowie Fahrgasten des o6ffentlichen Verkehrs Rechnung. Fla-
chen fiir den Fussverkehr und fiir den Aufenthalt von OV-Fahrgésten sind angemessen dimensioniert.
Infrastrukturen und witterungsgeschiitzte Aufenthaltsflachen fir OV-Fahrgaste sind in die Gestaltung des
Bauwerks integriert.

Anforderungen Mobilitat
Die Arealentwicklung ist autoarm und leistet dadurch einen Beitrag, dass der motorisierte Individualverkehr
(MiV) in der Innenstadt nicht zunimmt.

Erwartet wird ein Mobilititsmanagement mit Service-Elementen, etwa nach dem Vorbild des Areals Sagen-
matt in Ebikon. Dabei wéahlt jede Mieterschaft ein passendes Mobilitatspaket, welches auf OV-Abos und
einem Car- und Bike-sharing-Angebot aufbaut. (siehe http://www.sagenmatt.ch/lebensqualitaet)

Stellplatze fiir Fahrzeuge von Nutzern und Bewohnern befinden sich in einer unterirdischen Einstellhalle,
welche Uber einen Autolift erschlossen wird. Auf eine Rampe wird verzichtet, weil diese einen zu grossen
Anteil der Nutzflache im Erdgeschoss beansprucht und den Kontakt zwischen der 6ffentlichkeitswirksamen
Nutzung im Erdgeschoss und dem o6ffentlich zuganglichen Aussenraum unterbricht. Die Zufahrt zum Auto-
lift erfolgt Gber die Pilatusstrasse. Der Wartebereich befindet sich auf dem Entwicklungsareal. Die Ausfahrt
vom Autolift erfolgt ebenfalls zur Pilatusstrasse.

Das Bauwerk bietet Nutzern und Bewohnern eine ausreichende Anzahl gedeckter Veloabstellplatze. Ve-
loabstellplatze fir Besucher sind frei zuganglich und in ausreichender Anzahl vorhanden. Die Lage und
Gestaltung aussenliegender Veloabstellplatze unterstitzt die Bildung von attraktiven Freirdumen mit hoher
Aufenthaltsqualitat.
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Anforderungen Umwelt

Durch eine Minimierung des Versiegelungsanteils der Aussenrdume und den Einsatz gestalterisch wie 6ko-
logisch wertvoller Griinelemente leistet die Flache einen wertvollen Beitrag zur Klimaanpassung (warmere
Temperaturen und zunehmende Starkniederschlagsereignisse).

Vor dem Hintergrund der exponierten innerstadtischen Lage ist fur die Gebaude ein Konzept fir den Ein-
satz verschiedener Griinelemente zu erarbeiten, mit dem Ziel, einen moglichst grossen stadtklimatischen
und Okologischen Nutzen zu erzielen. Eine abgestimmte Planung auf die mdgliche Nutzung von Fassaden-
und Dachflachen zur Energiegewinnung ist erforderlich.

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.

Offentliche Nutzung oberstes Geschoss

Im obersten Geschoss des Bauwerks befindet sich eine offentlich zugangliche Nutzung. Es ist aufzuzeigen,
mit welchen Massnahmen mdgliche Nutzungskonflikte (z.B. Regelung interne Erschliessung (separater
Lift) oder Larmbelastung gegeniiber Nachbarn) auf ein Minimum reduziert werden kénnen.

3.2 Rahmenbedingungen

Entwicklungsareal
Das Entwicklungsareal Pilatusplatz umfasst das Grundstiick 229 GB Luzern 1.U. (2'645m2) sowie das
Grundstick 232 GB Luzern I.U. (70m2) (siehe Abbildung 2).

Das Grundstlck 229 GB Luzern I.U. ist durch eine Neuordnung mehrerer kleinerer Grundstlicke entstan-
den. Diese spiegelten die historisch gewachsene, jedoch nicht mehr vorhandene, Baustruktur (siehe Ab-
bildung 3).

\ ”\ |:Ei ::g : -g'[

Abbildung 2: Entwicklungsareal heute

(= Gestaltungsplanperimeter). tur und Prinzip zukiinftige Zuordnung
Finanzvermogen (rot), Verwaltungsver-
maogen (blau).
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4 Beurteilung

Die Beurteilung des Projektwettbewerbs fand am 10. und am 14. Januar 2020 im grossen Saal Rubin der
Viva Luzern Eichhof in Luzern statt. Entschuldigen musste sich fir beide Tage Dominik Frei (Ersatz Sach-
preisrichter). Das Preisgericht war ansonsten vollzahlig anwesend und somit beschlussfahig. Zusatzlich
waren an beiden Beurteilungstagen Expertinnen und Experten von verschiedenen Fachbereichen anwe-
send.

41 Vorprifung und Zulassung

Die Vorprifung erfolgte vom 02. bis 18. Dezember 2019 durch die Metron Raumentwicklung AG in Zusam-
menarbeit mit weiteren Experten. Die Projektbeitrage wurden im Hinblick auf die im Wettbewerbsprogramm
sowie in der Fragenbeantwortung formulierten Rahmenbedingungen geprift. Die Ergebnisse wurden in
einem Bericht festgehalten und dem Preisgericht zu Beginn des ersten Beurteilungstages abgegeben.

Ergebnisse formelle Vorpriifung

Es haben 30 Bietergemeinschaften ihren Projektbeitrag und ihr Angebot fristgerecht und davon 29 Bieter-
gemeinschaften unter Einhaltung der Anonymitét eingereicht. Eine Bietergemeinschaft hat die Einhaltung
der Anonymitat verletzt und wurde demzufolge einstimmig von der Beurteilung ausgeschlossen:

* Alpenakelei

Ergebnisse Vorpriifung Eignungskriterien
Im Rahmen der Vorprifung wurden die Projektbeitrage anhand folgender, im Programm formulierten Eig-
nungskriterien geprift:

» Leistungsnachweis (Programm, Kap. 3.1.1)

*  Finanzierungskonzept und Finanzierungsnachweis («Bonitat») (Programm, Kap. 3.1.2)
*  Nachweis Wirtschaftlichkeit (Programm, Kap. 3.1.3)

*  Angebot Baurechtszins mind. CHF 459°000.- (Programm, Kap. 3.1.4)

»  Baurechtsvergabe und Vertrag (Programm, Kap. 3.1.5)

Die Vorpriufung hat ergeben, dass 3 Bietergemeinschaften die Eignungskriterien 3.1.2 und 3.1.3 nicht er-
fullen konnten. Sie wurden einstimmig von der Beurteilung ausgeschlossen.

+  Gustav
+ 6003 Findling
* Alpenakelei

Drei Bietergemeinschaften haben die Eignungskriterien 3.1.4 und 3.1.5 nicht erfullt und wurden ebenfalls
einstimmig von der Beurteilung ausgeschlossen.

e Kraft Werk Platz

*  Cristal
*  Metropol
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4.2 Beurteilung der Projektbeitrage

Beurteilungskriterien
Die Beurteilung der Projektbeitrage erfolgte anhand folgender, im Programm formulierter Beurteilungskri-
terien:

A) Kontext Stadtebau und Architektur (Gewichtung 40 Prozent)
B) Nutzung und Erschliessung (Gewichtung 20 Prozent)

C) Nachhaltigkeit und Effizienz (Gewichtung 10 Prozent)

D) Baurechtszinsangebot (Gewichtung 30 Prozent)

Die Projektbeitrdge und die Baurechtsofferten wurden getrennt beurteilt. In einem ersten Schritt wurden
die anonym eingereichten Projektbeitrage vom Preisgericht hinsichtlich der Beurteilungskriterien A-C be-
urteilt, bewertet und rangiert. Unabhangig davon wurden die separat z.H. des Notars eingereichten Bau-
rechtszinsangebote von diesem hinsichtlich des Beurteilungskriteriums D beurteilt und bewertet. In einem
zweiten Schritt wurden die anonymisierten Ergebnisse des Notars und die Ergebnisse des Preisgerichts in
eine Gesamtbeurteilung tUberfihrt.

Informationsrundgang

Zu Beginn des ersten Beurteilungstages hatten die Mitglieder des Preisgerichts Zeit, sich einen Uberblick
Uber die Projektbeitrage zu verschaffen. Die Fachpreisrichter lasen sich insbesondere in die sechs ihnen
zugewiesenen Projektbeitrage ein.

1. Beurteilungsrundgang

Der erste Beurteilungsrundgang fand im Plenum unter Federflihrung der/s jeweils zugeordneten Fach-
preisrichterin/Fachpreisrichters statt. Einleitend fiir die Diskussion wurden die Projektbeitrage jeweils wert-
frei dem Plenum vorgestellt. Jeder Projektbeitrag wurde anschliessend ausgiebig diskutiert und hinsicht-
lich der im Wettbewerbsprogramm formulierten Beurteilungskriterien A-C gemeinsam bewertet, wobei der
Schwerpunkt bei diesem ersten Rundgang beim Kriterium A Kontext Stadtebau und Architektur gesetzt
wurde. Zudem wurden jeweils die Ergebnisse der Vorprifung in Bezug auf Baurecht, Nutzung und Raum-
programm, Nachhaltigkeit, Umwelt und Mobilitat/Erschliessung mit in die Diskussion einbezogen.

Im Laufe der intensiven Diskussionen zeigte sich, dass bei den einzelnen Projektbeitragen unterschied-
liche Lésungsansatze mit unterschiedlichen Qualitaten und Potenzialen vorliegen. Im ersten Beurteilungs-
rundgang wurden aufgrund der festgestellten Mangel hinsichtlich der staddtebaulichen Einordnung und Pra-
senz, der architektonischen und konzeptionellen Qualitat sowie der Nutzungsanforderungen folgende 8
Projektbeitrage einstimmig ausgeschieden:

Two of us

*  Semiramis (1)
« 360°

+ Selma

* Le petit prince
* Pilatusturm X
* Piazzetta

Seite 14



Geschafts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

e Smithson

2. Beurteilungsrundgang

Im 2. Beurteilungsrundgang wurden die verbliebenen 16 Projektbeitrdge nochmals ausgiebig besprochen
und im Hinblick auf die Offentlichkeitswirksamkeit, die Nutzung und Erschliessung sowie die Erflllung der
Disziplin Nachhaltigkeit vertieft diskutiert.

Es zeigte sich, dass 10 der verbliebenen 16 Projektbeitrdge in Bezug auf die Beurteilungskriterien im
Vergleich zu den Ubrigen Projektbeitragen geringere Qualitdten aufweisen. Aufgrund der festgestellten
Schwachen in Bezug auf die Nutzeranforderungen sowie der vergleichsweise geringeren Qualitat bezlg-
lich der Beurteilungskriterien Stadtebau, Architektur und Aussenraum wurden folgende 10 Projektbeitrage
einstimmig im 2. Rundgang ausgeschieden:

» Pilatusplatz 1

»  Griine Schmitte
* Lucy

e Semiramis (2)

* Lucy in the sky

* Luce

« HUP

* Vorwarts
+  Coco
 Levare

Kontrolirundgang und Projektbeitrage der engeren Wahl
Um die Ergebnisse der beiden Beurteilungsrundgange zu prifen und zu bestéatigen, fand ein Kontrollrund-
gang im Plenum statt. Dieser Rundgang fiihrte zu folgenden Riickkommensantragen:

» Excelsior: Bei naherer Betrachtung werden einige Mangel, insbesondere hinsichtlich Nutzungsanfor-
derungen im Erdgeschoss und in der Gebaudestruktur festgestellt. Das Preisgericht entschied einstim-
mig, dass der Projektbeitrag Excelsior nicht in die engere Wahl der Projektbeitrage aufgenommen und
somit im 2. Rundgang ausgeschieden wird.

* Levare: Das Projekt Levare schied im zweiten Beurteilungsrundgang aus. Die erneute Diskussion im
Kontrollrundgang machte jedoch deutlich, dass der Projektbeitrag insbesondere hinsichtlich Stadtebau
und Architektur zu wenig gewiirdigt wurde. Auch in der Auseinandersetzung mit der Offentlichkeitswirk-
samkeit schnitt der Projektbeitrag sehr gut ab. Das Preisgericht entschied einstimmig, den Projektbei-
trag Levare in die Projektbeitrage der engeren Wahl aufzunehmen.

Unter Einbezug der Rickkommensantrage wurden folgende 10 Projektbeitrage im 2. Beurteilungsrund-
gang ausgeschieden:

» Pilatusplatz 1

*  Grline Schmitte
* Lucy

»  Excelsior
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e Semiramis (2)
* Lucy in the sky

* Luce
« HUP
* Vorwarts
+  Coco

Die verbleibenden 6 Projektbeitrage bilden somit die Projektbeitrage der engeren Wahl:

* Playtime

* Hauser am Pilatusplatz
»  Pilatushof

*  Lutwo

*  Tomli

* Levare

Vertiefte Vorpriifung

Die vertiefte Vorprufung der Projektbeitrdge der engeren Wahl erfolgte vom 11. bis 13. Januar 2020 hin-
sichtlich Baurecht, Denkmalschutz, Nachhaltigkeit, Larmschutz und Brandschutz. Die Projektbeitrage wur-
den im Hinblick auf die im Wettbewerbsprogramm formulierten sowie in der Fragenbeantwortung prazisier-
ten Rahmenbedingungen nochmals vertieft geprift. Die Ergebnisse wurden jeweils in einem Kurzbericht
festgehalten und dem Preisgericht zu Beginn des zweiten Beurteilungstages abgegeben und von den
jeweiligen Experten vorgestellt.

Festlegung Rangierung Kriterien A-C

Die 6 Projektbeitrage der engeren Wahl wurden nochmals vergleichend diskutiert. Sie unterscheiden sich
in zentralen stadtebaulichen und architektonischen Herangehensweisen wesentlich. Sie weisen einerseits
grosse Unterschiede in ihrer volumetrischen Setzung, in ihren Bezligen zum 6ffentlichen Raum und in ihrer
Prasenz und identitatsstiftenden Wirkung am Pilatusplatz auf. Andererseits wurden auch beziiglich der
Interpretation der Nutzungsanforderungen, der Auseinandersetzung mit der Rolle im bestehenden Quar-
tier, der Erschliessung, dem Umgang mit der Disziplin Nachhaltigkeit sowie der Materialisierung grosse
konzeptionelle Unterschiede festgestellt. Die Ergebnisse der vertieften Vorprifung sind in die Diskussionen
eingeflossen. Im Verlauf der intensiven Diskussionen zeigte sich, dass das Projekt Lu two die héchsten
Qualitaten und Potenziale aufweist.

Vom Preisgericht wird folgende Rangierung einstimmig beschlossen:

* 1.Rang: Lutwo

« 2.Rang: Playtime
Tomli
Levare

« 5.Rang: H&auser am Pilatusplatz
Pilatushof
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Festlegung Rangierung Kriterien A-D und Preisverteilung

Nach erfolgter definitiver Rangierung der Beurteilungskriterien A-C ertffnete der Notar die Baurechts-
zins-Angebote der Bietergemeinschaften. Die 6 Projektbeitrage der engeren Wahl wurden durch das Be-
urteilungskriterium D nicht in Frage gestellt. Der erste Rang blieb unverandert. Die Reihenfolge der 5
weiteren rangierten Projektbeitrage sowie die Verteilung der Preissumme zeigte sich mit Berlicksichtigung
der Baurechtsangebote wie folgt:

+ 1.Rang Lu two CHF 40°'000.-
+ 2.Rang Hauser am Pilatusplatz CHF 35°000.-
« 3.Rang Playtime CHF 35°000.-
* 4.Rang Pilatushof CHF 35°000.-
« 5.Rang Tomli CHF 35°000.-
+ 6.Rang Levare CHF 35°000.-
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5 Dank und Wirdigung

Das Preisgericht sowie die Veranstalterin bedanken sich bei allen Bietergemeinschaften fur die Bereit-
schaft zur Teilnahme am Verfahren und ihr sehr grosses Engagement. Der Wettbewerb stellte die Teil-
nehmenden vor eine anspruchsvolle Aufgabe, mit hohen Anforderungen an Stédtebau, Funktion, Identitat
und Rentabilitdt. So sollte das Projekt nebst einer tiberzeugenden Architektur und Konstruktion auch eine
starke Prasenz aufweisen und einen Mehrwert fur den Platz, die Umgebung und die Stadt generieren. Es
galt die vom Stadtrat formulierten stadtebaulichen und wirtschaftlichen Zielvorgaben mit den komplexen
planerischen und baurechtlichen Rahmenbedingungen in Einklang zu bringen.

Gemeinsam verfolgen die Projektbeitrdge das Ziel, dem Pilatusplatz mit dem Neubau eine rdumliche Fas-
sung zu geben und eine identitatsstiftende Adresse zu schaffen. Sie 16sen dies aber mit divergierenden
Ansatzen in der stadtebaulichen Haltung, im architektonischen Ausdruck und der Fassadensprache, aber
auch in ihren Bezligen zu der gewachsenen Umgebung:

» Stadtebaulicher Ansatz: Blockrand schliessen versus Zeile entlang der Obergrundstrasse verlangern.

» Hofsituation: intimer, introvertierter Hof versus sich zur Stadt und Platz 6ffnender Hof.

*  Nutzung: horizontale versus vertikale Anordnung von Arbeiten und Wohnen.

» Architektonischer Ausdruck: funktionaler, niichterner Ausdruck versus Anmutung mit spezifischer Aus-
strahlung.

* Architektursprache: generische versus identitatsstiftende Architektur.

Die 30 Planungsteams ermdglichten mit ihren unterschiedlichen Herangehensweisen eine umfassende
Diskussion der Lésungsmoglichkeiten flr diese anspruchsvolle Aufgabe. Wegweisende Fragen konnten
im Gremium geklart und ein einstimmiger Entscheid fir die Rangierung und Preiserteilung gefallt werden.
Das Preisgericht freut sich, mit dem Projekt Lu Two ein Uberzeugendes Projekt zur Weiterbearbeitung emp-
fehlen zu kdnnen, welches sowohl aus stadtebaulicher, architektonischer und funktionaler Sicht sehr hohe
Qualitaten aufweist, als auch den wirtschaftlichen Anforderungen genigt.

Jedes rangierte Projekt erhalt eine gesonderte Wirdigung des Preisgremiums. Auf Grundlage der einstim-
migen Empfehlung zur Weiterbearbeitung hat das Preisgremium das Projekt Lu Two vertieft kommentiert
und zusatzlich konkrete Empfehlungen fiir die weitere Bearbeitung ausgesprochen. Diese Hinweise zu
Handen der stadtischen Projektleitung und der Projektverantwortlichen finden sich im Anhang zu diesem
Schlussbericht.
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6 Genehmigung
Das Wettbewerbsprogramm wurde in Luzern am 18. Februar 2020 vom Preisgericht genehmigt.

Sachpreisrichterinnen und Sachpreisrichter

Manuela Jost /M[ /ﬁ

Dominic Church

Prof. Dr. Michael Triibestein

Marko Virant

Fachpreisrichterinnen und Fachprelsrlchter

Prof. Luca Deon (Vorsitz) =

Prof. Valentin Bearth /\/ /\\ /

Jurg Rehsteiner
"

Katrin Schubiger % /’\/\/\/\“

Erich Zwahlen é: A—\_/
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7 Rangierte Projektbeitrage

Lu Two

Federfiihrendes Unternehmen/ Bautrager
Senda Immobilien AG

Architektur

Joos&Mathys Architekten AG

Mitarbeiter: Peter Joos, Christoph Mathys, Ria Cavelti,
Alain Glasson, Valerio Santoni.

Landschaftarchitektur

PR Landschaftarchitekt

Mitarbeiter: Paul Rutishauser, Christine Grabs, Marcel
Specker.

Weitere Fachbereiche
WEBERWABER GmbH

Ferrari Gartmann AG

Gutknecht Elektroplanung AG

G+T Ingenieure

Bakus Bauphysik & Akustik GmbH
Durable Planung und Beratung GmbH
Schneiter Verkehrsplanung AG

Siuted & Booted Hospitality Partners AG

Situationsplan

Seite 20



Geschafts- und Wohnhaus Pilatusplatz
Projektwettbewerb

Kontext Stadtebau und Architektur - Mit einem innovativen Volumen gelingt es den Verfassenden,
vielseitige Bezlge zur gewachsenen Umgebung aufzubauen. Dabei arbeiten sie mit einem Zwillingstypus,
dessen Gestalt sich einerseits als Haus am Platz offenbart und gleichzeitig in der Lange die Strassenrdume
begleitet. In der Hohe ist das Gebaude in vier Abschnitte gegliedert, die je ihre stadtebauliche Wirkung
erzeugen: Ein dreigeschossiger Sockel bildet sowohl einen reprasentativen Portikus zum Platz wie auch
eine maandrierende Figur, die zum Hof durchlassig ist und mit den Fachwerkbauten in den Dialog tritt. Die
nachsten drei Geschosse beziehen sich mit ihnrem Abschluss auf die benachbarten Randbebauungen und
vervollstandigen die Hofstruktur. Es folgen zwei stirnseitig leicht zurlickversetzte Volumenstapel. Mit einer
konkaven Geometrie der Obergeschosse wird die Offnung zum Platz maximiert und die dadurch erzeugte
Vertikale schafft eine hohe Prasenz. Letztlich spannt das zweigeteilte Attikageschoss einen inneren Raum
auf, der den Pilatusplatz in die Tiefe des Gebaudes vermittelt. Die Tektonik ist mit der volumetrischen Idee
koharent. Eine ausserst sorgfaltige Fassadengliederung mit geschosslbergreifenden vertikalen und hori-
zontalen Strukturen erzeugt ein «Stadtpalais» von hoher Strahlkraft.

Nutzung und Erschliessung - Die Adressierung der Geschafts- und Wohnnutzungen erfolgt direkt von
der Pilatus- und der Obergrundstrasse. Die strassenseitigen Erschliessungen vermitteln nach aussen eine
lebendige Dynamik Uber alle Geschosse und ermdglichen einen absolut 6ffentlichen Hofraum. Folgerich-
tig sind die Durchgange und der Hofraum im Erdgeschoss von Gewerbe und Gastronomie bespielt. Die
Nutzung des Mihlebachweg 8 als Kaffeehauschen ist glaubwiirdig und schafft eine attraktive Wechselbe-
ziehung zum Neubau.

In den funf Geschaftsetagen sind je bis zu sechs Mieteinheiten abtrennbar, was eine grosse Flexibilitat fur
die Mieterprofile ergibt. Mit einem doppelgeschossigen Konferenzraum verfiigen die ersten zwei Geschosse
Uber einen reprasentativen Charakter, der eine hohe Anziehungskraft fir potentielle Ankermieter hat. Die
Flachen sind beidseitig einer innenliegenden Kernzone als Einzelrdume wie auch als zusammenhangende
Grossraume organisierbar. Fur die Wohnflachen schwebt den Verfassenden eine stadtische Klientel vor,
welche die Zentralitdt und Urbanitat schatzt. Entsprechend werden ab dem 6.0Obergeschoss kleine Woh-
neinheiten vorgeschlagen. Auch diese profitieren von der Kernzone: Die Wohnrdume erhalten dadurch
jeweils rund um eine Loggia einen grosszligigen Fassadenanteil mit reizvoller Orientierung zur nahen
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Grundriss Wohngeschoss Grundriss Dachgeschoss

Nachbarschaft und den entfernten Bergen. Schliissig werden im Dachgeschoss die lateralen und hofsei-
tigen Wohnungen weitergezogen und die platzseitigen Raume als offentliche Flachen vorgeschlagen. At-
traktive Co-Working Rdume und ein komprimiertes gastronomisches Angebot beleben das Attikageschoss
und verleihen dem Gebaude eine Offentlichkeit bis zum Dachgeschoss.

Nachhaltigkeit und Effizienz - Das Projekt erweist bis in die Untergeschosse eine gute Kompaktheit.
Das allseitige Tragskelett in Massivbauweise rund um ein zentrales Rickgrat schafft kurze Spannweiten
und somit einen rationalen Einsatz von Masse. Eine geschickte Zentralisierung der vertikalen und horizon-
talen Schachte sorgt fir eine effiziente und anpassungsfahige Medienerschliessung. Die raumhohen und
teilweise nach aussen versetzten Kastenfenster sind architektonisch ausgereift und kdnnen viele Aufgaben
wie Larmschutz, Sonnenschutz und Absturzsicherungen integrieren, ohne ihre Eleganz preiszugeben. Das
Preisgericht ist sich einig, dass die gewahlte Fassadensprache ein wichtiges Moment in der Gesamter-
scheinung ist und dass sie — als eine Herausforderung auf dem Weg zur Umsetzung des verlangten Ge-
baudestandards — in ihrer Qualitat nicht preisgegeben werden darf.

Freiraum - Die Freiraumgestaltung wird auf selbstverstandliche Weise aus der stadtebaulichen Konzep-
tion hergeleitet. Um den Neubau umlaufende Asphaltbelage vermitteln zwischen Hof und Strasse. Eine
chaussierte Insel zeichnet den Hof aus und bindet die beiden historischen Bauten gut mit ein. Generell
erscheinen die Freirdume aber noch zu mineralisch und leisten nur bedingt einen Beitrag zur Verbesserung
des Stadtklimas. Damit die schlichte Konzeption ihre Kraft entfalten kann, ist eine sorgfaltige Detaillierung
v