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Teil A

Erlauterungen



1 Einleitung

1.1 Motive und Vorgehen fiir die Uberarbeitung

Das regionale Hochhauskonzept wurde am 19. September 2008 von der Delegiertenversamm-
lung des damaligen Regionalplanungsverbandes Luzern (heute LuzernPlus) beschlossen. Seit-
her hat sich die Diskussion um «Hochhauser» und «hohe Hauser» noch starker akzentuiert. Ins-
besondere hat sich gezeigt, dass

— die Definitionen von «Hochhausern» und «hohen Hausern» hinsichtlich der rechtlichen
Rahmenbedingungen (PBG, Normen) zu uberprifen und bei Bedarf anzupassen ist;

— das Konzept inhaltlich bezuglich seiner raumlichen Festlegungen teilweise Gberholt ist;

— der Perimeter zu eng gefasst ist;

— die Aspekte der standortabhangigen und fir die Realisierung entscheidenden Wirtschaft-
lichkeit und das daraus abgeleitete Argumentarien fur die Behdrden fehlen.

Aus diesen Grunden ist die Aktualisierung des Hochhauskonzepts Bestandteil der im sogenann-
ten «Planwerk 2030»" festgelegten Aufgabenplanung von LuzernPlus.

Aufgrund der hohen politischen Brisanz der Fragestellungen und der angestrebten Verbindlich-
keit des Konzepts fir die Verbandsgemeinden ist der friihzeitige Einbezug der relevanten Akteure
bereits in der Entwurfsphase wichtig. Dafiir ist ein Vorgehen gewahlt worden, welches die politi-
schen und fachlichen Vertreter der Verbandsgemeinden im Rahmen von zwei moderierten Work-
shops in die Erarbeitung einbindet.

" Siehe: http://www.luzernplus.ch/fileadmin/Dateien/ab_neuer_Website/Raumentwicklung/Planwerk_2030/LuzernPlus_Plan-
werk_2030_151223.pdf.

Ausschlussgebiet

Freizuhaltende Sichtfenster

Hohere Hduser moglich
Eignung projektspezifisch nachweisen
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Abb. 1: Die Eignungs- und Ausschluss- mit hoheren Hdusern / Hochhdusern
gebiete des Regionalen Hoch-

hauskonzept Luzern (2008).

Geeignet fiir Hochhduser
(Hohe iiber 35m)
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1.2 Zweck und Stellenwert des liberarbeiteten Konzeptes

Ersatz des Hochhauskonzeptes 2008

Grundsatzlich wird das Hochhauskonzept von 2008 vollstandig ersetzt. Insbesondere sind die
seinerzeit festgelegten Eignungsgebiete nochmals analysiert, auf die Vereinbarkeit mit den pla-
nerischen Prinzipien und den Stakeholder-Meinungen Uberpriift und beziiglich dem Perimeter
prazisiert worden.

Stellenwert des Hochhauskonzeptes 2018

Das regionale Hochhauskonzept LuzernPlus 2018 ist ein Konzept geméass § 10 der Planungs-
und Bauverordnung (PBV) des Kantons Luzern. Der entsprechend bezeichnete Teil des Kon-
zepts (Plan und Text) sind Festlegungen, welche von den Gemeinden von LuzernPlus umzuset-
zen sind.

Das Konzept definiert aus regionaler Sicht, wo die Mdglichkeitsraume fir Hochhauser liegen und
wo keine Hochhauser in Frage kommen. Moéglichkeitsraume fur Hochhauser umfassen Gebiete,
in denen Hochhauser von den kommunalen Behdrden geprift werden kénnen. In diesem Sinne
dient das Konzept als erste planerische Grundlage flr die Ausscheidung von neuen Hochhaus-
gebieten. Das Konzept hat nicht den Anspruch einer abschliessenden Analyse und stadtebauli-
chen Festsetzung geeigneter Standorte. Es verlangt daher von den Behdrden Gberkommunale
und/oder kommunale Vertiefungsarbeiten (gebietsweise Erarbeitung von Teilrichtplanen, Vertie-
fungskonzepten) um in den fir Hochhauser geeigneten Gebieten die kommunale Zonenplanung
anpassen zu kénnen und entsprechende Sondernutzungsplane zu erlassen. Das vorliegende
Hochhauskonzept definiert hierzu ein einheitliches Vorgehen und gemeinsame regionale Quali-
tatsstandards.

Erst mit einer Anpassung der Grundnutzung und Sondernutzungsplane ist der genaue Hochhaus-
standort definiert und eigentimerverbindlich. Fir die Eigentimerschaft besteht keine Verbindlich-
keit und kein Anspruch auf ein Hochhaus, solange der gemeindliche Zonenplan keine Hochhau-
ser vorsieht.

Regionales Hochhauskonzept Méglichkeitsraume

Uberkommunale/ kommunale

Lokale und stadtebauliche Setzung Vertiefungsarbeiten

Sondernutzungs-
planung
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Gemeinden, insbesondere Gemeinden mit Mdglichkeitsgebieten fiir Hochhauser, sind aufge-

fordert, sich im Rahmen der Ortsplanungsrevisionen (Anpassung Zonenplan und BZR) mit dem

regionalen Hochhauskonzept auseinander zu setzen. Dabei kénnen sie:

— die als geeignet bezeichneten Gebiete als mégliche Hochhausstandorte libernehmen, die
Perimeter parzellenscharf prazisieren (verkleinern) oder nicht tibernehmen

— die Ausschlussgebiete in der Ausdehnung vergréssern

— die Bestimmungen zu Methoden, Umgang mit bestehenden und industriell genutzten
Hochh&usern umsetzen und / oder verscharfen;

— die Standards betreffend Verfahren und Gremien sowie zu den weiteren Arbeitsmaterialien
Ubernehmen und / oder prazisieren.

— die Vorgaben dieses Konzeptes prazisieren und im Bedarfsfall verscharfen.

Gemass §10PBYV sind fur die kantonalen Behdrden (z.B. im Rahmen der Genehmigung von Nut-
zungsplanen) regionale Konzepte nicht verbindlich. Sollen die Inhalte des regionalen Hochhaus-
konzepts auch fir die Nutzungsplanung verbindlich sein, wird empfohlen, einen regionalen oder
kommunalen Teilrichtplan zur erarbeiten. So kann eine gentigende planerische Grundlage fir die
spatere, grundeigentiimerverbindliche Festsetzung der Hochhausstandorte in den kommunalen
Grundnutzungen geschaffen werden.

Planungshorizont

Der Planungshorizont des Hochhauskonzeptes 2018 ist auf 10 Jahre ausgelegt. Der Vorstand
von LuzernPlus prift den Aktualisierungsbedarf des Konzeptes 5 Jahre nach der Inkraftsetzung
des Konzeptes. Spatestens nach 10 Jahren ist das regionale Hochhauskonzept zu tUberprifen
und gegebenenfalls anzupassen.

Im Plan wurden lediglich bestehende Bauzonen (Stand: Sommer 2016) als mogliche Hochhaus-
standorte definiert. Reservezonen wurden nicht miteinbezogen.

Lesehilfe

VERBINDLICHER INHALT

> Die Inhalte in den blauen Kastchen sind behérdenverbindliche Festlegungen, welche von
den Gemeinden von LuzernPlus umzusetzen sind.
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2 Hintergrinde und Analysen

2.1 Definitionen und Typologien

Definitionen aus stadtebaulicher Perspektive

Der Begriff «Hochhaus» umfasst aus stadtebaulicher Sicht alle Giberhohen Bauwerke, unabhan-
gig von Bedeutung und Nutzung. Also auch industrielle, technische und kirchliche Bauten. Nor-
malerweise versteht man aber unter Hochhausern primar Gebaude, die sich im Umfeld in signifi-
kanter Art durch Mehrhoéhe auszeichnen sowie dem Wohnen und Arbeiten dienen. Denkbar sind
aber auch andere Nutzungen, zum Beispiel fir touristische Zwecke und Forschung.

Stadtebauliche Typologien

Wenn man Ordnungsprinzipien fir Hochhauser einfihrt, dann stellt sich die Frage nach der pas-
senden Stelle nicht nur flr das einzelne Gebaude, sondern auch fir dessen Mehrzahl. Die fol-
gende Zusammenstellung gibt eine kurze Ubersicht (iber das rdumliche Verhalten, den Ausdruck
und die Bedeutung von Hochhausern, die dem Wohnen und Arbeiten dienen. In diesem Sinne
kann die nicht abschliessend zu verstehende Typisierung als Hilfestellung fiir die stadtebauliche
Beurteilung von Projektvorschlagen dienen.

Solitér

Einzelne Hochhauser, sogenannte Solitére, eignen sich zum Akzentuieren von stadtebaulich stra-
tegischen Punkten. In dieser Art der Auszeichnung bedeutender Orte und Platze wurde der
Gebaudetyp Hochhaus um 1910 im Rahmen des Wettbewerbes «Gross-Berlin» in die stadtebau-
liche Praxis von Europa eingeflhrt. In der Folge wird das Solitdr-Hochhaus vielfach als «Point de
vuey, zur Ausbildung erhabener Stadtkronen sowie zur Auszeichnung von Briickenkdpfen und
Bahnhdofen theoretisch diskutiert und praktisch eingesetzt. Dieser bekannte und erprobte Typ
weist nach wie vor ein grosses Potenzial auf, auch fir das Gebiet LuzernPlus. Als Einzelobjekt
symbolisiert der Solitar allerdings ein Privileg. Ein Privileg, welches auch fiir den Ort zum Vorteil
wird, wenn erstens die Hohe des Hauses auf die Umgebung Riicksicht nimmt, wenn es zweitens
eine strategisch bedeutenden Stelle bezeichnet und wenn es drittens durch ein Netzwerk weite-
rer Vertikaldominanten ausgeglichen bzw. als Teil eines Ganzen erscheint. Als visuelle Komposi-
tion kdnnen sie dadurch stadtebauliche Bezlige herstellen und der Orientierung dienen.

Cluster

Als Cluster bezeichnet man eine Gruppe von Hochhausern, die so eng beieinander stehen,
dass sie als Einzelne fur sich kaum mehr wirken, sondern zusammen eine geschlossene Gestalt
ergeben. Der Gebaudetyp Hochhaus ist beim Cluster die Regelbauweise. Dieser Typus ist in
Europa selten und hat keine stadtebauliche Tradition. Grossstadte wie Warschau und Frankfurt
weisen in Teilen eine Tendenz in Richtung der Ausbildung eines Clusters auf.

Ensemble

Die bewusste und aufeinander abgestimmte Gruppierung von mehreren Hochhausern an einem
bestimmten Ort bezeichnet man als Ensemble. Es wird ein neues Zentrum oder ein Schwer-
punkt geschaffen. Die Gestaltung folgt einem Gesamtkonzept flr die ganze Gruppe unter Einbe-
zug des Aussenraumes. Die Dominanz des einzelnen Hauses wird verringert, da das einzelne
Hochhaus seinen Auftritt mit anderen, ahnlich hohen teilen muss. In der Geschichte des Hoch-
hauses in der Schweiz spielt dieser Typ, neben dem Solitar, die zweite Hauptrolle. So entstan-
den im Zeitraum von 1955 bis 1970, angekurbelt durch den Mangel an gunstigem Wohnraum in
den Stadten und durch die Standardisierung des Bauens, die grossen Siedlungen mit Wohn-
hochhausern an der Peripherie. Der grosste Teil der vorhandenen héheren Hausern und Hoch-
hausern im Gebiet von LuzernPlus (z.B. Ruopigen/Staffeln usw.) sind diesem Typus zuzuord-
nen.
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Abb. 2: Das Wohnhochhaus-Ensemble «Ruopigen» basiert auf einem 1963 abgeschlossenen stadtebaulichen
Ideenwettbewerb. Die Projektidee wurde ab 1972 durch das Biiro von Dolf Schnebli teilweise realisiert.
Nach der Jahrtausendwende erfolgte ein vorbildliches Weiterbauen mit Projekten von TGS Architekten
und Scheitlin Syfrig Architekten (Bild links: Gestaltungsplan 1972, Bild rechts: Bauten von Dolf Schnebli
und Scheitlin Syfrig Architekten).

Abb. 3: Das Projekt «QUBE Ebikon» auf dem MParc Areal beim Bahnhof Ebikon zeigt das Hochhaus
(Gesamthohe 50m) als Solitar und Landmarke am Strassenknoten Zentralstrasse — Bahnhofstrasse
— Oberdierikonerstrasse. Die Projektstudie basiert auf einem Masterplan (iber die gesamte Gemeinde
Ebikon. Die konkrete Arealentwicklung erfolgte im Nachgang zum Masterplan und wurde von Fachleuten
aus den Disziplinen Stadtebau, Freiraum, Mobilitat und Wirtschaftlichkeit intensiv begleitet. Nach der
Genehmigung des erforderlichen Bebauungsplanes wird fiir das Hochhaus ein Konkurrenzverfahren
durchgefihrt (Bilder: Hosoya Schaefer Architects AG Zirich).

Abb. 4:  Der Testturm auf dem Schindler-Werkareal in
Ebikon als Beispiel fir ein industriell genutztes
Hochhaus (Gesamthdhe: 58 m).
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Aufreihung

Die Aufreihung von Hochhdusern entlang einer (Entwicklungs-)Achse oder langs einer Wasser-
oder Parkkante ist stddtebaulich mit dem Ensemble verwandt. Basierend auf einem Gesamtkon-
zept kdnnen sie Hauptverkehrsachsen oder lineare Zentren aufbauen resp. im Stadtkdrper abbil-
den. Die typische Referenz ist die Bebauung um den Central Park in New York. In Europa findet
man diesen Typ beispielsweise beim Bahnhof Lille Flandres («Euralille») und in Ansatzen entlang
der Pfingstweidstrasse in Zirich West.

Hochhaus eingebunden in ein Konglomerat

Mit der Deindustrialisierung stellt sich die Frage nach der Nachnutzung von Fabrikanlagen. Diese
Anlagen sind meist ein Konglomerat aus Hallen, Blrogebauden, Annexbauten und Freirdumen.
Oft werden zumindest Teile davon als erhaltens- oder schiitzenswert eingestuft. Gleichzeitig wird
diesen Arealen ein grosses Potenzial fir gut durchmischte, lebendige Orte flr Wohnen, Arbeiten,
Quartierinfrastruktur, Kultur und Freizeit attestiert. Stellvertretend daflir kann die «Viscosistadt» in
Emmen genannt werden. Das wirtschaftliche und raumlich-architektonische «Uberleben» solcher
Areale ist meist nur dann mdéglich, wenn im Areal Entwicklungsspielrdume in Richtung Verdich-
tung und punktueller Mehrhéhe geschaffen werden und ein Umbau in Etappen moglich ist. In die-
sem Zusammenhang sind in solchen Arealen oft auch Hochhauser entstanden, welche die stadt-
raumlich-architektonische Qualitaten dieser Areale zu steigern vermochten (LOwenbrau-Areal
Zurich, Sulzer-Areal Winterthur).

Héheres Haus

Hohere Hauser setzen aufgrund ihrer im Verhaltnis zur benachbarten Regelbauweise nur unwe-
sentlichen Mehrhdhe einen Akzent auf der Ebene des Quartiers oder einer lokalen Situation
(Platz). Meistens ist dieser Typ baurechtlich kein Hochhaus. Daraus ergeben sich sowohl planeri-
sche als auch 6konomische Vorteile. Aus diesen Griinden hat der Typ hoheres Haus, sofern das
Gebaude unter der baurechtlichen Schwelle des Hochhauses bleibt, ein grosses Potenzial. Aber
auch hohere Hauser sollen zur Lesbarkeit der Stadt beitragen und im Kontext mit ihnrem Umfeld
sowie mit dem Offentlichen Raum eine Gberzeugende ortsbauliche Komposition bilden.

Industriell genutzte Hochhéuser

Abgesehen vom Uhrenturm des Badischen Bahnhofes in Basel (1908 — 1913) kann der 1926 in
Betrieb genommene «Bernoulli-Silo» im Basler Rheinhafen Kleinhiningen als erstes Hochhaus
der Schweiz gelten. Also ein Bauwerk zur Lagerung landwirtschaftlicher Erzeugnisse. In die-
ser Form breitet sich das «Hochhaus» im Schatten der eigentlichen Hochhaus-Diskussion der
1920er-Jahre vor allem im landlichen Raum des Schweizer Mittellandes aus. Ein Beispiel davon
ist das Silo der Muhle Malters. Erganzend wird dieser Typ mit weiteren betrieblich-produktions-
technisch bedingten Bauten wie die der Testturm der Schindler Aufziige AG in Ebikon. Aufgrund
der Lage im dorflich-landschaftlichen Kontext und ihrer massiven Erscheinung treten diese Hoch-
bauten meist als eigentliche «Landmarks» in Erscheinung und pragen solcherart die Silhouette
deutlich. Vor diesem Hintergrund sind die Hochbauten des produzierenden Gewerbes bei einem
Hochhauskonzept mit zu bertcksichtigen.

10 LuzernPlus, Riedmattstrasse 14, 6031 Ebikon, www.luzernplus.ch



Definition aus baurechtlicher Optik

Fir das Planungs- und Bewilligungsverfahren ist vor allem die baurechtliche Definition relevant.
Traditionell orientieren sich die Planungs- und Baugesetze der Kantone an der Brandschutznorm
der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen. Dies hat damit zu tun, dass in der Vergangen-
heit das Hochhaus baurechtlich ein Gebaude war, welches beziglich Gesamthéhe das Mass der
Feuerwehrleiter (20 m) Uberragte. Dieses Mass wurde in den vergangenen Jahren schrittweise
an die neuen bautechnischen Mdglichkeiten angepasst. Die seit dem 1. Januar 2015 gultige neue
Brandschutznorm legt im Artikel 13 fest, dass Hochhauser Bauten mit einer Gesamthdhe von
mehr als 30m sind. Bis Ende 2014 lag die Schwelle bei 25m.

Seit dem 1. Januar 2018 gelten im Kanton Luzern Bauten mit einer Gesamthéhe von mehr als 30
m als Hochhauser (§ 166 Abs. 1 PBG).

In der Konsequenz geht das Hochhauskonzept LuzernPlus von folgender Definition aus:

VERBINDLICHER INHALT

> Hochhauser sind Bauten mit einer Gesamthohe von mehr als 30 m.

Regionales Hochhauskonzept 2018 1



2.2 Hochhauser und Wirtschaftlichkeit

Hochhauser sind nicht nur bezlglich dem stadtebaulichen Auftritt eine besondere Bauform.
Ebenso entscheidend ist die Kenntnis der spezifischen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.
Dabei spielen vor allem die Aspekte Gesamthohe, Flachen pro Geschoss und die Aufnahmefa-
higkeit des Marktumfeldes entscheidende Rollen.

Der Aspekt der Gesamthdhe steht in direktem Zusammenhang zur Definition gemass Bau- und
Planungsrecht resp. der Brandschutznorm. Im Regelfall ergeben sich ab dem Schwellenwert, ab

dem ein Gebaude als Hochhaus gilt, zusatzliche Baukosten. Vereinfacht dargestellt ergeben sich
folgende Abhangigkeiten:

30 bis ca.45m Baukosten nehmen starker zu als Ertrage.

Ertrage nehmen Uberproportional zu,
ca. 45 bis ca.60m 9 prop

Zusatzkosten werden aufgefangen

ab ca.60m Zusatzliche Netto-Ertrage.

Diese verallgemeinerten Aussagen sind im konkreten Fall auf standortabhangigen Abweichun-

gen im Zusammenhang mit der Umfeldsituation, der Aussichtslage und weiteren Kriterien zu
Uberprifen.

Kosten, o
Ertriige kapitalisiert ‘rtrage kap

Kosten

Differenz
_— Ertrag — Kosten

-——/_——/_—\/
30 6v() 90 Hohe / m

Abb. 5:  Eine vergleichende Analyse von Bauten und Projekten sowie Auswertungen von Interviews lassen folgende
Abhangigkeiten von Kosten und Gesamthéhe erkennen: Die Kosten steigen ab einer Gesamthéhe von 30 m
Uberproportional an, wahrend dem die Ertrdge weniger stark zunehmen. Ab ca. 60m liegt die Differenz
zwischen Kosten und Ertrag wieder auf dem selben Niveau wie bei einer Gesamthéhe von 30 m. Uber einer
Gesamthdhe von ca. 60 m steigt der Ertrag starker an als die Kosten. (Quelle: GSP AG).

12 LuzernPlus, Riedmattstrasse 14, 6031 Ebikon, www.luzernplus.ch



GEMEINDEN

Bei Hochhausern ergeben sich nicht nur zusatzliche Baukosten, sondern auch ein ungunstigeres
Verhaltnis zwischen Bruttogeschossflache und ertragswirksamer Nettoflache. Ein Ausgleich in
der Wirtschaftlichkeitsrechnung ergibt sich durch deutlich Uber den Marktmieten liegende Ertrage
in den obersten Geschossen. Die Erfahrung hat gezeigt, dass dieser Ausgleich in der Regel nicht
zustande kommt, wenn die ertragsabwerfende Flache pro Geschoss bei Hochhausern mit Wohn-
flachen unter 400 m? und bei Hochhausern mit Biroflachen unter 900 m? sinkt. Diese Regeln
gelten nicht immer und sind nicht fir jedes Land gleich, vor allem wenn Sonderwohnflachen reali-
siert werden konnen.

In der Kombination von wirtschaftlich interessanter Gesamthdhe und Mindestflachen pro
Geschoss ergibt sich ein Nutzungsvolumen fiir ein Hochhaus, welches 60 bis 150 Wohneinhei-
ten oder 10°000 m? Biroflachen umfasst. Damit ist diese Gebdudeform eine Gross-Immobilie. Die
Folgerung ist, dass Hochhauser nur realisiert werden kénnen, wenn der regionale Wohn- oder
Blromarkt entsprechend aufnahmefahig ist. Demnach kénnen Hochhauser In kleineren Gemein-
den risikobehaftet sein. Insbesondere fur Wohnhochhauser ist die Aufnahmefahigkeit des Mark-
tes zu beachten. Zuséatzlich gilt es zu berlicksichtigen, dass solche Wohnungen nicht flr jeden
Bewohnertyp geeignet sind. Als Hintergrundinformation ist fur alle Gemeinden innerhalb des Peri-
meters des Regionalen Hochhauskonzeptes von Dr. Hans Naef eine Einschatzung des Wohn-
flachenmarktes vorgenommen worden. Fir die Einschatzung ist fiir jede Gemeinde der Stand-
ortqualitatsindex, der Ausbildungsstand, die Verkehrsverbindungen, die Steuerbelastung, die
Kaufkraft, die Neugebauten Wohnungen, die Leerwohnungsziffer und das Mietniveau analysiert
worden. Die folgende Beurteilung von Dr. Hans Naef spiegelt den Zustand im Spatsommer 2016
wieder:

BEURTEILUNG WIRTSCHAFTLICHKEIT

Luzern, Horw, Meggen

Die relevanten wirtschaftlichen Kennziffern sind praktisch ausnahmslos als glinstig zu beurteilen.

Vitznau, Weggis

Aussergewohnliche 6konomische Standortqualitat, welche auch Mdglichkeiten im Tourismusmarkt
erdffnet. Im Prinzip wohl (ausnahmsweise) auch fiir Hochhauser mit Stockwerkeigentum geeignet.

Sowohl vom Bestand als auch von der laufenden Produktion her spricht aus wirtschaftlicher Sicht

Kriens, Malters, Rothenburg, Rain  nichts gegen Hochhauser. Das Mietniveau ist vertretbar bis ausreichend, Leerwohnungsziffer und

Kaufkraft sprechen teilweise dagegen.

Buchrain, Dierikon, Ebikon,

Emmen, Root

Die Kriterien zeigen ein sehr uneinheitliches Bild, in der Tendenz ist die Ausgangslage vom
o6konomischen Standpunkt her eher schwierig und entsprechend ist ein Grossobjekt mit Risiken
verbunden.

Adligenswil, Gisikon, Greppen,

Hildisrieden, Honau, Inwil,

Landliche Ortsteile mit im Vergleich geringem Wohnungsbestand. Eine Aufstockung um 60 bis 80
Wohneinheiten — wie sie Hochhauser im Regelfall aufweisen — stellt ein erhebliches Risiko dar.

Meierskappel, Schwarzenberg,

Udligenswil

Insgesamt sind die wirtschaftlichen Kriterien ungilinstig zu beurteilen.

Fir Burohochhauser spielt die Aufnahmefahigkeit des Marktumfeldes eine kleinere Rolle als bei
Wohnhochhauser. In der Regel ist beim Blrohaus das zentrale Motiv die Konzentration von mog-
lichst vielen selbstgenutzten Arbeitsplatzen an einem Standort, wo Bauland knapp ist und wenn
die Unternehmung auf die Konzentration an einem ganz bestimmten Standort angewiesen ist.
Neben diesem 6konomischen Grund gibt es noch andere Aspekte fiir ein Unternehmen, Flachen
in einem Hochhaus zu belegen, zum Beispiel der Prestigewert. Das Motiv der Aussicht spielt bei
diesem Typ keine Rolle.
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2.3 Einbezug von Stakeholdern

Die Einschatzung der Aufnahmefahigkeit des Marktumfeldes beruht auf der Auswertung von
Indexen und Indikatoren. Diese objektive Beurteilung ist mit unterschiedlichen Arten von Befra-
gungen von Betroffenen, Nutzern und Investoren Uberpriift und erganzt worden. Folgende Metho-
den sind eingesetzt worden:

— Abholung von Statements und Einschatzungen von Vertreterinnen der Verbandsgemein-
den LuzernPlus im Rahmen eines Workshops. Zum Workshop vom 19. September 2016
waren je Gemeinde zwei Vertreterinnen (Exekutive und Verwaltung) eingeladen.

— Befragung mittels Fragebogen von insgesamt 400 Haushaltungen im Perimeter von Lu-
zernPlus. Davon 200 Haushaltungen mit Domizil in Hochhausern und 200 Haushaltungen
mit beliebigem Domizil (nicht in einem Hochhaus). Die Haushaltstypen entsprechen dem
Anteil an der Gesamtzahl der Haushaltungen.

— Qualitative Interviews mit Schlisselpersonen welche Hochhauser planen, entwickeln und
finanzieren. Solche Gesprache konnten mit Jirg Meyer (Anliker Generalunternehmung
AG, Emmenbriicke), Ede Andraskay (Halter-Gruppe) und Felix Spiegel (Spiegel Wagner
Partner AG, Basel) durchgefiihrt werden.

Erkenntnisse

Workshop mit Gemeindevertreterinnen

Die Aussagen der Gemeindevertreterinnen zeigen ein Ubereinstimmendes Bild. Hochh&user wer-
den nur im urban gepragten Raum mit vorhandener hoher baulicher Dichte, guter Erschliessung
und zentral6rtlichen Funktionen als sinnvoll erachtet. Geografisch konkret kann man sich diese
primar in der Stadt Luzern, entlang den Entwicklungsachsen Rontal, Luzern Sid und auf der
Achse Seetalplatz — Emmenbriicke —Sprengi vorstellen.

Befragung von Haushaltungen

Die Ergebnisse der Haushalt-Befragungen sind vor dem Hintergrund zur Kenntnis zu nehmen,
dass gemass dem Ruicklauf der Fragebogen in den Hochhausern innerhalb des Perimeters von
LuzernPlus Uberdurchschnittlich viele Senioren wohnen. Grundsatzlich kann festgehalten wer-
den, dass prinzipielle Gegner von Hochhausern selten (geworden) sind. Ein sparsamer Umgang
mit der Ressource «Boden» wird akzeptiert und das Hochhaus wird offenbar als ein taugliches
Mittel fur die Umsetzung dieser Absicht angesehen. Die Auswertung der Fragebogen lasst sogar
die Schlussfolgerung zu, dass wer einmal in einem Hochhaus wohnt, ein begeisterter Anhanger
dieser Wohnform wird. Als die drei wichtigsten Vorteile von Wohnen im Hochhaus werden die
Aussicht, die Erreichbarkeit und die zentrale Lage angesehen.

Als Nachteile sind die Aspekte Abhangigkeit vom Erschliessungssystem Lift, Gefahren und Ano-
nymitat genannt worden. Die Vor- wie auch die Nachteile werden praktisch gleich beurteilt, ob
man im Hochhaus wohnt oder nicht. Wer in einem Hochhaus wohnt, sieht eher mehr Vor- bzw.
weniger Nachteile. Vorhandene Hochhauser werden beztglich Baustandards und Betrieb zum
Teil als kritisch beurteilt. Die Angebots-Wiinsche sind gepragt durch die Bedirfnisse der Haupt-
wohngruppe (Senioren): Restaurant/Cafeteria/Bar, Arztpraxis und Geldautomat. Interessant ist,
dass hohere Mieten flr obere Geschosse abgelehnt werden. Von zentralen Bedeutung scheint
also die Standortfrage bzw. Erschliessungsqualitat zu sein und dass diese spezielle Wohnform
besonders von einer bestimmten Nutzergruppe sehr geschatzt wird.
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Qualitative Interviews:

Generell kann festgehalten werden, dass die Aussagen der Stakeholder, obwohl die Gesprache
einzeln gefuhrt wurden, praktisch deckungsgleich sind und in einem bedeutenden Aspekt die
Meinung der Haushaltungen wie auch der Gemeindevertreter stiitzen: Hochhauser gehéren an
gut erschlossene, zentrale Lagen. Als zweiter Anspruch wird eine (exklusive/besondere) Aussicht
genannt.

Hochhé&user sind ab Gesamthdhen von ca. 60 m interessant und sie sollten das nahe Umfeld
mindestens 35 bis 40m liberragen kénnen. Als Flachen sind in allen Gesprachen minimale Werte
von 500 m? fiir ein Hochhaus mit Wohnen und von ca. 1000 m? fiir ein Birohaus genannt worden.
Zudem sollten Hochhauser auf der Basis einer im Vergleich zur Regelbauweise hdheren Ausnut-
zungsziffer realisiert werden kénnen.

Das Marktgebiet schatzen die Stakeholder als grundsatzlich interessant ein. Das obere Preis-
segment sei aber nicht unproblematisch und der Biroflachenmarkt ist schwierig. Aus einer kon-
sequenten Strategie bezlglich Publikumssegment sind Hochhauser erst in Verdichtungszonen
einer bestimmten Grésse moglich.

Bei der Realisierung von Projekten ist aufgrund der emotionalen Thematik mit einem erhdhten
Kommunikationsbedarf zu rechnen. Zudem reduzieren lange und komplizierte Bewilligungsver-
fahren die Realisierungschancen fir ein Hochhaus. Weil Volksabstimmungen auf der Basis von
konkreten Projekten als kritisch angesehen werden, sollte im Prinzip nach der Grundordnung ein
Hochhaus gebaut werden kénnen. Erganzend wurde auch genannt, dass die Schattenwurf-Prob-
lematik blockieren kann.

Signifikanz und Relevanz der Erkenntnisse

Die Resultate aus den Workshops mit den Gemeindevertreterinnen, den qualitativen Interviews
und insbesondere aus der Befragung der Haushaltungen sind nicht im wissenschaftlichen Sinne
reprasentativ. Die Aussage-Qualitat ist aber geeignet um zu diversen Themen ein relativ klares
Bild zeichnen zu kénnen. Dort wo ein Sachverhalt mit klarer Mehrheit der Antworten beurteilt wird
und dort wo die drei verschiedenen Gruppen inhaltliche Ubereinstimmungen aufweisen, wird
zumindest eine Signifikanz der Aussagen als gegeben angenommen.

2.4 Mehrwertabgabe

Hochhauser bieten fiir die Gemeinden die Mdglichkeit, Uber Mehrwertabgaben oder Infrastruktur-
vertrage 6ffentliche Rdume oder Flachen im Umfeld zu sichern, die zur sozialen Nachhaltigkeit
beitragen.

Die Mehrwertabgabe (resp. Planungsvorteile) sind seit 1. Januar 2018 im PBG Kanton Luzern
(§ 105ff) abschliessend geregelt.
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3 Die planerischen Prinzipien — Herleitung der Gebiete

3.1 Erkenntnisse, Anspriiche und Prinzipien

Erkenntnisse aus der Analyse

Die Aspekte Stadtebau, Marktumfeld und Stakeholder-Meinung weisen eine eindeutige Uber-
einstimmung bezuglich Standortkriterien auf: die gute Erreichbarkeit und die zentrale Lage. Im
weiteren Bedarf ein Hochhaus aufgrund seiner Art als Gross-Immobilie aus wirtschaftlicher Sicht
ein minimales Marktvolumen. Diese Kriterien finden sich primar in stadtischen Verdichtungszonen
einer bestimmten Grésse. Vor allem der Kernraum der Agglomeration Luzern ist ein potenzielles
interessantes Gebiet vor allem fiir das Wohnen, weist aber auch marktwirtschaftliche Problem-
stellen (Mietniveau/Kaufkraft, Biromarkt) auf. Nicht Uberraschend ist, dass bei einem Hochhaus
Aussicht nachgefragt wird. Der Raum um Luzern mit dem Zuger- und dem Vierwaldstattersee
sowie der Alpenkulisse kann diesbezliglich etwas unverwechselbares anbieten. Aus Sicht der
Investoren sind Hochhauser ab Gesamthdhen von ca. 60 m interessant.

Die stadtebaulichen Anspriiche

Hochhauser in der vom Markt erwiinschten Gesamthéhe fuhren zu markanten Abweichungen in
der Stadtsilhouette. Diese Abweichungen sind geeignet, Akzente im Stadtkdrper zu setzen. Diese
sind von hoher Relevanz und kdénnen das Stadtbild nachhaltig verandern. Es besteht grundsatz-
lich kein Anspruch, an einem geeigneten Standort, allein aus der Logik eines Grundstticks her-
aus, durch den Bau eines Hochhauses eine wesentliche Abweichung von der Trauflinie der Stadt
zu erwirken. Die Gesamtwirkung und die Einfligung in die Struktur und Morphologie der Stadt
sind entscheidende Kriterien. Eine Beurteilung ist deshalb nur im Kontext mit der Stadtstruktur
sowie den spezifischen stadtraumlichen und landschaftlichen Bedingungen mdglich. Es besteht
der Anspruch, dass Hochhauser zur Raumbildung beitragen und zusammen mit dem baulichen
wie freirdumlichen Umfeld eine Uiberzeugende ortsbauliche Komposition bilden. Solche bauliche
Interventionen bedurfen in jedem Fall eine besondere Sorgfalt bei der Planung, Projektierung und
Realisierung. Soweit spezifisch stadtebaulich und landschaftliche Bedingungen zu berticksichti-
gen sind, mussen diese vor Inangriffnahme der Planung bekannt sein.

Planerische Prinzipien

Bis ins Jahr 2010 sind im Perimeter von LuzernPlus ca. 15 Hochhduser mit einer Gesamthéhe
von deutlich Uber 30 m entstanden. Seither sind bei der Allmend zwei weitere erstellt worden.
Rund ein Dutzend befindet sich in unterschiedlichsten Phasen der Planung. In der nachsten Pla-
nungsphase wird sich vielleicht diese Anzahl nochmals verdoppeln. Das heisst, das Hochhaus
als Gebaude wird eher eine Sonderform bleiben, aber aufgrund der Grosse des Volumens auch
in Zukunft einen nicht zu unterschatzenden Teil der Nachfrage abdecken. Die Ausdehnung der
geeigneten Gebiete soll diesen Aspekten Rechnung tragen.

Neue Hochhduser stehen im urbanen Raum mit hdchster Standortgunst fur dichte Nutzungen
und einem Angebot an zentraldrtlichen Funktionen. In dieser Raumkategorie ist auch die erfor-
derliche gute Erschliessung sowohl mit dem 6ffentlichen Verkehr als auch mit dem Individual-
verkehr gewahrleistet. Fir die im Agglomerationsprogramm definierten Umnutzungsgebiete und
das strategische Arbeitsgebiet Inwil Schweissmatt sollen Entwicklungsoptionen eréffnet werden.
Die im Rahmen von abgeschlossenen Vertiefungsstudien, Test- und Masterplanungen definierten
stadtebaulichen Akzente werden mit dem Konzept gesichert. Der Bestand an Hochhausern, viel-
fach als Teil von Wohnhochhaus-Ensembles, soll mindestens gesichert und in geeigneten Gebie-
ten auch eine Weiterentwicklung erfahren kénnen. Neue Hochhauser stehen nicht in Schutzge-
bieten (Landschaft und Ortsbild) und weisen einen respektvollen Abstand zu diesen auf.
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«Synthese-Zukunftsbild 2035» (Agglomerationsprogramm Luzern 3. Generation)

Agglomerationszentrum Luzern mit vielfdltigen Zentrumsnutzungen wie Detailhandel, Bildung,
Kultur, Tourismus, Sport und Freizeit: Das Agglomerationszentrum Luzern weist vielfaltige Zent-
rumsnutzungen auf. Beim Bahnhof Luzern ist der Haupt-oV-Knoten.

Zentren der Entwicklungsraume Nord, Ost und Sid mit vielfaltigen Nutzungen: In den Entwick-
Iungsraumen LuzernNord, LuzernOst und Luzernsid haben sich zur Entlastung des Agglomerati-

onszentrums Zentren mit igen i . Hier sich auch wichtige
GV-Verknipfungspunkte,

Identifikati tren als Br des off Lebens: Die Identifikationszentren
weisen eine grosse Nutzungsvielfalt auf, verbinden traditionell verschiedenste Zentrumsnutzungen
an einem Ort und gewahrleisten dank geei des of Raumes eine hohe

Aufenthaltsqualitat.

Behobene Defizite in der der Identita en: Aufwertungen, insbesondere die
Abstimmung der angestrebten Nutzungen mit der Ve i und die

gestaltung, haben die urspranglich vorhandenen Defizite in der Gestaltung der Identitatszentren
behoben,

Standorte fir Di in punkten: Die Standorte flr Detailhandel haben
sich gemass Teilrichtplan Detailnandel in den Entwicklungsschwerpunkten weiterentwickelt.

Standorte flr tertidre Bild mit r und nationaler Aus-strahlung: Im
Kernraum der Agglomeration sind Standorte flr tertidre Bi inri mit i und
nationaler Ausstrahlung sowie mit attraktiven Verbindungen des &ffentlichen und Langsamverkehrs
zweckmassig realisiert.

Standorte fir Sport- und Freizeiteinri mit und nati Al :in
den Entwicklungsschwerpunkten sind neue Sport- und Freizeiteinrichtungen mit regionaler und
nationaler Ausstrahlung angesiedelt.

A Errei mit dem OV und LV: Die Zentren der Entwicklungsraume
LuzemNord, LuzernOst und Luzernsid sind mit attraktiven Verbindungen des éffentlichen und
Langsamverkehrs an das Aggl 1szentrum

Urbaner Raum mit hochster Standortgunst: Der urbane Raum der Agglomeration bildet als Teil
des Kernraumes und dank attraktiver OV-Erschliessung den Schwerpunkt fOr dichte Nutzungen mit
regionaler Ausstrahlung und ir e fur 1- Sowie pl 1sive Nutzungen.

Kernraum als Schwerpunkt fir dichte Mischnutzungen und stadtische Wohnformen: Im Kern-
raum der Agglomeration werden dichte Mischnutzungen geschaffen, welche mit attraktiven
i des offs 1en und L kehrs wder und mit dem ubergeordneten

v
Verkehr verbunden sind; zudem sind die Ortszentren und Freirdume gualitativ hochwertig gestaltet,

M ¥ ASEL

Kernergéanzungsraum mit Schwerpunkt Wohnen: Der sukzessive umgesetzte Schwerpunkt im
Kernerganzungsraum der Agglomeration liegt bei der Wohnentwicklung fur vielféaltige Bedirfnisse
sowie insbesondere beim qualitatsvollen Geschosswohnungsbau und beim Generationenwechsel in
den Wohnquartieren.

Stlitzpunktgemeinden mit vielfaltigem Angebot: Die Stitzpunktgemeinden gewahrleisten fir die
umliegenden Gemeinden Zentrumsfunktionen, die Forderung dichter Mischnutzungen sowie kom-
pakter und hochwertig gestalteter Ortskerne.

siedlungsschwerpunkt Wohnen: Die Siedlungsschwerpunkte Wohnen weisen nach wie vor weitge-
hende traditionelle Dorfstrukturen und -infrastrukturen auf, die Siedlungsentwicklung nach innen
und die Wohnentwicklung bzw. der Generationenwechsel in den Quartieren wird mittels Geschoss-
wohnungs- und Mietbau sichergestellt.

Wohngemeinden mit touristischem Schwerpunkt: Die Wohngemeinden mit touristischem Schwer-
punkt (Weggis und Vitznau) positionieren sich mit Wohnentwicklung im Dorfzentrum und Weiterent-
wicklungen im Hotelbereich.

Sanierungsgebiete Wohnen: Sanierungen sind gest(itzt auf interdisziplinare Gesamtkonzepte und
mit der Forderung von preisginstigem und bedurfnisgerechtem Wohnbau sukzessive umgesetzt.

Schwerpunktgebiete flr Arbeitsnutzungen: In diesen kantonalen Entwicklungs-schwerpunkten
und regionalen Arbeitsplatzgebieten sind vorrangig Arbeitsnutzungen mit ausreichender Dichte
realisiert.

Umnutzung reiner Arbeitsgebiete: Die Offnung und Transformation von reinen Arbeitsgebieten hin
zu Mischnutzungen ist auf der Grundlage von Masterplanen oder Leitbildern bzw. konzeptionellen
Planungen zweckmassig umgesetzt.

Strategisches Arbeitsgebiet Inwil Sch! t: Das str i Ar 2 ist ein mit einer
Reservezone planungsrechtlich gesichertes Areal, das ausschliesslich fur die Ansiedlung von volks-
wirtschaftlich bedeutenden Grossbetrieben bestimmt ist und aufgrund seiner gewichtigen Auswir-
kungen auf Raum und Umwelt verschiedene Kriterien gemass Richtplan erflllen muss.

Abb. 6: Das «Synthese-Zukunftsbild 2035» des Agglomerationsprogramms Luzern 3. Generation. Die Festgelegte Kategori-
sierung der Rdume und der Hierarchie der Zentren ist eine wesentliche Basis fiir die Festlegung der fiir Hochhauser

geeigneten Gebiete.
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3.2 Herleitung der Eignung der Gebiete

K1: Kriterium «Urbaner Raum mit héchster Standortgunst»

Quelle: Agglomerationsprogramm 3. Generation
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Abb. 7:  Kriterium 1

Der urbane Raum definiert sich gemass dem Agglomerationsprogramm 3. Generation. Es handelt
sich um jenen Teil des stadtischen Kernraumes, der den Schwerpunkt fur dichte Mischnutzun-
gen mit regionaler Ausstrahlung bildet. Der Raum besitzt die hdchste Standortgunst und Entwick-
lungsprioritat in der Agglomeration Luzern fiir personen- und publikumsintensiven Nutzungen.

In den durchgefiihrten Workshops mit Gemeindevertreterinnen wurde der urbane Raum als zent-
rales Kriterium fur mégliche Hochhausstandorte bestatigt.

Entscheid: Der urbane Raum eignet sich aufgrund der hohen Standortgunst und Entwicklungspri-
oritat als Standort flr Hochh&user.
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K2: Kriterium «Gute Erschliessung»

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE
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Abb. 8: Kriterium 2

Die gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr (6V) ist ein zentrales Kriterium bei der
Zuweisung eines zukiinftigen Hochhausstandorts. Die Ausrichtung auf den 6ffentlichen Verkehr
entspricht der schweizerischen und kantonalen Umwelt- und Raumentwicklungspolitik, in dem

die «Entwicklung gegen Innen» geférdert sowie dem zunehmenden Flachenverbrauch entgegen
gewirkt wird. Im Hinblick auf die sich abzeichnenden Veranderung im Mobilitdtsbereich, insbeson-
dere beim MIV (Stichwort: selbststeuernde und emissionsarme Fahrzeuge) und beziiglich Veran-
derungen bei der Erschliessungsqualitat mit dem 6V (zusatzliche Angebote), miissen eventuell
bereits mittelfristig ergénzende Uberlegungen zur Erschliessungsgiite angestellt und das Konzept
entsprechend angepasst werden.

Die 6V-Guteklassen geben Aufschluss tiber die Erschliessungsqualitat eines Standorts. Fur die

Berechnung sind die Art des 6V-Verkehrsmittels, die Kursintervalle und die Distanz zu einer Hal-
testelle (Luftlinie) entscheidend. Gemass des Bundesamtes fir Raumentwicklung entspricht die
sogenannte «6V-Glteklasse B» einer guten Erschliessung.

Entscheid: Als Standorte fir Hochhauser sind Gebiete geeignet, die mindestens der 6V-Gute-
klasse B (= gute 6V-Erschliessung) entsprechen.
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K3: Kriterium «Umnutzungsgebiete und strategische Arbeitsgebiete»

Quellen: Agglomerationsprogramm 3. Generation, Workshop Gemeindevertreterinnen
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Abb. 9: Kriterium 3

Fir die im Agglomerationsprogramm 3. Generation definierten Flachen mit der Zuweisung in
die Kategorie «Umnutzung reiner Arbeitsgebiete» sowie fiir das strategische Arbeitsgebiet Inwil
Schweissmatt (Siehe Kanton Luzern, Richtplan, S7 Strategische Arbeitsgebiete) sollen Entwick-
lungsoptionen eréffnet werden.

Zusatzlich sind auf der Basis von Anregungen (Workshop Gemeindevertreter, Gebietsverantwort-
liche) einzelne Schwerpunktgebiete fiir Arbeitsnutzungen wie «Rothenburg Station» und «Meyer-
hans Mihlen» in Malters sowie weitere potenzielle Umnutzungsgebiete in diese Kategorie aufge-
nommen worden.

Im Rahmen einer Transformation auf Grundlage von Spezialkonzepten sind in diesen Gebieten

Hochhauser mdglich.

Entscheid: In den bezeichneten Umnutzungsgebieten, dem strategischen kanonalen Arbeitsge-
biet Inwil Schweissmatt (geméass Kanton Luzern, Richtplan, S7 Strategische Arbeitsgebiete) und
einzelnen Schwerpunktgebieten fur Arbeitsnutzungen sind Hochh&user potenziell mdglich.
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K4: Kriterium «Stadtische Raume und Zentralitaten/Knotenpunkte»

Quellen: Stadtebauliche Studien und Enwicklungskonzepte Region Luzern
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Im Rahmen des Hochhauskonzepts von 2008 und weiterer stadtebaulicher Vertiefungsstudien,
wie z.B. «Entwicklungskonzept Luzern Siid», «Masterplan Ebikon», «Masterplan Luzern Nord»,
wurde die Eignung von Hochhausgebieten nachgewiesen. Diese Studien bilden ein zentrales
Kriterium zur Festlegung der Hochhausstandorten. Zusatzlich sollen im innerstadtischen Raum,
gestutzt auf vertiefte raumplanerischer und stadtebaulicher Studien, Hochhauser als Einzelfalle
moglich sein.

Ausgehend vom Agglomerationsprogramm 3. Generation und der Hochhausstudie 2008 wurden
zudem stadtebauliche Akzentuierungen und Zentralitdten/Knotenpunkte (schwarze Punkte im
Schema oben) ibernommen. Geeignete Hochhausstandorte befinden sich primar an Zentrumsla-
gen und entlang von Hauptachsen (schwarze Linien im Schema oben). Sie starken bedeutenden
Strukturen wie 6ffentliche Platze, Bahnhofsareale sowie Knotenpunkte von Hauptstrassen.

Entscheid: Als Hochhausstandorte eignen sich Gebiete, die im Rahmen von Vertiefungsstudien

bestatigt wurden, sich im innerstadtsichen Raum befinden resp. sich an Zentrumslagen oder ent-
lang stadtebaulich bedeutender Strukturen sowie verkehrlichen Hauptachsen befinden.
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K5: Kriterium «Bestehende Wohnhochhaus-Ensemble»

Quelle: Workshop Gemeindevertreterlnnen
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Abb. 11: Kriterium 5

Die peripher gelegenen und im Stil der Moderne gebauten Grossiiberbauungen «Chorbli», «Ben-
zwil» und «Ruopigen/Staffeln» sind bedeutende Standorte von Wohnhochhausern in der Region
Luzern. In der Darstellung abgebildet sind die Siedlungen, welche Gebaude mit einer Gesamt-
héhe von 30m und mehr aufweisen.

Im Rahmen von Gesamtkonzepten kénnen diese Ensembles saniert, erneuert und allenfalls mit
weiteren Hochhdusern und/oder héheren Hausern erganzt werden.

Entscheid: In den bestehenden Wohnhochhaus-Ensembles sind Hochhauser als Ersatz- oder
Erganzungsbauten mdglich.
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Synthesekarte «Moéglichkeitsgebiete» (Kriterien K1 — K5)

Quelle: Eckhaus
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Abb. 12: Synthese Mdglichkeitsgebiete

Aus der Uberlagerung der einzelnen Kriterien (K1 — K5) wird die Synthese abgeleitet.
Diese zeigt die Gebiete:

— Die im urbanen, innerstadtischen Raum mit hoher Standortgunst sowie

— mindestens eine gute Erschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr aufweisen und
— entlang stadtebaulich bedeutender Strukturen liegen.

Unabhangig davon sind folgende Gebiete in die Synthese aufgenommen worden:

— Die im Rahmen von Vertiefungsstudien festgelegten Hochhaus-Standorte.

— Die Umnutzungsgebiete, das kantonale strategische Arbeitsgebiet Inwil Schweissmatt
(gemass Kanton Luzern, Richtplan, S7 Strategische Arbeitsgebiete) und einzelne Schwer-
punktgebiete fiir Arbeitsnutzungen.

— Die bestehenden Wohnhochhaus-Ensembles.
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K6: Kriterium «Schutzgebiete»

Quellen: ISOS, Kantonale u. kommunale Richtpléane, Zonenplane, BLN-Gebiete, Wildtierkorridore iberregional BAFU, kantonale und kommunale Inventare.
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Abb. 13: Kriterium 6

Fir Hochhauser ungeeignet sind samtliche Schutzgebiete, wie Naturschutz-, Landschafts-
schutz-und Uferschutzgebiete sowie die Ortsbildschutzgebiete A/B und die Parkzonen der Stadt
Luzern. Weitere Ausschlusskriterien sind Standorte innerhalb der BLN-Gebieten (1309 Zuger-
see, 1310 Gletschergarten Luzern, 1605 Pilatus, 1606 Vierwaldstattersee), Wildtierkorridore und
Gebiete mit Schutzverordnungen. Dargestellt sind die Perimeter gemass den Quellen. Es gilt zu
beachten, dass bei konkreten Planungen ein zweckmassiger «Puffer» um die Perimeter/Schutz-
objekte zu legen ist.

Ebenfalls Ausschlusskriterium fiir Hochhauser sind die Hohenbeschréankungen innerhalb der Hin-
dernisbegrenzungsflachen des Flugplatzes Emmen und des Heliports Haltikon.

Entscheid: Innerhalb von Schutzgebieten sind Standorte flir Hochhduser ungeeignet und damit

ausgeschlossen. Die vorgegebenen Hohenbeschrankungen innerhalb der Hindernisbegren-
zungsflachen des Flugplatzes Emmen und des Heliports Haltikon sind zwingend einzuhalten.
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K7: Kriterium «Landliche Ortsteile»

Quelle: Workshop Gemeindevertreter
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Im Rahmen von Workshops mit Gemeindevertreterinnen wurde im Hinblick auf Ortsbild- und
Landschaftsschutziiberlegungen, aufgrund der ungeniigenden Erschliessung und fehlenden
zentralortlichen Funktionen sowie dkonomischen Uberlegungen (Wohn- und Biiromarkt), 1andli-
che Ortsteile in der Region Luzern als potentielle Standorte von Hochhausern ausgeschlossen.

Entscheid: Landliche Ortsteile ausserhalb des urbanen Kernraums sind fiir Hochhauser
ungeeignet und damit ausgeschlossen.
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Synthesekarte «Ungeeignete Gebiete» (Kriterien K6 + K7)

Quelle: Eckhaus
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Abb. 15: Synthese Ungeeignete Gebiete

In der Kombination der beiden Kriterien (K6 + K7) entsteht die Synthesekarte
«Ungeeignete Gebiete».
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3.3 Generalisierte Synthese

Quelle: Eckhaus
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Abb. 16: Generalisierte Synthese
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Die generalisierte Synthese entsteht durch den Abzug der Ausschlussgebieten von den Mdglich-
keitsgebieten. In der Folge sind Gebiete, die bei keinem Eignungskriterium beriicksichtigt sind,
ebenfalls fir Hochhauser ausgeschlossen. Dies ist die konsequente Umsetzung der planerischen
Prinzipien. Solcherart entstehen klare Schwerpunkte der Hohenentwicklung und die peripheren
fein modellierten und feinkdrnig Gberbauten Landschaftsraume werden von bezlglich der Sil-
houette dominanten Eingriffen verschont.

In einem weiteren Arbeitsschritt sind die Gebiete der generalisierten Synthese zusammen mit den
Gebietsmanagerinnen und der Dienstabteilung Stadtentwicklung der Stadt Luzern bezuglich ihrer
Ausdehnung kritisch Gberprift und einem Typ zugewiesen worden. Dabei hat sich herauskristalli-
siert, dass aus regionaler Perspektive fiir Hochhaus-Standorte folgende Kriterien zwingend erfiillt
sein mussen: mindestens 6V-Giteklasse B, Lage an zentralen Orten im stadtischen Kermraum
mit hoher Standortgunst sowie ohne Widerspruch zu den Schutzgebieten.
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4 Hochhausgebiete

4.1 Typisierung geeigneter Hochhausgebiete

VERBINDLICHER INHALT

> Neue Hochhauser diirfen nur in den als geeignet bezeichneten Gebieten erstellt werden.
Der «Plan Hochhausgebiete» legt bezliglich der Eignung von Gebieten folgende Typen
fest:
— Typ A — Geeignet fir Hochhauser mit einer Gesamthéhe iber 60 m (Richtwert).
— Typ B — Geeignet fur Hochhauser mit einer Gesamthéhe bis 60 m (Richtwert).
— Typ C — Mdglichkeitsgebiete fur Hochhauser in Wohnhochhaus-Ensemble;
Sicherung der Fortfihrung des Bestandes, Hohe orientiert sich am Bestand.
— Typ D — Maglichkeitsgebiete fir Hochhauser im stadtischen Raum und in potenziel-
len Umnutzungsgebieten; Standorte und Hohen im Rahmen eines qualitats-
sichernden Verfahrens festlegen.
> Die stadtebauliche Setzung und die zulassige Art der Nutzung (Wohnen, Arbeiten usw.)
wird im nachgelagerten qualitatssichernden Verfahren untersucht und festgelegt. Fir die
zulassige Art der Nutzung ist die kommunale Grundordnung zu berticksichtigen.

Es sind die Voraussetzungen gegeben fir die Realisierung der zu einem Typ gehdérenden
Gesamthohe, wenn eine Interessenabwagung bezliglich der Aspekte Stadtebau, Freiraum, Orts-
bild, Natur- und Heimatschutz, Interessen allenfalls betroffener Nachbargemeinden stattgefun-
den hat und auch die Interessen der Eigentiimerschaften bertcksichtigt worden sind. Wenn der
Eigentiimer eines Grundstiickes durch eine Anfrage eine Uberpriifung auslést, hat die Interes-
senabwagung innert zwei Jahren stattzufinden.

Die «richtige» Gesamthdhe fur den spezifischen Standort ist im Rahmen des qualitatssichernden
Verfahrens zu evaluieren. Hilfsmittel zur Evaluation der «richtigen» Gesamthdhe sind grossrau-
mige Gelandeschnitte mit der Silhouette der vorhandenen Regelbebauung und Landmarks sowie
Modellen, die auch die erweiterte Nachbarschaft darstellen.
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4.2 Typ A - Geeignet fiir Hochhduser mit einer Gesamthohe liber 60m (Richtwert)

NR. GEBIET GRUNDLAGE GEMEINDE

Typ A — Geeignet fiir Hochhauser mit einer Gesamthohe iiber 60m (Richtwert).

Entwicklungskonzept LuzernSiid,

Mattenplatz Studienauftrag Areal Mattenhof Il Kriens
Investorenwettbewerb 2007,
Allmend / Messe Hochhauskonzept 2008 Luzern

Prinzipschnitt Typ A

Hochste Standortgunst, Nutzung mit regionaler Ausstrahlung, gute Erschliessung, grossmassstabliches Umfeld.

Allmend Allmend Kirche Malters Hochhaus Hochhaus
88m 77m 97m 50m 103m

Swisspor Arena Pilatus Arena
ECKHAUS Abb. 17: Prinzipschnitt «Typ A»

! X L ol YO
\ \
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Abb. 18: Typ A; Mattenplatz Kriens
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4.3 Typ B - Geeignet fur Hochhauser mit einer Gesamthohe bis 60m (Richtwert)

NR. GEBIET GRUNDLAGE GEMEINDE
Typ B — Geeignet fiir Hochhauser mit einer Gesamthohe bis 60 m (Richtwert).
. Entwicklungskonzept LuzernSud, .
Eichhof . . . K
1ehno Vertiefungsgebiet I, Bebauungsplan Eichhof West rens
. Entwicklungskonzept LuzernSud, .
Nidfel . ) . K
idfeld Vertiefungsgebiet |, Studienauftrag 2017 rens
Allmend/Messe Hochhauskonzept 2008 Luzern
Pilatusplatz Hochhauskonzept 2008, BZO Stadt Luzern Luzern
Bundesplatz Hochhauskonzept 2008, BZO Stadt Luzern Luzern
Rosslimatt Hochhauskonzept 2008, BZO Stadt Luzern Luzern
Steghof Hochhauskonzept 2008, BZO Stadt Luzern Luzern
Reussbihl West Testplanung Reussbihl West Luzern
Seetalolats Stadtebauliches Leitbild Emmen *
P Stadtzentrum Luzern Nord
Viscosi-Areal Masterplan Monosuisse-Areal Emmen *
. Entwicklungskonzept LuzernSid
Horw Mitte Bebauungsplan Zentrumszone Bahnhof Horw Horw
Ebikon Zentrum Masterplan Gemeinde Ebikon Ebikon
Root D4 Leitbild Entwicklung LuzernOst 2030 Root

Rothenburg Station

Studienauftrag, Bebauungsplan

Rothenburg **

* Stadtebauliche Vertiefung in Arbeit / Hindernisbegrenzungsflachen Flugplatz Emmen beachten.

** Konsultationsbereich Erdgashochdruckleitungen beachten.
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Prinzipschnitt Typ B
Hochste Standortgunst, Nutzung mit mehr als lokaler Ausstrahlung, gute Erschliessung, dynamisches und urbanes Umfeld.

Hochhaus Hochhaus Hochhaus Hofkirche Luzern
36m 53m 55m 69m

Eichhof West QUBE Ebikon ECKHAUS

Abb. 20: Prinzipschnitt «Typ B»

Abb. 19: Typ B; Nidfeld, Kriens
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4.4 Typ C - Moglichkeitsgebiete fur Hochhauser in Wohnhochhaus-Ensemble

NR. GEBIET GRUNDLAGE GEMEINDE
Typ C — Moglichkeitsgebiete fiir Hochhauser in Wohnhochhaus-Ensemble;

Sicherung der Fortfiihrung des Bestandes, Héhe orientiert sich am Bestand.
@ Chorbli Hochhauskonzept 2008 Emmen
@ Benziwil Hochhauskonzept 2008 Emmen
@ Ruopigen/ Staffeln Hochhauskonzept 2008 Luzern*

* Hindernisbegrenzungsflachen Flugplatz Emmen beachten

Abb. 21: Typ C; Wohniliberbauung Benziwil, Emmen
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4.5 Typ D - Moglichkeitsgebiete fir Hochhauser im stadtischen Raum und in potenziellen

NR.

Umnutzungsgebieten

GEBIET

GRUNDLAGE

GEMEINDE

Typ D — Moglichkeitsgebiete fiir Hochhauser im stadtischen Raum und in potenziellen Umnutzungsgebieten;
Standorte und Hohen im Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens festlegen.

BRI RIREEREOI®E®E®O®O

Hochhauskonzept 2008, Machbarkeitsstudie

Kriens Zentrum — Andritz Andritz-Areal, Kriens (2016) Kriens
) Entwicklungskonzept LuzernSud, .
Ringstrasse Vertiefungsgebiet V Kriens/Horw
Horw HSLU/See Entvylcklungskqnzept LuzernSud, Horw
Vertiefungsgebiet IlI
Rothenring Agglomerationsprogramm 3. Generation Luzern
Ibach Potentielles Umnutzungsgebiet Luzern

Emmenweid — Littauerboden

Agglomerationsprogramm 3. Generation

Luzern/Emmen *

Meierhofli Potentielles Umnutzungsgebiet Emmen *
Gerliswilstrasse Hochhauskonzept 2008 Emmen *
Station Buchrain — s . . .
Mall of Switzerland Leitbild Entwicklung LuzernOst Ebikon / Dierikon
Kantonsspital Hochhauskonzept 2008, BZO Stadt Luzern, REK Luzern
P Stadt Luzern 2018 (1. Aufl. Mitwirkung)

Mal.hOf N ZUI.'IChStI'aSSG - Stadtischer Raum mit hdchster Standortgunst Luzern **
Nationalquai

Reuss — Hirschmatt — Obergrund Stadtischer Raum mit héchster Standortgunst Luzern **
Sternmatt — Matthof Potenzieller stadtischer Raum Luzern **
Littau Potenzieller stadtischer Raum / Entwicklungsgebiet Luzern
Meyerhans Miihlen AG Potentielles Umnutzungsgebiet Malters
Inwil Schweissmatt Kantonaler Richtplan Luzern, Agglomerationspro- Inwil

gramm 3. Generation, strateg. Arbeitsplatzgebiet

* Stadtebauliche Vertiefung in Arbeit / Hindernisbegrenzungsflachen Flugplatz Emmen beachten.

** Kommunale Ortsbildschutzzonen A+B beachten.
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4.6 «Plan Hochhausgebiete» vom 8. Juni 2018
Ausschnitte verkleinert (1:35'000)

_ LUZERNE
Regionales Hochhauskonzept LuzernPlus 2018 fICEBME

Plan Hochhausgebiete

8. Juni 2018 / rev. 4. Juli 2018

Behordenverbindliche Festlegungen

—— Perimeter Hochhauskonzept

Typ A - Geeignet flr Hochhauser mit einer Gebaudehdhe Gber 60m (Richtwert)
Hochste Standortgunst, Nutzung mit regionaler Ausstrahlung, gute Erschliessung, grossmassstabliches Umfeld.

S
«Chorbl
Typ B — Geeignet flir Hochhduser mit einer Geb&udehdhe bis 60m (Richtwert)

Hochste Standortgunst, Nutzung mit mehr als lokaler Ausstrahlung, gute Erschliessung, dynamisches und urbanes Umfeld.

Typ C — Méglichkeitsgebiete flr Hochhduser, Wohnhochhaus-Ensemble

Auf der Basis stadtebaulicher Konzepte entstandene Grossuberbauungen mit hohen Hausern und Hochh&usern;
Erneuerung und Erganzung ermoglichen.

Typ D — Maglichkeitsgebiete flr Hochhauser im stadtischen Raum und in potenziellen

umnutzungsgebieten

Standorte und Gebaudehohen im Rahmen eines Entwicklungskonzeptes festlegen; Prézisierung der Inhalte erfolgt nach
Bedarf im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens.

Bestehendes Hochhaus mit Gebaudehdhe — Bestandesgarantie

O Entscheid betreffend Erneuerung, Erweiterung und Wiederaufbau liegt in kommunaler Kompetenz
(Interessensabwagung notwendig).

Ausschlussgebiet Hochhauser

Hochhduser sind ausgeschlossen, Industriell genutzte Hochhéuser sind unter Bedingungen maéglich. v E_mmenweld
- Littauerbode

Orientierender Inhalt

Bestehende Kirchen / historische Turmbauten mit Hohe

——— Gemeindegrenzen

Hindernisbegrenzungsflache Flugplatz Emmen

o = S-Bahn-Stationen bestehend / geplant

OV-Glteklasse mind. B
. (Stand: Méarz 2017)

k M.alte

. Meyerhans =

Miihlen AG
L

R

250 500
| I |

‘ - gy SR, " A

Abb. 23: «Plan Hochhausgebiete» vom 8. Juni 2018 (Ausschnitt verkleinert 1:35°000: Malters, Schwarzenburg) ECKHAJS
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ECKHAUS Abb. 24: «Plan Hochhausgebiete» vom 8. Juni 2018 (Ausschnitt verkleinert 1:35°000: Rontal, Inwil)
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ECKHAUS Abb. 26: «Plan Hochhausgebiete» vom 8. Juni 2018 (Ausschnitt verkleinert 1:35°000: Vitznau, Weggis, Greppen, Rigi Kaltbad)
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Abb. 27: «Plan Hochhausgebiete» vom 8. Juni 2018 (Ausschnitt verkleinert 1:35‘000: Hildisrieden, Rain, Rothenburg) CKHAUS
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4.7 Ausschlussgebiete

VERBINDLICHER INHALT

> Ausserhalb der fur «Hochh&auser geeigneten Gebiete» sind Hochhauser ausgeschlossen.
Industriell genutzte Hochhauser und Turmbauten sind unter Bedingungen maglich.

4.8 Umgang mit bestehenden Hochhausern

VERBINDLICHER INHALT

> Grundsatzlich gilt die Bestandesgarantie fur alle bestehenden Hochhauser.

> Es obliegt den Standortgemeinden zu entscheiden, ob auf der Basis einer Interessenab-
wagung und eines Gestaltungs- oder Bebauungsplanes bestehende Hochhauser erneuert,
erweitert sowie abgebrochen und wieder aufgebaut werden kénnen.

> Die erforderliche Interessenabwagung umfasst mindestens die Aspekte Stadtebau, Orts-
bild, Freiraum, Natur- und Heimatschutz sowie die Interessen relevanter Nachbargemein-
den und der Eigentimerschaft.

Im Rahmen der Erneuerung oder des Wiederaufbaus ist die bestehende Dimensionierung grund-
satzlich beizubehalten, sofern dies in der stéadtebaulichen Beurteilung als gut beurteilt wird. Im
geringen Masse sind Abweichungen aufgrund von technischen Anpassungen zulassig (energeti-
sche Vorgaben und Massnahmen, Fassadenkonstruktion usw.).

Die Gemeinden kdnnen zum Umgang mit bestehenden Hochhausern weitergehende Bestimmun-

gen erlassen und vor allem auch den Wiederaufbau von stérenden Hochhausern untersagen.

4.9 Industriell genutzte Hochhauser und Turmbauten

VERBINDLICHER INHALT

> Bei Vorliegen einer nachvollziehbaren Begriindung kénnen industriell genutzte Hochhau-
ser und Turmbauten auch ausserhalb der geeigneten Gebiete bewilligt werden. Es gelten
die Verfahren gemass § 166 PBG LU.

> Fir Neubauten ist ein Konkurrenzverfahren zur Klarung der landschaftlichen und ortbau-
lichen Einbettung, zur Einordnung in die Hochhaus-Hierarchie sowie zur Erreichung einer
besonders guten Gliederung bzw. architektonischen Ausdrucks durchzuflihren.

> Fir unwesentliche Anpassungen bei bestehenden Anlagen muss kein Konkurrenzverfah-
ren durchgefiihrt werden.

Industriell genutzte Hochhauser sind z.B. Silos, Hochkamine, Wassertlirme und Masten. Turm-
bauten sind Kirchtiirme, 6ffentliche Aussichtstirme und dergleichen.

Die Instanz zur Priifung der Begriindung legt das bei der Vorabklarung kontaktierte Organ fest
(siehe Kapitel 4.8)

Bauten, Anlagen und Umfeld sind fiur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung entsteht. Diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

Sofern technisch und wirtschaftlich zumutbar ist das Bauwerk zur Produktion, Nutzung und Ein-
speisung erneuerbarer Energie (insbesondere Sonnenenergie) auszuristen.

Bezgl. Instrumentarium (Bebauungsplan, Gestaltungsplan, Baugesuch) gilt § 166 Abs. 2 PBG LU.
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4.10 Verfahren; Methoden und Gremien

Vorabklarung Verfahren und Zustandigkeiten
VERBINDLICHER INHALT

> Besteht die Absicht zum Bau eines Hochhauses, sind zwingend die zustandigen kommu-
nalen Behdrden zu kontaktieren sowie die Rahmenbedingungen und die Prozessdauer

gemeinsam festzulegen.

Die Behdrde informiert die potenzielle Bauherrschaft bezliglich dem notwendigen Verfahren, den
gesetzlichen Rahmenbedingungen und den zu berlcksichtigenden Richtlinien und sie definiert
die weitere Zustandigkeiten.

Einbezug Behorden
VERBINDLICHER INHALT

> Bei Machbarkeitsstudien, Entwicklungskonzepten, Gestaltungsplanen/Bebauungsplanen
mit Hochhausern sind zwingend LuzernPlus und relevante Nachbargemeinden zur Stel-
lungnahme / Mitwirkung einzuladen.

> Bei Konkurrenzverfahren ist die Gemeinde und weitere von ihr bestimmte Stellen an der
Vorbereitung und Durchflihrung zu beteiligen. Die Gemeinden kdnnen mindestens einen
der teilnehmenden Projektverfassenden bestimmen

Bei gegebener Relevanz sind die kantonale Dienststelle Raum und Wirtschaft und/oder die
angrenzenden Regionalplanungsverbande bereits friihzeitig und adaquat in die qualitatssichern-

den Verfahren einzubeziehen.
VERBINDLICHER INHALT

> |n den Gebieten der Typen A und B ist fir die notwendigen Gestaltungs- und Bebauungs-
plane und/oder fiir das konkrete Bauprojekt von Hochhausern zwingend ein Konkurrenz-
verfahren (Testplanung/Wettbewerb/Studienauftrag) in Anlehnung an die Regeln des SIA
durchzufiihren resp. vorzuschreiben.

> Innerhalb der Gebiete wird zwischen Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter unter-
schieden. Der Bearbeitungsperimeter entspricht dem spezifischen Projektierungsperime-
ter. Darliber hinaus legen die Gemeinden einen stadtebaulich aussagekraftigen Betrach-
tungsperimeter fest, der massgeblich grésser als der Bearbeitungsperimeter ist.

> Es st Fall zu Fall zu prifen, ob ein Bebauungsplanverfahren gemass PBG auf der Grund-
lage einer konkreten Projektstudie aus einem Konkurrenzverfahren oder zur Klarung der
(komplexen) Rahmenbedingungen vor dem Konkurrenzverfahren zu erarbeiten ist.

> Die wesentlichen Qualitaten des Richtkonzeptes sind mittels Bebauungs-/ Gestaltungsplan

zu sichern.
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Qualitatssichernde Verfahren fiir die Gebiete der Typen A und B
VERBINDLICHER INHALT

> In den Gebieten der Typen A und B ist fir die notwendigen Gestaltungs- und Bebauungs-
pléne und/oder fir das konkrete Bauprojekt von Hochhdusern zwingend ein Konkurrenz-
verfahren (Testplanung/Wettbewerb/Studienauftrag) in Anlehnung an die Regeln des SIA
durchzufiihren resp. vorzuschreiben.

> Innerhalb der Gebiete wird zwischen Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter unter-
schieden. Der Bearbeitungsperimeter entspricht dem spezifischen Projektierungsperime-
ter. DarUber hinaus legen die Gemeinden einen stadtebaulich aussagekraftigen Betrach-
tungsperimeter fest, der massgeblich grésser als der Bearbeitungsperimeter ist.

> Es st Fall zu Fall zu prifen, ob ein Bebauungsplanverfahren gemass PBG auf der Grund-
lage einer konkreten Projektstudie aus einem Konkurrenzverfahren oder zur Klarung der
(komplexen) Rahmenbedingungen vor dem Konkurrenzverfahren zu erarbeiten ist.

> Die wesentlichen Qualitaten des Richtkonzeptes sind mittels Bebauungs-/ Gestaltungsplan
zu sichern.

Qualitatssichernde Verfahren fiir die Gebiete der Typen C und D

Mit Machbarkeitsstudien und Entwicklungskonzepten werden grossraumige stadtebaulichen Stu-
dien analog zu den Vertiefungsgebieten LuzernSiid, dem Stadtebaulichen Leitbild Stadtzentrum
Luzern Nord, dem Masterplan Ebikon oder desgleichen verstanden.

In welcher Phase der Projektentwicklung das oder die Konkurrenzverfahren sinnvollerweise
durchgefiihrt wird/werden, entscheidet die zustéandige Behorde. Gegenstand der Verfahren sind
die Aspekte Stadtebau (inkl. Hohenentwicklung), Freiraum, Wirtschaftlichkeit, Sozialraum, Archi-

tektur und Nachhaltigkeit.
VERBINDLICHER INHALT

> Die grundsatzlich fir Hochhauser geeigneten Gebiete der Typen C und D sind im Rahmen
eines qualitatssichernden Verfahrens bezliglich des Bedarfs, der Standorte, der Gebaude-
hoéhen, des gestalterisch-architektonischen Ausdrucks und der Nutzung vertieft zu prufen.

> Innerhalb der Gebiete wird zwischen Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter unter-
schieden. Der Bearbeitungsperimeter entspricht dem spezifischen Projektierungsperime-
ter. Darlber hinaus legen die Gemeinden einen stadtebaulich aussagekraftigen Betrach-
tungsperimeter fest, der massgeblich grosser als der Bearbeitungsperimeter ist. Der
Bearbeitungsperimeter kann kleiner sein als das im «Plan Hochhausgebiete» bezeichnete
Gebiet.

> Fur die Gebiete der Typen C und D sind zur Erlangung der stadtebaulichen Richtkonzepte
und als Basis fir die Bebauungs- und Gestaltungsplane qualitatssichernde Verfahren wie
Machbarkeitsstudien, Entwicklungskonzepte oder Konkurrenzverfahren durchzufiihren
resp. vorzuschreiben. Die Mindestanforderung an das qualitatssichernden Verfahren ist die
Erarbeitung in Konkurrenz und/oder in Varianten. Zusatzlich ist fiir das konkrete Bauprojekt
zwingend ein Konkurrenzverfahren (Testplanung/Wettbewerb/Studienauftrag) in Anleh-
nung an die Regeln des SIA durchzufiihren resp. vorzuschreiben.

> Es ist eine Einbettung in die vorhandene Silhouette und die Hohen-Kategorien des Hoch-
hauskonzeptes (Orientierung am Bestand, bis 60 m, tber 60 m) erforderlich

> Die wesentlichen Qualitaten des Richtkonzeptes sind mittels Bebauungs-/ Gestaltungsplan
zu sichern.
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Gremien zur Qualitétssicherung
VERBINDLICHER INHALT

> Fur die qualitatssichernden Verfahren werden spezifisch gewahlte Beurteilungsgremien
oder, wo vorhanden, die existierenden Beirate und Kommissionen eingesetzt.

> Das Beurteilungsgremium setzt sich aus qualifizierten Fachleuten mindestens aus den
Fachgebieten Stadtebau, Architektur und Freiraum (Mehrheit) und weiteren von der Stand-
ortgemeinde und vom Auftraggeber frei bestimmten Personen (Minderheit) zusammen.
Mindestens die Halfte aller Mitglieder des Gremiums mussen vom Auftraggeber unabhan-
gig sein.

> Die Gemeinde ist durch eine Person der Verwaltung oder durch eine sie beauftragte, quali-
fizierte Fachperson im Beurteilungsgremium vertreten.

Es wird empfohlen auch im Gebiet LuzernOst ein Fachbeirat zu installieren.

Die in den Gebieten und Gemeinden bestehenden Kommissionen und Beirate gewdhren gemass
den kommunalen Vorschriften und Verfahren auch die Qualitatssicherung im Rahmen des nach-
folgenden Bewilligungsverfahrens. Ist eine Gemeinde von einem Planungsvorhaben betroffen, in
der keine entsprechende Kommission vorhanden ist, kann sie (entgeltlich) eine firr ein anderes
Gebiet von LuzernPlus tatige Kommission anfragen bzw. herbeizuziehen.

Interessenabwagung
VERBINDLICHER INHALT

> Die fir alle Typen im Rahmen der Verfahren erforderliche Interessenabwagung umfasst
mindestens die Aspekte Stadtebau, Ortsbild, Hohenentwicklung, Freiraum, Nutzung,
Gestaltung, Verkehr, Natur- und Heimatschutz, Sozialraum, Storfallvorsorge sowie die

Interessen relevanter Nachbargemeinden und der Eigentimerschaft.

Der Planungshorizont des Hochhauskonzeptes 2018 ist auf 10 Jahre ausgelegt. Der Vorstand
von LuzernPlus prift den Aktualisierungsbedarf des Konzeptes 5 Jahre nach der Inkraftsetzung
des Konzeptes. Spatestens nach 10 Jahren ist das regionale Hochhauskonzept zu Uberpru-
fen und gegebenenfalls anzupassen. Zusatzlich besteht fiir die Gemeinden die Mdglichkeit, den
Antrag zur Uberpriifung der verbindlichen Inhalte zu stellen (siehe Kapitel 5.1).
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Verfahrensmatrix
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TypA,B TypC,D N N
Hochhauser Hochhéauser/Turmbauten

Projektentwicklung

Vorabklarung
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Zustandigkeiten
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Zustandigkeiten
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und Zustandigkeiten
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4.11 Nachhaltigkeit

VERBINDLICHER INHALT

> Fir Hochhauser gelten erhdhte Anforderungen an die Nachhaltigkeit (Gesellschaft/

Wirtschaft/Umwelt). Die spezifischen Anforderungen sind:

- Belastungsfahiges Mobilitatssystem.

- Hohe soziale Dichte und Durchmischung.

- Aufwertung des Umfeldes (bspw. durch gewonnene Freiflachen, zusatzliche
soziokulturelle Einrichtungen, Gestaltungsmassnahmen im Umfeld, Wegfihrung,
offentliche und halboffentliche Bereiche im Gebaude, Behebung von Strukturdefiziten,
Belebung des 6ffentlichen Stadtraumes).

- Partizipation und Information Bevdlkerung bei der Projektentwicklung.

- Effiziente Energie- und Ressourcennutzung (Energiekonzept mir Energiekennzahlen).

- Einsatz erneuerbarer Energiequellen.

Die Anforderungen sind im Rahmen der konkreten Umsetzung zu prazisieren. In jedem Einzelfall
ist die detaillierte Uberpriifung der Umwelt- und Sozialvertraglichkeit des Projektes erforderlich.
Aus der Nachhaltigkeitsperspektive ergeben sich weitere empfehlende Anforderungen:

Energie und Baudkologie

— Einsatz erneuerbarer Energien, Einsatz schadstoffarmererneuerbarer Materialien;

— Verwendung von energieeffizienten Technologien, Produkten und Geraten;

— Regionale Baustoffe und Einhaltung kurzer Transportwege;

— Sanierungsfreundlichkeit, Vorsorge fur einen moglichen Gebaudeabbruch
(baudkologisches Konzept).

Emissionen

— Minimierung von Feinstaub;

— Verminderung von Larm- und Lichtemissionen.

Biodiversitéat

— Biodiversitat sowie 6kologische Vielfalt und Qualitat fordern, Artenvielfalt in der Umge-
bungsgestaltung, Einsatz einheimischer Pflanzen;

— Bodenverbrauch und Versickerung bertcksichtigen;

— Dach- sowie vertikale und/oder horizontale Fassadenbegriinungen.

Nutzung

— Nachweis Flexibilitat der Baustruktur bzgl. nicht vorhersehbarer Nutzungsanderungen;

— Wahl von héheren, nutzungsneutralen Raumhéhen.

Gesellschaft

— Viele Moglichkeiten fir soziale Kontakte und Aktivitaten anstreben;

— Aneignungsflachen in den Erdgeschossen anbieten;

— Hohe Arbeits- und Wohnqualitat anstreben;

— Gemeinschaftliche Freiflachen im direkten Umfeld, hohe Grundversorgung, Ansiedlung
von Kultur- und Bildungseinrichtungen;

— Sicherheitskonzept;

— Mehrwertabgabe (geregelt gemass PBG §105ff.)

Zur Starkung und Gewahrleistung der nachhaltigen Entwicklung empfiehlt es sich, auch die wei-
tere Vorgehensweise unter Riicksichtnahme auf Nachhaltigkeitsaspekte zu gestalten.

Siehe auch:

SIA Merkblatt 2050, Nachhaltige Raumentwicklung — Kommunale und regionale Planungen. Ergdnzungen zur Norm SIA 111.
Gemeindeverband LuzernPlus, Nachhaltigkeitsbeurteilung Stadtrdumliche Richtlinien Vertiefungsgebiet Il LuzernSiid, Ebikon 2015.
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4.12 Mobilitat

Voraussetzung fiir die Realisierung von Hochhausprojekten ist das Vorhandensein einer OV-Gii-

teklasse B und eines belastungsfahigen Mobilitdtssystems. Gute Voraussetzungen sind gegeben:

— Durch hochwertige Knoten des 6ffentlichen Verkehrs, wo direkte Erreichbarkeit aus dem
nationalen und regionalen Raum gewahrleistet ist.

— An Schnittpunkten der 6ffentlichen und privaten Verkehrsinfrastruktur, wo die Erreichbar-
keit mit privatem Verkehr ohne zusatzliche Belastung des Stadtnetzes méglich ist.

VERBINDLICHER INHALT

> Voraussetzung fir die Realisierung von Hochhausprojekten ist das Vorhandensein einer
OV-Giiteklasse B.

> Die Standortgemeinde hat zu prufen, ob mit dem beabsichtigen Vorhaben betrachtlicher
Mehrverkehr generiert wird. Ist dies der Fall, ist zwingend ein Mobilitatskonzept
auszuarbeiten.

Bezuglich Vorgehen, Anforderungen und Inhalten sind die vorhandenen Verkehrskonzepte des
Kantons Luzern und des Gemeindeverbandes zu konsultieren.

Siehe insbesondere:

Gemeindeverband LuzernPlus, LuzernSiid. Grundkonzept Verkehr, Ebikon 2015
Gemeindeverband LuzernPlus, Gesamtverkehrskonzept LuzernOst, Ebikon 2017
Kanton Luzern, Agglomerationsprogramm Luzern, 3. Generation, 16. Februar 2016

Abb. 28: Stadtischer Raum mit vielfaltigem Hochhaus-Bestand:
Ansicht Baselstrasse/Bernstrasse (Vordergrund) und Fluhmihle/Langweiher (Hintergrund), Stadt Luzern.
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4.13 Schattenwurf und Lichtentzug

Als Prazisierung von § 166 (PBG LU) werden folgende Vorgaben zur Ermittlung des Schattenwur-
fes sowie zur Beurteilung der Auswirkung festgelegt.

VERBINDLICHER INHALT

Der Schattenwurf (Dauerschatten) ist anhand von Schattendiagrammen auszuweisen.

Die Vorgaben fiir die Ermittlung des Schattendiagrammes sind:

- Lichteinfallswinkel gemass der effektiven geografischen Lage des Hochhauses.

- Als massgebende Tag(e) gelten die mittleren Wintertage (3. November, 8. Februar).

- Schattenverlauf zur jeweils vollen Stunde zwischen 8:00 Uhr und 16:00 Uhr
(wahre Ortszeit).

- Bericksichtigung des durch die Topografie oder durch bestehende Bauten bereits
bestehenden Schattenwurfes.

> Die Auswirkungen sind im Rahmen einer Interessenabwagung zu beurteilen.

Im Rahmen der Interessenabwagung ist zu bertcksichtigen:

— Der Schattenwurf, der ohnehin aufgrund der Regelbauweise zulassig ware.

— Die zuldssigen Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, usw.) in der vom Schatten betroffenen
Bereichen.

— Ein allfalliges 6ffentliches Interesse.

— Die stadtebaulich-raumplanerische Ausgangslage des Standortes; so kann bei zentralen
Lagen und an Standorten wo regionale und kommunale Hochhauskonzepte Hochhauser
explizit vorsehen, eine Beschattungsdauer von 2.5 Stunden und in reinen Wohngebieten
eine Beschattungsdauer von 2 Stunden als vertraglich beurteilt werden.

Der Schattenwurf resp. die als vetraglich beurteilbare Beschattungsdauer eines Hochhaus hat
sich in der Praxis als bestimmend wirkender Regulativ herausgestellt. Er kann sadtebaulich mdg-
liche oder sogar erwlinschte Hochhauser verhindern oder mindestens die Position und Geome-
trie des Hochhauses stark bestimmen. Untersuchungen von Dritten haben gezeigt, dass bereits
eine Ausdehnung der Beschattungsdauer auf 2.5 Stunden einen deutlichen Spielraum erdéffnet.
Dieser Spielraum soll fiir Gebiete, die aus stadtebaulich-planerischer Perspektive flir Hochhauser
geeignet sind, genutzt werden. Im gleichen Sinne haben die Kantone St.Gallen und Bern in ihren
kantonalen Vorschriften eine solche zeitliche Ausdehnung fiir bestimmte Gebiete vorgenommen.

Siehe auch:

Josua Raster, Uberlegungen zum Schattenwurf, in: tec21, (2010), Nr. 35.
Kiinzler, Matthias Johannes, Hochhauser in Zirich und der Schattenwurf. Eine rechtliche Wiirdigung, Masterthesis Universi-
tat Zarich 2011.
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5

5.1

Controlling und Ubergangsbestimmungen

Controlling
VERBINDLICHER INHALT

>

Der Vorstand von LuzernPlus pruft den Aktualisierungsbedarf des Konzeptes 5 Jahre nach
der Inkraftsetzung des Konzeptes. Spatestens nach 10 Jahren ist das regionale Hoch-
hauskonzept zu Uberpriifen und gegebenenfalls anzupassen.

Bei Vorliegen vertiefender stadtebaulicher Studien, die den Anspriichen an die Verfahren
geméss Kapitel 4.9 geniigen, kann eine Gemeinde den Antrag zur Uberpriifung der ver-
bindlichen Inhalte stellen.

5.2

Ubergangsbestimmungen
VERBINDLICHER INHALT

Mit dem Beschluss der Delegiertenversammlung von LuzernPlus treten die fir die Mit-
gliedsgemeinden verbindlichen Festlegungen des Hochhauskonzeptes in Kraft.

Alle zur Zeit des Inkrafttretens dieses Konzeptes noch nicht erstinstanzlich beschlossenen
Sondernutzungsplanungen mit Hochhausern werden nach den vorliegenden Festlegungen

beurteilt. Der Vorstand von LuzernPlus kann Ausnahmen erteilen.
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6 Zu beriucksichtigende Arbeitsmaterialien

6.1 Leitlinien einer stadtebaulichen und architektonischen Beurteilung

Einpassung in den Stadtkorper

Projekte missen die bedeutenden Strukturen wie offentliche Platze, Bahnhofareale und Knoten-
punkte von Hauptstrassen starken. Damit leisten sie auch eine Orientierungshilfe im heterogenen
Stadtkorper. Hochhauser sollen durch ihre Kubatur, das Verhaltnis von Grundriss zu Hohe sowie
den architektonischen Ausdruck und die Materialisierung in eine eindeutig definierte Beziehung
zu Offentlichem Raum und dem Stadtkdrper gesetzt werden.

Bezug zum Aussenraum

Der Bezug des Erdgeschosses zum Aussenraum ist von besonderer Bedeutung. Das Sockelge-
schoss und der Eingang als Ort funktionaler Konzentration sind zentrale Elemente des architekto-
nischen Konzepts. Die Ausbildung und die Hohe des Erdgeschosses muss der Nutzung und der
Bedeutung des Geschosses entsprechen. Die Zugange sind in Bezug zum Aussenraum logisch
und offensichtlich anzuordnen. Dadurch soll eine eindeutige Adressierung des Gebaudes erreicht
werden.

Fir das Erdgeschoss kann, abgestimmt auf die Nutzungen im Umfeld, die bauliche Vorausset-
zung (Raumhohe, Struktur usw.) flir die Ansiedlung 6ffentlicher Nutzungen oder zumindest eines
halbéffentlichen Anteils (Restaurants, Geschéfte, Kinderkrippen, Gemeinschaftsrdume usw.) ver-
langt werden. Der Transparenz des Erdgeschosses kommt eine hohe Bedeutung zu. Das Mass
der Transparenz muss dem Offentlichkeitsgrad der Erdgeschossnutzung gerecht werden. Dies ist
ein entscheidender Faktor fir den gelungenen Bezug zwischen Innen- und Aussenraum.

Bereicherung des Freiraumes

Aussenraumflachen missen in ihrer Qualitat generell einen Mehrwert fiir den Stadtraum generie-
ren. Dabei sollen sie auch die bestehenden Freirdume bereichern und aufwerten. Sie sollen die
funktionale und/oder 6kologische Vernetzung bestehender und geplanter Freirdume unterstit-
zen oder zur Schaffung neuer zusammenhangender Freiraume (bspw. Anbindungen an Naherho-
lungsgebieten) beitragen. Ein starkerer offentlicher Charakter als bei den Freirdumen der Regel-
bebauung muss bei Projekten mit einem Hochhaus erreicht werden.

Sozialraum

Im Zuge des qualitatssichernden Verfahrens ist ein mogliches Hochhaus auf seine Potenziale zur
Aufwertung des Umfeldes zu bewerten. Der soziale und 6ffentliche Nutzen des Hochhauses ist
darzustellen: gewonnene Freiflachen, zusatzliche kulturelle Einrichtungen, Gestaltungsmassnah-
men im Umfeld, Wegfluhrungen, éffentliche und halbéffentliche Bereiche im Gebaude, Nutzungs-
durchmischung innerhalbdes Gebaudes oder der Gebaude eines Perimeters, Behebung von
Strukturdefiziten des Umfelds, Belebung des 6ffentlichen Stadtraums usw.

Zur Eruierung eines situativ sinnvollen Mehrwerts kdnnen neben dem kooperativen Verfahren
erganzende Studien wie Entwicklungskonzepte fiir den 6ffentlichen Raum der Quartiere und
Sozialraumanalysen herangezogen und bei Bedarf neu ausgearbeitet werden.

Gliederung und Proportionierung

Wichtig fir die Ausbildung des Volumens sind die Proportionen und die Gliederung eines Hoch-
hauses. Gebaudesockel, Schaft und oberer Abschluss sind architektonisch zu thematisieren. Das
Volumen der Hochhausbauten ist so zu proportionieren, dass das Gebaude eine turmartige Aus-
drucksweise mit einer Betonung der Vertikalen aufweist.
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Materialisierung

Entscheidend fir die Art der Fernwirkung ist die Materialisierung und Farbgebung der Aussenfas-
sade. Der starke stadtebauliche Auftritt eines Hochhauses soll nicht durch auffallige und aufwan-
dige Materialisierung, den Kontrast suchende Farbgebung und durch die Verwendung von Mate-
rial mit hohem Reflektionsgrad (Blendung) gesteigert und zelebriert werden.

Die Dachgestaltung hat eine hohe Qualitat aufzuweisen. Dachaufbauten sind soweit méglich zu
vermeiden, technisch bedingte Anlagen sind in die Gestaltung der Dachkrone zu integrieren.

Die Gestaltung von Reklameanlagen hat eine hohe Qualitat aufzuweisen und ist zusammen mit
der Architektur zu entwickeln und festzulegen.

Tag — Nacht

Die Art und Intensitat der Erscheinung des Hochhauses in der Nacht ist auf das nachtliche Bild
der Umgebung, resp. wo vorhanden, auf die Aussagen von Lichtkonzepten abzustimmen.

Unterlagen zur Beurteilung

Fir die Beurteilung sind ein Modell und /oder ein Modelleinsatz sowie 3D-Visualisierungen von
geeigneten und aussagekraftigen Standorten aus abzugeben. Es sind bereits im Rahmen der
Konkurrenzverfahren resp. der Sondernutzungsplanung Angaben zu machen, die eine Beurtei-
lung der Erflllung der Kriterien zulassen.

Abb. 29: Beispiel Modellaufnahme: Siegerprojekt «Metropolis» Centrum Seetalplatz, Emmenbriicke
Lussi+Partner AG, Luzern / nightnurse images GmbH
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6.2 Empfehlungen fiir hohere Hauser (unverbindlicher Bestandteil)

Definitionsvorschlag und Grundsatz

Das hohere Haus ist eine Gebaudetyp, welcher im PBG des Kantons Luzern nicht definiert wird.
Aus Stadtebaulicher Perspektive wird mit dem hdheren Haus ein Gebaude bezeichnet, welches
bezuglich der Regelbauweise des Standortumfeldes eine signifikante Mehrhdhe aufweist (mehr
als 2 Vollgeschosse) aber eine Gesamthdéhe von hochstens 30 m aufweist. Das bedeutet, dass
das hoéhere Haus baurechtlich kein Hochhaus ist und somit innerhalb wie ausserhalb der fir
Hochhauser geeigneten Gebiete realisiert werden kann. Darum und weil dieser Gebaudetyp 6ko-
nomisch wie ortsbaulich ein grosses Potenzial aufweist, werden in der Folge Hinweise mit emp-
fehlendem Charakter zum planerisch-ortsbaulichen Umgang formuliert.

Hohere Hauser setzen aufgrund ihrer Mehrhohe einen Akzent an einer lokalen (Platz-)Situation.
Sie sind geeignet um im gebauten Kontext eines Ortes/einer Gemeinde einen baulichen und
sozialen Schwerpunkt zu setzen und zusammen mit dem baulichen wie freirdumlichen Umfeld
eine Uberzeugende ortsbauliche Komposition zu bilden.

Regelwerk hohere Hauser

— Position in einem Zentrumsgebiet der Gemeinde

— Starkung von bedeutenden Strukturen wie 6ffentliche Platze, Bahnhofarealen sowie Kno-
tenpunkte von Hauptstrassen.

— Bildung einer stadtebaulich und freirdumlich Gberzeugenden Komposition.

— Mischnutzung (primar Differenzierung zwischen Erdgeschoss und den Obergeschossen);
oder Nutzung als 6ffentliches Gebaude.

— Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens gemass Kapitel 4.9.

Y '.‘\\\l
Abb. 30: Visualisierung Bahnhofstrasse Nord, Gemeinde Root
(Verfasser: GKS Architekten, Marz 2017, Stand Machbarkeit)
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Teil B

Festlegungen, welche von den Gemeinden von LuzernPlus
umzusetzen sind



Festlegungen, welche von den Gemeinden von LuzernPlus umzusetzen sind:

B2.1 Definition

> Hochhéauser sind Bauten mit einer Gesamthoéhe von mehr als 30 m.

B4.1 Typisierung geeigneter Hochhausgebiete

> Neue Hochhauser durfen nur in den als geeignet bezeichneten Gebieten erstellt werden.
Der «Plan Hochhausgebiete» legt bezliglich der Eignung von Gebieten folgende Typen fest:

— Typ A — Geeignet fiir Hochhauser mit einer Gesamthdhe tber 60 m (Richtwert).
— Typ B — Geeignet fir Hochhauser mit einer Gesamthéhe bis 60 m (Richtwert).

— Typ C — Maglichkeitsgebiete fur Hochhauser in Wohnhochhaus-Ensemble;
Sicherung der Fortfuhrung des Bestandes, Hohe orientiert sich am Bestand.
— Typ D — Mdglichkeitsgebiete flir Hochhauser im stadtischen Raum und in potenziellen Umnutzungsgebieten;
Standorte und Héhen im Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens festlegen.
> Die stadtebauliche Setzung und die zulassige Art der Nutzung (Wohnen, Arbeiten usw.) wird im nachgelagerten qua-

litatssichernden Verfahren untersucht und festgelegt. Fur die zulassige Art der Nutzung ist die kommunale Grundord-
nung zu berucksichtigen.

B4.2 Typ A — Geeignet fiir Hochhauser mit einer Gesamthohe tiber 60m (Richtwert)

Typ A — Geeignet fiir Hochhduser mit einer Gesamthohe iiber 60m (Richtwert).

Mattenplatz, Kriens Allmend / Messe, Luzern

B4.3 Typ B — Geeignet fiir Hochhauser mit einer Gesamthohe bis 60m (Richtwert)

Typ B — Geeignet fiir Hochhduser mit einer Gesamthohe bis 60 m (Richtwert).

Eichhof, Kriens 8 Reussbuhl West, Luzern

Nidfeld, Kriens Seetalplatz, Emmen *

Allmend/Messe, Luzern Viscosi-Areal, Emmen *

Pilatusplatz, Luzern Horw Mitte, Horw

Bundesplatz, Luzern Ebikon Zentrum, Ebikon

Rdsslimatt, Luzern Root D4, Root

Steghof, Luzern Rothenburg Station, Rothenburg **

®6 606066 O
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* Stadtebauliche Vertiefung in Arbeit / Hindernisbegrenzungsflachen Flugplatz Emmen beachten.
** Konsultationsbereich Erdgashochdruckleitungen beachten.
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B4.4 Typ C — Moglichkeitsgebiete fiir Hochhauser in Wohnhochhaus-Ensemble

Typ C — Méglichkeitsgebiete fiir Hochhauser in Wohnhochhaus-Ensemble;
Sicherung der Fortfiihrung des Bestandes, Hohe orientiert sich am Bestand.

@ Chorbli, Emmen @ Ruopigen/Staffeln,Luzern *

@ Benziwil, Emmen

* Hindernisbegrenzungsflachen Flugplatz Emmen beachten

B4.5 Typ Typ D — Moglichkeitsgebiete fiir Hochhduser im stadtischen Raum und
in potenziellen Umnutzungsgebieten

Typ D — Moglichkeitsgebiete fiir Hochhauser im stadtischen Raum und in potenziellen Umnutzungsgebieten;
Standorte und Hohen im Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens festlegen.

Station Buchrain — Mall of Switzerland,

Kriens Zentrum — Andritz, Kriens Ebikon/ Dierikon

Ringstrasse, Kriens/Horw Kantonsspital, Luzern

Horw HSLU/See, Horw Maihof — Zurichstrasse — Nationalquai, Luzern **

Rothenring, Luzern Reuss — Hirschmatt — Obergrund, Luzern **

Ibach, Luzern Sternmatt — Matthof, Luzern **

Emmenweid — Littauerboden, Luzern/Emmen * Littau, Luzern

Meierhofli, Emmen * Meyerhans Mihlen AG, Malters

®0®®06e®®®®
PP PP GG

Gerliswilstrasse, Emmen * Inwil Schweissmatt, Inwil

* Stadtebauliche Vertiefung in Arbeit / Hindernisbegrenzungsflachen Flugplatz Emmen beachten.

** Kommunale Ortsbildschutzzonen A+B beachten.

B4.6 «Plan Hochhausgebiete» vom 8. Juni 2018

B4.7 Ausschlussgebiete

> Ausserhalb der fiir kHochhauser geeigneten Gebiete» sind Hochhauser ausgeschlossen. Industriell genutzte Hoch-
hauser und Turmbauten sind unter Bedingungen moglich.

B4.8 Umgang mit bestehenden Hochhausern

> Grundsatzlich gilt die Bestandesgarantie fir alle bestehenden Hochhauser.

> Es obliegt den Standortgemeinden zu entscheiden, ob auf der Basis einer Interessenabwagung und eines Gestal-
tungs- oder Bebauungsplanes bestehende Hochhauser erneuert, erweitert sowie abgebrochen und wieder aufgebaut
werden kénnen.

> Die erforderliche Interessenabwagung umfasst mindestens die Aspekte Stadtebau, Ortsbild, Freiraum, Natur- und
Heimatschutz sowie die Interessen relevanter Nachbargemeinden und der Eigentiimerschaft.
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B4.9 Industriell genutzte Hochhduser und Turmbauten

Bei Vorliegen einer nachvollziehbaren Begriindung kénnen industriell genutzte Hochhauser und Turmbauten auch
ausserhalb der geeigneten Gebiete bewilligt werden. Es gelten die Verfahren gemass § 166 PBG LU.

Fir Neubauten ist ein Konkurrenzverfahren zur Klarung der landschaftlichen und ortbaulichen Einbettung, zur Ein-
ordnung in die Hochhaus-Hierarchie sowie zur Erreichung einer besonders guten Gliederung bzw. architektonischen
Ausdrucks durchzufiihren.

Fir unwesentliche Anpassungen bei bestehenden Anlagen muss kein Konkurrenzverfahren durchgefuhrt werden.

B4.10 Verfahren; Methoden und Gremien

Vorabklarung Verfahren und Zustandigkeiten

>

Besteht die Absicht zum Bau eines Hochhauses, sind zwingend die zustandigen kommunalen Behérden zu kontak-
tieren sowie die Rahmenbedingungen und die Prozessdauer gemeinsam festzulegen.

Einbezug Behorden

Bei Machbarkeitsstudien, Entwicklungskonzepten, Gestaltungsplanen/Bebauungsplanen mit Hochhausern sind zwin-
gend LuzernPlus und relevante Nachbargemeinden zur Stellungnahme / Mitwirkung einzuladen.

Bei Konkurrenzverfahren ist die Gemeinde und weitere von ihr bestimmte Stellen an der Vorbereitung und Durchfiih-
rung zu beteiligen. Die Gemeinden kdnnen mindestens einen der teilnehmenden Projektverfassenden bestimmen

Qualitatssichernde Verfahren fiir die Gebiete der Typen A und B

>

>

In den Gebieten der Typen A und B ist fur die notwendigen Gestaltungs- und Bebauungspléne und/oder fiir das kon-
krete Bauprojekt von Hochhausern zwingend ein Konkurrenzverfahren (Testplanung/Wettbewerb/Studienauftrag) in
Anlehnung an die Regeln des SIA durchzufiihren resp. vorzuschreiben.

Innerhalb der Gebiete wird zwischen Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter unterschieden. Der Bearbeitungsperi-
meter entspricht dem spezifischen Projektierungsperimeter. Darliber hinaus legen die Gemeinden einen stadtebaulich
aussagekraftigen Betrachtungsperimeter fest, der massgeblich grésser als der Bearbeitungsperimeter ist.

Es ist Fall zu Fall zu prifen, ob ein Bebauungsplanverfahren gemass PBG auf der Grundlage einer konkreten Projekt-
studie aus einem Konkurrenzverfahren oder zur Klarung der (komplexen) Rahmenbedingungen vor dem Konkurrenz-
verfahren zu erarbeiten ist.

Die wesentlichen Qualitaten des Richtkonzeptes sind mittels Bebauungs-/ Gestaltungsplan zu sichern.

Qualitatssichernde Verfahren fiir die Gebiete der Typen C und D

>

Die grundsatzlich fiir Hochhauser geeigneten Gebiete der Typen C und D sind im Rahmen eines qualitatssichernden
Verfahrens beziiglich des Bedarfs, der Standorte, der Gebaudehohen, des gestalterisch-architektonischen Ausdrucks
und der Nutzung vertieft zu prifen.

Innerhalb der Gebiete wird zwischen Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter unterschieden. Der Bearbeitungsperi-
meter entspricht dem spezifischen Projektierungsperimeter. Darliber hinaus legen die Gemeinden einen stadtebaulich
aussagekraftigen Betrachtungsperimeter fest, der massgeblich grésser als der Bearbeitungsperimeter ist. Der Bear-
beitungsperimeter kann kleiner sein als das im «Plan Hochhausgebiete» bezeichnete Gebiet.

Fur die Gebiete der Typen C und D sind zur Erlangung der stadtebaulichen Richtkonzepte und als Basis fur die
Bebauungs- und Gestaltungsplane qualitatssichernde Verfahren wie Machbarkeitsstudien, Entwicklungskonzepte
oder Konkurrenzverfahren durchzuflihren resp. vorzuschreiben. Die Mindestanforderung an das qualitatssichernden
Verfahren ist die Erarbeitung in Konkurrenz und/oder in Varianten. Zusatzlich ist fir das konkrete Bauprojekt zwingend
ein Konkurrenzverfahren (Testplanung/Wettbewerb/Studienauftrag) in Anlehnung an die Regeln des SIA durchzufih-
ren resp. vorzuschreiben.

Es ist eine Einbettung in die vorhandene Silhouette und die Hohen-Kategorien des Hochhauskonzeptes (Orientierung
am Bestand, bis 60 m, GUber 60 m) erforderlich

Die wesentlichen Qualitdten des Richtkonzeptes sind mittels Bebauungs-/ Gestaltungsplan zu sichern.
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Gremien zur Qualitatssicherung

> Fir die qualitatssichernden Verfahren werden spezifisch gewahlte Beurteilungsgremien oder, wo vorhanden, die exis-
tierenden Beirate und Kommissionen eingesetzt.

> Das Beurteilungsgremium setzt sich aus qualifizierten Fachleuten mindestens aus den Fachgebieten Stadtebau,
Architektur und Freiraum (Mehrheit) und weiteren von der Standortgemeinde und vom Auftraggeber frei bestimmten
Personen (Minderheit) zusammen. Mindestens die Halfte aller Mitglieder des Gremiums mussen vom Auftraggeber
unabhangig sein.

> Die Gemeinde ist durch eine Person der Verwaltung oder durch eine sie beauftragte, qualifizierte Fachperson im Beur-

teilungsgremium vertreten.

Interessenabwéagung

> Die fir alle Typen im Rahmen der Verfahren erforderliche Interessenabwagung umfasst mindestens die Aspekte Stad-
tebau, Ortsbild, Hohenentwicklung, Freiraum, Nutzung, Gestaltung, Verkehr, Natur- und Heimatschutz, Sozialraum,

Storfallvorsorge sowie die Interessen relevanter Nachbargemeinden und der Eigentiimerschaft.

B4.11 Nachhaltigkeit

> Fur Hochhauser gelten erhéhte Anforderungen an die Nachhaltigkeit (Gesellschaft/
Wirtschaft/Umwelt). Die spezifischen Anforderungen sind:

- Belastungsfahiges Mobilitatssystem.
- Hohe soziale Dichte und Durchmischung.

- Aufwertung des Umfeldes (bspw. durch gewonnene Freiflachen, zusatzliche
soziokulturelle Einrichtungen, Gestaltungsmassnahmen im Umfeld, Wegfluihrung, 6ffentliche und halboffentliche
Bereiche im Gebaude, Behebung von Strukturdefiziten, Belebung des offentlichen Stadtraumes).

- Partizipation und Information Bevolkerung bei der Projektentwicklung.
- Effiziente Energie- und Ressourcennutzung (Energiekonzept mir Energiekennzahlen).

- Einsatz erneuerbarer Energiequellen.

B4.12 Mobilitat

> \oraussetzung fiir die Realisierung von Hochhausprojekten ist das Vorhandensein einer OV-Giiteklasse B.

> Die Standortgemeinde hat zu priifen, ob mit dem beabsichtigen Vorhaben betrachtlicher Mehrverkehr generiert wird.
Ist dies der Fall, ist zwingend ein Mobilitatskonzept auszuarbeiten.

B4.13 Schattenwurf und Lichtentzug

> Der Schattenwurf (Dauerschatten) ist anhand von Schattendiagrammen auszuweisen.
> Die Vorgaben fur die Ermittlung des Schattendiagrammes sind:

- Lichteinfallswinkel gemass der effektiven geografischen Lage des Hochhauses.

- Als massgebende Tag(e) gelten die mittleren Wintertage (3. November, 8. Februar).

Schattenverlauf zur jeweils vollen Stunde zwischen 8:00 Uhr und 16:00 Uhr (wahre Ortszeit).

Berlicksichtigung des durch die Topografie oder durch bestehende Bauten bereits bestehenden Schattenwurfes.

> Die Auswirkungen sind im Rahmen einer Interessenabwagung zu beurteilen.
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B5.1 Controlling

B5.2 Ubergangsbestimmungen
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Von der Delegiertenversammiung am 8. Juni 2018 als verbindlich
far die Verbandsgemeinden erklart worden.

Pius Zéngerle Matthias Senn

Préasident Luzern Plus Mitglied des Vorstands
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