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KONZEPT AUSSCHREIBUNG KALKBREITE ZURICH + DICHTE 2.0
Sehe geeheter Heer Bieder

Wic danken Ihnen flc das konstcuktive Gesprdch vom Dienstag den 20. November
mit den Heccen Heggli und Schwitter, den Vectrcetecn des Bautcdgers ABL und

dem Verein Wohnwerk Luzern unserseits.

Wic sind zuvecsichtlich, dass Sie Ihce Zusage einen Entscheid ilber das Vocgehen
seitens der Stadt - sei es eine direkter Partnerschaft mit Wohnweck/ABL,

eine “Konzeptausschreibung” fir Investocen oder dec Status Quo, wobei die Stadt
weitechin auf gecechte Einnahmen (Baucechtzins) veczichten muss - finden wecden
bis Januar 2008.

Wic stellen Ihnen als Entscheidungstréger, dazu dem Leiter Immobilien und dec
stéddtische Wictschaftsfécdecung die versprochenen Unteclagen lber die stédtische
Ausnitzungsziffer (Dichte) und ein Beispiel einer aktuellen “Konzeptausschrei-
bung” aus Ziicich gecne zue Vecfiigung, pacallel auch als Datentcédgec pec Email.

Zur Kalkbreite

Dec von der Stadt festgelegte Landpreis cesultiect aus den Limiten der kantona-
len Wohnbaufdcderung. Die Stadt veclangt, dass die Wohnungen subventioniect
werden kdnnen, also muss sie auch die entsprechenden maximalen Kosten akzep-
tiecen. Je nach Projekt rcesultiect bei dieser Bercechnung ein (kapitalisierter)
Anteil der Landkosten an den Ecstellungskosten zwischen 16 und 18%.

Dichte 2.0

In der Stadt Zircich konnten wir die Qualit&t und die Quartiecvertrdglichkeit
von Dichten um 2.0 in den letzten Jahcen an vielen Beispielen Ubecpeiifen.

Bei Arealiibecbauungen in der Zone W4 und bei der Regelbauweise in der Zone Wb
cesultiecen Dichten von 1.7 bis 1.9. Auch bei Gestaltungspldnen in den neun-
ziger Jahcen wucden meistens Dichten um 2.0 bewilligt und cealisiect. In den
letzten Jahren stiegen diese Dichten an und ecceichen jetzt haufig 2.5, in
Extecemfdllen 4.5.

Ubecbauungen wie Limmatwest, Westside, Kappeli und KraftWeckl haben Dichten um
2.0. Schon bei diesen Projekten mussten mit Kreativit&t Ldsungen gefunden

wecden, damit die Dichte rcealisiecbar war. Die Geschosszahl wicd bis zue Hoch-
hausgrenze ausgenutzt (8 Geschosse, 25 Meter), die Gebaudetiefen sind teilweise
sehe gross und die Geundeissldsungen schichten mit Innenh@fen und Zwischenzonen
Nutzungen in der Tiefe. Bei einec AZ von 2.0 ceicht die Fl&che in einem Untecr-



geschoss knapp aus, um die Packiecung und minimale Kellec- und Lagecflédchen
anzubieten. Der Deuck auf die Untergeschosse und dec Zwang zuc Fl&chenoptimie-
cung fiheen zu aufwandigen statischen Ldsungen mit Abfangtischen.

Die giinstigsten Projekte der letzten Jahce (Bachmann-Siedlungen R&ntgenaceal,
Wassecwiesen, ABZ-Siedlungen Ruggéchecn, Regina K&gi Hof) haben Ausnutzungs-
ziffeen um 1.5. Hier scheint das optimale Verhdltnis zwischen Dichte und Effi-
zienz zu liegen.

Dichten deutlich Uber 2.0 sind nuc mit Ubectiefen Geundeissen odec Hochhdusecn
und auf optimal geschnittenen Paczellen ecceichbar. Einige Biicogebdude aus den
achtziger und neunzigec Jahcen mit Grosscaumblrcos ecceichen Dichten von gegen
4.0. Auf dem Maag-Aceal wucde eine Dichte von 2.5 festgelegt. Diese kann nue
mit 2 Hochhdusecn ecceicht werden.

Bei den SBB-Acealen entlang der Gleisfeldec wucden Dichten um 4.5 festgelegt.
Das geht nuc (und viele bezweifeln ob es wicklich geht), weil die Gleisfelder
im Nocden als Puffeccaum dienen, weil grosse Nutzfldchen (Auditocien, Veckaufs-
flachen) ohne Tageslicht die untecen Geschosse fillen und mit Hochhausecn.

Die Dichtediskussion ist in der Schweiz ein Thema. Dec Anteil der Einfamilien-
hduser an der Gesamtzahl der Gebdude ist zwischen 1970 und 2000 von 40 auf

56% gestiegen. Die Verdichtungspotenziale sind in der Tat riesig. Dies aber

vor allem in heute wenig dichten aber zentcumsnahen Quactiecen. Eine Steigecrung
Ubec 2.0 hinaus, macht nuc an absoluten Citylagen Sinn, bei denen die hohen
Landkosten jeden bautechnischen Aufwand cechtfectigen. Das ist die Industrie-
strasse auch langfristig kaum.

Wie danken fir Ihe Verstdndnis und vercbleiben mit freundlichen Gelissen

WOHNWERK LUZERN

Andceas Hofer Hacecy van dec Meijs
®
abl

Beuno Koch

Kopie geht an:

- Hecen Beat Heggli, Leiter Immobilien Stadt Luzeen

- Hecen Jean-Piecre Deville, Stadtacchitekt der Stadt Luzecen

- Hecen Feidolin Schwitter, Wictschaftsfécdecung dec Stadt Luzecen



