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1. Einleitung

Mit dem seit 2005 rechtsgultigen Richtplan Zentrum Kriens hat sich die Gemeinde fur das Pilatus-Areal Rahmenbe-
dingungen fur eine zukunftsgerichtete Entwicklung geschaffen. Eine dadurch mogliche Nutzungsverdichtung sowie
die erwunschte Attraktivitatssteigerung sollen zu einer gestarkten Zentrumsbildung des Ortes beitragen. Die Ge-
meinde Kriens veranstaltete 2007 einen Projektwettbewerb fur ein Verwaltungs- und Wohngebaude mit integriertem
Mehrzwecksaal. Dessen Resultat hat mit dem Siegerprojekt von Burkard Meyer Architekten, Baden, eine stadte-
bauliche Uberzeugende Losung ergeben und fur die integrierte Verwaltung die erforderliche flexible Raumstruktur

geschaffen. Daruber hinaus machen die vorgesehenen Drittnutzungen wie Laden, Polizei, Buro und Wohnungen das
Projekt zu einem attraktiven Wohn- und Dienstleistungszentrum.
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2. Aufgabenstellung

Im Dreieck zwischen Luzernerstrasse, Gemeindehausstrasse und dem ehemaligen Bahntrassee soll eine neue
Bebauung mit Mehrzwecksaal, Verwaltungszentrum und Drittnutzungen die in die Jahre gekommene Hauserzeile mit
dem Pilatussaal ersetzen. Der Standort liegt in der Zentrumszone und lasst auf Grund der planerischen Festlegungen
eine Verdichtung zu. Der Gestaltung von Aussenplatzen und Umgebung kommt ein grosses Gewicht zu. Die «Flanier-
zone» als Kernstuck entlang der Luzernstrasse ist genau so Bestandteil wie der neue Platz im Bereich des ehemali-
gen Bahnhofs.
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Baurechtliches und Richtplan
Die Luzernerstrasse ist die Hauptentwicklungsachse

des Krienser Zentrums. Ihr zentraler Teil von der Hof-
matt bis zum Central soll eine lebendige Geschafts-
strasse mit boulevardartiger Atmosphéare werden. At-

traktive offentliche Freiraume mit unterschiedlichen
Funktionen schliessen sich an diese Hauptachse an:
der Hofmattplatz, der Bellpark, der Dorfplatz mit der

Kirche, das Central (Busschleife) vor dem Kulturzent-

rum Schappe. Quer zu dieser wichtigsten Achse gibt es

eine zweite, die es ebenfalls aufzuwerten gilt: die Ge-
meindehausstrasse. Sie verbindet den vom Kirchenhii-

gel gepragten Dorfplatz mit dem Gemeindehaus und
dem Gemeindeplatz.

Das Bau- und Zonenreglement halt dazu in Artikel 10

fest:

- Die Zonen Z* und ZE* bezwecken die Entwicklung

und Gestaltung eines lebendigen Ortszentrums mit
einem moglichst breiten Angebot an vielfaltigen
Zentrumsnutzungen.

Gestattet sind Wohnungen sowie hochstens massig
storende Gewerbe-, Geschafts- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie Bauten im o6ffentlichen Interes-
se. Entlang 6ffentlicher Strassen und Platze sind im
Erdgeschoss keine Wohnungen zulassig.

« Gebaudehohen, Geschosszahlen und Gebaudelan-

gen in der Zentrumszone Z richten sich nach den
umliegenden Baustrukturen und dem Richtplan ge-
mass Abs. b. Erhaltenswerte Baustrukturen gemass
Inventar sind bei Neubauten und baulichen Verande-
rungen zu beachten.

+ In der Zentrumserweiterungszone ZE gelten fur Ein-

zelbauprojekte folgende Hochstmasse:

+ AusnUtzungsziffer: 1,20
+ Vollgeschosse: 5

Im Rahmen eines Bebauungsplanes/Gestaltungs-
planes kann der Einwohnerrat die Massvorschriften
unabhangig der Zonenvorschriften neu festlegen.

*(Z = Zentrumszone , ZE = Zentrumserweiterungszone)
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3. Projektbeschrieb

Burkard Meyer Architekten BSA
Martinsbergstrasse 40
Baden

Das Herzstuck der Krienser Zentrumsplanung bildet das Dienstleistungszentrum auf dem Pilatus-Areal zwischen
Gemeindehaus-, Luzerner- und Guterstrasse. Zentrales Element des neuen Gebaudes ist ein Gemeindesaal fur 500
Personen. Zusammen mit einem grosszugigen Foyer soll er zum zentralen Schauplatz des kulturellen und gesell-
schaftlichen Lebens in Kriens werden und so einen wesentlichen Beitrag zur zentrumsbildenden Funktion des Ge-
baudes leisten. Die Gemeindeverwaltung soll im neuen «Zentrum Pilatus» ebenfalls Platz finden wie auch Verkaufs-
geschafte und Dienstleistungsbetriebe (Gastronomie), die Polizei sowie private Mieter von Buros und Wohnraumen.




B+A PLANUNGSKREDIT | ZUKUNFT KRIENS | ZENTRUM PILATUS

Projektresultat

Im Juni 2007 fand die Beurteilung des eingeladenen Ar-
chitekturwettbewerbs Pilatus-Areal statt. Das Sieger-
projekt schlagt ein dichtes Volumen mit sechs Ge-
schossen vor. Der ostliche Teil der Parzelle kann durch
die Nutzungskonzentration zu einem offentlichen Platz
gemacht werden. Der neue Pilatussaal liegt mittig im
Gebaude. Ringférmig umlaufend sind die Verwaltungs-
und Drittnutzungen mit direkten Zugangen von den Ar-
kaden angeordnet. Im obersten Geschoss sind Woh-
nungen vorgesehen.

Uberarbeitung

Das Siegerprojekt wurde Uberarbeitet. Dabei wurden
die Starken (kompakte Anordnung der verschiedenen
Bereiche und damit Schaffung des grossen Vorplatzes)
ubernommen. Der jetzt vorliegende Vorschlag prasen-
tiert sich nach aussen unverandert als sechsgeschos-
siges Bauvolumen mit zwei Untergeschossen.

Auch in der vorgesehenen Nutzung der Raumlichkeiten
wurde am bisherigen Konzept festgehalten. Die Pro-
jektUberarbeitung diente in erster Linie dazu, die vor-
gesehene Nutzung noch flexibler zu gestalten und da-
mit fur die Realisierung und den spateren Betrieb
optimale Rahmenbedingungen zu schaffen. Alle Mass-
nahmen waren dem Hauptziel untergeordnet, dass der
neue Bau Impulse setzen sollte im Zentrumsleben von
Kriens.

Flexibler dank einem Innenhof

Die wesentlichste Anderung am Konzept ist der Ent-
scheid,aufeinen zweiten Innenhof zu verzichten.Jetzt ist
Uber dem Gemeindesaal ein uber drei Geschosse rei-
chender Innenhof vorgesehen. Die Gebaudeorganisation
wird dadurch stark vereinfacht. Die Obergeschosse kén-

nen jetzt variabel erschlossen und flexibel eingeteilt wer-
den. Das Attika-Geschoss deckt den vorgeschriebenen
Wohnanteil ab. Die vereinfachte Gebaudeorganisation
ermoglicht es nun aber auch, dass Teile der heute vorge-
sehenen Blroflachen als Wohnflachen geplant werden
konnen. Damit wird die Mdglichkeit geschaffen, auf die
Marktsituation entsprechend reagieren zu kdnnen.

Gemeinsamer Zugang/Pilatussaal

Zentrales Element des neuen Gebaudes ist der grosse
Gemeindesaal fur 500 Personen. Zusammen mit einem
grosszugigen Foyer soll er zum zentralen Schauplatz
des kulturellen und gesellschaftlichen Lebens in Kri-
ens werden und so einen wesentlichen Beitrag zur zen-
trumsbildenden Funktion des Gebéaudes leisten. Das
Foyer ist organisatorisch mit dem Verwaltungszugang
kombiniert und auf den neuen grossen Vorplatz hin
ausgerichtet. Auch bei dieser Gestaltung des Ein-
gangsbereichs zu Foyer, Saal und Verwaltung spielt die
Flexibilitat in der Nutzung die ausschlaggebende Rolle.

Polizeiposten im Zentrum Pilatus

Die Gestaltung des Erdgeschosses lasst auf drei Ge-
baudeseiten (insbesondere entlang der Luzerner- und
Gemeindehausstrasse) gedeckte «Arkaden» entstehen.
Hier sind auch die Flachen fur Verkaufsgeschafte und
Dienstleistungsbetriebe (Gastronomie) angeordnet.
Vorgesehen ist auch, dass der Polizeiposten Kriens
Uber einen separaten Eingang im Erdgeschoss seinen
neuen Standort finden wird.

Investorenmodelle entwickeln

Die Gemeinde Kriens will das Projekt nicht alleine rea-
lisieren, sondern will sich dazu mit Partnern zusam-
mentun.

Modell Uberarbeitung (ein Innenhof)
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3.1. Jurybericht

Ein einfacher Korper im Schwerpunkt des 6ffentlichen Raums in Kriens wird innerhalb des dispersen Umfeldes zum
ordnenden Element. Das sechsgeschossige, rechteckige, wohlproportionierte «Zentrum Pilatus» steht am Westende
des Areals, nahe den ebenfalls hoch gebauten Nachbargebauden. Sein kompaktes Volumen ermaoglicht es, auf der
Ostseite einen grossen Aussenraum zu gestalten, sozusagen als Erganzung zum Bellpark. Zugleich wird die Stattlich-
keit des Neubaus durch diesen stattlichen 6ffentlichen Stadtraum kumuliert.
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Ein eingeschossiger Wohnungsring als oberstes Vollge-
schoss fasst beide Trakte gekonnt zusammen. Die at-
traktiven 2.5 bis 4.5-Zimmerwohnungen, beinahe jede
mit schoner Aussicht und sonnigem Innenhof, werden
durch einen innen liegenden, kommunikationsfordern-
den Laubengang erschlossen. Im Erdgeschoss befin-
den sich strassenseitig Geschafte in angemessener
Grosse und Hauseingange, zum Beispiel der Hauptein-
gang zur Gemeindeverwaltung. Auf diesen Seiten sind
die Fassaden zuruckgesetzt, man flaniert unter Arka-
den.

Nutzungsverteilung / Adressbildung

Als zentrales Element des Gebaudes ist erdgeschossig
der Saal mit Foyer angelegt. Dieses ist organisatorisch
mit dem Verwaltungszugang kombiniert und auf den
neuen Platz ausgerichtet. Entlang der Luzerner- und
Gemeindehausstrasse sind an der Arkade die Ver-
kaufsflachen sowie die Zugange zu den Drittnutzungen
in den Obergeschossen angeordnet. Separierte Zugan-
ge an der Nordseite stellen die betrieblichen Zugange
zu Buhne, Verwaltung und Polizei sicher.

Polizeiposten im Zentrum Pilatus

Dank den drei Erschliessungskernen konnen die Ober-
geschosse variabel erschlossen und daher sehr flexibel
eingeteilt werden. Die Verwaltung und die Polizei sind
Uber den ostlichen Teil der Obergeschosse organisiert.
Das raumhaltige Tragwerk des Saals bildet dabei den
zentral gelegenen Sitzungsbereich, der Uber Oberlich-
ter mit Tageslicht versehen wird. Der westliche Teil
bleibt einer Drittnutzung vorbehalten, kann aber lang-
fristig als strategische Reserve gesichert werden.

Wohnungen

Das Attika-Geschoss deckt den erforderlichen Wohn-
anteil ab. Je nach Marktsituation lassen sich im Dritt-
nutzungsteil nebst Dienstleistungsflachen unter-
schiedlicher Grosse auch zusatzliche
Geschosswohnungen realisieren. In den Untergeschos-
sen befinden sich neben Technik und Lagerraumen
Einstellhallen mit gesamthaft 70 Parkplatzen.
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4. Kennzahlen und Baukosten

Flachen und Volumen

Grundstucksflache 6858 m?
Gebaudevolumen 62°000 m?®
Geschossflache 16900 m?
HNFm? NNFm? VFm? Totalm?
Gemeinde Verwaltung 3791 68 334  4'193
Saalanlage 913 465 131 1509
Drittnutzung Verkauf 533 533
Biro/Wohnen 2423 172 483 3'078
Wohnen Attika 1'252 178 152  1'582
Polizei 507 23 55 585
Einstellhalle 2635 2635
Lager 752 752
Total 9419 4193 1155 14'767
Vermietbare Flache (HNF, NNF, VF) 14767
Funktionsflache (FF) 885
Konstruktionsflache (KF) 14232
Geschossflache (GF) 16‘885

Geschossflache oberirdisch

11'676

Die ausgewiesenen Anlagekosten beinhalten je nach
Nutzung unterschiedliche Ausbaugrade.

Gemeindeverwaltung: fertig ausgebaut, ohne Moblie-
rung und EDV-Netzwerk

Foyer, Saal, Saalkiiche, Biihne: fertig ausgebaut, mo-
bliert und eingerichtet

Wohnnutzung Attika: fertig ausgebaut, bezugsbereit
Drittnutzungen Erdgeschoss: Rohbau

Drittnutzungen Obergeschosse: Edelrohbau
Grundstiick

Geb&udehiille

Die Gebaudehulle ist Uberihre Flachenverhaltnisse von
opaken und transluziden Teilen, sowie der entspre-
chenden Materialien und Warmedammwerte auf die
Erreichung von Minergie-P ausgelegt. Die Architekten
empfehlen eine Projektentwicklung mit entsprechen-
der Vorinvestition durch die Gemeinde Kriens. Nach
vorliegen eines baurechtlich gesicherten Gestaltungs-
planes kann uUber eine Investoren /TU —Submission der
geeignete Partner nach den Richtlinen des o6ffentlichen
Beschaffungswesens gefunden werden. Das Gebaude
mit seinen diversen Nutzern und dem breiten Nut-
zungsspektrum muss aus Sicht eines sinnvollen Ge-
baudemanagements moglichst aus einer Hand betrie-
ben werden. Die Synergien daraus generieren den
diversen Kostenstellen (Gemeindeverwaltung, Ge-
meindesaal, Ladenmietern, Buromietern, Wohnungs-
mietern, Parkplatzmietern, Platz) maximale personelle
VerflUgbarkeit und kurze Interventionszeiten zu mini-
malen Kosten.
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Kostenzusammenstellung nach BKP

Betragin CHF

%

BKP O Grundstiick EKG und WO 7'940°000 15.7
BKP 1 Vorbereitungsarbeitung EKG B und W1 1125000 2,2
BKP 2 Gebaude EKGC,D, E, I, M, W2 35247000 69,6
BKP 3 Betriebseinrichtungen EKG P, Q, W3, W4 1121°000 2,2
BKP 4 Umgebung EKG T, W6 625‘000 1,2
BKP 5 Baunebenkosten EKG V und X 3949000 7,8
BKP9 Ausstattung EKG R und W5 605000 1,2
BKPO0-9 Anlagekosten exkl. MWST 50'612‘00 100

Mehrwertsteuer (keine fiir AQ, V und X) 2964228 5,9

Anlagekostenb inkl. MWST 535680000 105,9

Preisstand: Okt. 2009 Kostengenauigkeit +/— 15%
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5. Modellberechnungen

Grundvariante Anlageteil mit Dienstleistungsflachen im 2.—- 5. Obergeschoss

Grundvariante Ertragsteil mit Dienstleistungsflachen im 2. -5. Obergeschoss

Landkosten Investition Anlagekos-

BKP O BKP 1-9 ten BKP0-9 Ertragsteil Flaiche Ertrag m?/Jahr Ertrag/Jahr

Anlageteil Quote CHF CHF CHF m? CHF CHF
Gemeinde Verwaltung 0.35 2'750°000 15‘780°000 18530000 Gemeinde Verwaltung 3‘900 235 916500
Gemeinde Saalanlage 0.19 1640000  8‘830°000 10‘370°000 Gemeinde Saalanlage 1500 400 600000
Drittnutzung Verkauf 0.06 460000 2°650°000 3110'000 Drittnutzung Verkauf 500 360 180000
Drittnutzung Biiro 0.18 1'390°000  8°040°000 9430000 Drittnutzung Biiro 2500 220 550000
Drittnutzung Wohnen 0.00 0 0 0 Drittnutzung Wohnen 0 250 0
Drittnutzung Wohnen Attika 0.10 830000  4‘780°000 5‘610°000 Drittnutzung Wohnen Attika 1300 250 325'000
Drittnutzung Polizei 0.06 480000  2'720°000 3200000 Drittnutzung Polizei 600 235 141000
Einstellhalle 0.04 290000 1'650'000 1940000 Einstellhalle (Anzahl PP) 70 1600 112‘000
Lager 0.03 200'000 1180000 1380000 Lager 1‘000 80 80000
Total Anlagekosten 1.00 7'940'000 45'640°000 53‘580‘000 Total Mietertréage 2‘904‘500

15% 85% 100% .
Bruttorendite ca.5.4%
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Drittnutzung Verkaufsflache
HNF+NNF: 530 m2
Drittnutzung Biro und Wohnen
Gemeinde Saalanlage
HNF+NNF: 1390 m2

Drittnutzung
Verkaufsflache
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1. Obergeschoss

Drittnutzung Blro oder Wohnen
HNF+NNF: 770 m2

Polizei
HNF+NNF: 600 m2
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2. Obergeschoss

Drittnutzung Blro oder Wohnen
HNF+NNF: 570 m2

Gemeinde Verwaltung
HNF+NNF: 1420 m2
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3. Obergeschoss

Drittnutzung Biiro oder Wohnen
HNF+NNF: 540 m2

Gemeinde Verwaltung
HNF+NNF: 1170 m2
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4. Obergeschoss

]

Drittnutzung Biro oder Wohnen
HNF+NNF: 540 m2

Gemeinde Verwaltung
HNF+NNF: 1170 m2
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5. Obergeschoss

Drittnutzung Wohnen
HNF+NNF: 1270 m2
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Kellerab}
wohner

1. Untergeschoss

D Drittnutzung Kellerabteile Wohnen

. Gemeinde Saalanlage
. TG / Technik

mogliche
Erschliessung
Parkgarage

2. Untergeschoss

D Drittnutzung Lager
. Gemeinde Verwaltung
. TG / Technik

mogliche
Erschliessung
Parkgarage
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