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Einleitung
Ausgangslage

Bei den dffentlichen Workshops, welche im Rahmen der Erarbeitung des Siedlungsleitbildes durchge-
flihrt wurden, ist der Wunsch an den Gemeinderat herangetragen worden, das Dorfzentrum von
Hohenrain zu beleben. Vorgaben sind, ein crisgerechtes Dienstleistungsangebot zu realisieren, ein
Angebot flir altersdurchmischtes Wohnen und Begegnungsraume zu schaffen sowie die Verkehrsfih-
rung und die Raumbildung zu verbessern.

Das Gasthaus Kreuz ist seit Februar 2014 geschlossen. Im Februar 2015 hat der Backerei- und Le-
bensmittelladen den Betrieb aufgegeben. Um einen Abbruch des Gebiudes zu umgehen, hat die Kreuz
AG als Besitzerin des Gebaudes Abklérungen fur den Umbau des Restaurants und den Einbau von
Wohnungen durchgetihrt. Aufgrund der Struktur des Gebaudes hat sich aber herausgestellt, dass die
Wirtschaftlichkeit eines solchen Vorhabens nicht gegeben ist.

Daraufhin haben die Aktionare der Kreuz AG beschlessen, die Liegenschaft zu verdussern und keine
neuen Pachter zu suchen.

Der Gemeinderat sah in der Absicht der Kreuz AG eine Chance fiir die Realisierung eines neuen Dorf-
zentrums und nahm Kontakt zum Verwaltungsrat der Kreuz AG auf.

Die Kreuz AG hat sich bereit erklart, die weiteren Schritte mit der Gemeinde abzusprechen. Schen fridh
wurde klar, dass das Grundstick der Kreuz AG nur dann sinnvoll Uberbaut werden kann, wenn auch
das Grundstiick des Gemeindehauses miteinbezagen werden kann.

Die Kreuz AG und die Gemeinde haben sich darauf geeinigt, das Projekt mit Feldmann-lmmohbilien AG
weiter zu verfolgen und die beiden Grundstiicke Nr. 646 und 1253 an die Feldmann-Immobkilien AG zu
verdussern. Anlasslich einer Gemeindeversammlung, an der sich ein deutliches Mehr der Gemeinde-
mitglieder fr diesen Verkauf an die Feldmann-Immobilien AG ausgesprochen hat, wurde dieses Vor-
gehen gutgeheissen.

Im Rahmen eines Studienauftrags sollte nun eine geeignete Ldsung gefunden werden. Da das Grund-
stiick Nr. 644 Teil des Perimeters des Inventars schiitzenswerter Ortsbilder (IS0S] von naticnaler Be-
deutung ist, musste sichergestellt werden, dass an diesem sensiblen Ort in Hohenrain eine qualitats-
volle Bebauung entsteht. Um dies zu garantieren erachteten es alle Betelligten zls sinnvall und erfor-
derlich einen Studienauftrag durchzufihren.

Es erschien daher auch sinnvoll das Grundstiick Nr. 1267 [Johanniterhof 2. Etappe) auf der gegen-
iberliegenden Strassenseite in das Studienauftragsverfahren miteinzubeziehen.

Die 1. Etappe des Areals .Johanniterhof” wurde bis auf wenige Restparzellen bereits gemass den Auf-
lagen einas Gestaltungsplanes weitgehend Uberbaut.



Zielsetzung

Zielsetzung des Studienauftrags war es, ein gestalterisch und funktional (iberzeugendes Uberbau-
ungskonzept mit einem flr Hohenrain zeitgemassen Angebot an Dienstleistungen und Wohnungen zu
schaffen. Daneben sollten die Fragestellungen bezlglich offentlichen, halboffentlichen und privaten
Freiraumen geklart und fur die Verkehrssicherheit / Verkehrsfuhrung addquate Lésungen gefunden
werden.

Dabel hatten die Teilnehmer zwei Teilkonzepte mit unterschiedlichen Konkretisierungsstufen zu erar-
beiten.

o Areal West: Flir die Grundstiicke Nr. 646 und 1253 wurde ein konkreter Projektvorschlag er-
wartet.

o Areal Ost: Fir das Grundstuck Nr. 1267 war eine Idee in Form eines stédtebaulichen Konzep-
tes aufzuzeigen, welches als Grundlage fur die spatere Einzonung dienen kann und auf die ur-
springliche Entwurfsidee des bereits realisierten Gestaltungsplanes Johanniterhef gebiihrend
reaglert.

Projektziele Areal West [Projektstudie mit Folgeauftrag]
- ein zeitgemasser und dem Ort angemessener Vorschlag fir die Zentrumsiberbauung
- einrelbungsloser Ablauf flr die 6ffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss
- eine intelligente Erschliessung der Wohnungen und der Gewerbeflachen
- ein stadtebaulich, architektonisch ansprechender Raum inshescndere als Auftakt zum Ort
- eine raumliche Losung des Strassenraums mit Aufenthaltsqualitét sowie zentrumsbildenden
Nutzungen im Erdgeschoss
- eine wirtschaftlich verninftige Lésung

Projektziele Areal Ost [stadtebauliche Ideenstudie)

- eine stadtebaulich angemessene Gesamtldsung

- ein Angebot von verschiedenen Wohnformen und Bauvolumen mit Schwergewicht auf einem
mehrgeschossigen Wohnungsbau in Ergdnzung zum bestehenden Gestaltungsplan ., Johanni-
terhof”

- eine raumliche Losung des Strassenraumes mit zentrumskonformer Nutzung im Erdgeschoss

- Festlegen der Qualitdtsanfoerderungen an die landschaftliche Einordnung der Bauten, die je-
doch eine angemessene architektonische Individualitat aufweisen kdnnen

- eine wirtschaftlich vernunftige Losung



1 Allgemeine Bestimmungen

1.1 Auftraggeber und Veranstzalter

Auftraggeber Areal West:
Feldmann-Immoaobilien AG
Ziircherstrasse 1

5630 Muri

Auftraggeber Areal Ost:

Kanton Luzern

Finanzdepartement Dienststelle Immobilien
Stadthofstrasse 4

Postfach 3768

4007 Luzern

Die Projektentwicklungsabteilung der Feldmann-Immaobilien AG wurde mit der Durcnhflhrung des Stu-
dienauftrages beauftragt.

1.2 Adresse fur Fragestellung

Fragen zum Studienauftrag wurden durch die Gemeindeverwaltung Hohenrain entgegengenommen.
Ausserhalb der offiziellen schriftlichen Fragerunde - die Beantwortung erfolgte durch das Beurtei-
lungsgremium - wurden keine Fragen zum Studienauftrag beantwortet.

1.3 Teilnehmer Studienauftrag

Folgende vier Architekturbires wurden als Teilnehmer fiir den Studienauftrag angefragt und haben
ihre Teilnahme bestatigt:

- GKS Architekten + Partner AG, Luzern

- blgp architekten ag, Hochdorf

Jager Egli AG, Emmenbriicke

Roefs Architekten AG, Zug



1.4 Auftragsperimeter

Die Veranstalter beauftragten die Teilnehmer mit der Bearbeitung folgender Aufgabenstellung:

Planungsperimeter Areal West [Projektvorschlag):

= Projekt fur die neue Zentrumsiberbauung.

- Hinsichtlich Stadtebau, Architektur, Aussenraumgestaltung, Verkehrsfihrung, Aufenthaltsqua-
litat, Grundrissqualitat, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit sollte ein wegweisender Projekt-
entwurf abgegeben werden.

Planungsperimeter Areal Ost (stadtebauliche ldeenstudie):
- Vorschlag fUr eine stadtebauliche Neukonzeption des Gestaltungsplans in Abweichung zur bis-
herigen geplanten 2. Ftappe (siehe Unterlagen Gesamtkonzept 1. und 2. Etappe).



1.5 Verfahren

Der Studienauftrag wurde mit einer Zwischenbesprechung in Anlehnung an die SIA-143 [Ordnung fur
Architektur- und Ingenieurstudienauftrage, Ausgabe 2009]) durchgefihrt. Bei der Zwischenbespre-
chung stellten die Teams ihren Entwurf dem Beurteilungsgremium einzeln vor. Die anderen Teams
waren an diesen Besprechungen nicht anwesend. Der Studienauftrag wurde nicht anonym durchge-
fahrt.

Massgebend fiir das Verfahren waren das Programm, die Fragenbeantwortung und die Anderungen
und Erganzungen aufgrund der Zwischenbesprechung.

1.6 Auftragsbadingungen

Mit der Auftragsannahme anerkannten die Teilnehmer die Auftragsbedingungen des Studienauftrags,
das vorliegende Programm und die Flanungsvorgaben, die Teilnehmerteams und das Beurteilungs-
gremium, die Entschadigung, das Verfahren sowie die Entscheide des Beurteilungsgremiums in Er-
messensfragen.

Die im Studienauftrag erstellten Projektunterlagen und das Mcdell gehen in das Eigentum der Veran-
stalter uber.

Las Urheberrecht bleibt bei den Verfassern fur das Areal West.

1.7 Absichtserklarung

Der Auftraggeber Areal West [Feldmann-Immobilien AG) beabsichtigt den durch das Gremium emp-
fohlenen Sieger des Studienauftrages mit der Weiterbearbeitung zu beauftragen.

Dem fur den Aussenraum / Verkehrsraum verantwortlichen Fachplaner wird eine Beauftragung in
Aussicht gestellt.

FUr das Areal Ost ist keine Beauftragung vorgesehen. Die Erkenntnisse aus dem Studienauftrag flies-
sen in die Ortsplanung ein.

1.8 Bericht und Vereffentlichung

Lie Ergebnisse werden durch das Beurteilungsgremium in einem Bericht festgehalten. Die Veranstal-
ter und die Verfasser haben das Recht, die Ergebnisse zu verdffentlichen und die Resultate unter voll-
standiger Nennung der Verfasser resp. der Veranstalter zu publizieren. Das Urheberrecht vertleibt bei
den Verfassern. Jede allfdllige Publikation bis zur Bauvollendung ist mit den Veranstaltern abzuspre-

chen.



2 Planungsvorgaben Planungsperimeter Areal West

2.1 Wohn- und Geschaftshaus

Der Standort ist primar geeignet flr Mietwohnungen. In den folgenden Abschnitten werden die Ziel-
gruppe und das Produkt beschrieben. Gesucht ist eine Uberbauung, die je nach Lage auf den Grund-
stlcken, in einem Erdgeschoss primar offentliche Nutzungen und in den oberen Geschossen Wohn-
nutzungen vorsieht. In einem hinteren, nicht direkt an die Strasse und nicht an einen &ffentlichen
Raum angrenzenden Bereich der Grundsticke, ist eine reine Wohnnutzung denkbar.

2.2 Ortsbildschutz

Die Siedlung Hohenrain entstand im 19. Jahrhundert. Aus dieser Zeit stammt noch der identitatsstif-
tende klassizistische Bau des Restaurants Kreuz.

Bei der Planung sind folgende Punkte zu beachten:

- Das Restaurant Kreuz mit den nachbarschaftlichen Altbauten um die Strassenkreuzung Unter-
dorfstrasse-Dorfstrasse bildet einen charakteristischen, im Ortsbild Gberaus wichtigen Kno-
tenpunkt.

- Das Gemeindehaus liegt in seiner Stellung gleich wie sein Vorgangerbau (Scheune) langs der
Strasse. Ein Ersatzbau soll wie der Vorgangerbau den Strassenzug betonen.

- Die Ersatzbauten und oder Neubauten haben eine hohe architektonische Qualitat aufzuweisen
und sollen den Ortseingang gestalterisch aufwerten.

2.3 Richtwerte Geschosse, angestrebte Dichte

Als Richtidee fiir die neue Uberbauung ist von 4 sichtbaren Geschossen, die voll nutzbar sind, auszu-
gehen. Die Dachformen sind frei und gut mit den ortsbildpragenden Bauten der Kommende und des
alten Dorfzentrums abzustimmen. Die Ausnitzung kann im Areal frei verteilt werden, wobei von einer
Richt-AZ von ca. 1.0 auszugehen ist. Das Begleitgremium behalt sich vor, diese Richtwerte gestitzt
auf die Ergebnisse der Zwischenbesprechung zu erhchen oder auch zu senken.

2.4 Zielgruppen

Der Standort ist primar geeignet fir Menschen, die den Zielgruppen .Aufgeschlossene Mitte” und . Klas-
sischer Mittelstand”™ angehoren. Als Ergénzung zu diesen zwei Zielgruppen kommt die Zielgruppe
.Landlich Traditionelle.



2.5 Ausbaustandard

Fur die Mietwohnungen wird eine einfacher bis mittlerer Ausbaustandard empfohlen.

2.6 Wobnungsmix und Wohnungsgrosse

Einheiten Geschoss Grdsse in m2 [HNF) Verteilung in%
2.5-Zimmerwohnungen EG/0G h0 - 60 40 - B0
3.5-Zimmerwohnungen EG/OG / Attika 75-80 40 - 50
4.5 Zimmerwohnungen 05 / Attika 20 - 100 9 bis maximal 15

2.7 Flexibilitat

Die Realisierung der Zentrumsiiberbauung in Hohenrain wird voraussichtlich erstin ca.Z Jahren mog-
lich sein. Um auf die Entwicklung des Marktes reagieren zu kénnen, ist es notwendig, ein maximal fle-
xibles Projekt zu konzipieren. Ein Entwurf, der sich durch Schaltzimmer der Nachfrage anpassen kann
bzw. eine Grundstruktur, die durch kleinere Eingriffe auf eine verdanderte Marktsituation reagieren
kann, ist von Vorteil.

2.8 Allgemeine Anforderungen

Die mit dieser Uberbauung auf den Markt kommende hohe (fiir Hohenrain) Anzahl Wohneinheiten ver-
langt, neben einer qualitativ hochstehenden Architektur eine kostenbewusste und effiziente Bauweise.

Die Kaufkraft der Gemeinde Hohenrain LU entspricht dem Durchschnitt der M5-Region Sursee-5eetal;
dies bedingt ein Produkt mit einem einfachen bis durchschnittlichen Ausbaustandard.

Die Gebaude und Aussenraume sollen sich ideal erganzen und zu einem Ganzen zusammenflgen. Eine
sinnvelle und nachvollziehbare Aufteilung von privaten, halbprivaten, halboffentlichen und offentlich zu-
ganglichen Freirdumen ist anzustreben.

Der Qualitat der Aussenraume (Balkone / Terrassen) ist hohe Beachtung zu schenken. Insbesondere
soll die Parterrewohnung direkten Zugang zu einem privaten Aussenraum haben. Die Ausrichtung zur
Sonne und zur Aussicht spielt dabei eine wesentliche Rolle. Gut nutzbare Aussenraume sind in Abhan-
gigkeit zur Wohnungsgrdsse vorzusehen.

Die Aussenrdaume sollen so gestaltet werden, dass unterschiedliche Bereiche entstehen, die flr ver-
schiedene Nutzer aller Altersstufen zur Verfligung stehen. Sie sallen auch fiir die EG-Wohnungen eine
grosszigige private Situation schaffen. Sollte Wohnraum im Erdgeschoss geplant werden, so darf die-
ser sich nicht zum dffentlichen Raum orientieren.
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Anzustreben ist eine maglichst verkehrsfreie und fir Bewohner und Besucher / Kunden sichere Ge-
samtanlage. Rampen zu Tiefgaragen sowie Besucherparkplatze sind in die Nahe der Gemeindestrasse
zu legen. Gesucht ist ein prazises Erschliessungskonzept mit klaren Fussgangerverbindungen. Die er-
forderlichen Zufahrten fir die Notfalldienste (Feusrwehr, Sanitat] sowie Zugelwagen sind sicherzu-
stellen.

Die Bemessung der Anzahl Parkplatze erfolgt nach der glltigen Parkplatzverordnung der Gemeinde
Hohenrain. Jedes Gebaude sollte direkt von der Garage erschlossen werden kdnnen. Die nitigen Besu-
cherparkplétze sollten, wenn mdglich, oberirdisch und nicht gedeckt angeordnet werden. Zur Erschlies-
sung der Tiefgarage wird die Rebackerstrasse empfohlen.

Ruhe- und Kinderspielplatze sind im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften einzuplanen [gemass §158
PBG Luzern). Beziiglich Lage von Kinderspielplatzen ist auf die Nutzungsausrichtung der einzelnen
Uberbauungsteile Riicksicht zu nehmen, so dass Larmbeldstigungen der Wohnungen und der privaten
Aussenraume maglichst vermieden werden.

Entscheidend fir ein preiswertes Angebot ist der dusserst tkanomische Umgang mit den Wohn- und
Nebenraumflachen innerhalb und ausserhalb der einzelnen Wohnungen. Der Nutzwert und die Mehr-
fachnutzharkeit aller Flachen sollen maximiert werden.

Die Nutzungen fir das Erdgeschoss kénnen zum Jetzigen Zeitpunkt nicht abschliessend definiert wer-
den. Die Veranstalter legen daher bel den Grundrissen grossen Wert auf Flexibilitat.

Neben einem Lebensmittelgeschaft [z.B. Volg-Laden, Backerei, 0.A.] soll auch ein Restaurationsbe-
trieb im Erdgeschoss sinnvoll angeordnet werden (mit Aussensitzbereich).

Sollte sich im Verlauf der Umsetzung herausstellen, dass die Nachfrage nach Gewerberdumen zu ge-
ring ist, mochten die Veranstalter die Flachen, die nicht zur Strasse gerichtet sind, fir Wohnnutzungen
zur Verfiigung stellen. Die Nutzungen im Erdgeschoss, die sich zum Strassenraum orientieren, miis-
sen zentrumsbildende Funktionen austiben.



3 Planungsvorgaben Areal Ost

Die Grundsticka 1267 und 1652 befinden sich im Eigentum des Kantons Luzern. Das urspringlich
landwirtschaftliche Betriebsgebaude auf der Parzelle 1652 wurde 2014 riickgebaut und der Landwirt-
schaftshetrieb stellte die Produkticn ein.

2010 hat die Gemeinde Hohenrain dem Gestaltungsplan .Johanniterhof” zugestimmt und ein Grossteil
der damals integrierten Bauparzellen ist bereits Uberbaut. Im Gestaltungsplan . Johanniterhof” wur-
den auch die Grundsticke 1267 und 1652 beriicksichtigt (siehe Gesamtkonzeptplan 1. und 2. Etappel.
Seit 2010 haben sich aber die raumplanerischen Rehmenktedingungen sowie die Eigentumsverhalt-
nisse im Planungsgebiet geandert. Die Zentrumsplanung ost- und westseitig der Unterderfstrasse soll
nun gesamthaft beurteilt und die Parzellen 1267 und 1652 im Sinne einer "Schliessung der Siedlungs-
licke™ in eine entsprechende Bauzone uberflhrt werden.

3.1 Bebauung

Im Areal Ost wird eine Bebauung mit mehrgeschossigem Wohnungsbau angestrebt. Dabei ist explizit
nicht von der blossen Weiterfiihrung der angrenzenden Bebauung gemass Gestaltungsplan und des-
sen Richtprojekt auf diesem Areal auszugehen. Die Ubergange zu dieser Bebauung sind allerdings gut
und flr die bestehenden Bauten moglichst vertraglich zu gestalten. Die bisherige |dee der vernetzten
Frei- und Grunrédume ist im Grundsatz weiterzufiihren, muss aber neu interpretiert werden.

Als Richtidee fiir die neue Uberbauung ist von talseitig maximal 4 sichtharen Geschossen, die voll
nutzbar sind, auszugehen. Die Dachformen sind frei und gut mit den ortsbildenden Bauten der Kom-
mende und des alten Dorfzentrums abzustimmen. Die Ausnitzung kann im Areal frei verteilt werden,
wobeil von einer Richt-AZ ven ca. 0.6 bis 0.8 auszugehen ist. Das Begleitgremium kbehalt sicn vor, diese
Richtwerte gestlitzt auf die Ergebnisse der /wischenbesprechung zu erhohen oder auch zu senken.
Im Bereich der Unterdorfstrasse sind die Bauten bezlglich Adresse und Erdgeschossnutzung auf den
neu gestalteten Strassenraum auszurichten. Im Erdgeschoss sind keine zur Unterdorfstrasse hin ori-
entierten Wohnungen vorzusehen.

Die Einhaltung der Larmgrenzwerte (vgl. Rahmenbedingungen Larmschutz] ist mit entsprechender
Stellung der Bauten und Grundrisskonzeptionen sowie mit baulichen Massnahmen so sicherzustellen,
dass im Bereich der Unterdorfstrasse wie auch der Derfstrasse keine abweisenden .Larmfassaden”
entstehen.

3.2  Etappierung

Das Wohngebiude auf dem Grundstick 1652 ist noch bewochnt und eine Verdusserung ist erst zu ei-
nem spateren Zeitpunkt maglich. Im Gestaltungsvorschlag ist dies zu berticksichtigen und ein etap-
piertes Realisieren muss moglich sein. Die Bebauung ist so zu konzipieren, dass das heutige Wohnge-
baude auf Parzelle 1632 eiganstandig bestehen bleiben konnte.
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3.3 Erschliessung

Dabel ist die Erschliessung des Areals Ost in Abstimmung mit dem Neubaukonzept moglichst effizient
zusammenzufassen. Oberirdische Parkplatze fir MehrfamilienhZuser sind allenfalls nur fir Besucher
vorzusehen. Die Zu- / Wegfahrt ist sowohl ab der Unterdorfstrasse wie auch ab der Dorfstrasse mag-
lich.

3.4  Ortshild

Die ehemalige Johanniterkommende in Hohenrain wurde als zweite Burg dieses Ordens in der
Schweiz im 12. Jahrhundert gegrindet und steht heute als Gesamtanlage unter kantonalem Denkmal-
schutz.

Das Areal Ost liegt an einer Flanke des BurghUgels und wird sUdseitig von der steil ansteigenden
Dorfstrasse begrenzt, welche die Auffahrt zur Kommende bildet.

Im Ortsbild verhalfen die unlangst zuruckgebaute Scheune mit ihren Freiflachen aus dem Ende des
19. Jahrhunderts und das bestehende klassizistische Wohnhaus zu einer charakteristischen, dominie-
renden Wirkung.

Der Betrachtungsperimeter Ost liegt gemass 1S0S als Baugruppe in der Aufnahmekategerie a und ist
mit dem hochsten Erhaltungsziel a belegt. Fur eine Umgebungszone mit Erhaltungsziel a gilt: "Erhal-
ten der Beschaffenheit als Kulturland oder als Freifliche sowie der fiir das Ortshild wesentlichen Ve-
getation und Altbauten.” Die 2010 arfolgte Einzonung der Parzelle 1267 von "Bauernhofzone” (Nicht-
Bauzone] in "Landhauszone” [Bauzone] stand somit im Widerspruch zum 1S0S, wurde aber vom Kan-
tcn unter Abwagung aller Interessen genenmigt. Der Kanton hat auch die Einzonung des verbleiben-
den Areals Ost in Aussicht gestellt.
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4

4.1

4.2

Beurteilung

Beurteilungsgremium (mit Stimmrecht)

Peter Frei, dipl. Architekt ETH / SIA/ BSA (Juryprésident]

Felix Fuchs, dipl. Architekt ETH / SIA, Raumplaner NDS ETH FSU

Prof. Dieter Geissbuhler, dipl. Architekt ETH /SIA / BSA

Oscar Merlo, dipl. Bauingenieur ETH /SVI/ REG A

Jorg Enzmann, Kanton Luzern, Leiter Portfoliomanagement, Dienststelle Immobilien
Herbert Schmid, Gemeinde Hohenrain, Gemeindeprasident

Carlo Gruber, Feldmann-Immobilien AG, Geschaftsleitung

Experten (ohne Stimmrecht)

Gemeinde Hohenrain

Pius Stockli, Gemeinde Hohenrain, Gemeindeschreiber

Jorg Muggli, Gemeinde Hohenrain, Gemeinderat Ressort Verkehr und Infrastruktur
Roger Michelon, Planteam S AG, Ortsplaner

Hans Meier, dipl. Arch. HTL, Ortsplanungskommission

Kreuz AG
Daniel Isenegger, Kreuz AG, Prasident Verwaltungsrat
Othmar Waller, Kreuz AG, Vizeprasident Verwaltungsrat

Kanton Luzern
Stephan Barth, Kanton Luzern, Portfoliomanager, Dienststelle Immobilien
Benno Vogler, Kanton Luzern, Dienststelle Denkmalpflege und Archaologie

Feldmann-Immobilien AG
Konstantin Reiher, Feldmann-Immobilien AG, Leitung Projektentwicklung

Weitere Berater wurden nicht hinzugezogen.

4.3

Vorprufung

Die Vorprufung wird durch das Biiro Planteam S AG in Zusammenarbeit mit den Auftraggebern durch-
gefuhrt.

Im Rahmen der Vorprifung wurden bei allen Projekten die Flachen und Volumenberechnungen sowie
die Einhaltung der baurechtlichen Rahmenbedingungen tberprift.
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4.4 Beurtellungskriterien

Die eingereichten Arbeiten wurden vem Beurteilungsgremium nach den unten aufgefuhrten Kriterien
beurteilt. Fs wurden zum einen der konkrete Projektentwurf [Planungsperimeter Areal West] und zum
anderen die stadtebauliche Studie (Planungsperimeter Areal Ost] beurteilt. Die Reihenfcolge enthélt
keine Wertung.

Allgemein:
Stadtebau und Ortsbild
- Situationslosung, Eingliederung in die Umgebung, stadtebauliches Konzept
- Einordnung im Kontext und den umliegenden Hausern unter Beachtung des Ortshildes
(1ISOS national] und der Schutzobjekte (kommunal und kantonal
- Zeitgemasse Verdichtung
- Ausdrucksform der einzelnen Gebaude sowie des ganzen Ensembles
- Zentrumsgerechte und in das Ortshild eingepasste Architektur
- Gestaltung der Freirdaume und Begrinung
- Qualitat der Strassenraumgestaltung der Unterdorfstrasse im Kentext der Zentrumsbauten;
Gestaltung des Ortseingangs

Wirtschaftlichkeit / Okologie
- Kosten- und Nutzensituation

Flexibilitat
- Flexibel einteilbare Flachen im Erdgeschoss im Bereich Unterdorfstrasse

Funktionalitat
- Abldufe auf dem Gelande und im Gebaude

Rechtliches
- Einhaltung der rechtlichen Rahmenbedingungen, sowelt keine Anpassungen erfolgen
(s. Kap. 4.2)

Verkehr
- Erschliessung und Umgang mit dem Individualverkehr (Parkplatze etc.)

- Anbindung der Bauten an bestehende Erschliessungen linsbescndere im Planungsperimeter
Areal Ost)

Aussenraume
- Schaffung von raumlich attraktiven Aussenraumen / Gestaltung eines attraktiven Strassenrau-
mes als Begegnungszone mit Aufenthaltsqualitat
- Nutzbarkeit fur alle Altersgruppen
- Kosten der Erstellung der Aussenraume

15



5 Termine

8.1 Termine Studienauftrag

Die Veranstalter crientieren die Teilnehmer frihzeitig Uber allfallige Terminanpassungen.

- Bezug Unterlagen und Start Studienauftrag: 22. Dezember 2015
- Schriftliche Fragenstellung bis: 15. Januar 2016

- Schriftliche Fragenbeantwortung an alle Teilnehmer: 22. Januar 2016

- Zwischenbesprechung: 17. Marz 2016

- Abgabe Pléne bis: 03. Juni 2016

- Abgabe Mcdell bis: 10. Juni 2016

- Présentation Projekte: 21. Juni 2016

- Entscheidung bis: 08. Juli 2016

52 Besichtigung

Besichtigungen lagen im Ermessen der Teilnehmer, das Land war frei zuganglich.

5.3  Zwischenbesprechung

Die /wischenbesprechung fand am 17. M&rz 2016 in den Rdumen des .BB/N Berufsbildungszentrum
Natur und Erndhrung” in Hohenrain statt.

Die fur alle Teilnehmer relevanten Hinweise und Empfehlungen wurden im Anschluss allan Teilneh-
mern schriftlich zugestellt.

5.4  Schlussbesprechung

Die Schlussbesprechung fand am 27, Juni 2016 in den Raumen des . BBZN Berufshildungszentrum
Natur und Erndhrung” in Hohenrain statt.

Vor der Prasentation der Projekte wurden die Vorprifungsschwerpunkte erlautert und auf Auffallig-
keiten aufmarksam gemacht.

Alle Projekte wurden zur Schlussbeurteilung zugelassen.

8.5 Entscheid Beurteilungsgremium
Las Beurteilungsgremium hat nach einer gehaltvollen und konstruktiven Diskussion fur den Fla-
nungsperimeter das Projekt der GKS Architekten AG und fir den Perimeter Ost den Beitrag der

Roefs Architekten AG zur Weiterbearbeitung empfohlen.
Diese Empfehlungen wurden allen Teilnehmern schriftlich zugestellt.

16



6 Genehmigung

Uieser Schlussbericht wurde am 20.07.2016 vom Beurteilungsgremium verabschiedet und von den
Veranstaltern genehmigt.
Beurteilungsgremium:

Feter Frei [Juryprésident] o

Felix Fuchs i e

Dieler Geisshihler ‘1' i

Oszcar Merlo

Jérg Enzmann
Herberl Schmid

Carlo Gruber
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Projekt GKS Architekten, Luzern

Als Ausgangspunkt des Projektes sucht das Projekt eine Starkung der historischen Bauten als identi-
tatsstiftende Bestandteile eines neuen Ortszentrums. Daflr wird das Hauptgebdude des Gasthauses
Kreuz erhalten und umbaut. So kann die heutige Volumetrie erhalten werden und gleichzeitig ein
schliissiger Ubergang zum neuen grossen Gebaudevolumen auf der Westseite der Unterdorf geschaf-
fen werden. Zwischen diesen beiden Gebduden wird ein in seiner Grosse und Form fir den Ort ange-
messener Platzraum aufgespannt. Dieses grosse Volumen nimmt sowohl bezlglich seiner Dimension
wie auch seiner Stellung Bezug auf die friher dort existierende Scheune, ohne sich formal darauf zu
beziehen. Mit der vorgeschlagenen Staffelung wird das flr den Ort grosse Yolumen adaquat geglie-
dert, so dass eine angemessene Massstablichkeit sowohl zu den Bestandsbhauten wie zu den auf der
anderen Strassenseite vorgeschlagenen Neubauten erreicht werden kann.

Mit diesen Massnahmen gelingt es den Projektverfassern verab auf dieser Strassenseite eine ortsbau-
lich vertragliche Ldsung mit heher Dichte vorzuschlagen. Gleichzeitig kann durch den Erhalt der drei
Altbauten um die Strassengabelung eine wichtige historische Referenz aufgebaut werden. Das Span-
nungsfeld zwischen Alt und Neu erhalt ein optisches Gleichgewicht, trotz einer markanten und zeitge-
massan Neugestaltung einas nun klar erkenn- und gut nutzbaren Ortszentrums.

Dazu tragt auch eine zurtickhaltende aber schlilssige Neugestaltung der Freirdume bei, welche so-
wohl einen attraktiven Strassenraum ermadglichen wie auch einen gut nutzbaren und nicht Uberinstru-
mentierten neuen Dorfplatz schaffen, der sowohl der Parkierung dienen kann wie auch bei Bedarf als
frei bespielbare Flache fir das Dorfleben.

Die gewahlten architektonische Formensprache wirkt fir den Ort schlissig und kann sowohl in Bezug
auf das Anbauen an das Hauptgebaude Gasthaus Kreuz wie auch fiir die Neubauten eine gewiinschte
Einheitlichkeit generieren. Die differenzierte Ausformulierung beziglich Hohenstaffelung und Gestal-
tung beim Gasthaus lasst den Altbau als Haupthaukorper bestehen und zeigt auf, dass dieses Ge-
baude durchaus ausbaufahig ist.

Wzahrend die Westseite der Unterdorfstrasse eine schliissige Disposition aufweist, wirkt die Ostseite
noch nicht im gleichen Masse ausgewogen. Insbesondere Velumetrie und Hohenentwicklung des
grossen Baukorpers werden dem Potential dieser Seite nicht gerecht. Auch nehmen die gewahlten
Wohnungsdispositionen nur ungentigend Bezug auf die spezielle Lage bezuglich Hang und Aussicht. In
diesem Sinne weist dieser Teilbereich des Projektes nicht die gleiche subtile Herangehensweise auf
und bleibt trotz nachvollziehbaren Ansédtzen eher schematisch.

Die vorgeschlagene Nutzungsverteilung ist stimmig und nimmt klaren Bezug auf die freiraumliche
Disposition respektive auf die jeweilige Lage. Auch kann weitestgehend, vor allem im Teil West, das
Potential der Aussicht gut genutzt werden.

Die Erschliessung der einzelnen Bauten ist in sich schliissig und gut auf die bestehende Situation be-
zogen.



Es handelt sich bei dem Projektvorschlag um eine sorgfaltig und differenziert ausgearbeitete Losung,
die flir den Ort und die Aufgabe adaquate Losungen vorschlagt. Auch zeigt der sensible Umgang mit
dem Um- und Anbau des Gasthauses Kreuz ein gutes Gespur fur eine ortsbezogene Gestaltung, die

massgeblich zu einer neuen ldentitat beitragen wird.
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Projekt blgp architekten ag, Hochdorf

Areal West

Die Verfasser erhaltan den Hauptbau des Kestaurants Kreuz und docken daran einen maandrierencen
Baukorper an, der an der Unterdorfstrasse einen dreiseitig raumlich gefassten Dorfplatz schafft.
Durch die Héhenstaffelung von drei his zu finf Geschossen wird der Baukorper auch im Aufriss ge-
gliedert.

Gegenpol zum Dorfplatz bilden die attraktiven, larmgeschitzten Grinraume auf der Westseite, die ih-
ren sidlichen Abschluss in der Gartenterrasse des Restaurants Kreuz finden.

Das Herzstlick des Entwurfs, der gepflasterte Dorfplatz mit der Linde, wird Uber die in diesem Bereich
auf Platzniveau angehobene Unterdorfstrasse nach Osten weitergefihrt und schafft sc eine starke
Alammer zwischen den beiden Arealtellen.

Die vorgeschlagane Nutzungsorganisation der Ladenflachen ist denkbar, zuch wenn die Flachen teil-
welse von Erschliessungskernen eingeengt werden.

Die Wohnungsgrundrisse sind effizient organisiert und mehrheitlich ideal nach Westen und Siden ori-
entiert.

Kritisch beurteilt werden die Wohnungen, die gegen Norden auf den Dorfplatz orientiert sind.

In Anlehnung an das rot gestrichene Restaurant Kreuz werden die Frdgeschosse in rotem Sichtback-
stein materialisiert und die durch Geschossbander gegliederten Obergeschosse hell verputzt.

Die prasentierte Visualisierung wirkt abweisend und die explizite Bezugnzhme auf das Rot des Res-
taurants Kreuz wirkt vor dem Hintergrund, dass diese Farbe neueren Datums ist, etwas gesucht.

Die Wirtschaftlichkeit des Projekts ist als Folge der kompakten Bauweise und der einfachen Trags-
truktur gut.

Areal Ost

Entlang der Unterdorfstrasse wird dem Maander auf der Westseite ein ebenfalls in Grundriss und Auf-
riss gestaffeltes Volumen in der gleichen Architektursprache gegenlbergestellt. Dem réaumlich
dreiseitig gefassten Dorfplatz antwortet ein zweiseitig gefasster und nach Osten offener Platzraum
Die neue Mitte von Hohenrain wird mit diesem Konzept beinahe stadtisch ausformuliert und wirkt in
sich schliussig.

Der ostliche Teil des Areals Ost wird mit zwei dreigeschossigen Flachdachbauten und zwei mit Sattel-
dach gedeckten Doppeleinfamilienhausern gebeut. Wehrend die flachgedeckten Bauten parallel zur
Unterdorfstrasse stehen felgen die Doppelhduser den Héhenkurven und nehmen so Merkmale der
nordlich angrenzenden Bebauung geméss dem Gestaltungsplan Johanniterhof 1 auf.

Diese stadtebauliche und architektonische Haltung ist schwer nachvollziehbar.

Fazit:
Der Entwurf scheitert an der fir Hohenrain zu stadtischen Haltung und der schwer nachvollziehbaren
Situierung eines Teils der Bauten im Areal Ost.
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Projekt Jager Egli AG, Emmenbriicke

Die .atmospharische Anngherung”, wie sie vom projektierenden Team selber bezeichnet wird, fihrt in
Verbindung mit der Programmbestimmung fur Ersatzneubauten zu einem Konzept, das eine relativ
hohe Dichte im Perimeter West und an der Unterdorfstrasse und eine gezielte Setzung von nur zwel
Baukdrpern im Johanniter- Hang aufweist. Von einer prazisan baulichen Definition des Siedlungsran-
des wird im Perimeter Ost zu Gunsten einer in die Siedlung eingreifenden Landschaft und eines mit
ihr verzahnten Freiraums am Hang verzichtet. Die entsprechende Setzung der Baukérper und ihre
Festlegung in einemn Bebauungsplan- Entwurf mit recht grossem Fussabdruck” sind plausibel. Auch
die Disposition der Neubauten im Perimeter West st nachvcllziehbar,

Kaum verstandlich sind jedoch die angeblich aus der Architektur landwirtschaftlicher Bauten herge-
leiteten Dachfermen. Weder die nach innen geknickte Schragdachform im Perimeter West noch die
flachgeneigten, zum Teil doppelt gefalteten Schragdacher Gber den Langsseiten kdnnen els ortstypi-
sche Dachform oder eine sinnfallige Interpretation davon identifiziert werden. Vielmehr entsteht in
Verbindung mit den breiten eingezogenen Balkonen, den Vorspriungen, der Materialisierung und der
Fassadengliederung der Eindruck von profanen Appartementhausern in alpinen Ferienregionen.

Der Vorschleg wird weder als identitatsstiftend noch als ortsadaquat betrachtet. Die vom Projektteam
angestrebte ,urbane Verdichtung auf dem Areal West™ steht hier gar im Widerspruch zur gesuchten
Verwandtschaft mit der Architektur landwirtschaftlicher Bauten.

Die Neubauten sind weitgehend rationell erschlessen und die Parkierung in unterirdischer Verbindung
der Bauten zweckmassig disponiert.

Der hohe Anteil nordorientierter Wohnungen und Zimmer sind jedoch unbefriedigend und der Nach-
frage abtraglich. Auch die privaten Garten und der Spielbereich des Perimeters West erscheinen in
threr Tieflage und mit dem fehlenden direkten Bezug zu den Wohnungen wenig benutzungsfreundlich.

Gut disponiert prasentieren sich hingegen die Terrasse des neuen Restaurants und der Dorfplatz, des-
sen offentlicher Charakter mit dem Baumbestand betont wird.

Plausibel sind auch die vorgeschlagenen Massnahmen zur Aufwertung des Strassenraums der Unter-
dorfstrasse, doch sind die ostseitigen Verbereiche und Hauszugange etwas stiefmutterlich behandelt.
Die Fusswege im Perimeter Ost fihren teilweise Gber Treppen und folgen nicht konsequent den
Wunschlinien.

Das Konzept ist gut etappierbar, doch kinnte ein ldngeres Ausbleiben einer Uberbauung im Perimeter
Ost die Westseite als Fragment erscheinen lassen. Die guten Ansatze in der Grundanlage fuhren in
der Gesamtbetrachtung leider nicht zu Uberzeugenden Vorschlagen, die in Hohenrain adaguat und
zielfuhrend erscheinen.
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Projekt Roefs Architekten AG, Zug

Das ortsbauliche Konzept nimmt die historische Hof- und Gartentypologie des urspringlichen Weilers
im Bereich der Strassenverzweigung der Unterderfstrasse auf. Am Hang zur Kemmende fihrt es
demgegenilber die Karnung des Einfamilienhausgebiets aus dem Gestaltungsplan .Johanniterhof” zu
einem klaren Siedlungsabschluss. Die Aufschliisselung des Perimeaters Ost in den separaten Hang-
flanken- Bereich mit vier prazis gesetzten Gebaudevolumen und in die von urspriinglichen Gebaude-
stellungen und Typologien gepragte Hausergruppe um den ,Johanniterhof” liberzeugt als ortsbauliche
Disposition. Sie erlaubt die Formulierung eines in Bezug auf die Kemmende, die angrenzende Kultur-
landschaft und den dérflich- landlichen Charakter gut gestalteten Siedlungsrandes. Der grosszigige
Obstgarten strukturiert die Freiflachen im Perimeter Ost in einer selbstverstandlichen, der histori-
schen Situation nachempfundenen Art.

Die Plausibilitdt der Gesamtsituation und die Selbstverstandlichkeit koemmen dem Vorschlag im Pari-
meter West allerdings deutlich abhanden. Hier wirken sowehl die Analogie zur Typolegie der Scheu-
nen fur das langs gerichtete Wohngebaude mit teils gewerblich nutzbarem Erdgeschoss als auch der
volumetrisch und stilistisch an das alte .Kreuz” angelehnte Ersatzneubau fremd. Die Mischung von
historisierendem Stil und neuzeitlicher Sprache ist beim . Kreuz” weder mit Bezug auf das Vis-2-vis
des .Johanniterhofs™ noch mit Bezug auf die Nachbarschaft des neuen Wohngebaudes gelungen.
Auch ist das unmittelbare Umfeld mit der Terrasse zu beengt.

Weder fiir die Maisonette- Wohnungen noch fiir die Kleinwohnungen Liefert die Ableitung aus der Ty-
pologie von landwirtschaftlichen Bauten eine Uberzeugende Begrundung. Vielmehr sind sowohl die
Maisonette- als auch die Durchliegerwohnungen fiir den Standort Hohenrain als fraglich zu beurtel-
len, obschon mit thnen eine gewisse strukturelle Flexibilitat als Variante zu gewerblichen Nutzungen
im Perimeter West geschaffen werden konnte. Auch das im Perimeter Ost vorgesehene Durchwohnen
kann mit der Ubernahme von Grundformen und typologischen Regeln von Landwirtschaftsbauten
nicht hinreichend begrindet werden.

Die Erschliessung sowohl des Perimeters West als auch des Perimeters Ost ist zweckmassig gelost.
Sie erlaubt eine Uberbauung in Etappen.

Der Dorfplatz erhalt jedoch erst mit der Uberbauung éstlich der Unterdorfstrasse mit der schénen
Hofpartie eine umfassende raumliche Aufwertung.

Die Tempo 30- Zone und die entsprechende Gestaltung unter Angleichung der Niveaus von Fahrbahn
und Gehbereichen sind ain zweckmassiger Schritt in die richtige Richtung.

Gesamthafl betrachtet Uberzeugen die ortsbauliche Disposition von Bauten und Freiraumen und die

Formulierung des Siedlungsabschlusses auf der Ostseite der Unterdorfstrasse, wahrend der Vor-
schlag im Perimeter West weniger schlissig ist.
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