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Jeder Schuss in Luzern ein Volltrefler

STADIONBAU Das Scheitern
des Stadions Zirich fuhrte
vor Augen: Der Stadionbau
ist eine Sonderdisziplin mit
vielen Unbekannten und
gegensatzlichen Interessen.
Ausschlaggebend fiir den
Erfolg kiinftiger Stadien

ist, dass die Entwickler von
ausgetretenen Pfaden
abweichen. Wie Luzern zeigt.
BALZ HALTER

ach (iber acht Jahren Pla-
Nnung, Abstimmungskampf

und Warten auf Rekursbe-
reinigungen trat das Erwartete ein:
Die Credit Suisse nimmt vom Stadi-
on Ziirich Abstand. Zu viele Ein-
sprachen verzégerten das Projekt,
die Rentabilisierung war nicht
mehr sichergestellt und erneute
Anpassungen hitten wieder viel
Zeit verschlungen. Im Alleingang
mochte die Stadt Ziirich nun ein re-
duziertes, aber immer noch 100
Mio Fr. teures Stadion bauen, wih-
rend die CS sich auf die Erstellung
von Wohnhdusern mit einem ge-
ringen Geschiftsflachenanteil kon-
zentriert.

Luzern: Entflechtung der Nutzung

Dabei scheint man sich in Zii-
rich nicht zuletzt an einem anderen
Stadion zu orientieren, welches
sich seit kurzem im Bau befindet:
Die Swissporarena in Luzern.
Sportlicher Gastgeber und Mieter
im Fusballstadion ist dort der FC
Luzern (FCL).

«Die Abkehr vom konventio-
nellen Konzept - dem Stadion mit
einer Mantelnutzung mit Geschéf-
ten - eroffnete uns ganz neue Mog-
lichkeiten», sagt Patrick Senn, Pro-
jektleiter bei Halter Entwicklungen,
Ziirich, welche zusammen mit der
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Eberli Partner Generalunterneh-
mung, Sarnen OW, das Projekt ent-
wickelt hat und nun realisiert. Dass
das von den Architekten Daniele
Marques und Iwan Biihler entwor-
fene Projekt nicht aus einem ein-
zelnen Baukdrper bestand, war
schon im Wettbewerb ein entschei-
dender Vorteil. Statt einer her-
kommlichen Mantelnutzung mit
Geschiften war in Luzern von An-
fang an ein anderer Weg der Renta-
bilisierung notwendig, da die Stadt
mit Geschiften ein zu hohes Ver-
kehrsaufkommen befiirchtete und
entsprechende Auflagen machte.

Public Private Partnership (PPP)
Die Lésung war schliesslich die
raumliche Entflechtung der Nut-
zungen: Das Stadion dient rein dem
Sportzweck. Es wird erginzt um
Leichtathletikanlagen sowie ein
Sportgebdude mit einem Hallen-
bad, Biirordumlichkeiten und Ge-
schiften. Zusétzlich werden zwei
Wohnhochhauser von 88 und 77 m
Hohe mitrund 280 Mietwohnungen
und 50 Appartements realisiert. Fiir
die Finanzierung und Investoren-
suche eroffneten sich neue Mog-
lichkeiten: Im Public Private Part-
nership (PPP) trigt die Stadt Luzern
beim Betrieb des Stadions keinerlei
finanzielle Verpflichtungen, reali-
siert aber den Innenausbau des
Sportgebdudes und wird darin
kiinftig ein Hallenbad betreiben.

Zur Rentabilisierung dienen den
Investoren die beiden Wohnhoch-
hduser, fiir welche die Stadt Land
im Baurecht abtrat. Das stiess bei
einem Teil der Luzerner Bevilke-
rung aufWiderstand. Es bestand die
Befiirchtung, private Investoren
wiirden sich auf Kosten der Stadt
am Projekt bereichern. So wurde ei-
ne Realisierung des Projekts ohne
die Wohnhochhduser gefordert. Die

Herausforderung in zwei Abstim-
mungskdampfen bestand deshalb

darin, den Stimmberechtigten die
Vorteile beziiglich dieser Finanzie-
rungsart aufzuzeigen: Die Lebens-
zykluskosten sind transparent, Er-
stellungs-, Betriebs-, Erhaltungs-
und Riickbaukosten genau pro-
gnostiziert, weil es sich um langfris-
tige Vertragspartner handelt, die
belangt werden konnen. So kommt

die Stadt Luzern mit minimalen Kos-
ten zu einem Stadion, welches spi-
ter von einer eigenen Gesellschaft
betrieben wird.

Im Sportgebaude zeichnet die
Stadt fiir den Ausbau und den spi-
teren Betrieb des Hallenbads ver-
antwortlich, wahrend die in den
beiden Hochhdusern realisierten
Mietwohnungen und Longstay-Ap-
partements den Investoren zur Ren-
tabilisierung des Projekts dienen.
Der einmalig abzugeltende Bau-
rechtszins von 31,7 Mio Fr. fliesst
zweckgebunden in die Erstellung
des Stadions und vermindert da-
durch die Direktinvestitionen der
offentlichen Hand um etwa die
Hilfte. Mit der Finanzierung der
Leichtathletik- und Breitensportan-
lagen, des Hallenbads und der Dop-
pelturnhalle durch die Credit Suisse
und deren langfristige Vermietung
an die Stadt Luzern ist der nachhal-
tige Betrieb dieser Einrichtungen
fiir die Luzerner gewéhrleistet. Die
gleiche Sicherheit fiir die Bevolke-
rung ware nur moglich, wenn die
Stadt alles selber finanziert hitte,
was aber bei einem Projektvolumen
vonrund 300 Mio Fr. kaum moglich
gewesen ware.

Ein Quartier ums Stadion herum
Das von Halter Entwicklungen
erarbeitete Konzept ist bislang in
der Schweiz einmalig. In den USA
zeichnen sich dhnliche, noch wei-
tergehende Tendenzen bereits seit
mehreren Jahren ab. Es ist den
Sportvereinen ein grosses Bediirf-
nis, eigene, wenn maglich symbol-

trichtige Stadien zu besitzen. So
entstehen Base-, Basket- und Foot-
ballstadien, im Gegensatz zur
Schweiz jedoch meist ohne oder

mit nur geringer finanzieller Unter-
stiitzung durch den Staat.

Das Stadion wir als Instrument
zum Merchandising, Branding und
Sponsoring gesehen und bildet oft
nur einen Teil eines grosseren
Ganzen, des Ballpark Village. Da-
runter versteht man weitere Bauten
mit verschiedenen Nutzungen wie
Geschifte, Wohnungen, Bars, Ho-
tels, Restaurants oder auch Parks,
die einen eigenen Stadtteil bilden.
Diese Stadtteile weisen nicht nur
fiir die Bewohner, sondern auch fiir
Besucher eine hohe Attraktivitit
auf und sind nicht selten eigent-
liche Oasen in den Stadten. Dies
wiederum macht das Konzept erst
tragfdhig und fiir Entwickler und
Investoren lukrativ.

Gangbare Wege fiir die Schweiz

Ahnliche Wege diirften auch in
der Schweiz vermehrt gegangen
werden. Die Verabschiedung von
der herkdmmlichen Mantelnut-
zung und die Realisierung der Pro-
jekte in mehr als einem Baukorper
eroffnen neue Horizonte. So auch
in Luzern: Die Mieter profitieren
von nahe gelegenen Sport-, Frei-
zeit- und Einkaufsmaoglichkeiten,
von Arzten um die Ecke und wei-
teren Dienstleistungen. Die Hallen-
bad AG kann mit dem Fitnesspark
Kombitickets abgeben, wahrend
dieser im Hallenbad Nutzungs-
zeiten buchen kann. Ein zukunfts-
weisendes Konzept, das nicht nur
beim Stadion Ziirich, sondern atuch
bei weiteren Stadien Schule ma-
chen diirfte.

Balz Halter, Inhaber. Halter Unternehmungen,
Zirich.
www.halter-unternehmungen.ch
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Steht jetzt schrittweise in der Realisierungsphase: Der Stadionneubau
auf der Luzerner Allmend mit den zwei markanten Hochhdusern.
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