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N ^ìÑÖ~ÄÉåëíÉääìåÖ=

NKN j~ëëÖÉÄÉåÇÉ=dêìåÇëíüÅâÉI=^êÉ~äëí~íáëíáâ=

Der Planungsperimeter (A) ist Teil der Parzelle Nr. 677 und um-
fasst eine Fläche von 3'396 m2. Grundeigentümerin ist das Bun-
desamt für Strassen ASTRA. Es besteht eine Absichts-erklärung, 
worin der Einwohnergemeinde Eich ein Kaufrecht eingeräumt wird. 

Ein Streifen (B) (ebenfalls Teil der Parzelle Nr. 677), mit einer 
Breite von 15 m, gilt als erweiterter Planungsperimeter. Er kann als 
Vorgartenbereich in die Gestaltung der Umgebung einbezogen 
werden. 
 

 

Ausschnitt Grundbuchplan Eich, Quelle Geoportal 

 
  

A 
B 
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NKO wçåÉåçêÇåìåÖ=

Der Planungsperimeter A liegt in der Wohnzone E mit Gestaltungs-
planpflicht.  

§ Der Gemeinderat legt die zulässigen Nutzungen und die 
Baudichte im Gestaltungsplan fest. 

§ Der höchste Punkt der Dachkonstruktion darf max. 5 m 
über das jeweilige Niveau der Buchmattstrasse hinausra-
gen, wobei 545 m.ü.M. nicht überschritten werden dürfen. 

Der Planungsperimeter B liegt in der Grünzone mit folgendem Zo-
nenzweck: 

§ Freihaltung Bereich Tunnel A2, Gartenanlagen ohne 
Hochbauten (mit Revers). 

Gegenüber der Grünzone muss kein Grenzabstand eingehalten 
werden.  

 

 
Ausschnitt Zonenplan Spillmatte mit Wohnzone E (rot) und Grünzone (1). 

 

NKP wáÉäëÉíòìåÖÉå=ÇÉë=dÉãÉáåÇÉê~íë=

Bei der Einzonung stellte der Gemeinderat den Stimmberechtigten 
in der Botschaft in Aussicht: „Der Gemeinderat beabsichtigt, die 
Fläche der Wohnzone E für die Schaffung günstigen Wohnraums 
heranzuziehen.“ 
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Der Gemeinderat will auf der Spillmatte Wohnungen im Eigen-
tumsstandard für Familien schaffen, die zu einem günstigen Preis 
erworben oder gemietet werden können. 

Als Zielwerte gelten: 

§ Eine Wohnung (5 1/2-Zi) kostet höchstens 1 Mio. Franken 
§ kleinere Wohnungen sollen deutlich unter diesem Wert 

bleiben. 

Um diese Absicht zu konkretisieren, verschaffte sich der Gemein-
derat im Vorfeld zu diesem Projektwettbewerb folgende Entschei-
dungsgrundlagen: 

§ Erschliessungsnachweis Wasser / Abwasser (Kost + Part-
ner, 25. November 2015) 

§ Lärmbericht (Planteam GHS AG, 25. Januar 2016) 
§ Machbarkeitsstudie (Rogger Ambauen AG, 28. Juni 2016) 
§ Kostenschätzung Spillmatte (Rogger Ambauen AG,  

7. Juli 2016) 
§ Geologisch-geotechnischer Vorbericht 

Diese Vorarbeiten stehen allen Teilnehmenden am Projektwettbe-
werb zur Verfügung. 

Die Machbarkeitsstudie weist 9 Wohneinheiten auf. Der Gemein-
derat erwartet mindestens 12 Wohneinheiten.  

NKQ R~ÜãÉåÄÉÇáåÖìåÖ=ÄÉíêÉÑÑÉåÇ=qìååÉä=^O=

Die Tunnelröhre im Bereich des Projekts wurde im Tagbau erstellt. 
Dabei wurde der Hangbereich hinter der Tunnelröhre abgetragen 
und dann wieder aufgeschüttet. 

In der Beilage wird in einer Dokumentation zu diesem Bauvorgang 
aufgezeigt, wo sich die Trennlinie zwischen gewachsenem und 
aufgeschüttetem Grund befindet und wie diese Linie im Unter-
grund verläuft. 
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NKR tçÜåìåÖëëí~åÇ~êÇ=

Eine Wohnung (5 1/2-Zi-Wohnung) muss für maximal eine Mio. 
Anlagekosten (BKP 0, 1, 2, 4, 5 und 8) realisierbar sein. Im Rah-
men der Vorprüfung wird von den Projekten eine vergleichende 
Kostenabschätzung gemacht. In dieser wird für BKP 0 (Grund-
stück) 3 Mio. und für BKP 1, 5 und 8 (Vorbereitungsarbeiten, 
Baunebenkosten und Risiko/Gewinn) 16 % von BKP 2 eingesetzt. 

Das Ziel, preisgünstiges Wohnen anbieten zu können, soll wie folgt 
erreicht werden: 

§ Erschliessungen, wohnungsinterne Verkehrs- und Zirkula-
tionsflächen und Installationsschächte sind zu optimieren. 

§ Es sind 4 1/2-Zi- und 5 1/2-Zi-Wohnungen zu entwerfen. 
§ Es wird ein mittlerer Ausbaustandard erwartet (Richtgrösse 

der 4 1/2-Zi-Wohnung: 105 - 110 m2 NF). 
§ Die Wohnungen sollen Gartenaustritte oder grosszügige 

Terrassen/Loggien aufweisen (Mindesttiefe 2.80 m). 
§ Alle Wohnungen haben zwei Sanitärräume und einen Ab-

stellraum aufzuweisen. 
§ Bei der Anordnung der Räume sind die Lärmschutzanfor-

derungen gemäss Lärmbericht zu beachten. 

NKS bêëÅÜäáÉëëìåÖI=m~êâáÉêìåÖ=

Erschliessung 

Grundsätzlich ist die Erschliessung des Areals über die Eich-
hofstrasse und/oder über die Buchmattstrasse möglich. 

Parkierung 

§ Pro Wohnung soll ein Parkplatz fest zugeteilt werden.  
§ Pro Wohnung sollen 0,5 PP gemeinschaftlich zur Verfü-

gung stehen. 
§ Gesamthaft sollen zusätzlich 5 Besucher-Parkplätze erstellt 

werden. 

Die Anordnung dieser Parkplätze ist Sache der Projektverfassen-
den. 

Es sind individuelle Parkplätze bei einzelnen Wohnungen oder 
gemeinsame Einstellhallen oder eine Kombination davon denkbar. 

Die Projektverfassenden sollen Parkierungs-Lösungen vorschlagen, 
die durch ihre Lage den bewohnbaren Raum nicht ungebührend 
beschränken. 
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Es ist dem Gemeinderat bewusst, dass sich diese Rahmenbedin-
gungen auch widersprechen können. Es ist darum auch Aufgabe 
der Projektverfassenden, zwischen diesen verschiedenen Interes-
sen abzuwägen und eine - auch ökonomisch - möglichst optimale 
Lösung vorzuschlagen. 

NKT wïÉáê~ÇJ^ÄëíÉääéä®íòÉ=

Pro Zimmer ist ein Zweirad-Abstellplatz vorzusehen. Der entspre-
chende Raum ist nachzuweisen.  

Ein Drittel dieser Abstellplätze ist für den täglichen Gebrauch gut 
zugänglich zu platzieren. 

NKU mêçÖê~ããÉêÖ®åòìåÖ=

Die Waldfeststellung mit den beiden Waldabständen (Kleinbauten 
10m und Hochbauten 15m) ist zu berücksichtigen. 

 

O sÉêÑ~ÜêÉå=ìåÇ=sÉêíê~ÖëÄÉëíáããìåÖÉå=

OKN RÉ~äáëáÉêìåÖ=ÇÉê=§ÄÉêÄ~ììåÖ=

Der Gemeinderat beabsichtigt folgendes Vorgehen: 

§ Mit dem Projektwettbewerb wird ein Richtprojekt erarbei-
tet. 

§ Das Richtprojekt dient als Grundlage des nachfolgend zu 
erarbeitenden Gestaltungsplans. Das Richtprojekt soll weit-
gehend durch den Gestaltungsplan gesichert werden. 

§ Das Areal wird aufgrund des Gestaltungsplans und des 
Richtprojekts an eine Bauträgerschaft für die Realisierung 
des Projekts veräussert. 

§ Gestaltungsplan und Vertrag sichern die Ziele und die be-
absichtigte Gestaltung. 

§ Das Richtprojekt bleibt - in Ergänzung des Gestaltungs-
plans - wegleitend bei der nachfolgenden Bearbeitung und 
Bewilligung der Bauprojekte. 

§ Aufgrund dieses Vorgehens werden im Rahmen des Wett-
bewerbs auch klare Vorstellungen über die Architektur 
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(Materialisierung, Farbgebung bei den Fassaden) und die 
Qualität der Grundrisse erwartet. 

§ Bei der Veräusserung des Areals werden die Architektur-
verpflichtungen aus dem Wettbewerbsverfahren dem Käu-
fer überbunden. 

OKO ^ìÑíê~ÖÖÉÄÉê=

Auftraggeber des Projektwettbewerbs ist der Gemeinderat Eich, 
6205 Eich. 

OKP ^ìÑíê~ÖåÉÜãÉê=

Es werden folgende vier Architekturbüros eingeladen: 

a) Dolmus Architekten Gmbh, St. Karli-Strasse 41,  
6004 Luzern 

b) Lengacher Emmenegger AG, Landenbergstrasse 36,  
6005 Luzern 

c) ARGE Rogger Ambauen AG, Emmenweidstrasse 58,  
6020 Emmenbrücke und Meyer Gadient Architekten,  
Libellenstrasse 25, 6004 Luzern 

d) Unit Architekten AG, Büelgass 5, 6204 Sempach. 

OKQ sÉêÑ~ÜêÉå=

Es handelt sich um einen einstufigen Projekt-Wettbewerb im Ein-
ladungsverfahren (im Sinne der Art. 3, 5, 6 der SIA-Ordnung 142).  

Das Verfahren wird anonym durchgeführt.  

Die Jury kann das Verfahren mit Projekten der engeren Wahl mit 
einer optionalen anonymen Bereinigungsstufe verlängern. Eine op-
tionale Bereinigungsstufe wird separat vergütet. In diesem Falle 
findet die Preiszuteilung für das gesamte Verfahren erst nach Ab-
schluss der optionalen Bereinigungsstufe statt. 

Die Jury bestimmt das aus ihrer Sicht beste Projekt und verzichtet 
dabei auf eine weitere Rangierung. Die Jury erstellt einen Schluss-
bericht mit Antrag zuhanden der Auftraggeberschaft. 
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OKR sÉêÑ~ÜêÉåëÄÉÖäÉáíìåÖ=ìåÇ=tÉííÄÉïÉêÄëëÉâêÉí~êá~í=

Verfahrensbegleitung 

Das Verfahren wird vorbereitet und begleitet durch: 

Hansueli Remund Raumplanung, Neustadtstrasse 7,  
6003 Luzern, rga@hansueliremund.ch, Tel. 041 227 30 43 

 

Projektleitung 

Hansueli Remund, dipl. Arch. ETH/SIA, Planer FSU 

 

Projektleitung-Stellvertretung und Sachbearbeitung 

Rachel Gaudenz, dipl. Arch. ETH, MAS Raumplanung 

 

Wettbewerbssekretariat 

Monika Meier, Bereichsleiterin Bau und Zentrale Dienste,  
Botenhofstrasse 4, 6205 Eich 

OKS sÉêÄáåÇäáÅÜâÉáíëÉêâä®êìåÖ=

Massgebend für die Durchführung des Projektwettbewerbs ist das 
vorliegende Programm, einschliesslich der Beilagen. 

Mit der Einreichung eines Projektentwurfs anerkennen die Teil-
nehmenden die im Programm festgelegten Bedingungen, Abläufe, 
Termine und Verfahren, sowie die Entscheide der Jury in Ermes-
sensfragen. 

OKT båíëÅÜ®ÇáÖìåÖ=ÇÉê=^êÅÜáíÉâíìêÄüêçë=

Die beauftragten Architekturbüros werden für die Ablieferung eines 
vollständigen programmgemässen Entwurfs wie folgt entschädigt:  

§ Grundentschädigung pro Projekt: CHF 7‘000.00  
(exkl. MwSt.). 

§ Die Jury verteilt nach eigenem Ermessen unter den  
vier Teilnehmenden ein Preisgeld von CHF 20'000.00  
(exkl. MwSt.). 

Mit der Ausbezahlung dieser Beträge sind alle Aufwendungen, 
einschliesslich Nebenkosten und Modell, abgegolten. 
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OKU tÉáíÉêÄÉ~êÄÉáíìåÖ=

Der Gemeinderat beabsichtigt, die Verfassenden des besten Ent-
wurfs mit folgender Weiterbearbeitung zu beauftragen: 

§ Mitarbeit bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplans (zu-
sammen mit einem Raumplanungsbüro). 

§ 58.5 % der Leistungen (nach Leistungstabelle SIA 102, 
siehe Anhang A), mit Honorarbedingungen gemäss An-
hang B. 

Wird das zur Weiterbearbeitung empfohlene Projekt nicht innert 6 
Jahren realisiert, werden die Verfassenden des Siegerprojekts mit 
weiteren CHF 20'000.00 entschädigt. 

Für die anschliessende Honorierung der Architekturleistungen gel-
ten die Vertragsbedingungen gemäss Anhang B. 

Bei der beabsichtigten Veräusserung des Grundstücks an eine 
Bauträgerschaft werden die in Aussicht gestellten Leistungen ver-
traglich an den Käufer überbunden. 

OKV rêÜÉÄÉêêÉÅÜíI=báÖÉåíìãëêÉÖÉäìåÖ=

Die eingereichten Pläne, Erläuterungsberichte, Berechnungen und 
Modelle sowie die digitalen Datenträger gehen in das Eigentum der 
Gemeinde über.  

Das Urheberrecht verbleibt bei den Projektverfassenden. Der Ge-
meinderat behält sich vor, die Projektdokumente unter Namens-
nennung zu veröffentlichen und für den Eigenbedarf zu kopieren. 

OKNM gìêó=

píáããÄÉêÉÅÜíáÖíÉ=jáíÖäáÉÇÉê=

Vertreter der Gemeinde 

a) Reto Zbinden, Gemeindepräsident, Gemeinde Eich,  
Postfach, 6205 Eich 

b) Adrian Bachmann, Gemeinderat Ressort Umwelt,  
Gemeinde Eich, Postfach, 6205 Eich 

c) Monika Meier, Bereichsleiterin Bau und Zentrale Dienste, 
Postfach, 6205 Eich 
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Unabhängige Fachexperten 

d) Andi Scheitlin, Würzenbachstrasse 57, 6006 Luzern 
e) Seppi Zangger, dipl. Architekt ETH BSA SIA,  

Feldmatt 28A, 6204 Sempach 
f) Hansueli Remund, c/o Hansueli Remund Raumplanung 

GmbH, Neustadtstrasse 7, 6003 Luzern  
(Moderation) 
 

_Éê~íÉåÇÉ=jáíÖäáÉÇÉê=

g) Bruno Häfliger, Bereichsleiter Raumordnung, Umwelt und 
Infrastruktur, 6204 Sempach 

h) Pius Wiprächtiger, Bauökonom, Bürgenstrasse 4, 
6005 Luzern 

i) Franz Galliker, Gemeindeschreiber, Postfach,  
6205 Eich 

j) Rachel Gaudenz, c/o Hansueli Remund Raumplanung 
GmbH, Neustadtstrasse 7, 6003 Luzern 

OKNN _ÉìêíÉáäìåÖëâêáíÉêáÉå=

Die eingereichten Entwürfe werden nach folgenden Kriterien beur-
teilt und gewichtet: 

hêáíÉêáìã== dÉïáÅÜíìåÖ=

Wirtschaftlichkeit (Gesamtvolumen, Baukosten) 35 % 

Grundrisse (Qualitäten und Zweckmässigkeit) 25 % 

Analyse, Gesamtprojekt, architektonische Gestal-
tung 20 %=

Erschliessung und Parkierung= 10 %=

Freiräume= 10 %=

OKNO qÉêãáåÉ=

1 Jury genehmigt Programm 2. Juni 17 

2 Start des Wettbewerbs  9. Juni 17 

3 Fragenstellung  30. Juni 17 

4 Ablieferung der Entwürfe 27. September 17 

5 Jurierung 19. Oktober 17 
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P gìêáÉêìåÖ=ÇÉê=mêçàÉâíÉ=

PKN ^ÄÖ~ÄÉ=ÇÉê=mêçàÉâíÉ=

Alle Teams haben Pläne und Unterlagen termingerecht am 27. 
September 2017 und die Modelle am 13. Oktober 2017 in Eich 
abgeliefert. 

Projekt 01 Grand Cru 

Projekt 02 bel vedere 

Projekt 03 Landuf Landab 

Projekt 04 Geeicht 

PKO q~ÖìåÖÉå=ÇÉê=gìêó=

Die Jury tagte am Donnerstag, dem 19. Oktober 2017 morgens im 
Hotel Vogelsang in Eich. 

Franz Galliker wurde von Roger Bannwart vertreten. 

PKP qÉÅÜåáëÅÜÉ=sçêéêüÑìåÖ=

Die technische Vorprüfung der Projekte sowie die Überprüfung der 
Flächenangaben sind in separaten Berichten dokumentiert und la-
gen der Jury bei der Schlussbeurteilung vor. Es handelt sich um 
folgende Berichte: 

§ Technischer Vorprüfungsbericht inkl. lärmtechnische Prü-
fung 

§ Bauökonomischer Bericht 

sçêéêüÑìåÖëÉêÖÉÄåáëëÉ=

Zu Beginn der Jurierung wurden die Vorprüfungsergebnisse durch 
Rachel Gaudenz (Technische Prüfung) und Pius Wiprächtiger 
(Bauökonomie) vorgestellt. Die lärmtechnische Prüfung der Plan-
team GHS AG (Markus Strobel) lag schriftlich vor. 

Die Jury konnte feststellen, dass keine gravierenden Abweichun-
gen zum Programm vorliegen. Es beschloss, alle Projekte zur Be-
urteilung zuzulassen und allen Teams die volle Grundentschädi-
gung von je Fr. 7'000.00 (exkl. MwSt.) auszubezahlen. 
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PKQ _ÉìêíÉáäìåÖ=ÇÉê=mêçàÉâíÉ=

Im zweiten Teil der Jurierung wurden die Projekte unter Leitung 
der Fachexperten aufgrund der Beurteilungskriterien zuerst in 
Gruppen und dann mit der Gesamtjury eingehend beraten.  

Aufgrund des ersten Rundgangs wurden folgende zwei Projekte in 
die engere Wahl einbezogen: 

Projekt 01 Grand Cru 

Projekt 03 Landuf Landab. 

Im zweiten Rundgang wurden die Vor- und Nachteile sowie die 
Qualitäten und Mängel der beiden Projekte der engeren Wahl 
nochmals sorgfältig diskutiert und die Entwürfe bewertet. 

Nach Abschluss der Beratungen wurden die Ergebnisse der Pro-
jektbewertungen in einem Kontrollrundgang nochmals überprüft. 

PKR _ÉëÅÜäüëëÉ=ìåÇ=^åíê®ÖÉ=ÇÉê=gìêó=

Die Jury fasste nach Abschluss der Beratungen die folgenden Be-
schlüsse: 

cÉëíëíÉääìåÖÉå=

§ Die Verfassenden haben sich intensiv mit der gestellten Aufga-
be auseinandergesetzt. Alle vier Arbeiten weisen einen hohen 
Bearbeitungsstand auf. Trotz des relativ kleinen Spielraums lie-
gen vier sehr unterschiedliche Projekte vor, die sich in wesent-
lichen Punkten voneinander stark unterscheiden. 

 

=bêï®ÖìåÖÉå=

§ Das Projekt „Grand Cru“ überzeugt durch seine hohe architek-
tonische Qualität. Durch den Entscheid, die Parkierung auf 
dem Dach zu platzieren, verliert das Konzept – gegenüber den 
übrigen Entwürfen – ein ganzes Wohngeschoss. Diese Disposi-
tion führt zu einem ökonomischen Nachteil, der auch durch 
geschickte Grundrisse nicht mehr auszugleichen ist; die Zahl 
der Wohnungen ist vergleichsweise gering. Die Zielsetzung, 
Wohneigentum unter Fr. 1 Mio. zu schaffen, ist nicht erfüllbar. 

§ Der Projektentwurf „Landuf Landab“ überzeugt durch eine 
konsequente Baustruktur, durch überzeugende Grundrisse und 
eine hohe Wirtschaftlichkeit. Durch die hohe Zahl an Wohnun-
gen (18 Einheiten) ist das Ziel des Wohneigentums unter Fr. 1 
Mio. sichergestellt. 
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_ÉëÅÜäüëëÉ=

§ Die Jury beschliesst folgende Rangierung und folgende Preis-
zuteilung: 
Erster Rang, erster Preis: Projekt „Landuf Landap“: 
Fr. 12'000.00 (exkl. MwSt.) 
Zweiter Rang, zweiter Preis: Projekt „Grand Cru“: 
Fr. 8'000.00 (exkl. MwSt.) 

§ Die Jury beschliesst einstimmig, dem Gemeinderat Eich den 
Projektentwurf „Landuf Landab“ zur Weiterbearbeitung und 
Ausführung zu empfehlen. 

§ Das Projekt ist unter Berücksichtigung der Projektbeschrei-
bung weiterzubearbeiten. 

PKS mêçàÉâíÄÉëÅÜêÉáÄìåÖÉåI=^ÄëÅÜäìëë=ÇÉë=sÉêÑ~ÜêÉåë=

Die Jury beschliesst, mit diesen Entscheidungen das Wettbe-
werbsverfahren abzuschliessen. 

Die Projektbeschreibungen und der Schlussbericht werden auf 
dem Korrespondenzweg bereinigt und verabschiedet. 

Q a~åâ=~å=ÇáÉ=ÉáåÖÉä~ÇÉåÉå=^êÅÜáíÉâíÉå=

Die gestellte Aufgabe erwies sich als anspruchsvoll. 

Die Teams haben die gestellte Aufgabe sehr unterschiedlich zu lö-
sen versucht; die Projektentwürfe ermöglichten der Jury eine er-
giebige Diskussion zwischen Vor- und Nachteilen. 

Für die vorliegenden Projektentwürfe, die interessanten Ideen und 
Vorschläge, aber insbesondere für die insgesamt sehr sorgfältigen 
Arbeiten, dankt die Jury allen Teams.  
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R aáÉ=gìêó=

Dieser Schlussbericht wurde am 25. Oktober 2017 von der Jury 
auf dem Korrespondenzweg verabschiedet. 

 

píáããÄÉêÉÅÜíáÖíÉ=jáíÖäáÉÇÉê=

 

a) Reto Zbinden    

 

b) Adrian Bachmann   

 

c) Monika Meier    

 

d) Andi Scheitlin    

 

e) Seppi Zangger    

 

f) Hansueli Remund    

 

 

_Éê~íÉåÇÉ=jáíÖäáÉÇÉê= =

 

g) Bruno Häfliger    

 

h) Pius Wiprächtiger   

 

i) Roger Bannwart          ..................................................... 

 

j) Rachel Gaudenz 
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S mêçàÉâíÇçâìãÉåí~íáçåÉå=

SKN mêçàÉâí=„ä~åÇìÑ=ä~åÇ~Ä“=ENK=R~åÖF=
açäãìë=^êÅÜáíÉâíÉå=

 

^êÅÜáíÉâíìêÄüêç=

Dolmus Architekten 

St. Karli-Strasse 41 

6004 Luzern 

 

mêçàÉâíÄÉ~êÄÉáíìåÖ=

Cédric von Däniken 

 

 

 
Modellfoto Dolmus Architekten, Ansicht von Süden 
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mêçàÉâíÄÉëÅÜêÉáÄìåÖ=ä~åÇìÑ=ä~åÇ~Ä=

Städtebau/Architektur 

Die Setzung der Gebäude innerhalb der zu bebauenden Parzelle 
ist durch die vorgegebenen Rahmenbedingungen weitgehend fest-
gelegt. Spannend sind die noch möglichen Freiheiten, mit denen 
die Planenden eine optimale Einfügung in das Gelände entwickeln.  

Die Planer schaffen dies durch das Versetzen der drei Sechsfami-
lienhäuser für jede der Wohnungsgruppen, sowohl in horizontaler, 
wie auch topografisch bedingt, in vertikaler Richtung. Die Bauli-
nien gegenüber der Eichhof- und der Buchmattstrasse werden da-
bei geringfügig unterschritten. 

Die Erschliessung wird gesplittet in die Zugangsmöglichkeit für die 
Fussgänger über die Buchmattstrasse und die Einfahrt in die Ein-
stellhalle für Autos und Zweiräder ab der Eichhofstrasse. Diese 
Entflechtung verhindert eine unnötige Lärmbelastung für die 
Buchmattstrasse und erhöht zusätzlich die Sicherheit für die Fuss-
gänger. 

Die Umgebungsgestaltung ist sehr einfach und klar gegliedert. Ent-
lang der Buchmattstrasse sind je drei Grünflächen und drei Vor-
plätze vorgesehen. An der Westseite sind fünf Besucherparkplätze 
und der Spiel- und Aufenthaltsbereich geplant. Die sechs Garten-
wohnungen erhalten grosszügige, private Aussenbereiche. 

Durch den Mix von 3.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen, sowie der 
hohen Anzahl von 18 Wohneinheiten, gelingt es den Verfassern, 
ein interessantes, ökonomisches und bevölkerungsstrukturelles 
Angebot zu erreichen. 

Über angemessen konzipierte Treppenhäuser werden je sechs 
Wohnungen mit Lift erschlossen. Die Wohnungen sind sehr gross-
zügig und klar gegliedert. Die gesamte Struktur ist auf einem öko-
nomischen Raster aufgebaut. Die Nebenräume sind nach Norden 
und die Haupträume gegen Süden orientiert. Alle Wohnungen 
werden nach dem gleichen Muster entwickelt. Mittels Verteilzonen 
ergeben sich so spannende Raumabfolgen. Es gilt aber noch auf-
zuzeigen, wie einzelne Räume besser oder überhaupt erschlossen 
werden können. Die Belichtungsmöglichkeiten an Nord-, Ost- und 
Westfassade für einzelne Nebenräume sollte nebst den bereits ge-
planten Oblichtern neu überdacht werden. Die Struktur eröffnet 
zudem ein Potenzial für die Entwicklung der einzelnen Wohnun-
gen, welches noch nicht ausgeschöpft ist. Die Balkonbereiche 
werden bewusst nicht über die Zimmerschichten gezogen, um die 
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Belichtung nicht zu beeinträchtigen. Die versetzte Raumanord-
nung der einzelnen Wohnungen steigert zudem deren Privatheit. 

Die Lärmschutzgrenzwerte werden nachts auf dem Niveau 3, im 
südlichen Bereich der Zimmer nicht eingehalten. In der Überarbei-
tung sind entsprechende Massnahmen aufzuzeigen. 

Im Untergeschoss sind die Einstellhalle und weitere Nebenräume 
angeordnet. Die Fahrbahngeometrie mit einer Breite von 4.30m ist 
trotz verbreiterter Parkplätze ungenügend. Eine minimale Fahr-
bahnbreite von 5.50m ist anzustreben, zudem soll die Ausrichtung 
der Fahrzeuge im 90° Winkel erfolgen. Die Aufschlüsselung der 
Veloplätze ist aufzugeben zugunsten einer Konzentration an der 
Ostseite. Auf die Einhaltung der geforderten Mindestzahl ist dabei 
zu achten. 

Die skulptural gestaltete Südfassade in gejetteten Betonelementen 
ist eine mögliche Variante, die es im weiteren Verlauf des Prozes-
ses zu überdenken gilt. Die gewählte Struktur lässt weitere Mög-
lichkeiten zu. 

Das vorgelegte Projekt ist von hoher Qualität und entspricht in vie-
len Bereichen den Vorstellungen des Auslobers. 

 

Wirtschaftlichkeit 

Das Projekt ist im Vergleich das klar wirtschaftlichste und erreicht 
die Kostenzielvorgabe mit allen Wohnungen. Ausschlaggebend ist 
die mit 18 Geschosswohnungen grosse Anzahl, die pro Typ jeweils 
über drei Geschosse über der Tiefgarage im Rohbau und den In-
stallationszonen kongruent gestapelt und effizient zweibündig er-
schlossen sind. Der Querschnitt und die Einbindung ins tragfähige-
re tiefere Terrain, die Grundform und der Dachabschluss sind ein-
fach und kompakt. 

 

Lärm 

Der exponierteste Empfangspunkt (Zimmer im Niveau 3 an der 
Südfassade) weist einen Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags und 
von 54 dB(A) nachts auf. Der massgebende Belastungsgrenzwert 
im Zeitraum nachts kann somit ohne zusätzliche Massnahmen 
nicht eingehalten werden. Falls der Balkon auf der ganzen Länge 
der Südfassade ausgeführt wird, könnte mit einer entsprechenden 
Balkonbrüstung bei allen Empfangspunkten eine genügende Hin-
derniswirkung zur Einhaltung der Grenzwerte erreicht werden.  
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SKO mêçàÉâí=„dR^ka=`Rr“=EOK=R~åÖF=
råáí=^êÅÜáíÉâíÉå=^d=

 

^êÅÜáíÉâíìêÄüêç=

Unit Architekten AG 

Werkhofstrasse 8 

6052 Hergiswil 

 

mêçàÉâíÄÉ~êÄÉáíìåÖ=

Stalder Guido 

Vonlanthen Stefan 

Bühlmann Maurus 

Bonke Cornelia 

Agata Lamperska 

Sofia Disiou 

 

 

 

Modellfoto Unit Architekten AG, Ansicht von Süden   
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mêçàÉâíÄÉëÅÜêÉáÄìåÖ=dR^ka=`Rr=

Städtebau/Architektur 

Die Verfasser präsentieren ein architektonisch überzeugendes 
Projekt. Sechs feingliedrige Volumen staffeln sich in 
Zweiergruppen in der Höhe um ein halbes Geschoss der 
Topografie entsprechend und ergeben so eine harmonisch 
positionierte Anlage. 

Der Schnitt ist überraschend und die Begründung, dass mit einer 
hohen Aushubsohle eine wirtschaftliche Lösung erreicht werden 
kann, stimmt nicht wirklich, da tragfähigere Schichten in tieferen 
Lagen prognostiziert sind. 

Die Parkierung an bester Lage auf dem obersten Geschoss schafft 
zwar einen angenehmen Zugang zu den Wohnungen und verhilft 
den Nachbarn im Norden zu einer unverbauteren Sicht in die 
attraktive Landschaft, hat aber den Nachteil, dass der Verkehr tief 
in die Siedlung hineingeführt wird und einiges Potential zu 
Störungen der Nachbarn besitzt, umso mehr, als dass die 
Manöverierflächen auf diesem Parkdeck viel zu knapp bemessen 
sind.  

Die Wohnungen sind sehr gut geschnitten, die Zonierung in einen 
Wohn- und einen Zimmerbereich gefällt und das Nordzimmer der 
grösseren Wohnung kompensiert seine Lage durch die räumliche 
Erweiterung mit einem gut belichteten Innenhof. Auch der 
zweigeschossige Teil im Wohnbereich der oberen Einheiten ist 
charmant und verhilft der Fassade zu einem guten Rhythmus und 
einer starken Identität. 

Zusammenfassend handelt es sich bei GRAND CRU um ein 
gekonnt und sorgfältig erarbeitetes Projekt, welches jedoch durch 
die gewählte Schnittlösung und die damit verbundene, 
vergleichsweise sehr niedrige Anzahl der Wohnungen die 
wirtschaftlichen Anforderungen der gestellten Aufgabe nicht zu 
befriedigen vermag.  

 

Wirtschaftlichkeit 

Das Projekt erreicht die Kostenzielwerte nur für die sechs 4.5- 
Zimmer-Wohnungen ganz knapp, die sechs 5.5-Zimmer-
Wohnungen liegen deutlich über dem Kostenziel.  

Die Gründe summieren sich – mit 12 hat das Projekt im Vergleich 
wenige Wohnungen, mit sechs aber viele Treppenhäuser und Lifte. 
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Sowie aufwändige Dachabschlüsse mit befahrbarem Wohnge-
schoss und zusätzlichen Dächern für die Parkplätze und viele Ge-
länderabschlüsse.  

Weiter generiert das Projekt durch den Verzicht auf eine Tiefgarage 
zwar weniger Aushub, das Gebäude mit den zwei Wohngeschos-
sen liegt so aber hoch im wenig tragfähigen Terrain und muss 
dadurch aufwändiger fundiert und befahrbar hinterfüllt werden. 

 

Lärm 

Der exponierteste Empfangspunkt (Zimmer im 1. UG an der Süd-
fassade) weist einen Beurteilungspegel von 56 dB(A) tags und von 
50 dB(A) nachts auf. Der massgebende Belastungsgrenzwert im 
Zeitraum nachts kann somit ohne zusätzliche Massnahmen gerade 
eingehalten werden.  

Im 2.OG liegt eine um 3 dB(A) tiefere Lärmbelastung vor. 
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SKP mêçàÉâí=„ÄÉä=îÉÇÉêÉ“=
iÉåÖ~ÅÜÉê=bããÉåÉÖÖÉê=m~êíåÉê=^d=

 

^êÅÜáíÉâíìêÄüêç=

Lengacher Emmenegger Partner AG 

Landbergstrasse 36 

6005 Luzern 

 

mêçàÉâíÄÉ~êÄÉáíìåÖ=

Daniel Lengacher 

Hansjörg Emmenegger 

Matthias Scherer 

Marisa Imgrüt 

Matthias Elmiger 

 

 

 

Modellfoto Lengacher Emmenegger Partner AG, Ansicht von Süden 

 
  



Gemeinde Eich – Wettbewerb Spillmatte – Schlussbericht 25.10.2017 
 
 
 
 

36 

 

mêçàÉâíÄÉëÅÜêÉáÄìåÖ=ÄÉä=îÉÇÉêÉ=

Städtebau/Architektur 

Die Absicht der Verfasser ist klar, gesucht wird nicht der lange uni-
forme Gebäuderiegel, sondern die Aufteilung des Programms auf 
drei einzelne Baukörper. 

Dabei geht es nicht nur um Fugen. Die drei Volumen differenzie-
ren sich vielmehr auf mehreren Ebenen wie den Gebäudetiefen, 
Gebäudehöhen und Dachformen. Sie verhelfen so jedem Teil zu 
einer eigenen Identität und der Gesamtanlage zu einer verträgli-
chen Masstäblichkeit. 

Trotzdem stellt sich die Frage nach dem Sinn dieser sehr geringen 
Gebäudeabstände, da der Durchblick nur in sehr bedingtem Mas-
se möglich ist und das Ganze schnell wieder als zusammenhän-
gende Wand wahrgenommen wird. Problematisch wird der enge 
Zwischenraum da, wo Zimmer ausschliesslich auf diesen ausge-
richtet sind und dadurch zudem unerwünschte gegenseitige Ein-
sichten entstehen. 

Das Spektrum an verschiedenen Wohnungstypen wird begrüsst, 
obwohl der Anteil an Maisonette-Wohnungen relativ hoch ist.   

Der für einen Nord-Süd Typ recht tiefe Grundriss hat zur Folge, 
dass vergleichsweise sehr viele Schlafräume ausschliesslich gegen 
Norden orientiert sind. Besonders störend ist dies im Erdgeschoss 
des mittleren Gebäudes, wo viele diese Schlafräume zudem direkt 
in den dahinterliegenden Hang schauen. 

Zusammenfassend handelt es sich bei bel vedere um ein Projekt 
mit einem interessanten Ansatz, welcher aber in der Umsetzung in 
vielen Punkten nicht zu überzeugen vermag. 

 

Wirtschaftlichkeit 

Das Projekt erreicht die Kostenzielwerte bei den 4.5-Zimmer-
Wohnungen, nicht aber bei den 5.5-Zimmer-Wohnungen.  

Das vielfältige Angebot – auf 15 Wohnungen gibt es neun ver-
schiedene Typen, sechs Maisonetten und neun Geschosswohnun-
gen – generiert vielschichtige Grundrissüberlagerungen, Erschlies-
sungen und Installationszonen.  

Die Aufteilung in drei Gebäudevolumen und mehr als die Hälfte 
der Dachfläche als geneigte Flachdächer wirken sich – aus wirt-
schaftlicher Sicht – weiter verteuernd aus. 
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Lärm 

Die exponiertesten Empfangspunkte (Erdgeschoss an der Süd- 
und Westfassade) weisen einen Beurteilungspegel von 60 dB(A) 
tags und von 54 dB(A) nachts auf. Beim Zimmer an der Westfas-
sade beträgt die Lärmbelastung 58 dB(A) tags und 52 dB(A) 
nachts. Der massgebende Belastungsgrenzwert im Zeitraum 
nachts wird beim exponiertesten Gebäude im Obergeschoss an 
der Süd- und an der Westfassade überschritten. Mit dem eingezo-
genen Balkon und einer als Hindernis wirksamen Balkonbrüstung 
sowie festverglasten Fenstern an der Süd- und Westfassade kön-
nen die Bestimmungen von Art. 31 LSV im Wohnzimmer erfüllt 
werden. Dies im Gegensatz zum Zimmer an der Westfassade, wo 
der Grenzwert im Zeitraum nachts um 2 dB(A) überschritten wird. 
Gemäss Art. 31 Abs. 2 SV darf die Baubewilligung nur erteilt wer-
den, wenn an der Errichtung des Gebäudes ein überwiegendes In-
teresse besteht und die kantonale Behörde zustimmt. Im Sockel-
geschoss können die Grenzwerte ohne spezielle Lärmschutzmass-
nahmen eingehalten werden.  
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SKQ mêçàÉâí=„dbbf`eq“=
^Rdb=RçÖÖÉê=^ãÄ~ìÉå=^d=ìåÇ=jÉóÉê=d~ÇáÉåí=^êÅÜáíÉâíÉå=^d=

 

^êÅÜáíÉâíìêÄüêç=

ARGE Rogger Ambauen AG und 

Meyer Gadient Architekten AG 

Libellenstrasse 25 

6004 Luzern 

 

mêçàÉâíÄÉ~êÄÉáíìåÖ=

Christian Meyer 

Ueli Gadient 

Rolf Rogger 

Patrick Ambauen 

 

 

 
Modellfoto ARGE Rogger Ambauen AG und Meyer Gadient Architekten AG, Ansicht von Süden 
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mêçàÉâíÄÉëÅÜêÉáÄìåÖ=dbbf`eq=

Städtebau/Architektur 

Das vorliegende Projekt sieht sieben Doppelwohneinheiten vor, die 
aneinandergereiht und leicht ausgedreht, eine gestaffelte Zeile er-
geben. Die Baulinie gegenüber der Buchmattstrasse wird dabei 
geringfügig unterschritten. 

Die Erschliessung der Einstellhalle erfolgt über die Eichhofstrasse, 
so dass die Buchmattstrasse, weitgehend befreit durch Autos, ihre 
Qualität als Fussgänger- und Velostrasse beibehält. Die Umge-
bungsgestaltung vor den Wohnungen, sowie die Spielplätze und 
Besucherparkplätze, sind sorgfältig durchgearbeitet worden. 

Das Konzept der Wohnungsgrundrisse, obwohl sehr detailliert 
durchgestaltet, vermag in der vorliegenden Form, weder in struktu-
reller, noch räumlicher Hinsicht zu überzeugen. Alle Bereiche sind 
wenig grosszügig geplant. Eine Küche, die einer 2-Zimmer-
Wohnung, nicht aber einer grösseren Wohnung genügt. Sanitär-
räume sind zwar rationell übereinander angeordnet, wirken aber 
kleinlich und auch die Schlafzimmer wurden im Gesamtkonzept 
verloren untergebracht. Die Grundrissdisposition, auf einer zu mi-
nimalen Fläche entwickelt, entspricht nicht den Vorstellungen des 
Auslobers. Die aufwendige Fassadenabwicklung, die weder für den 
Gesamteindruck der Siedlung, noch für das Innenleben der Bau-
ten einen echten Vorteil bringt, vermittelt den Groove der 1970er 
Jahre. 

Die aus ökonomischen Gründen vermeintlich günstige Anordnung 
der Einstellhalle auf dem Schlafgeschoss, ist durch den schlechten 
Baugrund auf dieser Höhe leider ein Irrtum. Fraglich erscheint zu-
dem der Zugang vom Schlafgeschoss direkt in die Einstellhalle. Die 
Fahrbahngeometrie mit einer Breite zwischen 4.50m und 5.00m 
ist nicht optimal. 

Die Verfasser haben ein Projekt entwickelt, das leider weder in ar-
chitektonischer noch konzeptioneller Hinsicht den gestellten An-
forderungen genügt. 

 

Wirtschaftlichkeit 

Das Projekt erreicht zwar die Kostenzielwerte mit den 14 Reihen-
häusern mit je sieben identischen Typen. 

Mit der Tiefgarage im mittleren Geschoss hat das Projekt auch we-
nig Aushub, der Gebäudequerschnitt mit der kleinen Gebäu-
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degrundfläche in der tieferen Ebene ist aber für die Fundation 
nicht optimal. Dies gilt auch für die Balkone über Warmbereichen 
und die abgewinkelten Fassaden – die in Holzbauweise zu erstel-
len, wie von den Verfassern vorgeschlagen, nicht rational ist. 

 

Lärm 

Die exponiertesten Empfangspunkte (Wohngeschoss an der Süd- 
und Westfassade) weisen einen Beurteilungspegel von 59 dB(A) 
tags und von 54 dB(A) nachts auf. Der massgebende Belastungs-
grenzwert im Zeitraum nachts wird somit im Wohngeschoss über-
schritten. Mit einer entsprechend ausgeführten Balkonbrüstung 
und einem festverglasten Fenster an der Westfassade können die 
Grenzwerte eingehalten werden. Im Schlafgeschoss können die 
Grenzwerte ohne zusätzliche Lärmschutzmassnahmen eingehalten 
werden. 

  



Gemeinde Eich – Wettbewerb Spillmatte – Schlussbericht 25.10.2017 
 
 
 
 

46 

 

 
  



Gemeinde Eich – Wettbewerb Spillmatte – Schlussbericht 25.10.2017 
 
 
 
 

47 

 

 
  



Gemeinde Eich – Wettbewerb Spillmatte – Schlussbericht 25.10.2017 
 
 
 
 

48 

 

 
  



Gemeinde Eich – Wettbewerb Spillmatte – Schlussbericht 25.10.2017 
 
 
 
 

49 

 

 
 




