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Orientierung der  Offentlichkeit
kann das Verstdndnis fiir die in Kauf
zu nehmenden Immissionen gefor-
dert werden.

- Die besonderen Eigenheiten der ver-
schiedenen Partner (6ffentliche Kor-
perschaften/private Investoren usw.)
sind mitzuberiicksichtigen. So kon-
nen die Entscheidungsabliufe (Ge-
nehmigungen, Kreditbereitstellun-
gen, Abschluss von Vertriagen usw.)
sehr unterschiedlich sein und ent-
sprechend muss auch der Zeitbedarf
beriicksichtigt werden.

- Besondere Aufmerksamkeit ist der
Koordination der unterschiedlichen

«Bearbeitungsstinde» der Projekte
der einzelnen Partner zu schenken.
So kann z. B. durch den wenig fortge-
schrittenen Stand der Projektierung
und das Offenhalten verschiedenster
Varianten des einen Partners die De-
tailprojektierung eines angrenzen-
den und abhédngigen Projektes stark
behindert werden.

Schlussfolgerungen

Die Aufgabe einer Gesamtprojektlei-
tung fiir ein derartiges Bauvorhaben ist
anspruchsvoll, aber auch dankbar. Der
Nutzen kann sehr schlecht mit Zahlen
beziffert werden. In den unterschied-

Vertragswerke mit Landeigentimern und

Baupartnern

Von Richard Felber, Luzern

Die Ausbauabsichten vor dem
-Bahnhofbrand

Die kantonale Brandversicherung be-
zahlte den SBB den Betrag von rund
6 Mio. Fr. als Entschddigung fiir den
Schaden aus dem Brand des Westfliigels
vom 5. Februar 1971. Damit hitten die
abgebrannten Bauteile teilweise wieder
aufgebaut werden kénnen. Es ging aber
um mehr. Schon lange Zeit vor dem
Bahnhofbrand war die PTT fest ent-
schlossen, ein neues Postbetriebsgebau-
de auf der Ostseite des Bahnhofes zu
bauen. Auch die SBB hegten jahrelang
schon Pldne zur Erweiterung ihrer
Gleisanlagen, u.a. im Tribschengebiet.
Von Anfang an richtete sich die Land-
srwerbspolitik nach diesen Bauvorstel-
ungen aus, ndmlich:

Land im Tribschengebiet

- Bereits im Jahre 1915 kauften die
SBB ein rund 42000m? grosses
Grundstiick im Tribschengebiet. Spé-
ter, 1929/30, kamen weitere Erwer-
bungen dazu, so dass den SBB Ende
1930 58 546 m? Land im Tribschen-
gebiet gehoren.

- Indess verkauften die SBB 1945 der
Stadt Luzern 23 247 m? Land, wel-
ches heute einen Teil des Werkhofare-
als bildet.

- Die verbleibende Landkonfiguration
entsprach aber nicht den Gleisbau-
plinen. Es geschah dann lange Zeit
nichts mehr. Erst Anfang der 60er

Jahre begann man in kleinen Schrit-
ten daseigene Land durch Tauschope-
rationen in die Zone der projektier-
ten Gleisanlagen zu bringen. Diese
neue Anlage hitte sich zwischen dem
Alpenquai und einer neu projektier-
ten Landenbergstrasse in slidlicher
Richtung quer zu den bestehenden
Gleisen hingezogen. Infolge der An-
derung des Zonenplanes durch die
Stadt Luzern musste das alte Konzept
aufgegeben und die projektierte
Gleisanlage, statt quer zu den beste-
henden Anlagen, parallel von der
Langensandbriicke her, entlang der
Giiterstrasse in Richtung See ange-
legt werden.

- In den darauffolgenden Jahren ge-
lang es, den ganzen Landkomplex
durch Tausch vom Tribschengebiet
nach der «Rd&sslimatte» (Industrie-
strasse) und so in den Bereich der
neuen Gleisanlagen zu bringen.
Dazu kamen noch ein Kauf (das ehe-
malige PISTOR-Gebidude mit dem
dazugehorigen Umschwung) und ein
Expropriationsverfahren (1750 m?)
fiir den Erwerb von 2 Grundstiicken,
die dem gleichen Eigentiimer gehor-
ten und mit dem man iibereinkam,
dass die Stadt Luzern, die fir den
«Stidzubringer» vor allem am gros-
sern Grundstiick (5400 m?) interes-
siert war, als Expropriant nach kan-
tonalem Recht auftrat. Diese Expro-
priation ist zwar mit einem Entscheid
zu Ende gefiihrt worden. Die Uberga-
be des von den SBB begehrten
Grundstiickes konnte dann aber
nicht stattfinden, weil tiber eine poli-

lichsten Lagen hat es sich jedoch ge-
zeigt, wie folgenschwere, kaum {iiber-
blickbare Problemstellungen gezielt an-
gegangen und gelost werden konnen.
Um diesen Anforderungen gerecht zu
werden, ist es von entscheidender Be-
deutung, dass die Gesamtprojektlei-
tung profunde Koordinations- und Ma-
nagementerfahrung mitbringt.

Adressen der Verfasser: R. Straub, Ing. SIA, Stadt-
baumeister, Gesamtprojektleiter, Hirschengra-
ben 17, 6003 Luzern, und A. Brunnschweiler, dipl.
Arch. ETH/SIA, in Fa. Brandenberger + Ruosch
AG, Managementberater, Rotbuchstrasse 34, 8037
Ziirich.

tisch begriindete Intervention der
Regierungsrat eine Grundbuchsper-
re verfiigte und den Stadtrat am Voll-
zug des Entscheides hinderte. So
blieb den SBB nichts anderes {ibrig,
als die Sache selber in die Hand zu
nehmen und ein neues eigenes Ver-
fahren nach Bundesrecht einzulei-
ten, das dann mit einem Vergleich
schon bald sein Ende fand.

Heute sind die SBB Eigentiimer eines
zusammenhingenden Landkomplexes
in der Grosse von gegen 40 000 m?, gele-
gen zwischen der Giiterstrasse und dem
projektierten Siidzubringer, der sich
von der Langensandbriicke bis zum Al-
penquai am See erstreckt.

Land im Bahnhofgebiet

Im ndheren Bahnhofgebiet lagen der
sogenannte Merkurblock (mit
16 Eigentimern) und das «Curti»-
Areal im Interessenbereich der PTT
und der SBB. Der Merkurblock mit den
vielen Eigentiimern und Grundstiicken
von je etwa 100 m? Flicheninhalt konn-
te nicht anders als iiber eine Enteig-
nung erworben werden, die sogar das
Bundesgericht ausgiebig beschiftigte.
Beim Erwerb des «Curti»-Areals traten
SBB und PTT gemeinsam als Kaufer
auf. Nachdem ein von einer partner-
schaftlich zusammengestellten neutra-
len Arbeitsgruppe erstellter Schit-
zungsbericht vorlag, wurde eine Eini-
gung iiber den Kaufpreis mdglich.

Schliesslich mussten auch die den Mer-
kurblock erschliessenden offentlichen
Strassen in die Uberbauung einbezogen
werden. Dieses Strassenareal gehdrt
heute immer noch der Stadt Luzern,
das Enteigungsverfahren lduft schon
iiber Jahre, die Besitzergreifung ist im
Einvernehmen mit der Stadt bereits er-
folgt und es besteht die Hoffnung, dass
nun nach etlichen Interventionen bei
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Bild 1. Ubersicht Bauherrschaft im Bahnhofgebiet

der fir die Verzdgerung verantwortli-
chen Schitzungskommission der erstin-
stanzliche Entscheid den Parteien bald
eroffnet und zugestellt wird.

Landumverteilung fiir die
Neubauten

Das Landpaket war nun beieinander,
aber sein Inhalt bedurfte der Neuvertei-
lung auf PTT und SBB. Das vollzog sich
fast in familiarem Rahmen. Vater Bund
ist der Eigentiimer beider Regiebetrie-
be, denen keine eigene Rechtsperson-
lichkeit im strikten Sinne dieses Begrif-
fes zukommt. Der Landausscheidungs-
und -zuteilungs-Vertrag zwischen SBB
und PTT tragt den Titel «Verwaltungs-
rechtliche Vereinbarung», die der 6f-
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fentlichen Beurkundung nicht bedarf,
weil im Grundbuch als Eigentiimer die
Eidgenossenschaft auftritt und nur ein
Vermerk darauf hinweist, welcher Re-
giebetrieb es nutzt und verwaltet. Dem
Inhalt und der Formulierung der Ver-
waltungsrechtlichen Vereinbarung
kommt die gleiche Sorgfalt zuteil wie
einem oOffentlich-rechtlich zu beurkun-
denden Kauf- und Tauschvertrag. Mit
dieser Vereinbarung werden die inter-
nen Entscheidungsbefugnisse der SBB-
und PTT-Instanzen gewahrt - wie ge-
gentiber einem Dritten -, es werden in
ihr die Rechte und Pflichten der beiden
Vertragspartner geregelt und die Hohe
der Zahlungen, die der eine dem ande-
ren zu leisten hat, festgelegt.

Auf Grund dieses Vertragswerkes nut-
zen SBB und PTT bestimmte Geldnde-

teile gemeinsam wie Miteigentlimer.
Andere Landpartien sind entweder den
SBB oder der PTT zur Alleinnutzung
zugeteilt, fiir die jeder fiir sich alle
Funktionen des Eigentimers {ber-
nimmt. «Miteigentum» besteht beim
Parkhaus, bei der Energiezentrale und
beim Baurechtsareal, auf dem das
Wohn- und Geschéftshaus «Inseliquai»
von privaten Unternehmern gebaut
worden ist. Die PTT ist «Alleineigenti-
mer» des Postbetriebsgebdudes und die
SBB «Alleineigentiimer» des Areals im
engeren Bahnhofbereich.

Bauvertrige SBB/PTT

SBB und PTT schlossen miteinander
Vereinbarungen ab iiber den Bau des
Parkhauses und der Energiezentrale.
Beide Bauwerke dienen direkt beiden
Regiebetrieben zur Befriedigung der
eigenen Bediirfnisse (einschl. Perso-
nal). Dariiber hinaus aber stehen im
Parkhaus fast 300 Plitze der Offentlich-
keit und weitere 77 Pldtze den Personen
im Wohn- und Geschiftshaus Inseli-
quai zur Verfiigung. Geregelt sind in
diesen beiden Vereinbarungen im Prin-
zip alle jene Voraussetzungen, ohne die
kein Bauwerk zum Entstehen gebracht
werden kann, wie z. B. die Bezeichnung
des verantwortlichen Bauherrn, die Fi-
nanzierung, das Betriebskonzept, die
Eigentumssituation, kurz und gut, sie
enthalten die Aufzdhlung der gegensei-
tigen Rechte und Pflichten.

Der Baurechtsvertrag der
SBB/PTT mit der Einfachen
Gesellschaft Inseliquai

Ein mit Anhang 27 Seiten umfassendes
Vertragswerk! Im August 1981 schlos-
sen die SBB und PTT als gemeinsame
Eigentiimer des Bodens mit vier Luzer-
ner Bau- und Investitionsfirmen, die ih-
rerseits eine Einfache Gesellschaft bil-
den, einen auf 80 Jahre befristeten Bau-
rechtsvertrag ab. Die Baurechtsfliche
umfasst 2001,3 m2. In den beiden Un-
tergeschossen haben die Baurechtsge-
ber ihre Energiezentrale errichtet, der
Bau der Parterre- und dariiberliegen-
den Riumlichkeiten, also des Wohn-
und Geschiftshauses «Inseliquai», war
Sache der Einfachen Gesellschaft Inse-
liquai. Der Baurechtszins ist z.T. mit
dem Hypothekarzinsfuss und zum an-
deren Teil mit dem Landesindex der
Konsumentenpreise verkniipft. Alle
fiinf Jahre findet eine Anpassung des
Baurechtszinses proportional zur Ver-
inderung der beiden genannten Kosten-
elemente statt. Das Problem der
Pflichtparkplitze wurde so geregelt,
dass die Baurechtsnehmer sich in das
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unmittelbar benachbarte Parkhaus der
SBB/PTT mit 77 Pflichtparkpldtzen
einkaufen mussten. Ferner enthélt der
Vertrag eine Energieabgabe (aus der
Energiezentrale) und eine Energiebe-
zugsverpflichtung.

Der Baurechtsvertrag enthélt auch die
Verpflichtung, das Mehrzweckgebdude
in Stockwerkeigentum aufzuteilen, was
inzwischen geschehen ist. Die Woh-
nungen sind verkauft, das Restaurant
ist verkauft, Radio DRS hat gekauft,
und sogar die PTT und die SBB haben
gekauft und hier Biiros fiir ihre Verwal-
tung eingerichtet. Statt dass die Stock-
werkeigentlimer anteilsméssig auch
Eigentimer am Grundstiick werden,
sind sie nun anteilsméissig am Bau-
rechtsgrundstiick beteiligt. Das hat zur
Folge, dass sie das Grundstiick nicht
iiber den Kaufpreis - mit einer entspre-
chend hoéheren Hypothek - mitfinan-
zieren mussten, dafiir zahlen sie aber
einen jdhrlichen Baurechtszins. Von
der rechtlichen Konstruktion heisst
das: Stockwerkeigentum auf Baurechts-
basis (Bild 1).

Vertrige mit der Stadt Luzern

Die SBB haben mit der Stadt Luzern
vier Vertrdge abgeschlossen, nimlich:

- Einen Vertrag iiber den Bau und den
Unterhalt eines Posttunnels und
einer Fusswegverbindung von der
Habsburgerstrasse zum Inseliquai, in
direkter Querung der Gleisanlagen,
an welchem Vertrag auch die PTT
teilnehmen.

- Einen Baurechtsvertrag fir die Er-
stellung einer unterirdischen Bahn-
hofhalle, von Zu- und Wegfahrtsram-
pen fiir die Tiefgarage Bahnhofplatz
und fir die Erstellung von Zivil-
schutzraumen, umfassend eine Fli-
che von rund 12360 m2 Der Bau-
rechtszins setzt sich zusammen aus
einer einmaligen Abgeltung in der
Hohe von Fr. 7 Mio. und einem jdhr-
lich zu entrichtenden Baurechtszins.
Die einmalige Abgeltung wird ver-
rechnet mit dem Baubeitrag der Stadt
Luzern. Das Baurecht dauert bis zum
31.12.2081.

- Einen Vertrag tiber die Ausrichtung
eines Baubeitrages der Stadt an die
SBB «im Rahmen des Bauvorhabens
Bahnhofgebiet Luzern». Der Vertrag
enthélt eine detaillierte Aufzdhlung
der sogenannten beitragsberechtig-
ten Kosten. Der Baubeitrag der Stadt
betriagt Fr. 17 Mio., was 22,90% der
beitragsberechtigten Nettokosten
ausmacht. Dieser Baubeitrag wird
zum Teil (7 Mio.) mit dem einmali-
gen Baurechtszins gemiss Baurechts-
vertrag und einer Regressforderung
des Kantons an die Stadt fiir seine

Beitragsleistung verrechnet, so dass
als Barauszahlung noch ein Betrag
von rund Fr. 6 Mio. zur Verfiigung
steht.

- Einen Baurechtsvertrag iiber den
Bau einer Zivilschutzanlage unter
der Robert-Ziind-Strasse, wofiir die
SBB der Stadt eine Entschédigung
von Fr. 310000.- zu bezahlen und
dariiber hinaus die freie Benutzbar-
keit der Strasse zu garantieren haben.

Die Regelung mit dem Kanton
Luzern

Gemiss «Dekret iiber Staatsbeitriage an
die SBB fiir den Neubau des Bahnhofes
Luzern» des Grossen Rates des Kan-
tons Luzern vom 2.2.82 gewidhrt der
Kanton Luzern den SBB

- an die Vorinvestitionen fiir den Tief-
bahnhof in Luzern einen Staatsbei-
trag von 50%, hochstens aber Fr.
849 000.- zuziiglich teuerungsbeding-
te Mehrkosten, sowie

- an den Neubau des Aufnahmegebdu-
des des Bahnhofs Luzern einen
Staatsbeitrag von 50% der beitragsbe-
rechtigten Kosten, hochstens aber Fr.
14424 600.-, zuziiglich allféllige
teuerungsbedingte Mehrkosten.

Die im Dekret genannten Gemeinden
haben sich am Staatsbeitrag mit total
40% zu beteiligen. Von diesem Gemein-
debeitrag hat die Stadt Luzern 81,696%
zu libernehmen, welchen Anteil die
Stadt Luzern an ihrem Beitrag an die
SBB wieder abzieht.

Die Vertriage mit der Bahnhof
Luzern Immobilien AG (BLI)

Mit der BLI haben die SBB zwei Vertri-
ge abgeschlossen, namlich:

- einen Baurechtsvertrag
- einen Vertrag liber die Bildung einer
Gemeinsamen Bauherrschaft.

Dazu kommt noch ein «Generalplaner-
vertrag», den die SBB und die BLI ei-
nerseits als gemeinsame Bauherrschaft
mit der Schweizerischen Elektrizitéts-
und Verkehrsgesellschaft Basel (Suis-
electra) anderseits, abgeschlossen ha-
ben, in welchem der Suiselectra die
Ausfithrung der noch ausstehenden
Planungsarbeiten und die Begleitung
der Projektverwirklichung iibertragen
wurden.

Von diesen zwei Vertrdgen der SBB mit
der BLI wird, wenn einmal die Bauten
fertiggestellt sind, nur noch der Bau-
rechtsvertrag von Bedeutung sein. Bei-
de Vertrédge sind von der Schweiz. Treu-
handgesellschaft ausgearbeitet worden.

Der Baurechtsvertrag umfasst im we-
sentlichen den kommerziellen Teil im
Untergeschoss sowie den Hochbauteil
des neuen Aufnahmegebdudes und er
endet am 31.12.2081. Zu einem mini-
malen festen Baurechtszins kommen
weitere Zinsleistungen dazu, wenn die
im Baurechtsvertrag definierten Vor-
aussetzungen im Geschéftsgang der
BLI erfiillt werden (ertragsabhingiger
Baurechtszinsanteil).

In den nichsten Jahrzehnten wird sich
zeigen, ob der Baurechtsvertrag mit der
BLI sich bewidhrt und sich das ganze
Unterfangen sowohl fiir die BLI als
auch fiir die SBB gelohnt hat. Die gute
Lage des Bahnhofs im Zentrum von Lu-
zern, wo die Stringe und Wege des 6f-
fentlichen Verkehrs zusammenlaufen,
und auch die vom Umweltschutz be-
wirkte Aufwertung des oOffentlichen
Verkehrs, lassen gute Ergebnisse erwar-
ten. Anderseits fallen die grossen finan-
ziellen Aufwendungen fiir die teuren
Bauten schwer ins Gewicht, die aber
mit der weiterlaufenden Inflation zu-
nehmend an Bedeutung verlieren kon-
nen.

Adresse des Verfassers: Dr. iur. R. Felber, Chef der
Verwaltungsabteilung Kreis IT der SBB, 6000 Lu-

zern.
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