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In Kirze

Der Gemeinderat unterbreitet den Stimmberechtigten folgende drei Sachge-
schafte:

» Anderung des Bau- und Zonenreglements und des Zonenplans Stdiareal
¢ Bebauungsplan Stdiareal
e Sonderkredit Neubau Bushof Ost

Im Dezember 2021 hat die Gemeinde Hochdorf das Sudiareal von der
HOCHDORF-Gruppe und der Pensionskasse der HOCHDORF-Gruppe erwor-
ben. Im Mdarz 2025 wurde der Masterplan fir die Umnutzung der Bevdlkerung
vorgestellt.

Die Anderung des Bau- und Zonenreglements mit dem Zonenplan schaffen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung und Entwicklung
des ehemaligen Industrieareals in ein gemischt genutztes Quartier mit Wohn-,
Arbeits- und &ffentlichen Nutzungen.

Der Bebauungsplan Stdiareal konkretisiert die Entwicklung der Zentrumszone
1 SUdi. Erregelt die bauliche Nutzung, die Freirdume, die Erschliessung und Ver-
kehrsorganisation sowie die Anforderungen an Umwelt, Energie und Qualité&ts-
sicherung.

Der Bahnhof Hochdorf ist eine wichtige regionale Drehscheibe fUr den 6ffent-
lichen Verkehr sowie fUr den Fuss- und Veloverkehr in Hochdorf und dem See-
tal. Die heutigen Haltestellen auf der Busrampe &stlich der Gleisanlage ent-
sprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen. Der hindernisfreie Ein- und
Ausstieg gemdass dem Behindertengleichstellungsgesetz ist nicht gewdhrleis-
tet. Als erster Baustein der Entwicklung rund um den Bahnhof Hochdorf soll der
Bushof Ost mit drei Haltekanten realisiert werden. Die Bruttokosten betragen
CHF 2.6 Mio. Der Nettoanteil der Gemeinde Hochdorf betrégt CHF 780'000.00.

Der Gemeinderat und die Controlling-Kommissionen beantragen den Stimm-
berechtigten, den drei Vorlage zuzustimmen.

GEMEINDERAT HOCHDORF

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Kurt Zemp Thomas BUhImann




Sudiareal: Umzonung und Bebauungsplan

1. Das Wichtigste in Kirze

Das Sudiareal im Zentrum von Hochdorf war bis 2021 ein
bedeutender Produktionsstandort der Milchwirtschaft. Mit
der Zustimmung zum Kauf des Areals durch die Gemeinde
legten die Stimmberechtigten im Jahr 2021 den Grund-
stein fUr seine Weiterentwicklung.

Gemeinsam mit der Bevolkerung wurde 2022 die Vision
«Sudiareal — Hofdere zentraly erarbeitet. Sie bildet die
Grundlage fur die Entwicklung eines atfraktiven und durch-
mischten Quartiers mit Wohn-, Arbeits- und &ffentlichen
Nutzungen sowie einer nachhaltigen Mobilitét, attraktiven
Freirdumen und einer hohen stddtebaulichen Qualitat. Mit
der Umzonung und dem Bebauungsplan wird ein wesent-
licher Beitrag zur Schaffung des bendtigten neuen Wohn-
raums sowie Arbeits-, Freizeit- und &ffentlichen Nutzungen
und Freirdumen fUr Hochdorf und die Region geleistet.

2023 wurden im Rahmen einer umfassenden Testplanung
verschiedene Entwicklungsansdize gepruft. Die Erkennt-
nisse daraus flossen 2024 in den Masterplan SUdiareal ein.
Dieser bildet das r&umliche Zielbild und ist die Grundlage
fUr die Umzonung und den Bebauungsplan.

Die Bevolkerung konnte sich im Rahmen mehrerer Mitwir-
kungsverfahren zur Testplanung, zum Masterplan sowie zur
Umzonung und zum Bebauungsplan einbringen. Die RUck-
meldungen wurden bei den verschiedenen Planungs-
schritten berUcksichtigt und bestatigten den eingeschla-
genen Weq.

Der Masterplan bildet die Grundlage fUr die beiden

Abstimmungsvorlagen:

« die Anderungen des Zonenplans und die Ergdnzungen
des Bau- und Zonenreglements sowie

* den Bebauungsplan Stdiareal.

Sie schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umnutzung und Entwicklung des ehemaligen Indust-
rieareals in ein gemischt genutztes Quartier mit Wohn-,
Arbeits- und &ffentlichen Nutzungen.

Mit der Umzonung werden die heute Uberwiegend der
Arbeitszone A zugewiesenen Fldchen des Entwicklungsge-
biets den neuen Zentrumszonen 1 und 2 SUdi zugeordnet.

Die Zentrumszone 1 SUdiregelt unter anderem die zuldssi-
gen Nutzungen, die Gebd&udehdhen sowie die Anforde-
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rungen an den Bebauungsplan und den Erhalt prégender
Bestandesbauten. Sie ermoglicht zwei Hochhduser mit
einer maximalen Gesamthdhe von 65 m bzw. mindestens
20 Prozent geringerer Hohe. In der Zentrumszone 2 SUdi
werden die Rahmenbedingungen fUr die spdatere Entwick-
lung der westlichen Arealteile festgelegt. FUr gréssere Bau-
vorhaben sind Gestaltungspldne und qualitétssichernde
Verfahren vorgesehen.

Der Bebauungsplan konkretisiert die Entwicklung der Zen-
frumszone 1 SUdi. Er regelt die bauliche Nutzung, die Frei-
réume, die Erschliessung und Verkehrsorganisation sowie
die Anforderungen an Umwelt, Energie und Qualit&fssi-
cherung.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, den
Anderungen des Zonenplans und des Bau- und Zonenre-
glements sowie dem Bebauungsplan SUdiareal zuzustim-
men. Uber beide Vorlagen wird separat abgestimmit.

2. Ausgangslage

Das Sudiareal liegt an einer SchlUsselstelle von Hochdorf.
Es grenzt an den Bahnhof, liegt nahe beim Dorfkern und
bildet den Ubergang zwischen bestehenden Wohn-,
Arbeits- und Infrastrukturrdumen. Mit regelmdassigen Zug-
und Busverbindungen ist es gut an den 6ffentlichen Ver-
kehr angebunden. Auch der Dorfkern mit seinen Einkaufs-,
Dienstleistungs-, Bildungs- und Freizeitangeboten liegt in
kurzer Gehdistanz. Die Gleisanlage wirkt réumlich tren-
nend. Sie wird heute Uber die Passerelle, Personenunter-
fUhrungen und der Sempachstrasse Uber- oder unterquert.

Uber 100 Jahre lang prégte das SUdiareal als Standort der
Milchwirtschaft die Entwicklung der Region. Mit der Auf-
gabe der klassischen Milchsidi-Nutzung werden Fl&ichen
und Gebdude frei, die kinftig anders genutzt werden kén-
nen. Das schafft die Grundlage fur eine Neugestaltung
des Areals und eine bessere Einbindung in das Dorf. Gleich-
zeitig soll durch den Erhalt bestehender Geb&ude an die
industrielle Geschichte erinnert werden.

Die Gemeinde Hochdorf hat das Areal 2021 von der
HOCHDORF-Gruppe und ihrer Pensionskasse erworben.
Damit wurde sie zur GrundeigentUmerin eines zentralen
Entwicklungsgebiets. Sie Gbernimmt nicht nur planerische
und regulatorische Aufgaben, sondern gestaltet die Ent-
wicklung des Areals aktiv mit. Als Grundeigentimerin
nimmt sie Einfluss auf die Etappierung, die Qualitat der




Uberbauung, die Nutzungen, die Vergabe von Grundsti-
cken, die Gestaltung der Freirdume und die langfristige
Entwicklung.

Mit dem Erwerb des SUdiareals und des angrenzenden
GrundstUcks Nr. 2196 verfolgt die Gemeinde eine akfive
Bodenpolitik. Sie sichert damit strategisch wichtige Fidchen
im Zentrum und schafft die Voraussetzungen, die Entwick-
lung des neuen Quartiers langfristig und im 6ffentlichen
Interesse zu steuern.

Die zentrale Lage und die gute Erschliessung machen das
SUdiareal zu einem geeigneten Standort fUr die Siedlungs-
entwicklung nach innen. Es liegt innerhalb des kantona-
len Entwicklungsschwerpunkts (ESP) Hochdorf-Rémerswil.
Entwicklungsschwerpunkte sind Gebiete, in denen die
rdumliche und wirtschaftliche Entwicklung gezielt gebun-
delt werden. Die Entwicklung des SUdiareals entspricht den
raumplanerischen und gesetzlichen Vorgaben von Bund
und Kanton.

Abbildung 1: Fliche Umzonung (rot) und Uberlagerte Fi&che Bebauungs-
plan (tUrkis), Planteam S AG, August 2026

Der Umzonungsperimeter umfasst mehrere Parzellen und
erstreckt sich Uber rund 112'260 m*. Neben den Grundsti-
ckenim Eigentum der Gemeinde Hochdorf (Nr. 174,178,917,
1178, 1691, 1706, 2107 und 2196) ist im nérdlichen Teil die SBB
AG als EigentUmerin von GrundstUck Nr. 123 beteiligt.

Auf dem Areal bestehen drei private, Gberbaute Bau-
rechte (Grst. Nr. 1747, 1923 und 1695). Im Umzonungsperi-
meter liegen zudem die privaten Grundsticke Nr. 175, 176,
177, 940 an der Sempachstrasse und die schifzenswerte

Lokremise auf Grst. Nr. 2116. Die Planung erfolgte in enger
Abstimmung mit der SBB, dem Kanton Luzern und den
Grundeigentimern.

Der Bebauungsplanperimeter erstreckt sich Uber die
GrundstUcke Nr. 178, 1178 und 123 und umfasst rund 54’504
m’. Das Areal ist mit Industrie- und BUrogebd&uden Uber-
baut. Diese dienten bis 2025 der Milchverarbeitung der
HOCHDORF Swiss Nutrition AG als Produktionsstandort.

3. Planungsprozess

Der Entwicklungsprozess wird aktfiv durch die Gemeinde
strukturiert und organisiert. Die politisch-strategische FUh-
rung Ubernehmen Gemeinderat und Projektsteuerung. Die
operative Umsetzung liegt in der Verantwortung einer fach-
lich versierten Projektleitung. Beraten wird der Gemeinde-
rat durch die politische Begleitkommission. Sie begleitet die
Entwicklung des SUdiareals seit Projektbeginn. Die Begleit-
kommission besteht aus folgenden Mitgliedern:

Franz Sigrist Controlling-Kommission

Peter Buholzer Raumplanungskommission

Umweltkommission

Die Mitte Hochdorf

FDP.Die Liberalen Hochdorf
Grine/VAH Hochdorf

GLP Hochdorf

SP Hochdorf

SVP Hochdorf

Gwarb Hochdorf

Urs GrUter

Hans Huber

Nicole Bohren

Gallus BUhimann

Sonja Moser
Gerold Schatt
Hugo BUhler

Andreas Jau

2022 2023
Kauf Areal
Vorbereitung und
Projektorganisation
Vision
Hofdere
Zentral
i Onlineumfrage
|tv!|rkung Mitwirkungsanlass
evolkerung 3
4 Fokusgesprache

Abbildung 2: Projektphasen und Meilensteine, Gemeinde Hochdorf Juni 2026

Testplanung
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Luca Bollardini

Fachperson Architektur

Jérébme Vonarburg

Kanton Luzern, Dienststelle Raum
und Wirtschaft (beratend)

Raimund Wenger

IDEE SEETAL (beratend)

Daniela Fasler

SBB AG (beratend)

Patrizia Hafliger

Gemeinde Hochdorf, Bereich Bau,
Verkehr und Umwelt (beratend)

3.1 Wichtige Projekiphasen
Vision Sidiareal

A
)

mehr als ein zentrum

strebte Entwicklungsrichtung beurteilen. Die RUckmeldun-
gen flossen in die Uberarbeitung des Siegerprojekts ein.

Masterplan

2024 wurden die Erkenntnisse aus der Testplanung und der
Mitwirkung in einer Synthesephase zusammengefihrt. Dar-
aus entstand der Masterplan SUdiareal als rdumliches Ziel-
bild fUr die weitere Entwicklung. Im Rahmen der dritten
Mitwirkung wurde der Masterplan der Bevdlkerung vorge-
stellt. Die RUckmeldungen aus den Mitwirkungsveranstal-
fungen und der Online-Umfrage flossen in die Fertigstel-

Masterplanupg

Mitwirkung
Testplanung

Im Jahr 2022 wurde eine breit angelegte Mitwirkung durch-
gefUhrt. Ziel war es, die BedUrfnisse und Erwartungen der
Hochdorfer Bevolkerung an die kinftige Entwicklung des
Areals zu erfassen. Die Ergebnisse flossen in die Vision «SUdi-
areal - Hofdere zentraly ein, die als Grundlage fUr die wei-
teren Planungsschritte dient. Sie beschreibt das Ziel eines
atftraktiven und durchmischten Quartiers mit Wohn-,
Arbeits- und 6ffentlichen Nutzungen sowie einer hohen
stddtebaulichen Qualitat, zeitgemdasser Mobilitdt und
attraktiven offentlichen Freirdumen.

Testplanung

2023 wurden im Rahmen der Testplanung verschiedene
stddtebauliche, sozialrGumliche und verkehrstechnische
Entwicklungsansétze fUr das Sudiareal geprUft. Ein Beurtei-
lungsgremium mit Fachpersonen aus Gemeinde, Kanton
und weiteren involvierten Stellen bewertete die erarbeite-
ten Konzepte. Das Planungsteam um Salewski Nater Kretz
aus ZUrich erarbeitete das Uberzeugendste Projekt. In einer
zweiten Mitwirkung konnte die Bevolkerung zu den Ergeb-
nissen der Testplanung Stellung nehmen und die ange-

2025 2026

Umzonung und Bebauungsplan
Infrastrukturprojekt

Zwischennutzung

Abstimmung
Umzonung &
Bebauungsplan

Mitwirkung
Masterplan

Mitwirkung
Umzonung

lung des Masterplans ein.

Umzonung und Bebauungsplan
Der Masterplan bildete die Grundlage fUr die Erarbeitung
der Umzonung und des Bebauungsplans Sudiareal. Die
enfsprechenden Planungsunterlagen wurden von der
Gemeinde in Zusammenarbeit mit Fachplanenden,
GrundeigentUmern, der Begleitkommission Entwicklung
Sudiareal und der Raumplanungskommission erarbeitet.
Anschliessend wurden sie der Bevolkerung zur Mitwirkung
und dem Kanton Luzern zur Vorpriofung vorgelegt.

Die verbindlichen Unterlagen zur Umzonung und zum
Bebauungsplan sind Gegenstand der Urnenabstimmung.
Da die Perimeter der beiden Planungen nicht vollst&ndig
deckungsgleich sind, wird Uber Umzonung und Bebau-
ungsplan getrennt abgestimmt. Das auf dem Masterplan
basierende Richtprojekt zum Bebauungsplan sowie die
Fachberichte, Vorprifungs- und Mitwirkungsberichte zu
Umzonung und Bebauungsplan dienen als wegleitende
Grundlagen fUr die nachfolgenden Planungsphasen.

2027

Konzeptvergabe
Bieterverfahren

2028-2032

Bauliche Entw

1. Etappe

20332036

icklung

2. Etappe

20372045

3. Etappe




3.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung ist ein zentraler Bestandteil der Entwicklung
des SUdiareals. Die Bevolkerung sowie Parteien, Verbdnde
und weitere interessierte Kreise konnten sich in allen
wesentlichen Projekfphasen einbringen — von der Vision
Uber die Testplanung und den Masterplan bis zur Umzo-
nung und zum Bebauungsplan. Dadurch konnten Anlie-
gen und Entwicklungsvorschlége frihzeitig in die Planung
einfliessen. Die RUckmeldungen wurden gepruft und —
soweit zweckmdssig und rechtlich méglich —in die weite-
ren Planungsarbeiten aufgenommen.

Link zu den vier Mitwirkungsberichten

Die Mitwirkung zur Umzonung, zum Bebauungsplan und
zum Erschliessungsrichtplan fand im Herbst 2025 statt. Es
gingen rund 400 RGckmeldungen von Parteien, Interessen-
gruppen und Privatpersonen ein. Gleichzeitig wurde eine
Umfrage zum bevorzugten Stil der Hochhduser durchge-
fOhrt. Die Eingaben wurden in der Begleitkommission Ent-
wicklung Sudiareal, der Raumplanungskommission und im
Gemeinderat beraten und bei der weiteren Bearbeitung
der Planungsunterlagen bericksichtigt.

Im Mittelpunkt standen die Parkierung, der Umgang mit
der bestehenden Bausubstanz, die Qualitatssicherung, die
Hochhduser sowie die geplanten Infrastrukturvorhaben:

¢ Qualitatssicherung: Die vorgesehene Qualitatssicherung
wurde in der Mitwirkung mehrheitlich unterstitzt. Einzelne
Stellungnahmen verlangten weniger verbindliche Vor-
gaben oder den Verzicht auf diese Verfahren. Der
Gemeinderat hélt an der Qualitatssicherung fest. Sie soll
gewdbhrleisten, dass sich das Sudiareal schrittweise zu
einem stddfebaulich und architektonisch hochwertigen
Quartier entwickelt und die Ziele des Masterplans lang-
fristig eingehalten werden.

Parkierung: Die Anzahl Parkpl&tze war eines der meist-
diskutierten Themen. Die Planung wurde nochmals Uber-
prift und das MobilitGtskonzept prézisiert. Der Bebau-
ungsplan sieht maximal 500 Parkpl&tze vor. Die

Parkierungsanlagen sollen etappenweise erstellt wer-
den. Zu Beginn entstehen rund 0.8 Parkpl&tze pro Woh-
nung. Im Endausbau wird dieser Wert schrittweise auf
0.6 Parkplatz pro Wohnung reduziert. Damit werden
sowohl die MobilitétsbedUrfnisse als auch die Ziele einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung berucksichtigt.

L]

Erhalt der Bestandesgebdaude: Der Umgang mit den
bestehenden Industriegebduden wurde unterschiedlich
beurteilt. Der Gemeinderat halt am Grundsatz fest, mog-
lichst viele prégende Gebd&ude zu erhalten und weiter-
zuentwickeln. Ersatzneubauten bleiben mdglich, wenn
ein Erhalt aus statischen oder wirtschaftlichen Grinden
nicht verhdaltnismdassig ist.

Infrastrukturvorhaben: Zu den Infrastrukturvorhaben gin-
gen verschiedene Eingaben ein, insbesondere zu Mobi-
litét, Energieversorgung, Entwdsserung, Strassen und Frei-
rdumen. Wo maoglich, wurde im Bebauungsplan die
notwendige Flexibilitat fir die nachfolgenden Planungs-
schritte geschaffen.

¢ Hochhduser: Die H6he und Gestaltung der Hochhduser
waren ein zentrales Thema der Mitwirkung. Die maxima-
len Gebdudehdhen von 65 m und 52 m wurden mehr-
heitlich unterstUtzt. Die Ergebnisse der Mitwirkung bilden
eine wichtige Grundlage fUr die qualitatssichernden Ver-
fahren. Ziel ist eine hochwertige Gestaltung, die sich an
den bestehenden Bauten, dem Ortsbild und der Land-
schaft orientiert.

Die entsprechenden Interessenabwdagungen sind im Test-
planungsbericht, in den Mitwirkungsberichten und im Pla-
nungsbericht dokumentiert. Sie werden im weiteren Pla-
nungs- und Baubewiligungsverfahren stufengerecht
weitergefUhrt.

3.3 Kantonale Vorprifung

Die Umzonung und der Bebauungsplan Sudiareal wurden
den zustandigen Stellen des Kantons Luzern zur Vorpru-
fung vorgelegt. Der Vorprufungsbericht bestéatigt, dass die
Planungsunterlagen weitgehend vollstdndig erarbeitet
sowie grosstenteils recht- und zweckmdssig sind. Aus der
Vorprifung ergaben sich einzelne Anderungsantrage.
Diese wurden von der Gemeinde gepruft und, soweit
erforderlich, in den Planungsunterlagen berUcksichtigt
oder beantwortet. Die Details dazu sind dem Planungsbe-
richt und dem Vorprifungsbericht zu entnehmen.



https://www.hochdorf.ch/aktuelle-projekte/entwicklung-suediareal/mitwirkung.html/944
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Abbildung 3: Visualisierung SUdiareal, Blick vom Stdiplatz in Gasse, Salewski Nater Kretz, April 2025

«Mit der Entwicklung des zentral gelegenen Sudiareals
beim Bahnhof Hochdorf wird die Siedlungsentwicklung
nach innen gezielt geférdert und zugleich eine kompakte,
zukunftsfahige Struktur geschaffen. Das Areal soll méglichst
autofrei gestaltet werden. Durch die Schaffung verschie-
dener Querungen - insbesondere fUr den Fuss- und Velo-
verkehr — entstehen aftraktive Verbindungen zum beste-
henden Zentrum und zu den umliegenden Quartieren von
Hochdorf. Damit wird eine enge Vernetzung neuer und
bestehender Strukturen gewdhrleistet.

DarUber hinaus wird eine hohe Wohnqualitéat mit vielf&lfi-
gen, qualitatsvollen Freirfdumen angestrebt. Themen wie
Bepflanzung, Schwammstadt-Prinzip und Klima werden
dabei bertcksichtigt. Die breite Bevdlkerung wurde inten-
siv in den Entwicklungsprozess einbezogen, was die Iden-
tifikation mit dem Ort starkt und wesentlich zu seiner Attrak-
tivierung beitragt.n

Auszug Vorprifungsbericht vom 3. Mdarz 2026, Kanton Luzern, Bau-,
Verkehr- und Umweltdepartement

3.4 Offentliche Auflage

Die Planungsunterlagen zur Umzonung und zum Bebau-
ungsplan Stdiareal lagen vom 11. Mai bis 9. Juni 2026
offentlich auf. Dabei lagen neben den verbindlichen, zur
Abstimmung vorliegenden Unterlagen wegleitende Doku-
mente zu Umzonung und Bebauungsplan sowie der Mit-
wirkungs- und Vorprufungsbericht &ffentlich auf.

Alle rechtlich verbindlichen, zur Abstimmung vorliegenden
Unterlagen zur Umzonung und zum Bebauungsplan Sudi-
areal sowie die wegleitenden Planungsunterlagen finden
Sie hier:

AR

Link zu den Planungsunterlagen



https://www.hochdorf.ch/services/aktuell.html/347/news/5279

3.5 Einsprachen

Wdhrend der Auflagefrist gingen zwei Einsprachen von
direkt betroffenen Anstdssern ein. Sie wurden im Rahmen
der Einspracheverhandlungen gepruUft und in Verhandlun-
gen versucht, diese gUtlich zu erledigen (§ 62 Abs. 1 Plo-
nungs- und Baugesetz PBG). Dabei konnte fUr eine Einspra-
che eine einvernehmliche Loésung gefunden werden,
worauf die Einsprache zurickgezogen wurde. An der zwei-
ten Einsprache wurde festgehalten, weshalb diese abzu-
handeln ist.

Formelles

Kann die Einsprache nicht gUtlich erledigt werden, teilt die
Gemeinde den Einsprechenden mit, warum den Stimm-
berechtigten beantragt wird, die Einsprache abzuweisen
oder nicht darauf einzutreten (§ 62 Abs. 3 PBG).

Einsprache der KMU-Center Hochdorf AG, Lavendelweg 8,
handelnd durch Alois Miller und Michéle Anne Christiane
Balthasar

Die Einsprache ist vollstadndig im Anhang 5 abgedruckt.

Folgende Antrdge werden gestellt:

1. Das Grundstick Nr. 1641, GB Hochdorf sei von der
Arbeitszone A (AR-A) ES IV in die Zentrumszone 1 SUdi
(Ze-1S) ES lll umzuzonen.

2. Der Bebauungsplan «SUdiareal» sei auf das Grund-
stUck Nr. 1641, GB Hochdorf auszudehnen.

3. Eventuell sei das GrundstUck Nr. 1641, GB Hochdorf
mit einer Teilbebauungsplanpflicht zu Gberlagern und
die Einsprecherin zu verpflichten, den Teilbebauungs-
plan zu erarbeiten.

4. Subeventuell seien die geplante Teilzonenplandnde-
rung Umzonung «SUdiarealy sowie der Bebauungsplan
«Sudiareal nicht zu genehmigen und zur Uberarbei-
tfung und Anpassung im Sinn der Einsprecherin an die
Gemeinde Hochdorf zurGckzuweisen.

5. UnterKosten- und Entschédigungsfolgen zu Lasten des
Gemeinwesens.

Formelle Beurteilung der Einsprache

Die Einsprache ist rechtzeitig eingegangen. Das Grund-
stUck Nr. 1641 liegt unmittelbar nelbben Grundstick Nr. 178.
Die Einsprechenden haben ein schutzwirdiges Interesse
und sind zur Einsprache legitimiert.

Materielle Beurteilung der Einsprache

1. Ausgangslage

Am 22. Juni 2026 wurde eine Einspracheverhandlung
durchgefhrt.

Die Einsprecherin macht geltend, das GrundstUck Nr. 1641,
GB Hochdorf, sei zu Unrecht nicht in den Perimeter der Teil-
zonenplandnderung und des Bebauungsplans «Sudiareal»
einbezogen worden. Zur Begrundung verweist sie nament-
lich darauf, dass das GrundstUck urspringlich im Bearbei-
tungsperimeter der Testplanung gelegen habe. Weiter
bringt sie vor, die Erschliessung des Bebauungsplanareals
sei ohne Einbezug ihres Grundsticks (bzw. des Lavendel-
wegs) weder rechtlich noch tatséchlich gesichert. Die Ein-
sprecherin verlangt deshalb sinngemdss, dass das Grund-
stUck Nr. 1641, GB Hochdorf, ebenfalls in die Zentrumszone
1 SUdi umgezont und in den Bebauungsplanperimeter auf-
genommen werde. Zusatzlich macht sie geltend, es sei
nicht sichergestellt, dass die massgebenden Immissions-
grenzwerte im Bereich Larm eingehalten wirden.

1.1 Raumplanerische Einordnung

Die Entwicklung des SUdiareals, insbesondere der Fl&chen
innerhallb des Bebauungsplanperimeters, folgt der strate-
gischen Stossrichtung, die Transformation vom Bahnhof
her —also von SUden nach Norden und Westen — zu gestal-
ten. Diese Ausrichtung wurde in den zustdndigen Gremien
umfassend beraten und fachlich wie auch politisch abge-
stUtzt. Eine Integration des Grundsticks Nr. 1641 in die lau-
fende Umzonung wirde dieser Strategie widersprechen
und den mit der Abstimmung kurz vor Abschluss stehen-
den Planungsprozess zeitlich erheblich verzdgern. Bereits
2023 hatte der Gemeinderat beschlossen, eine Umzonung
des GrundstUcks Nr. 1641 im Testplanungsprogramm
gestutzt auf die Entwicklungslogik nicht vorzusehen. Die
Raumplanungskommission und die Begleitkommission Ent-
wicklung SUdiareal wurden, gestitzt auf die Mitwirkungs-
beitrdge zu Umzonung und Bebauungsplan, erneut mit
der Frage einer gleichzeitigen Umzonung des GrundstUcks
Nr. 1641 konfrontiert. Die Haltung von 2023 wurde bestd-
tigt, worauf der Gemeinderat im Februar 2026 die Eigen-
tOmer Uber den Enfscheid informiert hat.

Das langfristige Entwicklungspotential der nérdlich des
Sudiareals angrenzenden Fidchen wird anerkannt. Gestotzt
auf das Nutzungs- und Entwicklungskonzept ESP Hochdorf-
R&merswil ist eine Transformation im Sinne einer qualit&ats-
vollen Ortsteilerweiterung grundsétzlich von Interesse. Vor-
aussetzung dafir ist ein geordneter, kooperativer und
qualitétssichernder Planungsprozess. Die Umzonung der
Fldchen des KMU-Centers / Cherzi-Areals soll daher im
Rahmen der n&chsten, auf die Teilrevision SUdiareal
folgenden Ortsplanungsrevision erméglicht werden, sofern
mit der GrundeigentUmerschaft eine Einigung Uber die




grundlegenden Rahmenbedingungen gefunden werden
kann. Vor einer allfalligen Umzonung ist ein qualitats-
sicherndes Verfahren durchzufUhren.

FUr den raumplanerischen Planungsprozess wurde der
Einsprecherin eine Vereinbarung im Sinne einer Absichts-
erklarung unterbreitet mit dem Ziel, anschliessend eine
Planungsvereinbarung gemeinsam zu erarbeiten.

2. Erschliessung

2.1. Kein Anspruch auf Einbezug in den Bebauungsplan-
perimeter

Der Umstand, dass das Grundstick Nr. 1641, GB Hochdorf,
zu einem frUheren Zeitpunkt im Bearbeitungsperimeter der
Testplanung lag, begrindet fur sich allein keinen Anspruch
darauf, dass dieses Grundstick auch in den Perimeter der
Teilzonenplané&nderung oder des Bebauungsplans aufge-
nommen wird bzw. umgezont wird. Die Testplanung legt
den spdteren grundeigentimerverbindlichen Planungs-
perimeter nicht verbindlich fest.

Massgebend ist vielmehr, ob der gewdhlte Perimeter sach-
lich begrindet ist und ob die mit der Teilzonenplan&nde-
rung und dem Bebauungsplan verfolgten Planungsziele
innerhalb dieses Perimeters zweckmdssig umgesetzt
werden kénnen.

2.2. Anforderungen an die Erschliessung auf Stufe
Bebauungsplan

2.2.1. Rechtliche Grundlagen

Gemdss § 65 Abs. 1 PBG bezwecken Bebauungspldne
namentlich die Festlegung massgeblicher Elemente einer
Uberbauung und des Konzepts fur die Erschliessungs- und
Gemeinschaftsanlagen sowie die Ausscheidung des im
offentlichen Interesse nicht zu Uberbauenden Gebietes.
Nach § 65 Abs. 2 PBG mussen sie eine siedlungsgerechte,
erschliessungsmdssig gute, auf das Ubergeordnete Ver-
kehrsnetz abgestimmte, der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung angepasste Uberbauung eines zusam-
menhdngenden Gebietes aufzeigen und eine
architektonisch hohe Qualitat aufweisen. Der Regierungs-
rat regelt das N&here zur Form und zum Inhalt der Bebau-
ungspl@ne in der Verordnung (§ 65 Abs. 5 PBG).

§ 7 Abs. 1 lit. a PBV sieht vor, dass der Bebauungsplan nach
Bedarf u.a. namentlich Bestimmungen Uber die Erschlies-
sung enthalten muss. § 7 Abs. 1 PBV (i.V.m. § 65 Abs. 5 PBG)
nennt damit in einer nicht abschliessenden Aufzéhlung die
je nach Bedarf in einem Bebauungsplan enthaltenen
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Bestimmungen, die somit nicht zwingender Natur sind
(Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 18 69 E. 7.3). Daraus
folgt nicht, dass in jedem Bebauungsplan zwingend s&mi-
liche Erschliessungsfragen detailliertin den Sonderbauvor-
schriften geregelt werden muUssen.

Der Regelungsbedarf hat sich an der Zweckbestimmung
gemdss § 65 PBG und an den konkreten értlichen Verhdit-
nissen zu orientieren. Er kann je nach Grésse, Lage,
Nufzungsart und -intensitat des Plangebiets sowie unter
BerUcksichtigung der angrenzenden Zonen sehr unter-
schiedlich sein. Das kantonale Recht bel&sst den Gemein-
den in dieser Hinsicht einen erheblichen Ermessens- und
Beurteilungsspielraum (vgl. Urteil des Kantonsgerichts
Luzern 7H 18 69 E. 7.3; vgl. zur Rechtslage unter den alten,
vom materiellen Gehalt her identischen PBG-Bestimmun-
gen: LGVE 2007 Il Nr. 9 E. 2¢).

Allerdings ist zu beachten, dass der Sondernutzungsplan
einen Genauvigkeits-, Konkretisierungs- und Individualisie-
rungsgrad einer Planung herbeifUhrt, der mit der allgemei-
nen Nutzungsplanung nicht erreicht werden kann. In der
Regel werden folgende typischen Punkte zu normieren
sein: Lage, Mass (Gebdudeldnge und -breite), Hohe und
Gestaltung der Bauten (Bauweise, Dach- und Fassaden-
gestaltung), die Ausscheidung von Freifldchen (Erhaltung
und Anpflanzung von Gronfléchen, BGumen und Hecken)
sowie die vorgesehene Erschliessung (vgl. § 7 Abs. 1 lit. a-c,
e, fund j). Immerhin darf keine derart konkretisierte Plo-
nung verlangt werden, dass fUr die Erarbeitung eines Bau-
projektes kein oder kein wesentlicher Spielraum mehr ver-
bleibt (vgl. LGVE 2007 Il Nr. 8 E. éa sowie 5a). Der
Bebauungsplan nimmt denn auch (§§ 68 ff. PBG; §§ 7 ff.
PBV) die Baubewilligung nicht vorweg. Es ist deshalb ledig-
lich, aber immerhin zu verlangen, dass die Nutzungsplo-
nung so weit konkretisiert wird, als dies im Zeitpunkt der
Planfestsetzung und unter BerUcksichtigung des fUr die
weiteren Projektierungsphasen benodtigten Spielraums mit
zumutbarem Aufwand méglich ist. Weitere Forderungen
widersprechen sowohl dem Verhdltnismdassigkeitsprinzip
als auch dem Subsidiarit&tsprinzip. Nicht zu regeln sind
namentlich Belange, die im Baubewiligungsverfahren
sachgerecht behandelt werden kénnen (Urteil des Kan-
tonsgerichts Luzern 7H 18 69 E. 7.3).

Im Sondernutzungsplan sind die wesentlichen Erschlies-
sungsachsen hinsichtlich LinienfGhrung, Dimensionierung
und planerischer Sicherstellung festzulegen. Die bauliche
DetailausfUhrung kann dem Baubewilligungsverfahren vor-




behalten bleiben (LGVE 2007 Il Nr. 9 E. 2d). Die Anforde-
rungen der Erschliessung richten sich zwar nach Art. 19
Abs. 1 RPG, allerdings ist bezUglich der Erschliessungsan-
forderungen stufengerecht zu differenzieren. Auf der Stufe
der Nutzungsplanung, so auch beim Bebauungsplan, geht
es um die Festlegung der Erschliessungsachsen und deren
planerische Sicherstellung. Die Erschliessungsanlagen sind
bezUglich Situierung (LinienfGhrung) und Dimensionierung
festzulegen und mittels Baulinien sicherzustellen. Soweit
die mit dem Sondernutzungsplan angestrebte Nutzung die
konkreten BedUrfnisse in dieser Hinsicht aufzeigt, sind die
entsprechenden Anordnungen bereits auf dieser Stufe zu
treffen. Die bauliche Umsetzung der Erschliessung hinge-
gen ist Bestandteil der Baureife und damit Gegenstand
des Baubewilligungsverfahrens. Unter Umstdnden besteht
kein Anlass zur Festlegung der Erschliessung, weil sie wegen
anderweitiger nutzungsplanerischer Anordnungen oder
aufgrund faktischer Gegebenheiten bereits gesichert ist.
In diesen Fallen wirft die Erschliessung keine besonderen
Fragen mehr auf, die «Bedarfy (vgl. § 65 Abs. 2 PBG) nach
einer entsprechenden planerischen Regelung wecken
(vgl. LGVE 2006 Il Nr. 5; LGVE 2007 II Nr. 9 E. 2d).

Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten: Die Einspreche-
rin stOtzt ihre Argumentation teilweise auf die geplanten
Parkh&user, insbesondere das Parkhaus Nord. Dabei ist zu
berucksichtigen, dass der Bebauungsplan die Erstellung
der Parkh&user noch nicht baubewiligungsrechtlich bewil-
ligt. Die konkrete Lage, Ausgestaltung und Erschliessung
eines Parkhauses sind Gegenstand des spdteren Baube-
willigungsverfahrens. Dies ergibt sich auch aus den Son-
derbauvorschriften, welche das Mobilitatskonzept und das
Verkehrsgutachten als Grundlage bezeichnen und eine
Vertiefung im Baubewiligungsverfahren vorsehen (Art. 21).

2.2.2. Rechtliche Sicherung der Erschliessung Uber den
Lavendelweg

Die Einsprecherin bringt vor, der Lavendelweg sei eine
Privatstrasse und die Erschliessung sei rechtlich nicht
gesichert.

Zum heutigen Zeitpunkt bestehen am Lavendelweg Fuss-
und Fahrwegrechte. Das Bebauungsplanareal ist damit
Uber diese Strasse grundsatzlich rechtlich erschlossen. Ob
fUr ein konkretes Bauprojekt, insbesondere fUr ein allfalli-
ges Parkhaus mit einer bestimmten Anzahl Parkplatze,
zusétzliche Nutzungs-, Durchfahrts- oder Erstellungsrechte
sowie bauliche Anpassungen am Lavendelweg erforder-
lich sind, hé&ngt von der konkreten Projektierung ab und ist
stufengerecht im Baubewiligungsverfahren zu prufen.
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Soweit solche Rechte oder Massnahmen erforderlich sein
sollten, sind sie vor Erteilung der Baubewiligung nachzu-
weisen bzw. rechtlich sicherzustellen. Hinzu kommt, dass
die rechtliche Sicherstellung der fUr die konkrete Umset-
zung erforderlichen Rechte im Sondernutzungsreglement
ausdrucklich geregelt ist. Nach Art. 33 des Sondernutzungs-
reglements sind die zur Umsetzung des Bebauungsplans
«Sudiareal notwendigen Nutzungsrechte, Erstellungs- und
Unterhaltspflichten, Durchleitungs- und Durchfahrtsrechte,
Naherbaurechte usw. mittels Vereinbarungen und Dienst-
barkeiten vor der Erteilung der Baubewiligung nachzuwei-
sen oder grundbuchlich sicherzustellen. Damit ist gewdhr-
leistet, dass ein konkretes Bauvorhaben nur bewilligt
werden kann, wenn die hierfUr erforderlichen Rechte
rechtlich gesichert sind. Oder umgekehrt: Die Zufahrts-
rechte mUssen noch nicht heute, sondern erst vor der Ertei-
lung der Baubewilligung vorliegen und nachgewiesen
werden.

Im Planungsbericht wurde auf S. 67 ausdricklich festge-
halten, dass sich bei der ersten Auslegeordnung eine
Erschliessung des Bebauungsplangebiets und insbeson-
dere des Baubereichs BN4 Uber den westlichen Bereich
der GrundstUcke Nrn. 1641/194 als sinnvolle Mdglichkeit
herausgebildet habe. Um diese Option nicht zu verunmog-
lichen, wurde die Erschliessung und Einfahrt zur Einstellhalle
in diesem Bereich als Option im Situationsplan aufgenom-
men. Gleichzeitig wurde fUr den Baubereich BNS eben-
falls ein Symbol «Einstellhallen festgelegt. Gemdass Plo-
nungsbericht besteht damit die Mdglichkeit, dass ein
Parkhaus anstelle des Standorts BN4 im Bereich BNS erstellt
wird. Wo ein Parkhaus im Ergebnis am zweckmdssigsten
ist, ist in der ndchsten Planungsphase vertieft abzukléren.
Der Bebauungsplan halt insoweit bewusst einen gewissen
Spielraum offen; die Groberschliessung und die maximal
zuldssige Anzahl Parkpl&tze dndern sich dadurch nicht.

Daraus folgt, dass mit dem Bebauungsplan noch nicht
abschliessend festgelegt wird, ob und in welchem Umfang
der westliche Bereich der Grundsticke Nrn. 1641/194 for
die konkrete Erschliessung eines Parkhauses beansprucht
werden muss. Ob eine Aufklassierung oder eine Verbrei-
terung des Lavendelwegs definitiv notwendig sein wird,
hangt vom konkreten Bauprojekt und dessen Erschliessung
ab. Ebenso wenig wird mit dem Bebauungsplan bereits
eine Baubewilligung fUr ein bestimmtes Parkhaus oder des-
sen konkrete Zufahrt erteilt. Diese Fragen sind im nachfol-
genden Baubewiligungsverfahren zu vertiefen. Sollte sich
dabei ergeben, dass fUr ein konkretes Parkhaus ein vor-
gdngiger Ausbau oder eine Anpassung des Lavendelwegs




erforderlich ist, wére dies im betreffenden Verfahren
sicherzustellen. Die im Erschliessungsrichtplan dargestell-
ten Etappen sind insoweit als Planungs- und Umsetzungs-
programm zu verstehen. Sie bedeuten nicht, dass ein Bau-
vorhaben bewilligt werden durfte, obwohl die dafir
notwendige Erschliessung im Zeitpunkt der Realisierung
nicht gesichert wdre. Art. 33 des Sondernutzungsregle-
ments stellt sicher, dass die hierfur notwendigen Rechte
vor der Baubewiligung nachgewiesen oder grundbuch-
lich gesichert sein mUssen.

Soweit die Einsprecherin geltend macht, es sei bereits auf
Stufe Bebauungsplan ein Enteignungsverfahren erforder-
lich, kannihr nicht gefolgt werden. Eine Enteignung kdme
nurin Betracht, wenn fur die erforderlichen Erschliessungs-
anlagen keine anderweitige rechtliche Sicherung besteht
und zusatzliche private FiGchen tatsdchlich beansprucht
werden mussen. Dies ist vorliegend nicht erstellt. Ob fUr ein
konkretes Bauprojekt, insbesondere fUr ein allfélliges Park-
haus, zusatzliche Dienstbarkeitsrechte, bauliche Anpas-
sungen oder eine Umklassierung des Lavendelwegs erfor-
derlich sind, hdngt von der konkreten Projektierung ab und
ist im Baubewiligungsverfahren zu prifen. Solange nicht
feststeht, welche Bauprojekte in welcher Grésse redlisiert
werden, besteht keine Grundlage fUr eine vorsorgliche
Enteignung. Eine Enteignung auf Vorrat wdre mit dem
Erfordernis der Erforderlichkeit nicht vereinbar.

§ 70 Abs. 1 PBG eroffnet zwar die Mdglichkeit, im Bebau-
ungsplan fUr bestimmte 6ffentliche Bauten und Anlagen ein
Enteignungsrecht zu beanspruchen. Daraus folgt aber keine
Plicht, sdmtliche mdglicherweise betroffenen Nachbar-
grundstUcke in den Bebauungsplanperimeter aufzunehmen.

2.2.3. TatsGchliche Erschliessung Uber den Lavendelweg
Die tatséchliche Groberschliessung des Bebauungsplan-
areals Uber den Lavendelweg ist auf Stufe Bebauungsplan
hinreichend ausgewiesen. Der Lavendelweg ist als Misch-
verkehrsfliche mit einer Breite von 6.0 bis 6.7 m ausgebaut.
Der durchschnittliche tagliche Verkehr betragt gemass
Messung vom Mai 2025 rund 500 Fahrzeuge, bei einem
Schwerverkehrsanteil von 43 %. Ganz grundsdatzlich reicht
die heutige tats@chliche Erschliessung Uber den Lavendel-
weg aus, um das Bebauungsplanareal zu erschliessen. Mit
dem Bebauungsplan wird noch kein konkretes Parkhaus-
projekt mit definitivem Standort, konkreter Zufahrt und
bestimmter Anzahl Parkpl&tze bewilligt. Ob fUr ein konkre-
tes Bauprojekt ein Ausbau oder eine Anpassung des
Lavendelwegs erforderlich ist, h&ngt von der definitiven
Projektierung, der Anzahl Parkplatze und der konkreten
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VerkehrsfUhrung ab und ist im Baubewiligungsverfahren
zu prifen.

Die Einsprecherin verweist demgegenUber auf einzelne
Engstellen, fehlende Gehwege und die VSS-Normen. Diese
Einwdnde betreffen in erster Linie die konkrete Ausgestal-
tung und allfallige Optimierung der Strassenanlage. Sie
fUhren nicht dazu, dass die Erschliessung auf Stufe Bebau-
ungsplan als ungenugend zu qualifizieren wdare. VSS-Nor-
men kdédnnen als fachliche Richtwerte beigezogen wer-
den, ersetzen aber nicht die konkrete WUrdigung der
ortlichen Verhdltnisse. Vorliegend ist aufgrund des Ver-
kehrsnachweises davon auszugehen, dass die Erschlies-
sung die vorgesehene Entwicklung aufnehmen kann. All-
fallige Detailfragen zur konkreten Ausgestaltung, zu
Sichtverhdltnissen, Fussg&ngerfuhrung, Ausweichstellen
oder baulichen Anpassungen sind im Rahmen der nach-
folgenden Projektfierung bzw. im Baubewiligungsverfah-
ren zu prUfen. Dies gilt insbesondere, sobald feststeht, ob,
wo und in welchem Umfang Parkfldchen bzw. ein Park-
haus konkret realisiert werden sollen.

2.3. Fazit

Die Erschliessung des Bebauungsplanareals UGber den
Lavendelweg ist auf Stufe Bebauungsplan rechtlich und
tats@chlich ausreichend nachgewiesen. Ein weitergehen-
der Regelungsbedarf im Sinn von § 7 Abs. 1 PBV besteht
zum heutigen Zeitpunkt nicht. Detailfragen, insbesondere
zur konkreten Lage eines Parkhauses, zu allfélligen Anpas-
sungen des Lavendelwegs sowie zu zusa@izlichen Dienst-
barkeiten, Nutzungs-, Durchfahrts- oder Erstellungsrechten,
sind stufengerechtim Baubewilligungsverfahren zu prifen.
Soweit solche Rechte fUr ein konkretes Bauvorhaben erfor-
derlich sein sollten, sind sie gestutzt auf Art. 33 des Sonder-
nufzungsreglements vor der Erteilung der Baubewilligung
nachzuweisen oder grundbuchlich sicherzustellen.

3. Larmimmissionen

Die Einsprecherin macht geltend, es sei nicht sichergestellt,
dass die massgebenden Immissionsgrenzwerte im Bereich
L&rm eingehalten wirden. Die I[Grmrechtlichen Auswirkun-
gen wurden aberim Rahmen der Umweltnotiz geprUft. Die
Strassenl@rmimmissionen wurden auf der Grundlage der
massgebenden Verkehrsgrundlagen berechnet und fur
den kUnftigen Zustand extrapoliert. Dabei wurde eine jahr-
liche Verkehrszunahme von 1 % bis ins Jahr 2045 berGck-
sichtigt, was in der Umweltnotiz als konservatives «Worst-
Casen-Szenario bezeichnet wird. Es ist daher nicht
ersichtlich, dass die Larmprognose offensichtlich unvoll-
sténdig oder untauglich wdare.
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Hinzu kommt, dass Art. 26 des Sondernutzungsreglements
die Ldrmschutzanforderungen ausdricklich regelt.
Danachrichten sich die Larmschutzanforderungen fir den
Bebauungsplan nach Art. 31 LSV. Soweit diese Anforde-
rungen nicht eingehalten werden kénnen, sind mit dem
Baugesuch entsprechende Massnahmen aufzuzeigen.
Damit wird sichergestellt, dass die Einhaltung der I&rm-
rechtlichen Anforderungen im nachfolgenden Baubewil-
ligungsverfahren anhand des konkreten Bauprojekts Gber-
proft und erforderlichenfalls mit geeigneten Massnahmen
gewdhrleistet wird.

Soweit die Einsprecherin zuséatzlich auf arealinterne Larm-
emissionen verweist, ist festzuhalten, dass diese wesentlich
von der konkreten Projektierung, der Lage der Zufahrten,
der Ausgestaltung allfalliger Parkhduser und der internen
VerkehrsfUhrung abhdngen. Diese Fragen kénnen auf
Stufe Bebauungsplan noch nicht abschliessend beurteilt
werden. Sie sind gestUtzt auf Art. 26 des Sondernutzungs-
reglementsim Baubewiligungsverfahren zu konkretisieren
und, soweit erforderlich, durch entsprechende Massnah-
men zu l&sen.

Antrag an die Stimmberechtigten

Die Umzonung mit allfalliger Bebauungsplanpflicht oder
die Aufnahme von Grundstick Nr. 1641 in den Bebauungs-
plan ist nicht Gegenstand des Verfahrens und fir die
Umzonung und den Bebauungsplan Sudiareal rechtlich
nicht erforderlich. Die Erschliessung des Bebauungsplan-
areals Uber den Lavendelweg ist auf Stufe Umzonung und
Bebauungsplan rechtlich und tatsdchlich ausreichend
nachgewiesen. Der Larmnachweis ist im Rahmen der
Umweltnotiz stufengerecht erbracht und von den kanto-
nalen Stellen positiv vorgepriuft worden.

Es wird beantragt, die Einsprache vollsténdig abzuweisen.

Nach der 6ffentlichen Auflage und gestitzt auf die Ein-
sprachen waren keine Anpassungen an den zur Abstim-
mung vorliegenden verbindlichen Planungsunterlagen
erforderlich, weshalb keine erneute 6ffentliche Auflage
der Vorlage notwendig ist (§ 62 Abs. 2 PBG).
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4. Erlauterungen zur Umzonung

Um die geplante Entwicklung des SUdiareals zu ermogli-
chen, ist eine Anpassung der Grundnutzung erforderlich.
Diese erfolgt durch Anderungen des Zonenplans sowie des
Bau- und Zonenreglements (BZR) der Gemeinde Hochdorf.

Der Wortlaut der neuen Bestimmungen und die Anderun-
gen am Zonenplan sind in der Botschaft unter «<Ergénzung
Bau- und Zonenreglementy und «Anderungen Zonenplany
abgedruckt.

4.1 Anderungen Zonenplan

Mit der Anpassung des Zonenplans werden die Fl&ichen
neu der Zentrumszone 1 SUdiund der Zentrumszone 2 SUdi
zugewiesen. Die Umzonung schafft die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur eine zusatzliche Einwohnerka-
pazitédt von rund 1'400 Personen sowie FiGdchen fur Arbeits-,
Dienstleistungs- und &ffentlichen Nutzungen. Damit wird
die vorhandene Infrastruktur an einem zentralen und gut
erschlossenen Standort besser genutzt und die Siedlungs-
entwicklung nach innen unterstUtzt. FUr die Sicherung der
wichtigsten Freiraum- und Gewdsserachsen werden sche-
matische Freihaltebereiche definiert. Der SUdipark wird mit
der Uberlagerten Freihaltezone SUdipark im Zonenplan als
Freifldche gesichert.

Auf Grundstuck Nr. 123 der SBB AG wird teilweise eine Ver-
kehrszone ausgeschieden. Damit wird eine Bereinigung
gemadss der heutigen und der angestrebten Nutzung um
den Bahnhof Hochdorf vorgenommen.

FUr die Grundstucke Nr. 175, 176, 940 und 2196 an der Sem-
pachstrasse sowie fUr GrundstUck Nr. 177 an der Siederei-
strasse 1 gelten neu ebenfalls die Vorschriften der Zent-
rumszone 2 SUdi sowie eine Gestaltungsplanpflicht. Damit
wird eine qualitativ hochwertige und koordinierte Enfwick-
lung dieses fur Hochdorf wichtigen Ortseingangs geschaf-
fen.

4.2 Ergdnzungen Bau- und Zonenreglement

Die Anderungen des Bau- und Zonenreglements (BZR)
schaffen die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Ent-
wicklung des SUdiareals. Mit Art. 14 BZR werden die bei-
den neuen Zentrumszonen 1 SUdiund Zenfrumszone 2 SUdi
in die Ubersicht der Bauzonen und deren Grundmasse auf-
genommen. Zudem wird fUr die Grundstucke Nr. 175, 176,
177 und 940 abgestimmt auf die konzeptionellen Uberle-
gungen aus dem Masterplan die Moglichkeit geschaffen,
die Uberbauungsziffer (UZ) im Rahmen eines Gestaltungs-
plans bis auf 0.36 (inkl. Gestaltungsplanbonus) zu erhdhen.




FUr die Zentrumszone 1 SUdi werden die zul@ssigen Nutzun-
gen, die Grundmasse, die maximale Hohe der Hochh&u-
ser sowie die Anforderungen an den Bebauungsplan, den
Erhalt pradgender Bestandesbauten und die DurchfUhrung
von Konkurrenzverfahren festgelegt (Arf. 15a BZR). FUr die
Zentrumszone 2 SUdi werden die zuldssigen Nutzungen
sowie die Anforderungen an Gestaltungspl@ne, Konkur-
renzverfahren, den Beizug des Fachbeirats und den L&rm-
schutz geregelt (Art. 15b BZR). Erg&nzend werden fUr das
gesamte Sudiareal Grundsatze zur Gestaltung und Quali-
t&t der Freirdume festgelegt (Art. 36a BZR).

5. Erlauterungen zum Bebauungsplan Sidiareal
Basierend auf der Umzonung konkretisiert der Bebauungs-
plan Sudiareal die Nutzungsplanung fur die Zentrumszone
1 SUdi. Er sichert die Umsetzung des Masterplans und
schafft die Grundlage, das heutige SUdiareal schrittweise
zu einem neuen Quartier am Bahnhof Hochdorf mit rund
480 Wohnungen und 15’000 m* Gewerbe-, Freizeit- und
sffentlichen Nutzungen sowie einem 8500 m* grossen
offentlichen Park weiterzuentwickeln. Er prézisiert die bau-
liche Nufzung, die Gestaltung der Freirdume, die Erschlies-
sung und Verkehrsorganisation sowie die Anforderungen
an Umwelt, Energie und Qualitatssicherung.

Der Bebauungsplan ist ein behdérden- und grundeigenti-
merverbindliches Instrument, ein sogenannter Sondernut-
zungsplan. Er setzt sich aus dem Situationsplan und den
Sonderbauvorschriften (SBV) zusammen. Wahrend der Situ-
ationsplan die planungsrechtlichen Festlegungen r&umlich
darstellt, umschreiben die SBV die inhaltlichen Vorgaben.

Der Wortlaut der neuen Bestimmungen und der Situations-
plan sind in der Beilage «Bebauungsplany zu finden.

5.1 Situationsplan

Der Situationsplan legt die rdumliche Grundstruktur des
neuen Quartiers fest. Er zeigt die Lage und Dimension der
Baubereiche, der Freirbume, der Erschliessung, der Mobi-
litatsfidchen, der Parkierung der Entsorgungs- und Reten-
tionsanlagen sowie der Bepflanzung.

Verbindlich festgelegt werden insbesondere Baubereiche,
Schwellenrdume, Lage publikumsorientierter Nutzungen
sowie der Erhalt prégender Bestandesbauten. FUr die
Erschliessung, die Freiraumgestaliung und weitere Infrastruk-
turanlagen zeigt der Situationsplan die rdumliche Anord-
nung schematisch auf. Die konkrete Ausgestaltung erfolgt
in den nachfolgenden Planungs- und Baubewiligungsver-
fahren im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans.
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Als orientierende Bestandteile sind weiter das Richtprojekt,
die Feuerwehrstellplatze, die Interessenslinie der SBB, die
bestehende Parzellierung sowie die Personenunter- und
UberfUhrungen, der Bachlauf und die Gebdudezugénge
dargestellt.

Insgesamt gibt es 14 Baubereiche und zwei Baubereiche
Passerellen. Die Baubereiche G21, G30, G33, G40, G50
regeln die bestehenden Gebdude, wdhrend die Baube-
reiche BN1qa, BNTb, BN2, BN 4, BN 5, BN 6, BN 10 und BN SBB
als Baufelder fir Neubauten dienen. Die in den Sonder-
bauvorschriften geregelte anrechenbare Gebdudefldche
pro Baubereich richtet sich nach dem Masterplan inkl.
Reserve und ist in der Regel kleiner als die Baubereiche.

5.2 Sonderbauvorschriften

Einleitende Bestimmungen

In den einleitenden Bestimmungen wird der Bezug zum
Masterplan SGdiareal hergestellt und dessen Grundsétze
wegleitend gesichert.

Art und Mass der baulichen Nutzung

Das Kapitel «Art und Mass der baulichen Nutzungy legt die
wesentlichen Rahmenbedingungen fUr die Entwicklung
des SUdiareals fest. Es regelt die Baubereiche, die zuldssi-
gen Nutzungen und Gebdudehdhen, den Umgang mit
der bestehenden Bausubstanz sowie die Gestaltung der
SchwellenrGume. Damit werden die stddtebaulichen Prin-
zipien des Masterplans verbindlich umgesetzt.

Auf dem SUdiareal sind verschiedene Wohnformen fUr
unterschiedliche Lebensstile vorgesehen. Ergénzend sind
FI&chen fur Buros, Dienstleistungen, Gewerbe, Gastrono-
mie, Detailhandel sowie soziale, kulturelle und gemein-
schaftliche Nuftzungen geplant. Publikumsorientierte
Angebote konzentrieren sich vor allem in den Erdgeschos-
sen rund um den SUdiplatz.

Die zul@ssigen Bauvolumen orientieren sich am Masterplan
Sudi und den darin festgelegten stadtebaulichen Prinzi-
pien. Ein wichtiges Ziel der Planung ist der Erhalt und die
Weiterentwicklung prégender Bestandesbauten. Beste-
hende Gebdude sollen, wo mdglich, erhalten, aufge-
stockt und umgenutzt werden. Dadurch bleibt der einma-
lige Charakter des Fabrikareals und dessen Identitét for
Hochdorf erhalten.

Neue Gebdude sollen den Bestand ergdnzen und klar

definierte Plafze, Wege und Grinr&dume schaffen. Die
Hohenstaffelung betont die Topografie an der Hangkante
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und erhdlt die SichtbezUge zur Pfarrkirche St. Martin. Ent-
lang der Industriegasse entstehen unterschiedliche Hohen,
jeweils maximal 30 Meter.

Ausnahme bilden die beiden Hochhduser, die der Bebau-
ungsplan erméglicht. Vorgesehen sind zwei Hochpunkte,
wobei der hdchste am SUdiplatz eine maximale Hohe von
65 Metern erreichen darf. Der Schattenwurf der beiden
Hochpunkte hat auf die Nachbargrundsticke ausserhalb
des Areals keine Auswirkungen. Fur einzelne Gebdude
innerhalb des Areals wurden und werden die Auswirkun-
genim Planungsprozess bericksichtigt. Die konkrete Archi-
tektur der Hochhé&user wird erst in spéateren Verfahren fest-
gelegt und muss qualitétssichernde Beurteilungen
durchlaufen. Durch eine hohe Konzentration der bauli-
chen Dichte an wenigen Standorten werden gleichzeitig
grossere Freirdume und Grinfldchen erhalfen.

Freiraume

Das Kapitel «Freirdumey konkretisiert die Vorgaben fur
deren Gestaltung. Es orientiert sich am Masterplan sowie
am Richtfprojekt und regelt die verschiedenen Freiraum-
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Retention. Ziel ist eine Schwammstadt, die sich am natir-
lichen Wasserkreislauf orientiert.

Der neue SUdiplatz soll kinftig den Ankunftsort des Quar-
tiers bilden und das bestehende Ortszentrum mit dem
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beschattete und grine Aufenthalisbereiche und bildet
wichtige SchwellenrGume zu den publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen.

Durch den SUdipark als grine Freifléche, eine Parkallee for
den Fuss- und Veloverkehr sowie naturnahe Bereiche ent-
lang des Brunnenmoslibachs wird das Freiraumnetz von
rund 8’500 m’ vervollsténdigt. Die éffentlichen Freirdume
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enthaltsfidchen dienen. Der SUdipark als 6ffentliche Park-
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weiterentwickelt.
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Abbildung 4: SUdipark und Calomil, Masterplan Stdi, Bryum GmbH, April 2025
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Erschliessung und Parkierung

Das Kapitel «Erschliessung und Parkierungn legt die Grund-
satze fUr die kUnftige verkehrstechnische Organisation
des Sudiareals fest. Es regelt die Erschliessung und Par-
kierung fUr die verschiedenen Verkehrsarten. Enfspre-
chend der Vision des SUdiareals stehen der 6ffentliche
Verkehr sowie der Fuss- und Veloverkehrim Vordergrund.
Die Industriegasse und der SUdipark sollen frei von moto-
risiertem Individualverkehr bleiben. Anlieferungen und
Rettungsgassen sind vorgesehen. An den Rédndern des
Areals sind Sammelgaragen und Parkierungsanlagen vor-
gesehen. Insgesamt werden fUr den Bebauungsplanpe-
rimeter maximal 500 Parkplatze zur VerfUgung stehen.
Darin enthalten sind auch neue &ffentliche Parkpl&tze,
die das Angebot fur den Ortskern von Hochdorf ergén-
zen. GegenUber der heutigen industriellen Nutzung ver-
schiebt sich der erzeugte Verkehr von Lastwagen und
Mitarbeitenden hin zu Fuss-, Velo-, Anliefer- und motori-
siertem Individualverkehr. Der entstehende Mehrverkehr
kann durch das Ubergeordnete Verkehrsnetz aufgenom-
men werden.

Dank der direkten Lage am Bahnhof setzt das Mobilit&ts-
konzept auf kurze Wege sowie eine gute Erreichbarkeit
mit Bahn, Bus, Velo und zu Fuss. Es ist auf die langfristige
Entwicklung des Bahnhofs Hochdorf abgestimmt und
berUcksichtigt die kantonalen Vorgaben fir den Mobili-
tétshub Hochdorf als regionale Verkehrsdrehscheibe sowie
die Planungen des Verkehrsverbunds Luzern, des Bundes-
amfs fur Verkehr und der SBB.

Das SUdiareal wird Uber ein feinmaschiges Fuss- und Velo-
wegnetz erschlossen und eng mit dem Bahnhof und dem
Ortszentrum verbunden. Ubergeordnete Verbindungen
sichern schnelle und direkte Routen durch das Areal und
den Anschluss an das kommunale und regionale Netz. Das
Verkehrsaufkommen soll gegenUber einer konventionel-
len Uberbauung reduziert und mit neuen Angeboten wie
Quartier-Sharingangeboten ergdnzt werden.

Umwelt und Energie

Das Kapitel «cUmwelt und Energien legt die Anforderungen
an eine nachhaltige und ressourcenschonende Entwick-
lung und Nutzung des SUdiareals fest. Es enth&lt Vorgaben
zur klimaangepassten Freiraumgestaltung, zur Energiever-
sorgung sowie zu zeitgemdassen Gebdudestandards mit
dem Ziel «Netto nully.

Die nachhaltige Entwicklung des Quartiers beginnt mit der
Nutzung bereits eingezonter und gut erschlossener FI&-
chen. Bestehende Gebdude sollen, wo mdglich, erhalten
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und weitergenutzt werden. Begrinte Freirdume, B&dume
und Retentionsfidchen verbessern das Mikroklima und den
Umgang mit Regenwasser. Das auf 6ffentlichen Verkehr
sowie den Fuss- und Veloverkehr ausgerichtete Mobilitats-
konzept tragt zu einer nachhaltigen Entwicklung bei. For
Neubauten gelten hohe Anforderungen an die Energie-
effizienz und 6kologische Qualitét. Begrinte D&cher sowie
der Einsatz erneuerbarer Energien sind verbindliche
Bestandteile des Konzepts.

Ein wichtiger Bestandteil der Freiraumentwicklung ist
zudem die Aufwertung der Gewdsserrdume. Der Brunnen-
moslibach soll verlegt, gedffnet und als naturnaher Erho-
lungsraum gestaltet werden. FUr den Sagenbach wird mit
dem Zonenplan die Moglichkeit einer spateren Verlegung
und Offnung gesichert. Damit werden die Gewdsser lang-
fristig besser in das neue Quartier eingebunden und &ko-
logisch aufgewertet.

Die Umweltvertraglichkeit der Planung wurde im Rahmen
einer Umweltnotiz Uberpruft. Dabei wurden insbesondere
die Anforderungen zu Naturgefahren, Larm, Altlasten,
Grundwasser sowie zum Klima- und Gewdsserschutz
berUcksichtigt. Die projektspezifischen Anforderungen
werden in den nachfolgenden Baubewiligungsverfahren
weiter konkretisiert.

Qualitatssicherung und Etappierung

Im abschliessenden Kapitel «Qualitatssicherung und
Schlussbestimmungen» werden die Vorgaben fUr die etap-
penweise Entwicklung des SUdiareals sowie fUr die Durch-
fGhrung qualitétssichernder Verfahren festgelegt. Das stellt
sicher, dass die stddtebaulichen und architektonischen
Qualitatsziele des Masterplans umgesetzt werden.

Die Entwicklung erfolgt in mehreren Etappen. Zun&chst soll
der Bereich beim SUdiplatz realisiert werden, spéter folgen
die Industriegasse und langfristig die ausserhalb des
Bebauungsplans liegenden Fl&dchen im westlichen Teil des
Areals (Zentrumszone 2 SUdi). Dieses Vorgehen ermdglicht
eine schrittweise Umsetzung entsprechend dem Bedarf
und schafft Raum fUr Zwischennutzungen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Abstimmung Uber die Umzonung und den
Bebauungsplan I6sen selbst keine Ausgaben oder Kredite
aus. Uber konkrete Investitionen, Planungs- und Grund-
stUcksgeschdfte wird im Rahmen der ordentlichen Bud-
getprozesse entschieden. Auch Kosten fur Nutzung und
Betrieb der gemeindeeigenen Liegenschaften durch Zwi-
schennutzungen und Veranstaltungen zur Aktivierung des
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Quartiers sowie die daraus resultierenden Mietzinseinnah-
men laufen Uber den ordentlichen Budgetprozess.

Ein Grossteil des SUdiareals befindet sich im Eigentum der
Gemeinde Hochdorf und unterliegt deshalb nicht der
gesetzlichen Mehrwertabgabe. Der durch die Umzonung
und den Bebauungsplan entstehende Mehrwert fliesst der
Gemeinde Uber den spéteren Verkauf der Baufelder direkt
wieder zu und tragt zur Finanzierung der weiteren Entwick-
lung bei. FUr die privaten GrundstUcke gelten die gesetz-
lichen Bestimmungen zum Mehrwertausgleich.

Aktualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnungen sowie eine
unabhdngige Zweitbeurteilung bestatigen die Wirtschaft-
lichkeit der geplanten Entwicklung. Die aktuelle Schatzung
beziffert den Marktwert des entwickelten Areals auf Gber
100 Millionen Franken. Dem steht ein heutiger Bilanzwert
der gemeindeeigenen Grundsticke von rund 53 Millionen
Franken gegenUber. Bei einer Ablehnung der Vorlagen
bleibt der Wert in den BUchern unverdndert. Bei einer
Annahme steigt der Buchwert. Mit dem spdteren Verkauf
von Baufeldern wird der Wert realisiert. Relevant ist dabei
die Marktlage im Zeitpunkt des Verkaufs.

Die nach der Rechtskraft von Umzonung und Bebauungs-
plan geplante Entwicklung des Areals erfordert Investitio-
nen in die Erschliessung, &ffentliche Freirdume und Infra-
strukturen. Ein wesentlicher Teil der projektbezogenen,
arealinternen Infrastrukturkosten ist in den Wirtschaftlich-
keitsberechnungen bericksichtigt und wird im Rahmen
der Arealentwicklung durch Investoren mitfinanziert.
Parallel zur Umzonung und zum Bebauungsplan wurde
dazu ein behoérdenverbindlicher Erschliessungsrichtplan
(ERP) erarbeitet. Er legt die etappenweise Bereitstellung
der notwendigen Infrastrukturen wie Strassen, den &ffent-
lichen Verkehr, Fuss- und Velowege, Freirbume, die Was-
serversorgung sowie Ver- und Entsorgungsanlagen fest.
Die Umsetzung erfolgt schrittweise im Rahmen der kom-
munalen Finanzplanung.

Im Aufgaben- und Finanzplan 2027 bis 2032 (AFP) sind fur
Planung und Umsetzung der Infrastrukturen etappiert bis
2035 brutto rund 44 Millionen Franken enthalten, wobei
auch Investitionsbeitrage Dritter im Umfang von rund 25
Millionen eingestellt sind (Stand AFP 31. Juli 2026).

Bei einer Ablehnung von Umzonung oder Bebauungsplan
mUsste die Situation neu analysiert und die Finanzierung
insbesondere der im Bebauungsplan liegenden 6ffentli-
chen Rdume neu beurteilt werden. Die Entwicklung des
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Mobilitatshubs kann unabhdngig von der Baufeldentwick-
lung und in Abhé&ngigkeit der finanziellen Mdglichkeiten
der Gemeinde weiterverfolgt werden. Uber die dafir not-
wendigen Investitionen wirde zu gegebener Zeit im Rah-
men der ordentlichen Entscheidungsprozesse enfschie-
den.

7. Schulraumplanung

Zur Ermittlung des kUnftigen Schulraumbedarfs wurde eine
Studie fUr die Schulraumplanung gestartet. Gestutzt auf
Bevolkerungsszenarien und die anstehenden Bautdtigkei-
ten in Hochdorf sowie RdGmerswil und Hohenrain (Oberstufe)
wird der Bedarf an Schulraum ermittelt. Dabei fliesst neben
der laufenden inneren Entwicklung auch die etappierte
Entwicklung des Sudiareals ein. Uber die Resultate wird die
Bevolkerung nach Abschluss der Planung informiert.

8. Weiteres Vorgehen

Die BeschlUsse der Stimmberechtigten kénnen gemdss
Stimmrechtsgesetz mit Beschwerde beim Regierungsrat
angefochten werden. Nach der Abstimmung unterbrei-
tet der Gemeinderat die Umzonung und den Bebauungs-
plan dem Regierungsrat zur Genehmigung. Mit Rechfs-
kraft der Genehmigung des Regierungsrates gelten die
neuen Bestimmungen. Der Regierungsrat entscheidet
dabei auch Uber allféllige Beschwerden.

Nach der Rechtskraft der Umzonung und des Bebauungs-
plans kann die Entwicklung des SUdiareals schrittweise
umgesetzt werden. Die einzelnen Baufelder werden etap-
penweise entwickelt. Die 6ffentlichen Freirbume verblei-
ben im Eigentum der Gemeinde. FUr die Finanzierung der
Infrastruktur und der Freirdume wird koordiniert mit der Erar-
beitung von Vorprojekten das Modell weiterentwickelt, bei
welchem sich die kinftigen Investoren und weitere Inter-
essierte beteiligen.

Die Entwicklungsstrategie und mégliche Tragerschaftsmo-
delle werden nach der Abstimmung weiterentwickelt. Die
konkreten Bauvorhaben werden in den nachfolgenden
Projektierungs-, Konkurrenz- und Baubewilligungsverfah-
ren ausgearbeitet. Die Bevolkerung wird auch in den wei-
teren Planungsschritten einbezogen. Uber Vorlagen, die
in die Zustandigkeit der Stimmberechtigten fallen, wird zu
gegebener Zeit erneut abgestimmt.

Wird eine oder werden beide Vorlagen abgelehnt, kon-
nen die geplanten Entwicklungsschritte nicht oder nur teil-
weise umgesetzt werden. Je nach Abstimmungsergebnis
bleiben die heutigen planungsrechtlichen Grundlagen




bestehen oder es sind neue Planungsverfahren erforder-
lich. Bei Annahme des Bebauungsplans und gleichzeitiger
Ablehnung der Umzonung kénnte der Bebauungsplan
nicht in Kraft freten. Bei Ablehnung des Bebauungsplans
und Annahme der Umzonung wdre ein neues Planungs-
verfahren fUr die Fl&chen in der Zentrumszone 1 SUdi not-
wendig. Die Gbrigen umgezonten Fl&ichen in der Zentrums-
zone 2 Sudi kdnnten unabhdngig weiterentwickelt werden.

9. Wirdigung durch den Gemeinderat

Mit dem Erwerb des SUdiareals hat Hochdorf die Méglich-
keit geschaffen, ein zentral gelegenes Gebiet langfristig
im &ffentlichen Interesse zu entwickeln. Die nun vorlie-
gende Umzonung und der Bebauungsplan wurden unter
breiter Mitwirkung der Bevdlkerung erarbeitet und schaf-
fen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese
Entwicklung.

Der Gemeinderat erachtet die Vorlagen als ausgewo-
gene Grundlage fUr die Entwicklung des Sudiareals. Sie
schaffen einen verbindlichen Rahmen fur die kinftige Nut-
zung, sichern wichtige Freirdume, regeln die Erschliessung
und stellen hohe Anforderungen an die stédtebauliche,
architektonische und &kologische Qualitat —so, wie es die
Bevdlkerung in den Mitwirkungen gewlUnscht hat. Gleich-
zeitig lassen sie genugend Spielraum, um die einzelnen
Projekte in den nachfolgenden Verfahren sorgfaltig wei-
terzuentwickeln.

Aus Sicht des Gemeinderats bietet das SUdiareal die
Chance, zusatzlichen Wohn- und Arbeitsraum an einem
gut erschlossenen Standort zu schaffen sowie die Entwick-
lung nach innen gemdss den raumplanerischen Vorga-
ben von Bund und Kanton umzusetzen. Gleichzeitig bringt
dieses komplexe, umfangreiche Vorhaben Herausforde-
rungen mit sich. Die schrittweise Entwicklung, abgestimmt
auf die notwendigen Investitionen in &ffentliche Infrastruk-
turen, bedarf weiterhin einer sorgfdltigen und weitsichfi-
gen Planung und Koordination. Die Bevdlkerung soll dabei
stufengerecht in den Entwicklungsprozess und die nach-
folgenden Entscheide eingebunden werden.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die beiden Vorlagen
eine zweckmassige Grundlage fUr die langfristige Entwick-
lung des SUdiareals bilden. Er beantragt den Stimmberech-
tigten deshalb, den Anderungen des Zonenplans und den
Ergdnzungen des Bau- und Zonenreglements sowie dem
Bebauungsplan Stdiareal zuzustimmen.
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10. Bericht der Controlling-Kommission

Die Controlling-Kommission hat die vorliegenden Vorla-
gen zur Entwicklung des Sudiareals gepruft und empfiehlt
den Stimmberechtigten, sowohl der Anderung des Zonen-
plans und des Bau- und Zonenreglements als auch dem
Bebauungsplan Sudiareal zuzustimmen. Die beiden Vor-
lagen bilden die notwendige Grundlage, damit die
Gemeinde die Entwicklung des Areals im 6ffentlichen Inte-
resse weiterfUhren kann.

Die Kommission stellt fest, dass dem Projekt ein sorgfaltiger
und breit abgestUtzter Planungsprozess zugrunde liegt. Die
Bevdlkerung konnte sich Uber mehrere Jahre hinweg in
verschiedenen Mitwirkungsverfahren einbringen — von der
Vision Uber die Testplanung und den Masterplan bis zur
Umzonung und zum Bebauungsplan. Zudem wurde die
Planung durch eine breit zusammengesetzte Begleitkom-
mission begleitet, in welcher Politik, Fachpersonen, Ver-
b&nde und weitere Interessengruppen vertreten waren.
Die eingegangenen Rickmeldungen wurden geprift und
in die Weiterentwicklung der Planung einbezogen.

Mit dem Ja zum Kauf des SUdiareals im Jahr 2021 hat die
Bevolkerung den Grundstein fUr die Entwicklung dieses stra-
tegisch wichtigen Areals gelegt. Die aktuellen Vorlagen
entscheiden nicht Uber einen neuen Erwerb, sondern dar-
Uber, ob aus dieser Investition langfristig Nutzen und Mehr-
wert fUr Hochdorf geschaffen werden kénnen. Sie schaf-
fen die planungsrechitlichen Voraussetzungen, um
Wohnraum, Arbeitsplatze, 6ffentliche Freirdume und eine
nachhaltige Entwicklung an zentraler Lage zu ermdglichen.
Die Kommission weist zudem darauf hin, dass bei einer
Ablehnung erhebliche finanzielle Risiken entstehen. Die
Kosten fUr die Finanzierung des Arealkaufs fallen weiterhin
an, wahrend sich die geplanten Ertrége aus der Entwick-
lung und dem spateren Verkauf von Baufeldern verzégern
oder ganz ausbleiben kdnnten. Dies wirde den finanziel-
len Handlungsspielraum der Gemeinde einschrénken und
kénnte kUnftig zusatzlichen Druck auf den Steuerhaushalt
ausUben.

Die zwei Abstimmungsfragen sind notwendig, weil sich die
Perimeter der beiden Planungen unterscheiden: Die Umzo-
nung betrifft das gesamte Entwicklungsgebiet, wéhrend
der Bebauungsplan nur einen Teil des Areals konkret regelt.
Aus diesen Grinden empfiehlt die Conftrolling-Kommission
die Annahme beider Vorlagen, jeweils unter gleichzeitiger
Abweisung der nicht gUtlich erledigten Einsprache.

Hochdorf, 11. August 2026, die Controlling-Kommission
Franz Sigrist, Susanne Abt-Estermann, Marco Amrein,

Stephan Boesch, Guido Jutz, Claudia Pfyl, Beat Kramer
Méolbert
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11. Antrag des Gemeinderats und Die verbindlichen, zur Abstimmung vorliegenden Unter-

Abstimmungsfragen lagen werden im Anhang abgedruckt:
Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten: » Anhang 1: Umzonung Sudiareal, Anderungen Bau-
« die Anderungen des Zonenplans sowie die Ergdnzun- und Zonenreglement
gen des Bau- und Zonenreglements zu genehmigen * Anhang 2: Anderung Zonenplan
¢ den Bebauungsplan Stdiareal mit Situationsplan und ¢ Anhang 3: Bebauungsplan Stdiareal, Sonderbau-
Sonderbauvorschriften zu genehmigen. vorschriften

* Anhang 4: Bebauungsplan SUdiareal, Situationsplan
* Anhang 5: Einsprache KMU-Center-Hochdorf AG,
Abstimmungsfrage 1 Hochdorf

Stimmen Sie der Anderung des Bau- und Zonenreg- E':' .'!-:E:.:E
lements und des Zonenplans SUdiareal unter gleich-

P ik i

zeitiger Abweisung der nicht gutlich erledigten a'.':r 'dH-‘ A
.'.
1:!":

Einsprache zu?

Abstimmungsfrage 2
Link zu den Unterlagen
Stimmen Sie dem Bebauungsplan SUdiareal unter

gleichzeitiger Abweisung der nicht gutlich erledigten

Einsprache zu?

Abbildung 5: Visualisierung Stdiareal, Blick vom SUdiplatz zur PersonenunterfOhrung Sid, Salewski Nater Kretz, April 2025
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Sonderkredit Neubau Bushof Ost

1. Das Wichtigste in Kirze

Der Bahnhof Hochdorf ist eine wichtige regionale Dreh-
scheibe fUr den &ffentlichen Verkehr sowie fur den Fuss-
und Veloverkehr in Hochdorf und dem Seetal. Die heuti-
gen Haltestellen auf der Busrampe &stlich der Gleisanlage
entsprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen.
Zudem ist der hindernisfreie Ein- und Ausstieg gemdss dem
Behindertengleichstellungsgesetz nicht gewdhrleistet.

Als erster Baustein der Entwicklung rund um den Bahnhof
Hochdorf soll der Bushof Ost mit drei Haltekanten realisiert
werden. Ziel ist die Schaffung eines attraktiven Eingangs-
tors zum Seetal, das die Mobilitdt von Hochdorf nachhal-
tig verbessert. Der Bushof schafft Raum fUr neue Buslinien
und verbessert die Vernetzung der verschiedenen Mobili-
tatsformen.

Wdahrend der Projektierungsphase wurden verschiedene
Anliegen und Kritikpunkte zum Vorprojekt gedussert. Ins-
besondere Fragen zur Erschliessung, Anlieferung und Par-
kierung fUhrten zu Diskussionen und zur Lancierung der
Petition «Mobilitatshub Hochdorf — nur mit der Gisler AG».
Die eingegangenen RUckmeldungen wurden geprift und
soweit moéglich in die Weiterentwicklung des Projekts auf-
genommen.

Das vorliegende Bauprojekt wird von der SBB AG und dem
Kanton Luzern partnerschaftlich mitgetragen. Der Gemein-
derat beantragt einen Sonderkredit fur den Neubau des
Bushofs Ost in der Hohe von 2.6 Millionen Franken. Durch
Beitrdge des Kantons und der SBB AG reduziert sich der
Gemeindeanteil auf netto rund CHF 780’000 bzw. 30%.

2. Ausgangslage

Der Bahnhof Hochdorf ist eine regionale Verkehrsdreh-
scheibe, an der taglich rund 3'700 6V-Nufzende umstei-
gen. Er Ubernimmt eine zentrale Erschliessungsfunktion fr
Menschen, die Hochdorf als Wohn-, Bildungs-, Arbeits- und
Einkaufsort nutzen oder von hier aus in die n&here und wei-
tere Region pendeln. Neben der Seetalbahn verkehren
Ostlich der Gleise vier Buslinien und Nachtbusse. Westlich
der Gleise werden eine Buslinie sowie regelmd&ssig Bahn-
ersatzbusse gefUhrt. Es stehen Veloparkplatze, Kiss+Ride-
und Park+Ride-Parkplatze zur VerfUgung. Die Angebote
der Verkaufs- und Gastrobetriebe schaffen einen leben-
digen offentlichen Ort.

Die bestehende Infrastruktur fUr die Buslinien entspricht
nicht mehr den heutigen Anforderungen. Die zwei &stlich
der Gleise liegenden Haltestellen auf der alten Busrampe
stossen sowohl rdumlich als auch betrieblich an ihre Gren-
zen. FUr zusdtzliche Busangebote besteht kein Platz. Die
Haltestellen bieten keinen Schutz vor Witterung.

Abbildung é: Ist-Zustand alte Busrampe Bahnhof Ost, August 2026
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Die rdumliche Situation ist fUr alle Verkehrsteilnehmenden
eng und baulich in einem schlechten Zustand. Aus der
Bevolkerungsumfrage zur Mobilitdt und dem Wohlbefin-
den im &ffentlichen Raum von 2025 ging hervor, dass sich
viele Hochdorferinnen und Hochdorfer im Bahnhofsum-
feld tagsuber und nachts unwohl fuhlen.

Der Bushof dient der Sicherstellung einer leistungsfédhigen
und mit der Siedlungsentwicklung abgestimmten 6ffentli-
chen Verkehrserschliessung. Gemdss Gesetz Uber den
offentlichen Verkehr des Kantons Luzern (6VG) sind Kan-
ton und Gemeinden gemeinsam fur die &V-Infrastruktur
verantwortlich, wobei den Gemeinden insbesondere die
Bereitstellung der Haltestelleninfrastruktur im Siedlungsge-
biet obliegt. Der Kanton beteiligt sich nach § 23 6VG an
den Kosten. Die Bauherrschaft liegt bei der Gemeinde. Als
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Abbildung 7: Der neue Bushof Ost entsteht im Bereich der heutigen Park+Rail-Anlage der SBB AG, August 2026.

Bestandteil der kommunalen Verkehrsinfrastruktur stGtzt
sich das Projekt zudem auf das Strassengesetz des Kan-
tons Luzern sowie auf das Planungs- und Baugesetz. Die
Ausgestaltung erfolgt unter BerUcksichtigung der Anfor-
derungen des Behindertengleichstellungsgesetzes des
Bundes.

Gemass Behindertengleichstellungsgesetz des Bundes
(BehiG) mUssen bei 6ffentlich zugdnglichen Verkehrs-
anlagen bis Ende 2023 der hindernisfreie Zugang sicher-
gestellt sein. Ziel dabei ist es, dass Menschen mit Mobi-
litdtseinschrdnkungen den o&ffentlichen Verkehr
selbstst@ndig nutzen kdnnen. Die Gemeinde Hochdorf
ist als EigentUmerin der Bushaltestellen gesetzlich und
institutionell verantwortlich, die Haltekanten entspre-
chend anzupassen.




3. Der Bushof Ost als Teil des Mobilitatshubs
Hochdorf

Bereits im Siedlungsleitbild 2015 wurde die Weiterentwick-
lung des Bahnhofs Hochdorf als wichtiges Ziel der
Gemeinde definiert. Die Mobilitatsstrategie Hochdorf 2040
sowie das 6V-Konzept konkretisieren dieses Ziel und sehen
den Ausbau des Bahnhofs zu einem modernen Mobilitéts-
hub vor. Die Vision der Bevolkerung zum Sidiareal und
dem Mobilitatshub gibt die Richtung vor: Durchmischte
Begegnungsorte, eine zeitgemdasse Mobilitét — Langsam-
verkehr als Prioritadt und Zentrumsqualitdten schaffen.

Im Masterplan und Bebauungsplan Sudiareal wird der erfor-
derliche Raum fUr die Mobilitadt von heute und morgen gesi-
chert. Ziele sind die bessere Vernetzung von Bus, Bahn, Fuss-
und Veloverkehr, zusétzliche Kapazitdten fir den
offentlichen Verkehr und die Stérkung des Bahnhofs Hoch-

-
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dorf als attraktiver und leistungsfé@higer Mobilité&tsknoten.
Die Umsetzung von Massnahmen rund um den Bahnhof
Hochdorf erfolgt in Etappen. Neben den kommunalen
Interessen mUssen dabei die Ubergeordneten Rahmenbe-
dingungen von Bund und Kanton berUcksichtigt werden.
Der Ausbau des Bahnhofs Hochdorf durch Bund und die
SBB AG ist in der letzten Etappe vorgesehen. Das ist seit
der Testplanung 2023 als Rahmenbedingung in die Inter-
essenabwdgung eingeflossen. Die Ubergangsphasen sind
so ausgelegt, dass eine bestmdgliche Situation fur die
Umsteigebeziehungen Bus-Bahn und Velo-6V sicherge-
stellt ist.

Der Bushof Ost bildet die erste Etappe der Entwicklung des
Mobilitatshubs Hochdorf. Die Planungsarbeiten fUr die
zweite Efappe wurden im Frihling 2026 mit der Erarbeitung
von Machbarkeitsstudien und Vorprojekten gestartet.

Abbildung 8: Entwicklung Mobilitétshub Hochdorf bis 2045+, Gemeinde Hochdorf, Juni 2026

Etappe 1-2028: Bushof Ost mit drei Haltekanten, Veloabstellanlage

Etappe 2 - 2030+: Bushof West mit bis vier Kanten, PersonenunterfGhrung SUd, Bahnhofplatz, SUdiplatz, Veloabstellanlage
Etappe 3 - 2045+: Bushof West mit bis zu drei Haltekanten, PersonenunterfUhrung Mitte und Ausbau Bahnhof, PersonenunterfGhrung Nord
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4. Gemeinsamer Planungsprozess

Die Grundlage fir das Gesamtkonzept wurde mit der Test-
planung zur Entwicklung des SUdiareals und des Mobilitats-
hubs im Jahr 2023 geschaffen. Das interdisziplindr zusam-
mengesetzte Beurteilungsgremium empfahl das Konzept
mit Bushof Ost, Bushof West und neuen Gleisquerungen pas-
send zur Vision als Bestvariante zur Weiterbearbeitung. Das
daraus entwickelte Bushof Ost-Projekt ist eine gemeinsame
Planung des Kantons Luzern, der Gemeinde Hochdorf, der
SBB AG sowie der beteiligten Transportunternehmen.

Im Rahmen der Planung wurden die betroffenen Grund-
eigentUmerinnen und GrundeigentUmer der angrenzen-
den Nachbarschaft in persdnlichen Gesprdchen einbe-
zogen. Dabei standen insbesondere Fragen der
Erschliessung, der Anliefersituation, der Parkierung sowie
der beftrieblichen Organisation des Bushofs im Vorder-
grund. Die direkt betroffenen Anstdsserinnen und AnstOs-
ser wurden an einem separaten Infoanlass persdnlich Gber
das Projekt informiert.

In die Projektbearbeitung flossen Stellungnahmen ver-
schiedener kantonaler und kommunaler Fachstellen sowie
der beteiligten Verkehrsunternehmen ein.

5. Projektbeschrieb Bushof Ost

5.1 Projekiziele
Der Bushof Ost wird so geplant, dass er sowohl die heuti-
gen Anforderungen erfUllt als auch mit der langfristigen

ky

Entwicklung des Bahnhofs kompatibel ist. Mit dem Projekt
werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

* drei hindernisfreie Haltekanten fUr Gelenkbusse

zusatzliche Kapazitaten fUr kinftige Buslinien

¢ direkte Umsteigebeziehungen zwischen Bus, Velo und
Bahn

¢ hdéhere Aufenthaltsqualitdt am Bahnhof Hochdorf

* Begegnungszone mit reduziertem motorisiertem Verkehr

an der Bahnhofstrasse

Sicherstellung von Erschliessung und Anlieferung im Umfeld

klimaangepasste und benutzerfreundliche Gestaltung des

offentlichen Raums

¢ Fldchenreserve fUr eine spdtere PersonenunterfGhrung
Mitte

5.2 Bushof und Busbetrieb

Der Bushof Ost verbindet die Haltekanten von Bahn und
Bus direkt und ermdéglicht damit kurze, niveaugleiche
Umsteigewege. Die Anlage umfasst drei hindernisfreie Hal-
tekanten und ist auf den kUnftigen Betrieb mit mehreren
Buslinien, Nachtbusangeboten und Bahnersatzverkehr
ausgelegt. Die Haltekanten sind fUr die Buslinien flexibel
nutzbar. Dies ermdglicht einen stabilen Betriebsablauf
ohne gegenseitige Behinderungen.

Die Haltekanten A und B sind fur Gelenkbusse ausgelegt.
Die Haltekante C ist aufgrund der ortlichen Platzverhalt-
nisse fUr den Regelbetrieb mit Standardbussen ausgelegt.
Im Ausnahmefall kann die Haltekante C auch von Gelenk-

Abbildung 9: Visualisierung des kiinftigen Bushofs Ost, Nightnurse Images, ZUrich, Januar 2026
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¢ grosszUgiger, Uberdachter Wartebereich zwischen Bahn-
perron und Buskanten A und B,

* Sitzgelegenheiten,

¢ dynamische Fahrgastinformationen fUr Bus und Bahn,

e verbesserte Beleuchtung beim Bushof und unter dem
Parkdeck,

¢ gedeckte Veloabstellpl&tze direkt beim Perron.

bussen genutzt werden. Durch die Bereitstellung separa-
ter Anlieferfidchen fur Gewerbebetriebe kann die Durch-
fahrt auf der Bahnhofstrasse gewdhrleistet werden, auch
wenn alle Anlieferfildchen und Haltekanten besetzt sind.

5.3 Ausstattung

Der Bushof wird mit einer modernen und benutzerfreund-
lichen Infrastruktur ausgestattet. Dazu gehdren:

o

i

Landi

Parkplatz Parkplatz - SR !
Gewerbe Gewerbe

e ~ u \ Bahng\e‘se

Abbildung 10: Lageplan Bushof Ost mit Haltekanten A, B und C, Gemeinde Hochdorf, Januar 2026

-y o St SHYL

Abbildung 11: Visualisierung Wartebereich Bushof Ost, Nightnurse Images, ZUrich, Januar 2026
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Abbildung 12: Schnittplan Bushof Ost, Emch+Berger WSB AG, Juni 2026

5.4 Umgebungsgestaltung

Vorgesehen sind klimaresistente Bume mit Staudenunter-
pflanzung, entsiegelte Parkplatzidchen, Versickerungs-
moglichkeiten fir Regenwasser, Dachretentionen mit
standortgerechter Begrinung sowie helle Belagsoberfla-
chen zur Reduktion der Hitzeentwicklung. Die Umgebungs-
gestaltung verbessert die Aufenthaltsqualitat und unter-
stUtzt die Klimaanpassung am Bahnhof.

5.5 Bahnhofstrasse

Die Bahnhofstrasse wird innerhalb des Projektperimeters
saniert und auf der ganzen L&nge neu als Begegnungs-
zone mit Tempo 20 gefUhrt.

5.6 Parkierung und Anlieferung

Die bestehende Park+Ride-Fldche der SBB AG wird fUr den
Bau des Bushofs Ost genutzt. Zusammen mit der SBB AG
wurde das Angebot der Park+Ride-, Kiss+Ride- und Mobi-
lity-Angebote im Bahnhofsumfeld Uberprift und unter
BerUcksichtigung der betrieblichen Anforderungen neu
angeordnet.

Abbildung 13: Standort der P+R-Anlage ab Ausbau Bushof Ost, April 2026

Die Park+Rail-Parkpl&tze werden auf die &ffentliche Park-
platzfidche auf der Westseite der Bahngeleise verlegt. Dies
spielt die notwendigen FlGchen fir den Ausbau des Bus-
hofs Ost frei und stellt gleichzeitig die weiterhin funktionie-
rende Umsteigebeziehung vom motorisierten Individual-
verkehr auf den 6ffentlichen Verkehr Gber den Bushof West
und die bestehende PersonenunterfUhrung sicher.
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Auf der heutigen Busrampe werden neben der bestehen-
den Anlieferfldche vier Kiss+Ride-Parkpldtze angeordnet.
Der hindernisfreie Parkplatz beim Bahnhofsgebdude bleibt
bestehen. Die bestehenden sieben Blaue-Zone-Parkplatze
werden durch sechs weisse 6ffentliche 15-Minuten-Park-
pl&tze ersetzt.

Insgesamt sind vier markierte Anlieferfldchen fir das
angrenzende Gewerbe eingeplant. Der Busbetrieb und
die Durchfahrt auf der Bahnhofstrasse bleiben so auch bei
Anlieferungen im Rahmen der geltenden gesetzlichen Vor-
gaben gewdhrleistet.

5.7 Velo- und Fussverkehr

Mit dem Bushof Ost werden fUr den Fuss- und Veloverkehr

folgende Angebote geschaffen:

e 26 gedeckte Veloabstellplatze beim Bushof Ost (bisher
12) mit Veloreparaturstation,

* sichere, hindernisfreie und helle Fusswegverbindungen,

* Begegnungszone mit Tempo 20.

5.8 Anpassungen gegeniber dem Vorprojekt

Im Verlauf der Projektierung wurden verschiedene Anlie-
gen aus der Bevolkerung, von Anwohnenden und von
betroffenen Betrieben geprift. Dazu gehdrten insbeson-
dere die Forderungen der im August 2025 eingereichten
Petition «Mobilitatshub Hochdorf — nur mit der Gisler AG».
Die Petition wurde von insgesamt 2'325 Personen unter-
zeichnet, darunter rund 700 Personen aus Hochdorf. Sie
verlangte unter anderem den Erhalt der Parkpl&tze bei der
Gisler AG sowie ausreichende Anlieferungsmdglichkeiten.

Diese Anliegen wurden geprift und fUhrten zu verschiede-
nen Anpassungen gegentber dem Vorprojekt. Insbeson-
dere wurden die Haltekante C sowie die Verteilung der
Grin- und Verkehrsfldchen Uberarbeitet. Die Haltekante C
wurde verkUrzt, damit direkt vor der Gisler AG abseits der
Bahnhofstrasse ein markierter Umschlagplatz geschaffen
werden kann. Die Haltekante C ist dadurch fur Solobusse,
nicht aber fir Gelenkbusse, vollstédndig hindernisfrei nutzbar.

Im 6ffentlichen Raum beim Bushof Ost sind sechs 6ffentli-
che Parkplatze geplant (bisher sieben). Diese kbnnen von
der Kundschaft der Gewerbebetriebe an der Bahnhof-
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strasse genutzt werden. Hinzu kommen zwolf Parkplétze in
der blauen Zone an der nahen Kantonsstrasse, sowie rund
300 offentlich zugé&ngliche Parkpl&tze im Umkreis von 300
Metern im Ortskern.

6. Kosten und Finanzierung

6.1 Kostenvoranschlag

Hochdorf als Standortgemeinde ist die Bauherrin. FUr die
Sonderkreditabstimmung gilt nach kantonalem Finanz-
haushaltsgesetz das Bruttoprinzip (inkl. Beitr&ge Dritter). Es
sind deshalb der Stimmbevdlkerung die Gesamtkosten in
der Hohe von 2.6 Millionen Franken zur Beschlussfassung
vorzulegen.

Baumeisterarbeiten CHF  1'600'000
Ausrdstung / Ausstattung CHF 600'000
Dienstleistungen CHF 400’000
Total Kosten CHF 2'600°000

Kostenvoranschlag inkl. 8.1% MwsSt. und inkl. 10% Unvor-
hergesehenes und Teuerung, auf der Basis Baukostenin-
dex Preisstand Oktober 2025.

6.2 Finanzierung

Der Kanton Luzern beteiligt sich — vorbehdltlich der Zustim-
mung des Regierungsrats — im Rahmen der kantonalen
Vorgaben zur Entwicklung von Verkehrsdrehscheiben an
den Kosten.

Die SBB AG beteiligt sich an der Uberdeckung sowie an
der Aufwertung des gemeinsamen Bus- und Bahnperrons
und der Veloabstellanlagen. Weitere Beitrage leisten Dritte
fir Anpassungen im Bereich der privaten Grundsticke
sowie die Busbetriebe fUr die fahrgastseitige Informations-
infrastruktur.

Die Bruttokosten werden gemass vorliegendem Planungs-
stand anteilsmdssig auf die Projekfpartner verteilt (gerundet):

Kanton Luzern 58% CHF  1'510'000
Gemeinde Hochdorf 30% CHF 780000
SBB AG 8% CHF 210’000
Busbetriebe 2% CHF 50'000
Beitrége Dritter 2% CHF 50’000
Total Kosten 100% CHF 2600000

Die Kosten fUr das Vorprojekt wurden der Erfolgsrechnung
2024 und 2025 belastet und betrugen CHF 51'162. Der Kan-
ton Luzern hat sich zu 50% an den Kosten des Vorprojekts
beteiligt.

Die Planungskosten fUr das Bauprojekt betragen 2026 rund
CHF 170’000 und werden Uber die Investitionsrechnung
2026 abgerechnet. Der Kanton beteiligt sich daran mit
CHF 70'000.

In der Bilanz werden die Ausgaben bis zur Bauvollendung
in den «Anlagen in Bauy (Bilanzgliederung 1407) aktiviert.
Nach der Bauvollendung werden die Baukosten in die ent-
sprechenden Anlagekategorien UberfGhrt und jahrlich
linear abgeschrieben. Fir die einzelnen Anlagekategorien
gelten folgende Abschreibungsdauern:

» Strassen: 30 Jahre,
* Mobiliar, Maschinen, Apparate: 8 Jahre.

Die Abschreibungsdauern richten sich nach der Verord-
nung Uber den Finanzhaushalt der Gemeinden (FHGV, SRL
161). Der interne kalkulatorische Zinssatz betragt 2% und
wird jahrlich vom jeweiligen Anlagerestwert per 1. Januar
berechnet. Die Abschreibungen pro Jahr belaufen sich
unter BerUcksichtigung der Investitionsbeitrédge der Pro-
jektpartner auf netto rund CHF 26'000.

Betrieb und Unterhalt des neu gestalteten Bushofs werden
im Rahmen des Bahnhofsvertrags mit der SBB AG geregelf.
Zu Lasten der Gemeinde Hochdorf fallen jéhrlich ca. Kos-
ten von CHF 15’000 an.

7. Termine

Nach der Abstimmung Uber den Sonderkredit wird das
Baubewilligungsverfahren durchgefUhrt. Anschliessend
erfolgt die AusfUhrungsplanung mit Ausschreibung nach
offentlichem Beschaffungsrecht. Geplant ist eine Umset-
zung zwischen Ende 2027 und Ende 2028.

Wdhrend der Bauarbeiten kommt es zu Umleitungen und
teilweise zu Nutzungseinschrénkungen. Das Baustellenkon-
zept wird zusammen mit dem dannzumal beauftragten
Unternehmen erarbeitet und die Nachbarschaft frihzei-
fig involviert.
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8. Bericht und Empfehlung Controlling-Kommission
Die Confrolling-Kommission hat die Vorlage fir den Neubau
des Bushofs Ost geprUft und empfiehlt den Stimmberechtig-
fen, dem beantragten Sonderkredit zuzustimmen. Der Bushof
Ost ist ein wichtiger Baustein fUr die Entwicklung des Sudiare-
als und die Starkung des &ffentlichen Verkehrs in Hochdorf.

Die Kommission stellt fest, dass dem Projekt ein umfassen-
der Planungsprozess zugrunde liegt. Anliegen aus der
Bevdlkerung, von Anwohnenden und vom Gewerbe wur-
den aufgenommen und fUhrten zu Anpassungen gegen-
Uber dem Vorprojekt. Insbesondere die Erschliessungs-,
Anlieferungs- und Parkplatzsituation wurde Uberprift und
verbessert. Damit konnten wichtige Anliegen berUcksich-
figt und in die Projektentwicklung integriert werden.

Mit dem Bushof Ost entstehen bessere und hindernisfreie
Umsteigemdglichkeiten zwischen Bus, Bahn, Velo- und

Fussverkehr. Der hindernisfreie Zugang ist gesetzlich gefor-
dert, und Hochdorf ist damit bereits Jahre im Verzug. Die
Investition schafft die Voraussetzungen fUr eine nachhal-
tige Mobilitatsentwicklung und starkt den Bahnhof Hoch-
dorf als wichtigen Verkehrsknotenpunkt.

Aus finanzieller Sicht ist hervorzuheben, dass die Gemeinde
Hochdorf lediglich 30 Prozent der Gesamtkosten tragt. Der
Uberwiegende Teil wird durch den Kanton Luzern sowie
weitere Projektpartner, insbesondere die SBB und die Bus-
betriebe, finanziert. Dadurch kann eine wichtige Infrastruk-
furmassnahme mit einer fur die Gemeinde tragbaren
finanziellen Belastung umgesetzt werden.

Aus diesen Grinden empfiehlt die Confrolling-Kommission
die Annahme des Sonderkredits.

Abbildung 14: Situationplan, Emch+Berger WSB AG, Juni 2026
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9. Wirdigung des Gemeinderates

Mit dem Bushof Ost wird ein erster wichtiger Schritt zur Ent- Abstimmungsfrage

wicklung des Bahnhofs Hochdorf als moderner Mobilitats-

hub umgesetzt. Der neue Bushof verbessert den éffentli- Stimmen Sie dem Sonderkredit fUr den
chen Verkehr, schafft sichere und hindernisfreie Neubau des Bushofs Ost im Betrage von

Umsteigemdglichkeiten zwischen Bus, Bahn, Velo und Fuss- CHF 2'600'000.00 zu<¢
verkehr und tragt wesentlich zur Aufwertung der Bahnhofs-
umgebung bei. Gleichzeitig enfsteht ein attraktives und
zeitfgemadsses Eingangstor zum Seetal, das die Mobilitat in Die orientierenden Pl&dne zum Projekt sind vorliegend
Hochdorf nachhaltig stérkt und auf kUnftige Entwicklun-  abgedruckt und digital abrufbar unter www.hochdorf.ch
gen ausrichtet.

10. Antrag des Gemeinderates gt e 1T,
Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, dem i ":,- 'gH-‘ s
Sonderkredit fur den Neubau des Bushof Ost in der Hohe 5 ,#ﬁ:é:{%
von CHF 2'600'000 mit einem Gemeindeanteil von gy L Bl A
CHF 780000 zuzustimmen. 'l;.;d K, ‘.::ﬁ'gﬁ
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Anhang 1: Umzonung Sidiareal, Anderungen im Bau- und Zonenreglement
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Gemeinde Hochdorf

Umzonung «SUdiareal»

Anderungen im Bau- und Zonenreglement:
Art. 14, Art. 15a, Art. 15b, Art 36a

Am 23. April 2026 vom Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage verabschiedet

23. April 2026

Offentliche Auflage vom 11. Mai 2026 bis 9. Juni 2026

Von der Stimmbevolkerung beschlossen am ..o

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber
Kurt Zemp Thomas Bihlmann
Vom Regierungsrat mit Entscheid Nr. ..., VOM oo genehmigt
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Art. 14

Grundmasse Bauzonen
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e) Fir rein gewerbliche Bauten respektive Bauteile kann die Gemeinde die Uberbauungsziffer um max. 50 % erhéhen. g) Die Gemeinde kann die UZ fiir die Parzellen Nr. 175, 176, 177 und 940 bis zu

0.36 (inkl. Gestaltungsplanbonus) erhéhen.
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Art.15a
Zentrumszone 1 Stdi
(Siehe Tabelle Art. 14
BZR)

Art.15b
Zentrumszone 2 Sudi
(Siehe Tabelle Art. 14
BZR)

23. April 2026

Das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Hochdorf wird wie folgt
angepasst (Anderungen in blau)

Die Zentrumszone 1 Sudi bezweckt die Schaffung eines autoarmen, belebten
Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat und einer vielfaltigen Nutzungsmi-
schung unter Berticksichtigung des industriellen Erbes. Die Entwicklung er-
folgt unter besonderer Berticksichtigung einer klimaangepassten, ressour-
censchonenden und sozial durchmischten Ausrichtung. Zulassig sind auch
Nutzungen fur offentliche Zwecke sowie fir Sport- und Freizeitaktivitaten.
Guterverkehrsintensive Industrie- und Gewerbebetriebe, Logistikbetriebe so-
wie Nutzungen fur das Sexgewerbe sind nicht zulassig.

Neubauten und wesentliche bauliche Anderungen sind nur im Rahmen eines
Bebauungsplans gestattet.

Der Bebauungsplan macht mindestens Aussagen zur Lage und Dimensionie-
rung der Bauten und Anlagen, den zuldssigen Nutzungen und zur Erschlies-
sung und Mobilitat. Er definiert zudem den Umgang mit bestehenden Bau-
ten und sichert die wichtigen Freiraumachsen und Aussenraume und ihre
Quialitét. Er orientiert sich dabei am Masterplan Stdiareal vom April 2025.

Bestehende Bauten und Anlagen, die gemass dem Masterplan Sddiareal
vom April 2025 zur historischen Identitat des Quartiers beitragen, sind soweit
moglich zu erhalten. Sie durfen erweitert werden.

Es gilt eine maximale Gesamthohe von 19.5 m. Im Bebauungsplan kénnen,
gestutzt auf den Masterplan Stdiareal vom April 2025, Gesamthdhen bis zu
33 m zugelassen werden.

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind zudem zwei Hochhauser
zuléssig. Das Hochhaus im Bereich des Stdiplatzes darf eine Gesamthohe von
65 m aufweisen. Ein zweites Hochhaus muss mit mindestens 20 % niedriger
Gesamthohe realisiert werden.

Fur die Planung und Realisierung der Hochhé&user ist ein Konkurrenzverfahren
durchzufthren.

Die Zentrumszone 2 Sudi bezweckt die Schaffung eines Quartiers mit vielfal-
tigen Wohn- und Arbeitsnutzungen. Zuléssig sind auch Nutzungen fur of-
fentliche Zwecke sowie fur Sport- und Freizeitaktivitaten. Guterverkehrsinten-
sive Industrie- und Gewerbebetriebe, Logistikbetriebe sowie Nutzungen fdr
das Sexgewerbe sind nicht zulassig.

Bei Neubauten sowie Anderung bestehender Bauten mit erheblicher Auswir-
kung auf Substanz oder das Orts- und Quartierbild ist ein Gestaltungsplan
zu erstellen. Es kdnnen auch Teilgestaltungspléne erlassen werden. Fur sol-
che Vorhaben ist zudem ein Konkurrenzverfahren geméss Art. 6 BZR durch-
zufthren.
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Art. 36a
Freiraumgestaltung
Sudiareal

23. April 2026

Fur alle Vorhaben, die nicht unter Absatz 2 fallen, kann die Gemeinde den
Fachbeirat Bau beiziehen.

Mit Ausarbeitung der Gestaltungsplane ist unter Bertcksichtigung des voran-
geschrittenen Planungsstands der Nachweis zu erbringen, dass die gelten-
den larmrechtlichen Anforderungen eingehalten werden kénnen. Werden
reine Wohnnutzungen realisiert, ist ein dem Stand der Technik optimierter
Larmschutz umzusetzen. Bei larmempfindlichen Wohnraumen ist die Einhal-
tung des Immissionsgrenzwertes der ES Il nachweislich anzustreben.

Die im Zonenplan bezeichneten Freiraumachsen dienen als grine Lunge
und der offentlichen Durchwegung. Sie sind dauerhaft freizuhalten, grosszu-

gig auszugestalten und in der Regel zu begrtinen.

Die im Zonenplan bezeichneten Korridore Gewasser sind als offene Gewés-
ser zu realisieren. Diese dienen der naturnahen Wasserfuhrung, der 6kologi-
schen Vernetzung und der Aufwertung des Mikroklimas.

Die Freihaltezone Stdipark tGberlagert die Grundnutzungszone. Sie dient der
Raumsicherung fur die Realisierung einer Parkanlage. Der Park dient als sozi-
aler Treffpunkt mit hoher Aufenthaltsqualitat und ist dkologisch hochwertig
zu gestalten. Die Umsetzung hat sich am Masterplan Stdiareal vom April
2025 zu orientieren.
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Anhang 2: Anderungen Zonenplan

Gemeinde Hochdorf
)

Anderung Zonenplan (Gegenstand der éffentlichen Auflage)
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Rechtsgiiltiger Zonenplan RRE Nr. 794
vom 15. Juni 2021
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1:5500

Zonenplan nach Anderung
(orientierend)
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Verbindlicher Planinhalt (Gegenstand der 6ffentliche Auflage)

Bauzonen

B Zentrumszone 1 Siidi (Ze-1S), ES Il
[  Zentrumszone 2 Siidi (Ze-2S), ES Il

Nichtbauzone
[ 1 Verkehrszone (Vz), ES Il

Uberlagerte Festlegungen
Gestaltungsplanpflicht

r_-| Bebauungsplanpflicht

[TT1 Freihaltezone Stdipark (Fr-S), ES IlI
4 » Freiraumachse (Lage schematisch)

4 » Korridor Gewasser (Lage schematisch)

* Hochhéauser (Lage schematisch)

Orientierender Planinhalt
Bauzonen

Kernzone (Ke), ES llI

Zentrumszone B (Ze-B), ES IlI
Wohnzone C (W-C), ES Il

Arbeitszone A (Ar-A), ES IV

Arbeitszone B (Ar-B), ES Il

Zone fur 6ffentliche Zwecke (OeZ), ES I
Verkehrszone (Vz), ES Il

Nichtbauzonen

[ 1 Landwirtschaftszone (Lw), ES Il
[ 1 Verkehrsflache (Vf)

Orientierender Planinhalt
Gewadsserraum

N  Griinzone Gewasserraum (Gr-G)
[C<2]  Freihaltezone Gewasserraum (Fr-G)
Weitere Inhalte

[Z /1  Aligemeine Freihaltezone (Fr-A), ES IIl
Kantonales Bauinventar

[ ] Schitzenswerte Kulturobjekte
[ ] Erhaltenswerte Kulturobjekte
Gewaésser
/1 Fliessgewasser / stehendes Gewasser offen

Weitere orientierende Inhalte

@060 Hecke, Feldgehdlz, Uferbestockung

(geschitzt aufgrund kantonaler Bestimmungen)
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Anhang 3: Bebauungsplan Sidiareal, Sonderbauvorschriften

Gemeinde Hochdorf

Bebauungsplan «Stdiareal»

Sonderbauvorschriften

Am 23. April 2026 vom Gemeinderat zur &ffentlichen Auflage verabschiedet.

Offentliche Auflage vom 11. Mai 2026 bis 9. Juni 2026

Von der Stimmbevolkerung beschlossen am ...

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber
Kurt Zemp Thomas Buihlmann
Vom Regierungsrat mit Entscheid Nr. ... VOM oo genehmigt.

plan:team
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Gestutzt auf § 65 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) vom 7. Méarz 1989 (Ausgabe vom 1. Januar

2025) erlasst die Gemeinde Hochdorf den Bebauungsplan Sudiareal mit den folgenden Vorschriften:

1. Einleitende Bestimmungen

Art. 1
Zweck

Art. 2
Geltungsbereich

Art. 3
Verhaltnis zur
Grundordnung

Art. 4
Bestandteile

plan:team

! Der «Bebauungsplan Sudiareal» sichert die Umsetzung des Masterplans Sudi
vom April 2025.

2 Der «Bebauungsplan Studiareal»

— sichert eine hohe ortsbauliche Qualitat in Bezug auf Architektur, Stadtebau
Umgebungsgestaltung und Erschliessung,

— berucksichtigt die ortlichen Verhaltnisse und das baukulturelle Erbe,

— schafft die Rahmenbedingungen fur attraktive Wohn- und
Gewerbenutzungen sowie die angedachten Zwischennutzungen,

— sichert vielfaltige Frei- und Aussenraume fur die ganze Gemeinde Hochdorf,

— fordert die soziale Durchmischung und gewahrleistet die Zuganglichkeit des
Areals,

— gliedert und gestaltet zwischen den einzelnen Bauten hochwertige Frei- und
Aussenraume fur die gemeinschaftliche Nutzung,

— schafft zeitgemasse, dkologische Strukturen,

— fordert klimaadaptives Bauen durch Beschattung und Entsiegelung,

— sichert das Vegetationskonzept und den Umgang mit dem Element Wasser
gemass Masterplan,

— regelt die Erschliessung, Durchwegung und Parkierung der autoarmen
Siedlung inkl. OV-Erschliessung (Bushub),

— und sichert eine effiziente, nachhaltige Nutzung der Energie.

' Die Sonderbauvorschriften gelten fir das Areal innerhalb des «Perimeters Be-
bauungsplan». Planelemente ausserhalb des Bebauungsplan-Perimeters haben
orientierenden Charakter.

"Soweit die Sonderbauvorschriften davon nicht abweichen, gelten die Bestim-
mungen des aktuell geltenden Bau- und Zonenreglements (BZR) der Gemeinde
Hochdorf sowie die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.

"Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans Sudiareal sind:

- Situationsplan 1:1000 vom 23. April 2026

- Sonderbauvorschriften vom 23. April 2026

2 Wegleitende Bestandteile des Bebauungsplans Sudiareal sind:

— Planungs- und Begleitbericht nach Art. 47 RPV vom 6. Januar 2026
— Die Kapitel 2, 3 und 4 des Masterplans Stdi vom April 2025

3
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- Richtprojekt Freiraum vom 21. Januar 2026 inkl. Nachweise

- Mobilitatskonzept inkl. Verkehrsgutachten vom 6. Januar 2026
- Steckbriefe Baubereiche vom 18. Marz 2026

- Technische Schnitte mit Hohenkoten vom 14. April 2026

- Umweltnotiz vom 23. April 2026

3 Orientierende Bestandteile des Bebauungsplans sind:

Erschliessungsrichtplan vom 16. Juni 2025

2. Artund Mass der baulichen Nutzung

Art. 5
Baubereiche und
zuléssige Bauten

plan:team

! Oberirdische Gebaude durfen nur innerhalb der bezeichneten Baubereiche ge-
mass Situationsplan 1:1'000 realisiert werden.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind Klein- und Anbauten gemass § 112a PBG und
technisch notwendige Anlagen (z.B. Trafostationen) zulassig. Diese haben sich
gut in die Umgebung zu integrieren und sind hochwertig zu gestalten. Sie sind
durch den Fachbeirat Bau zu beurteilen.

* In den Baubereichen BN1a, BN1b und BN3 ist ab dem 1. Obergeschoss ein
Rickversatz des Gebaudes umzusetzen. Die Ausfihrungen im Dokument «Steck-
briefe Baubereiche» sind dabei wegleitend.

“Im Baubereich G50 ist bei Umbauten mit Eingriffen in die schitzenswerte Bau-
substanz und Erweiterungen ein qualitatssicherndes Verfahren unter Beteiligung
der kantonalen Denkmalpflege durchzufihren. Gestutzt auf ein solches Verfah-
ren kann die Gemeinde Abweichungen vom Baubereich und der anrechenbaren
Gebaudeflache zulassen.

> Im Baubereich Sockel ist ein Sockelgeschoss zulassig welches die drei Bauberei-
che BN1a, BN1b und BN3 ortsbaulich verbindet. Fur die Dachflache gelten die
Vorschriften des Freiraums. Die Durchwegung zwischen den Baubereichen BN1b
und BN3 ist in hoher Qualitat zu gewahrleisten.

b Balkone, Loggien und dergleichen sind innerhalb der Baubereiche zu erstellen.
Im Rahmen von qualitatssichernden Verfahren kann die Gemeinde Ausnahmen
zulassen, wenn dadurch eine gestalterisch bessere Losung moglich ist. Vordacher
auf Hohe Erdgeschoss und Dachvorspriinge durfen tber den Baubereich hinaus-
ragen.

 Unterniveaubauten und unterirdische Bauten geméss § 125 PBG sowie Einstell-
hallen gemass § 13a PBV sind, mit Ausnahme von technisch notwendigen Anla-
gen (Werkleitungen, Retention, usw.) ausserhalb der Baubereiche nur im «Bau-
bereich unterirdische Bauten und Unterniveaubauten» und im Erschliessungsbe-
reich zuléssig. Notige bauliche Massnahmen zur Erstellung der Bauten durfen im
Rahmen der Erstellung Uber den Baubereich um das technisch notwendige Mass

4
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Art. 6
Bestehende Bauten und
Anlagen

Art. 7
Zulassige Nutzung und
Hohen, Terrain

plan:team

Bebauungsplan Studiareal, Sonderbauvorschriften |  23.04.2026

abweichen. Unterirdische Verbindungsbauten, Durchfahrten usw. sind zwischen
den Baubereichen zulassig. Sie sind so anzulegen, dass die weiteren Bebauungs-
planvorschriften eingehalten werden kénnen.

8 Beim Baubereich Passerelle BZ1 zwischen den Baubereichen G33 und G40 ist
zwischen dem massgebenden Terrain und dem «3. Geschoss» der Raum kom-
plett durchgangig zu halten (Lichte Hohe von mind. 10m»). Tragende Stutzen,
Fluchttreppen, Aufziige und dergleichen sind zulassig.

° Im Baubereich Passerelle BZ2 sind bei Erhalt die unteren drei Geschosse auf die
Tragkonstruktion zurtickzubauen. Bei einem Neubau ist zwischen dem massge-
benden Terrain und dem «4. Geschoss» der Raum komplett durchgangig zu hal-
ten (Lichte Hohe von mind. 12 m auf der Ebene Industriegasse, 9 m auf der Ebene
Siedereistrasse»). Tragende Stutzen, Fluchttreppen, Aufziige und dergleichen
sind zulassig.

! Bauten und Anlagen innerhalb der im Situationsplan mit «Erhalt Bestand» ge-
kennzeichneten Baubereiche sind zu erhalten. Massnahmen zur Instandhaltung,
Sanierung sowie zur energetischen Verbesserung der Bausubstanz sind zulassig.
Bauliche Massnahmen im Rahmen der Umnutzung / Zwischennutzung sind zu-
l&ssig. Aufstockungen oder Anbauten sind im Umfang der Baubereiche zulassig.

2 Abbruch und Neubau sind im Umfang des Baubereichs zulassig, wenn die Statik
des Bestands die maximal mogliche Aufstockung gemass Baubereich nicht zu-
lasst oder der Erhalt des Bestands nachweislich wirtschaftlich unverhaltnismassig
ist.

® Gestalterische Eingriffe oder Veranderungen sowie Abbruch sind durch den
Fachbeirat Bau zu beurteilen.

! Das zulassige Bauvolumen wird durch die anrechenbaren Gebaudeflachen und
die zulassigen Hohenkoten (hdchster Punkt der Dachkonstruktion in m.t.M.) de-

finiert.
Baube- | Kote des hochsten | Anrechenbare Ge- | Zulassige
reich Punkts des Ge- baudeflache Total Nutzungen
baudes in m.U.M.* | maximal (aGbF)
BN1a 496.50 815 m? Wohnen, Gewerbe, Grossverteiler, Parkhaus
BN1b 504.50 540 m? Wohnen, Gewerbe, Grossverteiler, Parkhaus
BN2 508.00 350 m? Wohnen, Gewerbe
BN3 506.50 645 m? Wohnen, Gewerbe, Parkhaus
BN4 526.50 870 m? Wohnen, Gewerbe, Parkhaus
BN5S 506.50 645 m? Wohnen, Gewerbe, Parkhaus
BN6 494.00 1'580 m? Wohnen (max. drei Einzelbauten)
BN10 493.50 470 m? Wohnen, Gewerbe, Parkhaus
BN SBB | 506.00 570 m? Wohnen, Gewerbe
5
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Art. 8
Schwellenrdume

plan:team
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G21 508.00 665 m? Wohnen, Gewerbe

G30 510.50 1430 m? Wohnen, Gewerbe, kulturelle Nutzungen,
Sport- und Freizeitnutzungen, Parkhaus

G33 506.50 1'555 m? Wohnen, Gewerbe, kulturelle Nutzungen,
Sport- und Freizeitnutzungen

G40 538.00 900 m? Wohnen, Gewerbe

G50 501.00 1370 m? Wohnen, Gewerbe, kulturelle Nutzungen,
Sport- und Freizeitnutzungen, Parkhaus

BZ1 495.00 585 m? Passerelle, Wohnen, Gewerbe, Sport- und
Freizeitnutzungen

BZ2 510.50 505 m? Wohnen, Gewerbe

Sockel-  |479.50 Gemass Baubereich | Gewerbe, Parkhaus

geschoss

* Nutzungen Uber der Gesamthéhe von 30 m richten sich nach den Vorgaben
des Brandschutzes.

2 Offentliche Nutzungen sind in allen Baubereichen zulassig.

3 Publikumsorientierte Nutzungen sind in den im Situationsplan 1:1000 bezeich-
neten Bereichen im Erdgeschoss zwingend.

* Die publikumsorientierten Nutzungen sind so auszugestalten, dass eine aktive
Erdgeschossnutzung mit Bezug zum o&ffentlichen Raum gewahrleistet ist.

> Die EG Koten und die Terraingestaltung der Baubereiche haben sich an den
Hohenkoten des offentlichen Freiraums unter Bertcksichtigung der stadtebauli-
chen Prinzipien zu orientieren.

! Die im Situationsplan bezeichneten Schwellenrdume dienen der Bildung von
raumlichen Ubergéngen zwischen Innen- und Aussenraum des 1. Obergeschoss
und des Erdgeschosses und dienen als Orte der Interaktion. Die Schwellenrdume
sind dem Umgebungsbereich «offentlich» untergeordnet und dienen in erster
Linie dem offentlichen Interesse. Fir Wohnnutzungen kénnen die Schwellen-
raume auch fur die Aussenrdume von ebenerdigen Wohnnutzungen verwendet
werden.

2 Esist eine plastische Fassadengestaltung zu realisieren, welche sich an den Be-
standesbauten mit ihren Laderampen und ausladenden Vordachern sowie gros-
sen Offnungen fur Tore zu orientieren hat. Elemente, die ausschliesslich der Ab-
grenzung dienen — wie Zaune, Hecken oder Sichtschutzwande — sind nicht zu-
l&ssig.

* Die Gestaltung der Schwellenrdume berticksichtigt die Topografie des Stdiare-
als und ermoglicht eine Aneignung durch unterschiedliche Nutzungen.

# Bodengebundene Pflanzflachen oder Rankhilfen sind vorzusehen, um den Be-
zug zur umgebenden Landschaft zu starken und eine hohe Aufenthaltsqualitat
zu gewahrleisten.

6
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Art. 9
Dachgestaltung

Art. 10
Materialisierung und
Gestaltung der Bauten

3. Freiraum

Art. 11
Umgebungsgestaltung
Grundséatze und
Bepflanzung

plan:team
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! Dachflachen tbernehmen stadtklimatische und ¢kologische Ausgleichsfunktio-
nen. Sie dienen der Biodiversitatsforderung, der Retention, der energetischen
Nutzung und als Aufenthaltsflachen.

2 Bei Neubauten sind nur Flachdécher oder flach geneigte Dacher (bis 5° Nei-
gung) zulassig. Sie sind mit einer wasserspeichernden, gentigend starken Vege-
tationstragschicht auszugestalten und 6kologisch wertvoll mit standorttypischen
Arten zu begrtinen. Anlagen zur Energiegewinnung entbinden nicht von dieser
Pflicht. Unter Anlagen zur Energiegewinnung und partiell bei Aufenthaltsflachen
kann die Gemeinde Ausnahmen von der Begriinung zulassen. Die Gemeinde
kann bei Erneuerung und Umbauten bestehender Flachdécher Ausnahmen ge-
wahren, wenn die Begrinung zu einer wirtschaftlichen Unverhaltnismassigkeit
fahrt.

* Anlagen zur Energiegewinnung sind zulassig und durfen tber die Hohenkoten
gemass Art. 7 hinausragen. Sie haben sich auf die Dachmaterialisierung und -
farbe abzustimmen und sind beztglich Anordnung harmonisch in die Dachland-
schaft zu integrieren.

! Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass eine hochwertige Gesamtwir-
kung entsteht. Die Gestaltung und Materialisierung gemass den Steckbriefen
Baubereiche ist wegleitend.

° Es sind Oberflachen- und Baumaterialien zu verwenden, die sich in den Som-
mermonaten nicht Ubermassig erhitzen und wenig Warme abstrahlen.

® Anlagen zur Energiegewinnung an der Fassade sind zulassig und sind in die
Gestaltung der Fassade zu integrieren.

! Fur die Umgebungsgestaltung sind die Prinzipien und Grundséatze des Master-
plans Stdi vom April 2025 und das Richtprojekt Freiraum vom 21. Januar 2026
wegleitend.

2 Die Aussen- und Umgebungsraume sind hochwertig zu gestalten und tberwie-
gend mit einheimischen und standortgerechten Arten grosszugig zu bepflanzen.
Dazu ist das Vegetationskonzept geméass Masterplan Stdi wegleitend. Die Aus-
gestaltung (Nutzungsangebote, Ausstattung, Materialisierung) richtet sich nach
dem Richtprojekt Freiraum und dem Freiraumkonzept. Bestehende Bestande von
Neophyten sind fachgerecht zu entfernen.

® Die Spiel- und Freizeitanlagen geméss § 158 PBG sind vollstandig innerhalb des
Bebauungsplanperimeters zu erstellen. Der Spiel- und Freizeitflichennachweis
des Richtprojekts Freiraum ist dabei wegleitend.
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Art. 12
Schwammstadt und
Retention

Art. 13
Umgebungsbereich
«offentlich»

plan:team

Bebauungsplan Sudiareal, Sonderbauvorschriften |  23.04.2026

#In unterbauten Bereichen ist eine durchwurzelbare und wasserspeichernde Bo-
den- und Substrattberdeckung von mindestens 80 cm zu realisieren. Bei gross-
kronigen Baumen ist eine durchwurzelbare und wasserspeichernde Boden- und
Substratiberdeckung von mindestens 150 cm zu realisieren. Dies kann in Aus-
nahmefallen auch mithilfe lokaler Aufschittungen erfolgen, wobei der Wurzel-
raum mindestens 6 m? betragen muss.

> Mit jeder Bauetappe ist die jeweilige Umgebungsgestaltung zu erstellen. Zur
Sicherstellung der Realisierung der Umgebungsgestaltung kann die Gemeinde im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren Kostenvorschusse und/oder den Nach-
weis einer Bankgarantie verlangen.

© Fur die Umgebungsplanung sind qualifizierte Landschaftsarchitekturbiros bei-
zuziehen.

Das Element Wasser ist als sichtbares Element in der Umgebung zu integrieren.
Die Retention hat sich am Schwammstadtkonzept und damit am nattrlichen
Wasserkreislauf zu orientieren. Insbesondere sind:

- Der Abfluss in die Kanalisation zu minimieren und das Trennsystem umzuset-
zen,

- Das Regenwasser vor Ort zu sammeln und versickern zu lassen,

- Versiegelte Boden auf das notwendige Minimum zu beschréanken und wenn
moglich tber die Schulter zu entwassern. Sie sind in der Regel fur die Durch-
wegung und die spezifische Ausgestaltung der Aussenrdume zulassig.,

- Bestandesflachen zu entsiegeln.

2 Wo das anfallende Regenwasser nicht vor Ort verwendet oder versickert wer-
den kann, sind Rickhaltemassnahmen zu treffen. Die oberirdischen Ruckhalte-
massnahmen sind mit natdrlichen Materialien als Teil der Aussenraumgestaltung
zu realisieren.

3 Die im Situationsplan dargestellten Retentionsweiher und Wasserkaskaden die-
nen der Retention und sind in ihrer Lage schematisch. Die definitive Ausfuhrung
(genaue Lage und Dimensionierung) ist im jeweiligen Baugesuch nachzuweisen.

T Der Umgebungsbereich «offentlich» dient als offentlich zugangliche Aussenfla-
che und ist bis auf die im Situationsplan dargestellten «Zufahrt und Erschliessung
MIV» und «Erschliessungsachsen Anlieferung/Ver- und Entsorgung/Rettung» au-
tofrei. Innerhalb des Bereichs sind private Aussenflachen nicht zuléssig.

2 Der Umgebungsbereich «offentlich» stellt die Ubergange zu den unterschiedli-
chen uberlagerten Umgebungsbereichen und zu den Schwellenraumen sicher
und ist entsprechend auf die umliegenden Nutzungen abzustimmen.

3 Fur den Umgebungsbereich “offentlich” ist mit dem Baugesuch (ausgenommen
Zwischennutzungen) fur die jeweilige Etappe ein Gestaltungs- und Nutzungskon-
zept Uber den dazugehdrigen Freiraum zu erstellen.

8
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Art. 14 ! Der Umgebungsbereich «Stdiplatz» ist als Ankunftsort und belebter offentlicher

Umgebungsbereich Platz zu gestalten und ist dem Umgebungsbereich «offentlich» tberlagert.

«Stdiplatz» ? Der Umgebungsbereich «Sudiplatz» dient als wichtiger Verbindungsort zwi-
schen Bahnhof, Zentrum von Hochdorf durch die Personenunterfihrung-Sad
und dem gesamten Sudiareal.

3 Aufenthaltsbereiche und Sitzelemente laden zum Verweilen ein und sind mit
Baumen oder anderen Beschattungselementen zu beschatten.

“ Die Gestaltung fordert eine Belebung des Platzes und ist auf die angrenzenden
Nutzungen abgestimmt. Aussenflachen fir Gastronomie und Detailhandel sind
zulassig. Der Umfang des Gebrauchs wird im Rahmen des Gestaltungs- und Nut-
zungskonzepts festgelegt.

> Die Terrassierung zwischen Siedereistrasse und Stdiplatz ist attraktiv und be-
grint auszugestalten.

Art. 15 ' Der Umgebungsbereich «Stdipark» dient als ¢ffentliche Parkanlage mit hoher

Umgebungsbereich Aufenthaltsqualitat und ist dem Umgebungsbereich «offentlich» Gberlagert. Er

Sudipark dient als wichtiger sozialer Treffpunkt, fur Spiel- und Freizeitflachen gemass § 158

« »
P PBG und als grtine Lunge.

2 Der Bereich ist grosszligig mit typischen Parkbdumen mit charakteristischer

Wuchsform und Geholzen zu bepflanzen und naturnah zu gestalten.
® Es ist ein Stadtpark mit Retentionsweiher und Erholungsflachen zu erstellen.

4 Unterschiedliche Experimentierflachen sind zulassig. Diese ermoglicht das Aus-
probieren von unterschiedlichen Nutzungen (z.B. Events, Baumschule etc.).

Art. 16 ! Der Umgebungsbereich «Industriegasse» wird als ¢ffentliche Gasse mit hoher
Umgebungsbereich Aufenthaltsqualitat ausgestaltet und ist dem Umgebungsbereich «6ffentlich»
Uberlagert. Der Umgebungsbereich «Industriegasse» dient als wichtiger sozialer

«Industriegasse»
9 Treffpunkt und als verbindendes Element.

? Eine grosszugige Bepflanzung mit Baumen, Pioniergeholzen oder anderen Be-
schattungselementen und die offene Wasserrinne stellen eine attraktive Gestal-
tung sicher und wirken hitzemindernd.

* Fur die Bepflanzung muss gentigend Wurzelraum zur Verfiigung stehen. In Be-
reichen, in denen das nicht moglich ist, sind alternative Grinformen (z.B. boden-
gebundene Fassadenbegriinung) vorzusehen.

4 Aussenflachen fur angrenzende Geschafte, Gastronomie und Zwischennutzun-
gen sowie die dazugehorige Moblierung sind zulassig. Diese sind in Abstimmung
mit den Schwellenrdumen sorgféltig zu gestalten.

plan:iteam | 9
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Art. 17
Umgebungsbereich
«Parkallee»

Art. 18
Umgebungsbereich
«Brunnenmoslibach»

Art. 19
Umgebungsbereich
«Privater Aussenraum»
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! Der Umgebungsbereich «Parkallee» wird als ffentliche urbane Allee mit hoher
Aufenthaltsqualitat ausgestaltet und ist dem Umgebungsbereich «6ffentlich»
Uberlagert. Der Umgebungsbereich «Parkallee» dient als wichtige und attraktive
Verbindungsachse fur den Fuss- und Veloverkehr.

2 Der Bereich ist grossziigig mit zukunftsresilienten Strassenbdumen zu bepflan-
zen und mit Sitzgelegenheiten auszustatten.

3 Der Ubergang vom Strassenraum zu den privaten Vorzonen ist vegetativ und
naturnah zu realisieren.

" Der Umgebungsbereich «Brunnenméslibach» wird als halboffentlicher Grin-
raum naturnah ausgestaltet und ist dem Umgebungsbereich «offentlich» tberla-
gert. Der Umgebungsbereich «Brunnenméslibach» dient als vegetationsgeprag-
ter Raum. Der Brunnenméslibach ist soweit moglich freizulegen und naturnah zu
gestalten. Die Zuganglichkeit zum Gewasser ist sicherzustellen. Dafur sind Sitz-
stufen und stellenweise Treppen — aus natrlichen Materialen und soweit diese
bewilligungsfahig sind - zu erstellen. Diese sind nach Vorgaben des Gewésser-
schutzrechts zu gestalten und im Wasserbauprojekt zu prufen. Es ist ein &ffentli-
cher unbefestigter Trampelpfad zu realisieren.

! Der Umgebungsbereich «Privater Aussenraum» enthalt die privaten und halb-
privaten Aussenflachen fur die angrenzenden Wohnungen. Er ist naturnah zu
gestalten und dient auch der Retention und der Biodiversitat. Versiegelte Boéden
sind auf das notwendige Minimum zu beschranken. Befestigte Flachen sind per-
foriert und wasserdurchlassig zu erstellen. Der Ubergang zu den (halb-)offentli-
chen Umgebungsbereichen ist vegetativ und naturnah zu realisieren. Die Spiel-
und Freizeitflachen geméss § 158 PBG fur den Baubereich BN6 sind vollstandig
im Umgebungsbereich «privater Aussenraum» zu erstellen.

4. Erschliessung und Parkierung

Art. 20
Erschliessung Allgemein

plan:team

" Der im Situationsplan dargestellte Erschliessungsbereich dient prioritar der Er-
schliessung fur den offentlichen Verkehr.

? Der Erschliessungsbereich ist als attraktiver stadt- und siedlungsorientierter
Strassenraum auszugestalten, der auch fur den Fuss- und Veloverkehr attraktiv
ist. Der Bereich ist mit zukunftsresilienten Strassenbaumen zu bepflanzen und mit
Sitzgelegenheiten auszustatten.

* Die im Situationsplan dargestellten Erschliessungsachsen dienen der arealinter-
nen Anlieferung, Ver- und Entsorgung und Rettung (Blaulichtorganisationen).
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Art. 21
Mobilitatskonzept

Art. 22
Offentlicher Verkehr

Art. 23
Fuss- und Veloverkehr

plan:team
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“ Die Befahrung der Industriegasse und des Sudiplatzes ist nur fur Anlieferung
und Rettung gestattet. Die Befahrung der Industriegasse und des Stdiplatzes ist
auf das notwendige Minimum zu reduzieren.

> Fur Paketdienste und weitere Anlieferungen sind geeignete Umschlagzonen
vorzusehen.

! Das Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten vom 6. Januar 2026 bilden die
Grundlage und sind im Baubewilligungsverfahren weiter zu vertiefen.

? Das Mobilitatskonzept ist bei Baugesuchen mit Einfluss auf das Mobilitatsange-
bot zu aktualisieren, um die Gesamtsicht zu wahren. Es muss zwingend folgende
Punkte enthalten:

— Ziel, Zweck, Zustandigkeit

— Zielbild auf Basis der Gesamtvision fur die Mobilitat der Stdientwicklung

— Massnahmen zur Férderung des 6V und des Fuss- und Veloverkehrs

— Passendes Angebot fur den motorisierten Individualverkehr inkl. aktiver
Steuerung und Bewirtschaftung der &ffentlichen Parkplatze

— Massnahmen zur Férderung von Elektrofahrzeugen (z.B. Leerrohre, E-
Ladestationen)

— Massnahmen fur Sharing-Angebote

— Nachweis Parkierung und Abstellplatze

— Berechnung Fahrtenaufkommen (MSP, ASP, DTV)

— Service-, Kommunikations- und Informationsmassnahmen, insb. wie
Bewohnerschaft / Unternehmen / Investoren fur nachhaltige Pendler- und
Geschaftsmobilitat sensibilisiert werden

— Nach einem Jahr Betrieb ist ein Monitoring/Controlling des
Mobilitadtskonzepts der Gemeinde einzureichen.

In der im Situationsplan 1:1000 dargestellten Mobilitatsflache Bushof West ist
ein attraktiver Bushof mit Sitzgelegenheiten und Beschattungselementen wie Da-
chern und Baumen zu realisieren.

2 Die im Situationsplan dargestellte Mobilititsflache sichern den Raum fur die Re-
alisierung von zusatzlichen Haltekanten fur Busse. Solange keine Haltekanten re-
alisiert werden, darf die Mobilitatsflache auch fur andere offentliche Mobilitats-
nutzungen oder als Freiraum- und Aufenthaltsbereich genutzt werden.

' Die im Situationsplan dargestellten 6ffentlichen und arealinternen Fuss- und Ve-
lowegverbindungen sind 6ffentlich zuganglich auszugestalten und dauerhaft als
solche freizuhalten.

? Die offentlichen Fuss- und Velowegverbindungen sind so auszufthren, dass der
Anschluss an das Gbergeordnete Netz gesichert ist.

1
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Art. 24
Motorisierter
Individualverkehr

plan:team
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3 Im Gebiet der Bezeichnung Velostation ist eine attraktive ¢ffentliche Velostation
zu realisieren. Die Anzahl der Abstellplatze richtet sich nach dem Mobilitatskon-
zept. Diese Veloabstellplatze dienen dem Mobilitatshub und Bahnhof und kon-
nen nicht den Baubereichen angerechnet werden.

4 Es ist ein ausreichendes Zweirad-Sharing Angebot vorzusehen, welches allen
Baubereichen zur Verfugung steht. Mindestens ein Standort ist am Stdiplatz zu
realisieren.

> Die Anzahl Veloabstellplatze der Baubereiche richtet sich nach VSS-Norm 40
065 und dem ASTRA-Handbuch far Veloparkierung. Die genaue Bemessung er-
folgt im Baubewilligungsverfahren. Es sind sowohl Kurzzeit- wie auch Langzeit-
Veloabstellplatze (inkl. Dauerparkieren) zu realisieren.

5 Es ist ein ausreichendes Angebot fur Spezialvelos (z.B. Cargo-Bikes, Veloanha-
nger) zu erstellen.

7 Bei den Langzeit-Veloabstellplatzen sind Lademaglichkeiten fur E-Bikes vorzu-
sehen.

8 Fur das Abstellen von Kinderwagen und Spielgeraten sind Mobilitatsraume zu
realisieren. Bei Neubauten sind diese vorzugsweise im Erdgeschoss in der Nahe
des Hauseingangs und des Treppenhauses vorzusehen. Konnen diese Raume
ausnahmsweise nicht im Erdgeschoss liegen, mussen sie stufenlos zugéanglich
sein.

' Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt tiber die
im Situationsplan 1:1'000 dargestellten Zufahrten.

? Die Parkplatze fur Personenwagen und Motorrader befinden sich in den Ein-
stellhallen und werden Uber die im Situationsplan 1: 1000 dargestellten «Ein- und
Ausfahrten Einstellhallen» und offentlicher Ausgang Einstellhalle erschlossen.

> An dem im Situationsplan 1:1'000 gekennzeichneten Standort durfen ¢ffentliche
Kurzzeitparkplatze erstellt werden.

4 Offentlich zugangliche Parkplatze sind lenkungswirksam zu bewirtschaften.

> Es durfen maximal 500 Parkplatze fur den MIV erstellt werden. Der Bedarf pro
Baubereich richtet sich nach dem Mobilitatskonzept. Der Nachweis der Park-
platze ist mit jeder Bauetappe zu aktualisieren und hat eine angemessene Ver-
teilung der Parkplatze auf alle Baubereiche zu berticksichtigen. Die genaue Be-
messung pro Baubereich erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

© Es ist ein ausreichendes Angebot an Abstellplatzen fur Motorrader zu erstellen,
mind. 10 % der Autoparkplatze (Normbedarf).

7 Es ist ein ausreichendes E-Carsharing-Angebot vorzusehen, das allen Bauberei-
chen zur Verfugung steht. Es ist ein Standort im Parkhaus Stdiplatz zu realisieren.
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Art. 25
Entsorgung
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! Die Entsorgung von Kehricht ist nach den Vorgaben der zustandigen Organi-
sation zu erstellen. Deren Lage hat sich an den Erschliessungsachsen «Anliefe-
rung, Ver- und Entsorgung, Rettung» zu orientieren.

?In den im Situationsplan 1:1'000 gekennzeichneten Standorten sind Quartier-
sammelstellen fur weitere Abfallarten zu erstellen.

5 Umwelt und Energie

Art. 26
Larmschutz

Art. 27
Energie

Art. 28
Beleuchtung und
Reklamen

Art. 29
Baustellenlogistik und
Aushubbegleitung

plan:team

! Die Larmschutzanforderungen fir den Bebauungsplan richten sich nach den
Bestimmungen von Art. 31 Larmschutz-Verordnung (LSV). Wo diese Bestimmun-
gen nicht eingehalten werden kénnen, sind mit dem Baugesuch entsprechende
Massnahmen aufzuzeigen.

! Bei Neubauten ist mindestens Minergie P oder A (inkl. ECO), Zielwerte A oder
B SIA-Klimapfad, SNBS Gold oder ein vergleichbarer Standard zum Zeitpunkt der
Baueingabe einzuhalten.

? Bei umfassenden Sanierungen der Bestandesbauten ist grundsatzlich Minergie
oder Minergie P, wenn moglich inkl. ECO, der Zielwerte B des SIA-Klimapfad,
SNBS /Silber oder ein gleichwertiger oder hdherwertiger Standard zum Zeitpunkt
der Baueingabe einzuhalten. Bei Teilerneuerungen gelten fur die betroffenen
Bauteile die U-Werte des Gebaudeprogramms.

® Die Gemeinde kann in begriindeten Fallen bei Bestandsbauten Ausnahmen zu-
lassen.

4 Wird ein Fernwarmenetz in der Gemeinde Hochdorf oder auf dem Areal reali-
siert, kann die Gemeinde ein Anschluss an dieses verlangen.

! Aussenbeleuchtung und Reklamenbeleuchtung sind mit warmweissem Licht
(max. 3'000 Kelvin) zu erstellen und auf ein Minimum zu beschranken. Eine Nach-
tabsenkung oder -abschaltung ist zwingend. Die Leuchten sind nach oben abzu-
schirmen und nach unten zu richten. Sie sind so zu platzieren, dass die Beleuch-
tung moglichst prazise und ohne unnétige Abstrahlung in die Umgebung erfolgt.

? Die Gestaltung von Reklamen und Beleuchtungsanlagen richtet sich nach einem
Reklame- und Beleuchtungskonzept.

Fur die Planung und Koordination der Baustellenetappen auf dem Areal, sowie
fur Aushubarbeiten und die Entsorgung ist eine fachlich qualifizierte Baubeglei-
tung beizuziehen. Die entsprechenden Unterlagen sind mit dem Baugesuch
einzureichen.
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6.  Qualitatssicherung und Schlussbestimmungen

Art. 30
Qualitatssicherung

Art. 31
Etappierung

Art. 32
Ausnahmen

Art. 33
Dienstbarkeiten

Art. 34
Inkraftsetzung

plan:team

! Die Qualitatssicherung erfolgt gestutzt auf den Masterplan Sudi, das Richtpro-
Jjekt Freiraum und die Steckbriefe Baubereiche.

? Die Gemeinde setzt zur Qualitatssicherung der Bauten, Anlagen und Umge-
bung den Fachbeirat Bau ein.

* Die Gemeinde kann auf den Beizug des Fachbeirats Bau verzichten, wenn es
sich um untergeordnete Anderungen und Vorhaben mit unerheblichem Einfluss
auf die Substanz, die Nutzung oder das Quartier- und Ortsbild handelt.

4 Bei Hochhausern und bei Neubauten ist ein Qualitatsverfahren in Anlehnung an
SIA 142/143 durchzufthren. Im Rahmen einer Konzeptvergabe kann die Ge-
meinde Abweichungen vorsehen.

> Fur den Sudipark und den Stdiplatz sind qualitatssichernde Verfahren durch-
zufthren.

! Die Uberbauung soll in Etappen realisiert werden. Dazu dient die Etappierung
gemass Masterplan Stdi als wegleitend. Die Freirdume und Infrastrukturanlagen
sind jeweils in Bezug zu den Bauetappen auszufthren.

' Die Gemeinde kann in begriindeten Fallen und insbesondere fur die Zwischen-
nutzungen Ausnahmen von den vorliegenden Sonderbauvorschriften gestatten,
wenn keine offentlichen Interessen sowie keine wesentlichen Interessen Dritter
verletzt werden und die Abweichungen gesamthaft zu einer mindestens gleich-
wertigen Losung fuhren.

2 Bei Ausnahmen, welche eine Umgestaltung der Aussenrdume erfordert oder
der Bestand gemass Art. 6 SBV nicht gesichert werden, stltzt die Gemeinde ihre
Entscheidung auf eine Stellungnahme des Fachbeirats Bau.

3 Bei Bestandesbauten sind geringfigige Abweichungen von den Baubereichen
zulassig, soweit die Gebaudeaufnahme aufzeigt, dass die zugrunde gelegten AV-
Daten nicht korrekt waren.

" Die zur Umsetzung des «Bebauungsplans Sudiareal» notwendigen Nutzungs-
rechte, Erstellungs- und Unterhaltspflichten, Durchleitungs- und Durchfahrts-
rechte, Naherbaurechte usw. sind mittels Vereinbarungen und Dienstbarkeiten
vor der Erteilung der Baubewilligung nachzuweisen oder grundbuchlich sicher-
zustellen.

' Der vorliegende Bebauungsplan Sudiareal tritt mit der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Kraft.
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Anhang 5: Einsprache KMU-Center-Hochdorf AG, Hochdorf

HOFSTETTER
ADVOKATUR & NOTARIAT

Recommandé
Gemeinde Hochdorf
Gemeinderat
Hauptstrasse 3
6280 Hochdorf

£000 Luzem 1 HaLiansk R-Inl PP
Ty
Luzern, 8. Juni 2026 UH/RN

EINSPRACHE (§ 69 1.V.M § 61 PBG)

flir

KMU-Center-Hochdorf AG, mit Sitz in Hochdorf (CHE-Nr. 107.923.372), in
6280 Hochdorf, Lavendelweg 8, handelnd durch die gemdss Handelsregis-
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Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident, sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderdte, sehr geehrter
Herr Gemeindeschreiber

Namens und im Auftrag des KMU-Centers erheben wir Eisprache und stellen die folgenden

Antrage

1

Das Grundstiick 1641, GB Hochdorf sei von der Arbeitszone A (Ar-A) ES IV in die Zentrumszone 1
Sidi (Ze-1S) ES lll umzuzonen.

2. Der Bebauungsplan «Siidiareal» sei auf das Grundstiick Nr. 1641, GB Hochdorf auszudehnen.

3. Eventuell sei das Grundstiick Nr. 1641, GB Hochdorf mit einer Teilbebauungsplanpflicht zu Gber-
lagern und die Einsprecherin zu verpflichten, den Teilbebauungsplan zu erarbeiten.

4. Subeventuell seien die geplante Teilzonenplandnderung Umzonung «Siidiareal» sowie der Be-
bauungsplan «Stdiareal» nicht zu genehmigen und zur Uberarbeitung und Anpassung im Sinn
der Einsprecherin an die Gemeinde Hochdorf zuriickzuweisen.

5. Unter Kosten- und Entschddigungsfolgen zu Lasten des Gemeinwesens.

¥

Begriindung

A.  Formelles

I Vollmacht

1 Die unterzeichnenden Rechtsanwalte sind gehdrig bevollmachtigt.

Beweis Urkunde Vollmacht einsp. Bel1

Il Frist

2 Die offentliche Auflagefrist dauert vom 11. Mai 2026 bis 9. Juni 2026. Mit der vorliegenden Eingabe
ist die Frist zur Einreichung der Einsprache gewahrt.

B. Legitimation

3 Zur Erhebung von Einsprachen und Beschwerden sind gemdss § 207 Abs. 1 Planungs- und
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Baugesetz (PBG; SRL-Nr. 735) diejenigen Personen befugt, die an der Abweisung eines Gesuchs
oder an der Anderung oder Aufhebung eines angefochtenen Entscheids, Beschlusses oder Ent-
wurfs ein schutzwiirdiges Interesse haben.

Ein schutzwiirdiges Interesse hat, wer an der Abweisung einer Rechtsvorkehr mehr als irgendje-
mand oder die Allgemeinheit interessiert ist oder wer in hherem Masse als jedermann, beson-
ders und unmittelbar beriihrt wird. Als schutzwiirdig gelten nebst den rechtlich geschiitzten auch
die wirtschaftlichen, ideellen und sogar die rein tatsdchlichen Interessen. Im Bereich des Bau- und
Planungsrechts muss die besondere Beziehungsnahe vorab in raumlicher Hinsicht gegeben sein.
Vorausgesetzt ist ein fester nachbarlicher Bezug, vermittelt durch dingliche oder vertragliche
Rechte (LGVE 2005 Il Nr. g E. 4a).

Die Einsprecherin ist Eigenttimerin des Grundstlicks Nr. 1641, GB Hochdorf. Das Grundstiick ist
vom Bebauungsplan «Siidiareal» unmittelbar betroffen. Zwei Freiraumachsen verlaufen direkt
tiber das Grundstiick. Des Weiteren grenzt das Grundstlick der Einsprecherin direkt an den Be-
bauungsplanperimeter an. Sodann weist der Bebauungsplan Erschliessungsoptionen aus, die di-
rekt das Grundstiick Nr. 1641, GB Hochdorf der Einsprecherin in Anspruch nehmen.

Die Einsprecherin ist somit ohne Weiteres zur vorliegenden Eingabe legitimiert.

Ausgangslage

Aktuelle Situation

Die Gemeinde Hochdorf hat im Jahr 2021 das sogenannte Siidiareal erworben. Auf dem Areal
befand sich friiher eine Milchverarbeitungsfabrik. Die Gemeinde verfolgt eine proaktive Entwick-
lungsstrategie. Zu diesem Zwecke wurde eine erste Sffentliche Mitwirkung sowie eine Testpla-
nung durchgefiihrt. Das Testplanungsverfahren konnte Ende 2023/Anfang 2024 abgeschlossen
werden. Ziel des Verfahrens war es, ein optimales stadtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln,
das die Transformation des Siidiareals vom Industriestandort zu einem durchmischten und leben-
digen Zentrumsteil von Hochdorf aufzeigt. Es wurden spannende Ideen hinsichtlich Bebauung,
Dichte, Freiraum und Mobilitdit in drei interdisziplindren Teams erarbeitet (vgl.
https://www.hochdorf.ch/aktuelle-projekte/entwicklung-suediareal/testplanung.html/1042 [zu-
letzt besucht am: 26.05.2026]).

Vom 12. September 2025 bis zum 31. Oktober 2025 legte die Gemeinde Hochdorf den Entwurf der
Anderung des Bau- und Zonenreglements (BZR) sowie des Bebauungsplans «Siidiareal» zur 6f-
fentlichen Mitwirkung auf. Die Einsprecherin hat sich im Rahmen dieser &ffentlichen Mitwirkung
zusammen mit dem Eigentlimer des Grundstiicks Nr. 194, GB Hochdorf mit einer umfassenden
Mitwirkungseingabe eingebracht und in der Hauptsache beantragt, dass auch ihre Grundstiicke
in die Zentrumszone 1 Stdi 1 umzuzonen sowie der Bebauungsplan «Siidiareal» auf ihre beiden
Grundstiicke Nrn. 194 und 1641, beide GB Hochdorf auszudehnen seien.

Als Begriindung fihrte die Einsprecherin aus, dass das Grundstlick Nr.1641, GB Hochdorf ur-
springlich im Bearbeitungsperimeter des Testplanungsverfahrens lag. Dagegen sei es bei der
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Testplanung aus bis heute nicht nachvollziehbaren Griinden aus dem Projektperimeter des Mas-
terplans Stdiareal ausgeschlossen worden. Nach Darstellung der Gemeinde Hochdorf lag der
Grund fiir den Ausschluss der Liegenschaft KMU-Center aus dem Perimeter des Masterplans da-
rin, dass in der Testplanung samtliche Teams das KMU-Center nicht in ihren Projekten einbezogen
hatten. Der Grund diirfte dagegen vielmehr eine direkte Folge der unvollstindig formulierten
Ausgangslage flir die Testplanung sein. Im Kapitel «3. Aufgabe und relevante Rahmenbedingun-
gen» waren sog. «konkrete Vorhaben» aufgefiihrt, welche die Teams bei ihrer Planung beriick-
sichtigen konnten. Auf Seite 24 des Schlussberichts zur Testplanung werden Organisationen ge-
listet, die ein «konkretes Interesse an Flachen oder Raumlichkeiten auf dem Siidiareal signalisiert
haben». Das KMU-Center wird in dieser Liste nicht erwdhnt, obwohl die Grundeigentiimerin nach-
weislich bereits im Jahre 2006 planungsrechtliche Uberlegungen zur Weiterentwicklung ihres
Grundstiicks Nr. 1641, GB Hochdorf angemeldet hatte. Die fehlende Nennung der seit Jahren be-
stehenden handfesten Planungsabsichten des KMU-Centers beeinflusste die Arbeit der Teams di-
rekt. Ohne die Information, dass die betreffende Liegenschaft in neuen Szenarien (iberdacht oder
gar abgebrochen werden kdnnte, waren die planerischen Strategien in den Testplanungen im
nérdlichen Bereich des Stdiareals deutlich eingeschrankt. Der Nicht-Einbezug des KMU-Centers
in den Masterplan ist somit eine direkte Folge dieser unvollstiandig formulierten Ausgangslage.

Die Einsprecherin zeigte weiter auf, dass im Entwurf des Bebauungsplans «Siidiareal» drei zent-
rale Problembereiche bestanden, die jedoch mit einer Umzonung und Aufnahme ihres Grund-
stiicks in den Bebauungsplanperimeter geldst werden kénnten. Dabei handelt es sich um die stad-
tebauliche Struktur, die Immissionen und die Arealerschliessung.

Trotz der konstruktiven Mitwirkung der Einsprecherin will der Gemeinderat Hochdorf jedoch auf
eine Ausdehnung des Bebauungsplanperimeters bzw. der Zentrumszone 1 Siidi auf das Grund-
stiick der Einsprecherin verzichten. Die Einsprecherin bedauert die fehlende Anpassung. Sie ist
{iberzeugt, dass der Bebauungsplan dadurch mangels rechtmassiger Erschliessung nicht bewilli-
gungsfahig ist, wodurch sich die Entwicklung des gesamten Areals um Jahre verzégern wird. Uber-
dies blieben wichtige stiddtebauliche Fragen im Norden des Areals ungelgst.

Geplante Anderung

Wie bereits anldsslich der vorstehend erwahnten offentlichen Mitwirkung aufgezeigt, soll fir die
Entwicklung des Slidiareals das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Hochdorf um zwei neue
Zonen ergdnzt werden: eine Zentrumszone 1 SUdi und eine Zentrumszone 2 Sidi. Die Grundstiicke
des Projektperimeters Masterplan sollen in diese beiden neuen Zonen umgezont werden. Die
Grundstiicke in der Zentrumszone 1 5iidi sollen zudem mit einer Bebauungsplanpflicht Giberlagert
werden. Geplant ist, den entsprechenden Bebauungsplan «Stidiareal» zusammen mit der Teilzo-
nenplandanderung zu erlassen.

Obwohl das Grundstiick Nr. 1641, GB Hochdorf bei der Testplanung im Bearbeitungsperimeter
lag, ist das Grundstiick der Einsprecherin bei der geplanten Teilzonenplandnderung sowie im Pe-
rimeter des Bebauungsplans vorerst nicht enthalten, da im Masterplan der Projektperimeter wie
erwdhnt (siehe Rz.10) ohne sachliche Griinde verkleinert wurde. Einige Grundstiicke, u.a. auch
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jenes der Einsprecherin sollen jedoch neu von einer Freiraumachse tberlagert werden, deren
Lage im Zonenplan lediglich schematisch dargestellt ist. Gleiches gilt fiir eine Uberlagerung mit
einem Korridor Gewdsser auf gewissen Grundstiicken. Eine Rechtsgrundlage fir diese Gberlager-
ten (recte: iiberlagernden) Festlegungen fehlt.

Wie sich aus den nachstehenden Ausfiihrungen ergibt, muss die Teilzonenplandnderung sowie
der Bebauungsplanperimeter jedoch ohnehin das Grundstiick der Einsprecherin mitumfassen, an-
sonsten die Erschliessbarkeit des Bebauungsplanareals weder in rechtlicher noch in tatsachlicher
Hinsicht sichergestellt ist.

Infolgedessen ist auch der Erschliessungsrichtplan Hochdorf, Teilgebiet Stidi Areal (Stand: 16. Juni
2025) entsprechend anzupassen, namentlich das Kapitel 4.1.2, Etappe 02 - 2028-2030.

Materielles
Erschliessung

Geplante Erschliessung

Gemadss dem Planungsbericht, Umzonung und Bebauungsplan «Siidiareal» vom 26. April 2026
(nachfolgend Planungsbericht), S. 48, soll der Innenbereich des Bebauungsplanareals grundsatz-
lich autofrei gestaltet werden. Die Zufahrtsstrassen und -wege fiir den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) sollen auf die Strecken bis zu den vorgesehenen Einstellhallen/Parkhdusern be-
schrankt werden (Planungsbericht, S. 48). Vorgesehen ist, das Areal fiir den MIV von Norden her
iiber den Lavendelweg und anschliessend (iber eine Verlangerung der Industriegasse zu erschlies-
sen. Von Stiden her ist eine Erschliessung tiber die Sempachstrasse und von Westen (iber die
Industriestrasse angedacht.

Sl T

Lagonde

MV Foingreching:
— Arfreferung und Entsorgung

- Schuts & Netiung

1 Feserwelrateliplaty D
y\'ﬁ\‘ Purkfuius (unier- £ oberir Ssch) \'

Abbildung 1: Geplante Erschliessung MIV (Ausschnitt Planungsbericht, 5. 49)
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In einer ersten Etappe sollen dazu das Parkhaus Nord mit 236 Parkplitzen und das Parkhaus Stidi-
platz mit 155 Parkpldtzen realisiert werden. In der zweiten Etappe soll das Parkhaus Brunnenmd-
slibach mit 48 Parkplatzen und in einer dritten Etappe die Parkhduser Calomil und SBB mit 38
bzw. 23 Parkpldtzen gebaut werden. Insgesamt sollen auf diese Weise soo Parkplédtze fiir den MIV
geschaffen werden, wobei das Parkhaus Nord mit seinen geplanten 236 Parkpldtzen rund die
Hilfte des Angebots abdecken soll (Mobilitdtskonzept und Verkehrsgutachten vom 6. Januar 2026
[nachfolgend Mobilitdtskonzept], S. 27 f.).

Quartierparking Wast Total 500 PF
F -

Abbildung 2: Realisierung Parkhduser (Mobilititskonzept, 5. 28)

Mittels Erschliessungsrichtplan soll sichergestellt werden, dass sdmtliche Erschliessungselemente
zeitlich, funktional und finanziell abgestimmt entwickelt werden kdnnen. Geplant ist eine etap-
pierte Umsetzung der Erschliessung - abgestimmt auf den Baufortschritt der einzelnen Entwick-
lungsphasen (Planungsbericht, S. 56).

Der Erschliessungsrichtplan, welcher momentan ebenfalls 6ffentlich aufliegt, unterscheidet zwi-
schen fiinf Etappen mit separaten Ausflihrungszeitpunkten (Erschliessungsrichtplan Hochdorf,
Teilgebiet Sidi Areal vom 16. Juni 2025 [nachfolgend Erschliessungsrichtplan], s. g).

Etappe  Ausfiihrungszeitpunkt Beschrieb
01 2026 bis 2028 Umnutzung des bestehenden Areals
02 2028 bis 2030 Impulsphase Sudiplatz
03 2030 bis 2033 Transformation Calomilstrasse
04 2033 bis 2040 Transformation Industriegasse
05 Ab 2040 Entwicklung der Sudifelder
Tabelle 3. Zuteilung Zeithonzont

Abbildung 3: Zeithorizont Umsetzung Erschliessungsrichtplan (Erschliessungsrichtplan, S. g)
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Zur verkehrlichen Erschliessung wird im Erschliessungsrichtplan weiter ausgefiihrt, dass der Ver-
lauf der Strassen und Wege aus dem Masterplan Siidiareal ibernommen wurde. Ausgebaut und
erneuert werden sollen die Industriestrasse, Siedereistrasse, Calomilstrasse und der Lavendelweg.
Uber letzteren soll die Erschliessung des geplanten Parkhauses Nord erfolgen. Optional sei eine
direktere Erschliessung entlang eines neuen Velowegs méglich (Erschliessungsrichtplan, S. 10).
Dieser neue Veloweg ist fir die dritte Etappe geplant.

Geplant ist der Ausbau und die Erweiterung des Lavendelwegs in der zweiten Etappe im Rahmen
der «Impulsphase Siidiplatz». Aufgrund der Ubergeordneten Erschliessungsfunktion des La-
vendelwegs sei eine Aufklassierung von einer Privatstrasse zu einer Gemeindestrasse 3. Klasse
sinnvoll (Erschliessungsrichtplan, S. 11). Dieser Ausbau soll eine Verbreiterung der Strasse auf 6.45
bis 7.30 m auf einer Lange von ca. 370.00 m beinhalten sowie eine Deckbelagsanierung/-erneu-
erung (Erschliessungsrichtplan, Anhang A, Massnahmenblatt fiir Etappe 02 — 2028 bis 2030).

[] [ s | i
i ! ! Xl |
~Feralo | -
i WWH:#”‘\:‘U u | 1 - -

i i

Abbildung a: Erschliessungsrichtplan Situation 1:1000 (Ausschnitt)

Voraussetzungen an die Erschliessung

Gemadss Art. 22 Abs. 2 lit. b Bundesgesetz (iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG;
SR 700) ist die Erschliessung des zu {iberbauenden Landes eine Baubewilligungsvoraussetzung.
Land ist erschlossen, wenn die fiir die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt besteht und die
erforderlichen Wasser-, Energie- sowie Abwasserleitungen so nahe heranfiihren, dass ein An-
schluss ohne erheblichen Aufwand méglich ist. Die hinreichende Zufahrt bzw. die geniigende Zu-
ganglichkeit setzt eine rechtlich gesicherte und technisch hinreichende Zufahrt voraus.

Spdtestens im Zeitpunkt der Realisierung des Bauvorhabens ist vorausgesetzt, dass die Erschlies-
sung tatsdchlich und rechtlich gesichert ist (BGer 1C_221/2023 E. 3.1). Erstens ist also notwendig,
dass ein Baugebiet unter offentlich-rechtlichen Gesichtspunkten {iber hinreichende
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Erschliessungsanlagen verfligt. Zweitens muss die Eigentiimerin des Baugrundstiicks berechtigt
sein, Uber die Erschliessungsanlagen zu fahren.

Kénnen Baubewilligungen nur gestltzt auf einen Bebauungsplan erstellt werden ist die Erschlies-
sung zwingend in den Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan zu regeln (§ 7 Abs. 1 lit. a Pla-
nungs- und Bauverordnung [PBV; SRL Nr. 736]). Dabei wird in § 65 Abs. 1 PBG verlangt, dass Be-
bauungsplane eine erschliessungsmassig gute, auf das libergeordnete Verkehrsnetz abgestimmte
Uberbauung aufzeigen miissen. Die Erschliessungsachsen und deren planerische Sicherstellun-
gen miissen im Bebauungsplan geregelt werden. Die Erschliessungsanlagen sind bezuglich Situ-
ierung (Linienflihrung) und Dimensionierung festzulegen und sicherzustellen. Soweit die mit dem
Bebauungsplan angestrebte Nutzung die konkreten Bediirfnisse in dieser Hinsicht aufzeigt, sind
die entsprechenden Anordnungen bereits auf dieser Stufe zu treffen (vgl. EsSCHMANN, Der Gestal-
tungsplan nach zircherischem Recht, Diss. Zirich 1984, S. 128; HAUPTLIN, Kommentar zum Bau-
gesetz des Kantons Aargau, 3. Aufl. 2013, N 19 zu § 21).

Erschliessung ist rechtlich nicht gesichert

Wie aufgezeigt (Rz. 16), soll das Bebauungsplanareal fiir den MIV von Narden her hauptséchlich
iber den Lavendelweg erschlossen werden. Von der Industriestrasse soll der MIV via Lavendelweg
zu den Parkhiusern Nord und SBB gelangen, in welchen sich rund die Hilfte der geplanten 500
Parkplétze befinden sollen (s. vorstehend Rz. 17). Alternativ ist spéter, in einer 3. Etappe, eine
Erschliessung (iber einen neu geplanten Veloweg vorgesehen (s. vorstehend Rz. 20).

Der Lavendelweg ist nicht ausparzelliert, sondern verlduft gemiss Grundbuchplan (ber die
Grundstiicke Nrn. 1507 (bzw. dem Baurechtsgrundstiick Nr. 2335, GB Hochdorf), 1511, 189, alle
GB Hochdorf. Der ostliche Verlauf des Lavendelweges wird nach der Grenze zum Grundstiick
Nr. 1641, GB Hochdorf nicht mehr eindeutig dargestellt. In tatsachlicher Hinsicht verlduft der La-
vendelweg jedoch weiterhin (iber das Grundstiick Nr. 18g, GB Hochdorf sowie anschliessend (iber
das Grundstiick Nr. 123, GB Hochdorf, um u.a. das Grundstiick Nr. 178, GB Hochdorf zu erschlies-
sen. Es handelt sich um eine Privatstrasse, die im Eigentum der Grundeigentimer der eben ge-
nannten Grundstiicke steht und die nicht der Offentlichkeit gewidmet ist. Fiir das Befahren der
Strasse ist momentan die Zustimmung der Grundeigenttimer erforderlich. Fiir eine Erschliessung
eines grossen Bebauungsplanareals erwiesen sich Zufahrtsrechte, welche bloss mittels Dienstbar-
keiten rechtlich gesichert wdren als ungentigend und unzuldssig.
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Abbildung 5: Lavendelweg (Ausschnitt Geoportal Luftbild)

Deshalb plant die Gemeinde Hochdorf, wie vorstehend erwdhnt (Rz. 20 f.), den Lavendelweg zu
einer Gemeindestrasse 3. Klasse aufzuklassieren (Planungsbericht, S. 11). Bei Gemeindestrassen
handelt es sich um 6ffentliche Strassen (§ 3 Abs. 3 Strassengesetz [StrG]; SRL Nr. 755), die grund-
sdtzlich uneingeschrankt befahren werden kénnen (vgl. § 21 Abs. 1 5trG). Sie werden von der Ge-
meinde erstellt, stehen unter ihrer Hoheit und unter Vorbehalt besonderer Rechtsverhaltnisse im
Eigentum der Gemeinde (§ 48 Abs. 1 5trG).

Mit der geplanten Aufklassierung des Lavendelwegs in eine Gemeindestrasse 3. Klasse geht somit
ein Eigentumsiibergang des Lavendelwegs von den vorstehend erwdhnten Grundeigentiimern
(Rz. 26) zur Gemeinde Hochdorf einher, der, soweit notwendig, auf dem Enteignungsweg durch-
gesetzt werden muss. Fiir die Enteignung muss die Gemeinde Hochdorf ein separates Verfahren
anstrengen, wobei dessen Ausgang zum jetzigen Zeitpunkt ungewiss ist. Auf jeden Fall sind sol-
che Verfahren zeitlich sehr aufwindig.

Entscheidend ist, dass aus rechtlicher und planerischer Sicht die Erschliessung bzw. die Erschliess-
barkeit des Bebauungsplanareals aktuell nicht gesichert ist. Dies ist unzuldssig. Wie aufgezeigt
(Rz. 24), muss die planerische Sicherstellung der Erschliessungsachsen und deren Dimensionie-
rung zwingend im Bebauungsplan geregelt werden. Da es daran fehlt, ist der Bebauungsplan nicht
genehmigungsfihig. Zudem verletzt der Bebauungsplan «Siidiareal» die Grundsitze der Koordi-
nation und damit Bundesrecht.

Gemdss § 70 Abs. 1 PBG konnen in einem Bebauungsplan Flichen fir &ffentliche Bauten und An-
lagen bezeichnet werden, fiir die ein Enteignungsrecht beansprucht werden soll. Mit der
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Genehmigung des Bebauungsplans erhalten die Gemeinden das entsprechende Enteignungs-
recht. Mit einer Integration des Grundstiicks der Einsprecherin in den Perimeter des Bebauungs-
plans «Siidiareal» und einer entsprechenden Umzonung wiirde der Gemeinde Hochdorf somit die
Méglichkeit eréffnet, das Enteignungsrecht an den fiir die Erschliessung erforderlichen Flichen
auf dem Lavendelweg (zumindest teilweise) zu beantragen. Damit konnte sie die Erschliessungs-
achsen und deren Dimensionierung mit dem Bebauungsplan planerisch sicherstellen und regeln,
vorausgesetzt, der Regierungsrat wiirde dafiir der Gemeinde das Enteignungsrecht erteilen. Mit
einem solchen Vorgehen wiirde die Erschliessbarkeit im Bebauungsplan erfiillt werden. Umge-
kehrt kann der Bebauungsplan nicht rechtsgiltig erlassen und genehmigt werden, wenn dessen
Erschliessbarkeit wie vorliegend nicht sichergestellt ist.

Fiir eine rechtliche Sicherstellung der Erschliessung ist die Integration des Grundstiicks der Ein-
sprecherin folglich zwingend erforderlich. Ohne die Integration in den Perimeter des Bebauungs-
plans «Sidiareal» fehlt eine ausreichende rechtliche Sicherung fiir den Ausbau des Lavendelwegs,
wodurch die Erschliessbarkeit des Bebauungsplanperimeters nicht sichergestellt werden kann.
Das Grundstiick Nr. 1641, GB Hochdorf ist deshalb von der Arbeitszone A (Ar-A) ES IV in die Zent-
rumszone 1 Sidi (Ze-1S) ES Il umzuzonen und der Bebauungsplan «Siidiareal» ist auf dieses
Grundstiick auszudehnen.

Andernfalls ist die Erschliessbarkeit zu verneinen und der Bebauungsplan ist nicht genehmigungs-
fahig, bis das Enteignungsverfahren fiir die Aufklassierung des Lavendelwegs abgeschlossen ist.

Gleiches gilt erst recht mit Blick auf die alternative Erschliessung (iber den neu geplanten Velo-
weg. Dieser verlduft direkt Giber das Grundstiicke Nr. 1641, GB Hochdorf der Einsprecherin (s. vor-
stehend Rz. 21). Ohne dessen Integration in den Perimeter des Bebauungsplans «Siidiareal» fehlit
auch bei dieser Option eine ausreichende rechtliche Sicherung fiir den Ausbau. Aus diesem Grund
ist auch eine ausreichende Erschliessbarkeit fiir den Veloverkehr rechtlich nicht sichergestellt.

Erschliessung ist tatsdchlich nicht gesichert

Gemdss dem Mobilitdtskonzept wird erwartet, dass sich der Verkehr vom Siidiareal hauptsichlich
von und nach Luzern bewegt (50 %). Der restliche Verkehr teilt sich in die Richtungen Sursee und
Lenzburg (je 25 %) auf (Mobilitdtskonzept, S. 40). Geschétzt wird, dass mit der Entwicklung des
Sudiareals das Verkehrsaufkommen um rund go % zunehmen wird (Mobilitdtskonzept, S. 44).
Aktuell weisen samtliche Knoten auf dem umliegenden Strassennetz die Qualititsstufe A «ausge-
zeichnet» aus, abgesehen vom Linkseinmiinder am Knoten Industriestrasse/Sempachstrasse,
welcher die Qualitatsstufe D «ausreichend» erreicht (Mobilitdtskonzept, S. 46). Bei einer Entwick-
lung des Siidiareals bleibt die prognostizierte Qualitdt bei den meisten Knoten auf Stufe A «aus-
gezeichnet» erhalten. Massgeblich verschlechtern wird sich die Qualitit jedoch bei sdmtlichen
Linkseinmiindern in die Sempachstrasse. Die Knoten Eisfeldweg/Sempachstrasse und Sie-
dereistrasse/Sempachstrasse sollen noch iUber die Qualititsstufe C «befriedigend» verfiigen, der
Knoten Industriestrasse/Sempachstrasse iiber die Qualitdtsstufe F «véllig ungentigend».

Im Mobilititskonzept werden keine Massnahmen aufgezeigt, wie die Uberlastung des Knotens
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Industriestrasse/Sempachstrasse verhindert werden kénnte. Aufgrund der fehlenden Leistungs-
kapazitdt des Knotens Industriestrasse/Sempachstrasse bei einer Realisierung des Bebauungs-
plans «Siidiareal» ist die Erschliessbarkeit des Bebauungsplans auch im Bereich des tibergeord-
neten Strassennetzes in tatsachlicher Hinsicht zu verneinen.

Sodann bleibt die ungeniigende Dimensionierung des Lavendelwegs vollkommen unerwihnt. Der
Lavendelweg ist ca. 360 m lang. Auf den ersten rund 300 m ab dem Knoten Industriestrasse/La-
vendelweg weist er eine Breite von ca. 6.50 m auf. Auf den letzten 60 m ist der Lavendelweg
jedoch nie mehr breiter als ca. 5 m. An gewissen Stellen ist der Lavendelweg nur noch rund 3.50 m
breit. Diese Engstelle befindet sich am Ende des Lavendelwegs vor dem Knoten mit der geplanten
Verldngerung der Industriegasse. Des Weiteren verunmdéglicht die geringe Distanz zwischen den
bereits bestehenden Gebduden auf den Grundstiicken Nrn. 189 und 1641, beide GB Hochdorf, die
notwendige Mindestbreite des kiinftigen Lavendelweges. Auch die erforderlichen Sichtverhalt-
nisse sowie sonstige sicherheitsrelevante Abstinde werden aufgrund der geringen Distanz in die-
sem Bereich nicht eingehalten.

Da tber den Lavendelweg die Parkhduser Nord und SBB mit 245 Parkpldtzen erschlossen werden
sollen, muss der Lavendelweg die Anforderungen einer Quartiererschliessungsstrasse im Sinn der
VSS-Norm 40 o045 erfiillen. Quartiererschliessungsstrassen dienen der Erschliessung von bis zu
300 Wohneinheiten und miissen eine Belastbarkeit von 150 Fahrzeugen pro Stunde aufweisen.
Sie sollen Giber zwei Fahrstreifen verfligen, mindestens auf einer Seite (iber einen Gehweg und
sind auf den Begegnungsfall Lastwagen/Personenwagen auszulegen. Die Fahrbahnstreifen ohne
Gehweg miissen deshalb eine Breite von 4.30 m und ein Lichtraumprofil von mindestens 5.70 m
aufweisen. Flir den Gehweg wdre eine Breite von mindestens 0.80 m und ein Lichtraumprofil von
1.20 m erforderlich (vgl. dazu die VSS-Norm 40 201 Ziff. 3 ff., insbesondere die Tabellen 1, 2, 3 und
5). Gesamthaft ware somit ein Lichtraumprofil von 6.9o0 m erforderlich.

Wie aufgezeigt (Rz. 35), erfiillt der Lavendelweg diese Voraussetzungen bei Weitem nicht. Er ist
an vielen Stellen zu wenig breit, so dass teilweise nicht einmal die Mindestbreiten fiir die Fahr-
bahnstreifen eingehalten wiirden. Ebenso fehlt es an einem Gehweg. Hinzu kommt, dass insbe-
sondere die rechtwinklige, vollig untbersichtliche Strassenfiihrung um die nérdliche Hausecke
des Hauptbaues des KMU-Centers am Knoten Lavendelweg/Verldngerung der Industriegasse ge-
fahrlich ist. Diese beeintrachtigt auch die Nutzung der Liegenschaft des KMU-Centers, die genau
da ihren Hauptzugang hat, massiv.

Die geplante Erschliessung vermag somit die technischen Sicherheitsstandards, die an eine
Haupterschliessung eines grossen Siedlungsareals gestellt werden miissen, in keiner Weise zu
erfiillen. Dabei waren die entsprechenden Anordnungen zwingend auf der Stufe des Bebauungs-
plans zu regeln (vgl. EscHMANN, Der Gestaltungsplan nach ziircherischem Recht, Diss. Ziirich 1984,
S.128; HAUPTLIN, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau, 3. Aufl. 2013, N 19 zu § 21). Im
Mobilitdtskonzept wird nicht aufgezeigt, wie die festgestellten Defizite geldst werden kénnen. Im
Erschliessungsrichtplan werden zwar die Massnahmen und die Realisierungsetappen aufgezeigt,
diese beziehen sich jedoch auf spatere Zeitrdume und Verfahren, wéahrenddem die Erschliessbar-
keit im aktuellen Entwurf des Bebauungsplans nachzuweisen ware. Deshalb hilft der blosse
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Hinweis im Mabilitatskonzept und im Erschliessungsrichtplan auf die geplante Aufklassierung des
Lavendelwegs zu einer Gemeindestrasse nichts, da diese rechtlich nicht gesichert ist (vgl. vorste-
hend Rz. 28 ff.).

Daneben ist diese Massnahme gemdss Erschliessungsrichtplan erst in einer zweiten Etappe ge-
plant (vgl. dazu vorstehend Rz. 19), wogegen das Parkhaus Nord bereits als Teil der ersten Etappe
bei der Realisierung des Bebauungsplans «Stidiareal» vorgesehen ist (Mobilitdtskonzept, S. 27).
Ein mit der Aufklassierung des Lavendelwegs allfillig einhergehender Ausbau ist somit nur unge-
niigend mit der Realisierung des Bebauungsplans «Siidiareal» abgestimmt. Dies widerspricht der
Voraussetzung, dass die Dimensionierung der Erschliessung im Bebauungsplan zu regeln und si-
cherzustellen ist (s. vorstehend Rz. 24). Die Grundsdtze der Koordination gemiss Art. 25a RPG
gelten auch fir das Nutzungsplanverfahren (Art. 25a Abs. 4 RPG).

Die alternative Erschliessung tber den neuen Veloweg ist gar erst in einer dritten Etappe geplant,
und es bleibt vollkommen unklar, wie diese technisch umgesetzt werden soll (s. vorstehend
Rz. 20).

Zudem muss der MIV entgegen dem eigentlichen Konzept eines autobefreiten Innenbereichs in
das Areal gefiihrt werden, um zum Parkhaus Nord zu gelangen. Die Zufahrt Parkhaus Nord befin-
det sich nicht im Aussenbereich des Areals, sondern im Innenbereich zwischen den Baubereichen
BN4 und BN5 sowie BN SBB. Damit steht die aktuelle Planung im Widerspruch zum verkehrlichen
Gesamtkonzept. Zudem wird dadurch die geforderte gute Erschliessung eines Bebauungsplans
gemdss § 65 PBG verfehlt.

Die geplante Erschliessung fir den MIV ist vollig ungeniigend. Die aktuelle Planung vermag die
Anforderungen von § 65 PBG und § 7 PBV in keiner Weise zu erfiillen. Die Erschliessbarkeit ist aus
diesem Grund auch in tatsdchlicher Hinsicht zu verneinen. Das Grundstiick Nr. 1641, GB Hochdorf
ist deshalb von der Arbeitszone A (Ar-A) ES IV in die Zentrumszone 1 Siidi (Ze-1S) ES Il umzuzo-
nen, und der Bebauungsplan «Sidiareal» ist auf dieses Grundstiick auszudehnen. Andernfalls ist
der Bebauungsplan «Sudiareal» aufgrund der ungeniigenden tatsdchlichen Erschliessung offen-
sichtlich noch wahrend Jahren nicht genehmigungsfihig.

Immissionen

Neben dem fehlenden Nachweis der rechtlichen und tatsédchlichen Erschliessbarkeit des Bebau-
ungsplanperimeters ist zudem nicht sichergestellt, dass die massgebenden Immissionsgrenz-
werte im Bereich des Larms eingehalten werden.

Der Umweltnotiz, Entwicklung Siidiareal, Hochdorf LU Phase Umzonung + Bebauungsplan vom
23. April 2026 (nachfolgend Umweltnotiz) kann entnommen werden, dass die Berechnungen der
Strassenlarmemissionen im CadnaA-Berechnungsprogramm, Version 2025, mit dem Modell son-
ROAD18 erfolgt seien. Als Ausgangsdaten fiir die Festlegung des massgebenden Verkehrs der bei-
den Kantonsstrassenabschnitten (Haupt- und Sempachstrasse) sowie der Gemeindestrasse (In-
dustriestrasse) hatten die Verkehrsdaten des kantonalen Strassenldarmkatasters 2018 gedient, die
fiir das Kataster-Prognosejahr 2029 bzw. 2034 definiert wurden. Fiir die Berechnung seien die
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Verkehrsdaten entsprechend diesen Quellen und der dort angegebenen Jahreszunahme (1 % pro
Jahr) fiir das flir den Bebauungsplan massgebende Jahr 2032 bzw. den Zustand Z2 intra- bzw.
extrapoliert worden (Umweltnotiz, S. 23).

Weiter wird in der Umweltnotiz, S. 24 festgehalten, dass: «Fiir den Betriebszustand 23 im jahr
2045 wird bei der oben erwdhnten Verkehrszunahme von 1% pro jJahr eine Verkehrszunahme von
knapp 14% (verglichen zu Z1) erwartet, was zu einem Anstieg der Emissionen von rund o.5 dB
fiihrt. Die Situation beztiglich der Strassenldrmimmissionen (Abbildung 10 und Abbildung 11) ver-
dndert sich dadurch nur unwesentlich. Dariiber hinaus ist die Annahme der Verkehrszunahme
von 1% pro jahr (ber die ndchsten zo Jahre (bis 2045) als sehr konservativ zu betrachten, und
wird aller Wahrscheinlichkeit nach eher darunter liegen. Die prognostizierte Ldrmemissionszu-
nahme von o.5 dB gilt demnach als "worst-case"” Szenario.»

Gestiitzt auf diese Ausfiihrungen ergibt sich aus der Umweltnotiz eine Uberschreitung der Immis-
sionsgrenzwerte am nérdlichsten Rand und am siidlichen Rand des Bebauungsplanperimeters,
und dies sowohl tagsiiber wie auch nachts (Umweltnotiz, 26 f.).

e P

Abbildung 6: Strassenldrm - Rasterkarte Tag (links) und Nacht (rechts) (Umweltnotiz, 5. 26 1.}

Diese Prognose steht im Widerspruch zum Mobilitdtskonzept. Darin wird klar festgehalten, dass
der MIV vom Sudiareal hauptsdchlich von und Richtung Luzern abfliessen wird (s. Maobilitatskon-
zept, S. 40). Mit Blick darauf, dass fast die Halfte aller Parkpldtze auf die Parkhduser Nord und
SBB entfallen, die von Norden her liber die Industriestrasse via Lavendelweg erschlossen werden
sollen, wird auf diesem Abschnitt, insbesondere der Industriestrasse, deutlich mehr Verkehr indi-
ziert als auf dem restlichen umliegenden und z.T. ibergeordneten Strassennetz. Dieser Umstand
bleibt in der Umweltnotiz unbericksichtigt. Es wird nur pauschal behauptet, der indizierte Mehr-
verkehr verteile sich auf die umliegenden Strassen und sei hinsichtlich deren Verkehrsmengen
unbedeutend (Umweltnotiz, S. 27 f.).

Die Ldrmprognose betreffend den Strassenldrm in der Umweltnotiz ist somit ungeniigend.
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Dar{iber hinaus fehlt in der Prognose eine Auseinandersetzung mit den arealinternen Lirmemis-
sionen und -immissionen bei der geplanten Haupterschliessung entlang des Lavendelwegs und
der Verldngerung der Industriegasse im Norden sowie {iber die Siedereistrasse im Stiden.

so  Ausall diesen Griinden sind die Teilzonenplandnderung Umzonung «Siidiareal» sowie der Bebau-
ungsplan «Siidiareal» nicht zu genehmigen und zur Uberarbeitung im Sinn der Antrige der Ein-

sprecherin zuriickzuweisen.

Aus den dargelegten Griinden ersuchen wir Sie, geehrter Herr Gemeindeprasident, sehr geehrte Damen
und Herren Gemeinderdte, sehr geehrter Herr Gemeindeschreiber, den eingangs gestellten Antrage zu

entsprechen.

Freundliche Grisse

8

Urs Hofstetter,

dreifach
Kopie an: Klientschaft

Beilage: Vollmacht
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Gemeinde Hochdorf

Stimmzettel

fUr die Gemeindeabstimmung vom 27. September 2026

Ja oder Nein

Stimmen Sie der Anderung des Bau- und Zonen-
reglements und des Zonenplans SGdiareal unter

gleichzeitiger Abweisung der nicht gUtlich erle-
digten Einsprache zu?

Gemeinde Hochdorf

Stimmzettel

fur die Gemeindeabstimmung vom 27. September 2026

Ja oder Nein

Stimmen Sie dem Bebauungsplan SUdiareal
unter gleichzeitiger Abweisung der nicht gutlich
erledigten Einsprache zu?

Gemeinde Hochdorf

Stimmzettel

fur die Gemeindeabstimmung vom 27. September 2026

Ja oder Nein

Stimmen Sie dem Sonderkredit fUr den Neubau
des Bushofs Ost im Betrage von CHF 2'600'000.00
ZU?
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