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Sehr geehrter Herr Gemeindeprdsident, sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderéte, sehr geehrter
Herr Gemeindeschreiber

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

Antrage

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

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

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

4. Subeventuell seien die geplante Teilzonenplandnderung Umzonung «Siidiareal» sowie der Be-
bauungsplan «Sidiareal» 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

. Vollmacht

1 Die unterzeichnenden Rechtsanwdlte sind gehorig bevollméachtigt.

Beweis Urkunde Vollmacht einsp. Bel 1

1. Frist

2 Die 6ffentliche Auflagefrist dauert vom 11. Mai 2026 bis 9. Juni 2026. Mit der vorliegenden Eingabe
ist die Frist zur Einreichung der Einsprache gewahrt.

B. Legitimation

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 schutzwirdiges Interesse haben.

Ein schutzwirdiges Interesse hat, wer an der Abweisung einer Rechtsvorkehr mehr als irgendje-
mand oder die Allgemeinheit interessiert ist oder wer in héherem 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 Beziehungsndhe vorab in rdumlicher Hinsicht gegeben sein.
Vorausgesetzt ist ein fester nachbarlicher Bezug, vermittelt durch dingliche oder vertragliche
Rechte (LGVE 2005 Il Nr. 9 E. 4a).

Die Einsprecherin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Nr. 1641, GB Hochdorf. Das Grundsttick ist
vom Bebauungsplan «Sldiareal» unmittelbar betroffen. Zwei Freiraumachsen verlaufen direkt
Uber das Grundstiick. Des Weiteren grenzt das Grundstiick der Einsprecherin direkt an den Be-
bauungsplanperimeter an. Sodann weist der Bebauungsplan Erschliessungsoptionen aus, die di-
rekt das Grundsttick 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 frither eine Milchverarbeitungsfabrik. Die Gemeinde verfolgt eine proaktive Entwick-
lungsstrategie. Zu diesem Zwecke wurde eine erste dffentliche Mitwirkung sowie eine Testpla-
nung durchgefiihrt. Das Testplanungsverfahren konnte Ende 2023/Anfang 2024 abgeschlossen
werden. Ziel des Verfahrens war es, ein optimales stddtebauliches 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 &f-
fentlichen Mitwirkung auf. Die Einsprecherin hat sich im Rahmen dieser 6ffentlichen Mitwirkung
zusammen mit dem Eigentlimer des Grundstiicks Nr. 194, GB Hochdorf mit einer umfassenden
Mitwirkungseingabe eingebracht und in der Hauptsache beantragt, dass auch ihre Grundstlicke
in die Zentrumszone 1 Slidi 1 umzuzonen sowie der Bebauungsplan «Stidiareal» auf ihre beiden
Grundstiicke Nrn. 194 und 1641, beide GB Hochdorf auszudehnen seien.

Als Begriindung fiihrte die Einsprecherin aus, dass das Grundstiick 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 Sudiareal ausgeschlossen worden. Nach Darstellung der Gemeinde Hochdorf lag der
Grund fur den Ausschluss der Liegenschaft KMU-Center aus dem Perimeter des Masterplans da-
rin, dass in der Testplanung sdmtliche Teams das KMU-Center nicht in ihren Projekten einbezogen
hatten. Der Grund dirfte dagegen vielmehr eine direkte Folge der unvollstindig formulierten
Ausgangslage fiir die Testplanung sein. Im Kapitel «3. Aufgabe und relevante Rahmenbedingun-
gen» waren sog. «konkrete Vorhaben» aufgefiihrt, welche die Teams bei ihrer Planung berick-
sichtigen konnten. Auf Seite 24 des Schlussberichts zur Testplanung werden Organisationen ge-
listet, die ein «konkretes Interesse an Flachen oder Raumlichkeiten auf dem Stidiareal 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
Grundstlcks 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
nordlichen Bereich des Sidiareals deutlich eingeschrdnkt. 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 «Stidiareal» drei zent-
rale Problembereiche bestanden, die jedoch mit einer Umzonung und Aufnahme ihres Grund-
stlicks in den Bebauungsplanperimeter gelést werden kdnnten. Dabei handelt es sich um die stdd-
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-
stlick der Einsprecherin verzichten. Die Einsprecherin bedauert die fehlende Anpassung. Sie ist
liberzeugt, dass der Bebauungsplan dadurch mangels rechtmassiger Erschliessung nicht bewilli-
gungsfahig ist, wodurch sich die Entwicklung des gesamten Areals um Jahre verzogern wird. Uber-
dies blieben wichtige stadtebauliche Fragen im Norden des Areals ungelost.

Geplante Anderung

Wie bereits anldsslich der vorstehend erwdhnten 6ffentlichen Mitwirkung aufgezeigt, soll fir die
Entwicklung des Siidiareals das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Hochdorf um zwei neue
Zonen ergdnzt werden: eine Zentrumszone 1 Siidi und eine Zentrumszone 2 Siidi. Die Grundstiicke
des Projektperimeters Masterplan sollen in diese beiden neuen Zonen umgezont werden. Die
Grundstlicke in der Zentrumszone 1 Siidi sollen zudem mit einer Bebauungsplanpflicht iberlagert
werden. Geplant ist, den entsprechenden Bebauungsplan «Sidiareal» zusammen mit der Teilzo-
nenplandnderung zu erlassen.

Obwohl das Grundstlick 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 (berlagert werden, deren
Lage im Zonenplan lediglich schematisch dargestellt ist. Gleiches gilt fiir eine Uberlagerung mit
einem Korridor Gewdsser auf gewissen Grundstiicken. Eine Rechtsgrundlage fiir diese (berlager-
ten (recte: Giberlagernden) 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 tatsdchlicher
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

Gemdss dem Planungsbericht, Umzonung und Bebauungsplan «Sidiareal» vom 26. April 2026
(nachfolgend Planungsbericht), S. 48, soll der Innenbereich des Bebauungsplanareals grundsétz-
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
tiber den Lavendelweg und anschliessend {iber eine Verlangerung der Industriegasse zu erschlies-
sen. Von Siden her ist eine Erschliessung (iber die Sempachstrasse und von Westen (ber die
Industriestrasse angedacht.
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<

Abbildung 1: Geplante Erschliessung MIV (Ausschnitt Planungsbericht, S. 49)

5/14



18

19

HOFSTETTER
ADVOKATUR & NOTARIAT

In einer ersten Etappe sollen dazu das Parkhaus Nord mit 236 Parkplédtzen und das Parkhaus Sidi-
platz mit 155 Parkpldtzen realisiert werden. In der zweiten Etappe soll das Parkhaus Brunnenmo-
slibach mit 48 Parkpldtzen und in einer dritten Etappe die Parkhduser Calomil und SBB mit 38
bzw. 23 Parkpldtzen gebaut werden. Insgesamt sollen auf diese Weise 500 Parkpldtze fiir den MIV
geschaffen werden, wobei das Parkhaus Nord mit seinen geplanten 236 Parkplatzen rund die
Halfte des Angebots abdecken soll (Mobilitdtskonzept und Verkehrsgutachten vom 6. Januar 2026
[nachfolgend Mobilitdtskonzept], S. 27 f.).

Langfristig
' Quartierparking West
ca. 200 PF

AN
Etappe 1
R Sidiplatz

Abbildung 2: Realisierung Parkhduser (Mobilitdtskonzept, S. 28)

Mittels Erschliessungsrichtplan soll sichergestellt werden, dass sdamtliche Erschliessungselemente
zeitlich, funktional und finanziell abgestimmt entwickelt werden kénnen. 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 finf Etappen mit separaten Ausfiihrungszeitpunkten (Erschliessungsrichtplan Hochdorf,
Teilgebiet Sudi Areal vom 16. Juni 2025 [nachfolgend Erschliessungsrichtplan], S. 9).

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 Zeithorizont

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 Slidiareal 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 moglich (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 Stdiplatz». Aufgrund der (bergeordneten 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 Ldnge von ca. 370.00 m beinhalten sowie eine Deckbelagsanierung/-erneu-
erung (Erschliessungsrichtplan, Anhang A, Massnahmenblatt fiir Etappe 02 — 2028 bis 2030).

/i \ T
2 - 7
1 N
Etappo 2 : sl
o

Ausbau Strasse

und Aufklassierung zur
Gemeindestrasse 3 Klasse

f~——

I

¢ ]

ﬂ & é 3

Etappe 2. optional 5

Ertichtigung Schiaufe 3
[ M

Etappe 1
Rampe

Abbildung 4: Erschliessungsrichtplan Situation 1:1000 (Ausschnitt)

Voraussetzungen an die Erschliessung

Gemdss 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 mdglich ist. Die hinreichende Zufahrt bzw. die genligende Zu-
gdnglichkeit 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 oOffentlich-rechtlichen Gesichtspunkten {ber hinreichende
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Erschliessungsanlagen verfligt. Zweitens muss die Eigentiimerin des Baugrundstiicks berechtigt
sein, Uiber die Erschliessungsanlagen zu fahren.

Kénnen Baubewilligungen nur gestiitzt 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-
bauungspldne eine erschliessungsmassig gute, auf das (ibergeordnete Verkehrsnetz abgestimmte
Uberbauung aufzeigen miissen. Die Erschliessungsachsen und deren planerische Sicherstellun-
gen missen im Bebauungsplan geregelt werden. Die Erschliessungsanlagen sind beziglich Situ-
ierung (Linienfihrung) und Dimensionierung festzulegen und sicherzustellen. Soweit die mit dem
Bebauungsplan angestrebte Nutzung die konkreten Bedirfnisse in dieser Hinsicht aufzeigt, sind
die entsprechenden Anordnungen bereits auf dieser Stufe zu treffen (vgl. ESCHMANN, Der Gestal-
tungsplan nach zircherischem Recht, Diss. Ziirich 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 Norden her hauptsachlich
Uber den Lavendelweg erschlossen werden. Von der Industriestrasse soll der MIV via Lavendelweg
zu den Parkhdusern Nord und SBB gelangen, in welchen sich rund die Hailfte der geplanten 500
Parkpldtze 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 gemdss Grundbuchplan iber die
Grundstiicke Nrn. 1507 (bzw. dem Baurechtsgrundstiick Nr. 2335, GB Hochdorf), 1511, 189, alle
GB Hochdorf. Der 6stliche Verlauf des Lavendelweges wird nach der Grenze zum Grundstiick
Nr. 1641, GB Hochdorf nicht mehr eindeutig dargestellt. In tatsachlicher Hinsicht verlauft der La-
vendelweg jedoch weiterhin iber das Grundstiick Nr. 189, GB Hochdorf sowie anschliessend iiber
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 Grundeigentiimer der eben ge-
nannten Grundstiicke steht und die nicht der Offentlichkeit gewidmet ist. Fiir das Befahren der
Strasse ist momentan die Zustimmung der Grundeigentlimer erforderlich. Fiir eine Erschliessung
eines grossen Bebauungsplanareals erwiesen sich Zufahrtsrechte, welche bloss mittels Dienstbar-
keiten rechtlich gesichert waren als ungeniigend und unzuldssig.
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Abbildung 5: Lavendelweg (Ausschnitt Geoportal Luftbild)

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

Mit der geplanten Aufklassierung des Lavendelwegs in eine Gemeindestrasse 3. Klasse geht somit
ein Eigentumsibergang des Lavendelwegs von den vorstehend erwahnten Grundeigentiimern
(Rz. 26) zur Gemeinde Hochdorf einher, der, soweit notwendig, auf dem Enteignungsweg durch-
gesetzt werden muss. Fir 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 aufwandig.

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
genehmigungsfdhig. Zudem verletzt der Bebauungsplan «Siidiareal» die Grundsatze der Koordi-
nation und damit Bundesrecht.

Gemdss § 70 Abs. 1 PBG kdnnen in einem Bebauungsplan Flachen flr 6ffentliche Bauten und An-
lagen bezeichnet werden, flir 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 Grundstlicks der Einsprecherin in den Perimeter des Bebauungs-
plans «Stdiareal» und einer entsprechenden Umzonung wiirde der Gemeinde Hochdorf somit die
Maoglichkeit eroffnet, das Enteignungsrecht an den fiir die Erschliessung erforderlichen Flachen
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 rechtsglltig 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 «Stdiareal» 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 Stdi (Ze-1S) ES Il umzuzonen und der Bebauungsplan «Sidiareal» ist auf dieses
Grundsttick auszudehnen.

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

Gleiches gilt erst recht mit Blick auf die alternative Erschliessung Giber den neu geplanten Velo-
weg. Dieser verlduft direkt (ber das Grundstiicke Nr. 1641, GB Hochdorf der Einsprecherin (s. vor-
stehend Rz. 21). Ohne dessen Integration in den Perimeter des Bebauungsplans «Stidiareal» fehlt
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 tatsachlich nicht gesichert

Gemadss dem Mobilitdtskonzept wird erwartet, dass sich der Verkehr vom Siidiareal hauptséchlich
von und nach Luzern bewegt (50 %). Der restliche Verkehr teilt sich in die Richtungen Sursee und
Lenzburg (je 25 %) auf (Mobilitatskonzept, S. 40). Geschdtzt wird, dass mit der Entwicklung des
Stidiareals das Verkehrsaufkommen um rund 9o % zunehmen wird (Mobilitatskonzept, S. 44).
Aktuell weisen sdmtliche Knoten auf dem umliegenden Strassennetz die Qualitdtsstufe A «ausge-
zeichnet» aus, abgesehen vom Linkseinmiinder am Knoten Industriestrasse/Sempachstrasse,
welcher die Qualitdtsstufe D «ausreichend» erreicht (Mobilitdtskonzept, S. 46). Bei einer Entwick-
lung des Sidiareals bleibt die prognostizierte Qualitat bei den meisten Knoten auf Stufe A «aus-
gezeichnet» erhalten. Massgeblich verschlechtern wird sich die Qualitét jedoch bei sdmtlichen
Linkseinmiindern in die Sempachstrasse. Die Knoten Eisfeldweg/Sempachstrasse und Sie-
dereistrasse/Sempachstrasse sollen noch Gber die Qualitdtsstufe C «befriedigend» verfligen, der
Knoten Industriestrasse/Sempachstrasse (iber die Qualitatsstufe F «vollig ungeniigend».

Im Mobilitdtskonzept werden keine Massnahmen aufgezeigt, wie die Uberlastung des Knotens
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Industriestrasse/Sempachstrasse verhindert werden konnte. Aufgrund der fehlenden Leistungs-
kapazitdt des Knotens Industriestrasse/Sempachstrasse bei einer Realisierung des Bebauungs-
plans «Stdiareal» ist die Erschliessbarkeit des Bebauungsplans auch im Bereich des {ibergeord-
neten Strassennetzes in tatsdchlicher Hinsicht zu verneinen.

Sodann bleibt die ungeniigende Dimensionierung des Lavendelwegs vollkommen unerwahnt. 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 verunmaglicht die geringe Distanz zwischen den
bereits bestehenden Gebduden auf den Grundstlicken Nrn. 189 und 1641, beide GB Hochdorf, die
notwendige Mindestbreite des kiinftigen Lavendelweges. Auch die erforderlichen Sichtverhalt-
nisse sowie sonstige sicherheitsrelevante Abstande werden aufgrund der geringen Distanz in die-
sem Bereich nicht eingehalten.

Da uber 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 erflillen. Quartiererschliessungsstrassen dienen der Erschliessung von bis zu
300 Wohneinheiten und miissen eine Belastbarkeit von 150 Fahrzeugen pro Stunde aufweisen.
Sie sollen Uber zwei Fahrstreifen verfligen, mindestens auf einer Seite iiber einen Gehweg und
sind auf den Begegnungsfall Lastwagen/Personenwagen auszulegen. Die Fahrbahnstreifen ohne
Gehweg missen deshalb eine Breite von 4.30 m und ein Lichtraumprofil von mindestens 5.70 m
aufweisen. Fir 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 wdre somit ein Lichtraumprofil von 6.90 m erforderlich.

Wie aufgezeigt (Rz. 35), erflillt 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 uniibersichtliche Strassenfihrung um die nérdliche Hausecke
des Hauptbaues des KMU-Centers am Knoten Lavendelweg/Verlangerung der Industriegasse ge-
fahrlich ist. Diese beeintrdchtigt 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 mdissen, in keiner Weise zu
erflllen. Dabei wdren 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 spétere Zeitrdume und Verfahren, wahrenddem die Erschliessbar-
keit im aktuellen Entwurf des Bebauungsplans nachzuweisen ware. Deshalb hilft der blosse

1/14



40

41

42

43

44

45

HOFSTETTER
ADVOKATUR & NOTARIAT

Hinweis im Mobilitatskonzept 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 «Siidiareal» vorgesehen ist (Mobilitatskonzept, S. 27).
Ein mit der Aufklassierung des Lavendelwegs allfdllig 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 gemdss Art. 25a RPG
gelten auch fiir das Nutzungsplanverfahren (Art. 25a Abs. 4 RPG).

Die alternative Erschliessung iber 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
gemadss § 65 PBG verfehlt.

Die geplante Erschliessung fiir den MIV ist véllig ungeniigend. Die aktuelle Planung vermag die
Anforderungen von § 65 PBG und § 7 PBV in keiner Weise zu erftillen. 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 «Siidiareal» ist auf dieses Grundstiick auszudehnen. Andernfalls ist
der Bebauungsplan «Sudiareal» aufgrund der ungeniigenden tatsdchlichen Erschliessung offen-
sichtlich noch wahrend Jahren nicht genehmigungsfahig.

Immissionen

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

Der Umweltnotiz, Entwicklung Stidiareal, Hochdorf LU Phase Umzonung + Bebauungsplan vom
23. April 2026 (nachfolgend Umweltnotiz) kann entnommen werden, dass die Berechnungen der
Strassenldrmemissionen im CadnaA-Berechnungsprogramm, Version 2025, mit dem Modell son-
ROAD:18 erfolgt seien. Als Ausgangsdaten fiir die Festlegung des massgebenden Verkehrs der bei-
den Kantonsstrassenabschnitten (Haupt- und Sempachstrasse) sowie der Gemeindestrasse (In-
dustriestrasse) hdtten die Verkehrsdaten des kantonalen Strassenldarmkatasters 2018 gedient, die
flir 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 fir 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: «Fir den Betriebszustand Z3 im Jahr
2045 wird bei der oben erwdhnten Verkehrszunahme von 1% pro Jahr eine Verkehrszunahme von
knapp 14% (verglichen zu Z1) erwartet, was zu einem Anstieg der Emissionen von rund o.5 dB
flhrt. Die Situation bezliglich der Strassenldrmimmissionen (Abbildung 10 und Abbildung 11) ver-
dndert sich dadurch nur unwesentlich. Dariiber hinaus ist die Annahme der Verkehrszunahme
von 1% pro Jahr (iber die ndchsten 20 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.»

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

\ \ @}"& "t~1 i Y = T ) > S "é%x |
Abbildung 6: Strassenldrm - Rasterkarte Tag (links) und Nacht (rechts) (Umweltnotiz, S. 26 f.)

Diese Prognose steht im Widerspruch zum Mobilitdtskonzept. Darin wird klar festgehalten, dass
der MIV vom Stidiareal hauptsdchlich von und Richtung Luzern abfliessen wird (s. Mobilitdtskon-
zept, S. 40). Mit Blick darauf, dass fast die Halfte aller Parkpldtze auf die Parkhduser Nord und
SBB entfallen, die von Norden her iber 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 unberiicksichtigt. 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 Ldarmprognose betreffend den Strassenldarm in der Umweltnotiz ist somit ungeniigend.
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Dartiber hinaus fehlt in der Prognose eine Auseinandersetzung mit den arealinternen Larmemis-
sionen und -immissionen bei der geplanten Haupterschliessung entlang des Lavendelwegs und
der Verldngerung der Industriegasse im Norden sowie (iber die Siedereistrasse im Stiden.

so  Aus all diesen Griinden sind die Teilzonenplandnderung Umzonung «Siidiareal» sowie der Bebau-
ungsplan «Stdiareal» 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 J..'ls;se

[ (/

[
Raoul Niederberger

V.

dreifach
Kopie an: Klientschaft
Beilage: Vollmacht Bel. 1
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VOLLMACHT

Bevollmdchtigte: Hofstetter Advokatur & Notariat AG

betreffend
Grundstiick Nr. 1641, GB Hochdorf

zu allen Rechtshandlungen einer Generalbevollmdchtigten mit dem Recht, Stellvertreter
zu ernennen, bevollmachtigt.

Die Hofstetter Advokatur & Notariat AG hat sdmtlichen bei ihr angestellten registrierten
Anwailtinnen und Anwalten Einzelvollmacht zur Vertretung der Hofstetter Advokatur &
Notariat AG im Rahmen der Auftragsfiihrung erteilt.

Die Vollmacht schliesst insbesondere ein: aussergerichtliche Vertretung, Vertretung
vor allen Gerichten, Verwaltungsbehdrden und Schiedsgerichten, Abschluss von
Gerichtsstandsvereinbarungen und Schiedsvertragen, Ergreifen von Rechtsmitteln,
Abgeben von Abstandserklarungen, Abschluss von Vergleichen, Anerkennung und
Riickzug von Klagen, Vollzug von Urteilen und abgeschlossenen Vergleichen,
Empfangnahme und Herausgabe von Wertschriften, Zahlungen und anderen
Streitgegenstinden, Anhebung und Durchfihrung von Schuldbetreibungen,
einschliesslich Stellen des Konkursbegehrens, Vertretung in Erbschaftssachen und
bei offentlichen Beurkundungen und Grundbuchgeschdften, Vertretung in
Strafsachen, insbesondere Anheben/Stellen und Riickzug von Strafklagen und
-antrdgen.

Abweichende prozessrechtliche Bestimmungen vorbehalten, erlischt diese Vollmacht
nicht mit dem Ableben, der Verschollenerkldrung, dem Verlust der Handlungsfahigkeit
oder dem Konkurs der Klientschaft.

Diese Vollmacht wird zur Verfolgung eines Auftrags erteilt, den die Klientschaft mit
der hiermit Bevollmichtigten abgeschlossen hat.

Die Klientschaft bestétigt, dass sie ihren Anspruch auf eine allfdllige

Prozessentschadigung der Beauftragten zahlungshalber abgetreten hat.

Luzerner Anwaltsverband (offizieller Vollmachtstext)

Die Klientschaft: KMU-Center-Hochdorf AG

ort/patum: . JTOCEWICRE.  34.10. ZOTS
o

[ A
/Q%LLV’

Michéle Anne Christiane Balthasar Alois Miiller

URS HOEST

Bel. 1
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