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Südiareal

Umzonung und

Bebauungsplan



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan
Reto Anderhub

Gemeinderat

Ressort Finanzen & Wirtschaft



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan
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Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan

Die Umzonung

Schafft die planungsrechtliche 

Grundlage für die Umnutzung des 

ehemaligen Industrieareals hin zu einem 

gemischten Quartier. 



Was wird geändert?



Was regelt der Bebauungsplan?

Der Bebauungsplan konkretisiert die 

Entwicklung innerhalb der Zentrumszone 1 

Südi im Situationsplan und in Vorschriften:

- Baubereiche und Gebäudehöhen

- Nutzungen

- Freiräume und öffentliche Verbindungen

- Erschliessung und Verkehrsorganisation

- Umwelt und Energie

- Qualitätssicherung



Südiareal: Flächen Umzonung und Bebauungsplan







Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan

Was regeln Umzonung und Bebauungsplan nicht?

- Finanzierungs- und Trägerschaftsmodelle

- Vergabekonzepte

- Entwicklung der einzelnen Baufelder oder Parzellierungen

- Konkrete Bauprojekte oder Architektur

- Detailplanung der Infrastruktur, Energieversorgung und der 

Freiräume

➢ Bearbeitung in kommenden Planungsphasen



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan

Mitwirkung und Interessenabwägung

- Öffentliche Mitwirkung im Herbst 2025 durchgeführt

- Rund 400 Rückmeldungen eingegangen

- Informationsveranstaltung am 28. Januar 2026

- Beratung in Begleit- und Raumplanungskommission

- Abwägung und Beschluss durch Gemeinderat

Schlüsselthemen: 

Erhalt Bestand, Qualitätssicherung, Mobilität und Parkplätze



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan – Einsprachen

Zwei Einsprachen sind fristgerecht eingegangen.

- Eine Einsprache konnte gütlich erledigt werden.

- An der Einsprache der KMU-Center Hochdorf AG, Lavendelweg 8, 

handelnd durch Alois Müller und Michèle Balthasar, wurde 

festgehalten. 



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan – Einsprachen

Anträge KMU-Center Hochdorf AG: 

- Umzonung Gst. 1641 der KMU-Center Hochdorf AG

- Erweiterung Bebauungsplan Südi auf Gst. 1641

- Eventuell Teilbebauungsplanpflicht für Gst. 1641

- Subeventuell Nicht-Genehmigung Bebauungsplan 

und Umzonung Südiareal



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan – Einsprachen

Umgang mit den Einsprachepunkten:

- Verhandlungen durchgeführt

- Strategischer Entscheid zum Planungsperimeter:

Grundstück Nr. 1641 nicht Teil der aktuellen Umzonung

- Entwicklungspotential in nachfolgender Planungsphase wird anerkannt

- Erschliessung über Lavendelweg ist ausreichend nachgewiesen

- Lärmschutz ist ausreichend nachgewiesen



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan – Einsprachen

Der Gemeinderat beantragt die 
Abweisung der Einsprache.

Der Beschluss der Stimmberechtigten 
kann innert 20 Tagen mit 
Verwaltungsbeschwerde beim 
Regierungsrat angefochten werden.



Südiareal: finanzielle Auswirkungen 2021-2025

Erfolgsrechnung Rechnung 2025 Rechnung 2024 Rechnung 2023 Rechnung 2022 Rechnung 2021

Direkter Aufwand 2’881’457.00  2’533’288.49  2’414’119.27  1’923’612.03  148’641.00     

Personalaufwand 281’016.50     161’435.65     123’134.99     10’575.85       

Sach- und übriger Betriebsaufwand 58’851.22       50’929.80       30’825.90       16’843.15       

Finanzaufwand 2’541’589.28  2’320’923.04  2’260’158.38  1’896’193.03  148’641.00     

Direkter Ertrag 3’228’248.70  3’278’639.70  3’108’813.60  3’283’808.45  -                 

Entgelte 4’509.00         

Finanzertrag 3’153’248.70  3’110’130.70  3’108’813.60  3’283’808.45  

Transferertrag 75’000.00       164’000.00     

Interne Verrechnungen / Umlagen 1’218’401.23  42’259.80       1’249’411.37  36’908.15       1’280’398.72  44’743.20       1’078’096.23  -                 -                 -                 

Interne Verrechnungen und Umlagen 1’218’401.23  1’249’411.37  1’280’398.72  1’078’096.23  

Interne Verrechnungen und Umlagen 42’259.80       36’908.15       44’743.20       

Nettoaufwand bzw. Nettoertrag 829’349.73 467’152.01 540’961.19 282’100.19 148’641.00 

Nettoaufwand in der ER seit Kauf bis 31.12.2025: CHF 1’704’003.74



Südiareal: finanzielle Auswirkungen 2021-2025

Wichtig zu beachten:

- Interne Verzinsung Fremdkapital zu 2 %, effektiver Zinssatz ~1.16%

- Wertberichtigungen im Aufwand enthalten: CHF 6’506’549.25

- Cashflow somit positiv

- Buchwert Areal per 31.12.2025: CHF 53’673’750.75



Südiareal: finanzielle Auswirkungen

Ausblick

- Budgets 2026 und 2027 mit hohen Aufwänden:

netto rund CHF 2.45 Mio. bzw. CHF 1.89 Mio.

- Hohe Investitionen im AFP:

Infrastrukturkosten, Planung und Umsetzung rund CHF 44 Mio.

Rückfluss Beiträge Dritter (Baufelder, Kanton, SBB) rund CHF 25 Mio.



Südiareal: finanzielle Auswirkungen

Ausblick: Arealwert

- Nach Rechtskraft Umzonung und Bebauungsplan

Bei Szenario Verkauf: rund CHF 90 Mio.

Im Basisszenario (diversifizierte Entwicklungsstrategie): rund CHF 109 Mio.

- Zusätzliche Aufwertung Grundstück Nr. 2196: CHF 3.1 Mio.

Bewertungen wurden einer Second Opinion unterzogen.



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan – Fazit

- Areal zum Arbeiten, Wohnen und 

Verweilen

- Hohe Investitionssummen

- Etappiertes Wachstum: 480 bis 900 

Wohnungen

- Mobilitätskonzept mit 0.8 bis 0.6 PP

pro Wohnung, mit Möglichkeit zur 

Kompensation in Zukunft

- 1 Gebäude mit max. 65 m Höhe



Bericht Controlling-Kommission

FS
Franz Sigrist

Präsident Controlling-Kommission



Fragen und Diskussion

?

Ihre Fragen oder Wortmeldungen.

Bitte auf Mikrofon warten.



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan

01
ABSTIMMUNGSFRAGE 1

Stimmen Sie der Änderung des Bau- und Zonenreglements und des Zonenplans 

Südiareal unter gleichzeitiger Abweisung der nicht gütlich erledigten Einsprache zu?

02
ABSTIMMUNGSFRAGE 2

Stimmen Sie dem Bebauungsplan Südiareal unter gleichzeitiger Abweisung der 

nicht gütlich erledigten Einsprache zu?



Südiareal: Umzonung und Bebauungsplan

ANTRAG GEMEINDERAT

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, die Änderungen des Zonenplans 

sowie die Ergänzungen des Bau- und Zonenreglements zu genehmigen und den 

Bebauungsplan Südiareal mit Situationsplan und Sonderbauvorschriften zu genehmigen.



Südiareal: weiteres Vorgehen

Bei Ablehnung

- Heutige Zonierung (Arbeitszone) bleibt bestehen

- Vorerst keine Inwertsetzung

- Realisierung von Baufeldern nicht möglich

- Zwischennutzungen möglich

- Überprüfung der Gründe für Ablehnung

- Schlüsse ziehen und weitere Schritte einleiten



Südiareal: weiteres Vorgehen

Bei Zustimmung

- Antrag zur Genehmigung an Regierungsrat

- Nach Rechtskraft:

Erfolgswirksame Verbuchung des neuen Arealwertes

Weiterentwicklung der Baufelder

Entwicklung Trägerschaftsmodell und Vergabekonzept
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Neubau Bushof Ost

Sonderkredit



Neubau Bushof Ost

IST-Situation Bahn- und Bushof



Neubau Bushof Ost

Grundlagen

- Mobilitätsstrategie Hochdorf 2040

- öV-Konzept

- Masterplan Südiareal

- Bebauungsplan



Neubau Bushof Ost: Zielbild Mobilitätshub 2045+



Neubau Bushof Ost: Geschichte

- Entstanden als Bestvariante Testplanung

- Empfehlung Beurteilungsgremium

- Verfeinert in Masterplanung

- Nachbarschaftsgespräche, Petition Gisler AG Hochdorf

- Interessenabwägung, Überarbeitung

- Nachbarschaftsinformation Juni 2026

- Sonderkreditabstimmung 

- Bauprojekt Auflage



Neubau Bushof Ost



Neubau Bushof Ost



Neubau Bushof Ost



Neubau Bushof Ost: Kosten

Baumeisterarbeiten CHF 1’600’000

Ausrüstung / Ausstattung CHF 600’000

Dienstleistungen CHF 400’000

Total Kosten CHF 2’600’000

Kostenteiler

Kanton Luzern 58 % CHF 1’510’000

Gemeinde Hochdorf 30 % CHF 780’000

SBB AG 8 % CHF 210’000

Busbetriebe 2 % CHF 50’000

Beiträge Dritter 2 % CHF 50’000



Neubau Bushof Ost

Weiteres Vorgehen

- Baubewilligungsverfahren

- Detailplanung inkl. 

Baustellenkonzept

- Ausführung

- Inbetriebnahme 2028



Bericht Controlling-Kommission

FS
Franz Sigrist

Präsident Controlling-Kommission



Fragen und Diskussion

?

Ihre Fragen oder Wortmeldungen.

Bitte auf Mikrofon warten.



Sonderkredit Neubau Bushof Ost

ABSTIMMUNGSFRAGE

Stimmen Sie dem Sonderkredit für den Neubau des Bushofs Ost im Betrage von 

CHF 2’600’000.00 zu?

01



Sonderkredit Neubau Bushof Ost

ANTRAG GEMEINDERAT

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, dem Sonderkredit für den 

Neubau des Bushofs Ost in der Höhe von CHF 2’600’000 mit einem Gemeindeanteil 

von CHF 780’000 zuzustimmen.



04

Parolen der Parteien



Parolen der Parteien

VAH/Grüne SP Die Mitte

GLP SVP FDP.die Liberalen
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Aktuelle Informationen Gemeinderat

Projekte und Herausforderungen



Sanierung & Erweiterung Schulhaus Zentral

Stand Schulhaus Zentral

• Während 4 Monaten werden 6.8 Mio. verbaut

• Zeitlich sehr gedrängt, wir sind jedoch im Fahrplan und hoffen auf 

keine zusätzlichen Überraschungen

• Auch seitens der Finanzen sind wir trotz etlichen Anpassungen auf 

Kurs

Ziel: Wir wollen nach den Herbstferien das Schulhaus Zentral wieder 

beleben. Die Gruppenräume werden Ende November bezugsbereit 

sein.

Stefan Kaeslin
Gemeinderat

Ressort Bildung & Jugend



Schulraumplanung Hochdorf

Stand Schulraumplanung Hochdorf

• Erhebung der Schüler- und Klassenprognose 2040 erfolgt

• Raumbedarf anhand IST-SOLL-Vergleich läuft

• Ziel: räumliche Schulraumstrategie

• Integration in Immobilienstrategie und Aufgaben- und Finanzplanung

• Kommunikation über Resultate im Sommer 2027



Sportraumplanung

• Sportraumplanung: Vielschichtige und komplexe Thematik

• Ergebnisse der Machbarkeitsstudie vorhanden

• Vertiefte Prüfung durch Gemeinderat notwendig

• Information der Bevölkerung sobald Planung klar ist

Karin Jung-Riedweg
Gemeinderätin

Ressort Soziales, Gesundheit, 

Sicherheit & Sport



Gemeinde unterstützt den Sport

• Sportkommission

• Vereinsbeiträge

• Beiträge an Veranstaltungen

• Sportkoordinatorin der Idee Seetal



Sanierung & Erweiterung Stützpunkt Feuerwehr

Vorprojekt

Erweiterung 
und Bestand

2023-2025 Abstimmung2025 Realisation2025-2026



Sanierung & Erweiterung Stützpunkt Feuerwehr

Realisation Bauprojekt

• Arbeiten schreiten planmässig voran

• Aktuell 5. von 7 Bau-Etappen 

• Finanziell auf Kurs

• Geplanter Abschluss Ende November 2026



Wärmeverbund Hochdorf

Projektfahrplan - die wichtigsten Meilensteine

• 2023 Zustimmung für Hochdorf heizt bis 2040 erneuerbar

• 2025 Machbarkeitsstudie

• 2026 Projektierung und Detailplanung

• 2027 Volksabstimmung über die Konzession & Baustart

• 2028 Wärmelieferung für die erste Ausbauetappe

Mario Bucher
Gemeinderat

Ressort Bau, Verkehr & Umwelt



Wärmeverbund Hochdorf

Aktueller Stand

• Geplanter Perimeter

• Wärmeanschluss prüfen

und Interesse unverbindlich

anmelden

• Mehr Informationen und

laufende Updates:

www.energie-hochdorf.ch



ARA Seetal in Mörriken-Wildegg



ARA Seetal in Mörriken-Wildegg



ARA Seetal in Mörriken-Wildegg

Was ist das Ziel?

• Zukünftige Kostenoptimierung durch Verbandsgründung und 

Zusammenschlüsse diverser ARA’s

• Ökologische Aufwertung unserer Gewässer (Baldeggersee)

• Abstimmung voraussichtlich (mit Vorbehalt) Herbst 2027



Projekt Lunapark



Projekt Lunapark



Projekt Lunapark



Projekt Lunapark

Folgende Variante wird weiterverfolgt

• Parkplätze Bankstrasse beibehalten

• Aufhebung Parkplätze an der

Rosentalstrasse inkl. Rosentalstrasse

• Prüfung Buvette im Spritzenhaus

• Aufwertung Umgebung Lunapark



Wasser Seetal – Ziele/Nutzen

• Verbesserung Wasserqualität

• Verbesserung Wasserversorgung

(Volumen)

• Entlastung Pumpwerk Seetal 

(80% der Wasserversorgung)

Fazit: Steigerung Qualität und Quantität

wasser seetal | sicher geplant.

sauber versorgt.

https://wasser-seetal.ch/
https://wasser-seetal.ch/


Gastronomie: S24 Sommerbar, Esserei, Braui
Reto Anderhub

Gemeinderat

Ressort Finanzen & Wirtschaft

Esserei offen

- Mittagsangebot seit 7. September

Angebot aus Sursee; 

Start in Hochdorf geglückt

- Bar ab 2. Oktober: Werk 2



Gastronomie: S24 Sommerbar, Esserei, Braui

- Dieses Wochenende Dernière

- Nahtloser Übergang zum Werk 2

- Tolle Zusammenarbeit

- Dankeschön an Vereine!



Gastronomie: S24 Sommerbar, Esserei, Braui

Danke

- Bubastars 

- Harmonie

- Jubla

- KCH/Festivalley

- Philos

- Rossbomele

- XSeetal



Gastronomie: S24 Sommerbar, Esserei, Braui

Restaurant Braui

- Pächterwechsel 2027

- Danke Armin und Monika 

Hofstetter

- Ausgeschrieben

- Planung Sanierung

- Neueröffnung Frühling 2027



Projekt Seebad Baldegg

• ….

Kurt Zemp
Gemeindepräsident

Ressort Präsidiales & Kultur



Projekt Seebad Baldegg

• 2023 Gebäudeanalyse &

Konzeptstudie

• 2026 Projektauftrag erteilt:

Sanierung, Erneuerung,

Erweiterung Seebad

• 2027 Vorprojekt

Externe Begleitkommission

• Volksabstimmung Sonderkredit

• Primär Gebäude; später Seebad



Vorinformation: Residio AG plant Erweiterungsbau

Ausgangslage

• Pflegezentrum Rosenhügel; 15 Plätze für Menschen mit Demenz 

entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen

Ersatzbau

• Residio AG plant eingeschossiger Ersatzbau mit 24 Einzelzimmer mit 

zwei geschützten Wohngruppen

• Baueingabe ist für Anfang 2027, Bezug für 2029 vorgesehen

• Sämtliche Investitionen werden von der Residio AG getragen



Vorinformation: Residio AG plant Erweiterungsbau

Baurecht der Gemeinde

• Für den Neubau benötigt die Residio AG ein zusätzliches Baurecht 

auf gemeindeeigenem Land von 5’714 m²

• Restfläche von 3‘065 m² soll im Eigentum der Gemeinde bleiben 

(Grundstück Nr. 596, GB Hochdorf)

• Erweiterung Baurechtsgrundstück Nr. 2114, GB Hochdorf

• Grundlage bildet der bilanzierte Landwert von CHF 450/m²



Vorinformation: Residio AG plant Erweiterungsbau

Entscheid durch Stimmbevölkerung

• Der massgebende Wert des Baurechts beträgt CHF 2,571 Mio. und liegt 

damit in der Kompetenz der Stimmberechtigten

• Die Abstimmung ist voraussichtlich am 29. November 2026

• Detailinformationen folgen mit der Botschaft & an 

Orientierungsversammlung zur Abstimmung



Vorinformation: Residio AG plant Erweiterungsbau



Flugblatt Orientierungsversammlung

• Information und Einladung über

Kommunikationskanäle der Gemeinde

• Offizielle Einladung über Abstimmungs-/

Wahl-Botschaft

• Daten werden frühzeitig kommuniziert

• Verzicht auf Druck und Haushaltsversand

eines separaten Flugblatts



Stille Pause. Herzlich willkommen.
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Fragen und Anliegen



Fragen und Anliegen

Was möchten Sie ansprechen?

Bringen Sie Ihre Fragen, Hinweise und Anliegen ein. ?



DANKE

Auf Wiedersehen

beim Apéro.

Wir danken Ihnen für Ihre Aufmerksamkeit 

und wünschen Ihnen einen schönen Abend.
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