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PRINZIP 1

Bestand als Potenzial

Die Südi ist sehr präsent im Dorfbild. Ihre den 
Industriegleisen folgenden, massiv gebauten 
Bestandesbauten weisen stattliche Dimensionen 
und charakteristische Zwischenräume auf. 

Im Rahmen der Masterplanentwicklung wurden 
sie geometrisch aufgenommen und statisch unter-
sucht. Darauf aufbauend konnte das jeweils 
gebäudespezifische architektonische Um-, An- und 
Aufbaupotenzial evaluiert werden. 

Die Untersuchung zeigt, dass sich die meisten der 
zentral im Areal liegenden Bauten der Südi nicht 
zuletzt dank stabiler Bauweise und grosszügigen 
Raumhöhen einerseits für eine Nutzungstransfor-
mation von industrieller Produktion hin zu Dienst-
leistungs-, Gewerbe-, Büro- oder Wohnnutzungen 
eignen, und andererseits mittels in Leichtbauweise 
konstruierter Aufbauten (z.B. Holzbau) substanziell 
aufstocken lassen. 

Um dieses Potenzial zu aktivieren und den Bestand 
im Sinne eines schonenden Umgangs mit beste-
henden Ressourcen weiter zu nutzen, gründet die 
räumliche Grundstruktur auf dem Gebäudefuss-
abdruck der transformierbaren Bestandesgebäude 
im Inneren des Areals. Dieses Ensemble bildet das 
Herz der Planung, an den Rändern wird es durch 
Neubauten zu einer stimmigen Gesamtanlage 
erweitert und ergänzt.

PRINZIP 2

Raumkanten (Baulinien)

Die Freiräume des Areals werden durch beste-
hende und neue Gebäude begrenzt und erhalten 
so ihre räumliche Fassung. Mittels Raumkanten 
werden die für Erschliessung, Durchwegung und 
Durchsicht wichtigen gebäudeübergreifenden 
Freiräume des Quartiers festgelegt. Inszenierte 
Aussichtspunkte und Blickachsen erlauben es 
den Nutzenden, sich mühelos zu orientieren. An 
den definierten Raumkanten, die den räumlichen 
Rahmen für die Freiräume bilden, orientiert sich 
im Verlauf der Entwicklung die Setzung einzelner 
Gebäude. 

Der Südiplatz wird auf drei Seiten mit Raumkanten 
definiert. Ostseitig wird der Platz nicht bebaut, so 
dass der Blick auf das historische Bahnhofgebäude 
und die Kirche im Hintergrund frei bleibt.

Es lassen sich drei Raumkanten unterscheiden: 
Während die hangparallelen Freiräume mittels 
talseitigen Raumkanten definiert werden und 
hangseitig Spielraum für architektonische 
Gestaltung der angrenzenden Baufelder aufweisen, 
sind die hangabfallenden Fluchten zugunsten 
relevanter Blickachsen beidseitig begrenzt. Für die 
räumliche Qualität der geschwungenen Langsam-
verkehrachse im Talboden dienen Raumecken, 
welche die angrenzenden Baufelder an den für den 
öffentlichen Raum relevanten Orten pointieren. Das 
Calomilgebäude im Park ist freigestellt und bedarf 
keiner streng begrenzenden Raumkanten.

PRINZIP 3

Baufelder (Parzellen)

Die städtebauliche Grundfigur, die aus der 
Topografie, den Freiräumen und aus dem Bestand 
entwickelt ist, lässt sich in Baufelder übertragen. 
Die Baufelder garantieren die Freihaltung der Blick-
achsen und Freiräume, die wiederum ein zusam-
menhängendes, gemeinsam zu planendes und 
zu realisierendes System bilden und das gesamte 
Quartier zusammenhalten. 

Die Baufelder lassen genügend Spielraum für die 
Entwicklung der einzelnen Gebäude. Baufelder, 
die Bestandesgebäude ummanteln, sind von den 
Aussenmassen der Bestandsgebäude abgesetzt, 
so dass neue Fassadensysteme und Anbauten, 
zum Beispiel Balkonschichten, möglich sind. 

Bevor im Verlauf der Arealentwicklung die 
Baufelder vergeben werden, soll im Rahmen des 
Bebauungsplan- und Umzonungsprozesses pro 
Baufeld ein Steckbrief erstellt werden, in dem die 
zentralen Kennzahlen und qualitativen Anforde-
rungen aufgelistet sind. Präzise Anforderungen 
stellen sicher, dass die ortsspezifischen Raum- 
und Nutzungspotenziale der unterschiedlichen 
Baufelder aktiviert werden. Zudem garantieren die 
Steckbriefe, dass die Qualitätskontrolle baufeld-
spezifisch geschehen kann, was in Anbetracht der 
komplexen Ausgangslage und des längerfristig 
angelegten Transformationsprozesses für das 
Gelingen der Gesamtentwicklung von zentraler 
Bedeutung ist. 

PRINZIP 4

Silhouette

Die Gebäude sind in unterschiedliche Höhenkate-
gorien eingeteilt: Während die meisten Gebäude 
östlich der Industriegasse maximal 30m hoch sind, 
ist die Höhenmodulation westseitig der Gasse 
mit grösseren Freiräumen und zwei möglichen 
Hochpunkten expressiver konzipiert. Der zentrale 
Hochpunkt am Südiplatz beträgt maximal 65m. 
Bei Ersatzneubau ist darauf zu achten, dass das 
Volumen auf Höhe des heutigen Bestandes im 
Süden und Osten um 3m zurückspringt. Der unter-
geordnete Hochpunkt am nordwestlichen Gassen-
knick ist im Vergleich zum Hochpunkt am Südiplatz 
mindestens 20% weniger hoch. Im Talboden 
beträgt die maximale Richthöhe ca. 20-23m. 
Einzig für das städtebaulich mit einem Park freige-
spielte Baufeld rund ums Calomilgebäude beträgt 
die maximale Gebäudehöhe 30m – analog den 
anderen transformierbaren Bestandesbauten der 
Milchsüdi. 

Gemeinsam mit der bestehenden Bebauung 
Hochdorfs entsteht so eine Gesamtsilhouette, die 
Alt und Neu in ein neues Ganzes überführt. Es 
resultiert eine gestaffelte Höhenentwicklung aus 
unterschiedlich gestalteten Häusern, die sowohl 
die geomorphologische Ausgangslage als auch die 
Zentralität am Bahnhof betont. Dabei wird darauf 
geachtet, dass die markante Fernwirkung der 
Pfarrkirche St. Martin auf erhöhter Lage weiterhin 
gewährleistet ist.

Hangparallele Raumkanten (Baulinien)

Hangabfallende Raumkanten (Baulinien)

Relevante Raumecken (genaue Verortung Baulinie zu klären)

Durchsicht / Blickachsen

Baufelder Bestand (BB)

Baufelder Neubau Industriegasse und Brunnenmöslibach (BN)

Freiraumbaufeld Südipark

Baufelder Neubau Südifelder (BN)

Umnutzungs- und Aufstockungspotenzial Gebäude

Umnutzungs- und Aufstockungspotenzial Brücken
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PRINZIP 5

Schichtung

Das städtebauliche Konzept unterscheidet drei räumliche Massstäbe, die für alle Nutzenden im Alltag erlebbar 
und erfahrbar sind: Vordergrund, Mitte und Hintergrund. Damit soll der menschliche Massstab nicht nur mit der 
unmittelbaren Umgebung, sondern auch mit dem grösseren Stadt- und Landschaftsraum verknüpft werden. Für die 
Gebäudegestaltung werden diese Massstäbe in drei vertikal aufeinander aufbauende Raumschichten übersetzt, 
die aus der Auseinandersetzung mit den Bestandesgebäuden entstand:

1.  Vordergrund: Die unterste Raumschicht fusst im Terrain und erstreckt sich bis ca. 4–8m Höhe. Sie umfasst die 
Erdgeschosse, die das Quartierleben prägen und beleben, weil sie die notwendigen Interaktionen zwischen Innen 
und Aussen ermöglichen. Die Relevanz dieser Interaktionen kann nicht genug betont werden. Demnach sind die 
räumlichen Voraussetzungen der untersten Raumschicht, die für das Gelingen des Gesamtprojekts so ausschlag-
gebend sind, eigens unter dem Prinzip «Schwellenräume» zusammengefasst und ausformuliert.

2. Mitte: Über den Erdgeschossen liegt die Ebene der Bestandesbauten, deren Gestaltungshorizont bis ca.18–24m 
Höhe reicht. Vor allem vom 2. bis zum 4. Obergeschoss ist das Gassenleben sicht- und hörbar, obwohl man sich 
schon etwas erhöht befindet. Die Gestalt der Mitte soll sich von den anderen beiden Ebenen unterscheiden, ihre 
Kraft unter anderem aus dem Bestand (und dessen Transformation) schöpfen, und für das Leben in den öffent-
lichen Freiräumen einen anregenden visuellen Rahmen bilden. Den wohnungsbezogenen Freiräumen ist dabei 
besonderes Augenmerk zu schenken.

3. Hintergrund: Die oberste Raumschicht liegt über den Dächern des Bestandes. Da befinden sich Aufstockungen 
und Neubauten, und die Hochpunkte gehören auch dazu. Ihre Gestalt definiert die zukünftige Fernwirkung sowohl 
des Areals als auch von Hochdorf. Dementsprechend ist sie für die Silhouettenwirkung auszulegen und sensibel 
zu entwerfen. Dabei gehört die Dachlandschaft ebenso zu einer gestalterischen Dimension, welche es aufgrund 
der guten Einsehbarkeit sorgfältig zu Gestalten gilt. Um die Traufkante in der Industriegasse gebäudeübergreifend 
zu harmonisieren, springen die Hochpunkte gassenseitig um mindestens 3 Meter hinter die Fassadenflucht der 
darunter liegenden Ebene zurück. Falls dies bei den Aufstockungen wegen der Lastabtragung statisch nicht 
verhältnismässig ist, wird die angepeilte räumliche Differenz zwischen den oberen beiden Schichten gestalterisch 
anderweitig bewerkstelligt, zum Beispiel mittels zurückspringender Balkonschicht.

PRINZIP 6

Schwellenräume

Das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss bilden 
die räumliche Grundlage des Quartierlebens. Die 
Gebäude sind in den ersten beiden Geschossen 
als Schwellenräume zwischen Innen und Aussen zu 
verstehen – als Orte der Interaktion.

Um die angestrebte Interaktion zwischen den 
verschiedenen Nutzenden zu begünstigen, sind 
die Schwellenräume nicht als flache Fassaden 
ausformuliert, sondern plastischer Natur. Als 
Inspiration dienen unter anderem die Bestandes-
bauten mit ihren Laderampen, den ausladenden 
Vordächern für Wind- und Regenschutz und den 
grossen Öffnungen in Form von Toren. Vor- und 
Anbauten bilden Räume des Aufenthalts und des 
Austauschs, ihre  sogenannte «territoriale Tiefe» 
ermöglicht mannigfaltige Nutzungsaneignungen. 
Gemeinsam mit der Vegetation, die zur Zeit der 
Industrienutzung verbannt wurde und nun ihren 
Weg zurück in das Quartier findet, sollen attraktive 
Schwellenräume dem Anspruch an den mensch-
lichen Massstab gerecht werden.

Das Südiareal liegt im und am Hang. Dies ist für 
ein Industrieareal ungewöhnlich, und deshalb 
auch eine grosse Chance: Hangbegleitende 
und hangabfallende Erdgeschosse sollen unter-
schiedlich ausgebildet werden und somit jeweils 
auf die spezifische räumliche Situation reagieren. 

PRINZIP 7

Atmosphärische Cluster

Das Quartier umfasst fünf differenzierte Raumbilder, 
die sich auch bezüglich Nutzungszusammen-
setzung unterscheiden: Während der zentrisch 
angelegte Südiplatz Alt und Neu verbindet und 
dabei die Versorgung am Mobilitätsknoten bündelt, 
säumen die transformierten Gebäude an der 
Industriegasse einen gemischt genutzten attrak-
tiven Gassenraum. Demgegenüber staffeln sich die 
hauptsächlich für Wohnnutzungen vorgesehenen 
Gebäude am Bach mit dem natürlichen Terrain 
Richtung Talboden ab und sind von privaten Gärten 
ummantelt. Der Park wiederum bietet zusammen 
mit dem Calomilgebäude die Szenerie für öffent-
liche Nutzungen für das Quartier und darüber 
hinaus. In der Ebene liegen die Südifelder, sie 
werden für Freiraumzwischennutzungen temporär 
genutzt und warten vorläufig auf ihre endgültige 
Bestimmung. Sie sind somit das längerfristige 
Entwicklungspotenzial des Quartiers. 

Diese fünf unterschiedlichen atmosphärischen 
Cluster können – in die Gesamtstrategie eingebettet 
und durch das Freiraumgerüst verbunden – jeweils 
eine eigenständige Dynamik entfalten. Dies fördert 
einerseits die Flexibilität der Arealpositionierung 
und -entwicklung, und andererseits die konzeptio-
nelle Offenheit für neues, zukünftiges. Gesamthaft 
bilden sie das Südiquartier, das von diesen Unter-
schieden lebt und spannend bleibt.

Hintergrund: Ebene Aufstockungen, ab 18-24m

Mitte: Gestaltungshorizont Bestand, bis 18-24m

Vordergrund: Schwellenräume, aktive Erdgeschosse, bis 4-8m 

Hintergrund: Ebene Aufstockungen, ab 18-24m

Mitte: Gestaltungshorizont Bestand, bis 18-24m

Vordergrund: Schwellenräume, aktive Erdgeschosse, bis 4-8m 



Baufeld GF ** Nutzung

G30
5’271 m2 Wohnen

3’047 m2 Gewerbe

1’394 m2 NNF*

G21/24
2’649 m2 Wohnen

3’555 m2 Gewerbe

  857 m2 NNF*

G33
4’270 m2 Wohnen

2’425 m2 Gewerbe

1’080 m2 NNF*

G40
12’977 m2 Wohnen

    848 m2 Gewerbe

  2’544 m2 NNF*

Baufeld GF** Nutzung

BN1
5’066 m2 Wohnen

  337 m2 Gewerbe

3’609 m2 Retail

1’220 m2 NNF*

4’264 m2 Parkierung

BN2
1’620 m2 Wohnen

  433 m2 Gewerbe

  564 m2 NNF*

BN3
3’427 m2 Wohnen

  380 m2 Gewerbe

  859 m2 NNF*

BN4
3’711 m2 Wohnen

  690 m2 NNF*

6’287 m2 Parkierung

G50
2’414 m2 Wohnen

4’060 m2 Gewerbe

1’245 m2 NNF*

Baufeld GF** Nutzung

BN5
4’355 m2 Wohnen

  788 m2 Gewerbe

  739 m2 NNF*

BN6
8’735 m2 Wohnen

1’230 m2 NNF*

2’401 m2 Parkierung

BN7 20’046m2 Wohnen

BN8 9’420 m2 Wohnen

BN9 13’218 m2 Wohnen

SBB
3’792 m2 Wohnen

  518 m2 Gewerbe

  565 m2 NNF*

1’083 m2 Parkierung
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PRINZIP 9

Wohn- und Hausprofile

Das Quartier lebt von unterschiedlichen 
Nutzer:innen und Bewohner:innen. Um dies 
zu fördern, dienen verschiedene Baufelder als 
Ausgangslage für ein breit gefächertes Wohnan-
gebot. 

Während Neubauten in Hanglage tendenziell für 
konventionelle Wohnformen attraktiv sind, können 
umgenutzte Bestandesgebäude und Neubauten 
mit grosszügiger Raumhöhe oder -tiefe eine 
interessante Ausgangslage für progressivere 
Wohnformen sein. Zusätzlich entsteht in den 
Hochhauswohnungen ein weiteres Nutzungs-
angebot. Ziel ist nicht, eine hochspezifische 
Klientel zu befriedigen – dafür ist die Entwicklung 
zu gross. Die Chance des Quartiers an zentraler 
Lage in Hochdorf bietet sich vielmehr darin, auf 
unterschiedliche Bedürfnisse einzugehen. Die 
Voraussetzungen dazu sind optimal, da sich die 
Baufelder bezüglich Mikrolage und Bestandes-
prägung deutlich voneinander unterscheiden. Somit 
lassen sich eigenständige Hausprofile entwickeln. 
Zusätzlich lassen die grösseren Baufelder auch 
in sich heterogene Nutzungsmischungen zu. Ein 
weiteres Mittel, das zur Förderung einer sozialen 
Mischung angewendet werden soll, ist die Vergabe 
der Baufelder respektive Häuser oder Hausteile 
an unterschiedliche Eigentümerinnen mit verschie-
denen Entwicklungs- und Finanzierungsmodellen.

PRINZIP 8

Aktive Erdgeschossnutzungen

Publikumswirksame Erdgeschossnutzungen an 
zentralen Stellen sind nicht nur aus Nutzungsper-
spektive plausibilisiert, sondern vor allem für die 
Entstehung eines lebendigen Quartiers wichtig. Das 
städtebauliche Kuratieren der Erdgeschosse ist ein 
wichtiger Erfolgsfaktor. Demzufolge sind vor allem 
die Erdgeschosse rund um den Südiplatz mit publi-
kumswirksamen Nutzungen inklusive attraktiven 
Vorzonen und Eingangssituationen zu aktivieren, 
der Nahversorger wird fussläufig vom Südiplatz 
erschlossen. 

Da sich der zentrale öffentliche Ort vom Bushof 
West über den Südiplatz bis zum Calomilweg am 
Hangfuss erstreckt, ist besonderes Augenmerk 
auf die Gestaltung der Erdgeschossaktivierung in 
der Hanglage zu legen. Kreative Lösungen sind 
gefragt! 

Die Gebäudeecken, die den öffentlichen Raum in 
der Gasse auf Höhe PU-Mitte begrenzen, weisen 
ebenfalls aktive Erdgeschosse auf. Weitere publi-
kumswirksame Lagen auf der Ebene des Gleisfelds 
oder entlang der Industriegasse sind erwünscht. 
Im Talboden dient vor allem das Calomilgebäude 
mit Park (temporären) Nutzungen, die das Quartier-
leben fördern. 

Geschossflächen (GF) und Nutzungsverteilung Richtprojekt nach Baufeld

NNF* : Nebennutz昀氀äche inklusive Velo-, Trocknen-, Keller- und Technikräume
GF**: Geschoss昀氀äche nach SIA 416 in m2

Publikumsorientierte Nutzung im EG zwingend

Kein Wohnen im EG, publikumsorientierte Nutzung erwünscht

Kulturelle Nutzung, öffentlich zugänglich

Wohnen im Hochhaus

Progressive Wohnformen

Konventionelle Wohnformen
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ereistrasse
2

ÖS Südiplatz 2

Parzelle

BN1

BN1 Gewässerraum

BN2

BN3

BN4

BN5

BN6

BN6 Gewässerraum

BN7

BN7 Gewässerraum

BN8

BN8 Gewässerraum

BN9

BN SBB

G21/24

G30

G33

G40

G50

Park

ÖS Calomil

ÖS Ebene1

ÖS Ebene2

ÖS Industriegasse

ÖS Park

ÖS Siedereistrasse 1

ÖS Siedereistrasse 2

ÖS Südiplatz 1

ÖS Südiplatz 2

Fläche (m2)

3’250.22

117.09

445.995

1’358.90

1’259.94

899.89

7’223.085

1’124.95

12’144.12

1’910.565

9’448.74

1’465.69

10’979.605

818.79

1’375.21

2’127.625

1’920.745

1’131.005

3’117.02

10’945.185

3’538.46

1’649.105

1’850.84

2’498.755

1’786.25

552.64

2’512.775

3’971.77

446.57

07.11.24 / sk


