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1. Das Areal: Wie soll sich der neue Standort fiir Unternehmen und Einwohner positionieren?

Ausgangslage

Die Advendis Development AG plant im Auftrag die Entwicklung
eines rund 40'000 m? grossen Areals direkt am Bahnhof von
Hitzkirch im Kanton Luzern (vgl. im Auftrag). Das nicht mehr
aktive Industrieareal liegt in der Gemeinde Hitzkirch sowie im
nérdlichen Teil in der Gemeinde Ermensee.

Die Planung steht noch ganz am Anfang. Die nachsten Schritte
umfassen die Arealplanung und Bebauungsplanung, hin zu
etappierten Projektentwicklungen. Die Grosse des Areales ist
fir das Umfeld von zentraler Bedeutung, da hier substanzieller
Raum fiir Wohnen, Arbeiten und offentliches Leben entsteht. In
diesem Umfeld ist fiir das Areal eine Geschichte und Position zu
entwickeln, die sich gut in die lokale Gesellschaft, Wirtschaft und
Kultur einbetten I&sst und deren Zukunft pragen wird.

Das Einzugsgebiet

Die Gemeinde Hitzkirch besteht aus 7 Ortsteilen, die vor 2009
eigenstandige Gemeinden waren: Gelfingen, Hamikon, Hitzkirch,
Mosen, Miiswangen, Retschwil und Sulz. Mit Ermensee gehort
Hitzkirch dem Wahlkreis Hochdorf im Kanton Luzern an.

Hitzkirch und Ermensen liegt im Seetal, auf der Achse zwischen
Lenzburg und Luzern, zwischen dem Hallwilersee und dem Bal-
deggersee. Das Seetal unterteilt sich in das Aargauer Seetal und
das Luzerner Seetal, wo sich Hirzkirch und Ermensee befinden.

Hitzkirch ist mit seinen rund 5200 Einwohnern und 2'700
Arbeitsplétzen eine grossere I&ndliche Zentrumsgemeinde,

die drittgrosste Gemeinde im Seetal, flichenmassig sogar die
Crosste. Die angrenzende Gemeinde Ermensee z&hlt knapp
1'000 Einwohner und 750 Beschéftigte; es handelt sich um eine
landliche Gemeinde, die sich zu einem Wohnort entwickelt hat.

Das Areal

Friiher gehorte das Areal beim Bahnhof Hitzkirch der Granador
AG. Die Flache misst rund 40°000 Quadratmeter. Davon sind
etwa 18'000 Quadrameter auf Hitzkircher Boden, die restliche
Flache auf Ermenseer Boden, Arbeitsgebiet Tampitéller.
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+  Das Luzerner Seetal umfasst 10 Gemeinde, rund 28000

Einwohnerinnen und Einwohner und rund 1'350 Unterneh-
mungen flir 12800 Beschaftigte.

+ Hochdorf ist ein regionales Zentrum im Luzerner Seetal.
+  Hitzkirch und Enschenbach sind regionale Subzentren.
* Inden Zentrumsgemeinden konzentrieren sich die verschie-

denen Zentrumsfunktionen: éffentliche und private Dienst-
leistungen, Bildungs- und Arbeitsplatze, Konsumgter,
Kultur-, Freizeit- und Sporteinrichtungen.

+  Hitzkirch bildet mit Ermensee und Gelfingen eins von insge-

samt drei Siedlungsschwerpunkte in der Region.

Quellen: Openstreetmap & GoogleMaps / Darstellung:
ImmoCompass AG, Regionalentwicklungsplan Seetal auf
www.ideeseetal.ch.
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2. Hitzkirch: Das Ziel ist es, das regionale Subzentrum des Hitzkirchertals zu sein

Leitbild Hitzkirch

Als Bildungs-, Wirtschafts- und Kulturzentrum spielt die Gemein-
de Hitzkirch eine wichtige Rolle auf regionaler Ebene. Ziel ist das
Zentrum des Hitzkirchertals zu sein, wie es im Lietbild ,Hitzkirch
- Gemeinde in Balance” formuliert ist. Im regionalen Entwick-
lungsplan Seetal (REP) ist Hitzkirch als regionales Subzentrum
definiert.

Die Gemeinde Hitzkirch hat kommunale Leitbilder zu folgenden
4 Themen erarbeitet: Jugend, Alter, Umwelt und Siedlung.

Das kommunale Siedlungsleitbild, das 2011 vom Gemeinderat
gutgeheissen wurde, beschreibt die ausgewahlte Entwicklungs-
strategie fiir die Gemeinde Hitzkirch.

Folgende Punkte sind in Bezug auf die Entwicklung des Areals
nebem dem Bahnhof Hitzkirch zu berlicksichtigen.

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung konzentriert sich

vor allem auf dem Ortsteil Hitzkirch und im Besonderen:

+ im Ortsteil Hitzkirch: publikumsorientierte Nutzungen, Woh-
nen, Arbeiten

+ in Bahnhofsgebiete Hitzkirch und Mosen: Arbeiten

+ Grossere und nach Mdglichkeit auch neue Betriebe mit einer
grosseren Anzahl von Arbeitsplatzen sind im nérdlichen Teil
des Ortsteils Hitzkirch um- und anzusiedeln.

+ Die Siedlungsverdichtung soll im Umkreis von Bahn- und
Bushaltestellen stattfinden.

Das Siedlungsgebiet soll vom Durchgangsverkehr entlastet

werden durch

+ die Sanierung vom Knoten Seetalstrasse — Bahnhofstrasse

+ die Aufwertung der Durchfahrtsstrassen Bahnhofstrasse —
Aargauerstrasse — Luzernerstrasse

« die langfristige Sicherstellung der Erschliessung vom Arbeits-
platzgebiet Hitzkirch durch eine neue Erschliessungsstrasse,
die auch vom westlichen Durchgangsverkehr genutzt werden
soll und dementsprechend zu dimensionieren ist.

Die Ubergénge zwischen Bau- und Nichtbaugebiet und die
Naherholungsraume sollen aufgewertet und attraktiv gestaltet
werden. Orte im Ortsteil Hitzkirch, wo ein Entwicklungsschwer-
punkt auf das Arbeiten gesetzt ist oder werden muss, sollen
begriint werden.

Ausserdem soll nach dem Hitzkircher Altersbild ein bedarfsge-
rechtes Wohn- und Betreuungsangebot entworfen werden, wel-
ches es ermdglichen, dass im Besonderen dltere Menschen so
lange wie mdglich in den eigenen vier Wanden wohnen bleiben
kénnen. Sobald stationére Pflege und Betreuung benétigt wird,
kann im Alters- und Pflegewohnheim Chriizmatt Platz gefunden
werden.

Hitzkirch — Entwicklungsschwerpunkt Arbeitsplatzgebiet "Hegler"/Bahnhofstrasse

rechtskriftige Zonisrung
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Zum Arbeitsplatzgebiet ,Hegler*/Bahnhofstrasse im Ortsteil Hitzkirch formuliert das kommunale Sied-
lungsbild konkrete Handlungsanweisungen, die befolgt werden missen:

Das bereits bestehende Arbeitsplatzgebiet ,Hegler* soll mittel- bis langfristig in Richtung Westen
erweitert werden (u.a. auf Grund Ausbaubestrebungen der Manometer AG). Fiir die bestehenden
Sportplétze ist ein Ersatzstandort ndrdlich der Bahnhofstrasse vorgesehen. Die Siedlungsliicke
zwischen Hitzkirch und dem Bahnhofsquartier soll mit einer Mischzone beidseits der Bahnhofstrasse
geschlossen werden. Diese Erweiterung des Arbeitsplatzgebiets und die Verschiebung der beste-
henden Sportplétze soll aber nicht in den nachsten 5 bis 10 Jahren stattfinden.

Zur Erschliessung des erweiterten Arbeitsplatzgebiets ist im Entwicklungsszenario der Bau einer
neuen Strasse vorgesehen, die gleichzeitig das Dorfzentrum und die angrenzenden Quartiere vom
Werks- und Durchgangsverkehr entlastet. Dazu liegen zwei Varianten vor. Die eine fiihrt von der
Aargauer- direkt in die Seetalstrasse, die andere mit einem 90°-Bogen in die Bahnhofstrasse. Diese
Massnahme konnte in 20-25 Jahren umgesetzt werden.

Quellen: Leitbild der Gemeinde Hitzkirch, kommunales Siedlungsleitbild - Planungs-
bericht von 2012, Altersleitbild von Hitzkirch. Interview von R. Renz, Gemeinderétin
und J. Miller, Sachbearbeiter Bauamt von Hitzkirch (Sommer 2019).
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3. Ermensee bald mit einer neuen Ortsplanung

Leitbild und Ortsplanung Ermensee

Gemass dem kantonalen Richtplan, dem Luzerner Bauzonen-
analysetool (LUBAT) und dem aktuell rechtskraftigen Zonenplan
weist Ermensee als landliche Gemeinde der Kategorie L2 eine
Uberdimensionierte Bauzone auf und ist somit nicht konform mit
dem Raumplanungsgesetz. Die Dichtevorgaben vom kantonalen
Richtplan sind ausserdem nicht erfillt. Im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision muss die Uberdimensionierte Bauzone reduziert
werden und Massnahmen zur massvollen Nachverdichtung
werden gepriift und umgesetzt.

Die Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgt in zwei Hauptetap-

pen:

1. Ein neues Siedlungsleitbild muss erstellt werden. Aktuell
ist ein Entwurf des neuen Siedlungsleitbilds vorhanden.
Das Uberarbeitete Siedlungsleitbild muss noch durch den
Gemeinderat verabschiedet werden.

2. Gestitzt auf das neue Siedlungsleitbild wird anschliessend
die eigentiimerverbindliche Ortsplanung erarbeitet und
an die revidierten nationalen und kantonalen Vorgaben
angepasst, mit:

¢ Zonenplan
¢ Bau- und Zonenreglement
+  sowie Erschliessungsrichtplan.

Die Gesamtrevision der Ortsplanung soll schlussendlich frihes-

tens 2021 durch den Regierungsrat genehmigt werden.

Ermensee will sich gemass aktuellem Gemeindeleitbild als
naturnaher, vielféltigen und familienfreundlichen Wohnort positio-
nieren. Die Attraktivitat fir Klein- und Mittelbetriebe soll auch ge-
wahrleistet werden und die Gemeinde pflegt ihre Partnerschaft
mit den Unternehmerinnen und will glinstige Rahmenbedingun-
gen zur Weiterentwicklung dieser Unternehmerlnnen fordemn.

Das kommunale Siedlungsleitbild beschreibt die ausgewahlite
Entwicklungsstrategie fiir die Gemeinde Ermensee.

Folgende Punkte sind in Bezug auf die Entwicklung des Areals
nebem dem Bahnhof Hitzkirch zu beriicksichtigen. Es ist zu
beachten, dass es sich hier um einen Entwurf des neuen Sied-
lungsleitbilds handelt. Die erwahnten Punkte werden méglicher-
weise noch angepasst.

+ Die Siedlung soll massvoll wachsen: unbebaute, ungenutzte
oder unternutzte Bauzonen im Arbeitsgebiet sind sinnvoll zu
nutzen (u.a. merhgeschosssig), bevor eine Erweiterung der
Arbeitszone gepriift werden kann.

+  Arbeiten:

+ Die Arbeitsplatzentwicklung bleibt im Raum der Arbeitszo-
ne Tampitaller, im Osten von Ermensee, konzentriert.

+ Die Gemeinde schafft im Rahmen ihrer Moglichkeiten
geeignete Voraussetzungen fiir den Bestand und die Wei-
terentwicklung der bestehenden Betriebe sowie fiir die
Neuansiedlung von Betrieben.

+ Die Grosse der Gewerbezone Tampitéller wird Uberprift
und bei Bedarf im Rahmen der laufenden Ortsplanungs-
revision erweitert.

+ Die Zulassigkeit von Verkaufsflachen und Freizeiteinrich-
tungen in der Arbeitszone wird im Rahmen der Ortspla-
nung geregelt.

+ An zentralen Lagen in Wohn- und Arbeitszonen sind neue
reine Lager- und Abstellflachen nicht zuldssig.

Siedlungsbegrenzungslinie regional
Riickzonung priifen
Freiflachen erhalten

Offentliche Nutzungen - Entwicklung
bei Bedarf

Sonderbauzone Sagerei

Bewahren, ortsbildgerechte
Weiterentwicklung

Massvolle Verdichtung priifen
Arbeitsplatzgebiet starken

Markante Verdichtung priifen

I 1100 M

Neuorientieren

Im Rahmen der nétigen Verstérkung der Siedelungsentwicklung
nach innen werden folgende Mdglichkeiten fiir die Arbeitszone
Tampitaller beurteilt:
+  Arbeitsplatzgebiet (in blau) starken und in regionaler Zusam-
menarbeit weiterentwickeln
+ Neuorientieren (in orange):
+ neuer Nutzungsmix sinnvoll?
+  Projektabhangige quantitative Enwicklung ermdglichen

Quellen: Leitbild der Gemeinde Ermensee, Entwurf des neuen
Siedlungsleitbilds von Ermensee, Prasentation Orientierungsver-
sammlung Siedlungsleitbild. Interview von L. Wedekin, Gemein-
derat Ermensee (Sommer 2019)
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4. Ein Areal mit verschiedenen moglichen Nutzungen und einigen Unsicherheiten

Bauzone Ermensee

Ein Teil der Flache befindet sich in der Gemeinde Ermensee, im
Gebiet Tampitéller. Von diesen 21 500 Quadratmetern sollen im
Herbst an einer Gemeindeversammlung 11 500 Quadratmeter
durch eine Teilrevision des Zonenplans auch in eine Mischzone
Ubergehen. 10 000 Quadratmeter werden einer neu formulierten,
reinen Arbeitszone zugewiesen.

Der aktuelle Zonenplan von Ermensee sieht folgendermassen
aus (Stand Sommer 2019):

Bauzonen

Dorfzone (Do), ES lll

Wohnzone A (WA), ES Il
Wohnzone B (WB), ES II, llI
Landhauszone (Lh), ES Il
Wohn-/Arbeitszone (WAr), ES IlI
Arbeitszone 1 (Ar-1), ES IlI
Arbeitszone 2 (Ar-2), ES IV
Arbeitszone 3 (Ar-3), ES IV
Sonderbauzone Séagerei (S&), ES IV
Sonderbauzone Gartnerei (Ga), ES I3
Zone fir offentliche Zwecke (6Z), ES
Zone flr Sport und Freizeitanlagen (
Grlinzone (Gr), ES 11l

ROEONROER0ERN

+  Aktuelle Bauzone: Arbeitszone 2 (Tampitller) .
+ Maximale Bauhohe:

+ Ostlich der Kantonsstrasse: 495.00 m i.M.

+ westlich der Kantonsstrasse: 487.00 m .M.

+ N.B. Fiir einzelne und technisch bedingte Konstruktions-

teile kann der Gemeinderat MehrhGhen gestatten.

¢ Larmempfindlichkeitsstufe gemass eidg. LSV: IV
* nicht stdrendes, massig stérendes und stark stérendes Ge-

werbe und Dienstleistungenbetriebe sind zulassig.

Perimeter in
Ermensee

Der Verkauf von Waren des taglichen und haufigen perio-
dischen Bedarfs auf mehr als 200 m? Nettoflache ist nicht
zuldssig. Davon ausgenommen sind bestehende L&den und
deren angemessene Erweiterung sowie der Verkauf von vor
Ort produzierten Waren.

Quelle: Zonenplan Ermensee (2010).

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung und des Zonenplans
sollen 11 500 m? in eine Mischzone Ubergeben werden und das
Areal auf Ermenseer Boden wie folgt aufgeteilt werden:

Areal: Bauzonen

Ermensee
Arbeitszone

7/ Mischzone

4

Gemeindegrenze

Hitzkirch

0 50 100m

Die Revision des Zonenplans ist noch nicht rechtskraftig und
muss zuerst noch durch den Gemeinderat verabschiedet werden
und von der Gemeindeversammiung in den nachsten Monaten
genehmigt werden.

Folgende Baumasse wiirden fiir die Mischzone des Areals auf
Ermenseer Boden gelten:
+  Ausnlitzungsziffer:
+ Wohnanteil 100% AZ 0.9
+ Wohnanteil < 20% AZ 1.7
+  Wohnanteil zwischen 100% und < 20%: AZ im Verhaltnis
zum jeweiligen Wohnanteil interpoliert
+ Uber den Gestaltungsplan werden Zielsetzungen und Bau-
masse (maximal zulassige Gesamthdhe) definiert.

Quelle: Gemeinde Ermensee (Sommer 2019).
Darstellung: ImmoCompass AG.
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Bauzone Hitzkirch

Fir das Gebiet «Bahnhof Hitzkirch» ist auf Hitzkircher Seite ein
Gestaltungsplan Pflicht nach der Bau- und Zonenordnung.
Diese Flache wurde Ende Mai 2016 in eine Wohn- und Arbeits-
zone Uberfuhrt. Der Gestaltungsplan bezweckt die Umwandlung
des ehemaligen Granador-Areals zu einer dichten, zeitgemas-
sen Uberbauung mit verschiedenen Nutzungen.

Perimeter in Hitzkirch \
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Nach dem Bau- und Zonenreglement kénnen die Arbeits- und
Wohnnutzungen in separaten Gebauden realisiert werden. Da-
durch wird ermdglicht, dass die verschiedenen Nutzungen sich
gegenseitig nicht storen (z.B. wegen Larm, Verkehr, ...).
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Folgende Baumasse gelten fiir das Areal auf Hitzkircher Boden:
+  Gesamthdhe 18 m
+ Ausniitzungsziffer:
+ Wohnanteil 100% AZ 0.9
+  Wohnanteil <20% AZ 1.7
+ Wohnanteil zwischen 100% und < 20%: AZ im Verhaltnis
zum jeweiligen Wohnanteil interpoliert
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Bauzonen
Kernzone Hitzkirch / Richensee / Farndle

Kernerweiterungszone Hitzkirch

Dorfzone Gelfingen, Hamikon, Mosen,
Miswangen, Retschwil und Sulz

Wohnzone A

Wohnzone B

Wohnzone C

Wohnzone D

Wohn- und Arbeitszone 1

Wohn- und Arbeitszone 2
Arbeitszone 1

Arbeitszone 2

Sonderbauzone fiir Autoabstellplatze
Sonderbauzone fir Freizeit und Erholung
Sonderbauzone Elektrobiologie
Zone fiir 6ffentliche Zwecke

Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen

Griinzone

Quelle: Zonenplan Hitzkirch und Bau- und Zonenreglement
(2016).
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5. Ein Areal mit rund 30°000 m? in der Mischzone und 10‘000 m? in der Arbeitszone

Mit einer Verabschiedung der Gesamtrevision der Ortsplanung in
Ermensee wiirde die Nutzungsaufteilung auf dem Areal wie folgt

sein:
Areal: Bauzonen
D Arbeitszone
Ermensee
74
7/ Mischzone
Z
Gemeindegrenze

0 50 100m
" : |

+  Gesamtes Areal: 40°000 m?

* Mischzone Hitzkirch: 18'000 m?, mit folgender Baumas- * Mischzone Ermensee: 11500 m?, mit folgender Bau-
se: masse:
+  Gesamthéhe 18 m + Ausniitzungsziffer:
+  Ausniitzungsziffer: +  Wohnanteil 100% AZ 0.9
+ Wohnanteil 100% AZ 0.9 +  Wohnanteil < 20% AZ 1.7
+ Wohnanteil <20% AZ 1.7 + Wohnanteil zwischen 100% und < 20%: AZ im
+ Wohnanteil zwischen 100% und < 20%: AZ im Verhaltnis zum jeweiligen Wohnanteil interpoliert
Verhaltnis zum jeweiligen Wohnanteil interpoliert + Uber den Gestaltungsplan werden Zielsetzungen
und Baumasse (maximal zuldssige Gesamthdhe)
definiert.

* Arbeitszone Ermensee: 10°000 m?

Quelle: ImmoCompass AG. Quelle: Standortbesichtigung (Sommer 2019).
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6. Erkenntnisse aus Interviews...

Hitzkirch & Ermensee heute und in der
Zukunft

+ Lebendiger Wirtschaftsstandort mit guter Industrie, guter
Naherholungsqualitat.

+ Mitdem OV und dem MIV gut erschlossen, gewisse Distan-
zen sind aber zurlickzulegen = Chance fiir die Entwicklung
von Angeboten vor Ort (Gastronomie, Vereine, Kulturleben,
Angebote fir Dienstleistungsberufe)

«Fusion Ermensee und Hitzkirch ist eine Frage der Zeit

+ Aktuelles Image von Hitzkirch: neutral, am Rand gelegener
Ort

« Wahrnehmung von Hitzkirch kann durch gute, sinnbildliche
Projekte positiv gesteuert werden.

+ Hitzkirch soll sich in der Zukunft weiter als regionales Sub-
zentrum entwickeln.

¢ Falls LU und AG Seetal sich zusammen entwickeln: eine
Rolle im gesamten Kontext vom Seetal fiir Hitzkirch dank
optimaler Lage?

+  Der Kanton Luzern ist dank einem tieferen Unternehmen-
steuer attraktiver als der Kanton Aargau: Sogwirkung Rich-
tung Kanton Luzern?

+ Mehr Miteinander, weniger solitair

«  Gemeinsam koordiniertes, qualitatives Wachstum der Wirt-
schaft und Gesellschaft

+ Wachsende bestehende Industrie, Platz fur Start-ups

+ Wachstum aus der inneren Kraft: Wirtschaft und Gesellschaft
Hand in Hand

+ Mehr 6ffentliches, gemeinsames Leben

+ Ein lebendiges, vielfaltiges Granador Areal mit Zukunft:
Uberwundenes Trauma

+ Mehr Vielfalt im Wohnraum, fir alle Gruppen und Budgets

+ Schone Empfangssituation am Bahnhof / Granadorareal

Aktuelle Anforderung in Ermensee &
Hitzkirch

Raumplanung

+ Umsetzung vom neuen Raumplanungsparadigma: ,Verdich-
tung gegen Innen*

+ Politische und gesetzliche Rahmenbedingungen erschweren
das Wachstum des Gewerbes:

+ gut zu iberlegen: Wo hat es/soll Platz fiir Wachstum
geschaffen werden? Wie soll das zukiinftige Wachstum
stattfinden?

+ Das Areal wird als Chance gesehen

+ Wachstum erwiinscht, aber Qualitat vom Ort (Naturnahe u.a.)
soll erhalten bleiben
+  Zentrumsentwicklung:

+ Verdichtung im historischen, geschiitzten Zentrum (Er-
mensee)

+  Attraktives Zentrum mit Einkaufsmoglichkeiten und Auf-
enthaltsqualitat behalten bzw. neuentwickeln (Hitzkirch)

+ Zuwenig Tempo, Gefahr fiir die Wirtschaft

Gewerbe & Arbeitsplatze

+ Fachkraftemangel

+ Lernende-Mangel

+ sehrwenig verflgbare Flachen, die Gewerbebetriebe an-

sprechen konnten

oft kaum Mdglichkeiten zu wachsen am aktuellen Standort

(Betrieb im eigenen Wohnhaus im Dorfzentrum z.B.)

«  Weiterentwicklung von ansassigen Gewerbe-Unternehmen:
WIKA, Sevenair, ...

+  Fir gut ausgebildete Einwohner fehlen attraktive Arbeitsplat-
ze vor allem im Dienstleistungsbereich, sie miissen meistens
pendeln = mehr Qualitat wére wiinschenswert

+ Wenn der Ort allgemein attraktiver werden wiirde, wére es
auch einfacher, gute Fachkrafte anzuziehen

+ Die Gewerbebetriebe werden in den nachsten Jahren viele
Generationswechsel erleben: die jlingere Generation wird
dann neue Flachen brauchen (vgl. Familienbetriebe bis jetzt
im eigenen Haus gefiihrt)

+  Mehr Platz fiir die Entwicklung der anséssigen Wirtschaft

+ Mehr sinnvollen Platz fir die Wirtschaft: Zu- und Wegfahrt,
Konflikt mit Wohnen

+ Steigendes Steuerniveau bei zu kleinteiliger Verwaltung und
fehlendem Wachstum

Wohnen
+  Generationswechsel mit Aufgabe des Einfamilienhauses
und Suche nach neuen Wohnortmdglichkeiten fiir die junge

Senioren

* Mehr Wohnraum fiir gut bezahlte Arbeitskréfte
+ Mehr Wohnraum fiir einfache Fachkréfte
+ Jeder Haushaltstyp bringt Vorteile und Nachteile mit:

+ Familien: steuerlich unattraktiv, Kinder aber fiir die Erhal-
tung eines selbstandiges Schulsystem wichtig (Ermen-
see)

« Doppelverdienende Paare: steuerlich attraktiv

Kultur und 6ffentliches Leben

+ Keine lokal erfolgreiche Gastronomie fiir Wirtschaft und
Vereine mit lokal/regionaler Ausrichtung.

¢ Immer mehr Schlaf- und Internetdorf: Vereine und kultu-
relle Anlasse haben’s zu schwer und sie haben keinen
Platz.

+ Uberwindung Trauma Granador: Kommunikativ heikel,
man ist abgehangt

Bedarf an Infrastrukturen & Angebote

+  Treffpunkt fir die Ermenseer Bevolkerung

+ Angebot fiir Jugendliche

+  Gastrobetrieb mit Freizeitangebot, Trotte und lokale Produkte
(Most, Wein) kombinieren

+Angebot fiir junge Senioren, mdglichst weit weg vom Alters-
heim

+ Infrastrukturen und Angebote, um die Rolle von regionalen
Subzentrum zu verstérken.

*+ Hotel?

+ Gastronomie, Café, Fachhandel Sport, Gesundheit, Kultur,
Erholung...

+  Coworking, Start-up Center

Status quo um den Bahnhof

Verbindungen nach Luzern/Lenzburg im Halbstundentakt, in
der Hauptverkehrszeiten haufiger

weder Ausbauten der Strecke noch Tempoerhdhung geplant
kein Angebot fiir Mikromobilitat (kleine Elektrofahrzeuge)
geplant

kein Ausbau der Park+Rail-Anlagen, die heutzutage zu ca.
75% ausgelastet sind, mittelfristig geplant

Bahnhof wird auch so bleiben wie heute

keine Ausbauten oder Verbesserung des Bahnibergangs
vorgesehen

keine Guterzlige Nachts, keine Steigerung vorgesehen

Gewerbegleis

Der Anschlussgleisvertrag wurde durch die Firma Volg/Fe-
naco Ende 2017 gekiindigt.

Das Anschlussgleis wird durch den Besitzer zurlickgebaut.
Der Riickbau der Anschlussweiche ist fiir 2020 geplant

Anliegen der Gewerbe

schnellere administrative Entscheidungen (Baubewilligun-

gen)
evtl. Mitspracherecht bei der Gestaltung vom Areal

Interviewpartner

R. Renz, Gemeinderatin und J. Miiller, Sachbearbeiter
Bauamt von Hitzkirch.
L. Wedekind Gemeinderat Ermensee (Sommer 2019).
Jiirg Blauer, Portfoliomanager Bahnhofe Deutschschweiz,
SBBAG.
B. Jurt, Présidentin Gewerbeverein Hitzkirchertal, Vertreterin
vom Bereich Gewerbe.
A. Zettel, Wirtschaftsférderung Kanton Luzern, Gemeinde-
und Regionenbetreuung: Idee Seetal.
F. Miiller, Miller Ermensee GmbH.
A. Miiller, Andreas Miiller Transporte Ermensee.
S. Schmid, Schmid, Transporte AG Hitzkirch.
0. Lang, Immo Erlosen AG.
U. Felix, Seven-Air Gebr. Meyer AG.
H. Wessner, Direktor a.i., Leiter Aus- und Weiterbildung,
Interkantonale Polizeischule.
Rita Elmiger, Harmonie Hitzkirch, Schmid Transporte, Bewirt-
schaftung Granador.
Marc Hauser, CFO & Mitglied der GL, Seven Air Gebr.
Meyer.
Windpark Lindenberg AG.

Sommer 2019,

MARKT- UND STANDORTANALYSE MIT NUTZUNGSKONZEPTION
HITZKIRCH
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Anliegen fiir das Areal

+ Das Areal als Visitenkarte fiir die Gemeinde
+ Qualitatsvolles Wohnen, moderate Dichte
+  Ortsbaulich von guter Qualitat
+ Mehr Leben, mehr Zukunft, wieder Perspektiven!
« Gutin die bestehende Struktur integrieren
+ Erganzend zum Zentrum = keine Konkurrenz
¢ Zielpublikum, das sich mit dem Ort identifizieren kann
*  Attraktive Arbeitsplatze:
+ nicht unbedingt Industrie, vor allem in der Nahe des
Bahnhofs
+ modernes Gewerbe
+ Detailhandel
+ Dienstleistungen (Informatik, Architektur, Planung, ...) als
Erganzung zum bestehenden Gewerbe, neue Dienstleis-
ter nach Hitzkirch anzulocken wird aber schwierig sein.
+ gute Gastronomie: Angebot mit Produkten aus der
Region, l&ngerfristig
+Gastronom als Treffpunkt fur das neue Quartier beim Bahn-
hof Hitzkirch und auch fiir die Ermenseer Bevolkerung.
+ Eigentum: Gewerbebetriebe und Industrie kaufen lieber ein
Grundstlick und entwickeln es selber.
+ Ein Gewerbepark kénnte hier gut Platz haben
+ Bahnhofgebiet als wichtiger Verkehrsort: Mobilitatiésung zu
finden fiir
+ Langsamverkehrserschliessung Areal - Supermarktgebiet
mit Migros und Aldi
+ Anbindung des Langsamverkehr Bahnhof - Areal
+ Anbindung des Langsamverkehr westlicher Hitzkircher
Dorfsteil - Bahnhof
+ Lieber Durchfahrt als Wendeplatz fiirs Gewerbe
+ Ubergange gut iiberdenken:
+  Wohnen - Gewerbe
+ Pferdehof - Wohnen/Gewerbe wegen Geruchemission
und Transport-Verkehr

Welche Nutzungen wo?

+ Die Entwicklung der Gewerbe sollte mehr entlang der Bahnli-
nie, in der Nahe vom Bahnhof Hitzkirch stattfinden.

+ Dienstleistungen und hochwertigere Arbeitsplatze gemischt
mit Wohnen

+ Eine Industrie mehr wére auch gut.

« Evtl. Digitalisierungszentrum

+ Bedarf Wohnen fiir alle méglichen Zielgruppen

+ Koordination von lautem Gewerbe, stillem Gewerbe und
Wohnen

+  Schdne Empfangssituation am Bahnhof mit Platz und Gast-
ronomie/Café.

+  Weinhaus und Mostpresse als Identifikationsankerpumpe

Etappieren

+ Bevolkerung allgemein positiv eingestellt gegeniiber Wachs-
tum.

+ Das Wachstum soll aber nicht zu schnell gehen, sodass die
lokale Identitat und Kultur erhalten bleibt.

+Herausforderung fiir die Entwicklung der Infrastrukturen.

+ Nachfrage fiir eine grosse Entwicklung wirklich vorhanden?
Achtung: weitere Arealplanungen fir die nachsten Jahre.

+ Etappierung als Mdglichkeit oder Abparzellierung.

+ Bedarf nach Gewerbe, Produktion in verschiedenen Stiicke-
lungen: sofort, gross, fir alles.

+  Sicherheit tiber die Zukunft: sofort.

Coworking

Ideal fiir das Image von Hitzkirch, als Subzentrum der Regi-

on und fiir eine gute Story fiir das Areal

Ziegruppen:

+ vor allem fiir Einzelpersonenfirmen interessant

+ viele arbeiten momentan von zuhause aus (Design,
Versand, ...)

+ auch fir Pendler mit flexiblen Arbeitgeber: 1-2 Tage unter
der Woche im Coworkingspace

Ein Coworkingspace muss gemanaged werden: maglicher-

weise jemand aus der Gemeinde, der physisch vor Ort wére

und Betreiberkompetenz hétte?

2 Coworkingspaces in Hochdorf

+ Alti Cherzi, KMU Center, nahe am Bahnhof, https://www.
kmu-center-hochdorf.ch/

+ Coworking 6280.ch, http://www.6280.ch/de

als Projekt fir RNP-Projekt?

Alterswohnen

Soll keine Konkurrenz fir das Crhiizmatt Altersheim und das
neue Mehrgenerationen-Wohnquartier Stécklimatt darstellen
Bedarf fiir junge Senioren, die nicht mehr im Einfamilienhaus
bleiben wollen aber noch sehr aktiv sind.

Weitere mogliche Ansprechspartner

Beni Weber, peka-metall ag & Netzwerk Standortférderung
der IDEE SEETAL

WIKA Schweiz AG

Thali AG, Distributionsservice

Hartmetall ESTECH

R. Neumann, Geschéftsflihrer, Altersheim Hitzkirch/Gemein-
deverband Chriizmatt.

M. Wyser, Mitglied Geschéftsleitung, Leitung Infrastruktur
und Seminarzentrum, Seminarzentrum Hitzkirch.

Prof. Dr. V. Sigrist, Direktor Departement Technik & Architek-
tur, Hochschule Luzern.

Interviewpartner

R. Renz, Gemeinderatin und J. Miiller, Sachbearbeiter
Bauamt von Hitzkirch.
L. Wedekind Gemeinderat Ermensee (Sommer 2019).
Jirg Blauer, Portfoliomanager Bahnhéfe Deutschschweiz,
SBBAG.
B. Jurt, Prasidentin Gewerbeverein Hitzkirchertal, Vertreterin
vom Bereich Gewerbe.
A. Zettel, Wirtschaftsférderung Kanton Luzern, Gemeinde-
und Regionenbetreuung: Idee Seetal.
F. Miller, Miiller Ermensee GmbH.
A. Miiller, Andreas Miiller Transporte Ermensee.
S. Schmid, Schmid, Transporte AG Hitzkirch.
0. Lang, Immo Erlosen AG.
U. Felix, Seven-Air Gebr. Meyer AG.
H. Wessner, Direktor a.i., Leiter Aus- und Weiterbildung,
Interkantonale Polizeischule.
Rita Elmiger, Harmonie Hitzkirch, Schmid Transporte, Bewirt-
schaftung Granador.
Marc Hauser, CFO & Mitglied der GL, Seven Air Gebr.
Meyer.
Windpark Lindenberg AG.

Sommer 2019,
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1.

Ubersicht Detailhandelsangebote in Hitzkirch und Ermensee

+ Benchmark-Kategorie: 6'000-6250 Einwohner
+ Total Detailhandler: 23
+ Dienstleister: 15
+ Gastronomen: 13

Die Ergebnisse wurden mit allen vergleichbaren Gemeinden der
Benchmark-Kategorie verglichen.

Die Benchmark-Gemeinden von Hitzkirch sind:
Balsthal, Biasca, Blonay, Buchrain, Gelterkinden, Kerns, Massa-

gno, Menzike, Moudon, Rolle, Sargans, Teufen (AR), Uetendorf,
Uetikon am See
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Hauptkategorie
1. Periodischer Bedarf

. 2. Mode und Schénheit
3. Ubriger aperiodischer Bed
. 4. Fachmérkte
. 5. Kioske
. 6. Dienstleistungen

7. Gastronomie

Verteilung der Filialen liber die

Hauptkategorien in Hitzkirch-Ermensee und im

Benchmark. Im Kreis die Anzahl der Filialen

arf
24% 20% 23% 17%
6% ‘10%
50 ‘ 1048
12%
30% ’ 25% e
? 2% 50, 7%

Hitzkirch-Ermensee 6'000-6'250

Offentliche Nutzungen: Entwicklung Richtung Giiter und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfs

Hitzkirch und Ermensee besitzen verglichen mit den Bench-
mark Gemeinden mehr Angebot in den Kategorien Perio-
discher Bedarf und Dienstleistungen. Deutlich kleiner ist

hingegen das Angebot der Kategorie Mode & Schénheit und
Kioske.

Die nachsten Fachmarkte befinden sich in Hochdorf:
+ Coop Bau & Hobby

« Landi

* Interdiscount

« Lidl

*Hinzu kommen: Tennisplatz, Eisfeld, Fitnessstudio

* In Reinach ist zwar das Angebot an Fachmarkten noch
grosser, jedoch liegt die Gemeinde im Kanton Aaragu und ist
weiter weg. In Reinach gibt es folgende Fachmarkte:
¢+ Landi
+ Coop Bau + Hobby
+ Fust
* Interdiscount
+ melectronics
+ Otto's
+ concord Matratzen
« Miller
* Hug

+ JYSK
«sowie Aldi, Migros, Denner, MacDonalds...

Quellen: Retail Atlas Schweiz, Standortbesichtigung und Inter-

MARKT- UND STANDORTANALYSE MIT NUTZUNGSKONZEPTION
HITZKIRCH

views (Sommer 2019).
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Filialen pro 10°000 Einwohner in Hitzkirch-Ermensee und in den passenden Benchmarkgemeinden

Periodischer Bedarf

Aperiodischer Bedarf

Dienstleistungen

Gastronomie

Rolle NI Biasca NI Biasca IS Biasca I
Biasca I Gelterkinden NN Rolle NI Moudon I
Teufen (AR) NN Balsthal N sargans I kerns NN
Moudon I Uetendort NN Balsthal N vetroz I
vetroz [ rolle NI Moudon [N sargans NN
uetendorf [N Teufen (AR) I Massagno NI Rolle NG
Gelterkinden N sargans I Uetendorf I Teufen (AR) I
Hitzkirch-Ermensee Moudon N kuttigen [ NN Massagno [N
Massagno [ kuttigen | NN Hitzkirch-Ermensee Balsthal [N
Menziken [ NN Urtenen-Schonban! [ R Gelterkinden NN Menziken [
Blonay NN Buchrain 1N Blonay NI Hitzkirch-Ermensee
Uetikon am See I Hitzkirch-Ermensee Teufen (AR) I kattigen [
kottigen N kerns N Menziken Gelterkinden N
Buchrain vétroz R vétroz I Blonay N
kerns I Massagno [N Uetikon am See N uetendorf N
Balsthal N Uetikon am See N Kerns [ Uetikon am See [l
Sargans N Menziken Il Urtenen-Schonbuh! [N Urtenen-Schonbuh! [
Urtenen-schonban! [l Blonay Ml Buchrain I Buchrain 1
o 10 20 30 40 o 20 40 o 20 40 o 20 40 60
Vergleich der Anzahl Filialen pro 10 Einwohner in Hitzkirch-Ermensee und in den Benchmarkgemeinden
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Verglichen mit den Benchmark Gemeinden von Hitzkirch und
Ermensee zeigt sich, dass die Kategorien Food Fachhandel
und Supermarkt besonders stark vertreten sind.
Anzahlmassig ist der Bereich Gastonomie in Hitzkirch/Er-
mensee gut abgedeckt. Gastronomiebetriebe haben in den
letzten 10 Jahren sehr oft die Besitzer gewechselt. Ein guter
Gastronom, der eine gute und feine Kiiche zu erschwingli-
chen Preisen anbieten wiirde, fehlt aber noch.

Potential flir mehr Angebot besteht bei den Kategorien

Drogerie / Apotheke,

Schmuck / Uhren,

Haushaltswaren / Geschenkartikel,
Optik / Foto,

Sport und

Baumarkte.

Quellen: Retail Atlas Schweiz, Standortbesichtigung und Inter-

views (Sommer 2019).

MARKT- UND STANDORTANALYSE MIT NUTZUNGSKONZEPTION

HITZKIRCH

immgocompass



8. Direkt neben der Luzernerstrasse & Bahnstation

RICHTUNG LENZBURG
Q Bushaltestellen
Ermensee & Hitzkirch Bleulikon
Q Zughaltestellen
Strassen

A Standort

& Hitzkirch | Schulhaus
& Hitzkirch Wein

& Hitzkirch Dorf
& Hitzkirch Friedhof

Hitzkirch Hitzkirch Bahnhof

Das Areal ist gut erschlossen, da es direkt neben dem Bahnhof
liegt und angrenzend zur Strasse ist, die Hitzkirch mit Luzern
und Lenzburg verbindet. Die Strasse, die von Ost nach West
durch Hitzkirch und am Standort vorbei fiihrt, ist hingegen fir
Sonntagsfahrten beliebt. Am Bahnhof ist ein Mobility-Auto
stationiert.

Autobahnanschliisse:
L | ' | Gelfingen Nationale Autobahn A2 Sursee: 21 km, Emmen: 22 km
Nationale Autobahn A1 Lenzburg: 27 km

RICHTUNG LUZERN Quellen: OpenStreetMap, Bundesamt fiir Verkehr,
Standortbesichtigung (Sommer 2019).
Darstellung: ImmoCompass AG (Juni 2019).

MARKT- UND STANDORTANALYSE MIT NUTZUNGSKONZEPTION 14 immp‘compass
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9. Hitzkirch & Ermensee: 30 Minuten nach Luzern und Lenzburg, 35 Minuten nach Zug und 40 Minuten nach Zirich

Lenzburg Zug

« OV: 39 Min, 2 mal pro h an Werktagen, Direktverbindung + OV: 1h13-1h18, 2 mal pro h, 1 mal umsteigen
+  Motorisierte Verkehrsmittel: 22 km, 30 min +  Motorisierte Verkehrsmittel: 30 km, 36 min
Luzern Ziirich

« OV: 45 Min, 2 mal pro h an Werktagen, Direktverbindung + OV: 1h10, 2 mal pro h, 1 mal umsteigen

+ Motorisierte Verkehrsmittel: 25 km, 30 min * Motorisierte Verkehrsmittel: 40 km, 40 min

Ermensee

geringe Erschliessung gute Erschliessung

Quellen: OpenStreetMap, GoogleMaps, SBB, Standortbesichti-

A Standort gung (Sommer 2019).
Darstellung: ImmoCompass AG (Juni 2019).

MARKT- UND STANDORTANALYSE MIT NUTZUNGSKONZEPTION 15 immp‘compass
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10. Kindergarten, Primar- und Sekundarschule: Zu Fuss sicher erreichbar

HH Schule Altwis
Bl Schule Hédmikon

Suithaus Eniibligke B Volksschule Hitzkirch

HHSchulhausSulz

B Schule Gelfingen

A Standort

Die nachst gelegene Schule ist die Volksschule Hitzkirch, welche
15 Minuten zu Fuss und 8 Minuten mit dem Velo vom Standort
entfernt ist. Die Schule kann (iber eine Landstrasse erreicht wer-
den, welche nicht stark befahren ist. Die Volksschule Hitzkirch
umfasst die Stufen Kindergarten, Primar- und Sekundarschule.
Neben der Volksschule gibt es eine Musikschule und ein Ju-
gendtreffpunkt fur die Schiler der 7ten bis 9ten Klasse.

In Ermensee gibt es ebenfalls eine Schule fir die Stufen Primar-
schule und Kindergarten. Dort gehen etwa 100 Kinder bis zur

6. Klasse zur Schule. Die Schule ist vom Areal aus nur durch
die Uberquerung der Hauptstrasse zu erreichen, sichere Wege
fehlen.

In den Ortsteilen Hamikon, Gelfingen, Sulz gibt es auch die
Stufen Primarschule und Kindergarten. Ebenso in der Nachbars-
gemeinde Altwis.

In Baldegg, Hochdorf, steht die Kantonsschule Seetal, welche
mit der S-Bahn in 10 Minuten erreichbar ist. Die Kantonschule
umfasst ein Langzeitgymnasium, ein Kurzzeitgymnasium und
eine Fachmittelschule. In Emmen und Luzern gibt es die nachten
Berufsschulen.

Quellen: Internetrecherche, Modellierung ImmoCompass.
Darstellung: InmoCompass AG (Juni 2019).
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11. Ein lebendiger Ort mit Kultur, Freizeit und Sport
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In der Gemeinde Hitzkirch gibt es ein Kulturforum mit Kon-
zertzyklus, ein Kinder- und Jugendtheater, Kunstaustellungen,
Kabarett, Kleinkunst und Orgelspiel. Auch das Vereinsleben ist
vielféltig: Seniorenturnen, Alphorn, Blauring, Frauen Fit, Fuss-
ball, Jagd, Chor, Motoclub, MUKI, Theater, Trychler etc. Beson-
ders zahlreich sind musikalische und sportliche Vereine.

Fiir die Schiiler der 7.-9. Klasse gibt es den Jugendtreff «Joy».
Etwa 1km vom Standort entfernt liegt ein Skatepark. Fur die
ganz kleinen Kinder gibt es 9 Spielplatze, die (iber die verschie-
denen Ortsteile verteilt sind. Zudem gibt Turn- und Mehrzweck-
hallen. Die nahe gelegene Gemeinde Aesch bietet mit seinem
Sport- und Freizeitzentrum «Tellimatt» ein Angebot fiir Tennis,
Badminton, Squash, Minigolf sowie ein Restaurant. Im Zentrum
von Hitzkirch gibt es eine Musikschule, eine Gemeindebibliothek

und das Gemeindehaus. In der Dorfmitte steht die Pfarrkirche St.

Pankrazius aus dem 7. Jahrhundert.

.

.,‘D. Eq 1

e L e eSS

" S

Hitzkirch liegt in der Hiigellandschaft zwischen dem Baldegger-
see und dem Hallwilersee. Der Baledeggersee ist ein Schutz-
gebiet von Pro Natura, an dem schonender Tourismus wie etwa
Naturbeobachtung denkbar ist. Aktuell wird die Erweiterung des
Wanderwegs um den Baldeggersee diskutiert. Am Hallwilersee
im Ortsteil Mosen gibt es eine Schiffsstation, ein Angebot fiir
Wassersport, eine Badi und ein Campingplatz. In Gelfingen am
Baldeggersee gibt es ebenfalls eine Badi sowie das Schloss
Heigedd, das man fiir Feste reservieren kann.

In der Umgebung gibt es einige Wanderwege und einen Vita
Parcours oberhalb von Gelfingen. In Hitzkirch steht der fast tau-
send Jahre alte Megalithturm aus Grantiblocken, etwas ausser-
halb liegt die Ruine Griinenberg.

Zischen dem Baldeggersee und dem Hallwilersee liegt die
Gemeinde Ermensee am Aabach. Im Dorf steht die St. Jakob-
Kapelle, welche eine Station auf dem Pilgerweg nach Santiago
di Compostela ist. In der Gemeinde gibt es verschiedene Ver-
eine, wie etwa ein Schitzenverein, eine Musikgesellschaft und
Sportverein.

Der Kulturverein Ermensee setzt sich fiir den Erhalt des Brauch-
tum und der Kultur in Ermensee ein, dazu gehort zum Beispiel
das Lichterschwemmen, das Adventsblasen und die Samich-
laus-Besuche zur Weihnachtszeit.

Ermensee ist bekannt fir den Weinbau und im Besonderen
den Wein ,Rémergold“. Obst aus der Region wird auch in der
Distillerie Seetal in Hochdorf und der Muff Mosterei in Romers-
wil verwendet. Das Label «Hochstamm Seetal» hat das Ziel,
die Kulturlandschaft der Hochstammbaume in der Region zu
schiitzen.

Quelle: Internetrecherche, Standortbesichtigung (Sommer 2019).
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12. Wirtschaft: Einige grosse Arbeitsgeber, doch massiges Beschaftigtenwachstum

Vollzeitédquivalente / ha

bis 3
Schongar = 410
10-50
Aesch (LU) = 50-100
8 = mehr als 100
Gelt
Altwis
Menziken
Ermensee %, b Hitzkirch
E Beromiinster
; Hohenrain
Romerswil
Hochdorf

0 1000 2000 3000 m

Die Anzahl der Beschaftigten in Hitzkirch hat seit 2011 nur leicht
zugenommen, im Gegensatz zu den Nachbargemeinden Ermen-
see, Hochdorf und Rémerswil. Einzig Hohenrain hat seit 2013
eine deutliche Abnahme der Beschaftigten erfahren.

In Hitzkirch und Ermensee iiberwiegen kleine Arbeitsstatte mit 1
bis 9 Arbeitsnehmern. Jedoch gibt es auch 9 Arbeitsstétten mit
50 bis 249 Arbeitnehmer. Somit sind etwa gleich viele Arbeitneh-
mer bei kleinen wie bei grossen Arbeitgebern angestellt.

Quelle: STATENT 2016, BFS.
Darstellung: InmoCompass AG (Juni 2019).

Entwicklung der Anzahl Beschaftigte
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Quelle: STATENT 2011 - 2016, BFS.
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13. Wirtschaft: einige bedeutende Firmen und ortsansassige KMU‘s
Q Unternehmen

1. Biesse Schweiz GmbH 4'000 Mitarbeitende weltweit
2. WIKA Schweiz AG 270 Mitarbeitende insgesamt, wird
demnéchst ausgebaut (+ 40 Arbeitsplatze)
3. Seven-Air Gebr. Meyer AG ca. 150 Mitarbeitende in Hitzkirch
4. Interkantonale Polizeischule Hitzkirch (Campus) 81 Mitarbeitende insgesamt
5. Interkantonale Polizeischule Hitzkirch (Aabach) 81 Mitarbeitende insgesamt
6. Peka-Metall AG* (iber 50 Mitarbeitende
7. Hartmetall Estech AG (iber 50 Mitarbeitende
8. EHS Switzerland AG Hauptsitz Schweiz (weniger als
@ 50 Mitarbeiter in Hitzkirch)
9. Ineichen AG 41 Mitarbeitende
@ 10. Vita Bad AG 27 Mitarbeitende
11. Staveb Automation AG 21 Mitarbeitende
12. THALIAG 17 Mitarbeitende
13. Koch Dach Fassaden GmbH 15 Mitarbeitende
14. Thalmann Haustechnik AG 15 Mitarbeitende
15. Kaufmann Systems AG 12 Mitarbeitende
16. Auto Leisibach AG 12 Mitarbeitende
17. Amhof Maler AG 11 Mitarbeitende
18. SCHMID Transporte AG Hitzkirch unbekannt
19. CKW Hitzkirch unbekannt
20. GREGOMATIC (Merisa Produktions AG) unbekannt
21. Achermann Kaminbau unbekannt
22. Miiller Transporte unbekannt
23. Andreas Miiller Transporte unbekannt
24. Otto Lang - Industriespenglerei unbekannt
200 400 600 m
I } } | *nicht auf der Karte, Firma liegt im Ortsteil Mosen
¢ Alle weitere Unternehmen sind mehrheitlich Einzelpersonen-
Gewerbebetriebe oder zahlen bis zu 4-5 Beschattigten.
Quellen: Internetrecherche, Interviews von R. Renz, Gemeinde-
rétin und J. Miller, Sachbearbeiter Bauamt von Hitzkirch und
von L. Wedekind Gemeinderat Ermensee (Sommer 2019).
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14. Die starkste Branche: Herstellung von Waren
Wirtschaftssektoren in der Region Seetal, 2016
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1. Sektor = Landwirtschaft und Bergbau +  Die Top Branchen der Region Seetal sind
2. Sektor = Produktion und Reparatur + Herstellung von Waren, Sektor 2
3. Sektor = Handel und Dienstleistungen « Land, Forstwirtschaft, Fischerei, Sektor 1

+ Handel Motorfahrzeuge, Sektor 3

+ Baugewerbe, Sektor 2

+ Erziehung, Unterricht, Sektor 3

+ Gesundheits-, Sozialwesen, Sektor 3

+ Zuden stérksten Branchen in Hitzkirch gehort die Metallver-
arbeitung. In Ermensee sind die Branchen Bauwirtschatt,

Energieversorgung  +

Schreiner, Transport, Tiefbau und kleine Dienstleister stark.

Entwicklung der Arbeitsstatten 2011-2016, Region Seetal

Wirtschaftszweig =
Freiberufl., wissenschaftl., techn. DL

Gesundheits-, Sozialwesen 34
Handel; Motorfahrzeuge 30
Grundsticks-, Wohnungswesen ! 24
Baugewerbe
Kunst, Unterhaltung, Erholung | 14
Sonstige DL ’ 12
Information, Kommunikation 10
Sonstige wirtschaftliche DL 10
Finanz-, Versicherungs-DL | 9
Offentl. Verwaltung, Sozialvers. : 4
Energieversorgung

Herstellung von Waren

Erziehung, Unterricht 1
Bergbau, Steine, Erden | 0
Gastgewerbe -2

Wasser, Entsorgung
Verkehr, Lagerei
Land-, Forstwirtschaft, Fischerei

-10 0 10 20 30 40
Differenz der Anzahl Arbeitsstatte zu 2011

+ Am starksten gewachsen sind hinsichtlich der Anzahl Arbeits-

statte in den letzen Jahren folgende Branchen:

« Freiberufl., wissenschaftl., techn. DL, Sektor 3
«  Gesundheits-, Sozialwesen, Sektor 3

* Handel Motorfahrzeuge, Sektor 3

+  Grundstticks-, Wohnungswesen, Sektor 3

+ Baugewerbe, Sektor 2

+ Am starksten geschrumpft sind hinsichtlich der Anzahl

Arbeitsstétte folgende Branchen:
+ Land, Forstwirtschaft, Fischerei, Sektor 1
+ Verkehr, Lagerei, Sektor 3

44

50

Quellen: STATENT 2011 & 2016, BFS, Interview L. Wedekind,
Gemeinderat Ermensee, Interview R. Renz, Gemeinderétin & J.
Miller, Sachbearbeiter Bauamt Hitzkirch (Sommer 2019).
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15. Beschaftigte pro Sektor: Der 2te Sektor dominiert im Vergleich zur Region, nimmt jedoch ab

Beschaftigte in Hitzkirch & Ermensee, 2016
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400
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Sektor

Primarsektor Sekundarer
Sektor

Total Beschéftigte in Hitzkirch 2016:
+  Sektor 1: 414 (13,6%)

+  Sektor 2: 1179 (38,8%)

+  Sektor 3: 1445 (47,6%)

Vergleich zu 2011: Hitzkirch z&hlt 2016 rund 80 Beschaftigte
mehr als 2011. Das Beschaftigtenwachstum betragt 2.6%.

Pro Jahr sind das 16 Beschaftigte mehr. Wiirde die Wirtschaft
anteilsmassig zur Region wachsen, waren in Hitzkirch/Ermensee
eine Zunahme von jahrlich 50 Beschaftigten moglich.

Im Vergleich zur MS Region Sursee ist der Primére und Se-
kundare Sektor in Hitzkirch und Ermensee deutlich grosser,
wahrend der tertidre Sektor in der MS Region Sursee Uberwiegt.
Jedoch holt der tertiare Sektor in Hitzkirch und Ermensee bezig-
lich Wachstum auf.

Entwicklung Hitzkirch & Ermensee 2011-2016
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Wachstum in Hitzkirch und Ermensee:

Vor allem im tertiéren Sektor: Biiro und hochwertiges Gewerbe.

+  Tertidrer Sektor: ca. 23 Beschattigte pro Jahr. Bei 20 m? pro
Person sind das: ca. 460 m? Mehrbedarf pro Jahr.

+  Sekundarer Sektor: ca. -6 Beschaftigte pro Jahr. Bei 40 m?
werden hier 240 m? frei.
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Total Beschéftigte in der MS Region Sursee 2016:
+ Sektor 1: 3'766 (7,9%)

+ Sektor 2: 13'545 (28,4%)

+ Sektor 3: 30'438 (63,7%)

Vergleich zu 2011: Die MS Region Sursee zahlt 3'878 Beschaf-
tigte mehr als 2011. Das Beschéftigtenwachstum betragt 8.1%.
Pro Jahr sind das 775 Beschéftigte mehr tiber die Sektoren
verteilt.

Beschiftigte in der Region Sursee, 2016

Entwicklung Region Sursee 2011-2016
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Wachstum in der MS Region Sursee:

Ebenfalls klar der tertidren Sektor: Biro und hochwertiges

Gewerbe.

+ Tertidrer Sektor: ca. 675 Beschéftigte pro Jahr. Bei 20 m?
pro Person sind das: ca. 13'500 m? Mehrbedarf pro Jahr.

+  Sekundarer Sektor: ca. 125 Beschéftigte pro Jahr. Bei 40 m?
pro Person sind das: ca. 5000 m? Mehrbedarf pro Jahr.

Quelle: STATENT 2011 & 2016, BFS.
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16. Die Erwerbstatigen kommen aus den Nachbargemeinden, Emmen & Luzern

Erwerbstatige in Hitzkirch & Ermensee Laut der Pendlerstatistik des BFS aus dem Jahr 2014 kommen
2014 die meisten Erwerbstatigen die in Hitzkirch und Ermensee
[ 10.2:05% arbeiten aus den beiden Gemeinden selbst. Auch aus den

Nachbargemeinden kommen einige Beschéftigte nach Hitzkirch
und Ermensee. Zwischen 2% und 10% aller Beschaftigten die
N 1-2% in Hitzkirch & Ermensee arbeiten stammen jeweils auch den
- 210% Gemeinden Hochdorf, Reinach, Menziken, Aesch und Hohen-

rain. Einige wenige Arbeitnehmer stammen auch aus Luzern und
I > 10% Emmen, némlich zwischen 1% und 2% aller Beschattigten in
Hitzkirch und Ermensee.

[1051%

UND:
+12.2 % aus weiteren Gemeinden*

* In der Pendlerstatistik vom BFS wurden Relationen mit weniger
als 5 Erwerbstétigen gruppiert zu «Andere Gemeinden»

Quelle: Pendlerstatistik, BFS (2014).
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17. Die Bevolkerung wachst - sowohl in Hitzkirch als auch in den Nachbargemeinden

Bevoélkerungsverteilung
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L |
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Bevalkerungsentwicklung
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bis 20
20-50
50-100
100-150
ab 150

Schongau

Hitzkirch

Hohenrain

Hochdorf

L

Quelle: STATPOP 2017, BFS. .
Darstellung: ImmoCompass AG (Juni 2019). .
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2010 2011 2012 2013

%\eranderung der Anzahl Einwohner

100%

2010 2011 2012 2013

Hitzkirch 4712 4775 4832 4942
Ermensee 863 867 874 875
Altwis 383 397 411 406
Hochdorf 8698 8822 8877 9101
Menziken 5609 5 560 5630 5697
Beromanster 5849 5951 6021 6112
Romerswil 1627 1625 1632 1658
Hohenrain 2365 2385 2418 2490

2017 zahlte die Bevdlkerung in Hitzkirch 5201 Einwohner.
Die Entwicklung der Bevdlkerung in Hitzkirch hat seit 2010
zugenommen. Innerhalb von 7 Jahren ist die Bevolkerung
um 9.4% und somit um 489 Einwohner gestiegen.

In Ermensee hat die Bevolkerung seit 2014 zugenommen,
von 865 Einwohnern ist sie innert 3 Jahren um 119 Einwoh-
ner auf 984 Einwohner angewachsen.

2014

2014
5069

865

410
9401
5780
6234
1669
2481

Hitzkirch
Ermensee
Altwis
Hochdorf
Menziken
Beromunster
Romerswil
M Hohenrain

=7

2015 2016 2017

2015 2016 2017
5152 5180 5201

892 955 984

416 411 438
9725 9814 9832
5930 6 066 6222
6445 6517 6478
1706 1763 1769
2539 2531 2474

Die Nachbargemeinden weisen eine ahnliche Entwicklung
wie Hitzkirch auf. Einzig in Hohenrain nimmt die Bevolke-
rung seit 2015 wieder ab. Und Aesch weist seit 2013 ein
deutlich stérkeres Wachstum auf (nicht auf der Grafik).
Dabei handelt es sich jedoch um sehr kleine Gemeinden,
bei denen kleine Schwankungen in der Bevdlkerungszahl
stark ausfallen.

Quelle: STATPOP, BFS.
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18. Die Generation 50+ wachst, es gibt weniger Einpersonenhaushalte als in der Umgebung

Altersstruktur

Hitzkirch
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Die Alterstruktur in Hitzkirch hat sich innerhalb von 5 Jahren

folgendermassen verandert:

+ Am deutlichsten hat die Altersgruppe der 5- bis 14-Jahri-
gen abgenommen, sowie der 40- bis 49-Jahrigen.

+ Ebenfalls leicht abgenommen hat die Altergruppe der 15-
bis 29-Jahrigen.

+  Gleichzeitig hat der Anteil der tiber 50-Jahrigen deutlich
zugenommen.

In Ermensee ist das Bild nicht ganz so klar:

+ Ebenfalls zugenommen hat die Altergruppe der tiber
50-Jahrigen mit Aussnahme der 65- bis 69-Jahrigen.
+Abgenommen hat hingegen die Altersgruppe der 15- bis

34-Jahrigen.

Die Haushaltsstruktur in Hitzkirch sieht folgendermassen
aus:

+ 1-Personenhaushalte 24%

+ 2-Personenhaushalte 34%

+ 3-Personenhaushalte 14%

+ 4-Personenhaushalte 16.5%

+ 5-Personenhaushalte 8%

+  B-Personenhaushalte 3.5%

Die Haushaltsstruktur in Hitzkirch ist sehr ahnlich zu der von
Ermensee. Beide weisen einen kleineren Anteil an Einper-
sonenhaushalten auf als der Wahlkreis Hochdorf und die
Kantone Luzern und Aargau. Hingegen ist der Anteil der
Haushalte mit 3 bis 6+ Personen in Hitzkirch und Ermensee
grosser.

Bei den Nachbargemeinden sticht Aesch mit 40% 2-Perso-
nenhaushalten hervor. In Menziken machen die 1-Perso-
nenhaushalte 32,5% aus, wahrend in Altwis ihr Anteil nur bei
14,6% liegt.

Quelle: STATPOP, BFS.
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19. Der Luzerner Haushalt: Kaufkraft leicht unter den Schweizer Durchschnitt

Kaufkraft
Regionaler Vergleich
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1130
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Einpersonenhaushalte

Im Kanton Luzern wenden die Haushalte im Durchschnitt
CHF 1'455.- pro Monat zum Wohnen auf, was CHF 48.- we-
niger ist als der schweizerischen Durchschnitt. Dieser Betrag
entspricht aber ungefahr dem gleichen Anteil vom Bruttoein-
kommen (15.1% gegen 14.9% fiir die ganze Schweiz): Das
Einkommen ist in der Region Luzern entsprechend tiefer.
Schweizweit zahlen Familien durchschnittlich CHF 1'764.-
monatlich, &ltere Paare deutlich weniger (CHF 1'267 .-).
Altere Leute, die alleine wohnen, geben CHF 1'130.- pro
Monat aus. Das entspricht aber 23% von Ihrem Bruttoein-
kommen.

Quelle: HABE, BFS.
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20. Die Einwohner von Hitzkirch & Ermensee arbeiten vor Ort oder in Hochdorf und Luzern

Arbeitsort der Hitzkircher & Ermenseer

[ 102:05%
[ 1051%
0 12%
W 2-5%
B 5-10 %
I >10%
UND:

+0.5% nach Bern (nicht auf der Karte)
+ 12.5% verteilt auf weitere Gemsinden*

* In der Pendlerstatistik vom BFS wurden Relationen mit weniger
als 5 Erwerbstatigen gruppiert zu «Andere Gemeinden»

Ein grosser Teil der Erwerbstétigen in Hitzkirch und Ermen-

see arbeitet in den Gemeinden selbst. Zwischen 10% und 5%
arbeiten in Hochdorf und Luzern. 5% bis 2% der Erwerbstatigen
arbeiten in Zlrich, Emmen, Hohenrain und Sursee.

Quelle: Pendlerstatistik, BFS (2014).
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21. Zuziuger kommen aus der naheren Region und allgemein aus den Kantonen Luzern und Aargau

Zuzugsliste seit 2014 in Hitzkirch

Rest von der Schwei

Kanton Bern
2%

Kanton Zug
2%

Stadt Luzern und Agalo
9%

erner Seetal Kanton Luzemn
2% 10%

Seetal & Lenzburg
2%

Kanton Zirich Kanton Aargau
4% 1%

* In der Zuzugsliste der Gemeinde Hitzkirch sind die Personen,
die vom Ausland zugezogen oder die Einwohner seit Geburt
sind, nicht unterscheidbar.

Die neuen Einwohner von Hitzkirch stammen iiberwiegend aus
den Nachbargemeinden (Geltwil, Beinwil am See, Reinach,
Menziken, Romerswil, Beromiinster, Hohenrain, Hochdorf,
Altwis, Aesch, Schongau und Ermensee). Ein wichtiger Anteil
sind auch Einwohner seit Geburt an; leider ist ihr genauer Anteil
nicht zu bestimmen, da nicht unterschieden wird in Personen,
die aus dem Ausland zugezogen sind und welche die Einwohner
seit Geburt sind.

Die Ubrigen Zuzuger teilen sich wie folgt auf:

+ Luzerner und Aargauer Seetal, jeweils 2%

+  Stadt Luzern mit ihrer Agglomeration: 9%

+  Rest vom Kanton Luzern: 10%

+ Rest vom Kanton Aargau: 11%

+  Weitere Kantonen (ZH, BE, ZG, SZ, GL, OW, NW, UR, SG,
Al, TG, SO, GR, BL, FR, VD, GE, VS, Tl...): 14%

Zuziiger in Ermensee

Ermensee fiihrt leider keine genaue Statistik tber die Herkunft
der neuen Einwohner. Die Zuzliger kommen:

+ Mehrheitlich aus der n&heren Region (wie bei Hitzkirch)
+ aus dem Luzerner Seetal

+ aus dem Aargauer Seetal (Reinach, Beinwil)

+ aus der der Rest der Schweiz (Basel, Zug, Ziirich, ...)

Das Einzugsgebiet fiir neue Einwohner ist auf die ndhere Region
und die Kantonen Luzern und Aargau fokusiert.

Quellen: Zuzugsstatistik Gemeinde Hitzkirch seit 2014 und
Interview mit L. Wedekind, Gemeinderat Ermensee

(Sommer 2019)
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22. Bedarf in Hitzkirch & Ermensee: Positives Bevolkerungswachstum ist zu erwarten

Zukiinftiger Bedarf in Hitzkirch & Ermensee (in 5 bzw. 10 Jahren)
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Die Bevélkerungsprognose nimmt als Ausgangslage die Bevél-
kerung einer oder mehrere Gemeinden nach Alter aufgeldst. Das
Ausgangsjahr ist 2017. Fiir die Prognose wird die Geburtenrate
pro Kanton und die schweizweite Sterberziffer miteinbezogen.
Aufgrund des spezifischen Wanderungssaldo der Gemeinde(n)
werden drei Szenarien fir die zuklinftige Entwicklung der Bevol-
kerung errechnet.

Fur Hitzkirch und Ermensee zusammengenommen ergeben alle
drei Szenarien ein positives Bevélkerungswachstum.

Im Jahr 2024 z&hlt die Bevolkerung...

¢+ .6 992 Personen gemass dem hohen Szenario,

+ .6 791 Personen gemass dem mittleren Szenario,
+ ...6483 Personen gemass dem tiefen Szenario.

Im Jahr 2029 z&hlt die Bevdlkerung...

+ .7 547 Personen gemass dem hohen Szenario,

+ .7 187 Personen gemass dem mittleren Szenario,
+ ...6650 Personen geméass dem tiefen Szenario.

Fir die weitere Analyse wurde das mittlere Szenario gewahit.

Im Mittleren Szenario zahlen im Jahr 2024 Ermensee und
Hitzkirch 6791 Einwohner, zusammen mit den umliegenden Ge-
meinden 25'393. Der Anteil an Ermensee und Hitzkirch betragt
also rund 27%.

Das jahrliche Wachstum betrégt genau 87 Personen und mit den
umliegenden Regionen zusammen 350 Personen. Das ent-
spricht einem leicht tiberdurchschnittlichen Wachstum von 1.27
und 1.38% pro Jahr (Schweiz ca.1.10%).

Der Wohnungsmehrbedarf in Ermensee & Hitzkirch liegt damit
bei 301 Wohnungen bis 2024 bzw. 498 bis 2029. Das entspricht
einem jahrlichen Bedarf von rund 43 neuen Wohnungen pro
Jahr.

Der Wohnungsmehrbedarf zusammen mit den umliegenden
Gemeinden liegt bei 1216 Wohnungen bis 2024 bzw. 2058
Wohnungen bis 2029. Das entspricht einem jahrlichen Bedarf
von rund 174 neuen Wohnungen pro Jahr.

Bedarf nach Altersgruppe fiir 2024 und 2029

Altersgruppe
0 bis 6 NG 423
7 bis 17 I 853
18 bis 24 NN 559
25 bis 34 N G231
35 bis 44 I 251
45 bis 54 I 079

2024

55 bis 64 1 199

65 bis 74 NN 751
75 bis 84 N 411
85 plus [l 125

0 200 400 600 800 10001200

Einwohner

Altersgruppe
0 bis 6 NN 413
7 bis 17 I 571
18 bis 24 NN 54
25 bis 34 [N G528
35 bis 44 I 742

45 bis 54 [ 1 088
55 bis 64 N 1 178

65 bis 74 I 072
75 bis 84 [ 504
85 plus N 167

0 200 400 600 800 10001200

Einwohner

Betrachtet man das Bevélkerungswachstum nach Altersgruppen
aufgeldst fur in 5 und 10 Jahren, so werden die alteren Alters-
gruppen ab 55 Jahren am stérksten zunehmen. Verglichen mit
der Bevolkerung im Jahr 2017 wird es weniger Kleinkinder und
junge Erwachsene geben.

-32

| 45
1
a5 BB

62
286
214
132
35

-100 0 100 200 300

2029
-42

47

-100

Differenz zu 2017

. 63
4
22
110
265
425
225
| ir
0 100 200 300 400 500
Differenz zu 2017

Quellen: BFS, Modell ImmoCompass AG.
Darstellung: InmoCompass AG (Juni 2019).
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Zukiinftiger Bedarf in Hitzkirch & Ermensee (in 5 bzw. 10 Jahren)

Bedarf nach Haushaltstyp fiir 2024 und 2029

Anzahl Pers. 2024

1-Personenhaushalt [N 122

2-Personenhaushalt [N 53
3-Personenhaushalt [ 34

4-Personenhaushalt [l 28
5-Personenhaushalt ] 8
6-Personenhaushalt | 5 8

1] 50 100 150 200 2500
Anzahl Wohnungen

Bedarf nach Zimmern fiir 2024 und 2029

Anzahl Zimmer 2024
1 Zimmer [ 13 15
2 Zimmer I 72
3 Zimmer I 100
4 Zimmer N 75
5 Zimmer N 79
6 oder mehr Zimmer [ 13 30
0 20 40 80 80 100 0 20 4
Anzahl Wohnungen

Anzahl Zimmer 2029
1 Zimmer [ 22 25
2 Zimmer I 119
3 Zimmer I 166
4 Zimmer I 124
5 Zimmer I 47
6 oder mehr Zimmer [l 21 4
0 50 100 150 0 50

Anzahl Wohnungen

2029
218
154
57
47
14

50 100 150 200 250
Anzahl Wohnungen

45 Il Empfehlung
83 Struktur

84
45

0 60 80 100

Anzahl Wohnungen

B Empfehlung

74
196 Struktur
139
74
9
100 150

Anzahl Wohnungen

Die Prognose zeigt, dass vor allem die Einpersonenhaushalte
stark wachsen werden, gefolgt von den Zweipersonenhaushal-
ten. Hingegen ist der Mehrbedarf an 5- und 6-Personenhaushal-
ten sehr klein.

Im Jahr 2024 besteht ein Mehrbedarf an
+ ...132 Wohnungen fir Einpersonenhaushalte,
+ ...93 Wohnungen fir Zweipersonenhaushalte.

Im Jahr 2029 steigt der Mehrbedarf an, es bedarf
+ ...218 Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte,
+ ...154 Wohnungen fiir Zweipersonenhaushalte.

Rechnet man diesen Mehrbedarf um in 1- bis 6- Zimmerwoh-
nungen, zeigt sich dass der grosste Bedarf laut Struktur bei den
3- und 4-Zimmerwohnungen liegen wird. Betrachtet man jedoch
die grosse Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte, ergibt
sich eine leicht andere Empfehlung, die weniger 4-Zimmerwoh-
nungen vorsieht und dafiir mehr 2-Zimmerwohnungen.

Laut Empfehlung liegt der Mehrbedarf im Jahr 2024 bei:
+ 13 1-Zimmerwohnungen,

+ 72 2-Zimmerwohnungen,

+ 100 3-Zimmerwohnungen,

+  754-Zimmerwohnungen,

+ 29 5- Zimmerwohnungen,

+ 13 6-Zimmerwohnungen.

Laut Empfehlung liegt der Mehrbedarf im Jahr 2029 bei:
« 22 1-Zimmerwohnungen,

* 119 2-Zimmerwohnungen,

+ 166 3-Zimmerwohnungen,

* 124 4-Zimmerwohnungen,

+ 47 5- Zimmerwohnungen,

+ 21 6-Zimmerwohnungen.

Quellen: BFS, Modell ImmoCompass AG.
Darstellung: ImmoCompass AG (Juni 2019).
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23. Bedarf in der Region*: Stark positives Bevolkerungswachstum
Zukiinftiger Bedarf in der Region (in 5 bzw. 10 Jahren)

Bevdlkerungsprognose nach drei Szenarien
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*entspricht den Gemeinden Hitzkirch, Ermensee, Romerswil,
Hochdorf, Hohenrain, Altwis, Aesch und Schongau.

Bedarf nach Altersgruppe fiir 2024 und 2029

Altersgruppe 2024
0 bis 6 NG 1 842

7 bis 17 I 3 409 592
18 bis 24 NNNENENEGNENGEGEN 1 846 -179
: 25 bis 34 NN > 767 61
i 35 bis 44 I : 357 302
— MITTEL 45 bis 54 G 3 539 -209
TEF 55 bis 64 NG 3 940 806
65 bis 74 NG C 621 688
75 bis 84 NG 1 431 287
85 plus [ 592 . 125
0 1000 2000 3000 4000 -400-200 0 200 400 600 800
Einwohner Differenz zu 2017
Altersgruppe 2029
0 bis 6 GGG 1 347 |11
7 bis 17 I : 659 : 842
18 bis 24 I 2 079 54
25 bis 34 I © 523 -205 ;
35 bis 44 N 5 320 355
45 bis 54 N 2 853 105
55 bis 64 I 3 916 782
65 bis 74 NG 3 356 1423
75 bis 84 NN 1 741 547
Fur die Region um Hitzkirch ergeben alle drei Szenarien ein 85 plus [ 692 . 295
posﬂlVgs Bevolke.rungswach.st.um, flir das mittlere und hohe 0 1000 2 000 3000 4000 500 0 500 1000 1500
Szenario sogar ein stark positives Wachstum : ;
Einwohner Differenz zu 2017

Im Jahr 2024 z&hlt die Bevélkerung...

+ ...26 530 Personen gemass dem hohen Szenario,

+ ...25393 Personen gemass dem mittleren Szenario,
+ ..23 573 Personen geméass dem tiefen Szenario.

Im Jahr 2029 zahlt die Bevélkerung...

+...29 190 Personen gemass dem hohen Szenario,

+ ...27 087 Personen gemass dem mittleren Szenario,
+ ..23 857 Personen gemass dem tiefen Szenario.

Wie in Hitzkirch und Ermensee wird in der ganzen Region die Al-
tersgruppe ab den 55-Jahrigen am stérksten zunehmen. Die Be-
volkerung wird in Jahr 2024 im Vergleich zu 2017 eine Abnahme
an jungen Erwachsene und 45- bis 54-Jahrige erleben. Bis 2029
ist jedoch jedoch auch bei diesen Altersgruppen eine Zunahme
zu verzeichnen - mit Ausnahme der 25- bis 34-Jéhrigen.

Fir die weitere Analyse wurde das mittlere Szenario gewahit.

Quellen: BFS, Modell ImmoCompass AG.
Darstellung: ImmoCompass AG (Juni 2019).
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Zukiinftiger Bedarf in der Region (in 5 bzw. 10 Jahren)
Bedarf nach Haushaltstyp fiir 2024 und 2029

Anzahl Pers. 2024

1-Personenhaushalt [N 522

2-Personenhaushalt |G 375
3-Personenhaushalt [ 138

4-Personenhaushalt [l 114
5-Personenhaushalt [J] 34
B-Personenhaushalt ]| 20
0 200 400 600 800
Anzahl Wohnungen

Bedarf nach Zimmern fiir 2024 und 2029

Anzahl Zimmer 2024

1 Zimmer [l 53
2 Zimmer NG 289
3 Zimmer NN 405
4 Zimmer |G 202
5 Zimmer N 115
6 oder mehr Zimmer [l 51
0 100 200 300 400 0
Anzahl Wohnungen

Anzahl Zimmer 2029
1 Zimmer [ 90
2 Zimmer NN 490
3 Zimmer I 585
4 Zimmer I 512
5 Zimmer [ 195
6 oder mehr Zimmer [l 86
0 200 400 600 8000
Anzahl Wohnungen

2029
902
637
234
193
58
33

10000 200 400 600 800 1000

Anzahl Wohnungen

60
180 M Empfehlung

933 Struktur

340
182
119

100 200 300 400
Anzahl Wohnungen

102
305 Bl Empfehlung

564 Struktur

576
307
202
200 400 600 800
Anzahl Wohnungen

Die Prognose zeigt, dass ebenfalls die Ein- und Zweipersonen-
haushalte wachsen werden, gefolgt von den Zweipersonenhaus-
halten.

Im Jahr 2024 besteht ein Mehrbedarf an
+ ...533 Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte,
+ ...376 Wohnungen fiir Zweipersonenhaushalte.

Im Jahr 2029 steigt der Mehrbedarf an, es bedarf
+...902 Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte,
+ ...637 Wohnungen fiir Zweipersonenhaushalte.

Rechnet man diesen Mehrbedarf um in 1- bis 6- Zimmerwohnun-
gen, zeigt sich dass der grosste Bedarf laut Empfehlung bei den
2- bis 4- Zimmerwohnungen liegt.

Laut Empfehlung liegt der Mehrbedarf im Jahr 2024 bei:
+ 53 1-Zimmerwohnungen,

+ 289 2-Zimmerwohnungen,

+ 405 3-Zimmerwohnungen,

+ 305 4-Zimmerwohnungen,

+ 115 5- Zimmerwohnungen,

+ 51 6-Zimmerwohnungen.

Laut Empfehlung liegt der Mehrbedarf im Jahr 2029 bei:
+ 90 1-Zimmerwohnungen,

+ 490 2-Zimmerwohnungen,

* 685 3-Zimmerwohnungen,

* 512 4-Zimmerwohnungen,

+ 195 5- Zimmerwohnungen,

+ 86 6-Zimmerwohnungen.

Quellen: BFS, Modell ImmoCompass AG.
Darstellung: InmoCompass AG (Juni 2019).
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24. Aus einem alten Industrieareal auf dem Land...

Quelle: Standortbesichtigung (Sommer 2019).
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25. ... mit guter Verkehrsanbindung ...
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26. ... umgeben von einer Mischung aus alten und modernen Gewerbe, Laden und Wohnraum ...
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27. ...und einem historischen Dorfkern
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28. Der Larmpegel ist hoch, nimmt jedoch im nordlichen Teil des Areals ab
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Quelle: ImmoDataCockpit.

Da der Standort an einer Kreuzung und neben den Gleisen
liegt, ist der Larmpegel hoch.

Fahrzeuge die von der Kreuzung die Bahnhofstrasse
hinauffahren, beschleunigen auf der Hohe des Standorts
hérbar. Zudem ist die Strasse, die von West nach Ost durch

Hitzkirch hindurch flihrt, beliebt fir Sonntagsausfahrten, z.B.

mit dem Motorrad oder Cabrio.
Im nérdlichen Teil des Areals, der von Feldern umgeben ist,
ist es deutlich ruhiger.
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Quelle: ImmoDataCockpit.

29. Die Aussicht am Standort selbst ist gering, in der Umgebung jedoch Seen, Hiigel, Walder

Als Kriterium fiir die Aussicht wird die Anzahl sichbarer
Hektare genommen.

Hitzkirch liegt auch etwa 500 Metern Uber Meer. Die Aus-
sicht am Standort wird als schlecht eingeschatzt (Rating 3),
da die Aussicht gering ist. Ermensee, Richensee, Gelfingen,
Mosen und Aesch haben ein &hnlich schlechtes Rating.
Hamikon, Miiswangen und Schongau hingegen haben ein
sehr gutes Rating, was der Hanglage zu verdanken ist.
Obwohl nicht viele Hektaren iberblickt werden kénnen, ist
die Aussicht die Hitzkirch bietet sehr schén: zwei Seen,

Walder und eine ausgepragte Hiigellandschaft mit viel Griin.
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30. Exposition: Keine Hanglage, aber auch keine Verschattung
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Quelle: ImmoDataCockpit.

Da der Standort in einem Tal liegt, ist die Exposition nur

massig gut (Rating 5). Jedoch ist das Tal nicht so schmal,

dass es Verschattung generieren wiirde.
Hamikon, Miiswangen und Schongau befinden sich an
einem Hang mit siidwestlicher Besonnung.
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31. Giinstige Preise und massige Steuern

Preisrating im regionalen Vergleich

Steuer im regionalen Vergleich

- ] A ‘ ﬁ‘a 5 1:"3‘ /’/‘, 3 . am See. o % : :'H' ’( e . ¥ : f, " o ‘ ‘( ’
‘Sc’vmlcdmed / v/ s, \ 2 ) . lsc?mncdrued %.,,M v = AR ) )
/, o L"‘v,ﬂ’ Reinach ? A\ A ;/ o { l’%,_,& Reinach F‘J a8 R
‘:", . LY ) 3 : \ ¥ Lindenberg @ ) ; 4 3 f_,i" S £S X L, 5 N i, % e Lindanberg @ a7
- ! i 3 a =" \ H kY =1 A 3
. a TR 2] ’ seltwil|
4 Pfefiikon s H AN :; ; Geltwil
# Stierenberg @ '.’v/ J’_‘ ! ng"”Kﬂ“ 'H-wm":,!g e ‘ Stierenberg @ """ i a" Menziken ‘;' i) et e e
- F) ) it gen ; )
¢ < g X = 4 ) \ ] 4 ' - m f 4 A
] : h( o ; < . 1
e f ! I g ,
N 7 = 5 st s.r* [ ) % % s
. £/ Qe = S P f ) Wy, S
‘ = 7l | i) | ! i
1 ) & Y S c { | - & \ N
{ : i = : L a -
" P i & s 3
il ’ & o 2
ol waaaies - m Lieli LU 4 ; i % Lieli LU g
A \ g $ - % "
Pl |4 ¢ % B KefSidfen
1 ‘m.& | | x ne‘( wil e 3 -~
3 Y v \ e
% \ ) ¢ ¥
. e 1 fiz . ‘ s :
s § s & hedor “: F i ) .E' B 5 5
g i % i 3 & /- g i - / " 3 ﬁt 0
S = % H 1 ; A 2l m e : i - S 3 = l “‘“‘”’f" N X ' B o
4 S P g A A \ :
! % B ch o, - i
3 - 1
| »j i i‘ § & e ‘ 1
g "i{ == it 2 261 Hildisrieden Ay m‘;;;l’.
bt ¥ parpi o = } W , = = “ } : 3
s 1 g & 3 ¢ %, i 4 / ¢
N b
= . | A B ki { x Sty vfg J N Eacrarsach o > "\5; T Biscipnoech
/ ] : ety - % X 7 m D P { =
> 1 Sy Rain Y i d 2 z ' e e f Rabagy
> | 5 N 2 [ 8 4
;J,'igé’ 2 " [ f’( a a“f
= . - - ) | ¥a > 5
§ = < / (2] - J
Buttisholz 5 o P s : ~, - - 4 v P - g £ 7
1 G et % A 3L ’ A D%%% y o
Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass die Preise fiir Wohnob- I . Der einfache Steuer in Luzern betragt 2019 1.60 Einheiten. I .
Je.ktef m H|tzk|rch und .Ermens.ee tief liegen. Die Wo"hnprelse sind giinstiger teuerer Der Steugrfuss fur qatur!lche Per§onen .Ilegt in Hltzklrch bei tief hoch
einzig im Ortsteil Gelfingen direkt am See etwas hoher. In der 2.0 Einheiten. Hitzkirch liegt somit verglichen mit den anderen
Gemeinde Sursee hingegen zeigt das Rating teure Preise an. | Gemeinden des Kantons Luzern auf dem Rang 36 von 80. In | ﬂ |
|'n | Ermensee liegt der Steuerfuss bei 2.20, die Gemeinde hat den ! I
Rang 51. Luzern und Sursee sind zusammen auf Rang 14 mit
einem Steuerfuss von 1.85.
In Lenzburg im Kanton Aargau liegt der Steuerfuss 2019 bei 105.
Im Aargauer Seetal liegen die Steuerfiisse zwischen 65 (Meis-
terschwanden) und 118 (Fahrwangen). In der Stadt Zug liegt der
Steuerfuss bei 54% der einfachen Steuer.
Quelle: ImmoDataCockpit.
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32. Hohe Preise fiir kommerzielle Objekte im nordwestlichen Teil

Preisrating im regionalen Vergleich
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Die Preise fiir kommerzielle Flachen sind im nordwestlichen Teil N
von Hitzkirch hoch, ansonsten liegen sie im mittleren bis tiefen giinstiger
Bereich. Dasselbe gilt fiir Ermensee. In Sursee sind hingegen

die Preise fiir kommerzielle Flachen einheitlich hoch. |
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|
teuerer

Steuer im regionalen Kontext

Der Kanton Luzern ist dank einem tieferen Unternehmensteuer
attraktiver als der Kanton Aargau fiir anséssige wie fir neu
zuziehende Unternehmen: Hier ist der tiefste Unternehmensbe-
steuerung der Schweiz zu finden. Wird eine Umsiedlung von
Unternehmen vom Aargauer Seetal Richtung Kanton Luzern und
dem Luzerner Seetal stattfinden?

Quellen: ImmoDataCockpit, Interview von Andreas Zettel, Wirt-
schaftsférderung Kanton Luzern (Sommer 2019).
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33. Neu abgeschlossene Wohnbauten

«Herrenmatte», Hitzkirch

+ Wohn- und Gewerbeliegenschaft an der Bahnhofstrasse 13

+ 4 Hauser mit 36 Wohnungen von 2.5- bis 4.5 Zimmenmn, alle
vermietet

¢+ 37200 m? Gewerbeflachen total

+ 900 m? Gewerbeflache ist noch frei, ab 180.00/m?/Jahr

* Im EG befindet sich der Coop, zwei Arztpraxen, ein Archit-
rekturbiro und weitere Bliroraumlichkeiten

+ Inklusive Grinflachen, Spielplatz und Tiefgarage

+  Baujahr: 2013-2014

*  www.herrenmatte-hitzkirch.ch

«ChrisiPark», Ermensee

+  5Hauser mit 41 Miet- und Eigentums-Wohnungen mit 2.5-
bis 5.5-Zimmer. Davon sind 3 Wohnungen momentan frei.

+  Minergie-Standard, Massivbauweise in Backstein, gemein-
same Einstellhalle.

+  Baujahr: 2016

*  www.chriesipark.ch

—
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34. Neue Areale und aktuelle Wohnbauprojekte in der Gemeinde Hitzkirch & Ermensee...

Grundstiick Nr. 330, Hitzkirch
+ 7 Wohnungen sollen nichstes Jahr gebaut. .
+  Zeithorizont: Bau 2020

+  Es hat noch Reserveflache auf diesem Grundsttick.

«Stocklimatt», Hitzkirch

Geplantes Mehrgenerationenquartier wo &ltere Menschen
individuell wohnen, aber mit Hilfsangebot in unmittelbarer
Nahe (Altersheims Chriizmatt und Spitex).
Consierge-Dienst vor Ort.

Notruf 24-Stunden / 7-Tage.

70% Alterswohnen, 20% Familienwohnen und 10% Wohnen
fir Alleinstehende.

2.5-,3.5-, 4.5- und 5.5-Zimmer-Wohnungen.

Evtl. auch Wohngemeinschaften von élteren Personen.
Geplant sind: Kinderkrippe, Aktivitaten, Gesellschaftsraume,
Therapieraume, Tiefgarage.

Grundsttick Nr. 332

Einzonung ist rechtsgliltig.

2019 lauft der Gestalltungsplanwettbewerb.

Baubewilligung soll Anfangs 2020 eingereicht werden.
Zeithorizont: Bezug ist geplant ab 2022.
www.stoecklimatt-hitzkirch.ch

v

Gartnerei-Gebiet, Hitzkirch

Das Areal wurden in die Kernzone umgezont: Hier sollen .
Einfamilienhasuer und Mehrfamilienhduser entstehen. .
Es besteht Gestaltungspflicht innerhalb der nachsten 10

Jahren. .

Zeithorizont: Gestaltungsplan in Bearbeitung.

Areal, Ermensee

Areal beim Bahnhof Ermensee.

Wahrscheinlich werden 3 Mehrfamilienhduser mit insgesamt
15 Wohnungen entstehen.

Zeithorizont: unbestimmt, in den n&chsten Jahren.

Quellen: Internetrecherche, Interviews von R. Renz, Gemeinde-
ratin und J. Muller, Sachbearbeiter Bauamt von Hitzkirch und
von L. Wedekind Gemeinderat Ermensee (Sommer 2019).
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Grundstiick Nr. 207, 208, Hitzkirch Grundstiick Nr. 101, Hitzkirch

+  Hier sollen Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser +  Areal von 7°000 m?.
entstehen. * Momentan ist nichts konkretes geplant. Es sollen aber hier
*  Zeithorizont: unbestimmt, in den nachsten Jahren. Mehrfamilienhauser entstehen.

«  Zeithorizont: unbestimmt, Gestaltungspflicht innerhalb der
nachsten 10 Jahren.

Quellen: Internetrecherche, Interviews von R. Renz, Gemeinde-
ratin und J. Miiller, Sachbearbeiter Bauamt von Hitzkirch und
von L. Wedekind Gemeinderat Ermensee (Sommer 2019).
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35. ...und in den dazugehorigem Ortsteilen...

Grundstiick Nr. 644-647, Miiswangen Grundstiick Nr. 717, 723, 632, Gelfingen Grundstiick Nr. 86, 89, 91, Gelfingen
+  Hier sind Mehrfamilienh&user in Bau. +  Ehemals landwirtschaftliche Nutzung +  Sudwestlich der Hauptkreuzung sollen Mehrfamilienhduser
+  Zeithorizont: Bau 2019 +  Mehrfamilienhaus in Planung entstehen.

+  Flache 1219 m? +  Zwei Hauser wurden schon abgerissen, eines steht noch.

+  Zeithorizont: unbestimmt, in den n&chsten Jahren. +  Zeithorizont: unbestimmt, in den n&chsten Jahren. Gestal-

tungspflicht besteht.

Quellen: Internetrecherche, Interviews von R. Renz, Gemeinde-
ratin und J. Miiller, Sachbearbeiter Bauamt von Hitzkirch und
von L. Wedekind Gemeinderat Ermensee (Sommer 2019).
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36. ... und neue kommerzielle Bauprojekte

Grundstiick Nr. 137, Mosen Grundstiick Nr. 54, Mosen
+  Anbau hinter dem aktuellen Gebaude +  Ein Teil vom Grundsttick wird moglicherweise Uberbaut.
+  Unternehmen im Bereich erneuerbare Energie mit 10
Arbeitsplatzen.
+  Es handelt sich um einen Projekt, nichts ist definitiv ent-

schieden.

Bonachd

Quellen: Internetrecherche, Interviews von R. Renz, Gemeinde-
ratin und J. Milller, Sachbearbeiter Bauamt von Hitzkirch und
von L. Wedekind Gemeinderat Ermensee (Sommer 2019).
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37. Fazit: Starken & Schwachen

WOHNEN: Starken & Schwachen

Standortbeliebtheit Wohnpreisrating
Velosituation

Image Natur, Erholung
Verkehrssituation IV, Stau
Offentlicher Verkehr
Fussgangersituation

Besonnung, Exposition
Nahversorgung

Image Nachbarschaft

Ausblick

Gastronomievielfalt im Umfeld
Kindergarten, Schule Unterstufe
Image bauliches Umfeld
Larmbelastung, Ruhe

Offentliches Ambiente, Quartierstimmung
Parkplatzsituation

Starken

Offentlicher Verkehr: direkt am Bahnhof, Luzern-Lenzburg
Aussicht & Besonnnung

Grlines Umfeld

Nahe zur Primarschule

Einkaufsmaglichkeiten: Migros, Aldi, Coop und Agrola
Nahversorgung

Naturlandschaft, Seen, Naherholungsqualitat, Alpenblick
Schéner Wohnort

Preislich attraktiver Wohnraum

Regionales Subzentrum

Fachmarkte innerhalb von 10 Minuten erreichbar.
Weniger als 45 min zu den wichtigen Zentren (Luzern, Lenz-
burg, Zug, Ziirich)

Vielseitige und aktive Kultur- und Sportvereine

Vergleich zum Seetal

schlechier

durchschnittlich

besser

10 Giinstiger als Hochdorf und vor allem Sursee.
10 Seetal mit dem Velo lber verschiedene Veloland-Routen aus der ganzen Region sicher errgichbar.

10 schiner Wohnort, Naherholungsgebict mit beiden Seen wie in der ganzen Region, Natur.

Relativ viel Verkehr auf der Seetalstrasse. Wege in alle Richtungen, zu allen wichtigen Autobahnen.

Direkt beim Bahnhof, Verbindungen in halbstundiger Takt Richtung Luzern und Lenzburg.

(Jbergang zur Migros/Aldi nicht optimal fiir Fussganger. In 15 Minuten im Zentrum, Kinder tiber sichere Wege zur Schule.
Dank flache und relativ freie Lage gut besonnt.

Gute Nahversorgung direkt auf der anderen Seite der Hauptverkehrsachse Bahnlinie/Ssetalstrasse.

neutrales Image allgemein, momentan Industricareal

Kein besonderer Ausblick, keine direkten Secblick vom Boden her.

Viel Wechsel in den Gastronomiebetrieben, mehr Qualitat erwinscht.

Primarschulhaus in der Nahe, relativ sichere Wege fur Kinder.

Industricareal, mit sinem Mix aus altem, traditionellem und modernerem baulichem Umfeld.

Eher lauter Standort wegen Bahnlinie, Seetalstrasse und Bahnhofstrasse. Rotlicht bei Kreuzung.

Grosse Bedeutung als Verkehrsknoten, momentan alte Industriearsal, richtiges Quartier noch zu entwickeln.

Park&Rail beim Bahnhof, weitere Parplatzmoglichkeiten im Dorfzentrum

AU UG SOS;~N~N~N®E

Schwéchen

Verkehrslarm direkt entlang der Bahn/Kantonsstrasse
Suboptimaler Ubergang fiir Fussganger und Velofahrer zur
anderen Bahnlinienseite

lange Reisezeiten mit OV

Kein direkter Blick auf die Seen, Ausblick

Mangel an qualitatsvolle Gastronomie

Noch kein Quartier, altes Industrieareal

Logistik und Gewerbe im Umfeld

Einige wichtige Wohnbauprojekte

MARKT- UND STANDORTANALYSE MIT NUTZUNGSKONZEPTION
HITZKIRCH

51

immgocompass



KOMMERZ: Starken & Schwéachen

durchschnittlich

schlechter

Lirmbereitschaft Umfeld

Verkehrssituation IV, Stau

Lirmbelastung, Ruhe

Fiir Industrie und Gewerbe wichtig, weniger fiir Biiros.

Relativ viel Verkehr auf der Seetalstrasse. Wege in alle Richtungen, zu allen wichtigen Autobahnen.

Eher lauter Standort wegen Bahnlinie, Seetalstrasse und Bahnhofstrasse. Rotlicht bei Kreuzung.

Besonnung, Aussicht

Standortbeliebtheit Kommerzpreisrating 7 :Leicht erhihte Preise in Hitzkirch im Vergleich mit den umliegenden Gemeinden.
Image Empfangssituation, baulich - 7 Altes Industrieareal, schine Platzsituation und reprdsentative Gebdude fehlen noch.
Image Nachbarschaft/Firmen 7 :Neue Einkaufszentren und alte Industriegebduden im Umfeld.
Offentlicher Verkehr - 7 Wichtig fir Gewerbe und Blro.
Parkplatzsituation 6 :Park&Rail beim Bahnhof, weitere Parplazmdglichkeiten im Dorfzentrum.
Gastronomievielfalt im Umfeld . 6 Viel Wechsel in den Gastronomiebetrieben, mehr Qualitdt erwiinscht.
Nahversorgung 6 :Gute Mahversorgung direkt auf der anderen Seite der Hauptverkehrsachse Bahnlinie/Seetalstrasse.
Velosituaton | - 6 iSeetal mit dem Velo iber verschiedene Veloland-Routen aus der ganzen Region sicher erreichbar.
Visibilitat 6 Wichtig fiir Dienstleiter mit Kundenfokus wie Berater, Anwilte, Arzte, ...
Passantenlage - 6 Vor allem fir Verkauf und Gastro wichtig.
6
4
3
2

Wichtig fiir Dienstlgiter mit Kundenfokus wie Berater, Anwilte, Arzte, ...

Starken

+ Offentlicher Verkehr: direkt am Bahnhof

+ Einkaufsmoglichkeiten: Migros, Aldi, Coop und Agrola

+ Nahversorgung

+ Regionales Subzentrum

+ Passantenlage

+ Visibilitat: Sichtabare Lage an der Kantonsstrasse/Bahn
Luzern-Lenzburg

+ Fachmérkte innerhalb von 10 Minuten erreichbar.

+ Weniger als 45 min zu den wichtigen Zentren (Luzern, Lenz-
burg, Zug, Ziirich)

+ Parkingangebot

Schwachen

+ Mangel an qualitatsvoller Gastronomie
+Noch kein Quartier, altes Industrieareal
+ Diinn besiedeltes Marktgebiet

+ QV:lange Reisezeiten
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Il. MARKTANALYSE
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