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Richtlinien des Gemeinderates zu den Art. 20 und 21
(Arbeitszonen) des Bau- und Zonenreglements

vom 10. Mai 2007

Vorbemerkung:
Unter den in diesen Richtlinien verwendeten Personenbezeichnungen und Chargen werden Manner

und Frauen verstanden.

Der Gemeinderat Rothenburg,
gestutzt auf das Bau- und Zonenreglement

beschliesst folgende Richtlinien:

1 Verteilung der Nettoflachen fiir Fachmarkte und Anforde-
rungen an den o6ffentlichen Verkehr

1.1 Rechtsgrundlage

Gemass Art. 20 Abs. 3 BZR erldsst der Gemeinderat Richtlinien ber die Verteilung der Nettoflachen
flr Fachmarkte und Uber die Anforderungen an die Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr.

1.2 Verteilung der Nettofldchen in der Arbeitszone C

Die Nettoflachen ohne Grossprojekt von gesamthaft 8'000 m? werden wie folgt verteilt:

a) 3'000 m? Nettoflache (Richtwert) nordlich des Wahligenwaldlis
b) 3'000 m? Nettoflachen (Richtwert) stidlich des Wahligenwaldlis.

Der Gemeinderat vergibt die verbleibenden 2'000 m? Nettoflache im Rahmen seiner Beurteilung kon-
kreter Projekte aufgrund der Beurteilungskriterien (Pt. 5).

Wird ein Fachmarktzentrum mit 16'000 - 18'000 m? Nettoflachen realisiert, so werden diese Flachen
Uber 16'000 m? vom Kontingent von 3'000 m? gemass lit. a) bzw. lit. b) abgezogen.

1.3 Anforderungen an den OV

a) Fachmarkte mit mehr als 1'000 m2Nettoflache

Gemass Art. 20 Abs. 3 wird flir Fachmarkte ab 1'000 m? Nettoflache der Nachweis der gentigenden
Erschliessung mit dem OV verlangt. Der Gemeinderat beurteilt diese Fachmarkte aufgrund des mut-

masslichen Kundenverkehrs und schreibt die OV-Erschliessungsmassnahmen in der Baubewilligung
vor (wie z.B. Shuttle-Bus, OV-Buslinie Klasse D).
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b) Grossprojekt

Es kann im Rahmen eines Bebauungsplans und einer UVP hochstens ein Grossprojekt mit hochstens
18'000 m? Nettoflache erstellt werden, wenn die Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr durch
die Verlangerung bestehender regionaler Buslinien sichergestellt ist, die auch die Bahnstation Rot-
henburg-Station bedienen (OV-Guteklasse C).

2 Fachmarkte ohne Mehrverkehr

2.1 Rechtsgrundlage

Gemass Art. 20 Abs. 5 und Art. 21 Abs. 5 BZR erlasst der Gemeinderat Richtlinien tber die ausnahms-
weise zuldssigen Fachmarkte, die gegenliber einer zulassigen Nutzung keinen Mehrverkehr erzeugen.

2.2 Beurteilung des Mehrverkehrs bei neuen Fachmarkten

Neue Betriebe mit einer nicht zuldssigen Nutzung sind gestattet, wenn die Fahrten pro Tag und ha
Arealflache nicht mehr als 300 (DTV)* betragen.

Bei der Berechnung der Fahrten werden nur Fahrten von Kunden (Endverbraucher) berechnet.

2.3 300 Fahrten DTV pro ha Arealflache: massgebende Grosse

Wenn ein Betrieb die Bedingungen gemass Richtlinien erfullt, wird der Gemeinderat diesen Betrieb
bewilligen. In diesem Sinne stellen die 300 Fahrten DTV pro ha Arealflache eine massgebende Grosse
dar. Bleibt ein Fachmarktbetrieb unter diesem Grenzwert, hat er Anspruch auf eine Ausnahmebewil-
ligung, soweit die Ubrigen bau- und zonenrechtlichen Bestimmungen eingehalten werden.

2.4 300 Fahrten DTV pro ha Arealflache: Nachweis und Vorgehen

Der Gesuchsteller hat nachzuweisen, dass eine nicht zulassige Nutzung keinen Mehrverkehr gegen-
Uber einer zuldssigen Nutzung erzeugt. Erforderliches Vorgehen:

= Aufzeigen des DTV bei einer zuldssigen, an diesem Ort realistischen Nutzung
= Nachweisen, dass der DTV des Bauprojektes nicht hoher liegt.

1 prv. Durchschnittlicher taglicher Verkehr (7 Tage)
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3 Bestehende Betriebe

3.1 Rechtsgrundlage

Gemass Art. 20 Abs. 5 und Art. 21 Abs. 5 BZR erlasst der Gemeinderat Richtlinien Uber Ausnahmen
bei bestehenden Betrieben.

3.2 Ausnahmen bei bestehenden Betrieben

Grundsatzlich gilt die Bestandesgarantie gemdss § 178 PBG.

In Erganzung dieser Bestimmung duirfen bestehende Betriebe mit einer nicht zuldssigen Nutzung er-
weitert werden, wenn die Fahrten pro Tag und ha Arealfldche nicht mehr als 500 (DTV)1 betragen.

Bei der Berechnung der Fahrten werden nur Fahrten von Kunden (Endverbraucher) berechnet.

4  Erlduterungen zu den Zonenvorschriften

4.1 Produktionsbetriebe

In Art.20 Abs.3 des BZR werden massig bis stark storende Betriebe in den Arbeitszonen A, B und C (wie
Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industriebetriebe) ausdriicklich als zulassig erklart. Darunter fallen
auch Betriebe, die Baustoffe produzieren, herstellen und liefern. Die Zulassigkeit dieser Produktions-
betriebe bleibt gegentiber der bisher geltenden Zonenbestimmung unverandert.

4.2 Endverbraucher

Handelsbetriebe, die nicht an Endverbraucher liefern (z.B. Cash+Carry) werden nicht als Fachmarkte
eingestuft; eine Bewilligung wird in Aussicht gestellt. Unternehmungen/Privatpersonen, welche Wa-
ren und Materialien flr die Weiterverarbeitung oder den Weiterverkauf beziehen, gelten nicht als
Endverbraucher. Besteht ein kleinerer Verkaufsanteil an Endverbraucher, so ist dieser bewilligungs-
fahig, wenn er anteilsmassig mit weniger als 200 m? Verkaufsflache eingesetzt werden kann oder
wenn der Kundenverkehr (Endverbraucher) weniger als 300 Fahrten DTV pro ha Arealfldche betragt.
Die Bemessung der Verkaufsflache gilt fur die effektive Verkaufsflache, nicht aber flir dazugehorige
Lager-, Umschlag-, Vorbereitungs- und Verpackungsflachen. Fiir die Berechnung der 300 Fahrten DTV
pro ha Arealflache werden Fahrten von Mitarbeitern, Zulieferanten und fuir den Glterumschlag nicht
berlcksichtigt. Die Berechnung der 300 Fahrten DTV pro ha Arealflache bezieht sich ausschliesslich
auf Fahrten durch Endverbraucher (siehe vorstehend). Die Berechnung der 300 Fahrten DTV pro ha
Arealflache bezieht sich auf einer Berechnungsgrundlage von 7 Tagen.

4.3 Logistikbetriebe und Autohandelsbetriebe

Logistikbetriebe sind in den Arbeitszonen C und B, Autohandelsbetriebe in der Arbeitszone B bewilli-
gungsfahig.
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4.4 Nachtragliche Parzellierung eines Areals

Die ohne Verkehrsnachweis zuldssigen 200 m? Fachmarktflache konnen auf einem Grundstick nur
einmal angerechnet werden; Outlet-Markte mit mehr als 200 m? Gesamtverkaufsflachen sind nicht
zulassig.

Wird ein Grundstuck parzelliert und an verschiedene Eigentlimer veraussert, kann die zulassige Fach-
marktflache von 200 m? durch mehrere Grundeigentiimer, unabhangig voneinander in Anspruch ge-
nommen werden, wenn die Grundstuckflache pro Grundeigentimer mindestens 3'000 m? betragt.

5 Beurteilungskriterien zur Verteilung der Nettoflachen-
Kontingente

Gesuche um Bewilligung von Fachmarkt - Nettoflachen werden nach folgenden Kriterien beurteilt:

Kriterium

Beurteilung des Projektes

Hat der Verkaufsbetrieb weniger als
300 Fahrten DTV, kann er ausnahms-
weise ohne Beanspruchung des Net-
toflachen-Kontingentes bewilligt
werden (Art. 17 Abs. 5)

Weniger als 300 Fahrten
DTV: Antrag auf Ausnah-
mebewilligung.

Mehr als 300 Fahrten
DTV: Prufung weiterflh-
ren

Wie viele Nettoflachen sind noch ver-
flgbar?

Kontingente:

= nordlich Wahligenwaldli
(3'000 m2)

= sldlich Wahligenwaldli
(3'000 m2)

* Buzibach (Zone D)
(3'000 m?)

= Aus der Kontingentsreserve des
Gemeinderates (2'000 m?)

\
noch verfligbar

noch verfligbar

Werden Nettofldchen aus anderen
Zonen der Gemeinde Rothenburg
ausgelagert, werden diese Flachen
nicht angerechnet.

trifft zu/
trifft nicht zu:

Beurteilung des Betriebs aus der
Sicht des offentlichen Interesses
(Steuersitz, Arbeitspldtze, Image
usw.)

Soll die Zuteilung von
Kontingentsflachen
grosszligig oder weniger
grosszlgig beurteilt wer-
den?

Gesamtbeurteilung und Zuteilung
der Kontigentsflachen

Antrag an Gemeinderat

Bewilligen
Bewilligen mit Aufla-
gen

Bewilligen mit redu-
zierter Flache
Nicht bewilligen
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Rothenburg, den 10. Mai 2007

Gemeinderat Rothenburg

Reto Wyss Philipp Rolli

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Genehmigt durch den Gemeinderat Rothenburg am 10. Mai 2007.
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