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Die Akten zur Gemeindeabstimmung liegen im Sinne von § 22 Abs. 1 des Stimmrechts-
gesetzes des Kantons Luzern wahrend zweier Wochen vor der Gemeindeabstimmung
(9. - 20. Oktober 2023) bei der Gemeindeverwaltung Rothenburg, Schalter Offentliche
Infrastruktur (2. OG) zur Einsichtnahme wéhrend den ordentlichen Offnungszeiten auf.
Die Unterlagen sind zudem online unter www.rothenburg.ch zur Einsicht aufgeschal-
tet.

Die Botschaft zur Gemeindeabstimmung wird zusammen mit den Abstimmungsunter-
lagen allen Stimmberechtigten zugestellt. Die Botschaft kann zusatzlich auf der
Website der Gemeinde www.rothenburg.ch heruntergeladen sowie bei der Abteilung
Kanzleidienste direkt bezogen oder bestellt werden (Tel. 041 288 81 11).

Mehr Infos finden Sie unter www.rothenburg.ch

Teilrevision Ortsplanung Bebauungsplan Rothenburg
Haus & Hof Hermolingen Station West

Abstimmungsempfehlung

Der Gemeinderat, die Controlling-Kommission und die Kommission Umwelt, Raum-
ordnung und Mobilitat empfehlen den Stimmberechtigten wie folgt zu stimmen:

JA zur Teilrevision der Ortsplanung (Haus & Hof Hermolingen) und
JA zum Bebauungsplan Rothenburg Station West




FUR EILIGE LESERINNEN UND LESER

Beschlussfassung uber die Teilrevision der Ortsplanung
(Haus & Hof Hermolingen)

Seit 1938 besteht in Rothenburg das landwirtschaftliche Alterswohnheim Hermolin-
gen. Es wurde gegriindet mit dem Ziel, fiir kranke und pensionierte landwirtschaftliche
Dienstboten (Knechte) ein Asyl zu schaffen. Inzwischen steht das Haus & Hof Hermo-
lingen auch «nicht landwirtschaftlichen» Bewohnenden zur Verfligung. Es ist eine
wichtige und einzigartige Institution fir Rothenburg und den Kanton Luzern. Massge-
bend fiur diese Institution ist die Nahe zur Landwirtschaft, so wie sie heute schon be-
steht. Damit das Haus & Hof Hermolingen fiir die nachsten Jahrzehnte erfolgreich wirt-
schaften und sich weiterentwickeln kann, ist eine Erweiterung des bestehenden Wohn-
heims geplant. Diese ermdglicht einen zeitgemdssen Ausbaustandard wie auch die
notwendige Qualitat der Betreuung sowie gentigend Platz und Komfort fiir die Bewoh-
nenden, wobei die Zimmeranzahl fiir Bewohnende beibehalten wird.

Damit eine hohe Qualitat der Erweiterung und Umgestaltung des Areals gewahrleistet
ist, fhrte die Stiftung Haus & Hof Hermolingen im Jahr 2021 einen Projektwettbewerb
durch. Dieser folgte den Bedingungen gemass Raumprogramm und Finanzierungs-
grundlagen der Stiftung Haus & Hof Hermolingen sowie ortsbaulichen und raumpla-
nerischen Kriterien. Ebenfalls wurden die Erschliessungs- und Verkehrssituation im
Programm berlicksichtigt. Das Ergebnis dieses Wettbewerbs ist Grundlage flr die Aus-
scheidung einer Zone fir 6ffentliche Zwecke (OE) mit klar auf das Projekt zugeschnit-
tenen Bestimmungen im Rahmen einer Teilrevision der Ortsplanung.

Zone fir éffentliche Zwecke

Unter Berlicksichtigung aller Ubergeordneten Interessen und Rahmenbedingungen
wird die Teilparzelle Nr. 534, Grundbuch Rothenburg, der Zone fiir 6ffentliche Zwecke
(OE) zugewiesen. Die Teilzonenplananderung ermdoglicht es, das Gebiet mit einer qua-
litativ wertvollen und zweckmassigen Dichte zu lberbauen. Damit wird dem Ziel des
eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, kiinftig moglichst wenig Kulturland zu tiber-
bauen, trotz Einzonung Rechnung getragen. Fiir eine hochwertige Gestaltung des Sied-
lungsrands wurde ein Umgebungsplan erarbeitet, welcher den aktuellen Anforderun-
gen an die Eingliederung in Landschaft und Biodiversitat gerecht wird.

Richtprojekt

Das Richtprojekt, welches gestitzt auf das Siegerprojekt der Cerutti Partner Architek-
ten AG, Rothenburg konkretisiert wurde, zeichnet sich durch einen zweigeschossigen,
gegeniber dem Bestand zuriickhaltenden Anbau aus. Durch die langliche Bauweise
gliedert sich der Anbau in das bestehende Hofensemble und dessen Umgebung ein.



Verschiedene Verweilorte rund um den Hof und die Gartenanlagen erganzen den An-
bau und fligen sich nahtlos in die landwirtschaftliche Umgebung ein.

Abb. 1: Modellfoto Bestand mit Richtplanvolumen

Empfehlung und Antrag des Gemeinderats

Die Teilzonenplananderung Haus & Hof Hermolingen ermoglicht einerseits die Erwei-
terung des bestehenden Betriebs und sichert andererseits die nétige Qualitat in Archi-
tektur, Umgebung, Erschliessung und Freiraum. Die Gemeinde Rothenburg stellt mit
der vorliegenden Entwicklung den langfristigen Erhalt einer wichtigen Institution si-
cher.

Die raumplanerischen Zielsetzungen werden erfiillt. Mit der Erhaltung und Erweite-
rung eines bestehenden Betriebs und dem auf das Minimum reduzierten Flachenbe-
darf entspricht die Planung den Zielen des Gemeinderats.

Der Gemeinderat beantragt, der Teilrevision der Ortsplanung (Haus & Hof Hermolin-

gen) zuzustimmen.




Beschlussfassung tber den Bebauungsplan Rothenburg Station
West

Das Gebiet Rothenburg Station hat sich mit Ausnahme des Bahnhofareals im Laufe der
letzten 40 Jahre stark entwickelt. Rothenburg gilt gemass kantonalem Richtplan (S6-1)
als kantonaler Entwicklungsschwerpunkt (ESP) fiir Arbeitsgebiete. Mit der Er6ffnung
des Autobahnanschlusses A2 im Jahr 2011 hat das Gebiet zusatzlich an strategischer
Bedeutung gewonnen. Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Ansiedlung neuer
Firmen auf der Ostseite der Bahngeleise und dem Umbau des Bahnhofs bietet dies eine
grosse Chance, den Transformationsprozess aktiv zu gestalten und fur das Gebiet Rot-
henburg Station eine zeitgemasse Identitat zu entwickeln.

Bauzone

Das Bebauungsplangebiet befindet sich aktuell in der 3-geschossigen Arbeits-/ Wohn-
zone. Den zusatzlichen Flachenbedarf fir Infrastrukturbauten fir Bahn, Bus und
Strasse sind den Grundeigentimerschaften des Bebauungsplanperimeters entzogen
und abgegolten worden. Mit dem Ziel des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes,
kiinftig moglichst wenig Kulturland zu liberbauen, wurden auf zusatzliche Einzonun-
gen in der Bereinigungsphase des Bebauungsplans 2021/2022 bewusst verzichtet. So-
mit sind die gut geeigneten Fruchtfolgeflachen in ihrem bisherigen Ausmass gesichert.

Abb. 2: Bereinigter Perimeter Bebauungsplan



Testplanungsverfahren

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde im Auftrag der Gemeinde Rothenburg
und den Grundeigentiimern ein Studienauftrag auf Einladung durchgefiihrt. Das Ver-
fahren umfasste den Teil Ost wie auch den Teil West des Bahnhofsareals. Das Projekt
der GKS Architekten Generalplaner AG wurde von der eingesetzten Jury als bester Ent-
wurf zur Weiterbearbeitung vorgeschlagen. Der westliche Teil musste aufgrund von
Bereinigungen im Umfeld des Bahnhofs, Teilzonenplan Gewasser, Ausbau Bahn und
Bus, zurtlickgestellt werden und liegt nun als bereinigtes Richtprojekt vor. Dieses Richt-
projekt bildet die Basis fuir den vorliegenden Bebauungsplan.

[ Gewerbe '
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Abb. 3: Richtprojekt (Volumensetzung und Nutzungen)

Bebauungsplan

Das aus dem Wettbewerbsverfahren vorliegende Richtprojekt wurde adaptiert und auf
die neue Bautiefe, die neuen Anforderungen der Raumplanung und den Anforderungen
aus dem Mitwirkungsverfahren angepasst und revidiert. Der Bebauungsplan sieht eine
Mischnutzung aus Gewerbe, Dienstleistung und Wohnungen vor, welche eine fiir den
Standort mit Entwicklungsschwerpunkt vertragliche Dichte aufweist.

Das Richtprojekt wie auch der Bebauungsplan wurden so angelegt, dass die Bauberei-
che A, B, Cund D in Etappen realisiert werden konnen. Innerhalb der einzelnen Baube-
reiche sind jedoch keine Etappierungen zulassig. Damit wird die gewtlinschte Dichte am
ESP unterstitzt.



Empfehlung und Antrag des Gemeinderats

Der Bebauungsplan Rothenburg Station West schafft die Rahmenbedingungen fiir eine
angemessene raumliche Entwicklung des strategisch wichtigen Areals beim Bahnhof
Rothenburg Station. Dabei berlicksichtigt er die Vorgaben der kantonalen Richtplanung
zum Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Rothenburg Station und formuliert ein verbindli-
ches Regelwerk zur Sicherstellung von stadtebaulichen und freiraumlichen Qualitaten.

Die raumplanerischen Zielsetzungen werden erfillt. Der Bebauungsplan Rothenburg
Station West definiert die notwendigen Rahmenbedingungen fir Erschliessung, Ver-
kehr, bauliche Nutzung und Freiraume. Er sichert eine hohe Qualitat und entspricht so-
mit den Zielen des Gemeinderats.

Der Gemeinderat beantragt, dem Bebauungsplan Rothenburg Station West zuzustim-

men.




BESCHLUSSFASSUNG UBER DIE TEILREVISION DER ORTSPLA-
NUNG (HAUS & HOF HERMOLINGEN)

Ausgangslage

Anlass der Planung

Die Stiftung Haus & Hof Hermolingen betreibt an ihrem Standort Hermolingen ein
landwirtschaftliches Wohnheim, mit dem Ziel, kranken und alten Mannern eine geeig-
nete Beherbergung zu erméglichen. Damit das Haus & Hof Hermolingen fiir die nachs-
ten Jahrzehnte erfolgreich wirtschaften und sich weiterentwickeln kann, ist eine Erwei-
terung des bestehenden Wohnheims geplant. Dies ermdglicht einen zeitgemassen
Ausbaustandard wie auch die notwendige Qualitat der Betreuung sowie gentigend
Platz und Komfort fiir die Bewohnenden.

Angestrebte Entwicklung

Die vorliegende Teilanderung des Zonenplans der Gemeinde Rothenburg umfasst den
stdlichen Teil der Freiflache Hermolingen (Parzelle Nr. 534, Grundbuch Rothenburg),
mitten in Rothenburg. Konkret geht es um die Einzonung der bestehenden Nutzungen
in die Zone flr 6ffentliche Zwecke, sodass eine Erweiterung und Umgestaltung des Are-
als moglich ist.

Seit der letzten umfassenden Sanierung im Jahr 1997 stehen neben dem Neubau auch
Erneuerungs- und Sanierungsmassnahmen an der Gebaudehiille, in den Gebaudetech-
nikanlagen und im Ausbau an. Dabei soll der Standard fir die Bewohnenden und die
Mitarbeitenden angepasst werden (gréssere Zimmer mit eigener Nasszelle, Ausbau der
Gemeinschaftsraume sowie der Infrastruktur- und Verwaltungsraume). Die Zimmer-
anzahl wird beibehalten oder kann allenfalls zu einem spateren Zeitpunkt angehoben
werden. Das Heim soll auch nach dem Umbau dem gleichen Segment an Bewohnern
zur Verfligung stehen und weiterhin mit vergleichsweise glinstigen Taxen eine gute
Alternative zu anderen Wohnheimen und Pensionen darstellen.

Eine Erweiterung des bestehenden Wohnheims ist gestiitzt auf Art. 37a des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) und Art. 43 der Raumplanungsverordnung (RPV) in der Landwirt-
schaftszone nicht moglich. Zudem ware ein Ersatzneubau nur mit weniger Flache als
heute realisierbar. Aufgrund des erforderlichen Bedarfs und der vorgenannten gesetz-
lichen Rahmenbedingungen hat sich die Stiftung Haus & Hof Hermolingen deshalb fir
die vorliegende Teilrevision entschieden.

Der Gemeinderat Rothenburg hat bereits einem Anschluss des Erweiterungsprojekts
Haus & Hof Hermolingen an den Warmeverbund der Schulanlage fiir die Energiever-
sorgung zugestimmt. Weitere Abklarungen diesbezliglich folgen.



Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Grundsatze

Bundesweite Vorgaben

Das RPG verlangt u.a. den haushalterischen Umgang mit dem Boden. Ein Hauptanlie-
gen ist die Siedlungsentwicklung nach innen. Die wahrend Jahrzehnten fortgeschrit-
tene Zersiedelung und die flachenmassige Ausdehnung der Siedlungen soll damit ein-
gedammt werden.

Dementsprechend kann gemdss Art. 15 Abs. 4 RPG Land nur einer Bauzone zugefugt
werden, wenn:

a.
b.

es sich fur die Uberbauung eignet;

es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven
in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benoétigt,
erschlossen und Uberbaut wird;

Kulturland damit nicht zerstiickelt wird;

seine Verfugbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und

damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

Im vorliegenden Fall im Gebiet Hermolingen sind diese Grundsatze wie folgt erfullt:

a.

Das Wohnheim Haus & Hof Hermolingen befindet sich heute in der Landwirt-
schaftszone und wird der Zone fiir 6ffentliche Zwecke zugefihrt. Dieses wird ge-
mass Richtprojekt erweitert und umgebaut. Das einzuzonende Land ist dement-
sprechend bereits tberbaut und eignet sich flr eine Erweiterung. Die Nutzung
des Wohnheims ist wegen des Stiftungszweckes — Betrieb eines Wohnheims mit
Bezug zu landwirtschaftlichem Gewerbe — standortgebunden.

Um ein Fortbestehen des einzigartigen Wohnheims und dessen Erweiterung zu
ermoglichen, ist es zwingend, die Zonenanderung vorzunehmen. Durch die
Standortgebundenheit des Wohnheims ist die Einzonung im Sinne der inneren
Entwicklung zweckmassig. Eine Erweiterung und Modernisierung ausschliesslich
im bestehenden Gebaude ist nicht moglich.

Eine Zerstlckelung des Kulturlandes liegt nicht vor. Die geplante Bauzone um-
fasst weitgehend bereits bebautes Areal und liegt inmitten von Rothenburg und
schliesst direkt an das Wohngebiet Hermolingen an. Der Freiraum Hermolingen
wird in seinem Charakter beibehalten. Der Abstand zum Schulhaus Hermolingen
wird gewahrt, damit bleibt langfristig eine allfallige Erweiterung des Schulhause-
ses moglich.

Das Areal ist bereits im Besitz der Stiftung Haus & Hof Hermolingen. Mit den um-
fangreichen Vorarbeiten (Wettbewerb, Gutachten) ist der Tatbeweis fiir die Rea-
lisierungsabsicht erbracht.

Die Vorgaben des Richtplans werden erfiillt (siehe nachfolgende Seiten). Fiir die
Fruchtfolgeflache wird die Kompensation einer gleichwertigen Flache gesichert.



Kantonale Vorgaben

Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet Hermolingen als Gebiet mit Fruchtfolgeflachen

ausgeschieden. Fruchtfolgeflichen umfassen das bestehende ackerfahige Landwirt-

schaftsland und sind zu erhalten. Sollen sie einer anderen als der Landwirtschaftszone
zugewiesen werden, so sind die Vorgaben von § 3 der Planungs- und Bauverordnung

(PBV) zu berlicksichtigen (Interessenabwagung, Kompensationspflicht).

Gemass § 3 PBV kdnnen sie nur einer anderen Zone als der Landwirtschaftszone zuge-

wiesen werden, wenn das Uberwiegende Interessen gerechtfertigt ist. Im Weiteren gilt,

dass solche Zonenfestlegungen

1. den Vorgaben im kantonalen Richtplan zu entsprechen haben; insbesondere ist
die Konzentration der Besiedlung auf die Hauptentwicklungsachsen und Zentren,
die Begrenzung des Siedlungsflachenwachstums und die optimale Nutzung der
Bauzonen zu beachten,

2. im Einklang mit einer geordneten Siedlungsentwicklung, abgestimmt auf ein
kommunales Siedlungsleitbild, zu stehen haben; hinzuwirken ist auf eine Kon-
zentration der Besiedlung und auf eine Entwicklung von innen nach aussen; Sied-
lungsliicken sind zu fullen, bestehende Siedlungsteile zu arrondieren sowie neue
Siedlungsansatze und -fortsatze zu vermeiden,

3. nur bei Nachweis des konkreten Bedarfs zuldssig sind; dabei sind die inneren Re-
serven, wie Baullicken, unternutzte Parzellen, Umnutzungsgebiete, Erneuerungs-
gebiete, Moglichkeiten zur Erhdhung der baulichen Dichte, zu beruicksichtigen.

Das Gebiet Hermolingen liegt gemass heutigem Zonenplan ausserhalb der Siedlungs-
flache. Die Ausweitung der Bauzone soll lediglich am stdlichen Rand in einer moglichst
geringen Flache erfolgen.

Beanspruchung von Kulturland

Kulturland darf gemass § 39a des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) nur
unter bestimmten Bedingungen der Bauzone zugewiesen werden. Die vorliegende Ein-
zonung erfullt diese Bedingungen wie folgt:

= Die Vorgaben des Bundesrechtes und des kantonalen Richtplans sind eingehalten.

= Die beanspruchte Flache ist auf das Notwendige beschrankt und wird nach dem
Stand der Erkenntnisse optimal genutzt.

= Eswerden keine Landwirtschaftsflachen zerschnitten.

= Eswird eine kompakte und dichte Siedlung/Bebauung mit qualitatsvollen und 6ko-
logisch wertvollen Freiraumen geschaffen.

= Eswurde eine Bedarfsanalyse erstellt, welche die verschiedenen Interessen, darun-
ter auch das Interesse einer moglichst minimierten Beanspruchung von Kulturland,
miteinbezogen hat.
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Regionale Vorgaben - Teilrichtplan Siedlungslenkung

Der regionale Planungstrager LuzernPlus, welchem die Gemeinde Rothenburg ange-
hort, hat den Teilrichtplan Siedlungslenkung verabschiedet. Dieser zeigt auf, wo und
wie zukinftiges Siedlungswachstum noch maglich ist.

Abb. 4: Ausschnitt Teilrichtplan I5/ed/ung5/e'n/(ung von LuzernPlus

Der geplante Perimeter befindet sich ausserhalb der Siedlungsbegrenzungslinie B
(grun). Uberschreitungen sind gemass Teilrichtplan Siedlungslenkung nur méglich, so-
fern der Bedarf aus kommunaler und Ubergeordneter Sicht gegeben ist und eine orts-
und landschaftsvertragliche Uberbauung gesichert wird. Ausserhalb der Siedlungsbe-
grenzungslinie konnen Gemeinden projektbezogene und positiv beurteilte Erweiterun-
gen der Bauzone flr bestehende Betriebe ermoglichen.

Mit der hier vorliegenden Planung werden beide Rahmenbedingungen erfillt. Der Be-
darf ist ausgewiesen (vgl. Bedarfsnachweis Haus & Hof Hermolingen) und es handelt
sich um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes im offentlichen Interesse. Mit
dem Richtprojekt wird eine orts- und landschaftsvertragliche Uberbauung gesichert.
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Kommunale Vorgaben — Zonenplan Rothenburg

Haus & Hof Hermolingen ist Teil einer rund 18 ha grossen Freiflache inmitten der Ge-
meinde Rothenburg. Die Freiflache befindet sich vollstandig in der Landwirtschafts-
zone und ist von Quartieren mit unterschiedlicher Baustruktur «umbaut». In unmittel-
barer Nahe liegen ostlich die Schulhduser Hermolingen und Gerbematt. Fir eine Erwei-
terung und Umgestaltung des Areals Hermolingen sollen insgesamt 5'600 m? Land-
wirtschaftsflache der Zone fiir 6ffentliche Zwecke zugeteilt werden.

Hermolinge

Mehrwertabgabe

Mit der Einzonung von 5'600 m? Land von der Landwirtschaftszone in die Zone fur 6f-
fentliche Zwecke ist die Voraussetzung zur Mehrwertabgabe erflillt. Da es sich bei der
betroffenen Grundeigentiimerschaft nicht um ein Gemeinwesen (Gemeinde, Kirchge-
meinde oder Ahnliche) handelt, ist diese mehrwertabgabepflichtig. Die zu ermittelnde
Mehrwertabgabe ist monetar zu leisten und fliesst einem vom Kanton verwalteten
Fonds zu.
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Erschliessung und Parkierung

Die Erweiterung Haus & Hof Hermolingen erfordert auch eine Betrachtung der Er-
schliessung und Parkierung. Das Areal ist Uber die bestehende Zufahrt von der Stati-
onsstrasse erschlossen. Mit dem Erweiterungsprojekt wird der bestehende Parkplatz
um vier Parkfelder auf insgesamt 15 erganzt. Dies entspricht der betrieblichen Notwen-
digkeit. Der motorisierte Verkehr wird gebuindelt, sodass der Hofplatz autofrei ist und
den zu Fuss gehenden und Velofahrenden vorbehalten bleibt. Gemass der kantonalen
Angebotsstufe liegt das Areal Hermolingen grésstenteils in der OV-Angebotsstufe 4.
Diese entspricht einem flachendeckenden Angebot mit 15min-Takt auf den Hauptver-
kehrslinien.

Fruchtfolgeflachen

Gemass § 3 der kantonalen Planungs- und Bauverordnung (PBV) diirfen Fruchtfolgefla-
chen nur dann eingezont werden, wenn dies durch tUberwiegende Interessen gerecht-
fertigt ist. Mit Annahme des Gegenvorschlags zur Kulturlandinitiative im Herbst 2020
wurden die Hiirden flr Einzonungen und der Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen
erhoht (vgl. 39c PBG). Es wurde folglich eine umfassende Interessensabwégung vorge-
nommen. Eine Evaluation des Standorts wurde in einem separaten Bodenschutzkon-
zept erarbeitet. In diesem Bodenschutzkonzept wurde untersucht, wo sich innerhalb
des Perimeters Fruchtfolgeflachen befinden. Dieses gelangt zum Schluss, dass mit der
geplanten Einzonung die Bestimmungen zum Umgang mit Fruchtfolgeflachen erfillt
werden. Der Ersatz in geeignetem Masse ist durch einen Vorvertrag zur Abnahme und
Rekultivierung der Fruchtfolgeflachen gesichert.

Die Tatsache, dass es sich um die Erweiterung und Sicherung eines bestehenden Be-
triebs von regionaler Bedeutung handelt zeigt, dass das 6ffentliche Interesse (vgl. § 39¢,
Abs. 3, lit. b PBG), die Beanspruchung einer Fruchtfolgefldche rechtfertigt. Mit dem vor-
liegenden Richtprojekt ist garantiert, dass die Erweiterung eine hohe Qualitat aufweist
und die beanspruchte Flache auf ein Minimum beschrankt wird. Die beanspruchte Fla-
che muss jedoch in geeigneter Weise und in gleicher Qualitat kompensiert werden
(§ 3 PBV). Eine entsprechende Vereinbarung mit einem Abnehmer der Fruchtfolgefla-
che wurde seitens Haus & Hof Hermolingen bereits getroffen. Gemass Merkblatt
Fruchtfolgeflachen der kantonalen Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) muss das
Kompensationsprojekt rechtlich und finanziell und in seiner Ausfiihrung gesichert sein.
Dies ist hier der Fall.

Geruchsabstandlinien (FAT)

Die Dienststelle Landwirtschaft und Wald (lawa) halt fest, dass der Mindestabstand mit
den Tierhaltungsanlagen eingehalten wird. Gemass der Dienststelle Umwelt und Ener-
gie (uwe) ist Haus & Hof Hermolingen als Einheit zu betrachten und entsprechend sind
die Geruchsabstandslinien fir das Wohnheim nicht relevant.
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Der Bauernbetrieb, welcher den Ursprung des Wohnheims bildet und ein wichtiger Be-
standteil des Konzepts Haus & Hof Hermolingen darstellt, ist auf den Standort aus-
serhalb des Siedlungsgebiets angewiesen. Der Landwirtschaftsbetrieb ist im Besitz der
Stiftung Haus & Hof Hermolingen und wird verpachtet. Falls diese enge und gesicherte
Verbindung in Zukunft nicht mehr der Fall sein sollte, konnte der Mindestabstand wohl
nicht mehr eingehalten werden. So kénnten aufgrund des Verursacherprinzips gege-
benfalls infolge einer moglichen Geruchsklage bauliche Massnahmen zur Luftreinhal-
tung (z.B. Einbau Luftwascher) notwendig werden oder gar zu einer Schliessung des
Landwirtschaftsbetriebes fiihren.

Larmschutz
Der Planungsperimeter wird nicht durch erhéhte Larmemissionen tangiert. Die Grenz-
werte kdnnen eingehalten werden.

Energie

Der Anschluss fir die Erneuerung resp. den Umbau und das Erweiterungsprojekt an
den Warmeverbund der Schulanlage Gerbematt und Hermolingen wurde vom Ge-
meinderat gutgeheissen sofern die vertieften Abklarungen einen wirtschaftlichen Be-
trieb bestatigt und ein zukinftiger Ausbau der Schulanlage sichergestellt werden kann.
Damit sich der Bezug von Gas zur Warmwasseraufbereitung im Sommer nicht erhoht,
soll die Gesuchstellerin aufzeigen, wie sie die Warmwasseraufbereitung im Sommer
mit erneuerbaren Energien (z.B. mittels Warmepumpe oder Photovoltaik) selbst abde-
cken kann. Beim Energiestandard gelten fir Neubauten die Mindestanforderungen des
Energiebonus gemass PBV § 14 Abs. 1 lit. a. Dieser Standard liegt Gber dem gesetzlichen
Minimum gemass Energiegesetz. Im aktuellen Projektstand wird davon ausgegangen,
dass die Warme fir die gesamte Anlage Haus & Hof Hermolingen neu vom Warmever-
bund der Schulanlage Gerbematt und Hermolingen bezogen werden kann.

Richtprojekt

Richtprojekt Haus & Hof Hermolingen

Gestltzt auf das Siegerprojekt der Cerutti Partner Architekten AG, Rothenburg wurde
das Richtprojekt konkretisiert. Das Richtprojekt zeichnet sich durch einen zweigeschos-
sigen, gegenlber dem Bestand zurlickhaltenden Anbau aus. Durch die langliche Bau-
weise sind alle Zimmer im Anbau sowie im bestehenden Bau einheitlich nach Sudosten
ausgerichtet. Das murale Sockelgeschoss uberbriickt den Niveauunterschied und der
mineralische Charakter soll auch im Ausseren gegen Nord-Osten hin zur Landschaft
offnend in Erscheinung treten und sich harmonisch in die Umgebung einfligen. Die
zwei darlber liegenden Stockwerke treten durch ihre vertikalen Holzlatten in Erschei-
nung. Im Bestand wird die Konstruktion in ihrem Ursprung belassen.
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Das Projekt ist ohne Flachenverlust um ein Geschoss in die Hohe erweiterbar. Die ma-
ximale Hohe des Neubaus liegt dementsprechend bei 516.00 m.(i.M. Diese Hohe liegt
rund 2.00 m unterhalb des hochsten Punktes des bestehenden Baus. Die neue Zonen-
ordnung sieht eine solche Erweiterung um ein Stockwerk vor.
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Abb. 6: Planausschnitt (Ostfassade) aus Richtprojekt

Umgebungsgestaltung und Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild

Obwohl die Parzelle nur unweit des Dorfkerns Rothenburg liegt, ist diese durch den
dreiseitigen Anschluss an die Landschaft sehr landlich gepragt. Der Aussenraum ver-
schmilzt mit dem umliegenden Grinraum und schafft dadurch eine hohe Qualitat.
Sldseitig der Parzelle fuhrt die wichtige, dorfverbindende Strasse Flecken bis Rothen-
burg Station am Hof vorbei. Die Platzierung und Form des Neubaus ergeben sich aus
der baulichen Setzung des bestehenden Hofensembles und dessen Kontext. Das lang-
liche Volumen, parallel zur Wegverbindung, nimmt Bezug zur weitldufigen Landschaft.
Mit nur zwei Geschossen in Richtung Hof halt sich der Neubau bewusst zurtlickhaltend
gegenuber dem Bestand, welcher durch seine vier Geschosse und Dachstock weiterhin
gut sichtbar bleibt. Auch fiir den Fall eines dritten Geschosses bleibt dieser Charakter
erhalten. Das Ensemble erhadlt eine neue und klare Ankunftssituation, die die vorhan-
denen Qualitaten des Freiraums aufgreifen und einen neuen identitatsbildenden Auf-
enthaltsraum im Haus & Hof Hermolingen schaffen. Die Anlage Haus & Hof Hermolin-
gen liegt in einer natlrlich gestalteten Gartenanlage. Wiesen und Wildgehdlze sowie
Wege und Platze mit Kies umsaumen die vielfaltig genutzten Flachen. Mit gezielten
Elementen werden Aufenthaltsorte gestaltet und aufgewertet. Der Aussenbereich bie-
tet viele verschiedene Bereiche mit Verweilorten. Dem Siedlungsrand kommt bei der
Cestaltung des Aussenraums eine wichtige Bedeutung zu. Mit der bewussten Sied-
lungsrandgestaltung soll ein Beitrag an die Biodiversitat und an 6kologische Aus-
gleichsflachen geschaffen werden. Die Lage und ortspezifische Gegebenheiten werden
bei der Ausgestaltung berlcksichtigt bzw. wird der landwirtschaftliche Charakter bei-
behalten. Da es sich um ein mit der Landwirtschaft verbundenes Wohnheim handelt,
soll der optische Eindruck und Charakter eines Standortes in der Landwirtschaft mit der
entsprechenden Umgebungsgestaltung beibehalten werden.
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Interessenabwagung und Bedarfsnachweis

Die bisherige Nutzung war in der Landwirtschaftszone rechtens. Mit der geplanten Er-
weiterung muss aber eine neue Bauzone geschaffen werden. Der Bedarf an einer zu-
satzlichen Zone fir offentliche Zwecke am Standort Hermolingen in Rothenburg ist
vorhanden, da die Zone einer fur die Gemeinde Rothenburg wichtigen und einzigarti-
gen Offentlichen Institution zugutekommt. Das regionale wie auch kantonale offentli-
che Interesse ist entsprechend vorhanden. Fiir die Institution ist die Nahe zur Landwirt-
schaft, so wie sie heute schon besteht, grundlegend. Das Konzept der Stiftung Haus &
Hof Hermolingen (freiwillige Mitarbeit im Haus, Hof, Hofladen, Werkstatt, Garten) gilt
seit Jahrzehnten als erfolgreich (bestehende Nachfrage). Es wird nicht auf Vorrat ein-
gezont, sondern in absehbarer Zeit eine zweckmassige Erneuerung und Neugestaltung
der Institution Haus & Hof Hermolingen ermoglicht. Neben dem Neubau stehen Reno-
vations- und Erneuerungsmassnahmen an der Gebaudehlille, in den Gebaudetechnik-
anlagen und im Ausbau an. Der Ausbaustandard fiir die Bewohnenden und Mitarbei-
tenden ist notig und wird zeitgemass realisiert (grossere Zimmer mit eigener Nasszelle,
Ausbau der Gemeinschaftsraume sowie der Infrastruktur- und Verwaltungsraume).
Der Hauptzweck der neuen 6ffentlichen Zone liegt im Angebot von betreutem Woh-
nen, wobei die weiteren Bauten auf dem Hof (Schopf mit Hofladen, Werkstatt und Hiih-
nerstall) in direktem Zusammenhang mit dem Hauptzweck stehen. In der Werkstatt
werden von den Bewohnenden Produkte verarbeitet und hergestellt, die im Hofladen
verkauft werden. Der Bauernbetrieb ist ein wichtiger Bestandteil des Konzepts Haus &
Hof Hermolingen bzw. der Ursprung dieses speziellen Wohnheims. Haus & Hof Hermo-
lingen ist somit als Ensemble zu betrachten, das auf einen Standort beim Landwirt-
schaftsbetrieb angewiesen ist. Der Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe zur
Bauzone. Eine Einzonung der bereits tiberbauten Flache aufgrund der Lage zum bzw.
im Siedlungsgebiet ist aus raumplanerischer Sicht zweckmassig. Es besteht ein Sied-
lungszusammenhang, somit entsteht keine zusatzliche Zersiedelung. Der Gemeinde ist
es ein zentrales Anliegen, dass die Moglichkeit einer Einzonung flr eine kiinftige Schul-
hauserweiterung bestehen bleibt. Fur die Finanzierung des Ausbaus und der Erweite-
rung benoétigt die Stiftung Haus & Hof Hermolingen zusatzliche Mittel und hat die Ge-
meinde betreffend Gewahrung eines Darlehens von ca. 2 bis 3 Mio. Franken ersucht.
Fir die Gemeinde Rothenburg ist es strategisch interessant bei Bedarf sich einen Teil
des Grundstuicks Nr. 534 der Stiftung fur zukinftige 6ffentliche Bauten zu sichern. Als
Gegenleistung fiir das zu gewahrende Darlehen erhalt die Gemeinde nebst Zinsen ein
Vorkaufsrecht Giber maximal 8'000 m? eines bereits fixierten Perimeters des Grund-
stlicks Nr. 534, welches vertraglich gesichert wurde.
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Teilrevision der Ortsplanung

Zonenplan

Die geplante Einzonung wird insgesamt eine Flache von 5'600 m?von der Landwirt-
schaftszone in die Zone flr 6ffentliche Zwecke (OE) eingezont. Der Nutzungszweck mit
Ordnungsnummer 11 wird im Bau- und Zonenreglement (BZR) der Gemeinde Rothen-
burg aufgezeigt (siehe nachstes Kapitel).

Die Zonenabgrenzung ist so festgelegt, dass von den bestehenden Bauten wie auch
vom Neubau jeweils ein Abstand von 4.00 m zum Zonenrand eingehalten werden kann
und dass die Erschliessung vollstandig innerhalb der Bauzone liegt. Alle heutigen und
kiinftigen Bedurfnisse sind somit abgedeckt. Die Gartenanlagen missen innerhalb der
Bauzone liegen.

Koordinaten

X b
20662691.769  1216513.569

1

2 2BB2736.263 1216502867

3 2662713.863 1216416991

4 2662632.687 12168438.885

§ 2662643802 1216479.623
£ — 6 2662679.755  1216468.920

Abb. 7: Teilzonenplan mit Einzonung in die Zone fiir éffentliche Zwecke (OF)
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Bau- und Zonenreglement
Der Anhang 1 zum Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Rothenburg wird wie folgt
erganzt, dass die angestrebte Nutzung und das Richtprojekt rechtlich gesichert werden.

Anhang 1: Zuldssige Nutzungen in der Zone fiir 6ffentliche Zwecke (Art. 23 BZR) [...]

Gebiete Zulassige Nutzung

11 Hermolingen Betreutes Wohnen mit engem Bezug zum Landwirtschaftsbe-

trieb mit erforderlicher Infrastruktur. Es gilt Folgendes:

= Zulassig ist der Betrieb eines Wohnheims mit betreutem
Wohnen mit zugehorigen Infrastrukturbauten und Anla-
gen.

= Alle Bauten und Anlagen mussen sich gut ins Land-
schaftsbild einfligen.

= Fur Baugesuche ist das Richtprojekt der Cerutti Partner
Architekten AG vom 20. Dezember 2022 wegleitend.

= Der Neubau darf mit dem hochsten Punkt des Gebaudes
die Hohenkote von 516.00 m.u.M. nicht Uberschreiten.
Fur den allfalligen Ausbau oder Ersatz des bestehenden
Baus sind die bestehenden Hohen massgebend.

* Das bestehende Okonomiegebédude dient berwiegend
Nutzungen, die mit dem betreuten Wohnen (Haupt-
zweck) in engem Zusammenhang stehen und gegenUber
diesem von untergeordneter Bedeutung sind (insbeson-
dere Hihnerstall, Werkstatt, Lagerraum und Hofladen).
Es darf durch einen Ersatzneubau mit entsprechender
Nutzung und vergleichbarem Volumen ersetzt werden.

= Zulassigsind insgesamt maximal 15 Parkplatze fir Mitar-
beitende und Besuchende.

= Beim Energiestandard gelten fir Neubauten die Mindest-
anforderungen gemass § 14 Abs. 1 lit. a PBV.

= Die Siedlungsrander sind mit landwirtschaftlichem Cha-
rakter besonders sorgfaltig auszugestalten. Die Bepflan-
zung hat mit mehrheitlich einheimischen, standortge-
rechten Pflanzenarten zu erfolgen.

= Esgilt die Lirmempfindlichkeitsstufe Ill.
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Verfahren

Kantonale Vorpriifung

Das Vernehmlassungsergebnis der am 15. September 2022 im Rahmen der Vorprifung
beim Kanton eingereichten Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung, wurden an ei-
ner Bereinigungsbesprechung vom 13. Dezember 2022 mit dem Kanton besprochen
und offene Fragen wurden geklart.

Der Vorprifungsbericht vom 19. Januar 2023 basiert auf den bereinigten Unterlagen
vom 20. Dezember 2022 und wird vom Bau-, Umwelt und Wirtschaftsdepartement des
Kantons Luzern (BUWD) insgesamt als gut und vollstandig erarbeitet sowie als recht-
und zweckmassig beurteilt.

Folgender Antrag wurde erhoben und entsprechend umgesetzt:

BZR Anhang 1, Gebiet 11 Hermolingen, Alinea 5: «Das bestehende Okonomiegebaude
dient insbesondere Nutzungen [...] »: Das Okonomiegebaude muss zumindest tiberwie-
gend dem offentlichen Zweck dienen (§ 48 Abs. 2 PBG). Der Kanton beantragt daher,
dass das Wort «insbesondere» gestrichen und durch die Formulierung «liberwiegend»
ersetzt wird. Es muss aus der Formulierung klar hervorgehen, dass der primare und
uberwiegende Nutzungszweck des Okonomiegebdudes dem Hauptzweck betreutes
Wohnen dienen muss. Dies wurde entsprechend umgesetzt.

Offentliche Auflage
Die 6ffentliche Auflage fand vom 3. April bis am 2. Mai 2023 statt. Es gingen keine Ein-
sprachen ein.

Im Sinne einer geringfugigen Anderung wird die Zonierung der Zone fur 6ffentliche
Zwecke (OE) auf der Grundstlcksparzelle Nr. 534, Grundbuch Rothenburg leicht ver-
kleinert. Im Teilzonenplan firr die 6ffentliche Auflage (Stand: 20.Januar 2023) fiihrt die
Grenze der Zone fur 6ffentliche Zwecke (OE) entlang der Dachkante der benachbarten
Scheune und nicht wie sinnvollerweise entlang der Abgrenzung der Baurechtsparzelle
Nr. 2176, Grundbuch Rothenburg. Dies wird nun entsprechend angepasst und fuihrt zu
einer Verkleinerung der Gesamtflache der Zonierung von 5'652.00 m? auf 5'600.50 m?
und istauch im Sinne des Baurechtnehmenden. Die Baurechtsparzelle Nr. 2176, Grund-
buch Rothenburg umfasst 5'000 m? und befindet sich mit vollem Umfang in der Land-
wirtschaftszone. Auf ihr befinden sich Bauten und Anlagen zur Bewirtschaftung der
umliegenden Landwirtschaftsflachen.

Durch die Anpassung der Zonierung wird eine Beeintrachtigung der Baurechtsparzelle
und deren Nutzung durch die Zonenvorschriften der Zone fur o6ffentliche Zwecke ver-
hindert. Es bestehen keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen, die der Verkleine-
rung der Zone fur 6ffentliche Zwecke entgegenstehen. Dies belegt auch die Feststel-
lung, dass im Rahmen der 6ffentlichen Auflage keine Einsprachen eingegangen sind.
Der Kanton hat sich gegenuber der geringfiigigen Anderung positiv gedussert.
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Abb. 8: Teilzonenplan Anderung (rot) der Einzonung in die Zone fiir éffentliche Zwecke (OF)

Mitwirkung

Entsprechend dem § 6 Abs. 3 lit. b PBG Kanton Luzern hatte die Bevolkerung die Mog-
lichkeit wahrend der 6ffentlichen Auflage Vorschlage einzureichen und Einwendungen
zu erheben. Es gab eine Einwendung resp. Mitwirkungseingabe. Diese formulierte die
Frage, inwiefern die Gemeinde bei der Erweiterung des Haus & Hof Hermolingen die
Moglichkeiten hat eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) auf dem Dach zu fordern oder
entsprechende Anreize fur eine Umsetzung zu schaffen.

Aus Sicht der Gemeinde ist es wichtig zu beachten, dass das Bau- und Zonenreglement
nicht der geeignete Ort ist, um eine spezifische Forderung zur Installation von PV-Anla-
gen zu integrieren. Die Gemeinde hat im Bau- und Zonenreglement im Anhang 1 bei
den Zweckbestimmungen des Gebietes Nr. 11 Hermolingen festgehalten, dass beim
Energiestandard flir Neubauten die Mindestanforderungen gemass § 14 Abs. 1 lit. a
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PBV gelten. Zur Erreichung des Zielwerts oder der Zertifizierung muss eine hohere ener-
getische Unabhangigkeit durch Eigenproduktion realisiert werden. Dabei muss die Bau-
herrschaft die erhohten Anforderungen in der Bauprojektphase ausweisen. Dies kann
anhand von Photovoltaik-Anlagen geschehen. Dabei miissen auch die technischen Vo-
raussetzungen des Netzbetreibers im Gebiet Hermolingen berlicksichtigt werden. Dar-
Uber hinaus verfolgt die Gemeinde Rothenburg den Grundsatz der Gleichbehandlung
der Zonen fur 6ffentliche Zwecke. Dies bedeutet, dass die Gemeinde keine spezifischen
Vorgaben zur Installation von PV-Anlagen in bestimmten Gebieten machen méchte.
Jedoch beabsichtigt die Gemeinde, dieses Thema wahrend der nun laufenden Ortspla-
nungsrevision weiter zu diskutieren und auszufiihren. Die Ortsplanungsrevision er-
moglicht es der Gemeinde, ihre Strategien und Richtlinien hinsichtlich Energieeffizienz
und erneuerbarer Energien zu Uberdenken und entsprechende Massnahmen zu ergrei-
fen.

Der Gemeinderat hat zu der Eingabe aus dem Mitwirkungsverfahren dem Mitwirken-
den die Stellungnahme zukommen lassen.

Einbezug der Kommissionen

Einbezug der Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat

Die Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat begleitet und berat den Ge-
meinderat in den Themen Umwelt, Raumordnung und Mobilitat. Sie befasst sich mit
bedeutenden strategisch/politisch wichtigen Projekten und Geschaften in diesen Berei-
chen. Wahrend des ganzen Planungsprozesses war die Kommission miteingebunden.

Die Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat unterstiitzt das Projekt und
empfiehlt der Teilrevision der Ortsplanung (Haus & Hof Hermolingen) zuzustimmen.

Einbezug der Controlling-Kommission

Die Controlling-Kommission begleitet den politischen Filihrungskreislauf zwischen den
Stimmberechtigten und dem Gemeinderat. Als unabhangiges Organ beurteilt die Con-
trolling-Kommission das vorliegende Abstimmungsgeschaft gemdass Gemeindeord-
nung Art. 31 und erstattet Bericht darlber.

Die Controlling-Kommission hat sich mit dem vorliegenden Projekt auseinandergesetzt
und ist der Meinung, dass die Einhaltung der strategischen Zielsetzungen der Ge-
meinde gegeben ist. Die weitere fachliche Beratung der Teilrevision der Ortsplanung
wurde durch die Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat vorgenommen.

Die Controlling-Kommission empfiehlt der Teilrevision der Ortsplanung (Haus & Hof
Hermolingen) zuzustimmen.
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Empfehlung und Antrag des Gemeinderats

Eine Anpassung des Zonenplans an einer sensiblen Lage, wie es das Gebiet Hermolin-
gen ist, bedarf einer Abwagung verschiedener Interessen und einer vertieften Ausei-
nandersetzung mit den ortlichen Gegebenheiten. Fiir diese Zonenplananderung sind
die nachfolgenden Themen von grosser Relevanz und werden deshalb entsprechend
gewurdigt.

Einzigartigkeit Institution

Haus & Hof Hermolingen positioniert sich als einzigartige Institution im Betreuungs-
bereich. Es wurde einst vom Luzerner Bauernverband gegriindet, um pensionierten
Knechten ein Zuhause zu geben. Nach wie vor sind alle Bewohner Manner. Rund die
Halfte stammt aus der Landwirtschaft, die restlichen Bewohner haben diverse berufli-
che Hintergriinde. Meistens sind es Menschen, die in einfachen, bescheidenen Verhalt-
nissen lebten, eine Wohnform mit betreutem Wohnen suchen und dankbar fir einen
strukturellen Alltag sind. Die Bewohnenden haben die Moglichkeit, im Alltag mitzuar-
beiten und schatzen es, sich sinnvoll zu betatigen. In der Kiiche werden neben den
Mahlzeiten die meisten Produkte fiir den Hofladen verarbeitet. Dank Garten und Hof
ist der Betrieb im Sommer weitgehend selbstversorgt, auch in finanzieller Sicht ist die
Stiftung selbsttragend. Dieses Angebot ist einzigartig im Raum Luzern.

Bedarf an Zonen fiir 6ffentliche Zwecke

Die bisherige Nutzung war in der Landwirtschaftszone rechtens. Mit der geplanten Er-
weiterung muss aber eine neue Bauzone geschaffen werden. Der Bedarf an einer zu-
satzlichen Zone fir offentliche Zwecke am Standort Hermolingen in Rothenburg ist
vorhanden, da die Zone einer fur die Gemeinde Rothenburg wie auch den Kanton wich-
tigen offentlichen Institution zugutekommt. Es wird nicht auf Vorrat eingezont, son-
dern in absehbarer Zeit eine zweckmassige Erneuerung und Neugestaltung der Institu-
tion Haus & Hof Hermolingen ermdglicht.

Einzonung mit klaren Qualitatsvorstellungen

Damit die Einzonung den Ubergeordneten Rahmenbedingungen und dem Qualitats-
verstandnis des Gemeinderats Rothenburg entspricht, wurde mittels eines Richtprojek-
tes eine moglichst flichenschonende und mit den unterschiedlichen Rahmenbedin-
gungen abgestimmte Uberbauung geknipft. Die vorliegenden Planungsunterlagen
zeigen auf, dass eine intensive Auseinandersetzung mitdem Raum als Ganzes gemacht
wurde und diverse Varianten und Standorte geprift wurden. Damit wurde sicherge-
sellt, dass sich die Entwicklung bezlglich Lage, Dimension und Auswirkungen in die
bauliche Umgebung einflgt.
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Raumplanerische Eingliederung

Die Anlage Haus & Hof Hermolingen liegt an der Grenze zwischen Siedlungs- und Land-
wirtschaftsraum innerhalb der von Bauzonen umgebenen zentralen Landschaftskam-
mer von Rothenburg. Obwohl sich das Areal nur unweit des Dorfkerns Rothenburg be-
findet, liegt dieses durch den dreiseitigen Anschluss an die Landschaft sehr landlich.
Der Aussenraum verschmilzt mit dem umliegenden Grinraum und schafft dadurch
eine hohe Qualitat. Wiesen und Wildgeholze sowie Wege und Platze mit Kies umsau-
men die intensiv genutzten Flachen. Das Haus & Hof Hermolingen ist als Ensemble zu
betrachten, das durch die zweckbestimmte Nahe zum Landwirtschaftsbetrieb auf ei-
nen Standort ausserhalb der siedlungsorientierten Bauzone angewiesen ist. Eine Ein-
zonung der bereits liberbauten Flache ist fur die zeitgemasse Weiterentwicklung des
Wohnheims notwendig und aufgrund der Lage zum bzw. im Siedlungsgebiet aus raum-
planerischer Sicht zweckmassig.

Architektonische Eingliederung

Die Platzierung und Form des Neubaus ergibt sich aus der baulichen Setzung des be-
stehenden Hofensembles und dessen Kontext. Dieses fligt sich sehr harmonisch in den
Bestand ein, ergdnzt diesen auf eine selbstverstandliche Art und dies nicht zuletzt auch
durch das neu vorgeschlagene Satteldach und die Materialisierung in Holzbauweise.
Das Gesamtensemble des erganzten Hofes bleibt, trotz seiner neuen Grosse, kompakt
und ist als «Hostett» in der grinen Umgebung gut lesbar.

Empfehlung des Gemeinderats

Die Teilzonenplananderung Hermolingen und die daftir benétigte Einzonung ermogli-
chen einerseits die Erweiterung des bestehenden Betriebs des Haus & Hof Hermolin-
gen und sichern andererseits die nétige Qualitat in Architektur, Umgebung, Erschlies-
sung und Freiraum. Firr die Gemeinde Rothenburg stellt die vorliegende Entwicklung
den langfristigen Erhalt einer wichtigen Institution sicher. Der Bedarfsnachweis ist ge-
geben und die raumplanerischen Zielsetzungen kdnnen erfillt werden. Mit der Erwei-
terung und Sicherung eines bestehenden Betriebs am Standort Hermolingen sowie der
dichten Nutzung und dem aufs Minimum reduzierten Flachenbedarf entspricht die Pla-
nung den Zielen des Gemeinderats.

Der Gemeinderat empfiehlt, dem Erlass der Teilrevision der Ortsplanung (Haus & Hof
Hermolingen) zuzustimmen.
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Ubersicht tGber alle Dokumente zur Teilrevision der Ortsplanung
(Haus & Hof Hermolingen)

Die nachfolgenden Dokumente konnen bei der Gemeinde Rothenburg, Schalter Offent-
liche Infrastruktur (2.0G) eingesehen werden.

Reg.- | PlanNr. Planinhalt Mst. Status Datum
Nr. (rev.)
1 870.66 Anderung Teilzonenplan 1:1000 | Situati- 12.08.22
«Hermolingen» onsplan
2 - Anderung Bau- und Zonen- Regle- 20.01.23
reglement ment
3 870.66 Planungsbericht (Art. 47 RPV) Bericht 20.01.23
V3.0
4 2022.002 | Bodenbericht Einzonung Nachweis | 20.12.22
1940 Bedarfsnachweis Parkierung Nachweis | 03.08.22
21-091 Rahmenbedingungen Larm- Nachweis | 18.05.21
schutz
7 1940 Richtprojekt Architektur und 1:500 | Richtpro- | 20.12.22
Landschaft 1:200 | jekt
8 - Beurteilungsbericht Richtpro- Bericht 02.08.22
jekt Juryprasident Hans
Cometti
9 2019 V4 | Strategieplan Haus & Hof Nachweis | 30.09.19
10 - Stellungnahme LuzernPlus Bericht 31.08.22
11 2018- Reservationsvertrag Kompen- Nachweis | 23.12.22
3327 sationsflache Fruchtfolgefla-
che (FFF)
12 2022- Vorprifungsbericht BUWD Bericht 19.01.23
657
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Abstimmungsfrage

Stimmen Sie der Teilrevision der Ortsplanung (Haus & Hof Hermolingen) zu?

GEMEIND. ROTHENBURG

Stimmzettel fir die Ge nein'eabstimmung 1
vom 22. Oktoker 202

Antwort:
Stimmen Sie der Teilrevision der Ortsplanung
(Haus & Hof Hermclingen) zu?
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BESCHLUSSFASSUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN ROTHEN-
BURG STATION WEST

Ausgangslage

Anlass der Planung

Durch denimJahr 2011 neu er6ffneten Autobahnanschluss Rothenburg hat das Gebiet
zwischen der Bahnstation und der Autobahn deutlich an Attraktivitat gewonnen. Die
verschiedenen Baugesuche flr transport- oder kundenorientierte, aber wenig arbeits-
platzintensive Nutzungen oder fiir eingeschossige Fastfood-Ketten mit grossflachiger
Parkierung, entsprechen weder den Vorstellungen des Gemeinderats noch den Richt-
plan-Festsetzungen gemass kantonalem Richtplan fir diesen Ort. Der Gemeinderat
Rothenburg hat darum tiber den Bebauungsplanperimeter eine Planungszone erlassen
und alle Baugesuche zurtickgewiesen, die einer arbeitsplatzintensiven Entwicklung mit
einer bestimmten Dichte widersprechen. Die Gemeinde Rothenburg ist mit dem neuen
Autobahnanschluss und der S-Bahnstation gut erreichbar. Das Agglomerationspro-
gramm Luzern formuliert in diesem Zusammenhang unter anderem folgende Zielset-
zung: «Konzentration der Nutzungen an Knotenpunkten des offentlichen Verkehrs.»
Das bedeutet, S-Bahnstationen und deren Umgebung sollen gezielt entwickelt werden.
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Abb 9: Lage von Rothenburg in der Agglomeration Luzern

Verschiedene Agglomerationsgemeinden um Luzern haben in den letzten Jahren
grosse Anstrengungen unternommen, die Umgebung ihrer Bahnstationen gezielt auf-
zuwerten. Es wurden Projekte entwickelt, die alle eine hohe Dichte sowie eine hohe
Qualitat in den Bahnhof nahen Gebieten aufweisen.
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Testplanungsverfahren

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde im Auftrag der Gemeinde Rothenburg
und den Grundeigentiimern ein Studienauftrag auf Einladung durchgefiihrt. Der Stu-
dienauftrag mit drei eingeladenen, interdisziplinaren Teams wurde als kooperativer
Planungsprozess verstanden, begleitet von einem Beurteilungsgremium, das sich aus
Vertretern der Auftraggeberin, der betroffenen Grundeigentiimer und unabhangigen
Fachpersonen zusammensetzte. Das Verfahren umfasste den Teil Ost wie auch den Teil
West des Bahnhofsareals.

Das Projekt der GKS Architekten Generalplaner AG wurde von der eingesetzten Jury als
bester Entwurf zur Weiterbearbeitung bestimmt und wie folgt beschrieben:

Dem Projekt gelingt es, mit wenigen Baukdrpern eine ordnende Strukturin das untber-
sichtliche Gelande zu bringen, welches im Spannungsfeld der Landwirtschaftszone, der
Hasenmoosstrasse, der Bahngeleise und des Autobahndammes steht. Die neuen Volu-
mina auf der Westseite der Bahnlinie definieren eine prazise Front und ein neues Ge-
sicht zum Bahnareal. Durch diese Aufreihung der bis zu flinfgeschossigen Gebaude ge-
lingt es dem Verfassenden, den grossmassstablichen Gebauden im Osten ein adaqua-
tes Gegenlber im Westen aufzubauen. Dazwischen entsteht ein Bahnhofareal mit
neuen Busterminals und attraktiven Erdgeschosszonen. Die vorgeschlagene eigenwil-
lige Gesamtkomposition hat einen hohen Wiedererkennungswert. Gekonnt und gut
nachvollziehbar ist auch das komplexe Thema der Erschliessung gelost. Die Adressbil-
dung ist klar und logisch aufgebaut. Die Wege und Achsen des motorisierten Individu-
alverkehrs (MIV), des Offentlichen Verkehrs (OV) sowie des Langsamverkehrs sind kon-
sequent entflechtet.

Aufteilung Bebauungsplangebiete

Zu Beginn der Entwicklungsplanung hat sich herausgestellt, dass flr die Erarbeitung
des Bebauungsplans, insbesondere fiir den Teil West die Klarung der Infrastruktur Bahn
und Bus vorangetrieben werden mussen.

Daher hat die Gemeinde Rothenburg entschieden, die Ergebnisse der Testplanung in
zwei verschiedene Entwicklungsplanungen, Bebauungsplanperimeter und -verfahren
aufzuteilen.

Abstimmung zum Bebauungsplan Rothenburg Station Ost

Die Rothenburger Stimmberechtigten haben am 26. November 2017 dem Bebauungs-
plan Rothenburg Station Ost und der damit verbundenen Teilrevision der Ortsplanung
mit einem Ja-Anteil von 71 % zugestimmt. Dieses positive Ergebnis bestatigt das ge-
wahlte Vorgehen und damit verbunden die intensiven Planungsarbeiten, welche tber
die letzten Jahre gemeinsam geleistet wurden.
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Genehmigung vom Bebauungsplan Rothenburg Station Ost

Mit Entscheid vom 5.Juni 2018 genehmigte der Regierungsrat des Kantons Luzern den
Bebauungsplans Rothenburg Station Ost und der damit verbundenen Teilrevision der
Ortsplanung. Der Entscheid ist in der Zwischenzeit rechtsglltig.

Gewadsserraum Buzibach

Die Revision des Teilzonenplans Gewasser (Festlegung Gewasserraum) wurde vorgan-
gig, gemeinsam mit allen anderen Gewasserraumen, durchgefihrt.

Mit Entscheid vom 3. Mdrz 2020 genehmigte der Regierungsrat des Kantons Luzern die
Nutzungsplanung (Anderung des Bau- und Zonenreglements und des Zonenplans im
Gebiet Flackehof, Lehn, Allmendhus und Wegscheiden sowie die Festlegung des Ge-
wasserraums und Aufhebung der Baulinie Buzibach und Charnsbach).

Die Griinzone Gewasserraum des Buzibaches ist damit im Bereich des Bebauungsplan-
perimeters bereits sichergestellt.
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Abb. 10: Auszug Zonenplan mit Griinzone Gewdsserraum

Busbahnhof Rothenburg Station West mit Ausbau Hasenmoosstrasse

Das bereits bewilligte Projekt vom Busbahnhof Rothenburg Station West mit Ausbau
Hasenmoosstrasse berticksichtigt die Bestandsbauten des Gasthauses Bahnhof und
flhrt zu einer ersten Mutation der Grundstiicke im Bebauungsplanperimeter. Der
Strassenkorper inklusive Trottoir des bewilligten, kommunalen Strassenprojekts bildet
die Perimetergrenze in nordostlicher Richtung des Bebauungsplans.
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Riickbau bestehendes Gebaude

Im Zusammenhang mit dem Start der Arbeiten im Bereich des Ausbaus des Bahnhofs
Rothenburg Station wurde das Gebaude auf Grundstiick Nr. 73 rlickgebaut, um Platz
flr die Baustelleninstallationen und Arbeiten im Zusammenhang mit dem Busbahnhof
und der dazugehorigen Wendeschlaufe zu ermdglichen.
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Abb. 11: Auszug aktueller Grundbuchplan

Aufgabenstellung

Mit dem Bebauungsplan Rothenburg Station West soll ein verbindliches Regelwerk fiir
die Uberbauung der Grundstticke westlich der Bahngeleise geschaffen werden. Das Ge-
samtkonzept soll zwischen Bahnhofsareal und Landwirtschaftszone einen klaren Uber-
gang formulieren. Attraktive Baukorper mit einem flexiblen Nutzungsmix sollen den
zuklinftigen Bahnhofsbereich auf der Westseite begrenzen und mit ansprechend ge-
stalteten, funktionalen Freiraumen aktivieren. Die definierten Nutzungen sollen im
Erdgeschossbereich den Bahnhofsplatz beleben. Der maogliche Nutzungsmix in den
daruber liegenden Geschossen thematisiert die erwiinschte Nachhaltigkeit und Veran-
derbarkeit mit einer etappenweisen Realisierung tber eine langere Zeit. Gemass den
heutigen Zonenbestimmungen ist auch eine Wohnnutzung zulassig.
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Die Baubereiche sollen unabhdngig voneinander realisiert werden konnen und die be-
nachbarten, bestehenden Bauten respektieren. Das neue Verkehrs-und Erschliessungs-
regime ist mit dem Strassenprojekt Hasenmoosstrasse und der projektierten Halte-
stelle des offentlichen Verkehrs (Bus und Bahn) abgestimmt. Mit dem Erschliessungs-
konzept wird eine neue Ordnung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und
den Langsamverkehr definiert. Dabei werden Ein- und Ausfahrten auf die Hasen-
moosstrasse limitiert.

Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Grundsatze

Kantonale Vorgaben

Rothenburg gilt gemdss kantonalem Richtplan (S6-1) als kantonaler Entwicklungs-
schwerpunkt (ESP) flir Arbeitsplatzgebiete. Die Entwicklung von Arbeitsplatzgebieten
soll mehrheitlich in den ESP stattfinden. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die
Entwicklung des ESP Rothenburg vorangetrieben. Mit den Massnahmen zur Mobilitat
wird sichergestellt, dass die Erreichbarkeit der bestehenden und der zukinftigen Be-
triebe optimal gewahrleistet wird. Mit dem neuen kantonalen Planungs- und Bauge-
setz (PBG) und der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) gelten damit neue Definitionen. Diese sind im Bebauungsplan entspre-
chend berlcksichtigt.

Mehrwertabgabe

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Nutzungsdichte um 30 % bis 40 % er-
hoht. Die Gemeinde Rothenburg und die Grundeigentimerschaften haben Uberein-
stimmend festgestellt, dass gestutzt auf diese planungsrechtlichen Anpassungen ein
Mehrwert gemass § 105 PBG von mehr als 100'000 Franken entstehen wird und des-
halb grundsatzlich Mehrwertabgabe geschuldet ist. Die Mehrwertabgabe Uiber den ge-
samten Bebauungsplan wurde mit den Grundeigentiimerschaften mittels verwal-
tungsrechtlichen Vertragen geregelt, betragen rund 550'000 Franken und fliessen ei-
nem von der Gemeinde verwalteten Fonds zu. Nach Erteilung der Baubewilligung bzw.
nach der Handanderung wird diese Abgabe fallig.

Verkehrsaufkommen und Mobilitdt

Fur den Bebauungsplan Rothenburg Station West wurde ein Verkehrsgutachten ver-
fasst. Aufgrund des bereits heute stark belasteten Strassennetzes und der sehr guten
Anbindung an das OV-Netz wird ein reduziertes Parkplatzangebot im Bebauungsplan
festgelegt. Fliir den Bebauungsplan sind maximal 124 Parkfelder zulassig, welche mit
Ausnahme der Bewohnenden einem Reduktionsfaktor zwischen 55 % und 60 % gegen-
Uber dem Grenzbedarf entsprechen. Der Bebauungsplan leistet mit dem reduzierten
Parkierungsangebot einen wichtigen Beitrag, damit die gesamte Verkehrssituation im
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ESP-Gebiet langfristig stabilisiert werden kann. Die Vorgaben flir ein Mobilitatskonzept
sind in den Sonderbauvorschriften fixiert. Parallel zum Bebauungsplanverfahren sind
die Grundeigentlimer daran gemeinsam die Grundzlige des Mobilitatskonzeptes zu er-
arbeiten.

Bahnhof und Bushub Rothenburg Station

Das bewilligte Strassenbauprojekt zum Umbau Bahnhof Rothenburg Station, welches
den Bushub West mit Wendeschlaufe und die Hasenmoosstrasse beinhaltet, wurde bei
der Erarbeitung des Bebauungsplans berlcksichtigt. Zudem wurde flir einen moglichen
Vollausbau mit zusatzlichen Bus-Linien in samtliche Richtungen eine zweite Wende-
schlaufe als Freihalteflache im Perimeter des Bebauungsplans definiert. Der Vollaus-
bau des Busbahnhofs wurde in einem Strategieplan festgehalten.
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Abb. 12: Ausschnitt Strategieplan mit zweiter Buswendeschleife vom 14. Juli 2022

=

Der Vollausbau mit einer zweiten Wendeschlaufe ist abhangig von der Bauwilligkeit
des Eigentlimers des Grundstiicks Gasthof Bahnhof, welches als Bestandsgebaude den
Vollausbau aktuell nicht zulasst.

Storfallvorsorge und Larmschutz

Die aufgrund der Umweltschutzgesetzgebung erforderlichen Vorgaben und Grenz-
werte bezlglich Transport von gefahrlichen Giitern sowie von Lirmemissionen von
Bahn und Autobahn werden eingehalten.

Fur den Bebauungsplan Rothenburg Station West wurde ein Larmschutzgutachten ver-
fasst. Ausgehend von den im Bebauungsplan und den Sonderbauvorschriften festge-
legten Nutzungen konnen hinsichtlich Eisenbahn-, Industrie- und Gewerbelarm die An-
forderungen gemass Larmschutzverordnung liberall eingehalten werden.
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Hinsichtlich Strassenlarm liegen im Baubereich D an der Nordfassade leichte Uber-
schreitungen der Grenzwerte vor. In diesen Bereichen diirfen Fenster von larmempfind-
lichen Wohnnutzungen nur mit zusatzlichen Massnahmen (z.B. Balkone oder Loggien)
realisiert werden.

Richtprojekt

Zielsetzung

Die geschlossenen Gebaudezeilen als libergeordnetes Konzept, fassen und schliessen
den Bahn- und Busbahnhof Rothenburg Station auf der Westseite der Gleisanlagen ab.
Das Gesamtkonzept bereichert den Bahnhofbereich mit gut proportionierten Baukor-
pern, welche einen flexiblen Nutzungsmix ermoglichen und den Bahnhofsplatz aktivie-
ren und beleben. Die Baubereiche kénnen zeitlich unabhangig voneinander realisiert
werden und respektieren die bestehenden, benachbarten Gebaude.

Abb. 13: Ausschnitt Situationsplan

Das Gebaude im Baubereich A bildet den Abschluss oder den Auftakt der Hauserzeile
entlang der westseitigen Bebauung des Bahnhofs Rothenburg Station. Im Slidosten des
Baubereichs A wird eine Freihalteflache definiert, welche die Verbindung der Hasen-
moosstrasse zum Grundstiick Nr. 578 (heute Landwirtschaftszone) sicherstellt.
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Abb. 14: Visualisierung Baubereich A und B

Der Baubereich B liegt zwischen den Baubereichen A und C und ist auf der Basis der
Grundstuckflache in Bezug auf das Volumen deutlich kleiner als seine Nachbarn. Die
Baubereiche C und D besitzen in etwa das selbe Volumen. Der Baubereich D bildet in
Ostlicher Richtung den Abschluss der Hauserzeile.

Abb. 15: Visualisierung Baubereich C und D

Die Standorte eignen sich sowohl fiir Gewerbe, Dienstleistungen und Biironutzungen
als auch ab dem 2. Obergeschoss fiir Wohnnutzungen. Aufgrund der larmexponierten
Lage Richtung Hasenmoosstrasse und Eisenbahn sind die Wohnungen mit entspre-
chend eingezogenen Balkonen vorzusehen und schallabsorbierende Massnahmen ziel-
flhrend einzusetzen, um eine entsprechende Wohnqualitat erzielen zu kénnen.
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Baukérper und Ubergang zur Landschaft

Wie im Bebauungsplan und Schnitt auf Seite 44 und 45 ersichtlich, wird der Baukorper
auf dem Baubereich in zwei Zeilen gegliedert. Die vier Bauvolumen entlang der Hasen-
moosstrasse resp. den Geleisen begrenzt mit ihrer Hohe das Bahnhofgebiet und bildet
im Sockel mit Vor- und Riickspriingen (Arkade) eine &ffentliche Zone aus.

Mit der reduzierten Gebaudehdhe in den Baubereichen A, C und D kann entlang des

Siedlungsrands eine Staffelung zum freien Raum und ein siedlungsgerechter Ubergang
zur Landwirtschaftszone erzielt werden.
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Bebauungsplan

Bestandteile des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan setzt sich aus verbindlichen und orientierenden Bestandteilen zu-
sammen.

Verbindlich sind folgende Bestandteile des Bebauungsplanes:
= BBP West Situation Mst. 1:500

= BBP West Schnitte Mst. 1:500

= Sonderbauvorschriften (SBV)

Orientierende Bestandteile des Bebauungsplanes mit wegleitendem Charakter sind:

* Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

= Freiraumkonzept mit Retention, Beleuchtung, Entsorgung usw.

= Leitbild Architektur und Freiraum

= Verkehrsgutachten mit Erschliessung, Parkierung, Fahrtenerzeugung, Anlieferung,
Entsorgung, Feuerwehrzufahrt / Verkehrstechnisches Gutachten

= Larmschutzgutachten

= Richtprojekt

= Studienauftrag Entwicklungskonzept Rothenburg Station (Pléne) / Jurybericht

= Planunterlagen Projekt Busbahnhof und Hasenmoosstrasse

= Vorprufungsbericht des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartements des Kantons
Luzern (BUWD)

Der Bebauungsplan im Detail

Der Situations- und Schnittplan regelt die Uberbauung, Erschliessung und Gestaltung
des Aussenraumes. Der Situations- und Schnittplan in Kombination mit den Sonder-
bauvorschriften definieren die Uberbaubarkeit und Dichte, qualitative Festlegungen,
sowie den Umgang mit der Erschliessung und Mobilitat und weiteren Themen. Die
Plane zum Bebauungsplan sind auf den Seiten 44 und 45 dieser Botschaft ersichtlich.

Uberbauung

Die Lage der Hochbauten wird durch die Baubereiche bestimmt. Die Baubereiche A bis
D werden durch Baulinien und maximale Hohenkoten begrenzt. Im Situationsplan wer-
den unterschiedliche Baulinientypen festgelegt (Pflichtbaulinie, Baulinie, Arkadenbau-
linie, Unterniveaubaulinie). Innerhalb der einzelnen Baubereiche ist die zuldssige anre-
chenbare Gebadudeflache (aGbF) dargestellt. Sie kann innerhalb der Baubereiche veran-
dert werden, wenn das geanderte Projekt gegenuber der Plandarstellung mindestens
eine architektonisch und stadtebaulich qualitativ gleichwertige Losung darstellt.
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Im Erdgeschoss sind Gewerbebetriebe zuldssig. Davon sind maximal 15 % der Haupt-
nutzflaichen Gewerbe als «iibrige Verkaufsgeschafte» (gemass VSS Norm 40 281, Ta-
belle 1) zuldssig. Die Verkaufsflachen sind den angegliederten Gewerbebetrieben vor-
behalten. In den Baubereichen A1, B1, C1 und D1 sind Wohnungen nur ab dem 2. OG
zulassig. In den Baubereichen A2, C2 und D2 sind Wohnnutzungen nicht zuldssig. An-
stelle von Wohnfldachen sind Dienstleistungsflachen moglich.

Die zulassige Dichte ergibt sich aus den festgelegten Gebaudeflachen und den festge-
legten maximalen Hohenkoten. Dabei werden minimale und maximale Héhenkoten
verbindlich in Meter Uber Meer festgelegt. Anlagen zur Energiegewinnung diirfen die
maximalen Hohenkoten um maximal 50 cm lberschreiten, technische Aufbauten wie
z.B. Liftaufbauten, Heizungs-, Klima- und Liftungsaufbauten bis maximal 150 cm.
Diese Anlagen sind um das Mass der Uberschreitung der Hohenkote, mindestens je-
doch 100 cm, von der Fassadenflucht zuriickzusetzen.

Mit der Positionierung der Ein- und Ausfahrten und der vorgegebenen Hohenvarianz
der einzelnen Erdgeschosse sind die Grundzlige fur eine hindernisfreie Freiraumgestal-
tung festgelegt. Die Geschosshohe des EG betragt in allen Baubereichen fiir die Teilbe-
reiche A1, B1, C1 und D1 mindestens 4.0 m und maximal 4.5 m. Die Geschosshohe des
1. OG kann betriebsbedingt maximal 3.5 m betragen. Die kumulierten Geschosshohen
von EG und 1. OG betragen maximal 7.5 m. Die Geschosshohen des 2. OG bis 4. OG von
maximal 3.0 m kdnnen im Rahmen der Erarbeitung der Baugesuche unter Einhaltung
der maximalen kumulierten Hohe individuell auf die einzelnen Geschosse angepasst
werden.

Abb. 16: Modellfoto Bebauungsplan volumen
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Leitbild Architektur/Freiraum

Das Leitbild Architektur/Freiraum mit Pflanzliste sowie das Freiraumkonzept mit Re-
tention, Feuerwehrstellflachen, Beleuchtung und Entsorgung sind fur die Projektie-
rung, Beurteilung und Bewilligung der Baugesuche (beziiglich Gliederung und Gestal-
tung der Bauten sowie Gestaltung und Bepflanzung der Freirdume) richtungsweisend
und wegleitend.

Erschliessung und Mobilitat

Fur den Vollausbau des Entwicklungsschwerpunkts Rothenburg Station sind betriebli-
che und/oder bauliche Massnahmen fiir die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Ver-
kehrssystems und/oder fiir die Reduktion des Verkehrsaufkommens notwendig. Uber
den Freiraumtyp 2 sind maximal zwei kombinierte Ein-/Ausfahrten und eine separate
Ausfahrt ab der respektive zur Hasenmoosstrasse zulassig.

Das Parkierungskonzept gibt die Anzahl der zulassigen Parkplatze pro Baubereich ver-
bindlich vor. Die Parkplatze sind grundsatzlich im Untergeschoss und oberirdisch inden
daflir im Bebauungsplan vorgesehenen Bereich (Freiraumtyp 2) zu erstellen. Fir alle
Baubereiche sind total 17 oberirdische Besucher-/Kundenparkplatze zulassig. Die Be-
wirtschaftung und der Betrieb aller Parkplatze sind so einzurichten, dass der ausfah-
rende Verkehr, im Fall der Uberlastung des Gbergeordneten Verkehrsnetzes, dosiert
werden kann (z.B. Lichtsignalanlagen, temporare Tarifaufstufungen). Mit jedem Bauge-
such ist ein Mobilitatskonzept einzureichen.

!

Abb. 17: Erschliessung und Parkierung
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Farbigkeit, Erscheinung und Wirkung

Die ganze Strassenzeile soll eine Uibergeordnete atmospharische Qualitat erhalten. Da-
bei soll auf eine stimmige Gesamtwirkung des Ensembles geachtet werden. Kein Ge-
baude soll ibermassig in den Vordergrund treten. Bei der Entwicklung der Farbigkeit
und des damit verbundenen Ausdrucks der Gebaude sollen Themen des Ortes und der
damit verbundenen Farben beriicksichtigt werden. Damit sind Themen wie zum Bei-
spiel der Bahndamm mit allen Elementen der Gleisanlagen oder die umgebende Natur
mit ihren erdigen Farbtonen gemeint. Die Fassaden sollen gemass der dahinterliegen-
den Nutzung wohl proportionierte und aufeinander abgestimmte Offnungen haben.

Umgebung und Bepflanzung

Entlang der Hasenmoosstrasse wird die Gebaudezeile mit Arkaden durch ein hohes
Baumdach begleitet. Es bildet den rdumlichen Abschluss zum Bahnhofplatz. Dadurch
entsteht ein neuer identitatsstiftender Freiraum mit hohem Wiedererkennungsgrad
flr den Entwicklungsschwerpunkt Rothenburg Station West.

Eine Wildhecke mit Hochstammbaumen und Gruppen von Wildstrauchern begleitet
von Gehdlzsaumen, vernetzt den Freiraum nach Westen zur Landwirtschaft hin und
schafft eine Verbindung zwischen Siedlung und Landschaft. Die Wildhecke begleitet
den Siedlungsrand.

Die Griinflachen sind so zu gestalten, dass sie der Naherholung der Menschen dienen.

Abb. 18: Erdgeschosse mit Umgebung Richtprojekt
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Verfahren

Kantonale Vorpriifung

Mit Vorprifungsbericht vom 30. Januar 2023 hat das Bau-, Umwelt- und Wirtschafts-
departement Kanton Luzern (BUWD) den Bebauungsplan Rothenburg Station West als
gutund weitgehend vollstandig erarbeitet sowie als grosstenteils recht und zweckmas-
sig beurteilt.

Der Bericht wiirdigt das Richtprojekt wie folgt:

«Insgesamt ist es der Grundeigentiimerschaft gelungen, eine lUberzeugende stadte-
bauliche Lésung vorzulegen, welche den verkehrlichen, freiraumlichen und umwelt-
rechtlichen Einschrankungen des Gebiets gerecht wird. Besonders begriissenswert ist
die sorgfaltige Freiraum- und Siedlungsrandgestaltung durch einheimische Pflanzen-
arten am Bauzonenrand. Die Neubauten sowie die geplanten Erdgeschossnutzungen
ermoglichen zusammen mit dem gegenlberliegenden Bebauungsplan Station Ost eine
bessere Adressierung des Bahnhofs Rothenburg und somit des kantonalen ESP. Das
Richtprojekt wird daher unterstitzt.»

Der Vorprifungsbericht halt fest, dass die Verkaufsnutzungen in den Erdgeschossen in
den Sonderbauvorschriften nicht gentigend prazis beschrieben sind und je nach Inter-
pretation die Vorgaben des regionalen Teilrichtplan Detailhandel nicht erfillen. Der
Vorbehalt wurde gepriift und die erforderliche Prazisierung wie auch eine maximale
Flache fir Verkaufsnutzungen definiert. Der Teilrichtplan lasst Verkaufsnutzungen fr
den taglichen und haufigen periodischen Bedarf zu. Die Gemeinde Rothenburg befin-
det in Abstimmung mit samtlichen Anspruchsgruppen jedoch nur restriktivere Ver-
kaufsnutzungen fur den Perimeter als zulassig, welches eine reduzierte Verkehrsbelas-
tung erzeugen wird.

Zusatzlich wurden die folgenden Antrage und Hinweise aus der kantonalen Vorpru-
fung im Hinblick auf die 6ffentliche Auflage behandelt resp. bearbeitet:

= Neben den maximalen Hohenkoten sind im Plan (Situationsplan und Schnittplan)
auch die minimalen Hohenkoten einzutragen.
= Die Besucherparkplatze sind in der Legende zu erganzen.

Zu den Sonderbauvorschriften sind zu zehn Artikeln Antrage eingegangen. Die inhaltli-
chen, rechtlichen, redaktionellen und sprachlichen Prazisierungen sind vollstandig in
die Bereinigung eingeflossen:

Art. 1 Geltungsbereich

= Absatz 1, Satz 2: Im Zusammenspiel von SBV und Plan fuhrt das zu Unklarheiten,
daher beantragen wir, Satz 2 ersatzlos zu streichen.
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= Absatz 2 ist umzuformulieren: «Nach Rechtskraft des Bebauungsplans kann die ge-
plante Grundstiicksmutation in Zusammenhang mit dem Vollausbau des Busbahn-
hofs resp. der Hasenmoosstrasse vollzogen werden. Dafir ist im Situationsplan die
«Freihalteflache zur Abstimmung mit dem kommunalen Strassenprojekt» definiert.

Art. 2 Bestandteile

= Absatz 1, lit. c: Die Anhdnge sind Teil der Sonderbauvorschriften, weshalb sie hier
nicht explizit zu nennen sind.

Art. 3 Ausnahmen

= Absatz 2: Der Absatz ist ersatzlos zu streichen.

Art. 5 Baubereiche allgemein

= Absatz 2, «Baulinie 1»: Der Begriff «Baulinie mit Alignmentpflicht» ist im Kanton
Luzern nicht gebrauchlich. Wir verstehen die Baulinie als «Pflichtbaulinie» ohne
Spielraum. Wir beantragen, in Art. 5 Abs. 2 diesen Begriff zu verwenden.

Art. 6 Zulassige Nutzungen

= Die Bestimmung ist gemass den Ausfiihrungen in Ziffer 2.3 anzupassen.

Art. 7 Gebaudeflachen, Hohenkoten

= Absatz 4: Der zweite Satz ist unklar formuliert. Die Bestimmung ist umzuformulie-
ren.

Art. 11 Erschliessung und Parkierung allgemein

= Absatz 2: Die Formulierung ist sprachlich ungliicklich gewahlt, weshalb wir fol-
gende Formulierung beantragen: «Uber den Freiraum-Typ 2 sind maximal zwei Ein-
fahrten und drei Ausfahrten ab der respektive auf die Hasenmoosstrasse zulassig.»

Art. 16 Freiraumtyp 2 (Gebaudevorplatz, Parkplatz)

= Der Freiraumtyp 2 dient gemass Richtprojekt dem Zugang des Areals fur Velofah-
rende und Fussgangerinnen und Fussganger. Wir beantragen die Bestimmung zu
erganzen.

Der kantonale Vorprifungsbericht kommt zum Schluss, dass unter Berlicksichtigung
der obgenannten Punkte der Bebauungsplan Rothenburg Station West insgesamt gut
und weitgehend vollstandig erarbeitet wurde.

Mitwirkungsverfahren

Das Mitwirkungsverfahren zum Bebauungsplan Rothenburg Station West erfolgte zu-
sammen mit dem Bebauungsplan Rothenburg Station Ost. Die eingereichten Mitwir-
kungen wurden vollumfanglich in die Nachbearbeitung der Planungsinstrumente mit-
einbezogen resp. berlicksichtigt. Der Gemeinderat hat zu den Eingaben aus der Mitwir-
kung zuhanden der Mitwirkenden Stellung genommen.

Offentliche Auflage und Einspracheverfahren

Die offentliche Auflage der Planungsinstrumente zur Vorlage erfolgte vom 3. April bis
2. Mai 2023. Wahrend der Auflagefrist ist keine Einsprache eingegangen.
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Mit Schreiben vom 21. April 2023 hat sich die SBB AG, Olten zum Bebauungsplan Rot-
henburg Station West schriftlich gedussert. Mit Schreiben vom 25. Mai 2023 hat die
Gemeinde zur Eingabe schriftlich Stellung genommen, Fragen beantwortet und Un-
stimmigkeiten geklart. Aus Sicht der Gemeinde sind die im Schreiben der SBB AG, Olten
beantragten Auflagen und Bedingungen erfiillt, sichergestellt resp. gegenstandslos ge-
worden. Seitens der SBB AG, Olten ist keine Riickmeldung erfolgt, weshalb das Schrei-
ben vom 21. April 2023 als erledigt erachtet wird.

Einbezug der Kommissionen

Einbezug der Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat

Die Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat begleitet und berat den Ge-
meinderat in den Themen Umwelt, Raumordnung und Mobilitat. Sie befasst sich mit
bedeutenden strategisch/politisch wichtigen Projekten und Geschaften in diesen Berei-
chen.

Wahrend des ganzen Planungsprozesses war die Kommission miteingebunden. Die
durch die Kommission vorgeschlagenen Anpassungen wurden im vorliegenden Bebau-
ungsplan umgesetzt.

Die Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat unterstiitzt das Projekt und
empfiehlt, dem Bebauungsplans Rothenburg Station West zuzustimmen.

Einbezug der Controlling-Kommission

Die Controlling-Kommission begleitet den politischen Flihrungskreislauf zwischen den
Stimmberechtigten und dem Gemeinderat. Als unabhangiges Organ beurteilt die Con-
trolling-Kommission das vorliegende Abstimmungsgeschaft gemass Gemeindeord-
nung Art. 31 und erstattet Bericht daruiber.

Die Controlling-Kommission hat sich mit dem vorliegenden Projekt auseinandergesetzt
und ist der Meinung, dass die Einhaltung der strategischen Zielsetzungen der Ge-
meinde gegeben ist. Die weitere fachliche Beratung des Bebauungsplans Rothenburg
Station West wurde durch die Kommission Umwelt, Raumordnung und Mobilitat vor-
genommen.

Die Controlling-Kommission empfiehlt, dem Bebauungsplan Rothenburg Station West
zuzustimmen.
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Empfehlung und Antrag des Gemeinderats

Attraktives Bahnhofgebiet

Der Bebauungsplan Rothenburg Station West setzt bei der Uberbauung auf Qualitat.
Die Gebaude mit den Arkaden und das hohe Baumdach bilden den raumlichen Ab-
schluss zum Bahnhofplatz. Dadurch entsteht ein neuer identitatsstiftender Freiraum
mit direktem Bezug zum Bahnhof Rothenburg.

Die Wildhecke mit Hochstammbaumen und Gruppen von Wildstrauchern vernetzt den
Freiraum nach Westen zur Landwirtschaft hin und schaffen einen natirlichen Uber-
gang zwischen Siedlung und Landschaft. Der Bebauungsplan rundet die Gesamtent-
wicklung zwischen dem Bahnhof und zur Landwirtschaft perfekt ab.

Schaffung neuer Arbeitsplatze

In der Uberbauung kdnnen, je nach Nutzung der Geschosse, zahlreiche neue Arbeits-
platze in mehreren Etappen realisiert werden. Wie es bereits die heutigen Zonenbe-
stimmungen vorsehen, besteht die Mdglichkeit, ab dem 2. Obergeschoss in Richtung
Landwirtschaft, ruhigen aber verkehrlich bestens erschlossenen Wohnraum zu schaf-
fen. Die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill (mittlere Lirmstufe) bleibt unverandert.

Das Gebiet ist mit dem &ffentlichen Verkehr sowie dem nahegelegenen Autobahnan-
schluss sehr gut erschlossen. Somit sind die Voraussetzungen fir die Ansiedlungen von
Unternehmen mit moglichst attraktiven Arbeitsplatzen gegeben.

Verkehrslenkung durch gezielte Massnahmen

Die angedachte Entwicklung verursacht eine Zunahme des Verkehrs. Es gilt den Ver-
kehr an den neuralgischen Verkehrsknoten flissig zu gestalten, Busspuren einzurich-
ten sowie den offentlichen Verkehr zu bevorzugen. Mit gezielten Massnahmen wie z.B.
Reduktion der Parkplatze, Lichtsignalanlagen und Dosierungssystemen bei Ausfahrten
der Parkierungsanlagen, wird der Verkehrslenkung Rechnung getragen und der Verkehr
gesteuert.

Damit eine langfristig gute Abstimmung zwischen Siedlungsentwicklung und Verkehr
gewahrleistet ist, wurde Uber den ESP Rothenburg Station die Bearbeitung eines Ge-
samtkonzepts ausgelost.

Bebauungsplan mit klaren Qualitatsvorstellungen

Damit der Bebauungsplan den tbergeordneten Rahmenbedingungen und dem Quali-
tatsverstandnis des Gemeinderats Rothenburg entspricht, wird mit dem Bebauungs-
plan eine moglichst flachenschonende und auf die unterschiedlichen Rahmenbedin-
gungen abgestimmte Uberbauung sichergestellt. Die vorliegenden Planungsunterla-
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gen zeigen auf, dass eine intensive Auseinandersetzung mit dem Raum als Ganzes vor-
genommen wurde und sich die Entwicklung bezliglich Lage, Dimension und Auswir-
kungen in die bauliche Umgebung einfiigt.

Der Bebauungsplan sichert die nétige Qualitat in Architektur, Umgebung, Erschlies-
sung und Freiraum. Mit dem Bebauungsplan werden Neuschaffung von Arbeitsplatzen
am Standort Rothenburg gesichert. Die raumplanerischen Zielsetzungen kénnen erfullt
werden. Mit der dichten Nutzung und dem aufs Minimum reduzierten Flachenbedarf
entspricht die Planung den Zielen des Gemeinderats.

Empfehlung und Antrag des Gemeinderats

Das Gebiet Rothenburg Station West soll und wird sich zu einem attraktiven Arbeitsort
weiterentwickeln. Der vorgelegte Bebauungsplan stellt ein konzeptionelles Vorgehen
sicher und gewahrleistet eine hohe Qualitat der Gebietsentwicklung.

Der Gemeinderat empfiehlt dem Bebauungsplan Rothenburg Station West zuzustim-
men.
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Bebauungsplan Rothenburg Station West: Sonderbauvorschrif-
ten (SBV)

Gestutzt auf § 65 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) erlasst
die Gemeinde Rothenburg den ,Bebauungsplan Rothenburg Station West“ mit den fol-
genden Vorschriften:

A

Art. 1

Art. 2

Art.3

46

Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Perimeterbegrenzung
des Situationsplans 1:500 massgebend. Der Bebauungsplanperimeter um-
fasst eine Flache von 7'830 m? (parzellenbezogene Aufteilung siehe Anhang 2
resp. 3).

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans kann die geplante Grundstiicksmuta-
tion in Zusammenhang mit dem Vollausbau des Busbahnhofs resp. der Ha-
senmoosstrasse vollzogen werden. Dafiir ist im Situationsplan die «Freihalte-
flache zur Abstimmung mit dem kommunalen Strassenprojekt» definiert.

Bestandteile

Der Bebauungsplan Rothenburg Station West setzt sich aus folgenden ver-

bindlichen Teilen zusammen:

a. Situationsplan 1:500

b. Schnittplan 1:500

c. Sonderbauvorschriften

Weitere Unterlagen mit richtungsweisendem und wegleitendem Charakter:

d. Freiraumkonzept mit Retention, Feuerwehrstellflachen, Beleuchtung und
Entsorgung

e. Leitbild: Architektur / Freiraum mit Pflanzliste

f.  Verkehrsgutachten mit Erschliessung, Parkierung, Fahrtenerzeugung, An-
lieferung, Entsorgung, Feuerwehrzufahrt / Verkehrstechnisches Gutach-
ten

g. Larmschutzgutachten

h. Raumplanungsbericht

Ausnahmen

Im Baubewilligungsverfahren kénnen Ausnahmen von den Bestimmungen
des Bebauungsplans bewilligt werden, wenn die beantragten Anderungen ge-
ringfligig sind, keine Mehrausnitzung beinhalten, das Gesamtkonzept
dadurch nicht beeintrachtigt wird und die Abweichungen gestalterisch zu ei-
ner mindestens gleichwertigen Losung fihren.



Art. 4

Art. 5

Die Baubewilligungsbehorde berticksichtigt in ihrem Entscheid die Stellung-
nahme des Fachbeirats (siehe Art. 22).

Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan Rothenburg Station West bezweckt die schrittweise Rea-

lisierung einer Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsiiberbauung nach ein-

heitlichem Konzept. Er regelt insbesondere:

= die schrittweise Umsetzung des Gesamtkonzepts,

= djesorgfaltige Gestaltung der Freifldchen,

= die Erschliessung und Parkierung sowie die Abgrenzung zur ausgebauten
Hasenmoosstrasse.

Bestimmungen zum Situationsplan 1:500

Baubereiche allgemein

Die Lage der Hochbauten wird durch Baubereiche bestimmt. Die Baubereiche

A bis D werden durch Baulinien und maximale Hohenkoten begrenzt.

Es werden folgende Baulinien unterschieden:

= Baulinie 1 (Pflichtbaulinie)

= Baulinie 2 (Baulinie)

= Baulinie 3 (Arkadenbaulinie)

= Baulinie 4 (Unterniveaubaulinie)

In den Baubereichen ist die zuldssige anrechenbare Gebdudeflache (aGbF)

dargestellt. Sie kann innerhalb der Baubereiche verandert werden, wenn das

geanderte Projekt gegenliber der Plandarstellung mindestens eine architekto-

nisch und stadtebaulich qualitativ gleichwertige Losung darstellt.

Die Baulinien 1 und 2 durfen nicht Gberschritten werden. Ausgenommen da-

von sind:

= gestalterische Fassadenelemente,

= Fassadenelemente, die dem Larmschutz dienen, soweit diese nicht mit ei-
ner Mehrausniitzung verbunden sind.

Die Baulinie 1 begrenzt die Baubereiche entlang der Hasenmoosstrasse. Es

muss zwingend auf diese Baulinie gebaut werden (Pflichtbaulinie) und es gilt

die geschlossene Bauweise. In den Baubereichen A1, B1, C1 und D1 ist die zu-

lassige, oberirdische Geschosszahl gemass Schnittplan zwingend zu realisie-

ren.

Bauten konnen auf die Baulinie 2 gestellt oder von dieser Baulinie zurlickver-

setzt werden.
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Art. 6

Art. 7

48

Die Baulinie 3 (Arkadenbaulinie) definiert die Gebdudebegrenzung der Erdge-
schosse aller Baubereiche zur Hasenmoosstrasse und ermaglicht so eine ge-
deckte Vorzone vor dem Erdgeschoss. Das Erdgeschoss kann auf die Baulinie 3
gesetzt werden oder von dieser Baulinie um max. 2 Meter zuriickversetzt wer-
den. Dies ergibt eine Arkadenbreite von 2.5-4.5 m resp. eine mogliche seitliche
Fassadenbreite bei den Baubereichen A und D von 10.0-8.0 m. Die Fassade des
Erdgeschosses entlang der Baulinie 3 soll in hohem Masse transparent und
offen gestaltet sein.

Die Baulinie 4 begrenzt nicht sichtbare Untergeschosse. Die Untergeschosse
dirfen die dariiber liegende Nutzung und das Freiraumkonzept (Freiraumtyp
1, 2 und 3) nicht beeintrachtigen.

Innerhalb der einzelnen Baubereiche A, B, C resp. D sind keine Etappierungen
erlaubt.

Zulassige Nutzungen

Im Erdgeschoss sind Gewerbebetriebe zulassig. Davon sind maximal 15 % der
Hauptnutzflachen Gewerbe (gemass Anhang 4) als lbrige Verkaufsgeschafte
(gemdss VSS Norm 40 281, Tabelle 1) zulassig. Die Verkaufsflachen sind den
angegliederten Gewerbebetrieben vorbehalten. Pro Baubereich kénnen auf A
92 m?, auf B 14 m?, auf C 67 m2 und auf D 68 m? und somit maximal 241 m?
Flachen fur Verkauf realisiert werden.

Inden Baubereichen A1, B1, C1 und D1 sind Wohnungen nur ab 2. OG zulassig.
In den Baubereichen A2, C2 und D2 sind Wohnungen untersagt. Anstelle von
Wohnflachen sind Dienstleistungsflachen moglich.

Die im Anhang 4 aufgeflihrte Verteilung der Nutzflachen pro Baubereich hat
wegleitenden Charakter und dient vor allem der Schatzung der Parkplatze und
des mutmasslichen Verkehrsaufkommens.

Im Baubereich C sind in den Untergeschossen, bis zur Realisierung des Baube-
reichs D, der Ersatz der bestehenden Parkplatze des Gasthauses Bahnhof zu-
lassig. Nach Realisierung des Baubereichs D sind Uberzahlige Parkplatze zu-
riickzubauen resp. einer anderen Nutzung zuzufiihren.

Gebaudeflachen, Hohenkoten

Die zulassige Dichte ergibt sich aus nachfolgender Tabelle aufgrund der fest-
gelegten Gebaudeflachen und der maximalen Hohenkoten.

Die Hohenkote wird beim hochsten Punkt des Gebaudes gemessen in Metern
Uber Meer. Die Hohenkote wie auch die Erdgeschosskote (EG Kote) kann in-
nerhalb eines Baubereichs zwischen minimaler und maximaler Kote variieren.



Baubereich anrechenb. EG Kote EG Kote Héhenkote Hoéhenkote
Gebaude- minimal maximal minimal maximal
fliche (aGbF) | m.i.M. m.i.M. m.i.M. m.0.M.

A

Al 526.25 m? 521.50 522.10 538.40 539.50

A2 631.50 m? 521.50 522.10 530.50

B

Bl 347.60 m? 521.50 522.10 538.40 539.50

C

Cc1 475.00 m? 521.30 521.90 538.40 539.50

c2 494.00 m? 521.30 521.90 530.50

D

D1 475.00 m? 521.30 521.90 538.40 539.50

D2 456.00 m? 521.30 521.90 530.50

Im Baubewilligungsverfahren kdnnen Mehrhohen fiir Anlagen zur Energiege-
winnung wie Sonnenkollektor-, Photovoltaikanlagen sowie technisch erfor-
derliche Aufbauten bewilligt werden. Anlagen zur Energiegewinnung dirfen
die Hohenkote um maximal 50 cm Uberschreiten, technische Aufbauten (wie
z.B. Liftaufbauten, Heizungs-, Klima- und Luftungsaufbauten) bis maximal
150 cm.

Anlagen zur Energiegewinnung wie auch technisch erforderliche Aufbauten
sind um das Mass der Uberschreitung der Hohenkote ab dem Schnittpunkt
der Fassadenflucht mit dem hochsten Punkt des Gebaudes (z.B. Dachrand)
von der Fassadenflucht zurlickzusetzen im Minimum 1.0 m.
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Art. 8

Art.9

Art. 10

50

Mit der Positionierung der Ein-/Ausfahrten sowie der vorgegebenen Hohen-
varianz der einzelnen Erdgeschosse sind die Grundzlige fiir eine hindernisfreie
Freiraumgestaltung festgelegt. Die Absprache zwischen den einzelnen Grund-
eigentiimern bezlglich einer hindernisfreien Freiraumgestaltung hat detail-
lierter im Rahmen der Erarbeitung des Baugesuchs zu erfolgen.

Die Geschosshohe des Erdgeschosses betragt in allen Baubereichen fir die
Teilbereiche A1, B1, C1, D1 min. 4.00 m / max. 4.50 m, gemessen ab OK Fertig-
fussboden EG bis OK Fertigfussboden 1. OG. Die Geschosshohe des 1. OG kann
betriebsbedingt max. 3.50 m betragen, gemessen ab OK Fertigfussboden
1. OG bis OK Fertigfussboden 2. OG. Die kumulierten Geschosshohen EG und
1. OG betragen maximal 7.50 m.

Die Geschosshéhen des 2.-4. Obergeschosses von maximal 3 m kénnen im
Rahmen der Erarbeitung des Baugesuchs individuell auf die einzelnen Ge-
schosse angepasst werden, unter Einhaltung der maximalen kumulierten H6-
hen.

Leitbild Architektur/Freiraum mit Pflanzliste

Das Leitbild Architektur/Freiraum mit Pflanzliste sowie das Freiraumkonzept
mit Retention, Feuerwehrstellflachen, Beleuchtung und Entsorgung sind fiir
die Projektierung, Beurteilung und Bewilligung der Baugesuche (beziiglich
Gliederung und Gestaltung der Bauten sowie Gestaltung und Bepflanzung
der Freiraume) richtungsweisend und wegleitend.

Dachgestaltung

Die Dacher sind als Flachdacher zu gestalten. Die Flachdacher (exkl. techni-
sche Aufbauten) sind im Minimum extensiv zu begriinen. Aufbauten zur Ener-
giegewinnung sind moglich —sind jedoch mit der extensiven Flachdachbegri-
nung zu kombinieren.

Larmempfindlichkeitsstufen/Larmschutz

Im Bebauungsplangebiet gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill, Immissi-
onsgrenzwert.

Die Anforderungen an neue oder wesentlich geanderte, larmempfindlich ge-
nutzte Raume in Betrieben und Wohnungen richten sich nach Art. 31 Larm-
schutz-Verordnung. Massgebend fir die Massnahmen ist das Larmschutzgut-
achten der SINUS AG vom 14. Oktober 2021 (siehe Beilage).

Die durch den Verkehr, den Warenumschlag und die Parkierung auf dem Be-
bauungsplanareal verursachten Larmimmissionen dirfen gemass Art. 7
Larmschutz-Verordnung (LSV) auf dem Areal selber sowie bei den Nachbarlie-
genschaften zu keiner Uberschreitung der Planungswerte (entsprechend der
geltenden Larmempfindlichkeitsstufe) fiihren. Der entsprechende Nachweis
wird ebenfalls im Gutachten der SINUS AG vom 14.0Oktober 2021 gefiihrt.



Art. 11

Erfolgen in einer Bebauungsplananderung oder im Baubewilligungsverfahren
larmrelevante Anpassungen, so ist das Larmschutzgutachten zu Lasten des
Verursachers in diesem Punkt zu Gberarbeiten und die notwendigen Larm-
schutzmassnahmen zur Einhaltung von Art. 7 resp. Art. 31 LSV neu zu bestim-
men.

Bestimmungen zur Erschliessung und Parkierung

Erschliessung und Parkierung allgemein

Fiir den Vollausbau des Entwicklungsschwerpunkts (ESP) Rothenburg Station
sind betriebliche und/oder bauliche Massnahmen fiir die Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit des Verkehrssystems und/oder fiir die Reduktion des Verkehrs-
aufkommens notwendig.

Uber den Freiraum-Typ 2 sind maximal zwei kombinierte Ein-/Ausfahrten und
eine separate Ausfahrt ab der respektive zur Hasenmoosstrasse zulassig.

Die beiden Zufahrten sind so zu platzieren, dass die Einstellhallen der entspre-
chenden Baubereiche nach den Vorgaben der einschlagigen VSS-Normen er-
reicht werden kénnen. Die Federfihrung liegt beim jeweils Erstprojektieren-
den. Die entsprechenden Zu-/Wegfahrten sind mit der Einreichung des ersten
Baugesuchs vor Erteilung der Baubewilligung grundbuchlich zu regeln.

Das Parkierungskonzept gibt die Anzahl der zuldssigen Parkplatze pro Baube-
reich vor:auf A39 PP, auf B 17 PP, auf C 34 PP und auf D 34 PP (siehe Verkehrs-
gutachten und Raumplanungsbericht). Die Parkplatze sind grundsatzlich im
Untergeschoss und oberirdisch in den dafiirim Bebauungsplan vorgesehenen
Bereich, Freiraum-Typ 2, zu erstellen.

Fir alle Baubereiche sind 17 oberirdische Besucher-/Kundenparkplatze in den
dafuir im Bebauungsplan vorgesehenen Bereichen, Freiraum-Typ 2, zulassig.
Diese Parkplatze sind Teil des Freiraumkonzeptes (Art. 13 ff) und entspre-
chend zu gestalten. Die gegenseitigen Durchfahrtsrechte zur Benutzung der
oberirdischen Parkplatze sind mit der Einreichung des ersten Baugesuchs vor
Erteilung der Baubewilligungen grundbuchlich zu regeln.

Die flr den bestehenden Restaurationsbetrieb notwendigen Parkplatze mus-
sen weiterhin erméglicht werden, auch wenn der Baubereich C realisiert wird.
Siehe auch Art. 6 Abs. 4. Mit dem ersten Baugesuch zum Baubereich Cist der
Endzustand der Parkierung auf den Baubereichen C und D aufzuzeigen.

Die Erschliessung wie auch die Veloabstellplatze und Motorradplatze sind
nach den quantitativen und qualitativen Anforderungen der VSS-Norm 40
065, 40 066 und 40 238 zu erstellen. Kurzzeitveloabstellplatze sind im Erdge-
schoss, Langzeitveloabstellplatze im Erdgeschoss oder in den Untergeschos-
sen zu erstellen. Die genaue Bemessung erfolgt aufgrund des projektierten
Nutzungsmixes im Baubewilligungsverfahren.
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Art. 12

52

Die Parkplatze fir Besucher/Kunden kdnnen oberirdisch erstellt werden. Die
restlichen Parkplatze, je nach Nutzungsmix auch (iberzahlige Parkplatze fir
Besucher/Kunden, sind grundsatzlich unterirdisch anzuordnen.

Fir die Ausgestaltung und Zufahrten der Feuerwehrabstellplatze gelten die
Anforderungen von Feuerwehr und Gebaudeversicherung.

Mobilitatskonzept

Die Bewirtschaftung und der Betrieb aller Parkplatze sind so einzurichten,

dass im Fall der Uberlastung des Gbergeordneten Verkehrsnetzes der ausfah-

rende Verkehr dosiert werden kann (z.B. Lichtsignalanlagen, temporare Tarif-

aufstufungen).

Mit jedem Baugesuch ist ein Mobilitatskonzept einzureichen. Im Mobilitats-

konzept zeigt die Bauherrschaft auf, wie die Mobilitat aller Nutzergruppen zu

ihrem rdumlichen Umfeld organisiert und bewaltigt wird. Die Grundeigenti-

mer stellen dauerhaft die Umsetzung und den Betrieb der Mobilitatskonzepte

sicher.

Die einzelnen grundstiicksbezogenen Mobilitatskonzepte sind mit den ande-

ren Grundeigentiimern im Bebauungsplanperimeter abzustimmen.

Im Mobilitatskonzept missen zwingend folgende Punkte enthalten sein:

= Ziele

= Projektbeschrieb mit den wichtigsten Eckdaten (Nutzungen und zu erwar-
tende Nutzergruppen, Parkfeldanzahl, Anzahl Veloabstellplatze, Anbin-
dung Fuss- und Veloverkehr und ¢ffentlicher Verkehr, wichtigste Ziele und
Quellen des erwarteten Verkehrsaufkommens)

= Information und Anreize, betriebliche und infrastrukturelle Massnahmen
zur Forderung des Benutzens des 6ffentlichen Verkehrs, des Fuss- und Ve-
loverkehrs, des Car-Sharings und der Bildung von Fahrgemeinschaften

= Massnahmen und Art der Parkplatzbewirtschaftung

= Monitoring/Controlling

Das Mobilitatskonzept und die Sicherstellung der Umsetzung, einschliesslich

Monitoring / Controlling, sind von der Gemeinde vor Erteilung der Baubewil-

ligung zu genehmigen.

Liegen begriindete Anhaltspunkte vor, dass die Leistungsfahigkeit des tiberge-

ordneten Verkehrsnetzes erreicht ist, sind auf Verlangen der Gemeinde in Ab-

sprache mit den zustandigen kantonalen Stellen von den Eigentiimern der

Grundstiicke im Bebauungsplanperimeter Verkehrszahlungen durchzufih-

ren.

Wird aufgrund der Verkehrszahlungen eine anteilsmassig ibermassige Nut-

zung des Ubergeordneten Verkehrsnetzes festgestellt, sind auf Verlangen der

Gemeinde weitergehende Massnahmen zur Reduktion der Fahrtenzahlen zu

Lasten der Grundeigentimer umzusetzen.



Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Die Kosten fir die Erstellung und die Umsetzung des Mobilitatskonzepts ge-
hen zu Lasten der Grundeigentimer.

Bestimmungen zu den Freirdumen

Grundsatz

Fir die Gestaltung der Freiraume ist das Freiraumkonzept mit Pflanzliste rich-
tungsweisend und wegleitend. Es bildet die Grundlage fir eine zusammen-
hangende Freiraumgestaltung nach einheitlichem Konzept.

Pflanzliste

Zur Sicherung der Qualitat der Freirdume und zur Koordination mit den an-
grenzenden Landschaftsraumen liegt dem Leitbild Freiraum eine Pflanzliste
bei. Diese Pflanzliste hat fiir die weitere Planung der Freiraume richtungswei-
senden und wegleitenden Charakter.

Freiraumtyp 1 (Gewdsserraum)
Der Gewasserraum ist mit einheimischen Baumen, Strauchern zu bepflanzen.
Die Ansaat erfolgt mit ortstypischer Blumenwiese.

Freiraumtyp 2 (Gebaudevorplatz, Parkplatz)

Die Freiflachen sind fur folgende Nutzungen tauglich zu gestalten: Erschlies-
sung und Aufenthalt (Fussganger, Velo, motorisierter Verkehr) sowie Parkie-
rung und Entsorgung. Vorplatze und Erschliessungsflachen weisen eine ein-
heitliche Belagsgestaltung auf, die von Fassade zum Trottoir bzw. Strassen-
rand der Hasenmoosstrasse lauft. Die Parkierflache (Besucher, Kunden) wird
mit einem einheitlichen wasserdurchlassigen Belag erstellt. Zwischen den
Parkplatzen und dem Trottoir ist eine Blumenwiese zu erstellen. Diese wird
2x-jahrlich gemaht. Geschotterte Flachen und Straucher sind nicht erlaubt.
Die Materialisierung und Produkte miissen mit dem ersten Projekt in Abspra-
che mit den anderen Grundeigentiimern des Bebauungsplanperimeters und
der Gemeinde fixiert werden. Die gewdhlten Produkte und Materialien (sofern
am Markt noch verfiig- und lieferbar) sind fir alle Baufelder verbindlich.

Der raumliche Abschluss auf der Bahnseite im Nordosten des Bebauungsplan-
perimeters bildet ein einheitliches durchlaufendes Baumdach mit mindes-
tens 22 grossen Hochstammbdumen (Pro Baubereich ergibt dies: auf A 5
Baume, auf B 3 Bdume, auf C 8 Biume und auf D 6 Bdume) gemass Pflanzliste.
Die Stammhohe hat 4 m, die Kronenhohe 3 m und somit die Totalhohe 7 m zu
betragen. Die Biume sind auf die Lichtmasse gemass dem Leitfaden der REAL
und der Feuerwehr (min. 4 m) dauernd freizuhalten. Damit die Baume dauer-
haft gut gedeihen, muss ein genligend grosser Wurzelraum sowie ein techni-
scher Wurzelraumschutz und bei Bedarf ein Anfahrschutz erstellt werden. Es
durfen lediglich Pflegeschnitte und Aufastungen fiir das Lichtraumprofil und

53



Art. 17

54

den Gebdudeschutz erfolgen. Schnitte, die den Baum in seiner Hohe oder
Breite beschranken, sind nicht zulassig.

Anstelle von Parkfeldern konnen auch Veloparkplatze fir Besucher erstellt
werden.

Allfallige Arealbeleuchtungen haben in Absprache mit der Gemeinde und in
Abstimmung mit der 6ffentlichen Beleuchtung zu erfolgen. Die Beleuchtung
hat von der Arkade und durch die 6ffentliche Strassenbeleuchtung zu erfol-
gen. Falls erforderlich sind die Parkplatze und die Zufahrten zu den Einstell-
hallen mit einem einheitlichen Beleuchtungskonzept auszugestalten. Die Pro-
dukte missen mit dem ersten Projekt in Absprache mit den anderen Grund-
eigentiimern und der Gemeinde fixiert werden. Die gewahlten Produkte sind
fir alle Baufelder verbindlich.

Freiraumtyp 3 (Freiflachen)

Die Freiflachen Typ 3 sind vorwiegend als Griinflachen zu gestalten.

Anstelle der gemass PBG erforderlichen Kinderspielplatze sind 6kologisch
wertvolle Ausgleichsflichen am sidostlichen Perimeter hin zur Landwirt-
schaftszone zu erstellen. Fiir die entfallenen Spielplatzflachen sind Ersatzab-
gaben zu entrichten. Im Baubewilligungsverfahren sind die Flachen, auf die
entsprechende Nutzung nachzuweisen.

In dieser Flache sind Aussenbereiche, die der Erganzung der Erdgeschossnut-
zungdienen, zuldssig. Zudem kann der Freiraumtyp fur die Feuerwehraufstell-
flache genutzt werden.

Die Grunflache kann auch zur Erstellung einer Durchfahrt zur Nachbarparzelle
in der Landwirtschaftszone genutzt werden. Die Durchfahrtsrechte sind mit
der Einreichung des ersten Baugesuchs der Baubereiche A oder B vor Erteilung
der Baubewilligungen grundbuchlich zu regeln (siehe auch Situationsplan).
Als Abgrenzung zur benachbarten Landwirtschaftszone ist entlang der kiinf-
tigen Grundstiickgrenzen zur Parzelle 578 eine feste und dauerhafte Einfrie-
dung (mit Diagonalgeflecht) von mind. 1.2 m Hohe (gemessen ab gewachse-
nem Terrain) zu Lasten der bebaubaren Grundstiicke zu erstellen und zu un-
terhalten. Bei der Gestaltung der Einfriedungen ist zu berlcksichtigen, dass
dieser fur Kleintiere durchlassig ist. Zusatzlich ist eine dauerhafte, aufgelo-
ckerte Bepflanzung fur einen fliessenden Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft im Sinne von Art. 50 BZR zu erstellen und zu unterhalten (siehe
auch Abs. 2).

Das Merkblatt «Am Rand, Planen am Ubergang von Siedlung und Kulturland-
schaft des Kanton Luzern» ist flr die weitere Planung im Rahmen des Baupro-
jektes beizuziehen.



Art. 18

Art. 19

Art. 20

Art. 21

Offentliche Infrastruktur, Umweltschutz, Archéologie

Entwasserungskonzept, Retention

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein detaillierter Plan der
Grundsticksentwasserung einzureichen. In der Planung sind die Vorgaben
des Gewasserschutzgesetzes und des GEP einzuhalten, insbesondere die Vor-
gaben betreffend Abflusskoeffizienten und Retentionsmassnahmen. Fir die
Entwasserung wahrend der Bauphase ist die SIA-Norm 431 verbindlich zu be-
achten.

Wo immer moglich soll ein breitflachiges und langsames Abfiihren von Ober-
flichenwasser in den Untergrund (iiber Strassenschultern, Rasengittersteine)
angewendet werden. Nicht versickertes Meteorwasser muss unter Retenti-
onsmassnahmen einem Vorfluter zugefiihrt werden.

Die Standorte der unterirdischen Retentionsanlagen (R) sind im Freiraumkon-
zept festgehalten und haben bei der Realisierung der Bauten und der Gestal-
tung der Freifldchen orientierenden Charakter. Neben den bezeichneten
Standorten sollen die Dachflachen als Retentionsvolumen genutzt werden.
Die notwendigen Volumina sind zu retinieren.

Energiekonzept

Die neuen Gebaude sind nach zeitgemassem Stand der Technik zu entwickeln,
zu konstruieren und zu isolieren. Fir alle Gebaude muss der Grenzwert beim
(Heiz-) Warmebedarf (fiir Heizungen und Warmwasser) um mindestens 10 %
unter dem aktuellen gesetzlichen Wert liegen.

Der Warmebedarf fir Heizung und Warmwasser ist soweit moglich vollstan-
dig, mindestens aber zu 75 % mit erneuerbaren Energien zu erzeugen.

Die neuen Gebaude sind im Bereich der Elektromobilitat nach dem Merkblatt
SIA 2060 zu entwickeln.

Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen des jeweiligen Baubewilli-
gungsverfahrens zu erbringen.

Entsorgungskonzept

Die Entsorgung ist pro Baubereich eigenstandig zu |6sen. Die Bereiche fiir Auf-
bewahrung (C) und Bereitstellung (B) des Abfalls ist im Freiraumkonzept ori-
entierend festgehalten. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein
Entsorgungskonzept zu erstellen und zu bewilligen lassen. Die Entsorgungs-
|6sung ist nach dem Leitfaden von Real umzusetzen.

Archaologie

Die Grundstiicke des Bebauungsplanperimeters befinden sich in einer archa-
ologischen Verdachtsflache. Die Kantonsarchaologie ist im Baugesuchsver-
fahren frihzeitig zu integrieren und zu konsultieren.
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F. Schlussbestimmungen

Art. 22 Qualitatssicherung
Bei Ausnahmen nach Artikel 3 ernennt die Gemeinde einen Fachbeirat, wel-
cher die Baubewilligungsbehdrde bei der Beurteilung der Projekte und Um-
setzung des Bebauungsplans fachlich unterstitzt.
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G. Anhdnge

Anhang1:  Aufteilung Parzellenflachen und Nutzflachen der Baubereiche
Parzelle Anrechen- Baube- | Geschoss Méassig sto- Nicht stéren- | Woh
bare Grund- | reich rendes Ge- des Gewerbe | nen
stlickflache werbe / (ib- / Dienstleis-
rige Ver- tungsbetrieb
kaufsflachen
74 2'884 m? Al EG X X
1.0G X
2.0G X X
3.0G X X
4.0G X X
A2 EG X
1.0G X
73 1193 m? Bl EG X X
1.0G X
2.0G X X
3.0G X X
4.0G X X
106+1830 4'780 m? C1 EG X X
1.0G X
2.0G X X
3.0G X X
C2 EG X X
1.0G X
D1 EG X X
1.0G X
2.0G X X
3.0G X X
4.0G X X
D2 EG X X
1.0G X
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Anhang2:  Parzellenbezogene Fldchenaufteilung
Anhang3:  Landabtretung durch Strassenprojekt
Parzelle | Bestehende | Anrechen- Mutation Perimeter Freifldche Neue
Grundstiick- | bare Grund- | Strassenpro- | BBP Strassenpro- | Grundstiick-
flache stiickflache jekt, bewil- jekt Strate- flache
aGSF ligt gieplan
74 2'935 m? 2'884 m? 302 m? 2'633 m? 0om? 2'633 m?
73 1193 m? 1'193 m? 183 m? 1'010 m? 0m? 1'010 m?
1830 3'829 m? 3'829 m? 593 m? 3236 m? 93 m? 3143 m?
106 951 m? 951m? 951 m? 951 m?
Total 8'908 m? 8'857 m? 1'078 m? 7'830 m? 93 m? 7'737 m?
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Anhang 4: Richtwerte Geschoss- und Nutzflachen
Betrachtung Heute Betr mit Beb gsplan
Parzelle aG:S5F/m? A7 aGF/m? | Bauberelch Nutzung Hauptnutzfiic Bruttogeschossfliche
A
T4 2BR4 0.7 2’018 Fradgaschacs Gawerbe Markauf HNF R13 RGF 1065
1. Obergeschoss  Dienstlestung/Blro HHNF 951 BGF 1158
2 Obergeschoss Wohnen HNF 3 BGF 526
30bergeschoss  Wohnen HNF 334 BGF 526
40bergeschoss  Wohnen HMNF 334 BGF 526
2'566 m* 79 m*
B
73 1193 0.7 B35 Fradgacrhacs Gawerha Markauf HNF 9 . RGF 297
1. Obergeschoss  Dienstlestung/Bino HHNF 283 BGF 348
2 Obergeschoss  Wohnen HNF 229 BGF 348
30bergeschoss  Wohnen HNF 229 BGF 348
40bergeschoss  Wohnen HMNF 229 BGF 348
1'065 m* 1'689 m*
c
106+ 4'780 0.7 3344 Erdgeschocs GewerbeNerkauf HNF 444 BGF a7
1830
1. Obergeschoss  Dienstlestung/Baro HHF 775 BGF 969
2. Obergeschoss Wohnen HNF 208 BGF 475
30bergeschoss  Wohnen HNF 298 BGF 475
40bergeschoss  Wohnen HMNF 298 BGF 475
2113 m? 3241 m®
D
Erdgeschoss GewerbeMerkauf HNF 455 BGF an
1. Obergeschoss  Dienstleistung/Biro HNF 739 BGF 931
2. Obergeschoss Wohnen HMNF 208 BGF A75
30bergeschoss  Wohnen HNF 298 BGF 475
40bergeschoss  Wohnen HNF 238 BGF 475
2'088 m* 3'197 m*
Total aCF 6'199 TRIZ m* 11918 m”
Abkiirzungen: . R -
aCSF anrechenbare Grundstbeksfibehe Gewerbe inkl. Verkaufsflachen [Art 6, Abs.2)
alGF nbare Geschossfliche
RGF
HNF flache nach SlA 416
AZ Ausnitzungaziffer

59



Anhang 5: Koordinaten Baubereiche
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Anhang 6:

Liste Koordinaten Baubereiche

PktNr |E N Baufeld

1 2661371.452 1215631.622 Baufeld A2

2 2661381.095 1215643.113 Baufeld A1/A2
3 2661389.131 1215652.688 Baufeld Al

4 2661421.380 1215625.623 Baufeld Al

5 2661413.344 1215616.048 Baufeld A1/A2
6 2661403.701 1215604.558 Baufeld A2

7 2661419.876 1215598.163 Baufeld B1

8 2661434.019 1215615.015 Baufeld B1

9 2661446.122 1215604.858 Baufeld B1

10 2661431.980 1215588.007 Baufeld B1

11 2661439.687 1215576.968 Baufeld C2

12 2661448.045 1215586.926 Baufeld C1/C2
13 2661456.080 1215596.501 Baufeld C1

14 2661485.189 1215572.072 Baufeld C1

15 2661477.153 1215562.497 Baufeld C1/C2
16 2661468.796 1215552.538 Baufeld C2

17 2661482.078 1215542.697 Baufeld D2

18 2661489.792 1215551.889 Baufeld D1/D2
19 2661497.829 1215561.465 Baufeld D1

20 2661526.937 1215537.035 Baufeld D1

21 2661518.901 1215527.460 Baufeld D1/D2
22 2661511.187 1215518.268 Baufeld D2
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Ubersicht tiber alle Dokumente zum Bebauungsplan Rothenburg
Station West

Die nachfolgenden Dokumente konnen bei der Gemeinde Rothenburg, Schalter Offent-
liche Infrastruktur (2.0G) eingesehen werden.

Reg.- | Plan | Planinhalt Mst. Status Datum
Nr. Nr. (rev.)
01 la Bebauungsplan West Situation 1:500 Bebau- 14.02.23
ungsplan
1b Bebauungsplan West Schnitte 1:500 Bebau- 14.02.23
ungsplan
02 2a SBV West Vorprifung Kanton | - Informativ | 14.02.23
mit Korrigenda
2b SBV West_Vorpriifung Kanton - Bebau- 14.02.23
ungsplan
03 3a Freiraumkonzept EG 1:500 Bebau- 22.09.22
ungsplan
3b Freiraumkonzept DG 1:500 Bebau- 22.09.22
ungsplan
3c Freiraumkonzept Schnitte 1:300 Bebau- 22.09.22
ungsplan
04 43 Leitbild Architektur_West - Bebau- 28.09.22
ungsplan
4b Leitbild Freiraum_West - Bebau- 22.09.22
ungsplan
05 5a Verkehrsgutachten - Bebau- 28.09.22
ungsplan
5b Verkehrstechnisches Gutachten - Bebau- 27.07.17
ungsplan
06 6a Larmschutz-Gutachten - Bebau- 25.10.21
ungsplan
07 7a Richtprojekt A3 Richtpro- | 21.07.22
jekt
- Grundrisse Baubereich A 1:250 Richtpro- | 21.07.22
jekt
- Bruttonutzflachen Baubereich A | - Richtpro- | 21.07.22
jekt
- Grundrisse Baubereich B 1:250 Richtpro- | 21.07.22
jekt
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- Bruttonutzflachen BaubereichB | - Richtpro- | 21.07.22
jekt
- Grundrisse Baubereich C 1:250 Richtpro- | 21.07.22
jekt
- Bruttonutzflachen BaubereichC | - Richtpro- | 21.07.22
jekt
- Grundrisse Baubereich D 1:250 Richtpro- | 21.07.22
jekt
- Bruttonutzflachen BaubereichD | - Richtpro- | 21.07.22
jekt
7b Richtprojekt Plakat 1:500, | Richtpro- | 21.07.22
1:250 jekt
7c Studienauftrag Abgabeplane a0 | 1:1000, | Studien- 27.10.21
1:500 auftrag
7d Schlussbericht_Jury - Studien- 04.02.14
auftrag
08 8a Raumplanungsbericht West - Bebau- 14.02.23
ungsplan
09 9a Situation Oberflache bewilligtes | 1:200 Informativ | 11.03.21
Strassenprojekt
9b Situation Signalisation bewillig- | 1:200 Informativ | 11.03.21
tes Strassenprojekt
9c Situation Strategieplan Strassen- | 1:200 Informativ | 14.07.22
projekt
9d Situation Strategieplan_alle | 1:200 Informativ | 14.07.22
Schleppkurven
9e Situation Strategieplan_Fahrbe- | 1:200 Informativ | 14.07.22
ziehung D_Gelenkbus
- Vorprifungsbericht BUWD Bericht 30.01.23
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Abstimmungsfrage

Stimmen Sie dem Bebauungsplan Rothenburg Station West zu?

GEMEIND. ROTHENBURG

Stimmzettel fur die Ge'nein'eabstimmung
vom 22. Oktoker 202°

2

Stimmen Sie dem Beba:iungsplan Rothenburg Station
West zu?

Antwort:
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Empfehlung an die Stimmberechtigten

Der Gemeinderat, die Controlling-Kommission und die Kommission Umwelt,
Raumordnung und Mobilitat empfehlen den Stimmberechtigten wie folgt zu stim-

men:

JA zur Teilrevision der Ortsplanung (Haus & Hof Hermolingen) und
JA zum Bebauungsplan Rothenburg Station West.




