GEMEINDE ROTHENBURG

Auszug aus der Botschaft zur

Gemeindeversammlung, 24. November 2014

Traktandum 6

Gebietsentwicklung Rothenburg Station
Information betreffend der Mitwirkung (Eingabefrist bis 19. Dezember 2014) zu den Teilrevisionen der
Ortsplanung und dem Erlass von Bebauungspldnen fiir die Gebiete Ost und West (Bahnhofareal).

Ausgangslage

Gemass kantonalem Richtplan wird Rothenburg Station als "Entwicklungsschwerpunkt fur Arbeitsplatznutzungen”
bezeichnet. Nebst dem Ende 2011 erdffneten Autobahnanschluss ist das Gebiet auch durch drei Buslinien und Uber
eine S-Bahn-Haltestelle verkehrstechnisch gut erschlossen. Die Nachfrage von Unternehmen nach diesen Bauzonen im
Gebiet Rothenburg Station ist sehr gross. Darunter befinden sich auch Baugesuche fir Betriebe mit wenig
Arbeitsplatzen, wenig Bauvolumen, offenen Lager- oder grosseren Parkierungsflachen. Diese Entwicklung ist in der
Bahnhofndhe nicht erwiinscht. Aufgrund der Zielsetzungen im revidierten eidg. Raumplanungsgesetz (in Kraft seit Mai
2014) hat die kiinftige Entwicklung, anstelle von Neueinzonungen, hauptsachlich durch Verdichtung nach innen zu
erfolgen.

Um dieses Ziel zu sichern und um das Gebiet qualitatsvoll zu entwickeln, hat der Gemeinderat tber den engeren
Bereich um den Bahnhof eine Planungszone erlassen und mit den Grundeigentiimern Folgendes beschlossen:

= Flrdas engere Gebiet im Umfeld des Bahnhofs ist ein Gesamtkonzept zu erarbeiten.

= Dieses Konzept ist zusammen mit den Grundeigentliimern in einem Wettbewerbsverfahren zu entwickeln.

= Das Konzept soll eine hohe Qualitat, eine hohe Baudichte und eine hohe Arbeitsplatzdichte aufweisen sowie in
Etappen realisierbar sein.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein sehr komplexes Areal. Verschiedene kantonale Rahmenbedingungen und
ortliche Schwierigkeiten sind zu bertcksichtigen. Es sind dies insbesondere der Gewasserraum Buzibach mitten durchs
Areal, die hohen Larmbelastungen von Bahn und Autobahn, die Storfallvorsorge beim Transport gefahrlicher Giter und
die Fahrtenbeschrankungen aufgrund der starken Belastungen auf dem angrenzenden Strassennetz.

Die Komplexitat des Ortes spiegelt sich auch in der Tatsache, dass bis heute die Grundstiicke unternutzt sind und dass
viele Flachen brach liegen. Das Gesamtkonzept soll sicherstellen, dass sich um den Bahnhof hochwertige Arbeitgeber

ansiedeln kdnnen und sich das Bahnhofgebiet Rothenburg Station in Zukunft zu einem attraktiven Standort entwickelt.

Studienauftrag

Fur die Entwicklung eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts wurde eine Begleitgruppe bestehend aus
Grundeigentiimern, Gemeindevertretern und Fachexperten eingesetzt und unter Einbezug der betroffenen kantonalen
Fachstellen ein Studienauftrag durchgefihrt. Das Testverfahren wurde im Februar 2014 abgeschlossen. Das
Siegerprojekt des Planungsteams GKS Architekten + Partner AG Luzern wurde danach im Rahmen von zwei separaten
Bebauungsplanen weiter konkretisiert. Das Ergebnis liegt nun als Entwurf in einem Bebauungsplan "Rothenburg
Station Ost" und einem Bebauungsplan "Rothenburg Station West" vor.



Entwicklungskonzept West

Die Grundstucke westlich der Hasenmoosstrasse liegen in der gemischten Arbeits- / Wohnzone.

Das Konzept sieht eine strassen-parallele Bebauung vor. Vier bis fliinf Geschosse entlang der Hasenmoosstrasse
begrenzen den kiinftigen "Bahnhofplatz". Die unteren Geschosse weisen Biiros / Dienstleistungen auf, Wohnungen
sind nurin den obersten Geschossen zulassig.

Entlang der Landwirtschaftszone sind die Neubauten auf drei Geschosse (ausser Baubereich B) abgestuft und
schaffen dadurch einen harmonischen Ubergang zum Landschaftsraum.

Die unabhangig voneinander realisierbaren Baubereiche ermdglichen den weiteren Bestand des Gebaudeensembles
Gasthaus Bahnhof und weiterer bestehender Bauten.

Entwicklungskonzept Ost

Der Bebauungsplan Ost wird durch einen Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) erganzt.

Bachlaufe (gestaltete Griinrdume) und die kurz vor der Er6ffnung stehende 6ffentliche Busverbindung Richtung
IKEA gliedern das Areal in drei Baubereiche. Die Baubereiche entsprechen auch den Grundsticken von drei
verschiedenen Grundeigentiimern. Die Baubereiche missen mindestens 18 m hoch bebaut werden (Pflicht zum
haushalterischen Umgang mit dem Boden). Die maximal mogliche Gesamthohe von 25 m entspricht der zuldssigen
Hohe gemass heute geltender Arbeitszone.

Ruhige Innenhdfe sorgen auch bei anspruchsvollen Arbeitsplatzen flir eine gute Arbeitsplatzqualitat.

Beim Bahnhof liegt der Baubereich fiir ein Blro-Hochhaus. Dieses Hochhaus misst zwischen 45m und 54 m
(Vergleich: die best. Futtersilobauten bei der Niederhduser AG messen ca. 46 m).

Die Erschliessung der Baubereiche A und B ist Uber die Wahligenstrasse vorgesehen. Die Baubereiche C und D sind
Uber Station-Ost an den Kreisel Huoben angeschlossen.

Die zulassigen Parkplatze sind gegenlber den reglementarischen Anforderungen reduziert. Ist die
Leistungsfahigkeit der Anschlussknoten (Kantonsstrassennetz) erreicht, so sind auf Verlangen des Kantons die
Arealausfahrten tGber Dosierungsanlagen zu steuern.

Interne Fuss- und Radwegverbindungen sorgen fir eine gute Verbindung zu den Bus- und Bahnhaltestellen und
Richtung Flecken.
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Anpassungen bei der Ortsplanung
Das Entwicklungskonzept lehnt sich stark an die heute geltende Ortsplanung an und benétigt nur wenige Anderungen:

Gebiet West

* Die Bauparzellen entlang der Hasenmoosstrasse sind fir eine zentrumsgerechte Uberbauung sehr schmal. Zudem
muss Land fur die Verkehrsbedurfnisse abgegeben werden. Darum soll ein schmaler Streifen Landwirtschaftszone
(max. 4 m breit) der Bauzone zugeteilt werden.

= Ein 5. Vollgeschoss und eine hohere Ausnitzung konnen gemass § 68 Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Luzern (PBG) als Abweichungen zur Ortsplanung im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Gebiet Ost

= Die Larmempfindlichkeitsstufe ES IV wird in eine ES Il umgewandelt. Damit werden stark stérende Betriebe
ausgeschlossen.

» Das Hochhaus ist gemass § 166 PBG im Bebauungsplan festzusetzen (ohne Anderung der Ortsplanung).



Bus, Bahn und Hasenmoosstrasse
Mit den Bebauungsplanen wird eine Uberbauung sichergestellt, die den Raum Rothenburg Station in Zukunft markant
pragen wird. Dies wird schliesslich nur gelingen, wenn die Verkehrsinfrastrukturen in gleicher Qualitat Schritt halten

kénnen. Dazu sind drei Massnahmen erforderlich:

Busstationen

Kurz vor dem Bauabschluss befindet sich die Haltestelle der Durchmesserlinie 60 Richtung IKEA resp. Flecken / Littau.
Diese Haltestelle liegt am kiinftigen Bahnhofplatz beim Hochhaus (Ost).

Die gegeniiber dem Gasthaus Bahnhof provisorisch eingerichtete Haltestelle West (Richtung Rottal und Neuenkirch)

mit Buswendeschlaufe soll definitiv gestaltet werden.

Bahnstation
Die heutige Situation mit weit auseinander liegenden Haltestellen und fehlenden Unterfiihrungen ist unbefriedigend.
Die SBB sieht trotz intensiven Bemihungen seitens der Gemeinde Rothenburg vorlaufig keinen Handlungsbedarf. Im

Bebauungsplan ist der Raum fir eine Neugestaltung der Bahnhaltestellen reserviert.

Hasenmoosstrasse

Die Hasenmoosstrasse ist im Bereich des Bahnhofs eingeengt und weist eine zu geringe Fahrbahnbreite auf.
Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan West wird darum in diesem Teilabschnitt auch ein Strassenprojekt zur
Ausgestaltung des Strassenraums erarbeitet. Dieses Projekt zeigt auf, wie der Strassenraum zwischen Bahn- /
Bushaltestellen einerseits sowie der Uberbauung anderseits genutzt werden soll (Trottoir, Radstreifen, Fahrbahn,

Vorplatz bei den Gebauden).

Mitwirkungsverfahren, weiteres Vorgehen

Die Rothenburger Bevolkerung und die weiteren von der Planung Betroffenen konnen sich im Rahmen des
Mitwirkungsverfahrens gemass § 6 des PBG zu den Entwirfen der Teilrevision der Ortsplanung und der
Bebauungspldne Gebiet Ost (mit UVB) und Gebiet West (orientierend mit Ausbau Hasenmoosstrasse) schriftlich

aussern.

Die Mitwirkung dauert bis am Freitag 19. Dezember 2014. Die Eingaben konnen an den Gemeinderat Rothenburg,
Stationsstrasse 4, 6023 Rothenburg, eingereicht werden. Der Gemeinderat nimmt zu den Ausserungen Stellung.

Gleichzeitig zur Mitwirkung findet die Vorpriifung der Planungsinstrumente durch den Kanton statt. Nach der
Auswertung der Eingaben und der Uberarbeitung der Unterlagen soll im Friihjahr 2015 die Planungsvorlage inkl.
Ausbauprojekt Hasenmoosstrasse oOffentlich aufgelegt werden (mit Einsprachemoglichkeit). Voraussichtlich im
November 2015 wird die Gemeindeversammlung Uber die Planung Rothenburg Station zu befinden haben. Die
Unterlagen werden anschliessend dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.

Wir geben lhnen gerne Auskunft
Samtliche Unterlagen finden Sie unter www.rothenburg.ch. Diese liegen ebenfalls inkl. Modell in der

Gemeindeverwaltung Rothenburg, Ressort Offentliche Infrastruktur, 2. Stock, zur Einsicht auf.
Fur eine personliche Auskunft stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung:

Valentin Kreienbiihl, Ressortleiter Offentliche Infrastruktur
valentin. kreienbuehl@rothenburg.ch oder 041 288 81 51

Rothenburg, 23. Oktober 2014 Gemeinderat Rothenburg




