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Halle 3

Sonderbauvorschriften

Gestutzt auf die 8§ 14 und 44 — 47 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Solo-
thurn vom 3. Dezember 1978 erldsst die Gemeinde Hagendorf folgende, mit dem Gestal-
tungsplan Handelszentrum Industriestrasse West verbundenen Sonderbauvorschriften.

1. Grundsatze

§1 Zweck

Der vorliegende Gestaltungsplan Handelszentrum Industriestrasse West regelt die zuldssige
Bebauung und Nutzung im Geltungsbereich des Planes.

Er legt die Baubereiche, die Verkehrs-, Park- und Umschlagflachen sowie die Grinflachen und
den Gleisanschluss auf dem Areal fest.

§ 2 Geltungsbereich

Der Erschliessungs- und Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fir das im Plan
durch eine rot punktierte Linie abgegrenzte Gebiet, GB Hagendorf Nr. 325 und Nr. 448 (Teil).

Die Nutzung einer Teilflache der Parzelle GB Hagendorf Nr. 448 (Eigentum Schweizerische
Bundesbahnen SBB) ist im Dienstbarkeitsvertrag vom 9. August 2012 geregelt und im
Grundbuch eingetragen.

Der Perimeter ist in folgende Bereiche unterteilt:

— Baubereiche Halle 1 bis Halle 7 fir Hochbauten

— Baubereiche fur LKW-Andockstellen

— Bereich fur Bahnrampen

— Uberdachte, beidseitig offene Verbindung zwischen den Hallen 4 und 7
—  Abstellpldtze fur LKW und Personenwagen

—  Erschliessungsflachen

-~ Grinflachen

Auf der Verkehrsflache zwischen den Baubereichen Hallen 4/5 und Hallen 6/7 ist die Errichtung
eines Mastes als Beleuchtungstrager und ,Landmarke” zuldssig. Masthéhe maximal 26.0 m.
Die Ausfiihrung und Gestaltung des Mastes ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

§ 3 Stellung zur Grundordnung

Soweit der Plan und die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und
Zonenvorschriften der Einwohnergemeinde Hagendorf sowie die einschldgigen kantonalen
Bauvorschriften.

Fir die bestehenden, rechtmadssig bewilligten Bauten und Anlagen im Geltungsbereich des
Gestaltungsplanes gilt die Besitzstandsgarantie nach § 34" PBG. Kiinftige Anderungen der
Bebauung bzw. Nutzung dieser Bauten und Anlagen haben sich nach der aktuell gultigen
Gesetzgebung sowie den Vorgaben des Gestaltungsplanes bzw. der Sonderbauvorschriften zu
richten.

§ 4 Nutzungen

In den Baubereichen sind Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen aus den Bereichen Pro-
duktion, Logistik und Bulro zugelassen. Die zuldssigen Logistiknutzungen umfassen das Einla-
gern, Rusten, Bearbeiten, Montieren und wieder Auslagern von Gutern. Tatigkeiten aus dem
Bereich Food-Logistik sind zuldssig, nicht aber der Umschlag und die Kommissionierung von
Frischprodukten.

Die Gebdude durfen nur fur die von der solothurnischen Gebdudeversicherung zugelassenen
Nutzungen verwendet werden. Allfillige Umnutzungen sind der 6rtlichen Baubehorde im
Baugesuchsverfahren zu unterbreiten. Diese stellt das Gesuch vor der Bewilligung den kanto-
nalen Behérden zur Prifung zu.

Es sind keine publikums- oder guterverkehrsintensiven Nutzungen nach der Definition des
kantonalen Richtplans zuldssig.

2. Bauliche Nutzung
§ 5 Baubereiche

Die maximalen Ausmasse der ober- und unterirdischen Bauten ergeben sich aus den im Plan
eingetragenen Baubereichen.

Fur alle Baubereiche gilt eine maximale Gebaudehéhe von 16.50 m.

Technisch bedingte Dachaufbauten dirfen die maximalen Gebdudehohen tberschreiten, sind
aber architektonisch befriedigend zu gestalten. Solaranlagen sind auf den Dachflachen in den
Baubereichen der Hallen 1 bis 4, 6 und 7 zuldssig. Diese dirfen die maximale Gebdudehohe
Uberschreiten.

Im Baubereich fur die Halle 5 sind Solaranlagen unzulassig; andere Dachaufbauten sind nur
unter den Voraussetzungen der Kantonalen Bauverordnung von der Anrechnung auf die Ge-
baude- respektive Fassadenh&he ausgenommen

Andockstellen fur Lastwagen sowie Bahnrampen sind in den dafir ausgewiesenen Bereichen
anzuordnen.

In den Baubereichen dirfen oberirdische, offene Parkfelder erstellt werden. Diese sind an die
maximal zuldssige Anzahl von 120 oberirdischen, offenen Parkfeldern (vgl. § 13) anzurechnen
und im Larmgutachten (vgl. § 17) zu beriicksichtigen.

Zwischen den Baubereichen Halle 4 und Halle 7 darf eine gedeckte Verbindung geschaffen
werden. Die Verbindung ist stets beidseitig offen zu halten (kein geschlossenes Gebaude).

Fassadenvorbauten wie zum Beispiel Vordacher, Reklametrager und dergleichen dirfen die
Grenzen der Baubereiche tGberschreiten.

§ 6 Flachen ausserhalb der Baubereiche

Ausserhalb der Baubereiche sind Infrastrukturanlagen wie z.B. Elektroanschlisse, Erschlies-
sungen, Entwdsserung, Signalisationen und Werbetrager zuldssig. Es gelten die einschldgigen
kantonalen und kommunalen Bestimmungen.

Abstellflachen fur Fahrzeuge sind in den auf dem Gestaltungsplan entsprechend bezeichneten
Bereichen zuldssig. Fur das Abstellen von Nutzfahrzeugen durfen neben den bezeichneten
Abstellplatzen auch die Verkehrsflachen vor den Andockstellen genutzt werden.

Weiter sind ausserhalb der Baubereiche betriebsnotwendige Nebenbauten und —-anlagen wie
Arealbeleuchtung, Zaune und Tore zuldssig. Offene Unterstande und Ueberdachungen im
Bereich der Parkierung und der Vorplatze sind generell zulassig, soweit die einschlagigen kan-
tonalen und kommunalen Vorschriften eingehalten sind.

§ 7 Grenz- und Gebaudeabstiande

Die Grenz- und Gebdudeabstande sind im Plan festgelegt und bedirfen - auch bei Unter-
schreitung gesetzlicher Abstande - keiner beschrankten dinglichen Rechte. Die Grenzabstande
gegentber nicht einbezogenen Grundstucken sind einzuhalten oder gemass KBV §26 zu
regeln.

3. Gestaltung

§ 8 Griinflachen, Baumpflanzungen, Dachbegriinung, Umgebungsplan

Alle Grunflachen im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind naturnah zu gestalten, mit
nahrstoffarmem Untergrund sowie einheimischen, standortgerechten Pflanzen und Baumen.

Die im Gestaltungsplan dargestellten Baumpflanzungen sind sinngemass verbindlich. Die An-
zahl und die Anordnung der Baume sind im Baubewilligungsverfahren abschliessend festzu-
legen. Massgebend fir die minimal erforderliche Anzahl von Baumen ist neben gestalterischen
Aspekten die Einhaltung der Grunflachenziffer.

Bei Baumpflanzungen am Strassenrand und im Parkplatzbereich sind die Anforderungen der
Verkehrssicherheit gem. VSS Norm SN 640 660 sowie ein gentaender Wuchsraum fir die
Die im Gestaltungsplan eingetragenen Sichtbermen sind durch eine entsprechende Platzierung
und Pflege der Baume zu gewahrleisten.

Flachddcher im Baubereich Halle 5 sind extensiv zu begriinen (nahrstoffarmes Substrat, ein-
heimische standortgerechte Pflanzen). Die Dachgestaltung ist im Baubewilligungsverfahren
aufzuzeigen. Dies gilt auch fir die Errichtung von Neubauten in den Gbrigen, heute bereits
Uberbauten Baubereichen Halle 1 bis 4, sowie 6 und 7.

Im Baubewilligungsverfahren fir Neubauten ist ein Umgebungsplan einzureichen, der die
vorgesehene Gestaltung der Aussenraume, die Begriinung sowie die geplanten Terrainhéhen
samt vorgesehenen Bdschungen und Stitzmauern aufzeigt.

§ 9 Griinflachenziffer
Die Grinflachenziffer im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes betragt 10%.

Begrunte Dachflachen kénnen mit einem Drittel ihrer Flache als Grinflache angerechnet wer-
den, und zwar bis zu maximal einem Drittel der erforderlichen Griinflache. Hochstammige
Baume werden pro Baum mit 40 m? an die Grinflache angerechnet.

Fur die Realisierung der Grinflachenziffer von 10% gelten die Fristen gemass §23.

§ 10 Gestaltung der Bauten

Die Materialwahl und Farbgebung der Fassaden hat zur Vereinheitlichung der dusseren Er-
scheinung und zur Integration ins Siedlungsbild beizutragen. Es ist darauf zu achten, dass die
Gebdudehlille keine reflektierenden Flachen aufweist.

Die Materialwahl und Farbgebung sind im Baubewilligungsverfahren zur Genehmigung ein-
zureichen.

§ 11 Terrainveranderungen

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind Terrainveranderungen und Stitzmauern zulas-
sig, um im Bereich von Rampen und Andockstellen die betrieblich notwendigen ebenen
Flachen zu schaffen. Das fur eine geordnete Entwésserung dieser Flachen erforderliche Gefélle
ist einzuhalten. Gegenuber Grundsticken ausserhalb des Planareals sind die ordentlichen
Vorschriften, insbesondere § 62 KBV massgebend.

Samtliche Terrainveranderungen, Stitzmauern und Boschungen sind in den Baugesuchen fur
Hoch- und Tiefbauten zur Genehmigung einzureichen.

§ 12 Einfriedungen

Soweit notwendig darf das Areal mit einem maximalen 3.0 m hohen Zaun geschitzt werden.
Dort wo der Zaun mehr als 2.20 m Héhe aufweist, muss auf der Aussenseite eine Bepflanzung
mit einheimischen Strauchern angelegt werden. Ein allfalliger Zaun entlang der Industriestrasse
West ist im Bereich gegeniber den Reiheneinfamilienhdusern unabhdangig von seiner Hohe
aussenseitig zu begrinen.

4. Erschliessung

§ 13 Zu- und Wegfahrt, Parkierung

Die Erschliessung des Areals fiir Motorfahrzeuge ist nur tber die im Gestaltungsplan bezeich-
neten Ein- und Ausfahrten zulassig.

Innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes sind maximal 120 offene, oberirdische Park-
felder fur Personal und Besucher zugelassen. Bei nachgewiesenem Bedarf kénnen weitere
Abstellplatze in einer Einstellhalle in den Baubereichen Halle 2 und 3 erstellt werden. Die Be-
grenzung des zuldssigen Verkehrsaufkommens gemadss § 15 bleibt auch im Falle der Realisie-
rung von zusatzlichen Abstellplatzen gultig.

Bei Bauvorhaben im Perimeter des Gestaltungsplans ist jeweils im Baubewilligungsverfahren
der Parkplatzbedarf nachzuweisen, sowie aufzuzeigen, wo diese Abstellplatze zu realisieren
sind (Parkplatznachweis)

Fur Velos und Mofas/Motorréder sind gentigend gedeckte Abstellpldtze an geeignetem
Standort vorzusehen. Fir die Bemessung der Abstellpldtze fir Velos sind die Bestimmungen
der VSS Norm SN 640 065 anzuwenden.

Fur die Nutzungen im Perimeter des Gestaltungsplans ist ein Mobilitatskonzept zu erstellen.
Dabei sind Massnahmen zur Férderung der Nutzung des 6ffentlichen Verkehrs respektive des
Langsamverkehrs vorzusehen. Die vorgesehenen Massnahmen sind der Baubehdrde im Bau-
bewilligungsverfahren fir kinftige, in Bezug auf die Personen- und Warentransporte relevante
Bauvorhaben zu unterbreiten.

Im Perimeter des Gestaltungsplans sind keine Bauten zuldssig, die die Realisierung und Nutzung
des im Plan vorgesehenen Bahnanschlusses auf der Stidseite der Halle 4 ausschliessen.

§ 14 Verkehrserschliessung

Die Verkehrserschliessung des Areals erfolgt Uber die Industriestrasse West und die Fabrik-
strasse.

Die Zufahrt mit schweren Nutzfahrzeugen von Westen her erfolgt ausschliesslich Uber den
Kreisel Scheuermatten. Das Befahren der Hafenstrasse mit schweren Nutzfahrzeugen ist un-
tersagt.

§ 15 Verkehrsaufkommen, Controlling

Im Jahresmittel dirfen durch die Nutzungen im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes nicht
mehr als 270 Fahrten pro Tag (Hin- und Rickfahrt = 2 Fahrten) mit Nutzfahrzeugen (LKW und
Lieferwagen) erzeugt werden. Von diesen Fahrten durfen im Jahresmittel maximal 60 Fahrten
in der Nacht (22 bis 06 Uhr) erzeugt werden.

Im Jahresmittel durfen durch die Nutzungen im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes nicht
mehr als 450 Fahrten pro Tag (Hin- und Rickfahrt = 2 Fahrten) mit Personenwagen erzeugt
werden. Von diesen Fahrten durfen im Jahresmittel maximal 100 Fahrten in der Nacht (22 bis
06 Uhr) erzeugt werden.

In den ersten drei Jahren nach der Genehmigung des Gestaltungsplans haben die Betreiber der
Einwohnergemeinde Hagendorf jahrlich Gber die Entwicklung des Werkverkehrs und die
getroffenen Massnahmen im Bereich Strassenverkehr Bericht zu erstatten. In den folgenden
Jahren kann die Baubehérde der Gemeinde in Absprache mit den zustandigen kantonalen
Fachstellen die Betreiberin fur jeweils ein Jahr von der Monitoringpflicht befreien.

Die Einwohnergemeinde Hagendorf und die kantonalen Fachstellen kénnen in gegenseitiger
Absprache Massnahmen verlangen, wenn die festgelegte Fahrtenzahl! Gberschritten wird.

§ 16 Infrastrukturanschitisse

Die notwendigen privaten Wasserleitungen sowie Hydranten sind gemdss den Vorschriften der
SGV im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind alle Erschliessungsanlagen fir Verkehr, Wasser,
Gas, Abwasser sowie Elektrizitat und Telekommunikation (inkl. notwendigen Anpassungen
beim Anschluss an bestehende Werke) durch die Grundeigentimerschaft bzw. die Be-
rechtigten zu erstellen und zu unterhalten.

Zusatzliche Massnahmen im Rahmen der Realisierung einzelner Vorhaben im Perimeter bleiben
vorbehalten, ebenso die jeweiligen Bewilligungen durch das Amt fur Umwelt (AfU). Ent-
sprechende Gesuche sind im Baubewilligungsverfahren zu stellen.

5. Umwelt
§ 17 Larmschutz

Die Auswirkungen des Handelszentrums Hagendorf auf die Larmbelastungen in der Umgebung
werden in einem Larmgutachten nachgewiesen. Dieses Gutachten ist Bestandteil des
Nutzungsplanungsdossiers.

Nach Fertigstellung der Bauten und Anlagen im Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist das
Larmgutachten zu Uberprifen und zu aktualisieren. Das revidierte Gutachten ist der kantonalen
Fachstelle zur Kontrolle zuzustellen.

Bei zukUnftigen Baugesuchen und Umnutzungen, die Auswirkungen auf das Verkehrsauf-
kommen oder auf Larmquellen auf dem Betriebsareal haben, ist das Larmgutachten zu Uber-
prifen und bei Bedarf zu aktualisieren. Das aktualisierte Gutachten ist jeweils durch die Bau-
behorde der kantonalen Fachstelle zur Kontrolle zuzustellen.

Zum Schutz der benachbarten Wohnbauten ist nordlich der Lastwagenrampen auf der West-
seite der Halle 5 eine Larmschutzwand von 10.0 m Lange und 10.0 m wirksamer Hohe zu
erstellen. Die im Plan eingetragene Lage ist sinngemass verbindlich und im Larmgutachten zu
verifizieren. Falls die Halle 5 nicht erstellt wird, ist die Larmschutzwand an einem geeigneten
Standort an der Westfassade der Halle 4 zu errichten.

Fur die Realisierung der Larmschutzwand gelten die Fristen gemass §23.

§ 18 Meteorwasser
Das Gestaltungsplangebiet ist im Trennsystem nach GEP zu entwassern.

Das im Areal anfallende Meteorwasser ist im Areal gemass den einschlagigen Vorschriften in
erster Prioritdt zu versickern (Versickerungsanlage oder Versickerung tber sickerfahige Ober-
flachen). Meteorwasser das nicht versickert werden kann, ist mit Retentionsmassnahmen der
Dunnern zuzuflhren. Die entsprechenden Nachweise sind im Baubewilligungsverfahren zu
erbringen.

Oberirdische, ungedeckte PKW Parkplatze sind versickerungsfahig auszubilden. Platzwasser
aus allen Bereichen, die dem Warenumschlag oder anderen gewerblichen Aktivitaten dienen,
ist in die Schmutzwasserkanalisation abzuleiten.

Einlaufschachte und andere Entwasserungsanlagen sind amphibien- bzw. kleintiersicher zu
gestalten.

Durch das Anbringen von automatischen Schiebern ist sicherzustellen, dass die Platzentwas-
serung bei einem Feuerwehreinsatz von der &ffentlichen Kanalisation, der Dinnern und Ver-
sickerungsanlagen getrennt wird.

Bei der Planung der Entwasserungen ist die VSA-Richtlinie , Regenwasserentsorgung” zu be-
rucksichtigen. Fur Versickerungsanlagen ist ein Gesuch bei der 6rtlichen Baubehorde einzu-
reichen. Dieses leitet das Gesuch zur Beurteilung an das AfU weiter. Fur das Vorgehen zur
Einreichung des Versickerungsgesuches ist das entsprechende Merkblatt des AfU zu beachten.

§ 19 Gebiudeisolation

Die Gebdudeisolation ist nach dem jeweiligen Stand der Technik und der vorgesehenen Ge-
baudenutzung zu optimieren.

Weitere Massnahmen zur Verringerung des Energieverbrauchs wie z. B. Warmeriickgewinnung
sind zu prafen und — sofern lufthygienisch sinnvoll, technisch und betrieblich méglich und
wirtschaftlich tragbar — umzusetzen.

§ 20 Kehrichtbeseitigung

In den Baubereichen sind Abstellplatze fur Container vorzusehen. Diese sind im Einvernehmen
mit der kommunalen Umweltschutzkommission im Baubewilligungsverfahren festzulegen.
Ebenfalls im Baubewilligungsverfahren ist ein Entsorgungskonzept fir die jeweils vorgesehene
Nutzung vorzulegen.

6. Dunnern Gewasserabstand, Hochwasserschutz
§ 21 Gewasserabstand

Der gesetzliche Gewadsserabstand entlang der Dannern betragt gemdss § 25 GWBA 12 m.
Innerhalb dieses Bereiches kdnnen Verkehrs- und Umschlagflachen gemdss den Vorgaben im
Gestaltungsplan erstellt werden.

Werden in einem spateren Zeitpunkt am Dunnernabschnitt, der an den Geltungsbereich des
Gestaltungsplanes anstosst, im &ffentlichen Interesse Veranderungen vorgenommen, so sind
die betroffenen Einrichtungen im Gestaltungsplanperimeter entschadigungslos zurickzu-
bauen.

§ 22 Hochwasserschutz

Im Bereich mit mittlerer Gefdahrdung gemdss der Gefahrenkarte sind Neubauten nur mit
Auflagen betreffend Objektschutzmassnahmen zulassig.

7. Schlussbestimmungen
§ 23 Fristen

Innerhalb von 6 Monaten nach der rechtskraftigen Genehmigung des vorliegenden Gestal-
tungsplans ist ein Baugesuch einzureichen, das die Umsetzung der Grinflachenziffer von 10%
und der Larmschutzwand im Bereich der Westfassade der Halle 5 beinhaltet.

Die Grinflachenziffer und die Larmschutzwand nach Absatz 1 sind innert eines Jahres nach der
rechtskraftigen Baubewilligung zu realisieren.

§ 24 Ausnahmen

Die Baubehorde kann im Baugesuchsverfahren im Interesse einer besseren asthetischen oder
hygienischen Losung oder wegen betrieblich bedingter Anpassung geringfigige Abweichun-
gen vom Plan und von einzelnen Bestimmungen der Sonderbauvorschriften bewilligen, wenn
dadurch keine zwingenden Gbergeordneten Bestimmungen verletzt werden, die 6ffentlichen
und achtenswerten nachbarlichen Interessen gewahrt, sowie die Vorgaben der Umweltver-
traglichkeitspriifung eingehalten werden.

§ 25 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften tritt nach der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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