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Sonderbauvorschriften

§1
Zweck
Verfahren

§2

Geltungsbereich

§3

Ergdnzendes Recht
Grundnutzung

§4
Baubereiche
Gemeinsame Bestimmungen

§5

Baubereich Ladendorf
Vorbauten
Dachbegrinung

§6

Baubereich Hochhaus

§7

Tankstelle

§8

Umgebung

Vorplétze

Griinbereiche

Erschliessung Parkierung

Der Gestaltungsplan MIGROS Langendorf regelt die Bebauung und

Erschliessung des MMM Migros Center Langendorf. Das bestehen-

de Einkaufszentrum soll durch die Erweiterung und attraktivere Ges-
taltung der Verkaufsflachen und des Eingangsbereiches aufgewertet
werden.

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fir das
im Plan durch eine Linie gekennzeichnete Gebiet.

' Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Spezialzone fiir publikums-
intensive Anlagen.

2Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gel-
ten die Bau- und Zonenvorschriften der Gemeinde Langendorf und
die einschlégigen kantonalen Vorschriften des Bau- und Planungs-
rechtes.

' Der Gestaltungsplan ist in verschiedene Bau- und Nutzungsberei-
che unterteilt. Bezliglich der zuldssigen Nutzung gelten die differen
zierten Vorschriften nach §§ 5ff.

#Hochbauten sind innerhalb der im Plan festgelegten Baubereichs-
grenzen zuldssig. Geringfiigige Uberschreitungen sind maglich,
wenn diese im Interesse einer guten Gesamtlésung angezeigt sind
und dadurch keine Gbergeordneten Vorschriften verletzt werden.

% Die maximale Geb&udehdhe wird fiir jeden Baubereich spezifisch
festgelegt. Fir den Baubereich Hochhaus ist diese auf die beste-
hende Geb&audehdhe begrenzt, fir die (brigen Bereiche gelten die
im Plan festgelegten absoluten Hdhen in Meter tiber Meer. Uber-
schreitungen der festgelegten Gebaudehdhen im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahren sind fir technische Aufbauten (z.B. Kamine,
Liftaufbauten, Installationen) sowie geringfligig im Zuge notwendiger
Dachsanierungen zulassig, sofern diese nicht stdrend in Erschei-
nung treten.

* Die Gestaltung der Bauten und ihrer Fassaden (Materialwahl, Glie-
derung, Farbgebung) hat hohen dsthetischen Anspriichen zu geni-
gen und in Anbetracht der grossrdumigen Wahrnehmung mit Zu-
riickhaltung zu erfolgen. Der Baubehdrde sind entsprechende Mate-
rial- und Farbmuster einzureichen.

' Der Baubereich Ladendorf umfasst das eigentliche Einkaufszent-
rum mit den vorgesehenen Erweiterungen.

2Folgende Nutzungen sind zulassig.

Verkaufsflachen Supermarkt (Food, Nonfood / tégl. Bedarf)
Fremdmieter (Food, Nonfood / tagl. Bedarf)
Fachmarkt  (Sport, Garten, Electronic, etc.)
Betrieb auf die Ladendffnungszeiten be-
schrankt
Verwaltung, Personalrdume, Logistik
Verkehrsfldchen / Promotions-, Eventflachen
Einstellhalle fir max. 24 Fahrzeuge im 2. Untergeschoss

Restaurant

% Die einzelnen Nutzungen diirfen die folgenden Flachen nicht iiber-
schreiten.

Supermarkt und Fremdmieter/Drittladen 6'300 nm’
Fachmarkt 7'000 n?
Restaurant 800 n?

*Entlang der Fassaden des Baubereichs Ladendorf sind Vorbauten
for logistische Zwecke, Sicherheit oder Witterungsschutz wie Aus-
sentreppen, Vordacher, Rampen, Installationen zur Anlieferung,
Windfange etc. zuldssig.

°Der im Gestaltungsplan bezeichnete Bereich der Dachflache ist
extensiv und mit einheimischen, regionstypischen Pflanzen zu be-
granen und retentionsféhig auszubilden.

Der Baubereich Hochhaus umfasst das Verwaltungs- und Schuige-

baude. Zuldssig sind Umbauten innerhalb des bestehenden Gebéu-
devolumens. Es sind maximal 2 betriebsbezogene Wohnungen zu-

l&ssig.

Der bestehende Tankstellenbetrieb (Baurechtparzelle 1552) kann im
Sinne einer Ubergangsldsung vorerst bestehen bleiben, spétestens
jedoch mit der Umorganisation der Erschliessung ist dieser aufzuhe-
ben.

' Die Umgebung umfasst samtliche funktional notwendigen Hartfla-
chen und Platze sowie die Grinbereiche. Hierliber istim Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens in einem Umgebungsplan Auf-
schluss Uber die Nutzung, Ausgestaltung und Bepflanzung zu ge-
ben. Der Umgebungsplan ist dem Amt fir Raumplanung zur Begut-
achtung vorzulegen.

2Das Ausmass der Griinbereiche ist gemass Gestaltungsplan im
Sinne einer Minimalanforderung grundsatzlich verbindlich. Die Griin-
flachen sollen mit einheimischen, regionstypischen und standortge-
rechten B&umen und Strduchern bepflanzt werden. Neue Grinfla-
chen sind konsequent naturnah zu gestalten und zu unterhalten.

§9

Parkierung

§10

Verkehrsregime
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Verkehrserzeugung
Verkehrsbewirtschaftung

§11

Fussgédnger
Radfahrer

§12
Anlieferung

§13

Ausnahmen

§14
Inkrafttreten

®Die als Hartflachen ausgestalteten Aussenbereiche haben sich im
Wesentlichen auf die Bedlrfnisse der An- und Auslieferung, die Zu-
gangsbereiche fir Fussgénger, die Aussenbereiche des Gartencen-
ters und des Restaurants und die Erfordernisse eines Kinderspiel-
platzes zu beschréanken. Zuldssig sind Unterstdnde und Anlagen,
welche der entsprechenden Nutzung dienen.

“Der im Plan ausgewiesene Fussgéngerbereich sowie der Hauptzu-
gang im Gberdeckten Bereich sollen sich mit einer differenzierten
Belagswahl von der (ibrigen Verkehrsfldche abgrenzen.

"Innerhalb des Geltungsbereiches sind max. 580 Parkplatze zulas-
sig.

- Grosser Kundenparkplatz ca. 415 PP
- Kunden-PP Konzerthalle ca. 110 PP
- Reservierte PP (Nordeingang) ca. 13 PP
- PP Garten-Center / Klubschule,
Abholer-PP Stid ca. 38 PP

%Lage und Ausdehnung der Publikumsparkierung sind verbindlich.
Die detaillierte Anordnung der Parkfelder wird im Baubewilligungs-
verfahren bereinigt.

% Der grosse Kundenparkplatz wird teilweise iiberdeckt. Die definitive
Lage und Form der Uberdachung ist im Baubewilligungsverfahren
festzulegen. Die im Gestaltungsplan dargestellte Uberdachung gilt
als richtungsweisend.

* Die reservierten Parkplatze auf der Nordseite diirfen ausschliess-
lich fir Behinderte sowie fiir An- und Auslieferungsfahrzeuge der
Drittladen genutzt werden. Die Parkfelder sind entsprechend ver-
bindlich zu kennzeichnen.

' Der Erschliessungsbereich umfasst die privaten Zu- und Wegfah-
ten flr den motorisierten Verkehr sowie fiir Velos.

2Die Einfahrt in die Parkierungsanlage sowie die Regimewahl haben
so zu erfolgen, dass ein Rickstau auf das 6ffentliche Strassennetz
ausgeschlossen ist.

®Die Einfahrt ins Erdgeschoss des Parkhauses Konzerthalle ist wie
bisher Gber die Fabrikstrasse mdglich. Die Ausfahrt hat Gber die
Konzerthallenstrasse zu erfolgen.

*Es sind geeignete Massnahmen zur Verminderung von unndtigem
Suchverkehr auf dem Gestaltungsplanperimeter vorzusehen.

® Die Betreiberin des Geschaftshauses wird verpflichtet, ein jahrli-
ches Fahrtenkontingent von 2.5 Mio. Fahrten einzuhalten. Einzelhei-
ten werden in einer entsprechenden Vereinbarung zwischen der
Gemeinde und der Betreiberin geregelt. Darin werden u.a. Erfas-
sung und Steuerung der Fahrtenzahlen, die Zustandigkeiten und die
Massnahmen bei Uberschreitung des Kontingents geregelt. Die Ver-
einbarung muss spatestens vor Erteilung der Baubewilligung gegen-
gezeichnet vorliegen.

6..1

' Mit attraktiven Zugangen und Einrichtungen ist der Fussganger-
und Zweiradverkehr maglichst direkt und sicher zu fiihren.

% Die Durchlassigkeit des Areals ist im Sinne einer Erganzung des
offentlichen Fusswegnetzes zu gewéhrleisten (Beziehung Konzert-
hallenstrasse - Bahnhof / Bahnunterfiihrung). Es sind entsprechende
offentliche Wegrechte im Grundbuch einzutragen.

®Beim Haupteingang des Einkaufszentrums sowie beim ndrdlichen
Fussgéngerzugang ab Konzerthallenstrasse sind iberdeckte Mofa-
und Veloabstellplatze in ausreichender Zahl bereitzustellen. Dabei
sind mdgliche Larmimmissionen bei den Nachbarliegenschaften zu
bericksichtigen (Lage und Materialwahl).

' Die Warenanlieferung zur Nord- und Ostseite des Einkaufszent-
rums erfolgt liber die Fabrikstrasse.

2Die Anlieferung auf der Nordseite hat grundsatzlich wahrend der
Ladenéffnungszeiten, frihestens eine halbe Stunde vor Ladendff-
nung bzw. spatestens eine halbe Stunde nach Ladenschliessung, zu
erfolgen.

® Die Logistikanlagen sind so zu konzipieren, dass bei der Warenan-
lieferung ein mdglichst grosser Bahnanteil erreicht werden kann.

Die Baukommission kann im Interesse einer besseren Lésung ge-
ringfligige Abweichungen vom Plan und von einzelnen dieser Be-
stimmungen zulassen, wenn keine zwingenden kantonalen Bestim-
mungen verletzt werden und die 6ffentlichen und achtenswerten
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der
Genehmigung durch den Regierungsrat mit der Publikation des Ge-
nehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.

T Abs. 6 gestrichen mit RRB Nr. 2006/2354 vom 19. Dezember 2006.



