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1. Ausgangslage

Das Areal des Planungsgebietes bzw. der Quartierplanung umfasst die Parzelle Nr. 4042 in der
Gemeinde Pratteln, mit einer Flache von insgesamt 2'616 m?. Das Quartierplan-Areal befindet sich
ca. 200 m sudlich des Bahnhofes SBB sowie unmittelbar an der Tramlinie Nr. 14. Das Planungs-
gebiet wird von der Baslerstrasse im Norden und von der Bahnhofstrasse im Osten umschlossen.
Am sudlichen Rand grenzt das Planungsgebiet an die bestehende teilweise realisierte Uberbauung
der Quartierplanung "Grabenmatt" (RRB Nr. 2051 vom 18. Juni 1974 und Folgebeschliisse).

Bahnhof Pratteln

Richtung Autobahn /
Hohenrainstrasse

Tramlinie Nr. 14
Haltestelle "Bahn-
hofsrasse"

Baslerstrasse

QP — Areal
Parzelle Nr. 4042

Bahnhofstrasse

QP Grabenmatt realisiert
auf Parzellen Nrn. 4043, 4044

#Z

Abb.1: Luftbild, Quelle: Google Earth (15.08.2012)

Die Parzelle Nr. 4042 ist gemdass Teilzonenplan Zentrum (TZP 7, RRB Nr. 1793 vom 06. August
1985, letzte Mutation 2002) teil der Quartierplanung "Grabenmatt”. Innerhalb der Parzelle Nr. 4042
soll mit der vorliegenden neuen Quartierplanung die Rechtswirkung der Quartierplanung "Graben-
matt" aufgehoben werden.

Die Erschliessung des motorisierten Fahrverkehrs des Quartierplan-Areals erfolgt von Norden her
Uber den Knoten Bahnhofstrasse / Baslerstrasse. Die Hauptfussgéangerstrome zu den Gebauden
des neuen Quartierplanes und deren Erschliessung kommen auf direktem Wege ab der Fussgan-
gerachse Bahnhofstrasse.

Die Eigentumerschaft (werner sutter architekt ag) beabsichtigt auf dem heute als Parkplatz genutz-
ten Areal einen Geschéfts- und Wohnhauskomplex zu realisieren. Das zugrunde liegende Bebau-
ungskonzept der Rosenmund+Rieder Architekten BSA SIA AG, Liestal sieht ein 11-geschossiges
Gebaude mit einem dreigeschossigen Sockelbau vor. Dabei wird das Erdgeschoss gegen Osten
gegenuber dem 1. und 2. Obergeschoss zuriick versetzt, sodass entlang der Bahnhofstrasse eine
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Fussgangerarkade entsteht. Die vorliegende Quartierplanung sieht einen zentrumsgerechten Nut-
zungsartenmix mit Buro-, Dienstleistungs-, Verkaufsnutzungen sowie Restauration vor. Zudem ist
Wohnnutzung im Sinne von § 21 Abs. 1 RBG in den Obergeschossen 1 bis 10 mdglich. Ab dem 3.
Obergeschoss ist jedoch ausschliesslich Wohnnutzung zugelassen.

2. Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Projektorganisation und Planungsteam

Fir die Entwicklung der Quatrtierplanung wurde seitens der Bauherrschaft ein Planungsteam gebil-
det, das wie folgt zusammengestellt ist bzw. agiert:

Eigentumerschaft werner sutter architekt ag
Liegenschaftsverwaltung
Lutzertstrasse 33
4132 Muttenz
Karl Grunenfelder

Architekt Rosenmund + Rieder
Architekten BSA SIA AG
Gerberstrasse 5/2
4410 Liestal
Alexander Gstohl / Seraina Burger
Raoul Rosenmund

Verkehrsplanung Glaser, Saxer, Keller AG
Ingenieure und Architekten
Birsigstrasse 10
4103 Bottmingen
Markus Glaser
Stephan Glutz
Larmgutachten Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG
Unterdorfstrasse 38
4415 Lausen
Sabine Cantaluppi
Gottfried Stierli

Raumplanung, Umsetzung Quartierpla- Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG
nung Unterdorfstrasse 38

4415 Lausen

Gottfried Stierli

Isabella Vogtli
Kommunale Abstimmung Gemeinde Pratteln

Abteilung Bau

Schlossstrasse 34

4133 Pratteln

Dieter Hardi
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2.2 Planungsablauf

Die Bearbeitung der Quartierplanung erfolgte in folgenden Planungsschritten:

Bisherige Planungsschritte

2010/ 2011

20. Januar 2011

Februar bis Mai 2012

14. Juni 2011

25. August 2011

24. Januar 2012

22. Marz 2012

18. und 19. Juni 2012

Mai bis August 2012

August 2012

Juli / August 2012

August / September 2012

Oktober 2012

November 2012

November 2012

November 2012

= Entwickeln erstes Bebauungskonzept durch Werner Sutter,
Muttenz

= Vorstellung des Bebauungskonzeptes bei der kantonalen
Arealbaukommission (ABK) - Projekt: "Werner Sutter"

= Weiterentwickeln des Bebauungskonzeptes durch die Archi-
tekten und die Bauherrschaft (Zuzug Rosenmund + Rieder
AG, Liestal)

= Vorstellung tiberarbeitetes Uberbauungs- und Nutzungskon-
zept bei der Gemeinde Pratteln, diverse Projektoptimierun-
gen

= Vorstellung des Bebauungskonzeptes bei der kantonalen
Arealbaukommission (ABK) - Projekt: "Hochhaus" (Ro-
senmund + Rieder AG, Liestal)

= Vorstellung optimiertes Uberbauungs- und Nutzungskonzept
bei der Gemeinde Pratteln = Projekt: "aktuelles Projekt"
(Grundlage fir vorliegenden Quartierplan)

= Vorstellung des Bebauungskonzeptes bei der kantonalen
Arealbaukommission (ABK) - Projekt: "aktuelles Projekt"
(Rosenmund + Rieder AG, Liestal)

= Information der Planungsbetroffenen und der Nachbarschaft

= Erarbeitung Quartierplanung, erste Entwirfe der Planungs-
instrumente (Stierli+Ruggli Ingenieure+Raumplaner AG)

= Erarbeitung Verkehrsgutachten

= Beurteilung Aussenlarmbelastung (Strassen, Tram) und
Larmbelastung Tiefgarage (LArmgutachten)

= Erarbeitung des Planungsberichtes

= Einreichung der Quartierplanung inkl. samtlichen Dokumen-
ten in kommunale Prifung

= Kommunale Prifung der Quartierplanung durch Gemeinde

= Stellungnahme des Gemeinderates nach kommunaler Pri-
fung zum Quartierplan-Entwurf und der beigestellten Doku-
mente

= Uberarbeitung und Optimierung der Planungsinstrumente
und Berichte aufgrund kommunaler Prifung.



November 2012

Dezember 2012

Start: 14. Januar 2013

November 2012 bis
Januar 2013

Januar bis Marz 2013

Februar bis April 2013

Mai bis Oktober 2013

November 2013 bis

Januar 2014

Februar / Méarz 2014

April / Mai 2014

Juni / Juli 2014

September bis Dezember

2014

= Verabschiedung und Freigabe der optimierten Planungsin-
strumente sowie der beigestellten Dokumenten durch Ge-
meinderat fir Kantonale Vorprifung und offentliches Mitwir-
kungsverfahren

= Diverse Besprechungen / Koordination mit Nachbarschaft
und Planungsbetroffenen betreffend Bereinigungen von
Dienstbarkeiten, Baurechten sowie diverser Planungsmass-
nahmen. Abgabe eines Erlauterungsberichtes.

= Offentliches Mitwirkungsverfahren

= Kantonale Vorprifung (Verfahren und Behandlung der Er-
gebnisse gestiitzt auf Bericht vom 24. Januar 2013 des
ARP)

= Verfahren durchgeftihrt vom 14. Januar bis 04. Februar
2013

= 2 Eingaben im Mitwirkungsbericht behandelt, 6ffentliche
Auflage Mitwirkungsbericht im Marz 2013

= Anpassen aller Planungsinstrumente aufgrund Kantonaler
Vorprifung und offentliches Mitwirkungsverfahren

= Diverse Abklarungen der Bauherrschaft betreffend Anpas-
sungen der privatrechtlichen Rahmenbedingungen (Néher-
baurechte, unselbstandige Baurechte fur Parkierung, etc.)

= Untersuchungen betreffend Projektanpassungen ohne Er-
wirkung von Naherbaurechten, Parkierungsoptimierung mit
einem 3. Parkierungsgeschoss (3. UG) - Grundlage fur
Projektanderung

= Vorabklarungsgesuch Projektanderung ohne Néherbaurecht
(Architekt und Grundeigentiimer)

= 12.02.2014 > Augenschein und Besprechung mit BIP- und
ARP-Vertretern betreffend Grenzbau-/ Naherbaurechten

= Projektanpassung Architekturprojekt ohne Naherbaurecht
(mit Gestaltungsbaulinie) sowie 3. Parkierungsgeschoss (3.
UG - reserviert fur Parzelle Nr. 4044 gestiitzt auf beste-
hende Dienstbarkeiten)

= Anpassung der Quartierplan-Instrumente inkl. Berichte mit
Vorbereitung 2. 6ffentliches Mitwirkungsverfahren in Koordi-
nation mit Gemeinde

= Durchfuhrung eines 2. ¢ffentlichen Mitwirkungsverfahren

= Erstellen eines Mitwirkungsberichtes und allfallige Anpas-
sungen der Planungsinstrumente und Berichte, inkl. 6ffentli-
che Berichtauflage



10. Februar 2015 = Beschluss Gemeinderat zu Quartierplan-Akten und Vorlage
zH. Einwohnerrat (Beschlussfassungsverfahren)

Ausstehende Planungsschritte

Bis April 2015 = Erstellen eines ersten Entwurfes des Quartierplan-Vertrages
23. Marz / 11. Mai 2015 = 1. Lesung und 2. Lesung Einwohnerrat
11. Mai 2015 = Beschlussfassung Einwohnerrat

= Definitive Erstellung und Unterzeichnung des Quartierplan-

Vertrages
11. Juni 2015 = Ende der fakultativen Referendumsfrist (30 Tage)
8. Juni bis 8. Juli 2015 = Offentliche Planauflage mit Anzeige im Kantonalen Amtsan-

zeiger und im Publikationsorgan der Gemeinde (30 Tage)

August bis September 2015 = Allfallige Einspracheverhandlung durch Gemeinderat

Oktober 2015 = Bereinigung allfélliger Einsprachen
November 2015 » Eingabe der Planungsakten zur regierungsratlichen Geneh-
migung

November 2015 bis Januar = Genehmigungsverfahren durch den Regierungsrat Basel-
2016 Landschaft > RRB

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Vorgaben

3.1 Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)

Das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) sieht geméass 88§ 37 ff. das Planungsinstru-
ment der Quartierplanung als Sondernutzung vor. Mit einer Quartierplanung kann fir einen defi-
nierten Teil der Bauzonenflache von den Bestimmungen der ordentlichen Zonenvorschriften ab-
gewichen werden. Eine gebietsméassige Anwendungsbeschrankung ergibt sich aus der kantonalen
Rahmengesetzgebung nicht.

3.2 Kantonaler Richtplan

Im Kantonalen Richtplan BL ist das Gebiet der Quartierplanung "Bahnhofstrasse" als Wohngebiet
bzw. Wohn-Geschéftsgebiet ausgewiesen. Weitere kantonale Planungsfestlegungen sind fur das
Planungsgebiet nicht vorhanden. Eine Quartierplanung mit definierter Wohn- und Geschéftsnut-
zung steht daher nicht im Widerspruch zum kantonalen Richtplan.

3.3 Zonenvorschriften der Gemeinde Pratteln

Das Areal der Quartierplanung Bahnhofstrasse (Parzelle Nr. 4042) liegt im Geltungsbereich der
Teilzonenplanung Zentrum der Gemeinde Pratteln (RRB Nr. 1793 vom 06. August 1985). Dartber
hinaus ist das Areal Bestandteil der Quartierplanung Grabenmatt (RRB Nr. 2051 vom 18. Juni
1974 und Folgebeschliisse). Auf der Parzelle Nr. 4042 ist jedoch die Quartierplan-Uberbauung nie
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realisiert worden (mit Ausnahme der ESH-Rampe fir sidl. QP-Areal). Mit der vorliegenden Pla-
nung soll neu die Rechtswirkung der Quartierplanung Grabenmatt auf der Parzelle Nr. 4042 auf-
gehoben und einer eigenstandigen Sondernutzungsplanung (QP Bahnhofstrasse) zugefuhrt wer-
den (Begrundungen vgl. Kapitel 6.1).

: i QP "Grabenmatt"
:.0P2 i 1074

- Wohnzone W3

Wohn- / Geschafts-
zone WG3

Wohn- / Geschafts-
zone WG5

Abb. 2: Ausschnitt Zonenplan Siedlung / Teilzonenplan Zentrum, Gemeinde Pratteln
(Quelle: GIS Gemeinde Pratteln, 28.03.2013)

3.4 Larm-Empfindlichkeitsstufen

Das Quartierplan-Areal befindet sich gemass Larm-Empfindlichkeitsstufenplan Siedlung der Ge-
meinde Pratteln in der Larm-Empfindlichkeitsstufe Ill. Diese Larm-Empfindlichkeitsstufe wird im
neuen Quartierplan weiterhin beibehalten.

3.5 Larmschutz

Das Quartierplan-Areal wird massgebend durch die Bahnhofstrasse im Osten larmbelastet. Die Larm-
immissionen der Baslerstrasse und der Tramlinie Nr. 14 im Norden bewegen sich innerhalb der
Grenzwerte. Somit sind, gesttitzt auf die Larmschutzverordnung (LSV), die Anforderungen an den
Larmschutz im Rahmen der Quartierplanung sicherzustellen. Die Larmsituation wird im Bericht
"Beurteilung der Aussenlarmbelastung und Larmbelastung Tiefgarage" behandelt bzw. im Kapitel 9
dieses Berichtes die genaue Umsetzung erlautert.

3.6 Grenzabstande und Baulinien

Die Grenzabstdnde gegeniiber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach dem kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetz (RBG). Im Architekturprojekt vom Oktober 2012 erforderten die
Abstande gegen Suden ein Naherbaurecht, welches privatrechtlich von den Grundeigentiimern der
sudlichen Parzelle Nr. 4043 zu erwirken ist. Da ein Grundeigentiimer sich gegen dieses Naherbau-
recht zur Wehr setzte, musste eine Projektanderung erarbeitet werden, welche keine privatrechtli-
chen Vereinbarungen nétig machten. In Absprache mit dem Bauinspektorat und dem Amt fir
Raumplanung (Méarz 2014) wurde der 3-geschossige Baukorper auf 6.5 m von der siudlichen Par-
zellengrenze zurtickgesetzt und die Gebaudeflucht gestiitzt auf den stadtebaulichen Kontext durch
eine Gestaltungsbaulinie fixiert (vgl. untenstehende Abbildung).
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Abb. 3: Grenzabstande / Gestaltungsbaulinie gegen Siden

Auf dem Areal der Parzelle Nr. 4042 sind keine rechtskraftigen Baulinien ausgewiesen bzw. diese
werden mit dem QP-Verfahren aufgehoben. Stattdessen sind zur Sicherstellung des stadtebauli-
chen Konzeptes durch die Quartierplanung neue Gestaltungsbaulinien entlang der Bahnhofstrasse
und gegeniber der stdlichen Parzelle Nr. 4043 festgelegt worden. Die Gestaltungsbaulinie entlang
der Bahnhofstrasse sichert die Lage der dstlichen Fassade (fur das Erdgeschoss (Stlitzen) sowie
fur das 1. und 2. Obergeschoss). Zusatzlich wird im Quartierplan-Inhalt sichergestellt, dass durch
das Zurlckversetzen des Erdgeschosses die vorgesehene Arkade entlang der Bahnhofstrasse
entsteht. Die Gestaltungsbaulinie im Siden sichert einen angemessenen Abstand zur Bebauung
der Parzelle Nr. 4043.

3.7 Ver-und Entsorgung bzw. Umgang mit Energieressourcen
Fir den sinnvollen Umgang mit Energieressourcen sind fir die Quartierplanung bzw. die Uberbau-
ung des Planungsgebietes folgende Anforderungen zu definieren:

= Erstellung einer Photovoltaik-Anlage mit einer Leistung von mind. 20'000 kWh
= MINERGIE-Standard fur Bauten mit Zertifizierungspflicht nach Bauabschluss
= Warmeerzeugung mit hohem Anteil an erneuerbarer Energie

Fir die Abfallbeseitigung ist ein gut zugénglicher und leicht bewirtschaftbarer Sammelstandort
festzulegen.
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3.8 Grundwasserschutz / Gewéasserschutzbereich

Das Planungsgebiet ist von keiner Grundwasserschutzzone tangiert und liegt auch nicht im Zu-
strémbereich eines Pumpwerkes. Der Grundwasserschutz wird durch die Quartierplanung bzw.
den damit verbundenen baulichen Absichten nicht beeintréachtigt.

Hingegen liegt das Planungsgebiet im Gewasserschutzbereich A (Schutz nutzbarer ober- und un-
terirdischer Gewasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete). Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens sind allenfalls Auflagen nicht auszuschliessen bzw. evtl. entsprechende
Gesuchsunterlagen einzureichen (Hinweis: Talbach unterirdisch gefuhrt im Strassenkdrper der
Bahnhofstrasse).

3.9 Naturgefahrenkarten

Gemass den Gefahrenkarten sind fur das Planungsgebiet folgende Gefahreneintrage vorhanden
(Quelle: geoView BL)

= Gefahrenhinweis Erdfall (es sind keine Massnahmen zu erwarten)

3.10 Storfallvorsorge

Das Quartierplan-Areal liegt ca. 200 m von der risikorelevanten SBB-Bahnlinie entfernt, also deut-
lich ausserhalb des gemass Planungshilfe "Koordination Raumplanung und Stérfallvorlage" des
ARE zu definierenden Referenzperimeters zur Festlegung allfalliger Schutzmassnahmen. Der
nachste Storfall-Betrieb (Rohner AG auf Parzelle Nr. 1025) liegt ebenfalls mindestens ca. 250 m
vom geplanten QP-Bauprojekt entfernt und somit ausserhalb der Beurteilungsdistanz.

Durch das geplante Bauprojekt wird die Personendichte im Bereich Dienstleistung, Biro, Verkauf
gegenluber dem bestehenden Quartierplan etwas erhdht und demzufolge ist das Personenrisiko
leicht héher. Vorgaben und Massnahmen am Bauprojekt zum Schutz der Personen sind jedoch
nicht erforderlich (koordiniert mit ARP, O. Stucki).

3.11 Altlasten
Fur die Parzelle Nr. 4042 (QP-Areal) liegt geméss "Kataster belasteter Standorte" Kanton Basel-
Landschaft keine Belastung mit umweltrelevanten Stoffen vor.

3.12 Umweltvertraglichkeitsprufung

Die Quartierplanung Bahnhofstrasse ist gemass der eidgendssischen Verordnung tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) vom 19. Oktober 1988 nicht UVP-pflichtig. Fir das gesamte
Quartierplan-Areal sind weniger als 500 Abstellplatze fur Autos erforderlich (vgl. Anhang UVPV,
Nr. 11.4).

4. Planungsziele

Um eine mdglichst hohe Qualitdt am Standort zu erzielen und eine ressourcenschonende Bebau-
ung zu fordern hat die Eigentimerschaft vor, das Areal mit einem neuen zeitgemassen stadtebau-
lichen Gesamtkonzept zu entwickeln. Die Quartierplanung Bahnhofstrasse bezweckt die stadte-
bauliche Akzentuierung und eigenstandige Siedlungsentwicklung des ndérdlichen Quarterplan-
Areals Grabenmatt als Erganzung des Pratteler Siedlungszentrum an der Bahnhofstrasse. Mit qua-
litativ hochstehenden, zentrumsbildenden Mischnutzungen fir Arbeiten, Dienstleistung, Verkauf
und Wohnen soll das Areal im Sinne der Siedlungsentwicklungs-Absichten der Gemeinde Pratteln
entwickelt werden. Das Areal weist als Schnittpunkt wichtiger Verkehrs- und Siedlungsentwick-
lungsachsen hohe Standort- und Erschliessungsqualitat (OV, MIV und Langsamverkehr) auf.
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Mit der Quartierplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

» Bebauungskonzept und Zentrumsnutzungen akzentuieren die Siedlungs- und Verkehrsentwick-
lungsachse in Richtung Bahnhof

= zentrumsorientierte Verdichtung mit Qualitat

» hohe Wohn-, Arbeits- und Umfeldqualitaten

= Offentlicher Platz an zentraler Lager

= Bericksichtigung von Umwelteinflissen

= Bertcksichtigung 6kologischer Belange

» Energieeffiziente Bauweise

= Optimierung der Fussgéngerachse entlang der Bahnhofstrasse

= Unterirdisch optimierte Parkierungsanlage mit Anbindung an bestehendes Erschliessungs-
System QP Grabenmatt

5. Planungsinstrumente

Als verbindliche 6ffentlich-rechtliche Bestandteile der Quartierplanung unterliegen dem Be-
schluss- und Genehmigungsverfahren:

» Quartierplan Situation und Schnitte 1:500

» Quartierplan-Reglement

Als privatrechtliches Vertragsdokument gilt:
» Quartierplan-Vertrag, gestitzt auf § 17 des Quartierplan-Reglementes (Erstellung noch ausste-
hend)

Als beigestellte Dokumente gelten:
* Planungs- und Begleitbericht geméass Art. 47 RPV und § 39 RBG
= Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV
= Verkehrsgutachten (Glaser Saxer Keller AG, Bottmingen)
» Beurteilung Aussenlarmbelastung und Larmbelastung Tiefgarage
(Larmgutachten: Stierli+Ruggli Ingenieure+Raumplaner AG, Lausen)
» Bebauungsmodell 1:500

6. Inhalte der Quartierplanung

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das dem Quartierplan zu Grunde liegende Bebauungskonzept ist das Resultat einer intensiven
stadtebaulichen und siedlungsraumlichen Auseinandersetzung deren Zwischenergebnisse mit der
Gemeinde im gesamten Planungsprozess laufend abgeglichen und optimiert wurde. In drei Beur-
teilungsschritten wurde die Kantonale Arealbaukommission fir eine Stellungnahme konsultiert (vgl.
ABK-Protokolle vom 01. Februar 2011, 07. September 2011 und 11. April 2012 im Anhang) und
deren Erwagungen in die Projektentwicklungen entsprechend eingearbeitet.
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Abb. 4: Neuer QP Bahnhofstrasse anstelle QP Grabenmatt 1974, nordl. Teil

Mit einem eigenstandigen Quartierplan "Bahnhofstrasse” soll auf der Parzelle Nr. 4042 der nordli-
che Teil der ins Alter gekommenen Quartierplanung "Grabenmatt" abgeldst werden (vgl. Abb. 4).
Dabei wird mit einem 3-geschossigen Sockel der "stadtebauliche Anschluss" an die bestehenden
sudlichen Bauten und an den zentrumsbildenden Aussenraum der Bahnhofstrasse (Agglo-
Programm-Projekt M14) hergestellt. Ein 11-geschossiger architektonisch klar und prominent ge-
setzter Punktbau (max. 35.0 m hoch) fasst, zusammen mit dem Sockelbau, einen o6ffentlichen
Platz und richtet sich dominant zur Bahnhofstrasse und zum zentralen norddstlichen Verkehrskno-
ten (Strassen / Tramhaltestelle) hin. Die Verschiebung der Punktbaute gegen Nordosten hin (vgl.
QP "Grabenmatt" 1974, roter Pfeil in Abb. 4), mit einer neuen architektonischen Ausformulierung
starkt die stadtebaulichen Zentrumsachse zum Bahnhof SBB und entlastet zudem deutlich die be-
stehende bauliche Nachbarschaft vor Verschattung; dies im Vergleich zur urspriinglichen geplan-
ten Bebauung im QP "Grabenmatt" 1974.

Die Erschliessung und Parkierung (MFZ) erfolgt Uber die bestehende Einstellhallen-Rampe im
Nordwesten der Parzelle Nr. 4042 ab der Baslerstrasse in eine unterirdische Parkierungsanlage im
1. und 2. Untergeschoss. Das dritte Untergeschoss, welches mit 39 PP ausformuliert wurde, ist
ausschliesslich fir die Parkierung der Uberbauung auf der Parzelle Nr. 4044 und stiitzt sich auf
eine bestehende Dienstbarkeit ab (unselbstandiges Baurecht). Es wird jedoch mit der Eigentiimer-
schaft versucht die Dienstbarkeit gegenseitig zu l6schen, da der Parkierungsbedarf fur die Parzel-
len Nrn. 4043 und 4044 physisch gedeckt ist und gemass Verkehrsgutachten der heutigen gesetz-
lichen Rahmenbedingungen geniigt (vgl. Eintrag im Quartierplan > Schnitt B-B).

Der erforderliche Bedarf von Veloabstellplatzen wird im ersten Untergeschoss Uber eine eigen-
standige Velorampe sichergestellt. Aussenabstellplatze fir Velos werden im Siiden, zwischen dem
bestehenden und dem neuen Baukdrper angeordnet.
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Das Aussenraumkonzept wird mit dem beim Bund angemeldeten Agglo-Programm-Projekt M14
umfassend koordiniert und entsprechend umgesetzt.

Abb. 5: aktuelles Projekt (Grundlage fir QP "Bahnhofstrasse"): Vogelperspektive auf Aquilla und Bahnhofstrasse



Entscheid fur eigenstandiges neues QP-Instrument = QP "Bahnhofstrasse':

Die wesentlichen Entscheide zur Erstellung einer eigenstandigen Quartierplanung "Bahnhofstras-
se" konnen wie folgt zusammengefasst werden:

» Der bestehende QP "Grabenmatt" ist auf das nicht mehr giltige Baugesetz BL von 1967 abge-
stimmt und entspricht nicht mehr dem heutigen Detaillierungsgrad der QP-Instrumente mit allen
umweltrechtlichen Komponenten gemass rechtskraftigem RBG BL 1999.

= Mit der geforderten Verbesserung des Bebauungskonzeptes (Forderung Arealbaukommission)
erfolgte eine komplette Neuentwicklung des Bebauungs- und Aussenraumkonzeptes fur die
Quartierplanung "Bahnhofstrasse”, welche nicht mehr in das in die Jahre gekommene Bebau-
ungskonzept der Quartierplanung "Grabenmatt" und deren rudimentaren QP-Vorschriften integ-
rierbar war.

» Die verfahrensrechtliche Ablésung des QP-Areals "Bahnhofstrasse" vom alten QP "Grabenmatt"
wurde mit dem Amt fir Raumplanung besprochen und von diesem beflrwortet (vgl. Vorprifung)
mit der Auflage samtliche quartierplanrelevanten Abstimmungen zwischen den Quartierplanun-
gen QP "Grabenmatt" und QP "Bahnhofstrasse" vorzunehmen (Anpassungen QP-Vertrage bzw.
Abgleich von samtlichen gegenseitig abhangigen offentlich-rechtlichen Nutzungsplankomponen-
ten).

= Mit der eigenstandigen Definition der QP "Bahnhofstrasse" kann das Verfahren wesentlich ver-
einfacht werden ohne das den Planungsbetroffenen ihre Mitwirkungs- und Entscheidungsrechte
beschnitten werden.

6.2 Bebauung

Baubereiche fir Hauptbauten:

Die Baubereiche fur die Hauptbauten werden auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes (Ro-
senmund + Rieder AG, Liestal) im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) definiert. Die Baube-
reiche legen die Lage, die Ausdehnung sowie die H6he und die Geschossigkeit der Bebauung fest.
Weitere Bauten mit Ausnahme der in 8 4 Quartierplan-Reglement (QPR) definierten nicht zur BGF
(Bruttogeschossflache) zéhlenden Bauten (insbesondere letzter Punkt), sind nicht zulassig.

Es werden folgende Baubereiche ausgeschieden:

= Baubereich Hauptbaute A fir Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss
(Gebaudehdhe max. 11.50 m)

» Baubereich Hauptbaute B fir 3. bis 10. Obergeschoss
(Gebaudehdhe inkl. Hauptbaute A max. 35.00 m)

Bereich fiir Arkade im Erdgeschoss:

Entlang der Bahnhofstrasse wird ein Arkaden-Bereich von 4.0 m definiert, der das Erdgeschoss
zurlickversetzt um so eine offentlich zugéangliche Fussgéngerpassage zu ermdéglichen. Mit der
gleichzeitigen Definition einer Gestaltungsbaulinie entlang der Bahnhofstrasse wird sichergestellt,
dass die beiden vorkragenden Obergeschosse des Sockelbaus in Berlcksichtigung der Arkade
préazis platziert werden.

Messweise der Gebdudehothe:

Die Festlegung der Hohe der Hauptbauten erfolgt mittels Héhenkoten (Meter Uber Meer). Als Refe-
renzhdhe wird die Bahnhofstrasse im Bereich des Knotens Baslerstrasse (best. Grenzbolzen) defi-
niert. Im Quartierplan (Situation und Schnitt, 1:500) ist die Referenzh6he ausgewiesen. Als mass-
gebender Messpunkt fur die Gebaudehdhe gilt die Oberkante (OK) des Dachrandes. Mit Ausnah-

Planungs- und Begleitbericht, QP Bahnhofstrasse, Pratteln Seite 12



me von Liftiberfahrten, Photovoltaik- und Solaranlagen sowie Treppenausgangen (fur Rettung
Uber Dach) darf die im Quartierplan definierte Baubereichshéhe nicht tberschritten werden. Die
erlaubte Uberschreitung der Baubereichshohe ist dabei fur Photovoltaik- und Solaranlagen auf
maximal 1.5 m und fir Liftiberfahrten und Treppenausgange auf maximal 2.5 m begrenzt.

Unterirdische Bauten:

Die Lage und Grosse der unterirdischen Bauten sind im orientierenden Teil des Quartierplanes
(Situation und Schnitte, 1:500) definiert. Somit sind Abweichungen gemass 8 5 Abs. 2 QPR mdg-
lich.

6.3 Nutzung der Bauten

Nutzungsarten:

Im Baubereich der Hauptbaute A (3-geschossiger Sockel) sind Biros, Dienstleistung, Verkauf so-
wie auch Gastronomie in allen drei Geschossen, Wohnnutzung soll jedoch nur im 1. und 2. OG
des Sockels ermdglicht werden. In diesem Sinn soll speziell das Erdgeschoss der Baute der Ge-
schéaftsnutzung vorbehalten sein. Das 1. und 2. Obergeschoss kann dagegen bei fehlender Nach-
frage flr eine Geschéaftsnutzung auch fir Wohnen genutzt werden.

Im Baubereich der Hauptbaute B ist Wohnnutzung zulassig. Zudem sind nicht stérende Ge-
schéaftsnutzungen im Sinne von 8§ 21 Abs. 1 RBG erlaubt.

Nutzungsdefinition:

Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der Bruttogeschossflache (BGF) geméass § 49 Abs. 2
RBV definiert und berechnet. Das Quartierplan-Reglement definiert zudem abschliessend, welche
Flachen, Bauten und Bauteile nicht zur Bruttogeschossflache gezéhlt werden. Diese Definition ist
von der bestehenden Nutzungsplanung bzw. von div. Sondernutzungsplanungen der Gemeinde
Pratteln abgeleitet worden.

Nutzungsmass:

Nachfolgendes Nutzungsmass wurde in 8 4 des Quartierplan-Reglementes festgelegt, welches
sich auf das bereinigte Bebauungskonzept von Rosenmund + Rieder AG, Liestal abstitzt und von
der Gemeinde und den Kantonalen Fachgremien allseitig beflrwortet wird. Zudem wird das Nut-
zungsmass fir Verkauf und Gastronomie auf zusammen max. 1'500 m? BGF beschrénkt.

Das Nutzungsmass wird wie folgt festgeleqt:

Baubereiche BGF gemass Quartierplan-Reglement
Baubereich Hauptbaute A 4'200 m?
Baubereich Hauptbaute B 2'800 m?
Total max. 7'000 m?

Die Ausnutzungsziffer (AZ) berechnet sich wie folgt:

= Maximal mogliche BGF geméss QP-Reglement: 7'000 m?
» Massgebende Parzellenflache: 2'616 m?
7'000m?
* Ausnutzungsziffer (AZ) = ———— = 2.68
2'616m
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Vergleich zur baulichen Nutzung im bestehenden QP "Grabenmatt" 1974

Die festgelegte rechtskraftige Ausniitzung AZ fir die bauliche Nutzung der Parzelle Nr. 4042 ge-
mass QP "Grabenmatt" 1974 lautet auf AZ = 1.78. Der Nachweis stlitzt sich auf die heute mass-
gebende Parzellenflache sowie die altrechtliche Nutzflache abgeglichen auf die heutige BGF-
Definition.

6.4 Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes

Das Projekt weist aufgrund der Zentrumslage einen hohen Uberbauungsgrad auf, so dass eher
wenig unbefestigte Aussenraumflachen (Grinflachen) entstehen. Geplant ist insbesondere ein
Okologischer Ausgleich durch die Begriinung der Dachflachen, zusammen mit einer Nutzung der
Dachflache fur Sonnenkollektoren. Mit der Flachdachbegriinung wird sichergestellt, dass Tier- und
Pflanzenarten neue Lebensrdume finden. Auf den Dachflachen ist teilweise auch eine Weiterent-
wicklung in Richtung blumenreiche Magerstandorte moglich. Die Ansaat der Dachflachen erfolgt
dementsprechend mit der "Basler Mischung".

Aussenraum:

Die Nutzung und Gestaltung des Aussenraumes wird durch den Quartierplan (Situation und
Schnitte, 1:500) festgelegt. Fur die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Baume und
Straucher zu verwenden.

Sichtschutz:

Der im Quartierplan definierter Sichtschutz hat zum Ziel gegenlber der Nachbarschaft mdgliche
Immissionen zu minimieren. Der Sichtschutz wird in Koordination und Absprache mit der Nachbar-
schaft (Parzellen Nrn. 881, 885) als Griinhecke, Zaun oder dhnliches erstellt.

Umgebungsplan:

Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen, welcher integrierender Bestandteil der
Baubewilligung ist. Der Umgebungsplan stutzt sich auf das aussenraumliche Gesamtkonzept der
Quartierplanung ab und detailliert die Gestaltung und Bepflanzung der Aussenrdume gestitzt auf
die Quartierplan-Inhalte. Insbesondere ist festzulegen:

» Bestehendes und neu gestaltetes Terrain;

» Ausgestaltung des o6ffentlichen Platzes

» Lage, Dimensionierung und Materialisierung von Stltzmauern:
= Art und Gestaltung der Griin- und Freiflachen;

= Art und Lage von Bepflanzungen, unter Bertcksichtigung des 6kologischen Ausgleichs inkl.
Dachbegriinung;

» Lage und Materialisierung der internen Verkehrsflachen inkl. oberirdische Velo-Abstellplatze;

= Lage und Materialisierung von Anlagen zur Aussenbeleuchtung.

Strassenbegleitende Baumreihen:

Die im Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:500) definierten Baumreihen sind Teil des Agglo-
Programm-Projektes M14 (Aufwertung und Beruhigung Ortszentrum Pratteln) und liegen aus-
serhalb des Quartierplan-Perimeters. Die Baumbepflanzung muss jedoch im Rahmen der Umge-
bungsgestaltung der Quartierplanung koordiniert werden. Die nétigen Weisungen und Masshah-
men sind in Absprache mit der Gemeinde im Quartierplan-Vertrag festzulegen.
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Beleuchtung:
Die Beleuchtung, ausgenommen die Beleuchtung der o6ffentlichen Strassen, ist Angelegenheit des

Erstellers der Quartierplan-Uberbauung und hat nach einheitlichem Konzept zu erfolgen. Die Licht-
verschmutzung ist dabei auf ein Minimum zu beschranken.

6.5 Offentlicher Platz
Der im Quartierplan definierte Platz ist als urbane Aussenraumflache fur Publikumsbegegnung
auszugestalten. Dabei ist die Gestaltung auf das Agglo-Programm-Projekt M14 abzustimmen.

6.6 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung:

Fur die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind die gesetzlichen Bestimmungen und
entsprechende Reglemente der Gemeinde massgebend.

Warmeerzeugung:

Die Warmeerzeugung fir Raumwéarme und Warmwasser hat mit einem energiesparenden und
umweltfreundlichen Heizsystem zu erfolgen (z.B. Nutzung Abwarme, Anschluss an einen Warme-
verbund — betreiben mit hohem Anteil an erneuerbarer Energie — oder eine dezentrale Warmeer-
zeugung mit erneuerbarer Energie). Der Nachweis erfolgt gestitzt auf ein mit der Gemeinde koor-
diniertes Energiekonzept.

Sonnenenergie:

Zur Produktion von Solarstrom ist eine Photovoltaikanlage zu erstellen. Photovoltaikanlagen sind
dabei nur auf den Dachflachen des Baubereichs der Hauptbaute B zulassig und Teil des Energie-
konzeptes.

Abfallbeseitigung:
Der Standort der Sammelstelle fir Abfall etc. ist im Quartierplan festgelegt. Die Sammelstelle muss
mit versenkten Sammelcontainern oder Containern in umgebenden Kleinbauten realisiert werden.

6.7 Quartierplan-Vertrag

Quartierplan-Vertrag

Die Grundeigentimer resp. Berechtigten haben sich gegenseitig alle fir die Realisierung und die
quartierplanméassige Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Ser-
vitute einzuraumen.

Inhalte Quartierplan-Vertrag
In einem Quartierplanvertrag sind insbesondere zu regeln:

= Bauliche Abstimmung der Umgebungsgestaltung mit dem Agglo-Programm-Projekt M14

= Offentliche Gehrechte auf begehbarem Aussenbereich (braune Flache) und Bereich Arkade ge-
mass Quartierplan.

= Zugangsberechtigung Gehrecht zur Nachbarparzelle Nr. 4043 geméss Quartierplaneintrag (zu-
gunsten Bahnhofstrasse 16)

= Baulicher und betrieblicher Unterhalt Einstellhallen-Zufahrt mit Rampe und Einstellhallenfahrgas-
sen
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» Pflanzung und Pflege der Baume nach den Grundséatzen der modernen Baumpflege (Bund
Schweizer Baumpflege), so dass deren langfristiger Erhalt gesichert ist.

6.8 Schattenwurf auf Umgebung

Um eine mogliche Beeinflussung des hohen Baukdrpers auf die umliegenden Hauser und Parzel-
len Gberprufen zu kénnen, wurde der genaue Schattenwurf ermittelt. Nachdem in Basel-Landschaft
keine Vorschriften bezuglich des Schattenwurfs von Hochhausern vorhanden sind, wurde in Ab-
sprache mit der Gemeinde Pratteln der Schattenwurf gemass den Zircher Hochhaus-
Bestimmungen (830 PBG) fir die Beurteilung herangezogen. Dabei soll der Schattenwurf von
Hochhausern auf Nachbargebdude an einem mittleren Wintertag (2. Februar bzw. 3. November)
nicht mehr als zwei Stunden betragen, kann die Beschattungsdauer von maximal zwei Stunden
auch von einer zonenkonformen Bebauungstypologie nicht eingehalten werden, wird projektbezo-
gen eine Entscheidung geféllt.

Die Untersuchung hat ergeben, dass sich die Schattenwurfbelastung (2-Stunden-Schatten) des
aktuellen Projektes (QP Bahnhofstrasse) aufgrund des schlanken hohen Baukoérpers und dessen
lagemassigen Verschiebung Richtung Verkehrsknoten Baslerstrasse / Bahnhofstrasse, im Ver-
gleich zur rechtskréaftigen QP-Bebauung "Grabenmatt” vermindert (insbesondere am Morgen im
Bereich der nordwestlichen Nachbarschatft, vgl. Anhang 4).

7. Planungsgrundsatze gemass Art. 3 des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzes (RPG)

Die Quartierplanung unterstitzt resp. setzt die Planungsgrundsatze Siedlung gemass RPG wie
folgt um:

Grundsatz Siedlung a:
Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmassig zugeordnet und durch das offentliche

Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein.

Die dichte, urbane Neubebauung des Areals, die entsprechend dem Gesamtkonzept durch die
Quartierplanung ermdglicht und sichergestellt wird, fordert die Entwicklung des zentralen und gut
erreichbaren Zentrumsgebiet in Pratteln als Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkt. Die Verteilung
der Nutzungen innerhalb des Areals berlicksichtigt die bauliche Umgebung sowie die larmbelaste-
te Ostliche Quartierplan-Seite (Bahnhofstrasse). Die Nutzungen sind zudem so angeordnet, dass
sie sich gegenseitig nicht stdren und sich in die bauliche Umgebung einfiigen. Der Bahnhof Prat-
teln liegt in Fussgéangerdistanz zum QP-Areal. Die Tramhaltestelle der Linie 14 liegt unmittelbar
nordlich des Quartierplanes. Dies wirkt sich positiv aus zur Erreichung eines grossen 6V-Anteils
bei den Hin- und Wegpendlern.

Grundsatz Siedlung b:
Wohngebiete sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, L&rm und

Erschitterungen maglichst verschont bleiben.

Das Planungsgebiet ist insbesondere durch die im Osten verlaufende Bahnhofstrasse einer Larm-
belastung ausgesetzt. Larmempfindliche Nutzungen wie insbesondere Wohnen sollen in l[armbe-
lasteten Sockelbau mdéglichst auf der lArmabgewandten Seite platziert werden. Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die Larmschutzanforderungen und Vorgaben
gemass Larmgutachten eingehalten resp. erfillt werden.
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Grundsatz Siedlung c:
Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden.

Die Quartierplanung nimmt die wichtige Fussgéngerachse entlang der Bahnhofstrasse mit einer
Arkadenfiihrung auf und leitet die Fussganger zu einem offentlichen Platz (norddstl. QP) und wei-
ter zu den Haltestellen ¢ffentlicher Verkehr (SBB und Tram).

Grundsatz Siedlung d:
Gunstige Voraussetzungen fir die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen sollen sicherge-

stellt sein.

Die hohe Dichte im Areal bietet fir die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben und weiteren pub-
likumsorientierten Nutzungen gunstige Voraussetzungen. Zudem sind diese Arbeitsplatz- und
Wohnnutzungen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln optimal zu erreichen. Die Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs ist durch das an der Bahnhofstrasse benachbarte Coop-Center bereits heute
sichergestellt.

Grundsatz Siedlung e:
Siedlungen sollen viele Griinflachen und Baume enthalten.

Das Areal stellt ein urbanes Quartier dar, dessen Aussenrdume durch die dichte Bebauung relativ
begrenzt sind. Das Anlegen grosserer Grunflachen steht daher nicht im Vordergrund. Das Agglo-
Programm-Projekt M14 (Aufwertung und Beruhigung Ortszentrum Pratteln) dient als gestalterische
Grundlage fir die Aussenraume und Bepflanzungen (Baumreihe entlang Baslerstrasse wie auch
entlang Bahnhofstrasse) ausserhalb des Quartierplan-Areals, wie auch im Aussenraum des Quar-
tierplanes Bahnhofstrasse. Dabei ist der im QP definierte ¢ffentliche Platz ein Mosaikstein der Ge-
staltung der Bahnhofstrasse. Der 6kologische Ausgleich wird schwergewichtig Uber die Baumreihe
entlang der Verkehrsachsen und Uber die zu begrinenden Dachflachen gewahrleistet.

8. Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten VG (Glaser Saxer Keller AG, Bottmingen, 10. Juni 2014) zur Quartierpla-
nung Bahnhofstrasse enthélt folgende Schwerpunkt-Aussagen:

Notwendige Autoabstellplatze in der Einstellhalle (gem. VG, Seite 6):
Stammplatze: 42 / Besucherplatze: 40 - 1. und 2. UG

Das 3. UG (fir 39 PP zugunsten der Parzelle Nr. 4044) darf nur erstellt werden, wenn der Eigen-
tumer der Parzelle 4044 einer Loschung der massgebenden bestehenden Dienstbarkeiten
(19810907.101 / 19860221.100) nicht zustimmt.

Empfehlung Velo- und Mofa-Abstellplatze (gem. Empfehlung VG, Seite 8):

Fur Wohnnutzung: ca. 60 Abstellplatze (im Untergeschoss)

Fur Gbrige Nutzungen: ca. 42 Abstellplatze (im Untergeschoss + oberirdisch)

Knotenbelastung:

Das Verkehrsgutachten zeigt, dass beim Knoten Baslerstrasse / Zufahrt Parkierung die Verkehrs-
menge so gering ist, dass die Qualitatsstufe (QSV) A zu erwarten ist.

Beim Knoten Bahnhofstrasse / Baslerstrasse (Ast Baslerstrasse) verandert sich durch die Zunah-
me der Knotensumme die Qualitatsstufe von der Stufe B auf Stufe C (zufriedenstellend). Die Aste
der Bahnhofstrasse weisen auch in Zukunft die Qualitatsstufe A auf.
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9. Beurteilung Aussenlarmbelastung und Larmbelastung
Tiefgarage

Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Larm-Empfindlichkeitsstufe Il (65 dB / 55 dB) sind nur an der
an die Strasse angrenzende Ostfassade des 1. und 2. Obergeschosses uberschritten. Larmtechni-
sche Massnahmen auf dem Ausbreitungsweg, eine Anderung der Gebaudeanordnung oder der
Gebaudeform sind aufgrund der geringen Wirksamkeit resp. der Verhéltnismassigkeit nicht sinn-
voll. Die IGW sind eingehalten, wenn an den entsprechenden Fassaden Dienstleistungs- oder Bi-
ronutzungen vorgesehen werden. Dann liegen die IGW tagsuiber mit 66 dB unter dem Grenzwert
von 70 dB, die Nachtwerte sind nicht massgebend. Wird im 1. und 2. Obergeschoss Wohnnutzung
vorgesehen, sind als prioritare Massnahme larmunempfindliche Raume an der Ostfassade anzu-
ordnen. Ist diese Raumanordnung nicht moglich, so ist sicherzustellen, dass die larmempfindlichen
Réaume Uber ein Fenster ohne Grenzwertiiberschreitung bellftet werden kdénnen oder dass die
Grenzwerte mittels baulicher und gestalterischer Massnahmen am Geb&ude eingehalten werden
koénnen.

Die Berechnung der Larmbelastung der Tiefgaragen-Rampe auf die umgebende larmempfindliche
Nutzung hat ergeben, dass samtliche Grenzwerte eingehalten werden.

10. Kantonale Vorprufung

Die Quartierplanung Bahnhofstrasse wurde am Amt fir Raumplanung am 19. November 2012 zur
kantonalen Vorprifung unterbreitet. Mit dem Bericht zur Vorprifung vom 24. Januar 2013 hat das
Amt fir Raumplanung zur Quartierplanung Bahnhofstrasse Stellung genommen. Die Stellungnah-
men und kommunalen Reaktionen darauf sind in Anhang 5 dieses Berichtes zusammengefasst.

11. Schritte zur Realisierung und Folgekosten

Durch die Quartierplanung Bahnhofstrasse werden keine Folgekosten fur die Gemeinde verur-
sacht. Der Bau des offentlichen Platzes wird durch die Bauherrschaft getragen.
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12. Offentliche Mitwirkungsverfahren

1. offentliche Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren wurde parallel zur kantonalen Vorprufung durchgefuhrt. Die nachfolgen-
den Unterlagen wurden vom 14. Januar bis 04. Februar 2013 auf der Abteilung Bau der Gemein-
deverwaltung Pratteln offentlich aufgelegt und waren in diesem Zeitraum auf der Homepage der
Gemeinde Pratteln abrufbar:

= Quartierplan (Situation und Schnitte), Massstab 1:500

» Quartierplan-Reglement

= Planungs- und Begleitbericht geméss Art. 47 RPV und 8§ 39 RBG
= Verkehrsgutachten

» Beurteilung Aussenlarmbelastung und Larmbelastung Tiefgarage

Mit der Publikation im kantonalen Amtsblatt Nr. 2 vom 10. Januar 2013 und im Prattler Anzeiger
vom 11. Januar 2013 wurde die Mdoglichkeit zur Mitwirkung und Einsicht in die Unterlagen bekannt
gegeben. Die interessierte Offentlichkeit konnte vom 14. Januar bis 04. Februar 2013 schriftliche
Eingaben an den Gemeinderat richten.

Innerhalb der Frist wurden zwei Eingaben beim Gemeinderat eingereicht. Im Mitwirkungsbericht
der Gemeinde wurde zu den Mitwirkungseingaben Stellung bezogen (Details siehe Mitwirkungsbe-
richt Anhang 6). Der Mitwirkungsbericht wurde im Mérz 2013 o6ffentlich aufgelegt.

2. Offentliche Mitwirkung

Aufgrund von Grenzbaurechten und bestehenden Dienstbarkeiten musste das Projekt angepasst
werden (Details siehe Punkt 3.6 und 6.1). Aufgrund dieser Anderungen fiihrte die Gemeinde vom
01. September bis 22. September 2014 ein zweites Mitwirkungsverfahren durch. Folgende Unter-
lagen wurden auf der Abteilung Bau der Gemeindeverwaltung Pratteln 6ffentlich aufgelegt und
waren in diesem Zeitraum auf der Homepage der Gemeinde Pratteln abrufbar:

» Quartierplan (Situation und Schnitte), Massstab 1:500
» Quartierplan-Reglement
= Planungs- und Begleitbericht geméss Art. 47 RPV und 8§ 39 RBG

= Verkehrsgutachten

Mit der Publikation im kantonalen Amtsblatt Nr. 35 vom 28. August 2014 und im Prattler Anzeiger
vom 29. August 2014 wurde die Moglichkeit zur Mitwirkung und Einsicht in die Unterlagen bekannt
gegeben.

Innerhalb der Frist wurde eine Eingabe beim Gemeinderat eingereicht. Im Mitwirkungsbericht der
Gemeinde wurde zu der Mitwirkungseingabe Stellung bezogen (Details siehe Mitwirkungsbericht
Anhang 7). Der Mitwirkungsbericht wurde vom 14. November bis 8. Dezember 2014 offentlich auf-
gelegt.
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13. Beschlussfassung / Auflageverfahren

..... wird nach Verfahrensabschluss ergénzt

14. Genehmigungsantrag

..... wird spater erganzt

Pratteln, ....................

Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeprasident Der Verwalter
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Anhang 1: Protokoll der kant. Arealbaukommission vom 20. Januar 2011
Projekt "Werner Sutter" (abgelehnt)

Rheinstrasse 29 Bau- und Umweltschutzdirektion
Postfach
CH - 4410 Liestal Kanton Basel-Landschaft
Telefon 061 925 59 33 —
Telefax 061 925 69 82 Kantonale Fachkommission zur
raumplanung@bl.ch Beurteilung von Arealiiberbauungen

E enAA oB oot e a8 e

— — D) L / F
02 Feb. 2011

Sekretariat Gemeinderat Pratteln
Protokollfithrung durch zustiandigen Kreisplaner 4133 Pratteln
Reg.Nr. Liestal, 1. Februar 2011
GK-Nr.
Seiten Y2

Quartierplanung "Grabenmatt Nord", Pratteln
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen (Arealbaukommission) hat an
ihrer Sitzung vom 20. Januar 2011 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das
Beschlussprotokoll dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie iber das Ergebnis wie folgt
zu orientieren:

Erwdgungen

e Der zentrale Standort ist fur die Gemeindeverwaltung richtig und ideal, auch der Wohnnutzung
wird grundsétzlich zugestimmt. Als Beitrag zum Strassenraum (Arkade) sind jedoch éffentliche und
publikumsorientierte Nutzungen notwendig (Laden, Kiosk, Café etc.).

» Es wird begrisst, dass an der Quartierplanung von 1973 nicht mehr festgehalten wird (da veraltet).
Es erstaunt aber, dass trotzdem stark an deren Typologie angekniipft wird. Auch ein modifizierter
Quartierplan von 1973 beschert jedoch nicht mehr Erfolg, deshalb ist der neue Quartierplan véllig
unabhéngig vom bestehenden zu entwickeln. Nur so kann das Potenzial des Standortes
ausgeschopft und eine gute Qualitat erreicht werden.

e Die Lage des Wohnturms erschwert die Ausgestaltung und Nutzung der Gemeindeverwaltung
(insbesondere Lichtverhéltnisse). Das ganze Haus soll mehr nach den Bediirfnissen der
Gemeindeverwaltung gebaut werden, damit diese aussen wie innen Identitat stiftend ist.

» Es wird empfohlen, einen versierten Planer in stddtebaulichen Fragen beizuziehen, um den
eréudekubus zu uberprifen (Volumina, Héhe, Platzierung, Lichtverhéltnisse etc.).

» Ubergeordnete Erkenntnisse der Verkehrsplanung/Strassenraumgestaltung sollen in die
Projektentwicklung einfliessen.

Beschluss

Al Es wird empfohlen, das Projekt im Sinne der vorstehenden Erwagungen grundlegend zu
Uberarbeiten. Es ist der Kommission zur erneuten Begutachtung vorzulegen.

Mit freundlichen Griissen
AREALBAUKOMMISSION
i.A. der Protokollfiihrung

[} 7~ ep -
r : (,CL[\L Sy

Francesca Callipari

Die Bau- und Umweltschutzdirektion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten.
Die Bushaltestelle ,Kantonsspital* der Linien 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus.
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Anhang 1: Visualisierungen zur Arealbaukommission vom 20. Januar 2011
Projekt "Werner Sutter" (abgelehnt)
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Anhang 2: Protokoll der kant. Arealbaukommission vom 25. August 2011
Projekt "Hochhaus" (abgelehnt)

Rheinstrasse 29 Bau- und Umweltschutzdirektion

Postfach

CH - 4410 Liestal Kanton Basel-Landschaft

E::;:: gg: ggg gg gg Kantonale Fachkommission zur
raumplanung@bl.ch Beurteilung von Arealiiberbauungen
Sekretariat Gemeinderat Pratteln
Protokollfiihrung durch zusténdigen Kreisplaner 4133 Pratteln

gigNNrr' Liestal, 7. September 2011

Seiten‘ 112

Quartierplanung "Grabenmatt Nord", Pratteln
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealtiberbauungen (Arealbaukommission) hat an
ihrer Sitzung vom 25. August 2011 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das
Beschlussprotokoll dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie Giber das Ergebnis wie folgt
zu orientieren:

Erwdgungen

e Die Kommission nimmt zur Kenntnis, dass die Erwagungen gemass Protokoll vom 20.01.2011 in
die Planung eingeflossen sind.

¢ Die Analyse der stadtebaulichen Situation ist nachvollziehbar und fundiert.

e Der Sockel (drei Geschosse mit Gemeindeverwaltung und offentlicher Nutzung) hat in vorliegender
Projektstudie an Qualitdt gewonnen. Die Bedurfnisse der Gemeindeverwaltung scheinen
berticksichtigt zu sein. Die Struktur und Funktionalitst des Sockels wie auch die geplante
Strassenraumgestaltung kénnen tberzeugen.

e Es ist festzustellen, dass die Nutzungsziffer von urspriinglich 1.7 (rechtskraftiger Quartierplan) auf
3.4 (vorliegendes Projekt) erhoht wurde. Dieser Sprung ist ausserordentlich hoch und daher
sorgfaltig zu begriinden. Dies insbesondere, weil die Parzelle nicht im vom Hochhauskonzept
ausgewiesenen  Gebiet liegt. Ohne  Uberzeugende Herleitung kénnten  andere
Grundeigentiimerlnnen an der Bahnhofstrasse auch das Recht einfordern, die Nutzung dermassen
zu erhéhen.

¢ Die Kommission ist im Rahmen der Befassung mit der Studie nicht iberzeugt, dass ein Hochhaus
an diesem Ort richtig ist. Eine Zentrumslage erfordert nicht zwingend Hochhauser. Viel wichtiger ist
der "stadtraumliche Anschluss" an die bestehenden Bauten, was mit dem vorgeschlagenen Sockel
bereits gelingt.

e Fur eine Weiterbearbeitung des Projektes mit einem Hochhaus sind folgende Verfahrensschritte
unabdingbar:

1. Das Hochhauskonzept ist aufgrund der heutigen Erkenntnisse grundsatzlich zu tiberprifen
(das Hochhauskonzept muss fachlich begriindbar sein). Dabei ist die generelle Eignung
der Parzelle fur ein Hochhaus zu kléren. Eine Uberarbeitung des Konzepts ist auch aus
Griinden der Glaubwirdigkeit der Gemeinde notwendig.

2. Wenn die Uberarbeitung des Hochhauskonzepts zeigt, dass ein Hochhaus an diesem Ort
méglich ist (d.h. die Randbedingungen fur eine Hochhaus bekannt sind), ist fur die Baute
zwingend ein Qualitatssicherungsverfahren durchzufuhren. Nur so kann sichergestellt
werden, dass die fur Hochhauser zwingend notwendige Qualitat bezuglich stadtebaulicher
Integration und architektonischem Ausdruck erreicht wird. Ob dies ein Wettbewerb,

Die Bau- und Umweltschutzdirektion erreichen Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten.
Die Bushaltestelle ,Kantonsspital* der Linien 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus.
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Studienauftrag oder eine von einer Kommission begleitete Projektierung sein soll, ist zu
Gberlegen.
e Ohne Zusatzschritte kann die Kommission ein Hochhaus nicht unterstiitzen. Ob eine Baute
lediglich als "Flachstruktur" (vorliegender Sockel plus einige dariberliegende Geschosse) der
stadtebaulichen Situation gerecht wird, kann die Kommission noch nicht abschliessend beurteilen

Beschluss

N/R Die Kommission empfiehlt den Verfassern der Studie und der Gemeinde weitere Schritte im
Sinne der Erwagungen.

Mit freundlichen Griissen
AREALBAUKOMMISSION
i.A, der Protokollfihrung

& M m}
ancesca Callipari

Kopie: - Rosenmund + Rieder AG, Liestal
- ARP/Stuc
- ABK-Akten
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Anhang 2: Visualisierungen zur Arealbaukommission vom 20. Januar 2011
Projekt "Hochhaus" (abgelehnt)
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Anhang 3: Protokoll der kant. Arealbaukommission vom 22. Marz 2012
Projekt "aktuelles Projekt"

Rheinstrasse 29

Postfach Bau- und Umweltschutzdirektion
CH-44101 leted Kanton Basel-Landschaft

Telefon 061 925 59 33 z

Telefax 061 925 69 82 Kantonale Fachkommission zur

raumplanung@bl.ch Beurteilung von Arealiiberbauungen

Sekretariat Gemeinderat Pratteln l:.
Protokollfiihrung durch zusténdigen Kreisplaner 4133 Pratteln I[)g
(S)
\90/7
I-F 24 P
Reg.Nr. i i
c;?k?m.r Liestal, 11. April 2012
Seiten 171

Quartierplanung "Grabenmatt Nord", Pratteln
Auszug aus dem Beschlussprotokoll der kantonalen Arealbaukommission

Sehr geehrte Damen und Herren

Die kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Arealiiberbauungen (Arealbaukommission) hat an ihrer
Sitzung vom 22. Mérz 2012 die obgenannte Quartierplanung behandelt. Nachdem das Beschlussprotokoll
dieser Sitzung als genehmigt gilt, erlauben wir uns, Sie Uber das Ergebnis wie folgt zu orientieren:

Erwdgungen

* Die Arealbaukommission stellt fest, dass sich das Projekt sehr gut entwickelt hat. Das Konzept wird
grundsatzlich gutgeheissen.

e Es wird begrisst, dass eine hohe Baute erstellt werden soll. Die Héhe des Punkthauses ist in
vorliegender Form richtig (die um 1 Geschoss h6here Variante).

« Die Gemeindeverwaltung wie auch die Dienstleistungsnutzung erscheint funktionsfahig, die Lichthofe
ergeben gute Lichtverhéltnisse.

¢ In welcher Materialisierung und mit welchem Ausdruck die Fassade gestaltet wird, muss nicht zwingend
im Quartierplan festgelegt werden. Die Qualitat muss aber gesichert werden.

e Es wird erfreut zur Kenntnis genommen, dass Uberlegungen zur Zentrumsentwicklung und -gestaltung
vorgenommen wurden und die Platzbildung/-gestaltung in Zusammenhang mit der Strassengestaltung
der verschiedenen Verkehrsachsen ausgefiihrt werden soll.

¢ Damit eine Platz- bzw. Strassengestaltung gelingen kann, sind jedoch zwingend die Z&une entlang der
Tramlinie zu entfernen.

Beschluss

A Das Projekt wird im Sinne der Erwagungen gutgeheissen.

Mit freundlichen Griissen
AREALBAUKOMMISSION
i.A. der Protokollftihrung

LG

Kopie: - Rosenmund + Rieder AG, Liestal
- ARP/Stuc
- ABK-Akten

Die Bau- und U ektion i 1 Sie vom Bahnhof Liestal aus in knapp 5 Gehminuten.
Die Bushaltestelle ,Kantonsspital* der Linien 70, 76 und 80 befindet sich direkt vor dem Haus.
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Anhang 3: Visualisierungen zur Arealbaukommission vom 22. Méarz 2012
Projekt "aktuelles Projekt"
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Anhang 4: Schattenwurf "aktuelles Projekt" (QP-Bebauung Bahnhofstrase)

=,

1419
8/10 Uhr

95
I :
[Ty |
| 3/
a8
L 11/13 Uhe

| B i
Die Berechnung des Schattenwurfes hat ergeben, dass es im Winter bei den bestehenden Geb&u-
den auf den Parzellen (Nr. 964, 950, und 1420) zu einer kurzfristigen Beschattung von mehr als
zwei Stunden kommt. Um diesen Umstand genauer untersuchen zu kénnen, wurde gemass den
Zurcher Hochhaus-Bestimmungen die Prifung eines quartierplankonformen Gebaudes (bestehen-
der Quartierplan "Grabenmatt 1974") und eines zonentypischen Gebaudes (bis 5 Geschosse) zum
Vergleich herangezogen.
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Anhang 4: Schattenwurf
quartierplankonforme Bebauung (bestehender Quartierplan "Grabenmatt 1974")

Der Vergleich mit dem Schattenwurf einer quartierplankonformen Bebauung hat ergeben, dass das
"aktuelle Projekt" zu einer Verkirzung der Beschattungszeiten und somit zu einer Verbesserung
fuhrt. Des Weiteren werden durch das gezielte Abriicken der oberen Wohngeschosse Richtung
Bahnhofstrasse die nordlichen Parzellen (Parzelle 1417und 1418) entlastet.

LT =" 1)
Zonenkonforme 5-gechossige Gebaude haben den Nachteil, dass es auf Grund der hdheren Ge-
baudelangen, zu einer langeren Beschattungszeit kommt, als bei hohen Punkthdusern. Gemass
dem Zircher Planungs- und Baugesetz ist ein Hochhaus nicht nur zuldssig sondern minimiert

durch die kleine Fassadenbreite die Beschattungsdauer.
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Anhang 5: Zusammenfassung Berucksichtigung der Resultate der kantonalen Vorprufung / Stand: 5. April 2013

Legende: v’ = Antrag bertcksichtigt; (v') = Antrag teilweise berlicksichtigt; --- = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme
Nr. | Nr. VP § Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinderates
1. |1 Quartierplan Zwingende Vorgabe: Dies hat keinen raumlichen Einfluss auf den
Fir den behindertengerechten Ausbau der Tramhaltestelle ,Bahn- | qyartierplan-Inhalt. Im Rahmen des M14 (Agg-
hofstrasse” wird gegebenenfalls ein breiteres Perron notwendig. | |oprogramm) wird in einem Betriebs- und Gestal-
Dadurch konnte die Baslerstrasse Richtung Quartierplan-Perimeter | yngskonzept dieser Angelegenheit Rechnung
verschoben oder deren Querschnitte eingeengt werden. Die Er-| getragen. Des Weiteren ist dieses Anliegen als
schliessung Uber die Baslerstrasse hat diesen Umstand Rechnung | Hinweis und nicht als zwingende Vorgabe zu
Zu tragen. verstehen.
2. |11 Quartierplan: Hinweis:
Planinhalt - Bereich fur Arkade im Erdgeschoss: Wir weisen darauf hin, dass | Im QP werden Gestaltungsbaulinien fir Stitzen
das QPR keine Aussage daruber macht, ob eine Verpflichtung zur | im EG sowie fur 1. und 2. OG in der Legende
Ausbildung einer Arkade vorgesehen ist. Im Ubrigen sind auch | erganzt.
keine Vorschriften zur Ausgestaltung der Arkade vorhanden.
Der Zugang erfolgt Uber einen separaten Ein-
- Veloparkierung im UG: Erfolgt der Zugang zum Parking Uber die | gang. Das Veloparking im 2. UG uber die Ram-
Rampe oder separatem Eingang? Ist dies sinnvoll oder méglich? pe entfallt.
- Naherbaurecht fur 2. + 3. Vollgeschoss: Es wird davon ausge-
gangen, dass diesem Eintrag im QP nicht um einen verbindlichen | pas Naherbaurecht wird im QP-Vertrag geregelt.
Eintrag handelt. Orientierender Eintrag im QP wird geléscht.
- Der Eintrag des Néherbaurechts sollte weggelassen werden.
3. |1.2. Quartierplan Zwingende Vorgabe:
Wenn der Zugang zum Gebaude Nr. 16 eine Rechtswirkung auf- | Ist als orientierender Hinweis zu verstehen. Zu-
weisen soll (6ffentlich-rechtlich Sicherung), muss dieser verbindlich | gang ist im Quartierplan-Vertrag zu regeln. Dies
festgelegt werden. ist des Weiteren als Hinweis und nicht als zwin-
gende Vorgabe zu verstehen.
Hinweis:
Abzubrechende Gebaude: Der Legendeneintrag kann zur besse- | Der Eintrag wird weggelassen.
ren Ubersichtlichkeit weggelassen werden.
4. |21 Quartierplanreg- |83 | zwingende Vorgabe:
lement: Zuléssi- | Abs. 2

ge Nutzungen

Gemass § 16 QPR ist der Quartierplan der Larmempfindlichkeits-

Eine Unterteilung der ES innerhalb des Gebau-
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reiche, ge-

Zweck der verbindlich festgelegten unterirdischen Baubereiche

Nr. | Nr. VP § Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinderates
stufe (ES) Il zugeordnet. D.h., es sind grundsatzlich massig st6- | des wurde nicht vorgenommen. Vielmehr geht
rende Betriebe zulassig. Eine Unterteilung der ES innerhalb eines | es hier um die Nutzungsart (s. Uberschrift). Um
Gebaudes ist nicht mdglich. nicht alle Nutzungen der nicht stérenden Betrie-
- Der Satzteil ,und nicht stérende Betriebe im Sinne von § 21 |be aufzuzahlen, wurde der Bezug zu § 21 RPB
Abs. 1RBG* ist deshalb zu streichen. Wir empfehlen, die Nut- | gewahlt.
zungsart als ,Wohnnutzung gemass RBG“ zu umschreiben und
allféllige weitere Nutzungen mehr oder weniger explizit aufzufih-
ren.

Abs. 1 | Empfehlung:
Wir empfehlen, die Nutzungsart als ,Mischnutzung im Sinne einer | Wird nicht ibernommen.
3 Zentrumszone gemass RBG" zu umschreiben.
Abs. 1 | Redaktionelle Korrektur:
Zum besseren Verstandnis ist folgende Formulierung zu verwen- | Wird nicht Gbernommen.
den:
-2 ,...Gastronomie im 1. und 2. OG auch Wohnen.”
5 |22 Quartierplanreg- | § 4 Redaktionelle Korrektur:
v | lement: Nut- Abs. 1| > ,Das Mass der baulichen Nutzung wird durch die max. zulassige | wird iibernommen.
zungsmass und anrechenbare BGF (...) definiert.
S, zulassige BGF
Abs. 4 | Es macht keinen Sinn, bei einem Richtmass ein circa voranzuset- | wird iilbernommen.
zen, zumal Verschiebungen zuléssig sind.
- ,Richtmass Baubereich Hauptbaute A: 4'400m2 BGF, Richt-
mass Baubereich Hauptbaute B: 2‘800m2 BGF*.
v Abs. 5 | Der Absatz ist folgendermassen zu formulieren: Wird Gbernommen.
—>“Das Nutzungsmass fir Verkauf und Gastronomie betragt maxi-
mal 1'500m2 BGF.
Hinweis:
- Abs. Dle"Deflnltlon der Bruttogeschossflache ist bereits in Absatz 1 auf- Wird analog der bisherigen QP der Gemeinde so
geflhrt und muss nicht wiederholt werden. X
beibehalten.

6. |23 Quartierplanreg- |85 | zwingende Vorgabe:

(v) |lement: Baube- | ADS. 2| aufgrund des letzten Satzes in diesem Absatz kénnen Sinn und | Der Eintrag wird nur noch als orientierender

Planinhalt aufgefiihrt (Anderung in der Legende).
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Nr.

Nr. VP

Anliegen

Erwégungen und Beschluss des Gemeinderates

™)

schosszahl,
Gebaudehdhen

Abs.

nicht erkannt werden. Wenn die Baubereiche ohnehin willkirlich
Uberschritten erden durfen, dann ist deren verbindliche Festlegung
im QP UberflUssig.

Empfehlung:

Wenn nur Velo-Abstellplatze, Unterstande, Uberdachungen und
dergleichen gemeint sind, welche ausserhalb der Baubereiche
platziert werden dirfen, dann ist dies so zu benennen. Gemass 8§ 3
Abs. 3 QPR sind namlich noch viele weitere nicht zur BGF zahlen-
de Bauten und bauliche Anlagen genannt, welche somit ebenfalls
ausserhalb der Baubereiche platziert werden dirfen. Eine solche
Offnung ist jedoch nicht erwiinscht.

Wird entsprechend umformuliert = Anpassung
im Reglement.

2.4

™)

Quartierplanreg-
lement: Dach-
flachen, Dach-
aufbauten,
Dachbegriinung

§8

Abs.

Abs.

Abs.

Zwingende Vorgabe:

Im Sinne des 6kologischen Ausgleichs sind die begrinten Flach-
décher hochwertig auszufihren. Die Bestimmung ist diesbezliglich
sinngemass zu ergéanzen:

- ,Das begrinte Flachdach ist nach 6kologischen Kriterien zu
gestalten und mit Kleinstrukturen auszustatten, um ein Mosaik an
Kleinstlebensraumen zu schaffen.”

Redaktionelle Korrektur:
,Basler Standard“ ist durch ,Basler Mischung“ zu ersetzen.

,Zur Belichtung ...Oberlichter und dgl. zuldssig.*

Ist nicht als zwingende Vorgabe zu verstehen,
sondern als Empfehlung. Wird im Sinne der
Empfehlung angepasst.

Wird Gbernommen.

Wird Gbernommen.

2.5

)

Quartierplanreg-
lement

§9

Abs.

Zwingende Vorgabe:

Die Quartierplanvorschriften definieren die Umgebungsgestaltung.
Samtliche grundsatzlichen Festlegungen Uber die Umgebungsge-
staltung mussen in den Quartierplanvorschriften erfolgen, so dass
insbesondere auch die Beschlussfassung des Einwohnerrates
Uber diese Inhalte sichergestellt ist. Die Planung der Umgebung
hat im Quartierplanverfahren zu erfolgen. Demgegentiber stellt der
Umgebungsplan, welcher im Baubewilligungsverfahren einverlangt
werden kann, nicht ein Planungs-, sondern ein Nachweisinstru-
ment dar, welches die Umsetzung der verbindlichen Vorgaben aus
den Quartierplanvorschriften im Rahmen des Baugesuchverfah-
rens aufzuzeigen hat. Somit ist es nicht mdglich, damit Inhalte,
welche in den Quartierplanvorschriften nicht verbindlich vorgese-

Wird Gbernommen.
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Nr.

Nr. VP

Anliegen

Erwégungen und Beschluss des Gemeinderates

™)

™)

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

hen sind, auf Stufe Baugesuch konkretisiert und detailliert festzu-
legen.

- der zweite Satz ist daher zu streichen. Die Marginalie ist , Aus-
senraum® zu nennen.

8 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und Landschafts-
schutz schreibt dem Kanton und den Gemeinden vor, dass sie fiir
die Vernetzung und 6kologischen Ausgleich sorgen sollen. Dies
lasst sich aus naturschitzerischer Sicht am besten mit einheimi-
schen, standortgerechten Arten bewerkstelligen. Wir schlagen vor:
.Fur die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Baume
und Straucher zu verwenden.”

Grundsatzlich ist es so, dass Elemente, welche gréssere Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft und somit Einsprachen generieren
kénnen, im QP zu fixieren sind. Die max. Hohe des im QP festge-
legten Sichtschutzes ist deshalb zu definieren.

Es ist festzuhalten, dass § 87 Verordnung zum Raumplanungs-
und Baugesetz abschliessend festlegt, welche Unterlagen fur eine
Baueingabe erforderlich sind. Zudem geht aus den obenliegenden
Ausfuhrungen hervor, dass der Umgebungsplan ein Nachweisplan
und kein Planungsinstrument ist. Somit geht es nicht an, dass mit
dem Umgebungsplan Inhalte konkretisiert, detailliert und festgelegt
werden sollen. Der Absatz ist deshalb zu streichen. Stattdessen
kann eine Vorschrift aufgenommen werden, geméass welcher vom
Gemeinderat die Einreichung eines Umgebungplanes bei der Bau-
bewilligungsbehodrde beantragt werden kann, soweit dies zur Beur-
teilung von Baugesuchen erforderlich ist.

Im Ubrigen ist festzuhalten, dass die an mehreren Stellen erwahn-
te Erarbeitung eines aussenrdumlichen Gesamtkonzeptes keinen
Sinn macht, weil die Quartierplanung an sich bereits auf einem
stadtebaulichen Konzept basiert, welches selbstverstandlich die
Umgebungsgestaltung bertcksichtigen bzw. vorgeben muss. Die
entsprechenden Textpassagen sind wegzulassen.

Da die Pflanzung der im Quartierplan dargestellten Baumreihen
nicht im Rahmen der Quartierplanung, sondern im Rahmen der

Wird tibernommen.

Wird dbernommen. Die max. Hohe wird mit 1.80
m beziffert.

Der erste Satz wird bei belassen. Abs. 3 wird im
Sinne eines Nachweisplanes konkretisiert.

Hinweis auf Quartierplan-Vertrag wird erganzt.
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Nr.

Nr. VP

Anliegen

Erwégungen und Beschluss des Gemeinderates

Strassengestaltung erfolgt, ist die gewahlte Formulierung irreflih-
rend und falsch. Zudem kann das QPR keine verbindliche Aussage
Uber orientierende und ausserhalb des Perimeters liegende Inhal-
te vornehmen. Die Bestimmung stellt somit keinen Rechtssatz
sondern lediglich eine Information dar. Sie gehért demzufolge nicht
in das QPR. Die Vorgaben sind privat-rechtlich zu regeln, die Zu-
sammenhange im Planungsbericht darzustellen.

2.6

Quartierplanreg-
lement: Offentli-
che Bereiche

§10

Zwingende Vorgabe:

Gemass Ausfiihrungen zu § 9 QPR ist der Absatz folgendermas-
sen zu formulieren: ,Der im Quartierplan definierte Platz ist als
urbane Aussenraumflache fir Publikumsbegegnung auszugestal-
ten.”

Wird tibernommen.

10.

2.7

Quartierplanreg-
lement: Park-
platze

§11

Abs. 3

Abs. 4

Abs. 1

Zwingende Vorgabe:

Im Quatrtierplan ist die maximal zulassige Anzahl Autoabstellplatze
festzulegen. Der vorhandene Absatz ist zu streichen und stattdes-
sen z.B. folgendermassen zu formulieren: ,Die maximale Anzahl
Parkplatze im Quartierplan-Areal betragt xy.*

Der dritte und vierte Satz sind folgendermassen zu formulieren:
,Der oberirdische Standort ist als Bereich im Quartierplan festge-
legt. Die Abstellanlagen im Aussenraum sind im Umgebungsplan
auszuweisen.

Redaktionelle Korrektur:

,Die Erschliessung des Areals der Quartierplanung fiir den motori-
sierten Verkehr erfolgt von Norden her Uber die Zufahrt ESH ab
Baslerstrasse.”

Wird Gbernommen.

Wird Gbernommen.

Wird Gbernommen.

11.

2.8

Quartierplanreg-
lement: Kosten-
beitrage

§12
Abs.1

Redaktionelle Korrektur:

Es ist festzustellen, dass dies die einzige Stelle im Reglement ist,
wo- neben der Marginalie- im Absatz selbst nochmals ein Titel
aufgefiihrt ist. Wahrend dieser Titel uberflissig ist, fehlt der Be-
stimmung selbst einen Rechtssatz. Der erste Abschnitt ist deshalb
folgendermassen zu formulieren: ,Es werden ausserordentliche
Beitrdge geméass Strassenreglement § 33 Abs. 3 (Kostenvertei-
lung) erhoben.*

Wird Ubernommen.

12.

2.9

Quartierplanreg-
lement: Warme-

§14

Zwingende Vorgabe:
Flachdachbegriinung und Photovoltaikanlage mussen 6kologisch

Wird Ubernommen.
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Nr. | Nr. VP § Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinderates
erzeugung / Abs. 2 | sinnvoll aufeinander abgestimmt angebracht werden.
Energie
Abs. 2 :‘“”W_e'35 _ ‘ _ . Gemass Machbarkeitsstudie des beauftragten
+ < | Ist eine Vorgabe von mindestens 20°000 kWh sinnvoll und Gber- | Fachbiiros ist die Vorgabe von mind. 20°000
haupt machbar auf der vorhandenen Flache? kWh machbar.
13. |2.10 Quartierplanreg- | § 15 | zwingende Vorgabe:
lement: Abfall- Es geht nicht an, dass durch die Gemeinde konkrete Festsetzun- | Wird lbernommen.
beseitigung gen im Rahmen des Baugesuchverfahrens vorgenommen werden.
Diese haben im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung zu
erfolgen. Im Zusammenhang auch mit den Ausfihrungen zu § 9
QPR ist der Absatz folgendermassen zu formulieren: ,Der Standort
... festgelegt. Die Sammelstelle ist mit versenkten Sammelcontai-
nern oder Containern in umgebenden Kleinbauten zu realisieren.”
14. |2.11 Quartierplanreg- | 8 16 | Empfehlung:
lement: Larm- | ADS. 2| Es wird empfohlen, Abs. 2 aus dem QPR zu streichen. Die ge- | Wird tibernommen.
schutz machten Vorgaben sind nach giiltiger Praxis nicht im Rahmen der
Quartierplanung sondern im Rahmen des Baugesuchverfahrens
nachzuweisen.
15. |2.12 Quartierplanreg- |8 17 | Hinweis:
lement: Quar- Bezuglich Quartierplanvertrag verweisen wir auf die Ausfiihrungen | Die Anpassungen der privat-rechtlichen Verein-
tierplanvertrag zu Ziff. 6.7 im Planungsbericht (Ziff. 3.2 dieses Berichts). barungen werden durch Anpassung des beste-
henden QP-Vertrages bzw. durch einen neuen
QP-Vertrag bewerkstelligt.
16. |3.1 PB: Planungs- Empfehlung:

rechtliche Vo-
raussetzungen /
Vorgaben

Seite 5ff: Unter Ziff. 3 ist ein Kapitel Storfallvorsorge einzufligen
(analog ziff. 3.9). Ferner ist zu vermerken, dass der nachste Stor-
fallbetrieb und die risikorelevante Bahnlinie ca. 200 m vom Quar-
tierplan-Perimeter entfernt liegen. Durch das geplante Bauprojekt
wird die Personendichte und dadurch das Personenrisiko etwas
erhoht. Vorgaben zu Massnahmen am Bauprojekt zum Schutz der
Personen sind jedoch nicht erforderlich.

Redaktionelle Korrektur:

Die Abbildung ist fehlerhaft. Sudlich der Tramlinie gibt es keine
Wohn- /Geschéaftszone WG4, sondern lediglich WG3 bzw. W3.
Insbesondere liegen die westlich benachbarten Parzellen der
Quartierplanung ,,Grabenmatt” in der WG3-Zone. Die Legende ist

Eine entsprechende Abhandlung ist im Pla-
nungsbericht erfolgt.

Wird Gbernommen. Fehlerhafte Abbildung bzw.
Legende wird geéndert.
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Nr. | Nr. VP Anliegen Erwégungen und Beschluss des Gemeinderates
entsprechend zu erganzen. Zudem ist der Quartierplan ,Bahnhof-
platz“ die Nr. 25 statt 4.

17. |3.2 PB: Inhalte der Zwingende Vorgabe:

Quartierplanung

Die Ablésung der Quartierplanung ,Bahnhofstrasse® von der Quar-
tierplanung ,Grabenmatt® ist privat-rechtlich zu vereinbaren. Es ist
die Zustimmung der bisherigen Vertragspartner notwendig. Es ist
daher zu prifen, wie weit eine Anpassung des Quartierplan-
Vertrages ,Grabenmatt notwendig ist.

Hinweis:
Aussenraumkonzept: Bezlglich Umgebungsplan / Aussenraum-
konzept wird auf die Ausfiihrung zu 8 9 QPR verwiesen.

Die Abloésung wird privat-rechtlich vereinbart
mittels QP-Vertragsanpassung

S. Erlauterungen zu § 9 QPR.
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Anhang 6: Zusammenfassung und Behandlung aus der 1. 6ffentlichen Mitwirkung / Stand: 3. Méarz 2013

Legende: v’ = Antrag berucksichtigt; (v') = Antrag teilweise berilicksichtigt; --- = Antrag nicht beriicksichtigt; K = Kenntnisnahme
Nr. Name Thema Artikel | Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinde-
rates
1. K | Verkehrs-Club der Formelles, Allge- g7 Die Dauer der Mitwirkung von 3 Wochen wird als zu | g 7 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG)
Schweiz, Sektion mein RBG | kurz erachtet. o o macht keine Angaben zur Dauer der Mitwir-
beider Basel — Wir regen an, der Mitwirkung die Gblichen 4 Wo- | kung. Die Auflagefrist entspricht der Praxis
chen einzuraumen. der Gemeinde und wird als ausreichend
angesehen.
2. v Formelles, Allge- | --- Es wird nicht erlautert, weshalb der QP Bahn- Eine entsprechende Abhandlung ist im Pla-
mein hofstrasse aus dem bestehenden QP Grabenmatt nungsbericht erfolgt.
herausgeldst und nicht der QP Grabenmatt geéndert
wird. Im Hinblick auf eine umfassendere Betrach-
tung bezuglich Umweltauswirkungen ware dies
sinnvoll.
— Wir regen an, die entsprechenden Uberlegungen
im Planungsbericht zu erganzen.
3. v Quartierplanreg- §1 — Wir regen an, auch auf die hohe Standort- und Wird angepasst
lement Abs. 1 | Erschliessungsqualitat fir den Fuss- und Velover-
kehr hinzuweisen.
4. - Quartierplanreg- |§1 | > Wirregen an, auch nachstehende Ziele zu verfol- | pje Unterstiitzung und Umsetzung der Pla-
lement Abs. 2 | gen: nungsgrundsatze gemass Art. 3 RPG ist
e Verkehrssparende (MIV) Bauweise, um dem | nicht das Ziel, sondern eine Bedingung fiir
Planungsgrundsatz Siedlung (b) geméss eine gute Quartierplanung. Im Planungsbe-
Art. 3 RPG gerecht zu werden. richt (S. 15) werden die Grundsatze ausrei-
e Optimierung der Veloachse entlang der chend ausgefuhrt.
Bahnhofstrasse, um dem Planungsgrund-
satz Siedlung (c) gemass Art. 3 RPG ge-
recht zu werden.
5. - Quartierplanreg- §4 - Wir regen an zu ergénzen, dass unter die Summe | Die Beschreibung der BGF wird in vorlie-
lement Abs. 2 | der BGF neben Geschossflachen fir Wohnen und gender Form als ausreichend erachtet.
Arbeiten auch Flachen fur Kund-
schaft/Besucher/innen zu subsumieren sind.
6. K Quatrtierplanreg- §4 Wir unterstiitzen die klare Beschrankung der ver- Kenntnisnahme
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Nr. Name Thema Artikel | Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinde-
rates
lement Abs. 5 | kehrsintensiven Nutzung (MIV), welche auch bei
Nutzungsverschiebungen einzuhalten ist.
7. - Quartierplanreg- §7 Die Anforderung an den MINERGIE-Standard wird | Die Planung des Gebé&udes erfolgt auf Basis
lement Abs. 1 | als zu wenig ambitioniert erachtet. Minergie-Standard. Der Minergie- P-
- Wir regen an, konsequent den MNIERGIE-P- Standard wird nicht angestrebt. Die mdgli-
Standard vorzuschreiben. chen Energieeinsparungen unter Minergie-P
im Vergleich zum geplanten Minergie-
Standard waren nur gering und nur mit ei-
nem unverhaltnismassig grossen Aufwand
zu erreichen.
8. - Quarterplanregle- |89 - Wir regen an, das ,aussenrdumliche Gesamtkon- | Die inhaltlichen Vorgaben fir das Konzept
ment Abs. 3 | zept” bereits auf Stufe des QP zu konkretisieren, bzw. fir den Umgebungsplan sind im QPR
nicht erst im Baugesuchverfahren. verbindlich festgehalten. Es sind keine Kon-
zepte auf Stufe Quartierplanverfahren vor-
gesehen.
9. K Quartierplanreg- 8§11 - Wir unterstiitzen den unbestrittenen R1 = 0.5 Kenntnisnahme
lement: Parkplatze | Abs. 2
K

- Wir regen an, den Faktor R 2 von 0.7 auf 0.6 zu
senken. Es wird nicht plausibel ausgefiihrt, weshalb
R2 = 0.7 gewahlt wird.

- Wir regen an, den Faktor R 1 von 0.5 auch auf
die Wohnnutzung anzuwenden. Dies ist gemass
Anhang 11/2 RBV BL auf Antrag des Gemeinderats

Die Festlegung des Reduktionsfaktors R2 ist
aufgrund der reduzierenden Kriterien mit 0.7
gewahlt. Der im Gesetz vorgesehene Mini-
malwert liegt bei 0.6. Aufgrund der zukunfti-
gen stadtebaulichen Entwicklung und durch
das im Betriebs- und Gestaltungskonzept an
der Bahnhofstrasse vorgesehene sied-
lungsorientierte Ausbauprojekt der Strasse,
werden weniger oberirdische Parkplatze
angeboten. Es sind keine offentlichen Park-
platze in der Nahe vorhanden. Ebenfalls
lasst die Gesamtnutzung des Gebaudes
nicht auf einen hohen Veloanteil schliessen.

Eine weitere Parkplatzreduktion fir die
Wohnnutzung ist nicht sinnvoll.
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Nr. Name Thema Artikel | Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinde-
rates
maoglich.
Es sind nicht wegfallende Parkplatze, son-
Wegfallende Parkplatze geniessen keine Bestan- dern Pflichtparkplatze fr die QP Einheiten
desgarantie. Plitze, die nicht einer Nutzung zuge- | Al und A2 nach damaligen Berechnungs-
wiesen werden, entfallen ersatzlos. Die Berechnung | methoden. Weil diese heute nicht mehr ak-
eines ,theoretischen Mankos* ist nicht nachvolizieh- | tuell sind, wurde im VG im Kapitel 2.4, Seite
bar. 6, vorgeschlagen, den P-Nachweis fiir alle
. o . Einheiten nach heutigen Vorschriften zu
:crtheI:‘\r:r?ti, n raerc]:’h((jalre] dU;)f;LGg;g;%iﬂ im Verkehrsgut- rechnen. Das fihrt dann insgesamt zu einer
P P ' deutlichen Reduktion der Parkplatze und
erlaubt den Verzicht auf ein drittes Unterge-
schoss.
10. K Quartierplanreg- §11 | Wir unterstitzen in aller Form, dass der gesetzlich Kenntnisnahme
lement Abs. 3 | zwingende Mindestbedarf als Maximalangebot gilt.
11. |- Quartierplanreg- §11 |Es wird begrisst, dass die Ermittlung der Veloab- Die genaue Anzahl der Veloabstellplatze
lement Abs. 4 | stellplatze den kantonalen Richtlinien entspricht. wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt

- Wir regen an, den Grundbedarf als verbindliches
Minimalangebot festzulegen und Reserveflachen fir
den Fall eines Mehrbedarfs zu verlangen.

Veloabstellplatze sollen zwingend fahrbar erreichbar
sein. Veloparkplatze im 2. UG werden abgelehnt.

- Wir regen an, auch im EG Veloabstellplatze vor-
zusehen.

- Zudem sollen die Besucher- / Kunden-Velo-
abstellplatze unmittelbar bei den Eingangen und
gedeckt ausgefuhrt werden. Dies ist im QPR festzu-
halten.

- Wir regen an, die Empfehlung fiir Veloabstéande
mit grosserer Abmessung (Anhénger etc.) im QPR

und die Ortlichkeit der Abstellanlagen im
Aussenraum mittels Umgebungsplan aufge-
zeigt.

Die Veloabstellplatze im 1. UG sind unprob-
lematisch Uber eine Rampe erreichbar.
Auch die Veloabstellplatze im 2. UG sind
fahrbar erreichbar. Zudem sind Veloabstell-
platze auf EG-Niveau im Aussenbereich
vorgesehen.

Der oberirdische Veloparkplatz ist im QP
dargestellt und in unmittelbarere Nahe zum
Eingang. Die Abstellanlagen im Aussenraum
sind im Umgebungsplan auszuweisen und
zu konkretisieren.

s. oben
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Nr. Name Thema Artikel | Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinde-
rates
als verbindliche Vorgabe festzuhalten.

12. K Quartierplanreg- §11 | Als Massnahme zum Umweltschutz seien die Besu- | Eine Bewirtschaftung der nicht reservierten

lement Abs. | cher- / Kundenparkplatze lenkungswirksam ab der Parkplatze wird gepruft.
NEU | ersten Minute und ohne Riickerstattungsrecht zu
bewirtschaften. Zudem sollen Stamm- von Kunden-
parkplatzen baulich getrennt werden.

13. - Schattenwurf Die Schattendiagramme (Planungsbericht, Anhang | Die Schattendiagramme sind vollstandig
4) sind unvollstandig dargestellt. Der Schattenwurf | dargestellt und der massgebende 2 h Schat-
reicht Giber den Bildrand hinaus und die Darstellun- | tenwurf ist klar ablesbar.
gen sind schwammig und diffus.

- Wir regen an, diesen Sachverhalt zuklnftig bei
allen QP korrekt darzustellen.

14. - Schattenwurf Pratteln verfugt Gber ein Hochhauskonzept, nicht Die Vorschriften bezuglich Schattenwurf
aber Uber Vorschriften bezuglich des Schattenwur- | werden in den kommunalen Planungen be-
fes. rucksichtigt und entsprechen den géngigen
tens mit den iiblichen Vorschriften zum Schattenwurf | QP Haring-Coop, Hochhaus Ceres, Hoch-
(2h-Schatten) zu erganzen. haus am Bahnhof). Die allgemein verbindli-

che Beurteilung des Schattenwurfes (2 h
Schatten) wird in der vorliegenden Quartier-
planung aufgezeigt.

15. K Larmgutachten Es wird bezweifelt, dass dem Larmschutz mit den Konkrete Larmschutzmassnahmen sind im
Massnahmen gemaéss Larmgutachten (S. 6) bzw. Baugesuchverfahren nachzuweisen (LSV
Planungsbericht (S. 17) Genlige getan ist. Art. 31 und 32).

- Wir regen an, diese Massnahmen zu Uberprifen
und allenfalls wirkungsvollere Vorgaben zu formulie-
ren.
16. -- | Patrick Weisskopf Hochhaus / Hoch- Die Gemeinde Pratteln hat mit dem Teilzonenplan Die Quartierplanung Bahnhofstrasse beab-

hauskonzept

Pratteln Mitte und dem Hochhauskonzept neue pla-
nerische Vorgaben gemacht. Auch fur die Zent-
rumszone missen Vorgaben umgesetzt werden,
wobei die Zentrumszone keine Hochhduser zulésst.
Diese Vorgaben missen in der neuen Quartierpla-
nung beriicksichtigt werden. Es darf nicht sein, dass
fortlaufend raumplanerische Konzepte mittels einer

sichtigt den Bau eines 11-geschossigen
Hauses mit einer max. H6he von 35 m. Der
bisher gliltige Quartierplan sah ein hohes
Gebaude mit 9 oberirdischen Geschossen
vor.

Das Gebaude ist nicht als Hochhaus im
Sinne des Hochhauskonzepts, sondern als
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Nr.

Name

Thema

Artikel

Anliegen

Erwagungen und Beschluss des Gemeinde-
rates

individuellen Quartierplanung umgangen werden.

hohes Haus zu bezeichnen. Die im Hoch-
hauskonzept festgelegten Raume fur Hoch-
hauser betreffen Gebaude mit einer Hoéhe
zwischen 60 bis rund 80 m. Im Siedlungsbild
von Pratteln liegen ausserhalb des Hoch-
hausperimeters gemass dem Hochhauskon-
zept zudem bereits zahlreiche Gebaude
zwischen 30-50 m Héhe (z.B. Rohner-
Chemie, Planzer, BUSS, Wohngebéaude
Vogelmatt, Langi, Gehrenacker, Rankacher,
Agua Basilea). Das hohe Gebaude unter-
stutzt und akzentuiert das zuklnftig zu star-
kende Zentrum und Ort der Begegnung an
der Bahnhofstrasse. Die Starkung des ver-
kehrstechnisch optimal erschlossenen Zent-
rums ist unbedingt notwendig und wird eine
zuklnftig positive Entwicklung stitzen. Wo
verdichtet Bauen, wenn nicht an dieser op-
timalen Lage! Die Hohe des Gebéaudes an
dieser zentralen Lage ist anhand von ver-
schiedenen Modellen zusammen mit der
kantonalen Arealbaukommission an drei
Sitzungen eingehend und sorgfaltig analy-
siert worden. Diese kantonale Fachkom-
mission ist zusammen mit dem Gemeinderat
der Meinung, dass ein rund 35 m hohes
Gebaude an diesem Standort im Rahmen
des vorliegenden Quartierplanes eine sehr
gute stadtebauliche Situation ermdglicht.

Das Planungsgebiet ist Teil einer bereits
rechtskraftigen Quartierplanung (Graben-
matt, 1974). Eine Bebauung nach dieser
Quartierplanung ware nicht mehr zeitge-
mass. Daher wurde eine neue Quartierpla-
nung unerlasslich.

Die Lage des hohen Gebéaudes an der Peri-

pherie des Perimeters geméass Hochhaus-
konzept ist ein gewichtiger Marker fir die
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Nr. Name Thema Artikel | Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinde-
rates
Zentrumsentwicklung an der Bahnhofstras-
se.
17. - Bauhthe Das 11-geschossige Gebaude lberragt die umlie- (Siehe Kommentar zu 16)
genden Gebaude der Wohn- / und Geschéaftszone Mit dem Bau des 11-geschossigen Gebau-
WG 4 (17 m) und WG 5 (20 m). des wird die stadtebauliche Akzentuierung
- Von einer Bebauung des 11-geschossigen Ge- und eigensténdige Siedlungsentwicklung
baudes soll abgesehen werden. des nordlichen Quartierplanareals Graben-
matt als Erganzung des Pratteler Siedlungs-
zentrum an der Bahnhofstrasse bezweckt.
Mit qualitativ hochstehenden, zentrumsbil-
denden Mischnutzungen flr Arbeiten,
Dienstleistung, Verkauf und Wohnen soll
das Areal im Sinn der Siedlungsentwick-
lungsabsichten (Stérkung und Verdichtung
der Zentrumszone) in der Gemeinde Pratteln
weiterentwickelt werden.
18. - Nutzung Es ist fraglich, ob die ausschliessliche Wohnnutzung | Geméass § 3 Abs. 2 QPR sind in der Haupt-
ab dem 3. OG tatsachlich spéater beibehalten wird. baute B nicht nur Wohnnutzung, sondern
Der Umzug der Gemeindeverwaltung in den Sockel- |auch nicht stérende Betriebe gemaéss § 21
geschoss sowie den 1. und 2. OG ist bekannt und RBG zulassig. Eine allféllige Erweiterung der
deckt die Raumbedurfnisse der Verwaltung nicht ab. | Verwaltung ist nicht ausgeschlossen. In den
Eine spatere Ausweitung der Verwaltung wird mit Sockelgeschossen ist jedoch eine ausrei-
dieser Regelung verunmaglicht. chende raumliche Reserve fir die zuklnftige
Verwaltung vorhanden.
19. |- Schattenwurf Im Vergleich zur bestehenden Quartierplanung Gra- | Der Vergleich des Schattenwurfes hat nichts

benmatt wird sich der Schattenwurf verringern. Der
Vergleich ist allerdings nicht mehr zeitgemass.

Zudem ist beim Schattenwurf von einem februarmit-
telmass ausgegangen worden. Es sollte aber von

mit ,zeitgemass"“ zu tun. Auf dem Planungs-
gebiet kénnte nach wie vor nach der rechts-
kraftigen QP Grabenmatt gebaut werden.
Der Vergleich des Schattenwurfes ist eine
wichtige Gegenuberstellung und spricht fir
den schlank gewahlten Baukdrper und die
Rucksichtnahme auf die umliegende Bebau-
ung.

Der 2h-Schattenwurf wird in der Regel fir
einen mittleren Wintertag berechnet (3. No-
vember oder 8. Februar). Im Kanton Basel-
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Nr. Name Thema Artikel | Anliegen Erwagungen und Beschluss des Gemeinde-

rates
der Jahreswende ausgegangen werden (unglnsti- Landschaft wird praxisgemass der Schat-
gerer Schattenwurf). tenwurf gemass den Zircher Richtlinien

beurteilt § 30 PBG (Anlehnung an die Voll-
ziehungsverordnung zum Baugesetz vom
15. Juni 1967 BL). Diese Beurteilung ist
bereits bei den Hochhausprojekten am
Bahnhof, Ceres sowie Coop-Héring ange-
wendet worden.

20. - Abfallwesen Es sind keine Wertstoffsammelstellen vorgesehen. Im Quartierplan Situation und Schnitte 1:500
Wo kommen diese hin? ist der Standort fur die interne Sammelstelle
bezeichnet. Die 6ffentliche Wertstoffsam-
melstelle auf dem Parkplatz Coop wird durch
eine neue Sammelstelle in Zentrumslage
ersetzt. Es werden zurzeit verschiedene
Standorte von der Verwaltung geprft.

Anhang 7: Zusammenfassung und Behandlung aus der 2. 6ffentlichen Mitwirkung / Stand: 11. November 2014

Legende: v’ = Antrag bericksichtigt; (v') = Antrag teilweise beriicksichtigt; --- = Antrag nicht berlicksichtigt; K = Kenntnisnahme

Nr. Name Thema Artikel | Anliegen Erwéagungen und Beschluss des Gemeinderates

1. |K |P. Altrechtliche - Das Areal der zur Diskussion stehenden Parzelle Nr. | per QP Grabenmatt basiert auf mehrfach tberholtem
Weisskopf | Quartierplanung 4042 ist Teil des Quartierplans ,Grabenmatt” (RRB | Recht. Darum entschied man sich eine mit dem aktuellen

Nr. 2051 vom 18. Juni 1974 und Folgebeschliisse). | Recht kompatible Planung zu erstellen, welche eine der
wirkung der Quartierplanung Grabenmatt auf der

Parzelle Nr. 4042 aufgehoben und einer eigenstan-
digen Sondernutzungsplanung (QP Bahnhofstrasse)
zugefuhrt werden.

2. |K Verwendung des | -- In der Gemeinde Prattein wird das Instrument des | pmit dem Quartierplan wird eine stadtebaulich, architekto-
Instruments Quartierplans leider allzu oft auf einzelne Parzellen | hisch, wohnhygienisch und umweltgerechte Arealiiber-
Quartierplan angewendet. Dadurch werden die der Raumplanung | hayung angestrebt. Dabei spielt es keine Rolle ob nur

vorgegebenen und bewilligten Zonenvorschriften | gine parzelle oder mehrere in die Planung integriert wer-

umgangen und zum privaten Gewinnoptimierung | den. Wichtig ist jedoch die Grésse des beplanten Areals,
missbrauchlich eingesetzt.
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Erwagungen und Beschluss des Gemeinderates

Aus meiner Sicht sollte ein Quartierplan immer meh-
rere zusammenhangende Parzellen oder ein grésse-
res zusammenhangendes Landstlck einer hoher-
wertigen, in einem zu seinem Umfeld passenden
und angemessenen, intensiveren Nutzung beriick-
sichtigen.

sowie der Zweck und das Nutzungsmass. Je nach Nut-
zung wird die Quartierplanung auch per Gesetz (RBG
§ 51) vorgeschrieben. Von einer Umgehung der Zonen-
vorschriften kann nicht die Rede sein, da zum einen der
bestehende Quartierplan eine ahnliche Nutzung zulasst
und zum anderen der neue Quartierplan vom Einwohner-
rat beschlossen werden muss. Eine Quartierplanung ist
ein langerer Prozess, welcher den Bauherren einiges
zusatzliches abverlangt. Der Quartierplan muss héheren
Qualitatsansprichen genigen als eine ,normale“ Baute.
Jede Quartierplanung muss deshalb der kantonalen Are-
albaukommission vorgelegt werden. Auch verwaltungsin-
tern kann durch den Quartierplan die Entwicklung der
Gemeinde beeinflusst werden. Bestes Beispiel ist der
offentliche Platz in Nordosten des Areals. Vom Vorwurf
einer misshrauchlichen privaten Gewinnoptimierung kann
nicht die Rede sein.

Grln-

und Frei-

zeitflachen

So ist es sinnvoll, dass hohe Wohnhauser zuguns-
ten von mehr Grin- und Spielflachen in einem QP
bewilligt werden. Mit der eigenstéandigen Definition
des QP ,Bahnhofstrasse® macht es sich die Ge-
meindeverwaltung zu einfach und verliert die Sicht
auf das Ganze und vertritt damit das tbergeordnete
offentliche Interesse zu wenig.

Der Gemeinde ist der Erhalt seiner Grun- und Freizeitfla-
chen sehr wichtig. Durch den QP wird allerdings ein
Parkplatz GUberbaut. Im Sinne der inneren Verdichtung
und der sinnvollen Nutzung des nicht vermehrbaren Bo-
dens macht es an dieser Lage keinen Sinn grossraumige
Spielanlagen zu schaffen. Ein neu geschaffener urbaner
Platz wird verschiedene Funktionen fir die Bevolkerung
Uubernehmen kénnen. Der offentliche Platz soll eine hohe
Aufenthaltsqualitdt mit einer ansprechenden Mdoblierung
aufweisen. Zudem ist der Jorinpark, als Naherholungs-
gebiet, in Gehdistanz gut zu erreichen. Auch schon be-
rucksichtigt wurden im Quartierplan zukiinftige Entwick-
lungen der Bahnhofstrasse, sowie des Tramtrassees.

Parkplatze

In diesem Zusammenhang muissen nun auch die
Parkhduser betrachtet werden. Der heutige Park-
platz auf dem Coop Areal wird intensiv genutzt. Das
dritte Untergeschoss, welches mit 39 PP ausformu-
liert wurde, ist ausschliesslich fiir die Parkierung der
Uberbauung auf der Parzelle Nr. 4044 und stiitzt
sich auf eine bestehende Dienstbarkeit ab (unselb-
stédndiges Baurecht). Eine Léschung erachte ich als

Die Parkplatze (PP) fur den bereits gebauten Teil des QP
Grabenmatt wurden in der Tiefgarage realisiert. Die
39 PP sind nicht Teil der obligatorischen 102 PP fur die
Uberbauung auf der Parzelle Nr. 4044. Fir die bereits
bestehende Uberbauung sind insgesamt 201 PP vorge-
sehen geméass QP Grabenmatt. Nach heutigem Gesetz
wirde man deutlich weniger PP fiir eine solche Uberbau-
ung zulassen. Folglich verfiigt die bestehende Einstellhal-
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soweit unzuldssig, dass sich seit 1974 die Anzahl
der immatrikulierten PKWs vervielfacht hat und die
Angestellten, sowie die Kunden von Dienstleis-
tungsbetrieben, von einem PKW intensiv Gebrauch
machen.

le Uber Platzreserven. Die auf Parzelle Nr. 4042 wegfal-
lenden PP kdnnen somit problemlos dem bestehenden
Parking zugeordnet werden.

Die Ermittlung der benétigten Anzahl Parkplatze fiir den
QP Bahnhofstrasse erfolgte gemass aktuellen kantonalen
Richtlinien (RBV Anhang 11) im Rahmen eines Ver-
kehrsgutachten. Die Anzahl Parkplatze wird in Anbetracht
der zentralen Lage und der hervorragenden OV-
Erschliessung als ausreichend erachtet.

Parkierungsreg-
lement und Tem-
po 30

Durch das Parkierungsregelement und die Umset-
zung von Tempo 30 sind in der Gemeinde Pratteln
viele Parkplatze verschwunden und vermehrt parkie-
ren auswertige Angestellte in den umliegenden
Wohnquartieren. Dadurch nehmen Suchverkehre in
den Quartieren zu. Die nahe gelegene Spiel- und
Sportwiese Hexmatt wird dadurch zum Parkplatz
degradiert. Das darf nicht sein.

Das Parkierungsreglement und der Massnahmenkatalog
zu Tempo 30 werden erst umgesetzt. Es kénnen somit
noch nicht viele Parkplatze in Pratteln verschwunden
sein. Sowohl das Parkierungsreglement, als auch Tempo
30 wurde durch den Einwohnerrat bzw. die Bevdlkerung
festgelegt. Die Gemeindeverwaltung sieht sich in der
Pflicht diese basisdemokratischen Entscheide umzuset-
zen.

Gemass Parkierungsreglement darf im offentlichen Raum
nur noch auf bewirtschafteten Parkplatzen parkiert wer-
den. Einer ,Degradierung” der Hexmatt zur Parkflache ist
somit leicht vorzubeugen. Ausserdem sind Firmen dazu
verpflichtet geniigend PP fir ihre Angestellten zur Verfu-
gung zu stellen.

Reduktionsfaktor
PP-Berechnung

Das Verkehrsgutachten muss diesem Umstand
Rechnung tragen. Der Reduktionsfaktor ist zu hoch!
Alle Autos fur Mieter, Angestellte und Besucher im
Perimeter des noch rechtgiltigen QP Grabenmatt
mussen auf den Parzellen parkiert werden kénnen.
Die theoretisch 23 fehlenden Parkplatze sind nicht
vertretbar. Es besteht ein O6ffentliches Interesse,
dass die oberirdischen offentlichen Parkplatze an
der Bahnhofstrasse stark frequentiert sind (Blaue
Zone ohne Anwohnerkarte). Ein Ausweichen in die
umliegenden Quatrtiere ist zu vermeiden.

Die Ermittlung der bendtigten Anzahl Parkplatze fur den
QP Bahnhofstrasse erfolgte geméss aktuellen kantonalen
Richtlinien nach RBV Anhang 11. Die Reduktionsfaktoren
werden anhand des Anhangs 11/2 festgelegt. Der Faktor
R1 ist klar definiert anhand der Taktfrequenz des OVs in
der Spitzenstunde. R2 wird anhand von 5 Kriterien ge-
messen.

Die Anzahl Parkplatze sowie die Reduktionsfaktoren sind

in Anbetracht der zentralen Lage und der hervorragenden
OV-Erschliessung nachvollziehbar festgelegt.

Nutzung

Die Nutzung des Quartierplans ,Grabenmatt® resp.
.Bahnhofstrasse® sind sehr intensiv (Ausnutzungszif-
fer: alt 1.78 / neu 2.68). Fur kindergerechte Spielfla-

Im Sinne der inneren Verdichtung und der sinnvollen
Nutzung des Bodens macht es an dieser Lage keinen
Sinn grossrdumige Spielanlagen zu schaffen. Ein neu
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chen sind kaum Platze vorhanden. Der bestehende
Quartierplan ,Grabenmatt® hat diesem Umstand
Rechnung getragen. Die Dachflachen sind zugang-
lich und als Begegnungszonen nutzbar. Ebenfalls
sind Gemeinschaftsrdume vorgesehen. Beides ist im
neuen Quartierplan ,Bahnhofstrasse“ nicht mehr der
Fall. Es ist eine Ersatzabgabe vorzusehen, welche
dem Unterhalt der Spiel- und Sportwiese Hexmatt
zugutekommen soll.

geschaffener urbaner Platz wird verschiedene Funktio-
nen fir die Bevolkerung Ubernehmen kdnnen. Zudem
liegen mehrere Spielwiesen/-platze in Fusswegdistanz
(z.B. Jorinpark, Hexmatt, etc.).

Aus Sicherheitsgrinden sind auch die Dachflachen der
bestehenden Bauten nicht mehr Gberall frei zugénglich.
Als kindertauglicher Spielplatz bewéahren sie sich jeden-
falls nicht.

Im Quartierplanreglement des QP Grabenmatt sind keine
Gemeinschaftsraume definiert. Dementsprechend wur-
den auch keine im neuen QP Bahnhofstrasse eingefuhrt.

Eine Ersatzabgabe muss rechtlich begrindbar sein. An-
sonsten kann der Gemeinde Willkiir vorgeworfen werden.
Eine Ersatzabgabe fur offentliche Einrichtungen und
Freizeitnutzung gibt es in Pratteln nicht und ware allen
anderen Bauherren entsprechend auch zu verrechnen.

Stadtebauliche
Qualitat, héhe
des Gebéaudes.

Es ist ein 11-stockiges Gebaude mit einem dreige-
schossigen Sockelbau vorgesehen. Ein solches
Gebéaude kann bis zu 35m hoch werden (Oberkante
(OK) des Dachrandes plus 2.5m fur Luftschachte
ergibt sogar 37.5m). Gemass geltender Definition
(Hochhauskonzept Basel-Landschaft, Schlussbe-
richt, Kanton Basel-Landschaft 25.02.2014, S.7)
gelten Bauten mit mehr als acht Vollgeschossen
oder mit einer H6he von mehr als 25 Metern (ge-
mass Brandschutznorm) als Hochhauser. Die Ge-
meinde Pratteln hat ein kommunales Hochhauskon-
zept erarbeitet und der Offentlichkeit vorgestellt. Die
Parzelle 4042 sowie der glltige Quartierplan ,Gra-
benmatt“ liegen ausserhalb des im Hochhauskon-
zept vorgesehenen Planungsgebietes um den
Bahnhof. Aus meiner Sicht wird der Gemeinderat
wortbriichig und halt sich nicht an seine Konzepte
und Vorgaben.

Die umliegende Gebaude sind in Wohn-/ und Ge-
schéaftszone WG 4 (Zulassige Gebaudehthe 17m)
oder Wohn-/ und Geschaftszone WG 5 (Zulassige
Gebaudehdhe 20m). Das umliegende Siedlungsge-

Die Quartierplanung Bahnhofstrasse beabsichtigt den
Bau eines 11-geschossigen Hauses mit einer max. Hohe
von 35 m. Der bisher gultige Quartierplan sah ein Ge-
baude mit 9 oberirdischen Geschossen und einer maxi-
malen H6he von 30m vor.

Das Hochhauskonzept des Kantons ist ein Grundlagen-
papier fur die Ausarbeitung eines neuen Richtplaneintra-
ges. Der Richtplaneintrag wiederum soll als Grundlage
und Aufforderung fur die Gemeinde dienen ein eigen-
standiges Hochhauskonzept zu erstellen. Dem kam die
Gemeinde Pratteln jedoch schon zuvor, indem sie sich
eigenstandig und friihzeitig Gedanken dazu gemacht hat
und ein Hochhauskonzept entwickelte.

Die im Hochhauskonzept festgelegten Raume fiir Hoch-
hauser betreffen Gebaude mit einer Héhe tber 60 m. Im
Siedlungsbild von Pratteln liegen ausserhalb des Hoch-
hausperimeters geméass Hochhauskonzept zudem bereits
zahlreiche Gebaude zwischen 30 und 45 m Hoéhe (z.B.
Rohner-Chemie, Planzer, BUSS, Wohngebdude Vogel-
matt, La&ngi, Gehrenacker, Rankacher, Aqua Basilea).
Das markante Gebdude unterstitzt und akzentuiert das
zukiunftig zu starkende Zentrum entlang der Bahn-
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biet enthalt mehrheitlich auch Zonen in welchen
Vorschriftengemass nicht hoher als 15m gebaut
werden darf. Ein 11 geschossiges Gebaude Ubertrifft
diese Bauhohe bei weitem. Dementsprechend sollte
hier von einer Uberhdhten Bebauung abgesehen
werden.

hofstrasse. Die Stéarkung des verkehrstechnisch optimal
erschlossenen Zentrums ist unbedingt notwendig und
wird eine zukinftig positive Entwicklung stitzen. Das
Volumen und die Hohe des Gebaudes an dieser zentra-
len Lage sind anhand von verschiedenen Modellen zu-
sammen mit der kantonalen Arealbaukommission an drei
Sitzungen eingehend und sorgféaltig analysiert worden.
Diese kantonale Fachkommission ist zusammen mit dem
Gemeinderat der Meinung, dass ein rund 35 m hohes
Gebéaude an diesem Standort im Rahmen des vorliegen-
den Quartierplanes eine sehr gute stadtebauliche Situati-
on ermdglicht. Es ist nicht vorgesehen, ausserhalb des
Hochhausperimeters weitere Hochhauser zu erstellen.
Die bereits bestehenden hohen Bauten ausserhalb die-
ses Perimeters ergeben mit rund 30 bis 40 m eine deutli-
che Zéasur.

KRIP Relevanz

Es ist zu prufen ob eine Richtplanrelevanz vorliegt.

Da es noch kein Richtplaneintrag betreffend Hochhauser
gibt kann auch keine Richtplanrelevanz vorliegen.

10. |K

Positionierung
Wertstoffsam-
melstelle

Die vorgesehene Wertstoffsammelstell an der Gren-
ze zur Parzelle 881 ist ungiinstig gelegen. Dies ist in
der Einfahrt zur Garage (Unfallgefahr) und nicht in
sichtbarere Nahe zum Coop. Eine Platzierung an
besser zugéanglicher und vor allem besser einsehba-
rer Stelle ist erwinscht und zu prifen.

Der Standort fir Sammelstellen, wie er im Quartierplan
gekennzeichnet ist, ist fur die Entsorgung Hauseigener
Abfélle bestimmt. Die Abfallcontainer werden dafir nur
temporar auf die gekennzeichnete Flache hinausgestellt.

Die bestehende Wertstoffsammelstelle auf der Parzelle
Nr. 4042 wird aufgehoben. Die Gemeinde prift seit eini-
ger Zeit neue Standorte fir Wertstoffsammelstellen im
Zentrum.

11. |-

Nutzung als Ge-
meindeverwal-
tung

Die vorliegende Quartierplanung sieht einen zent-
rumsgerechten Nutzungsartenmix mit Blro-, Dienst-
leistungs-, Verkaufsnutzungen sowie Restauration
vor. Zudem ist Wohnnutzung im Sinne von § 21 Abs.
1 RBG in den Obergeschossen 1 bis 10 méglich. Ab
dem 3. Obergeschoss ist jedoch ausschliesslich
Wohnnutzung zugelassen. Eine Nutzung durch die
Offentliche Hand ist somit ausgeschlossen.

Im Baubereich A (EG bis 2. OG) sind Buros und Dienst-
leistung, Verkauf, Gastronomie und Wohnen (nur 1.+2.
OG) erlaubt.

Im Baubereich B (3.-10. OG) sind Nutzungen gemass
§ 21 Abs. 1 RBG vorgesehen.

Eine Nutzung durch die 6ffentliche Hand ist somit nicht
ausgeschlossen.
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