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Einwohnerrat Pratteln
Bau- und Planungskommission Pratteln, 25. April 2006

Bericht an den Einwohnerrat zu den Geschiften:

2422: Mutation Nr. 1 zum QP ,,FMC, Gewerbeareal Griissen” betr. Verkauf von Waren
des téglichen Bedarfs

2423: Mutation Nr. 2 zum QP ,,FMC, Gewerbeareal Grissen* betr. Wegfall des Biiroge-
bdudes und Anderung des Perimeters

Auftrag

Anlasslich der ER-Sitzung vom 27. Marz 20086, erhielt die BPK den Auftrag, Uber die Ge-
schafte 2422 und 2423 zu beraten.

Zusammensetzung der Kommission

André Stockli (FDP), Prasident

Ros Graf (SP), Vize-Prasidentin

Petra Ramseier (Unabhangige und Griune)
Urs Hess (SVP)

Werner Graber (SP)

Heinz Plattner (Aktuar, Abteilung Bau)

An der einzigen Sitzung nahm Herr Peter Schar (Abteilungsleiter, Abteilung Bau) teil.

Beratung

Die BPK traf sich zu insgesamt einer Sitzung. Aufgrund des Auftrages, wurden folgende Fra-
gen beantwortet:

1. Frage:
Warum stimmen die totalen Bruttogeschossfldchen in den Tabellen der zuldssigen Nutzfla-

chenmasse nicht iberein? In der Mutation Nr. 1 sind es 25'750 m” und in der Mutation Nr. 2
sind es 27794 m”. Was ist die Basis dieser Fldchen?

Antwort:

Die Basis der Fliachen bildet der rechtskriftige Quartierplan FMC aus dem Jahre 1998 (in
Mutation Nr. 1 in Ziffer 3.2, Spalte "Bruttogeschossflache Best." und in Mutation Nr. 2 in
der Spalte "Bruttogeschossfliche QP alt" dargestellt).



In der Mutation Nr. 2 werden zusétzlich die geméss Baugesuch realisierten Flachen aufgelis-
tet (Spalte "Baugesuch"). Daraus ist ersichtlich, dass das 2. UG um 1'872 m? erweitert und
anstelle der Biiroflache Lagerraum realisiert wurde.

Frage:
Bei der Mutation Nr. 2 wird der Perimeter verindert und damit die Parzellenfliche von
14'669 m” auf 14'082 m” reduziert. Wird damit die Nutzung erhoht?

Antwort:
Im Gegensatz zur Biironutzung werden Lagerfldchen nicht zur Nutzung gezdhlt. Zur Nut-
zung zédhlende Flachen:

P alt QP neu
EG/1.0G 15240 m® 13'896 m*
Parzellenfléche 14'669 m* 14'082 m*
Nutzungsziffer 104 % 99 %

Der Vergleich zeigt, dass die Nutzung nicht erhoht, sondern sogar reduziert wird. In Gewer-
begebieten wercen aber im Allgemeinen keine Nutzungsziffern festgelegt. Im QP FMC, wie
auch in anderen Quartierplidnen in Gewerbegebieten, werden die zuldssigen Flichen defi-
niert.

Frage:
Wann muss ein Quartierplan angepasst respektive mutiert werden und wann ist das Bauge-

suchsverfahren moglich?

Antwort:

In den QP-Reglementen wird iiblicherweise ein Ausnahmeartikel aufgenommen, welcher
sinngeméss immer gleich lautet. Ziffer 9 der bestehenden QP-Vorschriften lautet wie folgt:
"9. Ausnahmen - Geringfiigige Abweichungen sind nach Abwdgung der dffentlichen und
privaten Interessen moglich, sofern sie die Gesamtkonzeption der Quartierplan-Vorschriften
nicht massgeblich verdndern. Sie bediirfen der Zustimmung der Gemeinde (Ausnahmeantrag
z.Hd. der Bewilligungsbehorde)."

Der Sinn dieser Ausnahmen-Regelung liegt darin, dass nicht fiir jede Abweichung der Quar-
tierplan verdndert und damit das gesamte Erlassverfahren durchgefiihrt werden muss. In
dieser Formulierung liegt ein gewisser Ermessensspielraum. Der Gemeinderat und die kan-
tonale Bewilligungsbehorde (Bauinspektorat) und allenfalls das kantonale Amt fiir Raum-
planung miissen von Fall zu Fall beurteilen, ob dieser Ermessensspielraum eingehalten oder

tiberschritten wird. Wird die Abweichung als "geringfiigig" beurteilt, ist das Baugesuchsver-
fahren moglich.

Frage:
Was ist der Unterschied zwischen "Waren des téglichen Bedarfs" und "Waren des periodi-

schen Bedarfs"?

Antwort:

In § 21 der kantonalen Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz wird folgender Beg-
riff definiert: "Als Verkaufseinheit gelten ein oder mehrere Unternehmen des Detailhandels
(Einkaufszentren) mit unbeschrinktem Kundenkreis und einem Warenangebot fiir den tdigli-
chen oder periodischen Bedarf. Sie konnen Spezialgeschdifie, Dienstleistungsbetriebe, Aus-
stellungsrdume, Restaurants etc. enthalten." Weitere Definitionen lassen sich im Gesetz
nicht finden.



Als "Waren des tiglichen Bedarfs" werden z.B. Milch, Butter, Brot, Fleisch, Gemiise usw.
bezeichnet. Dabei handelt es sich um Lebensmittel und Frischprodukte. Die Absicht der vor-
liegenden Mutation besteht darin, dass sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Gewer-
begebiet Griissen mit Lebensmitteln eindecken kénnen.

Als "Waren des periodischen Bedarfs" konnen z.B. Mobel, Kleider, Bauartikel usw. be-
zeichnet werden.

Frage:
Sind bei der Mutation Nr. 1 auch Gemischtwaren- oder Spezialitidten-Ldden moglich wie

z.B. ein Alkoholladen oder ein Fischladen?

Antwort:

Im QP-Reglement ist folgende Ergénzung Vorgesehen "Verkauf von Waren des tiglichen
Bedarfs auf einer Nettoverkaufsfliche von max. 500 m’ (Verkaufs- und Verpflegungsbetrie-
be, die den Bediirfnissen der Gewerbezone dienen)."

Gemischtwarenldden und auch Spezialitétenldden wie z.B. ein Fischladen sind méglich. Ein
reiner Alkoholladen wiirde jedoch nicht der Absicht der vorliegenden Mutation entsprechen.
Fiir eine Anderung der Beniitzungsart respektive fiir eine Nutzungsénderung muss beim kan-
tonalen Bauinspektorat ein offizielles Zweckdnderungsgesuch eingereicht werden, zu wel-
chem der Gemeinderat im Baugesuchsverfahren Stellung nehmen kann.

Frage:

Im rechtskriftigen Quartierplan Geisseler wurden 500 m” fiir den Verkauf von Waren des
tiaglichen Bedarfs zugelassen. Wie steht ein zweiter Laden im Zusammenhang mit dem Ent-
wurf der Planung Pratteln Mitte? Wann soll der QP Geisseler realisiert werden?

Antwort:
Der Gemeinde ist nicht bekannt, wann die 500 m” fiir den Verkauf von Waren des tiglichen
Bedarfs im QP Geisseler realisiert werden sollen.

Der Entwurf der Planung Pratteln Mitte sieht in Art. 7 folgende Regelung vor: "Verkaufsfld-
chen bis 1'000 m’ Nettoladenfliche gelten nicht als Betriebe fiir einen iiberkommunalen Be-
sucherkreis; pro Quartier ist ein solcher Betrieb in allen Industrie- und Gewerbezonen zu-
ldissig."
In den dazugehdrenden Richtlinien wird folgendes beschrieben: "Verkaufsgeschdfte mit Gii-
tern des tiglichen, kommunalen Bedarfs, insb. Lebensmitteln (ohne Getrdnkehandel) sind
auf die Gememde / auf das Quartier ausgerichtet, wenn die Nettoladenfliche gesamthaft
1'000 m’ nicht iibersteigt (§24 RBV). Pro Quartier ist ein Verkauﬁgeschaﬂ mit Giitern des
tiglichen Bedarfs mit einer Nettoladenfliche von 1'000 m ? erlaubt. Taglicher Bedarf besteht
primdr fiir frische Nahrungsmittel (u.a. Friichte, Gemiise, Brot, Milchprodukte, Getrdinke)
sowie fiir Treibstoff des motorisierten Individualverkehrs."

Aufgrund dieser vorgesehenen Regelung in der Planung Pratteln Mitte kdnnen die 500 m’
Verkauf des tiglichen Bedarfs im QP Geisseler belassen werden, auch wenn im QP FMC
nochmals 500 m” zugelassen werden.



Antrag

Die BPK beantragt dem Einwohnerrat mit 5:0 Stimmen zum Geschaft 2422 folgendem Be-
schluss zuzustimmen:

1. Der Einwohnerrat stimmt der Mutation Nr. 1 zum Quartierplan ,FMC, Gewerbeareal
Grissen" betreffend Verkauf von Waren des taglichen Bedarfs zu.

2. Der Einwohnerrat beauftragt den Gemeinderat mit der Durchfiihrung des weiteren
Verfahrens (gemass § 31 RBG).

Die BPK beantragt dem Einwohnerrat mit 5:0 Stimmen zum Geschaft 2423 folgendem Be-
schluss zuzustimmen:

1. Der Einwohnerrat stimmt der Mutation Nr. 2 zum Quartierplan ,FMC, Gewerbeareal
Griussen” betreffend Wegfall des Blrogebaudes und Anderung des Perimeters zu.

2. Der Einwohnerrat beauftragt den Gemeinderat mit der Durchfihrung des weiteren
Verfahrens (gemass § 31 RBG).

Im Namen der Kommission
der Prasident

André Stéckli



