GEMEINDE PRATTELN

Antrag 2 3 4 6

des Gemeinderates

anden Einwohnerrat

Pratteln, 19. Oktober 2004
HP

- Quartierplanvorschriften "Geschiaftshaus IKEA"
- Quartierplanvorschriften "Media Markt"

1. Grundlagen
- Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998
- Verordnung zum kant. Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998
- Eidg. Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 19. Oktober 1988
- Konzept Pratteln Mitte vom 6. Mai 2003
- Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Pratteln vom 24. November 1987
- Mutation Teilzonenplan Gewerbeareal Grissen Il vom 21. Mérz 1995
- Verkehrsgutachten Gewerbegebiet Prattein Mitte vom 12. Juni 2002
- Studie Optimierung 6V-Erschliessung Pratteln Nord vom 21. Juni 2001

- Gesamtbetrachtung der Umweltauswirkungen (Verkehr, Luft, L&rm) vom 5. Dezember
2003

- Luftreinhalteplan der Kantone BS und BL 2004

2. Ausgangslage

2.1 Beim QP "Geschiftshaus IKEA" werden 6'048 m* Verkaufs- / Ausstellungsfliche und
7'080 m* fur Buros projektiert. Fir diese Nutzung sollen total 390 zusatzllche Parkpl&t-
ze bereitgestellt werden. Da die Verkaufsflache grésser als 5'000 m* und die Park-
platzanzahl grésser als 300 ist, unterliegt das Projekt der UVP-Pflicht. Die kantonale
Vorprifung erfolgte mit Schreiben des Amtes far Raumplanung vom 30. Juli 2004.
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Im Geschaftshaus IKEA wird eine Option vorgesehen, in welcher auch eine Freizeit-
nutzung moglich wére. Hierzu wurde im September 2004 eine Marktuntersuchung fur
eine Kinonutzung in Pratteln durchgefahrt. Dabei sind elf Sale mit total 2'300 Sitzplat-
zen vorgesehen. Diese Moglichkeit soll aber nur weiterverfolgt werden, sofern das Mul-
tiplex-Projekt auf dem Buss-Parkplatz nicht realisiert wird (Baubewilligung Multiplex
Buss-Parkplatz 13uft im Dezember 2004 ab, nicht mehr verlangerbar).

Beim QP "Media Markt" sollen 4'360 m? fur den Verkauf und 2'489 m?” fiir Bliros zur
Verflgung gestellt werden. Das Projekt sieht total 197 Parkplatze vor. Die kantonale
Vorprifung erfolgte mit Schreiben des Amtes fir Raumplanung vom 30. Juli 2004.

Verkehrsgutachten Gewerbegebiet Pratteln Mitte

Im Anschluss an die kommunalen Vorprifungen der Quartierpléne teilte die Gemeinde
den QP-Verfassern mit, dass der zusétzliche infolge der vorliegenden Projekte anfal-
lende Individualverkehr und die daraus resultierenden Auswirkungen auf das gebiets-
bezogene sowie (bergeordnete Strassennetz in einem gebietsibergreifenden Zu-
sammenhang betrachtet und beurteilt werden missen. Dazu liess die Gemeinde ein
Ubergeordnetes Verkehrsgutachten "Gewerbegebiet Pratteln Mitte" erarbeiten.

Grundsatzbeschluss betreffend Weiterfiihrung des Verfahrens und Knotenaus-
bau

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 11. Februar 2003 den Grundsatzbe-
schluss gefasst, dass die funf Quartierplanungen "Geschéftshaus IKEA", "Media
Markt", "Gewerbeareal - Grilssen 4", "Geschéftshaus Geisseler" und "Gewerbeareal -
Rt 5" im weiteren Verfahren vom Gemeinderat und Einwohnerrat zusammen zu be-
handeln sind. Fir eine gesamtheitliche Beurteilung der Umweltproblematik sind die
Luft- und Larmbelastungen usw. aller noch héngigen Quartierpléne zu berlicksichtigen.
Im Weiteren hat der Gemeinderat beschlossen, dass im Zusammenhang mit den
Quartierplanen folgende Knoten auszubauen sind: Kreisel Kunimatt, Kreisel Grlssen-
hélzli, Kreisel Gallenweg, LSA Krummeneich.

Da zum heutigen Zeitpunkt seitens der funf QP-Verfasser unterschiedliche Vorstellun-
gen betreffend der zeitlichen Realisierung bestehen, hat der Gemeinderat entschie-
den, dass die Quartierplanungen "Geschéftshaus IKEA" und "Media Markt" vorgangig
behandelt werden sollen.

Umweltvertriaglichkeitspriifung

Das Projekt "Geschaftshaus IKEA" unterliegt der UVP-Pflicht. Der entsprechende Be-
richt (UVB) wurde von den Projektverfassern erstellt und von den kantonalen Umwelt-
schutzfachstellen geprift und beurteilt (UVP). Unter Einhaltung der in der UVP formu-
lierten Auflagen kann das Projekt als umweltvertraglich im Sinne der Gesetzgebung
beurteilt werden.

Auswirkungen in den Umweltbereichen Luft und Larm

Im Anschluss an den Grundsatzbeschluss des Gemeinderates vom 11. Februar 2003
liess der Verfasser des nicht UVP-pflichtigen Projektes "Media Markt" einen Bericht
Uber die Auswirkungen in den Umweltbereichen Luft und Larm als Grundlage fir die
Gesamtbetrachtung ausarbeiten.
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Gesamthetrachtung der Umweltauswirkungen (Verkehr, Luft, Ldrm)

Gestitzt auf den Grundsatzbeschluss des Gemeinderates liessen die Gemeinde und
die Quartierplanverfasser eine Gesamtbetrachtung der Umweltauswirkungen (Verkehr,
Luft, LA&rm) von einem Ingenieurblro erarbeiten. Als Grundlage dazu dienten die Um-
weltvertraglichkeitsberichte und die Berichte der Auswirkungen in den Umweltberei-
chen Luft und L&rm. Das Gutachten zeigt auf, ob bei Realisierung aller héngigen Quar-
tierplan-Vorhaben die geltenden Umweltbestimmungen in den Bereichen Luft und
Larm eingehaiten werden kénnen. Dabei wird auf den Entwurf des Luftreinhaltepians
beider Basel aus dem Jahre 2003 Bezug genommen (genehmigt am 6. Juli 2004). Im
Weiteren wird der Handlungsbedarf fur die Bauherrschaften und die Gemeinde aufge-
zeigt.

Erwdgungen

Verkehrsgutachten Prattein Mitte

Die Realisierung der heute bekannten Projekte filhrt zu einer Verkehrsbelastung, wel-
che die Leistungsfahigkeit an den kritischen Knoten deutlich tbersteigt.

Schon im Zustand Z1 {(heute plus Belastung durch heute bekannte Bauvorhaben, wie
u.a. die vorliegenden QP's, aber auch inkl. Admes und Mulfiplex) ist der Autobahnan-
schluss Pratteln ohne bauliche Anderungen (Grosskreisel) deutlich tberlastet. Fir fol-
gende Knoten missten aus Sicht der Leistungsfahigkeit flr den Zustand Z1 Mass-
nahmen getroffen werden:

Grosskreisel Autobahnanschluss Pratteln, Kreisel Henkel, Kreisel Brodtbeck / Admes,
Kreisel Kunimatt, Kreisel Gallenweg, Kreisel Minchacker, LSA Krummeneich.

Dem Ausbau des dffentlichen Verkehrs ist oberste Prioritat einzurdumen,

Das Ubergeordnete Verkehrsgutachten bringt unmissverstandlich zum Ausdruck, dass
mit der Realisierung der laufenden Quartierpléne der Verkehr ohne die oben erwahn-
ten Massnahmen nicht mehr befriedigend funktionieren wird und Staus und Stauzeiten
in Kauf genommen werden missen.

Im Zusammenhang mit den Quartierplanen stimmte der Gemeinderat mit Beschluss
vom 11. Februar 2003 dem Ausbau folgender Knoten zu:
Kreisel Kunimatt, Kreisel Griissenhdlzli, Kreisel Gallenweg, LSA Krummeneich.

Verkehrsgutachten Pratteln Mitte

Uberpriifung der vorhandenen Verkehrsgutachten der Quartierpléne

Die in den QP-Verfahren ersteliten Verkehrsgutachten wurden hinsichtlich der Uber-
einstimmung mit dem Gesamtgutachten Gewerbegebiet Pratteln Mitte Gberpruft.

Das Ergebnis zeigt, dass die Verkehrsgutachten nicht angepasst werden mussen, da
u.a. die Rechenannahmen im Gutachten Pratteln Mitte kleiner sind als in den Einzel-
gutachten (Anwendung allerneuster Erfahrungswerte), was sich positiv auf die Leis-
tungsbetrachtungen auswirkt.
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Kreisel Griissenweg - Direkterschliessung

Mit Beschluss vom 11. Februar 2003 stimmte der Gemeinderat dem Ausbau von oben
erwahnten Knoten zu. Im Zusammenhang mit der Studie "Optimierung 6V-
Erschliessung Pratteln Nord" des Amtes fur Raumplanung wird vom Verkehrsingenieur
empfohlen, den Knoten Grussenweg - Direkterschliessung mittels Kreisel auszubauen
(Plan vom 21.07.03). Dieser Kreisel wird in den betroffenen Quartierplénen bereits
berticksichtigt und dargestellt.

Erschliessungsbeitrag

In den QP-Vorschriften "Media-Markt" verpflichtet sich die Grundstiickseigentlimerin
zur Bezahlung eines Beitrages fur die Entlastungserschliessung des Gewerbeareals
Griissen, wie z.B. flir vorgangig erwihnte Knotenausbauten. Die IKEA hat mit der Fi-
nanzierung der Direkterschliessung ihren entsprechenden Beitrag bereits geleistet.

Offentlicher Verkehr

Im Quartierplan "Geschéftshaus IKEA" wird ein Trassee fur eine neue Bus-/Tramlinie
gemass Studie "Optimierung 6V-Erschliessung Pratteln Nord" des Amtes fur Raum-
planung vom 21. Juni 2001 freigehalten. In der Umweltvertraglichkeitsprifung des
"Geschaftshauses IKEA” vom 30. September 2003 wird folgende Auflage formuliert:
"Zur Verbesserung des Modal-Splits zu Gunsten umweltvertréglicher Verkehrs-
formen, ist der Anschluss des Griissen-Areals an das OV-Netz rasch vorzuse-
hen. Die im Projekt vorgesehene Bus-/Tramtrasse ist zu realisieren”.

Unter Einhaltung dieser Auflage kann das Projekt als umweltvertréglich im Sinne der
Gesetzgebung beurteilt werden.

Ebenso verpflichten sich die Quartierplanverfasser, einen Shuttle-Bus-Betrieb zum
Zentrum der Gemeinde Pratteln zu betreiben, respektive sich einem solchen anzu-
schiiessen. Der Betrieb dieses Shuttle-Busses darf erst im Einvernehmen mit dem
Gemeinderat eingestellt werden (zwischenzeitiiche Einstellung).

Gesamtbetrachtung der Umweltauswirkungen {(Verkehr, Luft, Larm)

Verkehr

Die Gesamtbetrachtung kommt zum Schluss, dass wéahrend der Betriebsphase die
grosste Verkehrszunahme auf der Salinenstrasse Nord zu verzeichnen ist, gefolgt von
der Hohenrainstrasse und der Krummeneichstrasse.

Luftschadstoff-Emissionen

Durch die neuen Projekte resultiert verkehrsbedingt eine hohe Zunahme an Luftschad-
stoffen, was hauptséchlich auf die hohe Anzahl an Parkiervorgangen zuriickzufhren
ist. In diesem Bereich soliten Massnahmen zur Reduktion der Belastung ansetzen.
Das Projekt "Raurica Nova" verursacht in der Betriebsphase den gréssten Luftschad-
stoffausstoss, gefolgt vom "Geschéftshaus IKEA", dem "Gewerbeareal - Griissen 4"
und dem Projekt "Planzer Transport AG". Beim Strassenverkehr wird mit einer Zu-
nahme der Emissionen zwischen 11 % und 17 % gerechnet. Aufgrund der verbesser-
ten Motorentechnik kann dagegen trotzdem ein Ruckgang der Emissionen prognosti-
ziert werden.



3.7

3.8

Seite 5

Luftschadstoff-immissionen

Das Gebiet Griissen wird wahrend der Betriebsphase durch die Massierung neuer
publikumsintensiver Vorhaben am meisten belastet. Die Realisierung der Projekte wird
zu einer noch stirkeren Uberschreitung des NO,-Immissionsgrenzwertes fithren
(schon heute Uberschritten). Aus Sicht der Lufthygiene sind somit, gest{itzt auf den
Luftreinhalteplan, entsprechende Masshahmen gegen die Ubermassigen Immissionen
gerechtfertigt. Im Luftreinhalteplan beider Basel wird folgende Massnahme formuliert:
"Publikumsintensive Einrichtungen sollten an optimal fir den 6ffentlichen und den pri-
vaten Verkehr erschlossenen Lagen in der Nahe von grossen Bevélkerungszentren
angesiedelt werden. Einer méglichst guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
ist dabei besondere Bedeutung beizumessen.

Larm-Emissionen und -Immissionen

In der Betriebsphase werden mit der Realisierung der laufenden Projekte die Larm-
emissionen gesamthaft zunehmen. Die Vorgaben der Larmschutzvercrdnung kdnnen
trotzdem von allen Projekten eingehalten werden, d.h. die einzelnen Projekte (ausser
Multiplex-Kino Buss-Areal) entsprechen im Bereich L&rm den geltenden Umweltbe-
stimmungen.

Massnahmen

Der Raum Pratteln ist als Massnahmengebiet Luft ausgewiesen, d.h. Vorhaben in die-
sem Raum unterliegen dem Massnahmenplan Luftreinhaltung. Die Bauherrschaften
der Projekte im Gebiet Pratteln Mitte haben in ihren Planungen zu einem grossen Teil
jene Massnahmen beriicksichtigt, die in inrem Einflussbereich liegen.

Im Einflussbereich der Gemeinde liegt die Schaffung einer Rechtsgrundlage fr die
Bewirtschaftung der Parkpléitze auf privatem Grund (Massnahme aus dem Luft-
reinhalteplan beider Basel 2004, genehmigt am 6. Juli 2004).

Diese Massnahme wird vom Kanton unterst(tzt und ist nur dann wirkungsvoll, wenn
sie mit dem Ausbau des éffentlichen Verkehrs verkn(pft wird. Konkret bedarf es
angesichts der bestehenden und gepianten Nutzungen der Realisierung eines Bus-
oder evil. Tramtrassees durch das Gewerbegebiet Grissen mit eigener Haltestelle.

Dabei handelt es sich um eine Querspange (Brodtbeck-Areal - Griissen) zum geplan-

ten Bus- / Tramtrassee vom Bahnhof Pratteln in Richtung Norden {Gallenweg - Kraft-

werkstrasse - Rheinebene).

Zusétzlich stellt die Einrichtung eines libergeordneten Parkleitsystems fUr alle Park-
pldtze im Gebiet Grissen eine wirkungsvolle Massnahme zur Einschrankung der Par-
kiervorgange dar.,

Aufnahme der Massnahmen in den QP-Reglementen

In allen QP-Reglementen werden folgende Bestimmungen aufgenommen:

- Ubergeordnetes Parkleitsystem

- Betrieb eines Shuttle-Busses

- Berilicksichtigung der Ergebnisse der Gesamtbetrachtung der Umweltauswirkungen
bei der Realisierung des Bauvorhabens.

Kantcnhale Vorpriifung

Das kantonale Amt fir Raumplanung fuhrte mit Schreiben vom 13. Juli 2004 die Vor-
prifung durch. In der Folge fand mit dem Amt far Raumplanung, der Gemeinde und
den QP-Verfassem eine Besprechung statt. Die Anliegen des Amtes fur Raumplanung
konnten vollumféanglich bereinigt werden.

Beim QP Geschéaftshaus IKEA wurde die Ausfahrt von der unterirdischen Einstellhalle
in die oberirdische Ausfahrt in die Salinenstrasse so gedndert, dass sie verkehrstech-
nisch problemlos funktioniert.
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Fur die Kino-Option beim QP Geschaftshaus IKEA wurde durch den potentiellen
Betreiber im September 2004 eine Marktuntersuchung fur ein Multiplexkino in Pratteln
erstellt, aus welcher hervorgeht, dass die wirtschaftlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung in genigendem Masse gegeben sind. Das vorliegende Kinoprojekt be-
rlicksichtigt die ideale Gréssenordnung bezlglich Sitzplatzzahl und der Saalabstufun-
gen. Ein Projekt mit mehr als 2'300 Sitzplatzen zu betreiben wére aufgrund der Analy-
se des Einzugsgebietes und der damit verbundenen Rahmenbedingungen im Verhalt-
nis zu den Investitionen nicht sinnvoll. Eine Verkleinerung des Projektes auf unter
2'000 Sitzplatzen ware aufgrund der Auslastungsfaktoren unrentabel.

Betreffend der Anzahl Parkplatze stehen am Abend die bestehenden Parkplatze des
Einrichtungshauses IKEA zuséatzlich zur Verfigung.

Mitwirkung der Bevéilkerung

Zusammen mit den QP-Vorschriften wurde der Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB)
des Geschaftshauses |KEA vom 17. Mai bis 15. Juni 2004 wahrend 30 Tagen zur Ein-
sicht 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist wurden keine Stellungnahmen ein-
gereicht.

In Ergénzung zur dffentlichen Auflage fand am 3. Juni 2004 eine &ffentliche Orientie-
rungsversammiung im Kultur- und Sportzentrum statt. Dabei stefiten die Verfasser die
Quartierpléne und die Gesamtbetrachtung der Umweltauswirkungen vor und standen
flir die Beantwortung von Fragen zur Verfligung.

Planung Pratteln Mitte

Am 23. Juni 2003 nahm der Einwohnerrat das Entwicklungskonzept Pratteln Mitte vom
6. Mai 2003 zur Kenntnis. Gemass Konzept sind im Gebiet Griissen folgende Nutzun-
gen zugelassen: Verkauf Uberkommunal (ohne taglichen Bedarf) und Quartierbedarf,
Freizeit Gberkommunal und Quartierbedarf, arbeitsplatzintensiv, guterverkehrsintensiv.
Die vorliegenden Quartierplanungen Geschéftshaus IKEA und Media Markt mit ihren
projektierten Nutzungen sind in diesem Sinne zonenkonform.

Weiteres Verfahren

Nach dem Beschluss des Einwohnerrates werden die Quartierplane inklusive Umwelt-
vertraglichkeitsbericht (UVB) und Umweltvertraglichkeitspriofung (UVP) wéhrend 30
Tagen o6ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser Zeit sind Einsprachen méglich.

Beschliisse

Aufgrund der zeitlich unterschiedlichen Realisierungsabsichten wird das Gesamtpacket
der finf Quartierplane im Gebiet Pratteln Mitte folgendermassen behandelt: in einer
ersten Phase die Quartierpldne "Geschéftshaus IKEA" und "Media Markt" und in einer
zweiten Phase die Quartierpléne "Gewerbeareal - Grussen 4", "Geschéftshaus Geisse-
ler" und "Gewerbeareal - Riti 5".

Der Einwohnerrat stimmt den Quartierplanvorschriften "Geschaftshaus IKEA" inklusive
der Option Freizeit / Kino und den Quartierplanvorschriften "Media Markt" zu und be-
auftragt den Gemeinderat mit der Durchfihrung des weiteren Verfahrens.

Die Auflagen der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) des Geschéftshauses IKEA
vom 30. September 2003 werden fir verbindlich erklart und gelten als Bestandteil des
Quartierplanreglementes Geschéftshaus |KEA.



4.4 Die Ergebnisse resp. die Massnahmen seitens der Bauherrschaften (Tabelle 8.1-1) in
der Gesamtbetrachtung der Umweltauswirkungen (Verkehr, Luft, Ldrm) vom 5. De-
zember 2003 werden fur verbindlich erklart und gelten als Bestandteil der Quartierplan-
reglemente Geschéaftshaus IKEA und Media Markt.

45 Im Zusammenhang mit den Quartierplanvorschriften stimmt der Einwohnerrat folgen-
dem Knotenausbau zu: Kreisel Grissenweg - Direkterschliessung. Die Finanzierung
erfolgt Uber die Vorfinanzierung mittels Sonderbeitrag. Der Gemeinderat wird mit der
Ausarbeitung des entsprechenden Bau- und Strassenlinienplanes beauftragt.

4.6 Fur die generelle Bewirtschaftung der Parkpléatze auf Gemeindeebene ist eine Rechts-
grundlage auszuarbeiten.

FUR DEN GEMEINDERAT
Der Prasident:

B. Stingelin

Beilagen:

Zu genehmigende Unterlagen:
- QP-Vorschriften "Geschéaftshaus IKEA" (Reglement und Pléne)
- QP-Vorschriften "Geschaftshaus IKEA" Option Freizeit / Kino (Reglement und Pléne)
- Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP), Auszug Auflagen Seiten 20 bis 23
Nicht zu genehmigende Unterlagen:
- Planungsbericht
- Modell (Fotos)
- Zusammenfassung Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB)
- Broschlre Quartierpian IKEA Retaii Center

Zu genehmigende Unterlagen:

- QP-Vorschriften "Media Markt" {(Reglement und Plane)
Nicht zu genehmigende Unterlagen:
- Planungsbericht

Zu genehmigende Unterlagen:
- Gesamtbetrachtung der Umweltauswirkungen Verkehr, Luft und Larm, Kurzfassung vom
5. Dezember 2003 (Tabelle 8.1-1)

Nicht zu genehmigende Unterlagen:
- Kantonale Vorprifung vom 30. Juli 2004
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