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ERLASS

Die Einwohnergemeinde Pratteln erlasst - gestitzt auf § 4 und § 37 ff des
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 - im Gebiet
"Bahnhofplatz" Quartierplanvorschriften, bestehend aus dem Quartierplanreg-
lement und den nachfolgend aufgefiihrten Teilplanen:

e Plan Nr. 1 Erschliessung und Freiflachen 1: 500
e PlanNr. 2 Bebauung 1: 500
e PlanNr. 3 Bauprofile 1: 500

Die Plane Nr. 1 ,Erschliessung und Freiflachen, Nr. 2 ,Bebauung“ sowie Nr. 3
~Bauprofile* sind grundeigentumsverbindlich. Das Modell 1:500 dient als Beur-
teilungsgrundlage fir die kubische Gestaltung bzw. das Baugesuchsverfahren
und unterliegt nicht dem Beschluss- und Genehmigungsverfahren.

ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Der Quartierplan Bahnhofplatz bezweckt eine geordnete, haushalterische Nut-
zung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architekto-
nisch und stadtebaulich sowie erschliessungsmassig gute Uberbauung ge-
wahrleisten.

Mit dieser Quartierplanung werden im wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

e Realisierung einer qualitativ guten Wohn- und Geschaftsiiberbauung unter
Beachtung der speziellen Lage und Aussenraume

e Berlcksichtigung der Umwelt sowie der Wohnbedurfnisse der Bewohner
und der Nachbarschaft

e Siedlungsverdichtung

e Gute Verknapfung der verschiedenen 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
mittel
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GELTUNGSBEREICH UND INHALT

Die Quartierplanvorschriften gelten fir das Areal innerhalb des Quartierplan-
perimeters. Planelemente ausserhalb des Quartierplanperimeters haben ledig-
lich orientierenden Charakter.

Die Vorschriften regeln insbesondere

die Lage, die Grosse und die kubische Gliederung der Bauten

die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten

die Gestaltung und die Bentitzung der privaten und 6ffentlichen Freiflachen
die Gestaltung, Pflege und Unterhalt des Aussenraumes

die Erschliessung und Parkierung

die Realisierung der Uberbauung

LAGE, GROSSE UND KUBISCHE GLIEDERUNG DER BAUTEN

Es durfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die in den Teil-
planen 1 - 3 enthalten sind. Als Kleinbauten sind zusatzlich Velounterstéande,
Containerabstellplatze und Trafohauschen usw. fiir den Eigenbedarf der Quar-
tierlberbauung zugelassen.

Umbauten, Renovationen und Sanierungen der bestehenden Gebaude sind
moglich. Anbauten kénnen innerhalb der in Plan Nr. 2 ausgeschiedenen Bau-
bereiche bis zur angegebenen Bruttogeschossflache realisiert werden.

Lage und Grdsse der Bauten (Grundflache, Geschosszahl, Gebaudeprofil) ge-
hen aus den Planen Nr. 1 - 3 hervor. Abweichungen von Form, Mass und kubi-
scher Anordnung sind innerhalb der Baubereiche zulassig, sofern sie das
Uberbauungskonzept nicht beeintrachtigen. Diese bediirfen der Zustimmung
des Gemeinderats und sind vorgangig vom Bauausschuss zu begutachten.

Das Gebaudevolumen auf dem Areal der SBB ist als Maximalvolumen anzuse-
hen. Aus betrieblichen Griinden sind dort kleinere Volumina und gréssere Ab-
weichungen, z.B. Auflésung in einzelne Kuben, méglich. Innerhalb des Baube-
reichs wird ein mdglichst durchgehender Larmschutz angestrebt. Grundsétzlich
sind die Anforderungen der Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. 12. 1986 zu
erfillen. Die Abweichungen bedirfen der Zustimmung des Gemeinderats und
der vorgangigen Begutachtung durch den Bauausschuss.
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Die Materialien und die Gestaltung der Fassaden aller Bauten und Bauteile
(inkl. Wintergarten) sind so zu wahlen und aufeinander abzustimmen, dass ein
asthetisch ansprechender, harmonischer Gesamteindruck entsteht, welcher
das Quartier als bauliche Einheit erscheinen lasst. Eine Differenzierung in der
Farbgebung fir die Baukérper ist gestattet.

Die Gestaltung der Bauten bedarf der Zustimmung des Gemeinderats, welcher
diese vorgéngig vom Bauausschuss begutachten lasst.

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fiir spatere Umbauten und Renovatio-
nen.

Fir die Dachform, die Gebaudehdhen sowie die Koten der Erdgeschosse ist
der Teilplan 3 massgebend.

Die Flachdacher sind zu begrinen (z.B. Extensivbegriinung). Fir Bereiche mit
technischen Aufbauten sowie begehbare Dachflachen ist die Begriinung nicht
zwingend.

Bei der inneren und ausseren Erschliessung ist auf eine behindertengerechte
Bauweise zu achten. Insbesondere sind Hauszugange, Lifte, Wohnungstiren
sowie Zugange zu Einstellhallen und Gemeinschaftsrdumen rollstuhlgangig zu
gestalten. Es ist eine angemessene Anzahl behindertengerechter Wohnungen
zu realisieren.
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ART UND MASS DER NUTZUNG

Das Quartierplanareal ist der Wohn- und Geschéaftsnutzung vorbehalten. Ne-
ben den Wohnungen sind wenig stérende Betriebe wie Laden, Hotels, Restau-
rants, Cafés, Biros, Arztpraxen, Ateliers, usw. sowie kleinere Handwerksbe-
triebe mit wenig stérenden maschinellen Einrichtungen erlaubt. Es gelten fol-
gende Nutzungsarten:

Gebau- |EG 1. 2. 3. 4. 5.0G |6.-19. maximale
de OG |0G |0G |0OG oG BGF
1 G WG |WG |WG |WG 5610 m?
2alb WG |WG |WG 140 m?
+86m?
3 WG |WG |WG 440 m?
4 WG |WG |WG 730 m?
5 WG |WG |WG 1’210 m?
6 G G G G WG |WG w 14’100 m?
7 G G G 3'980 m?
Total 26296 m?
Legende:

BGF: Bruttogeschossflache

G: Geschéaftsnutzung

W: Wohnnutzung

WG: Wohn- und Geschaftsnutzung

Im Hinblick auf die angestrebte Belebung des Bahnhofplatzes ist mindestens
die Halfte des Erdgeschosses des Gebaudes Nr. 6 fir gewerbliche Nutzungen
mit Publikumsverkehr vorbehalten (Ladengeschaft, Café, Backerei, Restaurant
etc.); davon muss ein Anteil von mindestens 100 m2 Bruttogeschossflache ei-
ne Gastronomienutzung (Restaurant, Café 0.4.) beinhalten. Falls ein solcher
Nutzungsmix nachweislich nicht zu wirtschaftlich zumutbaren Konditionen rea-
lisiert werden kann, kann der Gemeinderat andere Nutzungen zulassen.

Die Anlage eines oberirdischen Park and Ride ist auf dem gesamten Areal der
SBB zulassig.
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Flr das Mass der Nutzung der einzelnen Baukérper sind die im Teilplan Nr. 2
enthaltenen Bruttogeschossflachen verbindlich. Die Definition der Bruttoge-
schossflachen richtet sich nach § 49 Abs. 2 und 3 RBV. Unbeheizte Wintergar-
ten werden nicht zur Bruttogeschossflache gerechnet. Unterirdische Geschos-
se werden ebenfalls nicht dazu gerechnet.

Verschiebungen der Nutzflachen sind innerhalb der definierten Baubereiche
(bzw. von einem Gebaude in ein anderes) mdglich, sofern das Gesamtkonzept
nicht nachteilig verandert und die Gesamtnutzung nicht Gberschritten wird. Sie
bediirfen der Zustimmung des Gemeinderates.

GESTALTUNG UND BENUTZUNG DER FREIFLACHEN

Die Gestaltung des Bahnhofplatzes soll den verschiedenen Funktionen des
Platzes als Verkehrsknotenpunkt, éffentlicher Aufenthaltsraum und Visitenkarte
der Gemeinde Rechnung tragen. Der Platz ist 6ffentlich begehbar. Fussgan-
gerverbindungen zwischen dem Bahnhof, den Geb&uden am Platz, den Fuss-
gangerstreifen und den Bushaltestellen sollen méglichst direkt verlaufen. Der
Platz ist ansprechend zu gestalten. Die Flachen unter den Auskragungen des
Gebaudes Nr. 6 sind als Bahnhofplatz zu betrachten und dirfen nicht ge-
schlossen werden.

Lage und Umfang der 6ffentlichen und privaten Freiflachen gehen aus dem
Plan Nr. 1 hervor. Fir die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische, stand-
ortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Anpflanzungen mit Arten, die
zu den sogenannten Invasiven Neophyten gezahlt werden, sind nicht zulassig.
Die Gestaltung und Bepflanzung dieser Flachen ist im Baugesuchsverfahren in
einem Umgebungsplan darzustellen, welcher integrierender Bestandteil der
Baubewilligung ist. Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere Lage und
Gestaltung von Wegen und Platzen, Spielplatzen, Velounterstanden, Flucht-
treppenhausern, Terrainveranderungen und Stitzmauern, die Art der Freifla-
chen, Belage und Bepflanzung, sowie die Lage von Ver- und Entsorgungsan-
lagen (Trafohduschen, Container etc.). Abweichungen beziglich Grésse, Lage,
Form und Abgrenzung sind zuléssig, sofern diese im Sinne des Gesamtkon-
zeptes sind.
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Die Benltzung der Gemeinschaftsbereiche und Anlagen steht allen Bewohne-
rinnen und Bewohnern der Quartieriiberbauung offen. Der Zweck und die Nut-
zung samtlicher Freiflachen und Aussenanlagen missen dauernd gesichert
sein. Spatere Veranderungen dirfen nur mit Zustimmung des Gemeinderates
vorgenommen werden. Es muss fir die Bewohner des Gebaudes Nr. 6 kein
zusétzlicher Spielplatz erstellt werden.

Die Pflege und der Unterhalt der gemeinschaftlichen Freiflachen und Anlagen
und der 6ffentlich zuganglichen Wege sowie die Beleuchtung der Wege und
Platze sind Sache der jeweiligen Grundeigentiimerinnen und -eigentimer resp.
Berechtigten.

ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Fir die Zufahrten, Erschliessungsflachen, Zugange und Freiflachen sowie der
Parkierung ist der Teilplan Nr. 1 massgebend.

Alle Zufahrten, Wege und Platze innerhalb des Quartierplanperimeters sind
durch die jeweiligen Grundeigentiimer und -eigentimerinnen resp. Werkeigen-
timer zu erstellen und zu unterhalten.

Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fir Autos und Velos richtet sich
grundsatzlich nach der kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl
Parkplatze fir Personenwagen und Velos/Mofas bzw. nach dem Anhang 11/1
zur RBV. Bei den Bulro- und Ladennutzungen ist mit folgenden Reduktionsfak-
toren zu rechnen.

R1=0.5
R2=0.6

Fir die Herleitung der Reduktionsfaktoren wird auf das Verkehrsgutachten
verwiesen.

Bei einer etappierten Realisierung der Quartierplanung ist der entsprechende
Anteil der Parkplatze pro Etappe zu realisieren. Die Erstellung zusatzlicher
Park and Ride-Platze ist mdglich.

Um den Bedarf nach éffentlichen Veloabstellplatzen im Bereich des Bahnhofs
und des Bahnhofplatzes ausreichend abzudecken, sind mindestens 350 6ffent-
lich zugangliche Veloabstellplatze anzubieten.
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8 VER- UND ENTSORGUNG

8.1 Die Entwéasserung erfolgt nach dem gultigen Generellen Kanalisationsprojekt
(GKP) resp. Generellen Entwasserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand
der Technik.

8.2 Wege und Platze werden, soweit technisch méglich und sinnvoll, mit wasser-

durchlassigen Belagsmaterialien gestaltet. Das verbleibende Meteorwasser soll
versickert oder, falls dies nicht mdéglich ist, in den Vorfluter abgeleitet werden.

8.3 Die Konzepte fir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind in Abspra-
che mit Gemeinde und dem Amt fir Umweltschutz und Energie (AUE) spates-
tens mit dem Baugesuch einzureichen.

8.4 Die Abfallbeseitigung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu regeln.
Es gelten die einschlagigen kommunalen Bestimmungen.

8.5 Bei der Energieversorgung im Quartierplanareal ist die kantonale Publikation
,energie in der Ortsplanung“ zu beachten. Insbesondere bei der Warmeerzeu-
gung ist ein umweltfreundliches und energiesparendes Konzept vorzusehen,
welches dem Gemeinderat und dem Kanton (AUE) vor Einreichung des Bau-
gesuches zur Priifung und Bewilligung einzureichen ist. Das Gebaude Nr. 6
muss den Gebaudestandard MINERGIE erflllen.

9 LARMSCHUTZ

9.1 Im Quartierplanareal kommen die Bestimmungen der Larmschutzverordnung
(LSV) vom 15. 12. 1986 zur Anwendung, flr das gesamte Areal gilt die aufge-
stufte Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Beziglich des Aussenlarms sowie des
Schallschutzes in den Gebauden gelten flr die bahnseitige Fassade des Ge-
baudes Nr. 6 die erhdhten Erforderungen gemass SIA-Norm 181 (Ausgabe
1988). Ansonsten gelten die Mindestanforderungen gemass gleicher Norm._All-
fallige Nachweise im Sinne von Art. 31 und 32 ff LSV sind im Rahmen des
Baugesuchverfahrens zu erbringen.

9.2 Die larmempfindlichen Raume sind mit architektonischen, baulichen oder tech-

nischen Massnahmen (Ausrichtung der Raume, spezielle Liftungsfenster etc.)
vor den Larmimmissionen zu schiitzen.
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ERDBEBENSICHERHEIT

Beim Gebaude Nr. 6 ist die Erdbebensicherheit im Rahmen des Baugesuchs-
verfahrens nachzuweisen.

REALISIERUNG / QP-VERTRAG

Eine allféllige spatere Parzellierung des Areals ist zulassig, sofern die Verwirk-
lichung und Zielsetzung der Quartierplanung nicht veréandert bzw. in Frage ge-
stellt wird.

Wird die Uberbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanlagen wie
Parkierung, Freiflachen, Zufahrten und Wege usw. anteilsmassig so zu erstel-
len, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und eine spatere Rea-
lisierung der gesamten Uberbauung nicht erschwert oder verhindert wird.

Die jeweiligen Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer resp. Berechtigten ha-
ben sich gegenseitig alle fir die Realisierung und die quartierplangemasse
Funktionsfahigkeit der Uberbauung erforderlichen Landabtretungen und Servi-
tute einzurdumen. Die Vertragschliessenden verpflichten sich, die erforderli-
chen Landabtretungen vorzunehmen und die erforderlichen dinglichen Rechte
(Grunddienstbarkeiten etc.) zu gewahren und die entsprechenden Vertrage auf
erste Aufforderung hin zu unterzeichnen.

In einem entsprechenden Quartierplanvertrag sind insbesondere zu regeln:

e Landabtretungen fiir Erschliessungsflachen und éffentliche Bauten und An-
lagen

Erstellung und Unterhalt von gemeinsamen Bauten und Anlagen
Erstellung und Unterhalt der 6ffentlich begehbaren Flachen

Offentliche Geh- und Fahrrechte

Bau- und Durchleitungsrechte

Naher- und Grenzbaurechte

Benutzungsrechte

Verteilung der Kosten
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AUSNAHMEN

In Abwéagung o6ffentlicher und privater Interessen sowie in Wirdigung der be-
sonderen Umstande des Einzelfalls kann der Gemeinderat der Baubewiilli-
gungsbehérde schriftlich begriindet Abweichungen von diesen Quartierplan-
vorschriften beantragen.

Voraussetzung daflr ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den Zielset-
zungen der Planung gemass Ziffer 2 vorliegt. Charakter und Konzept der
Uberbauung bzw. der Freiflachengestaltung diirfen durch die Abweichungen
nicht beeintrachtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.
Gréssere Abweichungen vom stadtebaulichen Konzept, vom architektonischen
Erscheinungsbild, von der Umgebungsgestaltung oder der Erschliessung duir-
fen nur aufgrund einer Quartierplananderung erfolgen.

Die Erstellung von hauptsachlich dem Bahnbetrieb dienenden Bauten und An-
lagen sowie Nebenbetrieben auf dem Areal der SBB erfordert eine eisenbahn-
rechtliche Plangenehmigungsverfliigung.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Die Genehmigung der Quartierplan-Vorschriften durch den Regierungsrat setzt

voraus, dass

- der gemass Ziffer 11.3 erwdhnte Quartierplan-Vertrag von den Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentiimern unterzeichnet ist.

- die 6ffentliche Verurkundung des Quartierplan-Vertrags durch die Bezirks-
schreiberei nach Inkraftsetzung der Quartierplanung erfolgt.

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartierplan-Vorschriften.
Das Baubewilligungsverfahren gemass §§ 124ff RBG bzw. §§ 88ff RBV bleibt
vorbehalten.

Alle im Widerspruch zu den Quartierplan-Vorschriften stehenden friiheren Vor-
schriften gelten flir das Areal innerhalb des Quartierplanperimeters als aufge-
hoben. Dies betrifft die Quartierplanung Bahnhofplatz (RRB Nr. 1021) vom

18. Mai 2004 sowie bestehende Baulinien. Die Quartierplan-Vorschriften treten
mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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BESCHLUSSDATEN

Beschluss des Gemeinderates: 24. Mai 2011

Beschluss des Einwohnerrates:

Referendumsfrist:

Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. vom

Planauflage

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft Der Landschreiber:

genehmigt mit Beschluss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. __ vom

Pratteln, den

Fir den Gemeinderat
Der Prasident Der Gemeindeverwalter-Stv.

B. Stingelin B. Stdcklin
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EINVERSTANDNISERKLARUNG DER GESELLSCHAFTER ZU DEN QUARTIERPLAN-
VORSCHRIFTEN, BESTEHEND AUS REGLEMENT UND PLANEN NR. 1-3:

ALLIANZ SUISSE BALINTRA AG
LEBENSVERSICHERUNGS- c/o UBS Fund Management
GESELLSCHAFT AG: (Switzerland) AG:

Volketswil, den Basel, den

SBB AG Immobilien: EINWOHNERGEMEINDE PRATTELN:
Bern, den Pratteln, den
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