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1. Einleitung

Die Quartierplanung "Bredella-Areal West" ist Bestandteil der stédtebaulichen Masterplanung fir das Gebiet
zwischen der Hohenrainstrasse, der Salinenstrasse, dem Gallenweg und der Bahnlinie in Pratteln. Die Mas-
terplanung umfasst somit das gesamte heutige Buss- und WASA-Areal. Mit der Masterplanung wird die Trans-
formation des heutigen Gewerbeareals zu einem kunftigen Stadtquartier mit Mischnutzungen auf der nérdli-
chen Seite des Bahnhofs Pratteln stadtebaulich beschrieben (siehe Kapitel 3).

Es besteht die Absicht, das ganze Gebiet der Masterplanung nach dem Zielbild des Masterplans als gemisch-
tes Stadtquartier neu zu transformieren und zu gestalten. Die Gebietsentwicklung ist in zwei Etappen unter-
teilt. Die erste Etappe umfasst das Areal der vorliegenden Quartierplanung "Bredella-Areal West". Ebenso soll
dann fir die spatere Realisierung der zweiten Etappe auch eine Quartierplanung erarbeitet und erlassen wer-
den.

Das Areal der Quartierplanung "Bredella-Areal West" umfasst den westlichen Teil und damit die erste Reali-
sierungsetappe des Masterplans. Die Arealflache umfasst eine Flache von rund 3.5 ha und beinhaltet die Par-
zellen Nrn. 824, 994, 997, 1410, 1502, 1552, 6049 sowie Teile der Parzellen Nrn. 792 und 5099. Die &stliche
Abgrenzung zum Ubrigen Areal der Masterplanung wird durch die westliche der beiden historischen Industrie-

hallen gebildet.

Haltestelle "Bahnhof Nord™

§

Abbildung 1 Verortung und Planungsperimeter, Quelle Luftbild: geoview BL

Gemass den Zonenvorschriften Siedlung der Gemeinde Pratteln dient die Zone mit Quartierplanpflicht "Zent-
rum" der Entwicklung des Ortszentrums in Bahnhofsnéhe. Im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die in den Zonenvorschriften festgeleg-
ten Nutzungsziele zu erreichen und damit verbunden den stadtebaulichen Masterplan planungsrechtlich um-
zusetzen, damit eine Uberbauung mit einer Mischung von Wohnen und Arbeiten auf diesem Areal entstehen

kann.
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Standort und Arealgeschichte

Das "Bredella-Areal" umfasst das zusammenhéngende Areal der ehemaligen Buss AG und der Rohrbogen
AG. Dieses wird im Norden von der Hohenrainstrasse, im Osten vom Gallenweg, im Siiden von der Bahnlinie
und im Westen von der Wasen- und der Salinenstrasse begrenzt.

1884 griindete Albert Buss in Basel seine Firma Albert Buss & Cie als Werkstatt fir eine Bau- und Kunst-
schlosserei, anschliessend spezialisiert sich das Unternehmen auf Stahlwasserbau. Ab 1893 wurde der
Grossteil der Produktion nach Pratteln verlegt und prégte die Industrielandschaft Prattens massgeblich.

L

[

.
!

Rund 1100 Personen arbeiteten bei Buss in Pratteln, darunter viele von der Lehre bis zur Pensionierung, als

Abbildung 2 Luftaufnahme aus dem Zeitraum zwischen 1918 und 1937, Quelle Bildarchiv ETH-Z

die Olkrise anfangs der 70er-Jahre den Niedergang ausldste. 1979 lbernahm die Georg Fischer AG aus
Schaffhausen den Hauptanteil der Buss-Aktien. In der Folge wurde das Unternehmen in seine Sparten aufge-
teilt und einzeln verkauft.

Das Areal wurde per Anfangs 2022 von der Firma Ina Invest von Hermann Alexander Beyeler, als dessen
Vorbesitzer seit 2001, Gbernommen. Die Buss Immobilien und Service AG bewirtschaftet das Gelénde, auf
dem auch heute noch der geschichtstrachtige Name "Buss" anzutreffen ist: Die Buss ChemTech AG ist im In-
dustrieanlagenbau tatig und die Buss AG stellt spezialisierte Anlagen zur Kunststoffaufbereitung (Ko-Kneter)
her. Beide Betriebe sind heute Mieter bei der Buss Immobilien und Service AG. Daneben sind viele weitere
Firmen auf dem Gelande angesiedelt.
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An zentralster Lage in Pratteln entsteht ein Ort zum Wohnen, Arbeiten und fir die Freizeit. Schrittweise soll
Bredella, das heutige noch Industrieareal, zu einem attraktiven multifunktionalen Stadtteil transformiert wer-
den. Um der Zersiedelung entgegenzuwirken, soll eine Verdichtung an einem dafur richtigen Ort erfolgen. Das
Areal der Rohrbogen AG und der ehemaligen BUSS AG, direkt am Bahnhof Pratteln, ist ein idealer Ort, um
neuen, zeitgemassen und attraktiven Lebensraum zu schaffen. An zentralster Lage, direkt am Bahnhof Prat-
teln, werden mit der Transformation neue Verbindungen mit hochwertigen Aussenrdumen hergestellt und mit
Wohnen, Arbeiten und Freizeit auf einem Areal werden damit die Voraussetzungen fir das Entstehen eines
Quartiers mit kurzen Wegen geschaffen. Mit dieser Entwicklung durch Bredella wird der bereits vorgenomme-
nen Schritt iber die Gleise nach Norden fortgesetzt und sorgt fiir eine Vernetzung zwischen den bestehenden
Quartieren nérdlich der Bahngeleise. Gleichzeitig bindet Bredella mit kurzen, abwechslungsreichen Fuss- und
Velowegen in Zukunft das Gebiet Griissen bequemer an den Bahnhof und an den Prattler Dorfkern an. Mit
dieser Entwicklung wéchst Pratteln ein Stiick ndher zusammen und Bredella verbindet beide Seiten der Bahn

zu einem Ganzen.

Fur die heutigen Mieter werden daher Standorte, welche sich flr ihre Téatigkeit besser eignen und somit indivi-
duelle Lésungen als Ersatz flr die bestehenden Mietverhaltnisse gesucht. Und die Vision, die dem Stadtquar-
tier "Bredella" zugrunde liegt, soll deshalb auch nicht in einem Zug, sondern schrittweise und in einem Zeit-
raum von funf bis fiinfzehn Jahren Wirklichkeit werden.

Abbildung 3 Areal im grossrdumlichen Kontext, Blick Richtung Basel, Quelle: bredella.ch
(rot = Areal Masterplan)
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3. Masterplanung

Das Bredella-Areal befindet sich unmittelbar nérdlich des Bahnhofs Pratteln und wird allein durch diese Lage

zum Scharnier im Ort.
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Abbildung 4  Bredella-Areal im Kontext zu anderen Arealen und Arealentwicklungen (rot = Bredella-Areal)

Das Bahnhofsumfeld erféhrt bereits im kantonalen Richtplan eine grosse Bedeutung - es ist einer der Entwick-
lungsschwerpunkte, an dem sich die Siedlungsentwicklung im Kanton nachhaltig fokussieren soll. Dies liegt
vor allem an der herausragenden OV-Erschliessung. Ab 2025 ist der Bahnhof Pratteln im 10-Minuten-Takt er-
reichbar und nur 8 Minuten vom Bahnhof Basel SBB entfernt. Unter dem Titel "Pratteln Mitte" wurden die
kommunalen Planungen im Bahnhofsumfeld 2012 mit der Einrichtung der Zone mit Quartierplanpflicht "Zent-
rum" in die Wege geleitet.

Mit der Umgestaltung des Bahnhofplatzes Siid begann die Herausbildung eines neuen Zentrums rund um den
Bahnhof. Hier finden sich bereits heute diverse Einrichtungen fiir Besorgungen flr den taglichen Bedarf. Std-
lich der Gleise fanden in den letzten 15 Jahren bauliche Verdichtungen statt. Mit der neu sanierten Bahn-
hofstrasse entsteht schrittweise eine libergeordnete Verbindung vom Ortskern Giber den Bahnhof bis ins Ge-
biet Griissen.

Mit den Arealentwicklungen "Zentrale" (ehemals Coop Zentrale), "HIAG" (ehemals Rohner) und "Bredella" auf
den Arealen der beiden Firmen BUSS AG und Rohrbogen AG wird Pratteln Mitte, also der Bereich zwischen
der Tramlinie und der Hohenrainstrasse, eine weitere starke Aufwertung erfahren. Die beiden Seiten der Bahn
werden in Zukunft als ein neues Ganzes wahrgenommen, womit das stadtische Pratteln erkenn- und erlebbar
wird, eine neue Identitat erhalt.

Bredella verbindet. Als zentraler Baustein von Pratteln Mitte schafft es nicht nur ein neues Stadtquartier nérd-
lich der Bahn, sondern tragt durch vernetzende Infrastruktur und éffentliche Raume zur Verbindung der Quar-
tiere bei. Die Bahnlinie tritt heute noch als harte Trennung zwischen den beiden Ortsteilen in Erscheinung.
Nordlich der Bahnlinie préagt vereinzelt noch ein industrielles Erscheinungsbild den Charakter von Pratteln. Mit
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Bredella wird die Verbindung vor allem fiir den Fuss- und Veloverkehr verbessert. Die Trennung zwischen
Nord und Sud I6st sich durch gezielte Investitionen in die Infrastruktur mehr und mehr auf. Bredella schafft ei-
ne attraktive Fuss- und Veloanbindung vom historischen Dorfkern bis hinunter ins Gebiet Griissen.

3.1. Planungsleitséatze

Far die Arealentwicklung im Sinne der geplanten Transformation des Areals zu einem neuen Stadtquartier mit
Mischnutzungen und Wohnen bilden die nachfolgenden sechs Planungsleitsatze den roten Faden fir die lang-
fristige Entwicklung von Pratteln Mitte und die Erarbeitung des stédtebaulichen Richtprojektes.

Neuer Entwicklungsschwerpunkt

Die verdichtete Bauweise rund um den Bahnhof setzt neue Ak-
zente. Der direkte Bahnhofanschluss ist die ideale Vorausset-
zung fur ein durchmischtes Stadtquartier. Hier kann und sollte

gemass Kanton ein neuer Entwicklungsschwerpunkt fir Pratteln
und den Grossraum Basel entstehen.

Schritt tber die Geleise
Der Schritt Gber die Geleise erdffnet neuen Raum flr die weitere
Entwicklung und Transformation der Stadt. Rund um den Bahn-

hof gibt es mehrere Areale, die fir eine Innenentwicklung pra-

~ destiniert sind. Bredella, direkt am Bahnhof gelegen und den

) neuen Busbahnhof beherbergend, Gbernimmt die Schliisselrolle
fur die Vernetzung der verschiedenen Entwicklungsgebiete.
Chuenimatt, Griissen, Ceres, Zentrale und Bredella verwachsen
zu einem neuen Siedlungskérper.

Stadterneuerung und Vernetzung
Durch die Transformation vom Industrieareal zum Wohn- und
Arbeitsort entsteht die Chance einer ibergreifenden Stadterneu-

erung. Die einzelnen Siedlungsgebiete werden miteinander ver-

_ woben. Durchlédssige Strukturen, &ffentliche Raume und neue
Verbindungen begiinstigen starke Beziehungen zwischen den
einzelnen Quartieren. Pratteln Mitte bildet zusammen mit der
Bebauung um den Bahnhofplatz das neue stédtische Pratteln.

Imagewandel rdumlich vollziehen

—

Die Entwicklung macht das Bahnhofsgebiet Pratteln zu einem

” = vielféltigen und attraktiven Wohn- und Arbeitsort. Neue Freirdu-
Réaumlicher Imagewandel
7 me bilden die Grundlage fir ein Quartier mit hoher Lebensquali-

st

tat. Das Stadtquartier am Bahnhof ist eine nachhaltige Ergéan-

zung zu den Kkleinteiligen Wohnquartieren, zum historischen
Ortskern und zu den grossflachigen Industriearealen von Prat-
teln sowie zum neu geplanten Stadtteil Salina Raurica unten am
Rhein bei Augst.
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Entwicklung aus dem Kontext und Bestand

Der zukilnftige Stadtteil Bredella wird aus dem stadtrdumlichen
Kontext und den bestehenden Strukturen im Areal konzipiert.
Zwei historische Industriebauten erhalten als identitatsstiftende
Baukérper im Quartier eine neue Bedeutung. Die etappierte

Entwicklung stérkt die Akzeptanz und Identitdt des neuen Quar-
tiers. Damit vollzieht sich der Wandel lokal verankert und selbst-
verstandlich.

Zukunftsorientiertes Stadtquartier

Bredella wird nachhaltig und zukunftsfahig konzipiert, geplant,
gebaut und betrieben. Stadtebau und Architektur richten sich
nach den neusten Standards, mit dem Ziel der 2000-Watt-
Kompatibiliat. Einheimische Pflanzen férdern die Biodiversitat in

den begrinten Freirdumen. Ein Mobilitdtskonzept optimiert das
Miteinander von Fuss- und Veloverkehr, 6ffentlichem Verkehr
und motorisiertem Individualverkehr. Die Mobilitdt wird als Be-
standteil des stadtebaulichen Konzepts verstanden.

3.2. Beschreibung Masterplan

Die bestehenden Strukturen im und um das Areal wie der Bahnhof, erhaltenswerte Industriehallen, benach-
barte Entwicklungsareale und umliegende Strassen bilden die Ausgangs- und Ankerpunkte der Masterpla-

nung.

.’.‘\-l‘ _

Abbildung 5  Visualisierung Umsetzung Masterplanung, Quelle: bredella.ch

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 6



Quartierplanung "Bredella-Areal West" Planungs- und Begleitbericht
Gemeinde Pratteln Beschlussfassung Gemeinderat / Einwohnerrat, 21. Juni 2023

Die stadtebauliche Struktur des neuen Stadtteils orientiert sich an den |dealen der europaischen Stadt. Ver-
trégliche Dichte (aber nicht Enge), Vielfalt, Mischnutzung und eine einfache Orientierung sowie Strassen, We-
ge und Platze, spannende Sichtbeziehungen und abwechslungsreiche 6ffentliche Freirdume sind einige die-

ser stadtischen Ideale.

Das heute graue und praktisch vollstandig versiegelte Industrieareal wandelt sich zu einem attraktiven Stadt-
teil mit hochwertigen Freirdumen. Die Freirdume bilden die tragende Struktur, an welcher sich Verkehrsfliisse,
Bebauung und Infrastruktur orientieren. Bei allen Freirdumen wird ein Hauptaugenmerk auf die Nutzungsquali-
tat und auf eine hochwertige Durchgriinung gelegt und damit auf den ékologischen Ausgleich geachtet. Die
unterschiedlichen und abwechslungsreich gestalteten Freirdume ermdglichen interessante Raumabfolgen. Auf
den grossen Bahnhofplatz folgt die langgezogene neue Bahnhofstrasse. Enge Gassen wechseln sich mit of-
fenen Quartierplatzen ab. Hinter den Geb&uden verbergen sich grosszlgige, begrinte Wohnhéfe. Die Ge-
b&ude bilden den Rahmen um diese Aussenrdume und stehen zu ihnen in Bezug.

Abbildung 6  Situation Masterplanung, Quelle: bredella.ch (grossere Plandarstellung ist im Anhang 1 enthalten)

Die Masterplanung kann folgendermassen charakterisiert werden:

— Der neue Bahnhofplatz Nord ist die Drehscheibe des 6ffentlichen Verkehrs und der Ankunftspunkt in
Bredella. Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen und représentative Eingénge in die angren-
zenden Geb&ude beleben den Platz.
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3.3.

3.3.1.

3.3.2.

— Die neue Bahnhofstrasse bildet als Boulevard die zentrale Haupterschliessung des neuen Staditeils.

— Zwei breite Nord-Sud-Promenaden erschliessen den neuen Staditteil in der Tiefe. Beide Promenaden
werden als griine Fussgénger- und Veloachsen gestaltet. Die éstlich gelegene Promenade tGbernimmt
zudem die Funktion der ergédnzenden Erschliessung zwischen der neuen Bahnhofstrasse und der
Hohenrainstrasse.

— Die vier Quartierplatze sind Aufenthaltsflachen fiir die Offentlichkeit. Sie bieten Raum fiir Aktivitaten
oder Events und haben einen direkten Bezug zu den ehrwirdigen Industriehallen, welche teilweise
erhalten werden und ein vielféltiges Nutzungspotential aufweisen (Kultur- und Sportnutzungen,
Markanlasse etc.). Dabei wird auf eine sorgfaltige Integration der bestehenden Strukturen in den
neuen Stadtteil geachtet.

— Das Areal wird durch ein feinmaschiges Wegenetz fir den Fuss- und Veloverkehr gegliedert. Die
Gassen werden dabei als 6ffentliche Durchgénge verstanden. Ihre Gestaltung zeichnet sie als ruhiger
Begegnungsraum fir die angrenzenden Gebaude aus.

— Die privaten Wohnhofe dienen als ruhige Rickzugsorte flr die Bewohnerinnen und Bewohner.

— Die Gebé&ude bilden den Rahmen um die zuvor beschriebenen FreirAume des neuen Stadtteils. An
stadtraumlich bedeutungsvollen Punkten bilden pragnante Bauk&rper neue Adressen und Orientie-
rungspunkte.

Beschreibung der stadtebaulichen Elemente des Masterplans

Hinweis: Alle nachfolgenden Visualisierungen (Abbildungen 7 bis 13) zeigen eine mdgliche Umsetzung basie-
rend auf dem Masterplan auf. Materialisierung und Gestaltung von Bauten, Strassen und Platzen sind Gegen-
stand der weiteren Planung.

Bahnhofplatz Nord als Pendant zum stdlichen Platz

Der neue Bahnhofplatz Nord ist die Drehscheibe des 6ffentli-

Bahnhofplatz Nord chen Verkehrs und der Ankunftspunkt in Bredella. Alle wichti-

als Pendant zum
siidlichen Platz

[ ] stadtraumliche Pendant zum bestehenden, sldlichen Platz.

gen Wege und Verkehrsmittel kniipfen hier an. Er ist das

Fir den Busverkehr entsteht ein Knotenpunkt mit vier Halte-
kanten. Im Untergeschoss bieten ein 6ffentliches Veloparking sowie eine Tiefgarage mit direkter Verbindung
zur Unterflihrung ausreichend Abstellflache. Fiir den Zugang zum Stadtquartier wird die heutige Bahnhofsun-
terfihrung aufgewertet.

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen und représentative Eingange in die angrenzenden Gebaude be-
leben den Platz. Die Arkade fungiert als Ubergang zwischen Platz und Gebaude und erweitert den Bewe-
gungsbereich fir die Fussganger. Die hohen Déacher des Busbahnhofes vermitteln zwischen dem offenen
Platz und den grossen Bauten darum herum. Fir die Architektur des Hochhauses und die Gestaltung des
Bahnhofplatzes wird ein Wettbewerb durchgefiihrt.

Neue Bahnhofstrasse als Hauptachse und Boulevard

Die neue Bahnhofstrasse bildet die zentrale Haupterschlies-
sung des neuen Staditteils. Sie koppelt den Bahnhofplatz an
Neue Bahnhofstrasse das (bergeordnete Strassennetz an. Auf der Héhe des
als Hauptachse
e — Bahnhofplatzes und hin zum Hallenplatz weitet sich die
Strasse zum o&ffentlichsten Platz von Bredella. Auch die wich-

tigen Fussgéngerquerungen sowie die Zufahrten und Anlieferungen biegen von der neuen Bahnhofstrasse ab.
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Das Strassenprofil dieser Hauptachse ist differenziert strukturiert. Der Strassenraum wird von einer Allee ge-
fasst und bekommt damit den Charakter eines Boulevards. Unter den Baumen gibt es Kurzzeit- Parkplatze
und Veloabstellplatze. Auf einer Seite wird die Strasse von einer Arkade in den Erdgeschossen begleitet. Sie
bildet einen Ubergang zu den Gebauden und schiitzt die Fussganger vor Sonne, Wind und Regen. In den
Erdgeschossen entlang der neuen Bahnhofstrasse konzentrieren sich Laden, Gastronomie und andere publi-
kumsorientierte Nutzungen. Die Geschaftshauser haben hier ihre représentative Adresse. Die Strasse ist fir
Fussganger barrierefrei Uberquerbar und weist ein dem Charakter der Strasse entsprechendes Temporegime
auf (max. Tempo 30).

Die neue Bahnhofstrasse geht nach ihrer Erstellung in das Eigentum der Gemeinde Uber, die definitive Aus-
gestaltung der Strasse wird gemeinsam mit der Gemeinde ausgearbeitet.

Abbildung 7 Neue Bahnhofstrasse als Hauptachse, Quelle: bredella.ch
(Abbildung: mégliche Umsetzung der Absichten des Masterplans)

3.3.3. Promenaden fiir den Fuss- und Veloverkehr sowie Zubringerverkehr
Zwei breite Nord-Slid-Promenaden erschliessen den neuen
Stadtteil in der Tiefe. Vor allem aber bieten sie den Anwohnern
a l E?E‘;"fﬁ::sam‘ and und dem Fuss- und Veloverkehr eine angenehme Verbindung mit
i Aufenthaltsqualitat zwischen dem Bahnhof und dem Gewerbege-
e

biet "Grussen". Beide Promenaden werden als griine Fussgan-
ger- und Veloachsen gestaltet. Hartbeldge und aufgelockerte, doppelte Baumreihen definieren die Bewe-
gungs- und Aufenthaltszonen. Die Baumreihen dienen einerseits der Entwésserung. Andererseits starken sie
neben einer einheitlichen, sorgsam platzierten Méblierung mit Sitzbanken, Abfalleimern und einer guten Be-

leuchtung die gestalterische und rdumliche Qualitat.
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Aus den unterschiedlichen Funktionen der beiden Promenaden ergeben sich aber auch Unterschiede im Er-

scheinungsbild:

— Die westliche Promenade ist der Fuss- und Veloweg zum Gewerbegebiet "Griissen" und ersetzt das
heutige "Grissenweglein"; das Wasserspiel schafft einen Aufenthaltsort mit Bezug zum hier unterir-
disch fliessenden Talbach.

— Die 6stliche Promenade weist eine Fahrspur aus, denn sie bleibt als Feinerschliessung und Zufahrt
zu den Tiefgaragen zwischen Hohenrainstrasse und neuer Bahnhofstrasse durchgéngig. Die beiden
Promenaden werden als Ubergeordnete, die Orientierung erleichternde FreirAdume verstanden und
sollen deshalb auch einheitlich gestaltet werden.

— Die Ost-West-Promenade erschliesst den Stadtteil fur den Fuss- und Veloverkehr entlang der Bahnli-

nie.

Abbildung 8  Talbachpromenade als 6ffentliche Fuss- und Veloverbindung, Quelle: bredella.ch (Abbildung: mégliche
Umsetzung der Absichten des Masterplans)
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Abbildung S Gleispromenade als éffentliche Fuss- und Veloverbindung, Quelle: bredella.ch (Abbildung: mégliche
Umsetzung der Absichten des Masterplans)

3.3.4. Aufenthaltsrdume

Sei es mit Wasserelement, mit Kiesbelag oder mit grosszlgiger Ra-
senflaiche — die vier Quartierplatze sind Aufenthaltsflachen fur die

= I Quartierplatze . ) ) ) ) .
m als sffentliche Offentlichkeit. Sie bieten Raum flr Aktivitdten oder Events und haben

= Aufenthaltsraume

einen direkten Bezug zu den ehrwirdigen Industriehallen. Der "Ei-
chenplatz" mit Kiesbelag ist der Quartierplatz fir Boulespiel oder einen
mdoglichen Flohmarkt. Das Kronendach bietet Schatten und schafft ein angenehmes Klima. Der "Platanen-
platz" mit seiner baumgerahmten grossen Wiese ist Treffpunkt des Quartiers fir Spiel und Sport. Der "Tal-
bachplatz" mit seinem Wasserbecken 1&dt zum Sitzen oder Spielen ein. Der ebenfalls baumbestandene "Hal-
lenplatz” ist ein grosszlgiger stadtischer Vorplatz zu Hotel und Halle. Auf den Quartierpldtzen versickert das
Regenwasser, ohne die Kanalisation zu belasten. In ihrer betont individuellen Gestaltung unterscheiden sich

die vier Platze voneinander und bieten somit ein vielfaltiges Aufenthaltsangebot.
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Abbildung 10 Quatrtierplétze als éffentliche Aufenthaltsrdume, Quelle: bredella.ch
(Abbildung: mégliche Umsetzung der Absichten des Masterplans fiir die Plantenwiese)

Abbildung 11 Quartierplétze als éffentliche Aufenthaltsrdume, Quelle: bredella.ch
(Abbildung: mégliche Umsetzung der Absichten des Masterplans fiir den Hallenplatz)
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3.3.5. Gassen als kleinste Einheit im Wegnetz

Das Areal wird durch ein feinmaschiges Wegenetz fir den Fuss- und

== Veloverkehr gegliedert. Die Gassen werden dabei als o&ffentliche
— - S.a:,ff:-'nm Einheit  Durchgénge verstanden. lhre Gestaltung zeichnet sie als ruhiger Be-
im Wegnetz

gegnungsraum fiir die angrenzenden Gebaude aus. Das Grundprinzip
ist einfach: Ein griner Mittelstreifen mit Rasen und Baumen, Pflanzfla-
chen vor den Fassaden, dazwischen die Erschliessungswege firr die Geb&dude. Der Mittelstreifen ist vielfaltig
nutzbar — sei es als Spielflache, Aufenthalts-, Bewegungs- oder Begegnungsort — und fir die Feuerwehr be-
fahrbar. Die Flachen mit heimischen Stauden und Grasern vor den Fassaden wirken atmosphérisch. Sie die-
nen einerseits als Sichtschutz fur die Erdgeschosse und andererseits der Regenwasserretention und der Ver-
besserung des stadtischen Mikroklimas. Die definitive Gestaltung der Aussenrdume wird auf die jeweils an-
grenzenden Bauprojekte der einzelnen Baubereiche und deren Nutzungen im Erdgeschoss abgestimmt.

Abbildung 12 Gassen als kleinste Einheit im Wegnetz, Quelle: bredella.ch
(Abbildung: mégliche Umsetzung der Absichten des Masterplans fiir die Griingasse)
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3.3.6.

3.3.7.

3.3.8.

Wohnhofe als Rickzugsorte

Die halbprivaten Wohnhofe dienen als ruhige Riickzugsorte fiir die Be-

-
- = i wohnerinnen und Bewohner. Hier kénnen Kinder spielen und Nachbarn
Wohnhife . . .. . R
- n als Riickzugsorte  SICh austauschen. Die griinen Oasen im stadtischen Raum erzeugen

auch an heissen Sommertagen ein angenehmes Klima. Licken zwi-
schen den Hausern erlauben Einblicke und sorgen fir eine gute Durch-
IGftung. In den Hofen gibt es Raum fUr grosszigige Terrassen, Garten und Spielplatze. Die Gestaltung der In-

nenhdéfe wird im Rahmen der einzelnen Bauprojekte entworfen, konkretisiert und umgesetzt.

Abbildung 13 Wohnhdfe als Riickzugsorte, Quelle: bredella.ch
(Abbildung: mégliche Umsetzung der Absichten des Masterplans fiir einen der beiden Wohnhéfe)

Baubereiche

Die Gebaude bilden den Rahmen um die zuvor beschriebenen Freirdume des neuen Stadtteils. An stadtraum-
lich bedeutungsvollen Punkten bilden pragnante Baukdrper neue Adressen und Orientierungspunkte. Am
Kreisel Salinenstrasse/Hohenrainstrasse kommt ein ausdrucksstarkes Bauwerk zu stehen und markiert so ei-
nen eigentlichen Eingang zu Pratteln. Entlang der Gleise wird mit drei Bauten eine abwechslungsreiche Sil-
houette entstehen. Ein neues Hochhaus am Bahnhofplatz spannt zusammen mit dem Aquila- und Helvetia-
turm den Raum um den Bahnhof auf, komplettiert das Ensemble von Hochh&usern und markiert so auch das
neue stadtische Zentrum.

Nutzungen und Nutzer

Das Projekt "Bredella" strebt nicht ein weiteres, rein funktional durchoptimiertes Wohnquartier an, sondern
versteht sich als neuer Stadtteil in Pratteln Mitte mit gemischter Nutzung und unterschiedlicher, vielfaltiger Be-
bauung. Das Wohnen soll hier ebenso Platz haben wie kommerzielle Nutzungen, das Alte ebenso wie das
Neue. Entstehen soll so eine dem Zeitgeist entsprechende neue Art des Umgangs mit Raum an gut erschlos-
sener Lage in stadtischen Ballungsraumen.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 14



Quartierplanung "Bredella-Areal West" Planungs- und Begleitbericht
Gemeinde Pratteln Beschlussfassung Gemeinderat / Einwohnerrat, 21. Juni 2023

3.3.9.

3.3.10.

3.3.11.

3.4.

Wohnen

Mit der Transformation des Industriegebiets hin zu einem modernen Stadtteil Prattelns wird der Ort neu defi-
niert. Er soll Wohnen mit Arbeiten vereinen und das heute privatisierte Industrieareal fir breite Bevdlkerungs-
gruppen und moderne Dienstleiter 6ffnen.

Fir Menschen in den verschiedensten Lebenslagen soll der passende Wohnraum in einem multifunktionalen
Stadtteil, an zentraler Ausgangslage direkt beim Bahnhof und in der N&he der Autobahn entstehen. Es soll
nicht einfach eine weiter monotone Grossliberbauung, sondern ein Lebens- und Arbeitsraum mit guter Quar-
tierinfrastruktur, funktionalen Freirdumen und einer hohen Aufenthaltsqualitat geschaffen werden. Ein Raum
fir Menschen, die in der Nahe von Basel an zentraler Lage in einem attraktiven Wohnumfeld leben méchten.

Kommerzielle Nutzungen

Im Fokus bei den kommerziell nutzbaren Flachen stehen kleinere und mittelgrosse Dienstleistungsunterneh-
men und Gewerbebetriebe. Ihnen wird hier die Méglichkeit geboten, sich in einem Quartier mit attraktivem Ar-
beitsumfeld an gut erschlossener Lage direkt beim Bahnhof und nahe der Autobahn optimal in Szene zu set-
zen. Bredella ist sowohl aus der Stadt als auch aus dem Oberbaselbiet und dem Aargau bequem und stress-
frei erreichbar. Dabei sollen grundséatzlich Betriebe aller Branchen und Sparten sowie privater und 6ffentlicher
Natur angesprochen werden. Ausgeschlossen sind lediglich Unternehmungen, die das Wohnen stérende
Emissionen produzieren (Larm, Gerlche, Licht, visuell unpassende Einrlicke), Ubermassigen motorisierten
Verkehr erzeugen (Larm, Sicherheit, Unbehagen) oder nicht zum Wohnen passende Aktivitaten ausiben.

Flexibilitat

Bis auf wenige spezifische Nutzungen, welche aus stadtebaulichen Uberlegungen in der Anordnung vorgege-
ben oder ausgeschlossen sind, werden die verschiedenen Nutzungen nicht starr festgelegt. Vieles ist offen,
vieles soll offen bleiben und sich mit der Zeit auch verandern kénnen. Auch wenn es aktuell klare Vorstellun-
gen zur Nutzungsverteilung gibt, soll es mdéglich bleiben, Nutzungen anders zu gestalten oder zu platzieren.
Der neue Stadtteil soll auch kiinftigen Anforderungen genligen kénnen und so lebendig und wandlungsfahig
bleiben.

Etappierung und Realisierung

Das heute industriell genutzte Areal wird schrittweise, in mehreren Etappen in ein zentrales, griines Stadt-
quartier von Pratteln transformiert. Einerseits wird damit der Markisituation Rechnung getragen, andererseits
soll die Zeit genutzt werden, um im &stlichen Teil zu optimieren. Die heute bestehenden Gewerbe- und Dienst-
leistungsflachen von rund 50'000 m? bleiben in ihnrem Umfang auch in Zukunft ber das gesamte Areal erhal-
ten. Die Flachen werden in einer der zentralen Lage angemessenen Form wieder angeboten. Die Etappierung
erfolgt Gber einen langen Zeitraum (Ca.-Angaben: Westen 5 Jahre, Mitte 8 Jahre, Osten 15 Jahre).

Als erstes wird das Areal der Rohrbogen AG im Westen umgenutzt. Damit entsteht bereits im ersten Schritt
ein voll funktionsfahiges Quartier mit drei Baubereichen und einem Hochhaus vorne am Gleis. Die identitats-
stiftende Industriehalle bleibt erhalten und bildet gemeinsam mit einem kleinen Hochhaus einen Ubergang
zum bestehenden Industrie- und Gewerbeareal des Buss Industriepark im Osten. Ein neuer Kreisel schliesst
das Areal und den neuen Bahnhofplatz an die Salinenstrasse an.

In der zweiten Phase wird der Bahnhofplatz raumlich vollendet sowie der Anschluss an die Hohenrainstrasse
und den Gallenweg erstellt. Uber diese zwei Anschliisse ist dann die grundlegende Vernetzung mit der Nach-
barschaft hergestellt. Zwei weitere Baubereiche komplettieren die Bebauung entlang der Geleise. Das Herz-
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stlick in der Mitte des Quartiers wird mit der Umnutzung der zweiten erhaltenswerten Industriehalle vervoll-
standigt.

In der dritten Phase werden die drei letzten Baubereiche im heutigen Buss-Areal neuen Nutzungen zugefiihrt,
ein weiterer Quartierplatz erstellt und damit die Transformation abgeschlossen. Der neue Stadtteil ist dann
vollstandig realisiert und vernetzt die umliegenden Areale und Quartiere mit dem Bahnhof.
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Abbildung 14  Realisierung in drei Phasen, Quelle: bredella.ch

Im Vollausbau bzw. nach erfolgter Umsetzung der 3 Realisierungsphasen bietet das Areal gesamthaft Platz
far rund 2'000 Einwohnerinnen und Einwohner sowie ebenfalls 1'100 Beschéaftigte. In der ersten Phase bzw.
mit dem Quartierplan Bredella-Areal West wird von einer Gréssenordnung von 800 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern sowie rund 350 Beschaftigten ausgegangen.
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3.5. Beurteilung Masterplan durch kantonale Arealbaukommission

Der Masterplan wurde vor der Ausarbeitung von Quartierplanvorschriften und vor der Erstellung von Fachgut-
achten (Verkehr, Mobilitdtskonzept usw.) der kantonalen Arealbaukommission zur Beurteilung unterbreitet.
Diese Beurteilung erfolgte am 31. August 2017 und am 16. Mai 2019. Die Erwadgungen wurden im Rahmen
der Ausarbeitung der Quartierplanung und in den relevanten Punkten bei der Erstellung der Gutachten sowie
mit dem im Sommer/Herbst 2020 durchgefiihrten Studienauftrag und Ideenwettbewerb berlcksichtig bzw. die

entsprechende Uberpriifung vorgenommen.

3.6. Planungsrechtliche Sicherstellung

Die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Realisierung des Masterplans erfolgt auf
Basis einer Sondernutzungsplanung (= Quartierplanungen nach Planungsrecht BL). Mit der Quartierplanung
werden die stadtebaulichen Elemente des Masterplans betreffend Bebauung, Nutzung, Erschliessung sowie
Freiraumnutzung und -gestaltung, wie diese Elemente in den Kapiteln 3.2 und 3.3 beschrieben sind, in Quar-
tierplanvorschriften Uberfiihrt und damit planungsrechtlich festgelegt. Mit den dazugehérenden Bestimmungen
werden damit Qualitdtsmerkmale bzw. auch die entsprechenden Gestaltungsanforderungen und die erforder-
liche Qualitatssicherung des geplanten neuen Stadtquartiers gemass Masterplan in der Quartierplanung ver-
ankert. Die Quartierplanvorschriften (Plan und Reglement) bilden die planungsrechtliche Grundlage fir die

Realisierung des neuen Stadtquartiers.

| Quartierplan West | || Quartierplan Ost ‘
‘ i \

Abbildung 15 Areal der beiden Quartierplanungen

In Bezug auf die Realisierungsetappen wird die Sondernutzungsplanung bzw. Quartierplanung in zwei Areale
aufgeteilt. Die erste Realisierungsetappe bzw. 1. Phase (siehe Abbildung 14) umfasst das Areal der Quartier-
planung West bzw. die vorliegende Quartierplanung "Bredella-Areal West". Die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die beiden anderen Realisierungsphasen bzw. 2. und 3. Phase werden zusammen in der zwei-

ten Quartierplanung definiert.
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4, Freiraumkonzept
4.1. Freiraumtypologien

4.1.1.

Wo kiinftig eine grosse Anzahl Menschen leben, arbeiten und sich bewegen werden, sind robuste, flexible
Freirdume wichtig. Sie bilden einerseits das funktionale Grundgerist des kiinftigen Quartiers. Und sie sind
andererseits sehr individuell gestaltete Orte des Lebens. Um der unterschiedlichen Ausgestaltung und der Er-
flllung der spezifischen Funktion gerecht zu werden, wurde der Freiraum in acht verschiedene Typologien un-
terteilt.

Mantel
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Abbildung 16  Freiraumtypologien, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur, rot = Quartierplanareal

Der Mantel ist der Baum-Saum des gesamten Quartiers: Weithin sichtbare Adresse, Zugangsbereich mit Auf-
enthaltsqualitdt und Orientierungshilfe. Die Gleispromenade ist Teil der Ubergreifenden Langsamverkehrsach-
se an den Geleisen und somit ein wichtiger Teil der Anbindung an das Umfeld. Der Bahnhofsboulevard ist die
innere Haupterschliessung fiir 6ffentlichen Verkehr und Individualverkehr. Er ist Mittler zwischen dem Bahn-
hof, dem gewerblich gepragten Stiden und dem vom Wohnen gepragten Norden. Die baumbestandene Tal-
bachpromenade erschliesst das Quartierinnere. Als wichtige Nord-Siid-Achse mit Aufenthaltsqualitat verbindet
sie zudem das Quartier Grissen mit dem Bahnhof und belebt so das neue Quartier. Verschiedene Platze vom
Bahnhofsplatz bis zum Quartierplatz und vom stédtischen, harten Platz bis zur Griinfliche bieten einer Viel-
zahl von Nutzungen und Nutzenden fein auf den Bedarf abgestimmte Raume. Die Gasse ist offen zugangli-
cher, ruhiger Begegnungsraum und die Innenhdfe bieten geschutzteren, privateren Rickzugsraum flr die
Bewohner.

Mantel

Der Mantel ist der Baum-Saum, der das Bredella-Quartier entlang der angrenzenden Strassenrdume umfasst.
Er bildet den Auftakt zu einem stadtischen und doch griinen Quartier und ist ein attraktiver Langsamverkehrs-
bereich. Strassenbaume in kleinen Gruppen stehen in hiigelig modellierten Griinflachen, die den Fussganger-
raum definieren und zudem den Bewegungsraum, Begegnungsraum und Quartierzugang akzentuieren.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 18



Quartierplanung "Bredella-Areal West" Planungs- und Begleitbericht
Gemeinde Pratteln Beschlussfassung Gemeinderat / Einwohnerrat, 21. Juni 2023

¥ ; o \R

Hohenrainstrasse Rabatte ) Trottoir
Verkehr
Belag
Ausstattung [Bis 4.5 m
Vegetation Zmbis6.5m

Abbildung 18 Schnitt Mantel, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur

4.1.2. Gleispromenande

Die Gleispromenade ist Teil der Ubergreifenden Langsamverkehrsachse entlang den Gleisen und somit ein
wichtiger Anknipfungspunkt des neuen Quartiers an Pratteln und das weitere Umfeld. Firr den Langsamver-
kehr ist sie die Adresse des neuen Quartiers: Ein urbaner Bewegungsraum mit guter Anbindung an den
Bahnhof und mit Durchgéngen in das Bredella- und Griissen-Quartier.
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4.1.3.

Gleisfeld SBB

Abbildung 18  Ausschnitt Gleispromenade, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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Abbildung 20  Schnitt Gleispromenade, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur

Boulevard

Der Bahnhofsboulevard bzw. die neue Bahnhofstrasse ist die innere Haupterschliessung und Adresse des
Areals fir den 6ffentlichen Verkehr und den motorisierten Individualverkehr. In diesem belebtesten Teil des
Quartiers konzentrieren sich Laden und publikumsorientierte Nutzungen. Der Boulevard ist eine fussganger-
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freundliche ,Bahnhofstrasse®. In seiner Ausstrahlung ist er ein befahrbarer Raum fir Fussgénger: Barrierefrei
querbar, doch mit einem differenzierten Strassenprofil, das durch die Alleebdume in begriinten Baumscheiben
unterstiitzt und sichtbar gemacht wird. Auch die wichtige Fussgéngerquerung Talbachpromenade und die Zu-
fahrten und Anlieferungen setzen am Bahnhofsboulevard an.
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Abbildung 21 Ausschnitt Boulevard, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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Abbildung 22 Schnitt Boulevard, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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4.1.4. Talbachpromenade

Die breite, baumbestandene Talbachpromenade erschliess das Quartier in seiner Tiefe. Sie bietet den An-
wohnern und dem Langsamverkehr eine angenehme Verbindung mit Aufenthaltsqualitét. Die Promenade hat
die Ausstrahlung einer urbanen, grinen Fussganger- und Veloachse. Hartbelag und aufgelockerte, doppelte
Baumreihen definieren die Bewegungs- und Aufenthaltszonen. Die Talbachpromenade ist die Haupt-
Fussganger-Querung zum Gewerbegebiet Griissen.

Fussganger ' Baume

; ! Velo | Baume Fussganger /
Verkehr
o | émbison |
;ﬁusstartung
Vegetation m

Abbildung 24  Schnitt Talbachpromenade, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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4.1.5. Platze

Verschiedene Platze vom Bahnhofsplatz bis zum Quartierplatz und von Hartbelag bis zur Grinflache bieten
einer Vielzahl von Nutzungen und Nutzern Raum.

Bahnhofsplatz

Der Bahnhofsplatz ist die Drehscheibe des 6ffentlichen Verkehrs und der Ankunftspunkt im Quartier. Hier
knlpfen alle wichtigen Wege an, hier liegen der Busbahnhof, die Bahnhofsunterfihrung und die unterirdische
Velogarage. Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen in den angrenzenden Gebauden beleben den Platz.

Abbildung 25 Ausschnitt Bahnhofplatz, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur

Abbildung 26  Schnitt Bahnhofplatz, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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Plantanenwiese
Die Platanenwiese mit inrem Baumrahmen und der offenen Mitte ist die Griinflache und der Treffpunkt des
Quartiers flr Spiel und Sport.

Abbildung 27  Ausschnitt Platanenwiese, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur

Trottoir Platanenwiese ! Trottoir |

Abbildung 28  Schnitt Platanenwiese, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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Hallenplatz

Der Hallenplatz vor den industriellen Altbauten ist der &ffentlichste Platz. Er ist als Aussenraum fir Veranstal-
tungen in den Hallen oder andere Anlésse frei bespielbar und zugleich Vorplatz der angrenzenden Nutzung.
Die offene Mitte bietet fast unbeschréankte Nutzungsmdglichkeiten, der Baumrahmen ist zugleich schattige
Wandelhalle.

11 B i i 1 1

Abbildung 29  Ausschnitt Hallenplatz, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur

Abbildung 30 Schnitt Hallenplatz, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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4.1.6. Gasse

Die Gasse ist zwar ein 6ffentlicher Durchgang, doch ihre Gestaltung zeichnet sie deutlich als ruhigen Begeg-
nungsraum fir die Nutzer der angrenzenden Gebaude aus. Die Gasse besteht aus einem griinen Mittelstrei-
fen mit Rasen und Baumen, Pflanzflachen vor den Fassaden und einem dazwischen verlaufenden Erschlies-
sungsweg flr die Gebaude. Der Mittelstreifen ist vielféltig nutzbar und fiir die Feuerwehr befahrbar. Die Fla-
chen mit heimischen Stauden und Grasern dienen zugleich der Regenwasserretention und der Verbesserung
des stadtischen Mikroklimas.

Abbildung 31  Ausschnitt Wohngasse, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur

Rabatte | Weg: Grunflache : Weg ' Rabatte
Verkehr T
Belag 2Zm
Ausstattung 25m
Vegetation 2m 2m

Abbildung 32  Schnitt Wohngasse, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur
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4.1.7. Hofe

Als Rickzugsbereiche fiir die Anwohner sind die Innenhéfe zu verstehen. Sie sind grundsétzlich als griine
Wohnhdfe gestaltet, mindestens 80 Prozent ihrer Flache ist begrint und/oder als Ruderalflache angelegt.
Auch sie sind daher wichtig fir das Quartierklima und die Wasserversickerung. Als halbprivater Raum ange-
legt, kdnnen sie nach Situation und Bedarf griine Oase, Garten, Spielwiese oder Kindergartenfreiraum sein,
auch private Freiflachen fir die Erdgeschossnutzer sind vorstellbar. Die Innenhéfe sind im Rahmen und Kon-
text der Bauprojekte zu entwickeln. Auch ihre Durchwegung und Zugéanglichkeit von aussen wird sich aus der

Nutzung heraus ergeben.

4.2. Qualitatssicherung Umsetzung Freiraum

Um die qualitatsvolle Umsetzung des Freiraums zu gewahrleisten ist im QP-Reglement das Kapitel F Frei-
raum mit den entsprechenden Vorgaben aufgefiihrt. Es setzt sich aus den Paragrafen § 12 Freiraumkonzept
und Nachweis Umgebungsgestaltung, § 13 Grundséatze und § 14 Freiraumtypologien zusammen. Fir die Ty-
pologie der Gestaltung des Freiraums ist zudem im Anhang 1 des QP-Reglements der Gesamtplan des Frei-
raumkonzept als richtungsweisend aufgefiihrt. Die Planung und Umsetzung des Freiraums soll, wo zielflih-
rend und zweckmassig, zu gegebener Zeit in einem partizipativen Prozess erfolgen. Damit sollen Nutzungs-
bediirfnisse der kiinftigen Bewohner abgeholt werden. Im Quartierplanvertrag wird diesbezlglich das Vorge-

hen beschrieben.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist jeweils der Nachweis zu erbringen, dass die Vorgaben der
Quartierplanvorschriften zur Freiraumgestaltung eingehalten werden. Die Umgebungsgestaltung der jeweili-
gen Etappe muss in Ubereinstimmung mit dem Freiraumkonzept stehen.

5. Beteiligte und Ablauf der Quartierplanung

5.1. Planungsbeteiligte
Bauherr INA Invest AG, 8152 Glattpark (Opfikon)
Projektentwicklung Implenia Schweiz AG, 4055 Basel
Masterplanung Burckhardt+Partner AG, 4002 Basel
Freiraumplanung Fontana Landschaftsarchitektur GmbH, 4056 Basel
Umweltvertraglichkeitsbericht EBP Schweiz AG, 8702 Zollikon
Nachhaltigkeit Durable Planung und Beratung GmbH, 8045 Zirich
L&rmbeurteilung Kopitsis Bauphysik AG, 5610 Wohlen
Verkehrsgutachten Glaser Saxer Keller AG, 4103 Bottmingen
Mobilitatsgutachten Kontextplan AG, 8002 Zirich
Nutzungskonzept Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH, 8001 Zirich
Quartierplanung Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen
Gemeinde Pratteln Abteilung Bau

Gemeinderat
Einwohnerrat

Kanton Basel-Landschaft Kantonale Arealbaukommission (im Rahmen der Beurteilung des Masterplans)
Fachamter (im Rahmen der kantonalen Vorprifung und Prifverfahren zum UVB)
Regierungsrat (Genehmigungsbehdrde)
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5.2.

Planungsablauf Quartierplanung

Entwicklung Masterplan, Vorabklarungen mit Fachstellen Kanton und Bauabteilung Pratteln seit 2016

Beurteilung Masterplan durch kantonale Arealbaukommission 31. August 2017
16. Mai 2019

Durchfihrung Studienauftréage fiir Baubereiche A1 und A2 sowie Durchfihrung Ideenwett-

bewerb fiir die Baubereiche B1 und B2 Mai - Dez. 2020
Priifverfahren Gemeinde (kommunale Vorpriifung), inkl. Uberarbeitung Nov. 2020 — Mai 2021
Freigabe durch Gemeinderat fir Prifverfahren Kanton (kantonale Vorpriifung) 8. Juni 2021
Mitteilung der Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung 5. Oktober 2021
Freigabe durch Gemeinderat fiir Durchfiihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens 8. November 2022
Durchfiihrung des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens - Auftaktforum 15. Dezember 2022
- Mitwirkungsfrist 16. Jan. bis 27. Feb. 2023
- Ergebnisforum 15. Méarz 2023

Beschlussfassung Gemeinderat

Beschlussfassung Einwohnerrat

Referendumsfrist

Auflageverfahren

Bestandteile der Quartierplanung

Quartierplan (Situation und Schnitte, 1:1'000) und Quartierplanreglement

Quartierplan und Quartierplanreglement bilden zusammen den &ffentlich-rechtlichen Planungserlass der
Quartierplanvorschriften und sind inhaltlicher Gegenstand im Rahmen der Beschlussfassung, des Auflage-
verfahrens und des regierungsratlichen Genehmigungsentscheides. Plan und Reglement bilden die verbind-
lichen Planungsdokumente. Mit der Inkraftsetzung der Quartierplanung durch die regierungsratliche Geneh-
migung werden die bisherigen Zonenvorschriften Siedlung vollstédndig abgeldst.

Quartierplanvertrag

Zur Sicherstellung der Bebauung sowie der Funktionalitat der Quartierplanung kénnen erganzende privat-
rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-rechtlichen Belan-
ge erfolgt mittels Quartierplanvertrag geméass § 46 RBG (BL), mit welchem die Grundlagen fur die entspre-
chenden Eintragungen ins Grundbuch hergestellt werden. Bis zum Vorliegen des Quartierplanvertrags gilt
eine Vereinbarung betreffend Beitrdge an Infrastrukturanlagen.

Planungs- und Begleitbericht (= vorliegender Bericht)

Der Planungs- und Begleitbericht umfasst die nach Art. 47 RPV (Bund) und § 39 RBG (BL) geforderte Be-
richterstattung fir die Quartierplanung. Im Planungsbericht werden die inhaltlichen Schwerpunkte der Pla-
nung, die Durchfiihrung und die Ergebnisse des Planungsverfahrens sowie die Berlicksichtigung der planeri-
schen Vorgaben dargelegt. Die Beriicksichtigung der umweltrechtlichen Themen erfolgt im Umweltvertrag-
lichkeitsbericht.
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Mobilitatsgutachten

Das Mobilitdtsgutachten macht konkrete Angaben zur Anzahl der Parkplatze und Mobilitaitsmassnahmen in
Bezug zur Quartierplannutzung.

Verkehrsgutachten

Im Verkehrsgutachten werden die Auswirkungen der Quartierplannutzung auf das umliegende lokale und
Ubergeordnete Verkehrsnetz beurteilt. Zudem wird eine Beurteilung vom Verkehrsgutachten "Entwicklung
Gebiet Bahnhof Nord, 2018" vorgenommen, ob dessen Aussagen fir diese Quartierplanung noch zutreffen,
oder sich neue Erkenntnisse ergeben haben.

Umweltvertraglichkeitsbericht und kantonaler Priifbericht

Der Umweltvertraglichkeitsbericht behandelt alle umweltrechtlichen Belange zur Quartierplanung. Aufgrund
des Parkplatzbedarfs muss fir die Quartierplanung, gestitzt auf die gesetzlichen Vorgaben, eine Umweltver-
tréglichkeitspriifung durchgefihrt werden (vgl. Kapitel 8.11). Der dazugehdrige kantonale Prifbericht (pen-
dent) beinhaltet die Stellungnahmen der kantonalen Umweltschutzfachstelle und spezifiziert allfallige Vorga-
ben zur Gewahrleistung der Umweltvertraglichkeit.

Mitwirkungsbericht

Im Mitwirkungsbericht werden, gestltzt auf § 2 RBV (BL), die Eingaben aus der Bevélkerung und diesbezlig-
liche Stellungnahmen des Gemeinderates dokumentiert.
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7.1.

Erlauterungen zur Quartierplanung

Perimeter

Das Quartierplanareal beinhaltet im Grundsatz die im Zonenplan Siedlung festgelegte Zone mit Quartierplan-
pflicht "Zentrum" (ZQP1-Z). Im Osten schliesst die Gewerbezone Gi (24) an die Zone mit Quartierplanpflicht
an, welche das Ubrige Gebiet bis zum Gallenweg umfasst. Die Abgrenzung zwischen der Zone mit Quartier-
planpflicht und der Gewerbezone verlauft auf der dstlichen Seite des von Siiden nach Norden durch das Areal
verlaufenden Fusswegs (siehe Abbildung 33 und Abbildung 34).

Die von der Zone mit Quartierplanpflicht éstlich etwas abgesetzte bestehende Industriehalle ist fiir die Identifi-
kation und Belebung der daran angrenzenden Platze und Aussenrdume sowie der damit verbundenen stédte-
baulichen Raumbildung wichtig. Zudem wird im Stiden ein neuer grosszigiger Bahnhofplatz mit Bushaltestel-
len erstellt. Bei diesen beiden Elementen handelt es sich um wichtige Merkmale fiir die Realisierung und die
Funktion der ersten Gebietsetappe aus dem Masterplan. Aus diesen Uberlegungen ergab sich die dstliche
Ausweitung der Quartierplanung gegeniiber der Zone mit Quartierplanpflicht und der damit verbundene Ein-
bezug von Flachen der Gewerbezone. Der Einbezug von Flachen der Gewerbezone umfasst 10'212 m2. Die
Behandlung der fir diese Zone mit Quartierplanpflicht geltenden Vorgaben geméss dem Zonenreglement

Siedlung der Gemeinde Pratteln wird im Kapitel 8.2.1 vorgenommen.

Abbildung 33  Ausschnitt Zonenplan Siedlung, Quelle: Geoportal Pratteln
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Die am stidwestlichen Rand der Zone mit Quartierplanpflicht liegende Parzelle Nr. 996, welche sich im Eigen-
tum der SBB befindet, wurde hingegen von der Quartierplanung ausgenommen. Obwohl diese Parzelle im
Zonenplan ebenfalls als Bestandteil der Zone mit Quartierplanpflicht festgelegt ist, hat sich die SBB aus ihren
bahnbetrieblichen Uberlegungen gegen eine Abtretung dieser Flache fiir die Quartierplanung ausgesprochen.
Somit wurde diese Parzelle vom Geltungsbereich der Quartierplanung ausgenommen. Das Areal der Quar-
tierplanung umfasst somit eine Flache von 34'963 m2.

-
”

Gty et AN IR PP R

b

. _ _= Perimeter Quartierplan-Areal - Zone mit Quartierplanpflicht - Gewerbezone Gi (24)

- Industriehalle - neuer Bahnhofplatz

Abbildung 34  Perimeter Quartierplanareal, Quelle Luftbild: geoview BL

7.2. Studienauftrag und Ideenwettbewerb "Bredella-Areal Pratteln”(Baubereiche A1 / A2 bzw. B1
/ B2)

Fir die Baubereiche A1, A2, B1 und B2 wurde im Sommer/Herbst 2020 ein Studienauftrag bzw. ein Ideen-
wettbewerb durchgeflhrt (siehe dazu auch Erlduterung zur Qualitatssicherung unter Kapitel 7.5). Aufgrund
des Ergebnisses wurde der Entwurf der Quartierplanung in einzelnen wenigen Punkten prazisiert. Bei der zur

kommunalen Prifung eingereichten Fassung von Plan und Reglement sind diese Prazisierungen bereits ent-
halten.

7.3. Bereinigung Parzellenstruktur

Damit die Realisierung und Funktion der Quartierplanung gewahrleistet werden kénnen, muss auch die heuti-
ge Parzellenstruktur an die Quartierplanung angepasst werden. Im Neuzustand sollen die neue Bahnhofstras-
se, der Bahnhofplatz und die Promenade entlang der Bahnlinie zusammen mit dem Trockenbiotop dem Ei-
gentum der Einwohnergemeinde Pratteln zugeteilt werden. Die Bredella AG wird Eigentimerin der Ubrigen
Flachen und Gbernimmt damit auch den Anteil innerhalb des Quartierplanareals, welcher sich heute im Eigen-
tum der Buss Immobilien und Service AG befindet. Die neue Bahnhofstrasse Gbernimmt dabei die Netzfunkii-
on der heutigen Wasenstrasse (vgl. Kap. 8.3.2). Damit kann die Wasenstrasse im Zusammenhang mit Quar-
tierplanung aufgehoben werden.
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OF Bredella West

QF Bredella Ost

Bahnhofsplatz

naue Bahnhofssirasse geméss Quartierplan
‘Wasenpromenade gemass Quartierplan
Wegrechl newe Bahnhofsslrasse
Wegrecht Wasenpromenade

Wegrecht Talbachpromenade

Wegrecht Bahnhofspromenade
Dienstharkeit 6ifentliche Platze
Baubereiche gemass Quartierplan
Verlegung Talbseh (generele Lage)

Interessensline SBE
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Abbildung 35 Abtretungsfldchen unter Beriicksichtigung der Etappierung nach Teilgebieten (ohne SBB-Parzelle Nr. 996)

BLU-Perimeter

Bredella AG

Einwohnergemeinde Pratteln
Vorschlag neue Parzelleneinteilung

Baubereiche gemass Quartierplan

Quartierpl o
Strassen-Drittprojekte
Verlegung Talbach (generelle Lage)

Interessanslinie SEB

Abbildung 36  Geplante Neuparzellierung (ohne SBB-Parzelle Nr. 996)
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7.4. Nutzung
7.4.1. Nutzungsart

Gestutzt auf die Nutzungslberlegungen im Masterplan, um den damit beabsichtigten Charakter eines Misch-
gebiets im urbanen Kontext herzustellen, wurde die Nutzungsart fiir die Quartierplanung wie folgt im Quartier-
reglement definiert.

a. Wohnen;

b. Dienstleistungsnutzungen; mit intensivem Kundenkontakt/Schalter bis max. 300 m? (*);

c. Detailhandelsnutzungen mit Nettoladenflachen gemass § 24 RBV bis in der Summe maximal 1'250 m?;
davon maximal 1'000 m? flr einen Nahversorger fiir Glter des taglichen Bedarfs im Baubereich C1a;

d. Nicht publikumsintensive Verkaufsnutzung bis max. 2'000 m? (*);

o

Gastronomie bis maximal 950 m? (*);

—

Hotellerie bis maximal 9'320 m? (*);
Schulen bis maximal 400 m2 (*);

2«

Kindertagesstatten, Kindergarten
i. Gesundheit, soziale und medizinische Einrichtungen

In Ergénzung dazu wurden spezifische Nutzungen definiert, welche auf einzelnen Baubereiche bezogen, zu-
Iassig sind und sich ebenfalls aus dem stadtebaulichen Gesamtkonzept ableiten.

Im Baubereich A sind zusétzlich folgende Nutzungen zulassig:

Wenig stérendes produzierendes Gewerbe in den Untergeschossen an der neuen Bahnhofstrasse und der
Salinenstrasse sowie in den Untergeschossen, Erdgeschossen und in ersten Obergeschossen an der Sa-
linenstrasse und entlang der Hohenrainstrasse;

Areal-Werkhof fiir Unterhalt Bredella-Areal bis maximal 300 m? (*) im Baubereich A2;

Tankstelle mit Waschstrasse im Baubereich A2;

Im Baubereich B sind zusétzlich folgende Nutzungen zul&ssig:

— Wenig stérendes produzierendes Gewerbe;

— Kultur- und Spiel-/Sportnutzungen, Marktanlasse, Seminare/Tagungen, Ausstellungen, Versammlungen
und dgl. in der zu erhaltenden alten Industriehalle im Baubereich B1

* HNF nach SIA 416 (Ausgabe 2003)

Zudem wurden fiur die einzelnen Baubereiche Wohnanteile festgelegt oder anderweitig definiert, in welchen
Baubereichen eine Wohnnutzung nicht zuléssig ist:

— Baubereich A1: mindestens 60 %;
— Baubereich A2 (A2a und A2b): mindestens 60 %;
— Baubereich B1 (Hallenbau): 0 %;

— Baubereich B2: maximal 80 %;

— Baubereich Cla: 0 %;

— Baubereich C1b: maximal 60 %.

Erlauterungen zum Umgang mit der Vorgabe der Zone mit Quartierplanpflicht, welche einen maximalen
Wohnanteil von 70 % vorsieht, sind im Kapitel 8.2 enthalten.

Der Hallenbau (B1) sowie der Flachbau (C1a) sollen aufgrund der Lage bzw. ihrer Eignung nicht fir Wohn-
zwecke genutzt werden kénnen. Im Weiteren wurde definiert, dass im Baubereich C1a ein Nahversorger fiir
Guter des taglichen Bedarfs zulassig ist. Dabei wurde jedoch die zuldssige Nettoladenflache bewusst auf ma-
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7.4.2.

7.5.

ximal 1'000 m? begrenzt. Damit soll erreicht werden, dass sich diese Verkaufsnutzung auf die Bewohnerschaft
und Beschéftigen innerhalb des Quartierplans ausrichtet, kein Konkurrenzangebot zu anderen bestehenden
Einkaufzentren in Pratteln hergestellt und die durch die Nutzungen auf dem Areal verursachte Verkehrsmenge
begrenzt wird.

Auf weitere Beschrankungen zur Nutzung wurde bewusst verzichtet. Jedoch das flachenméassige Ausmass
der potentiell verkehrsintensiven Nutzungen begrenzt. Auch wenn es aktuell klare Vorstellungen zur Nut-
zungsverteilung gibt, soll es méglich bleiben, Nutzungen anders zu gestalten oder zu platzieren. Der neue
Stadltteil soll auch kiinftigen Anforderungen geniigen kénnen und so lebendig und wandlungsféhig bleiben.

Nutzungsmass
Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels der maximal zulassigen anrechenbaren Bruttogeschossflache

(BGF) festgelegt. Die nutzungsfreien Bauteile sind im Quartierplanreglement spezifiziert.

Die maximal zulassige Bruttogeschossflache fir das gesamte Quartierplanareal betragt 69'600 m2. Auf die
einzelnen Baubereiche aufgeteilt ergeben sich folgende maximalen Flachenanteile:

— Baubereich A1: 15'400 m2

— Baubereich A2 (A2a und A2b): 21'300 m2

— Baubereich B1 (Hallenbau): 2'400 m?

— Baubereich B2: 8'600 m?

— Baubereich Cla: 7215 m?

— Baubereich C1b: 800 m?2 pro Stockwerk, gesamthaft maximal 14'685 m2

Die zuléssige Flache des Baubereichs C1b richtet sich nach der effektiv projektierten Geschosszahl. Héhere
Geschosse ergeben automatisch weniger Nutzung, da innerhalb der Gebaudehbhe eine geringere Anzahl
Geschosse erstellt werden kann. Die angewendete Regelung bietet eine maximale Flexibilitat hinsichtlich Ge-
schossigkeit, Geschosshdhe und Nutzungsmix.

In Bezug zur Arealflaiche des Quartierplanareals (ohne SBB-Parzelle Nr. 996) mit einer Flache von 34'963 m?
ergibt sich eine Ausnltzungsziffer von 1.99.

Im Zusammenhang mit der Berechnung des baulichen Nutzungsmasses ergibt sich keine "Vermischung" von
im Reglement enthaltenen Flachenangaben zur HNF nach SIA 416 gegeniber den Flachenangaben zur BGF.
In der Bestimmung zu § 5 und damit zur Festlegung zum Nutzungsmass sind keine Aussagen mit Bezug zur
HNF nach SIA 416 enthalten. Damit besteht auch kein rechtlicher Widerspruch gegentiber den Vorgaben zur
Definition des baulichen Nutzungsmasses gemass RBG/RBV.

Zur Prazisierung und Begrenzung von bestimmten Nutzungsarten (Gastronomie, Hotellerie, Schule etc.) wur-
de die HNF nach SIA 416 als zweckmassiger erachtet. Da bei der HNF die effektiv zur Verfligung stehende
Flache fir die jeweilige Nutzung definiert wird (ohne Wéande, ohne Erschliessung etc.). Dies kommt u.a. dann
zum Tragen, wenn auf einem Geschoss unterschiedliche Nutzungen angeordnet werden.

Gestaltungsanforderungen und Qualitatssicherung

Die Quartierplanung definiert auf Basis des Masterplans eine Bebauung, Nutzung und Gestaltung des Areals,
welche mit den dazugehdrenden unterschiedlichen Freirdumen die Ausbildung eines attraktiven neuen Quar-
tiers mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitét ermdéglichen.
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Betreffend Gestaltungsanforderungen und Qualitatssicherung wurden in Ergdnzung zu den Festlegungen im
Quartierplan zur raumlichen Disposition der Bebauung, der Erschliessung und der Freirdume im Quartierplan-

reglement folgende spezifischen Festlegungen vorgenommen:

— Alle Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind so zu gestalten, dass sich eine besonders gute Gesamt-
wirkung ergibt und hohe Aufenthaltsqualitét in Beachtung der Funktion der jeweiligen Freiraumtypologien

entsteht.

Damit wird der generelle Gestaltungsanspruch fir den gesamten Quartierplan bzw. alle Elemente wie Bauten,
Anlagen und deren Umgebung festgelegt. Im Weiteren wird eine hohe Aufenthaltsqualitét in Beachtung der
Funktion der unterschiedlichen Freiraumtypologien erwartet.

— Die Bauvorhaben in den einzelnen Baubereiche sind im Rahmen eines qualifizierten Konkurrenzverfah-
rens zu ermitteln. Fir den Baubereich C1 umfasst das Konkurrenzverfahren auch den daran anschlies-
senden Bahnhofplatz sowie die dazugehérende Umgebung der neuen Bahnhofstrasse und der Gleispro-
menade. Die Gemeinde nimmt Einsitz in die jeweiligen Beurteilungsgremien. Die Ergebnisse aus den
Konkurrenzverfahren bildet die Grundlage flr die Bebauung und die Gestaltung, vorbehalten der techni-

schen Machbarkeit.

Als qualifiziertes Konkurrenzverfahren wird ein Verfahren verstanden, an welchem verschiedene Architektur-
blros zur Bearbeitung einer Aufgabenstellung eingeladen werden und die Beitrdge durch ein eingesetztes
Beurteilungsgremium unter Einsitz von Fachexperten beurteilt werden. Die Gemeinde hat dabei ebenfalls Ein-
sitz in die jeweiligen Beurteilungsgremien. Dabei ist die Art des Verfahrens frei (Studienauftrag, Ideenwettbe-

werb usw.).

Mit dem bereits im Sommer/Herbst 2020 durchgefiihrten Studienauftrag fiir die Baubereiche A1 und A2 sowie
dem Ideenwettbewerb fiir die Baubaubereiche B1 und B2 gilt diese Anforderungen bereits als erfillt. Der Stu-
dienauftrag fir die Baubereiche A1 und A2 wurde in einem zweistufigen Verfahren mit jeweils 4 bzw. 5 teil-
nehmen Architekturbiiros durchgefiihrt. Der Ideenwettbewerb fir die Baubereiche B1 und B2 wurde mit 10
teilnehmenden Architekturbiiros durchgeflhrt. Im Quartierplanvertrag wird dies entsprechend festgehalten.
Somit muss nach Inkraftsetzung des Quartierplans nur fir den Baubereich C1 mit dem dazugehérenden Aus-

senraum sowie dem angrenzenden Bahnhofplatz ein Konkurrenzverfahren durchgefihrt werden.

Im Weiteren sind in den Bestimmungen zur Bebauung verschiedene Festlegungen enthalten, welche zur Aus-
bildung einer guten Gestaltung beitragen (z.B. Gliederung der Baukdrper, Fassadenriickspriinge, Strukturie-
rung der Fassaden bei den Baubereichen A).

— Die Qualitatssicherung zur Freiraumgestaltung erfolgt auf der Basis des unter § 12 definierten Nachweises
zur Freiraumgestaltung und der Umsetzung der Grundséatze nach § 13 sowie den Bestimmungen zu den

jeweiligen Freiraumtypologien nach § 14.

Im Quartierplanreglement werden unter § 14 die Funktion, Nutzung und Gestaltung sowie Bepflan-
zung/Begrliindung der unterschiedlichen Freiraumtypologien definiert. Diese Definitionen zur Freiraumgestal-
tung basieren auf dem Masterplan. Hinzukommen Bestimmungen in Form von Grundséatzen nach § 13. Diese
Grundsatze machen freiraumrelevante Festlegungen zur Bepflanzung, Mindestwerte und Berechnungsdefini-
tionen zur Grinflachenziffer bzw. 6kologischen Ausgleich usw.

Der Nachweis zur Qualitatssicherung fir den Freiraum erfolgt dabei auf zwei Ebenen. Zum einen muss im
Rahmen des ersten Baugesuchsverfahrens ein genereller Nachweis zur Freiraumgestaltung erbracht werden.
Dieser zeigt die Umsetzung von Gestaltungsideen flr die einzelnen Freiraumtypologien fiir das gesamte Areal
der Quartierplanung auf. Damit wird eine Abstimmung der Gestaltung der Freirdume untereinander bzw. auf-
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7.6.

7.6.1.

7.6.2.

7.6.3.

7.6.4.

7.6.5.

einander erwirkt und eine Gesamtgestaltungsabsicht definiert. Zum anderen ist mit den einzelnen Baugesu-
chen jeweils ein detaillierter bzw. konkreter Nachweis fur die Umgebungsgestaltung fiir die das Baugesuch

mitumfassenden Freirdume zu erbringen.

Bebauung

Baubereiche

Die Baubereiche legen Lage, Ausdehnung, Grundform sowie H6he der kiinftigen Bebauung fest. Gestltzt auf
das Bebauungskonzept im Masterplan wurden im Quartierplan die Baubereiche definiert. In Ergénzung dazu
wurden aufgrund der stadtebaulichen und gestalterischen Uberlegungen im Masterplan fiir die drei unter-
schiedlichen Baubereichsgruppe, spezifische Vorgaben zur Bauweise festgelegt (vgl. Kap. 7.7).

Bestimmte Bauten, Bauteile und bauliche Anlagen dirfen die Baubereiche Uberschreiten, diese sind im Reg-
lement definiert.

An- und Nebenbauten

Als An- und Nebenbauten gelten Bauten, welche nicht direkt einer Wohn- oder Geschéaftsnutzung dienen. An-
und Nebenbauten kénnen zum Beispiel fir Erholungsnutzungen, Unterstdnde zur Unterbringung von Velos
oder Entsorgungsanlagen erstellt werden.

Das Nutzungsmass fir An- und Nebenbauten betrdgt insgesamt maximal 440 m2. Mit Ausnahme der Uber-
dachten Veloabstellplatze entlang der Talbach- und der Gleispromenade betragt die zuldssige Grundflache
einer einzelnen Nebenbaute maximal 50 m2. Die zuldssige Gebaudehéhe betragt 3.5 m ab gestaltetem Ter-
rain, Spiel- und Sportanlagen sind davon ausgenommen.

Die Beschrankungen fiir Nebenbauten gelten nicht fiir den Freiraum 6 (Bahnhofsplatz). Die Nebenbauten im
Zusammenhang mit den Nutzungen des Bahnhofplatzes werden im noch durchzufihrenden Wettbewerb defi-
niert und geplant.

Messweise der Gebadudehothe

Die zulassigen Geb&udehdhen sind im Quartierplan in Meter Gber Meer (m G. M.) verbindlich definiert. Der
Messpunkt ist jeweils Oberkant der rohen Tragkonstruktion. Gewisse Bauten, Bauteile und bauliche Anlagen
dirfen die maximal zulassige Gebaudehdhe liberschreiten, diese sind im Reglement definiert.

Dachgestaltung

Die Dachform der einzelnen Hauptbauten sowie auch der An- und Nebenbauten wird bewusst nicht festgelegt.
Die Dachflachen diirfen maximal zu 50 % zum Aufenthalt, als Dachgarten etc. genutzt werden. Alle nicht dafir
zugéanglichen Flachen missen zur Energiegewinnung verwendet und extensiv begriint werden. Dabei hat die
Begriinung nach 6kologischen Kriterien zu erfolgen. Im Weitern wurde festgelegt, dass die Dachbegriinung
vielféltig sowie mit vorwiegend einheimischen und standortgerechten Arten auszufihren ist.

Fassadenbegrinung und Solarnutzung von Fassaden

Auf bestimmte Geb&ude und Fassaden wurden Vorgaben zur Fassadenbegriinung und zur Solarnutzung von
Fassaden ins Reglement aufgenommen. Dabei handelt es sich um Mindestvorgaben, welche im Minium um-
zusetzen sind. So sind mit Ausnahme des Baubereichs B2 flr die Fassaden mit Bezug zur Talbachpromena-
de sowie die Fassade zum Bahnhofplatz geméass den Vorgaben mit einer Fassadenbegriinung auszustatten.
Bei der Energienutzung von Fassaden wird verlangt, dass die Fassaden bei den Baubereichen C1b und B2 im
Umfang im Minimum von 20 % der Fassadenflache fir die Solarenergienutzung zu verwenden sind.
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7.7. Besondere Bauweise

In Ergénzung zu den Baubereichsdefinitionen im Quartierplan (vgl. Kap. 7.6.1) wurden aufgrund der stadte-
baulichen und gestalterischen Uberlegungen im Masterplan filr die drei unterschiedlichen Baubereichsgruppe
spezifische Vorgaben zur Bauweise festgelegt.

7.7.1. Baubereiche A

Die Baubereiche weisen im Quartierplan Abschnitte auf, in welchen Gebaudellicken anzuordnen sind. Diese
durchschneiden mindestens vier der oberirdischen Geschosse und dirfen mit offenen Strukturen versehen
werden. Die Gebaudeliicken sind so angeordnet, dass eine Durchsicht durch das Areal verhindert wird, so ist
es beispielsweise nicht méglich, von der neuen Bahnhofstrasse aus durch die Liicken auf die Hohenrainstras-
se zu sehen. Dies schitzt die kinftigen Nutzer zusatzlich vor stérenden Einwirkungen wie L&rm, 6ffnet aber
das Quartier zu den Freirdumen hin und schafft damit einen rdumlichen Bezug von den Innenhéfen nach aus-

sen.

Die Bauten missen so gestaltet werden, dass eine Gliederung, entweder in der Gestaltung der einzelnen ge-
trennten Baukdrper innerhalb desselben Baubereichs, ersichtlich ist oder die Hautordnung, sprich So-
ckel/Erdgeschoss, Obergeschosse und Dachgeschosse/oberste zwei Geschosse, ablesbar ist. Die obersten
zwei Geschosse mussen zudem von der dusseren und der inneren Gebaudekante um mindestens 1.50 m zu-
rickspringen oder als Schragdach gestaltet werden. Der Rlcksprung darf auf einer der beiden Seiten bis auf
80 cm reduziert werden, soweit die Differenz auf der jeweils gegeniberliegenden Seite kompensiert wird. Der
Quartierplan definiert Bereiche, bei denen die Riicksprungregelung nicht zwingend umgesetzt werden muss,
sondern die Dachgeschosse auch fassadenbiindig ausgefihrt werden diirfen.

Zur Belebung der Talbachpromenade (siehe auch Kapitel 7.9.6) und einer Schliessung der Fassaden entge-
genzuwirken sind im Erdgeschoss entlang der Promenade keine Hochparterre-Typologien zulédssig und die
Erdgeschosse sind zu mindestens 50% mit auskragenden Verschattungselementen (Storen, Sonnensegel,
Vordachern etc.) auszustatten.

Entlang der neuen Bahnhofstrasse (Boulevard) und entlang der Talbachpromenade sind Bereiche definiert, in
welchen im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen zur neuen Bahnhofstrasse bzw. zur Talbachpromenade hin
erlaubt sind. Zu den Innenhéfen hin sind jedoch Wohnnutzungen mdglich. Dadurch wird gewéhrleistet, dass
der Boulevard bzw. die neue Bahnhofstrasse sowie auch die Talbachpromenade entsprechend ihrer Funktion
auch genutzt werden kdénnen (siehe auch Kapitel 7.9.5 und 7.9.6).

7.7.2. Baubereiche B

Die Baubereiche B bestehen aus zwei zusammenhangenden Baukoérpern, der bestehend bleibenden Halle
(B1) und einem Hochhaus (B2). Der Hallenbau ist strukturell zu erhalten. Fassaden dirfen verédndert werden,
die Tragwerksstruktur muss jedoch soweit technisch machbar erhalten werden. Die Halle soll zu einem Dirittel
6ffentliche Nutzungen, zu einem Drittel mit Eventnutzungen und zu einem Drittel mit kommerziellen Nutzun-
gen bespielt werden. Die Halle grenzt an drei der vier Platze innerhalb des Quartierplan-Perimeters und ihre
Nutzung ist aufeinander abzustimmen. Die Nutzung des Hochhauses ist nach aktuellem Stand fir eine Wohn-
nutzung vorgesehen, es ware jedoch auch eine Hotelnutzung realisierbar. Die beiden Bauten weisen gemein-
same Schnittstellen auf, welche in der weiteren Planungs- und Bauphase aufeinander abgestimmt werden

mussen.
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7.7.3.

7.8.

Baubereiche C

Die Baubereiche C umfassen das Gebaude zwischen der Bahnlinie und der neuen Bahnhofstrasse. Es be-
steht aus einem Sockelbau (C1a) und dem darauf aufgesetzten Turm (C1b). Der Sockel weist zur Strasse und
dem neuen Bahnhofplatz hin eine Arkade von mindestens 4.0 m Breite und 6.0 m Héhe auf. Die Erdge-
schosshéhe wird auf mindestens 5.0 m vorgeschrieben, unteranderem um die vorgeschriebene publikumsori-
entierte Nutzung darin unterzubringen. Dabei wird die Ausbildung von Mezzaningeschossen zugelassen. Das
Dach des Sockels soll als Dachterrasse gestaltet werden oder ist zu begriinen, eine Kombination ist auch
moglich.

Im unteren Baubereich C1a stehen eine Biiro- und/oder Gewerbenutzungen im Vordergrund. Insbesondere ist
im Erdgeschoss mit Bezug zum Bahnhofsplatz mindestens eine publikumsorientierte Nutzung anzuordnen.
Zudem ist ausschliesslich im Baubereich C1a ein Nahversorger fiir den taglichen Bedarf mit einer maximalen
Nettoladenflache von 1'000 m? zulassig. Im Baubereich C1b (Hochhaus) soll neben Bironutzungen sowie ei-
nem Hotel auch eine Wohnnutzung méglich sein, sofern diese betreffend Larm und Stérfall mittels entspre-
chend erforderlichen Massnahmen sichergestellt werden kann.

Nachhaltigkeit

Der neue Stadtteil wird nach einem gesamthaften Nachhaltigkeitskonzept entwickelt. Grundlage dazu bildet
die Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS), welche gleichwertig gesellschaftliche, wirtschaftlich und
Okologische Themen berlcksichtigt. Im Zentrum steht die Entwicklung eines nachhaltigen und 2000-Watt-
kompatiblen Areals, welches durch bauliche, funktionale und soziale Verdichtung eine hohe Lebensqualitat
und Zukunftsfahigkeit sicherstellt.

Die Hauptnutzungen Wohnen und Arbeiten werden erganzt durch kommerzielle und nicht kommerzielle An-
gebote zu einer Infrastruktur der kurzen Wege und nachhaltigen Mobilitat. Gebaude wie Aussenrdume werden
klimagerecht entwickelt und unterstiitzen Biodiversitat und Artenvielfalt. Eine nachhaltige Mobilitat basiert auf
der guten Erreichbarkeit des OV-Netzes sowie Erreichbarkeit aller weiteren Einrichtungen mit Fuss- und Velo-
verkehr. Fahrten des MIV werden dank Standortvorteilen und Mobilititsmassnahmen soweit vertraglich redu-

ziert.

Die 2000-Watt-Kompatibilitat wird sichergestellt durch die Uberpriifung der Zielwerte anhand des Standards
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS). Dabei wird der Zielerreichungsgrad mittels Zertifikats oder einem
Fachbericht nachgewiesen. Aus Griinden der Zustandigkeiten bei der Prifung von Energievorschriften kann
gemdass Amt fir Raumplanung der SNBS-Standard nicht im Quartierplanreglement verankert werden. Statt-
dessen erfolgt die Aufnahme dieser Vorgabe im Quartierplan-Vertrag.

Damit verbunden beschréanken sich die Festlegungen im Quartierplanreglement darauf, dass die Bauten nach
der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden Minergie-Kennzahl (MKZ) des Minergie-P-Standards zu realisie-
ren sind. Zudem wird mit entsprechender Bestimmung im Reglement auch eine dkologisch nachhaltige Bau-
weise hinsichtlich Grauer Energie einverlangt, indem der obere Erstellungsgrenzwert des Minergie-Eco-
Zusatzes eingefordert wird. Davon ausgenommen ist die Bestandshalle (Baubereich B1).

Zuséatzlich wurde im Reglement definiert, dass die Verwendung von fossilen Energietragern zur Energiege-

winnung nicht zuléssig ist.

Zudem wurden im Reglement auch verschiedene Vorgaben zur Entwasserung gemacht. So sind die Bauten
im Trennsystem zu entwassern, die Dachflachen miissen auch der Retention dienen und das Niederschlags-
abwasser bei den Aussenfldchen, mit Ausnahme der Fahrbahn und des Bahnhofplatzes, ist zu versickern

oder zur Bewasserung der Grunflachen zu sammeln. Im Zusammenhang mit den Aussenflachen wurde auch
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im Reglement definiert, das eine Bodenversiegelung nur wenn unbedingt erforderlich zulassig ist. Damit ver-
bunden wird verlangt, dass die Erforderlichkeit von Flachenversiegelungen im Baugesuch nachzuweisen ist.

7.9. Freiraum

7.9.1. Projekt Freiraum

Spétestens mit der Eingabe des ersten Baugesuches fiir die Bauten, muss das Baugesuch flr den gesamten
Aussenraum des Quartierplanareals eingereicht werden. Dieses muss sich auf die Masterplanung abstitzen
und definiert unter anderem die Anschlussbereiche des Freiraumes zu den Bauten.

7.9.2. Grundsatze

Far den Freiraum wurden verschiedene Grundsatze festgelegt, welche generell fir die Freirdume gelten:

— Vorgaben zur Bepflanzung (vgl. Kap. 8.4)

— Vorgaben zur Bodenversiegelung (vgl. Kap.8.9)

— Vorgaben zur Grinflachenziffer (vgl. Kap. 8.4)

— Vorgaben zum 6kologischen Ausgleich (vgl. Kap. 8.4)
— Vorgaben zur Aussenbeleuchtung

Zusammen mit den Baubereichen A1 und A2 ist der Freiraum 10 (Innenhéfe) zu planen und damit der Nach-
weis zur Einhaltung der diesbezuglichen Vorgaben zu erbringen. Die restlichen Freirdume sind zusammen mit
dem Projekt Freiraum zu planen und mit dem ersten Baugesuch einzugeben. Damit eine auf die gesamte
Quartierplanung abstimmte Freiraumplanung umgesetzt werden kann, ist es daher von Bedeutung, dass das
Projekt Freiraum am Anfang und Uber das gesamte Quartierplanareal ausgearbeitet wird.

7.9.3. Gliederung

Auf der Grundlage des Masterplans und den damit verbundenen Uberlegungen zur Ausbildung und Gestal-
tung sowie den Funktionen der unterschiedlichen FreirAdume wurden im Quartierplan die jeweiligen Frei-
raumtypologien festgelegt. In Erganzung dazu wurden verschiedene Grundséatze zur Freiraumgestaltung defi-
niert (vgl. Kap. 7.9.2). Im Weiteren erfolgt im Reglement auch eine Beschreibung von Funktion, Gestaltung,
Mindestmassen und Nutzungen der unterschiedlichen Freiraumtypologien.

Der Freiraum wird im Quartierplan in folgende Typologien gegliedert:

— Freiraum 1 (Mantel)

— Freiraum 2 (Neue Bahnhofstrasse)
— Freiraum 3 (Talbachpromenade)
— Freiraum 4 (Gleispromenade)

(

(

(

(
— Freiraum 5 (Gasse)
— Freiraum 6 (Bahnhofplatz)
— Freiraum 7 (Hallenplatz)
— Freiraum 8 (Talbachplatz)
— Freiraum 9 (Platanenwiese)

— Freiraum 10 (Innenhéfe)

7.9.4. Freiraum 1 (Mantel)
Der Mantel stellt den begrlinten, éffentlich genutzten Abschluss des Quartierplanareals und den attraktiv ge-
stalteten Ubergang zum umliegenden Strassenraum dar. Er soll von Fussgéngern und Velofahrern genutzt
und darf von Feuerwehr- Rettungs- und Umzugsfahrzeugen befahren werden. Fir notwendige Erschliessun-
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7.9.5.

7.9.6.

7.9.7.

gen kann der Mantel weiter Uberfahren werden, beispielsweise wird die Ein-/Ausfahrt der Einstellhalle des
Baubereichs A2 sowie die geplante neue Tankstelle (bestehende Tankstellenzufahrt nutzen) und der Werkhof
direkt ab dem Ubergeordneten Strassennetz erschlossen. Zudem ist der Mantel teilweise Bestandteil der Ve-
loverbindung, welche Uber die Talbachpromenade Richtung Norden ins Gebiet Grissen fuhrt. Kleine Baum-
gruppen stehen in hiigelig modellierten Grinflachen, die den Fussgéangerbereich gegenliber dem Strassen-
areal abgrenzen und definieren. Er dient den Bewohnern als Zugang-, Aufenthalts- und Begegnungsort. Der
Mantel muss mindestens 900 m? Griinflache, 10 grosskronige Ba&ume mit einer Mindeststammhdhe von 3.5 m
und 15 weitere kronenbildende Bdume mit einer Mindeststammhdéhe von 2.5 m aufweisen. Entlang der Sali-
nenstrasse bildet die Bepflanzung auch den Ersatz fur die durch das Infrastrukturprojekt wegfallende Hecke).
Mit Ausnahme von erforderlichen Infrastrukturbauten darf der Freiraum nicht unterkellert werden.

Freiraum 2 (Boulevard mit neuer Bahnhofstrasse)

Die neue Bahnhofstrasse, ist Teil des Boulevards und bildet die zentrale Haupterschliessung des neuen
Stadtteils. Sie bindet den Bahnhofplatz an das Gbergeordnete Strassennetz an. Um den Charakter eines Bou-
levards zu erzeugen ist der Fussgangerbereich beidseitig der Strasse bis zu den jeweiligen Fassaden mit
grosszlgigen, durch das Gewerbe nutzbaren Aussenflaichen zu gestalten. Auf der Ho6he des Bahnhofplatzes
und zum Hallenplatz hin weitet sich der Boulevard zum 6ffentlichsten Platz von Bredella. Der Strassenraum
wird von einer Allee von mindestens 20 Baumen mit einer Mindeststammhdéhe von 3.5 m und je einer Baum-
scheibe von mindestens 4 m? gefasst. Unter den B&dumen gibt es Kurzzeit-Parkplatze und Veloabstellplatze. In
den Erdgeschossen entlang der neuen Bahnhofstrasse konzentrieren sich Laden, Gastronomie und andere
publikumsorientierte Nutzungen. Die Geschaftshduser haben hier ihre représentative Adresse. Die Strasse ist
fur Fussganger barrierefrei Uberquerbar.

Als Sammelstrasse soll die Strasse nebst dem MIV auch den OV und den Veloverkehr komfortabel in und aus
dem Areal fihren. Aufgrund des Begegnungsfalls Bus-Bus wird eine Mindestbreite von 6.0 m vorgeschrieben.
Es ist angedacht, dass die neue Bahnhofstrasse als Tempo 30-Zone gestaltet wird.

Die neue Bahnhofstrasse geht zusammen mit dem Boulevard nach deren Erstellung in das Eigentum der
Gemeinde Uber. Die definitive Ausgestaltung der Strasse sowie des Boulevards wird gemeinsam mit der Ge-
meinde ausgearbeitet.

Freiraumbereich 3 (Talbachpromenade)

Die baumbestandene Promenade erschliesst das Quartier in seiner Tiefe fur den Fuss- und Veloverkehr und
durchlauft die verschiedenen Quartierplatze. Sie dient Anwohnern und Besuchern als freundlich gestaltete
Flanier- und Aufenthaltsachse und verbindet das Areal mit dem benachbarten Stadtraum. Rettungs- und Ver-
sorgungsfahrten sind als Ausnahmen zulassig, ebenso die Zu- und Wegfahrt in die Autoeinstellhalle von Bau-
feld B2. Je nach Lage und entsprechender Erdgeschossnutzung darf ein Teil des Freiraumbereiches durch
die Nutzung bespielt oder individualisiert werden. Die Talbachpromenade ist mit einer Baumreihe mit mindes-
tens 20 Baumen auszugestalten, welche lokal aber auch unterbrochen werden darf. Die Stammhdhe der
Strassenbdume betrdgt mindestens 3.5 m und die begriinten Baumscheiben haben eine Flache von mindes-
tens 4 m? aufzuweisen. Im Zusammenhang mit der Anbindung an das Fuss- und Velowegnetz ist der Frei-
raumbereich 3 als durchgehende Fuss- und Velowegverbindung auszubilden.

Freiraum 4 (Gleispromenade)

Die Gleispromenade flihrt die kommunale Fuss- und Veloverkehrsachse entlang der Bahngleise auf dem
Quartierplanperimeter fort und gewahrleistet somit eine Ubergeordnete stadtrdumliche Vernetzung, im Beson-
deren aber auch die direkte Anbindung der Nachbarareale an den Bahnhof. Mit Ausnahme von Rettungsfahr-
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7.9.8.

7.9.9.

7.9.10.

7.9.11.

7.9.12.

zeugen ist die Gleispromenade nicht befahrbar. Die Flache ist befestigt und als kombinierter Fuss- und Velo-
weg ist sie mit einer durchgehend freigehaltenen Mindestbreite von 3.5 m auszufiihren.

Freiraum 5 (Gasse)

Die Gasse stellt den privatesten unter den der Offentlichkeit dienenden Freiraumtypen dar. Sie dient der Ge-
baudeerschliessung fir den Fuss- und Veloverkehr sowie als nachbarschaftlicher Aufenthalts- und Begeg-
nungsort. Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge sind als Ausnahmen zuléssig. In der Mitte der Gasse ist eine
baumbestandene, durch Rettungsfahrzeuge befahrbare Grinflache und vor den Bauten sind mindestens
3.0 m breite bepflanzte Rabatten anzulegen. Beide dienen der Retention und Versickerung des Meteorwas-
sers. Die Rabatten kdnnen fir Gebdudezugénge, Veloabstellanlagen oder eine publikumsorientierte Nutzung
Uberbrlckt oder unterbrochen werden. Die Gasse darf mit Ausnahme von erforderlichen Infrastrukturbauten
und -anlagen (max. 10 m Breite) nicht unterkellert werden. Die Gasse muss mindestens 800 m2 Griinflachen
und 10 kronenbildende Bdume umfassen.

Freiraum 6 (Bahnhofplatz)

Der Bahnhofplatz ist die Drehscheibe des &ffentlichen Verkehrs und der Ankunftspunkt im Quartier. Hier kntp-
fen alle wichtigen Wege an, hier liegen der Busbahnhof, die Bahnhofunterfiihrung und das unterirdische Velo-
parking. Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen in den angrenzenden Gebauden beleben den Platz. Die
hohen Dé&cher des Busbahnhofes dienen als rdumlicher Vermittler zu den Dimensionen der Grossbauten
rundum. Der Bahnhofplatz stellt einen bedeutsamen o&ffentlichen Freiraum im Quartier dar. Zudem ist er als
Drehscheibe des 6ffentlichen Verkehrs auch an die Uber das Areal verlaufenden Fuss- und Velowegverbin-
dungen anzubinden. Dementsprechend muss er eine hohe funktionale und gestalterische Qualitat aufweisen.
Die Gestaltung ist Gegenstand des im Reglement im Zusammenhang mit dem Baubereich verlangten Wett-
bewerbes.

Freiraum 7 (Hallenplatz)

Der Hallenplatz ist ein grosszigiger stédtischer Vorplatz zu den Baubereichen B1 (Hallenbau) und B2 und
dient als Vorfahrt fiir den Baubereich B2. Er ist als baumbestandener Platz mit mindestens 5 grosskronigen
B&umen mit je einer Baumscheibe von mindestens 4 m2 zu gestalten. Er ist im Zusammenhang mit den Nut-
zungen in den Baubereichen B1 und B2 zu bespielen. Bauten und Einrichtungen, welche der Aktivierung und
Nutzung des Platzes dienen, sind zuldssig. Zudem ist ein Anschluss an die unterirdische Velowegverbindung
zuldssig. Mit Ausnahme von erforderlichen Infrastrukturbauten und -anlagen (max. 10 m Breite) darf der Platz
nicht unterkellert werden.

Freiraum 8 (Talbachplatz)

Der Platz dient als Begegnungs- und Aufenthaltsort. Er ist im Zusammenhang mit der Nutzung der Bauberei-
che B1 (Hallenbau) und B2 als multifunktionaler Platz mit einheitlicher Gestaltung anzulegen. Mobile Bauten
und Einrichtungen, welche der Aktivierung und Nutzung des Platzes dienen, sind zuléssig. Der Talbachplatz
darf durch die umliegenden Baubereiche bespielt und genutzt werden. Mit Ausnahme von erforderlichen Infra-
strukturbauten und -anlagen (max. 10 m Breite) darf der Platz nicht unterkellert werden.

Freiraum 9 (Platanenwiese)

Die Platanenwiese dient als Begegnungs- und Aufenthaltsort und ist als baumbestandene Rasenflache anzu-
legen. Auf der mindestens 380 m2 grossen Griinflache sind mindestens 10 grosskronige Badume (Platanen) zu
pflanzen. Die Wiese ist im Zusammenhang mit den Nutzungen im Baubereich B1 auszugestalten und darf
durch diese bespielt werden. Mindestens 90 % der Gesamtflache miissen unversiegelt und unbebaut sein.
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Bauten und Einrichtungen, welche der Aktivierung und Nutzung der Wiese dienen, sind zuldssig. Mit Ausnah-
me von erforderlichen Infrastrukturbauten und -anlagen (max. 10 m Breite) darf die Wiese nicht unterkellert

werden.

7.9.13. Freiraum 10 (Innenhdfe)

Die Innenhéfe dienen den Nutzern und Bewohnern der jeweiligen Bebauung als Aufenthaltsbereich (z. B. Gar-
ten, Spielwiese / Spielplatz, Pausenhof, Treffpunkt). Zugelassen sind dementsprechende Spiel- und Aufent-
haltseinrichtungen. Die Innenhéfe missen je mindestens 1'600 m2 Grinflache und/oder Ruderalflache, 5

grosskronige und 10 weitere kronenbildende Baume aufweisen.

7.9.14. Freiraum 11 (Trockenbiotop)

Als Ersatz fir die beiden inventarisierten Naturobjekte innerhalb des Areals, sowie als Ergdnzung zum Reptili-
eninventar entlang dem Gileisfeld ist dieser Freiraum als potenzieller Reptilienlebensraum ausgewiesen. Das
Trockenbiotop ist als verbuschte Ruderalflur mit Strauchern, Hochstauden und einer Krautschicht zu gestal-
ten. Allféllige LArmschutzelemente zur Begrenzung der L&rmimmissionen sollen bei Bedarf, unter den definier-

ten Vorgaben, mdglich sein.

7.10. Erschliessung und Parkierung

7.10.1. Verkehrsinfrastrukturprojekte im Zusammenhang mit dem Agglomerationsprogramm

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Bredella-Areals soll die Verkehrsinfrastruktur rund um den Bahn-

hof verbessert werden. Damit werden insbesondre folgende Ziele verfolgt:

— die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen und der Umsteigesituation zwischen den
unterschiedlichen Verkehrstragern,

— die bessere Abwicklung der Buserschliessung sowie

— die bessere Vernetzung des Gemeindegebiets fur den Fuss- und Veloverkehr vom Dorf bis ins Gebiet
Grlssen aber auch in Ost-West-Richtung entlang der Bahn.

In diesem Zusammenhang wurden entsprechende Infrastrukturprojekte im Bredella-Areal zur Kofinanzierung
durch den Schweizerischen Bund im Rahmen des Agglomerationsprogramms (4. Generation) eingereicht.
Gemass dem Erlauterungsbericht des Bundes zur Botschaft des AP4 wird fiir die beiden A-Projekte (Lang-
samverkehrsverbindung und 6V-Knoten) ein Mitfinanzierungsgrad des Bundes von 40 % zugesprochen (Be-
treffend Kosten und Kostenbeteiligungen durch siehe Kapitel 9.4.3).

— Langsamverkehrsverbindung (Massnahme 4LV10.9, A-Projekt)
Das Projekt umfasst zum einen die "Gleispromenade" als neue Langsamverkehrsachse entlang der
Bahnlinie und wichtigste Ost-West Verbindung nérdlich der Gleisanlage. Zum anderen umfasst es die
Talbachpromenade als neue Langsamverkehrsachse vom Bahnhof zur Hohenreinstrasse (Nord-Sid).
Sie verbindet die Wohnquartiere siidlich des Bahnhofs mit dem Gewerbegebiet Griissen

— 06V-Knoten - Bushaltestelle, Velo, Personenunterfithrung (Massnahme 4MD2, A-Projekt)
Im Zuge des Agglomerationsprogramms soll der Bahnhofsplatz Nord realisiert und das Umsteigen auf
den o6ffentlichen Verkehr verbessert werden. Zur Finanzierung beantragt ist ein neuer Bahnhofsplatz
Nord mit Haltekanten fir Busse, K&R-Parkplatzen sowie einem neuen Zugang zur bestehenden Un-
terfihrung. Ein neuer Treppenzugang, eine separate Velorampe und eine neue Liftanlage verbinden
das Untergeschoss mit dem Bahnhofplatz. Die Gestaltung des Bahnhofplatzes wird zusammen mit
dem angrenzenden Hochhaus in einem Architekturwettbewerb noch im Detail ausgearbeitet. Die vor-
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handenen P&R- und B&R-Abstellplatze werden in das Untergeschoss des neuen Hochhauses inte-
griert, wobei die B&R-Anlage auf ca. 270 Abstellplatze ausgebaut wird

— Velounterfiihrung am Bahnhof (Massnahme 4LV11, B-Projekt)
Die Verbindung des Griissen Areals via Bahnhof Uber die neue Bahnhofstrasse zum alten Dorfkern
eine prioritare Achse fir den Langsamverkehr in Pratteln. Die bestehende, behindertengerechte
Bahnhofsunterflihrung ist nur auf den Fussverkehr ausgelegt.
Ergadnzend zu den vorgenannten Projekten soll die neue B&R-Anlage und der neue Bahnhofsplatz
Nord mit einer Velounterfilhrung an das Siedlungsgebiet stdlich der Geleise angebunden werden.
Die bestehende Fussgéngerunterfiihrung bleibt bestehen. Die neue Fahrradunterfiihrung wird 4,5 m
breit ausgebildet und mit einer Rampe von Sitiden her erschlossen.

SV

e

Abbildung 37  Bahnquerung (Uberwindung der Gleise) / Durchwegung Fuss- und Veloverkehr

6v-Knoten: Bahnhofsplatz Nord mit Bushof, darunter liegender P&R-Anlage, Velostation und
Bahnhofshalle

Nordseitiger Anschluss bzw. Zugang zur bestehenden Personenunterfiihrung als Bestandteil

des 6v-Knoten

Veloverkehrsverbindung Ost-West via Gleispromenade und Nord-Siid via Talbachpromenade und
neuer Velounterfiihrung

i |
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7.10.2.

7.10.3.

Erschliessung Fuss- und Veloverkehr

Mit dem Quartierplan "Bredella-Areal West" wird anstelle der heutigen Fusswegverbindung eine attraktive
Sid-Nord-Verbindung fiir den Fuss- und Veloverkehr geschaffen werden (siehe Abbildung 37): Von der
Bahnhof-Siidseite gelangten die Velofahrer durch die geplante Velo-Unterfihrung auf die Bahnhof-Nordseite
und von dort durch den neuen Stadtteil von Bredella-Areal West weiter Richtung Grissen-Areal. Damit kann
insbesondere die Veloverbindung zwischen Pratteln Dorf und dem Griissen-Areal gegenlber heute deutlich
aufgewertet, attraktiver gestaltet und abseits der verkehrsintensiven Strassen gefihrt werden.

Far den Fussverkehr besteht bereits eine Unterfihrung unter den SBB-Gleisen hindurch. Diese wird beibehal-
ten und nach Norden erweitert und an den Bushhof angeschlossen. Uber die Talbachpromenade fiihrt dann
der Fussweg nach Norden. Anstelle des heute bestehenden, beengten Fussweges Richtung Grissen erhalten
die Fussganger einen neuen, direkten, attraktiven und autofreien Verbindungsweg zwischen den neuen Ge-
bauden, welchen sie mit den Velofahrenden teilen.

Verkehrserschliessung innerhalb des Quartierplanareals

Innerhalb der Quartierplanung bildet die neue Bahnhofstrasse die Haupterschliessung fir das Areal. Mit der
neuen Bahnhofstrasse wird liber den Anschluss an die Salinenstrasse die Anbindung an das Ubrige kommu-
nale Strassennetz hergestellt. Die neue Bahnhofstrasse endet fiir den MIV, bis zur Realisierung der 2. Gebiet-
setappe mit entsprechender Fortsetzung mit Anschluss der neuen Bahnhofstrasse an den Gallenweg, als
Sackgasse mit Wendeméglichkeit (iber den Bahnhofplatz.

7

A

N

Abbildung 38 MIV-Erschliessung mit Ein-/Ausfahrten Einstellhallen, Quelle: Verkehrsgutachten (Glaser Saxer Keller AG)

Der OV verkehrt iber den Bahnhofsplatz, welcher (iber Haltestellen verfiigt, und kann auch bei entsprechen-
der Linienfihrung die bestehende Wasenstrasse im Anschluss an das Quartierplanareal benutzen. Diese
Durchfahrtsméglichkeit soll jedoch nur dem Busbetrieb des OV zur Verfiigung stehen.
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In Ergédnzung zur Haupterschliessung durch die neue Bahnhofstrasse bilden die Talbachpromenade in Rich-
tung Norden ab der neuen Bahnhofsstrasse und die Gleispromenade sekundére Erschliessungsachsen. Der
Bahnhofplatz umfasst die neuen Bushaltestellen und stellt den Zugang zum Bahnhof Pratteln her. Zudem ver-
lauft Gber den Bahnhofsplatz die Fusswegverbindung in Richtung Norden.

7.10.4. Parkierung

Innerhalb des Quartierplanareals soll méglichst wenig MIV-Verkehr entstehen. Dieser Zielsetzung wird mit
zwei Massnahmen nachgekommen. Zum einen werden innerhalb des Quartierplanareals keine Besucher-
parkplatze bereitgestellt. Einzige Ausnahmen bilden die Kundenparkplatze fir den Nahversorger sowie weni-
ge offentliche Parkplatze entlang der neuen Bahnhofstrasse und die P+R-Parkplatze der SBB, die in der Ein-
stellhalle beim Baubereich C1 angeordnet werden. Zum anderen wurde die Ein-/Ausfahrt der Einstellhallen
nach Méglichkeit so platziert, dass diese entweder am Rande des Quatrtierplanareals angeordnet sind (Bau-
bereich A2 und C1) oder méglichst am Anfang der neuen Bahnhofstrasse erstellt werden (Baubereich A1).
Nur fir die Baubereiche B kann dies nicht so gelést werden.
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Abbildung 39  Erschliessung Besucher-Parking, Quelle: Verkehrsgutachten (Glaser Saxer Keller AG)
(blau: Fusswegverbindung zum Bredella-Areal West, rot: MIV-Zufahrt zum Besucher-Parking

Die Besucherparkplatze werden in einem zentralen Besucher-Parking auf dem angrenzenden Buss-Areal an-
geordnet. Dabei wird das Besucher-Parking als temporare Nutzung in der bestehenden Industriehalle unter-
gebracht.

Die Zufahrt zu diesem Besucher-Parking erfolgt lber den Gallenweg. Vom Besucher-Parking gelangen die
Besucher nordseitig (iber die Plantanenwiese sowie slidseitig (iber die Wasenstrasse bzw. die Gleiseprome-
nade auf das Quartierplanareal. Fiir den Quartierplan Bredella-Areal Ost ist geplant, dass diese Besucher-
Parkplatze dann am selben Ort in einer Parkierungsanlage untergebracht werden.
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7.11. Storfallvorsorge

Das Quartierplanareal befindet sich im Einflussbereich von zwei Betrieben, welche der Stérfallverordnung un-
terstellt sind (Buss ChemTechAG, Buss-SMS-Cancler GmbH). Hinweis: Die Firma Rohner AG ist noch in der
Abbildung 40 dargestellt, jedoch ist die Firma Rohner AG nicht mehr relevant. Ebenso ist die Bahnlinie der
SBB der Storfallverordnung unterstellt. Im Umweltvertraglichkeitsbericht wird die Stérfallvorsorge behandelt.

Rohner AG Buss-SMS-Cancler GmbH Buss ChemTech AG

e
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Abbildung 40 Konsultationsbereich Bahn (griin) und Stérfallbetriebe (rot), Quelle: Geoview BL
Hinweis: Konsultationsbereich Rohner AG ist nicht mehr relevant

Gestitzt auf den Umweltvertraglichkeitsbericht wurden verschiedene Massnahmen zur Stérfallvorsorge ins
Reglement aufgenommen. Mit den Massnahmen im Quartierplan werden zwei Grundprinzipen verfolgt:

1. FuUr den besonders stark gefdhrdeten Bereich bis 100 m von der Bahnlinie (Konsultationsbereich) sind
strengere Massnahmen als fur das restliche Bredella-Areal umzusetzen. Dies betrifft die Geb&ude in den
Baubereichen C1a und C1b. Weiter weg sind die gleichen Massnahmen ebenfalls umzusetzen, wenn sie
einen relevanten Nutzen bringen, technisch und betrieblich machbar sowie wirtschaftlich tragbar sind.

2. Die Einflussnahme der Behérden auf die Umsetzung von Massnahmen wéahrend der Bauphase wird ge-
starkt, indem diesen als Grundlage fir die Baubewilligung ein entsprechendes Massnahmenkonzept vor-
zulegen ist, in dem die geplanten Massnahmen konkret beschrieben bzw. der Verzicht auf solche begrin-
det werden muss. Damit besteht eine Handhabung, verhéaltnismassige Massnahmen einzufordern, auch
wenn sie aufgrund des Quartierplanreglements nicht zwingend erforderlich sind.

Die im Quartierplanreglement aufgefihrten Massnahmen sind aus folgenden Griinden geeignet, die auf dem
Quartierplanareal auftretenden Schaden im Falle eines Stérfalls signifikant zu mindern:

— Personen im Freien sind von einem Storfall starker betroffen als Personen im Schutz eines Gebaudes. At-
traktive Aufenthaltsflachen im Freien sind deshalb an geschitzten Orten vorzusehen (der Bahnhofplatz ist
davon ausgenommen, da dies dort kaum mdglich ist).

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 46



Quartierplanung "Bredella-Areal West" Planungs- und Begleitbericht
Gemeinde Pratteln Beschlussfassung Gemeinderat / Einwohnerrat, 21. Juni 2023

— Um das Potenzial fir Katastrophen mit sehr grossem Schadenausmass zu beschrénken, sind Rdume mit
einer besonders hohen Dichte an Personen (auch wenn dieser Zustand nur wahrend gewissen Zeiten auf-
tritt) nur in gut geschitzten Bereichen zulassig.

— Fensteréffnungen in Fassaden stellen bei starker Hitzeeinwirkung anerkanntermassen Schwachstellen
dar. Schon eine kurze Exposition zu Beginn eines Schadenereignisses kann die Selbstrettungsfahigkeit
von Personen massgeblich reduzieren. Mit einer Beschrankung der Fensterflachen auf das notwendige
Mass aus Griinden der Praktikabilitdt aber unter Verzicht auf quantitative Vorgaben kénnen ungeeignete
Bauweisen (z.B. vollflachige Glasfassaden) ausgeschlossen werden. Verschiedene Massnahmen zielen
darauf ab, die Wahrscheinlichkeit einer erfolgreichen Selbstrettung in einen sicheren Bereich zu maximie-
ren. Besonders wichtig sind geschitzte Fluchtwege innerhalb eines Gebaudes und aus diesem heraus
sowie eine Verzdgerung des Ubertritts eines Brandes sowie von Brandgasen ins Geb&udeinnere.

Aufgrund der kantonalen Vorpriifung wurden die Konsultationsbereiche, welche innerhalb des Geltungsbe-
reichs der Quartierplanung liegen, im Zusammenhang mit den im Reglement enthaltenen Bestimmungen als
verbindlicher Planinhalt festgelegt. Damit wird auch ersichtlich, welche Baubereiche bzw. Teile von Bauberei-
chen davon betroffen sind.

Larmschutz

Gestitzt auf Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung (LSV) und § 12 des kantonalen Umwelt-
schutzgesetzes (USG BL) sind Bauzonen und damit auch Quartierplanungen (= Sondernutzungsplanungen)
einer Larmempfindlichkeitsstufe (ES) zuzuweisen.

Das Quartierplanareal sowie die Teilflache der Gewerbezone sind im Zonenplan Siedlung der La&rmempfind-
lichkeitsstufe ES Ill zugewiesen. Diese Einstufung wird im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung auf-
grund der festgelegten Nutzungsarten beibehalten (vgl. Kap. 7.4.1). Da es sich um eine bereits erschlossene
Bauzone handelt, kommt nach Art. 31 der LSV der Immissionsgrenzwert (IGW) zur Anwendung. Gemass An-
hang 3 (Strassenldarm) und Anhang 4 (Eisenbahnlarm) der LSV ergeben sich somit fir das Quartierplanareal
folgende Immissionsgrenzwerte flr die Wohnnutzung:

— LESII; IGW, tags: 65dB
— LESIlI; IGW, nachts: 55 dB

Far Buro- und Gewerbenutzungen gelten sowohl am Tag als auch in der Nacht die um 5 dB héheren Belas-
tungsgrenzwerte.

Im Zusammenhang mit den vorhandenen Larmvorbelastungen (Strasse / Eisenbahn) wurde gestiitzt auf den
Umweltvertraglichkeitsbericht im Reglement definiert, dass in der Baugesuchsplanung auf die Larmsituation
gebdude- und grundrisstypologisch reagiert werden muss. Des Weiteren wurde festgelegt, dass bei Uber-
schreitungen der Alarmwerte die Offnung der Fenster nicht méglich sein darf, auch nicht zu reinigungszwe-
cken. Ansonsten sind die betroffenen Fenster als Festverglasung ohne Offnungsmechanik vorzusehen. Im
Rahmen des Baugesuchverfahrens sind die entsprechenden Nachweise flr den Larmschutz geméass Art. 31
und Art. 32 LSV zu erbringen.

Bei Etappierungen von Baubereichen oder innerhalb der Baubereiche, ist gemass Bericht zur Larmsituation
(siehe Anhang A12 zum UVB), darauf zu achten, dass die als Larmriegel fungierenden Geb&ude entlang den
Larmquellen zuerst zu erstellen sind. Bei jedem Bauprojekt ist bei der Baueingabe der Nachweis zu erbringen,
dass es fiir sich die Anforderungen der LSV erfiillt. Dabei kdnnen bestehende Bauten, sich im Bau befindende
Bauten oder eingegebene Baugesuche beriicksichtigt werden. Bei Etappierungen von Baubereichen oder in-
nerhalb der Baubereiche ist darauf zu achten, dass die als Larmriegel fungierenden Gebaude entlang der
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Larmquellen zuerst zu erstellen sind. Werden eigentlich geschiitzte Gebaude friiher erstellt, muss bei Inbe-
triebnahme die angerechnete Abschirmung durch entsprechenden Baufortschritt der Larmriegel gewahrleistet

sein.

Im Quartierplan-Vertrag wird zwischen der Gemeinde und der Eigentimerschaft als Zielsetzung vereinbart,
dass die Entwicklung des Areals im Grundsatz von Siiden her angestrebt werden soll. Dies in erster Linie mit
den Infrastrukturprojekten und der Entwicklungswahrnehmung mit Lage direkt am Bahnhof zu tun, kommt je-
doch auch dem Larmschutz zugute.

7.13. Privat-rechtlicher Regelungsbedarf

Zur Sicherstellung der Bebauungsrealisierung sowie der Funktionalitdt der Quartierplaniberbauung kénnen
erganzende privat-rechtliche Regelungen erforderlich sein. Die Regelung dieser allfallig erforderlichen privat-
rechtlichen Belange erfolgt mittels Quartierplanvertrag geméass § 46 Abs. 2 RBG (BL), mit welchem auch die
Grundlagen fir die entsprechenden Eintragungen im Grundbuch hergestellt werden.

Die Genehmigung einer Quartierplanung erfolgt nur dann, wenn die allféllig erforderlichen privat-rechtlichen
Vereinbarungen und Vertragsinhalte in einem Quartierplanvertrag sichergestellt und notariell beurkundet sind.

Die Entwicklung des Areals umfasst auch verschiedene infrastrukturelle Teilprojekte, welche teilweise Vo-
raussetzung fur die Realisierung und Funktion der Quartierplanung im Gesamten aber auch fiir Teile davon

sind. Dies umfasst folgende Infrastrukturteilprojekte:

— Umgestaltung Salinenstrasse mitsamt Kreisel fir den Anschluss des Quartierplanareals
— Neue Bahnhofstrasse (ohne Ausgestaltung als Allee)

— Verlegung Talbach (Dabei ist auch eine provisorische Verlegung mdglich)

— Bahnhofsplatz und die dazugehdérenden unterirdischen Anlagen (Mobilitatsdrehscheibe)
— Gleispromenade

— Trockenbiotop

— Aufwertung Personenunterfihrung Bahnhof (Teilprojekt auf SBB-Areal)

— Neubau unterirdische Veloquerung Bahnhof (Teilprojekt auf SBB-Areal)

Die Verantwortlichkeit fir die Realisierung und die Kostenverteilung wurden zwischen der Gemeinde Pratteln
und der Bredella AG in einer separaten Vereinbarung bereits festgelegt. Im Quartierplanvertrag werden fir die
infrastrukturellen Teilprojekte "Projektpakete” und "Realisierungsschrittfolgen” definiert. Damit verbunden wird
als angestrebte Zielsetzung eine Entwicklung von Siiden her zwischen der Gemeinde und der Bredella AG

vereinbart.
Im Weiteren werden folgende Themen im Quartierplanvertrag geregelt:

— Parzellenbereinigung flir das Areal der Quartierplanung
— Infrastrukturbeitrage
— Verschiedene Dienstbarkeitsregelungen, welche fir die Quartierplanung erforderlich sind (insbesondere
verschiedene 6ffentliche Nutzungs-, Geh- und Velowegrechte zu Gunsten der Gemeinde)
— Sicherstellung Besucherparking ausserhalb des Quartierplan-Areals auf dem &stlich angrenzenden Areal
— Sicherstellung Durchleitungsrechte und Verlegung des Talbachs
— Regelungen zur Qualitatssicherung
- Einsetzung eines Qualitatsbeirats
- Definition der Aufgaben des Qualitatsbeirats
- Qualitatssicherung auf Stufe Entwicklung / Projektierung
- Qualitatssicherung auf Stufe Baubewilligungsverfahren
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8.1.

8.1.1.

8.1.2.

8.1.3.

- Qualitatssicherung fur die Umgebungsgestaltung

— Regelungen fiir die Partizipation (Hallennutzung, Nutzungsanspriiche Innenhdfe)

— Vorgaben zur Energieeffizienz bzw. Nachhaltigkeit in Ergdnzung zu den Bestimmungen im Quartierplan-
Reglement

— Regelungen zum Mobilititsmanagement

Grundlagen und ubergeordnete Rahmenbedingungen

Planungsvorgaben Bund und Kanton

Planungsgrundséatze gemass Art. 3 eidgendssisches Raumplanungsgesetz (RPG)

Die Quartierplanung unterstltzt folgende Planungsgrundsatze zur "Siedlung" geméass dem eidgendssischen
Raumplanungsgesetz (RPG):

Planungsgrundsétze Siedlung

Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckméssig zugeordnet und durch das éffentliche Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein.

Massnahmen werden getroffen zur Verdichtung der Siedlungsfléche.

Wohngebiete sollen vor schédlichen oder Iastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschiitterungen méglichst verschont werden.

Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden.

Giinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen sollen sichergestellt sein.

Die Siedlungen sollen viele Griinflachen und Bdume enthalten.

Bedarfsnachweis geméss Art. 15 RPG

Nach Art. 15 RPG (Bund) darf nur Land, welches sich fiir eine bauliche Nutzung eignet und voraussichtlich in-
nert 15 Jahren bendtigt und erschlossen wird, als Bauzone ausgeschieden werden. Zudem mussen neue
Bauzonenflachen verschiedene Kriterien erfiillen (Eignung, Verfugbarkeit, Umsetzung Vorgaben Richtpla-
nung, keine Kulturlandzerstliickelung, Bedarf trotz Mobilisierung der inneren Baulandreserven).

Das Quartierplanareal ist bereits der Bauzone zugewiesen (Zone mit Quartierplanpflicht / Gewerbezone). Mit
der Quartierplanung wird daher keine Bauzonenerweiterung vorgenommen und die Anforderungsbeurteilung
fir neue Bauzonen nach Art. 15 RPG (Bund) kommt somit nicht zum Tragen.

Kantonaler Richtplan

In der Richtplangesamtkarte wird das von der vorliegenden Quartierplanung betroffene Areal als "Entwick-
lungsgebiet" ausgewiesen (vgl. Abbildung 6). Gemass Objekiblatt S2.2 handelt es sich damit um ein zentrales
Verdichtungs- und Transformationsgebiet fiir den Kanton Basel-Landschaft. Zudem ist der Bahnhof von Prat-
teln als Bahnhof von kantonaler Bedeutung festgelegt und das Gebiet um den Bahnhof gilt als aufzuwerten-
des Gebiet (vgl. Abbildung 6). Das Bahnhofsgebiet soll gemass Objektblatt S2.3 zu einem stadtebaulichen
Orientierungspunkt mit einer multifunktionalen und attraktiven Nutzung entwickelt werden.
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S 2.2 Entwicklungsgebiete

A

=" § 2.3 Bahnhofsgebiete (Entwicklungsschwerpunkte) N

Abbildung 41  Ausschnitt kantonaler Richtplan, Stand Anpassung 2016, Quelle: ARP BL

Im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung sind in Bezug auf die Festlegungen in der Richtplan-

Gesamtkarte die folgenden Planungsgrundséatze und -anweisungen zu beriicksichtigen:

Planungsgrundsétze:

Umsetzung in der Quartierplanung:

§1.2-b: Umzonung zu WMZ, mind. 95% Auslastung, Ausnahme bei
guter OV-Erschliessungsgiite, zentraler Lage, gesicherte ziigige
Realisierung.

Die Gemeinde Pratteln weist eine WMZ-Auslastung von iber 95% auf.
Die Umzonung des Teils der Gewerbezone ist damit aufgrund der Vorga-
ben zur WMZ-Auslastung méglich. Der Standort des Areals ist sowohl mit
dem OV gut erschlossen als auch zentral und die Realisierung soll ziigig
umgesetzt werden.

S2.1-b: Verdichtete Bauweise und Nachverdichtungen sollen an mit
OV gut erschlossenen Lagen, quartier- und umweltvertréglich erfol-
gen und eine hohe stadtebauliche, architektonische und sozialver-
tragliche Qualitat aufweisen. Sie sind mit Massnahmen zur Erhaltung,
Aufwertung oder Entwicklung der Aussenrdume und siedlungsinter-
nen Freiraumqualitdten zu verbinden.

Die Quartierplanung basiert auf einem stéadtebaulichem Masterplan fiir
das gesamte Gebiet zwischen dem Bahnhof und der Hohenrainstrasse,
mit welchem die Transformation des bestehenden Industrie- und Gewer-
begebiets zu einem urbanen Mischgebiet geregelt wird. Dem Anspruch an
eine hohe Qualitét in verschiedener Hinsicht wurde bei der Ausarbeitung
des Masterplans Rechnung getragen. Verschiedene Qualitatsmerkmale
inshesondere zu den Aussen- und Freirdumen sowie anderen Themen
sind in die Quartierplanung eingeflossen.

S2.2-a: Mindestens 75 % der Gesamtfldche der Entwicklungsgebiete
weist eine OV-Erschliessungsgiite B oder besser auf. Sie sollen zu
hochwertigen Verdichtungsgebieten fiir Wohn-, Geschéfts- und
Zentrumsnutzungen entwickelt werden.

Das Quartierplanareal weist die OV-Giiteklasse A auf. Mit der Quartier-
planung wird auf der Grundlage des Masterplans eine hochwertige und
verdichte Bebauung fiir Wohn-, Geschéfts- und Zentrumsnutzungen
hergestellt.

S2.2-b: Die Verdichtungsaktivitdten erfolgen prioritér in den Entwick-
lungsgebieten sowie in Bahnhofsgebieten.

Die Lage des Areals entspricht dieser Vorgabe (Entwicklungsgebiet und
Bahnhofsgebiet).

§2.2-c: Gewerbliche Nutzungen sind weiter méglich.

Gewerbliche Nutzungen sind in Beachtung des kiinftigen Gebietscharak-
ters in begrenztem Umfang méglich.

S2.3-a: An einer intensiveren und multifunktionalen Nutzung um die
Bahnhéfe und Haltestellen von kantonaler Bedeutung besteht ein
kantonales Interesse. Diese Gebiete sollen zu stédtebaulichen
Orientierungspunkten weiterentwickelt werden.

Auf der Grundlage des Masterplans und dessen planerischen Festlegung
fiir das westliche Teilgebiet mittels Quartierplanung wird diese Vorgabe
umgesetzt. Die Mindestdichte von 125 EinwohnertBeschéftigten pro
Hektare wird mit der Quartierplanung problemlos erreicht bzw. deutlich
libertroffen.

§2.3-b: Die Verdichtungsaktivitéten der Gemeinde erfolgen prioritér in
den Entwicklungsgebieten sowie in Bahnhofsgebieten.

Wird mit Quartierplanung umgesetzt. Das Quartierplanareals befindet sich
sowohl in einem Bahnhofsgebiet wie auch in einem Entwicklungsgebiet.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG

Seite 50



Quartierplanung "Bredella-Areal West"
Gemeinde Pratteln

Planungs- und Begleitbericht

Beschlussfassung Gemeinderat / Einwohnerrat, 21. Juni 2023

§2.3-c: Kanton und Gemeinden setzen sich fiir eine Optimierung der
Umsteigebeziehungen sowie fiir die Bereitstellung von geniigend
P+R-Parkplétzen bzw. B+R-Veloabstellplétzen ein.

P+R-Parkplétze werden ersetzt (QPR §16 Abs. 12). B+R-Angebot wird
ersetzt und erweitert (QPR §16 Abs. 15).

S2.3-d: Die Aufwertung von Bahnhofsgebieten und Haltestellen von
kantonaler Bedeutung in unmittelbarer Nahe einer Bahnlinie oder
eines Rangierbahnhofs mit hohem Gefahrengutanteil bedarf der
Berticksichtigung des Stérfallrisikos. Eine Intensivierung der Nutzung
ist zulassig, wenn mittels (auf der Storfallverordnung basierenden)
Massnahmen gewéhrleistet ist, dass das Risiko im akzeptablen
Bereich liegt.

Stérfallsituation wurde im Umweltvertrdglichkeitsbericht beurteilt (siehe
Kap. 8.11).

S2.4-a: Hochhéuser weisen kumulativ folgende Standortanforderun-

gen auf:

— sie sind in Tallagen von Gemeinden des inneren Korridors geméss
Raumkonzept méglich;

— sie weisen eine gute Verkehrserschliessung, inshesondere eine
OV-Erschliessungsgiite B oder besser auf,

— die historischen Ortskerne und schiitzenswerten Ensembles sind
von Hochhéusem freizuhalten. Die maximale H6he von Hochhéu-
sem in der Néhe dieser Gebiete muss in Abhéngigkeit von der
Distanz zu diesen Gebieten im Einzelfall definiert werden.

Tallage im inneren Korridor: Erfiillt.

Gute Verkehrserschliessung: Erfiillt

OV-Erschliessungsgiite mind. Klasse B: Erfiillt (OV-Giiteklasse A)
Freihaltung des historischen Ortskerns bzw. fallweise Definition der max.
Gebdudehdhe: Keine Relevanz, da sich in innerhalb des Quartierplanare-
als keine ortskerntypischen Bebauungsstrukturen oder schiitzenswerten
Héuserensembles befinden.

S2.4-b: Hochhéduser, die nicht den Standortanforderungen geméss
Planungsgrundsatz a) entsprechen sowie Hochhduser iber 60 m
Héhe, bediirfen eines kommunalen, (ber die Gemeindegrenzen
hinweg abgestimmten Hochhauskonzeptes.

Die Gemeinde Pratteln verfiigt seit 2008 (iber ein Hochhauskonzept. Die
beiden Hochhéuser (80 m und 46.5 m) befinden sich Hochhauscluster
geméss kommunalem Hochhauskonzept (vgl. Kap. 8.2.3).

S2-4 Planungsanweisung a: Hochhduser haben erhebliche Auswir-

kungen auf den Raum, weshalb erhdhte Anforderungen an deren

Planung zu stellen sind. Die Gemeinden zeigen in ihrem Planungsbe-

richt geméss Art. 47 RPV folgendes auf:

— Femwirkung, landschaftliche und stadtebauliche Beziige zur
weiteren Umgebung, Betrachtungsperimeter

— Nahwirkung, Proportion und Bezug des Hochhauses zur unmittel-
baren Umgebung (stadtebauliche Einbettung / Akzentuierung),
Betrachtungsperimeter

— Offentlichkeitscharakter des Sockelgeschosses und des Aussen-
raums, Abstimmung der Nutzung auf die bestehende Zentrum-
struktur des Ortes, Mehrwert fiir die Offentlichkeit;

— gute und sichere Anbindung an das Fuss- und Velowegnetz;

— Auswirkungen auf den Verkehr (Strasse / Schiene);

Fem- und Nahwirkung: vgl. Kapitel 8.1.4
Offentlichkeitscharakter: vgl. Kapitel 8.1.4
Anbindung Fuss- und Velowegnetz: vgl. Kapitel 8.3
Auswirkungen auf den Verkehr: vgl. Kapitel 8.3

S2-4 Planungsanweisung b: Die Gemeinden beriicksichtigen bei der
eigentiimerverbindlichen Planung von Hochhdusemn die Hindernisbe-
grenzung fiir den EuroAirport Basel-Mulhouse-Freiburg geméss
Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt.

Fir diese Quartierplanung nicht von Relevanz bzw. das Areal befindet
sich nicht im Gebiet mit Hindernisbegrenzung geméss Sachplan.

S5.2-a: Als verkehrsintensive Einrichtungen mit grosser MIV-
Erzeugung gelten Einkaufszentren, Fachmérkte und verkehrsinten-
sive Freizeitanlagen sowie Einzelobjekte und Anlagen mit réumlich
und erschliessungstechnisch zusammenhédngenden Geb&udekom-
plexen, die mehr als 4'000 Fahrten (= 2'000 Hinfahrten + 2'000
Riickfahrten) pro Tag erzeugen.

Quartierplanung wird nicht als verkehrsintensive Nutzung eingestuft
(Erlduterung vgl. Kap. 8.11)

Des Weiteren ist im kantonalen Richtplan die Entflechtung Pratteln (Eisenbahnprojekt) enthalten. Die Entflech-

tung Pratteln ist in zwei Etappen geplant. Im Zusammenhang mit der Verdichtung des S-Bahn-Angebots zum

15’-Takt wird in einer ersten Etappe eine niveaufreie Unterquerung fiir Reisezlige aus dem Fricktal nach Mut-

tenz realisiert. Das Projekt ist im STEP-Ausbauschritt 2025. Diese baulichen Massnahmen betreffen das Areal

der Quartierplanung nicht oder nur geringfligig. Im kantonalen Richtplan ist die 1. Etappe als Zwischenergeb-

nis festgehalten.
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8.1.4.

Far eine Verdichtung des Guterverkehrs und des S-Bahnangebots im Fricktal ist in der 2. Etappe des Ent-
flechtungsprojekts geplant, die Gleisanlage mit einer zuséatzlichen Gleisachsen zu erganzen. Der Ausbau soll
nordseitig innerhalb der Interessenlinie der SBB erfolgen (vgl. Kap. 9.4.2). Im kantonalen Richtplan ist die 2.
Etappe nur als orientierende Festlegung enthalten. Zudem ist die 2. Etappe nicht Bestandteil des STEP-
Ausbauschritts 2025.

Weitere verbindliche Festlegungen flir das Quartierplanareal sind im kantonalen Richtplan nicht vorhanden.
Die Inhalte der vorliegenden Quartierplanung stehen daher nicht im Widerspruch zur kantonalen Richtpla-
nung.

Erlauterungen zu Planungsanweisungen Richtplan betreffend Anforderungen an Hochhauser

Fernwirkung und Nahwirkung

Die Fern- und Nahwirkung von Hochh&usern ist von verschiedenen Faktoren abhéngig. Dazu z&hlen Positio-
nierung/Lage innerhalb des Siedlungsgebiets/im Areal, Hohenentwicklung und Proportion, Form und Gestal-
tung sowie auch die Einbettung im Siedlungsgebiet.

Die beiden Hochhauser befinden sich innerhalb des "Hochhausperimeters" des Hochhauskonzepts der Ge-
meinde Pratteln und damit im grundséatzlichen Eignungsgebiet fiir Hochhauser im Siedlungsgebiet von Prat-
teln. Innerhalb des Hochausperimeters sind bereits mit dem Ceres (Hohe: 80 m, Fussabdruck: ca. 700 m?),
dem Helvetia-Tower (Hohe: 75 m, Fussabdruck: ca. 700 m2) und dem Aquila (Héhe: 66 m, Fussabdruck: ca.
600 m?) verschiedene Hochhauser vorhanden. Das Hochhaus C1b kommt auf eine Hhe von 80 m und beim
Hochhaus B2 eine Héhe von 46.5 m.

Das Hochhaus B2 liegt zentral im QP-Areal und wird von der weiteren Bebauung im QP-Areal mit einer Ho-
henentwicklung von 21.5 m bis 32 m umgeben. Zudem steht das Hochhaus B2 gegentiber dem Hochhaus
C1b mit der fast doppelten Héhe aufgrund der Lage und der Hohe der beiden Hochh&user eher im Hinter-
grund. Aufgrund der Lage und der umgebenden Bebauung sowie der Héhe des Hochhauseses B2 ist nach
Norden und Westen keine erhebliche Fernwirkung zu erwarten. Nach Westen wird das Hochhaus B2 durch
die bestehende Bebauung und durch die weitere geplante Bebauung geméass Masterplan verdeckt, so dass
auch nach Westen keine Fernwirkung zu erwarten ist. Nach Siiden wird die Fernwirkung des Hochhauses B2
mit dem bis zum Bahnhof reichenden Freiraum am stérksten wahrnehmbar sein. Bis zum Bahnareal besteht
eine rdumliche Distanz zum Hochhaus B2 von rund 100 m. In der Verlangerung der Achse nach Siiden endet
die Sichtachse beim Hochhaus Aquila. Zudem steht das Hochhaus mit der kurzen Fassade (18 m) gegeniber
dem Bahnhof. Aufgrund der rdumlichen Distanz, dem stadtebaulichen "Gegenuber" mit dem Hochhaus Aquila
und dem nebenstehenden Hochhaus C1b, der siidlichen Schmalseite und der Héhe des Hochhauses B2 ist
dem Hochhaus B2 nach Siiden eher eine zuriickhaltende Fernwirkung aus stadtebaulicher Sicht zuzuschrei-
ben. Die Nahwirkung beschrankt sich aufgrund der Bebauungskonzeption vordergriindig auf die angrenzen-
den Aussenrdume sowie die Bebauung in direkter Nachbarschaft. Hier bildet das Hochhaus einen schlank
proportionierten Akzent neben der historischen Halle. Die Proportion sowie die H6henentwicklung wurden so
gewahlt, dass auch in der Nahwirkung die beabsichtigte stadtebauliche Akzentuierung bzw. der "Hochhausef-
fekt" mit Bezug zu Aussenraumniveau erreicht werden kann.

Das Hochhaus C1b befindet sich zwischen dem Boulevard und der Bahnanlage sowie im Nahbereich zum
Kreisel der Salinenstrasse. Zudem liegt das Hochhaus direkt am Bahnhofsplatz und begrenzt diesen im Wes-
ten. Der Baubereich im Quartierplan ist zur Evaluation der Grundrissform und der effektiven Setzung des
Hochhauses nach Stiden und Westen ausgedehnt worden und belauft sich auf rund 1000 m2. Der flachen-
méssige Fussabdruck ist jedoch geschossbezogen auf 800 m? begrenzt und ist damit etwas grésser als die
Fussabdriicke der bestehenden Hochh&user. Bei einer quadratischen Grundform ergabe es einen Fussab-
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druck von rund 28 m auf 28 m. Gegenlber der Baubereichsflache im Quartierplan wird der effektive Fussab-
druck des Hochhauses um rund einen Viertel kleiner. Zudem verfligt das Hochhaus C1b im Vergleich zum
Hochhaus B2 einen Gebaudesockel. Der Gebaudesockel beschrénkt sich nicht auf das Hochhaus, sondern
bildet einen flachigen Baukdrper in der Position des dariberstehenden Hochhauses im nord-westlichen Be-
reich. Der Geb&udesockel kann bis zu einer Gebdudehdhe von rund 23 m erstellt werden. Die H6henentwick-
lung des Gebaudesockels steht in Bezug zur Héhenentwicklung des gegenlber dem Boulevard liegenden
Baubereichs A1. Damit wird etwas mehr als ein Viertel der Gesamthdhe bereits durch den Geb&udesockel
beansprucht. Das Hochhaus C1b markiert den stadtebaulichen Schwerpunkt des Areals mit bewusster Wahr-
nehmungswirkung an diesem Standort entlang der Bahnlinie, am Bahnhofsplatz bzw. auf der Nordseite zum
Bahnhof Pratteln, am Boulevard und zurlickversetzt vom Kreisel Salinenstrasse. Mit dem Hochhaus C1b wird
auch ein bewusstes Gegenlber zum bestehenden Hochhaus Aquila auf der stdlichen Seite des Bahnhofs
geschaffen. Das Hochhaus C1b wird zwar um rund 14 m héher als das Hochhaus Aquila (+ 20 %), jedoch
kann die Langsseite des Hochhauses C1b bei vollstandiger Beanspruchung des Baubereichs maximal rund
35 m betragen, was rund 9 m weniger sind, als das Hochhaus Aquila mit rund 44 m aufweist (- 20 %). Das
Hochhaus C1a am Bahnhofplatz spannt zusammen mit dem Aquila- und Helvetiaturm den Raum um den
Bahnhof auf, komplettiert das Ensemble von Hochhausern und markiert so auch das neue stadtische Zent-

rum.

Die im Quartierplan festgesetzten Rahmenbedingungen zu den Hochhdusern definieren mit Baubereichen,
maximalen Fussabdriicken und Gebaudehdhen zunéchst einen stéddtebaulichen Rahmen, der im Rahmen ei-
ner prazisen stédtebaulichen und architektonischen Planung zu flllen ist. Hierzu dienen in Quartierplan und
Quartierplanvertrag vorgesehenen Mechanismen der Qualitatssicherung.

Die Sicherstellung von Form, effektiver Héhen und Gestaltung der Hochhauser, wie auch die Bauvorhaben
gemadss Quartierplanung generell, erfolgt im durchzufuhrenden Konkurrenzverfahren. Diese in Konkurrenzver-
fahren zu bearbeitenden Themen haben einen wesentlichen Einfluss auf die Fern- und Nahwirkung der bei-
den Hochhauser. Beim Hochhaus C1b sind diese Themen aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung dieses
Hochhaues besonders wichtig. Die Vorgabe fiir die Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren ist als Bestim-
mung im Quartierplan-Reglement enthalten.

Landschaftliche oder stadtebauliche Beziige oder Sichtachsen werden mit den beiden Hochhausern nicht
tangiert. Die Sichtachse in der Fortsetzung der neuen Bahnhofstrasse nach Norden wird mit den beiden
Hochhausern ebenso nicht beeintrachtigt bzw. wird mit dem Hochhaus B2 ein visueller Haltepunkt hergestellt.
Hingegen werden mit dem Hochhaus zwei neue stédtebauliche Merkpunkte hergestellt. Das Hochhaus C1a
bildet den starkeren und in der weiteren Umgebung deutlicher wahrnehmbaren Merkpunkt. Das zweite Hoch-
haus B2 bildet eine Ergédnzung und bildet einen weiteren Merkpunkt innerhalb des Areals

Offentlichkeitscharakter des Sockelgeschosses und des Aussenraums:

Die beiden Hochh&user befinden sich an den Standorten mit dem héchsten Offentlichkeitscharakter innerhalb
des Areals. Das Hochhaus C1b liegt direkt am Bahnhofsplatz und bildet die dabei raumliche Fassung des
Bahnhofsplatzes im Westen. Zudem liegt das Hochhaus C1b sowie zuriickversetzt zum Hallenplatz auch das
Hochhaus B2 am Boulevard der neuen Bahnhofstrasse. Die neue Bahnhofstrasse bildet die Hauptverkehrs-
achse im QP-Areal sowie auch flir das Gesamtareal des stadtebauliche Masterplans. Mit dem Standort des
Hochhauses B2 wird zudem der Eingang zur Talbachpromenade akzentuiert. Dadurch wird das Hochhaus B2
zur inneren Schnittstelle der verkehrlichen Beziehungen. Im Erdgeschoss des Hochhauses C1b wird ein Nah-
versorger fir Guter des téglichen Bedarfs angeordnet. Das Erdgeschoss beim Hochhaus B2 muss dement-
sprechend auch mit Nutzungen bespielt werden, welche dem Charakter und dem Potential des Standorts ge-
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8.2.

8.2.1.

recht werden. Die Verkaufsnutzung im Hochhaus C1b dient der Versorgung der Bewohner im Areal der Quar-

tierplanung und bildet keine Konkurrenz zu den Verkaufsnutzungen im Zentrum von Pratteln

Gute und sichere Anbindung an das Fuss- und Velowegnetz

Die Anbindung des Areals und damit auch die beiden Hochhauser wird im Verkehrsgutachten erlgutert.

Auswirkungen auf den Verkehr (Strasse / Schiene)

Die Beurteilung Auswirkung auf den Verkehr wird flir das gesamte Areal im Verkehrsgutachten vorgenommen.

Mikroklimatische Auswirkungen und wie diese begrenzt werden.

Die mikroklimatischen Auswirkungen werden im UVB dargelegt und beurteilt (Auszug aus der Zusammenfas-
sung im UVB): Die absehbaren Folgen eines ungebremsten Klimawandels wie mehr Hitzetage, trockene
Sommer, heftige Niederschldge und schneearme Winter werden auch in Pratteln zu splren sein. Deshalb sind
verschiedene Massnahmen zur Minimierung des Hitzeinseleffekis vorgesehen. Insbesondere der vorge-
schriebene Griinflichenanteil von mindestens 30 % tragt dazu bei, dass sich die Oberflacheneigenschaften
des heute praktisch vollstédndig versiegelten Areals deutlich verbessern. Zudem werden in verschiedenen Be-
reichen des Areals grosskronige Baume gepflanzt, welche Verkehrs- und Gebaudeflachen beschatten kén-
nen.

Planungsvorgaben Gemeinde

Zonenvorschriften Siedlung

Das Areal der Quartierplanung umfasst hauptsachlich das Gebiet der Zone mit Quartierplanpflicht "Zentrum"
sowie eine Teilflache der Gewerbezone Gi. Die Zonenvorschriften Siedlung enthalten im Generellen fir Quar-
tierplanungen sowie fiir die Zone mit Quartierplanpflicht im Speziellen verschiedene Vorgaben. Die vorliegen-
de Quartierplanung beriicksichtigt diese Vorgaben wie folgt:

Vorgaben Zonenreglement Siedlung, § 12 Abs. 1 und 4 Umsetzung in der Quartierplanung

Abs. 1 Quartierplanungen und  Ausnahmediberbauungen nach  Die Quartierplanung kommt diesen Anforderungen nach.
einheitlichem Plan bezwecken eine haushélterische Nut-
zung eines zusammenhéangenden Teilgebietes der Bauzo-
nenfliche. Uberbauungskonzepte nach diesen Verfahren
sind architektonisch (berdurchschnittlich gestaltet, ver-
kehrstechnisch zweckméssig erschlossen und bieten eine
hohe Wohnqualitat.

Abs. 4 Besondere Beachtung ist bei Ausnahmeliberbauungen  Die Quartierplanung kommt diesen Anforderungen nach und enthélt
nach einheitlichem Plan und bei Quartierplanungen folgen-  entsprechende Festlegungen in den Vorschriften bzw. es sind entspre-
den Kriterien zu schenken: chende Nachweise in den jeweiligen Fachberichten enthalten (siehe

- der Wohnqualitt Beilagenverzeichnis zum Umweltvertréglichkeitsbericht).

- den Auswirkungen auf die Nachbarschaft

- dem Ortsbild - dem Landschaftsbild, der Okologie, den
Okologischen Ausgleichsmassnahmen

- der Kapazitidt der Erschliessungsanlagen und der
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

- der Abfallbewirtschaftung

- der effizienten und ékologischen Energieversorgung

- im Falle von gewerblicher und industrieller Nutzung:
topographische Lage der Gewerbe- und Industriegebie-
te, Distanz und Wirkung zum bewohnten Siedlungsge-

biet, architektonische und stédtebauliche Wirkung der
Gewerbe- und Industriebauten
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Quartierplanung "Bredella-Areal West"

Gemeinde Pratteln

Planungs- und Begleitbericht

Beschlussfassung Gemeinderat / Einwohnerrat, 21. Juni 2023

8.2.2.

8.2.3.

Vorgaben Zonenreglement Siedlung, § 13 Abs. 2

Umsetzung in der Quartierplanung:

Lit. a Die Zone mit Quartierplanpflicht "Zentrum" ZQP1-Z umfasst
Gebiete, die zur Entwicklung des Ortszentrums in Bahn-
hofnéhe bestimmt sind. Zugelassen sind geméss § 22 Abs.
2 RBG-BL Wohnungen sowie massig stérende Betriebe.

Die Quartierplanung regelt die Anordnung und Art der Nutzung. Es
entsteht ein Mix zwischen Wohnungen, Dienstleistungsbetrieben und
gewerblichen Nutzungen, welche mit Wohnnutzung vereinbar sind.
Industrieelle Nutzungen, wie heute bestehend, ist auf dem Areal nicht
mehr zugelassen.

Lit. b In den Quartierplénen ist eine Mischnutzung mit Arbeiten
und Wohnen zu definieren. Der Anteil der Wohnnutzung
darf pro Quartierplan 70 % des Nutzungsvolumens nicht
libersteigen.

Fir die unterschiedlichen Baubereiche wird jeweils ein maximaler oder
minimaler Wohnanteil festgelegt. Insgesamt wére mit dieser Festlegung
ein Wohnanteil von maximal 75 % méglich. Dies trifft jedoch nur ein,
wenn die Mindestwerte von jeweils 60 % fiir die Baubereiche A1 und
A2 zu 100 % und die maximalen Werte fiir die Baubereiche B2 und C1b
von 80 % bzw. 60 % vollsténdig fiir Wohnen genutzt werden. Davon ist
im Zusammenhang mit dem Ausschluss von Wohnen auf der zur neuen
Bahnhofstrasse sowie zur Talbachpromenade zugewandten Teil des
Erdgeschosses sowie mit der geplanten Anordnung einer Tankstelle
und des Werkhofs im Erdgeschoss beim Baubereich A2b sowie allfélli-
gen weiteren Nicht-Wohnnutzung im Erdgeschoss sowie auch entlang
der Hohenrainstrasse nicht auszugehen.

Lit.c Sofern Quartierplanungen innerhalb der ZQP1-Z im verein-
fachten Verfahren erlassen werden, diirfen die Fassaden-
héhen 18 m nicht (iberschreiten und maximal 6 Vollge-
schosse erstellt werden. Die verkehrsméssige Erschlies-
sung hat sich an der kommunalen Strassennetzplanung
und an den Haltestellen des dffentlichen Verkehrs zu
orientieren. Des Weiteren sind fiir die Gestaltung eine hohe
Nutzungs- und Interaktionsdichte zu ermdglichen, éffentli-
che Réume mit Zentrumscharakter zu schaffen und die
Implementierung und Erhaltung von Baudenkmélem
geméss ISOS im Rahmen der Planungsentwicklung zu
priifen.

Die Quartierplanung wird im ordentlichen Verfahren erlassen. Der
Strassennetzplan wird parallel dazu mutiert. Dank der durchmischten
Nutzung und der grossziigigen Aussenraumgestaltung, inkl. neuem
Bahnhofplatz, bieten sich viele Interaktionsmdglichkeiten. 1SOS-
Baudenkméler sind innerhalb des Quartierplanareals keine vorhanden.
Davon ist das Areal der Quartierplanung "Zentrale Pratteln", welches
ebenfalls der ZQP1-Z zugewiesen ist, mit dem Coop-Hauptgebéude
und dem Zuckersilo betroffen.

Erschliessungsplanung

Die Vorgaben zur Erschliessung gehen aus dem kommunalen Strassennetzplan hervor (vgl. Kap. 8.3).

Hochhauskonzept

Die Gemeinde Pratteln verfligt seit 2008 Uber ein Hochhauskonzept. Im Zusammenhang mit der Quartierpla-

nung Ceres wurde das Hochauskonzept bzw. der Hochhausperimeter bis zur Hohenrainstrasse hin erweitert.
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Abbildung 42  Erweitertes Hochhauskonzept Pratteln mit "Hochhausperimeter" (graue Fldche) und méglicher Verteilung
von Hochhdusern (rote Markierungen), Quelle: Hochhauskonzept Pratteln (Nissen Wentzlaff Arch.)

Das Areal der Quartierplanung befindet sich vollstandig im "Hochhausperimeter" der Gemeinde Pratteln. Das
Hochhauskonzept sieht aus stadtebaulichen Uberlegungen und Griinden der Vertraglichkeit gegeniiber dem
Siedlungsbild eine H6henbegrenzung von 80 m vor. Mit der Quartierplanung sollen gestitzt auf den Master-
plan zwei Hochhauser mit unterschiedlichen Gebaudehdhen realisiert werden kénnen. Das Hochhaus im
Baubereich C1b entlang der Bahnlinie darf eine maximale Gebaudehéhe von 80.0 m aufweisen. Die effektive
Gebaudehohe ist im Rahmen des Wettbewerbs u.a. im Zusammenhang mit der Grundform des Gebaudes zu
ermitteln. Neben der bestehenden Industriehalle (Baubereich B1) kann im Baubereich B2 das zweite Hoch-
haus mit einer maximalen Geb&udehdhe von 46.5 m erstellt werden.

8.2.4. Réaumliches Entwicklungskonzept

Aufgrund der Entwicklungen in den letzten Jahren und im Zusammenhang mit den verschiedenen aktuellen
Entwicklungen sowie den kiinftigen Herausforderungen und Fragestellung an die rdumliche Entwicklung der
Gemeinde Pratteln wird aktuell ein Raumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Die Ausarbeitung er-
folgt unter mehrfachem bzw. stufenweisem Einbezug der Pratteler Bevdlkerung. Im Frihling 2023 wurde das
dritte Mitwirkungsfahren (Teilstrategien und Massnahmen) durchgefihrt.
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8.3.

8.3.1.
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Abbildung 43  Ausschnitt Karte "Teilstrategie und Massnahmen Siedlung" (Stand: Diskussionsgrunidage 3. Mitwirkung)

Das Areal befindet sich im stadtischen Zentrumsgebiet, welches Mischnutzungen umfasst. Zudem wird das
Gebiet beim Bahnhof als Hauptortzentrum definiert. Das Hauptortzentrum bildet Bestandteil der Massnahme
zur Innenentwicklung Pratteln Mitte. Dabei sollen Anreize fiir eine qualitative Innenentwicklung geschaffen und

die Arealentwicklungen begleitet werden.

Die fur das Quartierplan-Areal relevanten Teilstrategien und Massnahmen aus den einzelnen Themenberei-
chen werden mit der Quartierplanung bzw. dem drauf basierenden Masterplan fir das Areal umgesetzt und

unterstitzen diese:

Sprung Uber Gleise (vom Dorf zum Rhein)

Aufwertung der Querungen

Stadtische Dichte, durchmischte Nutzung

Aufwertung Bahnhof: Zugange, Umsteigepunkt

Zentrumsgerechte 6ffentliche Rdume

Neue Parkanlagen auf der Nordseite

Verkehr

Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

Der Bahnhof Pratteln befindet sich siidlich des Quartierplanareals. Der nérdliche Ausgang der Unterflihrung
liegt innerhalb des Areals. Zudem befindet sich die Bushaltestelle "Bahnhof Nord" auf dem Areal der Quartier-
planung. Aufgrund der verschiedenen 6V-Linien und deren Taktdichte weist das gesamte Areal heute die OV-

Guteklasse A auf (siehe dazu Verkehrsgutachten / Mobilitdtsgutachten).
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Abbildung 44  Erschliessungsqualitét 6ffentlicher Verkehr fir Bredella-Areal, Quelle: Mobilitdtsgutachten (Kontextplan AG)

Zudem haben die Gemeinde Pratteln und der Kanton untersuchen lassen, ob das OV-Angebot im Raum Prat-
teln weiter verbessert und optimiert werden kann. Daraus ergeben sich verschiedene Massnahmen, welche in
unterschiedlichen Etappen umgesetzt werden sollen. Diese Massnahmen haben jedoch keinen direkten Ein-
fluss auf die OV-Erschliessungsqualitat fiir das Quartierplanareal (siehe Verkehrsgutachten).

8.3.2. Anschluss an das Weg- und Strassennetz

Das Areal der Quartierplanung wird in der heutigen Situation Gber die Wasenstrasse erschlossen. Die Wasen-
strasse verfligt Uber einen Anschluss an die Salinenstrasse im Westen und einen Anschluss an den Gallen-
weg im Osten. Die Erschliessungsanbindung erfolgt fiir das Quartierplanareal in der heutigen Situation tber
den Anschluss an die Salinenstrasse. Die Salinenstrasse miindet ihrerseits in den Kreisel Kunimatt. Uber die-
sen Kreisel gelangt man direkt auf die Ubergeordnete Hohenrainstrasse (Kantonsstrasse) oder Gber die nérd-
liche Fortsetzung der Salinenstrasse ist der Anschluss an die Autobahn gewahrleistet. Im &stlichen Bereich
des Quartierplanareals verlauft ein Fussweg vom Bahnhof Richtung Norden bis zur Hohenrainstrasse.

Mit der Quartierplanung entfallt die Wasenstrasse und wird gestiitzt auf den Masterplan durch die neue Bahn-
hofstrasse ersetzt. Der Anschluss an die Salinenstrasse erfolgt tiber einen neuen Kreisel noérdlich der Bahnun-
terfihrung. Die Durchfahrt bzw. die durchgehende Verbindung Uber die neue Bahnhofstrasse mit Anschluss
an den Gallenweg erfolgt erst mit Realisierung der 2. Etappe der Gebietsentwicklung auf der Grundlage eines
entsprechenden Quartierplans. Mit der 2. Gebietsetappe gibt es dann auch eine zusatzliche Verbindung ab
der neuen Bahnhofsstrasse in Richtung Norden, welche beim Kreisel Grissenhdlzli einmindet. Der Fussweg
(mit teilweisem Radverkehr) wird in der Quartierplanung beibehalten. Jedoch wird dieser Fussweg in Lage
und Linienflihrung entsprechend der Aussenraumsituation angepasst. Somit verfligt das Quartierplanareal
Uber eine gute und direkte Anbindung an das kommunale Strassennetz, welche ihrerseits in die Gbergeordne-
te kantonale Strassenverkehrsachse einmiindet. Mit der Realisierung der 2. Gebietsetappe wird die Erschlies-
sung und Anbindung an die Hohenrainstrasse zusatzlich verbessert.
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8.3.3.

Die Verkehrserschliessung innerhalb des Quartierplanareals wird im Kap. 7.10.1 erldutert. Die Auswirkungen
auf den kommunalen Strassennetzplan werden im Kap. 9.1.5 erlautert.

Bedarf Parkplatze

Nach den gesetzlichen Vorgaben des Kantons kann im Rahmen einer Quartierplanung vom Mindestbedarf
der Stamm-Parkplatze fir die Wohnnutzung auf der Grundlage eines Verkehrs- und Mobilitatsgutachtens ab-
gewichen werden (§ 70 Abs. 2° RBV). Fir die Quartierplanung "Bredella-Areal West" wurde dementspre-
chend ein Mobilitdtsgutachten erstellt (Kontextplan AG).

In der Standortanalyse konnte im Mobilitdtsgutachten aufgezeigt werden, dass fir das Quartierplanareal die
Voraussetzungen vorhanden sind, welche ein reduziertes Parkplatzangebot rechtfertigen (Lage unmittelbar
beim Bahnhof, attraktive Fuss- und Velowegdistanzen zur Erreichung wichtiger Ziele im Gemeindegebiet, Car-
Sharing-Angebot beim Bahnhof).

Auch aufgrund der Beurteilung der Projektfaktoren kommt das Mobilitdtsgutachten zum Schluss, dass die Vo-
raussetzungen vorhanden sind, welche flr die Quartierplanung ein reduziertes Parkplatzangebot fur die
Wohnnutzung rechtfertigen (Nutzungskonzept, Zielgruppen Wohnsiedlung, erganzende Infrastruktur im Quar-
tierplanareal, Erschliessung Fuss- und Veloverkehr).

Aufgrund dessen werden im Reglement gemass Mobilitatsgutachten fir die Berechnung der Stamm-
Parkplatze der Wohnnutzung ein Oberwert und ein Unterwert festgelegt:

— Oberwert: 0.7 Stamm-PP pro Wohnung
— Unterwert 0.5 Stamm-PP pro Wohnung

Die Anwendung der Reduktionsfaktoren bzw. des Ober- oder Unterwerts ist an Massnahmen gebunden, wel-
che umzusetzen sind. Im Reglement sind diese Massnahmen unter Berlicksichtigung des Ober- und Unter-
werts festgelegt. Zudem wurde definiert, dass im Baugesuchsverfahren der erforderliche Nachweis zu erbrin-
gen ist.

Bei Alterswohnungen kann aufgrund der Lage- und Projektfaktoren sowie des bekanntermassen geringeren
Autobesitzes dieser Nutzergruppe, eine noch héhere Bedarfsreduktion angewendet werden. Bei Alterswoh-
nungen kann der Berechnungswert, ohne weitere Massnahmen auf 0.3 Stamm-PP pro Wohnung reduziert
werden. Bedingung dabei ist, dass die Alterswohnungen den Anforderungen gemass den Planungsrichtlinien
fur altersgerechte Wohnbauten entsprechen.

Far die Wirksamkeit und die Sicherstellung der Umsetzung im Zusammenhang mit der Reduktion der Anzahl
Stamm-PP fir die Wohnnutzung ist ein Controlling notwendig. Dementsprechend wurde auch eine Grund-
satzbestimmung ins Reglement aufgenommen. Details fir das Controlling sind zwischen der Gemeinde und
der Eigentimerschaft gemeinschaftlich zu regeln. Die Handhabung des Reduktionsfaktors mittels eines Ober-
und Unterwerts mit der Verknipfung von Massnahmen sowie auch des Reduktionsfaktors fir Alterswohnun-
gen, verbunden mit einem Controlling, wurde auch bei der Quartierplanung "Zentrale Pratteln" angewendet.

Zur Begrenzung des Verkehrsaufkommens durch die Quartierplanung wurde im Reglement, gestlitzt auf das
Mobilitdtsgutachten, eine maximal zuldssige Anzahl Parkplétze fiir das Quartierplanareal auf 700 Parkplétze
plafoniert Hinweis: Fir weitere und detailliertere Angaben wird auf das Mobilitdtsgutachten verwiesen.

Der Aspekt von Ladestationen fur Elektrofahrzeuge wurde im Reglement wie folgt bertcksichtig:

— Bei den Stammparkplatzen wurde definiert, dass mindestes 20 % dieser Parkplatze mit Elektroladestatio-

nen auszustatten sind.
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8.3.4.

8.3.5.

— Fur die Ubrigen Stammparkplatze ist eine Erweiterung des Angebots von Elektroladestationen mittels mo-
dularer Erweiterungen zu gewahrleisten.
— Bei der P&R-Anlage sowie bei der Tankstelle im Baubereich A2 sind Elektroladestationen einzurichten.

Verkehrsaufkommen

Zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens durch die Quartierplanung und zur Beurteilung der Auswirkungen
auf das Strassenverkehrsnetz wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (Entwicklung Gebiet Bahnhof Nord, Ver-
kehrsgutachten”, 2018, Glaser Saxer Keller AG; nachfolgend "Gutachten 2018" genannt).

Aufgrund der Anzahl Parkplatze und des Nutzungsmixes aus dem Mobilitdtskonzept (siehe Kap. 8.3.3) konnte
fir das Quartierplanareal ein Fahrtenaufkommen von rund 2'600 Fahrten pro Tag berechnet werden.

Es kann festgehalten werden, dass der zuséatzliche Verkehr aufgrund des vorliegenden Quartierplanung
Bredella-Areal West die Leistungsfahigkeit der beiden Kreisel Grissenhdlzli und Gallenweg die VQS ver-
schlechtert. Allerdings bleiben beide noch zumindest in der genligenden VQS D und damit im gentgenden
Bereich. Die Ubrigen Knoten, sowie auch der neue Kreisel auf der Salinenstrasse weisen kinftig aufgrund des
Projekts zumindest die VQS B auf und haben noch Kapazitatsreserven.

Berilcksichtigt man fir die Belastung des Strassennetzes auch die umliegenden Drittprojekte (Betriebszustand
1), entsprechen die Ergebnisse grésstenteils denjenigen aus dem Verkehrsgutachten 2018.

Im Verkehrsgutachten 2018 haben die Berechnungen gezeigt, dass die Belastung einzelner Knoten aufgrund
diverser Bauprojekte in Pratteln teilweise soweit zunimmt, dass sie ihre Leistungsfahigkeit erreichen oder teil-
weise sogar Uberlastet sein werden. An dieser Aussage andert das Verkehrsaufkommen durch die Quartier-
planung "Bredella-Areal West" grundsatzlich nichts. Die Verkehrsqualitatsstufen der meisten Knoten bleiben
gegeniber den Zahlen im Gutachten 2018 gleich.

Wichtigste Ausnahmen bilden dabei die Kunimatt- und Grissenhdlzli-Kreisel. Der Kunimatt-Kreisel ver-
schlechtert sich gegentiber dem Gutachten 2018 von der VQS B zu einem C, bleibt damit allerdings weiter im
genlgenden Bereich. Der Grissenhdlzli-Kreisel verschlechtert sich von einer bereits ungenliigenden VQS E
zu einem F. Da fir diesen Kreisel aber bisher schon eine ungenigende VQS ermittelt wurde, kann weiterhin
an den im Verkehrsgutachten 2018 vorgeschlagenen Lésungsansatzen als mdgliche Varianten zur Verbesse-
rung der Situation festgehalten werden. Ausserdem hat sich gezeigt, dass nach heutigem Wissenstand bereits
durch den Zwischenzustand mit dem Quartierplan "Bredella-Areal West" (Betriebszustand 1) verkehrstech-
nisch die grésste Belastung des Strassennetzes im Zusammenhang mit dem gesamten QP Bredella (Endzu-
stand) erreicht wird.

Die Berechnung fir den Teil "Bredella-Areal Ost" (vorwiegend Wohnnutzung) ergibt ein Fahrtenaufkommen
von rund 2'400 Fahrten/Tag. Fir das gesamte Gebiet gemass Masterplan (Quartierplanung "Bredella-Areal
West" und Quartierplanung "Bredella-Areal Ost") wird somit im Endzustand ein durchschnittlicher taglicher
Verkehr (DTV) von maximal 5'000 Fahrten/Tag (= ungunstigster Fall) erwartet. Die Verkehrsmenge von 5'000
Fahrten/Tag wird dem Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) zu Grunde gelegt.

Hinweis: Flir weitere und detailliertere Angaben wird auf das Verkehrsgutachten verwiesen.

Beurteilung Verkehrsaufkommen betreffend Richtplanvorgabe zu verkehrsintensiven Einrichtun-
gen

Im kantonalen Richtplan sind verkehrsintensive Einrichtungen des Objektblatts S5.2 (Planungsgrundsatz a)
folgendermassen definiert:
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"Als verkehrsintensive Einrichtungen mit grosser MIV-Erzeugung gelten Einkaufszentren, Fachmérkte und
verkehrsintensive Freizeitanlagen sowie Einzelobjekte und Anlagen mit rdumlich und erschliessungstechnisch
zusammenhangenden Gebaudekomplexen, die mehr als 4'000 Fahrten (= 2'000 Hinfahrten + 2'000 Rickfahr-

ten) pro Tag erzeugen."

Nachfolgend wird eine Beurteilung im Bezug zum Verkehrsautfkommen infolge des gesamten Masterplans

vorgenommen (vgl. UVB Kap. 4.5.1).

Obwohl geméass dem fir den Umweltvertréglichkeitsbericht massgebenden Szenario die Zahl der Fahrten mit
5'000 Fahrten pro Tag Uber diesem Richtwert liegt, ist das Vorhaben Bredella (Zustand Masterplan) insge-
samt aus folgenden Griinden nicht als verkehrsintensive Einrichtung im Sinne des Richtplans einzustufen.

— Das Projekt "Bredella" versteht sich als neuer Stadtteil in Pratteln Mitte mit gemischter Nutzung und unter-
schiedlicher, vielfaltiger Bebauung und ist deshalb schon von seiner Konzeption her keine verkehrsintensi-
ve Einrichtung.

— Nur etwa ein Viertel der 5'000 Fahrten pro Tag wird durch die verkehrsintensiven Nutzungen Verkauf und
Gastro verursacht. Zudem wird die Verkaufsflache fir den Nahversorger gemass Quartierplanreglement
auf 1000 m? begrenzt. Der Rest der Fahrten wird durch die verhaltnisméassig verkehrsarmen Nutzungen
wie Wohnen, Dienstleitungen oder Blro verursacht. Der durch das Areal ausgeldste Verkehr wird v.a.
durch die dichte Uberbauung und entsprechend grossen Flachen verursacht und nicht durch verkehrsin-
tensive Nutzungen.

— Das Areal verursacht bereits heute 2'500 Fahrten pro Tag, was etwas mehr als die Hélfte des "Richtwerts"
von 4'000 Fahrten pro Tag ausmacht. Mit dem Quartierplan "Bredella-Areal West" steigt dieser Wert auf
rund 4'700 Fahrten pro Tag, was — unter Berlcksichtigung der Unsicherheiten bei der Prognose — gerade
etwa dem "Richtwert" entspricht. Erst mit dem spéater zu erstellenden Quartierplan "Bredella-Areal Ost"
wird dieser "Richtwert" Gberschritten.

Vernetzung und 6kologischer Ausgleich

Gestutzt auf § 9 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und den Landschaftsschutz (NLG) sorgen die Ge-
meinden flr die Férderung der Vernetzung sowie flir den 6kologischen Ausgleich innerhalb von Siedlungen.

Die Vernetzung und der 6kologische Ausgleich werden in der Quartierplanung wie folgt sichergestellt und ein-

gefordert:

— Zusammenhangende und vernetzende Freiraumbereiche mit spezifischen Vorgaben pro Freiraumbereich
zur Bepflanzung (Mindestflachen, Mindestanzahl von Baumpflanzungen betreffend Anzahl, Kronenausbil-
dung, Mindeststamm-H6hen, Mindestflachen fir Baumscheiben);

— Bepflanzungselemente entlang der Salinenstrasse (als Ersatz der bestehenden Heckbepflanzung infolge
Infrastrukturprojekt Salinenstrasse) sowie auch entlang der Hohenrainstrasse;

— Zielvorgabe nach einer Minimierung von Bodenversiegelung und Nachweis flr Erforderlichkeit von Boden-
versiegelungen im Rahmen des Baugesuchverfahrens;

— Beschréankungen zum Umfang der Unterkellerung sowie Mindestvorgaben zur Begrinung bei einzelnen
Freiraumbereichen;

— Bepflanzung unter Verwendung von standortgerechten und einheimischen Arten, bzw. Ausschluss von in-
vasiven Neophyten;

— Vorgaben fiir die Uberdeckung von begriinten Flachen sowie fiir Baumpflanzungen in Abhangigkeit der
Baumart bzw. der Grésse der Kronenbildung;
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Vorgabe zum Anlegen von 6kologischen Ausgleichsflachen im Umfang von 20 % des Quartierplanareals,

mit Vorgaben zur Anrechenbarkeit fiir die 6kologischen Ausgleichsflachen;

chenbarkeit fir die Griinflachenziffer;

Vorgabe zur Einhaltung einer Griinflichenziffer von 35 % des Quartierplanareals, mit Vorgaben zur Anre-

Erstellung eines Trockenbiotops entlang der Bahnlinie mit einer Mindestflache von 1'100 m?;
Begrlinung der nicht zum Aufenthalt genutzten Dachflachen auf mindestens 50 % der Dachflache;
Nachweispflicht zur Einhaltung der Vorgaben zu den Freiraumbereichen.
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Freiraum effektiv (exkl. Strassenraum)

Anrechenbar zur Griinflichenziffer

begriinte Flache / 6kologisch wertvolle Fliche
sickerfahige Belige (Chaussierung, Pflisterung)
Begriinte Dachfliche (bei max. Uberbauung)
Kleinkronige Baume

Grosskronige Baume

Anrechenbar zum Gkologischen Ausgleich
Skologisch wertvolle Fliche

Begriinte Dachfliche

Kleinkronige Biume

Grosskronige Baume

Auszug Plan Griinfldche und 6kologische Ausgleichsflache, Quelle: Fontana Landschaftsarchitektur

Indem mindestens 20 % der Flache des Quartierplanareals als 6kologische Ausgleichsflache und mindestens

weitere 15 % als Grinflache gestaltet werden, erhéht sich der Anteil an Griin- und 6kologischer Ausgleichsfla-

che gegeniber heute merklich. In der vorbestandenen Situation ist das Areal praktisch vollstandig versiegelt

und bis auf den nérdlichen Grinstreifen entlang der Bahnlinie sind innerhalb des Quartierplan-Areals keine in-

ventarisierten Naturwerte vorhanden. Daneben sind nur sehr wenige Griinstrukturen auf dem Areal vorzufin-
den. Dementsprechend stehen fir Pflanzen und Tiere mit der Realisierung der Quartierplanung auch mehr

Lebensraumflache und zudem in hochwertiger Form zur Verflgung.

Im Weiteren ist zu berticksichtigen, dass mit den im Reglement enthaltenen Vorgaben zur Begriinung und zu

Baumbepflanzungen der unterschiedlichen Freirdume die vorgegebene Grinflachenziffer von 35 % der Areal-

flache fast umgesetzt wird. Dies bedeutet, dass ein sehr hoher Anteil der Grinflachenziffer in Form von bo-
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8.5.

dengebundenen Griinraumstrukturen umgesetzt werden muss. Damit sind diese Griinraumstrukturen im zu-
ganglichen Aussenraum und von den Gebauden aus wahrnehmbar. Der verbleibende Teil kann mit begriinten
Dachflachen und/oder Fassadenbegriinungen umgesetzt werden. Es ist daher zu erwarten, dass die effektive
Grunflachenziffer insgesamt hdher als 35 % sein wird.

Die Umsetzbarkeit der Vorgaben zu den Grinflachen und zum 6kologischen Ausgleich wird im Umweltver-
tréglichkeitsbericht nachgewiesen (siehe Umweltvertraglichkeitsbericht, Kap. 5.10 bzw. A10 Flora, Fauna und
Lebensraume).

Freiraumversorgung

Heute ist das Bredella-Areal weitgehend versiegelt und fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich. Mit der Areal-
entwicklung entstehen grundlegend neue Freiraumqualitaten, welche den Bewohnenden und den Beschéftig-
ten im Gebiet aber auch der Prattler Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

Far die Freiraumversorgung der Einwohner und Beschéftigten des Bredella-Areals selber muss Freiraum in
ausreichender Grosse und entsprechender Qualitdt zu Verfligung stehen. An den Freiraum werden ver-
schiedenste Anforderungen gestellt. Er dient unter anderem zum Verweilen, als Bewegungs- und Flanierraum
oder zur Erholung - aber auch 6kologischen und stadtklimatischen Anforderungen.

Die Stadt Zlrich hat 2019 flr die Berechnung der Freiraumversorgung die Arbeitshilfe "Die Freiraumversor-
gung der Stadt Zirich und ihre Berechnung" erstellt. Eine rein quantitative Betrachtung, wie dies in dieser Ar-
beitshilfe und ihre Berechnung nahelegt, wiirde fiir das Bredella-Areal zu kurz greifen.

Darin werden die verschiedenen Freiraumkategorien nach ihrem Beitrag zur Freiraumversorgung (Anrechen-
barkeit in %) aufgefiihrt. Die Stadt Zlrich setzt sich dabei das Ziel, dass fir ein definiertes Areal pro Einwoh-
ner 8 m?und pro Beschaftigter 5 m? Freiraum zur Verfligung steht. Nach dieser Arbeitshilfe werden dabei Frei-
rdume bis zu einer Distanz von 400 m in die Beurteilung der Freiraumversorgung miteinbezogen und ist damit
nicht nur auf eine Arealbetrachtung beschrénkt. Im naheren Umkreis des Bredella-Areals sind praktisch keine
Freirdume im Sinne der Arbeitshilfe vorhanden.

Aus diesem Grund wurde eine rein arealbezogene Beurteilung der Freiflachenversorgung vorgenommen (sie-
he Abbildung 46). Dabei ergibt der Freiflichennachweis bei der Gréssenordnung von 800 Einwohnerinnen
und 350 Beschéftigten eine tberdurchschnittliche gute Freiflachenversorgung von 10.7 m? bzw. 24.4 m2,

Freiraum  Anrechen- Freiraumkategorie (Freiraumtypen) Freiraumver-

m? barkeit% Norm Ziirich sorgung m’
Mantel 3530.0 20 Fussgangerraume 20 - 50% 706.0
Neue Bahnhofsstrasse (ohne Fahrbahn) 2171.4 50 Fussgangerraume 20 - 50% 1085.7
Talbachpromenade 3525.2 50 Fussgangerraume 20 - 50% 1762.6
Gleispromenade 1046.7 50 Fussgangerraume 20 - 50% 523.3
Wohngasse 1184.0 50 Fussgangerraume 20 - 50% 592.0
Bahnhofplatz 3298.6 0 x 0.0
Hallenplatz 780.6 50 Platzraume 50 - 100% 390.3
Talbachplatz 330.9 100 Platzraume 50 - 100% 330.9
Platanenwiese 918.2 100 Urbane, 6fftl. Griinrdume 20 - 100% 918.2
Innenhofe 2827.4 50 Urbane, 6fftl. Griinrdume 20 - 100% 1413.7
Trockenbiotop 1106.5 40 Landsch. gestalt. Griinraume 0 - 40% 442.6
Halle (B1, 1/3 fiir Quartiernutzung) 756.8 50 Gebdudefreirdume 50% 378.4
Total 21476.3 8543.7

Freiraumversorgung Bredella-Areal intern
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8.6.

8.7.

Die verschiedenen Freiraumtypen des Bredella-Areals (siehe Abbildung 45) erflllen unterschiedlichste Anfor-
derungen und sind entsprechend gestaltet. Zur Freiraumversorgung leisten sie einen jeweils eigenen Beitrag,
beispielsweise dient der Mantel als Zugangsbereich zum Areal, die Platanenwiese mit Rasenflache und schat-
tenspendenden Baumen als eine von mehreren Erholungs- und Aufenthaltsflichen oder die bestehende Halle
als gedeckter Freiraum.

Grundwasserschutz

Das ganze Areal der Quartierplanung wie auch die umgebenden Gebiete befinden sich im Gewasserschutz-
bereich Au. Es sind jedoch keine Grundwasserschutzzonen oder -areale vorhanden. Geméass Geoportal BL
liegt der Grundwasserflurabstand bei Mittelwasser in der Kategorie >30 bis 40 m. Die Untergeschosse befin-
den sich in einer Tiefe von maximal 13 m und damit deutlich oberhalb des mittleren Grundwasserspiegels.
Somit sind bezlglich des Grundwasserschutzes keine Massnahmen auf Stufe Quartierplanung erforderlich.

Zum Nachvollzug der Abstandsverhaltnisse der Untergeschosse gegenlber dem mittleren Grundwasserspie-
gel sind in den Schnittdarstellungen im Quartierplan die Héhenlage des mittleren Grundwasserspiegels als
orientierender Inhalt dargestellt.

Naturgefahren

Gemass der Naturgefahrenkarte bestehen im Quartierplanareal eine geringe Gefdhrdung («gelb») und Rest-
geféahrdungen (Wiederkehrperiode > 300 Jahre) des Gefahrenprozesses «Wasser» sowie der Gefahrenhin-
weis «Erdfall». Zudem deutet die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss auf potenzielle Uberschwemmungen
durch Oberflachenwasser hin.

Wasser
_. /V/ Gefahrenhinweis Ufererosion
v/, Gefahrenhinweis Murgang
{1 1| Gefahrenhinweis Riickstau Kanalisation
= Gefahrenhinweis Hangwasser
-
i) ! Gefahrenhinweis Grundwasseraufstoss
{ M Gefihrdung erheblich
|| Gefahrdung mittel
Gefahrdung gering
Restgefahr

| %4 Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss
;3 Geféhr{iungskaﬂe Oberflachenabfluss
0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]
I 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
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Naturgefahren, Quelle: GeoViewBL (Darstellung: Wasser und Oberfldchenabfluss)
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8.8.

Aufgrund der Empfehlung aus der kantonalen Vorprifung wurde im Reglement fir die betreffende Ein-
/Ausfahrt auf der westlichen Seite des Baubereichs C1a eine Bestimmung zur Realisierung von Massnahmen

zum Schutz vor Uberschwemmung aufgenommen.

Gemass der Wegleitung «Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommunale Nutzungsplanung» (ARP, Ju-
ni 2011) bewirken Restgefahrdungsbereiche — und Gefahrenhinweise — grundséatzlich keine Einschréankungen
in der Nutzungsplanung, soweit keine sehr sensiblen Nutzungen davon betroffen sind (vgl. Wegleitung). Hier-
zu wird zusétzlich auf die Norm SIA 261/1:2020 verwiesen, welche — abhangig von der jeweiligen Bauwerks-
klasse — erhéhte Anforderungen an den Hochwasserschutz von Bauten stellen kann (bis EHQ). Es wird emp-
fohlen, diesem Umstand in der weiteren Planung friihzeitig Rechnung zu tragen.

Gewadsserschutz / Gewéasserraum-Sicherung

Gestltzt auf Art. 21 der Wasserbauverordnung (WBYV) sowie auf Art. 41a/b der Gewasserschutzverordnung
(GSchV) des Bundes ist der Raumbedarf von Gewassern bei der Nutzungsplanung zu beriicksichtigen.

Durch das Areal fliesst der Talbach. Der Talbach verlauft ab der Kreuzung Schauenburgerstrasse / Essigweg
unter dem Siedlungsgebiet von Pratteln und miindet am Ende der Salinenstrasse in den Rhein. Dabei unter-
quert die Eindolung im Bereich des Bahnhofs die Gleise der SBB (siehe Abbildung 48). Anschliessend fliesst
der Bach unter der Wasenstrasse entlang des Bredella-Areals, bis er auf die Salinenstrasse trifft und den
Kreisel unterquert. Der Gewéasserraum ist im Bereich des Talbachs noch nicht rechtsgiltig festgelegt worden.

i % e
)] Soe—

r

FAEL S e P

Lage des heute unterirdisch gefiihrten Talbachs (blau: Gewdsserraum gemass Ubergangsbestimmungen;
Quelle: Geoview BL, rot = Quartierplanareal

Aufgrund der geplanten und im Quartierplan definierten neuen Bebauung mit entsprechenden Unterge-
schossbauten muss der heute schon eingedolte Talbach verlegt werden. Im Quartierplan ist die Verlegung
bzw. der neue Verlauf des Talbachs dargestellt. Auch eine Offenlegung wurde Uberprift. Aufgrund des Hé-
henunterschieds von rund 4 m im Bereich der SBB-Geleise ist eine Offenlegung nicht méglich. Im Umweltver-
tréglichkeitsbericht (vgl. Kap. 8.11) wird auch die erforderliche Interessenabwagung im Zusammenhang mit
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8.9.

8.10.1.

8.10.2.

der Gewasserraumausscheidung vorgenommen. Gemass dieser Abwégung sind die Interessen an einer bau-
lichen Nutzung héher zu gewichten als diejenigen im Sinne des Gewasserraums.

Die Festlegung des Verzichts des Gewasserraums fiir den Talbach im Geltungsbereich der Quartierplanung
erfolgt mit dieser Quartierplanung. Dies ist damit begriindet, dass die Erforderlichkeit einer Verlegung des
Talbachs im Zusammenhang mit dem Gesamtkonzept des Quartierplans steht und damit verbunden auch
dessen Verzicht auf die Ausscheidung eines Gewasserraums. Somit ist der Talbach im betreffenden Abschnitt
innerhalb der Quartierplanung nicht Gegenstand der Mutation Gewésserraum zum Zonenplan Siedlung.

Da auf eine Festlegung des Gewasserraums verzichtet wird, kommen die Abstdnde geméss § 63 RBV (BL)
zur Anwendung. Demnach ist in jedem Fall ein minimaler Bauabstand von 3.0 m ab ausserstem Rand der
Eindolung einzuhalten. Diese Abstande werden durch die Baubereiche des Quartierplans eingehalten.

Weitere Gewasser (offen fliessend / eingedolt) sind im Quartierplanareal oder angrenzenden zum Quartier-

planareal nicht vorhanden.

Generelle Entwasserungsplanung / Versickerung

Die Auflagen und Bewilligungen bzgl. Entwasserung der geplanten Uberbauung richten sich nach den giiltigen
Vorgaben des vom Regierungsrat bewilligten GEP Pratteln. Konkretere Aussagen sind auf der Ebene Quar-
tierplanung nicht erforderlich. Weitere Erlduterungen zur Entwésserung sind im Umweltvertraglichkeitsbericht
enthalten.

Gemass Versickerungskarte sind die Versickerungsmaoglichkeiten auf dem ganzen Quartierplanareal gut. Aus
diesem Grund kommt der Bestimmung im Reglement, wonach die Bodenversiegelung nur zulassig sind, wenn
diese unbedingt erforderlich sind, ein hoher Stellenwert zu. Im Baugesuchverfahren ist die Erforderlichkeit
nachzuweisen. In Bodenflaichen enthaltenes Wasser (begriinte sowie sickerfahige Flachen) wirkt auch der
Aufheizung der Bodenflachen entgegen. Im Weiteren sind im Reglement bei verschiedenen Freirdumen Be-
schrénkungen fir eine Unterkellerung dieser Flachen enthalten. Damit wird eine Versickerung dieser Flachen
ins Grundwasser und bodenbezogener Bewuchs der Bepflanzung gewébhrleistet.

Zudem wird fiir die Aussenflachen generell, ausgenommen die Fahrbahn und der Bahnhofplatz eine Versicke-
rung des Niederschlagsabwasser oder dessen Sammlung zur Bewasserung der Griinanlagen gefordert.

Kulturgiiter und Naturwerte

Arché&ologie

Nach § 8 des kantonalen Gesetzes Uber den Schutz und die Erforschung von archdologischen Stétten und
Objekten (Archaologiegesetz) erlassen Kanton und Gemeinden Schutzzonen im Rahmen der Nutzungspla-
nung zur Erhaltung der archdologischen Schutzobjekte.

Das Quartierplanareal ist nicht von archdologischen Schutzzonen Uberlagert (Konsultation Geoview BL,
13.11.2020).

Denkmal- und Ortsbildpflege

Nach § 6 des kantonalen Gesetzes tiber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) erlassen Kanton und Ein-
wohnergemeinden im Rahmen der Nutzungsplanung Schutz- und Schonzonen zur Erhaltung der schutzw(ir-
digen Ortsbilder und der wertvollen Bausubstanz.
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Abbildung 45 Ausschnitt ISOS-Karte, Quelle: ISOS der Gemeinde Pratteln
rot = Quartierplanareal

Auf dem Quartierplanareal befinden sich keine geschitzten Kulturdenkmaler oder Kulturglter (Konsultation
Geoview BL, 13.11.2020). Das Ortsbild der Gemeinde Pratteln gilt gemé&ss ISOS als Ortsbild von nationaler
Bedeutung. Innerhalb des Quartierplanareals sind jedoch keine Bauten im ISOS vermerkt und das Areal liegt
nicht innerhalb eines Gebietsperimeters des ISOS. Somit bedarf es keiner Interessenabwéagung durch die
Quartierplanung gegenlber dem ISOS.

8.10.3. Natur und Landschaft

Nach § 11 des kantonalen Gesetzes Uber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sind Kanton und Einwoh-
nergemeinden beauftragt, die schitzenswerten Landschaften und Naturobjekte zu erheben sowie erforderli-
che Schutz- und Schonzonen zu erlassen.

Das Areal ist heute praktisch vollstéandig Uberbaut. Auf dem Areal der Quartierplanung liegt einzig das Teilob-
jekt Nr. 88 aus dem kantonalen Reptilieninventar und dabei insbesondere die 6stliche Teilflache, welche in-
nerhalb des Quartierplanareals liegt. Seit der Inventarisierung 1994 wurde eine baulich starke Veranderung
vorgenommen. Heute bestehen auf der ehemaligen Kies- bzw. Ruderalflache ein vollstandig asphaltierter
Parkplatz und dazwischen nur noch vereinzelt begrinte Kleinflachen. Damit hat die Flache ihre Bedeutung als
Reptilienlebensraum weitgehend verloren.

Weitere geschitzten oder inventarisierten Naturobjekte befinden sich nicht auf dem Quartierplanareal (Kon-
sultation Geoview BL, 13.11.2020). Die geschiitzte Hecke entlang der Salinenstrasse dirfte durch das Infra-
strukturprojekt Anschluss Salinenstrasse verloren gehen. Mit der auf dem Quartierplanareal vorgesehenen
Mantelbepflanzung im Freiraum 1 wird sowie einer Bepflanzung im Bereich zwischen der neuen Fahrbahn
und der Grenze des Quartierplanareals, mit Ausnahme von Anschliissen an die Salinenstrasse, kann ein Er-
satz hergestellt werden. Weitere Erlauterungen sind im Umweltvertraglichkeitsbericht enthalten. Mit der auf
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dem Quartierplanareal vorgesehenen Mantelbepflanzung im Freiraum 1 sowie einer Bepflanzung im Bereich
zwischen der neuen Fahrbahn und der Grenze des Quartierplanareals, mit Ausnahme von Anschliissen an
die Salinenstrasse, kann ein Ersatz hergestellt werden. Weitere Erlauterungen sind im Umweltvertraglich-
keitsbericht enthalten.

Betreffend Vogelschutz sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Beurteilung der Vorgabe gemass
QP-Reglement der auf Grundlage der Broschire 'Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht' der Schweize-
rischen Vogelwarte Sempach erfolgt. Vorgaben zum Vogelschutz beziehen sich neben den Glasfassaden und

transparente Bauteile auch auf Anlagen zur Energiegewinnung, welche an Fassaden erstellt werden.

8.11. Umweltvertraglichkeit

Da innerhalb des Quartierplanareals fiir das Teilgebiet West mehr als 500 Parkplatze realisiert werden, muss
gemass den Anforderungen der Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) eine Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt werden. Der Schwellenwert von 7'500 m? Verkaufsflache wird dage-
gen nicht erreicht, da die Verkaufsflache fur Detailhandelsnutzungen geméss Reglement auf maximal
1'250 m? begrenzt ist und flr weitere nicht publikumsintensive Verkaufsnutzungen auf maximal 2'000 m?, ver-
leibt man in der Summe mit maximal 3'250 m? deutlich unter dem massgebenden Schwellenwert.

Fir die UVP ist ein Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) zu erstellen. Das massgebliche Verfahren fir die UVP

ist das Quartierplan-Verfahren. Basis fur den UVB ist der Quartierplan fiir das Teilgebiet West.
Der UVB behandelt folgende umweltrelevante Sachthemen:

— Luft

— Klima

— Larm

— Erschitterung und Kdperschall

— Nicht ionisierende Strahlung (NIS)

— Oberflachengewasser, aquatische Okosysteme Talbach)
— Grundwasser

— Entwésserung

— Stérfall und Katastrophenschutz

— Flora, Fauna, Lebensraume

Die Resultate des UVB kdnnen folgendermassen zusammengefasst werden:

Die Rahmenbedingungen fiir die geplante Uberbauung des Bredella-Areals sind beziiglich Umwelt wegen der
diversen arealexternen Einflisse sehr komplex. Zunéchst ist festzuhalten, dass das Areal Bredella im kanto-
nalen Richtplan als Entwicklungsgebiet wie auch als Entwicklungsschwerpunkt von Bahnhofsgebieten festge-
legt ist. Die Entwicklung und Transformation des Gebiets um den Bahnhof entspricht den kantonalen und
kommunalen Planungsgrundlagen und ist fir die Gemeinde Pratteln von sehr grossem Interesse. Dies ent-
spricht auch dem Grundsatz, dass Arealentwicklungen mit hoher Dichte an mit dem 6ffentlichen Verkehr opti-
mal erschlossenen Lagen erfolgen sollen. Trotzdem mussten Lage, Anordnung und Héhe der Gebaude sowie
der Nutzungen aufgrund der folgenden ausserhalb des Areals gelegenen Einflussfaktoren tberprift werden:

— Durch den Bahnhof Pratteln fihrt die Eisenbahnlinie, auf der schweizweit die gréssten Mengen an geféahr-
lichen Gutern transportiert werden. Durch das Vorhaben Bredella und weiterer in Gleisndhe geplanten
Arealentwicklungen nimmt die Zahl der gegenlber einem Storfall exponierten Personen und damit auch
das Risiko zu. Die Absprachen mit den zusténdigen Fachstellen von Bund und Kanton sowie mit den SBB
haben jedoch gezeigt, dass die Risiken auch in Zukunft tragbar sind und die im Quartierplanreglement
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festgehaltenen Massnahmen geniigen, mit denen der Beitrag der Nutzungen auf dem Bredella-Areal zum
Risiko massgeblich gemindert werden kann. Das Bundesamt fir Verkehr (BAV) hat zudem in seiner Stel-
lungnahme vom 10. Februar 2020 der notwendigen raumplanerischen Interessensabwéagung und der ge-
planten Entwicklung des Areals zugestimmt.

— Durch die Uberbauung des Areals Bredella-West werden in Gleisnihe neue Orte mit empfindlichen Nut-
zungen (OMEN) geschaffen. Detaillierte Abklarungen mit den zusténdigen Fachstellen des Bundes und
des Kantons sowie der SBB haben jedoch ergeben, dass der Quartierplan Bredella trotz der Uberschrei-
tung des Anlagegrenzwerts von 1 uT auf den ersten 10 m durch die Ubertragungsleitung nicht zu einer
Verschiebung der Geb&ude verpflichtet werden kann. Die Sicherheitsabstdnde geméass Leitungsverord-
nung werden durch die neuen Gebaude eingehalten. Dies bedarf jedoch noch einer detaillierten Uberprii-
fung durch die SBB, weil die Untersuchungen wegen dem Durchhangen der Leitung mit gewissen Unsi-
cherheiten verbunden sind.

— Die Larmbelastung durch den Verkehr auf dem umgebenden Strassennetz und der Eisenbahnlinie ist
hoch, so dass die massgebenden Immissionsgrenzwerte an den Fassaden der zukiinftigen Gebaude z.T.
deutlich Uberschritten werden. Das Projekt reagiert jedoch auf diese hohe Belastung geméass den Vorga-
ben des Quartierplan-Reglements konzeptionell, indem Massnahmen wie Laubengénge oder Loggien er-
mdglicht werden sowie alle Voraussetzungen fur die Planung larmoptimierter Grundrisse gegeben sind.
Trotzdem verbleiben Bereiche, wo diese Massnahmen nicht ausreichen In Bereichen, wo die Alarmwerte
{iberschritten werden (v.a. im Bahnbereich), sind Fenster mit Offnungsmechanik nur hinter festverglasten
Fassadenelementen zulassig (auch nicht zu Reinigungszwecken).

Die Zahl der durch das Areal induzierten Personenwagenfahrten wird dank des bezlglich 6V-Anschluss opti-
malen Standorts und der im Projekt enthaltenen und im Quartierplan-Reglement gesicherten Massnahmen
(z.B. flachenméassige Beschrankung der Verkaufs- und weiterer potentiell verkehrsintensiven Nutzungen, Be-
schréankung der Zahl der Parkplatze, Parkplatzbewirtschaftung) minimiert.

Demensprechend nimmt der Arealverkehr von heute 2'500 Fahrten pro Tag nur auf maximal 5'000 Fahrten
pro Tag zu. Die mit dem Verkehr verbundenen zuséatzlichen Luft- und Larmbelastungen sind deshalb tragbar.
Aufgrund der minimierten Verkehrsmenge und der Tatsache, dass es sich hier nicht um einen grossen Ein-
zelemittenten, sondern um die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers handelt, ist das Vorhaben auch nicht
als verkehrsintensive Einrichtung im Sinne des Richtplans einzustufen.

Heute ist das Areal praktisch vollstédndig versiegelt. Dank des hohen Anteils an Frei- und Grunflache an der
Gesamtflache nimmt der Anteil der nicht versiegelten Flache gegenlber heute zu. Da ein Teil der Griinflache
hochwertig gestaltet wird, nimmt auch der Anteil der ékologischen Ausgleichflache gegeniiber heute deutlich

zu.
Aufgrund der kantonalen Vorpriifung sind noch folgende Hinweise zu Berlicksichtigten:

— Wie auch im UVB festgehalten, sind spatestens mit den Baugesuchen fir die Riickbau- und Aushubarbei-
ten ausfihrliche Vorgehens- und Entsorgungskonzepte einzureichen. Die Untersuchungen und Dokumen-
te sind fruhzeitig zu erstellen und Méglichkeiten der Verwertung der anfallenden Materialien ggf. mit direk-
ter Aufbereitung und Wiederverwertung im Neubau zu prifen. Gemeinde Pratteln, Quartierplanvorschriften
«Bredella-Areal West» Vorpriifung, 5. Oktober 2021 10/12

— Wie auch im UVB festgehalten, sind im Rahmen des Baugesuchverfahrens fir die Aushubarbeiten im Be-
reich der belasteten Standorte (KbS Nrn. 2831120001, 2831730655, 2831120001 und 2831120200) aus-
fihrliche Vorgehens- und Entsorgungskonzepte zu erstellen und friihzeitig zur Prifung dem Amt fiir Um-

weltschutz und Energie einzureichen.

Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 69



Quartierplanung "Bredella-Areal West" Planungs- und Begleitbericht
Gemeinde Pratteln Beschlussfassung Gemeinderat / Einwohnerrat, 21. Juni 2023

8.12.1.

— Den Betriebsstandort «<ehem. Garage Striibin AG» (KbS Nr. 2831120200) mit der Bewertung «belastet,
untersuchungsbedurftig» gilt es, um Verzdgerungen zu verhindern, friihzeitig vor Beginn des Baugesuch-
verfahrens altlastenrechtlich geméss Art. 7 AltlV zu untersuchen

Zusammenfassend ergibt sich aus den Untersuchungen folgendes Fazit: Die Untersuchungen im UVB zeigen,
dass bezlglich denjenigen Umweltbereichen, welche bereits auf Stufe Quartierplan abschliessend beurteilt
werden kdnnen, die Anforderungen der Umweltschutzgesetzgebung eingehalten werden. Bei Aspekten, wel-
che erst auf Stufe Bauprojekt oder noch spéter beurteilt werden kénnen, zeichnen sich beim jetzigen Stand
des Wissens keine unldsbaren Konflikte ab.

Hinweis: Die umweltrelevanten Sachthemen werden in diesem Planungsbericht nicht weiter behandelt und
diesbeziiglich wird auf den Umweltverirdglichkeitsbericht verwiesen. Die aus der umweltrechtlichen Gesamt-
beurteilung bzw. der kantonalen Vorpriifung hervorgehenden Massnahmen mit Relevanz auf Stufe Quartier-
plan sind in die Quartierplanvorschriften zu integrieren (Ergebnis Hauptuntersuchung). Im Reglement wurde
unter § 19 definiert, dass die Auflagen aus dem Umweltvertrdglichkeitspriifbericht bei der Realisierung der
Bauvorhaben zu berticksichtigen sind.

Abstande

Abstande gegenliber Verkehrswegen, Waldern, Gewassern und Friedhdéfen

Gegenlber Verkehrswegen (Strassen, Schienenwegen), Waldern, Gewassern und Friedhdfen sind unter
§ 95 RBG-BL die einzuhaltenden Abstdnde von Bauten festgelegt. Diese Abstdnde kdnnen mit Baulinien
Ubersteuert werden.

Entlang der Hohenrainstrasse (Kantonsstrasse) verlduft eine kantonale Baulinie. Diese wird durch die Festle-
gungen der Quartierplanung nicht tangiert.

Entlang der Wasenstrasse ist auf der Ostlichen Strassenseite eine Baulinie vorhanden. Mit Wegfall der
Wasenstrasse durch die im Quartierplan enthaltene neue Bahnhofstrasse wird diese Baulinie im Geltungsbe-
reich der Quartierplanung aufgehoben.

Ebenfalls aufgehoben wird die innerhalb des Quartierplans liegende Baulinie entlang der Salinenstrasse im
nérdlichen Abschnitt bzw. im Bereich der Einmindung zum Kreisel Kunimatt. Im Zusammenhang mit dem be-
absichtigten Neubau der Salinenstrasse wird im Abschnitt zwischen der Bahnunterfihrung und dem An-
schluss an die Hohenrainstrasse eine neue Strassenbaulinie festgelegt. Diese Baulinie wird mit einem Ab-
stand von
6.20 m gegenlber der bestehenden und geplanten Strasse festgelegt. Die Bebauung und Nutzung gemass
Quartierplan wird durch diese neue Baulinienfestlegung entlang der Salinenstrasse nicht tangiert.

Gegenlber den Bahngeleisen wird der gesetzliche Mindestabstand nach § 95 Abs. 1-c RBG-BL vom Baube-
reich C1a/b eingehalten. Jedoch wird der Abstand zur Grenze fiir den Baubereich C1a sowie den Baubereich
C1b (Hochhaus) nicht eingehalten. Aus diesem Grunde muss beim Baubereich C gegeniiber dem Bahnareal
eine Baulinie festgelegt werden (Schienenwegbaulinie). Die Festlegung einer Schienenwegbaulinien kann je-
doch nicht mit der Quartierplanung erfolgen, sondern muss durch den Kanton vorgenommen werden (siehe
Erlauterungen in Kap. 9.1.3.
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8.12.2.

Grenzabstande

Die Grenzabstande gegenlber angrenzenden Bauparzellen richten sich nach § 90 RBG-BL. Werden die ge-
setzlichen Grenzabstande gegeniber angrenzenden Bauparzellen unterschritten, miissen gemass § 94 RBG-
BL entsprechende Naher- und/oder Grenzbaurechte grundbuchrechtlich eingetragen werden.

Das Quartierplanareal ist im Norden und im Westen durch Strassenverkehrsanlagen sowie im Siden durch
das Bahnareal begrenzt. Einzig auf der dstlichen Seite ist der Grenzabstand gegenlber angrenzenden Bau-
parzellen zu klaren. Mit der bestehenden Parzellenstruktur liegt der westliche Bereich der Parzelle Nr. 792 in-
nerhalb des Quartierplanareals.

Mit der Quartierplanung soll auch die Parzellenstruktur bereinigt werden. Die betreffende Teilflache der Par-
zelle Nr. 792 soll neuen Parzellen innerhalb des Areals zugeteilt werden. Mit der Bereinigung der Parzellen-
struktur ergibt sich damit eine neue Parzellengrenze, welche auf der &stlichen Seite entlang der Perimeter-
grenze des Quartierplanareals verlauft. Die dstliche Fassade der bestehenden Industriehalle (Baubereich B1)
liegt dann ebenfalls auf der neuen Grenze.

Fur folgende Baubereiche sind Naher- oder Grenzbaurecht erforderlich:

— Grenzbaurecht fiir Baubereich B1
— Naherbaurecht fiir Baubereich B2
— Naherbaureche fiir Baubereich C1

Innerhalb des Quartierplanareals ergibt sich mit der Parzellenbereinigung eine Gesamtparzelle im Geviert der
neuen Bahnhofstrasse, der Salinenstrasse, der Hohenrainstrasse sowie mit der bestehenden Industriehalle.
Die neue Bahnhofstrasse und der Bahnhofsplatz zusammen mit der Promenade entlang der Bahnlinie werden
als Parzellen der Gemeinde zugeteilt. Zudem entsteht eine Parzelle zwischen dem Bahnhofsplatz und der Sa-
linenstrasse unterhalb der neuen Bahnhofstrasse. Mit der im Quartierplan enthaltenen Baulinienfestlegung
entlang der neuen Bahnhofstrasse mit der neuen Parzellenstruktur sind innerhalb des Quartierplanareals kei-
ne Naher- und/oder Grenzbaurechte erforderlich.

Schattenwurf

Mit der per 1. Juni 2023 erfolgten in Kraftsetzung der Anpassung der Verordnung zum kantonalen Raumpla-
nungs- und Baugesetz (RBV-BL) bestehen neu Vorgaben zum Schattenwurf bei Hochhausern. Der Schatten-
wurf von Hochhdusern (= Geb&ude lber 30 m) darf an einem mittleren Wintertag (8. Februar oder 2. Novem-
ber) nicht langer als 3 Stunden auf einen beliebigen Punkt eines Nachbargebaudes oder auf unliiberbaute Tei-
le von Grundstiicken fallen. Davon ausgenommen sind Parzellen, die nicht der Wohnnutzung dienen, sowie
Gebaude auf dem Quartierplanareal selbst.

Die entsprechende Schattensimulation wurde erstellt (siehe Abbildung 50). Der Schattenwurf auf die nérdlich
zur Hohenrainstrasse angrenzende Parzelle ist der Gewerbezone zugewiesen und somit fur eine Wohn-
baunutzung vorgesehen. Die bestehenden Wohnbauten auf dieser Parzelle werden zudem nicht vom gesetz-
lich massgebenden Schattenwurf tangiert. Weitere Verschattungen nach Aussen ergeben sich nicht. Das 6st-
lich angrenzende Areal wird durch das Hochhaus neben der Halle nur geringfligig verschattet, wobei dieser
Schattenwurf sich mit dem Schatten der Halle Uberschneidet. Aufgrund dessen werden die gesetzlichen An-
forderungen an den Schattenwurf eingehalten.
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9.1.

9.1.1.

9.1.2.

Abbildung 50 Schattenwurfsimulation fiir die drei Hochhduser im QP-Aral (rote Umrandung = QP-Areal)
Quelle: Burckhardt Entwicklungen AG, 20. Juni 2023

Auswirkungen der Quartierplanung

Auswirkungen auf rechtskraftige Planungen

Grundsatzlich gilt § 40 Abs. 2 RBG-BL, wonach Zonenvorschriften, Strassennetz- sowie Bau- und Strassenli-

nienpléne als aufgehoben gelten, soweit sie im Widerspruch zu den Festlegungen im Quartierplan stehen.

Zonenvorschriften

Mit den Quartierplanvorschriften werden fiir den Geltungsbereich der Quartierplanung eigenstandige Nut-
zungs- und Bauvorschriften hergestellt. Diese Vorschriften sind formell und inhaltlich fiir die geplante Uber-
bauung und Nutzung des Areals zonenrechtlich abschliessend. Durch die Inkraftsetzung der Quartierplanvor-
schriften "Bredella-Areal West" werden die bisherigen Zonenvorschriften Siedlung vom 25. Oktober 2016
(RRB Nr. 1478) vollstéandig ausser Kraft gesetzt.

Mit der Quartierplanung "Bredella-Areal West" wird zudem die in den Zonenvorschriften festgelegt Quartier-
planpflicht (ZQP-1) erfillt. Der Umgang mit, der vom Geltungsbereich der Quartierplanung ausgenommenen
Parzelle Nr. 996, ist noch zu klaren.

Larmempfindlichkeitsstufen-Plan

Mit der Festlegung der Larmempfindlichkeitsstufe im Quartierplan wird analog zu den Zonenvorschriften der
LES-Plan (RRB Nr. 1478) fur das Areal der Quartierplanung aufgehoben.
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9.1.3. Baulinien

Mit der Quartierplanung werden neue erforderliche Baulinien festgelegt:

— Strassenbaulinie fir neue Bahnhofstrasse (beidseitig)
— Strassenbaulinie fir neue Salinenstrasse (nur ostseitig)

Entlang der Wasenstrasse verlauft auf der dstlichen Seite eine bestehende kommunale Strassenbaulinie. Die-
se Baulinie steht im Widerspruch zu den Festlegungen der Quartierplanung. Zudem wird die vorbestandene
Wasenstrasse durch die im Quartierplan festgelegte neue Bahnhofstrasse abgeldst. Aufgrund von § 40 Abs. 2
RBG-BL wird diese Baulinie mit Inkraftsetzung der Quartierplanung aufgehoben. Des Weiteren wird im Zu-

sammenhang mit dem geplanten Neubau der Salinenstrasse eine neue Baulinienfestlegung vorgenommen.

Entlang der Bahngeleiseanlage ist fir den Baubereich C1 siidseitig eine Schienenwegbaulinie erforderlich. Da
Schienenwegbaulinien nicht durch die Gemeinde festlegt werden kdnnen, bedarf es hierfir eine Festlegung
durch den Kanton. Die Gemeinde muss dazu ein Antrag beim kantonalen Tiefbauamt einreichen. Aus diesem
Grund ist die Schienenbaulinie im orientierender Planinhalt dargestellt.

Eine weitere oder ergédnzende Baulinienplanung ist fir die Quartierplanung nicht erforderlich.

9.1.4. Interessenlinie SBB

Entlang der Bahnlinie verlauft eine Interessenlinie SBB in einem Abstand von ca. 10 m zur stdlichen Begren-

zung des Quartierplanareals. Erlauterungen zur Interessenlinie SBB sind im Kap. 9.4.2 enthalten.

9.1.5. Erschliessungsplanung

Die vorbestandene Wasenstrasse ist im Strassennetzplan als Industrie- / Gewerbe-Sammelstrasse klassiert.
Im Quartierplan erfolgt die Haupterschliessung des Areals Uber die ebenfalls im Quartierplan enthaltene neue
Bahnhofsstrasse. Im Masterplan ist vorgesehen, dass die neue Bahnhofstrasse eine der beiden Haupter-
schliessungsachsen im Gebiet des Masterplans bildet. Die neue Bahnhofstrasse gewahrleistet eine Ge-
bietserschliessung vom Gallenweg sowie von der Salinenstrasse aus. Die bisherige Fusswegverbindung vom
Bahnhof Richtung Norden mit Anschluss an die Hohenrainstrasse wird im Quartierplan in der Lage und Linien-
fihrung neu definiert.

Indem Strassenverkehrsanlagen und verkehrsnetzrelevante Verbindungen innerhalb des Geltungsbereichs
der Quartierplanung liegen, werden fir das Areal der Quartierplanung auch Festlegungen nach dem kommu-
nalen Strassennetzplan vorgenommen. Fir das Areal der Quartierplanung werden die bisherigen Festlegun-
gen im Strassennetzplan durch die diesbezlglichen Festlegungen im Quartierplan abgeldst. Die entsprechen-
den Strassen und Verkehrsverbindungen sind entsprechend ihrer Funktion analog zu den Klassierungsbe-
zeichnungen im Strassennetzplan in den Quartierplan bernommen worden (Sammelstrasse und Fussweg-

verbindung teilweise mit Velo).

9.1.6. Weitere Planungen

Weitere rechtskraftige kommunale oder kantonale Planungen im Sinne von § 40 Abs. 2 RBG-BL werden

durch die beiden Quartierplanungen nicht tangiert.

9.1.7. Zusammenstellung von Folgeplanungen und des orientierenden Nachfuhrungsbedarfs

Folgeplanungen
— Festlegung einer Schienenwegbaulinie durch den Kanton auf Antrag des Gemeinderats
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9.2.

9.3.

9.4.

9.4.1.

Orientierende Nachfiihrungen
— Orientierende Nachfiihrung des Verzichts auf Gewasserraumausscheidung fir den Talbach im Zonenplan

Siedung

— Orientierende Nachflihrung im Strassennetzplan betreffend Strassennetz und Verbindungen im Zuge der
nachsten Revision. Eine Anpassung des Strassennetzplans fiir das Gebiet Bredella-Areal Ost bleibt vor-
behalten.

Folgekosten zu Lasten der Gemeinde

Allféllige Folgekosten fiir die Gemeinde sind im Infrastrukturvertrag zwischen der Gemeinde und dem Eigen-
timer geregelt. Dieser definiert auch die Ubergabe der kiinftig éffentlichen Landflachen, sowie die Dienstbar-
keiten fir die Gemeinde auf privatem Areal.

Auswirkungen auf Schulraumplanung der Gemeinde

2018 wurde die Schulraumbedarfsplanung fiir Pratteln abgeschlossen. Darin wurden die verschiedenen Are-
alentwicklungen in Pratteln berlcksichtigt und Schilerzahlen prognostiziert. Hieraus wurde eine Schulraum-
planung abgeleitet, die unter anderem in den Neubau des Schulhauses im QP Zentrale resultiert. Fir dieses
Schulhaus sind die Schiler/-innen aus dem Bredella-Areal vorgesehen.

Es wurde 2018 davon ausgegangen, dass durch die Arealentwicklung Bredella (Wasa, Buss) folgende Schul-
bedarfe resultieren:

Fir Bredella West (friiher unter dem Titel «Wasa») wurde damals der Bau von 348 und 384 Wohnungen er-
wartet. Fir das WASA-Areal wird aufgrund der Referenziiberbauung Ceres-Living und aufgrund von Erfah-
rungswerten mit einem Gabelwert von 0.1 bis 0.2 Kindern pro Wohnung gerechnet. Fiir das WASA-Areal wer-
den ab 2025 mit einem Entwicklungshorizont von rund 4 Jahren eine Anzahl von 36 bis 78 Kinder im Alter von
0 bis 12 Jahren prognostiziert.

Far Bredella Ost (friher unter dem Titel «Buss») wurde von 658 und 805 Wohnungen ausgegangen. Es wur-
de ein Gabelwert von 0.2 - 0.3 Kinder pro Wohnung angenommen. Daraus wurde ab 2035 mit einem Entwick-
lungshorizont von rund 15 Jahren eine Anzahl von 132 bis 240 Kindern im Alter von 0 bis 12 Jahren ermittelt.

In der Vorbereitung der Schulplanung wurde 2022 durch die Gemeindeverwaltung das Zahlengerist aus der
Arealentwicklung aktualisiert. Gemass Aussagen der Grundeigentiimerschaft kann nach wie vor von etwa ca.
380 Wohnungen (Bredella West) respektive ca. 720 Wohnungen (Bredella Ost) ausgegangen werden. Die
Zahlen fir den Schulraumbedarf werden auf dieser Grundlage gemeinsam mit der Schulleitung Uberpriift und
aktualisiert.

Beriihrungspunkte zu Drittprojekten

Anschluss Salinenstrasse (Strasseninfrastruktur)

Der bestehende Anschluss der Wasenstrasse an die Salinenstrasse wird, wie im kommunalen Strassennetz-
plan vorgesehen, durch einen Kreisel direkt nach der Unterfihrung ersetzt. Dadurch wird Land, das grund-
satzlich im Quartierplanareal liegen wirde, beansprucht. Diese Flachen sind vom Quartierplan-Perimeter be-
reits ausgenommen. Damit die Quartierplanung einen Anschluss an das kommunale Strassennetz bzw. an die
Salinenstrasse erhalt, ist der Neubau der Salinenstrasse mit Kreisel vor Fertigstellung einer ersten Realisie-
rungsetappe der Quartierplanung zu erstellen.
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9.4.2. Entflechtung Pratteln (Eisenbahninfrastruktur)

Dieses Projekt erfordert voraussichtlich ein zusatzliches, weiter nérdlich gelegenes Gleis 7 sowie eine Perron-
verbreiterung im Bahnhof Pratteln. Dieses Projekt ist jedoch im STEP-Ausbauschritt 2025 nicht enthalten und
dessen Finanzierung ist deshalb auch noch nicht gesichert. Im Weiteren ist dieses Projekt im kantonalen
Richtplan und im Sachplan Infrastruktur (Teil Infrastruktur Schiene) nur als Vororientierung enthalten. Der
Gemeinde und den Planern wurde von den SBB eine Interessenslinie abgegeben, welche die spatere Reali-
sierung dieses Projekts berticksichtigt. Die Bebauung und Erschliessung des Quartierplanareals ist auch bei
Inanspruchnahme des Raums bis zur Interessenlinie gewahrleistet. Hingegen kénnte der Freiraum 11 (Tro-
ckenbiotop) gemass Quatrtierplan nicht an der vorgesehenen beibehalten werden. Im Quartierplan ist die Lage
der Interessenlinie der SBB eingetragen.

9.4.3. Projekte geméass Agglomerationsprogramm Basel (4. Generation)

Mit dem Agglomerationsprogramm 4. Generation Basel wurden auch Massnahmen im Zusammenhang mit
der Entwicklung des Bredella-Areals zur Kofinanzierung durch den Bund eingereicht. Die Massnahmen miis-
sen nachweisen, dass sie einen Beitrag zur nachhaltigen Mobilitét in der Agglomeration leisten und auf die
Siedlungsentwicklung abgestimmt sind. Mit dem Entscheid des Bundesrats sind entsprechende Finanzie-
rungsbeitrage fiir die Umsetzung dieser Massnahmen eingestellt worden. Die Erlauterungen zu diesen Mass-

nahmen sind im Kapitel 7.10 enthalten:

— Langsamverkehrsverbindung (Massnahme 4LV10.9, A-Projekt)

Die Gesamtkosten wurden auf 1'400'000 CHF geschétzt. Die Realisierung ist ab 2024 vorgesehen.
— 0O6V-Knoten - Bushaltestelle, Velo, Personenunterfithrung (Massnahme 4MD2, A-Projekt)

Die Gesamtkosten wurden auf 14'000'000 CHF geschatzt. Die Realisierung ist ab 2026 vorgesehen.
— Velounterfiihrung am Bahnhof (Massnahme 4LV11, B-Projekt)

Die Gesamtkosten wurden auf 13'000'000 CHF geschéatzt. Die Realisierung ist ab 2028 vorgesehen.

Gemass dem Erlauterungsbericht des Bundes zur Botschaft des AP4 wird fiir die beiden A-Projekte (Lang-
samverkehrsverbindung und 6V-Knoten) ein Mitfinanzierungsgrad des Bundes von 40 % zugesprochen. Da-
mit reduziert sich der Kostenaufwand flr diese beiden wichtigen Verkehrsinfrastrukturprojekte fir die Gemein-
de und die Eigentimerschaft in substanzieller Héhe. Fir diese Projekte wurde zudem eine gemeinsame Fi-
nanzierung durch Grundeigentimerschaft und Gemeinde vereinbart. Die Umsetzung der Massnahmen steht
unter Vorbehalt der kommunalen Finanzierungsentscheide (Volksabstimmungen).

10. Quartierplanverfahren

10.1. Kantonale Vorpriifung

Die Quartierplanung wurde zusammen mit dem Mobilitdtsgutachten, dem Verkehrsgutachten sowie dem Um-
weltvertraglichkeitsbericht am 6. Juli 2021 zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Die Ergebnisse der kanto-
nalen Vorprifung wurden mit Schreiben vom 5. Oktober 2021 durch das Amt fir Raumplanung an den Ge-
meinderat Pratteln mitgeteilt.

Die Vorgaben aus der kantonalen Vorprifung wurden umgesetzt. Zudem wurden auch Formulierungsvor-
schldge sowie Empfehlungen zu einzelnen Reglementsbestimmungen bertcksichtigt. Eine tabellarische Zu-
sammenfassung und Ubersicht der Vorpriifungsergebnisse sowie von deren Beriicksichtigung bzw. die Stel-
lungnahme des Gemeinderats befindet sich im Anhang 2.
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10.2. Offentliche Mitwirkungsverfahren

Das Mitwirkungsverfahren der Quartierplanung Bredella-Areal wurde im "Muttenzer & Prattler Amtsanzeiger”
Nr. 02 vom 13. Januar 2023 und im Amtsblatt Nr. 3 vom 12. Januar 2023 sowie auf der Webseite und in den
Schaukasten der Gemeinde angekiindigt. Vom Montag, 16. Januar bis Montag, 27. Februar 2023 waren die
Unterlagen auf der Abteilung Bau, Verkehr und Umwelt der Gemeindeverwaltung Pratteln und auf der Web-
seite unter www.pratteln.ch einsehbar.

Ergénzend zum konventionellen Mitwirkungsverfahren wurde eine online-Mitwirkung angeboten. Auf der Mit-
wirkungsplattform www.mach-mit.pratteln.ch wurde die Planung umfassend dokumentiert. Uber die Online-
Dialoge auf der Mitwirkungsplattform konnten vom 16. Januar bis 27. Februar 2023 Eingaben zur Planung
gemacht werden.

Es konnten folgende Unterlagen im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens eingesehen werden:

— Quartierplan “Bredella-Areal West" (Situation und Schnitte 1:1'000)

— Quartierplanreglement “Bredella-Areal West*

— Planungs- und Begleitbericht geméass § 47 RPV und § 39 RBG

— Mobilitatsgutachten, Pratteln, Quartierplanung Bredella-Areal West, 31. Oktober 2022, Kontextplan AG

— Verkehrsgutachten, QP Bredella-Areal West, Exem. Mitwirkung, 31. Oktober 2022, Glaser Saxer Keller AG

— Umweltvertraglichkeitsbericht, Quartierplan Bredella-Areal West Pratteln, Exemplar Mitwirkung, 31. Oktober
2022, EBP Schweiz AG

— Stellungnahme zur raumplanerischen Interessensabwéagung QP "Zentrale" und QP "Bredella”, Bundesamt
fr Verkehr (BAV), 10. Februar 2020

— Zusammenstellung und Bertlicksichtigung der Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung, 31. Oktober 2022

Am 15. Dezember 2022 fand als Start des Mitwirkungsverfahrens ein Auftaktforum statt. Nach Ablauf der Mit-
wirkungsfrist wurde am 15. Marz 2023 eine Ergebniskonferenz durchgefiihrt, an welcher die Schwerpunkte
der Mitwirkungseingaben dargelegt wurden.

Es wurden 5 schriftliche Eingaben sowie 41 online-Beitrage eingereicht. Diese werden vom Gemeinderat im
Juni 2023 beraten. Auf der Grundlage der 6ffentlichen Mitwirkung wurde die Quartierplanung Uberarbeitet. Ei-
ne tabellarische Ubersicht betreffend die Beriicksichtigung der Vorpriifungsergebnisse befindet sich im beilie-
genden Mitwirkungsbericht.

10.3. Beschlussfassung

... wird nach Verfahrensabschluss erldutert

10.4. Auflageverfahren

... wird nach Verfahrensabschluss erldutert
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11. Genehmigungsantrag

... erfolgt mit Endfassung des Planungsberichts

Pratteln, .................... Namens des Gemeinderates:

Der Gemeindeprasident

Stephan Burgunder

Der Gemeindeverwalter

Beat Thommen
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Anhang 1 Masterplan mit Freiraumkonzept Bredella-Areal, 16. Juni 2023 (Burckhard Entwicklungen AG / Fontana Landschaftsarchitektur)

Bredella Areal, Pratteln

Bauherrschaft
Bredella AG
Hohenrainstrasse 10
4133 Pratteln
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