Antrag
des Gemeinderates

an den Einwohnerrat
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Pratteln, 02.07.2013/dh

Quartierplanung Fachmarkt Griissenhélzli, 1. Lesung

1. Ausgangslage

Die Genossenschaft Migros Basel beabsichtigt im Gebiet Grissen einen OBI-Fachmarkt auf
Parzelle 4558, Grissenhdlzliweg, zu realisieren. Diverse sicherheitstechnische Abklarungen
mit dem Gasverbund Mittelland und den Industriellen Werken Basel (IWB) und die Altlasten-
problematik haben dazu gefiihrt, dass dieses Projekt sich seit der Erstvorstellung 2007 zeit-
lich verzbgert hat.

Die Quartierplanung Fachmarkt Griissenhélzli ist im Mai 2010 dem Gemeinderat vorgestellt
worden. Ebenfalls hat die Arealbaukommission am 10. Juni 2010 die Quartierplanung begut-
achtet und einen Bericht erstellt. Die UVP-Pflicht ist aufgrund der vorgesehenen Verkaufsfla-
che gegeben. Der entsprechende Bericht (UVB) liegt vor.

2. Erwéagungen
a) Grundlagen

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG)

Eidgendssische Raumplanungsverordnung (RPV})

Kantonale Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV)

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz Basel-Landschaft (RBG)

QP-Reglement, Stand 20. Juni 2013

Quartierplan, Stand 20. Juni 2013

Planungs- und Begleitbericht gemass Art. 47 RPV und § 39 RBG inkl. Mitwirkungs- und
Vorprifungsbericht, Stand vom 20. Juni 2013

Verkehrsgutachten vom 01. Juli 2011 mit Nachtrag vom 20, Juni 2013

s Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) vom 20. Juni 2013
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b) Grunddaten Projekt

Die Quartierplanung "Fachmarkt Griissenholzli" bezweckt den Neubau eines OBI-
Fachmarktes. Das Grundstiick liegt am nordlichen Ende des Grissenhdlzliweges, auf dem
heute Tennisplatze bestehen. Das Grundstlick der Einwohnergemeinde Pratteln wird im
Baurecht an die Genossenschaft Migros Basel abgegeben. Im Kantonalen Richtplan ist das




Gebiet Grissen fir die Ansiedlung von publikumsintensiven Betrieben vorgesshen. Mit die-
ser Verkaufsnutzung soll das Areal im Sinne der Absichten der Siedlungsentwicklung Prat-
teln Mitte Uberbaut werden. Das Areal weist als zukUnftiger Schnittpunkt wichtiger Verkehrs-
und Siedlungsentwicklungsachsen hohe Standort- und Erschliessungsqualitdt (motorisierter
Individualverkehr (MIV), 8ffentlicher Verkehr (OV)) auf.

Lage / Zone / Grundstiicke

Die Quartierplanung betrifft die Parzelle 4558 im Gebiet Grlissen und umfasst eine Flache
von 147080 m?. Das Grundstlck liegt nach dem neu rechtskraftigen Zonenplan in der Gewer-
bezone G a (15).

Projektumfang / Nutzungen
Das Projekt beinhaltet zwei oberirdische und zwei unterirdische Geschosse. Auf einer Brut-
togeschossflache von 29'700 m? sind folgende Nutzungen vorgesehen:

s 2. Untergeschoss
Biiro, Mitarbeiterrdume, Lager, Anlieferung, Warenausgabe, Erschliessung,
Parkierung

¢ 1. Untergeschoss
Erschliessung, Nebenridume, Parkierung

s Erdgeschoss
Verkauf (inkl. Glashaus), Blro, Erschliessung

s Obergeschoss
Verkauf, Blro, Erschliessung

Planung Pratteln Mitte

Der Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft hat an seiner Sitzung vom 19. Juni 2012
die Planung Pratteln Mitte mit einigen Ausnahmen, Genehmigungsvorbehalten, Anderungen
und Sistierungen genehmigt. Das Baugrundstiick am Grissenhdlzliweg ist von keinen Ande-
rungen betroffen. Die vorliegende Quartierplanung entspricht somit den Grundnutzungsmdog-
fichkeiten der Gewerbezone. Im Gebiet Griissen sind Verkaufsflachen flr Guter mit iber-
kommunalem Besucherkreis sowie verkehrsintensive Freizeitnutzungen zugelassen.

¢) Verkehr

Verkehrsgutachten

Der im Gebiet Pratteln Mitte anfallende Strassenverkehr und die daraus resultierenden Aus-
wirkungen auf das gebietsbezogene sowie {ibergeordnete Strassennetz wurden bereits 2002
in einem gebietsiibergreifenden Zusammenhang betrachtet und beurteilt. Das Verkehrsgut-
achten "Quartierplanung Fachmarkt Griissenholzli” vom 01.07.2011 berlcksichtigt mittels
verschiedener Belastungszustdnde die Verkehrserzeugung der bestehenden Gewerbebe-
triebe und der in Planung befindlichen Projekte. Die Verkehrszahlen sind aus dem (berarbei-
ten Verkehrsgutachten 2010 Gbernommen.

Offentlicher Verkehr / Bus und Tram

Das Gebiet Griissen muss den erhohten Standortanforderungen in Bezug auf die Erreich-
barkeit mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln geniigen. Zur Reduktion des motorisierten Indi-
vidualverkehrs setzt die Gemeinde Pratteln in Abstimmung mit den Gewerbetreibenden im
Gebiet Grissen einen Orts-/Shuttlebus ein. Ein 3-jahriger Versuchsbetrieb in Kombination
mit dem Ortsbus ist bereits in Betrieb.

Zukiinftig soll die Tramlinie im Zusammenhang mit der Erschliessung des Gebietes Salina
Raurica entlang der westlichen Parzellengrenze verlaufen. Mit der Quartierplanung wird auf
das zukiinftige Tramtrassee entsprechend Riicksicht genommen. Die Bauherrschaft dimen-
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sioniert das Projekt heute so, dass es zukiinftig im Bereich der Tramfilhrung riickgebaut
werden muss. Die Bauherrschaft wird via Quartierplanvertrag verpflichtet, den Rickbau fiir
die zukunftige Tramlinie auf ihre Kosten vorzunehmen. Die Details beziglich der Berlcksich-
tung der zukinftigen Tramlinie bzw. dem notwendigen Riickbau des OBI-Baumarktes sind in
Punkt 6.8 des Planungsberichtes und dem beiliegenden Situationsplan ersichtlich.

Parkierung
Die Einstellhalle wird vom Grissenhdlzliweg Nord her erschlossen. In zwei unterirdischen

Geschossen ist die Parkierung vorgesehen. Es ist eine Maximalzahl von 500 neuen Autoab-
stellptdtzen festgelegt {reduzierter Bedarf 0.5 gemass § 70 der Verordnung zum kantonalen
Raumplanungs- und Baugesetz bei Baumarkten). Die Bauherrschaft betrachtet eine Gros-
senordnung von 360 Parkplatzen (R1 x R2 = 0.35) aus Erfahrung als gentigend. Im Bauge-
suchsverfahren kann der Gemeinderat bei der Bewilligungsbehérde eine Reduktion der
Parkpidtze beantragen. In der Nidhe des Haupteingangbereiches sind genligend gedeckte
Veloabstellplétze zu erstellen. Die genaue Anzahl und Lage von Parkplétzen fir Motorfahr-
zeuge und Abstellplatzen fir Velos wird im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festgesetzt.

Ausserordentliche Kostenbeitrége

In den QP-Vorschriften verpflichtet sich die Grundstlickseigentlimerin zur Bezahlung ausser-
ordentlicher Kostenbeitrdge, die fur den Ausbau und Sanierung des Verkehrsnetzes verwen-
det werden. Diese werden im Quartierplanvertrag detailliert festgesetzt.

d) Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP)

Mit mehr als 7'500 m? Verkaufsfidche unterliegt das Vorhaben der UVP-Pflicht. Die Auflagen
der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) gelten als integrierender Bestandteil. Die Prifung
des Umweltvertraglichkeitsberichtes (UVB) durch die kantonalen Umweltschutzfachstellen
hat bereits stattgefunden. Die einzelnen Bereiche werden im UVB wie folgt beurteilt:

Verkehrsaufkommen / bauliche Massnahmen

Gemass Verkehrsgutachten wird mit einem Verkehrsaufkommen von rund 2°800 Fahrten
(DTV, durchschnittlicher taglicher Verkehr) gerechnet. Fir Angestellte und Besucher sind
maximal 500 Parkplatze zu planen. Eine ausreichende Leistungsfahigkeit des Strassennet-
zes ist nur gegeben, wenn die beiden in der Planung befindlichen Kreisel an der Hohen-
rainstrasse (Griissenhdlzli und Kraftwerkstrasse) realisiert sind. Die Ausflihrung dieser bei-
den Kreisel sind durch die Bau- und Umweltschutzdirektion dieses Jahr vorgesehen bzw. be-
reits im Bau.

Mit der Verbesserung der OV- und Langsamverkehrs-Erschliessung im Gewerbegebiet
Grilssen kann der motorisierte Individualverkehr gegeniiber den vorausgegangenen Projek-
ten deutlich reduziert werden. In Kombination mit dem Orts-/Shuitlebus, der kostenpflichtigen
Parkplatzbewirtschaftung, dem (bergeordneten Parkleitsystem und dem Hauslieferdienst
werden sdmtliche zur Verfligung stehenden Maglichkeiten flir eine Reduktion des motorisier-
ten Individualverkehrs ausgeschdpft.

Luft

Die Lage des Projektes in der Ndhe des dffentlichen Verkehrs wirkt sich positiv auf den Aus-
stoss verkehrsbedingter Luftschadstoffe aus. Die Lage in unmittelbarer Nachbarschaft von
anderen Einkaufszentren bewirkt eine geringe Zunahme des Gesamiverkehrs {Mehrfachbe-
suche)}. Fir die Warmegewinnung wird ein energiesparender und umweltvertriglicher Ener-
gietrager (voraussichtlich Anschluss an den Warmeverbund Grissen) eingesetzt.

Wahrend der Bauphase werden fir das Projekt alle sinnvollen Massnahmen der Baurichtlinie
Luft umgesetzt. Bei den Transporten ist der Einsatz von schadstoffarmen Fahrzeugen vorge-
sehen.
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Larm

Fir das gesamte Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Auflagen aus der Umweltver-
traglichkeitsprifung sind einzuhalten. Fir die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte sind im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens Massnahmen zu treffen.

Altlasten

Das Baugrundstlck ist im Kataster der belasteten Standorte des Kantons BL eingetragen
und beurteilt als ,belastet chne Uberwachungsbedarf’. Auf dem Grundstiick ist in den Jahren
1959 bis 1967 eine Gemeindedeponie betrieben worden. Aufgrund der zuklinftigen Nutzung
des Grundstiickes war eine technische Altlastenuntersuchung notwendig. Diese hat ergeben,
dass entgegen den Annahmen auch stdrker belastete Reaktorstoffe deponiert worden sind.
Die Details kénnen dem Geschaft Nr. 2841 entnommen werden.

Storfall / Gasverbund Mittelland / Industrielle Werke Basel

im Strassenareal Grissenhdlzliweg Nord und in der Zurlindenstrasse verlduft eine fir die
Versorgung der Nordwestschweiz wichtige Hochdruckgasleitung des Gasverbundes Mittel-
land. Mit den Strassenbauten musste diese Leitung zu Lasten des Gasverbundes Mittelland
geschitzt werden. Damit das Grundstiick Uberhaupt bebaubar ist, miissen die Schieberstati-
on und die bestehende Druck-Reduzier-Messstation auf der benachbarten Parzelle entfernt
werden. Eine neue Druck-Reduzier-Messstation ist bei der Autobahnbriicke im Bereich der
Ergolz geplant. Von da aus muss fir die Ortsversorgung von Pratteln wieder eine Nieder-
druckgasleitung ins Baugebiet gebaut werden. Mit diesen Massnahmen ist das Storfallrisiko
verringert und das kantonale Sicherheitsinspektorat fordert nur noch geringe bauliche Mass-
nahmen am geplanten Baukdrper. Die Niederdruckleitung auf dem Bauareal muss vor Bau-
beginn verlegt werden.

Energie / Gebdudestandard

Bei der Energieversorgung ist ein umweltfreundliches und energiesparendes Konzept vorzu-
sehen. Fir den Baubereich A muss der Gebdudestandard MINERGIE erfillt sein.

Die Warmeerzeugung fir Raumwirme und Warmwasser hat mit einem energiesparenden
und umweltfreundlichen Heizsystem zu erfolgen. Fir die Energieversorgung ist ein umwelt-
freundliches, energiesparendes Konzept vorzusehen.

e} Verfahren

Kantonale Arealbaukommission
Die Anregungen aus der Arealbaukommission (siehe Anhang 1 im Planungsbericht) flossen
grossenteils in die Planung ein.

Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat verabschiedete geméss GRB Nr. 355 vom 9. August 2011 und geméss § 7
RBG den QP "Fachmarkt Grissenhdlzli" zur kantonalen Vorprifung und zur offentlichen
Mitwirkung.

Offentliche Mitwirkung

Die Quartierplanung "Fachmarkt Griissenhdlzli" {bestehend aus Quartierplan, Quattierptan-
reglement, Planungs- und Begleitbericht gemdss Art. 47 RPV / § 39 RBG, Verkehrsgutach-
ten und Umweltvertraglichkeitsbericht) lag vom 22. August bis 20. September 2011 zur
Durchfiihrung der Mitwirkung offentlich auf. Im Rahmen der Mitwirkung ist eine Eingabe ein-
gegangen. Der Mitwirkungsbericht (siehe Anhang IV, Planungsbericht) lag &ffentlich auf und
wurde dem Eingeber direkt zugestellt.
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Kantonale Vorprifung

Die Quartierplanung wurde dem Amt flir Raumplanung mit Schreiben vom 18. August 2011
zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Dieses nahm mit Schreiben vom 29. November 2011
zur Planung Stellung. Die Stellungnahmen des Kantons sowie die Erwagungen und Be-
schllisse des Gemeinderates sind in Anhang lll des Planungsberichts zusammengefasst.

Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat beschloss am 2. Juli 2013 mit GRB Nr. 277 die vorliegende Quartierpla-
nung "Fachmarkt Grissenholzli" dem Einwohnerrat zur Beratung und Beschlussfassung vor-
zulegen.

Weiteres Verfahren

Nach dem rechtskraftigen Beschluss des Einwohnerrates wird die Quartierplanung "Fach-
markt Grissenholzli " wahrend 30 Tagen oGffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist kén-
nen Einsprachen eingereicht werden. Nach der Durchfiihrung von allfélligen Einsprachever-
handlungen wird die Quartierplanung dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.

3. Beschluss

Der Einwohnerrat stimmt der Quartierplanung "Fachmarkt Grissenhdlzli" zu und beauftragt
den Gemeinderat mit der Durchfiihrung des weiteren Verfahrens geméass § 31 RBG.

(R

B. Stocklin

Beilagen {(zu beschliessende Unterlagen, nur Einwohnerrdte und Presse);
- QP-Reglement, Stand vom 20. Juni 2013
- Quartierplan, Stand vom 20. Juni 2013

Beilagen (nicht zu beschliessende Unteriagen, nur Einwohnerrite und Presse):
- Planungs- und Begleitbericht gemé&ss Art. 47 RPV und § 39 RBG inkl. Mitwirkungs- und
Vorprifungsbericht, Stand vom 20, Juni 2013

Beilagen fUr Fraktionsprisidenten (mit separater Post):
- Quartierplan, Stand 20. Juni 2013

Beilage {fiir GR R. Wehrli}:
- Verkehrsgutachten vom 01. Juli 2011 mit Nachtrag vom 20. Juni 2013
- UVB vom 20. Juni 2013

Folgende Beilagen sind auf der Aht. Bau einsehbar;
- Verkehrsgutachten vom 01. Juli 2011 mit Nachtrag vom 20. Juni 2013
- UVB vom 20. Juni 2013
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