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1 EINLEITUNG 5

1 EINLEITUNG

1.1 Attraktives und lebendiges Quartier schaffen

Coop-Verteilzentrum erworben  Seit Anfang 2016 ist die Logis Suisse AG (LSAG) Eigentimerin
des ca. 43'000 m? grossen Areals mit dem alten Coop-Verteil-
zentrum direkt neben dem Bahnhof in Pratteln. Das Areal ist
heute mit Blrobauten und industriellen Bauten belegt.

«Zentrale Pratteln» Die LSAG will das Areal «Zentrale Pratteln» als ein attraktives
und lebendiges Quartier mit grosser Ausstrahlung entwickeln.
Unterschiedliche Wohnnutzungen, Gewerbenutzungen vorallem
in den Bestandesbauten sowie eine neue Schulanlage mit Drei-
fachturnhalle auch fir Vereine und grosszlgigen Aussenraumen
tragen dazu bei.

Logis Suisse AG entwickelt Die LSAG beabsichtigt, ca. % der neuen Wohnnutzung fir das
eigene Portfolio zu entwickeln und rund % an Basler Wohnge-
nossenschaften abzugeben. Diese sind als Entwicklungspartner
bereits im Entwicklungsprozess eingebunden. Fur die Bestan-
desbauten mit Gewerbenutzungen wird ein weiterer passender
Bautrager gesucht. Fir die Schulanlage ist die Gemeinde Prat-
teln als Eigentimerin vorgesehen.

Abb. 1: Ubersichtsplan Pratteln (Quelle: Google Maps, aufgerufen am
03.04.2017)
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1 EINLEITUNG 6

Vision Logis Suisse AG

Hohe Wohn- und
Lebensqualitat als Ziel

Zusammenschluss bauwilliger
Basler Wohngenossenschaften

1.2 Logis Suisse AG

Die LSAG setzt sich seit Gber 40 Jahren fir fairen und preis-
gunstigen Wohnraum ein. Das heisst, dass sie fur eine breite
Bevolkerungsschicht bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohn-
raum schafft und sichert. Dabei handelt sie nach sozialen und
okologischen Grundwerten. So bernimmt sie mit ihrem Immo-
bilienportfolio gesellschaftliche Verantwortung und tragt aktiv
zum Gemeinwohl bei.

Die LSAG verbindet Erfahrung im gemeinnitzigen Wohnungs-
bau mit fundierten Marktkenntnissen. Sie gewahrleistet ein
transparentes und effizientes Entwicklungs-, Bauprozess- und
Portfoliomanagement. Das macht sie zur kompetenten Partnerin
fur verantwortungsbewusste Grundstick- und Immobilienbesit-
zer, fir Gemeinden sowie fur Aktionare und die Bau- und Immo-
bilienbranche.

Bei Um- ebenso wie bei Neubauten legt die LSAG Wert auf ar-
chitektonische Qualitat und eine 6kologische Bauweise. Sie for-
dert die Verwendung von nachhaltigen Baumaterialien, achtet
auf einen ressourcensparenden Betrieb und setzt wo immer
moglich erneuerbare Energietrager ein.

Bei Neubauten denkt die LSAG stets Uber das Objekt hinaus und
schafft die Voraussetzungen fir einen attraktiven Lebens- raum
und eine gesunde Quartierentwicklung. Sie bietet Begegnungs-
raume fOr nachbarschaftliches Zusammenleben und achtet auf
einen breiten Wohnungsmix fur Familien, Paare, Singles und al-
tere Menschen.

1.3 IG Cooperativa Pratteln

In der Region Basel haben bestehende Wohngenossenschaften
aktuell wieder Interesse zusatzlich zum Bestand neue Wohnun-
gen zu erstellen. Sie sind gewillt, den «Generationenvertrag»
einzulésen.

Die IG Cooperativa Pratteln hat sich zu diesem Zweck aus bau-
willigen Basler Wohngenossenschaften zusammengeschlossen.
Der IG Cooperativa sind folgende Wohngenossenschaften bei-
getreten:

¢« GEWONA NORD-WEST
¢ WGN Wohnbau-Genossenschaftsverband Nordwest
¢ Konsortium kleiner Basler Wohngenossenschaften
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1 EINLEITUNG 7

Richtprojekt «Zentrale Pratteln»

Quartierplanpflicht

Zweck

1.4 Quartierplanverfahren

Die stadtebauliche Konzeption fir die «Zentrale Pratteln»,
welche die Voraussetzungen fir ein attraktives Quartier im
Sinne der Planungsziele bietet und die privaten und 6ffentli-
chen Interessen optimal vereint, wurde im Rahmen eines Stu-
dienauftrags ermittelt.

Basierend auf dem so genannten Richtprojekt werden mit vorlie-
gendem Quartierplan die Voraussetzungen fir die Baubewilli-
gung und Realisierung der «Zentrale Pratteln» geschaffen.

Der Quartierplan «Zentrale Pratteln» bezweckt eine geordnete,
haushalterische und sinnvolle Nutzung des Bodens und soll eine
umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadte-
baulich sowie erschliessungsmassig gute, der Umgebung ange-
passte Uberbauung gewabhrleisten.
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2 ABLAUF DER PLANUNG 8

2 ABLAUF DER PLANUNG

Planungsschritte

Nov. 2016 — Feb. 2017

Workshopverfahren zur Definition der Anforderungen an die zu-
kinftige Bebauung (spezifische Planungsziele)

Juli 2017 — Feb. 2018

Durchfiihrung Studienauftrag zur Evaluation einer stadtebauli-
chen Grundlage fir die zukinftige Nutzung des Areals

24. Marz 2018

offentliche Ausstellung der Ergebnisse des Studienauftrags

Marz — Juni 2018

Weiterentwicklung des Ergebnisses zum Richtprojekt als
Grundlage fir Quartierplanverfahren

14. Juni 2018

Vorstellung des Richtprojekts bei der Gemeinde Pratteln

Juni — Sept. 2018

Weiterbearbeitung Richtprojekt sowie Entwurf Quartierplan

12. Sept. 2018

Vorstellung Vorentwurf Quartierplanung bei der Bauverwaltung

September 2018

Kommunale Prifung der Quartierplanung (Vorentwurf) durch
Gemeinde

Oktober - November 2018

Uberarbeitung Quartierplanung gemass kommunaler Priifung
und Vertiefung verkehrstechnischer Themen

Februar 2019

Eingabe der Quartierplanung bei der Bauverwaltung Pratteln
zur Priufung und Eingabe beim Gemeinderat zur Verab-
schiedung fir die kantonale Vorabklarung und offentliche
Mitwirkung.

April 2019

Gemeinderatsbeschluss: Verabschiedung zhd. kantonaler
Vorabklarung und offentlicher Mitwirkung

4. Juni 2019

Offentliche Informationsveranstaltung im Rahmen der Planung
«Pratteln Mitte»

3. bis 28. Juni 2019

Offentliche Mitwirkung

31. Juli 2019

Stellungnahme kantonale Vorabklarung

Aug. — Nov. 2019

Uberarbeitung Quartierplanung gemass kantonaler

Vorabklarung und offentlicher Mitwirkung

Dezember 2019

Eingabe der Quartierplanung bei der Bauverwaltung Pratteln
zur Priufung und Eingabe beim Gemeinderat zur Verab-
schiedung fir die kantonale Vorprifung und zweite offentliche
Mitwirkung.

Januar 2020

Gemeinderatsbeschluss: Verabschiedung zhd. kantonaler
Vorprifung und 6ffentlicher Mitwirkung

31. Jan. bis 3. Marz 2020

Offentliche Mitwirkung (2. Mitwirkung)

8. April 2020

Stellungnahme kantonale Vorprifung

April = Juni 2020

Uberarbeitung Quartierplanung gemass kantonaler Vorpriifung
und offentlicher Mitwirkung (2. Mitwirkung)

16. Juni 2020 Eingabe der Quartierplanung bei der Bauverwaltung Pratteln
z. H. Verabschiedung durch den Gemeinderat
23. Juni 2020 Gemeinderatsbeschluss

laufend ergdnzen
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN 9

Festlegungen

Tramverlangerung Pratteln Langi

3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

3.1 Richt- und Nutzungsplanung

3.1.1 Kantonale Richtplanung

ms._zaaz 13_Richplankarte

2 990

Abb. 2: Ausschnitt kantonaler Richtplan vom 13.2.2020

Der Quartierplanperimeter ist von folgenden Festlegungen im
kantonalen Richtplan betroffen:

- Objektblatt S 2.2 Entwicklungsgebiete
- Objektblatt S 2.3 Bahnhofsgebiete (Entwicklungsschwer-
punkte)

Diese enthalten richtungsweisende Festlegungen (Planungs-
grundsatze, Planungsanweisungen) sowie Abstimmungsanwei-
sungen (Festsetzungen) mit behérdenverbindlichem Charakter.

U. a. sollen Entwicklungsgebiete zu hochwertigen Verdichtungs-
gebieten fur Wohn-, Geschafts- und Zentrumsnutzungen entwi-
ckelt werden. Fir Pratteln ist in diesen Gebieten eine Mindest-
nutzungsdichte von 125 Ew+Besch/ha zu ermdglichen.

Entlang der westlichen Parzellengrenze verlaufen gemass kan-
tonalem Richtplan ein kantonaler Wanderweg und die geplante
Tramverlangerung der Linie 14. Sidlich liegen Planungen zum
Ausbau des Schienennetzes Normalspur vor.

Im Objektblatt G1 zum kantonalen Richtplan ist eine Tramver-
langerung der Linie 14 von Pratteln in die Langi festgelegt. Im

3060 1_05A_200616_QP-Bericht.docx
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN 10

Bereich des Quartierplanperimeters liegen Vorprojekte fir das
Vorhaben vor (vgl. nachste Seite).

Die Quartierplanung bericksichtigt die Tramverlangerung Salina
Raurica. Aufgrund dieser ist eine Anpassung des Bugels
Wasenstrasse notwendig, fur welche der Raum gesichert wird.
Far die Freiraumplanung im fraglichen Bereich weist das Richt-
projekt eine Variante mit Tram und eine Variante ohne Tram auf
(vgl. Kapitel 6.6.1). Da die Realisierung der Tramverangerung
noch nicht absehbar ist, wird vom heutigen Zustand ausgegan-

gen.
- Pjpe— o
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~Bahnof sSBB*
auf das Areal.

Abb. 3: Ausschnitt Vorprojekt Tramverlangerung Salina Raurica Variante .a Ni-
veau" entlang dem Gallenweg mit der Tramhaltestelle Bahnhof SBB (Quelle:
Situationsplan Vorprojekt Trassee, Gleisbau vom 31.10.2014)
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Abb. 4: Schematischer Schnitt Gallenweg der Variante ,a Niveau" auf der
Hohe des Areals von Logis Suisse mit Situation heute in hellbraun (Quelle: Si-
tuationsplan Vorprojekt Tramverlangerung Salina Raurica, Landschaftspflege-
rischer Begleitplan vom 31.10.2014)

& Autobahn
" Hochleistungsstrasse

/ Hauptverkehrssirasse

l;;ian

/ Sammelstrasse
Erschliessungsstrasse

' Erschliessungsweg

Privatstrasse

Land- / Forstwirtschaftsweg

30601_05A_181105_Stmssenne

Erschliessung ausserhalb Bauzone

Fussweg, Fusswegverbindung

Abb. 5: Ausschnitt kommunaler Strassennetzplan

Knoten Salinen-und  Der Knoten Salinen-/Wasenstrasse wird zu einem Kreisel umge-
Wasenstrasse baut. In diesem Zusammenhang stehen Mutationen am Netz-
plan zur Diskussion.

Unter anderen wird erwogen, die Sammelstrasse in der Wasen-
strasse um eine Bautiefe nach Norden zu verlegen.

Definition Die Wasenstrasse verlauft von der Salinenstrasse bis zur Mitt-
Blgel Wasenstrasse lerestrasse. Die Sammelstrasse zwischen Gallenweg und
Wasenstrasse entlang der Westgrenze des Areals wird im Zuge

dieser Quartierplanung «Blugel Wasenstrasse» bezeichnet.

30801_05A_2006 16_QP-Bericht.docx Planpariner AG



3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN 12

Hochhauskonzept

Zonenplan Siedlung

Zone mit Quarierplanptiicht 7QP

1 Zono mit Quamierplangdicht Zentrem 2091 2
2 Zone ma Quarneplengicht Hhesiehne ZOP2-H

Zone mit Quartierplanpflicht

Zentrumsnutzung

Wohnnutzung max.

70%

ISOS

3.1.3 Kommunale Richtplanung

Der Quartierplanperimeter liegt im Gebiet, wo gemass Hoch-
hauskonzept der Gemeinde Pratteln Hochhauser bis maximal 80
m Hoéhe grundsatzlich maéglich sind.

3.1.4 Kommunale Nutzungsplanung: Zonenplan Siedlung

eglement=Bauvordrung ‘

est| Gomm.nao Zonarr

Abb. 6: Zonenplan Siedlung vom 25.10.2016

Die Parzellen der Logis Suisse sind der Zone Zentrum ZQP1-Z
zugewiesen. Es darf nur aufgrund eines Quartierplans gebaut
werden.

3.1.5 Komm. Nutzungsplanung: Zonenreglement Siedlung
Die Zone Zentrum ZQP1-Z umfasst Gebiete, die zur Entwicklung
des Ortszentrums in Bahnhofsnahe bestimmt sind. Zugelassen
sind gemass § 22 Abs. 2 RBG Wohnungen sowie massig sto-
rende Betriebe.

Gemass Art. 13 Abs. 2 lit. b des Zonenreglements Siedlung darf
der Anteil der Wohnnutzung pro Quartierplan 70% des Nutzvo-
lumens nicht Gbersteigen.

3.2 Inventare

3.21 ISOS
Das Areal befindet sich im Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS).

30601_05A_2006 16_QP-Bericht.docx
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Gebiet

Einzelelemente

Abb. 8: Hauptgebaude der COOP,
machtiger funfgeschossiger Heimat-
stilbau mit Natursteinblendarkaden,
Mansardwalmdach und grossen Gau-
ben, 1907

| pdf

15103_PRA_cS_081000_isos-1410

Abb. 7: ISOS, Ausschnitt Aufnahmeplan

Fir das Gewerbequartier hinter dem Bahnhof und den Gleisen
wurde das Erhaltungsziel B (Erhalten der Struktur) festgelegt.
Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewahren, fiir
die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhal-
ten.

Flr das Hauptgebaude der COOP (5.0.1) und den Zuckersilo
(5.0.4) ist das Erhaltungsziel A (Erhalten der Substanz) festge-
legt. Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten,
stérende Eingriffe beseitigen.

Das umgenutzte Bauemhaus (5.0.2) wie auch das Zuckerlager
(5.0.3) als dreigeschossiges Fabrikgebaude sind zwar im ISOS
erwahnt, haben aber kein Erhaltungsziel.

X ot

15103_PRA_cS 081000 isos-1410

Abb. 9: Zuckersilo, Lagergebaude mit Siloturm, zum Teil Sichtbackstein,

1955-57
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"kommunal zu schitzen"

Wiirdigung im BIB

kurzfristig keine Anpassung der
Gleistopologie

Interessenlinie fir weitere Aus-
bauschritte

Verbindlicher Minimalabstand
Gebaude

3.2.2 Bauinventar Basel-Landschaft BIB

Das Hauptgebaude am Gallenweg 8 ist im Bauinventar Basel-
Landschaft (BIB) als "kommunal zu schitzen" aufgefihrt. Dieses
Inventar besitzt "Hinweischarakter" fir die fachliche Beurteilung
von Bauvorhaben durch die kantonale Denkmalpflege und muss
bei Nutzungsplanungen/Quartierplanungen bericksichtigt wer-
den.

Das flinfgeschossige Lagerhaus mit ausgebautem Mansarden-
walmdach liegt parallel zu den Bahngeleisen. Der markante In-
dustriebau wurde im Ubergangsstil von Historismus zu Jugend-
stil erbaut. Mittelalterliche Reminiszenzen (gotische Drillings-
und Staffelfenster, Blendbogen) mischen sich mit Sichtfachwerk
und modemer Betonkonstruktion im Innern. Der stattliche Bau
erinnert an die ersten Warenhauser in Chicago (zum Beispiel
Marshall Field Wholesale Store, 1885) von Henri Richardson.

3.3 Raumsicherung Eisenbahn

Ab Dezember 2025 sollen die S-Bahn-Ziige zwischen Basel und
Liestal im Viertelstundentakt verkehr. Dafir ist eine Optimierung
der Signaltechnik im Raum Pratteln zwecks Verkirzung der Zug-
folgezeit noétig. Eine Anpassung der Gleistopologie ist damit
nicht verbunden.

Langfristig sind ein Ausbau des Bahnhofs Pratteln und die Rea-
lisierung eines weiteren Gleises Richtung Rheinfelden geplant.
Der geplante Ausbau des Bahnhofs Pratteln hat im Bereich des
Areals der LSAG eine Gleisverschiebung der bestehenden
Gleise von rund 2,5 m nach Norden zur Folge. Die Raumsiche-
rung fur ein weiteres Gleis erfolgt mit der Interessenlinie 5 m ab
ausserster Gleisachse.

Gemass § 95 Abs. 1 lit. ¢ RBG gilt es den Minimalabstand von
10 m gegenuber der aussersten Gleisachse einzuhalten, ausge-
nommen sind Bauten, die mit dem Bahnbetrieb zusammenhan-
gen oder die durch die Schienen erschlossen werden.

3.4 Naturgefahren

Die Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft (NGK BL) wiest fir
den Quartierplanperimeter ortlich eine geringe Gefahrdung
(«gelb») und eine Restgefahrt fiir Uberschwemmungen aus.

3060 1_05A_200616_QP-Bericht.docx
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Konsultationsbereich Bahn

W Konsultationsbereich Bahn

Ausserhalb des Perimeters wird im Bereich der Unterfihrung
eine erhebliche Gefahrdung fiir Uberschwemmungen ausgewie-

sen.

Abb. 10: Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft (Quelle: geoview.bl.ch, Abruf
10.6.2020)

3.5 Storfall

Auf der Bahnlinie Pratteln-Stein erfolgen Gefahrguttransporte.
Der Quartierplanperimeter liegt teilweise im Konsultationsbe-
reich betreffend Stérfallvorsorge.

e Y
-l". : ng na
1485 L e [ (=]

= | = __Hrwl =
,D-

Abb. 11: Konsultationsbereich Storfall (Quelle: geoview.bl.ch, Abruf: 5.11.18)
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3.6 Gleichgeordnete Planungen

Bredella-Areal Westlich des Gallenwegs liegt das Bredella-Areal (ehm. WASA-
Areal). Die Grundeigentiimerin beabsichtigt, das Areal Uber ei-
nen Zeithorizont von 5 bis 40 Jahren zu entwickeln. Es wird
ebenfalls ein Quartierplan aufgestellt.

Gemeindevertreter wurden frihzeitig in die Arealentwicklung der
Zentrale Pratteln einbezogen. Dadurch werden die Planungsver-
fahren inhaltlich aufeinander abgestimmt.

Weitere Entwicklungsabsichten bestehen fir die weiter entfer-
neten Areale «tri innova» und «Rohner». All diese Projekte wur-
den fir das Storfallgutachten bertcksichtigt.

3060 1_05A_200616_QP-Bericht.docx Planpariner AG



4 PLANUNGSZIELE 17

Leitsatze

4 PLANUNGSZIELE

Als Rahmen fir die Entwicklung des Areals «Zentrale Pratteln»
wurden anlasslich eines Workshops unter Mitwirkung von Ge-
meinde- und Nutzervertretern sowie verschiedenen Fachexper-
tinnen folgende Leitsatze formuliert.

e Transformationsprozess
Der Ubergang vom Industrieareal zum urbanen Wohn- und
Gewerbequartier wird als sorgfaltiger Transformationsprozess
verstanden, welcher im Dialog mit Interessengruppen, breiter
Tragerschaft und Institutionen zielfGhrend gefihrt wird.

* Bestehende Bausubstanz

Teile der bestehenden Bausubstanz werden bereits wahrend
des Planungsprozesses genutzt, machen das Areal somit frih
erlebbar, dienen als Anknipfungspunkt fir die Transformation
und werden die zukinftige Identitat mitpragen. Die Sanierung
von bestehender Bausubstanz erlaubt niedrigpreisige Gewer-
beflachen anzubieten, welche die Angebotspalette insgesamt
verbreitern und die Attraktivitat des Angebotes erhéhen.

¢ Neues Quartier (keine Siedlung)

Das Quartier mit attraktiver und dichter Wohn- und Gewerbe-
nutzung erganzt den bestehenden Dorfkem von Pratteln nach
Norden Gber die Gleise und wird zu einem Anziehungspunkt
innerhalb der Gemeinde und der Region. Das Nutzungskon-
zept, auch mit Einrichtungen fir die Quartierversorgung,
schafft ein anziehendes Wohn- und Arbeitsumfeld. Es zieht
Menschen an, die sich dem Quartier verbunden fuhlen (Zuza-
ger keine Durchzuger).

¢ Integraler Raum fiir verschiedenste Wohn-, Arbeits- und
Lebensformen
Die Bewohner/innen und die Nutzer/innen des Quartiers tau-
schen sich untereinander aus, sie sind vemetzt, Gbernehmen
Verantwortung fur das Quartier. Gewohnt wird in verschiede-
nen Wohnungstypen unterschiedlicher Grossen und Stan-
dards. Gearbeitet wird in kleinen Gewerbeeinheiten und Rau-
men fur Blros und Ateliers. Raume fur Gastronomie und Kul-
tur vervollstandigen das Angebot. Das Miteinander dieser ver-
schiedensten Wohn-, Arbeits- und Lebensformen fihrt zu ei-
nem integralen, urbanen Lebensraum.

¢ Einbindung Gemeindegebiet
Die Anbindung des Quartiers an das bestehende Dorf mit sei-
nen Versorgungseinrichtungen erfolgt als attraktives Schar-
nier mit publikumsorientierten Nutzungen tber die Nord-Sid-
Verbindungen in der Achse Gallenweg. So entsteht ein
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insbesondere fur Fussganger/innen und Velofahrer/innen an-
ziehender Ankunftsort zum neuen Quartier. Fir eine optimale
Einbindung in Pratteln Nord wird auch den Ost-West-Verbin-
dungen (Querverbindungen) Rechnung getragen.

Nachbarschaftsfordernde Gesamtdisposition

Die stadtebauliche Disposition, die Anordnung und Ausgestal-
tung der Freiraume, die Konzeption der Gebaude, die Archi-
tektur, die Anordnung der Nutzung etc. beginstigen als Ge-
samtdisposition ein nachbarschafts- und gemeinschaftsorien-
tiertes Zusammenleben.

Vielfaltige Freiraume

Stimmig hierarchisierte Freiraume von hoher Qualitat und un-
terschiedlicher Funktion pragen das Quartier. Ein zusammen-
hangender Freiraum als Spiel- und Aufenthaltsort erganzt das
Angebot und dient als Treffpunkt fir die Menschen des Quar-
tiers und des Gebiets Pratteln Nord.

Okologie

Als Richtschnur fur die Transformation des Areals dient die
2000-Watt Gesellschaft. Daflir sind die Chancen des Standor-
tes (hervorragende Anbindung an den offentlichen Verkehr,
Potenzial fur hohe Dichte, Energieverbund, bestehende Bau-
substanz u.a.) angemessen zu nutzen.
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5 RICHTPROJEKT «ZENTRALE PRATTELN» 19

Vorbereitung Arealentwicklung

Quartierplan im ordentlichen Ver-
fahren

zehn interdisziplinaren Teams

5 RICHTPROJEKT «ZENTRALE PRATTELN»

5.1 Workshopverfahren

Als Grundlage fir die Arealentwicklung hat die Logis Suisse AG
ein Workshopverfahren mit Mitwirkung von Nutzer- und Gemein-
devertretern sowie Fachexperten durchgefihrt. Ziel war es ei-
nerseits die Anforderungen an die zukinftige Bebauung zu pra-
zisieren (Leitsatze) und anderseits Abhangigkeiten sowie zent-
rale Fragen fir die nachsten Entwicklungsschritte zu bezeichnen.

Als Gesprachsgrundlage dienten Inputreferate der Teilnehmen-
den und verschiedene Lésungsansatze fiir die Uberbauung des
Areals. Mit den Uberbauungsvarianten galt es das Potenzial ei-
nes Quartierplans im ordentlichen Verfahren auszuloten. Zu
Gunsten einer Erhohung des Anordnungsspielraums (mehr als
6 Geschosse) und einer Reduktion des Gewerbeanteils wurde
die Erstellung eines Quartierplans im ordentlichen Verfahren in
Aussicht genommen.

5.2 Studienauftrag

Zur Evaluation einer stadtebaulichen Grundlage fir die zukinf-
tige Nutzung des Areals hat die Grundeigentimerin einen ano-
nymen Studienauftrag mit zehn interdisziplinaren Teams' durch-
geflhrt.

Folgende zehn Architekturbiros wurden zum Studienauftrag ein-
geladen und hatten sich mit je einem Landschaftsarchitekturbiro
zu verstarken:

- Bachelard Wagner Architekten, Basel

- Diener & Diener Architekten, Basel

- ARGE Duplex Architekten mit Giger Nett Architekten, Zirich

- Luca Selva Architekten, Basel

- Morger Partner Architekten, Basel

- Muller Sigrist Architekten, Zirich

- Office haratori, Zurich

- Rolf Muhlethaler, Architekt, Bern

- Schneider Studer Primas Architekten, Zurich

- Stump & Schibli Architekten, Basel
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Siegerprojekt

Variante mit Schule/
Variante ohne Schule

Das Beurteilungsgremium? hat der Logis Suisse AG einstimmig
empfohlen, das Projekt des Teams Bachelard Wagner Architek-
ten und Raderschall Partner AG Landschaftsarchitekten weiter
zu bearbeiten und auszufihren.

Durch den aktiven Einbezug von Gemeindevertretern in den Pla-
nungsprozess konnte eine stadtebauliche Grunddisposition ge-
funden werden, die einerseits die Ziele der Grundeigentimerin
erfullt und andererseits durch die Integration einer neuen Pri-
marschule den &ffentlichen Bedirfnissen Rechnung tragt.

Die ausfuhrliche Berichterstattung ist dem Bericht des Beurtei-
lungsgremiums vom 7. Februar 2018 zu entnehmen.

5.3 Richtprojekt

Das weiterentwickelte Siegerprojekt aus dem Studienauftrag
dient als Richtprojekt fur den Quartierplan (vgl. Anhang AS5).

Die Gemeinde hat in Aussicht genommen, auf dem Areal der
Zentrale Pratteln ein neues Schulhaus zu errichten. Der defini-
tive Entscheid erfolgt durch die Stimmbirger zu einem spateren
Zeitpunkt. Daher war im Studienauftrag eine allfallige Alternative
zu einem neuen Schulhaus aufzuzeigen.

Die Realisierung der Schule stellt gegenwartig die Hauptvariante
dar, bedarf aber noch der Zustimmung zu entsprechenden Vor-
lagen durch den Einwohnerrat und/oder der Stimmburger. Fuar
das Richtprojekt wurde diesem Sachverhalt Rechnung getragen,
indem eine Variante mit Schule und eine Variante ohne Schule
erarbeitet wurden.

2 Das Beurteilungsgremium setzte sich wie folgt zusammen:

- Matthias Ackermann, Prof. dipl. Arch. ETH BSA SIA

- Andreas Hofer, dipl. Architekt ETH

- Sabina Hubacher, Architektin BSA

- August Kinzel, dipl. Landschaftsarchitekt

- Fritz Schumacher, ehemaliger Kantonsbaumeister BS

- Daniel Wentzlaff dipl. Ing. AADipl, Architekt BSA SIA SWB im
Auftrag der Gemeinde Pratteln

- Marianne Dutli Derron, Projektleiterin LSAG

- Andrea Grolimund, Mitglied VR LSAG

- Peter Schmid, Vizeprasident des VR LSAG

- Dieter Hardi, Gde Pratteln, Abteilungsleiter Bau, Verkehr u. Umwelt

- Martin Huber, IG Cooperativa

- Jorg Vitelli, IG Cooperativa
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Abb. 12: Modellfoto Variante mit Schule (links) und Variante ohne Schule (rechts)
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Abb. 14: Modellfoto mit Weiterentwicklung bezuglich Innenhof, Durchgangen und Erkern
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Weiterentwicklung

Richtprojekt wegleitend
§1QP

Das Resultat des Studienauftrags wurde von den Projektverfas-
senden weiterentwickelt. Unter anderem wurde der Anordnungs-
spielraum der Tumhalle erhéht, unter Berlcksichtigung einer zu-
satzlich gewinschten TribGne. Zudem wurde die Erschliessung
dahingehend angepasst, dass der Blgel Wasenstrasse und die
Tiefgaragenerschliessung an einem gemeinsamen Knoten mit
dem Gallenweg verknupft werden. Um die Zuganglichkeit des
Innenhofs zu erhéhen, wurde ein zusatzlicher Durchgang vom
Gartenland her integriert. Dieser zusatzliche Durchgang und
eine angepasste Fassadenabwicklung mit Erkern unterstitzen
den Dialog von der vorgeschlagenen Bebauung Uber das Gar-
tenland zur Nachbarschaft. Weitere zusatzliche Massnahmen
sind auf der architektonischen Ebene (z. B. Artikulation Sockel)
moglich.

Das Richtprojekt «Zentrale Pratteln» hat gemass § 1 QP weglei-
tenden Charakter. Es dient der Bewilligungsbehérde als Beurtei-
lungsgrundlage und qualitative Messlatte im Rahmen der Bau-
bewilligungsverfahren. Projekte gleicher Qualitat sind zulassig.
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offentlich-rechtliche Bestandteile

privatrechtlicher Vertrag

beigestellte Dokumente®

Festlegung im Quartierplan Situ-
ation und Schnitte 1:500

Zwei Teilgebiete

Parzellen

6 BESTANDTEILE UND INHALTE QUARTIERPLANUNG

6.1 Bestandteile

Quartierplan (Situation und Schnitte) im Massstab 1:500
Quartierplan-Reglement

Quartierplan-Vertrag gemass § 46 RBG

Planungs- und Begleitbericht gemass Art. 47 RPV und § 39
RBG

Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV

Mitwirkungsbericht gemass § 2 RBV (2. Mitwirkung)
Vorprufungsbericht

Verkehrsgutachten (Rudolf Keller & Partner Verkehrsingeni-
eure AG, Muttenz)

Mobilitatsgutachten (Pestalozzi & Staheli GmbH, Basel)
Umweltvertraglichkeitsbericht (Rapp Infra AG, Basel) mit Be-
urteilung Aussenlarmbelastung und Larmbelastung Tiefga-
rage (Gruner AG, Basel)

Beilage zum UVB: koordinierte Storfallanalyse (EBP, Zirich)
Modell Richtprojekt «Zentrale Pratteln» 1:500

6.2 Quartierplanperimeter

Der Quartierplanperimeter ist im Quartierplan (Situation und
Schnitte) im Massstab 1:500 festgelegt.

Der Quartierplanperimeter wird durch die Minchackerstrasse in
ein westliches Teilgebiet | und ein éstliches Teilgebiet Il getrennt.

Ausgangslage fur die Quartierplanung bilden die Parzellen mit
folgenden Flachen:

Parzellennummer Flache

Kat.-Nr. 699 3'818 m?
Kat.-Nr. 823 29'440 m?
Kat.-Nr. 1465 1'893 m?
Kat.-Nr. 1929 5'081 m?
Kat.-Nr. 1930 2'376 m?
Total 42'608 m?

3

Vgl. auch Beilagen gemass Kapitel B
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6 BESTANDTEILE UND INHALTE QUARTIERPLANUNG 24

Baulandumlegung im Rahmen

QP-Verfahren

Grunddienstbarkeiten

Energieversorgung

Vor Inkrafttreten des Quartierplans werden die einzelnen Parzel-
len vereint.
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Abb. 15: Situationsplan mit Quartierplanperimeter (Quelle: AV-Daten Kanton

na 20

Basel-Land, 23.06.2016)

Gegenstand des Quartierplans sind Baulandumlegungen (vgl.
Anhang A2).

Es wurde in Aussicht genommen, die Parzellen Kat.-Nm. 699
und 823 im Hinblick auf eine optimale Wendemadglichkeit an der
Ecke Wasen- und Minchackerstrasse zu arrondieren. Die
Grundsticksarrondierung erfolgt gestitzt auf den Quartierplan-
vertrag nach in Kraftsetzung des Quartierplans «Zentrale Prat-
telny».

Ebenso wurde in Aussicht genommen, die Parzellen Kat.-Nrn.
823, 1465 und 1930 im Hinblick auf eine optimale L6sung des
Einlenkers vom Bugel Wasenstrasse auf den Gallenweg zu ar-
rondieren.

Es bestehen verschiedene Anmerkungen, Dienstbarkeiten und
Grundlasten, die aufgrund der heutigen Eigentumsverhaltnisse
oder der Nutzungsanderung nicht mehr relevant sind.

Die Rechten und Pflichten im Zusammenhang mit der Energie-
versorgung werden aufgrund des Gesamtkonzeptes Uberprift
und ggf. neu definiert.
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6 BESTANDTEILE UND INHALTE QUARTIERPLANUNG 25

Nutzungsarten
§4Abs. 1lit. aQP

Urbane Mischnutzung
max. Wohnanteil 80%
§4 Abs. 4 QP

max. Gewerbeanteil 40%
§4 Abs. 5 QP

6.3 Art und Mass der baulichen Nutzung

6.3.1 Artder baulichen Nutzung

Im gesamten Areal zulassig sind Handels- und Dienstleistungs-
betriebe aller Art sowie héchstens massig stérende gewerbliche
und kulturelle Betriebe. Dies umfasst u. a. Dienstleistungs- und
Geschaftsbetriebe, Restaurants und Hotels, Gewerbe- und
Handwerksbetriebe sowie ahnliche Betriebe mit massig stéren-
den maschinellen Einrichtungen kulturelle Einrichtungen (Kino,
Museum), Musiklokale, Tankstellen, Handelsbetriebe.

Fur das Areal wird eine urbane Mischnutzung angestrebt. Des-
halb betragt der Wohnanteil bezlglich Bruttogeschossflache
Uber alle Baubereiche innerhalb des Quartierplan-Perimeters
gesamthaft maximal 80%.

In Rahmen einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie unter Ein-
bezug der Gemeinde wurde die Verteilung der Nutzungen auf
dem Areal untersucht. Die Studie mit Nicht-Wohnnutzungen im
bestehenden Riegel und dahinterliegender Wohnnutzung wurde
als zielfuhrend beurteilt. Diese Anordnung wurde als Vorgabe fur
den stadtebaulichen Studienauftrag Gbernommen und im Sinne
eines erhohten stadtebaulichen Anordnungsspielraums fur den
Teil der Wohnnutzung wurde der maximale Wohnanteil auf 80%
erhéht. Im Rahmen des Studienauftrags hat sich der Héchstan-
teil von 80% als zweckmassig herausgestellt, um an dieser zent-
ralen Wohnlage preisgtnstigen Wohnraum bereitstellen zu kon-
nen. In der Hauptvariante mit Schule weist das Richtprojekt ei-
nen Wohnanteil von unter 70% auf.

Im Rahmen dieses Quartierplans wird der Wohnanteil von 70%
auf 80% angehoben. Das widerspiegelt die Strategie, wonach
die Nicht-Wohnnutzung vornehmlich im Gebaudebestand unter-
gebracht werden kann. Im Rahmen des ordentlichen Quartier-
planverfahrens kann der Einwohnerrat von den Bestimmungen
des ZRS abweichen.

Wird die Schule gemass Richtprojekt realisiert, betragt der
Wohnanteil weiterhin etwa 70%.

Im Sinne der Sicherstellung des angestrebten Nutzungsmixes
wird ebenso der Anteil an Handels- und Dienstleistungsbetriebe
aller Art sowie hochstens massig storende gewerbliche und kul-
turelle Betriebe und Gastronomie Gber alle Baubereiche inner-
halb des Quartierplan-Perimeters festgesetzt und zwar auf ge-
samthaft maximal 40%.

3060 1_05A_200616_QP-Bericht.docx

Planpariner AG
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Maximale Nettoladenflache

§4 Abs. 6 QP

Bestehende Zeile weitgehend

ohne Wohnnutzung
§4 Abs. 1lit. c QP

Wohnnutzung Dachausbau A2

§4 Abs. 3 QP

Schule ausserhalb
Konsultationsbereich
§4Abs. 1lit. d QP

Einrichtungen mit
sensiblen Nutzungen
§4 Abs. 7 QP

Nutzungseinschrankung
Baubereich C5
§4 Abs. 2 QP

Nebenbauten
§4 Abs. 8 QP

Die Beschrankung auf 400 m? Nettoladenflachen zielt darauf ab,
dass die Verkaufsflachen auf den Bedarf des Quartiers ausge-
richtet sind und keine GUberkommunalen Besucherkreise ange-
sprochen werden. Im Vordergrund stehen Verkaufsgeschafte
mit Gutern des taglichen Bedarfs, insbesondere Lebensmit-
tel. Auch zulassig waren beispielsweise ein kleiner Buchladen
oder ahnliches. Untergeordnete Verkaufsflichen zu einem
Handwerksbetrieb gehérend (z. B. Velowerkstatt oder Betriebe
der Kreativwirtschaft), werden nicht der Verkaufsflachen im
Sinne § 4 Abs. 6 QP angerechnet.

Das Gebaude A1 und der Baubereich A2 sollen far moglichst
niedrigpreisige Gewerbeflachen zur Verfigung stehen und die
neue Wohnnutzung soweit moglich vor Bahnlarm schitzen. In
der bestehenden Zeile ist Wohnnutzung weitgehend ausge-
schlossen.

Im Baubereich A2 ist fur ein Geschoss, welches das bestehende
Dach ersetzt, Wohnnutzung zulassig. Bei einem allfalligen Er-
satz des bestehenden Geschosses wird davon ausgegangen,
dass den erhohten Anforderungen bezlglich des Larmschutzes
Rechnung getragen werden kann. Fur die Umnutzung der be-
stehenden Geschosse ist keine Wohnnutzung zulassig.

Schulen sowie Turn- und Sporthallen darfen nur im Baubereich
D1 errichtet werden. Damit ist sicher gestellt, dass die Nutzung
mit schwer evakuierbaren Personen ausserhalb des Konsultati-
onsbereichs zu liegen kommt.

Innerhalb des Konsultationsbereichs gemass Storfallverordnung
sind Gebaude fur empfindliche Einrichtung nicht zulassig.

Far den Baubereich C5 wird die Nutzung auf der Gemeinschaft
dienende Nutzungen und publikumsorientierte Nutzungen be-
schrankt. Dazu gehéren Nutzungen wie bspw. ein Restaurant o-
der Café, ein Quartierkino oder ein Musiklokal, welche zur Bele-
bung des Freiraumbereichs «Sheddach» beitragen.

Nebenbauten werden definiert und in Ihrem Ausmass be-
schrankt. Die zulassige Nutzungsart von Nebenbauten richtet
sich nach den Quartierbedlrfnissen. Zulassig sind Schopfe,
Velo- und Containerunterstande, Unterstande fir Kinderspiel-
platze, Garten- und Geratehauschen, Gberdachte Sitzplatze und
dergleichen.

Im Freiraumbereich «Sheddach» sind Uberdachungen bis zu ei-
ner maximalen First- und Fassadenhodhe von 300,50 m d. M. zu-
lassig. Die Hohe orientiert sich am bestehenden Sheddach.
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BGF-Definition
§5Abs. 1QP

Nicht zur BGF wird gerechnet
§5Abs. 2QP

Privilegierung Bestand

Mass der baulichen Nutzung
§5 Abs. 3 QP

W/

ERDGESCHOSS

30600_24A_160908_Aufrabm

Abb. 16: Schnitt durch bestehendes Sheddach

6.3.2 Mass der baulichen Nutzung
Das Mass der baulichen Nutzung wird mittels Bruttogeschoss-
flache fir die verschiedenen Baubereiche/Gebaude definiert.

Beziglich der nicht zur BGF anzurechnenden Flachen werden
Vorgaben aus der Rahmennutzungsplanung Gbernommen (vgl.
Art. 17 Zonenreglement Siedlung).

Im Sinne der Nachhaltigkeit ist es das Ziel der Grundeigentime-
rin, bestehende Bausubstanz soweit moglich zu nutzen. Ent-
sprechende Flachen werden mit folgenden Bestimmungen privi-
legiert, indem sie nicht an die BGF anzurechnen sind:

- Bestehende Geschosse bis zu einer maximalen Héhenkote
von 291,30 m (.M. (Oberkante fertig Boden dartber liegendes
Geschoss), werden im Sinne einer Privilegierung des Be-
stands von der BGF ausgenommen.

- Zur Privilegierung des bestehenden Zuckersilos (Gebaude B)
werden bestimmte Flachen von der BGF ausgenommen.
Diese dienen dazu, die Nutzbarkeit bei gleichzeitigem Erhalt
des Gebaudes zu steigern.

Far die Festlegung der maximal zulassigen BGF dient das Richt-
projekt als Grundlage (vgl. Anhang AS5). Die entsprechende
BGF-Berechnung fur die Baubereiche/Gebaude wurde anhand
der QP-Vorschriften (unter Beachtung der nicht anrechenbaren
Flachen) erstellt. Dabei wurden die Richtprojektvarianten mit
bzw. ohne Schule berlcksichtigt.

- Maximal mégliche BGF geméass QP-Reglement:  78'400 m?
- Massgebende Parzellenflache: 42'608 m?
- Ausnltzungsziffer: 1,84
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Nutzungstransporte
§5Abs. 4 QP

Baubereiche
§6 Abs. 1 QP

Maximale Hohen
§6 Abs. 3 QP

Grenzabstande
Baubereiche C1, C2 und C3

Zu Gunsten eines erhohten Anordnungsspielraums sind z. T.
Nutzungsverschiebungen zwischen Baubereichen unter gewis-
sen Voraussetzungen zulassig.

6.4 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

6.4.1 Baubereiche

Grundlage fur die Definition der Baubereiche bildet das Richt-
projekt «Zentrale Pratteln». Die Baubereiche dienen der Abgren-
zung der Bebauung und der Verortung von spezifischen Vorga-
ben u. a. zu Art und Mass der baulichen Nutzung. Eine Etappie-
rung nach Baubereichen ist denkbar.

Das Richtprojekt (vgl. auch Beitrag zum Studienauftrag) sieht
Gebaudehohen bis 28,5 m (OK Dachrandabschluss, vgl. An-
hang A5) vor.

Unter Bericksichtigung eines angemessenen Anordnungsspiel-
raums sind die maximalen Gebaudehéhen im Quartierplan (Si-
tuation und Schnitte) im Massstab 1:500 in m G. M. verbindlich
festgelegt. Sie liegen bei hochstens 319,00 mi. M (OK
Dachrandabschluss). Gemass Messungen der Jermann AG vom
14.11.2018 betragt die Hohenkote OK bestehendes Terrain an
den Eckpunkten der Baubereiche zwischen 289,22 und 289,96
m 0. M. Ausgehend von diesen beiden Massen ergibt sich eine
Gebaudehoéhe von héchstens 29,78 m.

Das Mass liegt somit unter der brandschutztechnisch relevanten
Gesamthohe von 30 m fir Gebaude mittlerer Hohe.

Die stadtebauliche Disposition des Richtprojekts «Zentrale Prat-
teln» wurde in Abwagung verschiedener Vorschlage im Rahmen
eines Studienauftrags ermittelt. Durch seine situative Haltung an
den Randern bietet das Richtprojekt beste Voraussetzungen far
einen angemessenen Ubergang zu den angrenzenden Quartier-
teilen. Der Ubergang zwischen der kleinmassstablichen Bebau-
ung im Norden und der Zentrale Pratteln wird mit dem so ge-
nannten Gartenland gelost. Der Bericht des Beurteilungsgremi-
ums halt im Studienauftrag fest: «Der nérdliche Baukorper
nimmt mit einem respektvollen Abstand und einer differenzierten
Hohenabwicklung auf die kleinmassstabliche Nachbarschaft
Racksicht.»

Der Abstand zwischen der nordlichen Grenze und der Mantelli-
nie der Baubereiche C1, C2 und C3 betragt mindestens 23,6 m.
Mit diesem Mass betragt der Abstand 4,3 m mehr als gemass
den geltenden Abstandsbestimmungen gemass § 90 RBG erfor-
derlich waren (vgl. Anhang A3).
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Grenzabstande Baubereich D

Grenzabstande Baubereich E

Raumsicherung flir Ausbau
Tramlinie Nr. 14

Auf Wunsch der Gemeinde Pratteln wurde aufgezeigt, in wie
weit durch die Zentrale Pratteln eine wesentliche Beeintrachti-
gung der Nachbarschaft durch Schattenwurf besteht. Mangels
gesetzlicher Grundlagen im Kanton Basel Landschaft wurde da-
fur der Nachweis des 2h-Schattens gemass Kanton Zirich hin-
zugezogen.

Bei dieser Methode wird der Schatten des Vorhabens mit dem
Schatten eines alternativen Projekts in Regelbauweise vergli-
chen. Resultiert durch das Vorhaben kein grosseres Schatten-
bild als durch das so genannte Vergleichsprojekt, handelt es
sich nicht um eine wesentliche Beeintrachtigung durch Schat-
tenwurf.

Die Uberlagerung der beiden Schatten zeigte, dass der 2h-
Schatten des Richtprojekts innerhalb des Schattenbildes des
Vergleichsprojekts liegt. Das bedeutet, dass der Schattenwurf
der Zentrale Pratteln zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung
durch Schattenwurf fuhrt.

Die Abstandsbestimmungen gemass § 90 RBG dienen unter an-
derem dem Schutz vor Einflissen von Bauten und Anlagen auf
Nachbargrundstiicke (Beeintrachtigung von Belichtung, Beson-
nung, BelGftung und Aussicht; Schattenwurf; Einsicht usw.). Da
das Richtprojekt «Zentrale Pratteln» aufgrund seiner Fassaden-
lange und -héhe massgeblich von der nérdlichen Parzellen-
grenze abgerickt zu stehen kommt, kdnnen wesentliche Beein-
trachtigungen durch Schattenwurf vermieden werden.

Die konkrete Bebauung in den Baubereichen D1 und D2 wird zu
einem spateren Zeitpunkt im Rahmen eines Konkurrenzverfah-
rens ermittelt. Dem entsprechend wurde diesen Baubereichen
ein maximaler Anordnungsspielraum eingeraumt. Die Mantelli-
nie des Baubereichs entspricht gegeniber der nérdlichen Par-
zellengrenze den Abstandsbestimmungen gemass § 90 RBG
(vgl. Anhang A3).

Der Baubereich orientiert sich am Richtprojekt. Wo keine Bauli-
nien vorhanden sind, gehen die Abstandsbestimmungen ge-
mass § 90 RBG den Baubereichsgrenzen vor. Je nach Lange
und Hohe der Baukoérper kann ein grosserer Grenzabstand re-
sultieren.

Im Hinblick auf den geplanten Ausbau der Tramlinie Nr. 14 be-
rucksichtigt das Richtprojekt entlang des Bigels Wasenstrasse
eine Interessenlinie. Diese sichert den fur einen allfalligen Aus-
bau des Trams notwendigen Raum. Im Quartierplan wird daher
die Verkehrsbaulinie angepasst.
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Baulinien

Gestaltungsbaulinie

Bauteile, welche die Fassade
Uberragen

Ubertragungsleitung 132 kV
nicht tangiert

Baubereich Schule und Sport
§6 Abs. 5QP

Die Baubereiche bestimmen die Lage der Bebauung. Gegen-
Uber bestehenden und zukunftigen Strassenverbindungen wer-
den Baulinien festgesetzt. Fur zukinftige Strassenverbindungen
werden ausreichende Flachen nachgewiesen (vgl. Anhang A1).

Die neue Baulinie entlang der Minchackerstrasse schafft die
Voraussetzung, die beiden Schulareale Gber die
Minchackerstrasse raumlich zusammenfassen zu kénnen. Die
konkrete Lésung wird im Rahmen des geplanten Konkurrenzver-
fahrens ermittelt. Durch den reduzierten Baulinienabstand kann
die angrenzende Bebauung den Strassenraum visuell verengen
und soll eine langsamere Fahrweise bewirken.

Gemass Richtprojekt reagiert die Bebauung neben der differen-
zierten Hohenabwicklung ebenfalls in der Horizontalen auf das
Gartenland und den angrenzenden Quartierteil. So weist die
bauliche Setzung verschiedene Vor- und Rickspringe innerhalb
der Hofbebauung sowie zusatzlich im Zusammenspiel mit dem
Schulgebaude auf. Dies ermoéglicht neben einer Rhythmisierung
der Fassade eine raumliche Fassung des Gartenlandes.

Zur Sicherung dieser Qualitat wird entlang der Baubereich C1
und C2 nordseitig eine Gestaltungsbaulinie gemass § 97 Abs. 2
RBG festgelegt. Dadurch ist entlang des Gartenlands ein Ver-
satz der Gebaudefluchten und somit eine raumliche Fassung
des Gartenlands gesichert. Beim Baubereich D1 wird die ge-
naue Bebauung im Rahmen eines qualifizierten Konkurrenzver-
fahrens ermittelt (siehe oben). Daher wird dort im Sinne des An-
ordnungsspielraums auf eine Gestaltungsbaulinie verzichtet.

§ 53 RBV regelt abschliessend, welche Bauteile die Fassade
Uberragen dirfen im Bezug zu Grenzabstanden und Baulinien.
Gegeniber Grenzabstanden und Baulinien gehe diese Bestim-
mungen jenen gemass § 6 Abs. 8 und § 8 Abs. 7 QP vor.

Gestitzt auf Dienstbarkeiten verauft eine SBB-Ubertra-gungs-
leitung mit 132 kV noérdlich der Gleise.

Die Einhaltung der Vorgaben gemass Leitungsverordnung (LeV)
ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.
Solang die Ubertragungsleitung in der heutigen Form besteht,
reduziert sich im Baubewilligungsverfahren der Anordnungs-
spielraum im Baubereich E.

Der reduzierte Baulinienabstand kann aus stadtebaulichen
Uberlegungen nur fiir Schul- und Sportzwecke beansprucht wer-
den. Verbunden mit den stadtebaulichen Uberegungen kann
der Anordnungsspielraum fir ein Turnhallengebaude erhoht
werden. Die Baulinie gemass § 97 Abs. 1 lit. a RBG wird neu
entlang der Baubereichsabgrenzungen  gefihrt. Der
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Baubereich Sockelgeschoss
§6 Abs. 6 QP

Bauten und Anlagen ausserhalb
Baubereiche
§6Abs. 7 lit. aQP

Anordnungsspielraum wird im Richtprojekt aufgezeigt (vgl. An-
hang A5).

Aus logistischen Grinden der ehemaligen Verteilzentrale befin-
den sich das Erdgeschoss und umlaufende Laderampen vieler
bestehender Bauten auf ca. 1,3 m Gber dem Terrain. Das beste-
hende Erdgeschossniveau von ca. 290,72 m . M. soll gemass
Richtprojekt erhalten werden und in den Aussenraum Uberfuhrt
werden. Zur Sicherung dieses arealtypischen Charakteristikums
dient der Baubereich «Sockelgeschoss». Fur allfallig dafar not-
wendige Aufbauschichten wird fir die maximale Hoéhenkote
(Oberkante fertig Boden daruber liegendes Geschoss) eine Re-
serve bericksichtigt.
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Abb. 17: Querschnitt des Richtprojekts mit Sockelgeschoss (orange einge-

farbt) und Erdgeschossebene auf ca. 290,72 m 4.M.

Im Hinblick auf die Schaffung von niedrigpreisigen Gewerbefla-
chen wird angestrebt, moglichst wenig in die bestehende Ge-
baudesubstanz im Baubereich A2 einzugreifen. Deshalb wird
gepruft, die Erschliessung auf der Gleis abgewandten Seite in
Form eines Laubengangs aussen anzuhangen. Beschrankt auf
das 2. und 3. Obergeschoss sollen in diesem Bereich dafir
Spielraum geschaffen werden.
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Stadtebaulicher Umgang mit
bestehenden Gebauden
§7QP

Vorgaben bestehende Geb&ude
§7QP

Zuckersilo
§7 Abs. 3QP

\.
egel

H
O
®
.
- /,""'
30601_25A_180713_Bestandesri

EG +1.30

-3.00

Abb. 18: Schnitt durch Bebauung gemass Richtprojekt im Baubereich A2 mit
angehangter Erschliessungsschicht im 2. und 3. OG

6.4.2 Bestehende Gebaude

Das Richtprojekt zieht wesentliche Teile des Gebaudebestandes
als Identitatstrager des Areals mit ein und starkt diesen im Zu-
sammenspiel mit den Neubauten. Der Neubau im Baubereich
C1 schafft eine Platzsituation vor dem bestehenden Gebaude
A1 (Hauptgebaude) als Eingangstor zur Uberbauung. Der Bau-
bereich A2 ist auf einer Breite von 13 m angrenzend an das
Hauptgebaude auf eine Hohe unter der Traufhdhe des Hauptge-
baudes beschrankt.

Ebenso ist der Baubereich D2 auf einer Breite von ca. 13 m an-
grenzend an den Zuckersilo auf eine Hohe unter der Traufhohe
des Zuckersilosockels beschrankt.

Unter Berucksichtigung der Inventare (vgl. Kapitel 3.2) werden
fur die Gebaude A1 und B sowie fir einen Teil des Sheddachs
spezifische Vorgaben zum Bestand und baulichen Anpassungen
definiert.

Das Richtprojekt schlagt fir den Zuckersilo den Anbau einer
aussenliegenden Treppenanlage vor. Dies ist gemass § 7 Abs. 2
zulassig, sofern sich der Anbau an dem wesentlichen ausseren
Erscheinungsbild des Gebaudes orientiet. Bauliche
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Sheddach
§7 Abs. 4 QP

Massnahmen entlang der Nordseite des Zuckersilos, wie der an-
gesprochene Anbau, sind mit der Nutzung bzw. Gestaltung des
angrenzenden Baubereichs D2 zu koordinieren.
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Abb. 19: Ausschnitt Richtprojekt fir Zuckersilo mit aussenliegender Er-
schliesungsanlage im Norden

Das Richtprojekt sieht den Erhalt des Sheddachs innerhalb des
gleichnamigen Freiraumbereichs vor. Dies setzt jedoch den Er-
halt der darunterliegenden Untergeschosse voraus. Inwiefern
dies technisch und betrieblich méglich sowie wirtschaftlich trag-
bar ist, kann erstim Rahmen der Projektierung beantwortet wer-
den.
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Abb. 20: Bestand mit Sheddach uber zwei Untergeschossen
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geschlossene Bauweise und
Hofdurchgange
§8 Abs. 2und 3 QP

Volumetrische Gliederung
Baubereich C2
8 Abs. 4 QP

punktueller Hohenakzent
Baubereiche D1 und D2
§8 Abs. 5QP

Hindernisfreies Bauen

6.4.3 Bauweise

Mit der geschlossenen Bauweise in den Baubereichen C1, C2,
C3 und C4 soll das stadtebauliche Konzept des Hofs gesichert
werden. Gleichzeitig stellen Hofdurchgange die Durchlassigkeit
fur Bewohner und Bevélkerung sicher.

Zusammen mit der im Situationsplan differenzierten Festlegung
von maximalen Héhen stellen Vorgaben zu Mindestabstanden
der Baukorper Uber dem 6. Geschoss im Baubereich C2 eine
volumetrische Gliederung im Ubergangsbereich auf die klein-
masstabliche Bebauung im Norden sicher. Der Bericht des Be-
urteilungsgremiums halt im Studienauftrag fest: "Der nordliche
Baukorper nimmt mit einem respektvollen Abstand und einer dif-
ferenzierten Hohenabwicklung auf die kleinmassstabliche Nach-
barschaft Ricksicht."

Abb. 21: Modellfoto mit volumetrischer Gliederung Baubereich C2 und punktu-
ellem Hohenakzent Baubereich D1/D2

Das Richtprojekt sieht in der Variante ohne Schule in den Bau-
bereichen D1 und D2 ein 6-geschossiges Wohngebaude vor,
welches Punktuell auf 9 Geschosse erhéht wird. Damit der Uber-
gang von der arealtypischen hohen Bebauung zur umliegenden
tieferen Bebauung gewabhrleistet ist, wird der Baukorper Gber
dem 6. Geschoss auf eine Grundflache von héchstens 500 m?
beschrankt.

In der Projektierung sind die Vorgaben zur Behindertengerech-
ten Bauweise gemass § 108 RBG zu erflllen. Es sind Umbauten
und Nutzungsanderungen vorgesehen. Zum Beispiel sollen das
Gebaude A1 und Teile der bestehenden Erdge-schossebene
1,3m umgebaut bzw. umgenutzt werden. Gemass § 108 Abs. 4
kann bei Umbauten und bei Nutzungsanderungen auf eine be-
hindertengerechte Bauweise verzichtet werden, wenn der Auf-
wand und die Mehrkosten unverhaltnismassig waren oder denk-
malpflegerische Grinde dagegen sprechen.
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Dachaufbauten

Zur Nutzung der Dachflachen sind Dachaufbauten in einem be-

§8 Abs. 7 QP grenzten Ausmass zulassig. Zur Lage bestehen zusatzliche Vor-

ressourcen- und klimaschonend

Energiestandard
§ 11 Abs. 1QP

gaben, welche sich an jenen der Rahmennutzungsplanung zu
Attikageschossen orientieren (Art. 26 Abs. 5 Zonenreglement).

Das zulassige Ausmass fir Dachaufbauten von 120 m? orientiert
sich an den geplanten Dachaufbauten im Baubereich C4.

-

30601_25A_181113_Mode

Abb. 22: Dachaufbauten im Baubereich C4

6.4.4 Energie-Standard und Erzeugung
Das Neue Quartier «Zentrale Pratteln» soll ressourcen- und kli-

maschonend gebaut und betrieben werden. Basis bildet das
Merkblatt SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040, 2017), das es
ermaoglicht, Bauten in der Zielrichtung der 2000-Watt-Gesell-
schaft zu planen und zu betreiben. Dabei werden nicht nur der
Energiebedarf und die Treibhausgasemissionen aus dem Be-
trieb betrachtet, sondern auch aus der Erstellung der Bauten
(Graue Energie, SIA 2032) und aus der Alltagsmobilitat der zu-
kianftigen Bewohner und Beschaftigten des Quartiers (induzierte
Mobilitat, SIA 2039).

Aufgrund der gesetzlichen Grundlage wird in §11 des Quartier-
planreglements in Absatz 1 ein energetischer Mindeststandard
definiert.
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SIA-Effizienzpfad Energie

Warmeerzeugung
§ 11 Abs. 2QP

Nutzung Dachflachen
§ 12 Abs. 1 QP

Es wird zusatzlich die Einhaltung der Zielwerte des SIA-Effi-
zienzpfads Energie (SIA 2040, 2017) angestrebt. Das vorlie-
gende Projekt pragen zwei Unsicherheiten:

- Der Energieverbrauch und die Treibhausgasemissionen im
Bereich Mobilitat sind vorrangig abhangig von der Erschlies-
sung des Quartiers mit dem offentlichen Verkehr und dem An-
gebot an Infrastruktur fir den alltaglichen Bedarf. Die Voraus-
setzungen sind auf dem Areal gut. Eine hohe Parkplatzzahl
belastet die Zielerreichung im SIA-Effizienzpfad in den Berei-
chen Mobilitat und Erstellung.

- Die Warmeerzeugung fir Raumwarme und Warmwasser in
diesem grossen Entwicklungsgebiet ist zurzeit noch unklar.
Wenn das Quartier an den Warmeverbund Grissen ange-
schlossen werden sollte, wird die Zusammensetzung der
Energietrager fur die Warmeerzeugung nicht vollstandig fos-
silfrei sein: Zurzeit wird die Spitzendeckung im Verbund mit
Heizol gewahrleistet. Im Standard MINERGIE ist eine fossile
Spitzendeckung ausdricklich erlaubt. Im SIA-Effizienzpfad
wird dadurch die Zielerreichung aber sehr deutlich erschwert.
Aus den oben genannten Unsicherheiten wird die Einhaltung
der Zielwerte des SIA-Effizienzpfads Energie im Quartierplan-
reglement «Zentrale Pratteln» zwar angestrebt, nicht aber
zwingend eingefordert. Der Zielerreichungsgrad wird mit der
Gemeinde vor der Baueingabe festgelegt. Durch einen Fach-
bericht eines externen Buros wird die Zielerreichung gegen-
Uber der Gemeinde dokumentiert.

Die Warmeerzeugung hat mit einem energiesparenden und um-
weltfreundlichen Heizsystem zu erfolgen. Bei einem allfalligen
Anschluss an einen Warmeverbund kann die Spit-zendeckung
auch mit einem fossilen Energietrager erfolgen.

6.4.5 Dachflachen

Insgesamt hochstens ein Viertel der Dachflachen kénnen be-
gehbar und als Aussenraum nutzbar sein. Das Richtprojekt sieht
dort Moglichkeiten fur «Urban Gardening» vor (vgl. Abb. 23).
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Extensive Begrinung
§ 12 Abs. 2 und 3 QP

Nachweis zur
Umgebungsgestaltung
§ 13 Abs. 1 QP

Ubergangsbereiche
§ 13 Abs. 4 QP

=
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Abb. 23: Dachaufsicht

Alle nicht begehbaren Dachflachen sind unter Beriicksichtigung
okologischer Kriterien zu begriinen, auch dann, wenn sie fir An-
lagen zur Energiegewinnung genutzt werden. Die Dachbegru-
nung ist vielfaltig und mit standortheimischen Pflanzen auszu-
fuhren. Dabei ist das «Konzept fir Dachbegrinung in Salina
Raurica» (Stand: September 2015) der Gemeinde Pratteln zu
bericksichtigen.

6.5 Nutzung und Gestaltung des Aussenraums

Zur Sicherstellung der freiraumlichen Qualitaten ist der Nach-
weis zu erbringen, dass die Vorgaben des Quartierplanregle-
ments zur Umgebungsgestaltung eingehalten werden.

Besonderes Augenmerk gilt den Ubergangsbereichen zu den
privat genutzten Aussenraumen (vgl. Abb. 24).
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Versickerbare Flachen
§ 13 Abs. 5 QP

Kinderspielplatze
§ 13 Abs. 6 QP

Quartierplaninterne
Erschliessung
§ 13 Abs. 8 QP

Abb. 24: Ausschnitt aus Richtprojekt mit Ubergang zu privat genutzten Aus-
senraumen in Form von verschiedenen Hohenlagen und kleinen Mauern.

Far die Vorgabe der versickerbaren Flache im Quartierplanperi-
meter Teilgebiet | wurden folgende Flachen des Richtprojekt be-
ricksichtigt: die zentralen Rasen- und Kiesflachen im Innenhof,
das Gartenland sowie die Baumhaine®. Im Quartierplanperime-
ter Teilgebiet Il wird die konkrete Bebauung zu einem spateren
Zeitpunkt ermittelt. In einer Abwagung mit dem dafur zweckmas-
sigen Anordnungsspielraum wird im Quartierplanperimeter Teil-
gebiet Il die Vorgabe zur versickerbaren Flache anteilsmassig
festgelegt.

Die Freiraumbereiche «Innenhof» und «Gartenland» sowie der
Sportplatz der Schule weisen eine Flache von insgesamt Gber
10'000 m? auf. Diesen bieten vielfaltige Spielmoglichkeiten far
Kinder und Jugendliche. Fir Kleinkinder ist eine Flache von
750 m? vorzusehen.

Der Bereich fir die quartierplaninterne Erschliessung soll ver-
kehrliche und freiraumliche Qualitaten erflillen. Diese sind mitei-
nander abzustimmen. Eine Moglichkeit ist, dass nicht direkt der
Erschliessung dienende Flachen mit Grinelementen gestaltet
werden. Allenfalls ist die Moglichkeit zu prifen, ob bei den

4 In den Baubereichen D1 und D2 wird die konkrete Bebauung zu
einem spateren Zeitpunkt im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens
ermittelt (vgl. § 9 QP). Das Verhaltnis zwischen versickerbaren und
nicht versickerbaren Flachen istim Hinblick auf die betriebliche und
funktionale Zweckmassigkeit im Rahmen des Konkurrenzverfah-
rens ermitteln. Im Quartierplan ist deshalb ein angemessener An-
ordnungsspielraum zu erhalten. Als erste Schatzung wird die ver-
sickerbare Flache dort auf die Halfte geschatzt und so fir die sum-
marische Zusammenstellung berucksichtigt.
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Okologischer Ausgleich
§13Abs. 9

Freiraumbereiche
§ 14 Abs. 1-7 QP

Freiraumbereich «Innenhof»
§ 14 Abs. 2 QP

Erschliessungsflachen die Versiegelung bzw. Befestigung auf
das Notwendige beschrankt und stattdessen in wenig genutzten
Bereichen z. B. das Aufkommen von Spontanvegetation ermog-
licht werden kann.

Im vorliegenden Absatz wird die Anrechenbarkeit von natuma-
hen Lebensraumen und Kleinstrukturen an die 6kologischen
Ausgleichsflachen geregelt. Das Mass der Anrechenbarkeit ori-
entiert sich am Dokument «Biodiversitat in der Stadt Bern —
Handbuch und Ratgeber», der Stadtgrin Bern vom Mai 2014°.

Die Vorgaben zu den Freiraumbereichen orientieren sich am
Richtprojekt (vgl. Anhang AS5). Die genaue Lage und Abgren-
zung der Freiraumbereiche ist mit dem Umgebungsplan nachzu-
weisen. Zur Forderung von Versickerung des Meteorwassers
und zur Sicherstellung von geeigneten Standorten flar mittel- bis
grosskronige Baume werden in den Freiraumbereichen Min-
destausmasse an nicht unterbauten Flachen definiert. Im Frei-
raumbereich Innenhof kann diese frei angeordnet werden, damit
fur die Projektierung der Untergeschosse - insbesondere der
Einstellhallen — ein zweckmassiger Anordnungsspielraum be-
steht.

Der Freiraumbereich «Ilnnenhof» dient der Erholung, dem Auf-
enthalt und der Spielnutzung. Eine Flache von insgesamt min-
destens 5'000 m? ist fir alle Nutzer im Quartierplanperimeter zu-
ganglich zu halten, wobei die Anordnung frei ist (vgl. Abb. 25).
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Abb. 25: Grossenbeispiel zugangliche Flache von 5000 m?

5 Vgl. dort Seiten 22, 23 und 45
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Freiraumbereich «Gartenland»
§ 14 Abs. 4 QP

Erschliessung
§ 15 Abs. 1 QP

Verbindungen gemass
Strassennetzplan sichergestelit
§ 15 Abs. 3 QP

Zustand ohne Tram

Der Freiraumbereich «Gartenland» dient Freizeit-, Erholungs-,
Aufenthalts- und Spielnutzungen. Der Bericht des Beurteilungs-
gremiums haltim Studienauftrag fest: "Das vorgeschlagene Gar-
tenland im Norden schafft einen stimmigen Ubergang zum
Patchwork der Einfamilienhausgarten.

6.6 Verkehr

6.6.1 Erschliessung

Das QP-Areal ist Gber den Gallenweg, die Wasenstrasse und die
Minchackerstrasse mit dem offentlichen Strassennetz verbun-
den. Die Haupterschliessung des QP-Perimteres fir den moto-
risierten Individualverkehr erfolgt wie heute Gber den Gallenweg.
Zur Entlastung des Munchacker-Quartiers durfen lediglich die
unmittelbar daran angrenzenden Baubereiche B, D1, D2 und E
Uber die Minchackerstrasse erschlossen werden.

Ostlich des Gallenwegs ist gemass rechtskraftigem kommuna-
lem Strassennetzplan der Bugel Wasenstrasse als Industrie-/
Gewerbe-Sammelstrasse festgesetzt (vgl. Kapitel 3.1.2). Ge-
genwartig ist offen, ob in diesem Bereich die geplante Tramver-
langerung der Linie 14 von Pratteln in die Langi realisiert wird
und welche Funktion die Wasenstrasse langfristig aufweisen
wird. Bei der Arealzufahrt und der Gestaltung der Vorzone ent-
lang des Blgels Wasenstrasse sind somit 2 Zustande zu berick-
sichtigen. Im Richtprojekt sind ein ,Zustand ohne Tram® und ein
LZustand mit Tram" dargestellt.
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Abb. 26: Einlenker Wasenstrasse in Gallenweg
Tram)

kurzfristig (Zustand ohne

Im Zustand ohne Tram wird phasengerecht lediglich der Einlen-
ker der Wasenstrasse in den Gallenweg umgestaltet. Die dafur
erforderliche Flache wird mittels Baulandumlegung auf die Ge-
meinde Ubertragen. Die verkehrstechnischen Nachweise sind im
Anhang A1 enthalten. Der markante Baum an der Stidwest-Ecke
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Zustand mit Tram

Quartierplaninterne
Erschliessung
§ 15 Abs. 4 QP

Brandschutz

Anlieferung Gebaude A1 und
Baubereich A2

der Parzelle Nr. 1465 kann erhalten werden, solange kein Tra-
mausbau stattfindet. Sobald der Tramausbau erfolgt wird des-
sen Flache in Anspruch genommen.
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Abb. 27: Mogliche Umgestaltung des Freirmumbereichs «Gallenweg» fir den
geplante Tramverlangerung der Linie 14 bis in die Langi

Die Baubereiche entlang des Gallenwegs sind so definiert, dass
die im Strassennetzplan festgehaltene Strassenverbindung
auch unter Berilcksichtigung des Raumbedarfs fir die Tramver-
langerung gewahrleistet werden kann. Fireine allfallige Verbrei-
terung des Strassenprofils wirde die Vorzone reduziert und um-
gestaltet. Kanton und Gemeinde haben sicher zu stellen, dass
der verlegte Blgel Wasenstrasse sorgfaltig gestaltet und in die
Freiraumgestaltung integriert wird. Im Endzustand ist die Ausge-
staltung der Verbindung gemass Strassennetzplan als Begeg-
nungszone denkbar.

Innerhalb des QP-Areals sind die Baubereiche (u. a. far Feuer-
wehr und Zugelwagen) und die oberirdischen Parkplatze Gber
die quartierplaninterne Erschliessung erreichbar.

Die Gebaude/Baubereiche A1, A2, B, C1, C2, C3, D1, D2 und E
sind jeweils von der quartierplaninternen Erschliessung er-
schlossen. Die Umgebungsgestaltung des Richtprojekts halt in
diesem Bereich ausreichend grosse Zufahrts- und Aufstellberei-
che frei. Soweit notig wird beim Baubereich C4 mit Rampen je-
weils am Ende des Freiraumbereichs «Werkgasse» die Zu- und
Abfahrt auf das Niveau des Logistiksockels fur alle Einsatzfahr-
zeuge gesichert. Die Dachstruktur der Shedhalle weist in diesem
Bereich eine unterfahrbare Héhe von 4,40 m auf. Zu-, Durch-
und Abfahrt ist somit ohne Wenden in der Werkgasse moglich.

Vorzugsweise im Erdgeschoss des Gebaudes A1 und des Bau-
bereichs A2 sollen gewerblichen Nutzungen angesiedelt werden.
Die bestehenden Rampen im Stden der Gebaude soll weiterhin
fur Anlieferungszwecke genutzt werden kénnen. Dies erlaubt
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Wendemaglichkeit fir Lastwagen

Durchquerung Fuss-
und Veloverkehr
§ 15 Abs. 5QP

Nachweis Abstellplatze
§ 16 Abs. 1 QP

Maximum Auto-Abstellplatze
§ 16 Abs. 3QP

Berechnungswert
fur Wohnnutzungen
§ 16 Abs. 4 QP

Minimum Stamm-PP

den Freiraumbereich «Werkgasse» im Innem des Quartiers von
Anlieferungsverkehr moglichst frei zu halten.

Die Abstellung von Fahrzeugen erfolgt im Bereich der bestehen-
den Rangiergleise entlang der Wasenstrasse (vgl. Richtprojekt).

Werden fur den Ausbau der Bahn zusatzlichen Flachen bean-
sprucht, kann dafir die Anlieferungszone in der Tiefe reduziert
werden, indem die Abstellplatze direkt an die bestehende
Rampe verlegt werden. Das Verkehrsregime einer Mischver-
kehrsflache erlaubt, den verbleibenden Raum sowohl fir die An-
lieferung als auch als Erschliessungsweg zu nutzen (vgl. An-
hang A1).

Im Sinne des kommunalen Strassennetzplans wird der Durch-
gangsverkehr zwischen Wasenstrasse und Minchackerstrasse
unterbunden. Eine entsprechende Wendemoglichkeit fir Last-
wagen ist im Richtprojekt enthalten (vgl. Anhang A1).

Far eine optimale Anbindung des Areals an das kommunale Ve-
lonetz ist eine Durchquerung des Areals fir Fuss- und Velover-
kehr vorgesehen. Im Westen erfolgt die Anbindung an den Gal-
lenweg Uber den Blgel Wasenstrasse.

6.6.2 Ausmass der Parkierung

Der notwendige Grundbedarf an Auto- und Veloabstellplatzen
richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen und Richtli-
nien.

Die Festlegungen zur Parkierung basieren auf dem Verkehrs-
gutachten der Rudolf Keller & Partner AG sowie dem Mobilitats-
gutachten der Pestalozzi & Staheli GmbH.

Auf Grundlage des Verkehrsgutachtens wurde die maximale An-
zahl Auto-Abstellplatze verbindlich festgesetzt. Mit den im QP-
Reglement festgelegten Nutzungseinschrankungen sowie der
Beschrankung auf maximal 700 Parkplatze kann dem Verkehrs-
gutachten der verkehrich ungunstigste Fall («worst-case») zu-
grunde gelegt werden.

Gestitzt auf das Mobilitatsgutachten gemass § 70 Abs. 2bis
RBV der Firma Pestalozzi & Staheli GmbH werden fir die Wohn-
nutzung als Berechnungswert der Stamm-PP ein Oberwert und
ein Unterwert festgelegt. Zudem gibt es Ausnahmen fir Alters-
wohnen und autofreies Wohnen.

Die Vorschriften zur Parkierungsausmass bezwecken, dass die
Anzahl der angebotenen Stamm-PP nicht kleiner ist als der Au-
tobesitz der Bewohner. Es wird angenommen, dass mindestens
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Controlling und Sicherstellung
§ 16 Abs. 11 QP

Unterirdische Autoabstellplatze
§ 17 Abs. 1 QP

Nutzung Bestand versus
Neubau Einstellhalle

Lage der Erschliessung
Baubereich A, B und C

jeder zweite Haushalt ein Auto besitzt. Bei 500 Wohnungen
missten daher mindestens 250 Parkplatze angeboten werden.
Mit Ausnahme von Alterswohnen, sollen daher Gber den gesam-
ten Quartierplanperimeter gesehen mindestens 0,50 Stamm-PP
pro Wohnung zur Verfigung stehen. Dies gilt auch, wenn ein
Anteil an autofreien Wohnungen realisiert wird.

Die Regelung des Controllings und er Sicherstellung gemass
Mobilitatsgutachten (z. B. Grundbucheintrage etc.) bildet be-
standteil des QP-Vertrags.

6.6.3 Lage der Parkierung

Die Autoabstellplatze sind grundsatzlich unterirdisch anzuord-
nen. Im Teilgebiet Il, wo die zukinftige Nutzung noch nicht ab-
schliessend definiert ist, soll eine oberirdische Parkierung wei-
terhin moglich sein. In der Hauptvariante ist vorgesehen, die
Parkplatze far die Schule in diesem Bereich anzuordnen.

Die bestehenden Gebaude der Coop weisen zwei umfangreiche
Untergeschosse auf. Im Sinne eines ressourcen- und klimascho-
nenden Verhaltens hat die Grundeigentimerin in Aussicht ge-
nommen, Teile dieser Flachen als Einstellhalle fur die Bauberei-
che A und C zu nutzen.

Der Grundriss dieser Geschosse ist nicht vollig ungeeignet fur
eine Autoeinstellhalle und lasst die Errichtung einer gewissen
Anzahl Parkfelder zu. Fur eine bessere Ausnitzung der vorhan-
denen Geschosshéhen werden mechanische Parkierungssys-
teme geprift. Andererseits sind die Stitzenstellung, die Statzen-
form, die Statzenabmessung, der Stitzenabstand (in beide
Richtungen), die resultierenden Fahrgassen etc. erwartungsge-
mass nicht ideal fur ein Parking.

Das Richtprojekt basiert auf der Nutzung dieser Lagerhallen als
Einstellhalle. Im Moment ist noch offen, ob die bestehenden Un-
tergeschosse als Parking genutzt werden kénnen oder diese zu
Gunsten einer moglichst rationellen und effizienten Einstellhalle
ersetzt werden. Entscheidungsgrundlagen werden im Rahmen
der Projektierung unter Berlicksichtigung der notwendigen Ein-
griffe bzw. Kosten geschaffen.

Die Erschliessung der grossen Einstellhalle fir die Baubereiche
A, B und C erfolgt unmittelbar ab dem Gallenweg. Durch die pe-
riphere Lage der Tiefgaragenerschliessung werden oberirdische
Fahrten im Areal vermieden.

Wahrend der Erarbeitung des Quartierplans wurde untersucht,
ob diese Einstellhalle im Bereich der Unterfihrung Gallenweg
direkt erschlossen werden kann. Aufgrund der bestehenden
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Lage der Erschliessung
Baubereich B, D1, D2und E

Oberirdische Parkierung
§ 17 Abs. 4 QP

Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung

Hoéhenverhaltnisse zwischen Gallenweg und Wasenstrasse sind
die Voraussetzungen aktuell schwierig. Im Zusammenhang mit
einem Umbau des Gallenwegs fur die Tramverlangerung ware
eine Einfahrt direkt im Untergeschoss eher realistisch. Deshalb
ist diese Moglichkeit im Quartierplan als Option vorgesehen.

Diese Option ist bei der Projektierung der Tiefgarage nach Még-
lichkeit zu vertiefen unter Berlcksichtigung des Projekts Tram-
verlangerung. Die genaue Lage der Einfahrt entlang des Gallen-
wegs ist in der Projektierung zu klaren und kann zum heutigen
Zeitpunkt noch nicht definiert werden (vgl. auch 6.7.4).
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Abb. 28: Moglicher Schnitt durch eine allfallige Zufahrt der Einstellhalle direkt

ab dem Gallenweg.

Abstellplatze und Einstellhallen far die Baubereiche B, D1, D2
und E darfen via Minchackerstrasse erschlossen werden. Zur
Entlastung der Freiraumbereiche und zur Minimierung des
Larms sind Rampen zu allfalligen Einstellhallen in die Gebaude
zu integrieren.

Zur Forderung der aussenraumlichen Qualitaten ist die oberirdi-
sche Parkierung innerhalb des Teilgebiets | auf wenige Stand-
orte beschrankt.

Falls die SBB entlang des Perimeters das Gleis ausbaut, ist vor-
gesehen, die Wasenstrasse als Mischverkehrsflache auszubil-
den. Gemass verkehrstechnischen Nachweisen «Wasenstrasse
als Mischverkehr» im Anhang A1 sind in diesem Zustand im
Strassenraum auch private Auto-Abstellplatze vorgesehen.

6.7 Umwelt

6.7.1 Stadtklima

Erhéhte Temperaturen stellen, zusammen mit einer hohen
Schadstoffbelastung der Luft, gesundheitliche Risiken fir die
Wohnbevélkerung dar. Deshalb ist es notwendig, das Thema
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Larmschutz ES 1l

Okologie, Natur und Landschaft

Tiefgaragenzufahrten
§ 15 Abs. 6 QP

Lokalklima bei Planungen und Projektierungen frihzeitig zu be-
ricksichtigen.

Entsprechende Vorschriften wie § 8 Abs. 3 (Hofdurchgange), §
13 Abs. 3 (mittel- bis grosskronige Baume), § 13 Abs. 5 (versi-
ckerbare Flachen), § 14 Abs. 3 (Freiraumbereich Sheddach)
schaffen Freiraume mit Grunflachen und Schattenplatze, ermog-
lichen Frischliftzirkulation und bezwecken somit eine klimaange-
passte Siedlungsentwicklung.

6.7.2 Larmschutz

Die Quartierplanung verfolgt als Ziel die Schaffung eines Areals
fur Mischnutzung (vgl. § 2 Abs. 2 lit. a QP). Der Anteil fir Nicht-
Wohnnutzung betragt mindestens 20% (vgl. § 4 Abs. 4 QP). Da-
her ist die bestehende Zuordnung zur ES Ill zweckmassig. Mas-
sgebend fir die Beurteilung der Larmsituation ist der Umwelt-
vertraglichkeitsbericht.

Die bestehende Zeile (Gebaude A1 und Baubereich A2) dient
als Larmschutzriegel fur die neue Bebauung und nimmt vorallem
Nicht-Wohnnutzung auf. Die Berechnung bzw. Beurteilung zeigt,
dass aufgrund des Eisenbahnlarms die Immissionsgrenzwerte
(IGW) am Tag und in der Nacht an diversen geplanten Gebau-
den bzw. Fassadenbereiche trotzdem Gberschritten werden.

Neben der Grundrissgestaltung bzw. -anordnung sind bauliche
Massnahmen am Gebaude zur Grenzwerteinhaltung umzuset-
zen. Eine Ubersicht méglicher Massnahmen, mit denen die Be-
bauung realisiert werden kann, ist im UVB enthalten.

6.7.3 Okologie, Natur und Landschaft

Die Quartierplanung verfolgt als Ziel den 6kologischen Aus-
gleich und die Foérderung der Biodiversitat (vgl. § 2 Abs. 2 lit. g
QP) und dient somit der Okologie und der Natur. Insbesondere
bestehen Vorgaben zu mittel- bis grosskronigen Baume (vgl.
§ 13 Abs. 3 QP) und zur Artenvielfalt der Bepflanzung auf Da-
chem (vgl. § 12 Abs. 3 QP) und im Aussenraum (vgl. § 13 Abs. 2
QP). Das Ziel der hohen Qualitat der Freiraume (vgl. § 2 Abs. 2
lit. b QP) dient der Landschaft im Areal. Massnahmen hierfiur
sind die differenziert gestalteten Freiraumbereiche gemass § 14
QP. Explizit bestehen Vorgaben zum 6kologischen Ausgleich in
§ 13 Abs. 9 QP.

6.7.4 Naturgefahren

In kleinen Teilen des Quartierplanperimeters weist die NGK BL
eine geringe Gefahrdung («gelb») «Wasser» aus (vgl. Kapi-
tel 3.4). Schadenempfindlichen Bauten und Anlagen
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Bezuglich Hochwasser
sehr sensible Nutzungen
§8 Abs. 8 QP

QP-Perimeter von Konsultations-
bereich tangiert

Zone . Zentrum® mit Quartierplan-
pflicht rechtskraftig

Anpassung des Nutzungsplans
(keine Ein- oder Aufzonung)

(Baubereiche, Klein- und Nebenbauten, Be- und EntlGftungsoff-
nungen in Untergeschosse etc.) befinden sich jedoch aus-
serhalb des ausgewiesenen Bereichs.

Der Quartierplan sieht die Moglichkeit einer direkten Erschlies-
sung der Einstellhalle im Bereich der Unterfihrung Gallenweg
vor. Die Naturgefahrenkarte Basel-Landschaft (NGK BL) weist
fur die Unterfihrung eine erhebliche Gefahrdung («rot») durch
Uberflutung aus. Eine tiefliegende Erschliessung im Bereich der
Unterfihrung kann eine Ausweitung der erheblichen Gefahr-
dung auf die Einstellhalle und allenfalls angeschlossene Unter-
geschosse bewirken (Fliesstiefe > 2.0 m).

Die nordlich gelegene Erschliessung der Einstellhalle liegt nahe
am Bereich mit geringer Gefahrdung.

Im Quartierplanreglement werden entsprechende Bestimmun-
gen zum Schutz vor Uberflutung getroffen.

Schulnutzungen sind im Baubereich D vorgesehen. Dieser be-
findet sich ausserhalb des durch Restgefahr bedrohten Bereichs.
Die Schulnutzung kann somit dort auch im Untergeschoss ange-
ordnet werden.

Im Hinblick auf eine urbane Mischnutzung sind vielfaltige Nut-
zungen zulassig. Sehr sensible Nutzungen (bspw. Schule, Kino,
Musiklokal, Museum) sind nicht vorgesehen, aber zulassig. Wo
nétig sind dies mit geeigneten Massnahmen von Uberflutung zu
schitzen.

6.7.5 Storfallvorsorge

Auf den Achsen Pratteln-Stein Sackingen und Pratteln-Sissach
werden grosse Mengen an Gefahrengitern transportiert. Das
Schienennetz und insbesondere die fur die Strecke Pratteln-
Stein Sackingen genutzten Gleise befinden sich in unmittelbarer
Nahe des Quartierplanperimeters, weshalb sich ein Grossteil in-
nerhalb des Konsultationsbereiches der Bahn (je 100 m beid-
seits der Gleise) befindet.

Far den Quartierplanperimeter ist gemass Planung ,Pratteln
Mitte* seit 19. Juni 2012 rechtskraftig die Zone ,Zentrum® mit
Quartierplanpflicht festgelegt. Zugelassen sind gemass § 22 Abs.
2 RBG Wohnungen sowie massig stérende Betriebe. In den
Quartierplanen ist eine Mischnutzung mit Arbeiten und Wohnen
zu definieren, wobei der Wohnanteil 70% des Nutzungsvolu-
mens nicht Gbersteigen darf.

Mit dem Quartierplan erfolgt eine Konkretisierung der Nutzungs-
planung (keine Ein- oder Aufzonung). Er bezweckt eine
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koordinierte Storfallanalyse
vorgenommen

Disposition in Bezug auf Stérfall
glnstig

Nutzungsplanerische Massnah-
men getroffen

§ 4 Abs. 11it. d QP

§4 Abs. 7 QP

§4QP

§8 Abs. 1 QP

haushalterische Nutzung sowie eine architektonisch und er-
schliessungsmassig gute, der Umgebung angepasste und auf
die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung ausgerichtete Uberbau-
ung eines zusammenhangenden Teilgebietes.

Fur die unmittelbar aneinandergrenzenden Projekte «Zentrale
Pratteln» sowie «Bredella» wurde eine koordinierte Storfallana-
lyse erarbeitet, welche auch alle bestehenden Nutzungen sowie
eine mégliche Uberbauung des Rohner-Areals beriicksichtigt.
Dabei wurden vertiefte Risikoabklarungen vorgenommen, wie
sie im Rahmen des Leitfadens «Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge» bei erhéhten Risiken vorgesehen sind. Die Er-
gebnisse sind in einem Storfallgutachten dokumentiert (vgl. Bei-
lage zum Umweltvertraglichkeitsbericht).

Diese Auswertungen zeigen, dass die sogenannten Summen-
kurven, welche die Stérfallrisiken fir Personen charakterisieren,
gemass den Beurteilungskriterien der Storfallverordnung im
oberen Teil des sogenannten Ubergangsbereichs verdaufen. Aus
diesem Grund sind risikomindernde Massnahmen an den beste-
henden bzw. geplanten Bauten erforderlich.

Die im Quartierplan verankerte Grunddisposition des Richtpro-
jekt «Zentrale Pratteln» beglnstigt den Schutz vor allfalligen
Storfallen. Der Zugang fir die Feuerwehr ist zwischen der Bahn
und der bestehenden Zeile uber die Wasenstrasse sehr gut ge-
wahrleistet.

Mit dem Quartierplan wurden folgende nutzungsplanerischen
Massnahmen zur Minderung der Storfallrisiken umgesetzt:

Die Vorgaben zur Nutzung im Quartierplanperimeter stellen si-
cher, dass die Raumlichkeiten der geplanten Primarschule der
Gemeinde Pratteln ausserhalb des Konsultationsbereichs zu lie-
gen kommen.

Innerhalb des Konsultationsbereichs gemass Storfallverordnung
sind Gebaude fur empfindliche Einrichtung nicht zulassig.

Wohnnutzungen zeichnen sich durch eine Gberdurchschnittlich
lang andauernde Personenexposition sowie nachts durch einge-
schrankte Moglichkeiten der Selbstrettung aus. Im Gebaude A1
ist daher keine Wohnnutzungen zulassig. Mit Ausnahme des Er-
satzes des Dachgeschosses ist ebenso im Baubereich A2 keine
Wohnnutzung zulassig.

Zum Schutz gegeniber der Bahnlinie ist die bestehende Zeile in
geschlossener Bauweise ohne offene Durchgange zu erstellen
bzw. zu erhalten.
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Quartierplan§ 14 QP

§ 20 Abs. 1 QP

§ 20 Abs. 2 QP

§ 20 Abs. 3 QP

§ 20 Abs. 4 QP

§ 20 Abs. 5 QP

Interessenabwagung
Storfallvorsorge

Die attraktiven Freiraume (Werkgasse, Innenhof und Garten-
land) liegen im Schutz der bestehenden Zeile.

In der Projektierung und Ausflhrungsplanung ist der Fassaden-
gestaltung und dem Materialeinsatz der gleiszugewandten Fas-
saden erhohte Aufmerksamkeit zu schenken. Es werden daher
verschiedene Massnahmen festgelegt, die der Minderung der
Storfallrisiken dienen.

Die beziglich eines Stérfalls exponiertesten Fassaden gehoren
zu bestehenden Gebauden. Bei einem Gebaude handelt es sich
um das Hauptgebaude, welches im Bauinventar erfasst ist. Da
die Realisierbarkeit oben erwahnter Massnahmen massgeblich
von der Eingriffstiefe an den bestehenden Fassaden abhangt,
werden konkrete Massnahmen phasengerecht erst im Rahmen
der Projektierung abschliessend festgelegt.

Beim Gebaude A1 und bei den Baubereichen A2 und E sind die
Notausgange auf der gleisabgewandten Seite oder bzw. seitlich
anzuordnen, so dass sie von Storfallwirkungen durch die Bahn
gut geschitzt sind.

Das Erdgeschoss liegt entlang der Bahn, bedingt durch die be-
trieblichen Anforderungen der ehemaligen Verteilzentrale, rund
1,3m hoher als die Stadtebene bzw. dem Schienennetz. Das
Eindringen von Gefahrgutflissigkeiten kann damit effektiv ver-
mieden werden. Dies wird durch entsprechende Vorgaben gesi-
chert.

Bei Ersatz des Dachgeschosses im Baubereich A2 sind Schlaf-
zimmer (Wohnnutzung wahrend der Nacht) gleisabgewandt an-
zuordnen, so dass sie von Storfallwirkungen durch die Bahn gut
geschitzt sind.

Innerhalb eines Bereichs von 50 m ab der Achse der SBB-Stre-
cke Pratteln-Stein Sackingen werden Vorgaben zur Anordnung
der Ausfahrten von unterirdischen Auto-Abstellplatzen und Zu-
luftéffnungen formuliert.

Gemass Storfallgutachten liegt die Summerkurve fir die unter-
suchten Projekte in der oberen Halfte des Ubergangsbereichs.
Daher wurde geprift, ob das offentliche Interesse an der Nut-
zung am vorgesehenen Ort die Risiken Uberwiegt. Gestiutzt auf
GRB-Nr. 3 vom 14.1.2020 hat der Gemeinderat Pratteln dem
Bundesamt fir Verkehr per Schreiben vom 14.1.2020 (vgl. An-
hang A4) mitgeteilt, dass die Vorteile der Quartierplanung im
Sinne einer gewiinschten raumplanerischen Entwicklung gut er-
schlossener Zentrumszonen starker zu gewichten sind als die
Nachteile in Form der Erhéhung der Storfallrisiken.
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Vogelschutz
§21QP

Umweltvertraglichkeitsbericht

Massnahmen im QP

6.7.6 Vogelschutz

Bei der Projektierung ist mit orientierendem Charakter die aktu-
elle Broschire «Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht»
der Schweizerischen Vogelwarte Sempach ist zu bertcksichti-
gen.

6.7.7 Umweltvertraglichkeitsbericht

Gemass Nutzungskonzept sind im Quartierplan bis zu 700 Park-
platze zu erstellen. Damit ist der Schwellenwert fir die Erstel-
lung eines Umweltvertraglichkeitsberichts Gberschritten und der
Quartierplan unterliegt einer UVP-Pflicht.

Die detaillieten Erkenntnisse und die Gesamtbewertung sind
dem Umweltvertraglichkeitsbericht zu entnehmen.

Insgesamt |asst sich festhalten, dass das Vorhaben zum derzei-
tigen Stand der Planungen in Ubereinstimmung mit den gelten-
den eidgendssischen und kantonalen Umweltschutzvorschriften
sowie den Vorgaben der Standortgemeinde steht.

Gestitzt auf den Umweltvertraglichkeitsbericht wurden folgende
Massnahmen im Quartierplan festgelegt:

e Optimierung der DurchlGftung durch verbindliche Vorgaben fir
die Dimensionierung der Hofdurchgéange (§ 8 Abs. 3 QP)

e Erhohter Energiestandard durch Anforderungen gemass MI-
NERGIE (§ 11 QP).

e Begrinung nicht begehbarer Dachflachen unter Bertcksichti-
gung Okologischer Kriterien (§ 12 Abs. 2 QP)

e Projektierung der Aussenbeleuchtung entsprechend einem
Lichtkonzept zur Minimierung der Lichtemissionen (§13 Abs.
1QP)

o Furdie Bepflanzung sind vorwiegend einheimische und stand-
ortgerechte Arten zu verwenden (§ 13 Abs. 2).

¢ Insgesamt sind mindestens 60 mittel- bis grosskronige Baume
zu pflanzen (§ 13 Abs. 3)

e Zur Sicherstellung von geeigneten Standorten fir mittel- bis
grosskronige Baume sind verschiedene Aussenraumflachen
von Unterkellerungen frei zu halten (§14 QP)

e Fur die Stammparkplatze pro Wohnung wurde ein Maximal-
wert von 0,70 PP / Wohnung festgelegt (§ 16 Abs. 3 QP)

Allfallige Auflagen aus der Umweltvertraglichkeitsprifung sind
fur das Baubewilligungsverfahren verbindlich (vgl. § 26 Abs. 2
QP).
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6.8 Etappierung

Etappierung erforderlich  Der Realisierungshorizont der einzelnen Baubereiche des Quar-
§ 24 QP tierplanperimeters ist erheblich von der wirtschaftlichen Gesam-
tentwicklung und der Entwicklungsdynamik in der Agglomeration
Basel abhangig. Deshalb ist eine flexible Etappierung mit Siche-
rung einer funktionsfahigen und stadtebaulich sinnvollen Teil-
bzw. Gesamtbebauung zweckmassig.
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7 BEURTEILUNG DES VORHABENS

7.1 Allgemein

Planungsgrundsatze gemass Die Umnutzung der «Zentrale Pratteln» entspricht dem kantona-
kantonalem Richtplan len Planungsgrundsatz der Siedlungsentwicklung nach Innen.
Die Lage unmittelbar am Bahnhof Pratteln eignet sich gut fur
eine verdichtete Bauweise. Die bestehende Zeile entlang der
Bahn bietet gute Voraussetzungen fir einen wirkungsvollen
Larmschutz der geplanten Wohnnutzung gegeniber der Bahn.

Die fur eine verdichtete Bauweise erforderliche hohe Qualitat
der Siedlungsstruktur und Architektur konnte Gber die Evaluation
des Richtprojekts im Rahmen eines Studienauftrags sicherge-
stellt werden.

Es wird von zuk{nftig rund 1'200 Einwohnern und rund 600 Be-
schaftigten ausgegangen® (vgl. Storfallgutachten S. 23). Bei ei-
ner Flache von rund 4,3 ha entspricht dies einer Nutzungsdichte
von mehr als 400 Ew+Besch/ha. Die Mindestanforderungen ge-
mass Richtplan (vgl. Kapitel 3.1.1) sind somit erfillt.

Reduktion des MIV  Die gute OV-Erschliessung der «Zentrale Pratteln» bietet gute
angestrebt Voraussetzungen, im Sinne der Abstimmung von Siedlung und
Verkehr die Anzahl der Parkplatze zu reduzieren. Im Sinne eines
ressourcen- und klimaschonenden Betriebs der «Zentrale Prat-
teln» wurde mittels eines Mobilitatskonzepts fir die Wohnnut-
zung die zulassige Anzahl Parkplatze reduziert. Der Energiebe-
darf und die Treibhausgasemissionen aus der Alltagsmobilitat
kénnen dadurch reduziert werden.

Verkehr der Zentrale Pratteln  Die Auswirkungen des zukiinftigen Verkehrs durch die Uberbau-
kann bewaltigt werden ung im Quartierplan «Zentrale Pratteln» wurden im Rahmen ei-
nes Verkehrsgutachtens untersucht. Trotz all den Annahmen auf
der sicheren Seite zeigen die Leistungsberech-nungen auf dem
untersuchten Abschnitt mit 4 Kreiseln auf der Hohenrainstrasse
(Manchacker, Gallenweg, Grussenholzli, Kuenimatt), dass die
Leistungsfahigkeit dieser Knoten sowohl heute als auch mit QP
Zentrale Pratteln gegeben ist und dieser Verkehr bewaltigt wer-
den kann.

kommunale Siedlungs-entwick- Die «Zentrale Pratteln» entspricht einer urbanen Mischnutzung
lung wie sie gemass kommunaler Siedlungsentwicklung an diesem
Standort vorgesehen ist.

& Vgl. beiliegendes Stérfallgutachten (S. 31). Beriicksichtigt wurden
nur Wohnbevdélkerung und Arbeitsplatze Biro und Gewerbe.
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Integration der Schule

stadtebauliche Eingliederung

Aussenraumqualitat /
Durchlassigkeit

Umwelt

Interessenabwagung
Storfallvorsorge

Die Transformation in Pratteln Nord fUhrt in den nachsten Jahren
zu einem markanten Wohnanteil. Dank der Zusammenarbeit der
Gemeinde Pratteln und der Logis Suisse AG ist es gelungen, die
fur die Bereitstellung des erforderlichen Schulraums die entspre-
chende Flache auszuscheiden. Der Perimeter fir eine neue Pri-
marschulanlage liegt in unmittelbarer Nahe zum bestehenden
Schulhaus und kann unabhangig von der Gbrigen Bebauung
durch die Gemeinde realisiert werden.

Die Einordnung der Uberbauung wurde im Rahmen des Studi-
enauftrags ausfihrlich erortert.

Das staddtebauliche Konzept besticht durch seine klare Idee,
dem staddtischen Auftritt nach aussen und dem ruhigen Quartier-
hof in der Mitte. Die Méglichkeit der situativen Haltung an den
Rédndem zur Nachbarschaft verspricht einerseits eine besonders
gute Einordnung, andererseits einen klaren Auftritt im sich ver-
dndernden Quartier. Die Transformation zu einer neuen Kompo-
sition der industriellen Altbauten und Neubauten mit eigener
Identitét ist gelungen.”

Die «Zentrale Pratteln» weist vielfaltige und hochwertige Aus-
senraume auf, die zu einer hohen Wohnqualitat beitragen. Die
Freiraumstruktur mit Strassen, Platzen, Gassen, einem grossen
Hofraum und Freirdumen der Schule schafft ein durchlassiges
Quatrtier.

Die «Zentrale Pratteln» soll in der Zielrichtung der 2000-Watt-
Gesellschaft geplant und betrieben werden. Der Quartierplan
schafft die Voraussetzungen, dass maoglichst viel der bestehen-
den Bausubstanz (Hochbauten und Untergeschosse) erhalten
und weiter genutzt werden kann. Dadurch reduziert sich der
Energiebedarf fur die Erstellung der Bauten.

Verschiedene Massnahmen des Quartierplans kénnen einen
Beitrag zur Hitzeminderung leisten.

Die Umweltvertraglichkeit ist insofern gegeben, dass das Vorha-
ben zum derzeitigen Stand der Planungen in Ubereinstimmung
mit den geltenden eidgendéssischen und kantonalen Umwelt-
schutzvorschriften sowie den Vorgaben der Standortgemeinde
steht.

Gestitzt auf GRB-Nr. 3 vom 14.1.2020 hat der Gemeinderat
Pratteln dem Bundesamt fur Verkehr per Schreiben vom
14.1.2020 (vgl. Anhang A4) mitgeteilt, dass die Vorteile der
Quartierplanung im Sinne einer gewinschten raumplanerischen
Entwicklung gut erschlossener Zentrumszonen starker zu

7 Quelle: Bericht des Beurteilungsgremiums vom 7. Februar 2018
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Konkretisierung der
Nutzungsplanung

Folgekosten

gewichten sind als die Nachteile in Form der Erh6hung der Stér-
fallrisiken.

7.2 Kostenfolgen

Far den Quartierplanperimeter ist gemass Planung ,Pratteln
Mitte* seit 19. Juni 2012 rechtskraftig die Zone ,Zentrum® mit
Quartierplanpflicht festgelegt.

Mit dem Quartierplan erfolgt eine Konkretisierung der Nutzungs-
planung. Er bezweckt eine haushalterische Nutzung sowie eine
architektonisch und erschliessungsmassig gute, der Umgebung
angepasste und auf die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung aus-
gerichtete Uberbauung eines zusammenhangenden Teilgebie-
tes.

Durch die Quartierplanung «Zentrale Pratteln» verursachten
Folgekosten werden im Quartierplanvertrag geregelt.
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8 KANTONALE VORPRUFUNG UND OFFENTLICHE
MITWIRKUNG

8.1 Kantonale Vorabklarung

Der Entwurf des Quartierplans wurde den relevanten kantonalen
Stellen zur Vorabklarung unterbreitet. Mit dem Bericht vom 31.
Juli 2019 hat das Amt fir Raumplanung zur Quartierplanung
Zentrale Pratteln Stellung genommen. Auf Grundlage der Stel-
lungnahme wurde die Quartierplanung Uberarbeitet.

8.2 Mitwirkungsverfahren

Das Mitwirkungsverfahren wurde parallel zur kantonalen Vorab-
klarung durchgefihrt. Vom Montag, 3. Juni bis Freitag, 28. Juni
2019 waren die folgenden Unterlagen auf der Abteilung Bau,
Verkehr und Umwelt der Gemeindeverwaltung Pratteln und auf
der Webseite unter www .pratteln.ch einsehbar:

Quartierplan (Situation und Schnitte) (QP)
Quartierplanreglement (QPR)

Planungs- und Begleitbericht gemass Art. 47 RPV und § 39
RBG (Planungsbericht, PB)

Umweltvertraglichkeitsbericht inkl. Anhang und Beilagen
(UVB)

Das Mitwirkungsverfahren der Quartierplanung Zentrale Pratteln
wurde im ,Prattler Amtsanzeiger” vom 24. Mai 2019, im Amts-
blatt vom 31. Mai 2019 sowie auf der Webseite und den Schau-
kasten der Gemeinde angekiindigt. Die interessierte Offentlich-
keit konnte vom Montag, 3. Juni bis Freitag, 28. Juni 2019
schriftliche Eingaben an den Gemeinderat richten.

Es wurden drei Eingaben beim Gemeinderat eingereicht. Diese
werden vom Gemeinderat im Januar 2020 beraten.

Auf Grundlage der 6&ffentlichen Mitwirkung wurde die Quartier-
planung Uberarbeitet. Eine tabellarische Ubersicht betreffend
die Berilcksichtigung der Vorprifungsergebnisse befindet sich
im beiliegenden Mitwirkungsbericht (1. Mitwirkung).

8.3 Kantonale Vorpriifung

Die Quartierplanung wurde dem Amt fur Raumplanung mit
Schreiben vom 28. Januar 2020 zur kantonalen Vorprifung
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unterbreitet. Dieses nahm mit Schreiben vom 8. April 2020 zur
Planung Stellung. Die Vorgaben aus dem Bericht wurden in den
Quartierplan-Vorschriften umgesetzt. Zudem wurden auch For-
mulierungsvorschlage und Empfehlungen zu einzelnen Bestim-
mungen im Reglement beriicksichtigt. Eine tabellarische Uber-
sicht betreffend die Bericksichtigung der Vorprifungsergeb-
nisse befindet sich im beiliegenden Vorprafungsbericht.

8.4 Mitwirkungsverfahren (2. Mitwirkung)

Das Mitwirkungsverfahren wurde parallel zur kantonalen Vorab-
klarung durchgefiihrt. Vom Freitag, 31. Januar bis Dienstag, 3.
Marz 2020 waren die folgenden Unterlagen auf der Abteilung
Bau, Verkehr und Umwelt der Gemeindeverwaltung Pratteln und
auf der Webseite unter www .pratteln.ch einsehbar:

- Quartierplan (Situation und Schnitte) (QP)

- Quartierplanreglement (QPR)

- Planungs- und Begleitbericht gemass Art. 47 RPV und § 39
RBG (Planungsbericht, PB)

- Umweltvertraglichkeitsbericht inkl. Anhang und Beilagen
(UVB)

- Beiblatt Projektanpassungen UVB

- Mobilitatsgutachten

- Mitwirkungsbericht der 1. Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren der Quartierplanung Zentrale Pratteln
wurde im ,Prattler Amtsanzeiger® vom 31. Januar 2020, im
Amtsblatt vom 30. Januar 2020 sowie auf der Webseite und dem
Schaukasten der Gemeinde angekiindigt. Die interessierte Of-
fentlichkeit konnte vom Freitag, 31. Januar bis Dienstag, 3. Marz
2020 schriftliche Eingaben an den Gemeinderat richten.

Es wurden zwei Eingaben beim Gemeinderat eingereicht. Diese
werden vom Gemeinderat im Juni 2020 beraten.

Auf Grundlage der 6&ffentlichen Mitwirkung wurde die Quartier-
planung Uberarbeitet. Eine tabellarische Ubersicht betreffend
die Berucksichtigung der Vorprifungsergebnisse befindet sich
im beiliegenden Mitwirkungsbericht (2. Mitwirkung).
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9 BESCHLUSSFASSUNGS- UND AUFLAGEVERFAH-
REN
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10 GENEHMIGUNGSANTRAG
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A ANHANG

A1 Verkehrstechnische Nachweise

¢ Gallenweg Zustand ohne Tram

e Gallenweg Zustand mit Tram

¢ Wendeschlaufe Wasen- und Minchackerstrasse
e Wasenstrasse als Mischverkehrsflache
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Fausrwehradahrt

TG Abfahrt auf Areal

KIESPLATZ

Schleppkurven Gelenkbus
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A2 Grundstiicksarrondierung

e Parzellen Kat.-Nrn. 699 und 823 (Minchackerstrasse)
e Parzellen Kat.-Nm. 823, 1465 und 1930 (Gallenweg)
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A3 Baurechtliche Nachweise

e Abstande Baubereiche C1, C2, C3
e Abstande Baubereich D1
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A4 Interessenabwagung Storfall

e Brief des Gemeinderats an das Bundesamt fur Verkehr vom
14.1.2020
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Gemeinde Pratteln

Gemeinderat .

Schlossstrasse 34 Gemeinde pl'Oﬁeln

4133 Pratteln

Dieter Hardi

Projektleiter

Abteilung Bau, Verkehr und Umwelt

Tel. Nr. Abteilung 061 825 23 11 Eidgendssisches Departement fiir

dieter.haerdi@pratteln.bl.ch Umwelt, Verkehr, Energie und
Kommunikation UVEK
Bundesamt fiir Verkehr BAV
Sektion Umwelt
Andreas Kaufmann

14. Januar 2020 Postadresse

3003 Bern

Abstimmung Stérfall und Raumplanung Bereich Bahnhof Pratteln
[Quartierplanungen ,Zentrale“(Logis Suisse AG) und ,,Bredella“(Buss Immobi-
lien AG) / Raumplanerische Interessenabwiagung

Sehr geehrter Herr Kaufmann

Nérdlich der Bahnlinie im Bereich des Bahnhof Pratteln sind, wie Sie wissen, folgende zwei
grossere Quartierplanungen im Gange:

e QP Zentrale Pratteln, Logis Suisse AG
e QP Bredella, Buss Immobilien AG

Fir diese beiden grosseren Quartierplanungen sowie die zukiinftigen méglichen Entwicklun-
gen im Bereich des Bahnhofes ist zwecks Koordination von Raumplanung und Stoérfallvor-
sorge ein Gutachten durch die spezialisierte Firma EBP ausgearbeitet worden (siehe Beila-
ge). Dieses Gutachten zeigt auf, dass die Risiken nach Umsetzung der geplanten Nutzungen
im Raum Bahnhof Pratteln im oberen Ubergangsbereich liegen. Sie haben verlangt, dass im
Hinblick auf die abschliessende Beurteilung der Risiken gemass den geltenden Kriterien der
Storfallverordnung eine raumplanerische Interessenabwagung durch die zusténdige Pla-
nungsbehdérde vorzunehmen ist.

Nach Ansicht der Bau- und Umweltschutzdirektion des Kantons Basel Landschaft ist die
kommunale Planungsbehdrde flr diese Interessenabwégung zusténdig.

Zusammen mit den Investoren der beiden obengenannten Quartierplanungen nérdlich des
Bahnhofs Pratteln, Vertretern des Kantons BL, den SBB und Ihnen als Vertreter des Bun-
desamtes flr Verkehr haben bereits zwei Besprechungen stattgefunden, an denen die Rah-
menbedingungen und Zustandigkeiten diskutiert worden sind.

Der Gemeinderat hat die vorliegenden Quartierplanungen unter Berlicksichtigung des zu-
kiinftigen Risikos durch einen méglichen Storfall auf der Bahnlinie in Abwéagung aller relevan-
ten Fakten eingehend diskutiert und anlasslich der Sitzung vom 14. Januar 2020 wie folgt
eine raumplanerische Interessenabwagung vorgenommen:

Planungsgrundlagen

e Die Areale rund um den Bahnhof Pratteln sind im kantonalen Richtplan als Entwick-
lungsgebiete wie auch als Entwicklungsschwerpunkte von Bahnhofsgebieten festge-
legt. In den Planungsgrundséatzen des kantonalen Richtplanes ist festgehalten, dass
Verdichtungsaktivitdten der Gemeinden prioritar im Bereich von Bahnhofsgebieten er-
folgen sollen. An einer intensiveren und multifunktionalen Nutzung um die Bahnhéfe
besteht somit ein kantonales Interesse. Es ist dem Gemeinderat bewusst, dass die
Entwicklung von Bahnhofsgebieten einer Bahnlinie, die intensiv fir Gefahrengut-
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transporte genutzt wird, einer eingehenden Berlcksichtigung des Storfallrisikos be-
darf. Dies gilt ganz besonders fiir den Bahnhof Pratteln, da die Gefahrengutmengen
dort besonders hoch sind und nicht davon ausgegangen werden kann, dass diese in
Zukunft abnehmen.

e Gemass dem rechtsgultigen Zonenplan (Genehmigung Pratteln Mitte RRB
25.10.2016) liegen die Grundstiicke der beiden Quartierplanungen ,Zentrale Pratteln®
und ,Bredella® in der Zentrumszone ZQP1-Z mit Quartierplanpflicht. Diese Zone mit
Quartierplanpflicht umfasst die Gebiete, die zur Entwicklung des Ortszentrums in
Bahnhofn@he bestimmt sind und dicht Gberbaut werden sollen. Vorgesehen ist eine
Zentrumsnutzung im Sinne von § 22 Abs. 2 RBG.

« Mittel bis langfristig soll eine Transformation des heutigen Buss-Gewerbeareals sowie
auch des Rohner-Areals erfolgen (beides mit Quartierplanungen). Diese Entwicklun-
gen ebenfalls im Bereich des Bahnhofs sind im Storfallgutachten mit beriicksichtigt.

Ermittlung der Interessen
Offentliche Interessen:

Die Entwicklung und Transformation des Gebiets um den Bahnhof entspricht den kantonalen
und kommunalen Planungsgrundlagen und ist fiir die Gemeinde Pratteln von sehr grossem
Interesse. Dies entspricht auch dem Grundsatz, dass Arealentwicklungen mit hoher Dichte
an mit dem &ffentlichen Verkehr optimal erschlossenen Lagen erfolgen sollen. Stadtebaulich
entsteht eine wertvolle Zentrumsbildung beidseits der Bahnlinie. Auf der Silidseite ist diese
Entwicklung schon weitgehend realisiert und manifestiert sich mit den beiden Hochhausern
.Helvetia Tower* und ,Aquila“. Die beiden zonenrechtlich glltigen Zentrumszonen auf der
Nordseite, im Entwicklungsschwerpunkt um den Bahnhof, ergeben eine stidtebauliche
Scharnierfunktion und erméglichen auch den zukiinftigen Bau von notwendiger 6ffentlicher
Infrastruktur, wie z.B. dem Bahnhofplatz Nord mit einer attraktiven P + R Anlage, einer unter-
irdischen 6ffentlichen Veloeinstellanlage sowie Verbindungen fiir den Langsamverkehr und
einem Busbahnhof.

Ebenfalls hat der Schutz der Bevélkerung vor Einwirkungen im Falle von Ereignissen (Stér-
fall) hohe Prioritat. Die optimale Nutzung der vorhandenen Kapazitaten im Bahnbetrieb (Gii-
ter-, Fern- und Regionalverkehr) muss auch zukiinftig ohne nutzungsbedingte Einschran-
kungen moglich sein. Es ist dem Gemeinderat bewusst, dass Einschrankungen beim Gefah-
renguttransport nicht praktikabel sind.

Private Interessen:

Die privaten Grundeigentiimerschaften haben ebenfalls ein Interesse an einer nachhaltigen
und dichten Bebauung der Areale um den Bahnhof. Die Bildung eines attraktiven Zentrums
und Quartiers ist die Grundlage fiir eine erfolgversprechende zukiinftige Nutzung der Areale.
Hohe Prioritat hat dabei auch der Schutz der Areale vor Storfélle, so dass die Bereitschaft
gross ist, wirksame und verhéltnismassige Massnahmen zur Minderung der Storfallrisiken an
den vorgesehenen Nutzungen umzusetzen.

Beurteilung der Interessen

Das Raumplanungsgesetz verlangt die Sicherstellung einer besseren Nutzung der Bauzonen
sowie eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen. Siedlung und Verkehr sind aufei-
nander abzustimmen und eine flaichensparende Erschliessung ist sicherzustellen. Eine Nut-
zungsverdichtung mit Erhéhung der Zahl an Einwohnern- und Beschéftigten muss insbeson-
dere an den mit dem offentlichen Verkehr gut erschlossenen Lagen erfolgen, wie dies im
Bereich von Bahnhdfen der Fall ist. Hohe Nutzungsdichten sind an diesen Standorten daher
von nationalem, kantonalem und auch kommunalem Interesse.

Bahnhofgebiete (Umgebung der Bahnhofareale) sind in vielen Fallen unternutzt und weisen
somit haufig ein grosses Entwicklungs- und Transformationspotenzial auf. Sie sind geeigne-
ter als andere Gebiete, intensive und multifunktionale Nutzungen und Funktionen (Wohnen,
Dienstleistungen, Verkehr) auf engstem Raum aufzunehmen. Sie gehéren somit zu den
zentralen Verdichtungsschwerpunkten im Kanton. Die Transformation und Entwicklung des
Bahnhofgebietes in Pratteln hat bereits seit langerer Zeit begonnen, unter anderem mit einer
baulichen und funktionalen Erneuerung und drei realisierten Hochhdusern.
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Die Aspekte der Storfallsituation sind im Rahmen der Entwicklung der Areale mit teils durch-
gefuhrten Wettbewerben bertlicksichtigt worden. Beim Quartierplan ,Zentrale Pratteln“ wird
der bestehende Gewerbebau entlang der SBB-Linie belassen. Bei beiden Quartierplanungen
.Bredella® und ,Zentrale Pratteln® ist vorgesehen, dass die Gebdudenutzungen im Falle eines
Storfalls durch geeignete Massnahmen mit der notwendigen Sicherheit erfolgen kénnen
(siehe zwingende Vorschriften Quartierplanreglement). Diese sind bei den Baugesucheinga-
ben vollumfanglich umzusetzen. )

Das Storfallgutachten hat gezeigt, dass Anderungen der Bauabstande zur Bahnlinie und die
Nutzungsdichte sich nur geringfligig auf die Risikokurve auswirken. Miissten die Risiken mit
diesen Massnahmen in den unteren Ubergangsbereich gebracht werden, so wéren damit so
grosse Einschrankungen bei den Projekten verbunden, dass diese ihre stadtebaulichen Qua-
litdten verlieren und nicht mehr umsetzbar waren.

Ein Verzicht auf eine weitere Transformation und Innenentwicklung an derart zentraler Lage
wurde den Zielen des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes wie auch den Zielen des
Kantons und der Gemeinde Pratteln diametral entgegenstehen.

Gleichzeitig ist aber auch die Sicherstellung des geregelten Bahnverkehrs (Gliter-, Fern- und
Regionalverkehr) von nationalem, kantonalem und kommunalem Interesse. Insbesondere
muss auch zukinftig gewéahrleistet sein, dass der Transport von Gefahrengut hinreichend
sicher abgewickelt werden kann und die Stérfallrisiken nicht plétzlich als nicht tragbar beur-
teilt werden missen, was voraussichtlich unerwiinschte einschréankende Massnahmen bei
der Bahn nach sich ziehen wiirde. Im Stérfallgutachten konnte gezeigt werden, dass auch
unter Berlcksichtigung von sehr ungiinstigen Annahmen in Bezug auf Bahninfrastrukturaus-
bauten und die Entwicklung der Gefahrengutmengen praktisch ausgeschlossen werden
kann, dass die Risiken so stark ansteigen, dass sie in absehbarer Zukunft in den nicht ak-
zeptablen Bereich zu liegen kommen.

Projektspezifische Sicherheitsmassnahmen Stérfall

In den Reglementen der beiden Quartierplanungen (geméss Beilagen) wird vorgeschrieben,
welche zwingenden Massnahmen zur Verminderung des Risikos bei der Realisierung der
Projekte zu beriicksichtigen sind. Diese Massnahmen sind mit dem Ressort Storfallvorsorge
und Chemikalien des Amtes fir Umweltschutz und Energie BL abgesprochen und werden
als zweckdienlich und gut beurteilt. Zusatzliche Sicherheitsmassnahmen im Sinne von Art. 8
der Stérfallverordnung sind nicht maoglich.

Es sind dies folgende generellen summarisch aufgefiihrten Sicherheitsmassnahmen, welche
in den Reglementen der Quartierplanungen detailliert als zwingende Vorgaben zu erfiillen
sind:
* Nutzungen, in denen sich Personen mit eingeschrankten Moglichkeiten der Selbstret-
tung aufhalten, dirfen nur ausserhalb des Konsultationsbereichs gemass Stérfallver-
ordnung umgesetzt werden.

o Fassaden gegen die Bahnlinie sind mit hoher Widerstandsfahigkeit auszufiinren (z.B.
keine brennbaren Fassadenmaterialien, hohe Hitze- und Druckresistenz).

» Fensterflachen bzw. Fassadendffnungen gegen die Bahn sind nicht grésser als von
der Nutzung her notwendig zu wahlen und wo erforderlich mit Verbundsicherheitsglas
oder mit fester Verglasung zu versehen.

e Die Fluchtwege (Entfluchtung) missen hdchsten Anspriichen geniigen und diirfen
nicht gegen die Bahnanlagen angelegt werden.

« Beliiftungsanlagen bzw. deren Ansaugstellen bahnseitig sind nicht zulassig.

¢ Das Eindringen von Gefahrengutflissigkeiten in die Areale ist durch geeignete Mass-
nahmen zu verhindern.

Anordnung von Schlafzimmern bei Wohnnutzungen nach Mdglichkeit gleisabgewandt
e gute Zufahrten fur die Feuerwehr sind zu gewéhrleisten

» keine Einfahrten zu Einstellhallen im 50 m Bereich direkt von der Bahnseite her (ab-
gewandt und seitlich moglich).

e das Massnahmenkonzept ist im Rahmen des Baugesuchverfahrens mit einem Stor-
fallgutachten den Behérden zur Genehmigung vorzulegen.
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Nach Aussage der Ersteller des Storfallgutachtens ist davon auszugehen, dass die Risiken
dank der umgesetzten Massnahmen an den geplanten Gebauden eher tiefer liegen als im
Storfallgutachten ausgewiesen.

Fazit

Das Storfallgutachten zeigt, dass eine Entwicklung, Transformation und dichtere Nutzung der
Areale um den Bahnhof Pratteln trotz Storfallrisiko im Ubergangsbereich machbar ist. Die
Disposition der Gebaudevolumen wurde unter Berlicksichtigung der Storfallsituation gewahit.
Dazu kommt, dass wie bereits erwahnt, zur Verminderung des Risikos zahlreiche und wir-
kungsvolle Sicherheitsmassnahmen umgesetzt werden miissen (vorstehende Sicherheits-
massnahmen).

Die Ermittlung und Beurteilung der Interessen ergibt ebenfalls, dass die vorgesehene stadte-
baulich wertvolle Entwicklung fiir die Gemeinde Pratteln von grossem offentlichem Interesse
ist.

Der Gemeinderat ist deshalb der Meinung, dass die Vorteile der beiden Quartierplanungen
im Sinne einer gewilinschten raumplanerischen Entwicklung gut erschlossener Zentrumszo-
nen starker zu gewichten sind als die Nachteile in Form der Erhéhung der Storfallrisiken.

Damit die laufenden Planungen weiter vorangetrieben werden kénnen, wird das Bundesamt
fur Verkehr gebeten, zur vorstehenden Interessenabwégung Stellung zu nehmen.

Wir freuen uns auf eine positive Stellungnahme und sind sicher, dass durch die umfassen-
den Abklarungen und vorstehenden zusatzlichen Sicherheitsmassnahmen beziiglich Storfall
eine allseits akzeptable Losung gefunden werden kann.

Fur die Beantwortung von Fragen steht lhnen unser Projektleiter Dieter Hardi gerne zur Ver-
figung.

Freundliche Grlisse

/_Qegeindepr'a’sident
|
T " \.
Stephan Burgunder Beat Thommen
Beilage

- Aktuelles Storfallgutachten / Koordination Raumplanung und Stoérfallvorsorge fiir die
Projekte Pratteln Mitte

- Kopie Schreiben Kanton BL vom 24.9.2019

- Reglemente Quartierplanungen Zentrale und Bredella, Auszug Storfallmassnahmen

- Situationsplane der beiden Quartierplanungen
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Zentrale Idee

Der Sockel

Urbane Dichte

A5 Richtprojekt «Zentrale Pratteln»

A5.1 Projektbeschrieb Architektur und Stadtebau®

Zentrale Idee des Projektes ist der Quartierpark als Mitte einer
kontextualisierten Grossform. Der Neubau greift mit seiner
Grossmassstablichkeit bewusst die Dimensionen seiner indust-
riellen Vorganger auf und schreibt damit die Geschichte des Or-
tes fort.

Den unterschiedlichen Konditionen in allen vier Himmelsrichtun-
gen folgend, reagieren die Bausteine der Grossform situativ kla-
rend und angemessen auf die Bestandsbauten der direkten
Nachbarschaft. Ein harmonisches Ensemble von Bestand und
Neubau entsteht.

Im Westen findet die Adressierung des Quartiers statt. Ein neun-
geschossiger geradliniger Baukorper mit volumetrischem Ge-
wicht am Eingangsplatz beim Haus 10 ist das Gesicht vom Richt-
projekt. Die Bestandsgebaude im Siaden werden durch einen
geschitzt stehenden, sechsgeschossigen Riegel aufgedoppelt.
Die Hauser 11-14 bekommen eine neue Adresse im Norden.
Dem Leuchtturm des Areals, dem Zuckersilo, und der zukinfti-
gen Schule im Osten wird ein fein gegliederter, in der Hohe ge-
staffelter, Ost-West Riegel gegenibergestellt. Der nordlichste
Baustein halt respektvollen Abstand zu den kleinmassstablichen
Einfamilienhausern, die Staffelung mit héheren Volumen im Si-
den orientiert sich in Richtung des grosszigigen Parkbereichs.

Die besondere Disposition der 1.30m hohen Kante des ersten
Untergeschosses des Bestands bildet den Ausgangspunkt, so-
wohl fur die Aussenraumgestaltung im Hofbereich, als auch die
differenzierte Hohenstaffelung der Erdgeschosse. Der Sockel-
kante in Ost-West Richtung folgend befindet sich die Hauptquer-
achse des Hofbereichs. Wege, Parkbereich und private Garten
staffeln sich auf unterschiedlichen Niveaus mit dem Bezug zur
Sockelhéhe.

Die Ausformulierung der Verdichtung in Form der Grossform
schafft einerseits wirtschaftliche Volumen und bindet anderer-
seits die bestehenden Nachbarobjekte stark in das Gesamtkon-
zept des neuen Quartiers ein. Die Positionierung der Baukérper
respektiert die 6rtlichen Besonderheiten in Bezug auf Larmemis-
sion (in zweiter Reihe zur Bahn; Hofbildung), Nutzung (Gewerbe
und Dienstleistung hauptsachlich im Bestand, Wohnen im Hoch-
parterre mit Privatgarten im Hof) und die Verbesserung der vor-
handenen und zukinftigen lokalen Infrastrukturen (Café am

& Verfasser: Bachelard Wagner Architekten, Basel
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Identitat/ Ortliche Einbindung

Etappierung

Platz, Markt- und Veranstaltungshalle als Hofentrée, Kita am
Gallenweg, etc.).

Der sechs und neungeschossige Block schafft als Bindeglied
zwischen kleinmassstablichen Einfamilienhausern und grossen
Industriekomplexen eine dem Ort angemessene, urbane Situa-
tion mit viel Grn und differenzierten 6ffentlichen Raumen, sowie
einer "ruhigen Mitte" im Hof. Die Dacher der sechsgeschossigen
Gebaudeteile sind uber die jeweiligen Treppenhauser zugang-
lich. Durch den sensiblen Umgang mit dem Bestand werden
nicht nur die charakteristischen Besonderheiten des Quartiers
gestarkt, sondern auch eine besonders wirtschaftliche Losung
im Sinne der Bestandsnutzung vorgeschlagen. Die bereits tber
die Zwischennutzung in den Kopfen der Anwohner etablierten
"Ankernutzungen" bleiben nach Moglichkeit erhalten und wer-
den verstarkt. Die Shedhalle wird wichtiger Bestandteil des
neuen Ensembles und ist Eingangsportal zum ruhigen, o6ffentli-
chen Hofbereich. Im Weiteren gibt es zweigeschossige Durch-
gange im Westen, Osten und Norden, diese 6ffnen den Park im
Hof zum Quartier. Das Silo bleibt als hochstes Gebaude des
Areals zeichenhafte lkone flir das neue Quartier.

Die Grossform ist in drei Etappen realisierbar.

In der ersten Etappe werden die nicht weiter nutzbaren Be-
standsgebaude der ehemaligen Verteilzentrale abgebrochen.
Das substanziell nicht nachnutzbare Untergeschoss vom Haus
30 wird ebenfalls abgebrochen, der neue Teil der Tiefgarage
wird in der vorhandenen Baugrube mit dem ersten Baustein,
dem Ost-Westriegel am Gallenweg realisiert. Der restliche Teil
der Untergeschosse wird soweit moglich zur Tiefgarage umge-
nutzt. Die freigestellte Innenfassade der Bestandsgebaude 11-
14 wird ersetzt. Die Shedhalle bleibt, bis auf den vorgeschlage-
nen, abgetrennten Bereich der Orangerie, als offene Dachstruk-
tur erhalten.

Die zweite Etappe besteht aus zwei Bausteinen, dem Nord-Sid-
riegel parallel zu den Bestandsbauten an der Wasenstrasse |,
sowie dem Ost-Westriegel am Muinchacker. Zur Realisierung
der neuen Hauser wird die Errichtung komplett neuer Baukorper
innerhalb des bestehenden Untergeschosses vorgeschlagen. In
den bestehenden Untergeschossbereichen kénnen so drei neue
Untergeschosse im Bereich des Neubaus etabliert werden.

Dritte Etappe bildet der Nord-Sudriegel im Norden des Areals.
Die Grossform wird geschlossen, ein breiter zwischen den Gar-
ten der Einfamilienhauser und dem Neubau vermittelnder Griin-
raum wird etabliert.
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Baustein West

Baustein Sid

Baustein Ost

Der Schulperimeter im Osten an der Minchackerstrasse ange-
ordnet ist eine unabhangige Bauetappe. Bis zur Realisierung der
Schule kann das Zuckerlager (Haus 51) bestehen bleiben und
mit einer Zwischennutzung bespielt werden.

Der Baustein West markiert den Hauptzugang zum Areal an der
wichtigen Nord-Sidachse zur Gleisquerung Richtung Bahnhof.
Das neungeschossige Gebaudevolumen etabliert am Gallenweg
einen angemessenen, stadtischen Massstab.

Die Gebaudeform reagiert auf die spezifische Situation vor Ort.
Die Hausfronten fassen den zukinftigen Raum fir die Tramver-
langerung ein und markieren den Eingangsplatz vom Bahnhof
kommend. Der monolithische Baukorper ist eine Antwort auf die
am starksten larmexponierte Position des Areals. Verglaste Log-
gien und partiell eine Doppelfassade machen das Wohnen mog-
lich. Die sehr unterschiedlichen Gebaudetiefen machen im nicht
larmexponierten Bereich die Anordnung von 4-Spannern mog-
lich. Far den 27m tiefen Kopfteil gibt es verschiedene Typologien
die in dieser Gebaudetiefe funktionieren. Die dargestellte L6-
sung orientiert sich an einer Atriumtypologie. Das Erdgeschoss
nimmt die 6ffentlichen Nutzungen wie Rezeption, Kita und Laden
auf. Unterschieden wird zwischen dem Stadtniveau von 0.00m
und Hochparterrelage +1.30m mit belichtetem Tiefparterre (So-
ckelgeschoss) fur Velo- und Bastelraume.

Durch die Aufdoppelung des bestehenden Gewerberiegels mit
dem Baustein Sid wird eine neue inteme Erschliessungsstrasse
fur Neu und Alt etabliert. Der formale Ausdruck des Bausteins
Sad ist von der Industrie gepragt. Die lineare Ausbildung, die
strukturelle Prasenz der Schottenbauweise und die statische
Form des Fachwerks des Brickenbaus Uber der Shedhalle ist
Teil dieses Gebaudeausdrucks. Die zweiseitige Ausrichtung des
Gebaudes schafft eine ausdrucksstarke Nordfassade mit prag-
nanter Prasenz im Hofbereich.

Im Erdgeschoss werden Wohnateliers angeboten, es folgen drei
Geschosse Etagenwohnungen. Die zwei obersten Geschosse
bieten Duplexwohnungen mit Laubengangerschliessung. Drei
Treppenhauser fihren auf das Dach. Es wird nutzbar flr urban
gardening. Im Bereich des bestehenden Untergeschosses kon-
nen neu drei Untergeschosse realisiert werden. Zwei Geschosse
zum Parkieren und ein Kellergeschoss.

Der Baustein Ost steht im Kontext mit dem zeichenhaften Si-
logebaude und formuliert zusammen mit dem Schulgebaude
eine Verbindung zum anschliessenden Wohnquatrtier.

Die Hohenstaffelung des Bausteins Ost reagiert auf das Silo.
Der 18 Meter tiefe Baukérper mit vertikalen Einschnitten
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Baustein Nord

Schule

Variante ohne Schule

gegliedert, Gbernimmt formal die pragnante Vertikalitat des Silos.
Typologisch wird eine Gleichwertigkeit fir die Wohnungen in Ost
und Westrichtung angestrebt. Die Erdgeschosswohnungen sind
auf der Kote +1.30m im Hochparterre angeordnet. Nach Osten
offnen sich die Hauseingange der 4-Spanner mit Waschkichen
und natlrlich belichteten Veloraumen im Tiefparterre Richtung
Schule und Silo.

Der nordliche Abschluss des Areals ist durch eine kleinmass-
stabliche Bebauung gepragt. Kleine Privatgartenbereiche der
Einfamilienhauser bilden den Anschluss an den Projektperime-
ter.

Die sehr unterschiedlichen Bedingungen im Norden und Siden
des Bausteins Nord sind bestimmend fiur die Gestaltung des
Baukérpers. Der in 4 Hauser eingeteilte Baukérper reagiert mit
seiner Hohenabwicklung auf die im Norden gelegenen kleinmas-
sstablichen Einfamilienhauser. Die Kammstruktur schafft mit ei-
nem 4-Spanner Wohnungen die alle auf die beste Lage zum
Parkbereich im SGden ausgerichtet sind.

Der neue Schulstandort befindet sich an der verkehrsberuhigten
Manchackerstrasse in unmittelbarer Nachbarschaft zur bereits
bestehenden Schule. Ein klarer Schulperimeter wird auf dem
Areal ausgewiesen. Der Bau der Schule kann véllig unabhangig
von den Bauetappen der Grossform stattfinden. Der sparsame
Umgang mit der zugewiesenen Grundsticksflache fahrt zu einer
notwendigen Stapelung der Schulrdume und der Verlegung des
Rasenspielfelds auf den Ideenperimeter. Trotz des sparsamen
Umgangs mit der Grundsticksflache gibt es einen grossen
Handlungsspielraum fur den architektonischen Entwurf der
Schule.

Die notwendige Dreifachturnhalle kann im zweiten Unterge-
schoss mit eingeschossigem Oberlicht angeordnet werden oder
komplett unterirdisch. Fir die Minimierung des Aushubs ist
ebenfalls eine Anordnung mit einem Untergeschoss maoglich.

Die im Richtprojekt dargestellte Losung verteilt die Schulraume
auf 2.5 Geschossen. Der Hartplatz ist Teil des Stadtraums. Die
Bandbreite der Staffelung ist innerhalb der Héhe von vier Ge-
schossen moglich bei Einhaltung des 45° Winkels zum Baustein
Ost (siehe Schnitt). Es sind somit Schullésungen in der Héhe
gestapelt, aber auch flach mit Hart- und Pausenplatz auf dem
Dach maéglich.

Sollte die Schule auf dem vorgeschlagenen Perimeter nicht rea-
lisiert werden, so ist es moglich ein weiteres, sechs bis neunge-
schossiges Wohnhaus zu erstellen.
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Nord-Sid Verbindung

Adressierung

Fussganger / Velo

Strassen, Platze und Gassen

Der Gallenweg wird mit dem Bau der ersten Etappe bereits klar
als wichtige Nord-Sid Querung aufgewertet. Die Platzierung
und raumliche Ausbildung des neungeschossigen Baukorpers
mit der tiefen Gebaudeflucht an der Stud-West Ecke beim Ge-
baude 10, fasst den zu sichernden Tramperimeter stadtebaulich
ein und leitet den Langsamverkehr aus dem Norden kommend
in Richtung des Eingangsportals zum Quartierpark im Hof. Das
vorspringende Volumen beim Gebaude 10 markiert aus Rich-
tung Siiden kommend den Eingangsplatz zum Areal.

Die Adressierung der Hauseingange erfolgt Gber die Aussensei-
ten der Grossform. Zusatzliche Nebenausgange in den Hofbe-
reich verknupften alle Bausteine mit der gemeinsamen Mitte.

Far Fussganger und Velofahrer werden in Ost-West Richtung
drei quartiersinterne Verbindungen etabliert. Nordlich und sid-
lich der Grossform werden die Hauser der Bausteine Nord und
Sud erschlossen. Die Querung des Hofbereichs erméglicht den
Bewohnern auch einen Zugang zu den Hausern Uber hofinterne
Nebeneingange.

A5.2 Projektbeschrieb Landschaftsarchitektur ®

Die stadtebauliche Figur und Setzung der Gebaude generiert
klar lesbare und zonierte Freiraumstrukturen: Strassen, Platze,
Gassen, einen grossen Hofraum, sowie Schulfreiraume. Im Nor-
den bildet ein Streifen Gartenland die Fuge und den themati-
schen Ubergang zwischen der kleinmassstabliche Bebauung
und den grossen Neubauvolumen.

Strassenraume und Platze umfassen die Gebaude und bilden
die Adressen mit den entsprechenden Hauseingangen und Inf-
rastrukturen. Der motorisierte Verkehr wird unmittelbar an der
nordwestlichen Ecke in die Tiefgarage eingeleitet und belastet
das neue Stadtquartier nicht. Eine altemativ zu prifende TG-
Einfahrt wird direkt ab dem tiefer liegenden Gallenweg vorge-
schlagen. Baumbestandene Platze an den Ecken des Quartiers
bilden den Auftakt mit Aufenthaltsraumen an den vier Ecken der
Bebauung und den Schnittstellen mit dem Quartier. Gassen zwi-
schen den Gebaudevolumen erweitern das vielfaltige Verbin-
dungsnetz um stimmungsvolle, stadtische Raumfolgen. Dieses
Wegenetz ist vorrangig den Velofahrem und Fussgangern ge-
widmet, dient aber auch dem Spiel von Kindern und Jugendli-
chen und als Begegnungsraum, wenngleich das Befahren mit
Fahrzeugen maoglich bleibt.

9 Verfasser: raderschallpartner landschaftsarchitekten, Meilen
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Der Hof

Orangerie und Sockelterrasse

Gartenland

Schulfreirdaume

Der grosse Hofraum mit den Ausmassen einer Quartier-Parkan-
lage ist Gber vier grosszligig dimensionierte Durchgange an das
Quartier und sein Wegenetz angebunden sowie flr die Bewoh-
ner auch Gber die Treppenhauser erschlossen. Der gesamte
Raum ist mit privaten und gemeinschaftlichen Flachen klar zoni-
ert und entsprechend nutzbar. Die unterschiedliche Hohenlage
dieser Zonen im Schnitt unterstitzt diese prazise Ordnung. Die
Erdgeschosswohnungen (strassenseitig in Hochparterrelage)
verfugen Uber private Garten und Terrassen mit direkten Aus-
gangen zum Hof. Diese privaten Flachen liegen leicht erhoht
zum Hofniveau.

Die Hofflache ist abgestuft in Hartbelage, Kies- und Rasenfla-
chen, die jeweils andere Nutzungen aufnehmen kénnen. Ein um-
laufender Weg verbindet die Hauszugange und dient der Kom-
munikation und dem Spiel. Ein Sitzmauerchen begleitet und
rahmt die zentrale Grinanlage. Der Rahmen mit einer normalen
Breite von 1.3 Metern weitet sich beim Kinderhort zum Plansch-
becken auf. Baume formieren sich zu Alleen, beschatten Platze
und Garten und bilden gesamthaft ein raumliches System im Hof
und auf dem gesamten Areal. Um dies zu gewahrleisten, darf
der Hof zu grossen Teilen nicht unterbaut werden.

Einen ganz besonderen und eigenen Teil des Hofes bildet die
Sockelterrasse mit der offenen Shedhalle, beides Zeugen der
industriellen Vergangenheit des Ortes. Die erhohte Ebene bildet
eine ,Stadtterrasse” mit vielfaltiger, gemeinschaftlicher Nutzbar-
keit Gber dem Hofniveau. Grosse blihende und duftende Kubel-
pflanzen strukturieren und zieren die Terrasse im Sommer und
stellen eine informelle Grenze zu den Ateliers dar. In der kalten
Jahreszeit wandern die mediterranen Pflanzen in die Orangerie
und bilden dort einen stimmungsvollen Wintergarten. Die im
Sommer leere, aber regengeschitzte Orangerie kann wiederum
als Ort fir Feste und Anlasse oder Mussestunden dienen.

Wahrend der Hof keine fest vorgegebenen Nutzungen (ausser
dem Planschbecken) aufweist, kann und soll das Gartenland im
Ausgleich und zur Erganzung besonderen Nutzungen dienen.
Heckenraume bilden Strukturen, Orte und Zwischenraume zum
Kultivieren, Pflanzen, Ernten, Grillieren, Spielen, Entspannen
und Vielem mehr. Mit den Hecken, Obstbaumen, Wiesen und
Kleinarchitekturen entsteht eine lineare Grinanlage, die den
Ubergang zum Patchwork der Einfamilienhausgarten sinnféllig
thematisiert.

Die Schulfreiraume bilden einen eigenstandigen Teil des Ge-
samtfreiraumsystems und gehen nahtlos in dieses Gber. Das
Sport- und Spielangebot kann von Schule und Quartier gleicher-
massen genutzt werden.
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Verkehr, Parkierung, Velos Die Tiefgarage nimmt das Gros der Fahrzeuge auf, zwei Stand-
orte fir die TG-Zufahrt werden geprift, s. Plan. Besucherpark-
platze sind am Gallenweg und der Minchackerstrasse angeord-
net. Lieferwagen kénnen entlang der Bahnlinie abgestellt wer-
den.

Veloabstellplatze werden im Gebaude und an verschiedenen
Stellen in grosser Zahl rings um die Gebaude angeboten.
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