Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates

des Kantons Basel-Landschaft
Nr. 1962 vom 3. Dezember 2002

Gemeinde Pratteln, Quartierplanung "Raurica Nova", Bau- und Strassenlinien-
plan sowie Strassennetzplan-Mutation Hardstrasse

A. Der Einwohnerrat Pratteln hat am 26. November 2001 die Quartierplanvorschriften
"Raurica Nova", inklusive Bau- und Strassenlinienplan Hardstrasse (Henkel-Kreisel) sowie
die Mutation zum Strassennetzplan beschlossen. Geplant sind multifunktionale Nutzungen
fur Freizeit und Sport, Dienstleistung und Verkauf, sowie eine Tiefgarage auf einem Areal
von ca. 6.6 ha stdostlich des Hardwaldes zwischen Hardstrasse, Bahnlinie und dem Gebiet
Hardmatt. Das Projekt umfasst u.a. eine kuppelférmige, 20 m hohe Wassererlebnishalle,
einen Baukubus von 24 m Héhe fur Buros und Hotel sowie einen zylinderférmiger Turm
(Fun-Tower) von 45 m Héhe.

B. Die Information und Mitwirkung der Bevolkerung wurde im Mai 2001 durchgefuhrt.
Die Anliegen konnten weitgehend berlcksichtigt bzw. als Auflage fur das Baugesuchsverfah-
ren vorgemerkt werden. Gegen den Einwohnerratsheschiuss wurde das Referendum ergrif-
fen. Anlasslich der Volksabstimmung vom 3. Méarz 2002 wurde den Quartierplanvorschriften
samt den Erschliessungsplanen zugestimmt. Die offentliche Planauflage fand vom 11. Marz
bis 9. April 2002 statt. Sie wurde durch Publikationen im Amtsblatt Nr. 10 vom 7. Marz 2002
und im Prattler Anzeiger vom 8. Marz 2002 bekanntgegeben. Auswartige Grundeigentime-
rinnen und Grundeigentimer waren nicht betroffen. Wahrend der Auflagefrist sind folgende
Einsprachen eingereicht worden:

1

Aufgrund der gesetziich vorgeschriebenen Verstandigungsverhandlung wurde die Ein-
sprache 1 zurlckgezogen. Mit der Einsprecherin gemass Ziffer 2 konnte jedoch keine Eini-
gung erzielt werden.

C. Mit Schreiben vom 10. September 2002 (Eingang 16.8.02) unterbreitet der Gemeinderat
Pratteln die oben genannten Quartierplanvorschriften und Strassenplane zur regierungsratli-
chen Genehmigung und ersucht um Abweisung der unerledigten Einsprache. Fur weitere
Einzelheiten wird auf die Akten und auf die nachfolgenden Erwdgungen verwiesen.

Der Regierungsrat zieht in Erwagung:
l.

Gemass § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 (RBG)
sind die Gemeinden befugt, eigene Bauvorschriften zu erlassen. Diese bedurfen jedoch der
regierungsratlichen Genehmigung (§ 2 RBG). Dabei beschrankt sich die der Genehmigung
vorausgehende Prufung auf die Rechtmassigkeitskontrolle und auf eine Zweckmassigkeits-
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prifung, sofern kantonale Anliegen betroffen sind. Das heisst, der Regierungsrat hat daruber
zu wachen, dass das kommunale Recht nicht gegen die Ubergeordnete kantonale und eid-
genossische Gesetzgebung verstosst. In diesem Zusammenhang speziell zu beachten ist,
dass:

a) die Verfahrensvorschriften beim Erlass, insbesondere im Hinblick auf die Betroffenen, ein-
gehalten werden;

b) die kantonalen und eidgendssischen materiell-rechtlichen Schranken berlicksichtigt wer-
den, wobei der Uberwachung der verfassungsmassigen Grundrechte (Eigentumsgarantie,
Rechtsgleichheit, Verhaltnismassigkeit etc.) zentrale Bedeutung zukommt;

c) die Bauvorschriften der Gemeinden nicht im Widerspruch stehen zu den Zielen und Pla-
nungsgrundsdtzen nach Bundesgesetz Gber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG Arti-
kel 1 und 3), da diese Bestimmungen des RPG selbsténdig, d.h. auch ohne spezielles aus-
fuhrendes Recht der Kantone anzuwenden sind.

Die Beurteilung all dieser Aspekte ist mitentscheidend, ob eine kommunale Planungsmass-
nahme vor den verfassungsmassigen Grundrechten standhalt, bzw. nicht gegen die Uberge-
ordnete Gesetzgebung verstosst.

.
Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausflihrungen hat die Priifung folgendes ergeben:

1. Rechtmassigkeitskontrolle
1.1 Formell- und materiell-rechtlich sind die Voraussetzungen fur die Genehmigung erflllt. Im
einzelnen ergibt sich folgendes:

1.2 Die kantonalen Fachstellen hatten Gelegenheit, im Rahmen des Vorprifungsverfahrens
zur Quartierplanung sowie zum Bau- und Strassenlinienplan und zur Strassennetzplan-
mutation Stellung zu nehmen. Es kann dazu insbesondere auf die Prifungsberichte des
Amtes fir Raumplanung vom 16. Dezember 1999 bzw. 31. Mai 2001 verwiesen werden. In
der Folge fanden diverse Besprechungen statt zwischen Vertretern der Gemeinde, des Pro-
jektverfassers, der Verkehrsplaner und der kantonalen Fachstellen. Vorgangig hat sich auch
die Kantonale Fachkommission zur Beurteilung von Areallberbauungen mit dem Projekt
befasst. Die vom Kanton gewiinschten Anderungen konnten bei der Uberarbeitung weitge-
hend bericksichtigt werden. Insbesondere wurde der gewlnschten Redimensionierung des
Projektes aufgrund absehbarer, gravierender Auswirkungen auf Raum und Umwelt (Kon-
fliktpotential Verkehr und Sicherheitsrisiko) Rechnung getragen. Der Quartierplan-Vertrag
zwischen der Gemeinde und der Landeigentimerin sowie der Promotionsgemeinschaft- als
Genehmigungsvoraussetzung im Sinne von Ziffer 9 des Quartierplan-Reglementes - wurde
am 9./10.9.02 unterzeichnet. Ebenso wurde eine Vereinbarung zwischen SBB und Grundei-
gentimerin als Bestandteil von Ziffer 2.1 des Quartierplan-Vertrages unterzeichnet.

1.3 Wie im Planungsbericht der Gemeinde dargelegt, konnte mit der SBB bezuglich Er-
schliessung des Fuss- und Radweges zum Bahnhof keine Regelung betreffend der ur-
sprunglich vorgesehenen Querung des industriegleises ab Persilwegli gefunden werden. Im
Sinne des Quartierplan-Vertrages gemass Ziffer 2.1 wurde in der Zwischenzeit - wie oben
erwadhnt - eine neue "Vereinbarung Uber die Benltzung eines bestehenden Bahnibergangs
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als Fuss- und Veloweg" - inklusive Situationsplan - zwischen den SBB und der Fa. Henkel &
Cie AG ausgehandelt. Demgemass kann der Fussgédnger- und Fahrradverkehr zwischen
dem Quartierplan-Areal und dem Bahnhof SBB via bestehendes Bahntrassee (Parzelle
I sichergestelit werden. Die Bestimmung geméss Ziffer 8.4 Abs. a) des Reglementes
(Nutzungsrecht) mit der entsprechenden Darstellung in den Quartierplanen Nr. 494/100 (Si-
tuation und Verkehr) sowie Nr. 494/107 (Umgebungsplan/Aussenanlagen) gilt somit zumin-
dest teilweise im Sinne obiger Prazisierungen als tberholt.

2. Zweckmassigkeitsprifung gemass § 31 Ziffer 5 RBG

2.1 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Die Beurteilung der UVP vom Dezember 1999 durch die Umweltschutzfachstellen enthait
unter Ziffer 7 Antrage, Bedingungen und Auflagen fur das Genehmigungsverfahren der
Quartierplanung. Soweit diese nicht schon im Projekt bzw. den Quartierplanvorschriften
(Plane und Reglement) bereits berlicksichtigt werden mussten, gelten sie als integrierender
Bestandteil der Genehmigung. Insbesondere sind die Bedingungen und Auflagen, welche
vor der Baueingabe und wéahrend der Bauphase berlicksichtigt werden missen, zu beach-
ten. Dies gilt auch fur die von der Bauherrschaft im UVB selbst vorgeschlagenen Untersu-
chungen und Massnahmen.

2.2 Qeffentlicher Verkehr (OeV)

Die Gewerbe- und Industriegebiete Prattein-Mitte (Griissen, Hohenrain, Brodtbeck-Areal so-
wie das fragliche Henkel-Areal) sind gegenwartig nur ungentgend mit dem OeV erschlos-
sen. Die enorme Zunahme von arbeitsplatzintensiven und kundenorientierten Nutzungen
(Freizeit, Verkauf etc.) zeigt auf, dass dem Ausbau des 6&ffentlichen Verkehrs hohe Bedeu-
tung zukommt.

Seitens des Amtes flr Raumplanung sind im Rahmen einer in Auftrag gegebenen Machbar-
keitsstudie diverse Moglichkeiten zur Optimierung einer kinftigen OeV-Erschliessung des
Gebietes Pratteln Nord bzw. Mitte geprift worden. Mittel- bis langfristig ist die Realisierung
einer S-Bahnstation Langi und die Verlangerung der Bus-/Tramlinie via Schweizerhalle -
Areal Brodtbeck - Gebiet Griissen zum Bahnhof bzw. via Netziboden - Lohag zum Gebiet
Langi, sowie eine neue Umsteigehaltestelle beim Bahnhof vorgesehen. Damit ware kinftig
auch das Quartierplangebiet Raurica Nova durch die vorgesehene Haltestelle beim Brodt-
beck-Areal mit einem separaten Trassee (unabhangig vom Individualverkehr) optimal er-
schlossen. Zudem ist die Einrichtung eines Shuttle-Busbetriebes ab Bahnhof Pratteln bei
Eroffnung der Bauten und Anlagen - vorerst fur eine Periode von 1 Jahr - im Quartierplan
verbindlich vorgeschrieben. Als flankierende Massnahme wird seitens der Promotionsgesell-
schaft zugesichert, dass weitere modalsplitverbessernde Massnahmen - wie z.B. Werbung
fur den offentlichen Verkehr, Verkauf von Kombitickets etc. - angeboten werden.

2.3 Kreisel Hardstrasse

Im Rahmen des Bau- und Strassenlinienplanes Hardstrasse (HENK 2080-04a) vom 14.6.01,
Buro Glaser Saxer Keller, Ingenieure und Architekten AG), hat das kantonale Tiefbauamt der
Erschliessung des Henkelareals Uber den Kreisel im Juli 2001 zugestimmt. Das definitive
Projekt ist dem Tiefbauamt, Hauptabteilung Ausbau und Unterhalt, vor Baubeginn zur Bewil-
ligung zu unterbreiten. Gestaltung, Nutzung und Unterhalt im Kreiselzentrum (Grunflache)
sind mit dem Kanton zu regeln.

2.4 Rodungsbewilligung
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Die Realisierung des Kreisels "Henkel-Areal" erfordert eine Rodung von ca. 9 a Waldareal.
Entsprechende Ersatzaufforstungen und Massnahmen im Sinne des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind vorgesehen. Gemass Verfugungsentscheid der Volks- und Sanitétsdi-
rektion vom 5.11.01 bestehen fir den Kreiselbau wichtige Grinde, die das Interesse an der
Walderhaltung Uberwiegen. Die Standortgebundenheit ist gegeben. Das Rodungsgesuch ist
daher mit entsprechenden Bedingungen bewilligt worden. Insbesondere ist als Rodungser-
satzmassnahme eine Detailkonzept nétig, welches die Gesuchstellerin durch eine ausgewie-
sene Fachperson fur Amphibien zu erstellen hat.

2.5 Risikoschutz

Im Anhang IV zum Reglement sind Massnahmen enthalten, welche zum Selbstschutz und
zur Risikominderung im Sinne der Stérfallverordnung erforderlich sind. Zudem verpflichtet
sich die Bauherrschaft, spatestens mit Baugesuchseingabe zur Erstellung eines Sicherheits-
konzeptes betreffend Alarmierung und Evakuierung der Besucherinnen und Besucher von
Raurica Nova.

2.6 Abbruch bestehender Altbauten

Eine Ueberpriufung eines allfalligen industriehistorischen Stellenwertes der zum Abbruch
vorgesehenen Fabrikgebdude im Sinne von Ziffer 8.1 des Reglementes wird gegenwartig
durch die Kantonale Denkmalpflege vorgenommen. Die entsprechenden Bauten und Bau-
teile mussen dokumentiert werden, bevor ein Abbruch erfolgen darf. Vor einem Abbruch der
bestenenden Fabrikgebdude oder Teilen derselben ist daher zwingend die Zustimmung der
Kantonalen Denkmalpflege einzuholen.

.
Unerledigte Einsprachen:

1. Die kantonale Verwaltungsgesetzgebung kennt keine Verfahrensvorschriften darber, in
welcher Form Einspracheentscheide im Zusammenhang mit Gemeindeversammiungsbe-
schllssen zu erlassen sind. Es steht daher nichts entgegen und es erscheint in Anbetracht
des sachlichen Zusammenhanges sowie aus Zweckmassigkeitsgriinden gerechtfertigt, un-
erledigte Einsprachen mit dem Entscheid Uber die Genehmigung im gleichen Beschluss zu
behandeln.

2. Im Raumplanungs- und Baugesetz ist die regierungsrétliche Uberprifungsbefugnis bei
unerledigten Einsprachen nicht speziell geregelt. Artikel 33 RPG verlangt hingegen bei
Einsprachen, die sich gegen Nutzungsplédne richten, die volle Uberprifung. Somit ist der Re-
gierungsrat berechtigt und verpflichtet, bei unerledigten Einsprachen sowohl die Recht- als
auch die Zweckmassigkeitskontrolle auszuuben.

3. Zur unerledigten Einsprache ist im einzelnen folgendes zu bemerken:

Die Einsprecherin ist als Eigentimerin der ||| [ | NN I N~ B o< @ von

der Planung betroffen. Auf die Einsprache ist somit einzutreten. Sie richtet sich gegen die
Quartierplanung, insbesondere gegen Umweltschutz- und verkehrstechnische Aspekte. Kon-
krete Begehren werden jedoch keine gestellt.

Zur Begrindung wird im wesentlichen folgendes angefihrt:



Bau- und Umweltschutzdirektion 5

Gemass § 14.2 USG hatten die Gemeinden Massnahmen zur Verminderung und Beruhi-
gung des privaten Motorfahrzeugverkehrs zu treffen. Mit dem Quartierplan werde aber
eine massive Erhéhung des Verkehrsaufkommens in Kauf genommen.

Es werde gegen § 49.1 lit.a USG verstossen, da die Planung der Forderung nach Ver-
minderung von Immissionen nicht nachkomme.

Die Realisierung zweier Kreisel bei der Einmundung Hardstrasse bzw. der Kreuzung Ku-
nimatt entbehre jeder Logik, da sich entgegen den Erkenntnissen aus dem Umweltver-
traglichkeitsbericht an Quantitat und schadlicher Wirkung der Larm- und Luftschadstoffe
nichts éndere.

Die jahrelangen Bemuhungen zur Reduktion Ubermassiger Immissionen gemass Luft-
reinhalteplan beider Basel wiirden durch die aus dem Projekt resultierende Zunahme
von Luftschadstoffen massiv unterlaufen. Es sei wegen der grossen Anzahi von Parkier-
vorgangen mit einer Zunahme von Emissionen zu rechnen.

Gemass RRB betreffend Bauten und Anlagen mit besonders starker Verkehrserzeu-
gung vom 11.1.72 kénnten Dienstleistungsunternehmen und Sportaniagen nur bewilligt
werden, wenn die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen "die Verkehrsstrome des
offentlichen Strassennetzes nicht wesentlich beeintrachtigen”. Gemass § 4 des er-
wéhnten Erlasses durfe die Baubewilligung fir ein Projekt bei wesentlicher Ueber-
schreitung der Kapazitdt des Strassennetzes erst erteilt werden, wenn feststeht, dass
der erforderliche Strassenausbau mit Inbetriebnahme des Projektes abgeschlossen sei.
Diese Voraussetzung sei jedoch nicht erflllt, weshalb sich die Realisierung eines Quar-
tierplans nicht rechtfertige. Da der Autobahnanschluss geméss Verkehrsgutachten an
die Grenzen der Leistungsfahigkeit stosse, sei es unbegreiflich, warum das Strassen-
netz durch den projektbedingten Mehrverkehr zusatzlich belastet werden solle.

Die Realisierung der beiden Kreisel konne den Verkehrskollaps nicht abwenden, sie
bewirke lediglich eine Verschiebung des Problems, was auch das erwahnte Verkehrs-
gutachten aufzeige. Wenn der erzeugte Mehrverkehr im Zusammenhang mit dem Basis-
und Werkverkehr betrachtet werde, zeige sich die Untauglichkeit der geplanten Kreisel
deutlich. Der normale Tagesverkehr kdnne nicht mehr absorbiert werden. Mit dem aus
dem Gutachten gezogenen Schiuss, die Kreisel auf "niederer Komfortstufe" auszubau-
en, werde der Zusammenbruch des Verkehrs bewusst in Kauf genommen. Zusétzliche
Brisanz erfahre die Situation auch durch weitere Grossprojekte.

Im weiteren gelte es, raumplanerische Aspekte zu beachten. Das Projekt kénne nur
schwerlich im Sinne von § 37.1 RBG qualifiziert werden, da es weder der Umgebung
angepasst, noch auf die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung ausgerichtet sei. Daraus er-
gebe sich, dass der Quartierplan dem gesetzlichen Zweck klar zuwiderlaufe. Im Utbrigen
gehore das Projekt gemass § 26 RBG eigentlich in eine Zone fur Sport- und Freizeitan-
lagen.

Die Einsprecherin werde in ihren Nutzungsmoglichkeiten massiv eingeschrankt. Die
gute Erreichbarkeit des Gelandes werde infolge Mehrverkehr nicht mehr wie bisher ge-
geben sein, wodurch eine Entwertung der beiden Grundsticke vorliege. Von Bedeutung
sei auch der Aspekt der Rechtsgleichheit. Durch den Mehrverkehr werde der Einspre-
cherin die industrielle Nutzung ihres Areals geradezu verunmdéglicht.

Es konne ferner kaum Sinn und Zweck der Zonenordnung sein, dass in Industriezonen
mit stark stérenden Betrieben Hotels errichtet wirden. Die dadurch entstehenden Nut-
zungskonflikte wirden zudem § 23.5 RBG widersprechen.

Wegen seines architekturhistorischen Wertes bestehe im Sinne von §§ 3.1 und 4 lit.a
DHG ein erhebliches 6ffentliches Interesse an der Erhaltung der Henkelfabrik. Mit des-
sen Abbruch liege ein offensichtlicher Verstoss gegen § 6 DHG vor.
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Der Regierungsrat nimmt zur Einsprache wie folgt Stellung:

Zunachst wird auf die Ausfihrungen gemass Abschnitt |l, Ziffer 2 der Erwagungen verwie-
sen.

Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) wird im Beurteilungsbericht der Um-
weltschutzfachstellen insbesondere auch auf die Aspekte Verkehr, Luft und Larm hingewie-
sen. Im Kapitel 7 (Antrage und Auflagen) kommen die kantonalen Fachstellen zum Schiuss,
dass der Quartierplan Raurica Nova nur mit entsprechenden Auflagen dem bestehenden
Umweltrecht entspricht bzw. genehmigt werden kann. In Analogie zum kantonalen Vorpri-
fungsbericht des Amtes fur Raumplanung vom 16.12.1999 wird daher aus Grinden der Ver-
kehrsproblematik (Larm- und Luftbelastung) sowie der Stérfallvorsorge eine angemessene
Redimensionierung bzw. Anpassung des Projektes verlangt. Gestutzt auf die Erkenntnisse
der Umweltschutzfachstellen aus dem Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) wurde daher der
Gemeinde beantragt, die Quartierplanung nur mit entsprechenden Auflagen zu genehmigen.
Die Bauherrschaft wurde dabei behaftet, samtliche Massnahmen zur Verbesserung des
Umweltschutzes zu realisieren.

Es kann nicht bestritten werden, dass durch die Quartierplanung eine Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens in Kauf genommen wird. Es ist jedoch ebenso nicht von der Hand zu wei-
sen, dass die Redimensionierung des Projektes bzw. die verlangten Massnahmen und Auf-
lagen, welche Bestandteil der Quartierplanvorschriften sind, zu einer verhéltnismassigen
Zunahme des privaten Motorfahrzeugverkehrs beitragt. Dazu gehéren u.a. auch die Begren-
zung auf insgesamt 700 Parkplatze, Massnahmen zur Schalldammung der Fenster von lar-
mempfindlichen Raumen und zur Reduktion von Schadstoffen, sowie der Bau und Ausbau
von leistungsfahigen Verkehrsknoten vor Baubeginn. Entgegen der Auffassung der Einspre-
cherin ist zu erwarten, dass der genannte Ausbau insgesamt zu einer Verbesserung der Si-
tuation in bezug auf Larmimmissionen und Luftschadstoffe beitragt. Ein Verstoss gegen §
14.2 bzw. 49.1 lita USG kann aus obgenannten Griinden nicht abgeleitet werden. Einer
Quartierplanung kann die Genehmigung aufgrund der daraus resultierenden Erhéhung des
Verkehrsaufkommens nicht verweigert werden, solange die gesetzlichen raumplanerischen
und umweltrechtlichen Randbedingungen erflllt sind. Eine solche Folgerung ware aus recht-
lichen Griinden (u.a. Verstoss gegen Handels- und Gewerbefreiheit) nicht haltbar.

Die Einsprecherin beméangelt ferner, dass die Voraussetzung, wonach der erforderliche Stra-
ssenausbau mit Inbetriebnahme des Projektes gestitzt auf den RRB "betreffend Bauten und
Anlagen mit besonders starker Verkehrserzeugung" vom 11.1.72 abgeschlossen sein mis-
se, nicht erfullt sei. Diesbezuglich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass nebst den Auflagen
gemass UVP, insbesondere auch zur Realisierung der Verkehrserschliessung (Ziffer 4), wel-
che integrierender Bestandteil des Quartierplans ist (vgl. Reglement Ziffer 7), die Gewahrlei-
stung der externen Erschliessung als Voraussetzung fur die Inbetriebnahme von Raurica
Nova gilt (vgl. Ziffer 5.2, zweitletzter Absatz des Reglementes).

Es trifft zwar zu, dass aus den Folgerungen gemass Verkehrsgutachten zu schliessen ist,
dass auch der Autobahnanschluss an die Grenzen der Leistungsfahigkeit stossen wird. Das
Gutachten kommt jedoch zum Ergebnis, dass der Bau bzw. Um- und Ausbau des Knotens
Raurica Nova und der Kunimatt-Kreuzung als Kreisel (unter Bertcksichtigung des ||| jjll}
Bl m Sinne der angebotsorientierten Planung und unter inkaufnahme gewisser Stau-
erscheinungen" zu empfehlen sei. Wie bereits unter Ziffer 2.3 der Erwagungen erwahnt, hat
das Tiefbauamt dem Kreisel-Projekt Raurica Nova gemass dem entsprechenden Bau- und
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Strassenlinienplan Hardstrasse im Rahmen der Quartierplanung zugestimmt. Was die Ver-
kehrssituation weiterer Grossprojekte in Pratteln anbelangt, wurde im Juni 2002 ein umfas-
sendes Gutachten des gesamten Gewerbegebietes Pratteln Mitte erstellt, welches das ge-
samte Verkehrsaufkommen, die Verkehrsverteilung sowie die Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte beinhaltet. Dieses soll die Grundlage bilden fur die kinftige Beurteilung weiterer ver-
kehrsintensiver Planungen und Bauvorhaben.

Die Einsprecherin bemangelt ferner die fehlende Anpassung an die Umgebung bzw. die Aus-
richtung auf die Bedurfnisse der Bevélkerung im Sinne von § 37.1 RBG. Da das Quartier-
planareal abseits der Wohngebiete von Pratteln liegt und zudem von Industriezonen umge-
ben ist, konnen im vorliegenden Fall nicht dieselben Kriterien angewendet werden, wie sie
z.B. fur Wohnsiediungen tblicherweise gelten. Im Gbrigen ergab die Volksabstimmung vom
3.3.02 eine deutliche Zustimmung der Bevélkerung zu den Quartierplanvorschriften.

In bezug auf die von der Einsprecherin erwahnte Zuweisung zur Zone fur Sport- und Frei-
zeitanlagen ist zu bemerken, das die im Projekt vorgeschlagenen multifunktionalen Nutzun-
gen den Rahmen dieser Zonenart gesprengt hatten. Bereits frihzeitig hat die zustandige
kantonale Fachstelle daher darauf hingewiesen, dass die Sondernutzungsplanung, d.h. die
Quartierplanung, im vorliegenden Fall das einzige korrekte und angemessene raumplaneri-
sche Instrument darstellt. Im Ubrigen Uberschreitet die Nettoladenflache fur Verkaufseinhei-
ten die gemass § 51.2 RBG vorgesehene quartierplanpflichtige Mindestflache von 1000 m2,
weshalb auch unter diesem Aspekt die Erstellung eines Quartierplans erforderlich ist. In die-
sem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der - nutzungsmassig nicht ausgewie-
sene - Verkauf von Gltern des taglichen Bedarfs, analog anderer Gebiete in Pratteln, aus-
geschlossen ist.

Eine Entwertung der beiden Grundstlcke der Einsprecherin infolge Einschrankung der Nut-
zungsmaglichkeiten bzw. ungenltgender Erreichbarkeit des Geldndes ist nicht gegeben. Es
ist nicht einzusehen, weshalb das Grundstick der Einsprecherin durch den verursachten
Mehrverkehr in seiner zonenkonformen, industriellen Nutzung massiv eingeschrankt bzw.
eine solche gar verunmdglicht werde. Im Ubrigen enthalt das Reglement gemass Ziffer 8.3
lit.c) eine Bestimmung, welche gewdéhrleisten soll, dass eine kinftige Schlechtersteliung der
umliegenden Industriebetriebe wegen des Quartierplan-Projektes - insbesondere aus Si-
cherheitsgrinden - nicht erfolgen darf. Dem Aspekt der Rechtsgleichheit wird daher ausrei-
chend Rechnung getragen. Im Ubrigen kann auf die Einwénde betreffend Geltendmachung
von Minderwerten (materielle Enteignung) im Rahmen dieses Verfahrens nicht ndher einge-
treten werden.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit den benachbarten Industriegebieten hat der
Kanton die urspringlich geplante Wohnnutzung schon frihzeitig abgelehnt, was die Nut-
zungsstruktur der Quartierplanung wesentlich verandert hat. Das geplante Hotel (Typ Garni)
ist jedoch mit der normalen Wohnnutzung nur bedingt vergleichbar, umsomehr es sich hier
um ein Durchgangshotel mit kurzfristiger Aufenthaltsdauer handelt. Im Rahmen der kanto-
nalen Vorpriufung wurde dieses daher als Bestandteil der Sondernutzungsplanung zonen-
rechtlich als zuldssig erklart. Ein Widerspruch zu § 23.5 RBG liegt schon deshalb nicht vor,
weil die Industriezone faktisch aufgehoben und durch die Quartierplanung (= Sondernut-
zungsplanung) ersetzt worden ist. Gestutzt auf § 40.2 RBG gelten u.a. Zonenvorschriften als
aufgehoben, soweit sie im Widerspruch zu einem rechtskraftigen Quartierplan stehen.
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In bezug auf die Aspekte des Denkmalschutzes wird auf die Erwagungen gemass Ziffer 2.6
(Abschnitt Il) verwiesen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die in der Einsprache angefiuhrten Grinde eine
Genehmigung der Quartierplanung, inklusive Bau- und Strassenlinienplan sowie Strassen-
netzplan-Mutation Hardstrasse, nicht zu verhindern vermégen und konkrete Rechtsbegehren
zudem fehlen.

Die Einsprache muss daher, soweit darauf eingetreten werden kann, als unbegrindet abge-
wiesen werden.

:11: 1. Die Einsprache der || | NN NEGIGNEEEEE. <<t durch [EEEGEGEGEGE
I . C 2's unbegriindet abgewiesen.

2. Gestitzt auf § 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8.
Januar 1998 und die Beschlusse des Einwohnerrates Pratteln vom 26. November
2001 werden die Quartierplanvorschriften "Raurica Nova", der Bau- und Stras-
senlinienplan Hardstrasse sowie die Strassennetzplan-Mutation Hardstrasse im
Sinne der Erwagungen genehmigt und damit allgemeinverbindlich erklart.

3. Massgebend sind die mit den Inventarnummern 52/QP/14/0 (Quartierpléne),
52/QR/14/0 (Quartierplan-Reglement), 52/BSP/62/0 (Hardstrasse) und 52/SP/1/22
(Hardstrasse) versehenen Exemplare der Plane und des Reglementes. 52/22¢/2 /22

4. Die Ziffer 2 dieses Beschlusses ist gestiitzt auf § 9 der Geschéftsordnung des Re-
gierungsrates vom 15. Dezember 1992 im Amtsblatt zu veréffentlichen.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen, vom Empfang dieses Entscheides an gerechnet,
beim Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht, Poststrasse 3, 4410 Liestal,
schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die Beschwerde, die in vierfacher Ausfertigung einzurei-
chen ist, muss ein klar umschriebenes Begehren und die Unterschrift der beschwerdefihrenden
oder der sie vertretenden Personen enthalten. Der angefochtene Entscheid ist der Beschwerde in
Kopie beizulegen. Das Verfahren vor dem Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und Verwal-
tungsrecht, ist kostenpflichtig.

Verteiler:
(eingeschrieben)
- Gemeinderat Pratteln, 4133 Pratteln,
- Gemeinde Pratteln, Abteilung Bau, Schlossstrasse 34, 4133 Pratteln
- Henkel & Cie AG, R. Minch, Hardstrasse 55, 4133 Pratteln
- Prof. Dr. J. Dahinden, dipl. Arch. SIA, Kienastenwiesweg 38, 8053 Zirich

- Glaser Saxer Keller AG, Ingenieure und Architekten, Birsigstrasse 10, 4103 Bottmingen
- Geoprat AG, Riuhrbergweg 7, 4133 Pratteln
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- Sicherheitsinspektorat
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