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Planungsbericht

1 Ausgangslage

1.1 Einfihrung

Die rechtsgiiltige Quartierplanung Seniorenzentrum Rosengarten in Laufen aus dem Jahr 2012 umfasst
die Parzelle Nr. 2381 im Stidwesten der Stadt. Der bestehende Quartierplan wurde am 6. Marz 2012
vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt. Anstoss fiir die Erarbeitung eines Quar-
tierplans gaben damals die steigende Nachfrage nach Pflegeplatzen und der Baukorper, welcher nicht
mehr dem erforderlichen Raum- und Qualitatsstandard entsprach. Der Neubau des Seniorenzentrums
wurde im Juni 2015 er6ffnet.

Das Architekturbiiro Ackermann Architekten BSA SIA AG priifte 2020 im Rahmen einer Vorstudie die
Errichtung einer neuen Baute mit Wohnungen fiir betreutes Wohnen im Bereich des bisherigen oberir-
dischen Parkplatzes (oranges Viereck Abbildung 1). Die bestehenden Parkplatze konnen zusammen mit
den fiir den neuen Wohnraum zu errichtenden Parkplatzen in einer unterirdischen Einstellhalle reali-
siert werden.

Das Vorhaben bedarf einer Mutation der Quartierplanung Seniorenzentrum Rosengarten.
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1.2 Ziele der Mutation

Mit der Mutation des Quartierplans Seniorenzentrum Rosengarten werden im Wesentlichen die folgen-
den Ziele verfolgt:

Ermoglichung der Errichtung einer neuen Baute mit Wohnungen fiir betreutes Wohnen
Erweiterung des Angebots an Wohnungsformen des Seniorenzentrums Rosengarten
Realisierung einer quartiervertraglichen, stadtebaulich zusammenhingenden Uberbauung
Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

Erhaltung qualitatsvoller Aussenraumflachen

Bewahrung der Ver- und Entsorgung, insbesondere der Feuerwehrzufahrt

Anpassung der Parkierungsmoglichkeiten an den vorhandenen und neuen Bedarf
Ermoglichung einer unter- und gegebenenfalls oberirdischen Verbindung zum bestehenden Ge-
baude

Siedlungsverdichtung nach innen und haushalterische Nutzung des Bodens

NN N N N N 2N 2N 2

N2

2 Beschreibung des Projekts

2.1 Vorstudie

Das zusatzliche Gebaude soll das Areal aufwerten und die Gartenanlage moglichst wenig beeintrachti-
gen. Die Beschattung von Garten und Seniorenzentrum soll sich im Rahmen halten und die Aussichtssi-
tuation aus Letzterem soll durch den neuen Bau nicht beengend wirken.

Ein neues Wohnhaus im Bereich des heutigen Parkplatzes kann gut auf diese Rahmenbedingungen ein-
gehen. Der Platz ist wenig attraktiv und bietet dem Garten keinen raumlichen Halt. Das neue Wohn-
haus soll drei oberirdische Wohngeschosse aufweisen, weil es sich damit gut in die benachbarte Bebau-
ung eingliedert. Zudem wird eine Einstellhalle realisiert, die die wegfallenden Parkplatze und den neu
anfallenden Parkplatzbedarf auffangen kann. Der 6stlichen Gebdudefassade ist ein breiter Laubengang
vorgelagert, welcher die Wohnungen erschliesst und auch zum Verweilen einlddt. Es sind insgesamt 18
Wohnungen geplant. Dabei handelt es sich um vier 3.5-Zimmerwohnungen, elf 2.5-Zimmerwohnungen
und drei 1.5-Zimmerwohnungen. Damit kann eine sinnvolle Breite des Angebots sichergestellt werden.

M maAarTy mlnl

My mmAarTy ol
M o m
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Abbildung 2: Schnittansicht Neubau (Quelle: Ackermann Architekten BSA SIA AG)
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3 Organisation und Ablauf der Planung

3.1 Projektpartner

Die Mutation der Quartierplanung Seniorenzentrum Rosengarten wurde von der Arbeitsgruppe Betreu-
tes Wohnen des Seniorenzentrums Rosengarten Laufental in Zusammenarbeit mit der Stadt Laufen und

den folgenden Firmen ausgearbeitet:

> Ackermann Architekten BSA SIA AG (Architektur)
- Jermann Ingenieure + Geometer AG (Raumplanung)
- Glaser Saxer Keller AG (Verkehrsplanung)

3.2 Bisherige Planungsschritte

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

September 2020
Juni —Juli 2021

05. August 2021

16. August 2021

30. September 2021

09. November 2021

Vorstudie Ackermann Architekten BSA SIA AG
Entwurf der Mutationsunterlagen
1. Projektvorstellung Bau- und Planungskommission Laufen

Aushandigung Entwurf Verkehrsgutachten / Mobilitatskon-
zept

2. Projektvorstellung Bau- und Planungskommission Laufen

3. Projektvorstellung Bau- und Planungskommission Laufen

Aufgrund offener Fragen, insbesondere bezliglich Zustandigkeit fiir die Ausrichtung von Beitrdgen an zu
betreuende Personen, wurde die Planung vor Einreichung in die kantonale Vorpriifung und die 6ffentli-
che Mitwirkung sistiert. Im Juni 2025 wurden die Arbeiten an der Mutation wieder aufgenommen.

16. August 2025
September — November 2025

15. Dezember 2025
18. Dezember 2025 — 15. April 2026
12. Januar — 10. Februar 2026

April = Juli 2026

Prasentation Bau- und Planungskommission Laufen

Bereinigungen aufgrund Bau- und Planungskommission Lau-
fen

Freigabe Stadtrat fur Vorprifung und Mitwirkung
Kantonale Vorprifung
Offentliche Mitwirkung

Bereinigung nach Mitwirkung und Vorprifung
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3.3 Ausstehende Planungsschritte

Folgende Planungsschritte stehen noch bevor:

August 2026

24. September 2026
Oktober 2026

ab November 2026

4  Planungsinhalte

4.1 Mutationsunterlagen

Beschlussfassung durch Stadtrat
Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung
Planauflage

regierungsratliche Genehmigung

Die Mutation der Quartierplanung besteht aus den folgenden Dokumenten:

Planungsbericht
Verkehrsgutachten
Factsheet Riickstau Einstellhalle

Mitwirkungsbericht
Stellungnahme zu den Einsprachen (folgt)

NN N N A N R 2\ 2

Stellungnahme zur kantonalen Vorprifung

Mutation Quartierplan Rosengarten «Bebauung / Erschliessung / Freirdume / Schnitte»
Mutation Quartierplanreglement Seniorenzentrum Rosengarten

Die Mutation zum Quartierplan und zum Quartierplanreglement bilden die rechtsverbindlichen Unter-
lagen und sind Bestandteil der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung sowie der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegenliber der Ge-
nehmigungsbehorde gemadss § 47 RPV, hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist somit auch nicht
Bestandteil der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung und der Genehmigung durch den
Regierungsrat. Der Regierungsrat kann jedoch Genehmigungsantrage mit mangelhaften Planungsbe-

richten zurickweisen.
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4.2 Bestandteile der Mutation

Der Quartierplan wird nur insoweit mutiert, als dies fiir das Projekt des betreuten Wohnens notwendig
ist. So ist, wie in Abbildung 3 dargestellt, ausschliesslich jener Bereich ostlich der Ostfassade des beste-
henden Seniorenzentrums von der Mutation des Quartierplans betroffen.

orientierender Inhalt

rechtsverbindlicher Inhalt

7//// Soubersio 08 ®® poineter Mutstion Quartierplan
i’
P

L L E N Perimeter Quartierplan

|:|:|:| Baukdrper

- Baukdrper innerhalk OF bestehend
I:l bestehende Gebdude ausserhalb Perimeter
I:l bestehendes Trottoir

gedeckter Weg (ungefdhre Lage) =00 ------ \

Bereich Parkplitze cberirdisch
O Welosbstellplatze (ungefahre Lage)
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[P
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[ =
f“;! Baume (ungefihre Anzshl und Lage) PR b .
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GF=x m* max. zuldssige Geschossfliche Y
% Abstellplatz fiir Feusrwehrfahrzeuge
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ﬁ Zufahrt Einstellhalle ——-—— kommunale Strassenbaulinie bestehend
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Zufahrt Anfieferung

Behindertenparkplétze

eloabstellplatz
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Abbildung 3: Ausschnitte Mutation Quartierplanung Rosengarten

4.2.1 Perimeter Mutation der Quartierplanung

Die Quartierplanung Seniorenzentrum Rosengarten gilt auf der gesamten Flache der Parzelle Nr. 2381,
welche eine Fliche von 7'568 m? aufweist. Die vorliegende Mutation der Quartierplanung betrifft da-
von eine Teilfliche von ca. 3'042 m2.
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4.2.2 Bebauungs- und Aussenraumkonzept

Das Projekt umfasst die Erstellung eines Gebaudes fiir betreutes Wohnen auf der Parzelle des Senioren-
zentrums Rosengarten inklusive darunterliegender Autoeinstellhalle plus die Erstellung von 5 oberirdi-
schen Besucherparkplatzen. Die Mutation der Quartierplanung basiert auf dem Vorprojekt der Acker-
mann Architekten BSA SIA AG.

4.2.3 Bebauungskonzept

Die Bebauung sieht einen einzelnen Baukdrper vor, welcher sich 6stlich des bestehenden Seniorenzent-
rums befindet, parallel zur 6stlichen Parzellengrenze ausgerichtet ist und sich gegen Siiden in zwei
Rickspriingen leicht verjlingt.

4.2.4 Aussenraumkonzept

Die Aussenraume sollen so weit wie méglich erhalten bleiben, wie sie sind. Gleichwohl sind einige An-
derungen notwendig.

So werden zusatzlich zu den Veloabstellplatzen entlang des Schiitzenwegs 5 oberirdische Besucherpark-
platze erstellt. Die Parkplatze liegen hinter dem bestehenden Trottoir, da so vorsichtiger und langsamer
riickwarts ausparkiert wird, als wenn kein Trottoir zwischen Parkplatz und Strasse liegt. Andererseits
wird davon ausgegangen, dass durch Fussganger der direkte Weg besser angenommen wird, als wenn
das Trottoir um die Parkplatze herumgefiihrt werden wirde.

Ostlich des Neubaus wird die Einfahrt zur 2-geschossigen Tiefgarage erstellt, welche die sich anstelle
des Neubaus befindlichen Autoparkplatze aufnimmt. Sie ist vom Gbrigen Aussenraum durch den Neu-
bau getrennt und mindert die Aufenthaltsqualitdten im restlichen Areal somit nicht. Die Lage der Ein-
stellhallenzufahrt wird gegeniiber der Zufahrt zum heutigen oberirdischen Parkplatz nicht gedandert.

Vor dem siidlichen Abschnitt der Ostfassade des Seniorenzentrums wird ein freizuhaltender Abstell-
platz fur Feuerwehrfahrzeuge orientierend dargestellt. Dieser muss im Ereignisfall von Rettungs- und
Notfallfahrzeugen ungehindert erreicht werden kénnen.

4.3 Mutationsinhalte Quartierplanreglement

Es ist vorgesehen, das bestehende Quartierplanreglement lediglich punktuell dort anzupassen, wo Kor-
rekturen fir das Projekt notwendig sind oder wo sich Uiber die Zeit Verhaltnisse oder Vorgaben gean-
dert haben.

Die wesentlichen Anderungen im Quartierplanreglement sind die folgenden:
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4.3.1 Art. 2.2 Ziele

Die Ziele der Quartierplanung wurden wie folgt erganzt:

Ermoglichung der Errichtung einer neuen Baute mit Wohnungen fiir betreutes Wohnen
Erweiterung des Angebots an Wohnformen des Seniorenzentrums Rosengarten

Realisierung einer quartiervertriglichen, stidtebaulich zusammenhingenden Uberbauung
Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise

Erhaltung qualitatsvoller Aussenraumflachen

Bewahrung der Ver- und Entsorgung, insbesondere der Feuerwehrzufahrt

Anpassung der Parkierungsmoglichkeiten an den vorhandenen und neuen Bedarf
Ermoglichung einer unter- und gegebenenfalls oberirdischen Verbindung zum bestehenden Ge-
baude

Siedlungsverdichtung nach innen und haushélterische Nutzung des Bodens

N R 2R 2 AN N N 2

NZ

4.3.2 Art. 5.7 Materialisierung und Farbgebung der Dacher

Fiir das bestehende Seniorenzentrum war im Quartierplanreglement festgehalten, dass die Erstellung
von Solaranlagen moglich ist. Diese Bestimmung wird gestrichen, da dies ohnehin maoglich ist und im
Quartierplanreglement nicht explizit erlaubt werden muss. Des Weiteren ist im bestehenden Quartier-
planreglement festgehalten, dass nicht begehbare Flachdacher extensiv zu begriinen sind. In der Muta-
tion zum Quartierplanreglement wird neu aufgenommen, dass Bereiche mit Solaranlagen, Dachaufbau-
ten sowie notwendige Betriebs- und Unterhaltswege davon ausgenommen sind, eine Kombination mit
der extensiven Begriinung jedoch anzustreben ist. Eine Kombination von Solaranlagen und Begriinung
ist demnach erwiinscht, jedoch nicht zwingend.

4.3.3 Art. 6.2 Nutzungsmass

Die maximal zuldssige Geschossflache von 9'000 m? im Quartierplanperimeter wird ergénzt um zusatzli-
che 1'900 m? fiir das Gebaude fiir betreutes Wohnen.

4.3.4 Art. 7.1 Gestaltung und Nutzung des Aussenraumes

In der Vergangenheit gab es immer wieder Unsicherheiten, inwieweit von der im Quartierplan festge-
legten Bestandteile im Rahmen des Baugesuchverfahrens abgewichen werden kann. Aus diesem Grund
wird in der Mutation zum Quartierplanreglement erganzt, dass von der im Plan dargestellten Lage bzw.
Abgrenzung in geringem Mass abgewichen werden kann. Hiermit wird eine gewisse Flexibilitat bei der
Aussenraumgestaltung gewahrleistet.

4.3.5 Art. 8.3 Parkplatzzahl

Die Zahl der oberirdischen Parkpldtze wird von maximal 36 auf maximal 5 reduziert. Alle weiteren Park-
platze gemass Projekt (insgesamt 66) finden in der bestehenden (20 Parkplatze) und der neuen Einstell-
halle (46 Parkplatze) Platz.

Gemass Verkehrskonzept von Glaser Saxer Keller konnte die Parkplatzzahl auf ein gesetzliches Mini-
mum von 59 Parkplatzen (34 Stammparkpldtze und 25 Besucherparkplatze) fur das gesamte Quartier-
planareal reduziert werden. Die Bauherrschaft méchte jedoch an den gemass Projekt moglichen

74 Parkplatzen festhalten, um eine gewisse Flexibilitat zu erhalten.
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4.3.6 Art. 8.4 E-Mobilitat

Dem Reglement wurde ein Absatz liber Elektromobilitat hinzugefiigt. Demnach muss beim Neubau fir
alle Parkplatze die notwendige Grundinfrastruktur erstellt, die elektrische Zuleitung geniigend gross di-
mensioniert und mindestens 20% aller Parkplatze mit betriebsbereiten Ladestationen fir Elektroautos
ausgestattet werden.

4.3.7 Art. 9.2 Energiestandard

Fir die Wohnungen wird vorgeschrieben, dass eine Komfortliftung nach Minergie-Standard eingebaut
werden muss.

Die eingebauten Elektrogerate miissen mindestens der Gerateklasse B nach EU-Rahmenverordnung
(EU) 2017/1369 angehoren.

4.3.8 Art. 11.3 Realisierung / Quartierplanvertrag

Der Artikel 11 wurde mit einem Absatz Gber Massnahmen in Bezug auf die vorhandenen Naturgefahren
Oberflachenabfluss und Hangwasser erganzt. Der Absatz ist allgemein gehalten und verpflichtet, bei
Neubauten und -anlagen, sowie bei wesentlichen Anderungen ausreichende Schutzmassnahmen vorzu-
nehmen, sowie jene in den Baugesuchsunterlagen darzustellen und zu beschrieben. Damit wird auf die
Nachweise, welche die Basellandschaftliche Gebaudeversicherung im Baugesuchsverfahren verlangt,
bereits in den Quartierplanbestimmungen verwiesen.

4.4 Mutationsinhalte Quartierplan
4.4.1 Hauptbaute

Baubereiche

Ein Baubereich definiert die zuldssige Lage und Grundflache der Hauptbauten innerhalb des Quartier-
planperimeters. Im Mutationsplan ist ein Baubereich vorgesehen.

Nutzungsmass

Die im Plan eingetragene rechtsverbindliche Geschossflache (GF) bezeichnet die maximal zuldssige GF
fir die Baute, die dem betreuten Wohnen dienen wird. Es wird orientierend zudem die bereits geltende
GF von 9'000 m? beim Baubereich des Seniorenzentrums ergdnzt, um die Verteilung der GF nachvoll-
ziehbar zu machen.

Die GF von 1'900 m? errechnet sich aus der gesamten Geschossflache (inkl. der Aussengeschossflache)
gemadss dem Vorprojekt der Ackermann Architekten und einem Zusatz von 10%. Die Aussengeschossfla-
chen der innenliegenden Balkone, Laubengangen und innenliegenden tberdeckten Sitzplatzen werden
der GF hinzugerechnet, da sie die Freimenge von 7% der lbrigen Geschossflache tibersteigen.

Das gesamte Quartierplanareal Rosengarten erstreckt sich auf 7'568 m2. Im nicht zu mutierenden Teil
des Quartierplanperimeters kann eine maximal zulissige Geschossflache von 9'000 m? realisiert wer-
den. Die auf dem Quartierplanareal erreichbare Geschossflachenziffer belduft sich somit vor der Muta-
tion auf 1.19 und nach der Mutation auf 1.44. In den umliegenden Nutzungszonen betradgt die maxi-
male Geschossflachenziffer:

12/28



WG2 | W3 |71 QP Uberbauung im Park beim | UO Uberbauung dusserer Bruch-
Rosengarten Laufen stall Brunnenstrasse

GFZ | 050 |0.75 |0.90 |0.90 0.75

Die angestrebte Dichte auf dem Quartierplanareal Rosengarten libersteigt die Geschossflachenziffer
der umliegenden Nutzungszonen um 0.94 bis 0.54.

Die Hohe des neuen Gebadudes ist auf dem Quartierplan bestimmt durch die Koten in den Schnitten. Sie
betragt 367.50 m resp. 368.00 m und Ubersteigt die Hohe der umliegenden Geb&dude nicht massgeblich.

44.2m: DTM: 355.5m DOM: 363.7m

370

368

366

364

362

Hihe {m)

360

358

1 356

354

60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300
Abstand (m) Export als CSV

0 20 40
613 2734747 |24 Qﬂ |t|"
Cl enwe [ 844 384
= 031 3
44:2,m, DTM: 355.5,m,[DOMT363:m
OMTI63;

7

2 21 O

—- 251
el 2381 C)
4254
167
627
576 \114 > 1675 \Q)
872 &
9991000 1927 N\
572 6 869 e
425; 5 )
o
| 4253 -~ ——

,&bbildung 4: Hohenprofil durch die Gebdude der Umgebung (Quelle: GeoView BL) h
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Abstande

Grundsatzlich gelten bezlglich des Abstands einer Baute zu einer anderen Baute (RBG § 91), einer be-
nachbarten Parzelle (RBG § 90) sowie einer Strasse (RBG § 95) die Abstandsregeln gemass Ubergeord-
netem Recht. Mit Quartierplanungen kénnen innerhalb des Quartierplanperimeters die Abstande in Ab-
weichung des Gbergeordneten Rechts eigenstdandig definiert werden. Gegenliber ausserhalb gelten die
gesetzlichen Abstandsregeln.

Unter Vorbehalt der abschliessenden Priifung im Baugesuchsverfahren, wird die Einhaltung der Grenz-
abstdnde lGberprift. Das Vorprojekt der Ackermann Architekten sieht einen ca. 36 m langen, parallel
zur Ostlichen Arealgrenze liegenden und ca. 17 m breiten Baukorper mit drei Vollgeschossen vor. Die
Ostfassade ist in drei Abschnitte a 12 m unterteilt und weist jeweils einen Riicksprung von 1.5 m auf.
Damit muss an der 6stlichen Parzellengrenze ein minimaler Grenzabstand von 5.5 m eingehalten wer-
den. Die Stdfassade weist eine Lange von 14 m auf. Ebenfalls befindet sich an dieser Fassade im EG
eine innenliegende Terrasse und in den Obergeschossen ein innenliegender Balkon, welche auf ca.

80 cm Breite und 4 m Lange vorspringen. Diese unbedeutenden vorspringenden Gebaudeteile werden
in der Fassadenlinie nicht berticksichtigt und haben keinen Einfluss auf den Grenzabstand. Der
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Baukorper muss daher einen minimalen Grenzabstand von 5.5 m zur slidlichen Parzellengrenze aufwei-
sen. Die erforderlichen Grenzabstande werden im Vorprojekt eingehalten, es ist somit voraussichtlich
nicht notwendig, Grenz- und Naherbaurechte bei den umliegenden Grundeigentiimern einzuholen.

/

——— Grenzpolygon

- Baukorper

- Baukorper innerhalb QP bestehend
Abbildung 5: Grenzabstandspolygone

Das definitive Ausmass der Bauten und Anlagen wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt, in dem
auch der Nachweis betreffend Abstande zu erbringen ist.

4.4.2 Bauten und Anlagen ausserhalb des Baubereichs

Alle im Quartierplanreglement beschriebenen Klein-, An- und Nebenbauten diirfen so ausserhalb der
Baubereiche erstellt werden, wie sie im Reglement beschrieben sind (Ziffer 5.8).
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4.4.3 Langs- und Querschnitte

Schnitt A - A (rechtsverbindlich) Schnitt B - B (rechtsverbindlich)

—

Abbildung 6: Ausschnitte aus dem Mutationsplan
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4.5 Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten wurde von der Glaser Saxer Keller AG erstellt und ist dem vorliegenden Pla-
nungsbericht angehdngt. Nachfolgend werden die wichtigsten Punkte zusammengefasst.

4.5.1 Erschliessung

Das Areal ist fiir den motorisierten Verkehr Gber den Schiitzenweg direkt mit der Delsbergerstrasse
(Nationalstrasse) und damit an das Gibergeordnete Strassennetz angeschlossen. Im Quartierplanareal
selbst ist kein motorisierter Verkehr, mit Ausnahme von Notfallzufahrten, erlaubt.

Fir den Fuss- und Veloverkehr ist das Quartierplanareal ebenfalls attraktiv erschlossen. Es liegt in einer
Tempo 30-Zone und samtliche Strassen in unmittelbarem Umkreis weisen ein Trottoir auf. Die nachst-
gelegene Bushaltestelle und der Bahnhof Laufen sind durchgehend via Trottoirs und Fussgangerstreifen
erreichbar. Auch fiir den Veloverkehr bietet die Tempo 30-Zone eine sichere Anbindung an das Stadt-
zentrum und den Bahnhof mit nur wenigen Querungen der Hauptstrasse. Das Quartierplanareal weist
ein Wegenetz auf, welches ausschliesslich von Fussgdangern genutzt werden darf. Velos ist die Zufahrt
nur bis zu den Veloabstellpldtzen erlaubt.

Beziiglich des 6ffentlichen Verkehrs ist die Parzelle nur mittelmassig erschlossen (OV-Giiteklasse C). Der
Bahnhof ist 600 m (7 min zu Fuss) vom Seniorenzentrum und die nachstgelegene Bushaltestelle (Lau-
fen, Delsbergerstrasse — Buslinie 118) ist immer noch 350 m (4 min zu Fuss) entfernt.

—\ | LaufenfBahnhof

“aufentDelsbergerstrasse

\_ Y

Abbildung 7: OV-Giiteklassen, Bushaltestellen und Bahnhof
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4.5.2 Ist-Situation

Rund 25 der maximal 60 Mitarbeitenden fahren mit dem Auto zur Arbeit. Der Rest nutzt den 6ffentli-
chen Verkehr, kommt zu Fuss, mit dem Velo oder in einer Fahrgemeinschaft.

Besucher (ca. 30-40 pro Tag) kommen mehrheitlich nachmittags und reisen hauptsachlich mit dem 6f-
fentlichen Verkehr an.

Anlieferungen finden taglich zwischen 7 und 16 Uhr statt und erfolgen sowohl durch PKWs als auch
durch Lastwagen.

Das offentliche Restaurant wird taglich von ca. 15 — 20 weiteren externen Personen besucht.

4.5.3 Zukiinftige Situation

Es werden voraussichtlich 18 Wohnungen fiir betreutes Wohnen fiir ca. 18 — 25 Personen entstehen.
Da es sich nicht um Pflegewohnungen handelt, soll die Belegschaft lediglich um eine Person aufgestockt
werden. Eine Erweiterung des Restaurants oder der Dienstleistungen ist nicht vorgesehen. Die Bewoh-
ner des neuen Gebaudes kénnen allerdings insbesondere das bestehende Restaurant und die Parkan-
lage ebenfalls nutzen.

Der erwartete Mehrverkehr durch die Erweiterung wird als gering eingeschatzt.

5 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

5.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

Die Raumplanung dient der zweckmassigen und haushiélterischen Nutzung des Bodens und der geord-
neten Besiedlung des Landes (Bundesverfassung Art. 75, Abs. 1). In der vorliegenden Planung sind die
Ziele gemass Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) zu berlicksichtigen. Mit dem revidierten RPG,
welches seit dem 01. Mai 2014 rechtskraftig ist, ist vor allem darauf zu achten, dass die Siedlungsent-
wicklung nach innen gerichtet wird und dementsprechend kompakte Siedlungen geschaffen werden.

Weitere Grundlagen auf eidgendssischer Ebene sind:

- Bundesgesetz Giber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979

- Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

- Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser (GSchG) vom 24. Januar 1991
> Gewadsserschutzverordnung (GSchV) vom 28. Oktober 1998

5.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

Auch im Kanton Basel-Landschaft besteht ein Handlungsbedarf in Bezug auf die Siedlungsentwicklung
nach innen. Gemass dem Konzept rdumliche Entwicklung Kanton Basel-Landschaft (KORE) soll die Sied-
lungsentwicklung weitgehend in den bestehenden Bauzonen erfolgen. Das KORE diente als Grundlage
fir den kantonalen Richtplan (KRIP), in welchem die Siedlungsentwicklung nach innen prazisiert und in
Planungsgrundsatzen festgehalten wurde. Insbesondere zu berlicksichtigen ist der revidierte kantonale
Richtplan aus dem Jahr 2025.
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Weitere Grundlagen auf kantonaler Ebene sind:

Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 08. Januar 1998

Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998
Energiegesetz (EnG BL) vom 16. Juni 2016

Energieverordnung (EnV BL) vom 20. Dezember 2016

Dekret zum Energiegesetz vom 26. Januar 2017

Altersbetreuungs- und Pflegegesetz (APG) vom 16. November 2017

NN R N N 2

5.3 Kantonaler Richtplan

Das Areal des Quartierplans Seniorenzentrum Rosengarten befindet sich in unmittelbarer Nahe zu ei-
nem Entwicklungsgebiet und dem Entwicklungsschwerpunkt Bahnhofsgebiet Laufen.

Das Vorhaben eines neuen Gebaudes fiir betreutes Wohnen im Garten des Seniorenzentrums ent-
spricht dem Planungsgrundsatz 1.2 a. Demnach soll die erforderliche Wohnflache prioritar durch Ver-
dichtung bebauter Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ) resp. dichte Bebauung unbebauter WMZ
sichergestellt werden.
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Abbildung 8: Ausschnitt kantonaler Richtplan (KRIP)

18/28



5.4 Larmempfindlichkeitsstufe

Der Quartierplanperimeter ist bisher mit der Lairmempfindlichkeitsstufe Il belegt. Die Nutzung als
Wohnraum fiir betreutes Wohnen gibt keinen Anlass, die Lairmempfindlichkeitsstufe anzupassen.

5.4.1 Einhaltung Planungswerte

Gemass Art. 7 der eidgendssischen Larmschutz-Verordnung (LSV) sind fiir neue Parkierungsanlagen die
Planungswerte einzuhalten. Die Planungswerte richten sich nach der jeweils gliltigen Larm-Empfindlich-
keitsstufe im Anhang 6 der LSV. Demnach ist ein Planungswert von 55 dB(A) am Tag sowie 45 dB(A) in
der Nacht einzuhalten.

Fir die Berechnung des Immissionspegel wurde die VSS-Norm 40 578 (Larmimmissionen von Parkie-
rungsanlagen, Ausgabe 2025-03) beigezogen. Fir die Parkierungsvorgdnge wurden die Berechnungen
des kiinftigen Verkehrsaufkommens gemadss Anhang «Verkehrsgutachten» Anhang 5 verwendet. Der
Anhang beschaftigt sich mit den gesamten Parkplatzen auf dem Areal. In der neuen Einstellhalle sind 46
Parkplatze geplant, entsprechend wird der Durchschnittliche Werktagsverkehr wie folgt berechnet:

Betreutes Besucher Wohnungen, Restaurant, und | Beschaftigte
Wohnen Pflegeheim
PP 18 17 11
Fahrten/PP/d 2.5 3.5 3.0
Verkehrsaufkommen/d | 45 60 33
Total 138

Die Annahme von 2.5 bis 3.5 Fahrten pro Parkplatz und Tag ist ein relativ hoher Wert. Kénnen unter
diesen Annahmen die Planungsmehrwerte jedoch eingehalten werden, ist dies besser, als wenn zu
knapp kalkuliert wird. Unter der Annahme, dass sich 75 % der Fahrten auf den Tag sowie 25 % der Fahr-
ten auf die Nacht konzentrieren, ergibt dies 8.6 Parkierungsvorgange pro Stunde am Tag und 2.9 Par-
kierungsvorgdange pro Stunde in der Nacht.

Immissionsberechnungen:

Die Immissionsberechnung setzt sich einerseits aus dem Wert der Ein- und Ausfahrt und aus dem Wert
der offenen Rampe gemass VSS-Norm 40 578 zusammen. Als weitere Berechnungsgrundlage wird das
Vorprojekt von Ackermann Architekten herbeigezogen

Einfahrt und Ausfahrt:

Der Immissionspegel L, z, der Einfahrt und Ausfahrt ausserhalb der gedeckten Parkierungsanlage und der
Rampe wird gemass 11.4 ermittelt. Der in der Mitte des Streckenabschnitts zusammengefasste Wert Ly, 2
belduft sich auf:

Lw,zu = 46 + 10 x log(/z,) + 10 log(M) + di
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Eine Korrektur durch Steigung wird nicht eingerechnet, da die Ein- und Ausfahrt eben ist. Da die Strecke
24 m bemisst, wird sie in zwei gleich lange Teilstrecken aufgeteilt. Daraus folgt:

am Tag: Lwz =46 + 10 x log(12) + 10 log(8.6) [dB(A)] = ca. 66.1 dB(A)
und in der Nacht: Ly,z, =46 + 10 x log(12) + 10 log(2.9) [dB(A)] = ca. 61.4 dB(A)

Die Distanz dz, zwischen der Mitte der Larmquelle auf der Ein- und Ausfahrt bis zum nachstgelegenen
Wohnungsfenster betragt ca. 7 m resp. 17.5 m. Daraus folgt (bezogen auf den geringeren Abstand):

amTag: L,z,=66.1—-8—-20x log(7) =41.2 dB(A)
und in der Nacht: Lz, = 61.4 —8 — 20 x log(7) = 36.5 dB(A)

Offene Rampe:

Auch die offene Rampe wird in zwei gleich lange Abschnitte geteilt. Zudem wird fiir beide Lw,ogqurund
Lw,or,ab die gleiche Maysap angenommen. Gemadss 12.2 ermittelt sich somit beim schlecht moéglichsten Fall
(Wohnungsfenster 6 m von Schallquelle entfernt):

am Tag: L,0r =70.1 -8 —20 x log (6) = 46.6 dB(A)
und in der Nacht: L;,r = 65.4 — 8 — 20 x log (6) = 41.9 dB(A)

Anschliessend werden die Werte von Lz, und L.z energetisch addiert. Daraus ergibt sich fir die obigen
beiden unglinstigsten Bedingungen:

am Tag: L 7ot =10 x log (10 (©-1xLhzul4 10 (01 xLioR)) = 47.7 dB(A)
und in der Nacht: L;7or =10 x log (10 (-1 th2u4 10 (01 xLoR)) = 43 0 dB(A)

Gemass VSS-Norm 40 578 eriibrigt sich die Pegelkorrektur fur das zeitliche Auftreten des Parkierungs-
larms gemass LSV, Anhang 6, Ziff. 31, Abs. 2, da sie bereits im durchschnittlichen Verkehr pro Stunde
bertcksichtigt ist. Die Grenzwerte gemass LES Il von 55 dB(A) am Tag sowie 45 dB(A) in der Nacht wer-
den somit eingehalten.

5.5 Gewasserschutz

Wie ein Grossteil der Stadt Laufen ist auch der Quartierplanperimeter Teil des Gewasserschutzbereichs
Au (unterirdisch). Diesbezliglich ist insbesondere Anhang 4 der Gewdsserschutzverordnung (GSchV) zu
bericksichtigen, wonach die entsprechenden Vorgaben wahrend der Bau- und Betriebsphase einzuhal-
ten sind.

In Bezug auf das vorliegende Projekt kommt hauptsachlich der folgende Abschnitt (Anhang 4 Ab-
schnitt 211 Absatz 2) zum Tragen:

Im Gewdsserschutzbereich Au diirfen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwas-
serspiegel liegen. Die Behérde kann Ausnahmen bewilligen, soweit die Durchflusskapazitit des Grund-
wassers gegeniiber dem unbeeinflussten Zustand um héchstens 10 Prozent vermindert wird.

20/28



,,,,,,

(%
Réb'agggr

= R g ./"\. %

Abbildung 9: Ausschnitt Gewéssérsch utzkarte (Quelle:‘geovie;/;/.bl.ch)

Die Grundwasserisohypsen liegen in der Mittelwassersituation zwischen 349 m . M. und350 m G. M.
Die Unterkante des zweiten Untergeschosses der Einstellhalle liegt bei ca. 351.05 m . M., sodass sie
den Grundwasserkoérper nicht berihrt.
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Abbildung 10: Ausschnitt Grundw.asserisohypsen bei Mittelwassersituation (Quelle: geoview.bl.ch)
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Schnittplan Stand 25.06.2021 (Quelle: Ackermann Architekt BSA SIA AG)

5.6 Naturgefahren

Auf der Naturgefahrenkarte sind im Perimeter der Mutation keine Eintrage vorhanden. Innerhalb des
Perimeters der Quartierplanung ist ein Gefahrenhinweis Hangwasser vorhanden. Die Gefahrdungskarte
Oberflachenabfluss zeigt innerhalb des gesamten Quartierplans geringe bis hohe Fliesstiefen. Diese bei-
den Gefdahrdungsprozesse sind einander gleichzustellen.

Die Gefahrdungskarte wurde 2018 durch das BAFU erstellt und zuletzt 2023 Uiberarbeitet. Das Senio-
renzentrum wurde 2015 gebaut, die Berechnungen des BAFU basieren somit auf der bestehenden Be-
bauung und Aussenraumgestaltung. Das Terrain innerhalb des QP ist mehr oder weniger eben. Ledig-
lich die Einstellhalleneinfahrt ist in den Hohenkurven 2024 als senke zu erkennen. Die Gefahrdungs-
flachen korrelieren stark mit den Wegen und Platzen auf dem Areal. Diese sind, damit sie fiir die Senio-
rinnen und Senioren passierbar sind, asphaltiert und kdnnen bei Regen kein Wasser aufnehmen, son-
dern leiten es an die Umgebung ab. So ist auch der Parkplatz, welcher zentraler Bestandteil der vorlie-
genden Mutation ist, von geringen bis hohen Fliesstiefen betroffen.
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Abbildung 12: Ausschnitt aus der Gefdhrdungskarte Oberflachenabfluss (Quelle: geoview.bl.ch)
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Das Quartierplanreglement verweist unter Ziffer 9 Abs. 3 auf das GEP der Stadt Laufen. Die Abwasser-
entsorgung innerhalb des Quartierplanperimeters hat sich nach dem GEP zu richten. Die Zusammenfas-
sung des Entwasserungskonzepts (Stand 30.09.2006) wurde mit RRB Nr. 1693 am 27.11.2007 geneh-
migt. Flr das Gebiet der vorliegenden Planung (Gebiet Bruggmattweg, Schiitzenweg, Hinterfeld) sieht
es folgendes vor:

«Infolge der guten geologischen Voraussetzungen ist zu versichkern unter Beachtung der belasteten
Standorten resp. Verdachtsfldchen.»

Zudem gilt der allgemeine Grundsatz:
Retentionsmassnahmen und Versickerungsanlagen sind im gesamten Siedlungsgebiet zu realisieren.

Um die neue Baute vor Schaden durch Oberflachenabfluss zu schiitzen, miissen sowohl der Baukorper
als auch die Umgebung unter Beachtung der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss geplant werden.
Der GEP muss eingehalten werden und bietet eine gute Grundlage flr entsprechende Massnahmen.
Zusatzlich sind bauliche Massnahmen am Gebdude vorzunehmen. Einfache Objektschutzmassnahmen
umfassen erhdhte Offnungen (Lichtschichte, Tiiren etc.), die Abdichtung von Geb&iudehiille oder das
Installieren von Schwellen (bspw. bei Rampen). Im Rahmen der Baueingabe muss ein Objektschutz-
nachweis gemiss BNPG eingereicht werden. Uber das Baugesuchsverfahren, welches von der Basel-
landschaftlichen Gebdudeversicherung begleitet wird, ist gesichert, dass addaquate Massnahmen ergrif-
fen und umgesetzt werden.

5.7 Kataster belasteter Standorte

i
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Abbildung 13: Ausschnitt aus der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (Quelle: Geoportal.ch)

Flr den Mutationsperimeter ist ein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte vorhanden. Es handelt
sich um den Ablagerungsstandort «Altersheim Schiitzenweg». Er ist als «belastet, weder tiberwa-
chungs- noch sanierungsbedirftig» definiert. Spatestens im Baubewilligungsverfahren muss ein abfall-
rechtliches Entsorgungskonzept und eine altlastenrechtliche baubedingte Gefahrdungsabschatzung zu
erstellen.
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6 Interessenermittlung

6.1 Interessen und Absichten der Stadt

Die Stadt Laufen ist am Ausbau eines reichhaltigen Angebots an unterschiedlichem Wohnraum interes-
siert. Sie ist zudem eine zertifizierte Energiestadt und setzt sich fiir eine nachhaltige Entwicklung ein.

6.2 Interessen der Anwohner- und der Eigentiimerschaft

Die Anwohnerschaft hat ein Interesse daran, dass die neue Uberbauung ortsvertraglich ist und keine
erheblichen Auswirkungen auf die umgebende Strasseninfrastruktur hat.

Das Ziel der Eigentiimerschaft ist es, das Wohnraumangebot fiir Seniorinnen und Senioren gemadss § 29
des Altersbetreuungs- und Pflegegesetzes (APG) zu erweitern.

6.3 Ubergeordnete Interessen

Nebst der Einhaltung der libergeordneten Rahmenbedingungen gemass Kapitel 5 besteht seitens Kan-
ton insbesondere ein Interesse an der Umsetzung und Beriicksichtigung des Altersbetreuungs- und
Pflegegesetzes (APG). Gemass § 4 des APG sind die Versorgungsregionen fir die Planung und Sicher-
stellung der Versorgung mit Angeboten zur Betreuung und Pflege zustandig. Die Versorgungsregionen
erstellen gemass § 20 des APG ein Versorgungskonzept, welches die Sicherstellung eines bedarfsge-
rechten ambulanten, intermedidren und stationdren Betreuungs- und Pflegeangebots bezweckt. Dies
umfasst insbesondere auch ein Angebot an betreutem Wohnen. Des Weiteren halt § 30 des APG fest,
dass die Versorgungsregionen Angebote fiir betreutes Wohnen fordern. Der Grundsatz «ambulante Be-
treuung vor resp. mit stationarer Betreuung» hat eine grosse Bedeutung und muss greifen, da ambu-
lante oder intermediare Angebote kostenglinstiger sind im Vergleich mit der stationadren Langzeit-
pflege. Es besteht der Wunsch der dlteren Bevolkerung, moglichst lange selbststandig leben kénnen.
Der Bedarf an betreutem Wohnen als Ubergang zur stationdren Pflege ist demnach unbestritten, zumal
aktuell ca. ein Viertel der Langzeitbetten mit Personen belegt sind, die in einer betreuten Wohnung le-
ben kdnnten. In der Versorgungsregion Laufental ist derzeit das Angebot an betreutem Wohnen be-
grenzt, obwohl der Bedarf liber die pflegerische und betreuerische Bedarfsabklarung ausgewiesen ist.
Erfahrungswerte aus anderen Kantonen ergeben, dass 6.3 % der Personen (iber 80 Jahre ein Angebot
an betreutem Wohnen bendétigen. Die Kosten fir die 6ffentliche Hand sind geringer, da die zu betreu-
enden Personen noch autonom und selbststandig wohnen. Der hypothetische Bedarf an betreuten
Wohnungen in der Versorgungsregion Laufental steigt von 70 Wohnungen im Jahr 2025 auf 170 Woh-
nungen im Jahr 2050. Der Standort beim Seniorenzentrum ist fiir die Deckung des Bedarfs an betreu-
tem Wohnen sehr geeignet, da aufgrund der Ndhe zwischen dem Seniorenzentrum und dem Angebot
fir betreutes Wohnen viele Synergien genutzt werden kdnnen. Mit dem Vorhaben werden demnach
die libergeordneten Interessen zur Schaffung von Angeboten an betreutem Wohnen — zudem an einem
sehr geeigneten Standort — vollumfanglich bericksichtigt und umgesetzt.
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6.4 Interessensabwagung

Es wird dem Interesse der Stadt an einer nachhaltigen Entwicklung entsprochen, indem in der Mutation
zum Quartierplanreglement einige Punkte dazu aufgenommen wurden. Es sind dies beispielsweise der
Artikel zur E-Mobilitdt sowie der Artikel zum Energiestandard. Die Interessen der Stadt und der Eigenti-
merschaft sind somit miteinander vereinbar.

Die Interessen der Anwohnerschaft sind insofern vertreten, als dass der geplante Baukdrper sich durch
seine architektonische Gestaltung gut in die umgebende Bebauung einfligt. Zudem widerspiegelt sich
seine Dimensionierung (Ldnge und Hohe) auch in den bereits bestehenden umliegenden Gebauden. Die
erhohte Dichte auf dem Quartierplanareal ist punktuell und fallt aufgrund des parkartigen Aussenraums
nicht negativ auf. Im Verkehrsgutachten wird aufgezeigt, dass der erwartete Neuverkehr durch die Er-
weiterung als gering eingeschatzt wird.

Die Planung steht nicht im Konflikt mit Gibergeordneten Planungen oder Schutzinventaren und der
Schutz des Grundwassers kann gewahrleistet werden.

Grossere Interessenskonflikte sind somit keine vorhanden, wonach eine detaillierte Interessensabwa-
gung hinfallig ist.

7 Offentliche Mitwirkung

Gestitzt auf § 7 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 08. Januar 1998 wurde
durch die Stadt das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren zur Mutation der Quartierplanung Seniorenzent-
rum Rosengarten durchgefiihrt. Folgende Unterlagen wurden vom 12.01.2026 bis 10.02.2026 zur 6ffent-
lichen Mitwirkung aufgelegt:

- Mutation Quartierplan Rosengarten «Bebauung / Erschliessung / Freiraume / Schnitte»
- Mutation Quartierplanreglement Seniorenzentrum Rosengarten
- Planungsbericht inkl. Verkehrsgutachten und Factsheet Riickstau Einstellhalle

Die Bevolkerung konnte im Rahmen dieses Verfahrens zum Entwurf Stellung nehmen, Einwendungen
erheben und Vorschldge einreichen, welche bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden, sofern sie
sich als sachdienlich erweisen. Das Mitwirkungsverfahren dient dazu, bereits in einer friihen Planungs-
phase allfdllige Problempunkte zu erkennen.

Die Publikation im Vorfeld erfolgte sowohl im Wochenblatt Nr. 1/2 vom 08. Januar 2026 sowie auf der
gemeindeeigenen Homepage.

Die Planungsunterlagen konnten wahrend der Mitwirkung auf der Stadtverwaltung Laufen sowie tber
die gemeindeeigene Homepage eingesehen werden. Stellungnahmen und Anregungen konnten bis zum
10.02.2026 schriftlich an den Stadtrat eingereicht werden.

Wahrend des Mitwirkungsverfahrens ist eine Stellungnahme beim Stadtrat eingereicht worden. Fir
weitere Angaben wird auf den Mitwirkungsbericht verwiesen.
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8 Kantonale Vorprufung

Die Gemeinden haben gemass § 6 Absatz 2 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) die Moglichkeit, ihre
Planungen vor der Beschlussfassung den zustandigen kantonalen Amtern zu einer Vorpriifung zu unter-
breiten. Im Rahmen der Vorpriifung wird abgeklart, ob eine Planung rechtmadssig ist, mit den liberge-
ordneten kantonalen Planungen lbereinstimmt und die kantonalen und regionalen Interessen beriick-
sichtigt. Damit wird gewéhrleistet, dass die Planung genehmigungsfahig ist.

Die Unterlagen zur Mutation Quartierplanvorschriften Seniorenzentrum Rosengarten, bestehend aus:

- Mutation Quartierplan Rosengarten «Bebauung / Erschliessung / Freirdaume / Schnitte»
- Mutation Quartierplanreglement Seniorenzentrum Rosengarten
- Planungsbericht inkl. Verkehrsgutachten und Factsheet Riickstau Einstellhalle

wurden am 18.12.2025 zur Vorpriifung eingereicht. Die Ergebnisse des Kantons folgten mit Schreiben
vom 15.04.2026.

Die Anderungen aufgrund des Vorpriifungsberichts sind in der separaten Stellungnahme zur kantonalen
Vorpriifung ersichtlich.

9 Beschlussfassung

Die Beschlussfassung steht noch bevor.

10 Auflage- und Einspracheverfahren

Die 6ffentliche Planauflage steht noch bevor.
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11 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Stadtrat Laufen am

zuhanden der regierungsratlichen Genehmigung verabschiedet.

Laufen, den

Der Stadtprasident

Pascal Bolliger

Die Stadtverwalterin

Alexandra Buser
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente

> Verkehrsgutachten der Glaser Saxer Keller AG, Stand 31.07.2026
> Factsheet Riickstau Einstellhalle der Glaser Saxer Keller AG, Stand 31.07.2026
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