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QP Seniorenzentrum Rosengarten Gemeinde Laufen

Stellungnahme Vorpriufungsbericht

1 Vorpriufungsverfahren

1.1 Zweck und Verlauf des kantonalen Vorpriifungsverfahren

Die Gemeinden haben gemass § 6 Absatz 2 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) die Moglichkeit, ihre
Planungen vor der Beschlussfassung den zustiandigen kantonalen Amtern zu einer Vorpriifung zu unter-
breiten. Im Rahmen der Vorprifung wird abgeklart, ob eine Planung rechtmassig ist, mit den ibergeord-
neten kantonalen Planungen (ibereinstimmt und die kantonalen und regionalen Interessen beriicksich-
tigt. Damit wird gewahrleistet, dass die Planung genehmigungsfahig ist.

Die Unterlagen zur Mutation der Quartierplanvorschriften «Seniorenzentrum Rosengarten» bestehend
aus:

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

wurden am 18.12.2025 zur Vorprifung eingereicht. Die Ergebnisse des Kantons folgten mit Schreiben
vom 15.04.2026.
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2 Kantonale Stellungnahme

Mit dem kantonalen Vorprifungsbericht hat das Amt fiir Raumplanung die Gelegenheit genutzt, eine
Stellungnahme zur vorliegenden Planung an den Gemeinderat einzureichen. Diese wird im Folgenden
mit einer Stellungnahme beantwortet. Zwecks Ubersichtlichkeit wurde der Eingabetext im vorliegenden
Bericht auf die wesentlichen Inhalte gekiirzt. Die Originaleingabe liegt dem Stadtrat vor.

2.1 Allgemeines zu den Quartierplanvorschriften

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Das Quartierplanareal liegt im Gewasserschutzbereich Au. In diesem Bereich dir-
fen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel lie-
gen. Es ist in den Planungsunterlagen darzulegen, dass das dem Quartierplan zu-
grundeliegende Bebauungskonzept mit der Gewdsserschutzgesetzgebung
vereinbar respektive umsetzbar ist.

Es wird auf die Seiten 20 und 21 des Planungsberichts verwiesen. Das Kapitel wird
mit einer Abbildung erganzt, auf welcher ersichtlich ist, dass die Unterkante der
Einstellhalle Gber dem mittleren Grundwasserspiegel zu liegen kommt.

Gemass Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss liegt der gesamte Projektperimeter
im Bereich einer Gefdhrdung durch Oberflachenabfluss. Zudem liegt das Areal ge-
mass Naturgefahrenkarte im Bereich einer Gefahrdung durch Hangwasser, welches
dem Prozess Oberflachenabfluss gleichgestellt werden kann. Dementsprechend ist
der Planungs- und Begleitbericht mit Angaben zum Thema Naturgefahren zu ergéan-
zen und allfallige Erkenntnisse daraus sind in den Vorschriften umzusetzen.

Schutzmassnahmen, die empfohlen werden (z.B. Objektschutzmassnahmen), sind
im Bericht zu erganzen.

Der Planungsbericht wird in Absprache mit dem Tiefbauamt, Geschéaftsbereich
Wasserbau erganzt. Allfillige Massnahmen werden in den Quartierplanvorschrif-
ten festgelegt, falls dies notwendig ist. In diesem Zusammenhangt ist darauf hinzu-
weisen, dass auf dem Areal bereits ein Sickerkorper besteht.

Fiir den spateren Nachvollzug ist die Mutation zu bezeichnen.

Die Planung wird «Mutation betreutes Wohnen» zu den Quartierplanvorschriften
«Seniorenzentrum Rosengarten» genannt.

Stellungnahme Vorprifungsbericht mit Stand Beschlussfassung 31.07.2026 5/12



QP Seniorenzentrum Rosengarten Gemeinde Laufen

Empfehlung

Stellungnahme

2.2 Quartierplan

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Die Bestimmungen zur Aussenraumgestaltung in Plan und Reglement beschran-
ken sich auf wenige Vorgaben. Es fehlen insbesondere Festlegungen zu den The-
men Vernetzung, 6kologischer Ausgleich und Schwammstadt. Wir bitten, dies zu
Uberprifen und die Erkenntnisse in den Vorschriften umzusetzen.

In der vorliegenden Planung wird ein bestehender Quartierplan mutiert. Dieser
wurde 2012 genehmigt und ist bereits umgesetzt. Daher betrifft die Mutation nur
einen Teilperimeter. Demnach wird auch der Detaillierungsgrad der Aussenraum-
gestaltung vom bestehenden Reglement (ibernommen. Allfillige Anderungen hit-
ten ansonsten Auswirkungen auf den bereits realisierten Teil.

Die rechtskraftige Quartierplanung «Seniorenzentrum Rosengarten» besteht aus
zwei Teilpldanen. Die Darstellung der Inhalte in einem kombinierten Plan ist nicht
zweckmassig.

Die verbindlichen und orientierenden Inhalte sind kaum voneinander unterscheid-
bar.

Entweder es sind die beiden Pliane einzeln / separat zu mutieren oder es ist die
Quartierplanung fiir das gesamte Areal neu zu beschliessen.

Die Darstellung der Inhalte in einem kombinierten Plan wurde gewahlt, um eine
Ubersichtliche Ansicht zu erstellen und da keine rechtsverbindlichen Inhalte tber-
deckt werden, wird dies als zweckmassig erachtet. Die Darstellung wird entspre-
chend beibehalten.

Es ist des Weiteren nicht klar, weshalb die rechtsverbindlichen von den orientie-
renden Inhalten nicht unterscheidbar waren. Die Darstellung des Plans orientiert
sich an der standardmaéssigen Darstellung einer Mutation. Die rechtsverbindlichen
Inhalte sind aus dem als «Mutation (rechtsverbindlich)» gekennzeichneten Plan-
ausschnitt abzulesen. Zudem sind die rechtsverbindlichen Inhalte in der Legende
als solche gekennzeichnet. Demnach sind samtliche Inhalte rechtsverbindlich,
welche im Planausschnitt «Mutation (rechtsverbindlich)» und zudem unter dem
Legendentitel «rechtsverbindlicher Inhalt» enthalten sind.

Der Quartierplan soll nicht gesamthaft neu beschlossen werden, auch wenn die
urspriingliche Planung bereits ein gewisses Alter erreicht hat. Die urspriinglichen
Quartierplanvorschriften sind beschlossen, genehmigt und umgesetzt. Eine Ande-
rung ist demnach nicht angezeigt.

Mit der vorliegenden Darstellung ist unklar, ob die Schnitte ebenfalls zum verbind-
lichen Inhalt gehoren oder nicht. Der Plan ist entsprechend anzupassen.

Die Schnitte sind Teil des rechtsverbindlichen Inhalts. Der Plan wird entsprechend
angepasst.
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Rechtsverbindlicher Inhalt

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

oberirdischer Baubereich: Es ist dieselbe Bezeichnung wie im rechtskraftigen Plan
zu verwenden. Dieser unterscheidet nicht zwischen ober- oder unterirdischen Bau-
bereichen.

Der Plan wird entsprechend angepasst.

Aussenraumfestlegungen: Die Bezeichnungen der Aussenraumflachen unterschei-
den sich von den Bezeichnungen im rechtskraftigen Plan.

Der Plan wird entsprechend angepasst.

maximal zuldssige Geschossflache: Die maximal zuldssige Geschossflache ist im
Reglement definiert. Da zudem der urspriingliche Plan keine entsprechenden Vor-
gaben enthilt, ist auf die Festlegung im Plan zu verzichten.

In den urspriinglichen Quartierplanvorschriften sind im Plan keine Angaben enthal-
ten, da lediglich ein Baubereich festgelegt war und demnach eine zusatzliche Fest-
legung im Plan obsolet gewesen ware. Da nun aber zwei Baubereich bestehen, ist
ein Zuweisung der maximal zuldssigen Geschossflachen zum jeweiligen Baubereich
notwendig. Der Plan wird demnach insofern angepasst, als dass die 9'000 m? auf
dem bestehenden Baubereich erganzt werden.

2.3 Quartierplanreglement

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Ziffer 1 Erlass

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Das Baubewilligungswesen sowie die Bewilligungspflicht bzw. das Erfordernis ei-
ner Bau- und/oder Riickbaubewilligung von Bauten und Anlagen sind im Raumpla-
nungs- und Baugesetz (RBG) sowie in der Verordnung dazu (RBV) abschliessend
geregelt. Die Bestimmungen in den Ziffern 4 Absatz 2, 5 Absatz 7 und 7 Absatz 5
sind entsprechend anzupassen.

Die genannten Ziffern und Absatze sind nicht Teil der Mutation und verbleiben so-
mit gemass RRB Nr. 331 vom 06. Marz 2012 in Rechtskraft.

Absatz 1: Mit der vorliegenden Mutation wird das bestehende Reglement ange-
passt. Dementsprechend fliessen die Anpassungen in das urspriingliche Reglement
ein, weshalb es auch kinftig nur ein Dokument bzw. Reglement rechtskraftig sein
wird. Der Satzteil «..., der Mutation zum Quartierplanreglement ...» ist zu streichen.
Zudem ist auch der dritte Pfeil zu streichen (siehe dazu die Vorgabe in Punkt 2 des
vorliegenden Berichts).

Das Quartierplanreglement wird entsprechend angepasst.
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Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Absatz 2: Es ist unklar, welche Fassaden und welches Modell richtungsweisenden
Charakter haben bzw. was damit gemeint ist. Die Vorgaben in Ziffer 5 zur Fassaden-
gestaltung sind verbindlich. Die Bestimmung ist zu tGberprifen und allenfalls anzu-
passen.

Absatz 2 bezieht sich auf den rechtskraftigen Quartierplan «Seniorenzentrum Ro-
sengarten». Er wird nicht mutiert und steht auch nicht im Widerspruch zu den Fest-
legungen der Mutation resp. Ziffer 5, welche ebenfalls nicht mutiert wird und be-
reits gemass RRB Nr. 331 vom 06. Marz 2012 genehmigt wurde. Die Formulierung
wird belassen.

Ziffer 4 Einpassung in die bauliche und landschaftliche Umgebung

Empfehlung

Stellungnahme

Wir empfehlen, Ziffer 4 wie folgt zu ergdanzen: «Aussenraumbeleuchtungen sind so
zu konzipieren, dass sie die Umgebung nicht Gibermassig beeintrachtigen. Die Be-
leuchtungsanlagen sind in deren Intensitat, Leuchtdauer und Beleuchtungsstarke
auf das Notwendige zu beschranken.» Als Leitlinie gilt die Norm SIA 491.

Ziffer 4 ist nicht Bestandteil der Mutation. Sie verbleiben somit gemass RRB Nr. 331
vom 06. Marz 2012 in Rechtskraft.

Ziffer 5 Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Absatz 1 und 3: Auf die Ergdnzung ist zu verzichten (siehe dazu auch die Vorgabe in
Punkt 2 des vorliegenden Berichts).

Siehe dazu die Ausfihrungen zur Ziffer 1.

Absatz 3 und 6: Die Formulierung «Technisch bedingte Dachaufbauten (Oberlich-
ter, Liftiberfahrten, Bellftungsinstallationen, Sonnenkollektoren, weitere techni-
sche Anlagen, etc.) ...» kann als fiir den Betrieb der Gebdude notwendige Ausbau-
ten und folglich Anlagen zur Versorgung mit Mobilfunkdiensten
(Mobilfunksendeanlagen) ausschliessend betrachtet werden. Dementsprechend ist
Absatz 3 unter Berlicksichtigung der Vorgaben in §§ 52a und 104a RBG anzupassen.

Absatz 6 wird nicht mutiert. Zudem schliesst die Formulierung das Erstellen von
Mobilfunkanlagen nicht aus. Gemass Telefonat mit dem Kreisplaner Simon Kach
vom 23. April 2026 hat eine erneute Priifung der zwingenden Vorgabe ergeben,
dass diese obsolet ist und nicht zu behandeln ist.
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Ziffer 6 Art und Mass der Nutzung

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Absatz 2: Im Quartierplan ist nicht bezeichnet, welcher Baubereich fiir das Senio-
renzentrum ist und welcher fiir das Gebaude fiir betreutes Wohnen. Die Bestim-
mung oder der Eintrag im Plan sind entsprechend zu prazisieren.

Im Plan werden die jeweiligen maximal zuldssigen Geschossflachen fiir das Senio-
renzentrum sowie fiir das betreute Wohnen festgelegt. Im Hinblick auf die Zuwei-
sungen der maximal zulassigen Geschossflachen fiir das Seniorenzentrum sowie flr
das betreute Wohnen ist demnach klar, bei welchem Baubereich es sich um das
Seniorenzentrum und bei welchem es sich um das betreute Wohnen handelt.

Absatz 2 und 3: Es ist grundsatzlich eine Bruttogeschossflache gemass § 49 RBV
oder § 49 IVHB RBV festzulegen und auf die Festlegung einer Geschossflache ist zu
verzichten, zumal in Beachtung der anstehenden Gesamtrevision der Zonenvor-
schriften ein Verweis auf Art. 20 des Zonenreglements ohnehin nicht sinnvoll ist.
Die Vorgaben in den Absatzen 2 und 3 sind entsprechend zu Gberprifen.

Die genannten Inhalte sind nicht Teil der Mutation. Ein Verweis auf ein weiteres
Planungsinstrument, dass zudem in absehbarer Zukunft gesamtrevidiert werden
muss, ist jedoch nicht zweckmassig. Es wird auf den Verweis verzichtet und statt-
dessen die entsprechende Bestimmung aus dem Zonenreglement in das Quartier-
planreglement tberfiihrt.

Ziffer 7 Gestaltung und Nutzung des Aussenraums

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Absatz 1: Der Absatz ist wie folgt zu ergénzen (Art. 15 Absatz 1, Absatz 2 und Absatz
2 Freisetzungsverordnung): «Anpflanzungen mit Arten, die zu den invasiven Ne-
ophyten gezahlt werden, sind nicht zuldssig.» Zudem bitten wir im Kommentar zu
erganzen, dass sich der Begriff «invasive Neophyten» hierbei auf die «Liste der in-
vasiven und potenziell invasiven Neophyten der Schweiz» von infoflora bezieht.

Das Freisetzen invasiver gebietsfremder Organismen wird bereits durch die Freiset-
zungsverordnung des Bundes verboten. Ergdnzende Bestimmungen sind demnach
nicht notwendig.

Absatz 1: Auf die Ergdnzung im ersten Satz ist zu verzichten (siehe dazu auch die
Vorgabe in Punkt 2 des vorliegenden Berichts).

Siehe dazu die Ausfiihrungen zur Ziffer 1.
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Zwingende Absatz 2: Grundsatzlich steht es der Gemeinde frei, im Rahmen des Baubewilli-

Vorgabe gungsverfahrens einen Umgebungsplan einzufordern (§ 87 Absatz 3 Buchstabe k
RBV). Es handelt sich hierbei allerdings um einen Nachweis, welcher im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens die Umsetzung der verbindlichen Vorgaben der
Quartierplanvorschriften darzustellen hat. Insofern kénnen die in den verschiede-
nen Bestimmungen genannten Themen und Aspekte der Umgebungsgestaltung
nur dann als massgebende Inhalte fiir einen Umgebungsplan vorgegeben werden,
wenn sie in den Quartierplanvorschriften rechtsverbindlich festgelegt wurden und
deren Umsetzung somit im Umgebungsplan nachzuweisen ist. Die Bestimmungen
zum Aussenraum beinhalten nur wenige konkrete Vorgaben zu den im Quartierplan
festgelegten Aussenraumflachen, die nachgewiesen werden kdnnen. Eine Ergdn-
zung ist entsprechend zu priifen.

Stellungnahme  Absatz 2 ist nicht Bestandteil der Mutation. Zudem werden in Absatz 1 konkrete
Angaben zum Aussenraum gemacht: «einheimische und standortgerechte Baume
und Straucher» sowie «moglichst naturnah mit durchlassigen Beldgen, Trocken-
mauern, Kleinstrukturen etc.». Um diese Vorgaben priifen zu kénnen, ist ein Um-
gebungsplan notwendig.

Ziffer 8 Erschliessung und Parkierung

Zwingende Absatz 1: Auf die Erganzung ist zu verzichten (siehe dazu auch die Vorgabe in Punkt
Vorgabe 2 des vorliegenden Berichts).

Stellungnahme  Siehe dazu die Ausfiihrungen zur Ziffer 1.

Zwingende Absatz 2: Die kantonale Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Parkplatze fir Per-

Vorgabe sonenwagen und Velos/Mofas ist aufgrund diverser Anderungen in der iibergeord-
neten Gesetzgebung nicht mehr aktuell und daher auch schon langer nicht mehr
glltig bzw. erhaltlich. Der erste Satzteil ist daher zu streichen.

Stellungnahme  Es wird lediglich auf den Anhang der RBV verwiesen.

Ziffer 9 Ver- und Entsorgung

Zwingende Absatz 2: Grundsatzlich ist nichts gegen den Einbau von energieeffizienten Elektro-

Vorgabe geraten einzuwenden. Es stellt sich allerdings die Frage, ob die Bestimmung im
zweiten Satz stufengerecht ist und nicht eine allgemeinere Formulierung gewahlt
werden sollte. Sie ist entsprechend zu liberpriifen.

Stellungnahme  Die Anforderung an die Energieeffizienz von Elektrogeraten wurde in Gesprachen
zwischen der Stadt Laufen und dem Seniorenzentrum Rosengarten so vereinbart
und wird demnach beibehalten.
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2.4 Planungs- und Begleitbericht

Kapitel 4 Planungsinhalte

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Hinweis

Stellungnahme

Kapitel 4.4.3 Untergeschosse und unterirdische Bauten: Die Bestimmungen im Reg-
lement sind nicht IVHB-konform. Dementsprechend kann auch nicht die Definition
eines Untergeschosses gemass § 52g IVHB RBV zur Anwendung kommen.

Der Absatz wird gestrichen.

Kapitel 4.4.1 Hauptbauten: Die Vorgaben in § 52 RBV sind zu beriicksichtigen. Eine
abschliessende Prifung kann erst nach Vorliegen samtlicher Angaben bzw. im Bau-
bewilligungsverfahren erfolgen.

Der Planungsbericht wird im zweiten Absatz ergdanzt mit «Unter Vorbehalt der ab-
schliessenden Priifung im Baugesuchsverfahren, wird die Einhaltung der Grenzab-
stande Uberprift.». Das Grenzpolygon soll lediglich aufzeigen, dass die Grenz- und
Gebdudeabstande lberprift wurden.

Kapitel 5 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Zwingende
Vorgabe

Stellungnahme

Das Quartierplanareal tangiert den Ablagerungsstandort «Altersheim Schitzen-
weg». Spatestens im Rahmen des Baubewilligungsverfahren muss ein abfallrechtli-
ches Entsorgungskonzept (einzureichen beim AUE, Ressort Ressourcenwirtschaft
und Anlagen) und eine altlastenrechtliche baubedingte Gefahrdungsabschatzung
(einzureichen beim AUE, Ressort Altlasten und nachhaltige Entwicklung) erstellt
und den genannten Stellen zur Genehmigung eingereicht werden. Der Bericht ist
mit entsprechenden Erlduterungen zu erganzen.

Der Planungsbericht wird mit einem Kapitel zum Kataster belasteter Standorte und
einem entsprechenden Verweis auf die Anforderungen im Baubewilligungsverfah-
ren erganzt.

Kapitel 5.4 Larmempfindlichkeitsstufe: Einstellhalle: Mit einem Larmschutznach-
weis ist der Beurteilungspegel (Lr) gemdass Larmschutz-Verordnung (LSV) Kapitel 3
bis 7 und Anhang 6 aufzuzeigen. Es ist nachzuweisen, dass die Planungswerte ein-
gehalten sind.

Gemadss Riicksprache mit der Fachstelle Larmschutz ist eine Beurteilung gemass
VSS-Norm 40 578 ausreichend. Der Nachweis wird im Planungsbericht erganzt.
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2.5 Verkehrsgutachten

Zwingende Quartierplane bezwecken gemass § 37 Absatz 1 RBG eine erschliessungsmassig

Vorgabe gute Uberbauung. Die erwartete Verkehrserzeugung und ihre Auswirkungen auf
das umliegende Kantonsstrassennetz und OV-Netz sind darzustellen und ihre Ver-
traglichkeit ist zu beurteilen. Fir die Prifung der verkehrlichen Auswirkungen ist
der in der zuldssigen BGF maximal plausible unglinstigste, also am meisten Verkehr
erzeugende Fall bezliglich Nutzungen und zugehorigen Parkplatzen zu Grunde zu
legen.

Ausserdem ist darzulegen, inwiefern die offenbar beabsichtigte Erstellung einer
verhaltnismassig grossen Parkplatzanzahl einer guten Abstimmung von Siedlung
und Verkehr entspricht. Es wird empfohlen, die erganzten Darlegungen zur Abstim-
mung von Siedlung und Verkehr mit ausreichend Vorlauf vor der Beschlussfassung
mit dem kantonalen Tiefbauamt zu koordinieren.

Stellungnahme  Das Verkehrsgutachten schlussfolgert auf Seite 12, dass der erwartete Mehrver-
kehr zu keinen Kapazitatsproblemen auf dem umliegenden Strassennetz oder beim
offentlichen Verkehr fihren wird. Dabei bildet es schon den ungiinstigsten Fall ab.
Aufgrund der Nutzungseinschrankungen im Reglement gibt es kein Szenario, dass
noch mehr Mehrverkehr auslésen kénnte (z.B. Birordumlichkeiten).

Es wird keine verhaltnismassig grosse Anzahl Parkpldtze erstellt. Heute sind auf
dem Gelande 56 Parkplatze vorhanden. 30 oberirdische Parkplatze fallen aufgrund
des Neubaus weg. Zudem wird auf 6 zugemietete Parkplatze ausserhalb des Areals
kiinftig verzichtet. Die 54 Parkpldtze, welche in der Autoeinstellhalle und oberir-
disch durch den Neubau erstellt werden, ersetzen also 36 wegfallende Parkplatze.
Die Anzahl neu erstellter Parkplatze belduft sich somit auf lediglich 18. Das Ver-
kehrsgutachten zeigt auf S. 9 ff. die entsprechende Argumentationskette auf.

Kapitel 1 Einleitung

Zwingende Kapitel 1.3 Grundlagen: Die Wegleitung zur Bestimmung der Anzahl Abstellplatze

Vorgabe fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas aus dem Jahr 2001 ist schon seit langem nicht
mehr giiltig und erhéltlich. Sie ist dementsprechend nicht als Grundlage zu verwen-
den.

Stellungnahme  Das Kapitel wird entsprechend angepasst.
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