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Planungsbericht

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Gemeinden sind gemass Art. 21 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) verpflichtet, ihre
Planungsinstrumente periodisch zu Gberprifen und gegebenenfalls veranderten Verhaltnissen anzupas-
sen.

In Buus wurden die Zonenvorschriften Siedlung gemeinsam mit den Teilzonenvorschriften Siedlung
«Dorfkern» im Jahr 2007 durch den Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt. Da der Pla-
nungshorizont von 15 Jahren im Jahr 2022 erreicht wurde und mit dem teilrevidierten Raumplanungsge-
setz (RPG) mittlerweile auch andere gesetzliche Grundlagen gelten, hat sich die Gemeinde Buus entschie-
den, die Zonenvorschriften Siedlung und Dorfkern zur revidieren.

1.2 Ziele der Planung

Generell wird das Ziel verfolgt, die Zonenvorschriften an die aktuellen Bedirfnisse und gesetzlichen
Grundlagen anzupassen. Unter anderem sind sie an folgende lbergeordnete Gesetzgebungen und Pla-
nungen anzupassen:

e Bundesgesetz Gber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979

e Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

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

e Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998

Mit der Ortsplanungsrevision werden weiter die folgenden, auf dem raumlichen Leitbild basierende, Ziele
verfolgt:

e Haushélterische Nutzung des Bodens

e Moderates Bevolkerungswachstum

e Ausgeglichene Bevolkerungsstruktur

e Nutzung der uniiberbauten oder nicht erschlossenen Bauzonen

e Ermoglichung von Nachverdichtungen an geeigneten Standorten

e Schaffung und Erhaltung wohnlicher Siedlungen

Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Sinnvolle Erhaltung und Erneuerung des historischen Dorfkerns Aufwertung des Dorfplatzes

e Berlicksichtigung der Naturgefahren

e Starkung der Siedlungsokologie

e Umsetzung der IVHB

e Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Immissionen

e Okologisch sinnvolle Begriinung des Siedlungsgebietes und Vernetzung dieser Flichen unterei-
nander

e Bereitstellen genligend grosser Flachen fiir 6ffentliche Werke und Anlagen
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1.3 Raumliche Lage und Abgrenzung

Die Gemeinde Buus befindet sich im Bezirk Sissach am 0stlichen Rand des Oberbaselbiets. Im Norden
grenzt Buus an die Gemeinde Maisprach, im Westen an Wintersingen, im Siden an Rickenbach, Orma-
lingen und Hemmiken. Die Nordostseite von Buus grenzt an den Kanton Aargau bzw. die Gemeinden
Zeiningen, Zuzgen und Hellikon.

- Kursedgertentol)’
KA i

4 ﬂu{\rfe]zo{/‘”ﬂ »
2

BTN NP

Abb 1: Lage der Gemelnde Buus (GeoV|eW ch)

1.4 Anderungen

Die wichtigsten Anderungen, welche in der Revision vorgenommen werden, sind folgend gelistet.

> Uberfiihrung des Teilzonenreglements Siedlung «Dorfkern» in das Zonenreglement Siedlung, der
Teilzonenplan Dorfkern bleibt als eigenstdndiges Planungsinstrument bestehen
> Umsetzung der Bestimmungen der interkantonalen Vereinbarung tGiber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) im Zonenreglement Siedlung, u.a.:
- Einfiihrung Uberbauungsziffer, Streichung Bebauungsziffer
> Streichung Sockelgeschoss und Uberfiihrung der bisherigen Wohnzone W1 in eine W2 aufgrund
der Umsetzung IVHB
- Einfihrung der Griinflachenziffer
- Einfihrung Vorschriften fir Vollgeschosse, Untergeschosse, Dachgeschosse
- Anpassung Vorschriften fir Klein- und Anbauten
> Umzonung teile der bisherigen Gewerbezone G1 in eine Wohn- und Geschaftszone WG2b
Anpassung der Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen (OeWA) an den heutigen Bedarf
Umzonung von Flachen der Landwirtschaftszone zu einer Zone mit unbestimmter Nutzung im Sied-
lungsgebiet (Reservezone fiir Won- und Geschéftszone)
Aufnahme von Naturschutzobjekten auf Basis des Naturinventars
Liberalisierung der Bestimmungen zu Dachaufbauten in der Kernzone
Unterschutzstellung gewisser bedeutender Vorgarten in der Kernzone
Einfiihrung von Bestimmungen zu Mobilfunkanlagen
Einfihrung von Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung (6kologische Gestaltung)

N2

NNV RN
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Projektorganisation

Die Revision Zonenplan Siedlung und Dorfkern wurde von der Einwohnergemeinde Buus in Zusammen-
arbeit mit der Jermann Ingenieure + Geometer AG in Arlesheim ausgearbeitet. Die Planung wird von
einer Arbeitsgruppe, bestehend aus der Gemeindeprasidentin, dem zustdndigen Gemeinderat und dem
Gemeindeverwalter, begleitet.

2.2 Planungsablauf

Die wesentlichen Schritte der Planung sind nachfolgend dargestellt:

bis Mai 2023 Entwurf Planunterlagen unter Begleitung der Arbeitsgruppe
Mai 2023 Freigabe durch den Gemeinderat

Juli 2023 - September 2023 kantonale Vorpriifung

10. Juli 2023 - 1. September 2023 offentliche Mitwirkung

21. Marz 2024 Gemeindeversammlung

Mai —Juli 2024 Planauflage / Einspracheverfahren

ab August 2024 Regierungsratliche Genehmigung

3 Rahmenbedingungen

3.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979
Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) vom 28. Juni 2000
Bundesgesetz Gber den Natur- und Heimatschutz (NHG) vom 1. Juli 1966
Bundesgesetz liber den Umweltschutz (USG) vom 7. Oktober 1983
Bundesgesetz liber Fuss- und Wanderwege (FWG) vom 4. Oktober 1985
Bundesgesetz Giber den Gewadsserschutz (GSchG) vom 24. Januar 1991
Verordnung tUber den Gewasserschutz (GSchV) vom 28. Oktober 1998
Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986

Verordnung Gber den Schutz vor Stérféllen (StFV) vom 27. Februar 1991

NN N 2 N N N 2R R\ 2

3.2 Gesetzliche Grundlagen auf kantonaler Ebene

Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) vom 8. Januar 1998

Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998

Kantonales Gesetz tiber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) vom 9. April 1992

Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) vom 20. November 1991

Gesetz lGber den Gewadsserschutz (GwSG) vom 18. April 1994

Umweltschutzgesetz Basel-Landschaft (USG BL) vom 27. Februar 1991

Verordnung Gber den Umweltschutz (USV) vom 24. Dezember 1991

Gesetz Uber die Nutzung und den Schutz des Grundwassers (Grundwassergesetz) vom 3. April 1967

N R 2R 2 N N 2
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> Verordnung Uber die Wasserversorgung sowie die Nutzung und den Schutz des Grundwassers vom
13. Januar 1998

> Gesetz liber den Wasserbau und die Nutzung der Gewasser (WBauG) vom 1. April 2004

> Gesetz lUber den Schutz und die Erforschung von archdologischen Statten und Objekten (Archaologie-
gesetz, ArchG) vom 11. Dezember 2002

- Verordnung zum Archaologiegesetz (ArchVo) vom 22. November 2005

3.3 Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

3.3.1 Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan (KRIP) ist fiir die Revision der Zonenvorschriften Siedlung wegleitend und tiber-
setzt die zentralen Anliegen des Raumplanung- und Baugesetz in konkrete Vorgaben. Buus ist gemass
Raumlichem Entwicklungskonzept Basel-Landschaft dem Raumtyp «Landlicher Raum» bzw. dem regio-
nalen Handlungsraum «Oberes Baselbiet» zugewiesen.

\\\
~
2 N\ —3
“PaX
‘:)\_\
>
\\\\\\\ ’/’ 7
Fretinol
f P
i 7 /
KX : M \\_ S
< i \ °® “a0®
== \ 7
CRBEINNN I NN
Ausgangslage Richtplanaussage Objektblatt Objekt
|:| S1.1 Siedlungsgebiet
$3.2 1SOS
L2.1 Landwirtschaftsgebiet
L2.2 Fruchtfolgeflachen
L2.3 Schutzwald
W L3.1 Vorranggebiet Natur
\\\\\ L3.2 Vorranggebiet Landschaft
"""" L3.3 BLN-Objekte

Abb. 2: Ausschnitt Kantonaler Richtplan Gesamtkarte (Stand Juni 2020) (Amt fir Raumplanung Basel-Landschaft 2020)
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Es sind folgende Objektblatter fiir die Entwicklung im Siedlungsgebiet der Gemeinde Buus massgebend
und in der Revision umzusetzen:

S 1.1 Siedlungsgebiet

S 1.2 Bauzonen

S 3.1 Ortsbildschutz

S 3.21S0S

L 1.3 Naturgefahren

V 2.2 Kantonsstrassennetz
V 3.2 Wanderwege

V 3.3 Fusswege

VE 3.2 Abwasser

R 2 2 4

So soll die zukiinftige Siedlungsentwicklung nach innen gerichtet sein, das Wachstum in die Flache soll
eingeddammt werden (S 1.1 Siedlungsgebiet).

Fiir die Gemeinde Buus sind die im Objektblatt S 1.1 beschlossenen Planungsgrundsatze und -anwei-
sungen nicht relevant. Zum einen ist die Auslastung der bestehenden Bauzonen im Handlungsraum
«Oberes Baselbiet» zu gering, um eine Erweiterung der Wohn- Misch- oder Zentrumszonen (WMZ2)
durch Einzonung in Erwdgung zu ziehen.! Zum anderen sind in der KRIP-Gesamtkarte fiir Buus keine
«Erweiterungsgebiete Bauzonen» festgelegt.

Die Bauzonen im Siedlungsgebiet entsprechen im Umfang dem Bedarf fiir die nachsten 15 Jahre, wobei
die inneren Nutzungsreserven konsequent mobilisiert werden mussen (S 1.2 Bauzonen). Dies bedeutet,
dass unbebaute WMZ Uberbaut bzw. bebaute WMZ verdichtet werden miissen, bevor neue Bauzonen
durch Umzonung oder Einzonung aktiviert werden kdonnten. Fir den Ausbau der WMZ muss die Auslas-
tung der Gemeinde mindestens 95 % betragen. Eine Ausnahme existiert gem. Planungsgrundsatz b, wo-
nach der Regierungsrat in begriindeten Fallen eine Umzonung von gut durch den OV erschlossenen oder
zentral gelegenen Gebieten genehmigen kann. Diese neugeschaffenen WMZ miissten jedoch mit einer
Ausnitzungszifffer von mindestens 0.6 dicht Gberbaut werden (Planungsgrundsatz d). Zudem ist mittels
Nutzungsvorschriften eine hohe stadtebauliche Qualitdt (Aussenraum, Volumetrie, Architektur) sicher-
zustellen.

Die WMZ-Auslastung fir das Jahr 2036 liegt in Buus bei 103.2 %. Umzonungen hin zu WMZ-Zonen
konnen hinsichtlich der Vorgaben aus dem KRIP in Betracht gezogen werden.

Betreffend dem Ortsbildschutz (S 3.1) gilt der Vorsatz, dass bei der Weiterentwicklung des Ortskerns und
des gesamten Siedlungsgebiets die Pflege des Ortsbilds und der Erhalt von schiitzenswerten Einzelobjek-
ten zu beachten sind. Entsprechend wird in den Planugsgrundsatzen die Nutzung der bestehenden In-
nenentwicklungspotenziale in Ortskernen unter der Bewahrung der wertvollen Bausubstanz und der
identitatsstiftenden Bautypologien gefordert. Zusatzlich soll die raumliche Differenziertheit in den Orts-
kernen (Vorplatzbereich, Hauptbautenbereich, Hofstattbereich) erhalten und gestarkt werden.

! Die Berechnung der Auslastung der WMZ richtet sich nach dem kantonalen Richtplan, Objektblatt S 1.2, Planungs-
anweisung b, Ziffer 2. Eine Voraussetzung fiir Einzonungen ist, dass die Auslastung der Gemeinde und des Hand-
lungsraums mindestens 95 % betragt. Die Auslastung der Gemeinde Buus fiir das Jahr 2036 liegt bei 103.2 %, dieje-
nige des Handlungsraumes «Oberes Baselbiet» jedoch lediglich bei 94.4 %.
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Zusatzlich ist der Ortskern von Buus im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von natio-
naler Bedeutung (ISOS, S 3.2) gelistet. Der KRIP fordert, dass das ISOS in der Interessensabwagung bei
Richt- und Nutzungsplanungen zwingend beachtet wird. Von den Schutzzielen des ISOS kann nur abge-
wichen werden, wenn sich ein gewichtiges, das Interesse an der Erhaltung iberwiegendes 6ffentliches
Bedirfnis nachgewiesen werden kann. Trotzdem ist eine verantwortungsvolle Weiterentwicklung der
Ortsbilder moglich. Die historische Bausubstanz soll unter Beriicksichtigung der Nutzungsbedirfnisse und
des Ortshildschutzes zeitgemass umgenutzt, erneuert oder baulich erweitert werden kénnen.

Aufgrund der Umstufung von diversen Gebdude-Schutzkategorien sind die beiden Objektblatter S 3.1
und 3.2 fur die Revision relevant. Die Anpassung der Kategorien wird in Kapitel 5.7.1 unter Ber{icksich-
tigung des ISOS behandelt. Durch die Umstufungen wird eine verantwortungsvolle Entwicklung des
Ortskerns unter Berticksichtigung der Nutzungsbedirfnisse zugelassen, wobei die wertvolle Bausub-
stanz und identitatsstiftenden Bautypologien bestmaoglich bewahrt werden.

Die den Freiraum im Siedlungsgebiet betreffenden Planungsweisungen des Objektblattes S 3.1 werden
in der vorliegenden Revision mit der teilweisen Umsetzung des Naturinventars, der Unterschutzstel-
lung von Vorgarten und Stltzmauern sowie der Weiterentwicklung der Bestimmungen zu den Hof-
statt- und Vorplatzbereichen weitgehend umgesetzt (vgl. Kapitel 5).

Die Gemeinden beriicksichtigen bei ihren raumwirksamen Tatigkeiten die Naturgefahrenkarten (L 1.3).
Sie legen die notwendigen planerischen und baurechtlichen Schutzbestimmungen in ihren Richt- und
Nutzungsplanen fest.

Die Naturgefahrenkarte (L 1.3) wurde bereits in der Nutzungsplanung festgelegt und wird in vorliegen-
der Revision Uberprift und wo notig angepasst (vgl. Kapitel 5.10)

In Bezug auf das Kantonsstrassennetz (V 2.2) legt die Richtplankarte Verkehrsinfrastruktur die Haupt-
strassen nach Maisprach und Rickenbach als Hauptverkehrsstrassen (in Abb. 3 rot) kategorisiert. Bei der
Hauptstrasse nach Hemmiken handelt es sich um eine lbrige Kantonsstrasse (in Abb. 3 griin).

Fiir die vorliegende Revision ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abb. 3: Ausschnitt Kantonaler Richtplan Verkehrsinfrastruktur (Stand Juni 2020) (Amt fir Raumplanung Basel-Landschaft
2020)
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Mehrere kantonale Wanderwege (in Abb. 3 orange) verlaufen durch das Siedlungsgebiet und entlang der
Hauptverkehrsstrassen verlauft eine kantonale Radroute.

Da der Strassennetzplan nicht revidiert wird, ergibt sich fiir die vorliegende Revision kein Handlungs-
bedarf. Dies gilt auch fiir das Objektblatt V 3.3 Fusswege.

Objektblatt VE 3.2 Abwasser definiert in der ortlichen Festlegung, dass bei anstehenden, grosseren Sa-
nierungen die Ableitung von kommunalem Abwasser auf grossere Abwasserreinigungsanlagen (ARA) bei
allen offentlichen ARA geprift und, falls sinnvoll und zweckmassig, umgesetzt werden missen. Bis 2030
muss eine solche Prifung auch beim ARA Buus vorgenommen werden.

Die OeWA-Analyse bertiicksichtigt die allfallige Verlegung.

3.3.2 Agglomerationsprogramm Basel

Nach den Planungsanweisung im Objektblatt V 1.2 KRIP integriert der Kanton die Ergebnisse des Agglo-
merationsprogramms (Bereich Verkehr und Siedlung) im kantonalen Richtplan je nach raumlicher Aus-
wirkung als Fortschreibung oder Anpassung und legt so die Ergebnisse des Agglomerationsprogramms

verbindlich fest.
“
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als Hauptentwicklungstrager hochwertig @ Griine Verbindungen
verdichten wertvolle Landschaften vernetzen
Innere Korridore — OV ) ) .
Entwicklungsdynamik fiir qualitatsvolle Aufwertung als Rickgrat der Siedlungsentwicklung starken
nutzen und strukturieren
— S-Bahn
Aussere Korridore — AV mit S-Bahn-Funktion
konzentriert entwickeln Bedienungstakt:
-—— Halt mit min. 15-Minuten-Takt
Korridorzentren —— Halt mit min. 30-Minuten-Takt

hd als Teil der polyzentrischen Struktur starken
mwsss - MIV (motorisierter Individualverkehr)

Landlicher Siedlungsraum stadtvertragliche Durchleitung und Verbindungen
dorfliche Strukturen weiterentwickeln gewahrleisten

Verbindungsbedeutung:
Ankergemeinden _— VB 1: durchleiten und Gberreg. verbinden

©  landlichen Siedlungsraum stirken — VB 2: (iberregional und reg. verbinden

L 111 mégliche Netzerganzung (nach 2040)
Griine Finger
Lebens- und Naturraumqualitat pragen O Gemeinde Buus

Abb. 4: Agglomerationsprogramm Basel, 4. Generation: Zukunftsbild 2040 (Agglomerationsprogramm Basel)
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Buus wird zum «Landlichen Siedlungsraum» gezahlt. Im Zukunftsbild 2040 werden fir den landlichen
Siedlungsraum folgende Entwicklungsziele definiert:

- Die Dorfstrukturen sind gut in die offene Landschaft integriert. Sie bilden einen kompakten Siedlungs-
korper. Die Ortskerne sind aufgewertet und bestehende Entwicklungspotenziale genutzt. Schlecht er-
schlossene Reservelagen sind ausgezont.

- Ein nachfragegerechtes Busangebot und die Verknlipfung mit dem Fuss- und Veloverkehrsnetz stellen
eine effiziente Anbindung an die S-Bahn mit funktionierenden Umsteigebeziehungen sicher. Der mo-
torisierte Individualverkehr (MIV) nimmt eine Rolle als wichtiger Baustein des Gesamtverkehrssys-
tems auf einem Netz von Verbindungsstrassen wahr.

> Wohnnutzung von kleiner bis mittlerer Dichte und das lokale Gewerbe pragen den Charakter der land-
lichen Dorfer.

- Die Versorgungseinrichtungen decken den taglichen Bedarf ab.

Die Entwicklungsziele des Aggloprogramms sind, soweit zonenplanerisch relevant, in der Revision um-
gesetzt.

3.3.3 Gewasserraum

Die im Jahr 2011 teilrevidierte eidgendssische Gewasserschutzgesetzgebung fordert, dass fir jedes
Fliessgewdsser ein Gewdsserraum festzulegen ist. Der Gewdsserraum dient der Gewahrleistung der na-
turlichen Funktionen der Gewasser, dem Schutz vor Hochwasser sowie der Gewassernutzung. Der Ge-
wasserraum wurde innerhalb des Siedlungsgebiets kommunal bereits weitgehend festgelegt (RRB 2023-
501 vom 25. April 2023). Ausnahme bildet der Gewasserraum entlang des Chrabsbéachli im Gebiet Sell-
matt, wo der Gewasserraum nach Ubergangsbestimmungen mit dieser Revision durch den Verzicht auf
den Gewasserraum nach Art. 41a Abs. 5 GSchV ersetzt wird.

ﬁ Gemeinde Buus

ehmigung, geringfigige Anderung

Zonenplangiedlung
Teilzonenplan Dorfkern
Zonenplan Landschaft (teilweise)

Mutation Gewssserraum
1:2'000

f i
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’)é/},’ =7
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,:w % Rl bf,’[[il'

jermann__

Legende
rechtsverbindlicher Inhalt
Gewasserraum nach Art. 36a GSchG

= » Verzicht auf Gewasserraum nach Art. 41a Abs. § GSchV/

orientierender Inhalt
= Bemassung Gewdsserraum

Gewasserraum nach Ubergangsbestimmungen
(innerhaib Zonenpian Sledlung)

L. Pocimotar Zonenplan Siedung
7! Parimeter Tetzonenpian Dartkem
Wald (AV)
watische Waidgrenze
- kommunale / kantonale Gestaltungsbaulinie
Kantonale Suassenbauiinie
kantonale Gewssserbaulie

eingedoltes offentiches Gewasser

Abb. 5: Genehmigungsplan Gewéasserraum (Quelle: Jermann AG 2022)
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3.3.4 Kulturgiiter

ISOS

Gemass Inventar der schiitzenswerten Ortbilder der Schweiz (1SOS) ist der Dorfkern von Buus von natio-
naler Bedeutung. Daraus folgend besteht eine gesetzliche Pflicht, die Objekte in der kommunalen Nut-
zungsplanung zu beriicksichtigen. Im Frage kommen hierbei beispielsweise (liberlagernde) Schutz- und
Schonzonen, Freihaltezonen, Sondernutzungspldne oder andere geeignete Massnahmen.

-
s oA\
s
5

Vi.te

Abb. 6: 1SOS Buus (Kantonale Denkmalpflege BL)

Buus ist ein kompaktes Weinbauerndorf mit grossen Bauernhausern und einem spatgotischen Pfarrhaus
an gewundenen, bauerlichen Strassenziigen. Uber dem Dorfkern thront auf einem Hiigelsporn die Kirche.

Das gesamte Gebiet des Ortskerns (1) ist dem Erhaltungsziel A zugeteilt. Ebenso ist die Baugruppe Gehofe
mit grossflachigem Umschwung (0.3) dem Erhaltungsziel A zugeteilt. Fiir Gebiete und Baugruppen mit
Erhaltungsziel A gilt, dass alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral zu erhalten und stérende Ein-
griffe zu beseitigen sind (Erhalt der Substanz).

Weiter bestehen zwei Gebdaude mit dem Erhaltungsziel A, bei denen integrales Erhalten der Substanz
gefordert wird.

- Pfarrhaus (1.0.5)

- Reformierte Pfarrkirche St. Michael (0.0.1)
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Zwei Baugruppen (0.1 im Bereich des Wabigenwegs und 0.2 bei Eckgasse und Briihl) sind zusatzlich dem
Erhaltungsziel B zugeteilt. Dort sind Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume zu bewahren. Fir
die Struktur sind wesentliche Elemente und Merkmale integral zu erhalten (Erhalt der Struktur).

Fir Umgebungszonen oder Umgebungsrichtungen mit Erhaltungsziel a (I, Il, IV und VI) gilt es, die Be-
schaffenheit als Kulturland oder Freiflache zu erhalten (kein Baugebiet). Das Erhaltungsziel b (lll, V) ver-
langt den Erhalt der Eigenschaften, die fiir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind.

Weitere Empfehlungen aus dem ISOS werden folgend gelistet.

- Nicht nur die historischen Haupt- und Nebenbauten, sondern auch Brunnen, Garten und Vorplatze
sind zu erhalten.

> Nach Moglichkeit sollten die Strassenrdaume durch Garten oder Gartenteile optisch verschmalert wer-
den.

- Im Vorgeldnde des Ortskerns (IV) ist auf das Errichten von weiteren Bauten zu verzichten.

> Der Wiesenstreifen mit den ehemaligen Obstgarten (VI) darf keinesfalls weiter Giberbaut werden. Aus
Grinden des Ortsbildschutzes misste ein Bauverbot erlassen werden.

- Die verbliebenen Ziegeleindeckungen sollten bewahrt und auch fiir neue Dacheindeckungen Ziegel
verwendet werden.

Inventar der geschiitzten Kulturdenkmaler des Kantons Baselland

Dieses Inventar enthalt alle Objekte, welche durch den Regierungsrat in das kantonale Inventar der ge-
schitzten Kulturdenkmaler (§ 8 DHG) aufgenommen wurden. In Buus handelt es sich um folgende drei
Objekte.

- Evangelisch-reformiertes Pfarrhaus

- Evangelisch-reformierte Kirche St. Michael

- Standerhaus

Fir zehn weitere Gebaude ist eine kommunale Unterschutzstellung empfohlen (vgl. Abb. 7).

Gebédude mit Einstufung
I kantonal geschiitzt

[ kommunal zu schitzen
Gebaude ohne Einstufung
Il Bauten vor 1970 :
[ 1Bauten nach 1971
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Allgemein wird auf die Inventarisierung als Ortskern mit Erhaltungsziel A Riicksicht genommen. Alle
bisher geschiitzten Gebaude werden mit einer Ausnahme in der hochsten Schutzkategorie belassen.
Ebenfalls werden auch bisher als erhaltenswerte Gebaude (-teile) selten und nur mit Begriindung her-
abgestuft. Zusatzlich werden drei Gebaude in die Kategorie «erhaltenswert» aufgestuft (vgl. Unterka-
pitel 5.7.1).

Die historischen Gebaude Juchweg 1 und 3 sowie 2 und 2a, welche Teil des Gehoftes mit grossflachi-
gem Umschwung sind (0.3), werden kommunal als erhaltenswert (Hausnummer 1, 3 und 2) eingestuft
bzw. geschiitzt (Hausnummer 2a). Der Umschwung liegt im Hofstattbereich bzw. in der Landwirt-
schaftszone und wird dadurch vor Uberbauung geschiitzt. Das Lagergebidude am Juchweg 5 mit Bau-
jahr 1963 wird aufgrund der dort geplanten Gemeindeparkplatze riickgebaut. Durch die freiwerdende,
mit Baumen und ortsangepasster Umgebungsgestaltung flihrt dies zu einer Verbesserung im Sinne der
Erhaltungsziele.

Das Pfarrhaus wie auch die Kirche St. Michael sind im Teilzonenplan kommunal geschiitzt — das Pfarr-
haus zusatzlich kantonal, die Kirche zusatzlich national und kantonal. Weiter liegen die Freiflachen um
die Gebaude im Hofstattbereich oder in der Griinzone und werden teilweise als erhaltenswerte Vor-
garten geschiitzt.

Die Gebaude in den Baugruppen im Bereich des Wabigenwegs (0.1) und der Eckgasse (0.2) sind als
erhaltenswert eingestuft oder als lbrige Bauten (teilweise mit stadtebaulicher Bedeutung) eingestuft.
Somit sind zentrale Stilelemente und die Stellung im Raum des urspriinglichen Gebaudes geschiitzt.
Der steile Wiesenstreifen um und entlang des Hiigelsporns mit Kirche und Friedhof (I) sowie die das
Dorf umgebenden weiten Wiesenhange (ll, IV grosstenteils) oder Rebberge (V1) werden weitgehend
vor Bebauung verschont (Nichtbaugebiet). Die restlichen Eintrage mit Erhaltungsziel a (Baumgarten in
Talsohle (V1) und b (lll, V) kénnen aufgrund der bereits hohen Auslastung der Bauzonen und den ent-
gegengesetzten Bundesinteressen der Verdichtung nach innen nicht bericksichtigt werden.

Weiter werden die Empfehlungen aus dem ISOS grésstenteils umgesetzt. Es werden Brunnen, schiit-
zenswerte Garten und der Hofstattbereich sowie Vorplatze festgelegt und so auch die bestehende
optische Verschmalerung des Strassenraums geférdert. Weiter sind Dacher in der Kernzone mit natur-
farbenen Ziegeln, vorzugsweise Biberschwanzziegeln, einzudecken.

Auf den Verzicht von neuen Bauten im Vorgeldnde des Ortskerns (V) sowie auf das Bauverbot im Wie-
senstreifen mit den ehemaligen Obstgarten (VI) kann aufgrund der bereits hohen Auslastung der
Bauzonen und den entgegengesetzten Bundesinteressen der Verdichtung nach innen nicht eingegan-
gen werden.

Das Inventar der geschiitzten Kulturdenkmaler wird grosstenteils umgesetzt. Die kantonal zu schiit-
zenden Gebaude sowie die kommunal zu schitzenden Gebaude sind mit zwei Ausnahmen bei den
kommunal zu schiitzenden Geb&uden alle in der hochsten kommunalen Schutzkategorie (geschiitzt)
aufgenommen.

3.3.5 Kataster der belasteten Standorte

Gemass Art. 32c des eidgendssischen Umweltschutzgesetzes (USG) sorgen die Kantone dafir, dass De-
ponien und andere durch Abfille belastete Standorte saniert werden, wenn sie zu schadlichen oder Ias-
tigen Einwirkungen fiihren oder die konkrete Gefahr besteht, dass solche Einwirkungen entstehen. Der
Kanton Basel-Landschaft hat dazu einen 6ffentlich zuganglichen Kataster erstellt. Der Kataster zeigt alle
im Kanton Basel-Landschaft im Sinne der Altlasten-Verordnung (AltlV) belasteten Standorte. Belastete
Standorte sind Ablagerungsstandorte, Betriebsstandorte, Schiessanlagen und Unfallstandorte, bei denen
mit Belastungen im Untergrund gerechnet werden muss.
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Der einzige belastete Standort innerhalb des Siedlungsperimeters von Buus befindet sich auf der Par-
zelle Nr. 4317. Es handelt sich um einen Ablagerungsstandort aus den Jahren 1965 bis 1967. Der Stand-
ort ist belastet, es sind gemass Kataster keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten. Es
wurde keine Altlasten-Untersuchung durchgefiihrt.
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3.3.6 Storfallvorsorge — Konsultationsbereiche Raumplanung

Gemass Art. 11a der eidgendssischen Storfallverordnung (StFV) beriicksichtigen die Kantone die Stérfall-
verordnung in der Richt- und Nutzungsplanung sowie bei ihren raumwirksamen Tatigkeiten. Die Vollzugs-
behorde (Bundesamt fiir Energie) bezeichnet bei Betrieben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen
den angrenzenden Bereich, in dem die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer erheblichen Erho-
hung des Risikos fiihren kann. Bevor die zustidndige Behdrde {iber eine Anderung einer Richt- und Nut-
zungsplanung in einem von der Vollzugsbehorde bezeichneten Bereich entscheidet, holt sie zur Beurtei-
lung des Risikos bei der Vollzugsbehorde eine Stellungnahme ein.

In Buus gibt es keine Eintrage betreffend Storfallvorsorge.

3.3.7 Naturgefahren

Der Kanton Basel-Landschaft erarbeitete in den Jahren 2007 - 2011 eine Naturgefahrenkarte fiir das Sied-
lungsgebiet aller Gemeinden. Diese zeigen auf, wie stark ein Gebiet von den Naturgefahren Wasser-,
Rutsch- und Sturzgefahren betroffen ist. Die Aussagen der Naturgefahrenkarten sind in der kommunalen
Nutzungsplanung zu beachten.

Das Siedlungsgebiet von Buus ist hauptsachlich von der Naturgefahr Wasser betroffen. die Talsohlen sind
in grossen Teilen mit einer mittleren Gefahrdung durch Wasser belegt. Entlang der Hange sind auch Rut-
schungen und Steinschlage als Gefahrdung vermerkt.
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Die Naturgefahrenkarte wurde im Jahr 2014 rechtskréaftig in die Nutzungsplanung integriert. Die Ge-
fahrenzonen wurden Uberprift. Handlungsbedarf besteht keiner.
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Abb. 9: Ausschnitt Naturgefahrenkarte (Quelle: GeoV|ew BL, Stand 04. 08 2022)

3.3.8 IVHB

Seit dem 1. Januar 2015 sind im Kanton Basel-Landschaft die gesetzlichen Anpassungen zur interkanto-
nalen Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in Kraft. Neu werden die Definitio-
nen und Berechnungsarten der massgebenden Baubegriffe nicht mehr in den kommunalen Zonenregle-
menten, sondern im kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz bzw. in der dazugehdrigen Verordnung
festgelegt. Damit soll sichergestellt werden, dass mittelfristig Begriffe wie die Gebdaudehohe tberall im
Kanton gleich definiert und berechnet werden.

Die IVHB wird im Zonenreglement umgesetzt. Durch die vereinzelten Erganzungen der IVHB-Bestim-
mungen entstehen interkantonal einfach verstandlichen jedoch auf die Gemeinde Buus abgestimmte
Zonenvorschriften. Unklarheiten und Liicken in den IVHB-Bestimmungen werden geschlossen.

3.4 Bestehende Zonenvorschriften

Die bestehenden Zonenvorschriften Siedlung und Dorfkern stammen aus dem Jahr 2007. Die Zonenvor-
schriften Siedlung wurden in der Zwischenzeit zwei Mal mutiert. Im Jahr 2008 wurde eine Anpassung am
Siedlungsperimeter vorgenommen, im Jahr 2014 wurden die Gefahrenzonen in den Plan mutiert und
entsprechende Eintrdge im Reglement eingefiigt.

Der Teilzonenplan Siedlung Dorfkern wurde ebenfalls zwei Mal mutiert. Im Jahr 2008 wurde eine Anpas-
sung im Bereich der Gemeindeverwaltung vorgenommen und das Reglement gemdss der Erwagung im
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Regierungsratsbeschluss von 2007 angepasst. im Jahr 2014 wurden analog zum Zonenplan Siedlung die
Gefahrenzonen in den Plan mutiert und entsprechende Eintrage im Reglement eingefiigt.

3.5 Bau-und Strassenlinien

Die Bau- und Strassenlinien der Gemeinde Buus stammen aus 20 verschiedenen Bau- und Strassenlinien-
planen aus den Jahren 1970 bis 2018 und ihren Mutationen. Die Bau- und Strassenlinien im Dorfkern
wurden parallel mit dem Teilzonenplan Siedlung Dorfkern erarbeitet, beschlossen und genehmigt.

3.6 Erschliessung

Die Strassennetzplanung Siedlung und Landschaft wurde im Jahr 2020 revidiert.
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Abb. 10: Ausschnitt rechtsgiiltiger Strassennetzplan Siedlung, genehmigt mit RRB Nr. 83 vom 21.01.2020
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3.7 Larm

Die Larmempfindlichkeitsstufen von Buus wurden im Jahr 1992 fiir Siedlung und Landschaft genehmigt.
Wahrend diese Larmempfindlichkeitsstufen im Landwirtschaftsgebiet weiterhin giltig sind, wurden sie
im Siedlungsgebiet und im Dorfkern mit der Revision von 2007 neu beschlossen und genehmigt.

Die LES-Einteilung wurde iiberpriift. Anderungen werden keine vorgenommen.
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Abb. 11: Ausschnitt Larmempfindlichkeitsstufenplan (Quelle: geoview.bl.ch, Stand 04.08.2022)

3.8 Waldgrenzen

Die Waldgrenzenkarte von Buus stammt aus dem Jahr 1996 und besteht aus 6 Teilplanen. Im Jahr 2013
wurden zwei weitere Teilplane erganzt.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand vom 26. Juni 2023 | kantonale Vorpriifung | 6ffentliche Mitwirkung 21/85



Revision Zonenvorschriften Siedlung | Landschaft Gemeinde Buus

3.9 Auslastung Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Nach Artikel 15 des Raumplanungsgesetzes des Bundes (RPG) entspricht der Umfang der Bauzonen dem
voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre. Neueinzonungen sind nur moglich, falls die inneren Nutzungsre-
serven konsequent mobilisiert wurden. Die Auslastung der Nutzungsreserven wird nicht nur gemeinde-
weise beurteilt, sondern im Kontext des gesamten Kantons betrachtet.

Der Kanton erstellt fir jede Gemeinde eine Bauzonenstatistik. Kapazitat und Auslastung der Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen werden dabei in zwei Berechnungsweisen ermittelt: eine Berechnung fiir die
Beurteilung von Umzonungen und eine Berechnung zur Beurteilung von Neueinzonungen.

Buus weist nach der Berechnungsweise fiir die Beurteilung von Umzonungen fir das Jahr 2036 eine Aus-
lastung von 103.2% auf (Stand Marz 2023). Diese Berechnung basiert auf der Methode der Technischen
Richtlinien Bauzonen des Bundes. Umzonungen sind in Buus daher theoretisch moglich.

Nach der Berechnungsweise fiir die Beurteilung von Neueinzonungen weist Buus eine Auslastung von
98 % auf (Stand Februar 2021). Diese Berechnungsweise basiert auf der Methode gemass Objektblatt
S 1.2 des kantonalen Richtplans. Eine Voraussetzung fiir Einzonungen ist, dass die Auslastung der Ge-
meinde und des Handlungsraums tber 100% betragt, dies ist nicht der Fall.

Plausibilitatspriifungen

Die oben erlduterten berechneten Auslastungen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen wurden mittels
zweier Ansatze auf ihre Plausibilitat geprift.

Vergleich der Kapazitat mit eigener Erhebung

In einer eigenen Erhebung der Bauzonenkapazitdat wurde ein Verschnitt zwischen den Wohn-, Misch,
Zentrums- und der Gewerbezonen mit den Geb&duden der amtlichen Vermessung durchgefiihrt. Um ei-
nen moglichst aktuellen Stand zu erreichen, wurden zuséatzlich im Geoview die laufenden Baugesuche
durchsucht. Anschliessend wurden die bereits bebauten Parzellen optisch auf Potential fiir eine Nach-
verdichtung iberprift. Nicht bericksichtigt wurde allfalliges Ausbaupotential von bestehenden Gebau-
den wie beispielsweise Scheunen.

teilweise bebaut

unbebaut
Il offene Baugesuche

M bebaut

Abb. 12: eigene Erhebung der bebauten Parzellen, Stand Friihling 2021 (Quelle: eigene Darstellung)
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Parzellenflichen Fldchen BGF-

Zeilenbeschriftungen (m?) Reserven (m?) Einwohnerkapazitat
Kernzone 3659 3110 28
Annahmen teilweise bebaut 2342 2188 20
Durschnittlicher

Wohnflachenbedarf in

m? unbebaut 1318 922 8

60 w1 12743 4779 42

offene Baugesuche 535 201 2

Ausbaugrad Parzelle Status unklar 1174 440 3

0.7 teilweise bebaut 6846 2568 24

unbebaut 4187 1570 13

BGF -> aGF Faktor w2 10681 6677 62

0.8 teilweise bebaut 2900 1814 17

unbebaut 7781 4863 45

BGF: Bruttogeschossflache Gesamtergebnis 27083 14566 132

aGF: anrechenbare Geschossflache

Abb. 13: Resultate der eigenen Ermittlung der Bauzonenkapazitat in Buus (Quelle: eigene Darstellung)

Die Ermittlung der unbebauten Parzellenflichen ergab 3’659 m? teilweise oder komplett unbebaute Fl3-
che in der Kernzone, insgesamt 12’743 m? in der W1 und 10’681 m2 in der Zone W2.

Daraus wurde die Reserve an Bruttogeschossflache berechnet. Sie ergibt sich aus der jeweiligen freien
Parzellenflache multipliziert mit der entsprechenden Bebauungsziffer geméass Zonenreglement bzw. Teil-
zonenreglement Siedlung multipliziert mit der zuldssigen Anzahl Geschosse. Fiir die Dachgeschosse
wurde ein zuséatzliches halbes Geschoss angenommen.

Aus der Reserve wurde weiter die potenzielle Einwohnerkapazitat errechnet. Diese ergibt sich aus der
BGF-Reserve multipliziert mit dem durchschnittlichen Ausbaugrad der Parzellen multipliziert mit der
Bruttogeschossflache * 0.8 (um die anrechenbare Geschossflache zu erhalten) geteilt durch einen durch-
schnittlichen Wohnflachenbedarf pro Kopf von angenommenen 60 m?2.

Es ergibt sich eine Einwohnerkapazitat von zusatzlichen 28 Einwohner*innen in der Kernzone, 42 in der
W1 und 62 in der W2-Zone. Total ergibt dies eine Einwohnerkapazitat von 132 Einwohner*innen.

Reserve = Parzellenflache * Ausnitzungsziffer gem. ZRS/TZRS * (Anz. erlaubte Geschosse + 0.5)
Kapazitdt = Reserve * Ausbaugrad Parzelle * Faktor BGF zu aGF / Wohnflachenbedarf pro Kopf

Fur das Gewerbe wurde die Kapazitat lediglich in m?2 ermittelt. Es wurden 3457m? mit offenen Baugesu-
chen und 6643 m? unbebaute Gewerbeparzellen ermittelt. Daraus ergibt sich eine Summe von 10'101 m?
Reservefldache in der Gewerbezone.

Die weiter oben ermittelte Einwohnerkapazitdt von 132 Einwohner*innen wird zwei Plausibilitdtsprifun-
gen unterzogen. Es wird angenommen, dass fur ein Einfamilienhaus durchschnittlich 500 m? Parzellen-
flaiche benotigt werden. Da es sich bei Bus um eine landliche Gemeinde handelt, wird als haufigste Be-
bauungsform vom Einfamilienhaus ausgegangen. Weiter wird angenommen, dass in einem
Einfamilienhaus durchschnittlich 2.1 bis 2.3 Personen leben. Daraus ergeben sich zwischen 114 und 125
Personen gesamthaft.

Splittet man diese Berechnung auf die W1-, W2- und die Kernzone auf, ergeben sich Kapazitaten von 16-
17 Personen in der Kernzone, 54 - 59 Personen in der W1- und 45 - 49 Personen in der W2-Zone.

Nach der Methode S1.2 betragt die Einwohnerkapazitat im Jahr 2033 ein Total von 1216 Einwohnerinnen
und Einwohnern. Die Gemeinde Buus hat Stand 30.09.2020 insgesamt 1095 Einwohnerinnen und Ein-
wohner. Daraus ergibt sich ein Potential von 121 Einwohnerinnen und Einwohnern. Diese Zahl bewegt
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sich in einem vergleichbaren Rahmen wie die Einwohnerkapazitdt von 132 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern gemass der oben beschriebenen eigenen Berechnung.

Vergleich mit Ist- und Soll-Werten aus dem Kanton Solothurn

Als weitere Plausibilitatsprifung werden die im Kanton Solothurn ermittelten Ist-Zustande der Dichten
(in Einwohner pro Hektar) sowie die dortigen Soll-Dichten fiir heute bebaute und unbebaute Zonen her-
angezogen. Diese wurden jeweils separat fur landliche, agglogeprédgte und urbane Gemeinden berech-
net. Als Vergleich fiir die Gemeinde Buus werden die Werte fiir die |landlichen Gemeinden herangezogen.

Die Soll-Dichte fiir bebaute W1-Zonen im landlichen Raum betragt 40 Einwohner pro Hektar, fiir unbe-
baute W1-Zonen sind es 45 Einwohner pro Hektar. Die IST-Dichte betragt jedoch nur 24 Einwohner pro
Hektar. In den W2-Zonen sind die Soll-Dichten 50 E/ha fiir bebaute und 55 E/ha fiir unbebaute Zonen.
Die Ist-Dichte betragt 32 E/ha.

Die Kernzone wird unterteilt in die Kernzone Entwicklung (KEN) und die Kernzone Erhaltung (KER). Fir
unbebaute Kernzonen Entwicklung liegt der Soll-Wert bei 30 E/ha, bei Kernzonen Erhaltung liegt er bei
35 E/ha. Der Sollwert liegt bei bebauten Kernzonen bei 30 E/ha egal ob Entwicklung oder Erhaltung. Die
Ist-Werte fur die Kernzonen liegen in der Erhaltung bei den 30 E/ha, welche auch als Soll-Wert fur bereits
bebaute KER vermerkt sind. Der Ist-Wert fiir Kernzonen Entwicklung liegt bei 23 E/ha.

Diese oben beschriebenen Werte werden nun in der Tabelle «Fassungsvermogen Bauzonenplan» vergli-
chen mit den Flachen der entsprechenden Zonen und den Einwohnerzahlen verglichen.

Auf Zonen umgesetzt far Kanton 50 SOLL unbebaute Zonen
Zonen lindlich

m2/EW+BS Etha EW+BS/ha Flache ha
w1 220 45 0
w2 180 55 170
w3 100 90 25
w4 95 95 10
WG 80 100 5
GWZ 320 20 35 2
KEN 220 30 45 5
KER 200 35 50 5
Total SOLL 13415 222
Erha (SOLL Mittelwert aerundet) (4]
Auf Zonen umgesetzt fur Kanton 50 SOLL bebaute Zonen
Zonen lindlich

m2/EW+BS E/ha EW+BStha Flache ha
W1 250 a0 56.2
w2 200 50 900.3
W3 150 90 14.3
w4 90 100 0
WG 80 120 0
GWZ 335 15 30 41.7
KEN 285 30 35 51
KER 250 30 40 257.1
Total SOLL 58418.5 1320.6
E/ha (SOLL Mittelwert gerundet) a5
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Auf Zonen umgesetzt far Kanton 50 IST bebaute Zonen
Zonen landlich

mZ/EW+BS E/ha EW+BS/ha Fliche ha
w1 387 24 56.2
w2 in 32 900.3
W3 176 87 14.3
w4 0 0 0
WG 0 0 0
GWZ 378 13 27 4.7
KEN 338 23 30 51
KER 263 30 36 257.1
Total IST 43415
Efha (I5T Mittelwert gerundet) 33

Aus den in die Tabelle «Fassungsvermoégen Bauzonenplan» eingetragenen Werten ergibt sich ein Totales
Fassungsvermogen von 1069 Einwohnerinnen und Einwohnern und Freie Kapazitaten fir 141 Einwohne-
rinnen und Einwohner. Auch diese Zahl liegt in einem ahnlichen Bereich wie die Kapazitdt von 121 gemass
Berechnung ARE (S1.2) und die eigenen Berechnungen der Kapazitat von 132.

Gemeinde: Buus

Fassungsvermégen Bauzonenplan (Stand: vor / nach OP ...............

Bauzonen mit Einwohnern ; 2 o % Bauzonen aberbaut Nachverdichtung* Bauzonen unbebaut Tl_)ml T ESTES
8. |89 |2« sichtigung erw.
E »5 £ EE biS J0CXKX00X DIS XXX 3000 Einzelparzellen Flachen >2500 m* Ausschapfung
S5[(83 |58
(2]
g |57|2 ha E ha E ha E ha E ha E
'Wohnzone 1 w1 36 40 45 9.26 333 926 37| 127 57 0 10.54 390
§ 'Wohnzone 2 W2 36 50 55 6.69 241 6.69 94 1.07 59 0 7.75 316
E Wohnzone 3 W3 0 0.00 0 0 0 0.00 0
g 'Wohnzone 4 W4 0 0.00 0 0 0 0.00 0
L 0 0.00 0| 0 0 0.00 0
Total Wohnzonen 15.95 574 15.95 131 2.34 116 0.00 0 18.29 706
. Kemzone KE 48 30 30 739 354 7.39 0 037 1" 0 7.75 365
g % Zentrumszone ZZ 0 0.00 0| 0 0 0.00 0
" [Gewerbezone mit Wohnen GwW 0 0.00 0| 0 0.00 0
Total 7.39 354 7.39 0| 0.37 11 0.00 0 7.756 365
G Gewerbezone 0 0.00 0 0 0 0.00 0
g % Industriezone I 0 0.00 0| 0 0 0.00 0
=0 Arbeitszone AZ 0 0.00 0| 0 0 0.00 0
Total Arbeitszonen 0.00 0 0.00 0| 0.00 0 0.00 0 0.00 0
o . |Spezialzone 74 0 0.00 0 0 0 0.00 0
% % Zone fur off. Bauten u. Anlagen OeBA 0 0.00 0 0 0 0.00 0
=N o 000 0 0 0 0.00 0
Total weitere Zonen 0.00 0 0.00 0| 0.00 0 0.00 0 0.00 0
[Total | [ 23.33 529 | 23.33] 131 | 2.71 127 0.00] o] | 26.04) 1072
[] ¥ []
Erwartete Ausschdpfung in 15 Jahren 30% 80% 100%
[Freie Kapazitaten (E) [ 141 | + + E
[Fassungsvermagen Total (E) [ 1069 |
Einwohnerzahl total Stand xx xx xxx
- Einwohnerzahl ausserhalb Bauzone *" gem. eigener Berechnungen mit EW-/GIS-Daten oder gem. Tabelle
= Einwohnerzahl innerhalb Bauzone IST/SOLL-Dichten (ARP, 2017)
Bevolkerungsziel gem. Leitbild im Jahr o *2 gem. Tabelle IST/SOLL-Dichten (ARP, 2017)
Bevolkerungsprognose Jahr xxxx mitll. Szenario - (SOLL-Dichte 0 - IST-Dichte u) x Bauzone uberbaut x 30 %
eigene Erhebung
aus Kantonsdaten geméss Berechnung ARE
aus "IST- und SOLL-Dichten im Kanton Solothurn” (landliche Gemeinden)
Abb. 14: Tabelle Fassungsvermodgen Bauzonenplan des Kantons Solothurn
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4 Inhalte der Planung

4.1 Planunterlagen

Die nachfolgend aufgefiihrten Planungsinstrumente und orientierenden Planungsdokumente werden im
Rahmen der Revision der Zonenvorschriften «Siedlung» und der Teilzonenvorschriften «Dorfkern» erar-
beitet. Die Nennung der Zonenvorschriften Landschaft ist durch die in Unterkapitel 5.8 «Zone mit unbe-
stimmter Nutzung» und 5.9 «Anpassung der Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen» abgehandelten
Bauzonenerweiterungen bedingt.

Verbindliche Planungsinstrumente:

- Zonenplan Siedlung / Zonenplan Landschaft (teilweise)
- Teilzonenplan Dorfkern

> Zonenreglement Siedlung (inkl. Dorfkernbestimmungen)
Orientierende Planungsinstrumente:

- Planungsbericht
- Beilagen
Beilage 1  Siedlungsentwicklungskonzept Buus | Synthese, Nutzung, Infrastruktur, Siedlungsoko-
logie
- Jermann Ingenieure + Geometer AG | 14. Juni 2021
Beilage 2  Bedarfsanalyse | Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen (OeWA)
- Jermann Ingenieure + Geometer AG | 16. Juni 2023
Beilage 3  Naturinventar Siedlung der Gemeinde Buus | Bericht, Plane und Objektblatter
- oekoskop | 29. November 2021
- Anhdnge
Anhang 1  Stellungnahme zur kantonalen Vorprifung (folgt)
Anhang 2 Mitwirkungsbericht (folgt)
Anhang 3  Listung geschiitzter und erhaltenswerter Bauten

Der Zonenplan Siedlung / Landschaft und der Teilzonenplan Dorfkern bildet zusammen mit dem Zonen-
reglement Siedlung das rechtsverbindliche Planungsinstrument und ist Bestandteil der Beschlussfassung
durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Regierungs-
rat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegentiber der Genehmigungsbehérde gemass §
47 der Raumplanungsverordnung (RPV), hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist somit nicht Be-
standteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Gemeindeversammlung sowie der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat. Der Regierungsrat kann jedoch Genehmigungsantrage mit mangel-
haften Planungsberichten zuriickweisen. Die Stellungnahme zum Vorpriifungsbericht sowie der
Mitwirkungsbericht bilden den Anhang zum Planungsbericht und haben ebenfalls orientierenden Cha-
rakter.

4.2 Raumliches Siedlungsentwicklungskonzept

Das raumliche Siedlungsenwicklungskonzept (SEK) wurde im Friihjahr 2021 erarbeitet. Es besteht aus
drei Teilplanen (Nutzung, Infrastruktur, Siedlungsdkologie) und einem Syntheseplan, welcher die Inhalte
aller drei Teilplane zusammenfihrt.
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Es handelt sich um ein behdrdenverbindliches Instrument und ist somit nicht grundeigentiimerverbind-
lich und wird als orientierende Beilage zu den rechtsverbindlichen Planungsunterlagen verstanden. Das
raumliche Siedlungsentwicklungskonzept wurde im Juni 2021 durch den Gemeinderat beschlossen.

Siedlungsentwicklungskonzept

Synthese
Nutzung Infrastruktur
Wohnen an Hanglagen Dorfteil Zentrumsfunktion
) Wohnen an Taltagen \\\ .
[ Dorfkern @ Unterflurcontainer
Gewerbe B Recycling
Offntl. Werke und Anlagen @ iberpriifung 0eWA-Zone
£
(F£3 vortplatz autwerten [E] Bushaltestelte
Verdichtung nach innen fodern [E Bushaltestelle BehiGE
%,., . Entwicklung Dorfkern i
puies g
1., .} Entwicklungsgebiet ' s Veiciauts
- Identitatsstiftendes Gebaude ‘Wanderroute
~  Abklirung Siedlungsgebiet /
= Zonengrenze E Schwimmbad
) Aufwertung / Umnutzung Areal Spielplatz
", Weiterentwicklung Denkmalschutz %] Sportplatz
Aussichtschutzzone E Sitzbank
@ Parkplatz
Siedlungsokologie @ Uberpriifung Ersatzstandort
Parpklatze Dorfplatz
@ Biodiversititsachse und Hotspots
2+ Habitatsvernetzung
4, Griinraum innerhalb Siedlung
Siedlungsbegrenzung
jermann | 4000 S ~
—
Datum: 14.06.2021 =
Autor: Joel Hauser ~|

Abb. 15: Ausschnitt Siedlungsentwicklungskonzept Buus

4.2.1 Teilplan Nutzung

Dorfkern

Fir den Dorfkern liegt der Fokus der Entwicklung auf dem Erhalt historischer Bauten und des charakte-
ristischen Erscheinungsbilds. Eine Verdichtung soll lediglich durch Umnutzung von Okonomieteilen ge-
schehen. Bisherige rechtsgiiltige Nutzungsreserven bleiben erhalten.

Langerfristig solle durch die 6kologische Aufwertung der Vorplatze und Hofstattbereiche eine Art Griin-
achse durchs Dorf gefiihrt werden. Die bestehenden kleinrdumigen Strukturen und Griinrdume sollen

erhalten und geférdert werden. Die Siedlungsdkologie soll gestarkt werden, besonders bei der Vorplatz-
gestaltung.

Gewerbe

Die Gewerbezone soll als Ganzes Uberpriift werden. Ist die Gewerbezone zu gross, zu klein oder genau
richtig? Ist sie am richtigen Ort? Kénnen in der Gewerbezone wie sie ist larmintensive Betriebe funktio-
nieren oder sind ihre Auswirkungen auf die umliegenden Wohngebiete zu gross?
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Offentliche Werke und Anlagen

Die Gemeinde nimmt auf ihren Grundstiicken in Bezug auf die 6kologische Aufwertung der Aussenraume
eine Vorbildfunktion ein. Damit schafft die Gemeinde Akzeptanz fiir die Stiarkung der Okologie in den
Zonenvorschriften.

Dorfplatz aufwerten

Der Dorfplatz ist heute vollstandig geteert und dient hauptsachlich als Parkplatz fiir die Gemeindever-
waltung und die umliegenden Wohnungen. Diese Situation soll aufgewertet werden, um die Aufenthalts-
qualitat auf dem Dorfplatz zu erhdhen. Es soll ein besserer raumlicher Zusammenhang geschaffen wer-
den. Hierzu soll eine Visualisierung erstellt werden. Diese Arbeiten sind nicht Teil der
Ortsplanungsrevision. Fir die Aufwertung des Dorfplatzes (mehr griin, Begegnungszone, etc.) zieht die
Gemeinde im besten Falle ein Landschaftsarchitekturbiiro o.3. bei.

Weiterentwicklung Denkmalschutz

Die Erkennbarkeit der Trennung zwischen Dorfkernzone und Neubauquartieren soll erhalten bleiben.
Dies wird erreicht durch eine gut ausgepragte Hofstatt. Dadurch werden Griinstrukturen im Dorfkern
erhalten und wichtige Sichtachsen, besonders um die Kirche, bleiben frei.

Identitdtsstiftendes Gebaude

Neben dem gesamten Dorfbild wird der Charakter und das Selbstverstandnis von Buus wesentlich durch
vier herausragenden Einzelgebdude gepragt. Es handelt sich um die Kirche, das Pfarrhaus, das Stander-
haus und die Trotte. Sie sind von schitzenswerter Bedeutung oder bereits kommunal und kantonal ge-
schiitzt. Das Standerhaus am Dorfkerneingang wird saniert, damit es ohne dusserliche Stiitzen zurecht-
kommt und genutzt werden kann. Fir das Standerhaus ist die Entwicklung eines Nutzungskonzepts, als
Museum oder Eventlocation das Ziel. Das Nutzungskonzept ist nicht Teil der Ortsplanungsrevision.

Siedlungsbegrenzung

Das Siedlungsgebiet wirkt natiirlich begrenzt durch Obstbdume und Weinreben, denn der Ubergang zum
Landwirtschaftsgebiet ist nicht abrupt durch Hecken oder Mauern gestaltet. Es ergeben sich abwechs-
lungsreiche und strukturierte Lebensrdume. Dieser Zustand soll erhalten bleiben.

Wohnen an Hanglagen

An den Hangen dominiert eine lockere durchgriinte einstéckige Bauweise. Diese soll so weitergefiihrt
werden. Dennoch ist es das Ziel, ungenutzte Parzellen zu Mobilisieren und Baullicken zu schliessen.
Grundsatzlich sollen in den Wohnzonen Steinwiisten vermieden und die Siedlungsdkologie gestarkt wer-
den. Die Bestimmung einer Grinflachenziffer fir die Wohnzone ist beabsichtigt.

Wohnen an Tallagen

In der Talsohle herrscht die zweistockige Bauweise vor. Die Bebauung ist daher etwas dichter an weniger
exponierten Lagen in der Talsohle. Eine Nachverdichtung soll stattfinden, wo sie als sinnvoll erachtet
wird. Dennoch iberwiegt ebenfalls eine durchgriinte Bauweise. Grundsatzlich sollen in den Wohnzonen
Steinwisten vermieden und die Siedlungsdkologie gestarkt werden. Die Bestimmung einer Griinflachen-
ziffer fiir die Wohnzone ist beabsichtigt.
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Verdichten nach innen férdern

Diese Gebiete eignen sich flir eine massig verdichteten Bauweise bzw. sollen darauf tGberpriift werden.
Eine Bebauung mit Arealbebauung mittels Gestaltungsplanen soll méglich sein, muss aber Ricksicht neh-
men auf den Dorfkern.

Weiterentwicklung Dorfkern

Der Zusammenhang zwischen Bebauung und Strassenraum soll im historischen Kontext weiterentwickelt
werden.

Entwicklungsgebiet

Diese Gebiete sollen auf ihre Eignung fir eine Quartieriiberbauung oder fir eine Umwandlung in eine
Wohn-/Geschéftszone Uberprift werden.

Abkldrung Siedlungsgebiet / Zonengrenze

Die Bauzonenauslastung von Buus liegt bei etwa 100 %. Der Standort kénnte eine Moglichkeit fiir eine
Erweiterung des Siedlungsgebiets bieten. Zusatzlich wird die Abgrenzung zwischen Zonenplan Siedlung
und Teilzonenplan Siedlung Dorfkern am Wabigenweg und an der Hellikerstrasse iberpruft.

Aufwertung / Umnutzung Areal

Das ehemalige Gewerbe/Industriegebiude an der Brunngasse 12 liegt in einer Wohnzone und ist heute
weitgehend unternutzt. Angestrebt wird eine Mehrnutzung der bestehenden Baute oder eine Neube-
bauung. Die Trotte und das geschiitzte Standerhaus sollen eine sinnvolle Funktion bzw. Nutzung erhal-
ten.

Aussichtsschutzzone

Die Aussichtschutzzone dient zur Sicherung der wertvollen Sichtachse auf den Dorfkern und dessen Da-
cherlandschaft. Die Festlegung der Zone ist zu Gberprifen?.

4.2.2 Teilplan Infrastruktur

Dorfteil Zentrumsfunktion

In diesem Bereich sollen sich die 6ffentlichen und privaten Dienstleistungsangebote konzentrieren. Sie
dienen dazu, die Versorgung der Dorfbewohnerschaft mit den Dingen des taglichen Bedarfs sicherstellen.

Fernwdrme maoglich / ermoglichen

Es handelt sich um Gebiete innerhalb der Siedlung, welche an ein Warmeverbundnetz angeschlossen
werden konnen. Die tatsachliche Realisierbarkeit des Anschlusses an das Fernwarmenetzwerk hangt je-
doch von der Kapazitat des Netzes ab. Da Erdwéarme in Buus nur sehr begrenzt genutzt werden darf, ist
ein Ausbau des Fernwarmenetzes anzustreben. Um die Turnhalle wird ein zusatzliches Fernwarmenetz
geprift.

2 Die Priifung einer Aussichtschutzzone wurde vorgenommen. Das Resultat der Priifung fiihrte zur nicht-Festlegung
der Zone.
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Unterflurcontainer und Recycling

Im Bereich des Dorfplatzes soll ein Standort fiir einen Unterflurcontainer gefunden werden. Der beste-
hende Recyclingstandort am Wiebentalweg soll erhalten bleiben.

Uberpriifung OeWA-Zone

Am zu ergdanzenden Recyclingstandort wird eine allfallige Ausweisung einer zusatzlichen OeWA-Zone fir
Recycling Gberprift. Denkbar ist ebenfalls eine Integration in ein Quartierplanverfahren.

Bushaltestelle BehiGE

Einige Bushaltekanten bediirfen noch eine Uberpriifung und allenfalls einer Anpassung an die Vorgaben
des Behindertengleichstellungsgesetzes.

Sportplatz

Fiir die 6ffentlichen Sportinfrastrukturen soll die Erreichbarkeit der Einrichtungen zu Fuss, Velo, OV und
mit Auto sichergestellt werden.

Sitzbank

Es werden mogliche Standorte fir die Platzierung von Sitzbanken tberpriift.

Uberpriifung Ersatzstandort Parkplitze Dorfplatz

Bei der Aufwertung des Dorfplatzes fallen Parkplatze weg, die an geeigneter Lage ersetzt werden muissen.
Moglich waren z.T. Langsparkfelder zur Verkehrsberuhigung. Die Punkte zeigen symbolisch mogliche
Standorte fur Langsparkplatze entlang der Gemeindestrassen.

4.2.3 Teilplan Siedlungsodkologie

Griinraum innerhalb Siedlung

Die grossten zusammenhangenden Grinrdume innerhalb der Siedlung stellen die Uferbereiche der offen
fliessenden Gewadsser dar. Sie sind mit Uferschutzzonen und/oder Gewdasserrdumen zu schiitzen. Auch
eine Griinflachenziffer tragt zu Erstellung und Erhalt von 6kologisch wertvollem Griinraum mit all seinen
Vorteilen im Siedlungsgebiet bei.

Weiterentwicklung Denkmalschutz

Die durchgriinten Strukturen im Dorfkern sollen erhalten bleiben. Das bedeutet, dass bei Umnutzungen
und Verdichtung die Aussenraumqualitdten besonders beachtet werden. Parkplatze werden nicht ver-
siegelt, sondern mit Mergel bestreut. Kiesflachen bieten wertvolle Standort fiir Ruderalvegetation. Eine
Durchgriinte Siedlungsstruktur fiihrt zu angenehmen Siedlungsklima und dient zur Freihaltung von wich-
tigen Sichtachsen und Trennbereichen.

Siedlungsbegrenzung

Hochstammlandschaften tragen unentbehrlich zu Biodiversitdt bei, da sie bis zu 3000 Tierarten, viele
davon bedroht, sowie Pflanzen ein Zuhause bieten. Mit dem Verschwinden dieser Kulturen ist dieser
einzigartige Lebensraum verkleinert worden. Der Erhalt dieser Kulturen dient schlussendlich auch den
Menschen durch den die Bewahrung vieler Okosystemdienstleistungen dieser Arten.
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Biodiversitatsachsen und Hotspots

Die Uferbereiche Grinflachen und Weiher werden dank dem Gewasserraum hochwertige Lebensraume
und sorgen fir die 6kologische Vernetzung im Siedlungsgebiet. Sie dienen ebenfalls zur Naherholung und
sind 6ffentlich zuganglich.

Habitatsvernetzung

Durch Massnahmen zur 6kologischen Aufwertung ergeben sich Vernetzungsachsen durchs Siedlungsge-
biet. Die Vernetzungsmoglichkeiten fiir kleinere Sdugetiere sollte bei der Gartengestaltung beachtet wer-
den.

4.3 Naturinventar im Siedlungsgebiet (Oekoskop)

Nach dem kantonalen Gesetz tGiber den Natur- und Landschaftsschutz schiitzen und fordern die Gemein-
den das Landschaftsbild und bedeutsame Naturobjekte. Als Grundlage fiir die Revision der Naturobjekte
in der kommunalen Nutzungsplanung beauftragte die Gemeinde im Vorfeld zur Ortsplanungsrevision das
Bliro Oekoskop mit der Erarbeitung eines Naturinventars flr das Siedlungsgebiet (vgl. Beilage 3). Dieses
bildet eine wichtige Grundlage fiir die Ortsplanungsrevision. Im Rahmen dieses Inventars wurden die
Naturwerte im Siedlungsgebiet erfasst, beschrieben und bewertet.

° Einzelbdume (E)
Geholz (G)
Parkartiger Baumbestand (E46)
- Sonderstandorte (K)
- Mager- und Blumenwiesen (M)
Teich (T)
Feuchtbiotop (B)

= Fliessgewasser (F)

I:l Bauzonen inkl. Zonen 6W

Abb. 16: Ausschnitt Naturinventar Siedlung Gemeinde Buus BL (Quelle: oekoskop, 11.11.2021)

[ S | 1:3'000

Es wurden insgesamt 95 Naturobjekte erfasst. Es handelt sich genauer um 49 Einzelbdume oder Baum-
gruppen, 6 Fliessgewasser, 8 Geholze, 14 Sonderstandorte, 13 Blumen- oder Magerwiesen und 5 Teiche.

Jedes Objekt erhalt eine Bewertung hinsichtlich seiner Qualitaten («bemerkenswert», «wertvoll», «sehr
wertvoll») und eine Umsetzungs-Empfehlung («Schutzobjekt», «Information», «OQV-Vertrag»). Bei ei-
nem OQV-Vertrag handelt es sich um Flachen, welche sich eignen wiirden, um allenfalls als 6kologische
Ausgleichsfliche oder als Oko-Qualitatsfliche nach Qualitdtsverordnung des Bundes (OQV) mit Beitrags-
berechtigung angemeldet zu werden.
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5 Bestandteile der Ortsplanungsrevision

5.1 Integration Teilzonenreglement «Dorfkern» in das Zonenreglement Siedlung

Die beiden Reglemente «Zonenreglement Siedlung» und «Teilzonenreglement Siedlung, Dorfkern» wer-
den zusammengefihrt. Der Teilzonenplan «Dorfkern» bleibt aufgrund der hohen Regelungsdichte der
hinsichtlich der besseren Ubersichtlichkeit als eigenstindiges Planungsinstrument bestehen.
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Abb. 17: Ausschnitt Zonenplan Siedlung und Landschaft und Teilzonenplan Dorfkern (Jermann AG 2023)

5.2 Anpassung des Perimeters Zonenplan Siedlung

Der Perimeter des Zonenplans Siedlung wird an vier Stellen erweitert. Neben den Erweiterungen fiir die
OeWA-Zonen mit Zweckbestimmung «Offentliche Parkplitze» (vgl. Abschnitt 5.9.5) wird der Perimeter
in den beiden Reserveflachen « Wohnzone im Gebiet Langacherli / Laig» und «Wohn- und Geschéaftszone
im Gebiet Matte» (vgl. Unterkapitel 5.8) angepasst.
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5.3 Anpassung der Zoneneinteilung innerhalb des Zonenplan Siedlung
5.3.1 Umwandlung Wohnzone W1 in W2

Im Rahmen der in Unterkapitel 5.4 abgehandelten Umsetzung der IVHB kommt es zur Streichung der
Bestimmung zum Sockelgeschoss, welches in der IVHB nicht mehr vorgesehen ist. Das Sockelgeschoss
muss neu als Vollgeschoss gemass § 52f IVHB RBV definiert werden (vgl. Abschnitt 5.4.2).

Die neue Definition hat folgende Auswirkungen auf die Zonenvorschriften (vgl. Tabelle 1):

Vollgeschosszahl / Aufklassierung W1 in eine W2. In der bisherigen Wohnzone W1, welche v.a. in Hang-
lagen festgelegt ist, entsteht aufgrund der bisher moglichen Sockelgeschosshéhe von 3.0 m ein «neues»
Vollgeschoss. Um das Siedlungsbild in der bisherigen W1 trotz neuer Definition des Sockelgeschosses
zuklnftig nicht zu verandern, muss die Zone in eine zweigeschossige Wohnzone W2 aufklassiert werden.
So bleibt das erlaubte bauliche Volumen dhnlich hoch wie bisher (vgl. Abb. 18).

In der, v.a. in den ebenen Teilen der Siedlung festgelegten, Wohn- und Geschaftszone WG2 betragt die
Sockelgeschosshohe hingegen lediglich 1.0 m. Hier fiihrt die Umbenennung zu einer IVHB-konformen
Bezeichung zur Einteilung als Untergeschoss gemass nicht zu einer faktischen Aufstockung um ein Stock-
werk. Entsprechend wird die Zone nicht aufklassiert. Dasselbe gilt fiir die Gewerbezone G1, bei der weder
die Anzahl Vollgeschosse noch die Sockelgeschosshohe definiert ist.

Fassaden- und Gebdudehoéhe. Die Fassaden- wie auch die Gebaudehéhe wurden in den Wohn- und
Wohn- und Geschaftszonen bisher ab der Oberkante der rohen Sockelgeschossdecke gemessen. Neu
wird diese jedoch ab dem Tiefsten Punkt des massgebenden Terrains entlang der Fassadenflucht gemes-
sen. Um trotz der neuen Messweise weiterhin dieselben Bauvolumen zu erméglichen, werden die Fassa-
den- und Gebdudehdhen um das Mass der bisher erlaubten Sockelgeschosshéhe erweitert. Die beiden
Maximalhohen in der Gewerbezone werden nicht angepasst, da in dieser Zone auch bisher vom tiefsten
Punkt des Terrains gemessen wurde.

Tabelle 1: Maximale Nutzungsmasse (bisher und neu) mit griin gekennzeichneten Anderungen

bisher (ZRS Art. 3) neu (ZRS § 4)
Zone w1 WG2 - Gl Zone W2 WG2a WG2b G1
Vollgeschosszahl 1 2 frei Vollgeschosszahl 2 2 2 frei
Wohnungszahl / frei frei frei Wohnungszahl pro frei frei frei frei
Baute Baukérper
Bebauungsziffer 25% 25% frei Uberbauungsziffer 25% 25% 25 % frei
Nutzungsziffer frei frei frei min. Grinflachenzif- 40 % 40 % 30% 15%

fer

Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --
hohe
Fassadenhéhe 40m 6.5m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
Geb&dudehdhe 8.0m 10.5m 12.0m Gebaudehodhe 10.0m 11.5m 11.5m 12.0m
Gebéaudelinge 24.0m 30.0m frei Gebdudeldnge 24.0m 30.0m 30.0m frei
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v',\ W

Fassadenhohe 4 m

Vollgeschoss Vollgeschoss
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Sockelgeschoss

Sockelgeschosshéhe 3 m
Vollgeschoss
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Abb. 18: Visualisierung Umwandlung Sockelgeschoss in Vollgeschoss (Jermann AG 2023)

5.3.2 Umzonung Gewerbezone G1 in die Wohn- und Geschéaftszone WG2b

Im raumlichen Siedlungsentwicklungskonzept wurden fiir das Gebiet Sagi zwei Ziele formuliert. Einerseits
sollte fur die gesamte Gewerbezone 0stlich des Buuserbachs die Eignung fiir eine Quartieriiberbauung
oder eine Wohn- und Geschaftszone liberpriift werden. Andererseits wurde davon wiederum der siidli-
che Teil als Gebiet mit Eignung zur massig verdichteten Bauweise identifiziert. In Rahmen der Revision
wurde das Gebiet Gberprift und die Option zur Umwandlung in eine Wohn- und Geschéaftszone gewahlt.

Der Entscheid fusst auf folgenden Uberlegungen:

In der WG2 Zone sind Wohnen und massig storende Geschaftsnutzungen zugelassen, die Lirmschutzvor-
gaben dndern sich nicht.

e Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden.
e Das ansdssige Gewerbe kann weitergefiihrt werden.
e Buus besitzt weitere grosse Gewerbeflachen, welche noch nicht stark genutzt sind.

In der Gewerbezone sind sehr volumindse Bauten moglich wohingegen in der WG-Zone starkere Vor-
schriften zur Einpassung gelten.
e Das Gebiet liegt direkt am Ortseingang und hat damit eine besondere Stellung im Siedlungsbild.

e Die WG2 fiihrt zu einer besser ins Dorfbild eingepassten Bebauung (vgl. Tabelle 2 und Abb. 20)
und verbindet die Gewerbezone mit den bestehenden Wohn- und Wohn- und Geschaftszonen.
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Abb. 19: Ausschnitt Zonenplan Siedlung, Mutationsplan (Jermann AG 2023) und bisheriger ZPS (Buus 2007
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Tabelle 2: Maximale Nutzungsmasse (bisher und neu) mit griin gekennzeichneten Anderungen

bisher (ZRS Art. 3) neu (ZRS § 4)
Zone w1 WG2 - Gl Zone W2 WG2a | WG2b Gl
Vollgeschosszahl 1 2 frei Vollgeschosszahl 2 2 2 frei
Wohnungszahl / frei frei frei Wohnungszahl pro frei frei frei frei
Baute Baukdrper
Bebauungsziffer 25% 25% frei Uberbauungsziffer 25% 25% 25% frei
Nutzungsziffer frei frei frei min. Grinflachenzif- 40 % 40 % 30 % 15 %

fer

Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --
héhe
Fassadenhéhe 40m 6.5m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
Gebaudehohe 8.0m 10.5m 12.0m Gebaudehohe 10.0m  11.5m | 11.5m | 12.0m
Geb3udelinge 24.0m 30.0m frei Gebaudeldnge 24.0m 30.0m | 30.0m frei

Die neu eingefiihrte WG2b deckt sich hinsichtlich der Nutzungsmasse mit der bestehenden WG2 (neu
WG2a) beinahe vollstandig. Einziger Unterschied ist die minimale Griinflachenziffer, welche aufgrund der
bereits heute starker bebauten Umgebung der neuen WG2b deutlich herabgesetzt wird (vgl. Unterkapi-
tel 5.5). Abb. 21 auf Seite 36 zeigt, inwiefern die Bestandesbauten mit den neuen Bestimmungen in der
WG2b libereinstimmen. Wichtig ist, dass alle bestehende Bauten und Nutzungen Besitzstandsgarantie
haben. Der Weiterbestand aller Bauten und Anlagen sowie deren Nutzung ist durch das kantonale Raum-
planungs- und Baugesetz garantiert. In Abb. 21 wird die Griinflachenziffer von 40 % geprift. Aufgrund
der Rickmeldungen der Informationsveranstaltung mit den Eigentlimerschaften der betroffenen Parzel-
len, wurde die Ziffer auf 30 % reduziert.

Abb. 20: Mogliche Bebauung Gebiet Sagi' in der G und in der WG2 (Jermann AG 2023) ]
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Uberbauungsziffer 25%
+ Klein- und Nebenbauten 7%

I:l Betrachtung eingehalten

- Gebaude - nicht eingehalten

Gebdudelange max. 30m
Gebaudehéhe max. 11.5m

I:l Betrachtung eingehalten
- Gebaude - nicht eingehalten
Griinflachenziffer 40 %

I:l Betrachtung eingehalten

- Gebaude - nicht eingehalten

auten Gebiet Sagi mit Bestimmungen in der WG2b (Pz. Nr. 3179 wurde erst
nach der Auswertung der OeWA zugeteilt (vgl. Unterkapitel 5.9) |Jermann AG 2023)

5.3.3 Zone mit unbestimmter Nutzung

Neben der Umzonung der Einfiihrung der W2 und der WG2b wird eine dritte neue Zone eingefiihrt. Die
Zone mit unbestimmter Nutzung im Sinne von § 19 Abs. 1 lit. f RBG wird in Unterkapitel 5.8 abgehandelt.
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5.4 Umsetzung der Bestimmungen der IVHB

Seit dem 01. Januar 2015 sind im Kanton Basel-Landschaft die gesetzlichen Anpassungen zur interkanto-
nalen Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in Kraft. Neu werden die Definitio-
nen und Berechnungsarten der massgebenden Baubegriffe nicht mehr in den kommunalen Zonenregle-
menten, sondern im kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz bzw. in der dazugehorigen Verordnung
festgelegt. Damit soll sichergestellt werden, dass mittelfristig Begriffe wie die Gebdudehohe tberall im
Kanton gleich definiert und berechnet werden.

Folgend werden die massgebenden Anderungen aufgrund der Umsetzung der IVHB beschrieben.

5.4.1 Nutzungsmass in den Wohn- und Wohn- und Geschéftszonen

Uberbauungsziffer

Bisher wird das Mass der baulichen Nutzung tiber die Bebauungsziffer nach § 47 abs. 1 RBV definiert. Sie
gibt in Prozenten an, wieviel von der massgebenden Parzellenflache Gberbaut werden darf. Fiir die Be-
rechnung gilt der dussere Umriss der Bauten Gber dem gewachsenen Terrain. Die Zonenvorschriften le-
gen fest, welche Bauten oder Bauteile nicht zur iberbauten Flache gerechnet werden:

e Dachvorspriinge bis zu 1.0 m Ausladung

e aussenliegende Keller- und Eingangstreppen, Stlitzmauern, dussere Lichtschichte und derglei-
chen

e Pergolen, ungedeckte Gartensitzplatze

e unbeheizte Windfange flir Hauseingdnge bei bestehenden Gebauden, vor der isolierten Gebau-
dehdille bis zu max. 10 m? bei Mehrfamilienhdusern und bis zu max. 4 m? bei Einfamilienhdusern

e Neue Aussenisolationen an bestehenden Gebauden und Aussenwandstarken von tGber 35 cm bei
Neubauten.

e Nebenbauten und Gebaudeteile wie Garagen, Velounterstande, Schopfe, liberdeckte Sitzplatze
und dergleichen bis max. 7 % oder min. 36 m? der massgebenden Parzellenflache.

e unterirdische oder in den Hang gebaute Nebenbauten, die wenig in Erscheinung treten.

Die Bebauungsziffer wird durch die Uberbauungsziffer gemass § 47 IVHB RBV ersetzt. Es handelt sich
dabei um das Verhéltnis der anrechenbaren Gebaudeflache (aGbF) zur anrechenbaren Grundstiicksfla-
che (aGSF).

- - - projizierte Fassadenlinie
= anrechenbare Gebdudeflache

anrechenbare Grundstiicksflache
massgebendes Terrain
Fassadenflucht
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Abb. 22: Uberbauungsziffer und projizierte Fassadenlinie
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Die neuen Bestimmungen zur Berechnung der Ausniitzung der Bauparzellen (Uberbauungsziffer) wirken
demnach gleich wie die bisherigen (Bebauungsziffer). Da die anrechenbare Grundstiicksflache mit der
bisher geltenden massgebenden Parzellenflache beinahe deckungsgleich ist (vgl. Abschnitt unten), liegt
der einzige Unterschied bei der Definition der nicht zur tGberbauten Flache zidhlenden Bauteile. Bisher
wurden, wie oben beschrieben, einzelne Bauteile pauschal von der Nutzungsberechnung ausgenommen.
Neu werden die «nutzungsfreien» Bauteile liber die anrechenbaren Gebadudeflache bzw. liber die Fassa-
denflucht (vgl. Abschnitt unten) definiert.

Bei der Definition der anrechenbaren Gebaudeflache wurde darauf geachtet, dass die Flache der nut-
zungsfreien Bauteile ungefahr gleich bleibt. Durch diese Einschrankung ist es moglich, bei gleichbleiben-
dem Nutzungsverhiltnis (Gebaudeflache / Grundstiicksflache) von 25 % dieselbe bauliche Nutzung zu
gewahrleisten.

Tabelle 3: Maximale Nutzungsmasse (bisher und neu) mit griin gekennzeichneten Anderungen

bisher (ZRS Art. 3) neu (ZRS § 4)
Zone w1 WG2 - Gl Zone W2 WG2a WG2b G1
Vollgeschosszahl 1 2 frei Vollgeschosszahl 2 2 2 frei
Wohnungszahl / frei frei frei Wohnungszahl pro frei frei frei frei
Baute Baukoérper
Bebauungsziffer 25% 25% frei Uberbauungsziffer 25% 25% 25% frei
Nutzungsziffer frei frei frei min. Grinflachenzif- 40 % 40 % 30% 15%

fer

Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --
héhe
Fassadenhohe 40m 65m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
Gebiudehéhe 8.0m 10.5m 12.0m Gebaudehodhe 10.0m 11.5m 11.5m 12.0m
Gebiudelinge 24.0m 30.0m frei Gebdudeldnge 24.0m 30.0m 30.0m frei

Anrechenbare Grundstiicksflache

Die anrechenbare Grundsticksflache ersetzt die massgebende Parzellenfliche. Zweitere richtete sich
nach § 46 RBV, wonach fir die Berechnung der baulichen Nutzung die im Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung vorhandene Parzellenfliche massgebend war. Gemdss dem alten Zonenreglement
konnte der Gemeinderat den Einbezug von fiir Strassen abgetretenem Land bei der Nutzungsberechnung
gestatten, sofern dies bei der Landentschadigung berticksichtigt wurde. Parzellenteile, die in der Ufer-
schutzzone liegen, konnten in die Nutzungsberechnung einbezogen werden. Beides ist auch weiterhin
moglich.

Zur neuen anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) gemass § 46 IVHB RBV gehoren die in der entspre-
chenden Bauzone liegenden Parzellenflichen bzw. Parzellenteile im Zeitpunkt der Erteilung der Baube-
willigung.

Anrechenbaren Gebaudeflache, Fassadenflucht, Fassadenlinie und projizierte Fassadenlinie

Gemass IVHB gilt als anrechenbare Gebaudefldche die Flache innerhalb der projizierten Fassadenlinie.
Die projizierte Fassadenlinie wiederum ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen
Vermessung. Die Fassadenlinie wird als die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain
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definiert. Die Fassadenflucht ist gemass IVHB die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden
durch die dussersten Punkte des Baukorpers iber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und un-
bedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht berlicksichtigt.

Entsprechend ist die anrechenbare Gebaudeflache diejenige Flache, welche sich aus dem dussersten Um-
riss des liber dem massgebenden Terrain (vgl. Absatz unten) liegenden Baukorpers ergibt. Vorspringende
oder unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht berlicksichtigt. Gemessen wird die anre-
chenbare Gebaudeflache auf der Ebene der amtlichen Vermessung und ist demnach die Projektion des
dussersten Gebaudeumrisses auf die horizontale Ebene. Skizzen zu den Definitionen finden sich im An-
hang des Zonenreglements.

In der IVHB werden vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile nicht definiert. Die
Definition wird durch die Gemeinde im Kommentar des Zonenreglements gegeben, wodurch die IVHB-
Bestimmung zur Fassadenflucht nicht abgeandert wird, die Priifung der Uberbauungsziffer jedoch ein-
heitlich und fir alle gleich stattfinden kann und die bauliche Nutzung gleich bleibt wie bisher.

In Anlehnung an die bisher als nutzungsfrei definierten Windfange (bei bestehenden Geb&duden) sowie
der kantonalen Gesetzgebung® werden die vor- und riickspringenden Geb&udeteile fiir die Praxis wie
folgt definiert (Kommentar zu § 44 ZRS):

Vorspringende Gebdudeteile wie Windfdnge, Aussentreppen, liber dem massgebenden Terrain lie-
gende Untergeschossflichen, Schaufenster etc. werden bis zu einer Gesamtflidche von 4 m? bei der
Ermittlung der Fassadenlinie nicht beriicksichtigt. Gebdudeteile, welche dieses Mass iiberschreiten,
sind nicht nutzungsfrei. Ausgenommen davon sind Haupt- und Vorddcher, welche die Fassadenlinie bis
1.0 m iiberragen diirfen.

Riickspringende Gebdudeteile wie innen liegende Balkone und zuriickversetzte Eingdnge sind unbe-
deutend, wenn sie pro Geschoss gesamthaft nicht breiter als ein Drittel des zugehérigen Fassaden-
abschnitts sind.

Massgebendes Terrain

Das massgebende Terrain gemdss § 8 IVHB RBV ersetzt das gewachsene Terrain. Als gewachsenes Terrain
galt der natdrliche, urspriingliche Gelandeverlauf des Baugrundstiickes oder der Gelandeverlauf, wie er
seit mindestens 30 Jahren vor der Baueingabe besteht. Als massgebendes Terrain gilt der natrlich ge-
wachsene Geldndeverlauf. Kann dieser infolge fritherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr
festgestellt werden, ist vom natirlichen Geldandeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planerischen
oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im
Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden. Wurde das Terrain verandert, wird der fur das
Bauvorhaben massgebende Geldandeverlauf nach Anhérung der Gemeinde von der Baubewilligungsbe-
horde festgelegt.

3 Vorspringende und unbedeutend riickspringende Geb&udeteile werden im kantonalen Recht nicht nach IVHB de-
finiert. Einziger Anhaltspunkt ist § 53 Abs. 1 RBV (nicht IVHB) «Bauteile, welche die Fassade liberragen»:

Uber Fassaden, die den minimalen Grenzabstand gegeniiber Nachbarparzellen einhalten, diirfen folgende Bauteile
ragen:

a. Haupt- und Vordacher bis 1 m,

b. offene Balkone, sofern sie weniger als 1/3 der Fassadenliange ausmachen, bis 1,00 m,

c. * andere Bauteile bis 0,50 m.

Offene Balkone waren auch bisher (Bebauungsziffer) nicht nutzungsfrei, weshalb lit. b nicht Gbernommen wird.
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Die neue Definition verhindert, dass alle 30 Jahre das Terrain weiter aufgeschittet werden darf. Ansons-
ten wirkt die Bestimmung gleich wie bisher.

5.4.2 Gebdudemasse und Messweisen in den Wohn- und Wohn- und Geschaftszonen

Die bisherigen Gebdudemasse und Messweisen entsprechen nicht der IVHB und decken sich nicht mehr
mit den heutigen Wohnbediirfnissen oder Bauweisen. Sie werden deshalb aktualisiert.

Die maximale Sockelgeschosshdhen (berg- und talseitig) werden aufgehoben, da sie in der IVHB nicht
vorgesehen sind. Die Sockelgeschosse werden zu Voll- oder Untergeschossen. Die Auswirkungen auf die
Zonenvorschriften werden in Abschnitt 5.3.1 abgehandelt.

Im bisherigen Zonenreglement kénnen Untergeschosse (,Sockelgeschosse”) bis zur maximalen Sockel-
geschosshohe bzw. bergeseitig bis 1.0 m lGber das gewachsene Terrain hinausragen. Neu dirfen sie im
Mittel 0.8 m (iber das gewachsene Terrain hinausragen. Damit wird verhindert, dass Untergeschosse in
Gebauden auf ebenem Geldande zu hoch werden. In Hanglagen sind gréssere Untergeschosse weiterhin
moglich.

Vollgeschosse werden neu aufgrund der Umsetzung der IVHB reglementiert. Vollgeschosse sind alle Ge-
schosse von Gebauden ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.

Neu wird definiert, dass die Kniestockhhe von Dachgeschossen das zuldssige Mass von 1.2 m nicht iber-
schreiten darf. Bei grosseren Kniestockhdhen zahlt das Geschoss als Vollgeschoss. Die Kniestockhéhe ist
der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse. Die Aufbaute darf maximal
60 % der zur Ausnitzungsziffer anrechenbaren darunterliegenden Vollgeschossflache umfassen. Sie kann
bergseitig auf zwei Seiten bis zu 2/3 der Fassadenldnge fassadenblindig erstellt werden. An den Ubrigen
Stellen ist gegenliber der Fassade ein Abstand von mindestens 2.0 m einzuhalten.

Die maximalen Fassaden- und Gebdudehéhe werden gemass IVHB neu vom gewachsenen Terrain aus
bemessen (bisher von der Oberkante Sockelgeschoss). Die Auswirkungen auf die Zonenvorschriften wer-
den in Abschnitt 5.3.1 abgehandelt.

Die Gebaudeldnge und die maximale Wohnungszahl bleiben gleich.

Tabelle 4: Maximale Nutzungsmasse (bisher und neu) mit griin gekennzeichneten Anderungen

bisher (ZRS Art. 3) neu (ZRS § 4)
Zone w1 WG2 - G1 Zone W2 WG2a WG2b G1
Vollgeschosszahl 1 2 frei Vollgeschosszahl 2 2 2 frei
Wohnungszahl / frei frei frei Wohnungszahl pro frei frei frei frei
Baute Baukérper
Bebauungsziffer 25% 25% frei Uberbauungsziffer 25% 25% 25% frei
Nutzungsziffer frei frei frei min. Grinflachenzif- 40 % 40 % 30% 15%

fer

Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --
hohe
Fassadenhohe 40m 65m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
Gebdudehdhe 8.0m 10.5m 12.0m Gebaudehodhe 10.0m 11.5m 11.5m 12.0m
Gebiudelinge 24.0m 30.0m frei Gebaudeldange 24.0m 30.0m 30.0m frei
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5.4.3 Anpassung Vorschriften fiir Klein- und Anbauten

Die Regelungen zu den Nebenbauten in den W- und WG-Zonen werden durch diejenigen der Klein- und
Anbauten ersetzt. Bisher legt die Bebauungsziffer fest, wie viel von der massgebenden Parzellenflache in
den Wohn- und Wohn- und Gewerbezonen durch Nebenbauten liberbaut werden darf. Die maximale
Bebauungsziffer (BZ) liegt bei 7 %. Die erlaubte Kubatur wird durch die BZ und die Fassaden- und Gebau-
dehdhen bestimmt. Die Bebauungsziffer wird im Rahmen der Umsetzung der IVHB durch die Uberbau-
ungsziffer ersetzt. Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhiltnis der anrechenbaren Gebiudeflache zur
anrechenbaren Grundstiicksflache und richtet sich nach § 47 IVHB RBV. Damit auch auf kleinen Parzellen
(< 500 m?) die Realisierung einer Doppelgarage méglich bleibt, gilt auf diesen Parzellen weiterhin die
maximale Flache von 36 m2.

Nur wenig in Erscheinung tretende Nebenbauten (< 50 % der Dachflache liegt Gber dem gewachsenen
Terrain) werden neu mit dem Anteil der oberirdischen Dachfliche zur Uberbauungsziffer gerechnet.

5.5 Grinflachenziffer
Die Griinflachenziffer ist neu und wird aufgrund der Umsetzung der IVHB eingefihrt.

5.5.1 Ziel

Bisher legte nur die Bebauungsziffer fest, welcher Anteil der gesamten Parzellenfliche maximal (iberbaut
werden darf. Die Bebauungsziffer macht jedoch keine Aussagen Uber die Gestaltung der unbebauten
Flache. Diese kdnnte demnach vollstandig asphaltiert werden.

Um dem entgegenzuwirken, fihrt die Gemeinde eine Grinflachenziffer, angelehnt an § 48 IVHB RBV, ein.
Die Grunflachenziffer legt fest, welcher Anteil der Parzellenflache natiirliche und/oder bepflanzte, nicht
versiegelte Bodenflachen mit natlrlichen Versickerungseigenschaften aufweisen muss. Dadurch soll der
Boden so weit wie moglich vor Versiegelung bewahrt werden. Die starke Durchgriinung, welche das
Buuser Dorfbild pragt, soll dadurch beibehalten und gestarkt werden — sowohl aus dsthetischen als auch
aus okologischen und klimatischen Griinden.

Uberbauungsziffer 25 % Uberbauungsziffer 25 % Abb. 23: Visualisierung der Flachenbeanspruchung einer Griin-
flachenziffer von 0.4 und zusatzliche beanspruchte Flache bei ei-

+
ner GFZ von 0.5 (Jermann AG 2023)

Griunflachenziffer 40 %

Bebaubarkeit bleibt gleich

Freifliche wird neu
reglementiert
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5.5.2 Definition

Die Grunflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griinflache (aGrF) zur anrechenbaren Grund-
stiicksflache gemaéss § 48 IVHB RBV. Als anrechenbare Grinflache gelten natiirliche und / oder bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfliche dienen (vgl. Abb.
25). Was anrechenbare Grinflachen sind und Beispiele fiir verwendbare Materialien finden sich im
(durch die Gemeinde noch zu erarbeitenden) «Merkblatt Griinflachenziffer». Das Merkblatt wird auf der
Gemeindewebseite einsehbar sein.

Die Gemeinde ergdnzt die Definition der anrechenbaren Griinflaiche mit folgenden qualitativen Aspek-
ten:
Schottergarten gelten nicht als anrechenbare Griinflachen. Ausgenommen davon sind bepflanzte,
unversiegelte Ruderalflachen.

- Bei der Bestimmung handelt es sich zum einen um eine &sthetische Massnahme, zum anderen
jedoch auch um eine Okologische. Schottergirten werden oft mit Pflanzengift gepflegt und die
meistens verwendete Unterlagenschicht nimmt der Flache jeglichen 6kologischen Wert.

- Die Fahigkeit solcher Steinflichen zur Kithlung der Umgebung (durch niedrige Albedo und Ver-
dunstung) ist sehr gering, wodurch diese zur Erhitzung des Siedlungsgebiets an heissen Tagen
beitragen.

Flachen auf unterirdischen Bauten, die mit einer Bodenschicht von mindestens 25 cm Dicke
Uberdeckt und bepflanzt sind, sowie naturnah gestaltete Wasserflaichen zdhlen mit ihrer halben
Flache zur anrechenbaren Griinflache.

- Die Versickerungseigenschaft dieser Flachen ist stark eingeschriankt, welshalb die Flichen
ledichlich halb zur anrechenbaren Grinflache hinzugezidhlt werden kénnen. Aufgrund des
Okologischen Wertes werden sie in der Griinflachenziffer jedoch trotzdem Beachtet, wodurch ein
Anreitz zur 6kologisch sinnvollen Gestaltung von Uberdeckungen unterirdischer Bauten und
Wasserflachen geschaffen wird.

Die Griinflichen sind dauernd vor Uberbauung, Versieglung sowie Zweckentfremdung zu bewahren
und fachgerecht zu unterhalten.

- Damit soll verhindert werden, dass der positive Effekt der Grunflachenziffer nach einiger Zeit
verschwindet.

Erfolgt die Bepflanzung der Parzelle ausschliesslich mit Arten gemass Artenlisten der im Kanton Basel-
Landschaft einheimischen Gehodlzen und Stauden ergibt dies einen Bonus von absolut 5 % zur anre-
chenbaren Griinflache, bezogen auf die Grundstiicksflache.

Diese Bestimmungen gelten nicht fiir die Gewerbezone.

- Mit dem Bonus sollen einheimische Arten geférdert werden, ohne nicht-einheimische zu
verbieten.

- Die Bepflanzung soll sich nach der Artenlisten des Ebenrain-Zentrums fur Landwirtschaft, Natur
und Erndhrung richten. Diese ist (iber die Website des Kantons einsehbar.

- Die Ausnahme des Bonus fiir die Gewerbezone ist durch die bereits stark herabgesetzte
Grinflachenziffer von 15 % begriindet. Eine Analyse hat gezeigt, dass bei den aktuellen
Parzellengrossen eine weitere Herabsetzung der Grinflachenziffer zu einer vernachlassigbar
kleinen anrechenbaren Grinflache fiihren wiirde.

Bestehende oder neu zu pflanzende kronenbildende Biume werden mit 20 m? pro Baum zur

Grinflache gerechnet, sofern es sich um Arten gemaéss Artenlisten der im Kanton Basel-Landschaft

einheimischen Geholzen und Stauden handelt. Fiir bestehende kronenbildende Baume gelten keine

Arteneinschrankungen.
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Diese Bestimmungen gelten nicht fiir die Gewerbezone.

- Mit dem Bonus sollen grosse einheimische Biume geférdert werden, ohne eine andere
Bepflanzung zu verbieten. Hinsichtlich Beschattung und der Fahigkeit, die Umgebung im
Siedlungsraum abzukiihlen, sind kronenbildende Baume sehr wertvoll.

- Die Bepflanzung soll sich nach der Artenlisten des Ebenrain-Zentrums fiir Landwirtschaft, Natur
und Erndhrung richten. Diese ist (iber die Website des Kantons einsehbar.

- Die Ausnahme des Bonus fiir die Gewerbezone ist durch die bereits stark herabgesetzte
Grunflachenziffer von 15 % begrindet. Eine Analyse hat gezeigt, dass bei den aktuellen
Parzellengrossen eine weitere Herabsetzung der Griinflachenziffer zu einer vernachlassigbar
kleinen anrechenbaren Grinflache fiihren wiirde.

In der Gewerbezone kénnen begriinte Flachdacher zur Halfte an die Griinflaiche angerechnet werden,

sofern mindestens 5 % Griinflache effektiv realisiert werden.

- Die Versickerungseigenschaft dieser Flachen ist stark eingeschriankt, welshalb die Flachen
ledichlich halb zur anrechenbaren Griinflache hinzugezahlt werden kdnnen.

- Aufgrund des o6kologischen Wertes werden sie in der Grinflachenziffer jedoch trotzdem
Beachtet, wodurch ein Anreitz zur 6kologisch sinnvollen Gestaltung von Flachdachern in der
Gewerbezone geschaffen wird.

In der Gewerbezone sind pro 1‘000 m? Parzellenfliche mindestens 3 kronenbildende Bdume gemass

Artenlisten des Ebenrain-Zentrums flir Landwirtschaft, Natur und Erndhrung zu pflanzen und zu un-

terhalten. Fir Betriebe mit gewerblichem Pflanzenanbau sind Sonderregelungen mit reduzierter

Baumanzahl zulassig.

In der Gewerbezone sind die Griinflichen und Baume zum Schutz des Ortsbildes norddstlich der Sell-

mattstrasse vorwiegend entlang des Buuserbaches bzw. stidwestlich der Sellmattstrasse vorwiegend

entlang der Strasse zu realisieren.

- Durch die Pflicht zur Baumpflanzung und den Bestimmungen zur Anordnung der Griinflichen in
der Gewerbezone soll zum einen ein Minimum an Griinraum sichergestellt und zum anderen ein
natlirlicher Sichtschutz gegenliber den im Hang gegenliber liegenden Wohnzonen erreicht
werden (vgl. Abb. 24)

Auf bestehende, 6kologisch besonders wertvolle Elemente (Baume, Hecken, etc.) ist Ricksicht zu

nehmen.

> Grunflachenziffer 15 %

- Ohne Bonus fiir einheimische
Bepflanzung

- Ohne Bonus fiir kronenbildende
Baume
> 3 Bdume / 1’000 m? Parzellenflache

- Realisierung an der Sellmattstrasse /
Buuserbach

< ‘

Abb. 24: Anwendung der Grinflachenziffer (anrechenbare Griinflache = hellgriin) auf die Gewerbezone (Jermann AG
2023)
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- Anrechenbar

Ruderalfiachen/ Trockenbictope Hecken/Straucher Mergel-/Kiesbelag Rasengittersteine begrint ]

Rasen-/ Beetﬂache;n

= Nicht anrechenbar (jedoch nicht verboten)

o \\x\f b B S
SRS —

Asphaltbelag und Stitzmauem Beton-/ Sickerstein Garten-/ Terrassenplatten Holzdielen Schottergarten

Abb. 25: Beispiele anrechenbare Griinflache (Jermann AG 2023)

5.5.3 Minimale Griinflichenziffer pro Zone

Die Ermittlung der minimalen Grinflachenziffer pro Zone wurde anhand der bestehenden Durchgriinung
im Dorf vorgenommen. Ziel der Griinflachenziffer ist lediglich, der bestehende Begriinungsgrad auch zu-
kiinftig zu erhalten und vereinzelte Negativbeispiele zu verhindern. Die Grinflachenziffer muss erst bei
wesentlichen Anderungen an der Bebauung oder der Aussenraumgestaltung umgesetzt werden. Bis da-
hin gilt die Besitzstandsgarantie.

Tabelle 5: Minimale Griinflachenziffer pro Zone
Zone w2 WG2a WG2b G1

min. Grinflachenziffer 40 % 40 % 30% 15%

5.6 Umgebungsgestaltung, Freirdume und Natur

Neben den neuen quantitativen und qualitativen Anforderungen, welche durch die neu eingefiihrte
Grunflachenziffer an den Aussenraum der Wohn- und Geschaftszonen gestellt werden, dndern sich die
Bestimmungen zur Eingliederung der Bauten in die Umgebung sowie zur Umgebungsgestaltung. Die Best-
immungen zu Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Terraineinschnitten am Haus bleiben unveran-
dert.

5.6.1 Eingliederung der Gebaude in die Umgebung

Die Bestimmung zur Eingliederung in die Umgebung (neu § 51) wurde marginal gedndert. Es miissen sich
besonders nach aussen in Erscheinung tretenden Massnahmen wie Stellung, Firstrichtung, Form, Staffe-
lung und Gliederung der Baumasse; Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung; Materialwahl und
Farbgebung; Terrain- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflanzung in die Umgebung einpassen.

5.6.2 Umgebungsgestaltung

Die Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung (neu § 52) sind neu und zielen auf eine 6kologische und
Dorfbild-vertragliche Gestaltung des Aussenraums ab.
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Private und insbesondere offentliche Freirdume sollen 6kologisch sinnvoll gestaltet werden. Fir die
Bepflanzung sind vorwiegend einheimische, standortgerechte Baume und Straucher gemass der Arten-
listen der im Kanton Basel-Landschaft einheimischen Gehdlzen und Stauden zu wahlen. Das Pflanzen von
invasiven Neophyten (z.B. Kirschloorbeer, Goldrute) ist nicht zulassig.

Unbebaute Bodenflachen sollten méglichst wasserdurchlassig ausgestaltetund Terrainveranderungen mit
Zurickhaltung auszufiihren werden. Technische Anlagen (Aussengerate von Split-Kalteanlagen oder War-
mepumpen) sollen so installieren werden, dass sie von der Strassenseite her gesehen moglichst wenig in
Erscheinung treten.

Flir Neubauten und wesentliche Umbauten ist im Rahmen des Baugesuchs ein Umgebungsgestaltungs-
plan einzureichen. Dieser zeigt insbesondere die Einhaltung der vorgebenden Griinflachenziffer auf.

5.6.3 Einfriedungen

Einfriedungen dirfen in den Wohnzonen sowie der Kernzone die Hohe von 1.2 m ab dem Terrain nicht
Uberschreiten. Einfriedungen mit Stabmattenzdunen und Gabionenzdunen sind nicht erlaubt. Zwischen
fertigem Terrain und Einfriedung ist Platz flr das Passieren von kleineren Tieren zu lassen, falls dies die
Konstruktionsart der Einfriedung nicht bereits zuladsst.

Undurchsichtige Einfriedigungen sind strassenseitig vollflachig zu begriinen. Einfriedigungen aus Stachel-
draht sind nicht zulassig. Aus Griinden des Ortsbildschutzes ist wo moglich auf die Erstellung von Larm-
schutzwanden zu verzichten.

5.6.4 Vogelschutz

Neu wird festgelegt, dass Verglasungen von Gebduden, Wintergarten, Velostindern, Briistungen,
Larmschutzwanden und ahnliches sind so zu gestalten, dass sie nicht zur Vogelfalle werden. Als Leitlinie
wird dir Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach empfohlen.

5.6.5 Ddcher in den Wohn- und Wohn- und Geschéaftszonen

In den Wohn- und Wohngeschaftszonen sind Sattel-, Pult- und Flachdacher nach wie vor zuldssig. Ton-
nen- und Mansardendacher sind nicht zuldssig. Bisher durften Widerkehre nicht mehr als 80 % der Breite
der zugehorigen Fassadenlange betragen — neu sind es 50 %.

Die Dacher sind mit mattem Bedachungsmaterial einzudecken. Flachdacher sind extensiv zu begriinen.
Neu sind Glasdacher, Flachen unter Solaranlagen und begehbare Dachflachen (z.B. Terrassen) davon aus-
genommen.

Dachaufbauten (z.B. Schlepp- oder Giebellukarnen etc.) sind nach wie vor nur auf Dachern von mehr als
35° Neigung gestattet. Abweichungen von dieser Regelung sind bei bestehenden Bauten neuerdings
moglich, wenn eine gute architektonische Lésung vorliegt.

Die bisherige Ziffer zu Dachaufbauten bei Flachdachern wird durch die IVHB-Definition ersetzt, Attikage-
schosse sind neu nicht mehr nur in der WG2 erlaubt.

5.6.6 Massnahmen in der Gewerbezone

Die Bestimmungen in der Gewerbezone G1 haben sich nicht gedndert. Einzige Ausnahme ist (neben der
Einfihrung der Griinflachenziffer) die Bestimmung in § 21 Abs. 2 ZRS, wonach immissionsintensive (Ldrm,
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Staub etc.) Gewerbe- und Industrieanlagen neuerdings in geschlossenen Gebauden unterzubringen sind.
Lagerplatze im Freien sind zusatzlich mit geeigneten Sichtschutzmassnahmen (Hecken, Mauern) abzu-
grenzen.

5.6.7 Naturinventar und Naturschutzzonen

Bisher wird in den Zonenvorschriften der Gemeinde Buus lediglich eine Uferschutzzonen definiert. Ge-
nerell sind alle Massnahmen, die dem Schutz des Okosystems entlang der Uferbereiche widersprechen,
untersagt. Bewirtschaftung, Pflege und Unterhalt der Uferschutzzonen sollen sich moglichst nach natur-
nahen Zielen im Sinne des 6kologischen Ausgleichs richten.

Die Bestimmung zu den Uferschutzzonen werden mit folgenden Schutzzonenbestimmungen erganzt,
welche aufgrund der Ubernahme von Flichen und Einzelobjekten aus dem in Unterkapitel 4.3 abgehan-
delten Naturinventar in die Zonenvorschriften aufgenommen werden. Das Inventar hat empfehlenden
Charakter und somit keine Rechtskraft. Gemass kantonalem Natur- und Landschaftsschutzgesetz sind
Naturobjekte jedoch auf Grundlage eines Naturinventars kommunal zu schiitzen.

Griinzonen (§27)

Griinzonen umfassen Gebiete, die im 6ffentlichen Interesse dauernd vor Uberbauung freizuhalten sind.
Sie dienen der Erholung, der Gliederung des Siedlungsraumes sowie dem 6kologischen Ausgleich und
dem Biotopverbund. Alle Massnahmen, die dem Zweck dieser Zonen widersprechen, sind untersagt.
Nutzung, Pflege und Unterhalt der Griinzonen haben naturnah, im Sinne des 6kologischen Ausgleichs zu
erfolgen. Ubliche Gartengestaltungsmassnahmen sind zuldssig, wenn diese den obigen Bestimmungen
nicht widersprechen.

Den Griinzonen sind alle aus dem Naturinventar ibernommenen schiitzenswerten Mager- und Blumen-
wiesen zugeteilt.

Botanische Einzelobjekte (§ 28)

Bei den botanischen Einzelobjekten handelt es sich um wertvolle Naturobjekte innerhalb des
Siedlungsgebietes. Alle Massnahmen, welche diese Objekte in ihrem Bestand und Wert beeintrdchtigen,
sind untersagt. Dazu gehdren insbesondere bauliche Massnahmen jeglicher Art, welche das Wurzelwerk
beeintrachtigen. Durch periodisches Auslichten der Hecken und Feldgeholze ist einer Verbuschung
vorzubeugen. Der Gemeinderat erldsst hierzu im Einvernehmen mit den Eigentimern und
Eigentlimerninnen entsprechende Pflegemassnahmen.

Den botanischen Einzelobjekten sind alle aus dem Naturinventar Gbernommenen schiitzenswerten
Geholze, Garten und Feuchtbiotope zugeteilt.

Geschiitzte Baume (§ 29)

Diese Baume sind sachgemass zu pflegen und diirfen ohne zwingenden Grund nicht entfernt werden.
Sollte ein solcher Baum krankheitshalber gefallt werden missen, so ist an Ort und Stelle ein gleichwerti-
ger Ersatzbaum zu pflanzen. Vor dem Féllen besteht eine Meldepflicht beim Gemeinderat. Dieser hat
Gber die Ersatzbepflanzung zu befinden.

Den geschiitzten Baumen sind alle aus dem Naturinventar lbernommenen schiitzenswerten Baume
zugeteilt. Bisher gab es nur innerhalb der Kernzone zu schiitzende Baume.
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Umsetzung Naturinventar in den Zonenplan

Allgemein werden bereits geschiitzt Naturobjekte beibehalten. Neue Naturobjekte auf Gemeindeeige-
nen und o6ffentlich genutzten Parzellen werden libernommen. Naturobjekte auf privaten Parzellen wer-
den geschiitzt, wenn sie eines der folgenden Kriterien aufweisen:

- Liegt in der Kernzone

- Stamm liegt innerhalb des Gewdasserraums, einer eingeschrankten Bauzone (Baulinie, Gefahren-
zone, geschiitzte Vorgarten etc.)

- Liegt im 6ffentlichen Raum

Der Teich auf Parzelle Nr. 3131 wird nicht geschiitzt, da es sich um ein kiinstliches Gewasser handelt.
Der Steinbruch (K13) wird ebenfalls nicht geschiitzt.

Dem Zonenreglement werden fiir die neuen Naturschutzobjekte, welche aus dem Naturinventar in die
Zonenvorschriften Gbernommen werden, keine Objektblatter mit spezifischen Pflegehinweisen ange-
hangt werden.

Weitere Schutzbestimmungen finden sich in Unterkapitel 5.7 zu der Kernzone.

5.7 Kernzone

Die Kernzonenbestimmungen unter Buchstabe D im Zonenreglement Siedlung (vormals Teilzonen-
reglement Dorfkern) bezwecken die sinnvolle Erhaltung und subtile Erneuerung innerhalb der
vorhandenen Strukturen des alten Dorfkerns.

Die Bestimmungen zum Zweck und der Nutzungsart sowie zur architektonischen Gestaltung (vormals
«Gestaltung»), den Gestaltungsgrundlagen allgemein, der Denkmalschutzzone, der besonderen Bewilli-
gungspflicht in der Kernzone u.a. werden in vorliegender Revision inhaltlich nicht gedndert. Ebenfalls
gleich bleiben die Bestimmungen zu Neubauten in der Kernzone (§ 13.5 ZRS).

Auch in der Kernzone gilt neu die Uberbauungsziffer anstelle der Bebauungsziffer. Die Definition dieser
sowie die Definitionen und Berechnungsarten der Gebdudemasse (Gebadudeldnge, - hohe, Sockelge-
schosse usw.) wurden in den allgemein glltigen Teil des Zonenreglements verschoben und im Planungs-
bericht auch dort behandelt. Dasselbe gilt fiir die Bestimmung zu den Zonen fiir Offentliche Werke und
Anlagen.

Wesentliche Anpassungen, welche nur die Kernzone betreffen, erfolgten in folgenden Bestimmungen.

5.7.1 Uberpriifung der Gebdudekategorien

Die Kernzonenbebauung ist ein wichtiges kulturhistorisches und charakterstiftendes Element von Buus
und entsprechend zu schiitzen. Die bestehenden Bauten in der Kernzone sind ihrer architektonischen
und stadtebaulichen Qualitat entsprechend in Schutzkategorien eingeteilt.

An den zonenreglementarischen Bestimmungen andert sich nichts. So sind bei...

...«geschitzten Bauten» (§ 13.1) alle schutzwiirdigen Teile zu erhalten. Die Abmessungen und andere
Charakteristika des Gebdudes miissen beibehalten werden.
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...«erhaltenswerten Bauten» (§13.2) alle schutzwiirdigen Bauteile zu erhalten. Die Abmessungen und an-
dere Charakteristika des Gebaudes miissen nach Moglichkeit beibehalten werden. Bei der Beurteilung,
ob ein Erhalt sinnvoll ist, muss auch beurteilt werden, ob dies aus wirtschaftlicher Sicht tragbar ist.

...«Uberigen Bauten mit stadtebaulicher Bedeutung» (§ 13.3) und «Ubrigen Bauten der Kernzone» (13.4)
Umbauten oder Ersatz-Neubauten so auszufiihren, dass sie eine Verbesserung fiir das Ortsbild bringen.

An einem Augenschein wurde die Aktualitat der bisherigen Einteilung Giberprift und ggf. angepasst. Eine
vollstandige Liste der Uberpriifung findet sich in Anhang 3. Folgend werden lediglich diejenigen Gebiude
erwahnt, bei denen es zu einer Umkategorisierung gekommen ist.

Bei den bisher als «geschiitzte Bauten» kategorisierten Gebdauden kommt es lediglich zu einem Wechsel.
Bis auf die Abstufung des Gebaudes an der Hemmikerstrasse 4b verbleiben alle bisherigen in der hochs-
ten Schutzkategorie.

Bei der Hemmikerstrasse 4b handelt es sich um den ehemaligen Okonomieteil neben dem «Gasthof zum
Stab», der im Inventar der geschiitzten Kulturdenkmaler des Kantons Baselland (BIB, vgl. Abschnitt 3.3.4)
als kkommunal zu schiitzen» gelistet ist. Das Gebaude ist im Eigentum der Einwohnergemeinde Buus und
wurde letztes Jahr als Teil des Restaurants stark umgebaut, um den heutigen Anforderungen wieder zu
genigen. Aufgrund der umfassenden Umbauarbeiten und der Nutzung als Restaurant wird das Gebaude
zu einer «erhaltenswerten Baute» abgestuft. Das Hauptgebdude Hemmikerstrasse 4 verbleibt in der
hochsten Kategorie.

Abb. 26: Hemmikerstrasse 4b (Jermann AG 2023 | GeoView BL 2023)

Weiter wird der Scheunenteil der Hauptstrasse 16 von einer «erhaltenswerten» zu einer «{ibrigen Baute»
abgestuft. Durch die Abstufung werden umfassendere bauliche Massnahmen méglich, um den noch
nicht wohngenutzten Teil umzubauen und so das Innenentwicklungspotential im Dorfkern zu erhéhen.
Die Scheune steht auf der strassenabgewandten Seite und ist eines der letzten Gebaude innerhalb des
Teilzonenplans Dorfkern. Ein Inventareintrag existiert nicht. Das im BIB als «kkommunal zu schitzen» ge-
listete Gebdude Hauptstrasse 14 (geschiitzt) sowie der daran angebaute Kopfbau der Hauptstrasse 16
(erhaltenswert) verbleiben in den bisherigen Kategorien.

Planungsbericht geméss Art. 47 RPV mit Stand vom 26. Juni 2023 | kantonale Vorprifung | 6ffentliche Mitwirkung 48/85



Revision Zonenvorschriften Siedlung | Landschaft Gemeinde Buus

Abb. 27:Hauptstrasse 16, Scheune (Jermann AG 2023 | GeoView BL 2023)
Das Gebadude Im Briihl 10 und Im Briihl 12 (teilweise) werden von der bisherigen Kategorie «lbrige Bau-
ten» in die Kategorie «erhaltenswerte Bauten» aufklassiert. Begriindet wird die Aufklassierung mit der
prominenten Lage am Fussgangerweg Briihl — Eckrainweg. Allfallige Ersatz-Neubauten miissen unbedingt
die Lage und das Volumen der bestehenden Bauten ibernehmen.

Abb. 28: Im Brithl 10 und 12 (Jermann AG 2023 | GeoView BL 2023)
Ebenfalls wird das Gebdaude Wabigenweg 1 von einer «ibrigen Baute» in die Kategorie «erhaltenswerte
Baute» aufklassiert. Das Gebadude aus dem Jahr 1803 weist eine einzigartige Fensteranordnung auf, wel-
che soweit wohnhygienisch und bautechnisch sinnvoll, zu erhalten ist.

Abb. 29: Wabigenweg 1 (Jermann AG 2023 | GeoView BL 2023)
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5.7.2 Baulinien im Dorfkern

Die kommunalen Gestaltungsbaulinien werden auf die Geometrie der aktuellen Daten der Amtlichen
Vermessung angepasst.

5.7.3 Dicher in der Kernzone / Bauteile auf dem Dach

Die Dachgestaltung in der Kernzone wird liberalisiert.

Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie ein dsthetisch anspre-
chendes Gesamtbild ergeben und mit der darunterliegenden Fassade harmonieren (§ 14.2 ZRS). Es sind
feingliedrige Konstruktionen zu wahlen. Fiir Solaranlagen sind die nationalen und kantonalen Gesetzge-
bungen massgebend.

Dachaufbauten sind wie bisher nur bei einer Dachneigung von mehr als 35° zulassig. Bei bestehenden
Bauten sind Dachaufbauten neu jedoch auch bei kleineren Dachneigungen moglich, wenn eine architek-
tonisch befriedigende Losung vorliegt. Das Verbot der Kombination von Dachflachenfenster und Dach-
aufbauten auf einer Dachflache wird aufgehoben. Neu ist die Kombination von Dachflachenfenstern mit
anderen Dachaufbauten auf ein und derselben Dachflache zuldssig, wenn die Dachflichenfenster in der
oberen Dachhilfte realisiert werden, eine asthetisch befriedigende Gesamtwirkung erzielt wird und diese
Losung besser ist als die Kombination von Dachaufbauten in der oberen und unteren Dachhalfte.

Des Weiteren diirfen (iberdeckte Dacheinschnitte neu eine Frontflache von 3.6 m? (alt 2.5 m?) und Dach-
flachenfenster insgesamt eine Lichtfliche von 2 % der zugehdorigen Dachflache (alt 0.3 m? pro Fenster)
aufweisen. Von diesen Massvorschriften kann mit Zustimmung der kantonalen Fachstellen abgewichen
werden, wenn dabei eine gute Losung erreicht wird.

5.7.4 Freirdume in der Kernzone

Die Freiflachen sind wie bisher im Sinne des 6kologischen Ausgleiches und der Durchgriinung des Sied-
lungsraumes moglichst naturnah zu gestalten. Die Bepflanzung soll sich nach der Artenlisten des Eben-
rain-Zentrums fiir Landwirtschaft, Natur und Erndhrung richten.

Vorplatzbereich

Die Vorplatze umfassen das durch Garten, Abstellplatze und Fussgangerbereiche belegte Areal zwischen
den Hausfronten und der Strasse. Sie bilden einen wichtigen Bestandteil des Strassenraums und sind im
Teilzonenplan Dorfkern raumlich festgelegt. Mogliche Nutzungsarten sind: Garten und Griinanlagen, pri-
vate Parkierungsplatze etc. Dauernde Lagerung von zweckfremden Gitern ist nicht gestattet.

Neu ist die Erstellung von Veloabstellpldtzen und dergleichen bei guter Gestaltung im Vorplatzbereich
méglich. Schottergédrten werden im Vorplatzbereich hingegen verboten®.

Geschiitzte Vorgdrten

Diese Bestimmung ist neu, obwohl erhaltenswerte Vorgdrten bereits im bisherigen Teilzonenplan
festgelegt sind. Auf Grundlage einer Begehung durch den Dorfkern wurden die bisherig als wertvoll
eingestuften Vorgarten ergénzt (vgl. Abb. 30).

4n der Kernzone werden Schottergirten verboten. In den {ibrigen Zonen wird durch die Griinflichenziffer lediglich
ein Anreiz geschaffen, auf Schottergarten zu verzichten.
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Die im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern bezeichneten Vorgarten sind geschiitzt und dirfen nur mit Zu-
stimmung des Gemeinderates verdandert werden. Mit dieser Bestimmung soll ein unkoordiniertes Ver-
schwinden dieser fiir die Okologie und das Dorfbild wertvollen Freiflichen verhindert, jedoch soll nicht
jegliche Entwicklung verboten werden. Auch eine Umnutzung der Freiflache ist unter Wahrung des Vor-
garten-Charakters moglich — muss jedoch durch den Gemeinderat gutgeheissen werden.

Hofstattbereich

Der Hofstattbereich bildet als Griingiirtel einen wesentlichen Bestandteil des Dorfkerns. Er ist wie bisher
in diesem Charakter zu erhalten und darf durch die zugelassene bauliche Nutzung nicht zerstort werden.
Im Hofstattbereich sind folgende Bauten und Einrichtungen zugelassen: Garagen, Schopfe, Abstellplatze,
Garteneinrichtungen wie Brunnen, Aussen-Cheminées und dergleichen.

Fiir betrieblich notwendige Bauten und Einrichtungen von vorbestandenen Landwirtschafts- und Gewer-
bebetrieben kann die Gemeinde in Absprache mit den zustandigen kantonalen Behdrden Abweichungen
gestatten.

erhaltenswerte Vorgarten (bisher) == geschiitzte Vorgarten (neu) B B Geschitzte Stiitz-/Sockelmauern (neu)
1 Schutzstatus wird aufgehoben

Abb. 30: Bestehende und neu aufgenommene schutzwiirdige Vorgarten und Stitz- und Sockelmauern (Jermann AG
2023)

Geschiitzte Baume und Neue Bdume

Geschutzte Baume sind wie bisher sachgemass zu pflegen und diirfen ohne zwingenden Grund nicht ent-
fernt werden. Sollte ein solcher Baum krankheitshalber gefallt werden missen, so ist an geeigneter Stelle
ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen.

Wird innerhalb der Kernzone neuer Wohnraum realisiert, muss neu, pro neuer Wohneinheit ein ortsty-
pischer Obst- oder Laubbaum in unmittelbarer Umgebung gepflanzt werden.
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Brunnen

Die im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern bezeichneten Brunnen sind wie bisher geschiitzt. Veranderungen
sind nur mit Zustimmung des Gemeinderates zuldssig.

Geschiitzte Stiitzmauern

Auf Grundlage einer Begehung durch den Dorfkern wurden die als fiir das Dorfbild wertvoll eingestuften
Stitzmauern erhoben (vgl. Abb. 30). Die neu im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern bezeichneten Stiitz-
mauern sind geschiitzt. Veranderungen sind nur mit Zustimmung des Gemeinderates zuldssig.

5.7.5 Offentliche Beitrige

Der bisherige Art. 14 Teilzonenreglement Dorfkern zu 6ffentlichen Beitragen bei Bauvorhaben an ge-
schiitzten Bauten wird gestrichen. Beitrdge vom Kanton bei kantonal geschiitzten Bauten sind im
kantonalen Gesetz geregelt. Kommunale Beitrage hingegen wurden bisher noch nie angefordert. Es wird
weiter als wertvoller erachtet, eine gute fachliche Beratung, welche im Zonenreglement festgeschrieben
ist, anzubieten, wodurch Fehlinvestitionen vermieden werden kénnen.

5.8 Zone mit unbestimmter Nutzung

Gemass Objektblatt S 1.1 und S 1.2 des KRIP (vgl. Abschnitt 3.3.1) sind Einzonungen fir die WMZ-Zonen
nicht zulassig, solange die Auslastung dieser Zonen nicht mindestens 95 % betragt. Auch wenn in Buus
eine hohere Auslastung erwartet wird, liegt diejenige des Handlungsraum leicht darunter. In Buus wer-
den jedoch keine Umzonungen hin zu WMZ-Zonen geplant.

Die hohe Auslastung der Wohn- Misch und Zentrumszonen sowie der stetige Bevolkerungswachstum der
Gemeinde Buus filihrt dazu, dass nur wenige Flachen innerhalb des Siedlungsgebiets uniberbaut sind
(vgl. Abb. 31). Diese Flachen sollen fiir den angedachten Zweck (Wohn- und Gewerbenutzung) erhalten
bleiben.
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Abb. 31: Stand Bebauung / Erschliessung (GeoView BL 2023)

Um die Kompaktheit des Siedlungsgebiets auch in Zukunft zu gewéhrleisten, wird mit Hilfe von Zonen
mit unbestimmter Nutzung gemass § 19 Abs. 1 lit. f RBG, zentrales, bereits bestens erschlossenes
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potentielles Bauland fiir eine zukiinftige Siedlungsentwicklung freigehalten. Durch die Festlegung im Rah-
men der vorliegenden Revision soll verhindert werden, dass in den nachsten Jahren landwirtschaftliche
Baumassnahmen getroffen werden, welche das Potential als Bauland herabsetzen.

Bei den beiden zu sichernden Flachen handelt es sich um eine Reserveflache fir eine noch unbestimmte
Wohnzone im Gebiet Langacherli / Laig sowie um eine Reserveflache eine dichtere Wohn- und Geschafts-
zone im Gebiet Matte, welche sich heute beide in der Landwirtschaftszone befinden.

5 292 5 )

Abb. 32: Ausschnitt Mutationsplan ZPS Buus | Zonen mit unbestimmter Nutzung in hellgrau (Jermann AG 2023)

In den Zonenvorschriften wird festgelegt, dass beide Gebiete der landwirtschaftlichen Nutzung vorbe-
halten bleiben werden, solange die inneren Reserven (innerhalb der bestehenden Bauzonen) nicht aus-
genutzt sind. Ebenso bedarf es vor der Umzonung in Bauzonen einem Bedarfsnachweis und der Mutation
der Zonenvorschriften Siedlung. So ist zum einen sichergestellt, dass die Aktivierung des Siedlungspoten-
tials nicht missbrauchlich erfolgt und dem dannzumal aktuellen Bedarf entspricht. Zum andern muss die
Planung zum gegebenen Zeitpunkt durch die Gemeindeversammlung erlassen werden. Der demokrati-
sche Prozess ist gewahrleistet.

§ 35 Zone mit unbestimmter Nutzung

1 Die Nutzungsart der Zone im Sinne von § 19 Abs. 1 lit. f § 19 Abs. 1 RBG:

RBG ist noch nicht bestimmt. f Zonen, deren Nutzung noch nicht be-

Die Zone gilt als mogliche Reserveflache der stimmt ist oder in denen eine Nutzung
e Wohnzone im Gebiet Langacherli / Laig erst spéiter zugelassen wird.
e Wohn- und Geschidftszone im Gebiet Matte
fiir welche bis zum Planungshorizont noch kein Bedarf be-
steht.
2 Fiir das Gebiet Matte muss die Entwicklung tiber das Pla-
nungsinstrument der Quartierplanung gepriift werden.

3 Bis zur Festlegung einer bedarfsgerechten Nutzungsart Das Erstellen von Hochbauten ist nicht
bleibt das Gebiet der landwirtschaftlichen Bodennutzung zuldssig.
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vorbehalten. Es darf nichts unternommen werden, was
eine spatere bauliche Nutzung erschwert.

4 Die Umzonung der Gebiete in Bauzonen bedingt einen Be-
darfsnachweis und die Mutation der Zonenvorschriften
Siedlung.

5.8.1 Reservefliche Wohnzone im Gebiet Langicherli / Laig
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Abb. 33: Ausschnitt Mutationsplan ZPS Buus | Zonen mit unbestimmter Nutzung in hellgrau (Jermann AG 2023)

Der Bauzonenperimeter verlauft bisher im Nordwesten des Siedlungsgebiets von Buus entlang des Re-
benswegs und des Laigwegs. An der Parzelle Nr. 3212 weicht der Siedlungsperimeter vom Laigweg ab
und fuhrt im rechten Winkel bis zur Hauptstrasse. Diese Abgrenzung ist historisch begriindet. Bis in die
1990er Jahre befand sich im Bereich der heutigen Parzelle Nr. 3515 der Schiessstand von Buus. Die Ziel-
scheiben befanden sich am gegenliiberliegenden Hang der Binzholden. Daraus ergab sich eine Gefahren-
zone fir Schiessanlagen, welche den Bauzonenperimeter limitierte. Heute befindet sich der Schiessplatz
weiter nordlich im Landschaftsgebiet zwischen Buus und Maisprach. Es sind entsprechende Zonen fiir
offentliche Werke und Anlagen ausgewiesen.

Die Parzellen Nrn. 3513, 3515 und 3514 entlang des Laigwegs und des Langacherliwegs sind vollstandig
erschlossen und eignen sich hervorragend als Bauland. Sie befinden sich heute in der Landwirtschafts-
zone und sind mit einer Gberlagernden Landschaftsschutzzone belegt. Die Naturgefahrenkarte weist le-
diglich einen Gefahrenhinweis «Hangwasser» aus. Gemass Art. 14 ZRL sind in der Landschaftsschutzzone
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unerlassliche standortgebundene Bauten, Anlagen und Infrastrukturen zulassig. Durch die Einfiihrung der
neuen Zone wird lediglich diese Ausnahme vom allgemeinen Bauverbot tangiert.

5.8.2 Reservefliche Wohn- und Geschiftszone im Gebiet Matte

> e S\
< . _ =

Auch dieses Gebiet ist komplett erschlossen und wiirde sich fiir eine Bebauung hervorragend eignen. Die
Naturgefahrenkarte weist eine mittlere Gefihrdung durch Uberschwemmung aus, welche das Gebiet
entlang der Sellmattstrasse leicht tangiert. Auf diese misste bei einer allfdlligen Bebauung Riicksicht ge-
nommen werden.

Neben dem obengenannten Qualitdtssicherungsmassnahmen des Bedarfsnachweises und der Mutation
der Zonenvorschriften, muss im sehr zentral gelegenen Gebiet Matte zusatzlich die Entwicklung Gber das
Planungsinstrument der Quartierplanung gepriift werden. Angestrebt wird somit eine qualitatsvolle und
ggf. verdichtete Bauweise, welche einen bedachten Ubergang zwischen Gewerbezone und Dorfkern bil-
det. Weiter ergeben sich zum Zeitpunkt einer allfalligen Bebauung des Gebiets Synergien mit dem neuen,
zentralen offentlichen Parkplatz (vgl. Abschnitt 5.9.5).
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5.9 Anpassung der Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen

Die Folgenden Abschnitte beziehen sich auf die Bedarfsanalyse zu den Zonen fiir 6ffentliche Werke und
Anlagen der Gemeinde Buus und sind entsprechend kurz gehalten. Fiir eine tiefergehende Auseinander-
setzung ist die Analyse in Beilage 2 zu konsultieren.

5.9.1 OeWA «Schule + Sport Turnhalle»

Die in den Schulanlagen untergebrachte Zivilschutzanlage ist nicht in den Zweckbestimmungen erwahnt.
Da es sich um eine Anlage im 6ffentlichen Interesse handelt, ist die Lage in der OeWA jedoch richtig.

Die Zweckbestimmung der OeWA «Schule + Sport Turnhalle» wird mit der Nutzung «Zivilschutzanlage»
erganzt.

5.9.2 OeWA «Bildung, Verwaltung, Feuerwehr» und «Sammelstelle Recycling»

Der heutige und zukiinftige Bedarf an Flachen fir die Werkhofnutzung und Sammelstellen ist héher als
das Angebot in den bestehenden OeWA «Bildung, Verwaltung, Feuerwehr» und «Sammelstelle Recyc-
ling». Bereits heute befinden sich auf der in der Gewerbezone liegenden Parzelle Nr. 3179 eine Recycling-
Sammelstelle fir Glas, Altol und Kleider sowie ein Werkhof-Aussenstandort (Einlagerung von Holz und
Maschinen). Um den heutigen und den zukiinftigen Bedarf an Werkhof- und Sammelstellen-Flachen zu
decken, muss das Areal weiterhin 6ffentlich genutzt werden kénnen. Um die 6ffentliche Nutzung der
Parzelle Nr. 3179 zukiinftig sicherzustellen, muss diese der OeWA zugefiihrt werden.

Abb. 35: Dreschschopf, Pz. Nr. 3179 (rot)
Um den Werkhof innerhalb der OeWA «Bildung, Verwaltung, Feuerwehr» zonenkonform zu machen,
wird die Zweckbestimmung mit der Nutzung « Werkhof» erganzt.

Neben der Werkhofnutzung muss auch das Parkplatzangebot erweitert werden, um dem heutigen und
zukinftigen Bedarf gerecht zu werden (vgl. Unterkapitel 5.9.5). Innerhalb der beiden OeWA &ndert sich
diesbezliglich jedoch nichts, da die bestehenden und geplanten Parkplatze innerhalb der Zone sind und
der Zweckbestimmung entsprechen.

Weiter befinden sich auf dem Areal der OeWA «Bildung, Verwaltung, Feuerwehr» zwei bewohnte Ge-
bdude. Diese Wohnnutzung in den Gebaduden der Hammikerstrasse 11 und 17 sowie die privaten
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Parkplatze sind zonenfremd. Die Wohnnutzungen bleiben jedoch zonenfremd, haben jedoch weiterhin
Bestandesgarantie.

5.9.3 OeWA «Kldranlage»

Eine zonenfremde Nutzung ist nicht vorhanden. Laut KRIP muss die Nutzung des Areals als ARA zeitnah
gepriift werden. Falls die Kldranlage verlagert wird, sieht die Gemeinde auf der freiwerdenden Flache die
Installation von Stellplatzen fir Wohnwagen sowie Parkplatze fir das Schwimmbad vor. Eine allfallige
Anderung der Zweckbestimmung hin zu «Stellplatz Wohnmobile, Parkplatz» wird zum gegebenen Zeit-
punkt geprift.

5.9.4 OeWA «Schwimmbad»

Das offentliche Schwimmbad ist ein wichtiges Naherholungsangebot, welches erhalten und gefordert
werden soll. Durch die regionale Ausstrahlung des Schwimmbades ist das Parkplatzangebot an heissen
Sommertagen massiv zu klein, wodurch es zu starker Belastung der umgebenden Allmend und Landwirt-
schaft durch «Wildparkieren» kommt. Das Parkplatzangebot muss erweitert werden, um den heutigen
Bedarf zu decken. Kurzfristig wird die Parzelle Nr. 4462 von der Landwirtschaftszone in eine OeWA mit
Zweckbestimmung «Parkplatz Schwimmbad» umgezont®. Um den ldngerfristigen Bedarf zu decken, wird
zum gegebenen Zeitpunkt die Inanspruchnahme der heutigen OeWA «Kldranlage» geprift.

Abb. 36: Parzelle Nr. 4462
5.9.5 Festlegung OeWA «Offentliche Parkplitze»

Wie in der Bedarfsanalyse OeWA (vgl. Beilage 2) aufgezeigt wird, vermag das Angebot an &ffentlichen
Parkplatzen den Bedarf bereits heute nicht mehr zu decken. Es werden Massnahmen getroffen, um das
Parkplatzangebot auf bestehenden Sieldungsflachen zu erhéhen. So werden rund 7 Parkplatze auf der
Hammikerstrasse nahe der Gemeindeverwaltung wie auch einige neue Parkplatze in der OeWA «Bildung,
Verwaltung, Feuerwehr» vor der Gemeindeverwaltung erstellt. Diese insgesamt rund 14 neuen Park-
platze reichen jedoch nicht aus, um der erhéhten Parkplatznachfrage zu geniligen. Das Parkplatzangebot
soll entsprechend durch zwei zentral gelegene, an der Kernzone angrenzende Parkfelder erganzt werden.

5 Die Parkplatzfliche wird versickerungsfihig gestaltet und mit Biumen bepflanzt.
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Auf der Parzelle Nr. 3453 (ca. 25-30 Parkplatze) muss ein Lagerhaus (Juchweg 5) aus dem Jahr 1963 riick-
gebaut werden. Der Abbruch des Gebaudes und der naturnahen Gestaltung des Parkplatzes geht einher
mit einer Verbesserung im Sinne der ISOS-Eintrage «Gehéfe mit grossem Umschwung» (0.3) und «Weite
Wiesenhadnge» (1V). Der Standort liegt ebenfalls optimal hinsichtlich einer mogliche zukiinftigen dichten
Bebauung des Gebiets Matte (vgl. Unterkapitel 5.8).

Auf der Parzelle Nr. 3647 (ca. 7 Parkplatze) muss auf die bestehende Uferschutzzone Riicksicht genom-
men werden. Auf nachgenannter Parzelle befinden sich bereits Parkpldtze. Durch die Umzonung wird
lediglich sichergestellt, dass diese der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Beide Park-
platze werden mit versickerungsfahigem Belag und mit Baumen und anderer Bepflanzungsmassnahmen
moglichst naturfreundlich ausgestaltet.

Beide Flachen werden von der Landwirtschaftszone in eine OeWA mit Zweckbestimmung «Offentliche
Parkplatze» umgezont.

5.10 Gewasserraum Chrabsbachli

Das Chrabsbachliist auf seiner gesamten Lange eingedolt. Es beginnt auf der Parzelle Nr. 3175, durchlauft
die Gewerbezone, die Landwirtschaftszone und endet hinter dem Schwimmbad im Bereich der Klaran-
lage in den Buuserbach.

Der Gewasserraum fir das eingedolte Chrabsbachli im Bereich der Gewerbezone wurde in der Mutation
Gewasserraum (vom Regierungsrat genehmigt) noch nicht festgelegt. Dies wird in vorliegender Revision
nachgeholt. Auf die Festlegung des Gewdsserraums fiir das Chrabsbachli wird verzichtet. Diese kommu-
nale Festlegung |16st den Gewé&sserraum nach Ubergangsbestimmungen ab, welcher bis anhin mit 16.2 m
festgelegt war.
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Abb. 38: Ausschnitt Genehmigungsplan «Mutation Gew'aisserrau», Stand 14. Juli 2022
5.10.1 Ermittlung der Interessen

Ein Verzicht auf die Festlegung des Gewdsserraums ist nur unter bestimmten Umstdanden maglich. Es
kann bei eingedolten, kiinstlich angelegten oder sehr kleinen Gewdassern, sowie bei Gewassern im Wald
und bei stehenden Gewadssern auf den Gewasserraum verzichtet werden. Weiter muss aufgezeigt wer-
den, dass der Verzicht im Einzelfall keine nachteilige Auswirkung auf das Gewasser und die langfristige
Gewadssernutzung hat.

Die Situation am Chrabsbachli wird im Folgenden genauer betrachtet.

5.10.2 Interessen im Sinne des Gewasserraums

Hochwasserschutz

Der Bereich um das Chrabsbachli ist mit einer mittleren Gefahrdung durch Wasser belegt. Mit entspre-
chenden Massnahmen ist in diesen Bereichen das Bauen erlaubt. Der Hochwasserschutz ist somit bei
Bericksichtigung der rechtsgiltigen Gefahrenzonen gewahrleistet. Der gesetzliche Bauabstand an die
Dole von 3 Metern beidseits (§ 63 RBV), welcher auch bei Verzicht auf die Festlegung des Gewasserraums
bestehen bleibt, sichert zudem die Erreichbarkeit der Dole fiir Unterhaltsarbeiten.

Raumbedarf fiir Revitalisierungen

Die bestehenden Gewerbeparzellen waren mit der Festlegung eines Gewasserraums fiir das Chrabsbachli
kaum noch nutzbar, eine Erschliessung nur punktuell moglich. Eine offene Wasserfiihrung wiirde die
sinnvolle Nutzung der Gewerbeparzellen ebenfalls stark negativ beeinflussen bis verunmdéglichen. Weder
die Gemeinde noch der Kanton sehen eine Ausdolung und/oder Revitalisierung des Chrabsbachlis vor. In
der Strategischen Revitalisierungsplanung des Kantons ist eine solche nicht vermerkt.

Natur- und Landschaftsschutz

Beim Chrabsbachli handelt es sich um ein eingedoltes Gewasser, welches allem Anschein nach auch nicht
natirlich entstanden ist. Belege dafiir liefern historische Karten und das Meliorationsleitungskataster, in
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welchem das Chrabsbachli als Drainageleitung eingezeichnet ist. Ein weiteres Indiz ist, dass das Chrabs-
bachli nicht am tiefsten Punkt des Tals fliesst. Aus diesen Griinden hat das Chrdbsbéachli keine besondere
Okologische Bedeutung und ist auch fiir die Vernetzung von Lebensraumen nicht von Bedeutung. Es liegt
an keinem Naturschutzobjekt und es sind keine national/kantonal prioritdre Arten oder auch nur eine
standorttypische Ufervegetation vorhanden.

Gewadssernutzung

Eine Gewdssernutzung ist weder flir Wasserkraft noch fiir die Erholung vorhanden oder geplant. Die ein-
zige vorhandene Nutzung ist die Funktion als Entwasserungsgraben. Diese Funktion kann das Gerinne
auch eingedolt weiterhin wahrnehmen. Ein 6ffentlicher Zugang soll nicht ermoglicht werden.

5.10.3 Nutzungsinteressen

Siedlungsentwicklung nach innen

Der Gewasserraum soll den notwendigen Raum sichern, um beeintrachtigte Fliessgewasser wieder in
ihren natirlichen Zustand zu bringen. Entlang der Sellmattstrasse wirde das Bachli durch die gewerbliche
Nutzung der angrenzenden Parzellen stark beeintrachtigt. Eine Verlegung nach ausserhalb der bestehen-
den Gewerbezone ist aus topografischen Griinden nicht moglich.

Am Chrabsbachli waren Ziele des Gewasserraums folglich nur mit Auszonung der Gewerbezonen mog-
lich. Das ist nicht verhaltnismassig, da es sich nicht um ein natiirliches Gewasser handelt.

Fazit

Das Chrabsbachli ist nicht natlrlich entstanden und verlauft ausschliesslich eingedolt. Die Lage inmitten
der Gewerbezone und die Topografie verunmaoglichen eine Ausdolung vor Ort und auch eine Verlegung
des Chrabsbachlis fur eine Ausdolung andernorts. Eine Auszonung der rechtsgliltigen Gewerbezone ware
nicht verhaltnismassig.

Aus diesen Griinden stellt der Verzicht auf die Festlegung des Gewasserraums die sinnvollste Losung dar.
Zu diesem Schluss kam auch das Amt flir Raumplanung in seiner Stellungnahme vom 03.06.2020, welche
auf Grundlage eines Augenscheins erstellt wurde. Gemass dieser darf der Gewdasserraum im vorliegen-
den Fall die Nutzung der Gewerbeparzellen nicht verhindern. Der erwdhnte Hochwasserschutz ist eben-
falls gewahrleistet.

Es wird auf die Festlegung eines Gewdsserraums fiir das Chrabsbachli verzichtet.
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5.11 Uberpriifung Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden im Jahr 2014 basierend auf der damaligen kantonalen Naturgefahrenkarte
in die Zonenplanung mutiert. Die Gefahrenzonen wurden damals generalisiert festgelegt, sodass be-
troffene Parzellen komplett in die Gefahrenzone genommen wurden.

Fiir die vorliegende Revision der Zonenvorschriften wurde die Naturgefahrenkarte Stand 2014 mit der
aktuell im Geoview BL aufgeschalteten Version verglichen. Die dabei erkannten Anderungen fanden
mehrheitlich innerhalb der rechtsverbindlichen Gefahrenzonen statt.

Die wesentlichen Anderungen der Naturgefahrenkarte werden so abgefangen. Es ist keine Anpassung
der Gefahrenzonen notwendig.

5.12 Einfiihrung von Bestimmungen zu Mobilfunkanlagen

Im Rahmen der Zonenvorschriften kénnen Mobilfunkanlagen nicht verboten werden. Jedoch kénnen Pri-
oritaten gesetzt werden, nach welchen ein potenzieller Standort durch die Mobilfunkanbieterin gewahlt
werden muss. Die Betreiber miissten einen Nachweis erbringen, dass in den Zonen mit jeweils hoherer
Prioritat keine Standorte zur Verfiigung stehen.

Fir visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen legt die Gemeinde folgende Prioritdten fest:
Prioritat: Gewerbezone

Prioritat: Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen

Prioritat: Wohn- und Geschaftszone 2b

Prioritat: Wohn- und Geschéftszone 2

Prioritat: Wohnzone

vk wpneE

In der Kernzone sollen keine Mobilfunkanlagen entstehen.

5.13 Abgleich Nutzungsplanung mit Strassennetzplanung

Die Strassennetzplanung der Gemeinde Buus erfuhr im Jahr 2020 eine Revision, sie ist daher sehr aktuell.
Im Rahmen der Revision wurde Uberpriift, ob sich aus der neuen Strassennetzplanung Wechselwirkun-
gen oder gar Handlungsbedarf bei der Zonenplanung ergeben.

Es wurden an zwei Stellen Anpassungen am Zonenplan vorgenommen:

5.13.1 Parzelle Nr. 3223

Abb. 40: Ausschnitt rechtsglltiger Strassennetzplan
Siedlung (2020)
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Bei der Parzelle Nr. 3223 handelt es sich um eine private Anmerkungsparzelle, welche eine Querverbin-
dung zwischen Laigweg und Rebenweg bildet. Sie gehort anteilsmassig zu den Parzellen Nrn. 3210, 3225
und 4428.

Im Strassennetzplan ist diese Verbindung nicht enthalten, dennoch ist sie im Zonenplan Siedlung als
Strasse kategorisiert. Da es sich nicht um eine 6ffentliche Strasse handelt und auch kein Bau- und Stras-
senlinienplan existiert, wird die Flache neu der Wohnzone zugewiesen.
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Abb. 41: Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Siedlung Abb. 42: Ausschnitt Entwurf Revision Zonenplan Siedlung

5.13.2 Parzelle Nr. 3332

Die reformierte Pfarrkirche kann gemass Strassennetzplan tber vier verschiedene Fuss- bzw. Erschlies-
sungswege erreicht werden. Zwei davon fiihren entlang der Parzellengrenzen der Parzelle Nr. 3332, auf
welcher sich das Pfarrhaus befindet.

Abb. 43: Ausschnitt rechtsgiltiger
Strassennetzplan Siedlung (2020)

In der Zonenplanung sind fiir diese Fusswege in der Regel Flachen ausgeschnitten. Zusatzlich ist entlang
der Stidostfassade des Pfarrhauses eine Querverbindung eingetragen, welche in der Strassennetzplanung
fehlt. Da diese Verbindung nicht genutzt wird und im Strassennetzplan nicht erwahnt wird, wird sie aus
der Zonenplanung entfernt.
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Abb. 44: Ausschnitt rechtsgiltiger Zonenplan Siedlung Abb. 45: Ausschnitt Entwurf Revision Zonenplan Siedlung
Grundnutzung Grundnutzung

5.14 RRB 882/2007 zur Revision der Zonenvorschriften 2007

Die im Regierungsratsbeschluss 882/2007 gemachten Erwadgungen wurden beachtet. Die sich aus den
Erwagungen ergebenden Forderungen sind bereits umgesetzt worden oder werden in vorliegender Re-
vision beachtet.
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6 Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen

Die Ortsplanungsrevision berlicksichtigt resp. setzt die Gbergeordneten Rahmenbedingungen wie folgt
um.

6.1.1 Planungsgrundsdtze gemadss Art. 3 RPG

Die Revision unterstitzt resp. halt die Planungsgrundsatze Siedlung gemass eidgendssischem Raumpla-
nungsgesetz (RPG) wie folgt ein:

Grundsatz Siedlung a: Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmdissig zugeordnet sein und
schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem &ffentlichen Verkehr angemessen erschlos-
sen sind.

Die Revision legt die Voraussetzungen, dass sich die Gemeinde Buus als Wohnstandort unter Beriicksich-
tigung der Siedlungsentwicklung nach innen qualitdtsvoll weiterentwickeln kann. Mit dem Erhalt bzw.
der Weiterentwicklung der WG2 ist eine Gewerbenutzung weiterhin moglich bzw. kann sich durch die in
der vorherigen Mutation TZP Dorfkern getroffenen Liberalisierungsmassnahmen auch in der Kernzone
besser entwickeln, da Umbauten und Umnutzungen einfacher moglich sind. Durch die Redimensionie-
rung der Gewerbezone sind weitere Flachen bereitgestellt, auf denen zonenkonform Wohnnutzung ent-
wickelt werden kann. Auf die Erschliessungsgite des 6ffentlichen Verkehrs kann die Revision keinen ak-
tiven Einfluss nehmen. Durch die Festlegung der Reservefldchen Langacherli / Laig und Matte ist auch die
zukilnftige Siedlungsentwicklung innerhalb eines kompakten Siedlungsgebiets gesichert.

Grundsatz Siedlung a”*: Es sollen Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungenii-
gend genutzten Bauzonen und der Mdglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsfldche getroffen werden.

Die Bauzonenreserven der Gemeinde sind bereits knapp. Mit den getroffenen Massnahmen zur Siche-
rung weiterer Bauzonen kommt die Gemeinde Buus diesem Grundsatz nach. Durch die Sicherung von
zentralen Gebieten durch die Zone mit unbestimmter Nutzung wird eine kompakte Siedlung auch in Zu-
kunft sichergestellt. Durch die Vorgabe, eine quartierplanmassige Bebauung zu priifen, wird ebenfalls die
notige Dichte gewéhrleistet.

Grundsatz Siedlung b: Wohngebiete sollen vor schédlichen oder Idstigen Einwirkungen wie Luftverschmut-
zung, Lérm und Erschiitterungen mdéglichst verschont werden.

Innerhalb des Siedlungsgebiets gibt es keine storfallrelevanten Eintrage oder Eintrdge flr belastete
Standorte. Die Revision beachtet die Larmempfindlichkeitsstufen und fiihrt keine Gewerbe- oder Indust-
riezonen ein. Der Planungsgrundsatz wird eingehalten.

Grundsatz Siedlung c: Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden.
Der Grundsatz c ist flr vorliegende Revision nicht relevant.

Grundsatz Siedlung d: Es sollen giinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Giitern und Dienstleis-
tungen sichergestellt sein.

Die Zonenvorschriften sind so ausgelegt, dass Dienstleistungen weiterhin moglich sind bzw. in der WG2b
weiter ausgebaut werden kénnen.
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Grundsatz Siedlung e: Siedlungen sollen viele Griinfléichen und Bédume enthalten.

Die Lage von Buus in der Kulturlandschaft fordert die kurzen Wege zum Erholungsraum. Durch die Revi-
sion werden die Griinrdume im Siedlungsgebiet selbst weiter gestarkt und gerade im Dorfkern geschitzt.

6.1.2 Kantonaler Richtplan und Agglomerationsprogramm Basel

Eine Erweiterung der WMZ-Zonen (S 1.1 und S 1.2) wird mit vorliegender Revision nicht geplant. Die
Objektblatter S 3.1 zum Ortsbildschutz und 3.2 zum ISOS sind relevant, da im Rahmen der Revision meh-
rere Schutzkategorien der Kernzonenbebauung geandert und Freiflachen erganzt werden. Die Vorgaben
werden bercksichtigt (vgl. Abschnitt 3.3.4).

Die Naturgefahrenkarte (L 1.3) wurde bereits in der Nutzungsplanung festgelegt und wird in vorliegender
Revision Gberprift und wo noétig angepasst. Die Objektblatter V 2.2 zum Kantonsstrassennetz, V 3.2 zu
den Wanderwegen und V 3.3 zu den Fusswegen haben fiir die Revision keine Relevanz. Das Objektblatt
V 3.2 zum Abwasser wird im Rahmen der ARA Buus beachtet.

Nach den Planungsanweisung im Objektblatt V 1.2 KRIP integriert der Kanton die Ergebnisse des Agglo-
merationsprogramms (Bereich Verkehr und Siedlung) im kantonalen Richtplan. Die Entwicklungsziele des
Aggloprogramms sind, soweit zonenplanerisch relevant, in der Revision umgesetzt.

6.1.3 Gewasserraum

Die kommunale Gewasserraumplanung innerhalb des Siedlungsgebiets wird mit vorliegender Revision
abgeschlossen. Mit der symmetrischen Festlegung eines 11 m breiten Gewasserraumes erfillt die Pla-
nung die Anforderungen an das nationale Gewasserschutzgesetz und dessen Verordnung.

6.1.4 Kulturgiter

Das ISOS und das Inventar der geschiitzten Kulturdenkmaler des Kantons Basel-Landschaft werden in der
Revision weitgehend beachtet. Abweichungen finden sich lediglich dort, wo der Schutzgedanke dem Bun-
desinteresse der Verdichtung nach innen entgegensteht. Im Ortskern betrifft dies v.a. Gebdaudevolumen,
welche in der Schutzkategorie abgestuft werden — wodurch jedoch mehr Méglichkeiten zur Aktivierung
der inneren Nutzungsreserven entstehen.

6.1.5 Kataster der belasteten Standorte

Der einzige belastete Standort innerhalb des Siedlungsperimeters von Buus ist ein Ablagerungsstandort
aus den Jahren 1965 bis 1967. Es sind gemdss Kataster jedoch keine schadlichen oder lastigen Einwirkun-
gen zu erwarten.

6.1.6 Storfallvorsorge
In Buus gibt es keine Eintrage betreffend Storfallvorsorge.

6.1.7 Naturgefahren

Die Naturgefahrenkarte wurde im Jahr 2014 rechtskraftig in die Nutzungsplanung integriert. Die Gefah-
renzonen wurden Uberprift. Handlungsbedarf besteht keiner.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand vom 26. Juni 2023 | kantonale Vorprifung | 6ffentliche Mitwirkung 65/85



Revision Zonenvorschriften Siedlung | Landschaft Gemeinde Buus

6.1.8 IVHB

Die IVHB wird im Zonenreglement umgesetzt. Durch die vereinzelten Erganzungen der IVHB-Bestimmun-
gen entstehen interkantonal einfach verstandlichen jedoch auf die Gemeinde Buus abgestimmte Zonen-
vorschriften. Unklarheiten und Liicken in den IVHB-Bestimmungen werden geschlossen.

6.2 Berlicksichtigung der kommunalen Rahmenbedingungen

Das in Beilage 1 einsehbare und in Unterkapitel 4.2 beschriebene raumliche Siedlungsenwicklungskon-
zept (SEK) wird in den zonenreglementarisch relevanten Themen weitgehend umgesetzt.
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7 Planungsverfahren

7.1 kantonale Vorprifung

Die kantonale Vorprifung steht noch bevor.

7.2  offentliche Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung steht noch bevor.

7.3 Auflage- und Einspracheverfahren

Die offentliche Planauflage steht noch bevor.

7.4  Beschlussfassung

Die Beschlussfassung steht noch bevor.
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8 Beschlussfassung Planungsbericht
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Anhang

Ubersicht der angehingten Dokumente

- Anhang 1: Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung (folgt)
- Anhang 2: Mitwirkungsbericht (folgt)
> Anhang 3: Geschiitzte Bauten und Erhaltenswerte Bauten
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Anhang 3: Geschltzte Bauten

Juchweg 2a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Geschiitzte Bauten

Geschutzte Bauten

- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Hauptstrasse 14 «Haus Kaufmann»

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschutzte Bauten

Geschiitzte Bauten

- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Zuzgerstrasse 5

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten
- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Zuzgerstrasse 7

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten
- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Rickenbacherstrasse 16 «Standerhaus»

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschiitzte Bauten

Geschiitzte Bauten

> Erwahnt im ISOS als Hinweis

- Steht unter kantonalem Schutz

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Rickenbacherstrasse 7

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten
- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Rickenbacherstrasse 19 — Teil Nord

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007
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Rickenbacherstrasse 23 «Haus Amsler»

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten

Geschitzte Bauten

- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Rickenbacherstrasse 23a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten
- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Hemmikerstrasse 4 «Gasthaus zum Stab»

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten

Geschutzte Bauten

- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Hemmikerstrasse 6
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Geschiitzte Bauten

Geschitzte Bauten

- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Hemmikerstrasse 6a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten
- Im BIB als kommunal zu schiitzen enthalten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Hemmikerstrasse 19

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Hemmikerstrasse 23a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Kirchweg 12 «ev.-ref. Kirche St. Michael»

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewabhl:

Geschutzte Bauten

Geschitzte Bauten

> Erwadhnt im ISOS mit Erhaltungsziel A
> Steht unter kantonalem Schutz
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- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Zuzgerstrasse 3
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Zuzgerstrasse 8
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Geschitzte Bauten
Geschitzte Bauten

- Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Zuzgerstrasse 10 «Pfarrhaus»

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Geschitzte Bauten

Geschiitzte Bauten

> Erwahnt im ISOS mit Erhaltungsziel A

- Steht unter kantonalem Schutz

> Bereits geschiitzt im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

Erhaltenswerte Bauten

Hemmikerstrasse 4b

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Geschitzte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> umfassende Umbauarbeiten und Nutzung als Restaurant eriibrigen
den Schutz der historischen Bausubstanz. Die Kategorie «erhaltens-
werte Bauten» wird deshalb fiir ausreichend erachtet.

Rickenbacherstrasse 2 «Alte Schmiede»

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

- Okonomiegebaude aus dem Jahr 1770 ist geméss BIB kommunal zu
schitzen

> Gemadss Begehung wurde die urspriingliche Dachkonstruktion vor
nicht allzu langer Zeit erneuert und die Neigung der Dachflachen ver-
mindert. Die urspriingliche Dachkonstruktion ist somit nicht mehr
vorhanden. Die Kategorie «erhaltenswerte Bauten» wird deshalb fiir
ausreichend erachtet.

Juchweg 1

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten
> Bereits erhaltenswert im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern von 2007

> Anbauten und Vordacher bleiben «ibrige Baute»
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Juchweg 2

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Juchweg 3

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 9

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Eckgasse 1

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Eckgasse 3

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Eckgasse 3a/5a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Eckgasse 6

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten
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Grinde der Kategoriewahl:

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Eckgasse 7

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rossligasse 1

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten (teilweise)
Erhaltenswerte Bauten (teilweise)

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rossligasse 3

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rossligasse 5

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rossligasse 7

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Briihl 10 / 12 (teilweise)

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Ubrige Bauten
Erhaltenswerte Bauten
- Liegt an 6ffentlichem Fussweg

Briihl 6

Bisherige Kategorie:

Erhaltenswerte Bauten
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Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Briihl 8

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Briihl 1

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Briihl 3

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 19 (Teil Suid)

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 17

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 15

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.
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Rickenbacherstrasse 13

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 11

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 9a

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 9

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 5

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 3

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 14

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten
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> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 12

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Rickenbacherstrasse 6

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 1

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 2

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 8

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 9

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 9a

Bisherige Kategorie:

Erhaltenswerte Bauten
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Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 11
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 14
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 15
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 17

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 18

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 18a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.
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Hemmikerstrasse 18b

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 21

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 23

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hemmikerstrasse 25

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Kirchweg 1

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Kirchweg 2 (teilweise)

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Kirchweg 4

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten

Erhaltenswerte Bauten
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> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Kirchweg 6

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Kirchweg 8

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Kirchweg 10

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 2

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 3a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 12

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 14

Bisherige Kategorie:

Erhaltenswerte Bauten
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Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 18 (teilweise)

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 9
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 11
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 11a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 21

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 25

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.
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Zuzgerstrasse 25a
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 8 (teilweise)
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 37

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 37a

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 39

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Zuzgerstrasse 41

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:
Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemdss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Wabigenweg 1
Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Ubrige Bauten
Erhaltenswerte Bauten
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> Das Gebdude aus dem Jahr 1803 weist eine einzigartige Fensterano-
rdnung auf, welche soweit wohnhygienisch und bautechnisch sinn-
voll, zu erhalten ist.

Weierweg 2

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Weierweg 4

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Weierweg 6

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemass Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 1

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 3 (Restaurant Rossli)

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewabhl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 5

Bisherige Kategorie:

Neue Kategorie:

Griinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 6

Bisherige Kategorie:

Erhaltenswerte Bauten
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Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 8

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 12

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten

> Gemadss Begehung und Begutachtung ist dieses Gebaude wertvoll fiir
das Ortsbild. Seine Charakteristiken sind soweit als moglich zu erhal-
ten.

Hauptstrasse 16

Bisherige Kategorie:
Neue Kategorie:

Grinde der Kategoriewahl:

Erhaltenswerte Bauten
Erhaltenswerte Bauten (teilweise) und Ubrige Baute

> Beim wegfallenden Gebadudeteil handelt es sich um eine éltere
Scheune, welche jedoch keine besonderen historischen Bauteile auf-
zuweisen scheint.
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