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Reglements-Bestimmungen (orientierend)

Reglementstext Kommentar

Der Reglementstext sowie die dazugehdrenden Fussnoten Der Kommentar soll dazu beitragen,
sind verbindlich und unterliegen dem Gemeindeversamm- den Reglementstext zu erléutern und
lungsbeschluss. gibt zudem eine Interpretationshilfe. Er

ist nicht rechtswirksam und unterliegt
demzufolge auch nicht dem Gemeinde-
versammlungsbeschluss.

Unterstrichene Textpassagen sind aus

libergeordneten Erlassen iibernommen

und sind nicht Bestandteil des Gemein-

deversammlungsbeschluss.
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Gemeinde Buus

Revision (rechtsverbindlich)

§1

Reglementstext

Erlass

Die Einwohnergemeinde Buus erldsst - gestiitzt auf das
kantonale Raumplanungs- und Baugesetz vom 08. Januar
1998 - die Zonenvorschriften Siedlung, bestehend aus dem
Zonenplan Siedlung, dem Teilzonenplan Siedlung Dorfkern
und den nachfolgenden Zonenbestimmungen.

Einleitung

Zweck

Die Zonenvorschriften bezwecken eine geordnete
Entwicklung der Gemeinde und regeln Nutzung und
Bebauung des Siedlungsgebietes.

Die Zonenvorschriften basieren auf folgender Zielsetzung:

- Schaffung und Erhaltung wohnlicher Siedlungen

> Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und
Arbeitsgebieten

- Haushalterische Nutzung des Bodens

Verhinderung der Streubauweise

- Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder
lastigen Immissionen

- Okologisch sinnvolle Begriinung des Siedlungsgebietes
und Vernetzung dieser Flachen untereinander

> Zweckmassige Anordnung der Flachen fir offentliche
Werke und Anlagen

- Sinnvolle Erhaltung und Erneuerung des historischen
Dorfkerns

> Nachhaltige Energienutzung

N

Kommentar

Anderung: Die Zonenvorschriften
Siedlung und die Teilzonenvorschriften
Dorfkern werden zusammengefiihrt.
Das Zonenreglement Siedlung ist neu
massgebend fiir das gesamte
Siedlungsgebiet.

Der Zweckartikel zeigt, auf welcher
Zielsetzung die Zonenvorschriften
basieren. Die Zonenvorschriften
Siedlung gelten nicht fiir Landwirt-
schafts- und Waldfléchen.
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Reglementstext

§ 2  Geltungsbereich

§3

Die Zonenvorschriften finden Anwendung innerhalb des
Perimeters des Zonenplans Siedlung sowie innerhalb des
Perimeter des Teilzonenplans Siedlung Dorfkern.

Ausgenommen hiervon ist der Geltungsbereich
rechtskraftiger Sondernutzungsplanungen.

Zoneneinteilung

Innerhalb des Siedlungsgebiets sind folgende
Grundnutzungen festgelegt:

N R R R N N AN NN

Wohnzone 2-geschossig W2

Wohn- und Geschéftszone WG2a

Wohn- und Geschaftszone WG2b
Gewerbezone G1

Zone fir offentliche Werke und Anlagen OeWA
Uferschutzzone USZ

Kernzone

Kernzone (K2a / K2b) Hofstattbereich
Kernzone (K2a / K2b) Vorplatzbereich

Zone mit unbestimmter Nutzung

Die Grundnutzungen sind teilweise mit folgenden Zonen
und Objekten lberlagert:

N R 2 N AN N N 2 2 2 2

Gewadsserraum nach Art. 36a GschG
Gefahrenzonen

Archdologische Schutzzone
Schiitzenswerte / geschiitzte Gebadude(-teile)
Erhaltenswerte Gebiude(-teile)
Ubrige Bauten der Kernzone
Naturschutzzone

Geschiitzte Baume

Geschiitzte Brunnen

Geschiitzte Stitzmauern
Erhaltenswerte Vorgarten
Denkmalschutzzone

Kommentar

Anderung: Die Wohnzone W1 wird
aufgrund der Einfiihrung der IVHB in die
Wohnzone W2 umgewandelt. Die WG2-
Zone wird in zwei separate Zonen WG2a
und WG2b aufgeteilt. Die Liste und
diejenige in Abs. 2 werden durch Inhalte
des TZR Dorfkern ergdnzt. Neu ist
ebenfalss die Zone mit unbestimmter
Nutzung.

Anderung: Die iiberlagernden Objekte
werden neu einzeln gelistet. Neu sind
die Eintrdge zum Gewdsserraum, zu den
geschlitzten Stiitzmauern sowie zu den
aus dem Naturschutzinventar iibernom-

menen Naturschutzzonen.
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Kommentar

§ 4 Maximale Nutzungsmasse flir Hauptbauten

1 In den Wohnzonen, den Wohn- und Geschafts- sowie den
Gewerbezonen gelten folgende Nutzungsmasse:

Zone W2 WG2a WG2b Gl
Vollgeschosszahl 2 2 2 frei
Wohnungszahl pro frei frei frei frei
Baukérper

max. Uberbauungsziffer 25% 25% 25% frei
min. Griinflachenziffer 40 % 40 % 30 % 15%
max. Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
(traufseitig)

max. Gebdudehohe 100m 115m 115m 12.0m
max. Gebaudeldnge 24.0m 30.0m 30.0m frei

2 Abweichungen von der maximalen Fassaden- und Gebdu-

dehdhe sind bei Aufschiittungen grosserer Gelandewan-
nen, aus kanalisationstechnischen Griinden etc. moglich,
wenn dadurch keine 6ffentlichen oder nachbarlichen Inte-
ressen beeintrachtigt werden.

Anderung: Die W1 wird aufgrund der
Einfiihrung der IVHB in die W2
umgewandelt. Die WG2 wird in zwei
separate Zonen WG2a und WG2b
aufgeteilt. Die Bebauungsziffer sowie
die Sockelgeschosshéhe werden

aufgehoben.

Die Wohnungszahl pro Baukérper bleibt
frei. So bleiben in den Wohnzonen
Einlegerwohnungen und

Mehrfamilienhduser méglich.

Anderung: Neu aufgrund Umsetzung
IVHB, ersetzt bisherige Bebauungsziffer.

Anderung: Die Griinfldchenziffer ist neu.

Anderung: Anpassung Fassadenhéhe
aufgrund Umsetzung IVHB.

Anderung: Anpassung Gebédudehéhe
aufgrund Umsetzung IVHB.

Anderungen: Die Bestimmung ist neu.
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Reglementstext Kommentar

§ 5 Larmempfindlichkeitsstufen (LES)

Wohnzone 2-geschossig W2 LES Il Anderungen: Bisherige Zonen bleiben
gleich eingeteilt. Die WG2b wird ge-
Wohn- und Geschéaftszone WG2a LES II miiss der geplanten Nutzung wie die G1

eingeteilt. Die LES fiir die WG2b- Zone
(ehem. G-Zone) wird von derjenigen der

Wohn- und Geschaftszone WG2b LES I

G-Zone iibernommen. Somit wird die

Gewerbezone G1 LES I

Nutzung beziiglich der Ldrmstufe nicht

] hrdnkt.
Kernzone LES 11l eingeschrén

Zone fir o6ffentliche Werke und
Anlagen OeWA

Schule, Sport, Turnhalle LES Il
Schwimmbad / Klaranlage LES 1

Sammelstelle / Recycling LES 1l
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C. Wohnzone und Wohn- / Geschaftszone

Kommentar

§ 6 Nutzungsart in der Wohn- und Wohn- und Geschaftszo-

nen

§ 6.1 Zulassige Nutzungen in der W-Zone

1 Die zuldssige Nutzung richtet sich nach § 21 Abs. 1 RBG.

Zugelassen sind neben der Wohnnutzung insbesondere
kleinere emissionsarme Geschafte und Dienstleistungsbe-
triebe mit geringem Zubringerverkehr.

2 Nicht zugelassen sind insbesondere:
> offene Lagerplatze
- Fabrikation im Freien
> Abstellplatze fur Altautos etc.

RBG § 21 Abs. 1: Wohnzonen und Wohn-
und Geschdiftszonen:

Wohnzonen umfassen Gebiete, die in

erster Linie der Wohnnutzung

vorbehalten sind. Zugelassen sind nicht

stérende Betriebe, deren Bauweise der
Zone angepasst ist.

Weitere fiir die Wohn- und Wohn- und
Geschdftszonen massgebende Bestim-
mungen finden sich u.a. in § 4 Maxi-
male Nutzungsmasse fiir Hauptbauten;
§ 5 Ldrmempfindlichkeitsstufen (LES);
& 25 Archdologische Schutzzonen; § 27
Griinzonen; § 29 Geschiitzte Bdume; §
30 Geschiitzte Bauten ausserhalb des
Dorfkerns; § 31 Gefahrenzonen und §
37 Griinflidchenziffer.

Fiir die Definitionen und Berechnungsar-
ten sind die Bestimmungen unter Buch-
staben G zu beachten. Fiir die allge-
meine Pflicht zur Eingliederung der
Bauten und des Aussenraumes in die
Umgebung sowie fiir weitere Planungs-,
Nutzungs- und Bauvorschriften sind die
Bestimmungen unter Buchstaben H zu

beachten.
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§6.2

1

§7

Reglementstext

Zulassige Nutzungen in den WG-Zonen

Die zuldssige Nutzung richtet sich nach § 21 Abs. 2 RBG.

Zugelassen sind neben der Wohnnutzung insbesondere La-
den, Birordaumlichkeiten, Dienstleistungsbetriebe, Gast-
statten sowie kleinere Handwerksbetriebe mit wenig st6-
renden maschinellen Einrichtungen und nicht-industrielle
Landwirtschaftsbetriebe.

In den Wohn- und Geschaftszonen WG2b sind zusatzlich
auch mdssig stoérende Betriebe wie insbesondere publi-
kumsintensive Geschaftsbetriebe sowie Kleinbetriebe mit
massig stérenden maschinellen Einrichtungen zugelassen.

Nicht zugelassen sind insbesondere:
> offene Lagerplatze

- Fabrikation im Freien

> Abstellplatze fiir Altautos etc.

Kommentar

RBG § 21 Abs. 2: Wohnzonen und Wohn-

und Geschdiftszonen:

Wohn- und Geschdftszonen umfassen

Gebiete, die der Wohnnutzung und

wenig stérenden Betrieben vorbehalten

sind.

Maximale Nutzungsmasse fir Klein- und Nebenbauten

Fiir Klein- und Nebenbauten gelten folgende Maximal-
werte:

Uberbauungsziffer 7%
(traufseitige) Fassadenhthe 35m
Gebdudehohe 55m

Bei Parzellen, welche kleiner als 515 m? sind, kénnen in Ab-
weichung von der Uberbauungsziffer maximal 36 m? iiber-
baut werden.

Nur wenig in Erscheinung tretende Nebenbauten (< 50 %
der Dachflache liegt Gber dem gewachsenen Terrain) wer-
den mit dem Anteil der oberirdischen Dachfldche zur Uber-
bauungsziffer gerechnet.

Anderung: Neu gilt die
Uberbauungsziffer anstatt die
Bebauungsziffer. Flcichen von
Nebenbauten, welche iiber den Anteil
der zuldssigen Uberbauungsziffer
hinausgehen, miissen bei der Be-
rechnung der Hauptbauten
beriicksichtigt werden (vgl. § 34).

Anderung: Diese Bestimmung ist neu.
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§ 8 Dacherin den Wohn- und Wohn- und

§8.1

1

§8.2

§8.3

Reglementstext

Dachgestaltung

In den Wohn- und Wohngeschaftszonen sind Sattel-, Pult-
und Flachdacher zuldssig. Tonnen- und Mansardendacher
sind nicht zulassig.

Bei Steilddachern sind Widerkehre nur zuldssig, wenn der
First des Widerkehrs mindestens ein Meter tiefer als der
First des Hauptdaches liegt und die Breite nicht mehr als
50 % der zugehorigen Fassadenldange betragt.

Fir Nebenbauten ist die Dachform frei wahlbar.

Die Dacher sind mit mattem Bedachungsmaterial einzude-
cken.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Davon ausgenom-
men sind Glasdacher, Flachen unter Solaranlagen und be-
gehbare Dachflachen (z.B. Terrassen).

Bauteile an und auf dem Dach

Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzuordnen und
zu gestalten, dass sie sich gegenseitig asthetisch nicht
storen, und dass sie mit der darunterliegenden Fassade
harmonieren und ein ansprechendes Gesamtbild ergeben.

Dachaufbauten

Dachaufbauten (z.B. Schlepp- oder Giebellukarnen etc.)
sind nur auf Dachern von mehr als 35° Neigung gestattet.
Abweichungen von dieser Regelung sind bei bestehenden

Kommentar

Geschaftszonen

Anderung: Bisher durften Widerkehre
nicht mehr als 80 % der Breite der zuge-
hérigen Fassadenldnge betragen. Die
Ausnahmen fiir Flachdachbegriinungen

sind ebenfalls neu.

Unterschiedliche Dachformen werden
erméglicht. Nur Tonnen- und Mansar-
denddcher sind verboten um zu vermei-
den, dass das Dach als eigenes Vollge-
schoss in Erscheinung tritt.

Widerkehre sind zuldssig:
min. 1.0 m

Bei zweigeschossigen Gebduden mit
Flachdach sind Attikageschosse mdglich
(vgl. § 41).

Nicht zuldssig sind Tonnen- und Mansar-

denddcher:

Die vermehrte Nutzung und dazu not-
wendige Belichtung der Dachréume sol-
len ermdglicht werden. Wichtig ist eine

ansprechende Gesamtwirkung.

Anderung: Die Ausnahme bei bestehen-

den Bauten ist neu.

Siehe Skizze Abbildung 1 in Anhang Il
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Bauten moglich, wenn eine gute architektonische Losung
vorliegt.

2 Fir die Anordnung und Grosse sind folgende Masse einzu-
halten:

9

9

Totalldnge aller Dachaufbauten zusammen max. 50 %
der Fassadenldnge (a+b)

Abstand des Dachaufbaues von Stirnfassaden oder
Dachabsatzen mind. 25 % der Fassadenldange oder mind.
2.5 m bei Fassadenlangen tiber 10.0 m (d)

Abstand des Dachaufbaues bis zu Graten oder Kehlen
mind. 1.0 m (f)

Hoéhe des Dachaufbaues ab Dachflache max. 1.6 m (exkl.
Giebeldreieck) (e)

Abstand des Uberganges des Dachaufbaues in das
Hauptdach unterhalb des Firstes mind. 1.0 m (g)
Abstand der Dachaufbauten zur Traufe 0.5 m (Horizon-

talmass) (h) Der Dachaufbau darf nicht Gber die Fassade
hinausragen.

3 Von diesen Vorschriften kann bei einer guten Losung aus-
nahmsweise abgewichen werden.

4 Fiir technisch bedingte Aufbauten wie Liftbauten, Kamine
usw. sind Abweichungen von den Massen zuldssig.

§ 8.4 Dachflachenfenster

1 Die maximale Lichtflache der einzelnen Dachflachenfenster
betrdgt 1.0 m2. Die Summe solcher Glasflachen darf nicht
mehr als 5 % der zugehorigen Dachflache (Schragmass)
ausmachen. Ausgenommen von dieser Flachenbeschran-
kung sind in die Dachflache integrierte Wintergarten.

2 Fiir gute architektonische Losungen kann der Gemeinderat
Abweichungen von den vorgenannten Bestimmungen ge-
statten.

Kommentar

Anderung: Die bisherige Ziffer zu Dach-
aufbauten bei Flachddchern wird durch
die IVHB-Definition ersetzt (vgl. § 41).
Attikageschosse sind neu nicht mehr nur
in der WG2 erlaubt.

4

bal

Giebellukarnen

Anderung: Diese Bestimmung ist neu.
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§8.5

§8.6

§9

§9.1

§9.2

Reglementstext

Dacheinschnitte

Fiir Gberdeckte Dacheinschnitte gelten die gleichen Fla-
chen- und Abstandsbestimmungen wie flr Dachaufbauten.
Offene Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Aussen-Antennen

Antennen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie
nicht stérend auf das Dach-, Fassaden- und Ortsbild wir-
ken.

Kommentar

RBV § 92:

Der Gemeinderat erteilt Baubewilligun-
gen fiir (...) Antennenanlagen fiir Funk-
und Fernsehempfang (§ 92 RBV).

Fiir Antennen werden Gestaltungsaufla-
gen gemacht. Ein generelles Verbot ist
nicht zuléssig.

Umgebungsgestaltung in den Wohn- und Wohn- und Ge-

schaftszonen

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen dirfen die lotrechte Hohe von 1.5 m und
Abgrabungen eine solche von 2.0 m nicht tGbersteigen.

Der Gemeinderat kann fiir den Strassenbau, fiir die Anpas-
sung an bestehende Aufschiittungen sowie im Bereich von
Geldandewannen und aus entwadsserungstechnischen Griin-
den Abweichungen gestatten.

Terraineinschnitte am Haus

Zur Erschliessung von Garagen im Untergeschoss sind Ter-

rain-Einschnitte mit einer Kronenbreite von max. 6.5 m zu-
ldssig. Bei Doppeleinfamilienhdusern darf ein gemeinsamer
Terraineinschnitt 9.0 m Kronenbreite aufweisen.

Fiir Hauseingdnge im Untergeschoss sind Terrain-Ein-
schnitte mit einer Kronenbreite von max. 3.5 m zulassig.

Siehe Skizze Abbildung 2 in Anhang Il

Terraineinschnitte am Haus dienen der
Erschliessung von Untergeschossen.
Damit die Fassaden solcher Geschosse
nicht als zusdtzliche Geschosse in
Erscheinung treten, werden die

Abgrabungsldngen limitiert.

Siehe Skizze Abbildung 3 in Anhang Il
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Reglementstext Kommentar

D. Kernzone

§ 10 Zweck der Kernzone

Die Kernzonenbestimmungen bezwecken die sinnvolle
Erhaltung und subtile Erneuerung innerhalb der
vorhandenen Strukturen des alten Dorfkerns. Dabei dienen
die Bauvorschriften dem Schutze traditioneller und
architektonisch bemerkenswerter Bauten samt ihrer
Umgebung sowie der sorgfiltigen Einordnung von Um- und
Neubauten.

Der Geltungsbereich dieses Buchstabes ist abgegrenzt
durch den Perimeter im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern.

§ 11 Nutzungsart in der Kernzone

Die Nutzung in der Kernzone richtet sich nach § 22 Abs. 1
RBG.

Zugelassen sind insbesondere publikumsintensive Ge-
schaftsbetriebe, Gaststatten, kleinere Handwerksbetriebe
mit massig storenden maschinellen Einrichtungen sowie
nicht-industrielle Landwirtschaftsbetriebe.

Nicht zugelassen sind insbesondere:
> offene Lagerplatze

- Fabrikation im Freien

> Abstellplatze fur Altautos etc.

Diese Bestimmung gilt als Richtschnur

fiir die gesamte Kernzone.

Anderung: Die Ziffer Zoneneinteilung
(Kernzone) ist in die allgemeine Bestim-

mung Zoneneinteilung (§ 3) integriert.

RBG § 22 Abs. 1: Kernzonen und

Zentrumszonen

1 Kernzonen umfassen architektonisch

und stddtebaulich wertvolle Stadt- und

Ortskerne, die in ihrem Charakter

erhalten oder saniert werden sollen.

Zugelassen sind Wohnnutzung sowie

mdssiqg stérende Betriebe.

Anderung: die Bestimmungen zur
Larmempfindlichkeitsstufe (Kernzone)
sind in die allgemeinen Bestimmungen
zu den LES verschoben (§ 5).

Weitere fiir die Kernzone massgebende
Bestimmungen finden sich u.a. in § 5
Ldrmempfindlichkeitsstufen (LES); § 25
Archdologische Schutzzonen und § 31

Gefahrenzonen.
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§ 12 Architektonische Gestaltung

1 Alle Bauten haben sich in Bezug auf Massstablichkeit,
Form, Material und Freiflachengestaltung in die bauliche
Umgebung einzufiigen. Um dieses Ziel zu erreichen,
werden bei allen Bauvorhaben, Renovationen und
Restaurierungen folgende Kriterien beurteilt:

Situierung der Gebaude

Kubische Erscheinung der Baukdrper
Dach- und Fassadengestaltung
Material- und Farbwabhl
Umgebungsgestaltung

und dergleichen

N R 2 A N2

2 Um unnotige Investitionen und Fehlplanungen verhindern
zu kdonnen, wird den Bauinteressenten / -innen empfohlen,
Absichten liber bewilligungspflichtige Neu-, Um- und
Anbauten, Zweckanderungen sowie Um- und
Neugestaltung der Umgebung in einem frithen Planungs-
oder Projektierungsstadium (Vorstellungen, Skizzen,
Entwirfe) mit der Gemeinde vorabzuklaren. Die Gemeinde
entscheidet aufgrund der Tragweite des Projektes, ob
zusatzlich die zustandigen kantonalen Fachstellen
konsultiert werden.

Kommentar

Flir die Definitionen und Berechnungsar-
ten sind die Bestimmungen unter Buch-
staben G zu beachten. Fiir die allge-
meine Pflicht zur Eingliederung der
Bauten und des Aussenraumes in die
Umgebung sowie fiir weitere Planungs-,
Nutzungs- und Bauvorschriften sind die
Bestimmungen unter Buchstaben H zu

beachten.

Die Kernzone ist fiir die Qualitdt des
Ortsbildes von zentraler Bedeutung. Ent-
sprechend erhdlt die Gemeinde gréssere
Einflussméglichkeiten auf die Bautdtig-

keit als im ibrigen Siedlungsgebiet.

DHG § 9:

Kantonal geschiitzte Bauten {(...) diirfen

durch bauliche oder technische Verédnde-

rungen in ihrer Umgebung nicht beein-

trdchtigt werden. Als Umgebung qilt der

ndhere Sichtbereich des Kulturdenkmals.

Bei Bauvorhaben in der Kernzone ist das
Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) zu beachten.

Der Beizug von kantonalen Fachstellen
wird v.a. bei Vorhaben im Umfeld von

geschiitzten Bauten empfohlen.
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§ 13 Gebaudekategorien in der Kernzone

Die Bauten der Kernzone sind in folgende Kategorien
eingeteilt:

> Geschitzte Bauten

- Erhaltenswerte Bauten

- Uberige Bauten mit stidtebaulicher Bedeutung
- Ubrige Bauten der Kernzone

Lage und Umriss der Bauten sind im Teilzonenplan Siedlung
Dorfkern dargestellt.

Innerhalb der im Plan dargestellten Gebdudegrundrisse gilt
gegeniber privaten Nachbargrundstiicken fir Ersatz-
Neubauten das Naher- und Grenzbaurecht als erteilt.
Abweichungen vom vorhandenen Gebaudeprofil richten
sich nach § 13.1 bis § 13.5. Sie diirfen nicht zu
Einschrankungen bei der Belichtung der Nachbargeb&ude
fihren.

§ 13.1 Geschiitzte Bauten

Diesen Bauten kommt als Einzelobjekt und als Bestandteil
des gewachsenen Dorfbildes ein hoher Stellenwert zu. Sie
sind vor Zerfall zu schiitzen und dirfen nicht abgebrochen
werden. Bauliche Massnahmen sind unter Wahrung der
schutzwiirdigen Substanz zuldssig und haben mit aller Sorg-
falt im Sinne des urspriinglichen Originals zu erfolgen.

Kommentar

Die bestehenden Bauten sind ihrer
architektonischen und stddtebaulichen
Qualitdt entsprechend in
Schutzkategorien eingeteilt. Dabei gilt
fiir geschlitzte und erhaltenswerte
Bauten ein eingeschrdnktes
Abbruchverbot.

Bei kantonal geschiitzten Bauten ist die
kantonale Denkmalpflege zustdndig
(DHG § 8).

Stérende oder kleine Nebenbauten sind
im Zonenplan keiner Kategorie zugeord-
net. Sie erhalten lediglich Bestandesara-
ntie nach § 109 RBG.

Anderung: Die Bestimmung zur Zustdn-
digkeit des Kantons bei kantonal ge-
schiitzten Gebduden wurde gestrichen
und wird neu lediglich im Kommentar er-

wdhnt.

Anderung: Die Bestimmung ist neu und
garantiert die gleiche Situierung der Ge-
bdude auch bei Neubauten. Bisher galt
dies lediglich fiir Ersatz-Neubauten und

Sanierungen (ehem. Ziffer 6.5).

Alle schutzwiirdigen Teile sind zu
erhalten. Die Abmessungen und andere
Charakteristika des Gebdudes miissen

beibehalten werden.
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§ 13.2 Erhaltenswerte Bauten

1 Diese Bauten sind bezliglich Lage, Stellung und Volumen
sowie meist auch im Hinblick auf die Bausubstanz flr das
Dorfbild von Bedeutung. Die historisch wertvolle Bausub-
stanz ist, soweit bautechnisch und wohnhygienisch sinn-
voll, zu erhalten.

2 Fir allfallige Ersatz-Neubauten sind Situierung, Gebaude-
abmessung, Geschosszahl, Firstrichtung und Dachgestal-
tung des urspriinglichen Gebaudes richtungsweisend. Die
wichtigsten Stilelemente sind wieder anzuwenden. Das-
selbe gilt fir Umbauten und Renovationen.

§ 13.3 Ubrige Bauten mit stadtebaulicher Bedeutung

Die im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern gekennzeichneten
Bauten sind stadtebaulich bedeutend fiirs Ortsbild. Bei der
Platzierung von Ersatz-Neubauten ist die Stellung im Raum
des urspriinglichen Gebaudes richtungsweisend.

§ 13.4 Ubrige Bauten

Obwohl diesen Bauten keine historische Bedeutung zu-
kommt, haben sie sich moglichst harmonisch ins Dorfbild
einzuflgen.

Bei Renovationen und Umbauten ist — soweit erforderlich —
eine Verbesserung der dusseren Erscheinung anzustreben.
Bei der Situierung von Ersatz-Neubauten kann im Einver-
nehmen mit dem Gemeinderat und den zustdndigen kanto-
nalen Amtsstellen von der im Teilzonenplan Siedlung Dorf-
kern dargestellten Lage sowie dem vorhandenen
Gebadudeumriss resp. den Gebdaudeabmessungen abgewi-
chen werden, wenn dieses im Interesse des Dorfbildes
liegt.

Kommentar

Alle schutzwiirdigen Bauteile sind zu er-
halten. Die Abmessungen und andere
Charakteristika des Gebdudes miissen
nach Méglichkeit beibehalten werden.
Bei der Beurteilung, ob ein Erhalt
sinnvoll ist, muss auch beurteilt werden,
ob dies aus wirtschaftlicher Sicht
tragbar ist. Es ist das revidierte
Denkmal- und Heimatschutzgesetz zu
beriicksichtigen, wonach auch die
Denkmal- und Heimatschutzkommission
bei ihrer Beratungstdtigkeit die

Finanzierbarkeit zu beriicksichtigen hat.

Auch diese Gebdude (sowie die (ibrigen
Bauten) sind fiir das Ortsbild von Bedeu-
tung. Umbauten oder Ersatz-Neubauten
sollen eine Verbesserung fiir das Orts-
bild bringen. Diese Bauten besitzen in
der Regel keine historisch wertvolle

Bausubstanz.
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§ 13.5 Neubauten

1

Neubauten sind tiberall méglich, wo die Uberbauungsziffer
durch bestehende Gebaude noch nicht ausgenutzt wird.

Fiir Neubauten gelten folgende Vorschriften.

Vollgeschosszahl 2
Wohnungszahl pro Baukorper frei
Uberbauungsziffer Zone K2a 40 %
Uberbauungsziffer Zone K2b 28%
Fassadenhohe 6.5m
Gebdudehodhe 14.0m
Gebaudeldnge frei

Fir Klein- und Anbauten gelten dieselben Maximalwerte
wie in der W- und der WG-Zone.

Bei der kubischen Gestaltung und Situierung der Bauten ist
besonders auf die traditionellen Strukturen der Kernzone
Ricksicht zu nehmen.

§ 14 Dacher in der Kernzone

§ 14.1 Dachgestaltung

1

In der Kernzone sind nur Satteldacher mit einer Neigung
von 40° bis 45° gestattet. Bestehende steilere Dacher kon-
nen erhalten werden. Die Dacher sind mit naturfarbenen
Ziegeln, vorzugsweise Biberschwanzziegeln, einzudecken.
Ortgénge sind mit Ziegelrechen zu versehen.

Fur An- und Nebenbauten bis 50 m? sind auch andere
Dachformen und nicht glanzende Bedachungsmaterialien
zulassig.

An der Giebelseite sind Dachiiberstande nur zulassig, wenn
sie héchstens 20 cm Uber die Fassade hinausragen.

Kommentar

Die Nutzungsmasse orientieren sich an

den bisherigen.

Mit den Neubauten wird eine Verdich-
tung des historischen Dorfkerns unter
Wahrung der Qualitéten des gewachse-

nen Ortsbildes angestrebt.

Anderung: Die Maximalwerte bleiben
gleich, werden aufgrund der Zusam-
menfiihrung der Reglemente jedoch

nicht mehr separat gelistet.

Siehe Skizze Abbildung 4 in Anhang I

Die Dachlandschaft des Dorfkerns bildet
ein wesentliches Merkmal des
charakteristischen Erscheinungsbildes
und ist daher in ihrer Grundstruktur zu
bewahren. Die vermehrte Nutzung und
dazu notwendige Belichtung der
Dachrédume soll jedoch erméglicht

werden.

Kleine Giebeliiberstdnde sind in Buus
und Umgebung typisch. Ebenso sind an
speziellen Standorten

Kriippelwalmddcher typisch.
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§ 14.2 Bauteile auf dem Dach

1

Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzuordnen und
zu gestalten, dass sie ein dsthetisch ansprechendes Ge-
samtbild ergeben und mit der darunterliegenden Fassade
harmonieren. Es sind feingliedrige Konstruktionen zu wah-
len.

Dachaufbauten sind nur bei einer Dachneigung von mehr
als 35° zulassig. Bei bestehenden Bauten sind Dachaufbau-
ten auch bei kleineren Dachneigungen moglich, wenn eine
architektonisch befriedigende Losung vorliegt.

Dachaufbauten mit Giebeldach sind hochrechteckig zu er-
stellen.

Dacheinschnitte sind nur auf der Riickseite oder strassen-
abgewandten Seite der Gebaude zuldssig und mit offenen
Schlepp- oder Giebeldachern zu versehen.

Dachflachenfenster sind in die Dachhaut zu integrieren. Die
Kombination von Dachflachenfenstern mit anderen Dach-
aufbauten auf ein und derselben Dachflache ist zulassig,
wenn die Dachflachenfenster in der oberen Dachhilfte rea-
lisiert werden, eine dsthetisch befriedigende Gesamtwir-
kung erzielt wird und diese Losung besser ist als die Kombi-
nation von Dachaufbauten in der oberen und unteren
Dachhilfte.

Antennenanlagen sind nur auf untergeordneten Nebenge-
baduden zulassig. Sie diirfen nur wenig einsehbar sein und
das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Kommentar

Fiir Solaranlagen sind die nationalen
und kantonalen Gesetzgebungen — ins-
besondere Art. 18a RPG, Art. 32a und
32b RPV sowie § 104b RBG und § 94
Abs. 1 lit e und § 94a RBV — massge-
bend.

Anderung: Bestimmung wird durch die
Ausnahme fiir bestehende Ddcher er-

gdnzt.

Anderung: Die Kombination von Dach-
fldchenfenstern mit anderen Dachauf-

bauten wird neu unter Auflagen erlaubt.
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§14.3 Massvorschriften fir Dachaufbauten

1

Fiir die einzelnen Bauteile gelten folgende Maximalmasse.

Lukarnen in der unteren Dachflache

Frontflache 1.8 m?
Kleingauben
Frontfliche 0.5 m?

Uberdeckte Dacheinschnitte
Frontflache 3.6m?

Dachflachenfenster
Lichtflache 0.4 m?

Gesamtflachen fur Dachflachenfenster
Lichtflache pro zugehoriger Dachflache 2.0%

Die Bemessung der Frontflachen erfolgt an den dussersten
Bauteilen der Dachaufbauten.

Von diesen Massvorschriften kann mit Zustimmung der
kantonalen Fachstellen abgewichen werden, wenn dabei
eine gute Losung erreicht wird.

§ 15 Freirdume in der Kernzone

Die Freiflachen sind im Sinne des 6kologischen Ausgleiches
und der Durchgriinung des Siedlungsraumes moglichst na-
turnah zu gestalten.

Fir die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische,
standortgerechte Baume und Straucher gemass der Arten-
listen der im Kanton Basel-Landschaft einheimischen Ge-
hélzen und Stauden zu wahlen. Das Pflanzen von invasiven
Neophyten ist nicht zulassig.

Kommentar

Lichtfliche bei
Dachflachenfenstern

Frontflache bei
Lukarnen

Anderung: Frontfliche fiir iiberdeckte
Dacheinschnitte war bisher auf 2.5 m?,
diejenige der Dachfldchenfenster auf
0.3 m? beschrénkt.

Anderung: Die Pflanzung von Neophyten

wird verboten.

Die Bepflanzung soll sich nach der

Artenlisten des Ebenrain-Zentrums fiir
Landwirtschaft, Natur und Erndhrung
richten. Diese ist liber die Website des

Kantons einsehbar.
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§ 15.1 Vorplatzbereich

1

Mogliche Nutzungsarten sind: Garten und Griinanlagen,
private Parkierungsplatze etc.

Dauernde Lagerung von zweckfremden Gitern ist nicht ge-
stattet.

Der Vorplatzbereich ist von festen Bauten aller Art freizu-
halten. Ausgenommen sind Unterstdnde fir Velos, Kinder-
wagen, etc., wenn sie gut gestaltet sind und das Ortsbild
nicht beeintrachtigen.

Die Vorplatze sind ansprechend zu gestalten. Empfohlen
werden wasserdurchlassige Belage wie: Mergel, Schotter-
rasen und dergleichen. Bestehende Vorgarten sind mog-
lichst zu erhalten. Eine angemessene Flache der Vorplatze
ist, wenn moglich als Griinflache auszuweisen.

Schottergarten sind in den Vorplatzbereichen der Kernzone
nicht erlaubt.

Einfriedigungen und Geldnder dirfen die Hohe von 1.0 m
ab fertigem Niveau nicht tberschreiten. Sie sind in her-
kommlicher Art auszufiihren (Eisenstabe, Staketen, Sockel-
mauern etc.). Doppelstabmattenzdune sind nicht zulassig.

§ 15.2 Geschiitzte Vorgarten

Die im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern bezeichneten Vor-
garten sind geschiitzt. Veranderungen sind nur mit Zustim-
mung des Gemeinderates zulassig.

Kommentar

Die Vorpldtze umfassen das durch Gdr-
ten, Abstellpldtze und Fussgdngerberei-
che belegte Areal zwischen den Haus-
fronten und der Strasse. Sie bilden einen
wichtigen Bestandteil des Strassen-
raums. Feste oder dauernde Bauten al-
ler Art sind auf den Vorpldtzen verbo-
ten. Ebenso ist die dauernde Lagerung
von gewerblichen oder zweckfremden
Glitern verboten.

Anderungen: Neu sind Veloabstellpldtze
und dergleichen bei guter Gestaltung im
Vorplatzbereich méglich. Schottergdr-
ten werden im Vorplatzbereich verbo-

ten.

Steingdrten sind magere mergelige Gar-
tenanlagen, in welchen Pflanzenwachs-
tum mdglich ist. Mit Schottergdrten
sind in der Regel jene mit darunterlie-
gender Folie gemeint, in welchen keine

Pflanzen mehr wachsen.

Anderung: Neu sind Doppelstabmatten-

zdune explizit verboten.

Anderung: Diese Bestimmung ist auf-
grund der Festlegung von zu schiitzen-

den Vorgdrten im TZP Dorfkern neu.
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§ 15.3 Hofstattbereich

1

Der Hofstattbereich bildet als Griinglrtel einen wesentli-
chen Bestandteil des Dorfkerns. Er ist in diesem Charakter
zu erhalten und darf durch die zugelassene bauliche Nut-
zung 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 Gewerbebetrieben
kann die Gemeinde in Absprache mit den zustandigen kan-
tonalen Behorden Abweichungen gestatten.

Einfriedungen sind ortstypisch auszufiihren.

§ 15.4 Garagen und Garagenrampen

1

Im Strassenbild sichtbare, freistehende Garagen sind nicht
zulassig. Ausnahmsweise kann der Gemeinderat eine Be-
willigung flir Garagen beantragen, die in Form, Materiali-
sierung und Konstruktion auf die traditionelle dorfliche Ar-
chitektur Riicksicht nehmen.

Zufahrtsrampen zu unterirdischen Einstellhallen sind so zu
gestalten, dass sie das Orts- und Strassenbild nicht beein-

trachtigen. Im Strassenbild sichtbare Garagenrampen sind
nicht zulassig.

§ 15.5 Geschiitzte Bdume

Diese Baume sind sachgemass zu pflegen und diirfen ohne
zwingenden Grund nicht entfernt werden. Sollte ein sol-
cher Baum krankheitshalber gefallt werden miissen, so ist
an geeigneter Stelle ein gleichwertiger Ersatzbaum zu
pflanzen.

Vor dem Fallen ist dem Gemeinderat rechtzeitig Meldung
zu machen. Dieser hat Uiber die Ersatzbepflanzung zu befin-
den.

Kommentar

Der Hofstattbereich soll ansprechend
gestaltet werden. Es sind im Rahmen
der Uberbauungsziffer Neubauten még-
lich. Diese haben sich den Vorgaben
zum Schutz des historischen Ortskerns

unterzuordnen.

Anderung: Abs. 2 bis 4 sind neu und prd-
zisieren die in der Hofstatt zugelassenen

Bauformen.
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§ 15.6 Neue Baume

Wird innerhalb der Kernzone neuer Wohnraum realisiert, Anderung: Die Bestimmung ist neu.
ist wo moglich pro neue Wohneinheit ein ortstypischer

Obst- oder Laubbaum in unmittelbarer Umgebung zu pflan-

zen.

§ 15.7 Brunnen

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

§ 15.8 Geschiitzte Stiitzmauern

Die im Teilzonenplan Siedlung Dorfkern bezeichneten Anderung: Die Bestimmung ist aufgrund
Stitzmauern sind geschiitzt. Veranderungen sind nur mit der Festlegung von zu schiitzenden
Zustimmung des Gemeinderates zul3ssig. Stiitzmauern im TZP Dorfkern neu.

§ 16 Denkmalschutzzone

Die Denkmalschutzzone dient dem Erhalt des dusserst RBV § 18 lit. 1:
wertvollen Ortsbildes im Bereich der Kirche. Es darf nichts
unternommen werden, was das Ortsbild beeintrachtigt.

Veranderungen an den Bauten und der Umgebung diirfen

Denkmalschutzzonen dienen der Erhal-

tung von Schutzobjekten und ihrer Um-

. . gebung.
nur mit Zustimmung der kantonalen Denkmalpflege erfol-
gen. Die Kirche und das Pfarrhaus mit Umge-

bung stehen unter kantonalem Schutz.
Dem wird mit der Denkmalschutzzone

Rechnung getragen.

Anderung: Die ehem. Ziffer 10 TZR zur
OeWA wurde in die allgemeinen Bestim-
mungen zu den Zonen fiir Offentliche
Werke und Anlagen (§ 24) verschoben.
Die Einpassung von Bauten in dieser
Zone in der Kernzone ergibt sich durch
die allgemeinen Bestimmungen zur

Kernzone.
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§ 17 Bewilligungspflicht in der Kernzone

1 Die Bewilligungspflicht in der Kernzone richtet sich vgl. § 120 RBG sowie § 89 RBV
grundsatzlich nach dem Raumplanungs- und Baugesetz und

. . . Anderung: Abs. 1 und 2 sind neu und
dessen Verordnung. Baubewilligungsbehorde ist der

verweisen auf allgemeine Gesetzesbe-

Kanton. . -
stimmungen zum Baubewilligungsver-
fahren.

2 Fir Kleinbaugesuche sowie fiir Unterhaltsarbeiten und vgl. § 92 RBV

Renovationen an Bauten und Anlagen ist der Gemeinderat

zustandig.

3 Neue Farbgebungen und -dnderungen an allen Bauten der

Kernzone sind bewilligungspflichtig. Die Gemeinde
entscheidet aufgrund von Farbmustern am Gebaude. Bei
geschitzten Bauten ist auch die kantonale Denkmalpflege
zur Beurteilung beizuziehen. Bei erhaltenswerten Bauten
entscheidet die Gemeinde von Fall zu Fall Giber den Beizug
der kantonalen Denkmalpflege.

4 Gebaudeabbriche, Zweckdnderungen, bauliche Verdnde-
rungen und Aussenrenovationen von allen Bauten in der
Kernzone sind bewilligungspflichtig und erfordern ein or-
dentliches Baugesuch.

Abbruchbewilligungen werden erst bei Vorliegen einer
Baubewilligung fir den entsprechenden Neu- oder Umbau
erteilt.

S Den Bauwilligen wird empfohlen, vor der Baueingabe die
Gemeinde sowie die Kantonale Denkmalpflege zu konsul-
tieren.
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§ 18 Baugesuche in der Kernzone

Falls es fiir die Beurteilung von Bauvorhaben notwendig ist,

kann die Gemeinde nebst den (iblichen Unterlagen eines
Baugesuchs gemass der Verordnung zum Raumplanungs-

und Baugesetz zum gegebenen Zeitpunkt Ansichten der an-
grenzenden Bauten, Detailplane, Beschreibungen, Modelle,

Farb- und Materialmuster usw. verlangen. Mit dem Bauge-
such ist ein Umgebungsplan einzureichen.

§ 19 Reklamen

1 Reklamen missen mit dem jeweiligen Baukdrper und der

Fassade harmonieren. Sie diirfen das Orts- und Strassenbild

nicht stéren.

2 Alle dauernden Reklamen, mit Ausnahme von Turschildern
und kleineren Hinweistafeln bis zu einer Grosse von 0.2 m?,
sind bewilligungspflichtig.

§ 20 Gestaltungsgrundlagen

Die Gemeinde kann zu gestalterischen Fragen im Ortskern
Richtlinien erlassen.

Beispiele solcher Richtlinien und Inventare sind:

- Inventarisation Ortskern

> Verkehrsberuhigungs- und Gestaltungskonzept

- Richtlinien zur Gestaltung von Vorplatzbereich, Hof-
stattbereich oder der Parkierung

- Architektonische Richtlinien

Kommentar

vgl. § 87 RBV

Werbung kann im Strassen- oder Orts-
bild stérend wirken. Gréssere Elemente

sind deshalb bewilligungspflichtig.

Als Grundlage fiir die Erarbeitung von
Richtlinien und als Entscheidungshilfe
fiir die Gemeinde und Bauherrschaften
bei Baugesuchen in der Kernzone emp-
fiehlt sich die Konsultation der Bro-
schiire «Leitfaden fiir das Bauen im
Ortskern». Dieser kann bei der Gemein-

deverwaltung bezogen werden.
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E. Gewerbezone

§ 21 Nutzungsart in der Gewerbezone

1 Die Nutzungsart der Gewerbezone richtet sich nach
§ 23 RBG.

Zugelassen sind insbesondere geschlossene Werkhofe,
Werkstatten, Lagerhauser, kleinere Fabriken und Produkti-
onsfirmen und weitere massig storende Betriebe.

2 Immissionsintensive (Ldrm, Staub etc.) Gewerbe- und In-
dustrieanlagen sind in geschlossenen Gebauden unterzu-
bringen. Lagerplatze im Freien sind mit geeigneten Sicht-
schutzmassnahmen (Hecken, Mauern) abzugrenzen.

Kommentar

§ 23 RBG: Gewerbezone

1 Gewerbezonen umfassen Gebiete, die
insbesondere der Aufnahme von mdssiq
stérenden Betrieben vorbehalten sind.

> In den Gewerbe- und Industriezonen

sind ausschliesslich Wohnungen fiir Be-

triebsinhaberinnen und -inhaber, fiir

standortgebundenes und in beschrédnk-

tem Umfang fiir betriebseigenes Perso-

nal zugelassen. Ausnahmsweise kénnen

zeitlich befristete provisorische Unter-

kiinfte im Zusammenhang mit grésse-

ren Bauvorhaben bewilligt werden.

Weitere fiir die Gewerbezone massge-
bende Bestimmungen finden sich u.a. in
§ 4 Maximale Nutzungsmasse fiir
Hauptbauten; § 5 Ldrmempfindlich-
keitsstufen (LES); § 25 Archdologische
Schutzzonen; § 29 Geschlitzte Bdume; §
31 Gefahrenzonen und § 37 Griinfld-

chenziffer.

Fiir die Definitionen und Berechnungsar-
ten sind die Bestimmungen unter Buch-
staben G zu beachten. Fiir die allge-
meine Pflicht zur Eingliederung der
Bauten und des Aussenraumes in die
Umgebung sowie fiir weitere Planungs-,
Nutzungs- und Bauvorschriften sind die
Bestimmungen unter Buchstaben H zu

beachten.
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§ 22 Fassaden- und Dachgestaltung

1 In der Gewerbezone sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zu-
gelassen. Walm-, Mansarden- und Tonnendacher sind nicht
zugelassen.

2 Fassaden und Dacher sind beziiglich Material und Farbge-

bung so zu gestalten, dass sie das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrachtigen.

§ 23 Stutzmauern

Stltzmauern mit einer Hohe von tiber 3 m sind zu begri-
nen.

Kommentar

Fassaden und Ddécher kénnen frei ge-
wdhlt werden, solange sie nicht stérend
in Erscheinung treten.

Anderung: Der bisherige Art. 9 ZRS
Messweise in der G-Zone wird aufgrund
der Ubernahme der IVHB gestrichen.
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F. Ubrige Zonen und Objekte

§ 24 Zone fur offentliche Werke und Anlagen

Die Bestimmungen fiir die Zonen fir 6ffentliche Werke und
Anlagen richtet sich nach § 24 RBG.

Die Nutzung richtet sich nach der Zweckbestimmung der
jeweiligen Zone.

Die Zweckbestimmung der einzelnen Zonen ist im
Zonenplan Siedlung sowie im Teilzonenplan Siedlung Dorf-
kern gekennzeichnet.

Die Bauweise richtet sich nach der Funktion und wird unter
Bericksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen
festgelegt. Die in dieser Zone liegenden Grundstiicke muss
die Gemeinde resp. die entsprechende Institution im
Zeitpunkt der Erstellung der Werke und Anlagen unter
Vorbehalt der Gbrigen gesetzlichen Bestimmungen zu
Eigentum lGbernehmen.

Die Betreiber der 6ffentlichen Werke und Anlagen kénnen
das Land auch im Baurecht iibernehmen.

Die Freiflachen sind 6kologisch sinnvoll zu gestalten. Fir die
Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Baum-
und Straucharten zu verwenden. Die unbebauten
Bodenfldachen sollen - soweit sinnvoll - unversiegelt
bleiben.

RBG § 24: Zonen fiir 6ffentliche Werke

und Anlagen

1Zonen fiir 6ffentliche Werke und

Anlagen umfassen Gebiete, die zur

Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben durch:

a. die Gemeinwesen;

b. andere Kérperschaften und Anstalten
des éffentlichen Rechts;

c. Inhaber staatlicher Konzessionen;

d. Personen des privaten Rechts, die

Offentliche Aufgaben erfiillen,

benétigt werden.
2 Zusdtzlich sind in beschrénktem

Umfange andere Nutzungen zuldssig,

sofern sie mit der Erfiillung der

offentlichen Aufgaben vertrdglich sind.

Die Gemeinde muss Freirdume nach
Modglichkeit erhalten und 6kologisch
sinnvoll gestalten. Damit (ibernimmt sie

eine Vorbildfunktion fiir Private.

Weitere fiir die Zone fiir éffentliche
Werke und Anlagen massgebende Best-
immungen finden sich in § 5 Lrmemp-
findlichkeitsstufen (LES); § 29 Ge-
schiitzte Bdume und § 31

Gefahrenzonen.
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§ 25 Archaologische Schutzzonen

1 Im Zonenplan Siedlung und im Teilzonenplan Siedlung
Dorfkern sind die folgenden Archdologischen Schutzzonen
enthalten:

> Kirche St. Michael und Friedhof
> Frihmittelalterliches Graberfeld ,,Im Laig”
> Frihmittelalterliches Graberfeld ,Uf Eck”

2 Vor Bodeneingriffen, welche iber das bisher (ibliche Mass
der Bewirtschaftung hinausgehen (z.B. Abgrabungen), ist
die Bewilligung der zustandigen Behdrde einzuholen,
welche gegebenenfalls eine archdologische Untersuchung
anordnet.

Kommentar

Flir die Definitionen und Berechnungsar-
ten sind die Bestimmungen unter Buch-
staben G zu beachten. Fiir die allge-
meine Pflicht zur Eingliederung der
Bauten und des Aussenraumes in die
Umgebung sowie fiir weitere Planungs-,
Nutzungs- und Bauvorschriften sind die
Bestimmungen unter Buchstaben H zu

beachten.

Die Beschriftungsposition der Zweckbe-
stimmung der jeweiligen Zone fiir 6f-
fentliche Werke und Anlagen im Zonen-
plan Siedlung und im Teilzonenplan
Dorfkern ist orientierend. Innerhalb der
jeweiligen Zone gilt die Zweckbestim-

mungen fiir die gesamte Fléche.

RBV $ 19:

Archdologische Schutzzonen bezwecken

die Erhaltung archdologischer Stdtten.
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§ 26 Uferschutzzone

1 Alle Massnahmen, die dem Sinn dieser Zone widerspre- RBV § 13: Uferschutzzone
chen, sind untersagt. Bewirtschaftung, Pflege und Unter-
halt der Uferschutzzonen sollen sich méglichst nach natur- Uferschutzzonen bezwecken den Schutz
nahen Zielen im Sinne des 6kologischen Ausgleichs richten. der Uferbereiche als Lebensrdume fir
Pflanzen und Tiere.
2 Unzuldssig sind insbesondere samtliche Bauten, Anlagen

und Garteneinrichtungen, Terrainveranderungen und
standortfremde Bepflanzungen. Die Uferschutzzone darf
nicht als Lagerplatz genutzt werden.

3 Standortgerechte Ufervegetation ist zu erhalten und wo
notig zu erganzen. Traditionelle, 6kologisch wertvolle
Hochstammobstbdume diirfen im ortsiiblichen Rahmen ge-
pflegt werden.

§ 27 Grunzonen

1 Die Definition der Griinzonen richtet sich nach § 27 RBG. RBG § 27: Griinzonen

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

topverbund.

Anderung: Neue Bestimmunegn
aufgrund der Ubernahme von
schiitzenswerten Mager- und
Blumenwiesen aus dem Naturinventar
Siedlung 2021.
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§ 28 Botanische Einzelobjekte

Bei den botanischen Einzelobjekten handelt es sich um
wertvolle Naturobjekte innerhalb des Siedlungsgebietes.
Diese sind geschiitzt. Alle Massnahmen, welche diese
Objekte in ihrem Bestand und Wert beeintrachtigen, sind
untersagt. Dazu gehoren insbesondere bauliche
Massnahmen jeglicher Art, welche das Wurzelwerk
beeintrachtigen.

Durch periodisches Auslichten der Hecken und Feldgehdlze
ist einer Verbuschung vorzubeugen. Der Gemeinderat
erlasst hierzu im Einvernehmen mit den Eigentiimern und
Eigentlimerninnen entsprechende Pflegemassnahmen.

§ 29 Geschitzte Baume

Diese Baume sind sachgemass zu pflegen und diirfen ohne
zwingenden Grund nicht entfernt werden. Sollte ein sol-
cher Baum krankheitshalber gefallt werden missen, so ist
an Ort und Stelle ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflan-
zen. Vor dem Fallen besteht eine Meldepflicht beim Ge-
meinderat. Dieser hat (iber die Ersatzbepflanzung zu befin-
den.

Diesen Bauten kommt als Einzelobjekt und als Bestandsteil
des gewachsenen Dorfbildes ein hoher Stellenwert zu. Sie
sind vor Zerfall zu schiitzen und dirfen nicht abgebrochen
werden. Bauliche Massnahmen sind nur unter Wahrung

der schutzwiirdigen Substanz zuldssig und haben mit aller
Sorgfalt im Sinne des urspriinglichen Originals zu erfolgen.

Kommentar

Anderung: Neue Bestimmunegn
aufgrund der Ubernahme von
schiitzenswerten Gehélzen, Gédrten und
Feuchtbiotopen aus dem Naturinventar
Siedlung 2021.

Anderung: Neue Bestimmunegn
aufgrund der Ubernahme von
schiitzenswerten Bdumen aus dem
Naturinventar Sieglung 2021 auch im
Zonenplan Siedlung (bisher nur in

Kernzone).

§ 30 Geschiitzte Bauten ausserhalb des Dorfkerns

Ergdnzend zu den Gebduden in der
Kernzone sind im Zonenplan Siedlung ei-
nige Gebdude auch ausserhalb der

Kernzone zu schiitzen.
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§ 31 Gefahrenzonen

§ 33.1 Aligemeine Bestimmungen

1 Bei in Gefahrenzonen gelegenen Neubauten und -anlagen RBG § 30:

sowie bei wesentlichen Anderungen bestehender Bauten
und Anlagen in Gefahrenzonen sind Massnahmen zu tref-
fen, die die Bauten und Anlagen gegen die Auswirkungen
der spezifischen Naturgefahren hinreichend schiitzen.

Gefahrenzonen umfassen Gebiete, die

aus Sicherheitsgriinden, namentlich

wegen Rutsch-, Steinschlag- und

Uberschwemmungsqgefahr, nur unter

sichernden Massnahmen iiberbaut

werden diirfen.

Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor spezifi-
schen Naturgefahren geplant sind, sind in den Baugesuchs-
unterlagen darzustellen und zu beschreiben.

3 Die Haftung des Gemeinwesens fiir die auf Grund der Ge-
fahrenzonen zu ergreifenden baulichen Schutzmassnah-
men oder fur Schutzmassnahmen, die auf Grund eines Aus-
nahmeantrags bewilligt wurden, ist ausgeschlossen.

§ 33.2 Gefahrenzone Uberschwemmung

1 Gebdude und haustechnische Anlagen sind so zu bauen, Anderung: Der Begriff Hochwasserkote

dass sie durch mogliche Hochwasserereignisse von gerin- wird durch die Schutzhéhe ersetzt. In-
ger Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 300 Jahre) haltlich dndert sich dadurch nichts.
und unter Beachtung der gemass der Gefahrenzone ausge-

wiesenen Gefahrenstufe nicht wesentlich beschadigt wer-

den oder Folgeschaden verursachen.

2 Mit dem Baugesuch ist fiir jede Baute eine auf der Natur-
gefahrenkarte basierende massgebende Schutzhdhe zu de-
finieren, die sich an der maximalen Uberschwemmungs-
héhe eines Hochwassers mit geringer
Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 300 Jahre) orien-
tiert.

3 Gebdudeteile, welche unterhalb der massegebenden
Schutzhohe liegen, sind wasserdicht auszugestalten. Ge-
bidudeteile, welche unterhalb der gemass der Gefahren-
zone massgebenden Schutzhohe liegen, sind wasserdicht
auszugestalten. Fir Gebdudeteile mit schadenunempfindli-
cher Nutzung und Bauweise ist die nasse Vorsorge zuldssig
(Uberflutung wird in Kauf genommen).

4 Gebdaudehillen unterhalb der massgebenden Schutzhohe
sind so zu erstellen, dass sie den Beanspruchungen
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(Wasserdruck, Nasse, Schwemmmaterial) durch mogliche
Hochwasserereignisse genligen.

§ 33.3 Gefahrenzone Steinschlag

1 Die der Steinschlaggefahrdung zugewandten Seiten von

Gebauden sind so auszubilden, dass sie durch mogliche
Steinschlagereignisse von geringer Eintretenswahrschein-
lichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) und unter Beach-
tung der gemass der Gefahrenzone ausgewiesenen Gefah-
renstufe nicht wesentlich beschadigt werden.

Mit dem Baugesuch ist fir jede Baute die auf der Naturge-
fahrenkarte basierende massgebende Einwirkung (Transla-
tions- und Rotationsenergie) zu definieren, die sich an
Steinschlagereignissen mit geringer Eintretenswahrschein-
lichkeit (Jahrlichkeit 100 bis 300 Jahre) orientiert.

Rdume, die dem dauernden Aufenthalt von Personen die-
nen, wie Wohn- und Schlafraume, sind in der Regel auf den
der Steinschlaggefdahrdung abgewandten Seiten des Ge-
bdudes anzuordnen. Ebenso sind Nutzungen um das Ge-
bdude so zu gestalten, dass der Aufenthalt von Personen
im Freien hauptsachlich auf der durch das Gebaude ge-
schitzten Seite stattfindet.

4 Bei Neubauten sind auf dem Grundstiick Steinschlaggefahr
mindernde Massnahmen wie Gelandeterrassen, steile Ge-
landeabsatze, stabile Mauern und dergleichen vorzusehen.

§ 32 Mobilfunkanlagen

1 Fur visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen gel- Anderung: Die Bestimmungen sind neu.
ten folgende Prioritaten:

S In der Kernzone sollen keine Mobilfunk-
1. Prioritdt: Gewerbezone

anlagen entstehen.

2. Prioritat: Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen
3. Prioritat: Wohn- und Geschéftszone 2b
4. Prioritat: Wohn- und Geschaftszone 2
5. Prioritdat: Wohnzone
2 In den Ubrigen Bauzonen sind visuell als solche wahrnehm-

bare Mobilfunkanlagen zulassig, wenn kein Standort in ei-
nem der Prioritat 1 bis 5 zugeordneten Gebiet moglich ist
oder sinnvoll ist.
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Die Betreiber erbringen den Nachweis, dass in den Zonen

mit jeweils hoherer Prioritat keine Standorte zur Verfliigung

stehen.

Die Baubehorde kann von den Mobilfunkbetreibern verlan-

gen, dass innerhalb der Zonen mit gleicher Prioritat Alter-
nativstandorte gepriift werden.

Baugesuche fir visuell als solche wahrnehmbare Mobil-
funkanlagen im Bereich von Natur- und Heimatschutzob-
jekten sind bezliglich der Einordnung von einer externen
Fachperson zu begutachten.

§ 33 Zone mit unbestimmter Nutzung

1

Die Nutzungsart der Zone im Sinne von § 19 Abs. 1 lit. f
RBG ist noch nicht bestimmt.

Die Zone gilt als mogliche Reserveflache der

e Wohnzone im Gebiet Langacherli / Laig

e Wohn- und Geschaftszone im Gebiet Matte
fiir welche bis zum Planungshorizont noch kein Bedarf be-
steht.
Fiir das Gebiet Matte muss die Entwicklung Gber das Pla-
nungsinstrument der Quartierplanung gepriift werden.

Bis zur Festlegung einer bedarfsgerechten Nutzungsart
bleibt das Gebiet der landwirtschaftlichen Bodennutzung
vorbehalten. Es darf nichts unternommen werden, was
eine spatere bauliche Nutzung erschwert.

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

Kommentar

$ 19 Abs. 1 RBG:

f Zonen, deren Nutzung noch nicht be-

stimmt ist oder in denen eine Nutzung

erst spdter zugelassen wird.

Anderung: Die Bestimmungen sind neu.

Das Erstellen von Hochbauten ist nicht
zuldssig.
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G. Definitionen und Berechnungsarten

§ 34 Uberbauungsziffer

1 Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhiltnis der anrechen-
baren Gebaudeflache (aGbF) zur anrechenbaren Grund-
sticksflache.

2 Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb

der projizierten Fassadenlinie.

§ 35 Anrechenbare Grundstlicksflache

1 Zur anrechenbaren Grundsticksflache (aGSF) gehoren die
in der entsprechenden Bauzone liegenden Parzellenflachen
bzw. Parzellenteile zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung.

2 Parzellenteile, die in der Uferschutzzone oder der
Griinzone liegen oder durch ein botanisches Einzelobjekt
Uberlagert werden, kénnen in die Nutzungsberechnung
einbezogen werden.

3 Der Gemeinderat kann den Einbezug von fir Strassen und
Anlagen abgetretenem Land bei der Nutzungsberechnung
gestatten, sofern dies bei der Landentschadigung
bericksichtigt wurde.

Kommentar

Anderung: Die Uberbauungsziffer
gemdss IVHB ist neu und ersetzt die

Bebauungsziffer.

Die anrechenbare Gebdudefldche ist die
Fléiche, welche sich aus dem dussersten
Umriss des iiber dem massgebenden
Terrain liegenden Baukdrpers ergibt.
Vorspringende oder unbedeutend riick-
springende Gebdudeteile werden nicht
beriicksichtigt (vgl. § 44). Gemessen
wird die anrechenbare Gebdudefldche
auf der Ebene der amtlichen Vermes-
sung und ist demnach die Projektion des
dussersten Gebdudeumrisses auf die ho-

rizontale Ebene.

Siehe Skizze Abbildung 5 in Anhang Il

Anderung: Die Bestimmung der
anrechenbaren Grundstiicksfléiche ist
neu gemdss IVHB und ersetzt die

massgebende Parzellenflédche.
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Bei der Berechnung der Grinflachenziffer kénnen
abgetretene Landflachen (Kompetenzstreifen) von der
anrechenbaren Grundstiicksflache abgezogen werden.

§ 36 Bauparzellen in verschiedenen Zonen

Der Gemeinderat kann fiir Uberbauungen, die dem Charak-
ter beider Zonen angemessen Rechnung tragen, die Zu-
sammenfassung der Nutzung in einem Baukoérper beantra-
gen.

§ 37 Grunflachenziffer

Die Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechen-
baren Griinflache (aGrF) zur anrechenbaren Grundstiicks-
flache.

Grunflachenziffer = anrechenbare Griinflache : anrechen-
bare Grundstticksflache (GZ = aGrF : aGSF).

Als anrechenbare Grinflache gelten natlrliche und / oder
bepflanzte Bodenflachen eines Grundstticks, die nicht ver-
siegelt sind und natirliche Versickerungseigenschaften auf-
weisen.

Schottergarten gelten nicht als anrechenbare Griinflachen.
Ausgenommen davon sind bepflanzte, unversiegelte Ru-
deralflachen.

Flachen auf unterirdischen Bauten, die mit einer
Bodenschicht von mindestens 25 cm Dicke tGberdeckt und
bepflanzt sind, sowie naturnah gestaltete Wasserflachen
zahlen mit ihrer halben Flache zur anrechenbaren
Grinflache.

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

Erfolgt die Bepflanzung der Parzelle ausschliesslich mit Ar-
ten gemass Artenlisten der im Kanton Basel-Landschaft
einheimischen Gehdlzen und Stauden ergibt dies einen

Kommentar

RBV § 50 Abs. 1:

Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen

Zonen, ist die bauliche Nutzung geson-

dert zu ermitteln

Anderung: Die Griinfldchenziffer ist neu
aufgrund der Umsetzung der IVHB.

Eine Prdzisierung der anrechenbaren
Griinfldche und Beispiele fiir
verwendbare Materialien finden sich im
«Merkblatt Griinfldchenziffer der
Gemeinde Buus». Das Merkblatt ist auf

der Gemeindewebseite einsehbar.

Abgetretene Landfldchen (Kom-
petenzstreifen) werden nicht zur
anrechenbaren Grundstiicksfléche

gemdiss § 35 gerechnet.

Die Griinfldchenziffer muss erst bei we-
sentlichen Anderungen an der Bebauung
oder der Aussenraumgestaltung umge-
setzt werden. Bis dahin gilt die Besitz-

standsgarantie.

Die Bepflanzung soll sich nach der
Artenlisten des Ebenrain-Zentrums fiir

Landwirtschaft, Natur und Erndhrung
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Bonus von absolut 5 % zur anrechenbaren Griinflache, be-
zogen auf die Grundstiicksflache.
Diese Bestimmungen gelten nicht fiir die Gewerbezone.

7 Bestehende oder neu zu pflanzende kronenbildende
Biume werden mit 20 m? pro Baum zur Griinfliche
gerechnet, sofern es sich um Arten gemass Artenlisten der
im Kanton Basel-Landschaft einheimischen Gehélzen und
Stauden handelt.?

Diese Bestimmungen gelten nicht fiir die Gewerbezone.

8 In der Gewerbezone kdnnen begriinte Flachdacher zur
Halfte an die Griinfliche angerechnet werden, sofern min-
destens 5 % Griinflache effektiv realisiert werden.

9 In der Gewerbezone sind pro 1‘000 m? Parzellenfliche min-
destens 3 kronenbildende Bdume gemass Artenlisten des
Ebenrain-Zentrums fir Landwirtschaft, Natur und
Ernahrung zu pflanzen und zu unterhalten. Fiir Betriebe
mit gewerblichem Pflanzenanbau sind Sonderregelungen
mit reduzierter Baumanzahl zulassig.

10 In der Gewerbezone sind die Griinflichen und Bdume zum
Schutz des Ortsbildes norddstlich der Sellmattstrasse vor-
wiegend entlang des Buuserbaches bzw. siidwestlich der
Sellmattstrasse vorwiegend entlang der Strasse zu realisie-
ren.

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

§ 38 Vollgeschosse

1 Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden ausser
Unter-, Dach- und Attikageschosse.

2 Bei zusammengebauten Gebduden und bei Gebauden, die
in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die
Vollgeschosszahl fiir jeden Gebaudeteil bzw. fur jedes Ge-
baude separat ermittelt.

Y Fiir bestehende kronenbildende Baume gelten keine Arteneinschrankungen.

Kommentar

richten. Diese ist liber die Website des

Kantons einsehbar.

Die Einfiihrung der Griinfldchenziffer be-
zweckt nicht, bestehende kronenbil-
dende Bdume durch Arten gemdiss Pflan-
zenliste zu ersetzten, um dadurch in den
Genuss des Bonus zu kommen. Hinsicht-
lich Bonus spielt die Herkunft dieser

Bdume deshalb keine Rolle.

In der Gewerbezone gilt eine stark ver-
minderte Griinfldchenziffer, weshalb die
Boni durch ortstypische Bepflanzung fiir
diese nicht gilt. Durch die Pflicht zur
Baumpflanzung und den Bestimmungen
zur Anordnung der Griinfléiichen in der
Gewerbezone soll zum einen ein Mini-
mum an Griinraum sichergestellt und
zum anderen ein natiirlicher Sichtschutz
gegenliiber den im Hang gegentiber lie-

genden Wohnzonen erreicht werden.

Anderung: Die Bestimmung ist neu
aufgrund der Umsetzung IVHB.
Vollgeschosse werden neu prdzise
definiert.
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§ 39 Untergeschosse

1 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante
des fertigen Bodens, gemessen in der Fassadenflucht, im
Mittel hochstens bis 0.8 m Uber die Fassadenlinie hinaus-
ragt. Das Mittel ergibt sich aus dem Durchschnitt der maxi-
malen Untergeschosshdhen je Fassadenflucht Gber dem
massgebenden Terrain.

2 Untergeschosse diirfen, sofern die Gemeinde nichts ande-
res vorsieht, in Hanglage maximal 1.20 m und in der Ebene
maximal 80 cm Uber das massgebende, respektive tber das
tiefergelegte Terrain hinausragen.

3 Die Lange einer Abgrabung darf insgesamt nicht mehr als
ein Drittel der Gesamtlange der projizierten Fassadenlinie
betragen und maximal 1.0 m tief sein.

§ 40 Dachgeschosse

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen das
zuldssige Mass von 1.2 m nicht tUberschreiten.

Kommentar

Siehe Skizze Abbildung 7 in Anhang Il

Das Mass von durchschnittlich 0.8 m ist
an jeder einzelnen Fassadenflucht sepa-

rat einzuhalten.

Anderung: Die Bestimmungen sind neu
aufgrund der Umsetzung IVHB. Bisher
konnten Untergeschosse
(,Sockelgeschosse”) bis zur maximalen
Sockelgeschosshéhe (W1 =3. m / WG2
=1 m) bzw. bergeseitig bis 1.0 m iiber
das gewachsene Terrain hinausragen.
Mit der Beschrénkung auf 0.8 m wird
verhindert, dass Untergeschosse auf
ebenem Geliinde zu hoch werden. In
Hanglagen sind gréssere

Untergeschosse weiterhin maéglich.

Siehe Skizze Abbildung 3 in Anhang Il

Siehe Skizze Abbildung 8 in Anhang I

Anderungen: Die Bestimmung ist neu
aufgrund der Umsetzung IVHB. Neu darf
die Kniestockhdhe das zuldssige Mass
von 1.2 m nicht iiberschreiten. Bei
groésseren Kniestockhéhen zdhlt das

Geschoss als Vollgeschoss.
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§ 41 Attikageschosse

1

Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatz-
liche Geschosse.

Die Aufbaute darf maximal 60 % der darunterliegenden
Vollgeschossflache umfassen. Sie kann bergseitig auf zwei
Seiten bis zu 2/3 der Fassadenliange fassadenbiindig er-
stellt werden. An den Ubrigen Stellen ist gegeniber der
Fassade ein Abstand von mindestens 2.0 m einzuhalten.

Durchbrochene Dachvorspriinge (Raster) und Dachvor-
springe bis 1.0 m, einzelne Stiitzen, etc. sind von dieser
Regelung ausgenommen. Massive Briistungen diirfen eine
Hohe von 1.3 m ab Fassadenoberkante nicht Gberschrei-
ten.

§ 42 Kniestockhohe

Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied zwischen der
Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion.

§ 43 Fassadenhohe

Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied zwi-
schen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober-
kante der Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassa-
denlinie. Allfallige Attikageschosse zahlen nicht zur
Fassadenhdhe.

Bei zusammengebauten Gebduden und bei Gebauden, die
in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die
Fassadenhdhe fir jeden Gebdudeteil bzw. fir jedes Ge-
baude separat ermittelt.

Kommentar

Siehe Skizze Abbildung 9 in Anhang Il

Die Bestimmung ist neu aufgrund Um-
setzung der IVHB.

Siehe Skizze Abbildung 10 in Anhang Il

Anderungen: Die Bestimmung ist neu

aufgrund der Umsetzung IVHB.

Siehe Skizze Abbildung 11 in Anhang Il

Die Oberkante der Dachkonstruktion ist
bei Flachddchern die Oberkante der

massiven Briistung.
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§ 44 Fassadenflucht

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den
lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte des Bau-
korpers Giber dem massgebenden Terrain: Vorspringende
und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden
nicht bericksichtigt.

Kommentar

Anderung: Die Bestimmung ist
angepasst aufgrund der Umsetzung
IVHB. Neu wird nicht mehr ab
Oberkante Sockelgeschoss (bzw. Ab
héchstem Punkt des Terrains bei
Nebenbauten), sondern ab tiefstem
Punkt des Terrains gemessen. Um diese
neue Messweise auszugleichen und
bisherig erlaubte Gebdudevolumen
weiter zu gewdhrleisten, werden die
Maximallmasse in § 4 und § 7

angepasst.

Anderungen: Die Bestimmung ist neu

aufgrund der Umsetzung IVHB.

Vorspringende Gebdudeteile wie Wind-
féinge, Aussentreppen, iiber dem mass-
gebenden Terrain liegende Unterge-
schossfldchen, Schaufenster etc. werden
bis zu einer Gesamtfliche von 4 m? bei
der Ermittlung der Fassadenlinie nicht
beriicksichtigt. Gebdudeteile, welche die-
ses Mass Uliberschreiten, sind nicht nut-
zungsfrei. Ausgenommen davon sind
Haupt- und Vorddcher, welche die Fassa-
denlinie bis 1.0 m tiberragen diirfen.
Riickspringende Gebdudeteile wie innen
liegende Balkone und zuriickversetzte
Eingdnge sind unbedeutend, wenn sie
pro Geschoss gesamthaft nicht breiter
als ein Drittel des zugehérigen Fassa-

denabschnitts sind.

Siehe Skizze Abbildung 12, Abbildung 14
und Abbildung 15 sowie Abbildung 5 in
Anhang Il
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§ 45 Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht
und massgebendem Terrain.

§ 46 Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassa-
denlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

§ 47 Massgebendes Terrain

1 Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene
Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen
und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist
vom natirlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszuge-
hen.

2 Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden
kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im
Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

3 Wourde das Terrain verandert, wird der fur das Bauvorha-
ben massgebende Gelandeverlauf nach Anhérung der Ge-
meinde von der Baubewilligungsbehorde festgelegt.

§ 48 Gebaudehohe

1 Die Gebdudehdhe ist der grosste Hohenunterschied
zwischen der Schnittlinie der giebelseitigen Fassadenflucht
mit der Oberkante der rohen Dachkonstruktion und der
dazugehorigen Fassadenlinie.

Kommentar

Siehe Skizze Abbildung 12 in Anhang Il

Anderungen: Die Bestimmung ist neu

aufgrund der Umsetzung IVHB.

Siehe Skizze Abbildung 13 in Anhang Il

Anderungen: Die Bestimmung ist neu

aufgrund der Umsetzung IVHB.

Anderungen: Die Bestimmung ist neu
aufgrund der Umsetzung IVHB und
definiert das massgebende Terrain
explizit. Bisher galt das gewachsene
Terrain, welches in seiner Wirkung

gleich ist wie das massgebende Terrain.

Siehe Skizze Abbildung 11 in Anhang Il
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Bei Pultdachern entspricht die Gebdudehdhe der Fas-
sadenhohe. Einseitig darf sie um maximal 1.0 m erhoht
werden.

Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebaduden, die
in der H6he oder in der Situation gestaffelt sind, wird die
Gebadudehohe fiir jeden Gebadudeteil bzw. fir jedes
Gebdude separat ermittelt.

§ 49 Gebaudelange

Die Gebaudeladnge ist die langere Seite des flaichenkleinsten
Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

§ 50 Klein- und Anbauten

Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren
Dimensionen die zuldssigen Masse nicht {iberschreiten und
die nur Nebennutzflachen enthalten.

Anbauten sind mit einem anderen Gebaude
zusammengebaut, Uberschreiten in ihren Dimensionen die
zuldssigen Masse nicht und enthalten nur
Nebennutzflachen.

Kommentar

Anderungen: Die Bestimmung ist
gedndert aufgrund der Umsetzung
IVHB. Neu wird nicht mehr ab
Oberkante Sockelgeschoss (bzw. Ab
héchstem Punkt des Terrains bei
Nebenbauten), sondern ab tiefstem
Punkt des Terrains gemessen. Um diese
neue Messweise auszugleichen und
bisherig erlaubte Gebdudevolumen
weiter zu gewdhrleisten, werden die
Maximallmasse in § 4 und § 7

angepasst.

Siehe Skizze Abbildung 16 in Anhang Il

Anderungen: Die Bestimmung ist
aufgrund der Umsetzung IVHB

gedndert. Die Messweise bleibt gleich.

Siehe Skizze Abbildung 17 in Anhang Il

Anderungen: Die Bestimmung ist neu

aufgrund der Umsetzung IVHB.
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Kommentar

H. Allgemeine Planungs-, Nutzungs- und Bauvorschriften

§ 51 Eingliederung der Bauten in die Umgebung

Alle Bauten sind derart in ihre bauliche und landschaftliche
Umgebung einzugliedern, dass eine befriedigende
Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt besonders fir alle
nach aussen in Erscheinung tretenden Massnahmen wie:

- Stellung, Firstrichtung, Form, Staffelung und Gliederung
der Baumasse

- Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

- Materialwahl und Farbgebung

- Terrain- und Umgebungsgestaltung sowie Bepflanzung

§ 52 Umgebungsgestaltung

1 Private und insbesondere 6ffentliche Freirdume sollen
okologisch sinnvoll gestaltet werden.

2 Fiir die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische,
standortgerechte Baume und Straucher gemass der Arten-
listen der im Kanton Basel-Landschaft einheimischen Ge-
hélzen und Stauden zu wahlen. Das Pflanzen von invasiven
Neophyten (z.B. Kirschloorbeer, Goldrute) ist nicht zuldssig.

3 Unbebaute Bodenflachen sollten moglichst
wasserdurchlassig ausgestaltet werden.

4 Terrainveranderungen sind mit Zuriickhaltung auszufiihren
und dirfen das Orts- und Strassenbild nicht
beeintrachtigen.

S Technische Anlagen, insbesondere Aussengerate von Split-
Kalteanlagen oder Warmepumpen sind so zu installieren,
dass sie von der Strassenseite her gesehen moglichst wenig
in Erscheinung treten.

Anderung: Die Bestimmung ist leicht ab-

gedndert und prdzisiert.

Anderung: Die Bestimmungen sind neu.

Die Bepflanzung soll sich nach der

Artenlisten des Ebenrain-Zentrums fiir
Landwirtschaft, Natur und Erndhrung
richten. Diese ist liber die Website des

Kantons einsehbar.

Klimagerdte haben einen grossen Ein-
fluss auf das Ortsbild und sollten des-
halb von der strassenabgewandten
Seite installiert werden und / oder durch
Bepflanzung der Umgebung weniger

einsehbar gestaltet werden.
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Im Bereich des Buuserbaches ist besonders auf die Interes-
sen des Uferschutzes Riicksicht zu nehmen.

Fir Neubauten und wesentliche Umbauten ist im Rahmen
des Baugesuchs ein Umgebungsgestaltungsplan einzu-
reichen. Dieser zeigt insbesondere die Einhaltung der vor-
gebenden Griinflachenziffer auf.

§ 53 Einfriedungen

Einfriedungen diirfen in den Wohnzonen sowie der Kern-
zone die Hohe von 1.2 m ab fertigem Terrain nicht Gber-
schreiten. Einfriedungen mit Stabmattenzaunen und
Gabionenzaunen sind nicht erlaubt.

Zwischen fertigem Terrain und Einfriedung ist Platz fir das
Passieren von kleineren Tieren zu lassen, falls dies die Kon-
struktionsart der Einfriedung nicht bereits zulasst.

Undurchsichtige Einfriedigungen sind strassenseitig vollfla-
chig zu begriinen. Einfriedigungen aus Stacheldraht sind
nicht zuldssig. Aus Griinden des Ortsbildschutzes ist wo
moglich auf die Erstellung von Larmschutzwanden zu ver-
zichten.

Aussenraumbeleuchtungen sind beziglich Ausrichtung,
Lichtlenkung, Helligkeit und Lichtsteuerung entsprechend
dem Stand der Technik so einzurichten, dass unnétige
Lichtemissionen vermieden werden. Beleuchtungsart und -
starke sind den Verhéltnissen anzupassen.

Kommentar

Anderung: ersetzt dies bisherige Ziffer
13.3 ZRS

Anderung: Die Bestimmungen sind neu.

Einfriedungen und Zéune sollen fiir Tiere
wie Igel keine Hindernisse oder Gefahren
darstellen.

vgl. RBG § 92:

Bei Ldrmschutzwdnden sind die Auswir-

kungen auf den éffentlichen Raum zu
beriicksichtigen.

§ 54 Strassen- und Aussenraumbeleuchtung

Als Leitlinie wird die Norm SIA 491 "Ver-
meidung unnétiger Lichtemissionen im
Aussenraum" empfohlen. Aussenbe-
leuchtungen miissen demnach gegen
oben abgeschirmt, nach unten ausge-
richtet und mit Ausnahme der Strassen-
beleuchtung zeitlich begrenzt sein. Die
Beleuchtung von Objekten hat zielge-
richtet sowie licht- und energieeffizient
zu erfolgen. Bei der Installation von
Lichtquellen ist auf Naturrdume, emp-
findliche Arten und Dritte Riicksicht zu
nehmen. Beleuchtungsart und -stérke

sind den Verhdltnissen anzupassen.
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§ 55 Vogelschutz

Verglasungen von Gebauden, Wintergarten, Velostandern,
Briistungen, Larmschutzwadnden und ahnliches sind so zu
gestalten, dass sie nicht zur Vogelfalle werden.

§ 56 Pflichtparkplatze

1 Die Ermittlung der notwendigen Abstellplatze erfolgt nach
Anhang 11/1 RBV.

2 In besonderen Fallen (Restaurants, Versammlungsrdaume,
Gewerbebauten, geschiitzten Garten etc.) kann die Baube-
willigungsbehorde auf Antrag des Gemeinderates die nach

den kantonalen Richtlinien vorgeschriebene Anzahl der Ab-

stellplatze herabsetzen.

§ 57 Wohnwagen und Wohnmobile

Wohnwagen und Wohnmobile diirfen ohne Bewilligung
nicht langer als zwei Tage auf 6ffentlichem Areal oder auf
Pflichtparkplatzen abgestellt werden.

§ 58 Kompostier- und Sammelstellen

Quartier-Kompostieranlagen, dezentrale Sammelstellen fir

wiederverwertbare Stoffe etc. sind in allen Zonen zulassig.
Davon ausgenommen sind die dem Schutz der Natur ge-
widmete Zonen.

Kommentar

Anderung: Die Bestimmung ist neu.

Als Leitlinie wird dir Broschiire
,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht” der Schweizerischen Vogelwarte

Sempach empfohlen.

Siehe Anhang Ill

Diese Bestimmung ist neu und verhin-
dert den Missbrauch von éffentlichen

Parkierungs- oder Pflichtparkpldtzen.
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§ 59 Quartierplanungen

1

§ 60 Vereinfachtes Quartierplanverfahren

1

Die Aufstellung von Quartierplanen ist grundsatzlich in
jeder Bauzone auf dafiir geeigneten Arealen moglich.
Quartierplane kénnen von den ordentlichen
Zonenvorschriften abweichende Bestimmungen enthalten.

Besondere Beachtung ist folgenden Kriterien zu schenken:

NZ N R R N 2N 2

N 2R 22

der haushalterischen Nutzung des Bodens

der Wohnqualitat

den Auswirkungen auf die Nachbarschaft

der Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild
der Verkehrs- und Fusswegerschliessung sowie der
Parkierungsanordnung

der Energieversorgung und -nutzung, insbesondere der
Verwendung erneuerbarer Energien

den Larmimmissionen

der Entsorgung

den Freiflaichen und Kinderspielplatzen

der Sicherstellung naturnaher Flachen fir den
Okologischen Ausgleich

Verfahren und Inhalt richten sich nach dem Raumplanungs-
und Baugesetz.

Fiir die Anwendung des vereinfachten Quartierplanverfah-
rens gelten folgende Grundsatze.

Die Art der Nutzung richtet sich nach der Grundzone. Der
Gemeinderat kann fiir gute Uberbauungen die Uberbau-
ungsziffer der Grundzone um bis zu 5 % (absolut) erhéhen.
Gebdude und Umgebung sind so zu gestalten, dass ein an-
sprechendes Gesamtbild entsteht. Den Bewohnern sind ge-
nigend Aussenflachen bereitzustellen, insbesondere geeig-
nete und entsprechend ausgestattete Spielflachen fir
Kinder. Dem Gemeinderat steht hinsichtlich der Anordnung
der Baukorper, der Materialwahl und der Farbgebung ein
Mitspracherecht zu.

Kommentar

§ 37 RBG: Zweck

1 Quartierpldne bezwecken eine

haushdlterische Nutzung sowie eine

architektonisch und er-

schliessungsmdssiq gute, der Umgebung

angepasste und auf die

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

ausgerichtete Uberbauung eines

zusammenhdngenden Teilgebietes der

Bauzonenfléche.

$ 40 RBG: Verhdltnis zu den Zo-
nenvorschriften und der Er-
schliessungsplanung

L Quartierplédne kénnen von den

Zonenvorschriften und der Er-

schliessungsplanung abweichende

Bestimmungen enthalten.

Die Gemeinde empfiehlt eine friihzeitige
Kontaktaufnahme, um Fehlplanungen
oder zeitliche Verzégerungen zu

vermeiden.

Im Gegensatz zum ordentlichen
Quartierplanverfahren kann der
Gemeinderat beim vereinfachten
Verfahren die Planung beschliessen
(keine Gemeindeversammlung

notwendig).
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Die Umgebung ist in einem Umgebungsplan im Massstab
mind. 1:200 darzustellen. Dieser Umgebungsplan enthalt
die Art der Bepflanzung, die Nutzung der Aussenraume und
die Terraingestaltung.

Die Erschliessung erfolgt grundsatzlich gemass Strassen-
netzplan. Bei der internen Erschliessung von Quartierplan-
Arealen sind insbesondere die Aspekte der Sicherheit und
Wohnlichkeit zu bericksichtigen. Es sind ausreichend Fuss-
wegverbindungen zu realisieren.

Im Ubrigen gelten die gleichen Voraussetzungen wie beim
ordentlichen Quartierplanverfahren.

§ 61 Ausnahmebewilligungen

Der Gemeinderat kann im Einvernehmen mit den zustandi-
gen kantonalen Amtsstellen und in Abwagung der 6ffentli-
chen und privaten Interessen von den Vorschriften dieses
Zonenreglements Ausnahmen gestatten, sofern besondere
Verhiltnisse es rechtfertigen.

Dies gilt beispielsweise

9
9

bei den in diesem Reglement erwahnten Fallen

wenn die Anwendung dieser Vorschriften eine architek-
tonisch oder in Bezug zum Ortsbild bessere oder ver-
ninftigere Losung verunmoglicht

flir Massnahmen, die der Ausniitzung vorhandener Nut-
zungsreserven dienen

fir Massnahmen, welche dem Umweltschutz und der
Energieeinsparung dienen

fiir Bauten, welche nach altem Baureglement erstellt
wurden

fiir ausgesprochene Hartefalle

Kommentar

Anderung: Die Bestimmungen wurden
prézisiert.

Ausnahmebewilligungen richten sich
nach § 7 RBV.

Die Gewdhrung von Ausnahmen ist an
klare Voraussetzungen gebunden um

Willkiirentscheide auszuschliessen.

Zu erwdhnen ist die Méglichkeit fiir
Ausnahmen bei der Nutzung
bestehender Bauvolumen. D. h.
vorbestandene Bauten kénnen mittels
einer Ausnahmebewilligung ausgebaut
werden, auch wenn die
Uberbauungsziffern bereits

liberschritten sind.
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§ 62 Schlussbestimmungen

§ 64.1 Zustandigkeit

Der Gemeinderat ist, unter Vorbehalt des
Baubewilligungsverfahrens, zustandig fiir die Anwendung
dieses Reglementes. Er kann zur Einhaltung der
Zonenvorschriften im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens Bedingungen stellen.

§ 64.2 Kleinbaugesuche

Baugesuche fir Bauten und Anlagen, die dem kleinen
Baubewilligungsverfahren unterstehen richten sich nach
der kantonalen Gesetzgebung.

§ 64.3 Erganzende Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat kann weitere Richtlinien, Vollzugshilfen
und Inventare erlassen. Diese dienen dem Gemeinderat bei
der Beurteilung von Baugesuchen und
Sondernutzungsplanungen.

§ 64.4 Fachberatung

Zur Beurteilung von Bauvorhaben kann der Gemeinderat
eine beratende Fachstelle oder Fachkommission einsetzen.
Der Gemeinderat stiitzt sich bei seinen Entscheiden auf de-
ren Empfehlungen.

§ 64.5 Zuwiderhandlungen

Verstosse gegen das Zonenreglement werden gemadss den
Bestimmungen des Raumplanungs- und Baugesetzes
geahndet.

§ 64.6 Aufhebung des bisherigen Rechts

Alle Erlasse oder einzelne Bestimmungen davon, welche im
Widerspruch zu diesen Zonenvorschriften stehen, sind
aufgehoben, sobald dieses Reglement mit dem
zugehorigen Zonenplan Siedlung und Teilzonenplan Sied-
lung Dorfkern Rechtskraft erlangt. Dies gilt insbesondere

Kommentar

Um unnétige Investitionen und
Fehlplanungen méglichst zu ver-
meiden, wird empfohlen, Absichten
liber bewilligungspflichtige Vorhaben
sowie Um- und Neugestaltung der
Umgebung bereits im Entwurfs- bzw.
Skizzenstadium dem Gemeinderat zur

Vorabkldrung zu unterbreiten.

§ 92 bis § 93a RBV

Diese Bestimmung ist neu.

Hdufig werden Ausnahmen von den Zo-
nenvorschriften beantragt. Damit sol-

che Ausnahmen nicht willkiirlich erteilt
werden, ist eine Priifung durch eine un-

abhdngige Instanz erforderlich.

Bestehende, rechtmdssig erstellte, aber
zonenfremd gewordene Bauten und An-
lagen unterstehen der Bestandesgaran-
tie gemdiss § 109 RBG.
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Reglementstext Kommentar

fiir die bisherigen Zonenvorschriften aus dem Jahr 2007
inkl. den dazugehdrenden Mutationen.

§ 64.7 Anpassung der Zonenvorschriften

Die Zonenvorschriften sind regelmassig zu tberpriifen und Das Raumplanungsgesetz verlangt, dass
gegebenenfalls gednderten Verhaltnissen anzupassen. die Ortsplanungen regelmdssig
Spatestens nach 15 Jahren ab Inkrafttreten dieser liberpriift und bei gednderten
Zonenvorschriften sind diese gesamthaft zu revidieren. Verhdltnissen der neuen Situation

angepasst werden. Der
Planungshorizont betrdgt ca. 15 Jahre.

§ 64.8 Rechtskraft

Dieses Reglement, samt dem zugehérigen Zonenplan
Siedlung und dem Teilzonenplan Siedlung Dorfkern, tritt
mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Rechtskraft.
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Beschlussfassung

Beschluss des Gemeinderates:
Beschluss der Gemeindeversammlung:
Referendumsfrist:

Urnenabstimmung:

Publikation der Planauflage
im Amtsblatt Nr. vom

Planauflage:

Von Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft
genehmigt

mit Beschluss Nr. vom

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt
Nr. vom

Namens des Gemeinderates

Die Gemeindeprasidentin

Leiter Gemeindeverwaltung

Die Landschreiberin
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Anhang

Anhang |: Gesetzesgrundlagen

Liste der fir Planung und Bauwesen wichtigen Gesetzesgrundlagen, Verordnungen und Gemeindeer-
lasse

Gesetzesgrundlagen Bund

FWG Bundesgesetz lber Fuss- und Wanderwege vom 4. Oktober 1985

GSchG Bundesgesetz Gber den Schutz der Gewasser vom 24. Januar 1991

GSchVv Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998

LRV Luftreinhalte-Verordnung zum Umweltschutzgesetz vom 16. Dezember 1985
LSV Larmschutz-Verordnung zum Umweltschutzgesetz vom 15. Dezember 1986
NHG Bundesgesetz lGber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966

RPG Bundesgesetz lber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

RPV Verordnung (iber die Raumplanung vom 2. Oktober 1989

usG Bundesgesetz liber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983

WaG Bundesgesetz Giber den Wald vom 4. Oktober 1991

WaVv Verordnung tber den Wald vom 30. November 1992

Gesetzesgrundlagen Kanton

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

EG ZGB Kantonales Einfihrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

KV Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984

NLG Kantonales Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz vom 20. November 1991
RBG Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998

RBV Verordnung zum Kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998
USG (K) Kantonales Umweltschutzgesetz vom 27. Februar 1991
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Anhang II: Skizzen

Abbildung 1 Dachaufbauten (§ 8.3)

Abbildung 2 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9.1)

gestaltetes Terrain gestaltetes Terrain

Abgrabungen Aufschiittungen

Abbildung 3 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9.2 und § 39)

AY 8
i - /7\,/;ronenbreite max. 6.5 m
- -~ d - h
i A P — e
| _-~gewachsenes Terrain P
= L

Abgrabung L = max.
1/3 Gebaudeumfang
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Abbildung 4 Beispiele Dachgestaltung in der Kernzone (§ 14.1)

@ Satteldach @ Krijppelwalmdach

Abbildung 5 Uberbauungsziffer und projizierte Fassadenlinie (§ 34 | § 44 und § 45)

- - - projizierte Fassadenlinie
= anrechenbare Gebaudeflache

anrechenbare Grundstiicksfliche
—— massgebendes Terrain
[ Fassadenflucht

a bedeutender
Fassadenvorsprung

A

Untergeschoss |:

Abbildung 6 Geschosse (§ 38)

DA
DG AG
ve ve DA Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG  Dachgeschosse
VG VG VG  Vollgeschosse
- Untergeschosse
ue l a
massgebendes Terrain massgebendes Terrain
DA
AG
2.ve DA Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG Vollgeschosse
UG  Untergeschosse
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Abbildung 7 Untergeschosse (§ 39)

- — - -~
T lj.i.__...__.;.._f ...... - _Ib
/ UNB F-"" " UNB UNB T
Fassade 1 Fassade 2
g uiB ———— ~
T ¢ [ —— .| [b
Treppe Fassade 3 Fassade 4

- = = Fassadenlinie

= Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten

UNB  Unterniveaubauten

f Hdhenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der dariiber
hinausragenden UNB- Decke.

b zulassiges Durchschnittsmass fiir das Hinausragen
der UNB

Anteil Uiber der Fassadenlinie

Abbildung 8 Dachgeschosse (§ 40)

grosse Kniestockhéhe < d

Dachgeschoss ~.
kleine Kniestockhthe < b :

Dachgeschoss -
kleine Kniestockhthe < b :

b zulassiges Mass fir die kleine Kniestockhdhe von Dachgeschossen
d zuldssiges Mass fur die grosse Kniestockhéhe von Dachgeschossen

b zulassiges Mass fir die Kniestockhhen von Dachgeschossen
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Abbildung 9 Attikageschosse (§ 41)

Attikageschoss

|

'

'

'

'

T

'

'
e

h

'

'

'

L

Vq!lg:e schoss - ==-=---

Vgllg'eschcss---------

Vollgeschoss

Abbildung 10 Kniestockhohe (§ 42)

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion | - -

Fassadenflucht

>a
T~ a Minimales Mass fur die Zurtickversetzung
des Attikageschosses gegeniiber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
Vollgeschoss
<ai :

Vc’:_llg'esch 0ss

/ Oberkante Dachfldche

Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockh&he
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau
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Abbildung 11 Fassaden- und Gebdudehdhe (§ 42 und § 48)

A glebelseltige
Fassadenhéhe Fh

Bristung

L

Fassadehhﬁhe F|

h

fiir Talfassade traufseltige fiir Talfassade Fassadenhéhe Fh
. v = Gebaudehd fir Seitent
= Gebdudehshe ="} Fassadenhihe Fh Gebaudehche r Seitenfassade
" 4
[ L
R 14 SR IS S
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- o ’ 4

ANRRRANANANANRRANNANANNNNAW;RRARANRANNNRRRNRRAANRR RN

massgebendes Terrain

giebelseitige
Fassadenhohe Fh
= Gebaudehthe

massgebendes Terrain

technisch bedingte

L

%

Dachaufbaute

| Briistung

K

fur Seitenfassade
= Gebdudehdhe

T

Fassadenhdhe Fh

Fassadenhthe Fh
fir Talfassade

of .

Fassadenlinie
Fassadenflucht

Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion
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Abbildung 12 Fassadenflucht und Fassadenlinie (§ 44 und § 45)

Ebenes Geldnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

) R
- - ' ~ 2
- . -
iy -
| | om| |
Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie # projizierte Fassadenlinie) - == Fassadenlinie
! Fassadenflucht

-

[

|I.IIIIIIIIJIIIHII/}’IIJ/-HIHIIIIHIIIIIHIIJ]II T“-
:Zm/

r

LI

massgebendes Terrain

Abbildung 13 Projizierte Fassadenlinie (§ 46)

Anbaute

Baute

L‘I—__ -

r-
-

projizierte Fassadenlinie
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Abbildung 14 Vorspringende Gebadudeteile (§ 44)

Anbaute oder Anbaute oder
Tell des Gebéiéiudes Tell des Gebdudes
>a i =h ]
o 8 I |
|
1 zugehbrlger
| Fassadenabschnlit

!
vorspringender / zugehoriger
Gebdudetell / Fassadenabschnltt

4 [=e]
L ocm o oo o wim om

a zuldsslges Mass fiir dle Tlefe vorspringender Gebéudetelle
b zuldssiges Mass flir die Breite vorspringender Gebdudeteile
15  projlzlerte Fassadenlinle

massgebendes Terrain Fassadenl|dnge

a 2uldssiges Mass fir dle Tlefe vorspringender Gebdudetelle
b zuldssiges Mass flir die Breite vorspringender Gebdudeteile

Abbildung 15 Riickspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile (§ 44)

Bmomm mw me e e e e ww e 9 .. y = mw ew we ww ww o w ww owe e g
a i
_____ L sy R .
L i
i unbedeutend T
. . | riickspringender
rickspringender | § ) >b Gebaudeteil
Gebaudeteil | FA FA
I |
1 i~ |
::Ia !
R I I
| 4 |
| Il |
I I
I |

a  zuldssiges Mass fir die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
b zuldssiges Mass fiir die Breite von unbedeutend riickspringenden Geb&udeteilen
FA  zugehdriger Fassadenabschnitt

[Y Fassade

I Fassadenlinie
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Abbildung 16 Gebaudeldnge (§ 49)

Gebdudelinge |

T

Gebaudebreite

! 71 Fassadenlinie

=— Flachenkleinstes Rechteck

Abbildung 17 Klein- und Anbauten (§ 50)

I:I nur Nebennutzflichen und

Anbaute in den Dimensionen beschrankt

a Lange der Anbaute bzw. Kleinbaute

]

Kleinbaute

Baute
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Anhang lll: RBV-Anhang 11/1

Grundwerte fur Berechnung des Grundbedarfes fur Autoparkpldtze

Nutzungsart Schatzwerte' Grundbedarf
zur Ermittlung der Autoparkplitze
Anzahl Arbeitsplatze
Sitzplatze Autoparkplatz (AP) pro
Auf der Basis der BGF Stammpllatz2 GS Besucher-
autoparkplatz® GB
Wohnbauten AP/ ohnung AP/Wohnung®
EFH/D-EFH /R-EFH / MFH 1 0.3
(Alterswohnungen, Quartier-
planungen sowie von der
offentlichen Hand realisierter
Wohnungsbau fallweise)
Dienstleistungen APR[Arbeitsplatz AP/Arbeitsplatz
Schalterbetriehe 1 Arbeitsplatz pro D4 03
i 30 m* BGF
Ubrige 0.4 0.2
Industrie | Gewerbe AP/Arbeitsplatz AP/Arbeitsplatz
Klein- und Mittelbetriebe™ 1 Arbeitsplatz pro 0.4 01
§0-200 m° BGF
Grossbetricbe Verkehrsgutachten Verkehrsgutachten
Verkaufsgeschafte APiArbeitsplatz AP/m2 VF
Wenig kundenintensive 1 Arbeitsplatz pro 04 0.03
{Buchhandlung, Bijouterie 50 m2 BGF
etc)
Kundenintensiv
Laden bis 500 m* ) VF = 0.7xBGF 0.4 0.06
Supermarkt bis 1000 m* VF =0.7xBGF 04 0.038
Einkaufszentren dber
1000 m*VF VF =0.7xBGF Verkehrsgutachten Verkehrsgutachten
Restaurant 1 Arbeitsplatz pro AP/Arbeitsplatz AP/Sitzplatz
50 m° BGF 0.4
1 Sitzplatz pro
2-4m” BGF 0.3
Andere Literatur Verkehrsgutachten Verkehrsgutachten
BGF = Bruttogeschossflache Fiir betriebseigene Fahrzeuge sind 100 % Auto-
GB = Grundbedarf Besucherplatze parkpldtze (unreduziert) bereitzustellen
G5 = Grundbedarf Stammplatze
AP = Autoparkplatze
VF = Werkaufsflache

1 Ist die Zahl der Arbeitsplatze nicht bekannt, so sind die Schatzwerte massgebend
2 Jeder Pflicht-Autoparkplatz muss unabhangig benutzbar sein
3 Jeder Pflicht-Autoparkplatz muss unabhangig benutzbar sein
4 Jeder angefangene Autoparkplatz zahlt voll

5 Miedriger Wert Produktion / Hoher Wert Lager
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