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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 liberprifen 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.

Um die Ziele der Revision zu erreichen, missen zusatzlich Mutationen am Baulinienplan Siedlung «Dorf-
kern» sowie an den Zonenvorschriften Landschaft vorgenommen werden.

1.2 Ziele der Planung

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

e Bundesgesetz liber 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 Haushaélterische 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

e Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

e Sinnvolle Erhaltung und Erneuerung des historischen Dorfkerns mit Aufwertung des Dorfplatzes

e Bericksichtigung der Naturgefahren

e Starkung der Siedlungsdkologie

e Umsetzung der IVHB

e Schonung der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Immissionen

e Okologisch sinnvolle Begriinung des Siedlungsgebietes und Vernetzung dieser Fldchen 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 6stlichen Rand des Oberbaselbiets. Im Norden
grenzt Buus an die Gemeinde Maisprach, im Westen an Wintersingen, im Stiden an Rickenbach, Orma-
lingen und Hemmiken. Die Nordostseite von Buus grenzt an den Kanton Aargau bzw. die Gemeinden
Zeiningen, Zuzgen und Hellikon.

Rurdgeptenol)’,

g A 79
\ 7
e 7 Q% : Q"\'Z‘/.wulw
Gl erbery '/’VYRnr-knnhmh S e a0

Abb 1 Lage der Gemeinde Buus (GeoView BL 2024)

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 wird nach wie vor in einem separaten Plan jedoch unter der Bezeichnung
«Zonenplan Dorfkern» gefiihrt

> Umsetzung der Bestimmungen der interkantonalen Vereinbarung liber 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

- EinfUhrung der Griinziffer

- Einflhrung Vorschriften fiir 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

Uberlagerung zweier Potentialgebiete fiir Siedlungserweiterung mit einem Bauverbot

Aufnahme von Naturschutzobjekten auf Basis des Naturinventars

Liberalisierung der Bestimmungen zu Dachaufbauten in der Kernzone

Unterschutzstellung gewisser bedeutender Vorgarten in der Kernzone

Einfihrung von Bestimmungen zu Mobilfunkanlagen

Einfihrung von Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung (6kologische Gestaltung)

Einfihrung Freihaltebereich Hofstatt und Anpassung der Bebaubarkeit im Dorfkern

N N N N A N N
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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 Vorprifung

10. Juli 2023 — 1. September 2023 offentliche Mitwirkung

15. Oktober 2024 Gemeindeversammlung

November 2024 Referendumsfrist

Ab November 2024 Planauflage / Einspracheverfahren

nachfolgend Regierungsratliche Genehmigung

3 Rahmenbedingungen

3.1 Gesetzliche Grundlagen auf eidgendssischer Ebene

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

Verordnung lGber den Schutz vor Storfallen (StFV) vom 27. Februar 1991

N N N N N R 2N 2R 2N 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 (iber den Denkmal- und Heimatschutz (DHG) vom 9. April 1992
Gesetz liber den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) vom 20. November 1991
Gesetz liber den Gewasserschutz (GwSG) vom 18. April 1994
Umweltschutzgesetz Basel-Landschaft (USG BL) vom 27. Februar 1991

NN N 2 R N 2
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> Verordnung lGber den Umweltschutz (USV) vom 24. Dezember 1991

Nz

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

> Verordnung Uber die Wasserversorgung sowie die Nutzung und den Schutz des Grundwassers vom

13. Januar 1998
> Gesetz Gber den Wasserbau und die Nutzung der Gewasser (WBauG) vom 1. April 2004

- Gesetz Uber den Schutz und die Erforschung von archaologischen Statten und Objekten (Archdologie-

gesetz, ArchG) vom 11. Dezember 2002

- Verordnung zum Archéologiegesetz (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 tber-
setzt die zentralen Anliegen des Raumplanung- und Baugesetz in konkrete Vorgaben. Buus ist gemadss
Raumlichem Entwicklungskonzept Basel-Landschaft dem Raumtyp «Landlicher Raum» bzw. dem regio-
nalen Handlungsraum «Oberes Baselbiet» zugewiesen.

-
Ausgangslage Richtplanaussage Objektblatt Objekt
I:] S11 Siedlungsgebiet
$3.2 1S0S
L2.1 Landwirtschaftsgebiet
L2.2 Fruchtfolgeflachen
L2.3 Schutzwald
L3.1 Vorranggebiet Natur
\\\\ L3.2 Vorranggebiet Landschaft
"""" L3.3 BLN-Objekte
Abb. 2: Ausschnitt Kantonaler Richtplan Gesamtkarte (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
$3.21S0S

L 1.3 Naturgefahren

V 2.2 Kantonsstrassennetz
V 3.2 Wanderwege

V 3.3 Fusswege

VE 3.2 Abwasser

Id el idd

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

Fir 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 (WMZ)
durch Einzonung in Erwagung 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 missen, bevor neue Bauzonen
durch Umzonung oder Einzonung aktiviert werden konnten. Fiir 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 missten jedoch mit einer
Ausnitzungszifffer von mindestens 0.6 dicht Giberbaut werden (Planungsgrundsatz d). Zudem ist mittels
Nutzungsvorschriften eine hohe stadtebauliche Qualitat (Aussenraum, Volumetrie, Architektur) sicher-
zustellen.

Die WMZ-Auslastung fiir das Jahr 2036 liegt in Buus bei 103.2 %. Umzonungen hin zu WMZ-Zonen
kénnen 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 Planungsgrundsatzen 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.

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 Interessensabwdagung bei

! 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 % betrdgt. Die Auslastung der Gemeinde Buus fiir das Jahr 2036 liegt bei 103.2 %, dieje-
nige des Handlungsraumes «QOberes Baselbiet» jedoch lediglich bei 94.4 %.
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Richt- und Nutzungsplanungen zwingend beachtet wird. Von den Schutzzielen des ISOS kann nur abge-
wichen werden, wenn ein gewichtiges, das Interesse an der Erhaltung Gberwiegendes 6ffentliches Be-
dirfnis nachgewiesen werden kann. Trotzdem ist eine verantwortungsvolle Weiterentwicklung der Orts-
bilder moglich. Die historische Bausubstanz soll unter Beriicksichtigung der Nutzungsbedirfnisse und des
Ortsbildschutzes zeitgemass umgenutzt, erneuert oder baulich erweitert werden kdnnen.

Aufgrund der Umstufung von diversen Gebiude-Schutzkategorien und der Uberarbeitung der Hof-
stattbereiche sind die beiden Objektblatter S 3.1 und 3.2 fir die Revision relevant. Die Anpassung be-
treffend die Kernzone wird in Kapitel 5.6 unter Beriicksichtigung des ISOS behandelt. Durch die Um-
stufungen wird eine verantwortungsvolle Entwicklung des Ortskerns unter Berlicksichtigung der
Nutzungsbedirfnisse zugelassen, wobei die wertvolle Bausubstanz und identitatsstiftenden Bautypo-
logien bestmoglich 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 Vorgdrten und Stiitzmauern sowie der Weiterentwicklung der Bestimmungen zu den Hof-
statt- und Vorplatzbereichen weitgehend umgesetzt (vgl. Kapitel 5).

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

Die Naturgefahrenkarte (L 1.3) wurde bereits in der Nutzungsplanung festgelegt und wird in vorliegen-
der Revision Uberpriift und wo nétig angepasst (vgl. Kapitel 5.9)

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) fest. Bei der Haupt-
strasse nach Hemmiken handelt es sich um eine lbrige Kantonsstrasse (in Abb. 3 griin).

Fir die vorliegende Revision ergibt sich kein Handlungsbedarf.

‘1,6 \& b, 2 -

Abb. 3: Ausschnitt Kantonaler Richtplan Verkehrsinfrastruktur (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, grésseren Sa-
nierungen die Ableitung von kommunalem Abwasser auf grossere Abwasserreinigungsanlagen (ARA) bei
allen offentlichen ARA gepriift und, falls sinnvoll und zweckmassig, umgesetzt werden missen. Bis 2030
muss eine solche Prifung auch beim ARA Buus vorgenommen werden.

Die OeWA-Analyse beriicksichtigt 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 rdumlicher Aus-
wirkung als Fortschreibung oder Anpassung und legt so die Ergebnisse des Agglomerationsprogramms
verbindlich fest.
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Entwicklungsdynamik fiir qualititsvolle Aufwertung als Ruckgrat der Siedlungsentwicklung stdrken
nutzen und strukturieren

— S-Bahn
Aussere Korridore OV mit S-Bahn-Funktion
konzentriert entwickeln Bedienungstakt:

— Halt mit min. 15-Minuten-Takt
Korridorzentren —— Halt mit min. 30-Minuten-Takt

b als Teil der polyzentrischen Struktur stérken
MIV (motorisierter Individualverkehr)

L3ndlicher Siedlungsraum
dorfliche Strukturen weiterentwickeln

Ankergemeinden
©  |andlichen Siedlungsraum stirken

Griine Finger
Lebens- und Naturraumqualitat prégen

stadtvertrdgliche Durchleitung und Verbindungen

gewdhrleisten

Verbindungsbedeutung:
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VB 2: Uberregional und reg. verbinden
mdgliche Netzergénzung (nach 2040)

' .
\_-~ 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 fiir 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 Verkniipfung 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 Aggloprogrammes sind, soweit zonenplanerisch relevant, in der Revision um-
gesetzt.

3.3.3 Gewasserraum

Die im Jahr 2011 teilrevidierte eidgendssische Gewadsserschutzgesetzgebung fordert, dass fiir jedes
Fliessgewasser ein Gewasserraum festzulegen ist. Der Gewasserraum dient der Gewahrleistung der na-
trlichen Funktionen der Gewasser, dem Schutz vor Hochwasser sowie der Gewdssernutzung. Der Ge-
wasserraum wurde innerhalb des Siedlungsgebiets kommunal bereits weitgehend festgelegt (RRB 2023-
501 vom 25. April 2023). Ausnahme bildet der Gewdsserraum entlang des Chrabsbachli 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.

@ Gemeinde Buus

Genehmigung, geringfiigige Anderung

Zonenplan Siedlung
Teilzonenplan Dorfkern
Zonenplan Landschaft (teilweise)

Mutation Gewasserraum
1:2'000

i i

jermann

Legende

rechtsverbindlicher Inhalt
[777] Gemssserraum nach Ar. 38a GSchG
= = Verzicht auf Gewssserraum nach Art. 412 Abs. 5 GSchV

nder Inhalt

<+ Bemassung Gewssserraum

angshestimmungen
Panpian Siediung)

Siadlung
ter Teiizanenplan Dorfkem

Wald (44

statische Waldgrenze

kommunale / kanienale Gestaltungsbauiinie
kantanale Strassenbauiinie

kantanale Gewssserbaulini

singadolies dfienliches Gawassar

offenes Gewasser (AV)

Gabaude

Unterstand

Uferschutzzone

P ' /

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

ISOS

Gemass Inventar der schiitzenswerten Ortbilder der Schweiz (ISOS) 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, Sondernutzungspldane oder andere geeignete Massnahmen.

Buus ist ein kompaktes Weinbauerndorf mit grossen Bauernhdusern und einem spatgotischen Pfarrhaus
an gewundenen, biuerlichen 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 «Ge-
hofe» 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
Eingriffe zu beseitigen sind (Erhalt der Substanz).

s

-~

..J \\

VI 0015-5 A

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

Weiter bestehen zwei Gebdude 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, II, 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 fir 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 Strassenrdume durch Garten oder Gartenteile optisch verschmalert wer-
den.

- Im Vorgelande des Ortskerns (1V) ist auf das Errichten von weiteren Bauten zu verzichten.

-> Der Wiesenstreifen mit den ehemaligen Obstgarten (VI) darf keinesfalls weiter Gberbaut werden. Aus
Grinden des Ortsbildschutzes miisste 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 enthélt alle Objekte, welche durch den Regierungsrat in das kantonale Inventar der ge-
schiitzten Kulturdenkmaler (§ 8 DHG) aufgenommen wurden. In Buus handelt es sich um folgende drei
Objekte.

- Evangelisch-reformiertes Pfarrhaus

- Evangelisch-reformierte Kirche St. Michael

> Standerhaus

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

Gebdude mit Einstufung
I kantonal geschitzt

[T kommunal zu schatzen
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 Gebdaude werden mit einer Ausnahme in der héchsten Schutzkategorie belassen.
Ebenfalls werden auch bisher als erhaltenswerte Gebaude (-teile) selten und nur mit Begriindung her-
abgestuft. Zusatzlich werden drei Gebadude in die Kategorie «erhaltenswert» aufgestuft (vgl. Unterka-
pitel 5.6).

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. geschitzt (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 fihrt dies zu einer Verbesserung im Sinne der
Erhaltungsziele. Das Pfarrhaus wie auch die Kirche St. Michael sind kommunal geschiitzt — das Pfarr-
haus zusatzlich kantonal, die Kirche zusatzlich national und kantonal. Weiter liegen die Freiflachen um
die Gebaude im Hofstattbereich oder werden teilweise als erhaltenswerte Vorgarten oder Naturobjekt
geschitzt. Die Gebaude in den Baugruppen im Bereich des Wabigenwegs (0.1) und der Eckgasse (0.2)
sind als erhaltenswert eingestuft oder als Gebdude mit Situationswert und (ibrige Bauten eingestuft.
Somit sind zentrale Stilelemente und die Stellung im Raum des urspriinglichen Gebaudes geschiitzt.
Der steile Wiesenstreifen um und entlang des Higelsporns mit Kirche und Friedhof (l) sowie die das
Dorf umgebenden weiten Wiesenhange (I, IV grosstenteils) oder Rebberge (VIl) werden weitgehend
vor Bebauung verschont (Nichtbaugebiet). Die restlichen Eintrage mit Erhaltungsziel a (Baumgarten in
Talsohle (V1) und b (lIl, V) werden weitgehend und in Abstimmung mit der kantonalen Ortsbildpflege
durch die Festlegung der Freihaltebereiche Hofstatt geschiitzt.

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

Auf den Verzicht von neuen Bauten im Wiesenstreifen mit den ehemaligen Obstgarten (VI) kann auf-
grund der bereits hohen Auslastung der Bauzonen und den entgegengesetzten Bundesinteressen der
Verdichtung nach innen nur teilweise eingegangen werden. Das Objekt IV liegt ausserhalb des Sied-
lungsgebiets.

Das Inventar der geschiitzten Kulturdenkmaler wird grosstenteils umgesetzt. Die kantonal zu schiit-
zenden Gebaude sowie die kommunal zu schiitzenden Gebdaude werden 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 dafiir, dass De-
ponien und andere durch Abfille belastete Standorte saniert werden, wenn sie zu schadlichen oder las-
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.

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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Abb. 8: Ausschnitt Kataster der belast tén'Standorte (Quelle: geoviéw.bl.ch, Stand 04.08.2022)

3.3.6 Stoérfallvorsorge — Konsultationsbereiche Raumplanung

Gemass Art. 11a der eidgendssischen Storfallverordnung (StFV) beriicksichtigen die Kantone die Storfall-
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 Behoérde liber eine Anderung einer Richt- und Nut-
zungsplanung in einem von der Vollzugsbehérde bezeichneten Bereich entscheidet, holt sie zur Beurtei-
lung des Risikos bei der Vollzugsbehorde eine Stellungnahme ein.

In Buus gibt es keine Eintrage betreffend Stérfallvorsorge.

3.3.7 Naturgefahren

Der Kanton Basel-Landschaft erarbeitete in den Jahren 2007 - 2011 eine Naturgefahrenkarte fur 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 Steinschladge als Gefahrdung vermerkt.

Die Naturgefahrenkarte wurde im Jahr 2014 rechtskraftig in die Nutzungsplanung integriert. Die Ge-
fahrenzonen wurden tberprift. Handlungsbedarf besteht keiner.
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Abb. 9: Ausschnitt Naturgefahrenkarte (Quelle: GeoView BL, Stand 04.08.2022)
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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 dazugehorigen Verordnung
festgelegt. Damit soll sichergestellt werden, dass mittelfristig Begriffe wie die Gebdudehohe lberall im
Kanton gleich definiert und berechnet werden.

Die IVHB wird im Zonenreglement umgesetzt. Durch die vereinzelten Ergdnzungen der IVHB-Bestim-
mungen entstehen interkantonal einfach verstandliche, jedoch auf die Gemeinde Buus abgestimmte
Zonenvorschriften. Unklarheiten und Licken 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 Eintrage 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 gemass der Erwdgung im
Regierungsratsbeschluss von 2007 angepasst. Im Jahr 2014 wurden analog zum Zonenplan Siedlung die
Gefahrenzonen in den Plan mutiert und entsprechende Eintrdge im Reglement eingefiigt.
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Der Zonenplan Landschaft wurde 2014 genehmigt. Entsprechend wird dieser lediglich in den fir die Re-
vision der Zonenplanung Siedlung relevanten Stellen mutiert. Eine Gesamtrevision steht fiir die ndachsten
finf Jahre nicht an.

3.5 Erschliessung

3.5.1 Strassennetzplan

Die Strassennetzplanung Siedlung und Landschaft wurde im Jahr 2020 revidiert.
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Abb. 10: Ausschhitt rechtsgliltiger Strassennetzplan Siedlung, genehmigt mit RRB Nr 83 vorﬁ 21.01.2020

3.5.2 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
(Plan 1 und Plan 2) wurden parallel mit dem Teilzonenplan Siedlung Dorfkern erarbeitet, beschlossen und
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genehmigt. Aufgrund der im Rahmen der Revision der Zonenvorschriften durchgefiihrten Uberpriifung
der Dorfkernbebauung kommt es an ebendiesem Baulinienplan Siedlung «Dorfkern» (Plan 2) zu einer
Mutation (vgl. Kapitel 5.6.2).

3.5.3 Motorisierter Individualverkehr

Die Haupterschliessung der Gemeinde erfolgt Gber die Kantonsstrasse aus Norden von Rheinfelden (tiber
Magden, Maisprach) und aus Stiden von Gelterkinden (via Rickenbach) her. In Rheinfelden bestehen An-
schliisse an die Nationalstrasse Basel-Zirich (Ost-Westverbindung), via Gelterkinden gelangt man nach
Sissach und da auf die Nationalstrasse Basel-Kreuz Egerkingen (Nord-Siidverbindung).

Laut Larmbelastungskataster fiir Haupt- und Gbrige Strassen des Kantons Basel-Landschaft (Stand 2023)
liegt der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) an der Hauptstrasse bei 2'300 Fahrzeugen.

3.5.4 Offentlicher Verkehr

Buus ist mit der Buslinie 100 durch den &ffentlichen Verkehr erschlossen. Drei Haltestellen im Siedlungs-
gebiet verbindet das Dorf halbstiindlich direkt mit den Bahnhéfen Rheinfelden und Gelterkinden, in wel-
chen Anschliisse an die S-Bahnlinien Basel-Laufenburg / Frick bzw. Basel-Olten sowie Schnellzlige auf den
Linien Basel-Zirich bzw. Basel-Olten bestehen.

Gemiss Definition des Bundesamts fiir Raumentwicklung (ARE) gelten die OV-Giiteklassen A (sehr gute
Erschliessung), B (gute Erschliessung), C (mittelméssige Erschliessung) sowie D (geringe Erschliessung).
Buus weist im Siedlungsgebiet die OV-Klasse D auf.

}/\!/539
Riede}%\

/N Bus OV-Giiteklasse 1D
Abbildung 1: Offentlicher Verkehr mit OV-Giiteklasse nach ARE (Quelle: GeoView BL 2024)

3.5.5 Fuss- und Fahrradverkehr

Durch die Gemeinde Blauen ist durch eine kantonale Veloroute entlang der Kantonsstrasse erschlossen.
Es bestehen auch einige Wanderwege, die die umgebende Landschaft mit den umgebenden Gemeinden
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verbinden, nur einer davon fiihrt durch das Siedlungsgebiet. Einige der durch die Gemeinde verlaufenden
Wege sind im Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (1VS) gelistet.
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Einige der durch die Gemeinde verlaufenden Wege sind im Bundesinventar der historischen Verkehrs-

wege der Schweiz (IVS) gelistet.
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Abbildung 3: Historische Verkehrswege (GeoView BL 2024)

N lokal, hist, Verlauf
A lokal, Substanz

@ lokal, viel Substanz
N/ regional, hist. Verlauf
A regional, Substanz
@ regional, viel Substanz

Zurzeit sind keine (iberlasteten Verkehrsinfrastrukturen bekannt. Aufgrund des erwarteten moderaten
Bevolkerungswachstums sind auch im Planungshorizont der revidierten Zonenvorschriften keine sol-

chen zu erwarten.
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3.6 Larm

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

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

3.7 Waldgrenzen

Die Waldgrenzenkarte von Buus stammt aus dem Jahr 1996 und besteht aus 6 Teilplanen. Im Jahr 2013
wurden zwei weitere Teilplane erganzt.
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3.8 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 fiir jede Gemeinde eine Bauzonenstatistik. Kapazitdt und Auslastung der Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen werden dabei in zwei Berechnungsweisen ermittelt: eine Berechnung fir die
Beurteilung von Umzonungen und eine Berechnung zur Beurteilung von Neueinzonungen.

Buus weist nach der Berechnungsweise fiir die Beurteilung von Umzonungen fiir 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 gemaéss Objektblatt
S 1.2 des kantonalen Richtplans. Eine Voraussetzung fiir Einzonungen ist, dass die Auslastung der Ge-
meinde und des Handlungsraums liber 100% betragt, dies ist nicht der Fall.

Plausibilitdtspriifungen

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

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 Gebauden der amtlichen Vermessung durchgefihrt. Um ei-
nen moglichst aktuellen Stand zu erreichen, wurden zusatzlich im Geoview die laufenden Baugesuche
durchsucht. Anschliessend wurden die bereits bebauten Parzellen optisch auf Potential fiir eine Nach-
verdichtung tberprift. Nicht bericksichtigt wurde allfalliges Ausbaupotential von bestehenden Gebau-
den wie beispielsweise Scheunen.

Die Ermittlung der unbebauten Parzellenflichen ergab 3’659 m? teilweise oder komplett unbebaute Fla-
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 geméss Zonenreglement bzw. Teil-
zonenreglement Siedlung multipliziert mit der zuldssigen Anzahl Geschosse. Fiir die Dachgeschosse
wurde ein zusétzliches 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?.

Es ergibt sich eine Einwohnerkapazitdt von zuséatzlichen 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)

Kapazitat = Reserve * Ausbaugrad Parzelle * Faktor BGF zu aGF / Wohnflachenbedarf pro Kopf
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Fur das Gewerbe wurde die Kapazitat lediglich in m? ermittelt. Es wurden 3457m? mit offenen Baugesu-
chen und 6643 m? unbebaute Gewerbeparzellen ermittelt. Daraus ergibt sich eine Summe von 10'101 m?
Reserveflache in der Gewerbezone.

O bebaut
M teilweise bebaut
M unbebaut

Il offene Baugesuche

Abb. 12: eigene Erhebung der bebauten Parzellen, Stand Frihling 2021 (eigene Darstellung)

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 Geschossfliche
Abb. 13: Resultate der eigenen Ermittlung der Bauzonenkapazitdt in Buus (eigene Darstellung)

Die weiter oben ermittelte Einwohnerkapazitdt von 132 Einwohner*innen wird zwei Plausibilitatsprifun-
gen unterzogen. Es wird angenommen, dass fiir ein Einfamilienhaus durchschnittlich 500 m? Parzellen-
flache bendtigt werden. Da es sich bei Buus um eine landliche Gemeinde handelt, wird als haufigste Be-
bauungsform vom Einfamilienhaus ausgegangen. Weiter wird angenommen, dass in einem
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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 Einwohnerkapazitatim 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
sich in einem vergleichbaren Rahmen wie die Einwohnerkapazitat 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-Zustédnde der Dichten
(in Einwohner pro Hektar) sowie die dortigen Soll-Dichten fiir heute bebaute und unbebaute Zonen her-
angezogen. Diese wurden jeweils separat fir landliche, agglogepragte und urbane Gemeinden berech-
net. Als Vergleich fiir die Gemeinde Buus werden die Werte fir die landlichen Gemeinden herangezogen.

Die Soll-Dichte fiir bebaute W1-Zonen im landlichen Raum betragt 40 Einwohner pro Hektar, fir 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 fiur die Kernzonen liegen in der Erhaltung bei den 30 E/ha, welche auch als Soll-Wert fiir bereits
bebaute KER vermerkt sind. Der Ist-Wert fur Kernzonen Entwicklung liegt bei 23 E/ha.

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

Auf Zonen umgesetzt far Kanton 50 SOLL unbebaute Zonen
Zonen ldndlich

m2/EW+BS E/ha EW+BS/ha Fliche ha
W1 220 45 0
w2 180 55 170
w3 100 90 25
w4 95 95 10
WG 80 100 5
GwWZ 320 20 35 2
KEN 220 30 45 5
KER 200 35 50 5
Total SOLL 13415 222
E/ha (SOLL Mittelwert gerundet) 60
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Auf Zonen umgesetzt far Kanton 50 SOLL bebaute Zonen
Zonen landlich

m2/EW+BS E/ha EW+BS/ha Fliche ha
W1 250 40 56.2
w2 200 50 900.3
w3 150 90 14.3
w4 90 100 0
WG 80 120 0
GWZ 335 15 30 4.7
KEN 285 30 35 51
KER 250 30 40 257.1
Total SOLL 58418.5 1320.6
Efha (SOLL Mittelwert gerundet) 45
Auf Zonen umgesetzt fir Kanton SO IST bebaute Zonen
Zonen landlich

m2/EW+B5 E/ha EW+B5/ha Flache ha
w1 387 24 56.2
w2 31 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 43475
Erha (IST Mittelwert gerundet) 33

Aus den in die Tabelle «Fassungsvermogen Bauzonenplan» eingetragenen Werten ergibt sich ein Totales
Fassungsvermdégen von 1069 Einwohnerinnen und Einwohnern und Freie Kapazitaten fir 141 Einwohne-
rinnen und Einwohner. Auch diese Zahl liegt in einem dhnlichen Bereich wie die Kapazitat von 121 gemass

Berechnung ARE (S1.2) und die eigenen Berechnungen der Kapazitdt von 132.
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Gemeinde: Buus Fassungsvermdgen Bauzonenplan (Stand: vor / nach OP ...............)
Bauzonen mit Einwohnern % 2 o % Bauzonen Gberbaut Nachverdichtung* Bauzonen unbebaut Total u. Berlick-
2. gt |29 sichtigung erw.
2 o g3 £ DiS XX XX XXXX DIS XK XX XXXX Einzelparzellen Flachen >2500 m* Ausschopfung
= v 30
- g8 =3
o i ﬁ ha E ha E ha E ha E ha E
Wohnzone 1 W1 36 40 45 9.26 333 9.26 37| 127 57 0 10.54 390
§  |wohnzone 2 w2 | 36 50 55 6.69 241 6.69 94] 1.07 59 0 775 316
2 |wohnzone 3 w3 0 0.00 0 0 0 0.00 0
£
£ |wohnzone 4 W4 0 0.00 0 0 0 0.00 0
e 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
. o |Kemzone KE 48 30 30 7.39 354 7.39 0 0.37 1 0 775 365
8 £ [Zentumszone zz 0 0.00 0| 0 0 0.00 0
" |Gewerbezone mit Wohnen GW 0 0.00 0 0 0 0.00 0
Total 7.39 354 7.39 [ 0.37 1 0.00 0 7.75 365
A Gewerbezone 0 0.00 0| 0 0 0.00 0
S % Industriezone | 0 0.00 0 0 0 0.00 0
<" |ameitszone AZ 0 0.00 0 0 0 0.00 0
Total Arbeitszonen 0.00 0 0.00 [ 0.00 0 0.00 0 0.00 0
o - |Spezialzone sZ 0 0.00 0 0 0 0.00 0
£ 2 [Zone fir ff. Bauten u. Anlagen | OeBA 0 0.00 0 0 0 0.00 0
=™ 0 000 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 | | 23.33 929] | 23.83] 131 | 2.71 127]  0.00] o] [ 26.04] 1072
] [
Enwartete Ausschopfung in 15 Jahren 30% 80% 100%
[Frele Kapazitaten (E) [ 141 + + E
[Fassungsvermagen Total (E) [ 1069
Einwohnerzah! fotal Stand Xx.xXxxxx
- Einwohnerzahl ausserhalb Bauzone * gem. eigener Berechnungen mit EW-/GIS-Daten oder gem. Tabelle
= Einwohnerzahl innerhalb Bauzone IST/SOLL-Dichten (ARP, 2017)
Bevalkerungsziel gem. Leitbild im Jahr xxxx *gem. Tabelle IST/SOLL-Dichten (ARP, 2017)
Bevolkerungsprognose Janr xxxx mittl. Szenario *? (SOLL-Dichte @ - IST-Dichte 1) x Bauzone dberbaut x 30 %
eigene Erhebung
aus Kantonsdaten gemass Berechnung ARE
aus "IST- und SOLL-Dichten im Kanton Solothurn” (landliche Gemeinden)
Abb. 14: Tabelle Fassungsvermdgen 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. Um die Ziele der Revision zu erreichen, werden zusatzlich der Baulinienplan Siedlung «Dorfkern»
sowie die Zonenvorschriften Landschaft mutiert.

Rechtsverbindliche Planungsinstrumente:

- Revisionsplan Zonenplan Siedlung | Zonenplan Landschaft (Mutation)
- Revisionsplan Zonenplan Dorfkern

- Revision Zonenreglement Siedlung (inkl. Dorfkernbestimmungen)

- Mutation Zonenreglement Landschaft

- Mutationsplan Baulinienplan Siedlung «Dorfkern» (Plan 2)
Orientierende Planungsinstrumente:

- Planungsbericht

> Anhédnge
Anhang 1  Stellungnahme zur kantonalen Vorprifung
Anhang 2  Mitwirkungsbericht

- Beilagen

Beilage 1  Siedlungsentwicklungskonzept Buus | Synthese, Nutzung, Infrastruktur, Siedlungséko-
logie
- Jermann Ingenieure + Geometer AG | 14. Juni 2021

Beilage 2  Bedarfsanalyse | Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen (OeWA)
- Jermann Ingenieure + Geometer AG | 27. August 2024

Beilage 3  Naturinventar Siedlung der Gemeinde Buus | Bericht, Plane und Objektblatter
- oekoskop | 29. November 2021

Beilage 4 Abhandlung Umsetzung Naturinventar
- Jermann Ingenieure + Geometer AG | 27. August 2024

Beilage 5 Listung geschiitzte und erhaltenswerte Bauten
- Jermann Ingenieure + Geometer AG | 27. August 2024

Beilage 6 Bebauungsstudie Dorfkern
- Jermann Ingenieure + Geometer AG | 7. August 2024

Die rechtsverbindlichen Planungsinstrumente sind Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemein-
derat und die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Planungs-
bericht sowie dessen Anhdnge und Beilagen umfasst die Berichterstattung gegeniber der Genehmi-
gungsbehorde gemass § 47 der Raumplanungsverordnung (RPV), hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit
und ist somit nicht Bestandteil der Beschlussfassung durch den Gemeinderat und die Gemeindever-
sammlung sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat. Der Regierungsrat kann jedoch Genehmi-
gungsantrdage mit mangelhaften Planungsberichten zurlckweisen.
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4.2 Raumliches Siedlungsentwicklungskonzept

Das raumliche Siedlungsentwicklungskonzept (SEK) wurde im Friihjahr 2021 erarbeitet. Es besteht aus
drei Teilplanen (Nutzung, Infrastruktur, Siedlungsdkologie) und einem Syntheseplan, welcher die Inhalte
aller drei Teilplane zusammenfihrt.

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
Buus

Synthese

Nutzung Infrastruktur
Wohnen an Hanglagen Dorfteil Zentrumsfunktion
[ Wohnen an Tallagen N T
1 Dorfkern @ Unterflurcontainer
Gewerbe B Recycling
0Offntl. Werke und Anlagen @ iberpriifung 0eWA-Zone
’ffi DGTpIAt Gufwerten [E] Bushaltestelle
Verdichtung nach innen fodern [E Bushaltestelle BehiGE

suins
+7""% Entwicklung Dorfks
fisp Teiwiccang DacThens +++ Buslinie

%, .t Entwicklungsgebiet o 8 Veisouts

.

Identitatsstiftendes Gebaude

Wanderroute

~  Abklarung Siedlungsgebiet /
'~ Zonengrenze E] Schwimmbad
©  Aufwertung / Umnutzung Areal Spielplatz

Weiterentwicklung Denkmalschutz (%] Sportplatz

Aussichtschutzzone ) Sitzbank

Parkplatz

Siedlungsdkologie @ Uberpriifung Ersatzstandort
Parpklatze Dorfplatz

Siedlungsbegrenzung

jermann | 14000

R Datum: 14.06.2021
- Autor: Joel Hauser

Ver

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 rechtsgliltige Nutzungsreserven bleiben erhalten.

Langerfristig solle durch die 6kologische Aufwertung der Vorplatze und Hofstattbereiche eine Art Grin-
achse durchs Dorf gefiihrt werden. Die bestehenden kleinrdumigen Strukturen und Grinrdaume sollen
erhalten und geférdert werden. Die Siedlungsokologie soll gestarkt werden, besonders bei der Vorplatz-
gestaltung.
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Gewerbe

Die Gewerbezone soll als Ganzes Uberprift 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?

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 Stirkung 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 erhéhen. Es soll ein besserer raumlicher Zusammenhang geschaffen wer-
den. Hierzu soll eine Visualisierung erstellt werden. Diese Arbeiten sind nicht Teil der
Ortsplanungsrevision. Fiir die Aufwertung des Dorfplatzes (mehr griin, Begegnungszone, etc.) zieht die
Gemeinde im besten Falle ein Landschaftsarchitekturbiiro 0.3. bei.

Weiterentwicklung Denkmalschutz

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

Identitédtsstiftendes 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 schiitzenswerter Bedeutung oder bereits kommunal und kantonal ge-
schiitzt. Das Standerhaus am Dorfkerneingang wird saniert, damit es ohne dusserliche Stltzen 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 Obstbidume und Weinreben, denn der Ubergang zum
Landwirtschaftsgebiet ist nicht abrupt durch Hecken oder Mauern gestaltet. Es ergeben sich abwechs-
lungsreiche und strukturierte Lebensrdaume. 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 Steinwisten vermieden und die Siedlungsdkologie gestarkt wer-
den. Die Bestimmung einer Griinflachenziffer fiir 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 liberwiegt ebenfalls eine durchgriinte Bauweise. Grundsatzlich sollen in den Wohnzonen
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Steinwiisten vermieden und die Siedlungsokologie gestarkt werden. Die Bestimmung einer Griinflachen-
ziffer flr die Wohnzone ist beabsichtigt.

Verdichten nach innen fordern

Diese Gebiete eignen sich fiir eine massig verdichteten Bauweise bzw. sollen darauf Giberprift werden.
Eine Bebauung mit Arealbebauung mittels Gestaltungsplanen soll moglich sein, muss aber Riicksicht 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 fiir eine Quartieriiberbauung oder fir eine Umwandlung in eine
Wohn-/Geschéftszone tberprift werden.

Abkldrung Siedlungsgebiet / Zonengrenze

Die Bauzonenauslastung von Buus liegt bei etwa 100 %. Der Standort konnte eine Mdglichkeit fir eine
Erweiterung des Siedlungsgebiets bieten. Zusatzlich wird die Abgrenzung zwischen Zonenplan Siedlung
und Dorfkern am Wabigenweg und an der Hellikerstrasse iberpriift.

Aufwertung / Umnutzung Areal

Das ehemalige Gewerbe/Industriegebdude 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 Giberpriifen?.

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.

Fernwidrme moglich / 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 Erdwarme 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 erganzenden Recyclingstandort wird eine allfillige Ausweisung einer zusatzlichen OeWA-Zone fiir
Recycling Giberprift. 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 fiir die Platzierung von Sitzbanken tberpriift.

Uberpriifung Ersatzstandort Parkplitze Dorfplatz

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

4.2.3 Teilplan Siedlungsdkologie

Griinraum innerhalb Siedlung

Die grossten zusammenhadngenden Griinrdume innerhalb der Siedlung stellen die Uferbereiche der offen
fliessenden Gewasser dar. Sie sind mit Uferschutzzonen und/oder Gewasserrdumen zu schitzen. Auch
eine Grinflachenziffer 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 Griinflachen und Weiher werden dank dem Gewasserraum hochwertige Lebensraume
und sorgen fiir 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 Vernetzungsmaoglichkeiten fiir kleinere Sdugetiere sollte bei der Gartengestaltung beachtet wer-
den.

4.3 Naturinventar im Siedlungsgebiet (Oekoskop)

Nach dem kantonalen Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz schitzen und férdern 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
Biiro Oekoskop mit der Erarbeitung eines Naturinventars fiir 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.

o Einzelbiume (E)
Gehélz (G)

Parkartiger Baumbestand (E46)

- Sonderstandorte (K)
- Mager- und Blumenwiesen (M)

Teich (T)

Feuchtbiotop (B)

Fliessgewasser (F)

|:J Bauzonen inkl. Zonen 6W

0 30 60m

L O | 1:3'000

Abb. 16: Ausschnitt Naturinventar Siedlung Gemeinde Buus BL (oekoskop 2021)

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

Jedes Objekt erhalt eine Bewertung hinsichtlich seiner Qualitdten («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 dkologische
Ausgleichsflache 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 zusammengefiihrt. Der «Zonenplan Dorfkern» bleibt aufgrund der hohen Regelungsdichte hinsicht-
lich der besseren Ubersichtlichkeit als separater Plan bestehen.
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Abb. 17: Ausschnitt Revisionspldne (Jermann AG 2024)

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand vom 27. August 2024 | Beschlussfassung & Genehmigung 35/74



Revision Zonenvorschriften Siedlung Gemeinde Buus

5.2 Anpassung der Zoneneinteilung innerhalb des Zonenplan Siedlung
5.2.1 Umwandlung Wohnzone W1 in W2

Im Rahmen der in Unterkapitel 5.3 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 5.3.2).

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 méglichen Sockelgeschosshéhe von 3.0 m ein «neues»
Vollgeschoss. Um das Siedlungsbild in der bisherigen W1 trotz neuer Definition des Sockelgeschosses
zukinftig 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
Sockelgeschosshéhe hingegen lediglich 1.0 m. Hier fihrt die Umbenennung zu einer IVHB-konformen
Bezeichung zur Einteilung als Untergeschoss gemadss 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 Gebaudehohe. Die Fassaden- wie auch die Gebdaudehdhe wurden in den Wohn- und
Wohn- und Geschéftszonen 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 Gebaudehdhen um das Mass der bisher erlaubten Sockelgeschosshéhe erweitert. Die beiden
Maximalhdhen 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 w1l 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 Baukorper
Bebauungsziffer 25% 25% frei Uberbauungsziffer 25% 25% 25% Frei
Nutzungsziffer frei frei frei min. Grinziffer 40 % 40 % 30% 15 %
Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --
hohe
Fassadenhohe 40m 6.5m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
Gebdudehohe 8.0m 10.5m 12.0m Gebaudehdhe 11.0m 11.5m 11.5m 12.0m
Gebdudeldnge 24.0m 30.0m frei Gebdaudeldnge 240m 30.0m 30.0m frei
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Abb. 18: Visualisierung Umwandlung Sockelgeschoss in Vollgeschoss (Jermann AG 2023)

5.2.2 Umzonung Gewerbezone G1 in die Wohn- und Geschaftszone WG2b

Im raumlichen Siedlungsentwicklungskonzept wurden fiir das Gebiet Sagi zwei Ziele formuliert. Einerseits
sollte fiir die gesamte Gewerbezone 6stlich des Buuserbachs die Eignung fiir eine Quartieriiberbauung
oder eine Wohn- und Geschaftszone lberprift werden. Andererseits wurde davon wiederum der sidli-
che Teil als Gebiet mit Eignung zur massig verdichteten Bauweise identifiziert. In Rahmen der Revision
wurde das Gebiet tiberpriift und die Option zur Umwandlung in eine Wohn- und Geschaftszone gewahlt.

Der Entscheid fusst auf folgenden Uberlegungen:

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

e Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden.
e Das ansassige 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.

o 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 1 und Abb. 20)
und verbindet die Gewerbezone mit den bestehenden Wohn- und Wohn- und Geschaftszonen.
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Abb. 19: Ausschnitt Zonenplan Siedlung, Revisionsplan (Jermann AG 2024) und bisheriger ZPS (Buus 2007)

Die neu eingefiihrte WG2b deckt sich hinsichtlich der Nutzungsmasse mit der bestehenden WG2 (neu
WG2a) beinahe vollstandig. Einziger Unterschied ist die minimale Griinziffer, welche aufgrund der bereits
heute starker bebauten Umgebung der neuen WG2b deutlich herabgesetzt wird (vgl. Unterkapitel 5.4).
Abb. 21 auf Seite 39 zeigt, inwiefern die Bestandesbauten mit den neuen Bestimmungen in der WG2b
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lbereinstimmen. Wichtig ist, dass alle bestehende Bauten und Nutzungen Besitzstandsgarantie haben.
Der Weiterbestand aller Bauten und Anlagen sowie deren Nutzung ist durch das kantonale Raumpla-
nungs- und Baugesetz garantiert. In Abb. 21 wird die Griinziffer von 40 % gepriift. Aufgrund der Riickmel-
dungen der Informationsveranstaltung mit den Eigentiimerschaften der betroffenen Parzellen, wurde
die Ziffer auf 30 % reduziert.
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Abb. 20: Mogliche Bebauung Gebiet Sagi in der Gewerb
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Uberbauungsziffer 25%
+ Klein- und Nebenbauten 7%

I:l Betrachtung eingehalten

- Gebaude - nicht eingehalten

Gebdudelange max. 30m
Geb3dudehohe max. 11.5m

I:l Betrachtung eingehalten

- Gebaude - nicht eingehalten
Griinziffer 40 %

I:l Betrachtung eingehalten

7 2 - Gebaude - nicht eingehalten

Abb. 21: Ubereinstimmung Bestandésbauten Gebiet Sagi mit Bestimmungen in der WG2b (Pz. Nr. 3179 wurde erst
nach der Auswertung der OeWA zugeteilt (vgl. Unterkapitel 5.7) |Jermann AG 2023)

5.2.3 Anpassung Zonenflachen an Strassen

In mehreren Bereichen wurden die Zonierungen an mutierte Strassenparzellen oder bestehende Stras-
senlinien angepasst. Davon betroffen sind:

- Brunngasse, nordlicher Teil, westliche Strassenseite

- Eckrainweg, westliche bzw. nordliche Strassenseite

- Kehrweg, beide Strassenseiten

Planungsbericht gemdss Art. 47 RPV mit Stand vom 27. August 2024 | Beschlussfassung & Genehmigung 39/74



Revision Zonenvorschriften Siedlung Gemeinde Buus

- Llaigweg, Ecke Laigweg / Langicherliweg, stidliche Strassenseite

- Sommertalweg, nordlicher Teil, beide Strassenseiten
Bei allen Zonenanpassungen werden auf den Bauparzellen vormals als Strassenflache deklarierte Flachen
der jeweiligen Wohn- oder Wohn-/Geschéftszone zugewiesen. In allen Féllen fuhrt die Massnahme zu
einem fir die Grundeigentiimerschaft der betroffenen Bauparzellen positiven Effekt.

5.2.4 Abtausch Wohnzone & Landwirtschaftszone / Spezialzone Rebbau

Im Bereich der Parzelle Nr. 3230 und Nr. 3594 (Rebgebiet im Zonenplan Landschaft) wird, auf im Rahmen
der Mitwirkung gedusserten Wunsch der beiden Grundeigentiimerschaften, ein Landabtausch zonenreg-
lementarisch vorbereitet. Heute liegt ein Teil des Rebhangs in der Wohnzone, weshalb dieser Teil fla-
chengleich mit einem Teil der Landwirtschafts- bzw. Spezialzone Rebbau abgetauscht werden soll. Die
Mutation wird mit der Revision des Zonenplans vorbereitet (Anpassung der Nutzungszonen). Die Mitwir-
kenden sind dazu angehalten, den Geometer mit der Grenzmutation zu beauftragen. Das Parzellierungs-
gesuch wird der Revision beigelegt und kann nach deren Rechtskraft umgesetzt werden.

5.3 Umsetzung der Bestimmungen der IVHB

Seit dem 1. 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 liberall im
Kanton gleich definiert und berechnet werden.

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

5.3.1 Nutzungsmass in den Wohn- und Wohn- / Geschiftszonen

Uberbauungsziffer

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

e Dachvorspriinge bis zu 1.0 m Ausladung

e aussenliegende Keller- und Eingangstreppen, Stiitzmauern, dussere Lichtschachte und derglei-
chen

e Pergolen, ungedeckte Gartensitzplatze

e unbeheizte Windfange fiir Hauseingédnge 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 Aussenwandstdrken von tiber 35 cm bei
Neubauten.

e Nebenbauten und Gebaudeteile wie Garagen, Velounterstiande, Schopfe, Uiberdeckte 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 Verhiltnis der anrechenbaren Geb&udeflache (aGbF) zur anrechenbaren Grundstlicksfla-
che (aGSF).
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Abb. 22: Uberbauungsziffer und projizierte Fassadenlinie

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 zdhlenden Bauteile. Bisher
wurden, wie oben beschrieben, einzelne Bauteile pauschal von der Nutzungsberechnung ausgenommen.
Neu werden die «nutzungsfreien» Bauteile tiber die anrechenbaren Gebaudeflache bzw. (iber 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 (Gebaudefldche / Grundstiicksflache) von 25 % dieselbe bauliche Nutzung zu

gewahrleisten.

Tabelle 2: 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 Baukorper

Bebauungsziffer 25% 25% frei Uberbauungsziffer 25 % 25 % 25 % frei

Nutzungsziffer frei frei frei min. Grunziffer 40 % 40 % 30% 15 %

Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --

héhe

Fassadenhdhe 40m 6.5m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei

Gebdudehodhe 8.0m 10.5m 12.0m Gebdudehdhe 10.0m 11.5m 11.5m 12.0m

Gebaudelange 24.0m 30.0m frei Gebaudelange 24.0m 30.0m 30.0m frei
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Die beibehaltene Hohe der Uberbauungsziffer von 25 % garantiert fiir rund 88 % der bereits bebauten
wohngenutzten Baulandparzellen eine grosse Reserve zur baulichen Erweiterung. Dieses Erweiterungs-
potential liegt bei rund 3 bis iber 10 %.

Nutzungsanalyse | Ausnitzungsreserve
pro Parzelle bei UZ 25 %

= Datengrundlage: Amtliche Vermessung | Legende Nutzungsanalyse
Haupt- und Nebenbauten
= rein statistische Werte ohne Gewdhr

Uber- und Unternutzung in Prozent -

v Il 10-25% Ubemutzung
- Nutzung berlcksichtigt 25 % UZ fur B 3 -10% Obemutzung

Hauptbauten + 7 % UZ fiir Kleinbauten Bis 2u 3% Uber- oder Untemutzung
< bzw. 36 m? bei Parzellen mit Flache 515 m?

. 3 -10% Unternutzung
- Uber 10% Untemutzung

- Rund 88 % der Parzellen in Buus haben
grosse Reserven s fir An- und
Ausbauten 210 von 237 parzelien)

- Die Héhe der Uberbauungsziffer ist mit
25 % richtig angesetzt

138 Pz> 10 % Reserve | 72 Pz > 3 % Reserven | 21 Pz +/-3 % Nutzung | 6 Pz mit Obernutzung

Abb. 23: Nutzungsanalyse Uberbauungsziffer (Jermann AG 2024)

Anrechenbare Grundstiicksflache

Die anrechenbare Grundstiicksflache ersetzt die massgebende Parzellenflache. Zweitere richtete sich
nach § 46 RBV, wonach fiir die Berechnung der baulichen Nutzung die im Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung vorhandene Parzellenfliche massgebend war. Gemass dem alten Zonenreglement
konnte der Gemeinderat den Einbezug von fiir Strassen abgetretenem Land bei der Nutzungsberechnung
gestatten, sofern dies bei der Landentschadigung beriicksichtigt 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 Gebaudeflache die Flache innerhalb der projizierten Fassadenlinie.
Die projizierte Fassadenlinie wiederum ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen
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Vermessung. Die Fassadenlinie wird als die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain
definiert. Die Fassadenflucht ist gemass IVHB die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden
durch die dussersten Punkte des Baukdrpers tGber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und un-
bedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht beriicksichtigt.

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

In der IVHB werden vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebdudeteile 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 fiir 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 Windféinge, Aussentreppen, iliber dem massgebenden Terrain lie-
gende Untergeschossflichen, Schaufenster etc. werden bis zu einer Gesamtfliche von 4 m? bei der
Ermittlung der Fassadenlinie nicht beriicksichtigt. Gebdudeteile, welche dieses Mass (liberschreiten,
sind nicht nutzungsfrei. Ausgenommen davon sind Haupt- und Vorddcher, welche die Fassadenlinie bis
1.0 m (iberragen diirfen.

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

Massgebendes Terrain

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

3 Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebdudeteile werden im kantonalen Recht nicht nach IVHB definiert. Einziger
Anhaltspunkt ist § 53 Abs. 1 RBV (nicht IVHB) «Bauteile, welche die Fassade Uiberragen»:

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 Fassadenlange ausmachen, bis 1,00 m,

c.* andere Bauteile bis 0,50 m.

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

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

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

Die maximale Sockelgeschosshohen (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 5.2.1 abgehandelt.

Im bisherigen Zonenreglement kénnen Untergeschosse («Sockelgeschosse») bis zur maximalen Sockel-
geschosshohe bzw. bergeseitig bis 1.0 m Uber das gewachsene Terrain hinausragen. Neu diirfen sie im
Mittel 0.8 m Uiber das gewachsene Terrain hinausragen. Damit wird verhindert, dass Untergeschosse in
Gebauden auf ebenem Geldande zu hoch werden. In Hanglagen sind grossere 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 Kniestockhéhe von Dachgeschossen das zuldssige Mass von 1.2 m nicht Gber-
schreiten darf. Bei grosseren Kniestockhéhen zahlt das Geschoss als Vollgeschoss. Die Kniestockh6he 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 Ausniitzungsziffer anrechenbaren darunterliegenden Vollgeschossflache umfassen. Sie kann
bergseitig auf zwei Seiten bis zu 2/3 der Fassadenlinge fassadenbiindig 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 5.2.1 abgehandelt.

Die Gebaudeldnge und die maximale Wohnungszahl bleiben gleich.

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

bisher (ZRS Art. 3) neu (ZRS § 4)
Zone w1l 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 Baukorper
Bebauungsziffer 25% 25% frei Uberbauungsziffer 25 % 25 % 25 % frei
Nutzungsziffer frei frei frei min. Grinziffer 40 % 40 % 30% 15 %
Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --
hohe
Fassadenhohe 40m 6.5m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
Gebdudehohe 8.0m 10.5m 12.0m Gebaudehdhe 10.0m 11.5m 11.5m 12.0m
Gebaudelange 24.0m 30.0m frei Gebaudelange 24.0m 30.0m 30.0m frei
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5.3.3 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 lberbaut 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 Gebaudefliche zur
anrechenbaren Grundstiicksflache und richtet sich nach § 47 IVHB RBV. Damit auch auf kleinen Parzellen
(<515 m?) die Realisierung einer Doppelgarage moglich bleibt, gilt auf diesen Parzellen weiterhin die
maximale Fliche von 36 m?.

Nur wenig in Erscheinung tretende Klein- und Anbauten (< 50 % der Dachflache liegt Giber dem gewach-
senen Terrain) werden neu mit dem Anteil der oberirdischen Dachfliche zur Uberbauungsziffer gerech-
net.

5.4 Grunziffer
Die Griinziffer ist neu und wird aufgrund der Umsetzung der IVHB eingefihrt.

5.4.1 Ziel

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

Um dem entgegenzuwirken, flihrt die Gemeinde eine Grinziffer, angelehnt an § 48 IVHB RBYV, ein. Die
Grinziffer legt fest, welcher Anteil der Parzellenflache natirliche und/oder bepflanzte, nicht versiegelte
Bodenflachen mit natirlichen 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 asthetischen als auch aus
okologischen und klimatischen Griinden.

Uberbauungsziffer 25 % Uberbauungsziffer 25 % Abb. 24: Visualisierung der Flachenbeanspruchung einer
Griinziffer von 0.4 und zusatzliche beanspruchte Flache bei

einer GFZ von 0.5 (Jermann AG 2024)

+
Griinziffer 40 %

Bebaubarkeit bleibt gleich

Freiflache wird neu
reglementiert
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5.4.2 Definition

Die Griinziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grinflache (aGrF) zur anrechenbaren Grundstiicks-
fliche gemass § 48 IVHB RBV. Als anrechenbare Grinflache gelten natirliche und / oder bepflanzte Bo-
denflachen eines Grundsticks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfliche dienen (vgl. Abb.
26). Was anrechenbare Griinflichen sind und Beispiele flir verwendbare Materialien finden sich im
(durch die Gemeinde noch zu erarbeitenden) «Merkblatt Griinziffer». Das Merkblatt wird auf der Ge-
meindewebseite einsehbar sein.

Die Gemeinde erganzt die Definition der anrechenbaren Griinfliche mit folgenden qualitativen Aspek-

ten:

Schottergdrten gelten nicht als anrechenbare Griinflaichen. Ausgenommen davon sind bepflanzte, un-

versiegelte Ruderalflachen.

- Bei der Bestimmung handelt es sich zum einen um eine dsthetische Massnahme, zum anderen
jedoch auch um eine 6kologische. Schottergdrten werden oft mit Pflanzengift gepflegt und die
meistens verwendete Unterlagenschicht nimmt der Flache jeglichen dkologischen Wert.

- Die Fahigkeit solcher Steinfldchen zur Kithlung der Umgebung (durch niedrige Albedo und Verduns-
tung) 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 tberdeckt

und bepflanzt sind, sowie naturnah gestaltete Wasserflaichen zahlen mit ihrer halben Flache zur

anrechenbaren Griinflache.

- Die Versickerungseigenschaft dieser Flachen ist stark eingeschrénkt, weshalb die Flachen ledichlich
halb zur anrechenbaren Griinflaiche hinzugezadhlt werden kénnen. Aufgrund des o6kologischen
Wertes werden sie in der Griinziffer jedoch trotzdem beachtet, wodurch ein Anreiz 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 Grinziffer nach einiger Zeit
verschwindet.

Erfolgt die Bepflanzung der Parzelle ausschliesslich mit Arten gemass Artenlisten der im Kanton Basel-

Landschaft einheimischen Gehdlzen und Stauden ergibt dies einen Bonus von absolut 5 % zur anre-

chenbaren Griinflache, bezogen auf die Grundstiicksflache.

Diese Bestimmungen gelten nicht flr 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 fir Landwirtschaft, Natur
und Erndhrung richten. Diese ist Gber die Website des Kantons einsehbar.

- Die Ausnahme des Bonus fuir die Gewerbezone ist durch die bereits stark herabgesetzte Grinziffer
von 15 % begriindet. Eine Analyse hat gezeigt, dass bei den aktuellen Parzellengréssen eine weitere
Herabsetzung der Griinziffer zu einer vernachlassigbar kleinen anrechenbaren Grinflache fihren
wirde.

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

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

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

Arteneinschrankungen.

Diese Bestimmungen gelten nicht flir die Gewerbezone.
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- Mit dem Bonus sollen grosse einheimische Bdume gefdrdert 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 flr Landwirtschaft, Natur
und Ernahrung richten. Diese ist Gber die Website des Kantons einsehbar.

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

In der Gewerbezone kdnnen begriinte Flachddcher zur Halfte an die Griinflache angerechnet werden,

sofern mindestens 5 % Griinflache effektiv realisiert werden.

- Die Versickerungseigenschaft dieser Flachen ist stark eingeschrédnkt, weshalb die Flachen ledichlich
halb zur anrechenbaren Griinflache hinzugezahlt werden kénnen.

- Aufgrund des okologischen Wertes werden sie in der Grunziffer jedoch trotzdem beachtet,
wodurch ein Anreiz zur 6kologisch sinnvollen Gestaltung von Flachdachern in der Gewerbezone
geschaffen wird.

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

Artenlisten des Ebenrain-Zentrums fur Landwirtschaft, Natur und Erndhrung zu pflanzen und zu unter-

halten. Fir Betriebe mit gewerblichem Pflanzenanbau sind Sonderregelungen mit reduzierter Bauman-

zahl zulassig.

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

mattstrasse vorwiegend entlang des Buuserbaches bzw. siidwestlich der Sellmattstrasse vorwiegend

entlang der Strasse zu realisieren.

- Durch die Pflicht zur Baumpflanzung und den Bestimmungen zur Anordnung der Grinflachen in
der Gewerbezone soll zum einen ein Minimum an Griinraum sichergestellt und zum anderen ein
natirlicher Sichtschutz gegentliber den im Hang gegenliber liegenden Wohnzonen erreicht werden
(vgl. Abb. 25)

Auf bestehende, dkologisch besonders wertvolle Elemente (Bdume, Hecken, etc.) ist Ricksicht zu

nehmen.

> Grunflachenziffer 15 %

- Ohne Bonus fiir einheimische
Bepflanzung

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

- Realisierung an der Sellmattstrasse /
Buuserbach
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- Anrechenbar

Rasen-/ Beetflachen Ruderalflachen/ Trockenbictope Hecken/Straucher Mergel-/Kiesbelag Rasengittersteine begrint X

= Nicht anrechenbar (jedoch nicht verboten)

“ -

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

Abb. 26: Beispiele anrechenbare Grinflache (Jermann AG 2023)

5.4.3 Minimale Griinziffer pro Zone

Die Ermittlung der minimalen Griinziffer pro Zone wurde anhand der bestehenden Durchgriinung im Dorf
vorgenommen. Ziel der Grinziffer ist lediglich, der bestehende Begriinungsgrad auch zukiinftig zu erhal-
ten und vereinzelte Negativbeispiele zu verhindern. Die Griinziffer muss erst bei wesentlichen Anderun-
gen an der Bebauung oder der Aussenraumgestaltung umgesetzt werden. Bis dahin gilt die Besitzstands-
garantie.

Tabelle 4: Minimale Griinziffer pro Zone
Zone W2 WG2a WG2b G1

min. Grunziffer 40 % 40 % 30% 15%

5.5 Umgebungsgestaltung, Freiraume und Natur

Neben den neuen quantitativen und qualitativen Anforderungen, welche durch die neu eingefiihrte
Grunziffer an den Aussenraum der Wohn- und Geschaftszonen gestellt werden, dndern sich die Bestim-
mungen zur Eingliederung der Bauten in die Umgebung sowie zur Umgebungsgestaltung. Die Bestim-
mungen zu Aufschittungen und Abgrabungen sowie Terraineinschnitten am Haus bleiben unverandert.

5.5.1 Eingliederung der Gebaude in die Umgebung

Die Bestimmung zur Eingliederung in die Umgebung wurde marginal gedndert. Es miissen sich besonders
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 in die Umgebung einpassen.
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5.5.2 Umgebungsgestaltung

Die Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung (neu § 48) sind neu und zielen auf eine 6kologische und
Dorfbild-vertragliche Gestaltung des Aussenraums ab.

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 zulssig.

Unbebaute Bodenflachen sollten moglichst wasserdurchldssig ausgestaltet und Terrainveranderungen
mit Zuriickhaltung auszufiihren werden. Technische Anlagen (Aussengerate von Split-Kalteanlagen oder
Warmepumpen) sollen so installieren werden, dass sie von der Strassenseite her gesehen maoglichst we-
nig in Erscheinung treten.

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

5.5.3 Einfriedungen

Einfriedungen diirfen in den Wohnzonen sowie den Kernzonen die Hohe von 1.2 m ab dem Terrain nicht
Uberschreiten. Einfriedungen mit Stabmattenzdaunen und Gabionenzdunen sind nicht erlaubt. Zwischen
fertigem Terrain und Einfriedung ist Platz fiir das Passieren von kleineren Tieren zu lassen, falls dies die
Konstruktionsart der Einfriedung nicht bereits zulasst.

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-
schutzwdnden zu verzichten.

5.5.4 Vogelschutz

Neu wird festgelegt, dass Verglasungen von Gebduden, Wintergarten, Velostandern, Bristungen,
Larmschutzwanden und dhnliches sind so zu gestalten, dass sie nicht zur Vogelfalle werden. Als Leitlinie
wird dir Broschiire «Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht» der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach empfohlen.

5.5.5 Décher in den Wohn- und Wohn- und Geschéaftszonen

In den Wohn- und Wohngeschéaftszonen sind Sattel-, Pult- und Flachdacher nach wie vor zul3ssig. Ton-
nen- und Mansardendacher sind nicht zulassig. Bisher durften Widerkehre nicht mehr als 80 % der Breite
der zugehorigen Fassadenldnge betragen — neu sind es 60 %.

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 Ddachern von mehr als
35° Neigung gestattet. Ausnahme von dieser Regelung sind bei bestehenden Bauten neuerdings moglich,
wenn eine gute architektonische Losung vorliegt.

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

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

5.5.7 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 méglichst nach natur-
nahen Zielen im Sinne des 6kologischen Ausgleichs richten.

Gemass kantonalem Natur- und Landschaftsschutzgesetz sind alle als schiitzenswert eingestuften Natu-
robjekte auf Grundlage eines Naturinventars kommunal zu schiitzen. Aus dem in Unterkapitel 4.3 abge-
handelten Naturinventar werden viele Objekte neu in die Zonenvorschriften aufgenommen.

Eine Abhandlung tber die Aufnahme und Nichtaufnahme der erhobenen Naturobjekte findet sich in Bei-
lage 4. Nicht im Perimeter Zonenplan Siedlung liegende Objekte werden nichtim Rahmen dieser Revision
behandelt. Diese sind Inhalt der nachsten Revision der Zonenvorschriften Landschaft.

Umsetzung Naturinventar in den Zonenvorschriften

Allgemein werden die bereits geschiitzten Naturobjekte beibehalten. Zusatzlich werden die als schiit-
zenswert deklarierte Naturobjekte in den Zonenvorschriften Gbernommen, wenn sie eines der folgen-
den Kriterien erfillen (vgl. Abb. 27):

- Das Naturobjekt liegt innerhalb des Gewdasserraums, innerhalb dieses keine Bauten erstellt wer-
den dirfen;

- Das Naturobjekt liegt in einer eingeschrankten Bauzone (Baulinie, Gefahrenzone, geschiitzte Vor-
garten, Freihaltebereich Hofstatt etc.)

- Das Naturobjekt liegt im 6ffentlichen Raum bzw. in der OeWA-Zone

Bei den restlichen, sich auf privatem Bauland befindlichen Naturobjekten wird situativ entschieden. Be-
steht zu grosses Konfliktpotential zwischen Bebauung und Schutzgedanke, so wird das Naturobjekt nicht
gemass § 10 Abs. 1 lit. a NLG Uber die offentlich-rechtliche Festlegung in den Zonenvorschriften ge-
schiitzt. Uberall dort, wo ein Konfliktpotential ausgemacht wird, soll der in den {ibergeordneten Gesetz-
gebungen geforderte kommunale Schutz der Naturwerte Gber privatrechtliche Vereinbarungen zwischen
Grundeigentliimerschaft und Einwohnergemeinde gemass § 10 Abs. 1 lit. ¢ NLG erreicht werden. Durch
dieses Vorgehen kann Gber den personlichen Kontakt besser informiert und sensibilisiert und so Vorbe-
halte besser abgebaut — und Abs. 2 eingehalten — werden. Das Vorgehen und die Begriindung dazu wird
in Beilage 4 ndher umschrieben.

Die in den Zonenvorschriften ibernommenen Naturschutzobjekte werden im Zonenreglement als
Naturschutzobhejte geschitzt. Alle Massnahmen, welche diese Objekte in ihrem Bestand und Wert
beeintrachtigen, sind untersagt. Dazu gehéren insbesondere bauliche Massnahmen jeglicher Art, welche
das Wurzelwerk beeintrachtigen.

Kategorie-spezifiesche Bestimmungen zu den Einzelbdumen/Baumgruppen, den Hecken, den Garten und
Biotopen (Wiesen, Feuchtbiotope) prazisieren den Schutz. Dem Reglement anhangig ist eine Liste mit
objektspezifischen Schutz- und Pflegemassnehmen. Nach Kontrolle durch die Gemeinde kommt es beim
Objekt E3 im Reglement zu einer Abweichung ggli. dem Inventar. Beim erwdhnten Baum handelt es sich
um eine Birke, nicht um einen Apfelbaum.

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit Stand vom 27. August 2024 | Beschlussfassung & Genehmigung 50/74



Revision Zonenvorschriften Siedlung Gemeinde Buus

mann

jer

g

H e £

. i

: i3

3 g 23

g

;i it

3 [

f 8¢ E¢

2253 £38

1518 8 £

5 5

282 iz

H §§ B2 mg g8 EE

2558t s 58 Bg s
‘géeggc Eﬁsgﬁ g2 22 ¢
5yrdse, ¢ £827F§ g8 _ S5 K.
yEzz3E2. Si¢ $2538.493
£ Posiiraeli
2y e 2 ﬁeogci
E: §§ccia23%
s 2 tfeciziiie
g3 §2228838853

& 2

gae & \l lD

c§3aos

‘mann

jer:

H

£l

it

LB
& it
21, i
%gigi )
NEF 5% B 2%
gggéé ¢l §g i}
6858 5% 5 e
¢fiils , Elsil 1y iRy
BE R a0 Mitsdediepddiniibd
s RE2 29 2 ! z EsEisbs,8d8
‘éggéﬁigif;gzgé‘ﬁgéfg:;&ggﬁg%z%
LR | DERRBARRE EL i (1]

Abb. 27: Umsetzung Naturinventar | Die Karten sind in Beilage 4 in Originalgrosse einsehbar (Jermann AG 2024)
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5.6 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 wesentlich gedndert.

Auch in der Kernzone gilt neu die Uberbauungsziffer anstelle der Bebauungsziffer. Die Definition dieser
sowie die Definitionen und Berechnungsarten der Gebdudemasse (Gebadudelange, - hohe, Sockelge-
schosse usw.) wurden in den allgemein gliltigen 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.

5.6.1 Gebaudekategorien in der Kernzone

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 Qualitdt entsprechend in Schutzkategorien eingeteilt.

An den zonenreglementarischen Bestimmungen dndert sich im Wesentlichen nichts. So sind bei...
..«schitzenswerten / geschitzten Geb&dude (-teilen)» (§ 13.1) alle schutzwiirdigen Teile zu erhalten. Die
Abmessungen und andere Charakteristika des Gebaudes missen beibehalten werden.
...«erhaltenswerten Gebaude (-teilen)» (§13.2) alle schutzwiirdigen Bauteile zu erhalten. Die Abmessun-
gen und andere 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.

...«Gebdude mit Situationswert» (§ 13.3) und «librigen Bauten der Kernzone» (13.4) Umbauten oder Er-
satz-Neubauten so auszufiihren, dass sie eine Verbesserung fiir das Ortsbild bringen.

An einem Augenschein wurde die Aktualitat der bisherigen Einteilung Gberprift und ggf. angepasst. Eine
vollstandige Liste der Uberpriifung findet sich in Beilage 5. Folgend werden lediglich diejenigen Gebidude
erwdhnt, bei denen es zu einer Umkategorisierung gekommen ist.

Bei der Hemmikerstrasse 4b handelt es sich um den ehemaligen Okonomieteil neben dem «Gasthof zum
Staby, der im Inventar der geschiitzten Kulturdenkmaler des Kantons Baselland (BIB, vgl. Abschnitt 3.3.4)
als kkommunal zu schiitzen» gelistet ist. Das Geb&dude istim Eigentum der Einwohnergemeinde Buus und
wird als Teil des Restaurants stark umgebaut, um den heutigen Anforderungen wieder zu gentigen. Auf-
grund der umfassenden Umbauarbeiten und der Nutzung als Restaurant wird das Gebaude zu einer «er-
haltenswerten Baute» abgestuft. Das Hauptgebdude Hemmikerstrasse 4 verbleibt in der hdchsten Kate-
gorie.

Weiter wird der Scheunenteil der Hauptstrasse 16 von einer «erhaltenswerten» zu einer «librigen Baute»
abgestuft. Durch die Abstufung werden umfassendere bauliche Massnahmen moglich, 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
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Zonenplans Dorfkern. Ein Inventareintrag existiert nicht. Das im BIB als «kkommunal zu schiitzen» gelis-
tete Geb&dude Hauptstrasse 14 (geschiitzt) sowie der daran angebaute Kopfbau der Hauptstrasse 16 (er-
haltenswert) verbleiben in den bisherigen Kategorien.

R A

Abb. 28:Hauptstase 16, Scheune (Jermann AG 2023 | GeoVie BL 2023)
Das Gebdude Wabigenweg 1 wird von einer «ibrigen Baute» in die Kategorie «erhaltenswerte Baute»
aufklassiert. Das Gebaude aus dem Jahr 1803 weist eine einzigartige Fensteranordnung auf, welche so-
weit wohnhygienisch und bautechnisch sinnvoll, zu erhalten ist.

|

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

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

Im Bereich der Parzelle Nr. 3330 wird mittels Mutation des bestehenden Baulinienplan Siedlung «Dorf-
kern» (Plan 2) eine neue Gestaltungsbaulinie festgelegt, um zukinftige Bauten dem Ortsbild entspre-
chend nahe der Strasse anzuordnen.

5.6.3 Dicher in der Kernzone / Bauteile auf dem Dach

Die Dachgestaltung in der Kernzone wird liberalisiert. Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzu-
ordnen und zu gestalten, dass sie ein asthetisch ansprechendes Gesamtbild ergeben und mit der
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darunterliegenden Fassade harmonieren (§ 14.2 ZRS). Es sind feingliedrige Konstruktionen zu wahlen.
Fir Solaranlagen sind die nationalen und kantonalen Gesetzgebungen massgebend.

Dachaufbauten sind wie bisher nur bei einer Dachneigung von mehr als 35° zuldssig. Das Verbot der Kom-
bination von Dachflachenfenster und Dachaufbauten auf einer Dachflache wird aufgehoben. Neu ist die
Kombination von Dachflachenfenstern mit anderen Dachaufbauten auf ein und derselben Dachflache
zulassig, wenn die Dachflachenfenster in der oberen Dachhalfte realisiert werden, eine dsthetisch befrie-
digende Gesamtwirkung erzielt wird und diese Losung besser ist als die Kombination von Dachaufbauten
in der oberen und unteren Dachhilfte.

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

5.6.4 Bebaubarkeit der Kernzone & Hofstattbereich

Die beiden bisherigen Kernzonen K2a und K2b werden zusammengelegt und die Uberbauungsziffer ver-
einheitlicht. Neu liegt diese bei 30 % plus 5 % fiir Klein- und Anbauten. Dadurch ergibt sich, dass die
Randbereiche des Dorfkerns dichter (+7 %), die inneren Gebiete hingegen leicht weniger dicht (-5 %)
bebaut werden kénnen. Insgesamt flhrt die Anpassung zu einer besseren Bebaubarkeit der Kernzone,
wobei gleichzeitig der Verdichtungsdruck auf die inneren Bereiche des Dorfkerns vermindert werden
kann.

Trotz dieser Anpassung ist das Entwicklungs- und Verdichtungspotential im Dorfkern, wie folgende Ab-
bildung zeigt, immens. Wertvoll ist die Massnahme daher v.a. hinsichtlich der Erhaltung des Dorfcharak-
ters, welcher in Buus laut ISOS von nationaler Bedeutung ist.

—r h". =

Abb. 30: Verdichtungspotential Dorfkern (in grau) (Jermann AG 2024)
Die Bebaubarkeit der betroffenen Parzellen sowie eine Erhebung der ungefahren Verluste pro Parzelle
wird in Beilage 6 des Planungsberichts aufgezeigt. Neben der Bebauung des Dorfkerns tragt der Freiraum
in einem Dorf wesentlich zu dessen Erscheinung bei — und wird entsprechend ebenfalls im ISOS erwahnt.
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Hofstattbereich

Der Hofstattbereich bildet als Griinglirtel 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: Hautbauten, Garagen, Schopfe,
Abstellplatze, Garteneinrichtungen wie Brunnen, Aussen-Cheminées und dergleichen. Flir Hauptbauten
gilt eine Uberbauungsziffer von 30 %, fiir Klein- und Anbauten sowie Erganzungsbauten eine Uberbau-
ungsziffer von 5 %.

Fiir betrieblich notwendige Bauten und Einrichtungen von vorbestandenen Landwirtschaftsbetrieben
kann die Gemeinde in Absprache mit den zustandigen kantonalen Behdrden Ausnahmen gestatten.

Neu werden Bereiche festgelegt, welchen eine besondere raumstrukturierende Funktion innerhalb der
Hofstatt zukommt. Durch deren Erhalt bleibt die historische Entwicklung von Buus ablesbar. In Abwei-
chung zum Hofstattbereich sind die Freihaltebereiche Hofstatt von Hautbauten sowie von Klein-, An- und
Erganzungsbauten freizuhalten. Ausnahmen bilden Kleinstrukturen wie Schépfe, Hiihnerhduser, Bienen-
hauser oder dhnliche hofstatttypische Bauten bis 12 m?. Bestehende Bauten haben Besitzstandsgarantie.

SR ey 0 2
' *'

Paradis

Chumme

##E Freihaltebereich Hofstatt
Abb. 31: Freihaltebereiche Hofstatt (Jermann AG 2024)

Die Bebaubarkeit der betroffenen Parzellen wird ebenfalls in Beilage 6 des Planungsberichts aufgezeigt.

5.6.5 Freirdaume 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 fr Landwirtschaft, Natur und Erndhrung richten.
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Vorplatzbereich

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

Neu ist die Erstellung von Veloabstellplatzen, Kleininfrastrukturen von Hofladen und dergleichen bei gu-
ter Gestaltung im Vorplatzbereich moglich. Schottergarten und die Verwendung von ortsuntypischen Be-
Iagen werden im Vorplatzbereich hingegen verboten®.

Auf Parzelle Nr. 3039 wird der bestehende und teilweise als Garten genutzte Vorplatzbereich neu in diese
Kategorie aufgenommen. Es handelt sich um einen fiir die raumliche Struktur des Dorfkerns wesentliche
Freiflache, die im heutigen Charakter moglichst weitergenutzt werden soll.

Geschiitzte Vorgarten

Diese Bestimmung ist neu, obwohl erhaltenswerte Vorgarten bereits im bisherigen Zonenplan Dorfkern
festgelegt sind. Auf Grundlage einer Begehung durch den Dorfkern wurden die bisherig als wertvoll
eingestuften Vorgarten erganzt (vgl. Abb. 32).

Die im Zonenplan Dorfkern bezeichneten Vorgarten sind geschiitzt und diirfen nur mit Zustimmung des
Gemeinderates verandert werden. Mit dieser Bestimmung soll ein unkoordiniertes Verschwinden dieser
fir die Okologie und das Dorfbild wertvollen Freiflichen verhindert, jedoch soll nicht jegliche Entwicklung
verboten werden. Auch eine Umnutzung der Freiflache ist unter Wahrung des Vorgarten-Charakters
moglich — muss jedoch durch den Gemeinderat gutgeheissen werden.
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Abb. 32: Umsetzung schutzwiirdige Vorgarten und Stltz- und Sockelmauern (Jermann AG 2024)

% In der Kernzone werden Schottergirten verboten. In den iibrigen Zonen wird durch die Griinziffer lediglich ein
Anreiz geschaffen, auf Schottergarten zu verzichten.
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Geschiitzte Baume und Neue Baume

Geschiitzte Baume sind wie bisher sachgemass zu pflegen und diirfen ohne zwingenden Grund nicht ent-
fernt werden. Sollte ein solcher Baum gefallt werden missen, so ist an geeigneter Stelle ein gleichwerti-
ger Ersatzbaum zu pflanzen. Diese werden jedoch neu in den allgemeinen Bestimmungen zu den Natu-
robjekten (vgl. Absatz 5.5.7) gefihrt.

Wird innerhalb der Kernzone neuer Wohnraum realisiert, muss neu, pro neue Wohneinheit ein einhei-
mischer und standortgerechter Obst- oder Laubbaum in unmittelbarer Umgebung gepflanzt werden.

Brunnen

Die im Zonenplan 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. 32). Die neu im Zonenplan Dorfkern bezeichneten Stitzmauern sind ge-
schiitzt. Veranderungen sind nur mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.

5.6.6 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 konnen.

5.7 Anpassung der Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen

Die Folgenden Abschnitte beziehen sich auf die Bedarfsanalyse zu den Zonen fir 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.

Im Bereich des Dorfkerns ist die OeWA der Kernzone Uberlagert. Damit gelten auch fir die 6ffentlichen
Zonen im Dorfkern die grundsatzlichen Trennung zwischen Vorplatz- und Hofstattbereich.

5.7.1 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.
Ebenfalls ist der bestehende Parkplatz nicht aufgefiihrt.

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

5.7.2 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
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Recycling». 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 kdnnen. Um die 6ffentliche Nut-
zung der Parzelle Nr. 3179 zukinftig sicherzustellen, muss diese der OeWA mit Zweckbestimmung
«Werkhof, Recycling, Parkplatz» zugefiihrt werden.

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 5.7.5). Innerhalb der beiden OeWA &ndert sich
diesbeziglich 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 Gebauden der Himmikerstrasse 11 und 17 sowie die privaten Park-
platze sind zonenfremd. Die Wohnnutzungen bleiben jedoch zonenfremd, haben jedoch weiterhin Be-
standesgarantie.

5.7.3 OeWA «Kldranlage»

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

5.7.4 0OeWA «Schwimmbad»

Das o6ffentliche 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
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Landwirtschaft 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. Die Parkplatzflache wird versicke-
rungsfahig gestaltet und mit Bdumen bepflanzt. Um den langerfristigen Bedarf zu decken, wird zum ge-
gebenen Zeitpunkt die Inanspruchnahme der heutigen OeWA «Klaranlage» geprift.

i

Abb. 34: Parzelle Nr. 4462
5.7.5 Festlegung OeWA «Offentliche Parkplatze»

Wie in der Bedarfsanalyse OeWA (vgl. Beilage 2) aufgezeigt wird, vermag das Angebot an 6ffentlichen
Parkplatzen den Bedarf bereits heute nicht mehr zu decken. Es werden Massnahmen getroffen, um das
Parkplatzangebot auf bestehenden Siedlungsflachen 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 geniigen.

Gemass der Planung mit Stand Mitwirkung und Vorprifung war vorgesehen, dass Parkplatzangebot
durch zwei zentral gelegene, an der Kernzone angrenzende Parkfelder zu erganzen. Die Parkfelder waren
auf den Parzellen Nr. 3453 am Juchweg 5 «Matte» (ca. 25 -30 Parkplatze) sowie der Parzelle Nr. 3647 am
Chillegarte (ca. 7 Parkplatze) geplant.
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Die beiden neu geplanten OeWA-Zonen widersprechen dem KRIP und dem KRIP-Objektblatt S1.1 (Pla-
nungsgrundsatze a und b). Gemass Richtplan kénnen Gemeinden im Nutzungsplanverfahren das in der
Richtplan-Gesamtkarte festgesetzte Siedlungsgebiet in der eigenen Gemeinde oder in Abstimmung mit
einer anderen Gemeinde des Handlungsraums rdaumlich kommunal oder iberkommunal anders anord-
nen (umlagern). Voraussetzungen dazu ist, dass die Gesamtflache des Siedlungsgebietes nicht vergros-
sert wird. Die neu geplanten OeWA-Zonen «o6ffentliche Parkplatze» haben beide eine Ausdehnung des
Siedlungsgebiets zur Folge.

Die geplante Einzonung im Gebiete Matte liegt zusatzlich gestltzt auf das Bundesinventar der schiitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) in einer Umgebungsrichtung mit dem Erhaltungsziel a. Darin ist
insbesondere Folgendes zu beachten: «Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Kein
Baugebiet.» Da Buus ein Ortsbild von nationaler Bedeutung hat, kommt eine Zuweisung zu einer OwWWA-
Zone auch deshalb nicht in Frage.

Die neue OeWA-Zone «offentliche Parkplatze» im Gebiet «Chillegarte» liegt zum grossten Teil im Wald,
in der Uferschutzzone und im Gewadsserraum. Die geplante OeWA-Zone ist daher nicht moglich. Beste-
hende und bewilligte Anlagen haben Bestandesgarantie.

Der Parkplatzbedarf wird nun unabhéangig von der Revision auf bestehendem Siedlungsgebiet gelost.

5.8 Zone mit Bauverbot in der Landwirtschaft

Gemass Objektblatt S 1.1 und S 1.2 des KRIP (vgl. Abschnitt 3.3.1) sind Einzonungen fir die WMZ-Zonen
nicht zuldssig, solange die Auslastung dieser Zonen nicht mindestens 95 % betragt. Auch wenn in Buus
eine hoéhere 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 flhrt dazu, dass nur wenige Flachen innerhalb des Siedlungsgebiets uniiberbaut sind
(vgl. Abb. 36). Diese Flachen sollen fir den angedachten Zweck (Wohn- und Gewerbenutzung) erhalten
bleiben.
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Abb. 36: Stand Bebauung / Erschliessung (GeoView BL 2023)
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Um die Kompaktheit des Siedlungsgebiets auch in Zukunft zu gewahrleisten, war vorgesehen mit Hilfe
von Zonen mit unbestimmter Nutzung gemass § 19 Abs. 1 lit. f RBG, zentrales, bereits bestens erschlos-
senes potentielles Bauland in den Gebieten «Langacherli / Laig» und «Matte» flr eine zukinftige Sied-
lungsentwicklung freizuhalten. Durch die Festlegung im Rahmen der vorliegenden Revision sollte verhin-
dert werden, dass in den nachsten Jahren landwirtschaftliche Baumassnahmen getroffen werden,
welche das Potential als Bauland herabsetzen (Stand Mitwirkung kantonale Vorpriifung).
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Abb. 37: Ausschnitt Revisionsplan ZPS Buus | Zone mit Bauverbot inkgrl','lnen Punkten dargestellt (Jermann AG 2024)

Die geplanten Zuweisungen zur Zone mit unbestimmter Nutzung sind jedoch gestiitzt auf den Kantonalen
Richtplan (KRIP) und die im ISOS ausgewiesenen Umgebungsrichtungen mit dem Erhaltungsziel a nicht
zul3ssig (vgl. Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung im Anhang).

Um die beiden Gebiete dennoch fiir eine kiinftige Bebauung vor landwirtschaftlichen Bauten freizuhal-
ten, werden diese mit einer «Zone mit Bauverbot fiir landwirtschaftliche Bauten» iberlagert. Das Gebiet
bleibt jedoch im Perimeter des Zonenplans Landschaft — es kommt somit nicht zu einer Erweiterung des
Siedlungsgebiets. Ebenfalls unterstiitzt die Massnahme das Freihalteziel des ISOS.

5.9 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 Kldran-
lage im Buuserbach.

Der Gewasserraum fiir das eingedolte Chrabsbachli im Bereich der Gewerbezone wurde in der Mutation
Gewasserraum (vom Regierungsrat genehmigt) noch nicht festgelegt. Dies wird in vorliegender Revision
nachgeholt. Es war vorgesehen, auf die Festlegung des Gewasserraums fiir das Chrabsbachli zu verzich-
ten. Dies mit der Begriindung, dass eine allfillige Freilegung des Baches eine zu grosse Beeintrachtigung
fir die privaten Eigentlimer entlang der Sellmattstrasse darstellt. Auch ist eine solche Freilegung zum
jetzigen Zeitpunkt weder durch die Gemeinde noch den Kanton vorgesehen. Im Weiteren diirfte das
Béachli kiinstlich entstanden sein und weisst deshalb auch wenige Naturwerte auf. Die einzige Nutzung
des Bachlis besteht in der Entwéasserung welche auch als Dolung erfiillt werden kann.
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Gestitzt auf die bundesrechtlichen Vorgaben bzw. den Erlduterungen der kantonalen Fachstellen (vgl.
Stellungnahme zur kantonalen Vorprifung im Anhang) ist der Bach als natirliches Gewasser zu behan-
deln. Es muss daher eine Gewdsserraum festgelegt werden, wobei dafiir die Minimalbreite von 11 m
gewihlt wird. Diese kommunale Festlegung |16st den Gewéasserraum nach Ubergangsbestimmungen ab,
welcher bis anhin mit 16.2 m festgelegt war.

Bestimmung der minimalen Breite

Die minimale Breite des Gewdasserraumes wird nach den Vorgaben des Art. 41a der Gewasserschutzver-
ordnung durch dessen natiirliche Gerinnesohlenbreite bestimmt. Der Gewadsserraum muss jedoch min-
destens 11 m betragen.

Das Amt fiir Umweltschutz und Energie hat die Daten zum Gewadsserzustand der einzelnen Fliessgewas-
ser erhoben. Sowohl die Gewassersohlenbreite wie auch die Wasserspiegelbreitenvariabilitdt (Angabe
des Gewadsserzustands von ausgepragt bis fehlend) sind bei der kantonalen GIS-Fachstelle 6ffentlich ein-
sehbar. Bei eingedolten Gewdssern kann nach Absprache mit der Fachstelle des Amts fiir Raumplanung
die Dolenbreite als effektive Gerinnesohlenbreite angewendet werden.

Naturliche Gerinnesohlenbreite (nGSB) Daraus abgeleitete Gewasserraumbreite
<2m 11m
2-15m 2,5*nGSB+7 m
>15m Einzelfall, mind. nGSB + 30 m

Die Gewasserraumbreite gemass folgender Tabelle wird aus der Breitenvariabilitdt und der Gerinne-
sohlebreite nach den Vorgaben der kantonalen Arbeitshilfe «Gewdsserraum» berechnet.

Herleitung der Gewdsserraumbreite

Gewassername Verlauf Breitenvariabilitat GSB nGSB Breite GWR
Chrabsbéchli (6stlicher Ab- eingedolt fehlend 0.3m 0.6 m 11m
schnitt)

GSB = Gerinnesohlenbreite; nGSB = natirliche Gerinnesohlenbreite; GWR = Gewasserraum
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Abb. 38: Ausschnitt Genehmigungsplan «Mutation Gewésserrau», Stand 14. Juli 2022

5.10 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.

Fir 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.

5.11 EinfUhrung von Bestimmungen zu Mobilfunkanlagen

Prinzipiell sind Mobilfunkantennen in Bauzonen immer zonenkonform. Im Rahmen der Zonenvorschrif-
ten kdnnen Mobilfunkanlagen nicht verboten werden. Jedoch kénnen Prioritdten gesetzt werden, nach
welchen ein potenzieller Standort durch die Mobilfunkanbieterin gewahlt werden muss (z.B. zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen des Ortsbildschutzes oder aus Griinden des Umweltschutzes). Die Betrei-
ber missten einen Nachweis erbringen, dass in den Zonen mit jeweils hoherer Prioritat keine Standorte
zur Verfligung stehen.

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

Prioritat: Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen

Prioritdat: Wohn- und Geschéftszone 2b

Prioritat: Wohn- und Geschaftszone 2a

Prioritdat: Wohnzone

LANEEE Sl
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In der Kernzone sollen keine Mobilfunkanlagen entstehen. Die Einschrankungen beziehen sich lediglich
auf als solche erkennbare Mobilfunkantennen. Ausserdem verteilen sich die Zonen der Prioritdten 1 bis
5 auf das gesamte Gemeindegebiet. Damit ist gewahrleistet, dass Sinn und Zweck des Fernmeldegesetz-
tes trotzdem erreicht werden und der Wettbewerb zwischen den einzelnen Anbietern funktioniert.

Im Rahmen der Regelung miissen die in der Gbergeordneten Gesetzgebung verankerten Grundsatze der
guten Versorgung, der Wirtschaftsfreiheit und Wettbewerbsfahigkeit gewahrt bleiben (bundesrechtli-
cher Versorgungsauftrag). Gemiss der Ubersichtskarte des Bundesamts fiir Kommunikation (BAKOM)
verteilen sich in Buus die Mobilfunkanlagen von mittlerer bis grosser Sendeleistung auf 3 Standorte.

O
WU Neuhof Dor/rﬁﬁf }
49041

Aqucher / |
.k..ﬁl) l 94 [
B

\

Ba um// s

Whof-
N\

"®

o7

Araa s ‘\HFN‘L
Abb. 39: Standorte der Mobilfunkantennen, Stand 2023, hellgriin: 5G (NR), blau: 4G (LTE), rosa: 3G (UMTS) (Quelle:
geo.admin.ch)

Gemass den Netzabdeckungskarten der drei grossen Telekommunikationsanbieter der Schweiz ist das
gesamte Siedlungsgebiet von Buus mit 4G (LTE) Netz abgedeckt. Auch wenn zukiinftig eine Verdichtung
der Antennenstandorte notig sein sollte, ist dies unter Anwendung des Kasakadenmodells moglich, han-
delt es sich doch lediglich um eine Priorisierung. Die Antennenanlagen befinden sich bereits heute aus-
serhalb des Siedlungsgebietes (OeWA und Landwirtschaftsgebiet)
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Abb. 40: Netzabdeckungskarten, Stand 15.01.2024 (Quelle: Swisscom, Sunrise, Salt)

Mit Brief vom 14. Méarz 2024 nahmen die drei Mobilfunkanbieter zu der Planung Stellung. Gefordert wird,
die Zone fir 6ffentliche Werke und Anlagen auf dieselbe Stufe zu setzen, wie die Gewerbezone. Zuséatz-
lich solle Abs. 4 durch einen Verweis auf das Gbergeordnete Gesetz ersetzt werden.
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ANTRAGE

1. § 32 des revidierten Zonenreglements der Gemeinde Buus sei wie folgt anzu-
passen (Anderungen hervorgehoben bzw, durchgestrichen):

1 Fir visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen gelten folgende Pri-
oritdten:
1. Prioritdt: Gewerbezone, Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen
2. PrierititiZ tirbffentiiche-Werh L Ani
3+ 2. Prioritdt: Wohn- und Geschéftszone 2b
4= 3. Prioritdt: Wohn- und Geschéftszone 2
5: 4, Prioritat: Wohnzone

S

L |

4 Pie—Baubehdrde—t ; Mobilfuntbetreil : :
4 . halb-derzZ ialeicher Prioritit-Adt tivstand
gepriifft-werden—Es ist die Informations- und Konsultationspflicht
bei Mobilfunkanlagen gemdss § 121a des Raumplanungs- und Bau-
gesetzes des Kantons Basel-Landschaft zu beachten.

? L (Ausschnitt Stellungnahme)

Auf den Antrag betreffend Abs. 4 wurde eingetreten und lediglich der Hinweis auf das RBG belassen. Die
Prioritaten hingegen werden beibehalten. Denn anders als in der Stellungnahme argumentiert, handelt
es sich um ein offentliches Interesse, die OeWA vor sichtbaren Mobilfunkantennen nach Moéglichkeit
freizuhalten. So liegen wesentliche Teile des Dorfkerns in dieser Zone. Der Verbleib der OeWA in der 2.
Prioritatsstufe ist demnach im Sinne des Ortsbildschutzes — und dieser in Buus Bundesinteresse (ISOS
Ortsbild von nationaler Bedeutung).

5.12 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:

5.12.1 Parzelle Nr. 3223

Abb. 41: Ausschnitt rechtsgiltiger Strassennetzplan
Siedlung (2020)

dung zwischen Laigweg und Rebenweg bildet. Sie gehort anteilsmassig zu den Parzellen Nrn. 3210, 3225
und 4428.
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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. 42: Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Siedlung Abb. 43: Ausschnitt Entwurf Revision Zonenplan Siedlung

5.12.2 Parzelle Nr. 3332

Die reformierte Pfarrkirche kann gemadss Strassennetzplan Uber vier verschiedene Fuss- bzw. Erschlies-
sungswege erreicht werden. Zwei davon fiihren entlang der Parzellengrenzen der Parzelle Nr. 3332, auf

welcher sich das Pfarrhaus befindet.
\L}M&L Abb. 44: Ausschnitt rechtsglltiger
| = Strassennetzplan Siedlung (2020)

In der Zonenplanung sind fir 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. 45: Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Siedlung Abb. 46: Ausschnitt Entwurf Revision Zonenplan Siedlung
Grundnutzung Grundnutzung

5.13 RRB 882/2007 zur Revision der Zonenvorschriften 2007

Die im Regierungsratsbeschluss 882/2007 gemachten Erwagungen 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 Berucksichtigung der Rahmenbedingungen

Die Revision berticksichtigt resp. setzt die Gibergeordneten Rahmenbedingungen wie folgt um.

6.1.1 Planungsgrundsitze gemdss Art. 3 RPG

Die Revision unterstiitzt 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 éffentlichen Verkehr angemessen erschlos-
sen sind.

Die Revision legt die Voraussetzungen, dass sich die Gemeinde Buus als Wohnstandort unter Berlicksich-
tigung der Siedlungsentwicklung nach innen qualitatsvoll 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 kénnen. Auf die Erschliessungsgiite des 6ffentlichen Verkehrs kann die Revision keinen
aktiven Einfluss nehmen.

Grundsatz Siedlung a®*: Es sollen Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungenii-

gend genutzten Bauzonen und der Méglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsfléiche getroffen werden.

Die Bauzonenreserven der Gemeinde sind knapp. Mit den getroffenen Massnahmen zur Férderung der
Innenentwicklung kommt die Gemeinde Buus diesem Grundsatz nach. Durch die Sicherung von zentralen
Gebieten durch die Zone mit Bauverbot fiir landwirtschaftliche Bauten wird eine kompakte Siedlung auch
in Zukunft sichergestellt.

Grundsatz Siedlung b: Wohngebiete sollen vor schddlichen oder ldstigen Einwirkungen wie Luftverschmut-
zung, Ldrm und Erschiitterungen méglichst verschont werden.

Innerhalb des Siedlungsgebiets gibt es keine storfallrelevanten Eintrage oder Eintrage fir belastete
Standorte. Die Revision beachtet die Lirmempfindlichkeitsstufen und fihrt 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 fur 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 kdnnen.

Grundsatz Siedlung e: Siedlungen sollen viele Griinfléchen und Bdume enthalten.

Die Lage von Buus in der Kulturlandschaft férdert die kurzen Wege zum Erholungsraum. Durch die Revi-
sion werden die Griinrdume im Siedlungsgebiet selbst weiter gestarkt und gerade im Dorfkern geschiitzt.
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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 ergénzt werden. Die Vorgaben
werden berticksichtigt (vgl. Abschnitt 3.3.4).

Die Naturgefahrenkarte (L 1.3) wurde bereits in der Nutzungsplanung festgelegt und wird in vorliegender
Revision Gberpriift und wo notig 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 Gewdsserraumes erfiillt 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 gemass Kataster jedoch keine schadlichen oder lastigen Einwirkun-
gen zu erwarten.

6.1.6 Storfallvorsorge
In Buus gibt es keine Eintrage betreffend Stérfallvorsorge.
6.1.7 Naturgefahren

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

6.1.8 IVHB

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

Weiter sind keine Uberlasteten Verkehrsinfrastrukturen bekannt. Aufgrund des erwarteten moderaten
Bevolkerungswachstums sind zukiinftig auch keine solchen zu erwarten (vgl. Kapitel 3.5).
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7 Planungsverfahren

7.1  Kantonale Vorprifung

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

Die Unterlagen zur Revision Zonenplan Siedlung und Dorfkern bestehend aus:

- Zonenplan Siedlung

- Teilzonenplan Dorfkern

- Zonenreglement Siedlung (inkl. Dorfkernbestimmungen)
> Zugehoriger Planungsbericht

wurden am 04.07.2023 zur Vorprifung eingereicht. Die Ergebnisse des Kantons folgten mit Schreiben
vom 26.10.2023. Die Anderungen aufgrund des Vorpriifungsberichts sind in der separaten Stellung-
nahme zur kantonalen Vorprifung (Anhang) ersichtlich.

Im Nachgang zur kantonalen Vorprifung fand ein dreiteiliger Workshop inkl. Dorfbegehung mit Philipp
Allemann von der kantonalen Ortsbildpflege sowie Kreisplaner Andreas Gilintert (Anwesend am zweiten
Termin) statt, in dessen Rahmen der Schutz der Hofstatt bei gleichzeitiger Wahrung der baulichen Wei-
terentwicklung des Dorfkerns diskutiert wurde. Aus dem Workshop ergaben sich folgende Anpassungen:

Zusammenfiihrung der Kernzone K2a und K2b und Vereinheitlichung der Uberbauungsziffer (30% + 5
% fiir Klein- und Anbauten; vgl. Abschnitt 5.6.4). Dadurch ergibt sich, dass die Randbereiche des Dorf-
kerns wesentlich dichter (+7 %), die inneren Gebiete unwesentlich weniger dicht (-5 %) bebaut werden
koénnen. Insgesamt fiihrt die Anpassung zu einer besseren Bebaubarkeit der Kernzone, wobei gleichzeitig
der Verdichtungsdruck auf die inneren Bereiche des Dorfkerns vermindert werden kann.

Festlegen von Freihaltebereiche Hofstatt (vgl. Abschnitt 5.6.5). Die Hofstatt gehort zum Ortsbild wie die
historische Bebauung. Das Ortsbild von Buus ist von nationaler Bedeutung (1SOS), weshalb dem Schutz
der Raumstruktur ebenfalls eine erhéhte Relevanz zukommt. Durch die Anordnung der Freihaltebereiche
wird die Bebaubarkeit der Parzelle nicht wesentlich beeintrachtigt — die noch mogliche Bebauung wird in
erster Linie an den ortsbild-vertraglichen Ort geldangt (vgl. Beilage 6).

7.2 Offentliche Mitwirkung

Gestutzt auf § 7 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 wurde durch
die Gemeinde das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt. Die Planungsunterlagen wurden vom
Montag, 10. Juli 2023 bis zum Freitag, 1. September 2023 6ffentlich auf der Gemeindeverwaltung Buus,
Hemmikerstrasse 7, 4463 Buus, auf und konnten zu den ordentlichen Offnungszeiten eingesehen wer-
den. Zugleich waren die Unterlagen auf der gemeindeeigenen Homepage, www.buus.ch, aufgeschaltet.

Die Bevolkerung konnte im Rahmen dieses Verfahrens zum Entwurf Stellung nehmen, Einwendungen
erheben und Vorschlage einreichen, welche bei der weiteren Planung berticksichtigt werden, sofern sie
sich als sachdienlich erweisen.
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Die Publikation im Vorfeld erfolgte sowohl im kantonalen Amtsblatt vom 6. Juli 2023 (Meldungsnummer:
RP-BL10-0000000105) wie auch auf der Gemeindeeigenen Webseite. Zusatzlich fand am 27. Juni 2023 zu
Auftakt der 6ffentlichen Mitwirkung eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt.

Wahrend der offentlichen Mitwirkung wurden 20 Mitwirkungseingaben an den Gemeinderat einge-
reicht. Im Nachgang fanden diverse Mitwirkungsgesprache statt. Fiir weitere Angaben wird auf den Mit-
wirkungsbericht im Anhang verwiesen.

7.3  Beschlussfassung

Der Gemeinderat Buus hat die Planung am beschlossen.
Die Planung wurde am durch die Gemeindeversammlung beschlossen.
Die Referendumsfrist bis zum ist ungenutzt abgelaufen.

7.4  Auflage- und Einspracheverfahren

Die 6ffentliche Planauflage steht noch bevor.
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8 Beschlussfassung Planungsbericht

Dieser Planungsbericht wurde vom Gemeinderat Buus am

zuhanden der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung verabschiedet.

Buus, den

Die Prasidentin Der Gemeindeverwalter
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