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2. EinfUhrung Daniel Buser
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5. Schlusswort Daniel Buser
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Was wird revidiert? jerﬂfiﬂn"
Zonenvorschriften Siedlung

Raumplanung

Kommunale Bauvorschriften,
die das Was, Wo und Wie
der Bebauung koordinieren

g Gemeinde Buus

Beschlussfassung & Genehmigung
Zonenplan Siedlung
Zonenplan Landschaft (Mutation)

Revisionsplan

1:2'000 =Y =
% Gemeinde Buus
i
Beschlussfassung & Genehmigung
Zonenplan Dorfkern
Revisionsplan
1:1'000
Gemeinde Buus =
Kanton Basel-Landschaft L,\
(]
Legende Zonenreglement
Rechtsverbindlicher Inhalt
Wohnzone W2 Siedlung
7/,  Wohn- und Geschaftszone WG2a Revision
Wohn- und Geschaftszone WG2b
[0 Gewerbezone G1
‘&= Zone for offentiiche Werke und Anlagen
mit Zweckbestimmung
B uterschutzone 1 =
Inhalt ) -
Legende
= Geschitzte Gebaude(-teile) ausserhalb des Dorfkerns Rechtsverbindlicher Inhalt
X0 Geschitzter Garten
X Kemzone Vorplatzbereich
a i oder B Kemzone Hofstattbereich
[Ill]  Geschtzte Hecke B uterschutzzone
=== Geschitztes Bioto
—_— . Rechtsverbindlicher Inhalt (berlagernd)
F1| Archaologische Schutzzone LT Perimeter Teazonenpian Dorfkern
¥/,  Gewasseraum nach Art. 36a GSchG Zone fr Oftentiiche Werke und Antagen im
H -t 0 geringe Dorfkern mit Zweckbestimmung
e 2 i Bl schotzenswerte / geschitzte Gebaude(-teile)
Ha ( mitiers Bl ermatenswente Gebaude(-telle)
Eii2sd i mittiere Gebaude(tede) mit Situationswert Orientierender Inhalt \\
— Obrige Bauten der Kermzone FEF  sateldacher -\\ f
L Inhalt) Beschiussfassung / Genehmigung L] Geschitzter Brunnen Flachdacher \\ baed /
I speziaizone Rebbau A wsms  Geschilzle Stitzmaver ®  Kantonal und national geschitzie Gebaude \ {f
siaeses 5 = = 4100057 Geschitzter Vorgarten ° Kantonal geschiitzte Gebaude \ |
,,,,,,, ‘Zuo:a &: Badu)verbul for landwirtschaftiche Bauten : Fralhaltebersich Hofatalt e e g ‘
erl T
Datum - Geschitztelr Einzetbaum oder Baumgruppe Kommunele Strassenbeulinie |
27 August 2024 Geschitzter Garten Kommunale Gestaltungsbaulinie \ l‘ ‘l
== Geschotztes Biotop Kommunale Waldbaulinie \ 1\
Denkmalschutzzone Statische Waldgrenze \ ‘| \l
AdchBdlogiichis Schutzane 7] Gewasserraum nach Ar. 36a GSchG % I\
geringe 0 (Beschlossen am 03.12.2021) \
ng ] wau { = AN 1\
Gefahrenzone Steinschlag: mittere Gefahrdung B Oftene Gewasser \ \ l‘
\
[ | 1|
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Weshalb wird revidiert? e

CIE e ER A il <1 —> Letzte Revision 2007

die kommunalen Planungs- > Andernde Gesetzesgrundlagen
instrumente periodisch zu > Andernde Vorgaben KRIP BL
Uberprifen und anzupassen. > Andernde Anspriiche an den
Raum

Bundesgesetz liber die Raumplanung




Wesentliche Inhalte aus der Vorprifung & Mitwirkung e
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Anpassung Hofstattbebauung & Einfihrung
Freihaltebereich Hofstatt in der Kernzone

Erluterungen zur Uberbauungsziffer & Grinziffer

Erlduterungen zur Umzonung Gebiet Sagi




Anpassung Hofstattbebauung & Freihaltebereich Hofstatt
in der Kernzone



Anpassung Hofstattbebauung & Definition Freihaltebereiche
Auszug aus dem kantonalen Vorprufungsbericht

2.9 § 15.3 Hofstattbereich

Zwingende Vorgabe:

Die Hofstattbereiche liegen gemass ISOS grosstenteils in einer Umgebungsrichtung oder in einer
Umgebungszone mit dem Erhaltungsziel a. Darin ist insbesondere Folgendes zu beachten: «Erhal-
ten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache.» Die maximale Bebauung der Hofstatt ist da-
her zu begrenzen. Nur so kédnnen auch die Ziele gemass § 15.3 Absatz 1 ZRS erreicht werden.
Maximal ca. 5 % des Hofstattbereiches sollen mit Kleinbauten tberbaut werden kénnen. Diese
sind als eingeschossige Bauten mit einer max. Grundflache von 20 m?, einer minimalen Dachnei-
gung von 10° und einer maximalen Fassadenhéhe von ca. 3 m festzulegen.

Lésungsfindung in einem 3-teiligen Workshop mit der Gemeinde, den

Raumplanern, dem Kreisplaner und dem Ortsbildpfleger
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Anderungen

- Hauptbauten durfen tUberall im
Hofstattbereich erstellt werden, wo die
bauliche Ausnitzung nicht erreicht ist , il 7 |
> wie bisher < 7 NG e ——

> Die Uberbauungsziffer fur Neubauten STk N ey
(Hauptbauten) betragt 30 % 7 o R\ L s
> bisher 28 % in den Aussenbereichen & 40 % im . FU

Kernzone K2a

Kernzone K2b

Zone K2b: Hofstattbereich

Zentrum iV |
> Verdichtung der Kernzonenrdnder bei X

gleichzeitigem Erhalt der Dichte im Zentrum

> Klein- & Anbauten dirfen nur im
Hofstattbereich erstellt werden
> wie bisher

. r——
%
: %
e 4 N L iy RRNREGETSREEraRy s s s N —
\ o ——— J - B

> Die Uberbauungsziffer fur Klein- & Anbauten 7
betragt 5 % -

- bisher frei, solange Bebauung ortsvertraglich . //\

Kernzone Hofstattbereich

Kernzone Vorplatzbereich
Freihaltebereich Hofstatt
Geschitzter Vorgarten

XK XX .
e X X X X Geschitzter Garten
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Anderungen it C oSSl e ,
N AT M : < o \ v
AT , 7 SN, TN
"
— . & Kirhweg :
... ) ) S <g Y < ‘
- Definition Freihaltebereich Hofstatt i e Ak
. . . l il AT
- Besonders wertvolle Griinbereiche fur g il
Dorfstruktur & i
> Bebauung max. 12 m? y - m
> Ausnahme fur landwirtschaftliche Bauten sind ' g _ P R
moglich i &

< 1]
Ly N
/fi\
LN .
N =afs I |
\ A )r B -_ i - -
/é_
41
sem TN E
Kernzone Hofstattbereich
% :; Kernzone Vorplatzbereich
= Freihaltebereich Hofstatt
g Geschitzter Vorgarten
k = Usserdorf Geschitzter Garten




Weitere Bestimmungen gemass TZP

Geschiitzte Gebaude(-teile) /
Denkmalschutzobjekte

Erhaltenswerte Gebaude(-teile)
Bauten mit Situationswert
Ubrige Bauten
Gestaltungsbaulinie
Strassenbaulinie

Waldbaulinie

Kantonale Baulinie

Zone K: Hofstattbereich

Zone K: Vorplatzbereich

Zone fur offentliche
Werke + Anlagen

Uferschutzzone

Gewadsser

Chillegarte

Bebauungspotentiale

eom2

12 m2
12 m?

-12m?

Mégliche Hauptbaute bei UZ 30% |
Flache in m2

Mogliche An- und Nebenbaute bei UZ 5% |
Flache in m2

Reserve UZ Hauptbauten in m?

Ubernutzung UZ Hauptbauten in m?

Freihalteflichen & Schutzobjekte gemass TZP

Freihaltebereich Hofstatt
Geschiitze Vorgérten
Geschitzter Baum/ Baumgruppe
Geschiitzter Garten

Geschutzte Halbtrockenwiese
Geschitzte Hecke
Gewasserraum

Perimeter Teilzonenplan Dorfkern



Bebaubarkeit Dorfkern | 30 % UZ | 5 % An- und Nebenbauten
Bebauungsstudie 1 :1'500

Paradis

(Zahlen unverbindlich, Grenzabstande nicht berticksichtigt, nur Moglichkeit wie kénnte Bebauunfl_ 7

:
N

lLL —

O m2
12 m2

12 m?

-12 m?

Weitere Bestimmungen gemass TZP

Geschiitzte Gebaude(-teile) /
Denkmalschutzobjekte

Erhaltenswerte Gebaude(-teile)

Bauten mit Situationswert @
Ubrige Bauten Zone K: Hofstattbereich XX XX
Gestaltungsbaulinie Zone K: Vorplatzbereich

Zone fur offentliche
Werke + Anlagen

Strassenbaulinie

Waldbaulinie Uferschutzzone

Kantonale Baulinie Gewadsser

=
""’llllllﬂ“&(

Bebauungspotentiale

Mégliche Hauptbaute bei UZ 30% |

Flache in m2

Mogliche An- und Nebenbaute bei UZ 5% |
Flache in m2

Reserve UZ Hauptbauten in m?

Ubernutzung UZ Hauptbauten in m?

Freihalteflichen & Schutzobjekte gemadss TZP

Freihaltebereich Hofstatt
Geschiitze Vorgérten
Geschitzter Baum/ Baumgruppe
Geschiitzter Garten

Geschutzte Halbtrockenwiese
Geschiitzte Hecke
Gewadsserraum

Perimeter Teilzonenplan Dorfkern



Bebaubarkeit Dorfkern | 30 % UZ | 5 % An- und Nebenbauten
Bebauungsstudie 1 :1'500

(Zahlen unverbindlich, Grenzabstande nicht berticksichtigt, nur Moglichkeit wie kdnnte Bebauungsstuktur sein)

Mégliche Hauptbaute bei UZ 30% |

7 \\0 M Bebauungspotentiale

3 Chillegarte €0 m2 Flache in m2
) N St Mégliche An- und Nebenbaute bei UZ 5% |
12m2 Fliche in m2

12m’  Reserve UZ Hauptbauten in m?
-12m?  Ubernutzung UZ Hauptbauten in m?

Weitere Bestimmungen gemass TZP Freihalteflichen & Schutzobjekte gemass TZP

" Geschiitzte Gebaude(-teile) /

Denkmalschutzobjekte

Freihaltebereich Hofstatt

Geschiitze Vorgérten

- Erhaltenswerte Gebaude(-teile)

Bauten mit Situationswert & Geschitzter Baum/ Baumgruppe

- Ubrige Bauten

e Gestaltungsbaulinie

XX XX Geschutzter Garten

Zone K: Hofstattbereich

Zone K: Vorplatzbereich Geschiitzte Halbtrockenwiese

Zone fiir 6ffentliche R
Werke + Anlagen eschutzte Hecke

Il
Uferschutzzone V//A Gewadsserraum

L]
Gewasser | 1 Perimeter Teilzonenplan Dorfkern

D Strassenbaulinie

Se—— Waldbaulinie

Kantonale Baulinie









Bebaubarkeit Dorfkern
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Bauliche Ausnutzung der Parzellen jermann

- Diskussion Uber Hohe der UZ in der Mitwirkung e

Bebauungsziffer 25 % Uberbauungsziffer 25 %

bisher neu

> Verhaltnis Gebaudeflache zu > Verhaltnis Gebaudeflache zu
Grundstlicksflache Grundstuicksflache

Gebaudeflache = Flache innerhalb
der pr0J|2|erten Fassadenllme

-~ projiziert: sadenlini
anrech b e Gebau deﬂ&h

echenbare Grundstiicksfliche

—

'ﬂu"ﬂa

ssgebe!
saden
dn







hohe gefiihlte Dichte
wenig Grunflachen

wenig Abstand zu den
Nachbarn




Nutzungsanalysg | Ausnltzungsreserve
pro Parzelle bei UZ 25 %

- Wie stark sind die Parzellen heute
ausgenutzt & wie viel Bebauungspotential

besteht noch?

> Datengrundlage: Amtliche Vermessung | Haupt- und
Nebenbauten

-> Beachtet sind bereits bebaute Parzellen der Wohn- und
Wohn-/Geschaftszonen

> Nutzung beriicksichtigt 25 % UZ fir Hauptbauten + 7 % UZ
fur Kleinbauten

> Rund 88 % der Parzellen in Buus weisen
grosse Reserven (>3%) fur An- und
Ausbauten auf (210 von 237 Parzellen)

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

ananan

&
)

i |

=¥y Fﬁ N

e

Legende Nutzungsanalyse
Uber- und Unternutzung in Prozent | & °
B 0-25% Ubernutzung
- 3 -10% Ubernutzung

‘ Bis zu 3% Uber- oder Unternutzung

D 3 -10% Unternutzung
- lber 10% Unternutzung

Il

C<Zs, ko




Beispielbebauung Wohnzone W2 mit UZ 25 % jermann

Geoinformation

Bebaute & Versiegelte Flachen

«Grune Wiese»
Parzelle mit 300 m? Flache

Gartensitzplatz

13 m?

25 % Uberbauung mit
Hauptgebaude Hauptgebaude

Nebenbau

75 m?

Garage fur 2 Autos

150 m? Vollgeschosswohnung
+ 60 m? Dachwohnung

1 Parkplatz Dachgeschosswohnung

Garagenzufahrt und Vorplatz Garagenzufahrt

Gartensitzplatz

7 Vorplatz
36 m PP Dachgeschoss
8 m?

2 i — 0
180 m*versiegelt = 60 % 1 m?

- 40 % Griinziffer




Grunziffer jermann

Geoinformation
Vermessung

Anrechenbare Grinflache

Bodenflachen, die nicht versiegelt sind und nattirliche Versickerungseigenschaften haben
- Anrechenbar

Asphaltbelag und Stlitzmauern Beton- / Sickerstein Garten- / Terrassenplatten Holzdielen Schottergérten




Grunziffer iermggnn

Definition und Ziel R

Gartensitzplatz

13 m?

Ziel

Erhalt des griinen Dorfes
Verhinderung Versiegelung
Férderung Okologie

Hauptgebiude

75 m?

150 m?2 Vollgeschosswohnung

Verbesserung Mikroklima I Pt
- Bestehende Situation erhalten

Garagenzufahrt

Vorplatz
36 m? -

PP Dachgeschoss

2
12 m? gm
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Festlegung Gewasserraum Chrabsbachli



Gesetzesgrundlage & Beispiel Wabigenbachli jermann

Geoinformation
Vermessung

— Vorgabe aus der kantonalen Vorprifung

* Nationales Gewasserschutzgesetz
- Schutzzone mit Neubauverbot
- Entlang aller Fliessgewasser festzulegen
- Gewasserraum von 16 m breite

 Verzicht auf Festlegung
- indicht Gberbautem Gebiet

- wenn auf lange Zeit eine Ausdolung
ausgeschlossen werden kann

- Beide Voraussetzungen nicht gegeben

_7 ,' \ \ 3 , A"‘ Z é . o .
—> Gewdsserraum mit Minimalbreite 11 m J_ | Jy Wabigenbichli
D %\ \ e B |

Ansonsten bleibt der Gewasserraum
nach Ubergangsbestimmungen (16 m)
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Erlduterungen zur Umzonung Gebiet Sagi



Umzonung Gewerbezone zu Wohn- und Geschaftszone  jermann

Geoinformation

Gebiet Sagi s
Gewerbezone Wohn- und Geschaftszone | """ ijm W““j@ Q@ —
maximal eine Wohnung Wohnnutzung =S QQ} NGy
massig storende Betriebe massig storende Betriebe % = 5 (& = e

LS e |
> Bestehendes Gewerbe soll nicht e
vertrieben werden igeraths,..

> Zuklnftige Entwicklung Richtung '%\ :
Wohnen lenken - %@% Selp

- Gute Einpassung am Ortseingang : \
beibehalten

> Ubergang Wohnzone zu Gewerbezone

abstufen




Geoinformation
Vermessung
Raumplanung

—

jermann

UZ 25 %

&
~N
O
=

e

Volumenstud
: Gewerbezone | Unten

Oben
Gewerbezone




Ist-Zustand
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er Nutzung & Parkplatzerweiterun

A

Zone mit unbest'gnmt

|

|
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Aufhebung Erweiterungen Siedlungsgebiet

- Ziel: Sicherung von zentralem Bauland fur
zukunftige Siedlungsentwicklung & offentlichen
Parkierungsflachen

- nicht genehmigungsfahig

- Aufhebung Zone mit unbestimmter Nutzung
> Uberlagerung Landwirtschaftszone mit Bauverbotszone

- Aufhebung Parkplatzerweiterungen RN e 88

> Parkfelder werden im bestehenden Baugebiet P D.,.m
bereitgestellt -G

- Nicht mehr Teil der Revision IR s Q \\\




{

(

Gemeinde Buus

Fragen & Anmerkungen
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Wie geht es weiter?

Gemeinde Buus

{

(

27. Juni 2023
10. Juli — 1. Sept. 2023
Juli — September 2023

Infoveranstaltung
Offentliche Mitwirkung
Kantonale Vorprufung

2. September 2024

2. Infoveranstaltung

15. Oktober 2024
November 2024

Gemeindeversammiung
Referendumsfrist

Planauflage

Einspracheverfahren
Regierungsratliche Genehmigung

Infoveranstaltung Ortsplanungsrevision Siedlung

2. September 2024

39
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Gemeinde Buus (

Vielen Dank.
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Bebaubarkeit Dorfkern | 30 % UZ | 5 % An- und Nebenbauten

Bebauungsstudie - Abweichungen zum Zonenreglement 2007 1:1'500

(zahlen unverbindlich, Grenzabstande nicht berticksichtigt, nur Moglichkeit wie kdnnte Bebauungsstuktur sein)

12 m?

-12 m?

Weitere Bestimmungen gemass TZP

" Geschitzte Gebaude(-teile) /
1

Denkmalschutzobjekte

Erhaltenswerte Gebaude(-teile)

Bauten mit Situationswert Zonen gemass Teilzonenplan Dorfkern ()

. AAAA
- Ubrige Bauten Zone K: Hofstattbereich XX XX
it Gestaltungsbaulinie Zone K: Vorplatzbereich

Zone fir 6ffentliche
Werke + Anlagen

Strassenbaulinie

Waldbaulinie Uferschutzzone m
-
Kantonale Baulinie Gewasser .

Bebauungspotentiale

Mégliche Hauptbaute bei UZ 30%

Mégliche An- und Nebenbaute bei UZ 5%
Rechnerischer Gewinn Hauptbauten in m?
gegeniiber Zonenvorschriften 2007 *

Rechnerischer Verlust Hauptbauten in m?

gegeniiber Zonenvorschriften 2007 *

* bei Annahme UZ beinhaltet 5% fir Nebenbauten

Freihalteflachen & Schutzobjekte gemass TZP

Freihaltebereich Hofstatt
Geschiitze Vorgarten
Geschutzter Baum/ Baumgruppe
Geschlitzter Garten

Geschiitzte Halbtrockenwiese
Geschtzte Hecke
Gewadsserraum

Perimeter Teilzonenplan Dorfkern

iNnn

mation
sung
anung




6.5 Neubauten

Neubauten sind iberall méglich, wo die Bebau-
ungsziffer durch bestehende Geb&ude noch
nicht ausgenutzt wird.

Es gelten folgende Vorschriften:

« Vollgeschosszahl 2

¢ Wohnungszahl pro Baukdrper frei

« Bebauungsziffer Zone K2a: 40 %

« Bebauungsziffer Zone K2b: 28 %

e Nutzungsziffer frei

« Sockelgeschosshodhe fir Wohnbau- 1.0 m

ten

+ Fassadenhohe 6.5m
¢ Gebaudehthe 14.0m
¢ Gebaudelange frei

Fur Klein- und Nebenbauten wie Garagen,
Schépfe, Unterstande etc. gelten folgende Ma-
ximalwerte:

¢ Bebauungsziffer 7 %, jedoch min. 36 m’

¢ Nutzungsziffer frei
e Fassadenhdhe 3.5m
s Gebaudehdhe 55m

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

Fur Umbauten oder Ersatz-Neubauten entlang
von Grenzen gilt das Grenz- oder Naherbau-
recht als erteilt.

Neubauten sollen ar-
chitektonisch so ge-
staltet werden, dass
sie als solche erkenn-
bar sind. Situierung
und Abmessung ha-
ben sich harmonisch
in das Ortsbild einzu-
fugen.

Eine Kopie von Bau-
ten vergangener Zei-
ten wird nicht ange-
strebt.

Die Nutzungsmasse
orientieren sich an den
bisherigen.

Mit den Neubauten
wird eine Verdichtung
des historischen Dorf-
kemns unter Wahrung

der Qualitéten des
gewachsenen Ortshil-
des angestrebt.

§13.5 Neubauten

Meubauten sind tiberall méglich, wo die Uberbauungsziffer
durch bestehende Gebiude noch nicht ausgenutzt wird.

Fiir Neubauten gelten folgende Maximalwerte.

Vollgeschosszahl 2
Wohnungszahl pro Baukdrper frei
Uberbauungsziffer ZoraK2a 30 % 409
Fassadenhé&he 6.5m
Geb&udehdhe 14.0m
Gebiudelinge frei
ForKled Anbaui ecal Mo

Klein- und Anbauten geméss § 46 sowie Ergdnzungsbhauten
gemdss Abs. 4 diirfen nur im Hofstattbereich erstellt
werden. Flr diese Bauten gilt eine maximale
Uberbauungsziffer von 5 %, wobei die Gesamtfliche der
einzelnen Kleinbaute 36 m? nicht Uiberschreiten darf. Fir
Ergdnzungsbauten gilt diese Flichenbeschrinkung nicht.

Ergdnzungsbauten sind Anbauten im Sinne von § 46 Abs. 2.
In Abweichung dazu diirfen Ergdnzungsbauten nicht nur
Nebennutzflichen sondern auch Hauptnutzflichen wie
Wohnen oder Gewerbe enthalten.

Klein- und Anbauten sowie Ergdnzungsbauten sind mit
einer minimalen Dachneigung von 10 ° auszufiihren. Klein-
und Anbauten diirfen zusatzlich die maximale
Fassadenh&he von 3.0 m nicht (berschreiten.

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

Muss ein Gebdude, welches einer Schutzkategorie gemdss
§13.1, § 13.2 oder § 13.3 zugeteilt ist, abgesndert oder
ersetzt werden, darf dies auch bei Uberschreitung der
Uberbauungsziffer geschehen. Der Schutzstatus ist héher
zu gewichten als die Uberbauungsziffer.

o . -
déﬂ-bﬂ&#EﬂgEﬂ-‘ L =

Mit den Neubauten wird eine
Verdichtung des historischen Dorfkerns
vnter Wahrung der Qualitdten des
gewachsenen Ortshildes angestrebt.

Die Uberbauungsziffer wird iber die
ganze Parzelle gerechnet (Vorplatz und
Hafstatt).

Die (iherbauungsziffer ven 5 % fiir Klein-
An- und Ergdnzungsbauten gilt
zusitzlich zu den 30 %
Uberbauungsziffer fiir Houpthauten.

Bestehende Kleinbauten mit einer
Fidiche von mehr als 36 m* haben
Bestandesgarantie. Diese gift auch fir
alle bestehenden Bauten, wenn die
Uberbauungsziffer Gberschritten wird.



9.2 Hofstattbereich

Der Hofstattbereich bildet als Grunflache einen
wesentlichen Bestandteil des Dorfkerns. Er soll
diesen Charakter behalten und durch die zuge-

lassene bauliche Nutzung nicht zerstért werden.

Auch der Hofstattbe-
reich soll ansprechend
gestaltet werden. Es
sind im Rahmen der
Bebauungsziffer Neu-
bauten méglich. Diese
haben sich jedoch den
Vergaben zum Schutz
des historischen Orts-
Kerns unterzuordnen.

§1.1

4

Hofstattbereich

Der Hofstattbereich bildet als Griingiirtel einen
wesentlichen Bestandteil des Dorfkerns. Er ist in diesem
Charakter zu erhalten und darf durch die zugelassene
bauliche Nutzung nicht zerstort werden.

Im Hofstattbereich sind folgende Bauten und Einrichtungen
zugelassen:

- Hautbauten gemass § 15.5 Abs. 2

- Garagen, Schopfe, uiberdachte Sitzplatze u.a. gemass
§15.5 Abs. 3

> Abstellplatze

- Garteneinrichtungen wie Brunnen, Aussen-Cheminées
und dergleichen

- Kleininfrastrukturen von Hofladen

Fiir betrieblich notwendige Bauten und Einrichtungen von
vorbestandenen Landwirtschafts- und Gewerbebetrieben
kann die Gemeinde in Absprache mit den zustindigen
kantonalen Behorden Ausnahmen Abweichungen

gestatten.

Einfriedungen sind ortstypisch auszufiihren.

§15.4 Freihaltebereich Hofstatt

Diesen Bereichen kommt eine besondere
raumstrukturierende Funktion innerhalb der Hofstatt zu.
Durch deren erweiterten Erhalt bleibt die historische
Entwicklung von Buus ablesbar.

In Abweichung zum Hofstattbereich gemdss § 15.3 ist
dieser Bereich von Hautbauten gemdss § 15.5 Abs. 2 sowie
von Klein-, An- und Ergdnzungsbauten gemass § 15.5 Abs. 3
freizuhalten. Ausnahmen bilden Kleinstrukturen wie
Schdpfe, Hilhnerhduser, Bienenhduser oder dhnliche
hofstatttypische Bauten bis 12 m2.

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

Von der im Zonenplan Siedlung «Bereich Dorfkern»
festgelegten Lage darf abgewichen werden, wenn dies den
in § 15.3 Abs. 1 festgelegten Zielen nicht widerspricht.

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

Ortskerns unterzuordnen.

Fiir Hauptbauten gilt gemdss § 15.5
eine Uberbauungsziffer von 30 %, fiir
Klein- und Anbauten sowie
Ergdnzungshauten eine

Uberbauungsziffer von 5 %.

Anderung: Abs. 2 bis 4 sind neu und
priéizisieren die in der Hofstatt

zugelassenen Bauformen.

Die Bestimmung entspricht den Zielen

des Bundesinventars der

schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz

von nationaler Bedeutung, welches
Buus als Ortsbild von nationaler

Bedeutung listet.

Die im Freihaltebereich Hofstatt

erstellten Kleinstrukturen zdhlen zu der

in § 15.3 Abs. 3 definierten
Uberbauungsziffer fiir Klein-, An- und

Ergénzungsbauten.



Klimaanalysekarte Kanton Basel-Landschaft
Humanbioklimatische Situation (Geflhlte Temperatur)

Geoinformation
Vermessun g
Raumplanung
B - 15 bis 20 _
Keine
B - 20bis22  Wamebelastung
(Behaglichkeit)
B - 22 bis 23
I > 23 bis 24
] : Schwache
- >24 bis 25 Warmebelastung
| = 25 big 27
|:| = 27 bis 33 Massige
I:l > 33 bis 35 Warmebelastung
[ ]>35bis37
[ ] >37bis 38
. Starke
|:| > 38 bis 39 Warmebelastung

T > 39bis 40
B > 40 bis 41

B - +1bis4s

Extrame
Warmebelastung



/onentabelle jermann

Geoinformation
Vermessung
Raumplanung

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

bisher (ZRS Art. 3) neu (ZRS § 4)
Zone W1 WG2 - G1 Zone W2 WG2a WG2b G1
Vollgeschosszahl 1 2 frei Vollgeschosszahl 2 2 2 frei
Wohnungszahl / frei frei frei Wohnungszahl pro frei frei frei frei
Baute Baukdrper
Bebauungsziffer 25 % 25 % frei Uberbauungsziffer 25 % 25 % 25 % frei
Nutzungsziffer frei frei frei min. Grinflachenzif- 40 % 40 % 30 % 15 %

fer

Sockelgeschoss- 3.0m 1.0m --
héhe
Fassadenhdhe 40m 6.5m frei Fassadenhdhe 7.0m 7.5m 7.5m frei
Gebiaudehdhe 8.0m 10.5m 12.0m Gebdudehdhe 10.0m 11.5m 11.5m 12.0m
Gebdudelange 24.0m 30.0m frei Gebaudeldange 24.0m 30.0m 30.0m frei




Grunziffer iermggp

Definition und Ziel Famo

Verhaltnis der anrechenbaren Griinflache BRSNS EDD:T4ii AR Uberbauungsziffer 25 %

zur anrechenbaren Grundstiicksflache. t
Grinziffer 40 %
Ziel

Erhalt des griinen Dorfes

Verhinderung Versiegelung

Forderung Okologie und Mikroklima

- Bestehende Situation erhalten und
fordern

Bebaubarkeit bleibt gleich

Umsetzung erfolgt nur bei

- Wesentlichen Anderungen
- Neubauten

Freiflache wird neu
reglementiert




Grinziffer jermann

Geoinformation

Weitere Bestimmungen und Boni

Flachen auf unterirdischen Bauten mit - Versickerungseigenschaft stark

mind. 25 cm Bodenschicht und eingeschrankt = nur % gezahlt
naturnah gestaltete Wasserflachen zahlen - Anreiz, Garten- und Umgebung

mit halber Flache O0kologisch sinnvoll zu gestalten
Erfolgt Bepflanzung ausschliesslich mit - Einheimische Arten werden gefordert,
einheimischen Arten = Bonusvon 5% ohne andere zu verbieten

Bestimmung gilt nicht fir die Gewerbezone - Grunziffer in der Gewerbezone liegt bei
nur 15 % | UZ ist frei




Grunziffer jermann

Geoinformation

Weitere Bestimmungen und Boni

Einheimische kronenbildende Baume > @Grosse einheimische Baume werden
werden mit 20 m? pro Baum gezihlt gefordert

Bestimmung gilt nicht fir die Gewerbezone - Grosser klimatischer Effekt

- Grunziffer in der Gewerbezone liegt bei
nur 15 % | UZ ist frei

In Gewerbezone werden begriinte - Versickerungseigenschaft ist stark
Flachdacher zur Halfte angerechnet eingeschrankt

- Anreiz, Dacher 6kologisch sinnvoll zu
gestalten

- Kuhleffekt + Einpassung in Landschaft



Grunziffer jermann

Geoinformation

Weitere Bestimmungen und Boni

In Gewerbezone sind pro 1‘000 m? 3 Biume - Grosse einheimische Baume werden

zu pflanzen gefordert

Nordlich der Sellmattstrasse: Grinflachen - Grosser klimatischer Effekt

und Badume vorwiegend entlang des > Griinflichenziffer in der Gewerbezone
Buuserbachs liegt bei nur 15 % | UZ ist frei

Sudlich der Sellmattstrasse: GFZ vorwiegend - Natiirlicher Sichtschutz gegeniiber
entlang der Strasse Wohnzonen




Grunziffer jermann

Geoinformation

Anwendungsbeispiel Gewerbezone ey,

> Grunziffer 15 %

-> Ohne Bonus fir einheimische
Bepflanzung

-> Ohne Bonus fiur kronenbildende
Baume

> 3 Badume / 1’000 m?
Parzellenflache

- Realisierung an
Sellmattstrasse / Buuserbach




Festlegung Gewasserraum Chrabsbachli
Auszug aus dem kantonalen Vorprufungsbericht

Kapitel 5.10 Gewasserraum Chrabsbachli

Interessenabwégung Allgemein
Bei eingedolten Gewassern kann nur auf die Gewésserraumausscheidung verzichtet werden,

wenn keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (Art. 41 Abs. 5 GSchV). Ein Gberwiegen-
des Interesse liegt unter anderem dann vor, wenn das Potenzial besteht, das Gewasser kulnftig
auszudolen, unabhéngig davon, ob ein aktuelles Ausdolungsprojekt besteht. Das Gewasser-
schutzgesetz besagt, dass bestehende Eindolungen in der Regel nicht ersetzt werden durfen (Art.
38 GSchG). Dabei sieht das Gewasserschutzgesetz auch Ausnahmen vor.

Eingedoltes/kiinstliches Gewasser:

Die Gemeinde stltzt sich in lhrer Interessensabwagung unter anderem darauf, dass es sich um
ein kunstliches Gewéasser handelt, wobei anzumerken ist, dass in der Zwischenzeit diesbezlglich
neue Erkenntnisse vorliegen. Das Beschwerdeverfahren zu ZVS Mutation Gewéasserraum hat ge-
zeigt, dass es sich, anders als im Jahr 2020 angenommen, nicht um ein kiinstliches Gewasser
handelt (Gewasserlauf auf historischen Karten erkennbar, sowie Eintrag im Heimatkundebuch, in
welchem beschrieben ist, dass das Chrabsbachli in den 70er Jahren eingedolt wurde zur Entwéas-
serung der umliegenden Felder). Diese Erkenntnis ist in der Interessenabwagung zu bertcksichtig-

ten bzw. zu korrigieren.



Gewasserraum Chrabsbachlein jermann

||||||||||||||
eeeeeeeeee

Folgen fir die Grundeigentimer =&

1. Gewasserraum Uberlagert bisherige Abstandsregelungen
2. Keine neuen Bauten und Anlagen im Gewadsserraum

Ausnahme: standortgebundene Anlagen im 6ffentlichen
Interesse

3. Das zonenkonforme Nutzungsmass bleibt bestehen

4. Besitzstandsgarantie fir bestehende Gebaude




Gegenuberstellung Gewerbezone | WG2b jermann

Geoinformation
eeeeeeeeee
aaaaaaaaaaa

Bestandesbauten zonenkonform +  Wohnnutzung zonenkonform

+ Gewerbenutzung moglich +  Gut angepasste Bauweise

— Wohnnutzung zonenfremd (Ortseingang)
(Besitzstand) +  Guter Ubergang von Gewerbe in

— Neubauten konnen aufgrund 8 WBhnnutzung B
grosser Volumen ortsfremd +/— Bestehende Gewerbenutzung
wirken (Ortseingang) mehrheitlich zonenkonform

(Besitzstand)
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