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Ablauf der Veranstaltung

1. Begrüssung      Nadine Jermann

2. Einführung      Daniel Buser

3. OP-Revision: Mitwirkung & Änderungen Jermann AG

4. Fragerunde      alle

5. Schlusswort      Daniel Buser

2. September 2024



Buus | 2. September 2024

Victor Holzemer | Joël Suhr

2. Informationsveranstaltung

Ortsplanungsrevision Buus



Was wird revidiert?
Zonenvorschriften Siedlung

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



Weshalb wird revidiert?

→  Letzte Revision 2007
→  Ändernde Gesetzesgrundlagen
→  Ändernde Vorgaben KRIP BL
→  Ändernde Ansprüche an den   
     Raum

Gemeinden sind verpflichtet, 
die kommunalen Planungs-
instrumente periodisch zu 
überprüfen und anzupassen.

Bundesgesetz über die Raumplanung  



Wesentliche Inhalte aus der Vorprüfung & Mitwirkung

Anpassung Hofstattbebauung & Einführung 
Freihaltebereich Hofstatt in der Kernzone

Erläuterungen zur Überbauungsziffer & Grünziffer

Erläuterungen zur Umzonung Gebiet Sagi



Anpassung Hofstattbebauung & Freihaltebereich Hofstatt    
in der Kernzone



Lösungsfindung in einem 3-teiligen Workshop mit der Gemeinde, den 
Raumplanern, dem Kreisplaner und dem Ortsbildpfleger

Anpassung Hofstattbebauung & Definition Freihaltebereiche
Auszug aus dem kantonalen Vorprüfungsbericht







Weiterbauen im Dorfkern,
Beispiel Pratteln



Änderungen 

→ Hauptbauten dürfen überall im 
Hofstattbereich erstellt werden, wo die 
bauliche Ausnützung nicht erreicht ist
→ wie bisher

→ Die Überbauungsziffer für Neubauten 
(Hauptbauten) beträgt 30 % 
→ bisher 28 % in den Aussenbereichen & 40 % im 

Zentrum

→ Verdichtung der Kernzonenränder bei 
gleichzeitigem Erhalt der Dichte im Zentrum

→ Klein- & Anbauten dürfen nur im 
Hofstattbereich erstellt werden 
→ wie bisher

→ Die Überbauungsziffer für Klein- & Anbauten 
beträgt 5 % 
→ bisher frei, solange Bebauung ortsverträglich



Änderungen 

→ Definition Freihaltebereich Hofstatt
→ Besonders wertvolle Grünbereiche für 

Dorfstruktur

→ Bebauung max. 12 m2

→ Ausnahme für landwirtschaftliche Bauten sind 
möglich



Auswirkungen der Anpassungen



Auswirkungen der Anpassungen











Erläuterungen zur Überbauungsziffer & Grünziffer



Bebauungsziffer      25 %
 bisher

→ Verhältnis Gebäudefläche zu 
Grundstücksfläche

Überbauungsziffer      25 %
 neu

→ Verhältnis Gebäudefläche zu 
Grundstücksfläche

Gebäudefläche = Fläche innerhalb 
der projizierten Fassadenlinie

Bauliche Ausnützung der Parzellen
→ Diskussion über Höhe der ÜZ in der Mitwirkung



Beispielbebauung mit ÜZ 25 %



Beispielbebauung mit ÜZ 25 %

• hohe gefühlte Dichte
• wenig Grünflächen
• wenig Abstand zu den 

Nachbarn



→ Wie stark sind die Parzellen heute 
ausgenützt & wie viel Bebauungspotential 
besteht noch?

→ Datengrundlage: Amtliche Vermessung | Haupt- und 
Nebenbauten 

→ Beachtet sind bereits bebaute Parzellen der Wohn- und 
Wohn-/Geschäftszonen

→ Nutzung berücksichtigt 25 % ÜZ für Hauptbauten + 7 % ÜZ 
für Kleinbauten

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

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

Nutzungsanalyse | Ausnützungsreserve 
pro Parzelle bei ÜZ 25 %



«Grüne Wiese»                                
Parzelle mit 300 m2 Fläche

Beispielbebauung Wohnzone W2 mit ÜZ 25 %
Bebaute & Versiegelte Flächen

Vorplatz

8 m2

Hauptgebäude

75 m2

150 m2 Vollgeschosswohnung
+ 60 m2 Dachwohnung

Garage

36 m2

PP Dachgeschoss

12 m2

Gartensitzplatz

13 m2

Garagenzufahrt

36 m2

25 % Überbauung mit 
Hauptgebäude 

Nebenbau 

Garage für 2 Autos 

1 Parkplatz Dachgeschosswohnung

Garagenzufahrt und Vorplatz  

Gartensitzplatz

180 m2 versiegelt = 60 %

→ 40 % Grünziffer 



→ Nicht anrechenbar (jedoch nicht verboten)

Bodenflächen,  die nicht versiegelt sind und natürliche Versickerungseigenschaften haben 

→ Anrechenbar

Grünziffer 
Anrechenbare Grünfläche

Mergel- / Kiesbelag Rasen- / Beetflächen Ruderalflächen / Trockenbiotope Hecken / Sträucher Rasengittersteine 

Asphaltbelag und Stützmauern Beton- / Sickerstein Garten- / Terrassenplatten Holzdielen Schottergärten



Verhältnis der anrechenbaren 

 Grünfläche zur Grundstücksfläche 

Grünziffer 
Definition und Ziel

Ziel

 Erhalt des grünen Dorfes

 Verhinderung Versiegelung

 Förderung Ökologie 

 Verbesserung Mikroklima

 → Bestehende Situation erhalten

Umsetzung erfolgt nur bei  

 → Wesentlichen Änderungen

 → Neubauten 



Festlegung Gewässerraum Chräbsbächli



Gesetzesgrundlage & Beispiel Wabigenbächli
→ Vorgabe aus der kantonalen Vorprüfung

• Nationales Gewässerschutzgesetz
→ Schutzzone mit Neubauverbot

→ Entlang aller Fliessgewässer festzulegen

→ Gewässerraum von 16 m breite

• Verzicht auf Festlegung
→ in dicht überbautem Gebiet

→ wenn auf lange Zeit eine Ausdolung 
ausgeschlossen werden kann

→ Beide Voraussetzungen nicht gegeben

→Gewässerraum mit Minimalbreite 11 m

Ansonsten bleibt der Gewässerraum 
nach Übergangsbestimmungen (16 m) 

Wabigenbächli 



Erläuterungen zur Umzonung Gebiet Sagi



Gewerbezone       

maximal eine Wohnung

mässig störende Betriebe 

 

Umzonung Gewerbezone zu Wohn- und Geschäftszone
Gebiet Sagi

→ Bestehendes Gewerbe soll nicht 
vertrieben werden

→ Zukünftige Entwicklung Richtung 
Wohnen lenken

→ Gute Einpassung am Ortseingang 
beibehalten 

→ Übergang Wohnzone zu Gewerbezone 
abstufen

Wohn- und Geschäftszone

Wohnnutzung 

mässig störende Betriebe



Volumenstudie
Oben: Gewerbezone | Unten: WG2 mit ÜZ 25 %

Gewerbezone Gewerbezone

WG2bWG2b



Ist-Zustand WG2b

Gewerbezone



Ist-Zustand WG2b

Gewerbezone



Zone mit unbestimmter Nutzung & Parkplatzerweiterung



→ Ziel: Sicherung von zentralem Bauland für 
zukünftige Siedlungsentwicklung & öffentlichen 
Parkierungsflächen
→ nicht genehmigungsfähig

→ Aufhebung Zone mit unbestimmter Nutzung 
→ Überlagerung Landwirtschaftszone mit Bauverbotszone 

→ Aufhebung Parkplatzerweiterungen
→ Parkfelder werden im bestehenden Baugebiet 

bereitgestellt
→ Nicht mehr Teil der Revision 

Aufhebung Erweiterungen Siedlungsgebiet
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Fragen & Anmerkungen

2. September 2024
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Wie geht es weiter?

27. Juni 2023   Infoveranstaltung

10. Juli – 1. Sept. 2023  Öffentliche Mitwirkung

Juli – September 2023  Kantonale Vorprüfung

2. September 2024  2. Infoveranstaltung

15. Oktober 2024  Gemeindeversammlung

November 2024   Referendumsfrist

     Planauflage

     Einspracheverfahren

     Regierungsrätliche Genehmigung

2. September 2024
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Vielen Dank.

2. September 2024









Klimaanalysekarte Kanton Basel-Landschaft
Humanbioklimatische Situation (Gefühlte Temperatur)

2020 2035



Zonentabelle 



Verhältnis der anrechenbaren Grünfläche  

 zur anrechenbaren Grundstücksfläche. 

Grünziffer 
Definition und Ziel

Überbauungsziffer 25 % Überbauungsziffer 25 % 

+ 

Grünziffer 40 %
Ziel

 Erhalt des grünen Dorfes

 Verhinderung Versiegelung

 Förderung Ökologie und Mikroklima

 → Bestehende Situation erhalten und 

       fördern
Bebaubarkeit bleibt gleich

Freifläche wird neu 
reglementiert

Umsetzung erfolgt nur bei  

 → Wesentlichen Änderungen

 → Neubauten 



→ Versickerungseigenschaft stark 
eingeschränkt → nur ½ gezählt

→ Anreiz, Garten- und Umgebung 
ökologisch sinnvoll zu gestalten

Flächen auf unterirdischen Bauten mit 
mind. 25 cm  Bodenschicht und 

naturnah gestaltete Wasserflächen zählen 
mit halber Fläche

Grünziffer
Weitere Bestimmungen und Boni

Bestimmung Erläuterung

→ Einheimische Arten werden gefördert, 
ohne andere zu verbieten

→ Grünziffer in der Gewerbezone liegt bei 
nur 15 % | ÜZ ist frei

Erfolgt Bepflanzung ausschliesslich mit 
einheimischen Arten → Bonus von 5 % 

Bestimmung gilt nicht für die Gewerbezone



→ Grosse einheimische Bäume werden 
gefördert 

→ Grosser klimatischer Effekt

→ Grünziffer in der Gewerbezone liegt bei 
nur 15 % | ÜZ ist frei

Einheimische kronenbildende Bäume 
werden mit 20 m2 pro Baum gezählt

Bestimmung gilt nicht für die Gewerbezone

Grünziffer
Weitere Bestimmungen und Boni

Bestimmung Erläuterung

→ Versickerungseigenschaft ist stark 
eingeschränkt 

→ Anreiz, Dächer ökologisch sinnvoll zu 
gestalten

→ Kühleffekt + Einpassung in Landschaft

In Gewerbezone werden begrünte 
Flachdächer zur Hälfte angerechnet



→ Grosse einheimische Bäume werden 
gefördert 

→ Grosser klimatischer Effekt

→ Grünflächenziffer in der Gewerbezone 
liegt bei nur 15 % | ÜZ ist frei

→ Natürlicher Sichtschutz gegenüber 
Wohnzonen 

In Gewerbezone sind pro 1‘000 m2 3 Bäume 
zu pflanzen

Nördlich der Sellmattstrasse: Grünflächen 
und Bäume vorwiegend entlang des 
Buuserbachs 

Südlich der Sellmattstrasse: GFZ vorwiegend  
entlang der Strasse

Grünziffer
Weitere Bestimmungen und Boni

Bestimmung Erläuterung



→ Grünziffer 15 %  
→ Ohne Bonus für einheimische 

Bepflanzung 
→ Ohne Bonus für kronenbildende 

Bäume

→ 3 Bäume / 1’000 m2 
Parzellenfläche

→ Realisierung an   
Sellmattstrasse / Buuserbach

Grünziffer 
Anwendungsbeispiel Gewerbezone



Festlegung Gewässerraum Chräbsbächli
Auszug aus dem kantonalen Vorprüfungsbericht



1. Gewässerraum überlagert  bisherige  Abstandsregelungen

2. Keine neuen Bauten und Anlagen im Gewässerraum

 Ausnahme: standortgebundene  Anlagen im öffentlichen 
Interesse 

3. Das zonenkonforme Nutzungsmass bleibt  bestehen

4. Besitzstandsgarantie für bestehende Gebäude

Gewässerraum Chräbsbächlein
Folgen für die Grundeigentümer



Gewerbezone

+     Bestandesbauten zonenkonform

+     Gewerbenutzung möglich

–     Wohnnutzung zonenfremd 

       (Besitzstand)

–     Neubauten können aufgrund 

       grosser Volumen ortsfremd 

       wirken (Ortseingang)  

Wohn- und Geschäftszone 2b

+      Wohnnutzung zonenkonform 

+      Gut angepasste Bauweise 

        (Ortseingang)

+      Guter Übergang von Gewerbe in 

        Wohnnutzung

+/–  Bestehende Gewerbenutzung 

        mehrheitlich zonenkonform 

        (Besitzstand)

Gegenüberstellung Gewerbezone | WG2b



Ist-Zustand WG2b

Gewerbezone
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