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Richtplanung

Gegenstand der Teilrevision

Kernzone

Massvolle Innenentwicklung
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DIE VORLAGE IN KURZE

Die Gemeindeversammlung hat am 14. Marz 2019 die kommunalen
Richtplane Siedlung und Landschaft sowie Verkehr festgesetzt. Mit
dem raumlichen Entwicklungskonzept (REK) aus dem Jahr 2017 und
der darauf basierenden Richtplanung wurde in Form einer Gesamt-
schau der Grundstein fur die langfristige Siedlungsentwicklung gelegt.

Diese Teilrevision der Nutzungsplanung schliesst an die behorden-
verbindliche Richtplanung an und setzt die darin verankerte Stoss-
richtung zur qualitatsorientierten Gemeindeentwicklung grundeigen-
tumerverbindlich um. Gegenstand der Teilrevision sind:

* die Kernzonen;

» die Siedlungserneuerung und massvolle Innenverdichtung an
den zentralen Lagen (zentrumsnahe/bahnhofsnahe Wohnge-
biete);

» die Siedlungsdurchgrinung;

* die Anpassung der Bau- und Zonenordnung (BZ0O) an die neuen
Begriffe und Definitionen sowie Messweisen gemass der
Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB);

* die Anpassung der BZO aufgrund von Erfahrungen im Vollzug.

Die heutigen Festlegungen fur die Kernzone sind auf das traditionelle
Erscheinungsbild der historischen Bausubstanz ausgerichtet. Dies
hat sich im Grundsatz bewahrt. Die Festlegungen werden jedoch im
Interesse eines transparenten Vollzugs mit dieser Revision prazisiert
und unter Beachtung des Ortsbildschutzes flexibilisiert. Der neue
Kernzonenplan ist inhaltlich differenzierter und gewahrleistet zusam-
men mit den aktualisierten Bestimmungen, dass sich Neubauten
rucksichtsvoll in die historischen Strukturen integrieren. Neu sind
aber auch zeitgemasse architektonische Losungen maoglich.

> mehr dazu im Kapitel 4

Mit dieser Revision wird die Innenentwicklung geférdert und keine
neues Bauland eingezont. FUr die zentrumsnahen Gebiete werden
die Voraussetzungen fur eine qualitatsorientierte Siedlungserneu-
erung geschaffen.

Mit Sonderbauvorschriften (SBV) sollen gut gestaltete Bauten ge-
fordert werden. Innerhalb des Perimeters der SBV kénnen die
GrundeigentUmer von einer erhdhten Ausnutzung und je nach
Arealgrosse von ein bis zwei zusatzlichen Vollgeschossen profitieren,
die anstelle von Dachgeschossen realisiert werden durfen. Die be-
reits heute geltenden Gesamthdhen der Bauten bleibt damit unver-
andert.

> mehr dazu im Kapitel 5.2
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Siedlungsdurchgrinung Die hohe Siedlungsdurchgrinung ist ein typisches Merkmal von
Buchs. Die neuen Bauvorschriften, wie z.B. die Grunflachenziffer,
schaffen die Voraussetzung fur den Erhalt und die Schaffung neuer
Freiflachen von hoher Aufenthaltsqualitat.

> mehr dazu im Kapitel 6

Harmonisierung der Baubegriffe Die Einfuhrung der Begriffe gemass der Interkantonalen Vereinba-
rung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) wurde mit der
Revision des Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie der Allgemeine
Bauverordnung (ABV) vom 1. Mdrz 2017 auf kantonaler Stufe in Kraft
gesetzt. Die Gemeinden haben bis zum 28. Februar 2025 Zeit, ihre
Bestimmungen in der BZO zu harmonisieren.

Die Gemeinde Buchs hat sich dazu entschieden, die Transformation
im Rahmen dieser Teilrevision vorzunehmen. Dadurch andern sich
mehrere Baubegriffe:

Bisher: Neu:

Gebaudehohe Fassadenhohe

Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten
Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain
Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten
Dachgeschoss Dachgeschoss/Attikageschoss

Die neuen Messweisen sind kantonal geregelt.

> mehr dazu im Kapitel 7

Vollzug Die Teilrevision ist zudem Anlass, die BZO in einzelnen Punkten auf-
grund der gesammelten Erfahrungen im Vollzug zu prazisieren.
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Stand der Nutzungsplanung

Themenschwerpunkte

Instrumente

Nicht Gegenstand der Revision
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1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Die letzte Gesamtrevision der BZO wurde im Jahr 2005 genehmigt.
Gemass kantonaler Vorgabe sollte die Nutzungsplanung alle 15 Jahre
angepasst werden.

Als konzeptionelle Grundlage fur die Ortsplanungsrevision hat der
Gemeinderat ein raumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet
und darauf aufbauend die kommunale Richtplanung angepasst. Der
behdrdenverbindliche Richtplan Siedlung und Landschaft enthdlt die
Grundsatze zur Gemeindeentwicklung. Die Richtplanung wurde
durch die Stimmbevdlkerung an der Gemeindeversammlung vom
14. Marz 2019 bestatigt.

Im letzten Schritt der Ortsplanungsrevision wird die BZO auf die
Richtplanfestlegungen abgestimmit.

1.2 Umfang

Themenschwerpunkte sind:

*  Die Kernzonen: Die Festlegungen werden flexibilisiert und prazi-
siert.

*  Die Siedlungserneuerung und massvolle Innenverdichtung ins-
besondere in den zentrumsnahen Quartieren: Hier werden die
Voraussetzungen fur eine qualitatsorientierte Innenentwicklung
geschaffen.

*  Die Siedlungsdurchgriinung: Erhalt und Férderung der durch-
grunten Quartiere.

Gleichzeitig werden mit dieser Revision die neuen Begriffe und Defini-
tionen gemass IVHB eingefuhrt.

Aufgrund von Erfahrungen im Vollzug und von Rechtsprechungen
werden Uberdies einzelne Bestimmungen in der BZO angepasst.

Folgende Instrumente sind Bestandteil der Teilrevision:

+ BZO
e Zonenplan
*  Kernzonenplan

Die Anderungen in diesen Planungsinstrumenten sind der Gemein-
deversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen. Gegenstand der
Beschlussfassung sind die Bestimmungen und Planinhalte, die vom
Gemeinderat zur Anderung vorgeschlagen werden.

Nicht Gegenstand dieser Revision sind die Gewdsserabstandslinien.
Sie werden zusammen mit der bevorstehenden Gewdsserraumfest-
legung Uberpruft und gegebenenfalls angepasst.



Erarbeitung Entwurf

Informationsveranstaltung

Offentliche Auflage

Vorprifung

Bericht zu den Einwendungen

Hinweis auf die negative
Vorwirkung

Von der negativen Vorwirkung
ausgenommen
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1.3 Verfahren

Die Revision der Nutzungsplanung schliesst unmittelbar an die vor-
angegangene Revision der Richtplanung an. Sie wurde in Zusammen-
arbeit mit der eingesetzten Arbeitsgruppe Ortsplanung erarbeitet
(vgl. Impressum).

Auftakt des Mitwirkungsverfahrens bildete eine 6ffentliche Informa-
tionsveranstaltung. Die Revisionsvorlage wurde am 10. Dezember
2019 der interessierten Bevolkerung vorgestellt.

Die offentliche Auflage und Anhdrung gemass § 7 PBG zur Teilrevisi-
on der Nutzungsplanung Buchs erfolgte vom 17. Januar 2020 bis 17.
Marz 2020.

Wahrend der 60-tagigen Auflagefrist konnte sich jedermann zu den
Entwurfen der BZO, des Zonenplans sowie des Kernzonenplans
aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wird die Revisionsvorlage dem Amt
fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorprufung eingereicht. Die kanto-
nalen Amtsstellen werden die Revision der Nutzungsplanung hin-
sichtlich Zweckmassigkeit und Rechtmassigkeit Uberprifen.

Uber das Ergebnis der Mitwirkung, Anhérung und kantonalen Vor-
prufung wird ein separater Bericht verfasst.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei
der Festsetzung der Nutzungsplanung durch die Gemeindeversamm-
lung entschieden.

Ab der Publikation der Vorlage gilt die sogenannte negative Vorwir-
kung. Dies bedeutet, dass sowohl die heute rechtskraftige BZO als
auch die vom Gemeinderat zuhanden der offentlichen Auflage verab-
schiedete Teilrevision zur Anwendung kommen. Dabei ist zu beach-
ten, dass jeweils die "strengeren" Bestimmungen einzuhalten sind.

Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an die
neuen PBG- und ABV-Bestimmungen (IVHB-Begriffe) entfalten keine
negative Vorwirkung, da damit kein selbststandiger Planungszweck
verfolgt wird. Samtliche Bauvorhaben werden bis zur Rechtskraft der
neuen BZO nach den Baubegriffen und Messweisen des PBG und
den dazu gehdrenden Verordnungen (Fassung bis zum 28. Februar
2017) beurteilt.



Ausblick

Information fir die
Genehmigungsbehérde
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Aufgrund der Einwendungen, Anhérung und Vorprufung wurde die
Revisionsvorlage bereinigt. Im nachsten Schritt folgt die Festsetzung
durch die Gemeindeversammlung. Die weiteren Verfahrensschritte
gestalten sich wie folgt:

*  Genehmigung durch die Baudirektion
*  Publikation des Genehmigungsbeschlusses (30 Tage Rekursfrist)
*  Publikation Rechtskraft nach der Behandlung allfalliger Rekurse

1.4 Planungsbericht

Die eidgendssische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) verlangt
von der Behdrde, welche die Nutzungsplane erlasst, einen Bericht zu-
handen der kantonalen Genehmigungsbehorde auszufertigen.

Darin ist festzuhalten, wie der Nutzungsplan die Ziele und Grund-
satze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der
Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des
Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigt.
Im Weiteren hat sie dartber Auskunft zu geben, wie sie den Anforde-
rungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutz-
gesetzgebung, Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven im weitge-
hend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushal-
terisch genutzt werden sollen.



Raumplanungsgesetz

Ubergeordnete Inventare
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Nationale Planungsinstrumente

Gemass Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) dirfen die Gemeinden
nicht mehr Bauland ausweisen, als sie voraussichtlich fur die nachs-
ten 15 Jahre fur ihre Siedlungsentwicklung bendtigen. Zudem soll mit
dem Boden gemass Art. 1 RPG haushalterisch umgegangen werden.

Dieser Grundsatz wird bei der Revision der Nutzungsplanung beruck-
sichtigt.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von na-
tionaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die

Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmaler.

Das Lagerngebiet (Objekt Nr. 1011) ist als BLN-Objekt bezeichnet. Die
Revision der BZO hat keine Auswirkungen auf das Bundesinventar.
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Sachplan Infrastruktur
Abgrenzungslinie (AGL)

Beurteilung Wohnen

Alarmwert {iberschritten
Immissionsgrenzwert Gberschritten

ich in der Nacht i

Abgrenzungslinie kantonaler Richtplan
AGL kantonaler Richtplan
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Die im Sachplan Infrastruktur Flughafen Zurich eingetragene Abgren-
zungslinie (AGL) sichert den Raum fur die langfristige betriebliche
Entwicklung des Flughafens und gewadhrleistet deren Abstimmung mit
den umgebenden Raumnutzungen. Die Gemeinde Buchs ist nur
ausserhalb der Bauzone im Gebiet Krahstel von der AGL tangiert.



Kantonaler Richtplan

ROK

Auszug langfristige
Entwicklungsstrategie
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2.2 Kantonale Planungsinstrumente

Der kantonale Richtplan legt die Grundzlge der angestrebten raum-
lichen Entwicklung fest. Das Raumordnungskonzept (ROK) zeichnet
dazu ein Zielbild der kunftigen raumlichen Ordnung im Kanton. Es
werden funf Handlungsraume bezeichnet, die sich nach unterschied-
lichen Zielvorgaben entwickeln sollen.

Gemass den kantonalen Entwicklungsvorstellungen soll das Wachs-
tum mehrheitlich in den urbanen Raumen erfolgen (80/20-Regel).

Buchs liegt im Handlungsraum Landschaft unter Druck, wo ein ge-
massigtes Wachstum stattfinden soll. Die folgenden Handlungsfelder
sollen Richtschnur der kunftigen Entwicklung sein:

*  Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im OV-Einzugs-
bereich aktivieren

*  Bauzonenverbrauch verringern

*  Produktionsflachen fur das Gewerbe erhalten

*  Klare Siedlungsraume schaffen und Ubergénge zwischen Sied-
lung und Landschaft gestalten

e Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

*  Eingriffe in die Landschaft koordinieren

*  Erschliessungsqualitat nicht weiter steigern

Handlungsréumé

Il Stadtlandschaft o kantonales Zentrumsgebiet [] siedlungsgebiet
urbane Wohnlandschaft === S-Bahnlinie als Rickgrat [ wald
Landschaft unter Druck der Siedlungsentwicklung [ | Gewasser
Kulturlandschaft — andere S-Bahnlinie
I Naturlandschaft — Hochleistungsstrasse + Flughafen
12



Siedlungsgebiet

Keine Einzonungen

Ausschnitt Richtplan Kanton Zurich

Siedlung

Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild

Landschaft

Fruchtfolgefléche im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewadsserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsférderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet
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Das im kantonalen Richtplan bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf
regionaler und kommunaler Stufe grundsatzlich weder vergrossert
noch verkleinert werden. Gemass § 47 PBG sind Bauzonen innerhalb
dieses Siedlungsgebiets auszuscheiden. Durch die generalisierte und
nicht parzellenscharfe Darstellung des Siedlungsgebiets verbleibt den
Gemeinden jedoch bei der Abgrenzung der Bauzonen ein Anord-
nungsspielraum. Dieser wird einzelfallweise festgelegt und ist im
Richtplan-Text, Kapitel 2.2.2, definiert. Dieser Anordnungsspielraum
stellt sicher, dass bei der Festsetzung von Bauzonen auf ortliche Be-
sonderheiten, wie spezielle topografische Verhaltnisse oder den
Stand der Erschliessung, angemessen Rucksicht genommen werden
kann.

Im Rahmen dieser Teilrevision werden keine neuen Bauzonen ausge-
schieden, da die Gemeinde Buchs noch Uber ausreichende innere
Baulandreserven verfugt respektive das Nutzungspotenzial mit dieser
Revision erhoht wird.




Festgesetzter Richtplan

Entwicklung Siedlungsgebiet

Richtplantext S. 25 Abb. 7: Strategien fur
die Entwicklung des Siedlungsgebiets

erhalten und erganzen

7] weiterentwickeln

umstrukturieren

' Industriegebiet

Arbeitsplatzgebiet
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2.3 Regionale Planungsinstrumente

Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
len Richtplan, sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen vor
und stellt die Uberkommunale Abstimmung sicher. Die regionalen
Richtplane Ubernehmen insbesondere eine wichtige Rolle bei der
Strukturierung des Siedlungsgebiets. Sie machen Nutzungsvorgaben
fUr bestimmte Gebiete, legen die aus regionaler Sicht anzustreben-
den Dichten fest und machen Aussagen dazu, inwieweit fur ein Ge-
biet Veranderungsprozesse angestossen werden sollen.

Gemass dem am 16. Mai 2018 durch den Regierungsrat festgesetz-
ten regionalen Richtplan sind folgende Ubergeordneten Festlegungen
zu beachten:

*  Die bestehenden Nutzungsstrukturen nordlich der Bahnlinie
sind zu erhalten und zurtckhaltend zu erganzen.

*  Die Nutzungsstrukturen zwischen der Bahnlinie und dem
Furtbach sind weiterzuentwickeln.

*  Das Gebiet sudlich des Furtbachs dient der industriellen und
gewerblichen Nutzung und ist als regionaler Arbeitsplatz-
schwerpunkt mit einer hohen Arbeitsplatzdichte zu entwickeln.
Das heute bestehende Anschlussgleis soll gesichert und falls
geeignet die erschlossenen Areale fUr produzierende Betriebe
mit GUterumschlag reserviert werden.

o S e S
-~ i

S

. Industriezone sudlich des Furtbachs, hohe bauliche Dichte



Mischgebiet

Gebiete fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Anzustrebende bauliche Dichte
gemass regionaler Richtplan-
festlegung fiir Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen

Anzustrebende bauliche Dichte
gemass regionaler Richtplan-
festlegung fiir Arbeitszonen
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Folgende regionalen Ziele sind im Gebiet Wueri-Langenteil zu bertck-
sichtigen:

Hohe bauliche Dichte (vgl. nachfolgende Tabelle)

Eine hohe Durchmischung der Nutzungsarten: Wohnen,
Gewerbe, Einkauf und Dienstleistungen mit mindestens je 25 %
Wohn- und Arbeitsnutzung, zudem prifen die Gemeinden den
Ausschluss von Wohnnutzungen auf der strassenzugewandten
Seite der Erdgeschosse.

Attraktive Aufenthalts- und Strassenraume

Die Erschliessung dieser dichten Mischgebiete ist auf einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil des 6ffentlichen Verkehrs
sowie des Fuss- und Veloverkehrs auszurichten.

Zur Steigerung der Energieeffizienz und zur vermehrten
Verwendung erneuerbarer Energien sind entsprechende
Energiekonzepte zu erarbeiten.

Daruber hinaus ist die Berucksichtigung folgender weiterer Ziele zu
prufen:

Dichtestufe Vollgeschosse Ausniitzungsziffer Baumassenziffer m3/m

Umsetzung der obigen Vorhaben mittels stadtebaulicher
Entwicklungsprozesse in kooperativen Verfahren

Erarbeitung von Energiekonzepten zur Steigerung der Energie-
effizienz und zur vermehrten Verwendung erneuerbarer
Energien

Oberstufenschulanlage Petermoos

2

niedrig 1 15% - 20 % 09-13
2 25%-35% 1.2-19
mittel 2 35%-45% 17-24
3 45 % - 55 % 20-28
hoch 3 55% -65% 25-32
4-5 65% - 105 % 27-428
Dichtestufe Baumassenziffer m3/m?
hoch 50-8.0
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Regionaler Richtplan Siedlung und
Landschaft (Beschluss des Regie-
rungsrats vom 16. Mai 2018)

Legende zur Dichtevorgabe

D:I] Hohe bauliche Dichte
[ || Niedrige bauliche Dichte

Siedlungsrand *  Westlicher Ortseingang

Erholungsgebiete *  Furtbachufer zwischen Waeri und Adlikon (geplant)
*  Sportplatz und Familiengarten Gheid (bestehend)
. Hundeschule Cheibenwinkel (geplant)

Aussichtspunkt *  Waldrand oberhalb Chrastel

Vernetzungskorridor e Uferbereich entlang Furtbach
*  Stierholz-Berg-Chrastel-Hasler-Bettli
*  Stierholz-Trubenbach-Oberwiesen-Geigelmoos (talquerend)
*  Schwankelberg-Riet-Hagenwiesen-Erlenhau-Weidgang
(talguerend)
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.4 Kommunale Planungsinstrumente

Genereller Aufbau Ortsplanung Die Instrumente der kommunalen Ortsplanung gliedern sich in drei
Teile. Wahrend die Gemeinde bei der Ausgestaltung der konzeptio-
nellen Vorgaben frei ist (Inhalte und Form), sind bei der Richt- und
Nutzungsplanung die Anforderungen des PBG zu erfullen.

Ubersicht der gemeindlichen
Planungsinstrumente nach PBG

Konzeptionelle .
Inhalte Vorgall))en Richtplanung Nutzungsplanung
Bauen: 4 N\
wo, was, wie, wie viel Bau und Zonenordnung:
. - Zonenplan
Siedlungs- und 1
Quartierleitbilder 5 & — - Bauordnung

Schutzen: Landschaftsplan - Kernzonenplane
Ortsbilder, Natur, Baume i ggénfungsmﬁ ne (WALIGAD

/ , ) " - Gestaltungsplane
Einzelobjekte, Landschaft, GernetzungsprOJekt ) - Sonderbauvorschriften
Erholungsgebiete, Aussicht )

Verbinden: (erkehn

Strassen / Wege / Velo /
offentliche Verkehrsmittel

Verkehrsplan Erschliessungsplan

Baulinien

Quartierplane

Versorgen: (nfrastruktur)

Wasser/Entwasserung,
Energie, Abfall

(Energieplan)

Leitbild
Schwerpunktprogramm

Ausstatten:

Parkierung, Bildung, Jugend,
Alter, Kultur, Erholung,
Verwaltung usw.

.
(Versorgungsplan

Plan der offentlichen Werkplane
Bauten und Anlagen
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REK

REK 2030

Kommunaler Richtplan

Wachstum

Bevolkerungsstruktur

Siedlungserneuerung

Zentrum

Ortsbildschutz

Landschaft

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Buchs
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die Gemeinde Buchs hat in einem REK festgehalten, wie sich die ein-
zelnen Teilrdaume zukUnftig entwickeln sollen.

Dem gemeindlichen Entwicklungskonzept liegt der Leitgedanke zu-
grunde, dass die Gemeinde Buchs ihrem dorflichen Charakter Sorge
tragt und ihre ortsbaulichen Struktur mit gezielten Planungen und
Projekten starkt. Dieser Leitgedanke wurde fur die funf Raumtypen
von Buchs konkretisiert.

.....

2 /j//}
‘,;)9/////////4///4/////
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Auf der Basis des REK wurden auf Stufe der Richtplanung die Inhalte
verfeinert und folgende Ziele und Grundsatze fur die kunftige Ge-
meindeentwicklung verankert:

*  Die Ortsplanung wird weiterhin auf ein qualitatives Wachstum
ausgerichtet. Die hohe Wohnqualitat bleibt erhalten. Die Ge-
meinde tragt dem dorflichen Siedlungsbild Rechnung.

*  Der Gemeinderat ist bestrebt, eine sozial und altersmassig
durchmischte Bevolkerung und ein aktives Dorfleben zu férdern.

«  Altere, zentrumsnahe Quartiere werden qualitatsvoll erneuert
und verdichtet.

*  Das Zentrum wird nutzungsmassig gestarkt und gestalterisch
aufgewertet.

*  Die Kernzonenbereiche sollen als Identifikationselemente erhal-
ten, gepflegt und zeitgemass weiterentwickelt werden. Die Ab-
grenzung der Kernzonenbereiche ist zu Uberprufen.

*  Die Landschaft ist als Natur- und attraktiver Naherholungsraum
zu erhalten. Naturnahe Lebensraume sind zu pflegen und deren
Vernetzung sowie der 6kologische Wert der Fliessgewasser ist zu
verbessern. Die landwirtschaftlichen Produktionsflachen sind zu
sichern.



Bedeutung

Richtplan Siedlung und Landschaft

Arbeitsplatzgebiet

[ ] mischgebiet

- Zentrumsgebiet

,_l >, \ahes Wohngebi

’_| Locker Vv g am Hang
‘:' Sensible Hanglage (niedrige bauliche Dichte)
‘:’ Gebiet fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

[ Historischer Dorfkern

.........

: Reservegebiet

Siedlungsrand
w Standort Werkhof (Lage schematisch)

Richtplan Verkehr

E Hauptsammelstrasse
E Quartiersammelstrasse
— i Reservegebiet
LA R X4 Radweg

Bei Ersatz aufzuheben

E Fuss- und Wanderweg*

Bei Ersatz aufzuheben

Reitweg
Eﬂ:l \:EEI Offentliche Parkierungsanlage
Offentliche Veloabstellanlage
Bahnline Station
Ausbau Bahnlinie mehrspurig
Anschlussgleis
* <

(LTI svassenraumautwertng

[ J ] Pratzgestatung

(L sorféige

des Strassenraumes
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Der Richtplan dient als Grundlage fur die Festlegung der Nutzungs-
zonen im Zonenplan und der detaillierten Regelungen in Erganzungs-
planen (Kernzonenplan usw.). Der Richtplan dient als wesentliches
Orientierungselement fUr diese Teilrevision.

An der Gemeindeversammlung vom 13. Marz 2019 wurde der Richt-
plan Siedlung und Landschaft gemeinsam mit dem Richtplan Verkehr
festgesetzt.




Umsetzung IVHB

L

Anpassung an das neue PBG

Bestehende Gestaltungsplane und
Areallberbauungen

Grundsatze
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2.5 Konkordat zur Harmonisierung der Bau-
begriffe

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den
Kantonen zu vereinheitlichen und damit das PBG fur Investoren, Bau-
unternehmer und Behorden zu vereinfachen. Die IVHB definiert das
massgebende Terrain, Gebdude und Gebdudeteile, Hohen- und
Langenbegriffe, Geschosse, Abstande und Abstandsbereiche sowie
Nutzungsziffern. Das Konkordat zur Harmonisierung der Baubegriffe
trat am 26. November 2010 in Kraft. Inzwischen sind 16 Kantone bei-
getreten.

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzuset-
zen. Die Anderungen des PBG, der ABV und von zwei weiteren Bau-
verordnungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden
werden die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre BZO
harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu acht Jahre Zeit (28.
Februar 2025). Buchs stimmt die BZO mit dieser Revision auf die
neuen Messweisen und Baurechtsbegriffe im PBG ab.

Nach bisherigem Recht erlassene ArealUberbauungen und Gestal-
tungsplane bleiben gultig.

3 POLITISCHE GRUNDHALTUNG

Die Revision fusst auf folgenden Grundsatzen:
*  Regelungen, wo moglich, vereinfachen.

*  Regelungen der Kernzone unter Wahrung der pragenden Struk-
turen flexibilisieren.

*  Qualitatsvolle Siedlungserneuerung und moderate Verdichtung
in den zentrumsnahen Wohngebieten ermaglichen.

«  Okologische Siedlungsentwicklung sicherstellen.

*  Arbeitsplatze fordern (Gewerbe/Dienstleistung) und Nutzungs-
konflikte minimieren.
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Stossrichtung Innenentwicklung

Erhalten und bewahren

Historischer Dorfkern

Sensible Hanglage
Massvoll entwicklen

Qualitatssichernde Massnahmen

Qualitatsorientiert verdichten

- Gebiete mit Sonderbauvorschriften

[ Areitsplatzgebiet

Massgeschneiderte Lésungen

- Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Information

+ Fokusgebiet gemass Richtplan S&L

.
sscssccee
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Aufbauend auf den raumlichen Analysen ist im kommunalen Richt-
plan Siedlung und Landschaft die Grundhaltung zur Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde festgelegt worden. Diese Uberlegungen
wurden in die Nutzungsplanung Uberfuhrt und parzellengenau
konkretisiert. Die Stossrichtung der Revision kann dabei wie folgt
zusammengefasst werden:

Erhalten und bewahren:
Bauzonen, in denen das Bewahren und Erhalten im Vordergrund
steht (engerer Bereich der Kernzone und sensible Hanglage).

Massvoll entwickeln:

Bauzonen, in denen mit wenigen Kurskorrekturen in der BZO im
Grundsatz wie bisher weitergebaut werden darf. Zu den Kurskorrek-
turen zahlen: massvolle Erhéhung der Dichte in der Zentrumszone,
Grunflachenziffer fUr die Wohnzonen, Héhenbeschrankung fur Stutz-
mauern, ricksichtsvoller Siedlungsrand.

Qualitatsorientiert verdichten:

Bauzonen, in denen mit einem Anreizsystem eine massvolle, quali-
tatsorientierte Verdichtung ermdoglicht wird (zentrumsnahe und
bahnhofsnahe Wohnlagen mit SBV, Arbeitsplatzgebiet).

Massgeschneiderte Losungen:
Bauzonen, in denen eine massgeschneiderte Losung im Ranmen von
Gestaltungsplanen sichergestellt wird.
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Grundhaltung

Flexibilisieren und prazisieren

Strukturanalyse

Kernzone
———— Kernzonengrenze
engere Kernzone
erweiterte Kernzone

Bauten

- Pragende / strukturbildende Gebaude

\\\\\\:% Uberkommunale Denkmalschutzobjekte
N Inventarisierte Gebaude
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4 KERNZONEN

4.1 Stossrichtung

Die raumlichen Qualitdten in der Kernzone von Buchs sollen erhalten
bleiben. Bei Erneuerungen oder Neubauten soll ein Spielraum zur
Entwicklung ermdglicht werden. Dies jedoch immer unter dem
Grundsatz, dass der Charme der Ortskerne bewahrt bleibt.

Das Zusammenspiel zwischen den Kernzonenbestimmungen und
dem detaillierten Kernzonenplan hat sich grundsatzlich bewahrt.
Kunftig sollen die Bestimmungen jedoch flexibilisiert werden, sodass
auch gute zeitgemadsse Losungen moglich sind. Im Gegenzug sind je-
doch auch wichtige Elemente des traditionellen Ortsbilds in den Be-
stimmungen zu verankern. Heute fehlen beispielsweise konkrete Aus-
sagen zur Fassadengestaltung, zum Ubergang zum Strassenraum
oder zu den Grunraumen. Die Kernzonenbestimmungen wurden auf
der Basis einer rdumlichen Analyse Uberpruft und mit den Inhalten
des Kernzonenplans abgestimmt.

)/
4

K — 7 & e
RIS Y

[:I mogliche zukunftige Neubauten 4 wichtige Brunnen

l:] Fassadenbereiche

Pragende Firstrichtung

Durchblick zur Kirche
eeocoo  Fusswegeverbindung
Offentlicher und halbprivater Raum Information

Ausgepragte Platz- und Strassenraume Umzonung in Wohnzone

Kernzone mit anrechenbarem

Wichtige Freirdum
ichtige Freiraume Untergeschoss (Gewerbe)

(] Markante Baume / Baumgruppen

22



Kernzone

0
gemass Art. 3, Abs. 1 BZO

Gebéaude
| gemass Art. 4, Abs. 1 BZO

Durchblick zur Kirche

Grenze Kernzone K
gemass Art. 2, Abs. 1 BZO

Kernzone mit anrechenbarem Untergeschoss
////// gemass Art. 5, Abs. 4 BZO

Baubegrenzungslinie
gemass Art. 5, Abs. 2 BZO

=t e e s e s Baub 1zungslinie fiir Neb
OE Zone fiir dffentliche Bauten
F Freihaltezone

Ortsbildschutz
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4.2 Heutiger Kernzonenplan

Die BZO Buchs bezeichnet den historischen Dorfkern sowie das
Wohngebiet nordlich der Kirchstrasse, welches in den 80er- und
90er-Jahren entstanden ist, als Kernzone.

Der rechtskraftige Kernzonenplan legt fUr die ortsbildpragenden Ge-
baude einen Volumenschutz fest, wobei zwischen folgenden beiden
Gebdudekategorien unterschieden wird:

*  Schwarze Gebdude: Diese durfen nur unter Beibehaltung des
bisherigen Gebaudeprofils und der dusseren Erscheinung reno-
viert, umgebaut oder ersetzt werden.

*  Graue Gebdude: Diese durfen nur unter Wahrung der Lage und
der kubischen Erscheinung, ungeachtet von Ausnitzungstber-
schreitungen, umgebaut oder ersetzt werden.

Wo vorhanden, sind Neubauten auf den eingetragenen Baubegren-
zungslinien zu platzieren, wobei grundsatzlich darauf zu achten ist,
dass der Durchblick zum Kirchenturm als ortsbildpragendes Element
erhalten bleibt.
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4.3 Anpassungen im Kernzonenplan

Anderungen Die Kernzone bezeichnet neu nebst den ortsbildpragenden Gebau-
den auch die wichtigen Fassadenstellungen sowie die ausgepragten
Strassen-, Platz-, Hof- und Gartenbereiche.

Bauten und Strassenraume sollen eine Einheit bilden. Die im Kern-
zonenplan bezeichneten Raumbegrenzungslinien stehen diesen
Grundsatzen entgegen. Sie werden mit dieser Revision daher aufge-
hoben.

Festsetzungsinhalte

ortsbildpragende Gebaude Kategorie A
ortsbildpragende Gebaude Kategorie B
ortsbildrelevante Fassadenstellung
ausgepragte Platz- und Strassenrdume

Kernzonengrenze

|+ LN

Kernzone mit anrechenbarem
Untergeschoss (Gewerbe)

Informationsinhalte

<4—»  Durchblick zur Kirche
@) wichtige Brunnen
l:l Ubrige Gebdude Kernzone
------------- gewlinschte Raumfassung
Durchblick zur Kirche Die Sichtbeziehungen zur Kirche bleiben im Kernzonenplan als
Informationsinhalt eingetragen. Sie sind bei Neubauvorhaben zu ge-
wahrleisten.
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Zweck
(Art. 3)

Gestaltungsanforderungen
(Art. 4)

Ortsbildpragende Bauten
Kategorie A
(Art. 5)

Beispiel eines Ersatzneubaus in der

Kernzone Kleinandelfingen
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4.4 Anpassungen in der BZO

Die Kernzone besitzt spezifische Strukturmerkmale und Funktionen.
Deren Erhalt und zweitgemdsse Weiterentwicklung wird mit dieser
Bestimmung gewahrleistet.

Ziel ist es, dass im Rahmen der baulichen Weiterentwicklung des Ge-
baudebestandes weiterhin ein homogener Ortskern erhalten bleibt.

Bereits heute gilt fur die ortsbildpragenden Gebdude ein Volumen-
schutz. Die rechtskraftige BZO differenziert dabei zwischen einem
strengen (im bisherigen Kernzonenplan schwarz bezeichnete Ge-
baude) und einem weniger strengen (im bisherigen Kernzonenplan
grau bezeichnete Gebdude) Volumenschutz.

Der Volumenschutz hat sich als griffiges Instrument zur Wahrung der
Massstablichkeit in den Kernzonen bewahrt und wird im Rahmen der
Revision im Grundsatz beibehalten.

Neu wird jedoch zwischen den ortsbildpragenden Bauten Kategorie A
(im Kernzonenplan braun dargestellt) und ortsbildpragenden Bauten
Kategorie B (im Kernzonenplan grau dargestellt) unterschieden.

Die braun bezeichneten Gebdude sind in Bezug auf die Stellung und
die rdumliche Auspragung fur das Gesamtbild des Ortskerns wichtig.
Diese durfen unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils um-
gebaut oder ersetzt werden. Auf eine Rekonstruktion der Fassaden
wird jedoch verzichtet, da dies nicht mehr zeitgemass ist. Ein Ersatz-
bau muss jedoch gestalterisch eine fur das Ortsbild zumindest gleich-
wertige Losung ergeben. Zur Beurteilung der gestalterischen Qualitat
kann sich die Gemeinde auf ein Fachgutachten stiitzen. Die Kosten
fur das Gutachten werden im Sinne des Verursacherprinzips gestutzt
auf Ziffer 3.7.1 des gemeindlichen Gebuhrentarifs dem Grundeigen-
tumer weiterverrechnet.
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Ortsbildpragende Bauten Die im Kernzonenplan grau bezeichneten Geb&ude sind fur das Orts-
('i\afzz‘)go"'e B bild weniger relevant. Fir diese Gebdude wird neu eine erweiterte
rt.

Bestandsgarantie eingefuhrt. Sie durfen, ungeachtet von den Neu-
bauvorschriften, an bisheriger Lage wiederaufgebaut werden (Ersatz-
bau). Die Neubauvorschriften kommen erst bei grésseren Abwei-
chungen vom bisherigen Gebaudeprofil zum Tragen.

Bei der Anwendung der Bestimmungen zu den ortsbildpragenden
Bauten der Kategorien A und B bleibt das kommunale Inventar der
schutzwirdigen Bauten und eine allfallige Unterschutzstellung von
Gebauden vorbehalten.

Neubauten Die Ausnutzungsziffer (AZ) sowie die Uberbauungsziffer werden auf-

(Art. 7) gehoben. Die bauliche Dichte ergibt sich aufgrund der geforderten
besonders guten Integration der Neubauten in den baulichen Kon-
text. Die weiteren Grundmasse flr Neubauten (Abstande, Fassaden-
hoéhe, Gebaudelange usw.) bleiben im Grundsatz unverandert. Sie
werden an die Baurechtsbegriffe im neuen PBG angepasst (siehe
Kapitel 7).

Beispiel Neubauten in der Kernzone 2,
Monchaltdorf

Dachgestaltung Art. 9 wird dahingehend flexibilisiert, dass bei entsprechender Gestal-

(Art.9) tung auf Dachvorsprunge verzichtet werden kann. Zudem kénnen
neu Klein- und Anbauten auch mit einem Flachdach ausgebildet wer-
den.

Die zugelassene Grosse der Dachflachenfenster wird von 0.3 m? auf
0.5 m? leicht erhdéht und der Anteil der Fensterflache an der Dach-
flache darf neu max. 2 % betragen (bisher max. 1 %).
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Dachlukarnen Fir Neubauten sind kunftig auch leicht grossere Dachlukarnen und
Schleppgauben zulassig. Dacheinschnitte sind in den Kernzonen
weiterhin nicht erlaubt, da dies im historischen Kontext untypische
Losungen sind.

Ortsbildrelevante Neu werden im Kernzonenplan die fur das Ortsbild besonders
;\afs]aot;lenstellung bedeutenden Fassaden bezeichnet. Diesen Fassaden gilt bei Bauvor-
rt.

haben ein besonderes Augenmerk und sie sind bei Ersatzbauten bei-
zubehalten. Die BZO nimmt bei der Definition der zu erhaltenden
"Fassadenstellung" Bezug auf die neuen PBG-Definitionen (IVHB). Die
projizierte Fassadenlinie ist die horizontale Projektion der Fassaden-
linie auf die Ebene der amtlichen Vermessung. Somit wird die Fassa-
denstellung in der Situation definiert und nicht in Bezug auf das
massgebende Terrain gesetzt. Die Hohe der urspringlichen Fassade
ist bei Ersatzbauten zudem nicht zwingend zu Ubernehmen.

Fassadengestaltung Die Bestimmung zur Gliederung der Gebaudehohe wird gestrichen,
A1 da dadurch eine kernzonenfremde Bauweise geférdert wird.

Das Anbringen von Sprossenfenstern kann insbesondere bei Um-
bauten an den Gebauden der Kategorie A verlangt werden. Bei Er-
satzbauten kann zugunsten von zeitgemassen Losungen auf Spros-
sen verzichtet werden, was im konkreten Fall zu entscheiden ist. Falls
Sprossenfenster realisiert werden, sind jedoch aussenliegende
Sprossen erwlnscht, damit dieses Stilelement authentisch wirkt.

Beispiel Kernzonenbau, Fallanden
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Umgebungsgestaltung
(Art. 12)

Traditionelle Elemente bewahren

Brunnen sind traditionell ein wichtiges
Element in Buchs

Strassen-, Platz-, Hof- und
Gartenbereiche

Strassenraumgestaltung
Oberdorfstrasse, Buchs
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Im Bereich der Kernzone wird eine dem Ortskern entsprechende
traditionelle Umgebungsgestaltung mit ortstypischen Gestaltungs-
elementen gefordert. Im Kernzonenplan sind neu die bestehenden
Brunnen bezeichnet, die zur Stimmung im Strassenraum beitragen
und zu erhalten sind.

In Art. 12 Ziff. 1 wird prazisiert, welche Elemente fur eine traditionelle
Umgebungsgestaltung wichtig und erhaltenswert sind.

Im Kernzonenplan sind die fur das Ortsbild bedeutenden Strassen-,
Platz-, Hof- und Gartenbereiche bezeichnet. In der BZO wird eine auf
das Ortsbild abgestimmte Gestaltung dieser Aussenraume verlangt,
was sowohl fur private und offentliche Bauvorhaben gilt.
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Ziff. 4 Bepflanzung

Abweichungen
(Art. 14)

Uberpriifung der Kernzonen-
abgrenzung

Anpassung Kernzonenbegrenzung
Parzellen Kat. Nrn. 2696 bis 2700

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu
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Zur Forderung der Biodiversitat sind fur die Begrunung in der Regel
standortgerechte, einheimische Arten zu pflanzen.

Der neue Art. 14 erlaubt Abweichungen von den auf das traditionelle
Erscheinungsbild ausgerichteten Gestaltungs- und Volumenvorga-
ben. Damit wird Spielraum fur architektonisch besonders gute Lo-
sungen geschaffen. Solche Projekte mussen sich jedoch besonders
gut in das Ortsbild einfigen und eine Uberzeugende Gestaltungs-
qualitat aufweisen. Von den Grundmassen darf nicht abgewichen
werden (Geschosszahl, Hohen etc.).

Die Gemeinde stutzt sich bei der Beurteilung dieser Anforderungen
auf die Stellungnahme eines qualifizierten und neutralen Fach-
gutachters.

4.5 Anpassungen im Zonenplan

Im Rahmen der Richtplanung wurde festgehalten, dass die Aus-
dehnung der Kernzone zu prufen und in der Tendenz eher zu ver-
kleinern ist. Die Analyse hat gezeigt, dass die Kernzonen gross-
mehrheitlich zweckmassig abgegrenzt sind und nicht grossflachig zu
verkleinern sind. Im Rahmen dieser Revision werden jedoch zwei
Anpassungen vorgenommen, die nachfolgend beschrieben sind.

Im nordlichen Bereich der Kernzone, oberhalb der MUhlestrasse,
wird die Zonierung technisch bereinigt, da die Abgrenzung bis anhin
mitten durch die Parzellen Kat. Nrn. 2696 bis 2700 verlief.

8o |\ 3 "\ 2\ e PSSV ¥ g0 |\ 3 \\27
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Umzonung Parzelle Kat. Nr. 2659

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu

Anpassung des Gebiets mit
anrechenbarem Untergeschoss
fir Gewerbe

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Buchs
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die der Gemeinde Buchs gehdrende Parzelle Kat. Nr. 2659 ist unbe-
baut und besitzt nur einen untergeordneten raumlichen Bezug zum
historischen Ortskern. Das GrundstUck ist bereits im Richtplan Sied-
lung und Landschaft als Bestandteil des Fokusgebiets Dielsdorfer-
strasse bezeichnet und bildet gemeinsam mit den Parzellen Kat. Nrn.
2659, 2660 und 2944 den Entwicklungsschwerpunkt "alter Bahnhof -
Werkhof". Aus diesem Grund wird die Parzelle ebenfalls der Zone W3
zugeteilt und mit einer Gestaltungsplanpflicht versehen (siehe auch
Kapitel 5.3).

Gemass REK soll die Badener- und Zircherstrasse in ihrer Nutzungs-
vielfalt gestarkt werden. Um das Gewerbe zu fordern, soll daher ent-
lang dieser beiden Strassen die gewerbliche Nutzung eines anrechen-
baren Untergeschosses zugelassen sein. Der Perimeter fur anrechen-
bare Untergeschosse wird angepasst und auf die Grundstticke ent-
lang der Badenerstrasse und Zurcherstrasse beschrankt.

Lo5s 31 s,
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Kommunaler Richtplan

Gebietsubersicht gemass Richtplan
Siedlung und Landschaft
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

5 FOKUSGEBIETE
INNENENTWICKLUNG

5.1 Stossrichtung

Im Richtplan Siedlung und Landschaft sind Fokusgebiete bezeichnet,
in denen gute Voraussetzungen fUr eine qualitatsorientierte Innen-
entwicklung und Siedlungserneuerung geschaffen werden sollen.
Diese Gebiete wurden vertieft untersucht. Gestutzt auf die Analysen
werden folgende Massnahmen umgesetzt:

*  Gebiete, in denen mit SBV ein Anreiz gesetzt wird, damit sich der
Gebdudebestand grundstlicksweise erneuern kann.

*  Gebiete, die mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt werden. Die
Arealentwicklung ist mit Gestaltungsplanen sicherzustellen.

*  Mischgebiete, in denen der Wohnanteil erhéht wird.

Diese planerischen Massnahmen férdern die Siedlungserneuerung
und senken damit auch den Energiebedarf in den Quartieren, da
Neubauten wesentlich weniger Heizenergie als Altbauten bendtigen.

Fokusgebiet
Dielsdorfstrasse

Fokusgebiet
Meierwiesenstrasse

3 |
II Fokusgebiet {
{ Chratz \
/ \
|

|

Fokusgebiet
Ringstrasse

—

P

{ Bahnhof NW

\
i
| Fokusgebiet '|
|
\
\

Fokusgebiet
Bahnhof NO

-
I
I
]
-

,.
J

i fembent =

| pmmp—=r

N, Fokusgebiet 7 T
“\Bahnhof SW / T2
\\\ III S«
\‘ 7 N =
\ / o

\
1
Lt

31



Grundsatz

Analysen

Ausbaugrad

70-80 %
81-90 %
91-100 %
101-110 %

111-120 %

Jl P

>120 %

Bauperiode

/// mehr als 50% der Gebaude wurden
// zw.1946 und 1975 erstellt.

/ mehr als 50% der Gebaude wurden

// /" 2w.1976 und 2000 erstellt.

Fokusgebiete gemass Richtplan S&L

: Anreizsystem prifen

Gestaltungsplanpflicht prifen
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5.2 Gebiete mit Sonderbauvorschriften

Gemass den Ubergeordneten Zielen im Raumplanungsgesetz (RPG)
sind die Bauzonen haushadlterisch zu nutzen. Die Siedlungen sind in
ihrer Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) und die Sied-
lungsentwicklung ist nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2 RPG). Die
Innenentwicklungsreserven sind dabei konsequent zu mobilisieren
(Art. 15 Abs. 4 lit. B RPG).

Der Fokus der Innenentwicklung liegt dabei auf den gut erschlosse-
nen zentrumsnahen Wohngebieten. In Abstimmung auf die Grund-
satze der Ubergeordneten Planungen soll in diesen Quartieren eine
qualitatsorientierte Verdichtung und Erneuerung des Gebdudebe-
standes stattfinden.

Mit Sonderbauvorschriften werden gut gestaltete Ersatzbauten mit
aufenthaltsfreundlichen Freirdumen gefordert.

Die Abgrenzung der im Richtplan Siedlung und Landschaft bezeichne-
ten Fokusgebiete wurde Uberpruft. Der Perimeter der Sonderbauvor-
schriften wird grosser gefasst, da:

*  FEinige Quartiere dichter bebaut sind, als die heutige BZO erlaubt

*  Zahlreiche ArealUberbauungen oder altrechtliche Gesamttber-
bauungen bestehen

*  Ein grosser Teil des Gebaudebestandes vor einer ersten oder
zweiten Erneuerungsphase steht
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Problemstellung

Gebiete mit SBV
Ausschnitt Zonenplan

Zweck
(Art. 28)
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Mit dem heutigen Zonenregime besteht fur die Grundeigentimer
kaum ein Anreiz, den Gebdudepark zu erneuern. Aus Sicht der
Gemeinde ist die etappierte und nachhaltige Quartiererneuerung
jedoch von hoher Bedeutung, damit Buchs weiterhin als Wohnort
attraktiv bleibt. Mit den SBV soll daher ein Anreizsystem geschaffen
werden, um die Erneuerung der Gebiete zu steuern. Der Hauptvorteil
liegt dabei darin, dass die SBV fur die Grundeigentimer keinen
Zwang entfalten, nach diesen Vorgaben zu bauen.

Die Grundeigentimer haben die Wah:

a) wie bisher nach den Bestimmungen der Regelbauweise zu bauen;
oder

b) unter Beachtung der qualitativen Mehranforderungen eine
NeuUberbauung nach den SBV zu realisieren.

Die Gemeinde will im Rahmen der Siedlungserneuerung gut gestal-
tete Bauten und Freirdume fordern. Sie kann dies im Baubewilligungs-
verfahren jedoch nicht verlangen, da gemass den Bestimmungen des
kantonalen PBG Bauten und Anlagen in den Wohn- und Mischzonen,
die nach Regelbauweise erstellt werden, lediglich "befriedigend" in das
Quartierumfeld einzufligen sind.
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Erleichterungen
(Art. 29)

Hinweis:

Der Ausnutzungsziffer anrechenbar sind
alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierflr verwendbaren Raume in
Vollgeschossen.

Die Nutzfliche setzt sich zusammen aus

der Hauptnutzflache und der wohnungs-

internen Nebennutzflache (z.B. Reduit)
und entspricht der Summe der
Raumbereiche.
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Somit besteht im Rahmen der Regelbauweise nur eine sehr be-
schrankte Handhabung, um auf eine sorgfaltige und rtcksichtsvolle
Gestaltung der Bauten und Anlagen Einfluss zu nehmen.

Anders sieht es bei den SBV aus. Mit diesem Anreizsystem, das fur
die Grundeigentumer freiwillig ist, werden gute architektonische und
freiraumliche Losungen mit einem angemessenen Nutzungsbonus
belohnt. In der BZO wird damit ein Anreiz gesetzt, damit qualitatsvoll
in den Quartieren weitergebaut wird.

In der Wohnzone W3 sind nach Regelbauweise unverandert drei Voll-
geschosse und zwei Dachgeschosse zulassig. Die AZ betragt weiter-
hin 50 %. Die Nutzflachen in den Dachgeschossen sind nicht an die
AZ anrechenbar.

Entscheidet sich ein Grundeigentimer dazu, nach den erhéhten qua-
litativen Anforderungen der SBV zu bauen, stehen ihm je nach
Grundstucksflache folgende Moglichkeiten offen:

¢ BeiBauvorhaben bis 3'000 m? erhéht sich die zonengemésse
Ausnutzung inklusive der Nutzflachen im Attikageschoss oder in
den Dachgeschossen auf max. 85 % und es sind max. vier
Vollgeschosse und ein Dach- oder Attikageschoss zulassig.

«  BeiBauvorhaben ab 3'000 m? erhoht sich die zonengemasse
Ausnutzung inklusive der Nutzflachen im Attikageschoss oder in
den Dachgeschossen auf max. 100 % und es sind max. funf
Vollgeschosse zulassig. Es sind keine weiteren Dachgeschosse
zulassig. Wird anstelle eines Vollgeschosses ein Dachgeschoss
erstellt, muss die Nutzflache in den Dachgeschossen an die AZ
angerechnet werden.

Sowohl nach Regelbauweise als auch nach SBV ist eine funfgeschos-
sige Bauweise zuldssig. Je nach GrundstUcksgrosse durfen gemass
den SBV die Dachgeschosse, welche in der Grundzonierung erlaubt
sind, durch Vollgeschosse ersetzt werden. Die aus der Optik der
Nachbarschaft wichtige Gesamthohe der Bauten wird mit den SBV
nicht erhoht.

Da die Nutzflachen in den Dachgeschossen gemass 8 255 Abs. 2 PBG
nicht zu den anrechenbaren Geschossflachen zahlen, muss mit je-
dem zusatzlichen Vollgeschossen die AZ erhéht werden.

FUr die Grundeigentimer ist entscheidend, wie viel Nutzflache auf
dem Grundstuck realisiert werden kann. Mit den SBV erhéht sich das
Nutzflachenpotenzial im Vergleich zu den vorhandenen Nutzflachen
in den bestehenden Gebduden um rund 30 %. Fur die Grundeigen-
tumerschaft entsteht somit ein interessanter Anreiz, nach den SBV zu
bauen. Im Gegenzug ist eine hohere gestalterische Qualitat zu erbrin-
gen.
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Gegenuberstellung der Nutzungs-

moglichkeiten nach Regelbauweiseund | TESSgeN e Im ........ 33m ............ —y
nach SBV d > G.0m
i Attika VG VG
VG VG VG
11.4m 14.7m 18.0m
VG VG VG
VG I3.3m VG VG
AZ 0.5 AZ 0.85 AZ1.0
3VG/2DG 4VG/1DG 5VG

Auszug Studie fir das Quartier
Meierwiesenstrasse

Heute gebaut ca. AZ 60 % / AZ zulassig
BZO 50 %

AZ 85 %: mit SBV
4 Vollgeschosse, 1 Dachgeschoss

AZ 100 %: mit SBV
5 Vollgeschosse
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Voraussetzungen
(Art. 30)

Bebauungsstruktur

Freiraumgestaltung

Bepflanzung

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Buchs
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die Erleichterungen gemadss Art. 29 kdnnen beansprucht werden,
wenn die bestehenden Uberbauungen nach einheitlichen Gestal-
tungsgrundsatzen erneuert werden. Zu beachten sind insbesondere
folgende Grundsatze:

*  Die bestehende Bebauungsstruktur ist fortzufUhren
(orthogonale Struktur / grosszUgige Freirdaume);

*  Das Freiraumangebot ist zu erhalten. Neue Freiflachen haben
eine hohe Aufenthaltsqualitat aufzuweisen. Der Baumbestand ist
zu schonen.

*  Die Strassenrdume sind als Begegnungsraume zu konzipieren
und die Parkierung ist unterirdisch zu organisieren.

Nach & 80 PBG, ist fur die einwandfreie Einordnung, Gestaltung, Er-
schliessung, Ausstattung und Ausristung der Uberbauung zu sorgen.

Neu- und Ersatzbauten haben sich an der bestehenden Quartier-
struktur zu orientieren. Die orthogonale Bebauungsstruktur ist fort-
zuflhren. Fassaden sind ab 30 m in ihrer Lange zu staffeln.

Aufgrund der dichteren Bauweise gewinnen Freiflachen stark an Be-
deutung. Deshalb werden bei der Anwendung der SBV gut gestaltete,
aufenthaltsfreundliche und mehrheitlich offentlich zugangliche Frei-
flachen von mindestens 15 % der anrechenbaren Grundstucksflache
eingefordert. Diese Flachen kdnnen an die Spiel- und Erholungsflachen
gemass Art. 33 BZO angerechnet werden, da die Erfullung beider Vor-
gaben nicht moglich ware. Gestaltungselemente wie Banke, Beleuch-
tungseinheiten, Brunnen sowie schattenspendende Baume sind bei
der Ausgestaltung der Freirdume gezielt einzusetzen.

Die Bepflanzung ist mehr als ein gestalterisches Element. Sie leistet
einen wichtigen Beitrag fur ein angenehmes Mikroklima, unterstutzt
den Wasserkreislauf und bringt ein Stick Natur zurtick in die Sied-
lung. Baume sorgen fur eine angenehme Atmosphdre und erhéhen
die Aufenthaltsqualitat. Sie spenden Schatten und wirken aufgrund
der Wasserverdunstung kuhlend. Zudem filtern sie die Luft und bin-
den Staubpartikel. Bei der Planung gilt es, die Bepflanzung, aber auch
die Auswahl der Bodenbeldge besonders zu beachten. Eine sorgfalti-
ge Standort- und Artenwahl sichert einen langerfristigen Baumbe-
stand. Markante Einzelbdume sind nach Mdglichkeit zu erhalten. Bei
Ersatzpflanzungen sind die Voraussetzungen fUr einen alterungs-
fahigen Baumbestand zu schaffen (ausreichender Wurzelraum).
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Strassenraume

Referenzbilder

Links: Quartiersanierung,
Aussenraumgestaltung, Kéniz
Rechts: Strassenraumgestaltung
Sagestrasse, Schlieren

Ziff. 2, Vollzugsrichtlinien

lllustration einer moglichen Siedlungs-
erneuerung gemass den Strukturvor-
gaben
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Heute sind die Quartierstrassen sowie die Vorplatze durch den
ruhenden Verkehr gepragt. Bei Neubauten ist kunftig die Parkierung
in der Regel unterirdisch anzuordnen und somit der 6ffentliche und
halboffentliche Raum vom ruhenden Verkehr zu entlasten. Der Stras-
senraum, die Randzonen sowie die anschliessenden Vorplatze sind
aufzuwerten, so dass sie fur die Quartierbevolkerung attraktiv sind
und zum Verweilen einladen. Der Langsamverkehr wird geférdert
und der motorisierte Individualverkehr beruhigt.

L [

Zur Sicherstellung der gewlnschten Quartierentwicklung kann der
Gemeinderat gebietsspezifische Vollzugsrichtlinien erarbeiten. Darin
konnen die generellen Gestaltungsgrundsdtze gemadss Art. 30 Ziff. 1
BZO gebietsspezifisch konkretisiert werden.

Die lllustrationen auf der folgenden Seite zeigen eine mogliche Ent-
wicklung im Gebiet Meierwiesenstrasse.

oy,

H
H

H
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Bebauungsstruktur fortfUhren

DDE:D

Strassen als Begegnungsraume
konzipieren

Freiflachen als Erholungsraume gestalten
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Parkierung unterirdisch anordnen /
grundstlcksUbergreifende Losungen
ermoglichen
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Ziff. 3, Dialog

Ziff. 4, Hinweis auf die zusatzliche
Geschossflache fur energiesparende
Bauteile

Vorgaben gemadss Richtplan
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Generell ist ein frihzeitiger Dialog mit der Gemeinde erwinscht. Bei
grossen Arealen (ab 3'000 m?)ist die ortsbaulich Uberzeugende Kon-
zeption Uber ein Variantenstudium herzuleiten und die Etappierung
ist aufzuzeigen.

Bisher sah das kantonale Recht vor, dass Bauteile, die dem Energie-
sparen dienen (verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Win-
tergdrten und Windfange ohne heiztechnische Installationen) im Aus-
mass von 10 % nicht an die AZ anzurechnen sind.

Mit dem revidierten PBG gilt neu fur energiesparende Bauteile gene-
rell ein erheblicher Bonus von max. 20 %. Diese Nutzungsprivilegie-
rung ist kantonal geregelt.

Da die SBV nicht zu einer Ubermassigen Verdichtung fuhren sollen,
wird in der BZO prazisiert, dass der Nutzungszuschlag, der nach den
SBV beansprucht werden kann, nicht zusatzlich erhoht werden kann,
wenn energiesparende Bauteile realisiert werden. Die Geschossfla-
che von energiesparenden Bauteilen, die gemass 8 10 lit. ¢) ABV nicht
zur anrechenbaren Geschossflache zahlt, muss daher vom Nutzungs-
bonus der SBV in Abzug gebracht werden.

5.3 Gestaltungsplanpflicht

Der Richtplan Siedlung und Landschaft bezeichnet Gebiete, in denen
ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an einer besonders guten
ortsbaulichen Losung besteht. Hier will die Gemeinde gute Voraus-
setzungen schaffen, damit diese Areale in Etappen entwickelt und
gestUtzt auf ein Uberzeugendes Gesamtkonzept Uberbaut werden
konnen.

Zur Sicherstellung einer massgeschneiderten ortsbaulichen Losung
wird fur folgende Gebiete eine Gestaltungsplanpflicht in der BZO
verankert:

e Gebiet Wueri (bestehend)

e Gebiet Eichstrasse (bestehend)
e Gebiet Chilbiwiese (neu)

e Gebiet Alter Bahnhof (neu)

e Gebiet Cheibenwinkel (neu)

Die ortsbauliche Konzeption soll auf der Basis von Testplanungen,
Studienverfahren oder Wettbewerben ermittelt werden. Das Ergebnis
der qualitatssichernden Verfahren bildet die Grundlage fur die Ge-
staltungsplane.
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Ziele Gestaltungsplane legen fur bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage,

(Art. 31)

aussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung

der Bauten bindend fest. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die
Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden abgewi-
chen werden (8 83 PBG). Fur die Gestaltungsplanpflichtgebiete wer-
den in der BZO die Ziele verankert, die mit den Gestaltungsplanen zu
erfullen sind. Heute fehlen solche Vorgaben in der BZO.

Alter Bahnhof Buchs

Waeri: den Larmschutz fur die Wohnnutzungen zur Vermeidung
von Nutzungskonflikten zu gewahrleisten sowie die Grundstuck-
zufahrten und die Begriinung der Strassenabstande sicherzu-
stellen.

Eichstrasse: eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung mit ho-
hen freiraumlichen Qualitaten sicherzustellen sowie den Larm-
schutz entlang der Bahn ortsbildvertraglich zu l6sen.
Chilbiwiese: eine Uberzeugende Bebauung mit Bezug zur Bahn-
hof- und Meierwiesenstrasse sicherzustellen, welche eine zen-
trumsbildende Mischnutzung ermdglicht, sowie eine grund-
stucksubergreifenden Erschliessung und Parkierung zu regeln
und ein nachhaltiges Mobilitatskonzept sicherzustellen.

Alter Bahnhof: eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung mit ho-
hen freiraumlichen Qualitaten und Rucksichtnahme auf das his-
torische Bahnhofsgebaude als Identitatsstifter zu ermdoglichen.

Cheibenwinkel (Pferdesport): eine gute Einordnung von Bauten
und Anlagen und Parkierung in das Landschaftsbild und einen
gut gestalteten Siedlungsrand sicherzustellen sowie die Nutzun-
gen naher zu regeln und die vorhandenen Fruchtfolgeflachen
sicherzustellen.

SUTER * VON KANEL * WILD
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Hinweis Alter Bahnhof Fir das Gebiet "Alter Bahnhof" (inkl. Areal des bisherigen Werkhofs)
schreibt der Richtplan Siedlung und Landschaft vor, dass die Zonie-
rung Uberpruft werden muss.

Das mit der Gestaltungsplanpflicht belegte Gebiet "Alter Bahnhof"
umfasst die Parzellen Kat. Nrn. 2659 (Kernzone), 2660 (WG2) und
2944 (OE), welche der Gemeinde Buchs gehoren. Auf dem Grund-
stlck Kat. Nr. 2944 befindet sich am Siedlungsrand der Werkhof der
Gemeinde. Der Standort ist aus betrieblicher und ortsbaulicher Sicht
nicht optimal. Der Werkhof soll daher mittelfristig in die Industriezone
verlagert werden. Damit erdffnet sich im Zusammenhang mit dem
Areal des alten Bahnhofs ein grosses Potenzial fur eine ortsbaulich
Uberzeugende Bebauung mit hohen freirdumlichen Qualitaten. Beim
qualitatssichernden Verfahren ist die kantonale Denkmalpflege einzu-
beziehen (Bebauung und Freiraumgestaltung im Nahbereiche des
Alten Bahnhofs).

Mit der Arealplanung ist auch die Verlegung der Dielsdorferstrasse zu
prufen. Uberdies soll der Wannenbach revitalisiert und an den Sied-
lungsrand verlegt werden, womit der Ubergang zum Landwirtschafts-
gebiet 6kologisch aufwertet werden kann.

Umzonung Das Werkhofareal wird zusammen mit dem Areal des alten Bahnhofs
in eine W3 50 % umgezont. Die Gestaltungsplanpflicht stellt sicher,
dass auf den beiden Arealen ein abgestimmtes und koordiniertes
ortsbauliches Konzept entsteht. Ein Verbleib des heutigen Werkhof-
areals in der Zone fur offentliche Bauten ist unzweckmadssig, da da-
durch das Nutzungsspektrum erheblich eingeschrankt wirde und an
diesem Standort auch kein Bedarf fur offentliche Bauten und Anlagen
besteht.

Die Schulinfrastruktur wurde vor Kurzem ausgebaut (Schulanlagen
Zihl und Petermoos) und ein Pflegeheim mit Alterswohnungen wurde
sudwestlich beim Bahnhof realisiert (private Investoren). Zudem wird
2020 auch noch die Schulanlage Zwingert erweitert. Die Flachen-
reserven der Gemeinde Buchs sind fur die Erfullung von offentlichen
Aufgaben in den kommenden 10 bis 15 Jahren ausreichend.

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu

28
(7 'Spitzac%
T\ e o ee
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lllustration Fokusgebiet Dielsdorferstrasse
mit Perimeter Gebiet Alter Bahnhof

Hinweis zur lllustration

Grundmasse
(Art. 19)
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Die lllustration zeigt, dass das Gestaltungsplanpflichtgebiet auch
einen raumlichen Bezug zur bestehenden Wohnuberbauung sudlich
der Dielsdorferstrasse besitzt. Zur Entlastung der Wohnnutzungen
soll die Dielsdorferstrasse verlegt und an die Weinbergstrasse an-
geschlossen werden. Ebenfalls soll der heute eingedolte, Richtung
Dorfzentrum fliessende Wannenbach an den Siedlungsrand verlegt
und als attraktiver Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft aus-
gestaltet werden.

5.4 Wohn- und Gewerbezonen

Der regionale Richtplan sieht fur das Mischgebiet Wieri-Langenteil
eine "hohe Durchmischung der Nutzungsarten" mit mindestens je
25 % Wohn- und Arbeitsnutzung vor.

Aufgrund der guten OV-Erschliessung soll die Wohnnutzung in
diesen Gebieten (WGA und WGB) gefordert werden. Neu ist ein
Wohnanteil von bis zu 75 % mdglich.

Daher wird die zuldssige Baumasse in Abhangigkeit zum Wohnan-
teil festgelegt. Im Interesse der Wohnqualitat, kann in der Wohn-
und Gewerbezone WGA die volle Baumassenziffer (BMZ) von

6 m?/m? nur realisiert werden, wenn ein hoher Gewerbeanteil von
mindestens 75 % realisiert wird. Die analoge Regelung gilt fur die
Wohn- und Gewerbezone WGB, wobei hier eine maximale Bau-
masse von 4.5 m3/m? gilt.

Die zulassige bauliche Dichte ist zu reduzieren, wenn ein hdherer
Wohnanteil realisiert werden soll. Die nachfolgende Tabelle zeigt
den Mechanismus zwischen Wohnanteil und zulassiger baulicher
Dichte.
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Bestimmung WGA

Bestimmung WGB

Sicherung des Gewerbeanteils
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Baumasse (m?3)

Wohnanteil max. | BMZ Wohnen Gewerbe
25 % 6,0 m*/m? 1'500 4'500
35 % 5,6 m3/m? 1'960 3'640
45 % 5,2 m3/m? 2'340 2'860
55 % 4,8 m3/m? 2'640 2'160
65 % 4,4 m3/m? 2'860 1'540
75 % 4,0 m*/m? 3'000 1'000

Baumasse (m?3)

Wohnanteil max. | BMZ Wohnen Gewerbe
25 % 4,5 m3/m? 1125 3'375
35% 4,2 m3/m? 1'470 2'730
45 % 3,9 m*/m? 1'755 2'145
55 % 3,6 m*/m? 1'980 1'620
65 % 3,3 m*/m? 2'145 1155
75 % 3,0 m*/m? 2'250 750

In der Vergangenheit wurde auf mehreren Arealen nur der Wohn-
anteil (max. 30 % der moglichen Baumasse) realisiert. Dies flUhrte zu
einer ungewollten tiefen baulichen Dichte sowie zu Nutzungskonflik-
ten, wenn spater das Gewerbe realisiert wird.

Aufgrund dieser Erfahrung aus dem Vollzug wird mit Art. 19 Ziff. 4
BZO sichergestellt, dass der Wohn- und Gewerbeanteil gleichzeitig
realisiert wird. Auf die gleichzeitige Realisierung kann verzichtet wer-
den, wenn die spatere Erstellung der Nutzungsanteile raumlich
sichergestellt wird. Die minimalen Nutzungsanteile von je 25 % fur
Wohn- oder Gewerbenutzung kdnnen nicht auf Drittgrundstticke
transferiert werden. Somit wird vermieden, dass Projekte mit reiner
Wohnnutzung realisiert werden, ohne die gewerbliche Nutzung
raumlich zu sichern. Die Nutzungsanteile kbnnen dabei in Etap-
pen realisiert werden. Die Transferierung des minimalen Wohn-
und Gewerbeanteils auf ein Drittgrundsttck ist nicht zulassig. Die
spatere Parzellierung eines Stammgrundstucks bleibt jedoch mog-
lich. Der Nutzungstransfer (Nutzungsmass) auf Drittgrundstucke
ist ansonsten im Umfang von max. 10 % erlaubt.
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Beispiel zu Nutzungstransfer

Bau- und Nutzweise
(Art. 15)
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Grundstiick 1 (Fliche1000 m?) Grundstiick 2 (Fliche 1000 m?)

Bauprojekt: Baumasse Bauprojekt: Baumasse:

BMZ 5.0 5000 m* BMZ 5.0 6000 m*

40 % Wohanteil 2000 m? 25 9% Wohanteil 1500 m?

25 9% Gewerbeanteil 1250 m? 75 9% Gewerbeanteil 4500 m?

35% potenzieller Nutzungs- 1750 m? 10% gemdss Art. 19 Ziff. 4 BZO 600 m?
transfer Gewerbe mdglicher Nutzungstransfer

Wohnen : 1500 m?
Wohnen: 2000 m?

_. 700

1'750 m?

Gewerbe : 4500 m?
Gewerbe : 1250 m?

Realisierte Baumasse: 3'250 m? Realisierte Baumasse: 6'600 m?

5.5 Zentrumszone

Das Gebiet der Zentrumszone ist heute, mit Ausnahme des Gebdu-
des der Kinderkrippe sowie der Post- und der VOI-Filiale, weitgehend
unbebaut und dient der Gemeinde als "Chilbiwiese". Im Sinne der
angestrebten Innenentwicklung sollen in Anlehnung an die Regelung
der SBV der benachbarten Wohnzone W3 in der Zentrumszone kinf-
tig ebenfalls vier Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zulassig sein.

Die Fassadenhohe betragt neu 14.7 m, wobei bei Bauten mit Schrag-
dach die Fassadenhdhe giebelseitig um 5 m erhoht werden darf. Die
Zentrumszone kann somit in der Zukunft haushalterisch genutzt wer-
den. Die aus der Optik der Nachbarschaft wichtige Gesamthohe der
Bauten wird mit dieser Anderung nicht erhéht, da im Gegenzug auf
den Bau eines zweiten Dachgeschosses verzichtet wird.

Wie in Kapitel 5.3 bereits erlautert, ist das Gebiet mit einer Gestal-
tungsplanpflicht belegt. Mit dem Gestaltungsplan ist eine Uberzeu-
gende Bebauung mit Bezug zur Bahnhof- und Meierwiesenstrasse
sicherzustellen.
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Okologische Siedlungs-
entwicklung

Grinflachenziffer

Anrechenbare Grinflache
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6 SIEDLUNGSDURCHGRUNUNG
6.1 Grundhaltung

Durch die rege Bautatigkeit und insbesondere auch im Zuge der
Nachverdichtung stehen innerhalb des Siedlungsgebiets viele Grin-
raume unter Druck. In der Gemeinde Buchs soll die Quantitat sowie
die Qualitat von Siedlungsgriinraumen und deren Biodiversitat er-
hoht und verbessert werden.

Daher wird die BZO um mehrere Bestimmungen zur Steigerung der
Siedlungsokologie erganzt.

6.2 Massnahmen in der BZO

Der hohe Anteil an Grunflachen pragt das Siedlungsbild von Buchs.
Er tragt wesentlich zur Wohnqualitat bei. Diese Qualitaten gilt es zu
wahren. Daher wird fur die Wohnzonen W2A, W2B und W3 sowie fur
die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 anstelle der Uberbau-
ungsziffer eine Grunflachenziffer eingefuhrt. In diesen Zonen sind so-
mit mindestens 40 % der anrechenbaren Grundstucksflache zu be-
pflanzen.

Fur die Wohn- und Gewerbezone wird aufgrund von betrieblichen
Anforderungen eine Grunflachenziffer von 30 % festgesetzt. Bei be-
sonderen betrieblichen Erfordernissen kann der Gemeinderat eine
geringere Grunflachenziffer bewilligen.

Das Arbeitsplatzgebiet stdlich des Furtbaches ist - unter anderem
aufgrund der guten Erschliessung - von regionaler Bedeutung. Ge-
mass den Vorgaben des regionalen Richtplans soll die industrielle
und gewerbliche Nutzung fortgefUhrt und eine hohe Arbeitsplatz-
dichte angestrebt werden. Als Ausgleich zur dichten Bauweise soll mit
der EinfUhrung einer Grunflachenziffer von mindestens 20 % die
Begrunung geeigneter Teile des Gebdudeumschwungs sichergestellt
werden. Bei besonderen betrieblichen Erfordernissen kann der Ge-
meinderat auch hier eine geringere Grunflachenziffer bewilligen.

Der Grunflachenziffer angerechnet werden natUrliche und bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstucks, die nicht versiegelt sind und die
nicht als Abstellflachen dienen (§ 257 PBG). Grinflachen konnen
nicht oberirdisch Uberbaut werden, wohl aber unterirdisch. Begrinte
Dachflachen von Gebauden, Gebaudeteilen sowie Flachen mit Rasen-
gittersteinen und dergleichen werden nicht an die Grunflache ange-
rechnet.
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Begrunter Hausumschwung gemass
Bodenbedeckung ZH, Stand Juli 2019

Spielflachen
(Art. 33)

Begriinung Strassenabstande
(Art. 34)
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die humusierten Gartenanlagen
respektive den humusierten Hausumschwung auf Basis des Daten-
satzes "Bodenbedeckung" des Kantons Zurich. Die Auswertung zeigt,
dass im Durchschnitt 50 % der Grundstucksflache begrint ist.

2| S =3 U i (O s

BUCHS ./ - 4 e SN =

Maliwisen = ] S Cheibenwinkel C

Mit Art. 33 Ziff. 4 wird ein gemeindlicher Fonds zur Férderung von
Gemeinschaftsanlagen geschaffen. In Buchs hat sich gezeigt, dass mit
dem Bau von Einzelanlagen teilweise nicht die gewlnschte Aufent-
haltsqualitat erreicht wird. Neu erhalt der Grundeigentimer die Mog-
lichkeit, anstelle der Realisierung eines eigenen Spielplatzes oder
einer Erholungsflache auf seiner Parzelle, in den gemeindlichen
Fonds einzuzahlen und somit die Schaffung von qualitativ hochwer-
tigen offentlichen Spiel- und Erholungsraumen zu gewahrleisten.

Es besteht die Tendenz, dass im Rahmen der baulichen Verdichtung
in den Wohnquartieren vielfaltig und gut strukturierte Vorgarten
langs der Strassen beseitigt und durch unterhaltsarme Restflachen
ersetzt werden. Darunter leiden das Erscheinungsbild und die Auf-
enthaltsqualitat in den Quartieren. Der Ausgestaltung des Ubergangs
zum offentlichen Raum soll daher vermehrt Rechnung getragen wer-
den, indem der Strassenabstands- respektive Baulinienbereich -
vorzugsweise mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen - ange-
messen zu begrinen ist.
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Referenzbild
(Quelle PUSCH,
Biodiversitat in Gemeinden)

Einfriedungen und Mauern
(Art. 35)

Siedlungsrand
(Art. 36)

Referenzbild
(Quelle PUSCH,
Praktischer Umweltschutz)

Flachdachbegrinung
(Art. 45)
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Dem Ubergang zum 6ffentlichen Raum gilt ein besonderes Augen-
merk. Insbesondere an den Hanglagen durfen Stutzmauern gegen-
Uber Strassen und Wegen maximal 2 m hoch in Erscheinung treten.
Hbhere Mauern sind durch Abstufung oder Abtreppungen zu glie-
dern und zu begrinen.

Auch die Ausgestaltung des Siedlungsrands als Schnittstelle zwischen
bebautem Raum und Landschaft ist von hoher Bedeutung, was Ein-
gang in die BZO finden soll.

Extensiv begriinte Flachdacher konnen wertvolle Ersatzlebensrdume
fur die Pflanzen- und Tierwelt im Siedlungsraum sein und Uber die
Optimierung des Wasserruckhaltevermogens der Dacher einen wich-
tigen Beitrag zur Entlastung der Siedlungsentwasserung leisten. Die
BZO wird daher mit einem Artikel erganzt, der festschreibt, dass die
Flachdacher von Gebauden in allen Zonen zu begrinen sind, soweit
sie nicht als Terrasse genutzt werden. Eine Flachdachbegrinung ist
auch in Kombination mit Solaranlagen umzusetzen. Denn Dachbe-
grinungen und Solaranlagen erganzen sich gut, indem die beschat-
teten Bereiche die Standortbedingungen bereichern und die Be-
grinung Uber die Verdunstung eine Abkuhlung der Paneele (bei PV
relevant fur hoheren Ertrag) bewirkt.

Aus technischen und wirtschaftlichen Grinden kann der Gemeinde-
rat namentlich in der Industriezone auf eine Fachdachbegrinung
verzichten.
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Einfihrung der IVHB-Begriffe

Ubersicht

Nicht beeinflussbare Neuerungen

Hinweis
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7 IVHB
7.1 Einleitung

Die Einfuhrung der Begriffe aus dem Konkordat der Interkantonalen
Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) wurde mit
der PBG-Revision vom 1. Mdrz 2017 auf kantonaler Stufe in Kraft ge-
setzt. Seitdem kdnnen die Begriffe in den kormmunalen Bauordnun-
gen eingefuhrt werden. Die Gemeinden haben bis zum 28. Februar
2025 Zeit, ihre Bestimmungen in der BZO zu harmonisieren. Die
Gemeinde Buchs hat sich daher entschieden, die Transformation im
Rahmen dieser Teilrevision vorzunehmen.

Aufgrund der neuen IVHB-Begriffe sind folgende Anpassungen in der
BZO erforderlich:

Bisher: Neu:
Gebaudehohe Fassadenhohe
Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebdude Kleinbauten und Anbauten

Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain

Unterirdische Gebdude Unterirdische Bauten

Dachgeschoss Dachgeschoss/Attikageschoss

Zahlreiche Neuerungen kénnen durch die Gemeinde jedoch nicht be-
einflusst respektive kaum zweckmassig anders geregelt werden. Es
sind dies zum Beispiel:

* das massgebende Terrain, das sich neu auch bei Ersatzbauten,
An- und Umbauten auf den ursprunglichen Gelandeverlauf der
Erstbebauung bezieht (8 5 ABV);

* das nicht Anrechnen von dem Energiesparen dienenden Bautei-
len (Wintergarten, verglaste Balkone, Loggien und Veranden) im
Umfang bis zu 20 % der Summe aller anrechenbaren Geschoss-
flachen (8 10 lit. c ABV);

» die Moglichkeit, dass vorspringende Gebdudeteile auf 50 % des
dazugehorenden Fassadenabschnitts maximal 2 m in den
Abstandsbereich zur Nachbarschaft ragen durfen;

¢ die Kniestockhdhe (bisher 0.9 m/neu 1.5 m).

Die Umstellung auf diese Begriffe ist eine Folge der neuen kantonalen
Bestimmungen im PBG und den dazugehdrenden Verordnungen
(insbesondere ABV). Sie haben vor allem auf die Projektierung der
Gebdude und den baurechtlichen Vollzug der Bestimmungen einen
Einfluss. Es wird darauf hingewiesen, dass zu den Begriffsdefinitionen
und neuen Messweisen noch keine Rechtsprechung besteht.

48



Fassadenhdhe

Abbildung zur Messweise der Gebaude-
hohe (altes PBG) respektive Fassaden-
hohe (neues PBG)

Fassadenbindige Gelander bei Attika-
geschossen

Abbildung zur Messweise der
Gebdudehdhe nach altem PBG
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7.2 Wichtige Neuerungen

Die Fassadenhohe im Sinne von § 278 PBG entspricht weitgehend
der Definition der bisherigen Gebdudehdhe. Aufgrund der neuen
kantonalen Messweise wird der Messpunkt neu nicht mehr auf die
aussere Gebaudehaut (z.B. Dachziegel), sondern auf die Tragkons-
truktion projiziert. Daraus resultiert ein leicht grosserer Spielraum in
der Hohenausbildung der Bauten, der sich in der Grossenordnung
von ca. 20 cm bewegt.

FUr die Zonen, in denen bis anhin die Gebdudehdhe Uber die Anzahl
Vollgeschosse definiert war, wird das Mass der Fassadenhohe in der
BZO erganzt.

Oberkante Oberkante 4z
Dachflache Z Dachkonstruktion -~
1y X
F A
Gebaudehdhe Fassadenhohe

Bei Attikageschossen mit fassadenbuindigen Gelandern oder einem
Gelander, das naher als 1 m zur Fassadenflucht steht, wird die Fassa-
denhohe neu bis zur Oberkante dieser Gelander gemessen. Dies ist
eine Verscharfung gegentber der heute geltenden Messweise, wo-
nach solche Bauteile bei der Bestimmung der zuldssigen Gebdude-
hohe unbeachtlich sind.

Daher kann bei offenen Gelandern und Glasbristungen die zonen-
gemasse Fassadenhdhe um max. 1 m erhoht werden, was sinnge-
mass der alten PBG-Regelung entspricht.

Méssweisé GH »
nach altem PBG

Vollgeschoss

49



Teilrevision Nutzungsplanung, Buchs
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Abbildung zur Messweise der
Fassadenhdhe nach neuem PBG

Messweise FH
nach neuem PBG

Abbildung zur Regelung in der BZO
Buchs, wonach fur offene fassaden-
bundige Gelander ein Zuschlag von

Attika

Voligeschoss

max. 1 m auf die zonengemasse

Fassadenhohe gilt

Attikageschosse
(Art. 43)

Abbildung zur neuen PBG-Regelung

H12
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Voligeschoss

Zuschlag +1m
fiir offene Gelander

zonengemasse FH

Voligeschoss

Gemass den neuen kantonalen Bestimmungen mussen Attikage-
schosse nur noch um die halbe Geschosshohe von der Fassaden-

flucht zurlckversetzt werden. Dadurch tritt dieses oberste Geschoss

wesentlich grosser in Erscheinung.

In Buchs soll das Dachgeschoss jedoch weiterhin als solches erkenn-

bar sein und nicht als zusatzliches Vollgeschoss in Erscheinung tre-

ten. Daher mUssen Attikageschosse um das Mass ihrer Hohe von der

Fassade zurlckversetzt werden.

Dachaufbaute r Attikageschoss
(§ 292 PBG) ¥
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lllustration zu den Massvorschriften in Riicksprung um
Buchs Hohe Attikageschoss

Y

|

Hohe Attikageschoss

Vollgeschoss

8 WEITERE REVISIONSTHEMEN

8.1 Wohnzone

Umzonung Weinbergstrasse Die Parzellen Kat. Nrn. 2486, 2487, 2488, 2489, 2490, 2491, 2492,

W2B 35 % in W3 50 % 2494, 2610, 2611 werden neu der W3 50 % zugewiesen, da die 2005
realisierte Arealbebauung nicht dem Mass der heutigen Zone W2B
mit 35 % AZ entspricht. Neue Arealiberbauungen sind nicht mehr
zulassig. Mit der Umzonung wird sichergestellt, dass die Uberbauung
nicht baurechtswidrig wird.

Zonenplanausschnitt mit beantragter

Festlegung , ; = rx///
Abbildung alt/neu h SR v//%ﬂ//\f///// 285
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Umzonung Huebacher
W2B 35 % in W3 50 %

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu

Zulassigkeit
(Art. 27)

Grundmasse
(Art. 20)

Nutzweise
(Art. 21)
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Auch die Parzellen 2017, 2018 sowie 2019 werden der Zone W3 50 %
zugeteilt, um den Zonenplan zu vereinfachen und zu vereinheitlichen.
FUr das Quartier am Siedlungsrand werden keine SBV eingefuhrt.

o

8.2 Arealuberbauung

Die Moglichkeit zur Realisierung von Arealiberbauungen wird aufge-
hoben. Neu werden Sonderbauvorschriften eingefuhrt.

Veranderungen an bestehenden ArealUberbauungen sind zuldssig,
wenn die Grundkonzeption beibehalten wird. Die Sonderbauvor-
schriften sind fur die Erneuerung von Arealuberbauungen anwend-
bar.

8.3 Industriezonen

Die regionalen Dichtevorgaben sehen fur das Industriegebiet von
Buchs eine hohe bauliche Dichte vor (BMZ zwischen 5-8 m?/m?),
weshalb die BMZ des 8stlichen Teils des Industriegebiets von 4.0 auf
5.0 erhoht wird.

Die Gemeinde Buchs will den Ortskern in seiner Funktion als Ein-
kaufs- und Begegnungsort starken. Aus diesem Grund sind kunftig
Verkaufsgeschafte oder Zusammenfassungen von solchen mit einer
Verkaufsflache von mehr als 500 m?in der Industriezone nicht mehr
zulassig. Somit wird eine Konkurrenzierung des Zentrums, insbeson-
dere durch Grossverteiler, verhindert.

Verkaufsflachen fur sperrige Waren wie Autos, Werkzeugmaschinen,
Mobel oder Ahnliches sind von diesem Ausschluss nicht betroffen.
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8.4 Zonen fiir 6ffentliche Bauten

Einzonung

Die 608 m? grosse Teilflache des Petermoosweges soll von der kanto-
technische Anpassung Zonenplan)

nalen Landwirtschaftsflache in die Zone OF umgezont werden. Grund
fur die technische Anpassung des Zonenplanes ist, dass die Werkrau-
me der neu erstellten Schulanlage Petermoos (Bezug 2020) ruckwer-
tig Uber dieses Teilstlck der Petermoosstrasse erschlossen werden
(Anliefen Material, Maschinenwartung etc.).

Zonenplanausschnitt mit beantragter ) \ ; N\
Festlegung hslEe \ g N i ) S| = N
Abbildung alt/neu ‘ ‘

yoed

[ ©
s

8.5 Erholungszonen

Erholungszone Eb Gebiet Die heutige Freihaltezone Muliweiher wird in eine Erholungszone Eb
Mliweiher fUr Freizeitgestaltung umgezont. Damit entsteht der Spielraum, hier
(Art. 24) einen naturnah gestalteten Spielplatz zu realisieren.

Die Gemeinde entlasst den Muliweiher (Nr. 22) aus dem kommunalen
Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte, da der Weiher
schon seit Gber 30 Jahren nicht mehr besteht. Die Flache soll aber
auch kunftig so gestaltet werden, dass sie als siedlungsinterner,
multifunktionaler Freiraum sowohl eine hohe Aufenthaltsqualitat wie
auch einen hohen 6kologischen Wert aufweist.

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu
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Erholungszone Ec
Tiersportanlagen
(Art. 25)

Abbildung Gestaltungsplan Riedacher

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu
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Seit 1983 betreibt die Familie Angliker den Pferdesportstall Sigg im
Gebiet Riedéacher in Buchs. Ostlich an den Pferdesportbetrieb grenzt
die Autoverschrottungs- und -verwertungsanlage Buchs. Der rechts-
kraftige private Gestaltungsplan (GP) Riedacher aus dem Jahr 1997
regelt die zulassige Bauweise, die Umgebungsgestaltung und Er-
schliessung beider Betriebe, die sich durch unterschiedliche Auspra-
gungen kennzeichnen.

Basierend auf dem Eintrag im kommunalen Richtplan Siedlung und
Landschaft wird mit Art. 25 Ziff. 3 der Zonentyp Ec geschaffen. In die-
ser Zone sind Tiersportanlagen zulassig, womit Planungssicherheit
fur den bestehenden Pferdesportbetrieb geschaffen wird.

Mit Art. 25 Ziff. 4 wird im Interesse der landschaftlichen Einordnung
von Bauten und Anlagen die Erholungszone Ec mit einer Gestaltungs-
planpflicht belegt. Der Perimeter der Erholungszone wird im Ver-
gleich zum heutigen Gestaltungsplanperimeter etwas ausgeweitet.
Die Flachen sollen als Pferdeweide genutzt werden kénnen. Sie ste-
hen daher in einem funktionalen Zusammenhang mit dem bestehen-
den Reitbetrieb. Die Nutzung ist im Gestaltungsplan zu regeln.

Bis auf Weiteres gilt der rechtskraftige Gestaltungsplan. Er soll revi-
diert und der neuen planerischen Ausgangslage angepasst werden.
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Redimensionierung

Zonenplanausschnitt mit beantragter
Festlegung
Abbildung alt/neu

Zahl der Parkplatze
(Art. 37)
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8.6 Reservezone Wannen

Der kantonale Richtplan legt das Siedlungsgebiet jeder Gemeinde im
Kanton abschliessend fest. Die Reservezone Wannen bezeichnet im
rechtsgultigen Zonenplan jedoch auch Nicht-Siedlungsgebiet als
Reservegebiet, weshalb die Dimensionierung der Zone 0Ostlich ange-
passt wird.

OE Werkhof =
7 1

N

8.7 Parkierung

Die Regelungen in der BZO zur Bemessung des Parkplatzangebots
haben sich im Grundsatz bewahrt.

Bis anhin waren ab 2 Zimmer mindestens 1.5 Parkplatze pro Woh-
nung zu erstellen, was zum Teil zu Uberdimensionierten Parkierungs-
anlagen fuhrte. Im Rahmen der Revision wird die Pflicht zur Realisie-
rung von Parkplatzen etwas gelockert. Neu ist nur noch mindestens
1 Parkplatz pro Wohnung, unabhangig von der Anzahl Zimmer, zu
realisieren. Mit dieser Anpassung sind im Vergleich zur heutigen
Regelung je nach Wohnungsmix rund 30 % bis 40 % weniger Park-
platze zu erstellen.

Auf die Festlegung eines maximalen Parkplatzangebots fur Wohnnut-
zungen wird verzichtet. Den Grundeigentimern bleibt dabei freige-
stellt, mehr Autoabstellplatze zu erstellen, als die BZO vorschreibt.

Insbesondere an den mit dem OV gut erschlossenen Lagen (GUte-
klasse C, vgl. nachfolgende Abbildung) soll das PP-Angebot jedoch tief
gehalten werden, was im Rahmen der Sonderbauvorschriften und
der Gestaltungsplane sichergestellt werden kann.
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Ausschnitt OV-Gliteklassenplan (Fahrplan
2018/2019)
Quelle: GIS-Browser, maps.zh.ch
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Ersatzabgabe
(Art. 37, Ziff. 4 und 5)

Abstellplatze fur Fahrrader
(Art. 38)

Ortstypische Bauweise
(Art. 42)
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Kann oder darf ein Grundeigentimer die minimal erforderlichen Ab-
stellplatze nicht selber schaffen, so muss er fUr die nicht realisierten
Parkplatze eine Ersatzabgabe leisten. Der Gemeinderat legt die Hohe
der Ersatzabgabe nach den Grundsatzen des Kostendeckungsprin-
zips in einem Gebuhrenreglement fest. Auf die Sicherheitsleistung
durch eine Bank wird verzichtet, da dies nicht praktikabel ist.

Die Gemeinde kann die ParkplatzersatzgebUhren jedoch nicht hoheit-
lich (d. h. nicht durch Verfugung) festlegen, sondern nur eine Forde-
rung stellen und, falls diese vom Grundeigentimer nicht akzeptiert
wird, das Schatzungsverfahren einleiten, in dem die Hohe der Ge-
buhr durch die kantonale Schatzungskommission festgesetzt wird
(vgl. § 246 Abs. 3 und 4 PBG).

Das zu schaffende Angebot muss neu gemass der jeweils gultigen
Wegleitung der Baudirektion ermittelt werden. Die aktuell gultige
Wegleitung (Oktober 1997) verlangt fur Wohnnutzungen 1 Veloab-
stellplatz pro 40 m?.

8.8 Strassenabstand

Die neue Regelung ermoglicht es, Bauten in der Kernzone und der
Zentrumszone naher an die Strassengrenze zu stellen, was der
Bauweise in diesen Zonen entspricht.

Neu konnen unterirdische Gebaude in einem Abstand von 2.5 m zur
Strassengrenze realisiert werden, was den Bau von Tiefgaragen er-
leichtert.
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Grundhaltung

Regionales Entwicklungsziel

Theoretische Einwohnerkapazitat
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9 AUSWIRKUNGEN

9.1 Gemeindeentwicklung

Die Ortsplanung wird auf ein qualitatives Wachstum ausgerichtet,
wobei die hohe Wohnqualitat und der dorfliche Charakter von Buchs
bewahrt werden sollen.

Die Zurcher Planungsgruppe Furttal (ZPF) sieht fur Buchs und Dalli-
kon ein gemassigtes Wachstum vor. Das politische Entwicklungsziel
der Region fur die Gemeinde Buchs fur das Jahr 2030 liegt bei ca.
6'700 Einwohnern (regionaler Richtplan Stand Mai 2018). Da in Buchs
bereits per Ende 2018 rund 6'390 Personen wohnten, scheint die
regionale Wachstumsvorstellung kaum realistisch zu sein.

Der rechtskraftige Zonenplan besitzt ein Potenzial fur rund 7'000
Personen, was gemass der prognostizierten Bevolkerungsentwick-
lung (1 % jahrliches Wachstum gemass dem Durchschnittswert der
letzten 10 Jahre) knapp fur die nachsten zehn Jahre ausreicht.

Mit Blick auf den Bedarf der nachsten 15 Jahre (Art. 15 Abs. 4 RPG)
wird im Rahmen der Nutzungsplanung daher die Kapazitat des Zo-
nenplans leicht angehoben. Von besonderer Bedeutung sind hierbei
die SBV, mit welchen fUr die zentrumsnahen Wohngebiete eine
massvolle Innenentwicklung ermdglicht wird. Durch das Erhdhen der
baulichen Dichte steigt das theoretische Fassungsvermdgen des Zo-
nenplans um ca. 500 bis 600 Personen an. Dabei bleibt jedoch offen,
in welchem Mass die Grundeigentimer von den neu geschaffenen
Nutzungsmoglichkeiten Gebrauch machen und in welchem Zeitraum
die inneren Nutzungsreserven aktiviert werden.

Durch die Entwicklung des Gebiets "Alter Bahnhof" durch die Ge-
meinde erhoht sich das Fassungsvermdgen ebenfalls in der Gréssen-
ordnung von rund 70 Einwohnern. Eine Entwicklung des Gebiets ist
aber frihestens ab 2025 zu erwarten, da zuerst der Standort des
Werkhofs verlagert werden muss. Somit vermag der neue Zonenplan
die Wachstumsprognose fur die kommenden 10 bis 15 Jahre zu de-
cken, ohne dass neue Grundstucke von der Reservezone in die Bau-
zone eingezont werden mussen. Damit wird dem Ubergeordneten
Ziel der haushalterischen Bodennutzung Rechnung getragen.
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Die Arbeitsplatzkapazitat bleibt grundsatzlich unverandert. Im Be-
reich der Mischzone Wueri-Langenteil wird eine hohe Durchmi-
schung der Nutzungsarten mit mindestens je 25 % Wohn- und
Arbeitsnutzung gefordert.

Der differenzierte Kernzonenplan gewahrleistet zusammen mit den
aktualisierten Bestimmungen, dass sich Neubauten rucksichtsvoll in
die historischen Strukturen integrieren. Neu sind auch zeitgemdsse
architektonische Losungen moglich.

Die SBV gewahrleisten eine angemessene und auch wirtschaftlich
interessante Weiterentwicklung der Quartiere im Nahbereich des
Zentrums. In diesen Gebieten ist eine Erneuerung des Gebdudebe-
stands sowie eine Zunahme der Anzahl Wohneinheiten und Ein-
wohner erwinscht.

Die Zonenflache fur 6ffentliche Bauten wird im Bereich der Schulan-
lage Petermoos um 608 m? (Teilflache des Petermoosweges) vergros-
sert.

Mit der Umzonung des Werkhofareals in eine Wohnzone verkleinert
sich das Flachenangebot an Zonen fur 6ffentliche Bauten um rund
0.52 ha. Der Werkhof wird in die Industriezone verlagert, wo die
Gemeinde Uber ein grosses Grundstuck verfugt. Der Handlungsspiel-
raum zur Errichtung offentlicher Bauten und Anlagen wird mit den
untergeordneten Zonenplananpassungen nicht eingeschrankt (total
11.8 ha).
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Quartiererneuerung und
zurlickhaltende, punktuelle
Verdichtung

Nutzungsdichten
Quelle: Regio-ROK Furttal 2011

Anzahl Einwohner + Arbeitsplitze

Lockere Bebauung (<50 E+A/ ha)
Mitteldichte Bebauung (50-100 E+A / ha)

Halbstéadtische Bebauung (100-150 E+A/ ha)

- Urbanes Wohnen und Arbeiten (150-300 E+A / ha)
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9.2 Kompatibilitat mit regionalem Richtplan

Die Revision ist mit dem regionalen Richtplan kompatibel. Die Ge-
meinde Buchs strebt flr die Wohngebiete eine Quartiererneuerung
und eine zurtckhaltende, punktuelle Verdichtung an, wobei die be-
stehenden Nutzungsstrukturen erhalten bleiben. Weiter wird in der
BZO gemadss den Zielvorgaben des regionalen Richtplans fur das
Mischgebiet Wieri-Langenteil die bauliche Weiterentwicklung sowie
eine hohe Durchmischung der Nutzungsarten mit mindestens je

25 % Wohn- und Arbeitsnutzung gefordert.

Die Dichterichtwerte der Region werden im Rahmen der Einzelbau-
weise eingehalten. Mit den SBV werden erhohte Anforderungen an
die Einordnung und Gestaltung der Gebdude gestellt, weshalb in
diesem Fall die angegebenen Richtwerte Uberschritten werden dur-
fen (vgl. regionaler Richtplan S. 40). Der auf den ersten Blick betracht-
lich erscheinende Sprung der heute rechtskraftigen AZ von 50 % auf
85 % respektive 100 % relativiert sich, wenn zum einen der altrecht-
lich erstellte Bestand genauer betrachtet wird (durchschnittliche AZ
von 60 %) und die nicht an die AZ anrechenbaren Nutzflachen in den
Dachgeschossen in die Uberlegungen miteinbezogen wird.

Wie in Kapitel 5.2 erlautert, erhdht sich die eigentliche Nutzflache nur
um rund 30 %, wenn anstelle der Dachgeschosse neu Vollgeschosse
realisiert werden durfen. Dieser Anreiz ist notig, um die Grundeigen-
tumer zu motivieren, ihre Liegenschaften zu erneuern und somit den
gemass Bevolkerungsprognose zukunftig nétigen Wohnraum zu
schaffen.
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Die Nutzungsdichten des regionalen Richtplans waren bei der Revi-
sion wegleitend.

Grundsatzlich wird die bauliche Dichte in der Regelbauweise nur in
der Industriezone angehoben.

Im Gebiet Wueri werden mit der Revision Massnahmen ergriffen, um
die Nutzungsdurchmischung zu erhdhen. Wie in Kapitel 5.4 erlautert,
wurde in der Vergangenheit auf mehreren Arealen nur der Wohn-
anteil (max. 30 % der moglichen Baumasse) realisiert. Dies flhrte zu
einer ungewollten tiefen baulichen Dichte sowie zu Nutzungskonflik-
ten, wenn spater das Gewerbe realisiert wird.

Neu wird die zur Verfugung stehende Baumasse in Relation zum
Wohnanteil gesetzt, wobei ein Mindestwohn- und Gewerbeanteil
immer realisiert werden muss. Somit soll ein Anreiz gesetzt werden,
an dieser gut erschlossenen Lage ein attraktives Wohn- und Arbeits-
platzgebiet zu schaffen.

9.3 Umwelt

Die Grunflachenziffer und die Forderung nach extensiv begrinten
Strassenabstands- und Baulinienbereichen sind Massnahmen zur
Steigerung der Siedlungsokologie.

Die Festlegung der Gewasserraume ist nicht Gegenstand dieser Teil-
revision der Nutzungsplanung. Die Gewadsserraume werden in einem
separaten Verfahren festgelegt.

Mit der Erholungszone Tiersport im Gebiet Cheibenwinkel werden im
nordlichen Bereich Fruchtfolgeflachen tangiert. Die Sicherung dieser
Flachen ist im Rahmen des Gestaltungsplanes zu gewahrleisten.

Art. 6 RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifizieren,
die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich be-
droht sind. In den Gefahrenkarten werden unter anderem Gebiete
mit erheblicher Gefahrdung (Verbotsbereiche, rot) bezeichnet. Weite-
re Gebiete, die in der Gefahrenkarte ausgeschieden werden, sind die-
jenigen mit mittlerer Gefdhrdung (Gebotsbereiche, blau) und solche
mit geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche, gelb). Fur die verschiede-
nen Gefahrenklassen sind jeweils situationsgerechte Massnahmen zu
ergreifen. In der Verordnung Uber den Hochwasserschutz und die
Wasserbaupolizei (HWSchV) 8 9 Abs. 1 werden die verschiedenen
Massnahmen erlautert:
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§ 9 Abs. 1 HWSchV

Ausschnitt Naturgefahrenkarte
Quelle: GIS-Browser ZH

zur Zeit in Revision/Teilrevision

Synoptische Gefahrenkarte
I crhebiiche Geféhrdung Verbotsbereich
I rmittiere Gefahrdung Gebotsbereich

geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefahrdung Hinweisbereich
[Ckeine Gefahrdung

——= Oberflachenabfluss / Verndssung
Ufererosion

/7" Ubermurung / Ubersarung

N Riickstau in Kanalisation

m Grundwasseranstieg

Storfallvorsorge
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"Die Gemeinden beschrdnken in Gefahrenbereichen die Geféhrdung von
Bauten und Anlagen durch hdufige oder stark schddigende Hochwasser,
vor allem mit planungsrechtlichen Festlegungen wie Um- oder Auszonun-
gen, Gewdsserabstandslinien, Gestaltungspldnen und Niveaulinien. Sie
ordnen im Einzelfall zur Vermeidung von Schdden an Bauten und Anlagen
die erforderlichen Beschrdnkungen der baulichen Nutzung und bauliche
Massnahmen an."

fxv\

ienbaum

Die Naturgefahrenkarte fUr das Siedlungsgebiet von Buchs und die
daran angrenzenden Gebiete liegt vor (erlassen mit Verfugung

Nr. 745 vom 9.8.2016). Diverse Bereiche des Siedlungsgebiets, ins-
besondere die Hanglagen sowie das Meierwiesenquartier, weisen
eine geringe Gefahrdung auf. Einzelne Gebiete, insbesondere das Ge-
biet nordwestlich des Bahnhofs, weisen eine mittlere Gefahrdung auf.
Im Untersuchungsgebiet befinden sich punktuell auch Flachen mit er-
heblicher Gefahrdung. Die Naturgefahrenkarte enthalt zudem diverse
Hinweisflachen bezlglich Oberflachenabfluss bzw. Vernassung.

Im Oktober 2018 hat der Gemeinderat daher die Massnahmenpla-
nung Naturgefahren festgesetzt. Die Hochwassersicherheit ist in
erster Linie mit dem Gewasserunterhalt und mit raumplanerischen
Massnahmen sicherzustellen (Gewasserraumfestlegung, Freihaltung
Abflusskorridor), punktuell sind aber auch bauliche Vorkehrungen an
den Gewassern vorgesehen (z. B. Harzibach).

Bereiche der vorliegenden BZO-Revision liegen teilweise im Konsul-
tationsbereich der Eisenbahnlinie Wettingen-Opfikon und der Furt-
talstrasse, die aufgrund des Gefahrguttransportes der Storfallverord-
nung unterstellt sind. Fir Nutzungen unter 150 Einwohnern bzw.
Beschaftigten pro Hektare ist gemass der kantonalen Planungshilfe
"Raumplanung und Storfallvorsorge" (ARE/AWEL, 2017) keine Koor-
dination erforderlich. Sind mehr als 150 Personen pro Hektare oder
Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen (z.B. Kindertages-
statten) moglich, sind Massnahmen zur Risikominimierung zu evalu-
ieren.
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Chemie-Risikokataster & Bevolkerungs-
statistik
Quelle: GIS-Browser ZH
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Im Konsultationsbereich der Furttalstrasse liegt die heutige Perso-
nendichte (W&A) gemass der kantonalen Bevolkerungs- und Beschaf-
tigtenstatistik pro Hektare durchschnittlich bei ca. 85 Personen. Die
Anwendung der in diesem Bereich geplanten SBV wird maximal zu
30 % mehr Nutzflache fuhren, womit ein Bevolkerungswachstum von
26 Personen pro Hektare einhergehen wirde. Es besteht somit kein
Koordinationsbedarf.

Im Bereich der Gestaltungsplanpflicht Chilibiwiese sind im Falle von
offentlichen Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen im Rah-
men der Gestaltungsplanausarbeitung Massnahmen zur Storfallvor-
sorge vorzusehen.
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Im Konsultationsbereich der Eisenbahnlinie liegt die heutige Personen-
dichte (W&A) gemass der kantonalen Bevolkerungs- und Beschaftig-
tenstatistik pro Hektare durchschnittlich bei ca. 100 Personen. Im
Bereich der SBV gilt auch hier ein maximaler Bevdlkerungszuwachs
von ca. 30 %, was rund 30 Personen pro Hektare entsprich. Ebenfalls
im Konsultationsbereich liegen die Wohn- und Gewerbezonen A und
B. Hier wird der Wohnanteil von max. 30 % auf max. 75 % erhoht,
wobei die mdgliche Baumasse in Relation zum Wohnanteil gesetzt
wird. In diesem Bereich ist punktuell davon auszugehen, dass eine
Nutzungsdichte von 150 Personen pro Hektare erreicht wird. Dies
entspricht auch der Zielvorstellung der Region (vgl. Abbildung Regio-
ROK, Kapitel 9.2). Es ist jedoch noch kein Koordinationsbedarf erfor-
derlich.

Im Falle einer Uberschreitung der 150 Personen pro Hektare im
Rahmen der Gestaltungsplanpflicht Eichstrasse oder Wueri sind
geeignete Massnahmen zur Minimierung des Ausmasses der infolge
eines Storfalls entstehenden Einwirkungen auf die Bevdlkerung zu
prufen. Diese k&nnen wie folgt aussehen (Aufzahlung ist nicht ab-
schliessend):

*  Schaffung von kurzen und von den Gleisen abgewandten Flucht-
wegen

*  Platzierung der Luftansaugstellen von Luftungsanlagen und
Klimageraten mdoglichst bahnabgewandt und moglichst hoch
Uber dem Boden

*  Vermeidung von Gebdudedffnungen wie Tiefgarageneinfahrten,
Kanalen und dergleichen

*  Verstarkung der Fassaden gegen die Bahnlinie hin
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9.4 Finanzen

Mit der letzten Revision des eidg. Raumplanungsgesetzes, welches
per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist, wurden die Kantone verpflichtet,
einen Ausgleich der planungsbedingten Mehrwerte von mindestens
20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 1° RPG).

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlas-
sen wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen
zu kdnnen, wurde die zugehorige Verordnung erarbeitet. Das Ver-
nehmlassungsverfahren zum Entwurf der Mehrwertausgleichsver-
ordnung (MAV) ist am 31. Januar 2020 abgelaufen. Derzeit wird damit
gerechnet, dass das Gesetz und die Verordnung auf den 1. Januar
2021 in Kraft gesetzt werden.

Die Gemeindeversammlung wird noch vor Inkraftsetzung der Ver-
ordnung Uber die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung entschei-
den. Da zum heutigen Zeitpunkt auch das kantonale Landwertmodell
als wichtige Entscheidungs- und Bemessungsgrundlage noch nicht
zur Verflgung steht, wird der Gemeinderat das MAG in einer sepa-
raten Vorlage zu einem spateren Zeitpunkt der Stimmbevdlkerung
zur Beschlussfassung vorlegen.

In den neu ausgeschiedenen Geltungsbereichen der SBV wird eine

hoéhere bauliche Dichte ermdglicht. Diese Gebiete erfahren somit

einen gewissen Planungsvorteil. Die SBV bewirken jedoch keinen

Zwang, nach ihnen zu bauen. Mit dem Mehrwert fur Private sind auch

wesentliche qualitative Mehrwerte fur die Offentlichkeit verbunden:

*  Erhohte Anforderungen an die Architektur und Integration der
Bauten in die Quartierstruktur

*  Innere Verdichtung mit zusdtzlichen Wohneinheiten

*  Erhaltung und Aufwertung von Freiflachen

Die Gemeinde ist Besitzerin des Gebiets "Alter Bahnhof" (inkl. Werk-
hofareal) und profitiert somit von der Umzonung der Werkhofparzelle
sowie der Moglichkeit, das mit einer Gestaltungsplanpflicht belegte
Areal zu entwickeln. Diese Umzonung ist gegebenenfalls im Finanz-
plan zu bereinigen.

Ansonsten hat die Teilrevision keine direkten Auswirkungen auf den
Finanzhaushalt der Gemeinde.
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9.5 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden respek-
tiert. Insbesondere ist die kommunale Planung auf den regiona-
len Richtplan Furttal abgestimmt.

Den im kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum "Landschaft unter Druck" vorgegebenen Grundsatzen zur
qualitatsorientierten Innenentwicklung wird Rechnung getragen.
Die Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen werden
unter besonderer Berucksichtigung der Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr angemessen ausgeschopft.

Mit den SBV wird in den zentrumsnahen Wohnzonen eine zu-
satzliche Einwohnerkapazitat geschaffen, was den Ubergeord-
neten Zielen der Siedlungsentwicklung nach innen entspricht.
Zur Teilrevision der Nutzungsplanung wurde keine besondere
Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen.
Die Nachbargemeinden kénnen sich im Rahmen der Anhérung
zu den Revisionsinhalten dussern.

Mit dem REK und den darauf aufbauenden kommunalen Richt-
planen Siedlung und Landschaft sowie Verkehr liegt eine Ge-
samtschau vor, die wesentliche planerische Ziele flr das ganze
Gemeindegebiet umfasst. Die wichtigsten Themen und Postulate
sind in die Teilrevision der Nutzungsplanung eingeflossen.
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10 MITWIRKUNG

Die Teilrevision wurde vor der Festsetzung wahrend 60 Tagen 6f-
fentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich die Bevdlkerung
zu den Revisionsinhalten &ussern und Anderungsantrage einreichen
(8 7 PBG). Zudem wurden die nach- und nebenstehenden Planungs-
trager rechtzeitig angehdrt und die Revisionsvorlage dem Kanton zur
Vorprufung eingereicht.

Uber das Ergebnis der Einwendungen, Anhérung und Vorprifung
gibt der separate Bericht Auskunft. Uber die nicht bertcksichtigten
Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.

Die Bevolkerung wurde wahrend der Revision der Ortsplanung lau-
fend informiert und einbezogen. Es fanden folgende Anlasse statt:

* Informationsveranstaltung mit Vernehmlassungsmaglichkeit
zum REK

* Informationsveranstaltung zum Richtplan Verkehr

* Informationsveranstaltung zum Richtplan Siedlung und Land-
schaft

*  Workshop mit den GrundeigentUmern in den Fokusgebieten
gemass Richtplan Siedlung und Landschaft

* Informationsveranstaltung zur Revision der Nutzungsplanung

* Informationsveranstaltung im Hinblick auf die Gemeindever-
sammlung
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