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Die Gemeinde Buchs tragt
ihrem dorflichen Charakter
Sorge und starkt ihre
ortsbauliche Struktur mit
gezielten Planungen und
Projekten.
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Offentliche Auflage Buchs (2

Die o6ffentliche Auflage und Anhdrung gemass 8 7 PBG zur Teilrevision
der Nutzungsplanung Buchs erfolgte vom 17. Januar 2020 bis 17. Marz
2020.

Einwendungen total
« Berucksichtigt

» TJeilw. bertcksichtigt
» Nicht berUcksichtigt
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Anhorung Region ZPF / Vorpriifung Kanton Buchs (2

Das ARE wurdigt in seinem Vorprufungsbericht die auf einer umfas-
senden Gesamtschau basierende Revision der Nutzungsplanung.

* Die Anliegen des Kantons sowie der Region ZPF wurden
grossmehrheitlich bertcksichtigt.




Revisionsziele

Regelungen, wo mdglich, vereinfachen.

Buchs &

Regelungen der Kernzone unter Wahrung der pragenden Strukturen

flexibilisieren.

Qualitatsvolle Siedlungserneuerung und moc

erate Verdichtung in

den zentrumsnahen Wohngebieten erméglichen.

Okologische Siedlungsentwicklung sicherstel

Arbeitsplatze férdern (Gewerbe/Dienstleistun
konflikte minimieren.

en.

g) und Nutzungs-
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Revisionsinhalte Buchs €3
Kernzonen
« Kernzonenplan und Bestimmungen (Art. 3 bis 14)

Fokusgebiete Innenentwicklung

* Gebiete mit Sonderbauvorschriften (Art. 28 bis 30)
« Gestaltungsplanpflichtgebiete (Art. 31)
 Mischzonen am Bahnhof (Art. 19)

Siedlungsdurchgriinung
IVHB

Weitere Themen
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Buchs (%

Kernzone
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Grundhaltung: Charme des Ortskern erhalten Buchs £




Was andert sich? Buchs €%

» Kernzonenplan wird aktualisiert
» Kernzonenabgrenzung wird punktuell angepasst

« Kernzonenbestimmungen werden prazisiert und flexibilisiert
* Ansonsten haben sich die bisherigen Bestimmungen bewahrt und
bleiben weitgehend unverandert




Kernzonenbestimmungen Buchs

* Volumenschutz wird vereinheitlicht
* Ortsbildrelevante Fassadenstellungen sind zu erhalten

* Pragende Strassen-, Platz-, Hof- und Gartenbereiche sind
zu erhalten

* Naherbauen an Strasse wird ermoglicht
« Mass fur Dachflachenfenster wird leicht erhéht
« Zeitgemasse Losungen werden ermoglicht




Volumenschutz mit Spielraum Buchs

ortsbildpragende Gebdude Kategorie A

ortsbildpragende Gebdude Kategorie B
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Ortsbildrelevante Fassadenstellung

e
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Kategorie A:
Volumenerhalt /

Zumindest gleichwertige Losung fur das
Ortsbild bei Ersatzneubau

Kategorie B:
Erweiterter Bestandesschutz

Fassadenstellungen:
Sie sind zu Ubernehmen
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Was hat seit der o6ffentlichen Auflage gedndert? Buchs £

Stand Januar 2020 | Aktuellerv Starjd |

Usserdor

==
-

pEA
R,
\Y&é

' ':»LF. = : B -

« Keine Bezeichnung der wichtigen Freirdume
« Die Kategorisierung der Gebaude A und B wurde Uberpruft

« Keine Neubaugebiete
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Neudimensionierung der Kernzone Buchs t’l

/Zonenplanausschnitt mit beantragter Festlegung
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Verstandnisfragen Buchs L’J
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Buchs (%

Fokusgebiete
Innenentwicklung
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Wo wird eine Innenentwicklung angestrebt? Buchs €4

Der Fokus der Innenentwicklung liegt auf
den gut erschlossenen zentrumsnahen
Wohngebieten. In diesen Quartieren soll
eine qualitatsorientierte Verdichtung und
Erneuerung des Gebaudebestandes statt-
finden.

Fokusgebiete gemass Richtplan S&L Gebaudealter

Anreizsystem prifen - Baujahr 1946 bis 1990

Gestaltungsplanpflicht prufen
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Wo wird eine Innenentwicklung angestrebt? Buchs €3

Ausbaugrad Fokusgebiete gemass Richtplan S&L
70-80 % E Anreizsystem prufen
81-90 % Gestaltungsplanpflicht prufen
91-100 %
101-110 %
111-120 %

>120 %
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Instrumentarium gemass PBG Buchs €

« Generell aufzonen
- Fehlende Qualitatssicherung

 Arealiiberbauungen fordern
- Primar fir Bauen auf der grinen Wiese ausgelegen

* Gestaltungsplane erarbeiten
- Gute Qualitatssicherung, jedoch aufwandiges Verfahren

« Sonderbauvorschriften
- Hohe Flexibilitat, jedoch anspruchsvoller Vollzug
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Sonderbau-
vorschriften
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Was sind Sonderbauvorschriften (SBV)? Buchs o

« Wahlfreiheit fur die Grundeigentimer (keine Pflicht)
» Keine Abhangigkeiten, da parzellenweise umsetzbar

* Gewahrung eines Nutzungsbonus, wenn qualitative
Mehranforderungen erfullt sind.
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Wo gelten SBV und was hat seit der Buchs (M
offentlichen Auflage geandert?

Stand Januar 2020 Aktueller Stand
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Wie funktioniert der Nutzungsbonus? Buchs €4

rechtskraftig SBV 1 SBV 2, ab 3'000 m?

14.7m 18.0m

AZ 0.5 AZ 0.85 AZ1.0
3VG/2DG ANG / 1DG 5VG
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Welche Anforderungen sind zu erbringen? Buchs €4

Bauten, Anlagen und Umschwung besonders gut gestalten.
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Welche Anforderungen sind zu erbringen? Buchs €4

Gut gestaltete, aufenthaltsfreundliche und mehrheitlich 6ffentlich
zugangliche Freiflachen schaffen (mind. 15 % der Grundstlcksflache).
Baumbestand schonen.
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Welche Anforderungen sind zu erbringen? Buchs £

Die Parkierung ist in der Regel unterirdisch anzuordnen. Erschlies-
sungsstrassen sind im Sinne von Begegnungszonen zu gestalten.

Abbildungen: Wohngenossenschaft Entlisberg II, Zdrich
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Gestaltungsplan-
pflichtgebiete
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Wo gilt die Gestaltungsplanpflicht? Buchs €4

Sicherstellung einer massgeschneiderten ortsbaulichen Losung

Alter Bahnhof

Chilbiwiese

Eichstrasse

Wileri Cheibenwinkel
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Gestaltungsplanpflicht alter Bahnhof (neu) Buchs €4

» Uberzeugende Bebauung mit hohen freiraumlichen Qualititen
« Rucksichtnahme auf historisches Bahnhofsgebaude

» Verlegung der Dielsdorferstrasse

» Verlegung und Revitalisierung des Wannenbachs




Gestaltungsplanpflicht Chilbiwiese (neu) BUChS Yo

 Uberzeugende Bebauung mit Bezug zur Bahnhof- und
Melerwiesenstrasse

« Zentrumsbildende Mischnutzung

* Grundsticksubergreifende Erschliessung und Parkierung

* Nachhaltige Mobilitat
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Gestaltungsplanpflicht Eichstrasse (Blockmetall) Buchs (%

. Uberzeugenden Auftritt mit Bezug zur Bahnhofstrasse und Platz

« Qut gestaltete, mehrheitlich 6ffentlich zugangliche Freiflachen (mind.
25 % der Grundstucksflache)

» Ortsbildvertraglicher Larmschutz

* Grundsticksubergreifende Erschliessung und Parkierung

* Nachhaltige Mobilitat
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Mischzonen am
Bahnhof
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Buchs £

Mischgebiete am Bahnhof
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Regelung des Wohn- und Gewerbeanteils

GEMEINDE

Buchs

Der Wohn- und Gewerbeanteil wird auf mind. 25 % festgelegt.
Der Wohnanteil wird in Abhangigkeit der zu realisierenden
Baumasse gesetzt.

Wohnanteil
max.
25 %

35 %
45 %
55 %
65 %
75 %

WGA

6,0 m3/m?
5,6 m3/m?
5,2 m3/m?
4,8 m3/m?
4,4 m3/m?

4.0 m3/m?

WGB

4,5 m3/m?
4,2 m3/m?
3,9 m3/m?
3,6 m3/m?
3,3 m3/m?

3,0 m3/m?

3
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Verstandnisfragen Buchs L’J
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Buchs (%

Siedlungsdurch-
grunung
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Massnahmen Siedlungsokologie Buchs (2

* Griunflachenziffer
* Sicherung der pragenden Hof- und Gartenbereiche in der Kernzone

« Schaffung gut gestalteter, aufenthaltsfreundlicher und mehrheitlich
offentlich zuganglicher Freiflachen mittels SBV und GP-Pflicht

* Neue Erholungszonen

* Begrunung mit standortgerechte, einheimische Arten

» Begruinung der Strassenabstande

» Forderung von gemeinschaftlichen Spiel- und Erholungsflachen
» Sicherstellung gut gestalteter Siedlungsrander

» Extensive Dachbegrinung
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Buchs soll griines Erscheinungsbild bewahren Buchs £

Griinflachenziffer:
Wohnzonen: 40 %

Wohn- und Gewerbezone: 30 %
Industriezone: 20 %

Bei besonderen betrieblichen Er-
fordernissen kann der Gemeinderat
in der Industriezone eine geringere
Grunflachenziffer bewilligen.
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Buchs starkt die Siedlungsokologie Buchs £

Flachdacher sind extensiv zu begriinen

=l Bei besonderen betrieblichen
" Erfordernissen kann auch hier
der Gemeinderat eine
geringere Grunflachenziffer

bewilligen.
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Fordertopf fiir Spielpliatze Buchs €4

Fes sl

« Ab 6 Wohneinheiten sind Spiel- und Erholungsflachen zu erstellen (15 % der
zu Wohnzwecken genutzten Geschossflache).

* Neu besteht Moglichkeit fur Ersatzabgabe zur Forderung von
Gemeinschaftsanlagen.
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Neue Erholungszone Miiliweiher

Umzonung des Gebiets Muliweinher
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Verstandnisfragen Buchs L’J
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Buchs (%

IVHB
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GEMEINDE

Harmonisierung der Baubegriffe Buchs €9

Grundsatz: Die Einfuhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen erfolgt
nach dem Grundsatz, dass dort, wo die Gemeinde Uber eine
entsprechende Regelungskompetenz verfugt, die Umsetzung in der BZO
im Vergleich zu den heutigen Bestimmungen "neutral" und ohne
Auswirkungen bleibt.
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Harmonisierung der Baubegriffe Buchs (12
Bisher: Neu:

Gebaudehodhe Fassadenhohe

Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebaude

Kleinbauten und Anbauten

Gewachsenes Terrain

Massgebendes Terrain

Unterirdische Gebaude

Unterirdische Bauten

Dachgeschoss

Dachgeschoss/Attikageschoss
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Zusammenfassung IVHB Buchs €4

* Gemeinden mussen die Bau- und Zonenordnung (BZO) an neues Planungs- und
Baugesetz (PBG) anpassen!

 Mehrere PBG-Anderungen finden direkte Anwendung (keine Kompetenz der
Gemeinde). Z.B:

- Anderung Berechnung Baumassenziffer

- Neudefinition massgebliches Terrain

- Max. 20 % Nutzungszuschlag fir Bauteile, die dem Energiesparen dienen
- Abstandsprivilegierung vorspringender Bauteile

 Neuland fiir alle! Praxis wird sich mit der Zeit einstellen!
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Verstandnisfragen Buchs L’J
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Buchs (%

Weitere Themen
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Erholungszone
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Buchs ¢4

Neue Erholungszone Riedacher

Umzonung des Gebiets Riedacher
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Industriezonen
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Industriezone

Aufzonung der Industriezone 14 in 15

§
LEURE S '.._."

"-“ ' 1.712$ e oy .

] b
Ea/
= Sportplatz
- m
Gheid |

Nutzunisilanunisrevision, Informationsveranstaltuni vom 21. Oktober 2020 53



Buchs will den Ortskern stirken Buchs

A

% ALDI

SUISSE

Ausschluss von Verkaufsgeschaften oder Zusammenfassungen von

solchen mit einer Verkaufsflache von mehr als 500 m2in den
Industriezonen.
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Buchs t’l

Parkierung

Informationsveranstaltung vom 21. Oktober 2020



Erforderliche Parkplatze BUChS d

« Die Zahl der erforderlichen Parkplatze bei Wohnbauten betragt neu
einheitlich mind. 1 Parkplatz pro Wohnung (bisher 1.5)

« Auf die Festlegung eines maximalen Parkplatzangebots fur
Wohnnutzungen wird verzichtet. Den Grundeigentimern bleibt
dabei freigestellt, mehr Autoabstellplatze zu erstellen, als die BZO

vorschreibt.
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MAG
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Mehrwertabgabe (giiltig ab 1.1.2021) Buchs &%

Bei Einzonungen wird eine Mehrwertabgabe von 20 % fallig.
> Kanton!

Gemeinden konnen fir Um- und Aufzonungen eine Mehrwertabgabe zwischen
0 % und hochstens 40 % des um 100000 Franken gekUrzten Mehrwerts

festlegen.

Entscheidet sich die Gemeinde fur die Einfiuhrung der Mehrwertabgabe, so muss
sie eine Freiflache zwischen 1200 und 2'000 m? festlegen. Grundstlicke unter
dieser Freiflache sind unter dem Vorbehalt, dass der Mehrwert grésser als
250000 Franken ist, von der kommunalen Mehrwertabgabe befreit.

Statt einer Geldzahlung kann der Mehrwertausgleich auch mit stadte-baulichen
Vertragen erfolgen, z.B. in Form einer Landabtretung oder einer Realleistung

(z.B. Erstellung eines &ffentlichen Spielplatzes etc.)




Mehrwertabgabe (giiltig ab 1.1.2021) Buchs 5

Bei den SBV wird der Mehrwert gebaut (Mehranforderungen,
mind. 15 % offentlich zugangliche Freiraume)

Der Gemeinderat wird das MAG In einer separaten Vorlage der
Stimmbevdlkerung zur Beschlussfassung vorlegen.

Mit der Festsetzung der Umzonung des Areals ,alter Bahnhof” noch
im Jahr 2020 entfallt die Mehrwertabgabe an den Kanton von rund
1 Mio. Franken.




GEMEINDE

Verstandnisfragen Buchs L’J
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Weiteres Vorgehen Buchs ¢\

* Festsetzung an der Gemeindeversammlung vom
26. November 2020

* Genehmigung durch die Baudirektion 1. Quartal 2021
« 30 Tage Rekursfrist

* Inkraftsetzung 2. Quartal 2021
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Fragen / Diskussion Buchs (3
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Herzlichen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit
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Kernzonenplan Buchs (3

Alt Neu
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