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Gesetzliche Grundlagen / Abklirzungsverzeichnis

Gesetzliche Grundlagen Bund

BV
ZGB
RPG
RPV
USsG
WaG
WaVv
GSchG
GSchv
NHG
FWG
LRV
LSV

Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. Dezember 1998
Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907
Bundesgesetz iber die Raumplanung vom 22. Juni 1979
Verordnung Uber die Raumplanung vom 28. Juni 2000
Bundesgesetz Uber den Umweltschutz vom 07. Oktober 1983
Bundesgesetz uber den Wald vom 04. Oktober 1991

Verordnung Uber den Wald vom 30. November 1992

Bundesgesetz Uber den Gewasserschutz vom 24. Januar 1991
Verordnung Uber den Gewasserschutz vom 28. Oktober 1998
Bundesgesetz uiber den Natur- und Heimatschutz vom 01. Juli 1966
Bundesgesetz uiber Fuss- und Wanderwege vom 04. Oktober 1985
Luftreinhalte-Verordnung zum USG vom 16. Dezember 1985

Larmschutz-Verordnung zum USG vom 15. Dezember 1986

Gesetzliche Grundlagen Kanton

KV

EG zZGB
RBG
RBV
uUsG
DHG
GSchG
NLG
WaG
WaVv
WBauG

Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984

Kantonales Einfihrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch vom 30. Mai 1911

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 08. Januar 1998

Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz vom 27. Oktober 1998

Kantonales Umweltschutzgesetz vom 27. Februar 1991

Kantonales Gesetz Uber den Denkmal- und Heimatschutz vom 09. April 1992
Kantonales Gesetz liber den Gewéasserschutz vom 05. Juni 2003

Kantonales Gesetz lber den Natur- und Landschaftsschutz vom 20. November 1991
Kantonales Waldgesetz vom 11. Juni 1998

Kantonale Waldverordnung vom 22. Dezember 1998

Kantonales Wasserbaugesetz vom 01. April 2004

Abkirzungen

ARP
EGV
LES

LRB

RRB
ZR

Amt fir Raumplanung Kanton Basel-Landschaft
Einwohnergemeinde-Versammlung
Larm-Empfindlichkeitsstufen

Landratsbeschluss

Regierungsratsbeschluss

Zonenreglement
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Verzeichnis der Vorschriften der kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzgebung

Verzeichnis Uber wichtige Vorschriften des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) und der Verord-

nung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV)

Baureife der Grundstiicke

Baureife RBG §83 RBV 8§45
Vorfinanzierung der Erschliessung RBG §84 --
Selbsterschliessung RBG 8§85 --

Nutzung der Grundstiicke

Art und Mass der Nutzung RBG § 86 RBV 8846-51
Immissionsschutz RBG §87 -
Nutzungsubertragung RBG §88 -
Nutzungsumlagerung RBG §89 RBV § 50 Abs. 2
Abstandsvorschriften

Grenzabstande RBG 8§90 RBV 8§52-70
Gebéaudeabstand RBG §91 RBV 8§52-70
Abgrabungen und Aufschittungen RBG 8§93 --

Né&her- und Grenzbaurecht RBG 8§94 -

Abstand der Bauten von Verkehrswegen, Wéaldern,

Gewassern und Friedhofen RBG 8§95 -

Bau- und Strassenlinien

Baulinien RBG 8§96 RBV 8§85, 66
Baulinienarten RBG 8§97 -

Strassenlinien RBG §98 §67
Stitzmauern, Einfriedungen, Abgrabungen und Auf-

schittungen im Bereich von Verkehrsflachen RBG 8§99 --
Sondernutzungsplanung

Quartierplanungen RBG 8§§39-47 --
Anforderungen an Bauten und Anlagen

Sicherheit, Schutz der Gesundheit und

Umweltschutz RBG § 101 RBV 8873,78,81-84
Bauvorgang RBG §102 --
Baupolizeivorschriften RBG §103 --

Orts- und Landschaftsbild RBG §104 --

Reklamen RBG § 105

Ausstattung der Bauten und Anlagen

Abstellplatze RBG 8§ 106 RBV §8870,77,78
Ersatzabgabe RBG § 107 --
Behindertengerechte Bauweise RBG §108 --
Bestandesgarantie

Besitzstandsgarantie RBG §109und 8110 --
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Verzeichnis der Vorschriften der kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzgebung

Fortsetzung Verzeichnis tber wichtige Vorschriften des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) und

der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV)

Ausnahmen von den allgemeinen Bauvorschriften

Hartefall
Erschliessung
Abstéande

Revers

Baubewilligungsverfahren
Bewilligungserfordernis

Bauten und Anlagen unter Bewilligungspflicht
der Gemeinde

Gesuche

Anwendbares Recht

Publikation und 6ffentliche Auflage
Behandlungsdauer

Erteilung der Baubewilligung
Beginn der Bauarbeiten

Widerruf

Beschwerdeverfahren
Beschwerderecht

Baurekurskommission

RBG
RBG
RBG
RBG

RBG

RBG
RBG
RBG
RBG
RBG
RBG
RBG

RBG
RBG

§111
§112
§113
§114

§120

§124
§125
§126
§128
§129
§130
§131

§133
§134

RBV
RBV
RBV
RBV

RBV

RBV
RBV

RBV

§85
§85
§85
§85

§94

§§ 92 -93
§§ 86 — 88

§89

§95 -97
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Reglementstext

Kommentar / Hinweise

Zonenreglement Siedlung

A. Erlass

Gestutzt auf das Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979, die da-
zugehdrige Verordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 und auf das kantonale Raumplanungs-
und Baugesetz (RBG) vom 8. Januar 1998 und der dazugehdrenden Verordnung (RBV)
erlasst die Einwohnergemeinde Ziefen das nachfolgende Zonenreglement Siedlung. Es
bildet zusammen mit dem Zonenplan Siedlung die Zonenvorschriften Siedlung.

B. Einleitung

§1 Bestandteile, Zweck, Geltungsbereich

* Die Zonenvorschriften Siedlung bestehen aus:

a) Zonenplan Siedlung, Teilplan A: Grundnutzungszonen und Naturobjekte, 1:2'500;
b) Zonenplan Siedlung, Teilplan B: Gefahrenzonen (iiberlagernd), 1:2'500;

c) Zonenreglement Siedlung.

? Die Zonenvorschriften Siedlung bezwecken eine haushalterische Bodennutzung und
geregelte Bautatigkeit im Siedlungsgebiet.

* Diese Zonenvorschriften Siedlung gelten fur das Siedlungsgebiet der Gemeinde Ziefen.
Die Zonenvorschriften Siedlung gelten fur die verbindlichen Planinhalte im Zonenplan
Siedlung.

C. Allgemeine Vorschriften

C.1 Definition der baulichen Nutzung

§2  Parzellenflache zur Berechnung der baulichen Nutzung

' Fur die Berechnung der baulichen Nutzung ist die im Zeitpunkt der Erteilung der Baube-
willigung vorhandene Parzellenflache massgebend. Parzellenteile, die ausserhalb des
Geltungsbereiches des Zonenplans Siedlung oder im Waldareal liegen, dirfen nicht in
Berechnung der massgebenden Parzellenflache einbezogen werden.

Parzellenteile, die in Griinzonen oder Uferschutzzonen liegen, kénnen in die Berechnung
der baulichen Nutzung einbezogen werden.

s Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, so ist die bauliche Nutzung gesondert
zu ermitteln. Die bauliche Nutzung kann in einem Baukoérper erfolgen, sofern dem Cha-
rakter der verschiedenen Zonen entsprochen wird. Fir die Baute gelten diejenigen Vor-
schriften, welche fur die Zone gelten, in welcher der gréssere Teil der Baute (Uberbauten
Flache gemass Berechnung der Bebauungsziffer grosser 50 %) zu liegen kommt.

Der Erlass definiert die massge-
benden gesetzlichen Grundlagen
der Zonenvorschriften. Die Auf-
zahlung ist nicht abschliessend.
Weitere gesetzliche Grundlagen
sind unter "Gesetzliche Grundla-
gen / Abkilrzungsverzeichnis" in
diesem Reglement aufgefihrt.

Im Reglementstext kursiv darge-
stellte Bestimmungen sind wortli-
che Wiederholungen von Bestim-
mungen aus der kantonalen Rah-
mengesetzgebung (RBG / RBV).
Diese Bestimmungen sind voll-
standigkeitshalber ins Reglement
aufgenommen worden, sind je-
doch nicht Gegenstand der Be-
schlussfassung.

Die rechtskréftige Quartierpla-
nung sowie die Kernzone sind im
Zonenplan Siedlung ausgewie-
sen. Sie bilden eigenstandige und
gebietsspezifische Nutzungspla-
nungen (Sondernutzungsplanung
bzw. Teilzonenplanung).

Ausserhalb des Perimeters Zo-
nenplan Siedlung gelten die Zo-
nenvorschriften Landschaft.

Die Zonenvorschriften Siedlung
sind gestutzt auf das eidgendssi-
sche Raumplanungsgesetz (Art.
21 Abs. 1 RPG) sowie das kanto-
nale Raumplanungs- und Bauge-
setz (§ 18 Abs. 5 RBG) fir jeder-
mann verbindlich.

Der Ortskern ist nicht Gegenstand
der Zonenvorschriften Siedlung.
Fir den Ortskern von Ziefen
wurde eine Kernzonenplanung er-
lassen.

§ 46 Abs. 1 RBV

Parzellenteile innerhalb des Peri-
meters der Teilzonenplanung Orts-
kern durfen nicht in die Berechnung
der massgebenden Parzellenfla-
che mit einbezogen werden.

§ 46 Abs. 3 RBV

§ 50 RBV

Zonenreglement Siedlung, Ziefen
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Reglementstext

Kommentar / Hinweise

* Der Gemeinderat gestattet den Einbezug von abgetretenem Land fir Strassen und An-
lagen sowie fir Gewasser (Ausdolungen, Uferabtretungen etc.) bei der Nutzungsberech-
nung, sofern dies bei der Festlegung der Hohe der Landentschadigung berucksichtigt
wurde. Dies gilt auch, wenn im Rahmen von Baulandumlegungen Land kostenlos fiir Ver-
kehrsflachen oder andere 6ffentliche Aufgaben an die Gemeinde abgetreten wurde.

§3  Bebauungsziffer

' Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massgebenden Parzellenfla-
che Uberbaut werden darf. Fir die Berechnung gilt der dussere Umriss der Bauten tber
dem gewachsenen Terrain.

? Nicht zur Uberbauten Flache werden gerechnet:
a) Vorspringende Dacher bis 1.5 m Ausladung;

b) Aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stiitzmauern, aussere Lichtschachte
und dergleichen;

c) Pergolen, ungedeckte Sitzplatze;

d) Gebéaudeteile unterhalb des gewachsenen Terrains;

e) Nachtragliche Aussenisolationen von bestehenden Gebauden;

f) Eingeschossige Nebenbauten, welche nicht dem Wohnen dienen (wie Garagen, Un-

terstande, Schopfe, Kleinbauten geméss § 92 Abs. 1 RBV und dergleichen), sowie
Windfange fir Hauseingange und Wintergarten, Veranden- oder Balkonverglasungen:
- Bei Ein- und Zweifamilienhdusern: Bis max. 8 % der massgebenden Parzellenfla-
che, jedoch nicht grésser als total 30.0 m? Grundflache.
- Bei Mehrfamilienhdusern: Bis max. 8 % der massgebenden Parzellenflache, jedoch
nicht grésser als total 15.0 m? Grundflache pro Wohnung.
Ist die Garage in einem Vollgeschoss untergebracht, so erhdht sich die Gberbaubare
Flache um die Garagenfreiflache, dividiert durch die projektierte Vollgeschosszahl.

g) Unterirdische Einstellhallen, welche max. 0.5 m (ab OK rohe Decke) tiber das gewach-
sene Terrain (gemessen ab tiefsten Punkt) ragen und mit mind. 50 cm Substrat Uber-
deckt als Griin- und/oder Spielflache ausgewiesen und genutzt werden.

C.2 Definition des Gebaudeprofils

84  Fassadenhdhe

Die Fassadenhthe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem tiefsten
Punkt des gewachsenen bzw. des abgegrabenen Terrains bis zum Schnittpunkt der Fas-
sade mit der Oberkante der rohen Dachkonstruktion (statische Tragkonstruktion) auf der
Traufseite.

85  Gebaudehohe

Die Gebaudehohe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem tiefsten
Punkt des gewachsenen bzw. des abgegrabenen Terrains bis zum héchsten Punkt der
rohen Dachkonstruktion (statische Tragkonstruktion).

§ 46 Abs. 4 RBV

Der Nachweis fur eine erfolgte
Landabtretung (mit Hohe der
Landentschadigung) ist von der
Grundeigentimerschaft zum Zeit-
punkt des Baugesuches zu erbrin-
gen.

Bebauungsziffer:
§ 47 Abs. 1 RBV

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Zonenreglement Siedlung, Ziefen
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Kommentar / Hinweise

§6  Versetzte Gebaudeprofile

' Bei einer Bauweise mit versetzten Gebéaudeprofilen in den Zonen W1 und WG2 sind die
Masse des Gebaudeprofils fir jedes Niveau einzuhalten. Die Versatzhohe darf maximal
2.0 m betragen und wird beim Gebaudeversatz ab dem gewachsenen bzw. abgegrabenen
Terrain gemessen.

? In den Gewerbezonen gilt die nach 8 5 ZR ermittelte Gebaudehdhe fir eine Gebaudetiefe
von 10 m. Von dort aus wird das Geb&audeprofil flr jeweils weitere 10 m neu angesetzt.

87 Erhohte Bauteile

Sind einzelne erhdhte Bauteile technisch bedingt und beziiglich Abmessungen von unter-
geordneter Bedeutung, so kdnnen sie die zulassige Fassaden- und Gebaudehdhe lber-
schreiten.

88  Abgrabungen am Gebaude

1Abgrabungen am Gebé&ude sind bis maximal 50 % des Gebaudeumfanges zuléssig. Bei
Abgrabungen des gewachsenen Terrains am Geb&ude darf die zuldssige Fassaden- und
Geb&udehdhe nicht Uberschritten werden.

%In Abweichung zu 8 8 Abs. 1 ZR darf in der Zone WG2 eine Abgrabung auf maximal
3.0 m mit einer Kronenbreite von maximal 8.0 m ohne Anderung des Hohenmesspunktes
bei der Fassaden- und Gebaudehdhe, gemessen ab abgegrabenen Terrain, vorgenom-
men werden.

89 Fassadenhthe/Gebaudehthe bei Nebenbauten

! Die Fassadenhéhe von maximal 3.5 m und die Gebaudehdhe von maximal 5.5 m werden
jeweils an der dussersten Fassadenflucht vom hdchsten Punkt des gewachsenen bzw. abge-
grabenen Terrains aus gemessen.

? Bei Nebenbauten mit Flach- und Pultdachern gilt die Fassadenhodhe als Geb&dudehdhe.

8§10 Gebéaudelange

' Als Gebaudelénge gilt die grosste Seitenldnge des kleinsten umschriebenen Rechtecks
aller zusammenhangender oberirdischen Gebaude (Hauptbauten, eingeschossige An-
und Zwischenbauten).

?Nicht als zusammenhangend gelten Gebaude (Hauptbauten und eingeschossige Neben-
bauten) mit einem minimalen Abstand von 1.0 m und ohne bauliche Verbindungen (Uber-
dachungen u. dgl.).

Bei versetzten bzw. terrassierten Bauten ist die zuléssige Gebaudelange gesamthaft ein-
zuhalten.

Prinzipskizze im Anhang

Giltin allen Bauzonen z.B. fur Lift-
Uberfahrten, Sonnenkollektoren,
Luftung, Kamine, Antennen u. &.
auf dem Dach, sofern sie optisch
nicht stérend in Erscheinung tre-
ten.

Prinzipskizze im Anhang

Zone WG2 friherer mit Sockelge-
schosshohe von max. 1.5 m

Nebenbauten wie z.B. Garagen,
Schépfe, Unterstande u. dgl.

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Bei nicht zusammenhangenden
Gebauden ist die Gebaudelange
separat auszuweisen.

Zonenreglement Siedlung, Ziefen
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C.3 Vorschriften zur Gestaltung der Bauten und der Umge-
bung

8§11 Dachgestaltung

1

Bei der Ermittlung des zonenmassigen (fiktiven) Gebaudeprofils ist der First (oberste
Kante des geneigten Daches (Dachhaut)), um mindestens 1.0 m hinter der Fassade lie-
gend anzunehmen.

2

Beim Mansarddach muss die Firstrichtung parallel zur langen Geb&udeseite verlaufen.
Die Neigung der oberen Dachflache muss mindestens 15° betragen. Die Neigung der
unteren Dachflache darf dagegen maximal 60° betragen.

3
Das Profil eines Tonnendaches muss innerhalb des Profils vom Mansarddach verlaufen
und eine gleichmassige Rundung aufweisen.

812 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster

' Dachaufbauten dirfen eine maximale Tiefe von 2.5 m oder eine maximale Fronthdhe von
1.6 m aufweisen. Die Tiefe wird vertikal vom Schnittpunkt der Hauptdachflache (Dachhaut)
bis zum Schnittpunkt der Front des Dachaufbaus gemessen (Dachhaut). Messebene ist
die Aussenkante der Dachaufbau-Seitenwand. Die Fronthdhe wird bis zur Oberkante der
Dachaufbau-Traufe gemessen. Fur Dacheinschnitte gilt diese Bestimmung sinngemass.

2
Die Summe der Breiten der Dachaufbauten und der Dacheinschnitte darf die halbe
Fassadenlange nicht Uiberschreiten.

3

Der Mindestabstand von den Fassadenenden, Graten, Kehlen und vom First (in der
Dachneigung gemessen) betragt mind. 0.5 m. Unter den Dachaufbauten und Dachein-
schnitten muss die Dachhaut durchgefiihrt werden.

813 Neben- und Einstellraume bei Mehrfamilienhausern

1
In Mehrfamilienhdusern ab 6 Wohnungen sind Nebenrdume (Keller, Estrich, Reduits)
von mindestens 7 m? pro Wohnung zu erstellen.

2

In Mehrfamilienh&usern ab 6 Wohnungen sind in wettergeschiitzter Verbindung zum
Treppenhaus geniigend grosse, von aussen ohne Treppe zugangliche, separate Ein-
stellraume (fiir Fahrrader, Kinderwagen etc.) von mindestens 3 m® pro Wohnung zu er-
stellen.

§ 14 Abgrabungen und Aufschittungen

1
Abgrabungen und Aufschittungen dirfen gegeniiber dem gewachsenen Terrain verti-
kal gemessen 2.5 m nicht Gberschreiten.

2
Im flachen Gelande (Neigung < 5 % im Bereich der geplanten Terrainveranderung) darf
die Aufschittung héchstens 1.7 m betragen.

3
Terrainveranderungen sind in den Baugesuchsunterlagen darzustellen und zu vermas-

sen.

4
Abgrabungen und Aufschiittungen in den Gewerbezonen unterliegen keiner Restriktion.

zulassige Dachformen:
§17 ZR

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Prinzipskizze im Anhang

Siehe Nachtrag zur Revision der
Siedlungplanung. RRB Nr. 1843
vom 20. Dezember 2016

Definition des gewachsenen Ter-
rains: § 8 RBV

Zur Vermeidung von asthetisch
unbefriedigenden Terrainiiberho-
hungen (potentielle nachbarrecht-
liche Probleme) in flachen Gelan-
den wird eine geringere maximale
Aufschittung festgelegt.

Zonenreglement Siedlung, Ziefen
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Kommentar / Hinweise

815 Immissionsschutz

zur Wahrung des Dorfbildes und fir den Immissionsschutz sind in den Wohn- und Wohn-
/Geschaftszonen nicht zugelassen: offene Lagerplatze, Fabrikation im Freien, das Abstel-
len von Altautos, Maschinen und Fahrnisbauten sowie Einrichtungen, welche das Ortsbild
beeintrachtigen.

? Der Gemeinderat kann entsprechende betriebliche und bauliche Massnahmen im Rah-
men von Baugesuchen verlangen, welche durch die Baubewilligungsbehérde angeordnet
werden.

§16 Umgebungsplan

' Soweit fur die Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, kann der Gemeinderat bei der
Baubewilligungsbehdrde beantragen, dass ein Umgebungsplan mindestens im Massstab
1:200 einzureichen ist. Der Umgebungsplan ist integrierender Bestandteil der Baubewiilli-
gung.

? Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere folgende Angaben:

a) Angaben zu Terrainveranderungen, mit Angabe der wichtigsten Héhenkoten in Meter
Uber Meer (m 0. M.);

b) Belagsarten der Wege und Platze inkl. Neigungsverhaltnisse der Vorplatze und Zufahrten;
c) Grinflachen;

d) allfallige Kompostierstellen und Abfallsammelstellen bei Mehrfamilienhausern;
e) Abstellplatze fir Velos und Mofas etc. im Aussenbereich.

D. Zonenspezifische Bestimmungen

D.1 Zonentabelle

8§17 Nutzungsvorschriften der Bauzonen

Zonenbezeichnung w1 WG2 G9 G12 OW+A
maximale Wohnungszahl pro Baukorper frei frei § 335 ROG § oG
maximale Bebauungsziffer 30% 35 % frei frei
maximale Fassadenhdhe 6.5m 75m frei frei
maximale Gebaudehdhe 11.0m 125 m 9.0m 12.0m
gemass
§21 7R
maximale Geb&udelange 25.0m 36.0m frei frei
zulassige Dachform fiir Hauptbauten frei frei frei frei
D f f zulégsig zulégsig innerhalb innerhalb
achaufbauten / Dacheinschnitte gemass gemass Gebéaudeprofil frei | Gebaudeprofil frei
Definition Definition
zulassige Dachform fiir Nebenbauten frei frei frei frei
Larmempfindlichkeitsstufe gemass " " m i na
Larmschutzverordnung (LSV)

( Gultigkeit der Zuordnung gemass § 21 Abs. 5 ZRS

Bei folgenden Situationen kann
beispielsweise zur Beurteilung
von Baugesuchen ein Umge-
bungsplan erforderlich sein:

- Gesamtiiberbauungen mit
mehreren Bauten und entspre-
chendem Aussenraumflachen;

- bei topografisch schwierigeren

Verhéltnissen;

gegenuber sensiblen Land-

schaftsstrukturen;

gegenuber erhaltenswerten

oder geschiitzten Naturobjekten.
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Kommentar / Hinweise

D.2 Bauzonen

8§18 Wohnzone

Wohnzonen umfassen Gebiete, die in erster Linie der Wohnnutzung vorbehalten sind. Zu-
gelassen sind nicht stérende Betriebe, deren Bauweise der Zone angepasst ist. Zugelas-
sen sind namentlich kleinere emissionsarme Geschafte und Dienstleistungsbetriebe mit
geringem Zubringerverkehr.

8§19 Wohn-und Geschéaftszone

Wohn- und Geschéftszonen umfassen Gebiete, die der Wohnnutzung und wenig stéren-
den Betrieben vorbehalten sind. Zugelassen sind namentlich Laden, Buroraumlichkeiten,
Dienstleistungsbetriebe, Gaststatten sowie kleinere Handwerksbetriebe mit wenig stéren-
den maschinellen Einrichtungen.

8§20 Gewerbezone

Gewerbezonen umfassen Gebiete, die insbesondere der Aufnahme von méssig storen-
den Betrieben vorbehalten sind. Zugelassen sind namentlich Werkhofe, Werkstatten, La-
gerhauser, Fabriken und weitere massig stdrende Betriebe. In der Gewerbezone sind La-
gerh&auser oder Produktionsstétten im Sinne von Storfallbetrieben zuléssig, wenn sie ei-
nen angemessenen Sicherheitsabstand zur ndchsten Wohnzone einhalten.

§21 Zone fir offentliche Werke und Anlagen

* Zonen fur éffentliche Werke und Anlagen umfassen Gebiete, die zur Erfullung 6ffentlicher
Aufgaben bendétigt werden. Zusétzlich sind in beschréanktem Umfang andere Nutzungen
zulassig, sofern sie mit der Erfullung der 6ffentlichen Aufgaben vertraglich sind.

’Die Nutzung richtet sich nach dem fiir das Werk oder die Anlage vorgegebenen Zweck.
Die Bauweise richtet sich nach der Funktion der Anlage, und es sind die 6ffentlichen und
privaten Interessen zu berucksichtigen.

* Aus dem Zonenplan ergibt sich, fur welche 6ffentlichen Aufgaben eine bestimmte Zone
fur 6ffentliche Werke und Anlagen vorgesehen ist.

Ein angemessener Teil der Grundstiicksflache ist als zusammenhangender, mit einhei-
mischen, standortgerechten Pflanzen naturnah angelegter Griinraum zu gestalten und zu
pflegen. Flachdacher von Hauptbauten sind zu begriinen.

® Fur das Areal mit der Zweckbestimmung "Betreutes Alterswohnen" gelten zudem fol-
gende Bestimmungen:

a) Es sind ausschliesslich Bauvorhaben fiir ein "Betreutes Alterswohnen" zuléssig.

b) Bauvorhaben fiir ein "Betreutes Alterswohnen" missen Uber folgende Raumlichkeiten
und entsprechender Infrastruktureinrichtungen verfigen:
- Behandlungsraume fur Spitex, Arzt- und Intensivpflege;
- Raumlichkeiten zur Gesundheitspravention (Therapie, Fitness und dergleichen);
- Gemeinschaftsraumlichkeiten (gesellschaftliche und kulturelle Nutzung bzw. An-
gebote).

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 17 ZR

Wohnzonen: § 21 Abs. 1 RBG

Beispiele nicht stérender Betriebe:
- Architektur- / Advokaturbiros

- Versicherungsagenturen

- Arzt- /Zahnarztpraxen

- Reisebiro

- Coiffeurgeschafte

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 17 ZR

Wohn- und Geschéftszone:
§ 21 Abs. 2 RBG

Beispiele wenig stérender Be-
triebe:

- Quartierladen

- Versicherung

- Restaurant

- Modellbauer

- Sanitarinstallateur, Maler

- Dienstleistungsbetriebe

Zonenspezifische Parameter
siehe Zonentabelle in § 17 ZR

Gewerbezonen: § 23 RBG

Der Sicherheitsabstand richtet
sich nach dem Gefahrdungspo-
tential, welches von einem Stor-
fallbetrieb ausgeht bzw. nach den
entsprechenden gesetzlichen
Bestimmungen.

Zone fur offentliche Werke und
Anlagen: § 24 RBG

Als naturnahe Griinrdume gelten:
Mager- und Blumenwiesen, ma-
gere, extensiv genutzte Scherrasen
(keine Dungung), Brachland- und
Ruderalflachen, Gehdlze und He-
cken, Kies- und Steinanlagen sowie
Weiher und TUmpel.

Betreffend Baumbestand in der
Zone fur offentliche Werke und An-
lagen gelten die Bestimmungen ge-
maéss § 27 Abs. 2 ZR.
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c) Die Wohnungen sind ausschliesslich fiir Personen ab 60 Jahre vorbehalten. Davon
ausgenommen ist ein hachgewiesener Wohnraumbedarf fur standortgebundenes Be-
triebspersonal. Die Bereitstellung der Wohnungen erfolgt im Mietverhaltnis. Ein Ver-
kauf von Wohnungen ist nicht zulassig. Die Bewerbung um eine Alterswohnung darf
nicht eingeschrankt werden.

d) Die allgemein zuganglichen Raumlichkeiten (Wohnungen, Gemeinschaftsraume, Ge-
sundheitspraventionsraume. Behandlungsrdume, Erschliessungen im Gebaudeinne-
ren sowie im Aussenraum etc.) sind gemass den entsprechenden Normen barrierefrei
und altersgerecht zu erstellen.

e) Bauten diirfen das Gesamtmass des Gebaudeprofils der WG2-Zone (Fassaden- und
Gebaudehdhe, inkl. dazu addierter Sockelgeschosshdhe) nicht tiberschreiten.

® In den 6W+A-Zonen gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il. Die Zuordnung hat jedoch nur
Gultigkeit fir Gebaude mit larmempfindlichen Raumen im Sinne von Art. 2 Abs. 6 der
Larmschutzverordnung.

D.3 Weitere Zonen und Naturobjekte

8§22 Grlnzone

' Griinzonen umfassen Gebiete, die im offentlichen Interesse dauernd vor Uberbauung
freizuhalten sind. Sie dienen der Erholung, der Gliederung des Siedlungsraumes sowie
dem o©kologischen Ausgleich und dem Biotopverbund. Sie dienen der Gliederung des
Siedlungsraumes und als raumlicher Abstandspuffer zwischen der Wohn- und der Gewer-
bezone.

2AIIf;siIIige Bestockungen und Bepflanzungen sind mit einheimischen, standortgerechten
Arten auszufihren.

8§ 23 Uferschutzzone

' Uferschutzzonen bezwecken den Schutz der Uferbereiche als Lebensraume fiir Pflanzen
und Tiere.

?In dieser Zone sind neue Bauten, Anlagen und Einrichtungen sowie Massnahmen, die
dem Schutzziel widersprechen, grundsétzlich untersagt. Die bestehende Uferbestockung
ist geschiitzt. Bereiche mit fehlender oder beeintrachtigter Ufervegetation sind
standortspezifisch aufzuwerten durch gezielte Forderung der einheimischen,
standortgerechten Vegetation.

° Die offenen Bachlaufe sind in ihrer Natiirlichkeit zu erhalten oder zu verbessern, ihre
Uferpartien sind in ihrem Bestand und Umfang zu erhalten. Gestattet sind Reinigung,
Unterhalt des Bachlaufs und die Pflege der Ufergehélze (z.B. Auslichten) sowie der
uferbegleitenden Vegetation (z.B. Mahen) zugunsten einer hohen Artenvielfalt.

§24 Gefahrenzonen allgemein

! Bei in Gefahrenzonen gelegenen Neubauten und -anlagen sowie bei wesentlichen An-
derungen bestehender Bauten und Anlagen in Gefahrenzonen, sind Massnahmen zu tref-
fen, die die Bauten und Anlagen gegen die Auswirkungen der spezifischen Naturgefahren
hinreichend schitzen.

Grunzonen: § 27 RBG

Uferschutzzone: § 13 RBV

Gefahrenzonen: § 30 RBG

Zonenreglement Siedlung, Ziefen
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%In weitgehend Uberbauten Bauzonen, die mit einer Gefahrenzone erheblicher Gefahr-
dung Uberlagert sind, kann die Baubewilligungsbehdrde auf Antrag der Bauherrschaft und
nach Stellungnahme der zustéandigen Fachstellen sowie der Gemeinde Ausnahmen von
den Schutzmassnahmen beim Erteilen der Baubewilligung zulassen.

* Die baulichen Massnahmen, die zum Schutz vor spezifischen Naturgefahren geplant sind,
sind in den Baugesuchsunterlagen darzustellen und zu beschreiben.

“Die Haftung des Gemeinwesens fir die auf Grund der Gefahrenzonen zu ergreifenden
baulichen Schutzmassnahmen oder fiir Schutzmassnahmen, die auf Grund eines Aus-
nahmeantrags bewilligt wurden, ist ausgeschlossen.

§25 Gefahrenzone Uberschwemmung

" In der Gefahrenzone Uberschwemmung sind Bauten und Anlagen so zu bauen, dass sie
durch mdgliche Hochwasserereignisse von geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlich-
keit 100 bis 300 Jahre) und unter Beachtung der gemass der Gefahrenzone ausgewiesenen
Gefahrenstufe nicht wesentlich beschadigt werden oder Folgeschéden verursachen.

% Mit dem Baugesuch ist fiir jede Baute eine auf Naturgefahrenkarte basierende massge-
bende Hochwasserkote zu definieren, die sich an der maximalen Uberschwemmungs-
héhe eines Hochwassers mit geringer Eintretenswahrscheinlichkeit (Jahrlichkeit 100 bis
300 Jahre) orientiert.

3 Gebaudeteile, welche unterhalb der massgebenden Hochwasserkote liegen, sind was-
serdicht auszugestalten. Unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind unge-
schitzte Offnungen in der Geb&udehiille untersagt.

* Gebaudehllen unterhalb der massgebenden Hochwasserkote sind so zu erstellen, dass
sie den Beanspruchungen (Wasserdruck, Nasse, Schwemmmaterial) durch mégliche
Hochwasserereignisse genugen.

8§26 Gefahrenzone Rutschung

" In der Gefahrenzone durch Rutschung sind Bauten und Anlagen so zu bauen, dass sie
durch die permanente sehr langsame Rutschbewegung sowie durch Spontanrutschungen
und Hangmuren nicht wesentlich beschédigt werden oder Folgeschéaden verursachen.

? Die Ver- und Entsorgungsleitungen zum Gebé&ude sind so auszubilden, dass sie der Art
der moglichen Rutschereignisse unter Beachtung der gemass der Gefahrenzone ausge-
wiesenen Gefahrenstufe ohne Leck standhalten.

3 . . . . . .
Die massgebenden Einwirkungen der Rutschgefahr sind mit einer Baugrunduntersu-
chung zu ermitteln.

8§ 27 Erhaltenswerte Baume

Die im Zonenplan bezeichneten erhaltenswerten Baume und Baumreihen sind
fachménnisch und artgerecht zu pflegen und diirfen ohne zwingenden Grund nicht entfernt
werden.

> Wenn Einzelbaume aus zwingenden Grinden geféllt werden missen, so ist in
unmittelbarer Umgebung ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen bzw. die Baumreihe
mit Ersatzpflanzungen wieder zu vervollstandigen. Als Ersatz sind ausschliesslich
einheimischen, standortgerechte Arten zu verwenden. Vor dem Fallen ist die Zustimmung
beim Gemeinderat einzuholen. Dieser hat Uber die Ersatzbepflanzung zu befinden.

Schutzmassnahmen gemass § 24
Abs. 3 ZR sind Bestandteil des er-
forderlichen Baugesuches.

S
Al

forderlichen Baugesuches.

B
B

- Dauerbeschattung
- Verhinderung einer zweckmas-

- Strassenausbau (Verbreiterun-

chutzmassnahmen gemass § 24
bs. 3 ZR sind Bestandteil des er-

eispiele zwingender Griinde fir
aumfallungen:
Krankheit, Geféahrdung

sigen baulichen Nutzung einer
Parzelle bzw. Verhinderung ei-
ner zweckmassigen baulichen
Erweiterung von bestehenden
Bauten

gen, Trottoirerstellung) und
Strassenkorrekturen in der Lini-
enfiihrung
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§28 Erhaltenswerte Hecken / Feldgehdlz

' Die im Zonenplan bezeichneten erhaltenswerten Hecken / Feldgehdlze sind in ihrem
Bestand zu erhalten, fachmannisch und artgerecht zu pflegen.

’ Die Pflege der Hecken / des Feldgehélzes (zuriickschneiden, auslichten bzw. auf den
Stock setzen usw.) soll periodisch, jedoch mindestens alle 3 - 5 Jahre abschnittsweise
erfolgen. Dabei ist die Vielfalt an einheimischen, standortgerechten Arten zu férdern, in
dem langsamwachsende Arten seltener geschnitten werden.

® Der Gemeinderat erlasst in Koordination mit den Eigentiimern einen Pflegeplan. Darin
werden Ausfuhrungsbestimmungen wie Pflegemassnahmen, Unterhalt, Aufsicht und
Kompetenzen etc. festgelegt.

* Fur neue bewilligungspflichtige Bauten ist ein angemessener Abstand zu den Hecken /
zu den Feldgeholzen einzuhalten, im Minimum 2.0 m.

8§29 Beitrage fur Pflegemassnahmen

Der Gemeinderat kann nachtraglich fir die sachgemésse Pflege von erhaltenswerten
Naturobjekten finanzielle Beitrage leisten. Dem Gemeinderat ist vor Ausfihrung der
Pflegemassnahmen ein Gesuch mit Beschrieb der Pflegemassnahmen einzureichen.

E. Sondernutzungsplanungen

830 Quartierplanungen

! Quartierplane, gestutzt auf § 37 ff. RBG, sind grundsétzlich in jeder Bauzone mdglich.

? Die bauliche Nutzung darf bei Quartierplanungen nur soweit erhéht werden, als dadurch
der Zonencharakter der angrenzenden Bauzonen nicht gestért wird.

: Folgende Kriterien sind vom Projektierenden und vom Gemeinderat bei der Ausarbeitung

von Quartierplanvorschriften zu beachten:

a) Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild (gute stadtebauliche bzw. ortsbauliche
Einpassung, lage- und umgebungsgerechte Nutzungsdichte);

b) Wohnqualitdt und Wohnhygiene (attraktive Aussenraumgestaltung, zusammenge-
fasste Parkierungsanlagen, zusammenhangende Grunflachen, naturnahe Bepflan-
zung, zweckmassige und sichere Erholungseinrichtungen im Aussenraum, optimaler
Larmschutz, Abstellraume in Mehrfamilienhausern);

c) Auswirkungen auf die Nachbarschaft (nachbarschaftsvertragliche Nutzungsdichte
und Nutzungsart, Verkehrsaufkommen, Beschattung);

d) Anbindung an das kommunale Erschliessungsnetz (zweckméassige Erschliessung,
Kapazitat der Erschliessungsanlagen, Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr, Anbin-
dung an das Fuss- und Radwegnetz);

e) Sicherstellung von 6kologischen Ausgleichsmassnahmen.

Abstandsregelung von Hecken
gegeniber Nachbarparzellen rich-
ten sich nach dem Einfiihrungsge-
setz zum Zivilgesetzbuch (§ 130
EG ZGB BL).

§ 37 ff. RBG: Zweck, Inhalt, Form,
Verfahren, Anderungen etc. be-
treffend Quartierplanung.

Quartierplane  kénnen gemass
§ 40 Abs. 1 RBG von den Zonen-
vorschriften und der Erschlies-
sungsplanung abweichende Vor-
schriften enthalten.

Absichten fur die Erarbeitung ei-
ner Quartierplanung sind dem Ge-
meinderat frihzeitig anzuzeigen.

Die Mindestflache eines Quartier-
planes soll in der Regel 3'000 m?
nicht unterschreiten.

Die Kriterien in § 30 Abs. 3 ZR sol-
len eine wohnhygienisch, architek-
tonisch und stédtebaulich sowie
erschliessungsmassig gute Quali-
tat einer Uberbauung sicherstel-
len.

Der Gemeinderat behalt sich vor,
arealspezifische  Rahmenbedin-
gungen in Beachtung der Aus-
gangslage bei der Erarbeitung von
Quartierplan-Vorschriften bekannt
zu geben.

In der Regel sind Quartierplanun-
gen auf der Vorstufe eines
Uberbauungskonzeptes der kan-
tonalen Arealbaukommission zur
Begutachtung vorzulegen. Die
Arealbaukommission pruft das
Uberbauungskonzept im Sinne
von 8§ 37 Abs. 1 RBG bzw. der ne-
benstehenden Kriterien.
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F. Schlussbestimmungen

8§31 Vollzugsbehérde

' Der Vollzug dieser Zonenvorschriften, unter Vorbehalt des Baubewilligungsverfahrens,
ist Sache des Gemeinderates. Er stellt im Rahmen der Baugesuchsbehandlung die Be-
dingungen zur Sicherstellung der Zonenvorschriften.

? Die entsprechenden Weisungen und Verfligungen werden auf Antrag des Gemeindera-
tes von der Baubewilligungsbehdrde erlassen.

° Der Gemeinderat kann als Vollzugshilfen oder fur die Beurteilung von Baugesuchen ergén-
zende Richtlinien zu diesem Reglement erlassen. Diese Grundlagen haben wegleitenden
Charakter und sind behdrdenanweisend fiir den Vollzug der Zonenvorschriften Siedlung.

! Zuwiderhandlungen gegen die Zonenvorschriften Siedlung werden - soweit nicht andere
kantonale Gesetze oder Bundesrecht Anwendung finden - wie solche gegen das Raum-
planungs- und Baugesetz geahndet. Der Gemeinderat ist dafiir besorgt, dass die bei Uber-
tretung dieser Vorschriften erfolgten Schadigungen von Schutzobjekten durch geeignete
Massnahmen zu Lasten des Verursachers behoben werden.

§ 32 Ausnahmen von den Zonenvorschriften

' Der Gemeinderat ist berechtigt, in Abwégung 6ffentlicher und privater Interessen sowie
in Wirdigung der besonderen Umsténde des Einzelfalles, bei der Baubewilligungsbe-
horde schriftlich und begriindet Ausnahmen von den Zonenvorschriften zu beantragen.

? Ausnahmen richten sich nach § 7 Abs. 2 RBV. In Ergénzung dazu kann der Gemeinderat
zur Sicherstellung des Schutzes vor Naturgefahren Ausnahmen von den Zonenvorschrif-
ten beantragen.

° Die Baubewilligungsbehdrde erlasst auf Antrag des Gemeinderates die entsprechenden
Weisungen.

8§33 Aufhebung friherer Beschliisse

Alle den Zonenvorschriften Siedlung gemass diesem Reglement und dem zugehdrigem
Zonenplan widersprechenden friilheren Beschliusse sind aufgehoben, insbesondere die
Zonenvorschriften Siedlung (Zonenplan und Zonenreglement) mit RRB Nr. 55 vom
4. Januar 2000 und nachfolgende Mutationen.

8 34 Inkrafttreten

Die von der Einwohnergemeinde-Versammlung beschlossenen Zonenvorschriften Sied-
lung treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Baubewilligungsbehdrde ist, mit
Ausnahme des gemass § 92 RBV
aufgefihrten kleinen Baubewilli-
gungsverfahrens mit Zustéandig-
keit der Gemeinde, das kantonale
Bauinspektorat.

Diese nicht grundeigentumsver-
bindlichen Dokumente sollen den
Behdrden als zusétzliche Beurtei-
lungsgrundlagen dienen fiir ihre
Entscheide im Rahmen des Voll-
zuges der Zonenvorschriften (z.B.
bei Baugesuchsprifungen etc.).
Ergénzende Richtlinien werden
vom Gemeinderat nach Bedarf
ausgearbeitet und erlassen.

Ausnahmefalle: § 7 Abs. 2 RBV

Das Ubergangsrecht fiir die An-
wendung dieser Zonenvorschrif-
ten ist in § 125 RBG (anwendba-
res Recht) definiert.

Die im Zonenplan Siedlung ausge-
wiesene Quartierplanung sowie
die Kernzone bilden eigenstéan-
dige Nutzungsplanungen (Son-
dernutzungsplanungen) und blei-
ben in Rechtskraft.

§ 31 Abs. 5 RBG

Der Planungshorizont der Zonen-
vorschriften betragt, gestiitzt auf
das RPG, ca. 15 Jahre.

Spatestens nach 15 Jahren sind die
Vorschriften gesamthaft zu tber-
prufen und nétigenfalls den geéan-
derten Verhaltnissen und Entwick-
lungsabsichten anzupassen.
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Beschliisse und Genehmigung

H. Beschlisse und Genehmigung

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: 1. Juni 2015

Beschluss der Gemeindeversammlung: 16. Juni 2015
Referendumsfrist: 17. Juni 2015 bis 16. Juli 2015

Urnenabstimmung: --
Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr. 35: 27. August 2015
Auflagefrist: 27. August 2015 bis 25. September 2015

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. 874 vom 14. Juni 2016

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. 24 vom 16.06.2016

Der Landschreiber:
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Anhang zum Zonenreglement
Prinzipskizzen

Verzeichnis der Prinzipskizzen Seite
Bebauungsziffer 13
Unterirdische Einstellhallen 13
Fassaden- und Gebaudehohe 13
Versetzte Gebaudeteile 13
Gebaudeprofil in Gewerbezonen 13
Abgrabungen am Geb&ude 14
Gebaudelange 14
Dachprofil 14
Dachaufbauten 14

Bemerkung zu den Prinzipskizzen

Die Prinzipskizzen dienen zur Erlduterung von einzelnen Bestimmungen im Zonenreglement Siedlung und haben somit
keine Rechtswirksamkeit.
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§3 Dachvorsprung
Bebauungsziffer maxﬂl.s m

Nebenbauten (z.B. Garagen,
> Unterstande, Schépfe) begrenzt

Bauten unter dem
gewachsenen Terrain

§ 3 Abs. 2it. g -
Unterirdische Einstellhallen g
w B
E 3
w o
Griin- und/oder Spielflache
Uberdeckung mit Substrat
mind. 50cm
OK Decke Einstellhaile .max-
'0,5 m
Einstellhall | gewachsenes Terrain
instefiharle (tiefster Punkt)
§4 . L
.. 3 o p Gebé&udehdhe
Fassadenhohe Gebéudehdhe /\
5 4 4
8 Fassaden- 1 L o i 1 b = )
Gebéudehdhe hohe Fassaden-
— == chsenes héhe L _
ge%[@in, s Tenaln
[ B 1 - ’{Jewac“se
Schnittpunkt Fassade / abgegrabenes Terrain A
abgegrabenes Terrain o
(tiefster Punkt) Aufschiittung
§6 tolerierbare Uberschreitung
Versetzte Gebaudeprofﬂe des Profils beim Satteldach
\ Geb&udehdhe
(in Zonen W1 und WG2) Gebaudehshe <
Fassadenhdhe
Fassadenhéhe 2
0.0
00 — T Versatzmax. 20m
gew. bzw. abgegrabenes Terrain
§6 10.0m
Versetzte Gebaudeprofile OK rohe Tragkonstruktion

exklusiv Dachhaut
e

(in Gewerbezonen)

Gebéudehéhe

gewachsenes Terrain
abgegrabenes Terrain | :
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§8
Abgrabungen am Geb&aude
gewachsenes
Terrain
max. weitere Abgrabungen
Fassadenhdhe X >
max. 8.0 m
Messpunkt — — Abgrabung max. 1/2 des Geb&udeumfangs
Gebéudelange
§10 min. 1.0 m g
Gebaudeléange
Nebenbau
Hauptbau § Hauptbau 4
1-geschossige An- und
Zwischenbauten
Anordnung Frist Mansarddach / Tonnendach
§11 .
; min. 1.0m min. 1.0 m
Dachprofil Gebaudehshe min. 15° -
Linie
Tonnendach /
§12
Dachaufbauten
B+B = max. 1/2 Fassadenlange
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