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2.1

Ausgangslage

Die Gemeinde Greppen hat die Absicht, ihre 2010 beschlossene und zuletzt 2020 geanderte
Nutzungsplanung zu revidieren, um die neuen Bauvorschriften nach der Interkantonalen
Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) gemdss Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Luzern (PBG) umzusetzen. Zentrale Elemente hierbei sind der Ubergang
von der bisher giiltigen Ausniitzungsziffer (AZ) zur Uberbauungsziffer (UZ) und das Ersetzen
der bisherigen Firsthéhe durch die Gesamthdhe. Dieser Paradigmenwechsel schafft Verdich-
tungspotenzial und dient als Instrument zur Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie. Das
dem zugrunde liegende Siedlungsleitbild gemass Koordinationsaufgabe S1-4 des Kantonalen
Richtplans liegt mit Gemeinderatsbeschluss vom 20. September 2021 bereits vor. Es zeigt
die kurz-, mittel- und langfristige Siedlungsentwicklung der Gemeinde auf und dient als
Grundlage fiir die vorliegende Teilrevision.

Ziele

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung werden die folgenden Ziele verfolgt:

e Umsetzung IVHB, Anpassung an das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG),
e Anpassung der Nutzungsplanung auf die Gbergeordnete Richtplanung,

e Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie,

¢ Umsetzung der Rickzonungsstrategie,

o Uberpriifung der Sondernutzungspléne,

e Aktualisierung des Erschliessungsrichtplans.

Die Umsetzung wird in den nachfolgenden Kapiteln erlautert.

Ubergeordnete Festsetzungen und Ziele

Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG, in Kraft seit 1. Mai 2014) wurde das Ziel
des haushalterischen Umgangs mit der Ressource Boden gestarkt, indem vermehrt die Sied-
lungsentwicklung nach innen zu lenken ist und kompakte Siedlungen zu schaffen sind.

Der Kanton Luzern zeigt im revidierten Kantonalen Richtplan (KRP), wie die libergeordneten
Ziele des Bundes auf kantonaler und kommunaler Ebene umzusetzen sind. Gemass den
neuen raumplanerischen Rahmenbedingungen und dem kantonalen Raumordnungskonzept
gibt es nur noch Neueinzonungen bei ausgewiesenem Bedarf oder es miissen an anderer
Stelle kompensatorische Auszonungen vorgenommen werden. Der Fokus liegt auf der geziel-
ten inneren Verdichtung. Die Gemeinde Greppen muss jedoch vorab ihre gemdss RPG (iber-
dimensionierten Bauzonen reduzieren.

Gemass der Koordinationsaufgabe R1-5 (Raumlich differenzierte Entwicklung nach Gemein-
dekategorien) des Kantonalen Richtplans setzt der Kanton die Entwicklungsmdglichkeiten der
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2.2

Gemeinden im Sinne einer iberkommunalen Abstimmung fest. Die Gemeinde Greppen ge-
hort zur Gemeindekategorie L3 (Landliche Gemeinde). Fir diese Gemeindekategorie gilt der
massgebende Zielwert des jahrlichen durchschnittlichen Bevélkerungswachstums von 0.4 %.

Zudem hat der Kanton Luzern mit dem Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) sein kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG,
Stand: 1. Januar 2021) mit der entsprechenden Verordnung (PBV, Stand: 1. Januar 2023)
revidiert. Bis spatestens Ende 2023 miissen die Gemeinden ihre Ortsplanung auf die neuen
Baubegriffe und Messweisen anpassen. Aufgrund dieser Umstellung sind auch alle Son-
dernutzungsplane systematisch zu Gberpriifen, allenfalls aufzuheben oder in einem zweiten
Schritt dem Ubergeordneten Recht anzupassen.

Entwicklungsabsichten der Gemeinde

Die Gemeinde Greppen liegt an attraktiver Lage am Vierwaldstattersee am Fuss der Rigi. Die
Gemeinde zeichnet sich durch ihr Ortsbild von nationaler Bedeutung (ISOS), ihre ,griine
Lunge™ am See und die attraktiven Naherholungsgebiete aus. Diese Einzigartigkeit gilt es zu
wahren und weiter zu starken. Die Gemeinde hat unter Einbezug der Bevélkerung ein kom-
munales Siedlungsleitbild (SLB) erarbeitet, in welchem die Leitsétze der raumlichen Entwick-
lung formuliert wurden. Diese Massnahmen werden im Rahmen der vorliegenden Teilevision
der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich umgesetzt.

Im Grundsatz strebt die Gemeinde Greppen eine Siedlungsentwicklung nach innen an. Die
Schlisselgebiete, Entwicklungsgebiete und die zugehdrigen Strategieansatze werden im
Siedlungsleitbild vom 20. September 2021 bezeichnet und beschrieben. Die wichtigsten Ent-
wicklungsziele sind folgende:

e Die Raumplanung hat den Bediirfnissen der heutigen und zukiinftigen Einwohnerin-
nen und Einwohnern nachhaltig zu entsprechen und die Chancen der kiinftigen Ge-
nerationen zu wahren.

e Sdmtliche raumrelevanten Planungen nehmen Riicksicht auf den Dorfcharakter. Da-
bei wird zwischen dem Erhalt von wertvollem Bestehendem und sinnvollem Neuem
abgewogen.

e Zonenplan und BZR stellen eine nachhaltige, eigenstandige Gemeindeentwicklung
sicher. Sie unterstreichen die Starke der naturnahen, beschaulichen Wohn- und Le-
bensqualitdt und sind beziiglich Wachstums auf den dérflichen Charakter (Dorfbild)
und die langfristige Finanzplanung abgestimmt.

e Das Bevolkerungswachstum der Gemeinde Greppen erfolgt nachhaltig.

e Es wird ein breites Wohnangebot mit flexiblen Wohnformen wie Mehrgenerationen-
hdusern und Standorten fiir altersgerechtes Wohnen angestrebt.

e Das fiir die Gemeindeentwicklung notwendige Angebot des 6ffentlichen Raumes so-
wie der offentlichen Bauten und Anlagen wird nebst Schule und Verwaltung auch in
Bezug auf die Dorfgemeinschaft (Vereinstatigkeit, Kultur und Freizeit) sichergestellt.
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2.3 Innenentwicklungsstrategie

Gemass § 39 Planungs- und Baugesetz (PBG) hat die Gemeinde geeignete Gebiete fiir eine
Siedlungsentwicklung nach innen zu ermitteln. Gemass der kantonalen Arbeitshilfe zum
Kommunalen Siedlungsleitbild vom Juni 2016 und der kantonalen Arbeitshilfe zur Siedlungs-
entwicklung nach innen vom Januar 2013 werden folgende Strategien fir die Siedlungsent-
wicklung nach innen verfolgt:

1. Bewahren und Erneuern

Ziele

e Schiitzen erhaltenswerter Bebauung, Struktur und Qualitdten
e Aufwertung vorhandener Qualitdten

e Schliessung von Bauliicken

e Verdichten im Bestand

Umsetzung/Instrumente

e Grundeigentimergesprache

e Hausanalyse

e Forderung des Generationenwechsels in den Uberalternden Quartieren durch Reali-
sierung zentrumsnaher altersgerechter Wohnungen

e Vorgaben im Bau- und Zonenreglement, Flexibilisierung der Bauvorschriften

2. Umnutzen und Umstrukturieren

Ziele

e Teilersatz/Ersatz der Ursprungsnutzung

e Schaffung ganzlich neuer Strukturen

e Dichte héher als in bestehender Bauzone

Umsetzung/Instrumente
e Konzeptstudien, Testplanung
e Grundeigentimergesprache
e Ideenwettbewerb

3. Neuentwickeln

Ziele

e Erstellung ganzlich neuer Strukturen und Nutzungen

o Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Uberbauung
o Uberbauung grésserer unbebauter Fléchen

Umsetzung/Instrumente
e Konzeptstudien, Ideenwettbewerb
e Gestaltungsplane
e Grundeigentiimergesprache

Ihre Innenentwicklungsstrategie und die Entwicklungsgebiete hat die Gemeinde im Sied-
lungsleitbild vom 20. September 2021 festgehalten. Die Massnahmen, welche die Nutzungs-
planung betreffen, werden mit der vorliegenden Teilrevision umgesetzt.
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2.4

Schliisselgebiete fiir die Siedlungsentwicklung nach innen

Die kiinftige Entwicklung der Gemeinde soll einerseits in den bereits liberbauten Quartieren
mittels Nachverdichtung erfolgen, andererseits in den vier identifizierten Schllisselgebieten
gemass SLB: Sagi, Wendelmatte, Steinmatt und Ziegelhus.

In séamtlichen Schliisselgebieten liegen entweder bereits rechtsgiiltige Gestaltungsplane vor
oder es werden derzeit Gestaltungsplane dazu erarbeitet. Gestaltungsplane dienen der Si-
cherung einer geordneten Bebauung unter Beriicksichtigen ortlicher Qualitaten mit einem
gewissen Verdichtungspotenzial. In diesen vier Gebieten kommen die Entwicklungsstrategien
«Umnutzen und Umstrukturieren» sowie «Neuentwickeln» zum Zug.

Riickzonungsstrategie

Gestiitzt auf das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG)
ist die Zersiedelung zu stoppen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Gemass
Art. 15. Abs. 2 RPG sind liberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren.

Der Kanton Luzern erfasste differenziert nach Gemeindekategorien den Bestand an Bauzo-
nen sowie den aktuellen Flachenbedarf pro Einwohner und ermittelte die gemass kantonaler
Bevolkerungsprognose erforderliche Erweiterung der Bauzonen.

Die Gemeinde Greppen verfligt nach den Vorgaben des Raumplanungsgesetzes (RPG) liber
Uberdimensionierte Bauzonen. Gemass Stellungnahme des Bau-, Umwelt- und Wirtschafts-
departementes (BUWD) vom 9. August 2019 betrégt die rein rechnerische Uberkapazitit der
Bauzonen ca. 6,5 ha (Datengrundlage von Ende 2017). Mit den vom Kanton vorgeschlage-
nen Flachen, die sich zur Riickzonung eignen, kénnte diese Uberkapazitit um 0,4 ha redu-
ziert werden.

Die Gemeinde hat mit Bericht vom 21. Januar 2019 in einer Riickzonungsstrategie gemass
Koordinationsaufgabe S1-8 des Kantonalen Richtplans aufgezeigt, welche Flachen aus raum-
planerischer Sicht zweckmassig ausgezont werden kénnen und inwieweit eine Riickzonung
verhéltnismassig ware. Um die Flachen zu sichern und von einer Uberbauung freizuhalten,
hat der Gemeinderat Greppen gestiitzt auf §§ 81 ff. Planungs- und Baugesetz (PBG) mit Be-
schluss vom 18. Mai 2020 eine Planungszone erlassen. Die Planungszone dient somit der Si-
cherstellung der nachfolgenden Nutzungsplanung. Sie stellt eine vorsorgliche, sichernde
Massnahme dar und verhindert Entwicklungen, die dem entstehenden Nutzungsplan wider-
sprechen. Mit der Bestimmung der Planungszone sind zugleich die provisorischen Bau- und
Nutzungsvorschriften festzulegen (§ 81 Abs. 1 und 2 PBG); es gelten die Vorschriften der
Landwirtschaftszone fiir Rlickzonungsflachen bzw. der Landwirtschafts- und Griinzone fiir
durch die Gemeinde zu konkretisierenden Riickzonungsfléchen. Die Planungszone Riickzo-
nungsstrategie galt zwei Jahre: bis zum 14. Juni 2022. Uber die Riickzonungen beschliesst
das Stimmvolk nun mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung. Da die 6ffentli-
che Auflage nicht vor Ablauf der Planungszone stattfinden wird, stellte die Gemeinde den
Antrag auf Verlangerung der Planungszone um ein Jahr. Das zustédndige Bau-, Umwelt- und
Wirtschaftsdepartement (BUWD) lehnte eine Verlangerung der Planungszone mit Schreiben
vom 18. August 2022 allerdings ab. Die Freihaltung der entsprechenden Grundstiicke sei mit

4
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2.5

der Sistierung von allfalligen Baubewilligungsverfahren sicherzustellen. Die Erldauterungen zur
Umsetzung der Riickzonungsstrategie sind dem Abs. 5 zu entnehmen.

Klimaschutz

Durch den Klimawandel ergeben sich neue Herausforderungen fiir die Siedlungsentwicklung
aufgrund steigender Durchschnittstemperatur, zunehmender Hitzephasen und langerer Tro-
ckenperioden im Sommer sowie haufigeren Starkregenereignissen. Im Rahmen des Pla-
nungsberichts des Regierungsrats an den Kantonsrat tber die Klima- und Energiepolitik 2021
des Kantons Luzern (Stand: 21. September 2021) wurde 2021 die kantonale Klima- und
Energiepolitik aufgezeigt, welche auf das Ziel «Netto null 2050» ausgelegt ist. Der Kanton
verfolgt dabei die Doppelstrategie des Klimaschutzes und der Klimaanpassung und benennt
Handlungsfelder der Klimaanpassung sowie Massnahmen zum Klimaschutz im Energiebe-
reich. Bis ins Jahr 2026 werden dazu Grundlagen erarbeitet und aufgebaut, bestehende Mas-
snahmen intensiviert, neue Massnahmen umgesetzt und Anderungen rechtlicher Grundlagen
ausgearbeitet.

Fir die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung ist beziiglich Klimaanpassung besonders das
Handlungsfeld Raumentwicklung relevant, welches eine starke Relevanz im Auswirkungsbe-
reich Heisse Sommer/mehr Hitzetage hat. Ausserdem sind die Handlungsfelder im Umgang
mit Naturgefahren, Tourismus sowie Mobilitdt und Verkehr fiir die Raumplanung relevant.

Gemass den Zielformulierungen im REL Gbernimmt die Gemeinde Greppen die Ziele der
Energiestrategie 2050 des Bundes und des Pariser Klimaabkommens. Sie libernimmt eine
Vorbildfunktion und macht dies mit dem Label Energiestadt gegen aussen sichtbar. Weiter
soll die Grundlage fir eine vollstdndig erneuerbare Warmeversorgung auf dem ganzen Ge-
meindegebiet bis 2050 geschaffen werden und die Gemeinde férdert im Rahmen ihrer Zu-
standigkeit eine ausreichende Versorgungsinfrastruktur fir CO2-freie Mobilitatsformen.

Im BZR wurde mit Art. 2a ein Zweckartikel und mit Art. 2b ein Grundsatzartikel zu Klima-
schutz und Klimaadaption eingefiihrt, wonach diesen Themen auf allen Stufen der Planung
und des Bauwesens angemessen Rechnung zu tragen ist. So erhélt die Bewilligungsbehdrde
bei grésseren Planungen, die den Grundsatzen der klimaangepassten Siedlungsentwicklung
widersprechen, einen gewissen Handlungsspielraum.

Verschiedene Massnahmen zur Verbesserung des Lokalklimas wurden im Rahmen der Orts-
planungsteilrevision anhand konkreter Vorschriften umgesetzt. So werden die Gewdsser-
raume mittels Griinzone Gewasserraum innerhalb Bauzone bzw. mittels Freihaltezone Ge-
wasserraum ausserhalb Bauzone prézisiert oder empfindliche Landschaftsteile und das See-
ufer freigehalten. Ausserdem macht die Gemeinde mit den Artikeln 40a und 41 BZR (Qualitat
und Umgebungsgestaltung) konkrete Vorgaben betreffend Gestaltung, Aussenraumgqualitat
und Okologie.
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3.1

Tab. 1

Verfahren

Planungsablauf

Im Januar 2019 wurde der Auftrag zur Teilrevision der Nutzungsplanung vergeben. Im Feb-
ruar wurden die Planungsarbeiten aufgenommen. Die Ziele und Massnahmen des Siedlungs-
leitbildes (SLB) wurden im Frihjahr 2019 mit der Arbeitsgruppe Ortsplanung der Gemeinde
erarbeitet. Ein Entwurf wurde der Abteilung Raum und Wirtschaft (rawi) des kantonalen
Baudepartementes zur Stellungnahme unterbreitet. Aufgrund der Stellungnahme vom 20.
November 2020 erfolgte eine Bereinigung des SLB. Das Siedlungsleitbild wurde im Sommer
2021 der Bevdlkerung zur Mitwirkung vorgelegt und am 20. September 2021 vom Gemein-
derat erlassen. Anschliessend wurde mit der Teilrevision der Ortsplanung gestartet. Im Au-
gust 2022 wurde die Vorlage zur kantonalen Vorpriifung verabschiedet, im Januar 2023 fand
eine Bereinigungsbesprechung mit der Dienststelle rawi statt. Mit Datum vom 31. Oktober
2023 liegt der Vorpriifungsbericht des BUWD vor. Die Tab. 1 zeigt die wichtigsten Termine.

Planungsablauf

Datum Beschreibung Beteiligte

2019-2021 Erarbeitung SLB AG OP, suisseplan

20.09.2021 Verabschiedung SLB durch den Gemeinderat Gemeinderat

Sept. 2021 - Erarbeitung der Entwiirfe BZR und Zonenplane AG OP, suisseplan

August 2022

16.08.2022 Beschluss Gemeinderat: Verabschiedung der Vor- GR
lage zur kantonalen Vorpriifung

17.01.2023 Bereinigungsbesprechung im Rahmen der Vor- AG OP, suisseplan,
prifung BUWD

Feb. — Aug. Uberarbeitung Entwiirfe BZR und Zonenpléne AG OP, suisseplan

2023

04.09.2023 Beschluss Gemeinderat: Verabschiedung der Vor- GR
lage zur abschliessenden kantonalen Vorpriifung

30.10.2023 Abschliessender Vorpriifungsbericht BUWD

Nov. 2023 - Bereinigung nach Vorpriifung AG OP, suisseplan

Marz 2024

25.04.2024 Infoveranstaltung — Runder Tisch Gemeinde, suisseplan

29.04.- Offentliche Auflage GR

29.05.2024
Behandlung allfélliger Einsprachen GR
Bereinigung fir die Urnenabstimmung AG OP, suisseplan
Urnenabstimmung Gemeinde
Genehmigung BUWD

AG OP: Arbeitsgruppe Ortsplanung; GR: Gemeinderat
BUWD: kantonales Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement; rawi: kantonale Dienststelle Raum und Wirtschaft
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3.2

3.3

Planungsgegenstand

Folgende Instrumente der kommunalen Nutzungsplanung werden revidiert und von den
Stimmberechtigten der Gemeinde beschlossen:

e Bau- und Zonenreglement, Anderung
e Zonenplan Siedlungsgebiet, Anderung 1:2'000
e Zonenplan Landschaft, Anderung 1:5'000

Die Zonenplan-Anderungen werden nach der Genehmigung in die Zonenpléne Siedlungsge-
biet und Landschaft integriert, die BZR-Anderungen werden in das BZR integriert.

Der Orientierung und Erlduterung dienen folgende Dokumente:
¢ Synoptische Darstellung des Bau- und Zonenreglements
e Planungsbericht nach Art. 47 RPV zur Teilrevision der Ortsplanung 2020-24
e Zonenplan Siedlungsgebiet nach Anderung 1:2'000
e Zonenplan Landschaft nach Anderung 1:5'000

Weiter wird die Anderung des Erschliessungsrichtplans einschliesslich Verkehrs- und Fuss-
wegrichtplan vom Gemeinderat beschlossen.

Verfahrenskoordination

Die Ausscheidung der Gewdsserraume innerhalb und ausserhalb der Bauzonen erfolgte auf-
grund der bereits abgelaufenen Umsetzungsfrist bis Ende 2018 in einem separaten, der Teil-
revision der Ortsplanung vorgelagerten Verfahren. Aufgrund zwischenzeitlicher Praxisande-
rung und Anpassung des Muster-BZR werden wenige Korrekturen der Gewasserrdaume und
im BZR vorgenommen.

Die Rickzonung der iberdimensionierten Bauzonen wurde bereits im Siedlungsleitbild the-
matisiert und wird mit der vorliegenden Teilrevision abgehandelt.

Im Sinne von § 22 Abs. 3 PBG wird gepriift, ob altrechtliche Gestaltungspldne koordiniert mit
dem Nutzungsplanungsverfahren aufgehoben werden kénnen.
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4

4.1

Abb. 1

Gemeindeentwicklung

Bevolkerungsentwicklung

Ende 2020 zahlte die Gemeinde Greppen 1'185 Einwohner, was einem historischen Hochst-
wert entspricht. Die Entwicklung der Bevélkerungszahl der letzten 20 Jahre wird in Abb. 1
gezeigt. Zu sehen ist auch die jéhrliche Veranderung durch den Geburteniberschuss (Diffe-
renz zwischen Geburten und Todesfallen) und den Wanderungssaldo (Differenz zwischen Zu-
und Wegziigen).

Die Bevolkerungszahl steigt seit den 90er-Jahren fast kontinuierlich an, nach einem Wachs-
tumsschub in den Jahren 2011 und 2012 blieb die Bevolkerung ungefahr konstant. Der Ge-
burteniberschuss war mit wenigen Ausnahmen positiv, wahrend der Wanderungssaldo nach
einem Hochstwert im Jahr 2011 zwischen 2013 und 2015 negativ war und massgeblich zur
Reduktion der Bevolkerungszahl in diesem Zeitraum beigetragen hat. Die deutliche Zunahme
der Bevolkerung seit 2015 ist unter anderem auf die Realisierung von grdsseren Gestal-
tungsplanen und das Angebot an attraktivem Wohnraum zuriickzufiihren.

Das Bevdlkerungswachstum der letzten 20 Jahre liegt mit 54.9 % deutlich héher als dasje-
nige der Analyseregion Rooterberg/Rigi (38.3 %) und mehr als doppelt so hoch als das kan-
tonale Mittel (20.2 %).

Bevolkerungsentwicklung, Geburteniiberschuss und Wanderungssaldo 2000-2020 (Quelle: LUSTAT — Kantonale

Bevolkerungsstatistik)
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Gemass der Koordinationsaufgabe R1-5 (Raumlich differenzierte Entwicklung nach Gemein-
dekategorien) des KRP LU 2015 setzt der Kanton die Entwicklungsmdglichkeiten der Gemein-
den im Sinne einer Gberkommunalen Abstimmung fest. Greppen gehdrt der Gemeindekate-
gorie L3 Ldndliche Gemeinde an. Fir diese Gemeindekategorie gilt der massgebende Ziel-
wert des jahrlichen durchschnittlichen Bevdlkerungswachstums von 0.4 % fiir die Periode
2014-2035 im Hinblick auf die Beurteilung von Neueinzonungen.

Angewendet auf die Bevolkerungszahl von 2020 mit 1'185 Einwohnern wiirde dies einer Be-
volkerungszunahme von 6.1 % bzw. 72 Einwohnern auf 1'257 Einwohner im Jahr 2035 ent-
sprechen. Das Bevélkerungsszenario von Statistik Luzern (LUSTAT) geht von einem Wachs-
tum von 32.8 % in der Region Rooterberg/Rigi bis 2035 aus.

Aufgrund der in Planung oder Realisierung befindlichen Bauprojekte und den bekannten
Bauabsichten geht die Gemeinde davon aus, dass in der ersten Halfte der Planungsperiode
das Bevolkerungswachstum deutlich tber der kantonalen Prognose liegen und sich in der
zweiten Halfte auf dem Zielwert gemass kantonalem Richtplan einpendeln wird. Bereits in
den nachsten fiinf Jahren werden einige gréssere Bauprojekte in Gestaltungsplangebieten in
Greppen realisiert werden. Es besteht eine anhaltende Nachfrage nach neuen Wohnungen.
Der dynamische Bevélkerungszuwachs aus den letzten Jahren wird demnach weiterhin an-
dauern, wobei mit der in den Gestaltungsplangebieten definierten, etappierten Bebauung ein
vertragliches Bevolkerungswachstum angestrebt wird. Nach Realisierung der grésseren Bau-
projekte wird sich das Wachstum der Bevdlkerung voraussichtlich stark abflachen.

Abb. 2 Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen 2000-2020 (Quelle: LUSTAT — Kantonale Bevolkerungsstatistik)
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Die Entwicklung der Anteile der verschiedenen Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung in
Abb. 2 kann in zwei Phasen geteilt werden. Bis 2003 nahm der Anteil der Uber-65-Jahrigen
von 9.0 % auf 6.7 % ab, seitdem stieg der Anteil auf 13.9 %. Der Anteil der Personen im
erwerbsfahigen Alter nahm bis 2003 von 61.5 % auf 65.2 % zu und blieb seitdem ungefahr
konstant (2020: 63.4 %). Demgegeniber ist der Anteil der 0-bis-19-Jahrigen von 30.1 %
auf 22.7 % gesunken. In den Jahren mit positivem Wanderungssaldo liess sich Folgendes
beobachten: Wahrend 1997/98 bei den Zuwanderungen anteilsmassig noch mehr Kinder
und Jugendliche verzeichnet werden konnten, waren es 2001/02 vermehrt Erwerbsfahige,
seit 2004 vermehrt 65-Jahrige und Altere. Damit l3sst sich eine leichte Uberalterungstendenz
feststellen.

Die Abb. 3 zeigt die Entwicklung der Schiilerzahlen seit 2000, unterschieden nach Schulstufe
(Kindergarten, Primarstufe und Basisstufe). Zum Vergleich wird die gesamte Schiilerzahl mit
der Wohnbevélkerung dargestellt.

Abb. 3 Entwicklung der Schiilerzahlen 2000-2022 (Quelle: LUSTAT - Statistik der Lernenden)
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Die Gesamtzahl der Schiiler blieb seit Ende der 90er-Jahren fast konstant, wahrend die Be-
volkerungszahl stark zunahm. Ab dem Schuljahr 2014/15 flihrte Greppen die sogenannte Ba-
sisstufe ein, welche den zweijahrigen Kindergarten und die ersten zwei Jahre der Primar-
schule verbindet. Ab diesem Zeitpunkt hat sich die zuvor leicht riickldufige Schilerzahl stabi-
lisiert mit einem leichten Abwartstrend in den letzten zwei Schuljahren.
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4.2 Uberbauungsstand

Der Uberbauungsstand bildet zusammen mit dem rechtsgiiltigen Zonenplan die Grundlage
fur die Analyse mit dem Luzerner-Bauzonen-Analyse-Tool (LUBAT). Der dem LUBAT 2021
zugrunde liegende Uberbauungstand wurde durch die Gemeinde (iberpriift und gemeinsam
mit der rawi bereinigt. Aus folgenden Griinden wurden Flachen neu als Gberbaut klassiert:

e Die Flache ist mittlerweile Gberbaut oder wird aktuell liberbaut;
o die Nutzung der Fliche ist bereits konsumiert (AZ-Ubertragung) oder im Rahmen
eines Sondernutzungsplans festgelegt.

Die Tab. 2 zeigt den Uberbauungsstand per Ende 2020 nach Zonentyp.

Tab. 2 Uberbauungsstand der Gemeinde Greppen, 2020 (Datenquelle: LUBAT 2021)

Zonentyp Uberbaut Nicht iiberbaut Gesamt

Wohnzone 16.1 ha 3.8 ha 19.9 ha
Zentrumszone 2.8 ha 0.9 ha 3.7 ha
Mischzone 2.4 ha 0.5 ha 2.9 ha
Weitere Bauzonen 4.2 ha - 4.2 ha
Total 25.5 ha 5.2 ha 30.7 ha
Anteile 83 % 17 % 100 %

Die Bauzonen von Greppen sind zu 83 % Uberbaut. Die Wohnzonen weisen mit 3.8 ha abso-
lut die hochsten Nutzungsreserven aus (19 % uniberbaut). Von den Zentrumszonen sind
24 % und von den Mischzonen 17 % uniberbaut. Die weiteren Bauzonen sind vollstandig
Uberbaut. In der Gemeinde Greppen sind keine reinen Arbeitszonen vorhanden.

4.3 Bauzonenkapazitat

Die Bauzonenkapazitdt gibt an, wie viele Einwohner in den Bauzonen Platz hatten, wenn die
baurechtlich maximal mdgliche Ausnitzung realisiert wiirde. Ende 2020 lebten 1'185 Ein-
wohner in Greppen, davon 1'046 Einwohner innerhalb der Bauzone. Die Analyse mit dem Lu-
zerner Bauzonen-Analyse-Tool (LUBAT) ergibt eine Bauzonenkapazitat in den bestehenden
Bauzonen von 1'586 Einwohnern und von 1'650 Einwohnern Uber das gesamte Gemeindege-
biet inkl. Nichtbauzonen (vgl. Anhang D, Datengrundlage von Ende 2020).

Im LUBAT wird angenommen, dass mittels Erneuerung und Nachverdichtung innerhalb der
Planungsperiode von 15 Jahren 245 zusatzliche Einwohner in bereits (iberbautem Gebiet in
Wohn- und Mischzonen méglich sind; 167 davon im Sagi-Areal. Die restlichen inneren Reser-
ven werden erst langfristig durch grossere Umbauten oder den Abriss alter Bausubstanz mit
anschliessendem Neubau verfligbar. Eine Zunahme nebst dem Sagi-Areal von 78 Einwoh-
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Tab. 3

4.4

Tab. 4

nern innerhalb von 15 Jahren in den bereits (iberbauten Wohn- und Mischzonen scheint opti-
mistisch. Solange noch uniiberbaute Flachen zur Verfligung stehen, wird es nur zu einer mi-
nimalen inneren Verdichtung kommen. Die Reserven in den uniiberbauten Bauzonen sind
kurzfristig nutzbar und bieten Platz fiir 295 Einwohner. Zusammenfassend setzt sich die Ein-
wohnerkapazitat folgendermassen zusammen:

Bauzonenkapazitat rechtsgliltiger Zonenplan Gemeinde Greppen (Datenquelle: LUBAT 2021, Datengrundlage 2020)

Kapazitat Einwohner

Uberbaute Bauzone (IST-Zustand) 1’046

Nachverdichtung in Wohn- und Mischzonen | 245

Unliberbaute Bauzone 295

Total Bauzone 1’586

Total Gemeindegebiet 1’650
Flachenbedarf

Gemass der Koordinationsaufgabe R1-5 (Raumlich differenzierte Entwicklung nach Gemein-
dekategorien) des KRP ist in jeder Gemeinde der aktuelle Bauzonenflachenbedarf pro Ein-
wohner in Wohn-, Misch- und Zentrumszonen mindestens zu halten respektive es ist eine
Verringerung anzustreben.

Greppen gehort der Gemeindekategorie L3 /dndliche Gemeinde an. Fir diese Gemeindekate-
gorie gilt der Zielwert des Bauzonenflachenbedarfs von 240 m?/E. Die Tab. 4 vergleicht die
Zielwerte mit dem erwarteten Baulandbedarf pro Einwohner des rechtsgiiltigen Zonenplans
(theoretischer Dichtewert) sowie dem effektiven Flachenbedarf der vorhandenen Einwohner
in den Uberbauten Zonen (liberbaute Flache/vorhandene Einwohner).

Bauzonenflachenbedarf der Gemeinde Greppen (Datenquelle: LUBAT 2021)

Zielwert Theoretischer | Effektiver Bauzo-
Dichtewert nenflachenbedarf
240 m?/E ‘ 170 m%/E ‘ 195 m%/E

Der theoretische Dichtewert ist die Ausgangslage fiir die Beurteilung der Bauzonenkapazitat
gemass LUBAT 2021. Der theoretische Dichtewert des rechtsglltigen Zonenplans, wenn alle
baulichen Reserven ausgeschopft wiirden, liegt deutlich unter dem Zielwert. Der effektive
Bauzonenflachenbedarf liegt jedoch deutlich tiber dem theoretischen Dichtewert des rechts-
kraftigen Zonenplans, was auf zu grosse Bauzonenreserven fiir die erwartete Bevolkerungs-
entwicklung gemass Bevolkerungsprognose hindeutet. Der effektive Bauzonenflachenbedarf
pro Einwohner ist in den letzten Jahren zuriickgegangen und liegt in Greppen mit 195 m?/E
unter dem Zielwert von 240 m?/E. Damit werden die Vorgaben gemass Richtplan erfilllt.
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5.1

Riickzonungsstrategie

Wie bereits in Abs. 2.4 erlautert, weist die Gemeinde Greppen gemass Stellungnahme des
Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartementes (BUWD) vom 9. August 2019 eine rechneri-
sche Uberkapazitit der Bauzonen von ca. 6,5 ha aus. Die Gemeinde hat in ihrem Erldute-
rungsbericht zur Riickzonungsstrategie vom 21. Januar 2019 alle potenziellen Riickzonungs-
flachen untersucht und die raumplanerische Zweckmassigkeit wie auch die Verhaltnismassig-
keit einer Riickzonung beurteilt. Die vom BUWD vorgeschlagenen, respektive von der Ge-
meinde identifizierten Flachen, bilden die Summe der Flachen, die fiir eine Riickzonung aus
raumplanerischer Sicht in Frage kommen und daher detailliert gepriift wurden. Als Ergebnis
der Stellungnahme des BUWD vom 9. August 2019 wurde festgehalten, dass die Bauzonen-
flache der Wohn- und Mischzonen, und damit die Uberkapazitat, um ca. 0.4 ha reduziert
werden kann und die betroffenen Flachen einer Nichtbauzone bzw. einer anderen geeigne-
ten Zone zuzuweisen sind (vgl. Anhang A). Bauzonenflachen im Umfang von ca. 1.2 ha kén-
nen aufgrund der fehlenden Verhaltnismassigkeit zurzeit nicht riickgezont werden.

Betroffen davon sind die Parzellen-Nrn. 173, 177, 201, 437, 477 und 235 (Teilflache). Die
Gemeinde hat die Grundeigentiimerschaften im August 2019 dariiber informiert, die Aus-
gangslage an Gesprachen erldutert und um Stellungnahme gebeten. Im November und De-
zember 2019 haben die Grundeigentiimerschaften ihre Riickmeldung der Gemeinde einge-
reicht. Auf allen Grundstlicken sind Planungen im Gange und Auszonungen daher aus Sicht
der Gemeinde zurzeit nicht verhaltnismassig. Dies wurde bereits im Siedlungsleitbild vom
20. September 2021 umfassend dargelegt (vgl. Beilage).

Kriterien

In den folgenden Steckbriefen werden samtliche von der rawi definierten Riickzonungsfla-
chen fachlich und objektiv anhand kantonal einheitlicher Kriterien analysiert.

Gemass der Aktennotiz der kantonalen Dienststelle rawi vom 8. November 2018 zu den Kri-
terien fiir die Ermittlung potenzieller Riickzonungsfléchen, sind diese in einem ersten Schritt
in Bezug auf die raumplanerische Zweckmassigkeit zu prifen. In einem zweiten Schritt
erfolgt die Beurteilung in Bezug auf die Verhaltnismassigkeit. Fir die Beurteilung der
Zweckmassigkeit aus raumplanerischer Sicht werden die Lage innerhalb der Bauzone, die
Zentrumsndhe, die 6V-Anbindung, die Erschliessung und eine allfallige Einschrankung der
Bebaubarkeit geprift. Wurden in jlingerer Vergangenheit Planungsvorleistungen (Bauge-
such, Gestaltungsplan) erbracht und liegt die Einzonung weniger als acht Jahre zurtick, ist
eine Auszonung eher unverhaltnismassig.
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5.2 Steckbriefe

Die rawi differenziert die Flachen der Rlickzonungsstrategie in folgende Kategorien, welche
im Ubersichtsplan (vgl. Anhang A) und bei den Planausschnitten der Steckbriefe jeweils er-
sichtlich sind:

Rickzonungsflache

Rickzonungsflache, Konkretisierung
durch die Gemeinde

Rickzonungsflache, zurzeit nicht
verhaltnismassig

|
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Ubersichtsplan Gemeinde (Geoportal Luzern)
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Plan Riickzonungsstrategie rawi vom 09.08.2019:
Riickzonungsflache, Konkretisierung durch

die Gemeinde

Beurteilung der Zweckmassigkeit
Parzellen-Nr. (PN)

Lage in Bauzone, Bauliicke

Zentrumsnahe
Anschluss 6V
Erschliessung

Bebaubarkeit

Zweckmadssigkeit

173, 177

Wohnzone B, am Bauzonenrand gelegen, nordwestlich an Wald angren-
zend.

Peripher gelegen.
Nicht vorhanden.
Beide Parzellen sind noch nicht erschlossen.

Aufgrund der Abstandsvorschriften (Grenz- und Waldabstand) sind die PN
173 und 177 nur eingeschrankt bebaubar.

Aufgrund ihrer peripheren Lage, der nicht vorhandenen Erschliessung
und der eingeschrankten Bebaubarkeit wird eine Auszonung der PN 173
und 177 als raumplanerisch zweckmassig beurteilt.

Beurteilung der Verhaltnismassigkeit

Baugesuch

Gestaltungsplan
Dauer der Einzonung

Verhiltnismassigkeit

Die Grundeigentiimer sind auch im Besitz der angrenzenden Parzellen mit
Kat-Nrn. 175, 176, 178. Es besteht eine Bauabsicht, wenn auch noch kein
konkretes Bauprojekt, wobei fiir eine zweckmassige und verdichtete
Uberbauung die Fldche in der Bauzone als Ganzes zu betrachten ist (vgl.
erganzende Unterlagen im Anhang).

Seit mindestens 1988

Eine Auszonung der PN 173 und 177 wird zurzeit als nicht verhaltnis-
massig beurteilt.

Gesamtbeurteilung potenzielle Riickzonungsflachen

Die Auszonung der PN 173 und 177 wird zwar als raumplanerisch zweck-
massig, aber zurzeit nicht als verhaltnismassig beurteilt. In Absprache mit
den Grundeigentiimern und deren Absichten wurde der Zonenzweck in-
nerhalb der Bauzone Uberpriift. Da aktuell kein konkretes Bauprojekt vor-
liegt, werden die beiden Parzellen aufgrund ihrer Lage am Wald und an-
grenzend an die Bauzone in eine Griinzone mit dem Zweck der Freihal-
tung des Waldabstandsbereichs (Nr. 1 gemass Anhang BZR) umgezont
(vgl. Abs. 8.1.1; Umzonungs-Nr. 1.8).

= Umzonung der PN 173 und 177 in die Griinzone
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Plan Ruckzonungsstrategie rawi vom 09.08.2019:
PN 235: Riickzonungsflache, Konkretisierung
durch die Gemeinde

PN 201/477: Riickzonungsfldache

Beurteilung der Zweckmassigkeit

Parzellen-Nr. (PN) 201, 235 (tw.), 477

Lage in Bauzone, Wohnzone B, PN 235 (uniiberbauter Teil) ist allseitig von Bauzonen umgeben, die PN
Baullicke 201 und 477 befinden sich am Bauzonenrand.

Zentrumsnahe Peripher gelegen.

Anschluss 6V Nicht vorhanden.

Erschliessung Alle Parzellen sind teilweise erschlossen (Groberschliessung erstellt).

Bebaubarkeit Die uniiberbaute Flache der PN 235 ist aufgrund der Parzellenform und den resultieren-

den Grenzabsténden nur eingeschrankt bebaubar. Ein Teil der PN 201 und 477 liegt im
Gewasserraum gemass Ubergangsbestimmungen sowie im Bereich mit mittlerer Gefahr-
dung durch Naturgefahren. Insgesamt sind die PN 201 und 477 aber normal bebaubar.

Zweckmassigkeit Eine Auszonung der PN 201 und 477 ware aufgrund ihrer peripheren Lage am Bauzo-
nenrand raumplanerisch eher zweckmassig. Eine Auszonung der uniiberbauten Teil-
flache der PN 235 ware aufgrund ihrer eingeschrankten Bebaubarkeit und der Lage nur
zweckmadssig, wenn auch die PN 201 und 477 ausgezont werden.

Beurteilung der Verhdltnismassigkeit

Baugesuch Die PN 200, 201 und 477 befinden sich im Eigentum einer Erbengemeinschaft. Im Jahr
2016 wurde eine Machbarkeitsstudie tiber die Grundstiicke 200 und 201 erarbeitet. Ge-
stltzt darauf liess die damalige Grundeigentiimerin die PN 201 abparzellieren und tiber-
trug die PN 200, 201 und 477 an ihre Nachkommen als Erbvorbezug. Die PN 200 wurde
bereits iberbaut, die PN 201 und 477 sollten zeitnah Uberbaut werden. Dem Gemein-
derat liegt diesbeziiglich eine Machbarkeitsstudie vom Dezember 2016 vor (vgl. ergan-
zende Unterlagen im Anhang E).

Gestaltungsplan -
Dauer der Einzonung  Seit mindestens 1989 in der Bauzone.

Verhdltnismassig- Eine Auszonung der PN 201 und 477 wird von der Gemeinde aufgrund der vorhande-

keit nen Bauabsicht als nicht verhdltnismadssig beurteilt. Eine allfallige Auszonung wiirde
zudem zu einem ungleichen Erbvorbezug unter den Nachkommen fiihren, was als er-
hebliche Benachteiligung beurteilt wird. Die Gemeinde beurteilt den Sachverhalt als
Hartefall.
Eine Auszonung der uniiberbauten Teilflache der PN 235 ist aufgrund der fehlenden
Bauabsicht als verhaltnismassig zu beurteilen. Bei einer Auszonung der benachbar-
ten PN 201 und 477 ware die PN 235 weiterhin von drei Seiten von Bauzone umgeben,
die raunplanerische Zweckmassigkeit fir eine Landwirtschaftszone ware nicht gegeben.
Daher wird die Flache der Griinzone zugewiesen.

Gesamtbeurteilung potenzielle Riickzonungsflachen

Eine Auszonung der PN 201 und 477 ist aus Sicht der Gemeinde aufgrund der erst kiirz-
lich erfolgten Handanderung und der konkreten Bauabsicht zurzeit nicht verhaltnismas-
sig. Aufgrund ihrer Beurteilung hat die Gemeinde ein Gesuch auf Priifung der Hartefalle
an den Regierungsrat des BUWD gestellt. Das Gesuch wurde vom BUWD mit Schreiben
vom 4. Mai 2023 negativ beantwortet. Die Gemeinde teilt die Beurteilung des BUWD
nicht und hélt an ihrer Einschatzung fest, dass es sich um einen Hartefall handelt und
eine Auszonung unverhaltnismassig ist.
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Das BUWD halt im Vorpriifungsbericht vom 30. Oktober 2023 daran fest, dass die PN
201 und 477 auszuzonen seien. Es handele sich nicht um Hartefélle. Die Zweckmdassig-
keits- und Verhaltnismassigkeitskriterien fiir eine Riickzonung seien erfiillt. Daher seien
die beiden Parzellen zwingend riickzuzonen, ansonsten kénne eine Genehmigung des
Zonenplans nicht in Aussicht gestellt werden (vgl. Abs. 8.1.1, Umzonungs-Nr. 7.1).

Aufgrund der eingeschrankten Bebaubarkeit der PN 235 und weil die Flache eine durch
die Gemeinde zu konkretisierende Riickzonungsflache darstellt wird die Flache einer
Griinzone mit dem Zweck der Siedlungsgliederung (Nr. 5 gemass Anhang BZR) zugeteilt
(vgl. Abs. 8.1.1, Umzonungs-Nr. 1.7).

= Auszonung der PN 201 und 477 in die Landwirtschaftszone
= Umzonung der PN 235 (teilweise) in die Griinzone
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Plan Riickzonungsstrategie rawi vom 09.08.2019:
Riickzonungsflache

Gestaltungsplan Chriesbaumhofhalde, 06.09.2010
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Beurteilung der Zweckmassigkeit
Parzellen-Nr. (PN)

Lage in Bauzone, Bauliicke
Zentrumsndhe

Anschluss 6V

Erschliessung

Bebaubarkeit

Zweckmadssigkeit

437

Wohnzone B; am Bauzonenrand.

Peripher gelegen.

Nicht vorhanden.

Die PN 437 ist vollstéandig erschlossen (Feinerschliessung erstellt).

Die PN 437 ware aufgrund ihrer kleinen Flache und den resultierenden
Grenzabstanden zwar nur eingeschrankt bebaubar, im GP ist jedoch
ein Bauplatz ausgewiesen.

Aufgrund der bereits erstellten Feinerschliessung wird eine Auszonung
der PN 437 als raumplanerisch nicht zweckmassig beurteilt.

Beurteilung der Verhaltnismassigkeit

Baugesuch

Gestaltungsplan

Dauer der Einzonung

Verhaltnismassigkeit

Es besteht keine konkrete Bauabsicht, aber es sind Planungen im
Gang.

Auf der PN 437 besteht der rechtsgiiltige Gestaltungsplan Chriesbaum-
hofhalde vom 06.09.2010.

Seit mindestens 1988.

Aufgrund der fehlenden konkreten Bauabsichten und der Zeitdauer der
Einzonung wird die Auszonung der PN 437 als verhéaltnismassig be-
urteilt.

Gesamtbeurteilung potenzielle Riickzonungsflachen

Die Auszonung der PN 437 wird aufgrund der bereits erstellten Feiner-
schliessung als nicht zweckmassig, aufgrund der fehlenden konkreten
Bauabsichten jedoch als verhaltnismassig beurteilt. Die Parzelle ist seit
30 Jahren eingezont ist und wurde nie Gberbaut. Die Feinerschliessung
ist hingegen erstellt und die Bebaubarkeit durch den Gestaltungsplan
gewahrleistet.

Das BUWD halt im Vorpriifungsbericht vom 30. Oktober 2023 daran
fest, dass die PN 437 auszuzonen sei. Die Zweckmassigkeits- und Ver-
haltnismassigkeitskriterien fir eine Riickzonung seien erfillt. Daher sei
die Parzelle zwingend riickzuzonen, ansonsten kdnne eine Genehmi-
gung des Zonenplans nicht in Aussicht gestellt werden (vgl. Abs.
8.1.1, Umzonungs-Nr. 7.2).

= Auszonung der PN 437 in die Landwirtschaftszone
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5.3

Umgang mit Riickzonungsflachen

Angesichts einer rechnerischen Uberkapazitit der Bauzonen von ca. 6,5 ha kénnten mit den
vom Kanton vorgeschlagenen Flachen zur Riickzonung die Bauzonen um ca. 0,4 ha reduziert
werden. Das entspricht einer Reduktion von 6 % und leistet keinen nennenswerten Beitrag
zur kantonalen Rickzonungsstrategie. Gemass LUBAT-Berechnungen der kantonalen Dienst-
stelle rawi wurde in der Stellungnahme des BUWD vom 9. August 2019 (Datengrundlage von
Ende 2017) eine rechnerische Uberkapazitit von 6,5 ha ausgewiesen, in der Stellungnahme
vom 8. September 2020 (Datengrundlage von Ende 2019) waren es 7,7 ha, die Neuberech-
nung per Ende 2020 ergab eine Uberkapazitit von 6,8 ha. Die Gréssenordnung der Riickzo-
nungsflache von 0.4 ha liegt damit sogar innerhalb der rechnerischen Abweichungen des
LUBAT-Tools.

Die Parzellen-Nrn. 201, 477 und 437 werden aufgrund von teilweise fehlenden konkreten
Bauabsichten und der langen Zeitdauer, in welcher sie bereits eingezont sind, ausgezont und
der Landwirtschaftszone zugewiesen. Das BUWD halt in seinem Vorpriifungsbericht vom 30.
Oktober 2023 an der Auzonung dieser Parzellen fest, da die Kriterien der Zweck- und Ver-
haltnismassigkeit einer Auszonung erfiillt seien. Die Parzellen-Nrn. 173, 177 und 235 werden
aufgrund fehlender konkreter Bauabsichten, ihrer Lage im Siedlungsgebiet, und weil die Fla-
chen gemass BUWD durch die Gemeinde zu konkretisierende Rickzonungsflachen darstel-
len, in die Griinzone umgezont.

Die Umzonungen in die Griinzone der Parzellen-Nrn. 173, 177 und 235 ergeben eine Ge-
samtflache von 1954 m2. Mit den Parzellen-Nrn. 201, 477 und 437 werden 2'518 m? von der
Wohnzone B in die Landwirtschaftszone ausgezont. Damit werden insgesamt 4'472 m? an
kapazitatsrelevanten Bauzonen in Landwirtschaftszone oder Griinzone ohne Einwohnerkapa-
zitéten umgezont (vgl. Abs. 8.1.2). Somit wird die geforderte Reduktion um mindestens

0,4 ha kapazitdtsrelevanter Wohn- oder Mischzonen erfiillt.

Im Rahmen der konkreten Uberpriifung des Zonenplans wurden einige zusétzliche Grundstii-
cke festgelegt, welche von einer Wohnzone in die Griinzone umgezont werden (vgl. Abs.
8.1.1). Diese Umzonungen fiihren dazu, dass weitere 3'366 m? umgezont werden (vgl. Abs.
8.1.2). Insgesamt werden damit 7'838 m? (0,8 ha) an kapazitatsrelevanten Bauzonen in
Landwirtschaftszone oder Griinzone ohne Einwohnerkapazitaten umgezont. Damit erfiillt die
Gemeinde Greppen die Vorgaben der kantonalen Riickzonungsstrategie und wird kiinftig als
Kompensationsgemeinde klassiert, d. h. dass Einzonungen bei hachgewiesenem Bedarf mit
flachengleicher Kompensation wieder mdglich sind.
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6.1

Tab. 5

Anderungen in der Nutzungsplanung

Das Bau- und Zonenreglement (BZR) der Gemeinde Greppen vom 23. September 2014
wurde Uberpriift und auf das lbergeordnete Planungs- und Baurecht abgestimmt. Ziel war
es, die neuen Bauvorschriften nach der Interkantonalen Vereinigung Uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) gemass Planungs- und Baurecht des Kantons Luzern (PBG und
PBV, Stand 01.01.2021) umzusetzen. Darliber hinaus wurden Bestimmungen aus dem kan-
tonalen Muster-BZR iibernommen. Weitere Vorgaben aus dem Kantonalen Richtplan wurden
berticksichtigt. Dabei standen folgende Sachverhalte im Vordergrund:
e Anpassung an das aktuelle PBG und die PBV, Ubergang von der Ausniitzungsziffer
zur Uberbauungstziffer;
e Umsetzung der kantonalen Riickzonungsstrategie;
e Festlegung von ergdnzenden Bestimmungen fiir das Ortsbild im Gebiet Lohri und
dem angrenzenden Seeuferbereich;
o Uberpriifung der Reservezonen und der Gestaltungsplane;
e Ausscheidung von Verkehrszonen und -flachen.

Anderungen der Zonenbezeichnungen

Die inhaltlichen Anderungen des Bau- und Zonenreglementes (BZR) mit den Anpassungen
ans PBG, insbesondere der Systemwechsel von der AZ zur UZ, wie auch die Aufhebung di-
verser Gestaltungsplane flihrten teilweise zu neuen Zonenbezeichnungen, die nachfolgender
Tabelle zu entnehmen sind. Die nicht aufgeflihrten Zonen bleiben unverandert.

Zonenbezeichnungen bisher und neu

Rechtsgiiltiges BZR Revidiertes BZR
Wohnzone B W/B-1 (Unterscheidung nach UZ)
W/B-2
Wohnzone B W/B W/B-3
W/B-4
W/B-5
Wohnzone C W/C-1 (Unterscheidung nach UZ)
Wohnzone C W/C W/C-2
W/C-3
Arbeits- und Wohnzone AW Arbeits- und Wohnzone AW
Griinzone Gewasser GrG Grinzone Gewasserraum GrG
Ubriges Gebiet b GGb Reservezone R
Freihaltezone Fh
Freihaltezone Fh
Freihaltezone Gewasserraum FhG
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6.2

6.2.1

Anpassung an das revidierte PBG

Aufgrund des Beitritts zur Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) des Kantons Luzern wurden die Baubegriffe mit der letzten PBG-Revision gedndert.
Die Gemeinde Greppen hat den Auftrag umgesetzt, ihr BZR an das revidierte PBG anzupas-
sen.

Aufgrund der PBG-Revision sind folgende Baubegriffe aufgehoben worden:

e Firsthohe
e Voll-, Dach- und Untergeschosse (= keine Geschosszahlenvorschriften mehr)

e Ausnitzungsziffer (AZ)
Neu definiert wurden folgende Baubegriffe:

e Gesamthohe

e Fassadenhdhe

o Uberbauungsziffer (Uz)
e Griinflachenziffer

e Grenzabstand

Hohenmasse

Im rechtsgiiltigen Bau- und Zonenreglement wird die zuldssige Héhe durch Fassaden- und
Firsthéhen definiert.

Das revidierte PBG kennt die Definition der Firsthéhe nicht mehr. Ein weiterer wesentlicher
Unterschied liegt darin, dass das ,Giebeldreieck" bei der Ermittlung der Fassadenhdhe nicht
mehr unberlicksichtigt bleibt. Daher kdnnen neu mehrere Fassadenhdhen festgelegt werden,
und zwar fir die giebelseitige und die traufseitige sowie die berg- und die talseitige Fassade.
Es wird neu eine Gesamthohe und eine traufseitige Fassadenhdhe festgelegt.

Die Gesamthdhe ist der grésste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dach-
konstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Abb. 4 Messweise Gesamthohe gemdss § 139 Abs. 1 PBG (Quelle: Bau- und Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, 1. Mai
2014)
Gesamthdhe )
Gesamthdhe
A

\ ol

\\ | \\ |

| o
massgebendes massgebendes
Terrain Terrain
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Die Fassadenhohe (Fh) ist der grésste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fas-
sadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.

Abb. 5 Messweise Fassadenhthe gemadss § 139 Abs. 1 PBG (Quelle: Bau- und Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, 1. Mai
2014)
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6.2.2 Nutzungsmass

Im Rahmen der PBG-Revision wurde mit dem Ubergang von der Ausniitzungsziffer (AZ) zur
Uberbauungsziffer (UZ) ein Systemwechsel vollzogen. Die UZ, die den Fussabdruck eines
Gebadudes auf einem Grundstiick begrenzt, bestimmt sich gemass § 25 PBG aus dem Ver-
héltnis der anrechenbaren Gebaudeflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Im Gegen-
satz zur AZ, einer Dichteziffer, handelt es sich bei der UZ um eine Flichenziffer. Sie kann fiir
Zonen, Nutzungen und Gebdude sowie innerhalb einer Zone differenziert nach Gesamthéhen
festgelegt werden. Die UZ begiinstigt im Gegensatz zur heutigen Regelung in Ubereinstim-
mung mit der erwiinschten Verdichtung hohe, kompakte Bauformen. Demnach wird eine
Baute kiinftig durch die Hohenmasse, die UZ als Fussabdruck und die in § 122 PBG festge-
legten ordentlichen Grenzabstande begrenzt.
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Abb. 6

Uberbauungsziffer geméss IVHB (Quelle: Erlauterungsbericht Vernehmlassung PBG 2012)

Uberbauungsziffer geméss IVHB

projizierte Fasadenlinie I anrechenbare Gebaudeflache

Bei der Umstellung von der Ausniitzungsziffer (AZ) zur Uberbauungsziffer (UZ) sollen grund-
satzlich keine unerwiinschten inneren Reserven geschaffen werden. Andererseits sollen die
UZ grossziigig genug definiert werden, damit die Mehrheit der bestehenden Bauten mit den
neuen Bestimmungen zonenkonform ist.

Die Ermittlung der geeigneten UZ wurde mittels GIS-Analyse der UZ bei iiberbauten Grund-
stiicken angegangen. Die Resultate der Analyse sowie die Festlequng der UZ wird nachfol-
gend erldutert.

Die Festlegung einer UZ wird nur fiir jene Bauzonen umgesetzt, welche bisher {iber eine AZ
verfligten (Dorfzone B, W/A, W/B, W/C, AW).

6.2.2.1Umrechnung von der AZ zur UZ

In der GIS-Analyse wurde basierend auf den Geodaten der amtlichen Vermessung (AV-Da-
ten) die UZ pro Grundstiick und Bauzonentyp fiir den vorhandenen Geb&udebestand ermit-
telt. Das Resultat der Analyse ist im Plan im Anhang B dargestellt.

Tragt man die anrechenbare Gebdudeflache gegeniliber den anrechenbaren Grundstiicksfla-
chen pro Grundstilick und Bauzonentyp in einem Diagramm zusammen, zeigt sich die Streu-
ung der UZ-Werte der iiberbauten Grundstiicke. Als Orientierungshilfe wird eine Gerade dar-
gestellt, bei der die UZ dem 80-%-Quantil der ermittelten UZ-Werte entspricht. Das heisst,
dass 80 % der bestehenden Bauten innerhalb dieses Wertes liegen.
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Abb. 7 Uberbauungsziffern der iiberbauten Grundstiicke in der Wohnzone B
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Die Wohnzone B weist eine Konzentration bei den anrechenbaren Grundstticksflachen zwi-
schen 200 bis 1'200 m? auf. Es sind einzelne Ausreisser bei der ermittelten UZ ersichtlich.
Einzelfallanalysen haben ergeben, dass dies auf spezielle Bauformen, Bebauungen im Rah-
men von Gestaltungsplénen oder Bauten, die an der Grundstiicksgrenze zusammengebaut
wurden, zurlickzufiihren ist.

Abb. 8 Uberbauungsziffern der iiberbauten Grundstiicke in der Wohnzone C
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Die Uberbauten Parzellen in der Wohnzone C weisen eine Konzentration der anrechenbaren
Grundsttcksflachen zwischen 200 und 1'000 m? auf.
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Abb. 9

Tab. 6

Uberbauungsziffern der iiberbauten Grundstiicke in der Arbeits- und Wohnzone
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Auch die einzelnen Parzellen in der Arbeits- und Wohnzone entlang der Kantonsstrasse wei-
sen eine Konzentration der anrechenbaren Grundstiicksflachen von bis zu 1'000 m? auf. Hier
ist ersichtlich, dass die UZ (Hilfslinie bei 0.33) im Durchschnitt leicht héher als bei den
Wohnzonen B und C festgelegt werden miisste, da Gewerbebauten eher in die Flache ge-
baut wurden.

Die Abbildungen zeigen keine klare Obergrenze der UZ-Werte pro Zonentyp, wie dies auf-
grund der Einschrénkung durch Bauvorhaben erwartet wurde.

Ergénzend wurden der Median (= Mittelwert) und das 80-%-Quantil (Zielwert) der UZ pro
Zonentyp berechnet. Die nachfolgende Tabelle zeigt die entsprechenden Werte nach Zonen-

typ.

Median und 80-%-Quantil der Uberbauungsziffern nach Zonentyp

Bauzonentyp Median 80%-Quantil AZ bisher
gemass GIS-Analyse | gemdss GIS-Analyse

Arbeits- und Wohnzone 0.29 0.49 0.6

Wohnzone A 0.19 0.27 0.6

Wohnzone B 0.21 0.27 0.35

Wohnzone C 0.20 0.28 0.3

Diverse Grundstiicke, bei denen die UZ oberhalb des 80-%-Quantils liegt, wurden einzeln
betrachtet. Es zeigte sich ein gewisses Muster der Einzelfdlle. Folgende Situationen sind hau-

fig anzutreffen:

e Gebdude wurde bis an die Grundstiickgrenze und mit dem Gebdude auf dem Nach-
bargrundstiick zusammengebaut (Naherbaurecht, Doppelhduser, Reihenhauser),
e nebst der Hauptbaute sind auch Bauten mit Nebennutzflachen (wie z. B. Garagen)

auf dem Grundstiick vorhanden,
e Terrassenhduser.
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Aus diesem Grund wird empfohlen, basierend auf § 13 PBV fiir verschiedene Bautypologien
unterschiedliche UZ im BZR festzulegen (vgl. Abs. 6.2.2.2).

Die GIS-Analyse hat jedoch auch ihre Schwachen. Wahrend die anrechenbare Grundstiicks-
flache (aGSF) relativ exakt ermittelt werden kann, ist dies fiir die anrechenbare Gebaudefla-
che (aGbF) nur beschrankt mdglich. In der GIS-Analyse wird angenommen, dass die Boden-
bedeckung der Gebaude der aGbF entspricht. Darin werden jedoch teilweise Unterniveau-
bauten, welche aus dem Boden ragen und daher eine Fassade aufweisen, nicht berticksich-
tigt. Weiter werden auch vor- und riickspringende Gebaudeteile, welche fiir die projizierte
Fassadenlinie relevant sind, nicht in jedem Fall beriicksichtigt. In Kombination mit der Einzel-
fallbetrachtung und einer gesonderten Auswertung von Quartieren mit Sondernutzungspla-
nen liefert die GIS-Analyse eine belastbare Grundlage.

6.2.2.2Festlegung der UZ

Tab. 7

Grundsitzlich werden die UZ nur in jenen Zonen definiert, welche bis anhin (iber eine AZ
verfiigen (Dorfzone B, Wohnzonen und Arbeits- und Wohnzone).

Konkret wird pro Wohnzone, in der Arbeits- und Wohnzone sowie der Dorfzone B eine UZ
festgelegt. Es werden unterschiedliche UZ in den jeweiligen Quartieren festgelegt, da diese
auch im Gebdudebestand und ihrer ortsbaulichen Struktur Unterschiede aufweisen. In der
Gemeinde Greppen wurde ein grosser Teil des Siedlungsgebietes im Rahmen von Sondernut-
zungsplanen Uberbaut, fir das Sagi-Areal und das Gebiet Wendelmatte liegen Gestaltungs-
plane im Entwurf vor. Die Sondernutzungsplan-Gebiete wurden separat ausgewertet. Dabei
hat sich gezeigt, dass diverse Gestaltungspldne, die mehrheitlich realisiert sind, aufgehoben
werden kénnen (vgl. Abs. 7). Da es innerhalb einer Zone ausser der Abweichung bei der UZ
in den meisten Fallen keiner unterschiedlichen Festlegungen bedarf, werden Unterzonen mit
unterschiedlichen UZ ausgewiesen, die iibrigen Baumasse sind jeweils gleich.

Die Tab. 7 zeigt die Festlegung der UZ im Vergleich zu den Werten der GIS-Analyse.

Vergleich Entwurf Festlegung der UZ mit den Werten geméss GIS-Analyse

Bauzonentyp Median 80%-Quantil Uz
gemadss GIS- gemadss GIS-Ana- Festlegung
Analyse lyse
) ) 0.18 (Berechnet ge-
Dorfzone B mass Entwurf GP)
0.34 (Berechnet ge-
Wohnzone A 0.19 0.27 méss Entwurf GP)
W/B-1: 0.21
W/B-2: 0.25
Wohnzone B 0.21 0.27 W/B-3: 0.27
W/B-4: 0.31
W/B-5: 0.46
W/C-1: 0.16
Wohnzone C 0.20 0.28 W/C-2: 0.25
W/C-3: 0.29
Arbeits- und Wohnzone 0.29 0.49 AW: 0.28
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Die Dorfzone B ist bis anhin unbebaut. Aktuell ist ein Gestaltungsplan (iber das Gebiet in Er-
arbeitung (Wendelmatte). Die UZ fiir die Dorfzone wird daher abgestimmt auf diesen Gestal-
tungsplanentwurf festgelegt. Eine Abweichung von dieser UZ ist im Rahmen des Gestal-
tungsplans nicht mehr maoglich (vgl. Abs. 6.2.2.4).

Im Gebiet der Wohnzone A ist der Gestaltungsplan Sagiareal in Erarbeitung, welcher im Mai
2022 éffentlich auflag. Die UZ fiir die Wohnzone A wird ebenfalls abgestimmt auf diesen Ge-
staltungsplanentwurf festgelegt. Eine Abweichung von dieser UZ ist im Rahmen des Gestal-

tungsplans nicht mehr maoglich (vgl. Abs. 6.2.2.4).

In den Wohnzonen B und C sowie in der Arbeits- und Wohnzone werden aufgrund unter-
schiedlicher Bebauungsstrukturen und Entwicklungszielen differenziert nach Quartieren un-
terschiedliche Uberbauungsziffern festgelegt. Das 80-%-Quantil, wonach 80 % der Bestan-
desbauten innerhalb der festgelegt UZ liegen, bleibt gewéhrleistet.

In der Wohnzone B wird in den meisten Quartieren eine UZ von 0.25 festgelegt. Im Gebiet
Lohri West entlang des Seeufers wird aufgrund der empfindlichen Lage eine auf den Gebau-
debestand abgestimmte niedrigere UZ von 0.21 festgelegt, im Gebiet Lohri Ost wird eine
grossere Parzelle innerhalb des Gestaltungsplans Lohri aufgrund der darin enthaltenen Fest-
legungen mit einer UZ von 0.31 definiert. Das Quartier Chriesbaumhofhalde hat eine UZ von
0.27, hier ist eine moderate Verdichtung anzustreben. Das Quartier wurde im Siedlungsleit-
bild aufgrund des Gebiudebestandes und einer Uberalterungstendenz als Entwicklungsge-
biet identifiziert. Im Gebiet Friematteli wird der Bestand an Reihenhdusern beriicksichtigt
und es wird eine UZ von 0.46 festgelegt.

Fir die Wohnzone C wird im Gebiet Ziegelhus, abgestimmt auf den rechtsgtiltigen Gestal-
tungsplan, eine UZ von 0.16 definiert. Eine Abweichung von dieser UZ ist im Rahmen des
Gestaltungsplans nicht mehr mdglich (vgl. Abs. 6.2.2.4). Fiir den dstlichen Streifen des
Quartiers Kleinrieden wird aufgrund seiner Bebauung mit Terrassenhiusern eine UZ von
0.29 festgelegt. Fiir die {ibrigen Quartiere der Wohnzone C gilt eine UZ von 0.25.

Fiir die Arbeits- und Wohnzone AW wird eine UZ von 0.28 festgelegt. Die bisher in der AW
liegende Bebauung mit Reihenhdusern im Quartier Frilematteli wird, da es sich um reine
Wohnbauten handelt, in die Wohnzone W/B mit einer entsprechenden UZ umgezont.

Gemass § 13 Abs. 1 PBV kénnen die Gemeinden eine zusatzliche, nur flir diese Bauten ver-
wendbare UZ festlegen, fiir:

a. Bauten mit einer geringeren als der zuldssigen Gesamthdhe,
b. Kleinbauten und Anbauten,
¢. Unterniveaubauten.

Werden fiir unterschiedliche Bauten zusatzliche UZ definiert, muss weniger Reserve fiir Son-
derfille bei der Festlegung der UZ eingerechnet werden. Dadurch werden weniger uner-
winschte Kapazitdtsreserven geschaffen. In Greppen wird dies wie folgt umgesetzt (vgl. Art.
4 BZR).

Kleinbauten und Anbauten gemdss § 112a Abs. 2 lit. ¢ und d PBG dirfen eine Gesamthéhe
von 4.5 m und eine anrechenbare Gebaudeflache von 50 m? nicht tiberschreiten und nur Ne-
bennutzflachen enthalten. Dazu gehdren beispielsweise Garagen. Diese Bauten erhalten eine
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zusétzliche UZ von 0.06. Uberschreiten Klein- und Anbauten die Baumasse geméss PBG,
z. B. bei Doppelgaragen die max. Gebaudeflache, so ist das darliberhinausgehende Mass an
die UZ fiir Hauptgeb&ude anzurechnen.

Bis anhin wird die raumliche Ausdehnung der Unterniveaubauten einzig durch den Grenzab-
stand beschrénkt. Fiir solche Bauten geméss § 125 PBG gilt eine zusétzliche UZ von 0.06.
Hingegen wird gemass § 13a und § 14a PBV fiir Einstellhallen (Tiefgaragen) sowie bei beste-
henden Bauten fiir Liftanlagen und die nachtragliche Warmedammung die anrechenbare Ge-
baudefldche durch eine entsprechende Erhéhung der Uberbauungsziffer ausgeglichen. Dies
ist kantonal abschliessend geregelt.

Um besonderen Bauformen Rechnung zu tragen, die im Sinne der inneren Verdichtung er-
wiinscht und teilweise bereits vorhanden sind, erhéht sich die zonengemésse Uberbauungs-
ziffer bei Doppeleinfamilienhausern um 20 %, sofern sie nicht Teil eines Gestaltungsplans
sind. Das entspricht der Gréssenordnung vorhandener Uberbauungen geméss UZ-Analyse.

Mit der Einfilhrung der Uberbauungsziffer verwirkt geméss § 68 Abs. 2 PBV in jedem Fall das
Recht auf die Realisierung von Ausniitzungsiibertragungen im Sinne von § 14 der aufgeho-
benen PBV.

6.2.2.3 Bestehende Bauten

Die Umstellung von der AZ zur UZ hat zur Folge, dass etwa 20 % der {iberbauten Grundstii-
cke nicht der neuen Regelbauweise entsprechen, weil sie statt der Ausnutzung der maxima-
len Héhe mehr in die Flache gebaut wurden oder oberirdische Garagen oder Werkstatten auf
dem Grundstiick vorhanden sind. Ziel ist es, dass kiinftig Bauten im Sinne der haushalteri-
schen Bodennutzung eher in die Hohe gebaut werden und dass Garagen vor allem unterir-
disch realisiert werden. Eine Ausnahmeregelung zur Realisierung von vorhandenen Nut-
zungsreserven mittels Aufstockung auf Grundstiicken, welche bereits die UZ iiberschreiten,
ist gemass Auskunft des Rechtsdienstes! nicht gesetzeskonform. Die Anzahl nicht zonenkon-
former Bauten kann jedoch mit einer Erhéhung der UZ fiir Bauten mit einer um mindestens
3 m geringeren als der zuldassigen Gesamthéhe um 0.06 deutlich reduziert werden (vgl. Abs.
9.3).

6.2.2.4 Abweichung von der UZ in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht

In Gebieten mit Gestaltungsplanpflichten kann die Gemeinde gemdss § 75 Abs. 1 PBG das
Ausmass fiir Abweichungen vom Bau- und Zonenreglement festlegen. Die maximal zuldssige
Abweichung ist bei der Gesamthdhe auf 3 m und bei der Uberbauungsziffer auf 20 Prozent
begrenzt. In den Gebieten mit Gestaltungsplanpflichten Ziegelhus, Sagi, Wendelmatte und
Steinmatt wurden die definierten Uberbauungsziffern auf die rechtsgiiltigen oder in Erarbei-
tung befindlichen Gestaltungsplane abgestimmt. Es wird als sinnvoll erachtet, diese Festle-
gungen zu deckeln. Deshalb wird im Anhang D des BZR bei den Anforderungen an die Ge-
staltungspléne ergénzt, dass keine Abweichung von den Uberbauungsziffern zuldssig sind.

1 Auskunft Leiter Rechtsdienst Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, 26.01.2016
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6.3

Tab. 8

Ausscheidung der Verkehrszonen/-flachen

Mit dem revidierten PBG wurde neu die Verkehrszone eingefiihrt. Damit kann den Vorgaben
des neuen Datenmodells des Bundes flir Rahmennutzungsplane entsprochen werden, indem
Verkehrsflachen innerhalb des Siedlungsgebietes einer eigenen Verkehrszone zugewiesen
werden. Die Verkehrszonen wurden gemass den Grundsatzen aus der kantonalen Richtlinie
»Darstellung der Verkehrszonen (§ 52 PBG) und Verkehrsflachen in den Zonenplanen" er-
fasst.

Im BZR wird mit Artikel 15b eine Bestimmung zur Verkehrszone gemédss dem Muster-BZR
des BUWD definiert.

Ausserhalb des Siedlungsgebietes besteht kein Bedarf an einer weiteren Festlegung, da ge-
mass rechtsgiiltigem Zonenplan die ausparzellierten Strassen bereits korrekt der Verkehrsfla-
che resp. dem Ubrigen Gebiet a (iGa) zugewiesen sind.

Uberpriifung Reservezonen

Gemass der Koordinationsaufgabe S1-8 des kantonalen Richtplans haben die Gemeinden die
Reservezonen zu tberprifen und gegebenenfalls auf das zuldassige Mass der Entwicklungsre-
serve zu reduzieren. Im Fall der Gemeinde Greppen dirfen die Reservezonen nicht mehr als
4 % der gesamten Bauzone ausmachen.

Die Tab. 8 zeigt die Resultate der Uberpriifung der Reservezonen und deren Reduktion. Die

Reservezonen am Bauzonenrand werden der Landwirtschaftszone zugewiesen. Seitens Ge-
meinde besteht in den nachsten 15 Jahren kein Bedarf. Die verbleibende Reservezone ent-
spricht nur noch 1.62 % der gesamten Bauzone. Damit sind die Vorgaben des kantonalen

Richtplans erflllt.

Uberpriifung Reservezonen

Fléche bisher | Flache neu
Nr. Gebiet [m?] [m?] Bemerkung
1 Sulzli 10'676 0 U[nzonung in Lw-Zone, kein Bedarf in
nachsten 15 Jahren
. , Umzonung in Lw-Zone, kein Bedarf in
2 Langriede 77221 0 nachsten 15 Jahren
3 Chriesbaumhof West 4'977 4'977
4 Chriesbaumhof Ost 1385 0 U[nzonung in Lw-Zone, kein Bedarf in
nachsten 15 Jahren
Reservezonen gesamt 24'259 4'977
Bauzonen gesamt 307'146 307'146
Anteil Reservezone 7.90 % 1.62 %
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6.5

6.6

6.7

Baulinien

Die gemass Art. 3 BZR beschriebene Baulinie betrifft lediglich die ,Baulinie entlang Gewas-
ser" Uiber die Parzellen-Nrn. 158, 159, 160, 213, 357 und 395. Der Abstand zum Vierwald-
stattersee ist mit der Griinzone Gewasserraum geniigend gesichert. Die Baulinie wird im Zo-
nenplan Siedlung geléscht sowie die entsprechende Bestimmung im BZR.

Erweiterter Ortsbildschutz Lohri

Das Siedlungsleitbild sieht vor, fiir das Gebiet Lohri im nordwestlichen Siedlungsgebiet, einen
erweiterten Ortsbildschutz zu priifen. Das Gebiet wird weiter als Entwicklungsgebiet Nr. 5
identifiziert. Ziel ist es, die Erhaltung des Quartiercharakters zu gewahrleisten und dabei die
sensible Lage zwischen historischem Ortskern (ISOS) und See (BLN-Gebiet) zu beriicksichti-
gen. Das Gebiet ist locker iberbaut, die Bauten sind sehr heterogen und weisen unter-
schiedliche Gebaudealter auf. Einige Parzellen sind noch uniiberbaut oder unternutzt. Eine
Gestaltungsplanpflicht wird daher als nicht zweckmassig beurteilt.

Fir das Gebiet Lohri wird ein erweiterter Ortsbildschutz ausgewiesen und im BZR in der
Wohnzone B W/B (Art. 10) verankert. Sie bezweckt die Erhaltung des Quartierbildes sowie
die gestalterische Einordnung von baulichen Anderungen. Bauten und Anlagen samt bauli-
chen Erweiterungen und Veranderungen haben sich optimal in die landschaftliche und bauli-
che Umgebung einzuordnen. BLN und ISOS sind dabei zu bertiicksichtigen. Die Gemeinde
rdumt sich fiir Neu- und gréssere Umbauten zudem die Mdéglichkeit ein, solche Bauprojekte
eng zu begleiten.

Uberpriifung der Sondernutzungsplanpflichten

Die beiden Sondernutzungsplanpflichten in den Gebieten Lohri (Ost) und Chriesbaumhof-
halde werden aufgehoben. Die Bebauung von beiden Gebieten wird mit dem jeweiligen
rechtsgliltigen Gestaltungsplan geregelt, es sind nur noch wenige Parzellen unliberbaut. Auf-
grund der neueren Bausubstanz wird in den nachsten 15 Jahren keine Bautatigkeit erwartet,
wodurch sich eine Sondernutzungsplanpflicht eriibrigt.
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Tab. 9

Uberpriifung der Sondernutzungspline

Altrechtliche Sondernutzungsplanungen SNP (Gestaltungs- und Bebauungsplane) sind zu
Uberpriifen und bei Bedarf anzupassen oder nach § 22 Abs. 3 PBG im Ortsplanungsverfahren
aufzuheben. Werden die Sondernutzungsplanungen (SNP) nicht angepasst, konnen sie nach
Inkrafttreten der revidierten Nutzungsplanung nicht mehr angewendet werden, sofern sie
dem (bergeordneten Recht widersprechen.

Folgende Varianten kommen in Frage (mit sinkender Prioritat):

A. Aufheben der SNP,

B. Aufheben der SNP und ersetzen durch massgeschneiderte Vorschriften in der Grund-
nutzung,

C. Passende Grundnutzung definieren und/oder SNP anpassen,

D. Sondernutzungsplanpflicht festlegen und Inhalt und Ziele der SNP gemass § 75 Abs.
1 PBG im Anhang des BZR definieren.

Die SNP der Varianten C und D kdnnen nach der Genehmigung der Teilrevision revidiert wer-
den.

Im Gemeindegebiet Greppen bestehen ein Bebauungsplan und zehn Gestaltungspléne. Die
Beurteilung liber die Aufhebung oder Anpassung der SNP wurde in Zusammenarbeit mit der
Arbeitsgruppe Ortsplanung, dem Bauverwalter der externen Bauverwaltung der Gemeinde
und der Ortsplanerin vorgenommen. Nachfolgende Tabelle zeigt, nach welcher Variante der
jeweilige SNP zu behandeln ist:

Umgang mit altrechtlichen Sondernutzungsplanen

Sondernutzungs- Beschluss Vari- Beurteilung/Bemerkung

plan ante

B1 Bebauungsplan 22.03.1991 C Das Gebiet ist (iberbaut, aufgrund der ortsbau-
Dorf lichen wichtigen Lage im Ortskern von Grep-

pen (ISOS) bleibt der BP bestehen und wird in
einem weiteren Schritt Uberarbeitet.

G2 Gestaltungsplan 25.11.2013 D Die grosse Flachenreserve im Gebiet Steinmatt

Steinmatt wird als wichtiges Entwicklungsgebiet beurteilt
(Nr. 3 gemass Siedlungsleitbild). Das Gebiet
ist grosstenteils unbebaut, lediglich die erste
Bautiefe ist bebaut. Ziel ist die Realisierung ei-
ner geordneten Uberbauung in vertréaglicher
Dichte unter Berticksichtigung des ISOS (Um-
gebungsrichtung VI) und einem hohen An-
spruch an den Larmschutz. Der GP wird beibe-
halten und ist den neuen Bestimmungen anzu-
passen, falls nicht vor Ende 2023 gebaut wird.
Im BZR-Anhang werden neu Ziele und Anfor-
derungen an den GP definiert.

G3 Gestaltungsplan 16.06.1994 C Das Gebiet ist zwar vollstandig bebaut, im GP

Lohri wurden jedoch AZ-Uberschreitungen sowie re-
duzierte Grenz- und Gebdudeabstande defi-
niert. Daher wird der GP beibehalten. Bei bau-
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lichen Anderungen muss der GP entweder auf-
gehoben oder angepasst werden. Die SNP-
Pflicht hingegen wird aufgehoben.

G4 Gestaltungsplan
Chriesbaumhofhalde

12.09.2005 C

Im GP-Gebiet sind noch zwei Parzellen unbe-
baut. Im GP wurden niedrige Firsth6hen aus
Riicksicht auf das Landschaftsbild sowie First-
richtungen und Dachgestaltungen festgelegt.
Der GP wird beibehalten und ist den neuen
Bestimmungen anzupassen, falls nicht vor
Ende 2023 gebaut wird. Die SNP-Pflicht hinge-
gen wird aufgehoben.

G5 Gestaltungsplan
Sonnenterrasse

04.10.1985 B

Der GP ist vollstandig bebaut resp. die letzten
unbebauten Parzellen werden derzeit bebaut.
Die Bauten wurden BZR-konform erstellt. Zur
Sicherung der Spielflache auf der Parzelle-Nr.
227 wird eine Griinzone ausgeschieden. In der
Grundnutzung wird eine der Bebauung ent-
sprechende UZ festgelegt. Der GP wird aufge-
hoben.

G6 Gestaltungsplan
Kleinrieden

15.03.1982 B

Der GP ist vollstandig und grésstenteils BZR-
konform lberbaut. Zur Sicherung der Spiel-
und Freifldachen wurden Griinzonen ausge-
schieden. Um Terrassenbauten weiterhin zu er-
moglichen, wurden die BZR-Bestimmungen der
Wohnzone C entsprechend angepasst. Der GP
wird aufgehoben.

G7 Gestaltungsplan
Gltsch

05.04.1993 B

Der GP ist vollstandig Giberbaut. Der Grenzbau,
die Firstrichtungen und Dachneigungen sind im
GP verankert. Grenz- und Naherbaurechte sind
Uber privatrechtliche Dienstbarkeiten zu re-
geln, falls noch nicht erfolgt. Bei grésseren
Umbauten missten sich die Grundeigentiimer
in jedem Fall auf ein gemeinsames Vorgehen
einigen. Daher wird der GP aufgehoben. In der
Grundnutzung wird eine der Bebauung ent-
sprechende UZ festgelegt.

G8 Gestaltungsplan
Friematteli

02.03.1999 B

Der GP ist vollstandig Gberbaut. Das Bebau-
ungskonzept mit einer niedrigeren 1. Bautiefe
und der Zusammenbau ist im GP geregelt. Bei
grosseren Umbauten miissten sich die Grundei-
gentlimer in jedem Fall auf ein gemeinsames
Vorgehen einigen. Zur Sicherung der Spiel-
und Freifldchen wurden Griinzonen ausge-
schieden. In der Grundnutzung wird eine der
Bebauung entsprechende UZ festgelegt. Der
GP wird aufgehoben.

G9 Gestaltungsplan
Dorf

10.02.2003 B

Der GP regelt unter anderem Abweichungen
gegeniber dem rechtsgiltigen Bebauungsplan
Dorf (von 1989, Stand 2013) betreffend einer
teilweisen Aufhebung der Baulinie zwischen
den Parzellen-Nrn. 413 und 215 und der Ab-
weichung der maximalen Geschossflachen pro
Vollgeschoss auf der Parzelle-Nr. 413. Im Rah-
men der Revision des Bebauungsplans (Stand
Vorpriifung) wird eine Flexibilisierung fir Um-
und Neubauten angestrebt, wobei ein Grossteil
der bisher festgelegten Baumasse abgeldst
und Baulinien aufgehoben werden.
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Aus diesem Grund wird der Gestaltungsplan
Dorf obsolet. Eine Anpassung an die neuen
Bauvorschriften gemdss IVHB wird als nicht
zweckmassig beurteilt, da das Gebiet vollstan-
dig Uberbaut ist und es bei grésseren Umbau-
ten in erster Linie um die gute Gestaltung und
Einordnung geht. Dienstbarkeiten wie Naher-
bau- und Wegrechte sind privatrechtlich zu re-
geln. Der GP wird aufgehoben.

G10 Gestaltungsplan  25.05.1981 B Der GP ist vollstandig iberbaut. Im Siedlungs-

Sagirain leitbild ist das Quartier als Entwicklungsgebiet
Nr. 6 bezeichnet. Der Generationenwechsel soll
durch flexiblere Bauvorschriften beschleunigt
werden, wobei der Quartiercharakter zu erhal-
ten ist. Zur Sicherung der nicht liberbaubaren
Parzelle-Nr. 242 wurde eine Griinzone ausge-
schieden. In der Grundnutzung wird eine der
Bebauung entsprechende UZ festgelegt. Der
GP wird aufgehoben.

G11 Gestaltungsplan  04. Juli C Das Quartier Ziegelhus ist ein weiteres wichti-

Ziegelhus 2016 ges Entwicklungsgebiet der Gemeinde (Nr. 4
im Siedlungsleitbild). Der GP ist derzeit noch
unbebaut, die ersten Baugesuche werden in
absehbarer Zeit bewilligt. In der Grundnutzung
wird eine dem Bebauungskonzept entspre-
chende UZ festgelegt.

Wichtiger Hinweis: Grundsatzlich sind bei einer Aufhebung von Gestaltungsplanen Dienst-
barkeiten wie Naher- und Grenzbaurechte sowie Wegrechte privatrechtlich durch die Grund-
eigentiimerschaften zu regeln, sofern das nicht mit der Rechtskraft der Gestaltungsplane be-
reits erfolgt war. Mit der Einfiihrung der Uberbauungsrziffer verwirkt geméss § 68 Abs. 2 PBV
in jedem Fall das Recht auf die Realisierung tbertragener Ausniitzung im Sinne von § 14 der
aufgehobenen PBV unabhingig davon, ob die Ubertragung im Rahmen von Gestaltungspla-

nen erfolgte oder nicht.
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8 Erlauterungen zu den Zonenpldanen

8.1 Zonenplan Siedlungsgebiet
Der bestehende Zonenplan Siedlungsgebiet im Massstab 1:2'000 wird umfassend revidiert.

Die Anderungen des Zonenplans Siedlungsgebiet ergeben sich aufgrund der systematischen
Uberpriifung des Zonenplans sowie durch den Systemwechsel von der Ausniitzungs- (AZ)
zur Uberbauungstziffer (UZ). Die Uberpriifung der Sondernutzungspléne und der Verkehrszo-
nen sowie die Umsetzung der Riickzonungsstrategie sind weitere Handlungsschwerpunkte.

Da ein grosser Teil des Siedlungsgebietes im Rahmen von Gestaltungsplanen tberbaut
wurde, die systematisch (iberpriift wurden und mit dieser Teilrevision teilweise aufgehoben
werden, ergab sich die Notwendigkeit, massgeschneiderte Zonen zu definieren (vgl. Abs. 7).
Basierend auf der UZ-Analyse und der Innenentwicklungsstrategie wurden fiir die Wohnzo-
nen W/B und W/C diverse Unterzonen mit differenzierten Uberbauungsziffern (Uz) festge-
legt. Zur besseren Lesbarkeit werden die Abgrenzungen dieser Unterzonen mit der jeweils
giiltigen UZ sowie der Zonenbezeichnung im Zonenplan dargestellt.

Im Anhang C ist ein Ubersichtsplan aller Umzonungen mit fortlaufender Nummerierung im
Massstab 1:2'500 zu finden. Ein Ubersichtsplan mit der Zuweisung der neuen Uberbauungs-
ziffern pro Zone ist ebenfalls dem Anhang C zu entnehmen. Nachfolgend werden die Ande-
rungen detailliert erlautert.
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8.1.1 Umzonungen

Die verschiedenen Umzonungen wurde in der Arbeitsgruppe Ortsplanung ausfiihrlich disku-
tiert und nach erfolgter Interessenabwagung wie folgt behandelt. Die Nummerierung ent-
spricht dem Ubersichtsplan Umzonungen.

Umzonung Nr. 1.1/1.2 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -
Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
34 AW 595 Gr (6) 595
445 W/B 494 Gr (5) 494

Ausschnitt rechtsgdltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplananderung 6ffentl. Auflage

UZ: 0.27 \/

Erwagungen:

Die beiden uniiberbauten Parzellen-Nrn. 34 und 445 sind gemass Gestaltungsplan Friieméatteli von
Uberbauungen freizuhalten. Der Bereich der Parzelle-Nr. 34 ist heute als Retentionsfliche in Ge-
brauch, die Parzelle-Nr. 445 ist aufgrund des Waldabstandes ohnehin nur eingeschrankt bebaubar.
Der GP Friiematteli wird aufgehoben, da er vollstandig bebaut ist. Um die beiden Parzellen weiterhin
von Uberbauungen freizuhalten, werden sie der Griinzone zugewiesen. Die bestehende Parkierungs-
flache verbleibt in der AW bzw. W/B.

Die uniiberbaute Parzelle-Nr. 34 wird der Griinzone mit Nutzungszweck Nr. 6: Retention/Wasserre-
servoir zugewiesen. Sie dient der Freihaltung fiir Retentionsflachen und Wasserreservoirs.
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Die uniliberbaute Parzelle-Nr. 445 wird der Griinzone mit Nutzungszweck Nr. 5: Siedlungsgliederung
zugewiesen. Sie dient der Gliederung des Siedlungsgebietes und kann als Garten, Hausumschwung
und Spielflache genutzt werden. Eine Erschliessungsstrasse und Fusswege sind zuldssig.

Umzonung Nr. 1.3 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
450 W/B 272 Gr (5) 272
Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage
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Erwdgungen:

Der unuberbaute Bereich der Parzelle-Nr. 450 ist gemass Gestaltungsplan Friiematteli als Spielplatz
zu gestalten. Der GP Friiematteli wird aufgehoben, da er vollsténdig bebaut ist. Damit die Parzelle
unuiberbaut und als Spielplatz gesichert bleibt, wird sie in eine Griinzone mit Nutzungszweck Nr. 5:
Siedlungsgliederung umgezont. Sie dient der Gliederung des Siedlungsgebietes und kann als Garten,
Hausumschwung und Spielflache genutzt werden. Eine Erschliessungsstrasse und Fusswege sind zu-
lassig.
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Umzonung Nr. 1.4 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?2
294 W/C 297 Gr (6) 297
Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage

oo\

Erwdgungen:

Die uniiberbaute Parzelle-Nr. 294 ist gemass Gestaltungsplan Kleinrieden als Spielplatz zu gestalten.
Der GP Kleinrieden wird aufgehoben, da er vollsténdig bebaut ist. Heute wird die Parzelle als Spiel-
flache genutzt und es besteht ein Wasserreservoir. Damit die Parzelle weiterhin uniiberbaut und das
Wasserreservoir gesichert bleibt, wird sie in eine Griinzone mit Nutzungszweck Nr. 6: Retention/Was-
serreservoir umgezont. Sie dient der Freihaltung fiir Retentionsflachen und Wasserreservoirs.
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Umzonung Nr. 1.5/1.6 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -
Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
298 W/C u. W/B 69 + 663 Gr (5) 69 + 663

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan
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Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage

Erwdgungen:

Die uniiberbaute Parzelle-Nr. 298 ist gemdss Gestaltungsplan Kleinrieden als Spielplatz zu gestalten.
Der GP Kleinrieden wird aufgehoben, da er vollstandig bebaut ist. Die Parzelle soll weiterhin uniber-
baut bleiben, aber als Spielplatz nutzbar sein. Aus diesem Grund wird die Parzelle-Nr. 298 in eine
Griinzone mit der Nutzung 5: Siedlungsgliederung umgezont. Sie dient als Durchgriinung des Sied-
lungsgebietes und kann als Garten, Hausumschwung und als Spielflache genutzt werden.
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Umzonung Nr. 1.7 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -
Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
235 W/B 798 Gr (5) 798
Ausschnitt rechtsgdltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplananderung 6ffentl. Auflage
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Erwdgungen:

Der uniiberbaute Bereich der Parzelle Nr. 235 in der Wohnzone B an der Gutschstrasse stellt eine
durch die Gemeinde zu konkretisierende Riickzonungsflache dar. Es bestehen keine Bauabsichten
seitens Eigentiimerschaft. Die Parzelle ist aufgrund ihrer Form nur eingeschrankt bebaubar. Aufgrund
ihrer Lage inmitten der Bauzone ist eine Auszonung in die Landwirtschaftszone raumplanerisch nicht
zweckmassig. Daher wird der Teilbereich der Parzelle der Griinzone mit Nutzungszweck Nr. 5: Sied-
lungsgliederung zugewiesen, um das Grundstiick von einer Bebauung freizuhalten.
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Umzonung Nr. 1.8 Zonenplan: ZPS

Gesuchsteller: -

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
173, 177 W/B 1’155 Gr (1) 1’155
Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage

Erwdagungen:

Die unuberbauten Parzellen-Nrn. 173 und 177 in der Wohnzone B stellen eine durch die Gemeinde
zu konkretisierende Riickzonungsflache dar. Es bestehen keine konkreten Bauabsichten seitens Ei-
gentiimerschaft. Die Parzellen sind aufgrund ihrer Lage am Wald nur eingeschrankt bebaubar. Auf-
grund ihrer Lage zwischen der Bauzone und dem Waldrand ist eine Auszonung in die Landwirt-
schaftszone raumplanerisch nicht zweckmadssig. Daher werden die Parzellen der Griinzone mit Nut-
zungszweck Nr. 1: Waldrand zugewiesen, womit die Grundstlcke von einer Bebauung freigehalten
werden kdnnen.
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Umzonung Nr. 1.9 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -

Rechtsglltiger Zonenplan

Zonenplanentwurf

Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
242 W/B 701 Gr (1) 701

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage

Erwagungen:

ist zuldssig.

Die unliberbaute Parzelle-Nr. 242 im Gebiet Sagirain soll gemass Eintrag im Siedlungsleitbild hinsicht-
lich ihrer Zonenzugehérigkeit Gberpriift werden. Gemass Gestaltungsplan Sagirain ist die Parzelle
nicht bebaubar, da kein Baubereich definiert ist. Die Fldche diente der Gliederung des Siedlungsge-
bietes und gewahrleistet einen sanften Ubergang vom iiberbauten Gebiet zur angrenzenden
Griinzone und zum Wald. Der GP Sagirain wird aufgehoben, da er vollstdndig bebaut ist. Die Parzelle
soll weiterhin uniiberbaut bleiben. Aufgrund ihrer Lage direkt am Waldrand wird sie in eine Griinzone
mit Nutzungszweck Nr. 1: Waldrand umgezont. Sie dient der Freihaltung des Waldabstandsbereiches,
ist naturnah zu gestalten und extensiv landwirtschaftlich zu pflegen. Die Nutzung als Kleintierweide
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Umzonung Nr. 1.10 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
227 W/B 275 Gr (5) 275
Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage

Erwagungen:

Der unuberbaute Bereich der Parzelle-Nr. 227 ist gemdss Gestaltungsplan Sonnenterrasse als Spiel-
platz zu gestalten. Der GP Sonnenterrasse wird aufgehoben, da er vollstandig bebaut ist (vgl.

Abs. 7). Damit der Teilbereich der Parzelle uniiberbaut und als Spielplatz gesichert bleibt, wird er in
eine Grliinzone mit Nutzungszweck Nr. 5: Siedlungsgliederung umgezont. Sie dient der Gliederung
des Siedlungsgebietes und kann als Garten, Hausumschwung und Spielflache genutzt werden. Eine
Erschliessungsstrasse und Fusswege sind zuldssig.
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Umzonung Nr. 2.1 - 2.3 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -
Rechtsgiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m?2 Zone Flache m?2
94 Gr (2) 1389 Gr (1) 1’389
482 Gr (2) 1’049 Gr (1) 1’049
52 Gr (2) 145 Gr (1) 145
Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandnderung &ffentl. Auflage
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Erwagungen:

Im rechtsgiiltigen Zonenplan ist die Griinzone entlang des Waldes auf den Parzellen-Nrn. 94, 482
und 52 dem Nutzungszweck Nr. 2: Griinzone Wendelmatte zugewiesen. Im Zonenplan von 2010 ent-
sprach der Nutzungszweck Nr. 2 einer Magerwiese resp. Kleintierweide. Mit der Anderung des ZP und
des BZR von 2013 wurden die Griinzonen im BZR neu hummeriert, in diesen Bereichen des ZP je-
doch nicht angepasst. Dieser Sachverhalt wird nun korrigiert, und die Griinzone entlang des Waldes
wird dem Nutzungszweck Nr. 1: Waldrand zugewiesen. Sie dient der Freihaltung von Waldabstands-
bereichen, ist naturnah zu gestalten und extensiv landwirtschaftlich zu pflegen. Die Nutzung als
Kleintierweide ist zulassig.
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Umzonung Nr. 3.1 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?2
299, 300 W/B 1’861 W/C-3 1’861
Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage
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Erwdgungen:

Die beiden Parzellen-Nrn. 299 und 300 wurden im rechtsgiiltigen Zonenplan offensichtlich aufgrund
ihrer Topographie zwei unterschiedlichen Zonen zugewiesen. Die dstlichen steilen Bereiche sind der
Wohnzone C mit leicht geringeren Héhenmassen zugeteilt als die westlichen Bereiche in weniger
steilem Geléande mit der Wohnzone B. In der Wohnzone C sind zudem Terrassenbebauungen zulds-
sig. Der Sachverhalt der geteilten Zuweisung wird geldst, indem die gesamten Parzellen der Wohn-
zone C zugewiesen werden. Die Parzelle-Nr. 300 wurde ohnehin bereits vollsténdig bebaut, die Ho-
henmasse auf beiden Parzellen kénnen mit der neuen Zuweisung eingehalten werden. Somit werden
die baulichen Méglichkeiten im Gebiet vereinheitlicht, die mégliche UZ betrégt neu auf den Parzellen
0.29.
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Gesuchsteller: -

Umzonung Nr. 3.2 Zonenplan: ZPS

Rechtsgiiltiger Zonenplan

Zonenplanentwurf

Parz Nr. Zone Flache m?

Zone Flache m?

212 w/C 599

W/B-2 599
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Ausschnitt Zonenplandanderung 6ffentl. Auflage
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Erwdgungen:

gend Reserven.

Die sich heute in der W/C befindende Parzelle Nr. 212 wird aufgrund der UZ-Analyse des Geb&udebe-
standes neu der W/B-2 zugeteilt. Fiir die Parzelle gilt eine niedrigere UZ von 0.25 als fiir die nérdlich
angrenzenden Parzellen, die eine sichtbar dichtere homogene Bebauungsstruktur aufweisen. Gemass
heutiger Bebauung ist die neue UZ ausreichend und ermdglicht bei einem allfalligen Umbau genii-
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Umzonung Nrn. 4.1, 4.2, 4.3 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: -
Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
Sulzli, Chries- uGb 10’676 Lw 10676
baumhof Ost, uGb 1’385 Lw 1’385
Langriede iiGb 7221 Lw 77221

Ausschnitte rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitte Zonenplandnderung 6ffentl. Auflage

51



Gemeinde Greppen
Teilrevision der Ortsplanung 2020-24 Offentliche Auflage

~Chestén

Erwagungen:

Gemass kantonalem Richtplan haben die Gemeinden die Grdsse ihrer Reservezonen zu Uiberprifen.
Fir Greppen als landliche Gemeinde (L3-Gemeinde) gilt ein Anteil der Reservezone an der gesamten
Bauzonenflache von 4 %. Mit den aktuellen Reservezonen in den Gebieten Sulzli, Langriede, Chries-
baumhof West und Ost liegt dieser Anteil bei 7.9 %. Zur Reduktion des Anteils an Reservezonen wer-
den die Flachen in den Gebieten Sulzli, Chriesbaumhof Ost und Langriede der Landwirtschaftszone
zugewiesen, da in den nachsten 15 Jahren kein ausgewiesener Bedarf besteht (vgl. Abs. 6.4).
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Umzonung Nrn. 5.1, 5.2, 5.3, 5.4 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: Antrag rawi im Rahmen der Vor-
prifung
Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
50 AW 3715 W/B-3 3715
52, 147, 466 AW 5’504 W/B-3 5504
170, 481 AW 2'632 W/B-3 2'632
450, 451, 452, AW 1'722 W/B-5 1'722
453, 454

Ausschnitt rechtsgdltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplananderung 6ffentl. Auflage
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Erwdgungen:

Bei den bestehenden Gebduden auf der Parzelle-Nr. 50 (Lohri), den bestehenden Gebauden auf den
Parzellen-Nrn. 52, 147, 466 (GP Steinmatt) und den geplanten Gebauden auf 170 und 481 (GP Zie-
gelhus) innerhalb der Arbeits- und Wohnzone (AW) handelt es sich vorwiegend um Gebdude mit rei-
ner Wohnnutzung. Eine Mischzone ist demnach nicht gerechtfertigt, entspricht nicht den baulichen
Gegebenheiten und ist raumplanerisch nicht zweckmassig. Zur Sicherung des Bestandes sowie abge-
stimmt auf die Berechnungen der betroffenen neueren Gestaltungsplane Steinmatt und Ziegelhus
werden die entsprechenden Flichen von der AW in die W/B-3 mit einer UZ von 0.27 zugewiesen.
Dasselbe gilt fiir die bestehenden Gebaude auf den Parzellen-Nr. 450, 451, 452, 453, 454 (Friiemat-
teli) innerhalb der Arbeits- und Wohnzone (AW). Diese Flache wird zur Sicherung des Bestandes mit
Reihenhausern in die W/B-5 mit einer UZ von 0.46 umgezont.

Aufgrund der Larmsituation entlang der Kantonsstrasse werden die Fldchen mit einer Aufstufung der
Larmempfindlichkeit (LES III) Uberlagert.
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Umzonung Nr. 6.1 Zonenplan: ZPS

Gesuchsteller: -

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?2
483 iGa 39 W/B-2 39
Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplandanderung o6ffentl. Auflage

™\ NS

Erwagungen:

Bei der Parzelle-Nr. 43 handelt es sich lediglich um einen Weg flir den Fuss- und Veloverkehr. Ge-
mass § 52 PBG sind unter anderem die Flachen fiir den Strassenverkehr der Verkehrszone zuzuwei-
sen. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Die Flache wird demnach nicht der Verkehrszone,
sondern der angrenzenden W/B-2 zugewiesen.
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Umzonung Nr. 7.1 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: Antrag BUWD im Rahmen der Vor-
prifung
Rechtsgliltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?
201, 477 W/B 2'082 Lw 2082

Ausschnitt Zonenplananderung offentl. Auflage

Erwdagungen:

Die uniiberbauten Parzellen-Nrn. 201 und 477 in der Wohnzone B stellen Riickzonungsflachen ge-
mass der Riickzonungsstrategie der DS rawi vom 09.08.2019 dar. Eine Auszonung der PN 201 und
477 ist aus Sicht der Gemeinde aufgrund der erst kiirzlich erfolgten Handanderung und der konkre-
ten Bauabsicht zurzeit nicht verhaltnismassig.

Das BUWD halt im Vorpriifungsbericht vom 30. Oktober 2023 jedoch daran fest, dass die PN 201
und 477 zwingend auszuzonen seien, da ansonsten eine Genehmigung des Zonenplans nicht in Aus-
sicht gestellt werden kann. Die Zweckmassigkeits- und Verhaltnismassigkeitskriterien fiir eine Riick-
zonung seien erfillt. Daher werden die beiden Parzellen riickgezont und der Landwirtschaftszone zu-
gewiesen (vgl. Abs. 5.2).
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Umzonung Nr. 7.2 Zonenplan: ZPS
Gesuchsteller: Antrag BUWD im Rahmen der Vor-
prifung
Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Parz Nr. Zone Flache m? Zone Flache m?2
437 W/B 436 Lw 436

Ausschnitt Zonenplandnderung offentl. Auflage

Erwdgungen:

Die uniiberbaute Parzelle-Nr. 437 in der Wohnzone B stellt eine Riickzonungsflache gemass der
Riickzonungsstrategie der rawi vom 09.08.2019 dar. Die Auszonung der PN 437 wird aus Sicht der
Gemeinde aufgrund der bereits erstellten Feinerschliessung als nicht zweckmassig, aufgrund der feh-
lenden konkreten Bauabsichten jedoch als verhdltnismassig beurteilt.

Das BUWD halt im Vorprifungsbericht vom 30. Oktober 2023 daran fest, dass die PN 437 zwingend
auszuzonen sei, da ansonsten eine Genehmigung des Zonenplans nicht in Aussicht gestellt werden
kann. Die Zweckmassigkeits- und Verhaltnismassigkeitskriterien fiir eine Riickzonung seien erfiillt.
Daher wird die Parzelle riickgezont und der Landwirtschaftszone zugewiesen (vgl. Abs. 5.2).

57



Gemeinde Greppen
Teilrevision der Ortsplanung 2020-24 Offentliche Auflage

8.1.2 Flachenbilanz

Tab. 10

Tab. 11

Mit der Umzonung der Riickzonungsflachen (vgl. Abs. 5.2) in die Griin- oder Landwirt-
schaftszone wird die Bauzone um 4'472 m2 einwohnerkapazitatsrelevante Flachen reduziert.
Mit dieser Reduktion der kapazitdtsrelevanten Bauzonenflachen wird dem Riickzonungsauf-
trag entsprochen (vgl. Abs. 5.3).

Flachenbilanz Riickzonungsflachen

Umzonungs- Parz.-Nr. Zone Zone neu Umzonung

Nr. bisher [m?2]

1.7 235 (tw.) w/B Gr (5) 798

1.8 173 W/B Gr (1) 614

1.8 177 W/B Gr (1) 542

7.1 201, 477 W/B Lw 2'082

7.2 437 W/B Lw 436
Total 4’472

In der folgenden Tabelle sind die weiteren Umzonungen aufgelistet, welche Auswirkungen
auf die einwohnerkapazitatsrelevanten Flachen haben. Es handelt sich dabei um weitere Um-
zonungen einer Wohn- oder Mischzone zur Griinzone.

Flachenbilanz weiterer Umzonungen in Griinzone

Umzonungs- Parz.-Nr. Zone Zone neu Umzonung
Nr. bisher [m?2]
1.1 34 (tw.) AW Gr (6) 595
1.2 445 (tw.) W/B Gr (5) 494
1.3 450 w/B Gr (5) 272
1.4 294 w/C Gr (6) 297
1.5 298 (tw.) W/C Gr (1) 69
1.6 298 (tw.) W/B Gr (1) 663
1.9 242 (tw.) Ww/B Gr (1) 701
1.10 227 W/B Gr (5) 275

Total 3366

Insgesamt werden die kapazitatsrelevanten Wohnzonen um 7'838 m? reduziert. Mit dieser
Reduktion der kapazitdtsrelevanten Bauzonenfldchen wird dem Riickzonungsauftrag entspro-
chen (vgl. Abs. 5.3).
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8.1.3 Gewasserraume

Im Rahmen der Teilrevision wurde von zwei Eigentiimern eine Bereinigung der Festlegungen
der Gewasserraume verlangt. Es handelt sich um folgende Sachverhalte, welche die Ge-
meinde unterstiitzt und deshalb im Zonenplan bereinigt.

Zonenplan: ZPS, Parz-Nr. 236
Gesuchsteller: Familie Bitschnau

Ausschnitt Zonenplandanderung Vorpriifung V02 (Detailplan)

B
T

W/B  Wohnzone B (W/B-1 bis W/B-5)

GrG Griinzone Gewasser geloscht

E GrG Griinzone Gewasserraum
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Erwdgungen:

Die Griinzone Gewasser innerhalb der Bauzone auf der Parzelle-Nr. 236 wurde bereits im Rahmen
der Teilrevision im Jahr 2013 festgelegt. Wahrend der &ffentlichen Auflage zur Festlegung der Ge-
wasserraume ausserhalb Bauzone im Jahr 2020 haben die Eigentiimer eine Einsprache gegen den
festgelegten Gewdsserraum eingereicht, da er anscheinend (iberdimensioniert sei. Da die entspre-
chende Griinzone Gewasser nicht Gegenstand der Revision 2020 war, wurde nicht auf die Einsprache
eingetreten. Mit der Eigentiimerschaft wurde jedoch vereinbart, dass der Sachverhalt im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision Ortsplanung gepriift und bereinigt wird.

Abklarungen beim zustandigen Geometer haben ergeben, dass das Gebaude auf der Parzelle-Nr. 236
nach der Festlegung der Griinzone Gewasser von 2013 im Rahmen der Bewilligung einer Anbaute
neu vermessen wurde. Nach dieser Bereinigung der amtlichen Vermessung wurde festgestellt, dass
das Gebdude entlang der sudseitigen Fassade bis maximal 65 cm in die Griinzone Gewasserraum
ragt.

Die Gesamtbreite des Gewdsserraums betragt im besagten Bereich knapp 16 m, was einer grosszu-
gigen Gewasserraumfestlegung entspricht. Aus diesem Grund wird die Griinzone Gewdsserraum
leicht reduziert und auf die Fassade des Gebaudes festgelegt. Diese geringe Reduktion wird als
zweckmassig erachtet, da Gebdaude und Anbau ordnungsgemass ausserhalb des damals geltenden
Gewasserraums bewilligt und erstellt wurden.
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Zonenplan: ZPS, Parz-Nrn. 56, 86, 194
Gesuchsteller: Michael Greter

Ausschnitt rechtsgdltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplananderung o&ffentl. Auflage
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Erwagungen:

Der Bewirtschafter der Parzellen-Nrn. 56, 86, 194 gelangte mit dem Begehren an die Gemeinde, die
Freihaltezone auf diesen Parzellen entlang des Rubibachs zu reduzieren. Durch die bestehenden
Bestimmungen gilt die Freihaltezone in diesem Bereich als Gewasserraum inklusive den geltenden
Bewirtschaftungseinschrankungen, welche in einem nicht verhaltnisméassigen Anteil zur minimalen
Gewasserraumfestlegung stehen.

Die Freihaltezone am Rubibach wurde in der Teilrevision 2010 festgelegt und gemass sogenannter
Schlisselkurve in Abhdngigkeit der natiirlichen Gerinnesohlebreite des Gewdssers ausgeschieden. In
der Teilrevision 2013 wurde dieser Gewasserraum mit den Bestimmungen der Gewasserschutzver-
ordnung Uberprift und als richtig beurteilt. Die Gesamtbreite des Gewasserraums, welcher als Frei-
haltezone festgelegt wurde, betragt ca. 38 m.

Der zustandige Teamleiter Gewasserraum der kantonalen Dienststelle Umwelt und Energie (uwe) hat
nach einer Anfrage der Gemeinde Stellung zum Sachverhalt genommen. Gemass seiner Aussage
kann der Gewasserraum im besagten Bereich auf die zwischenzeitlich berechnete Gewdsserraum-
breite von 17 m reduziert und als Freihaltezone Gewasserraum festgelegt werden. Auf dem (ibrigen
Bereich gilt weiterhin die Freihaltezone gemass Art. 22 BZR, in der keine Bewirtschaftungseinschran-
kungen bestehen. Die Reduktion des Gewasserraums liegt in Interesse der Gemeinde und entspricht
dem Begehren des Bewirtschafters.
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Im Regierungsratsentscheid zur Teilrevision von 2013 wurde darauf hingewiesen, dass auf
Antrag der kantonalen Dienststellen vif und uwe fiir die Bache im Gebiet Ziegelhus/Friiemat-
teli ein Gewdsserraum festzulegen sei. Da dieser Antrag im Rahmen der damaligen Vorpri-
fung nicht gestellt wurde, konnte der Antrag mit dem Regierungsratsentscheid nicht ange-
ordnet werden. Zur Bereinigung dieses Sachverhalts werden die betroffenen Bache nun wie
folgt beurteilt:

Bach Ziegelhus (Gewasser-ID 853011, Parzelle-Nr. 481)

Zonenplan: ZPS, Parz-Nr. 481

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplananderung 6ffentl. Auflage
\ -1~ {
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Erwdgungen:

Fir den oberirdischen Bachverlauf im Ziegelhus wurde im Rahmen des Gestaltungsplans Ziegelhus,
vom Gemeinderat beschlossen am 4. Juli 2016, eine Gewasserraumbaulinie von beidseitig je 5.5 m
festgelegt. Unter Anordnung des Gemeinderatsbeschlusses wurde die Gewdsserraumbaulinie am

2. Juni 2022 vom Regierungsrat genehmigt. Die regierungsratliche Genehmigung ist mit der Auflage
verbunden, dass der durch die Baulinien gesicherte Gewasserraum durch die Gemeinde in der Nut-
zungsplanung noch festzulegen ist. Dieser Auflage wird entsprochen, in dem die Gewasserraumbauli-
nien in der vorliegenden Teilrevision als Griinzone Gewasserraum gesichert werden.
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Abb. 10

Bach Friiematteli (Gewasser-ID 853010, Parzellen-Nrn. 481)

Beim Bachabschnitt im Friiematteli handelt es sich um ein Rinnsal. Auf die Festlegung des
Gewasserraumes kann gemass Art. 41a, Abs. 5 GSchV bei sehr kleinen Gewassern verzichtet
werden, soweit keine liberwiegenden Interessen entgegenstehen. Bei einem Rinnsal handelt
es sich um ein sehr kleines Gewasser und der Hochwasserschutz als iberwiegendes Inte-
resse ist in vorliegendem Fall gewahrleistet. Deshalb wird bei diesem Bachabschnitt auf die
Festlegung einer Griinzone Gewasserraum verzichtet.

Auszug Amtliche Vermessung, 2022; Bach Friiematteli rot umkreist
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Abb. 11

Eindolung Ziegelhus bis Rubibach (Gewasser-ID 853011, div. Parzellen)

Beim Bachabschnitt zwischen dem Ziegelhus und dem Rubibach handelt es sich um eine Ein-
dolung (unterirdischer Bachverlauf). Auf die Festlegung des Gewasserraums kann gemass
Art. 41a, Abs. 5 GSchV bei eingedolten Gewassern verzichtet werden, soweit keine {iberwie-
genden Interessen entgegenstehen. Der Hochwasserschutz als iberwiegendes Interesse ist
im vorliegenden Fall abseits der Kantonsstrasse gewahrleistet. Auf der Kantonsstrasse be-
steht gemass Gefahrenkarte eine geringe Gefdahrdung. Diese ist aber nicht auf die Eindolung
zuriickzufiihren. Deshalb wird bei diesem Bachabschnitt auf die Festlegung einer Griinzone
Gewasserraum verzichtet.

Auszug kant. Gewassernetz, 2022; Eindolung Ziegelhus — Rubibach als rote Linie (Eindolung)
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Miihlebach Parzelle-Nr. 277

Im Rahmen der Vorpriifung dieser Teilrevision machte das BUWD die Gemeinde darauf auf-
merksam, dass bei der Parzelle-Nr. 277 der Gewasserraum des Miihlebachs noch nicht voll-
standig ausgeschieden ist. Er sei zumindest fiir den gesamten oberirdischen Bachverlauf zu
definieren. Diese Bereinigung der Gewasserraumfestlegung wird vorgenommen. Es wird der
bereits ausgeschiedene Gewasserraum des Mihlebachs mit einer Breite von ca. 16 m auf
einem kurzen Abschnitt verldangert. Beim Gebaude, welches neu vom Gewasserraum tangiert
resp. Uberlagert wird, handelt es sich um eine bestehende Trafostation. Das Gebaude unter-
steht der Bestandesgarantie. Bei einem Neubau innerhalb des Gewasserraums muss die
Standortgebundenheit nachgewiesen und eine Interessenabwagung vorgenommen werden.

Zonenplan: ZPS, Parz-Nr. 38, 202, 205, 277

Ausschnitt rechtsgdltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplananderung 6ffentl. Auflage
,’ ——— : —
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Abb. 12

Miihlebach beim Sportplatz

Beim Mihlebach im Bereich des Sportplatzes (Parzellen-Nrn. 202, 205, 38) und der Liegen-
schaft Sagihof (Parzelle-Nr. 388) handelt es sich um einen eingedolten Bereich. Der Hoch-
wasserschutz ist gewahrleistet, da das Gebiet vor einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100,
Intensitatskarte Wasser mit seltenen Ereignissen) geschiitzt ist. Auf die Festlegung des Ge-
wasserraumes kann gemass Art. 41a Abs. 5 GSchV bei eingedolten Gewéssern verzichtet
werden, soweit keine Gberwiegenden Interessen entgegenstehen. Der Hochwasserschutz als
Uberwiegendes Interesse ist in vorliegendem Fall gewahrleistet. Deshalb wird bei diesem
Bachabschnitt auf die Festlegung einer Griinzone Gewasserraum verzichtet.

Fiir den Bachabschnitt westlich der Liegenschaft Sagihof bis zur Miindung in den See wurde
der Gewdsserraum im Rahmen des Gestaltungsplan Sagiareal (Stand Genehmigung, noch
nicht rechtskraftig) mittels Gewdsserraumbaulinien festgelegt. Die Gewdsserraumbaulinien
sind Gegenstand einer regierungsratlichen Genehmigung. Sobald diese Genehmigung erteilt
wird, werden die Gewasserraumbaulinien im Zonenplan mit einer Griinzone Gewasserraum
gesichert.

Auszug kant. Gewassernetz, 2023; Eindolung Miihlebach als rote Linie, betroffener Bereich rot umkreist

— oberirdisch, Lage bekannt

= ynterirdisch, Lage bekannt
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Miihlebach im Gebiet Diiribiiel

Im Rahmen der Uberpriifung der Gewésserrdume ohne Bewirtschaftungseinschrénkungen ist
den kantonalen Dienstellen Landwirtschaft und Wald (lawa) sowie Umwelt und Energie
(uwe) aufgefallen, dass der Gewasserraum entlang des Miihlebachs im Gebiet Diribliel im
Bereich der Parzelle-Nr. 108 zu breit festgelegt wurde. Die Festlegung dieses Abschnitts hat
bereits in den Ortsplanungsrevisionen 2010 und 2013 stattgefunden und es wurde eine
Gewasserraumbreite von ca. 15 m festgelegt. Die Dienststellen lawa und uwe kamen zum
Schluss, dass fiir den vorliegenden Abschnitt eine Gewdsserraumbreite von 11 m geniigt und
der Gewasserraum somit reduziert werden kann.

Massgebend fiir die Festlegung der Gewasserraumbreite ist die natiirliche Gerinnesohle-
breite. Zur Ermittlung der natirlichen Gerinnesohlebreite wird bei Gewadssern mit einer
eingeschrankten Breitenvariabilitét des Bachverlaufs ein Korrekturfaktor bei der gemessenen
Gerinnesohle von 1.5 bei einer eingeschrankten Breitenvariabilitdt und ein Faktor von 2 bei
einer fehlenden Breitenvariabilitdt einberechnet.

Die Gerinnesohlebreite im betroffenen Abschnitt des Miihlebachs misst im Durschnitt 0.6 m
und weist eine eingeschrankte Breitenvariabilitat (Faktor 1.5) auf. Dadurch betragt die
natiirliche Gerinnesohlebreite 0.9 m. Bei Fliessgewdssern mit einer nattirlichen Gerinnesohle
von weniger als 2 m betrégt der Gewdsserraum 11 m (Art. 41a Abs. 2 lit. a GschV).

Zonenplan: ZPS, Parz-Nr. 108, Gebiet Diribiel

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplan nach Anderung 6ffentl. Auf-
lage
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8.1.4 Informations-Elemente
Zonengrenze

Innerhalb einer Zone (z. B. W/B) werden aufgrund der unterschiedlich festgelegten UZ meh-
rere Unterzonen (z. B. W/B-1, W/B-2 usw.) definiert. Diese Unterzonen werden im Zonen-
plan allerdings farblich nicht unterschieden, da sonst die Lesbarkeit nicht gewahrleistet ware.
Aus diesem Grund werden benachbarte Unterzonen mit gleicher Farbe durch eine blaue
Strichpunktlinie als Unterzonengrenze voneinander getrennt.
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8.2

Tab. 12

Nutzungsreserven gemass revidiertem Zonenplan

Die LUBAT-Analyse fiir den Entwurf des revidierten Zonenplans ergibt neu eine Bauzonenka-
pazitdt in den bestehenden Bauzonen von 1’503 Einwohnern und von 1’600 Einwohnern
Uber das gesamte Gemeindegebiet. Der rechtsgiiltige Zonenplan weist demgegeniiber Kapa-
zitdten von 1’586 Einwohnern in den Bauzonen und 1650 Einwohnern (ber das gesamte Ge-
meindegebiet aus. Die Reduktion der Bauzonenkapazitdt betragt somit 83 Einwohner. Die
Einwohnerkapazitat tiber die gesamte Gemeinde sinkt gemass Zusammenzug LUBAT um 50
Einwohner, da dieser Wert jeweils auf 50 Einwohner gerundet wird (vgl. Tab. 12 und An-
hang D).

Der Zielwert der relevanten Einwohnerzahl 2035 geméss kantonalem Richtplan betragt 1’100
Einwohnerinnen und Einwohner. Damit besteht weiterhin eine Differenz von 500 Personen.
Die gerundeten Einwohnerkapazitaten Gber das gesamte Gemeindegebiet kdnnen mit den
getatigten Riickzonungen in die Landwirtschaftszone und Umzonungen in die Griinzone nur
geringfligig reduziert werden. Die Einwohnerkapazitdten reduzieren sich aufgrund der Riick-
zonungen, der Umzonungen in die Griinzone sowie der Umzonungen von der Arbeits- und
Wohnzone AW in die Wohnzone W/B entlang der Kantonsstrasse. In der Arbeits- und Wohn-
zone AW wird gemass LUBAT, wie in der Wohnzone W/B, ein Wohnanteil von 90 - 100 %
angenommen. Die Reduktion resultiert unter anderem daraus, dass in der AW eine héhere
Ausnitzungsziffer galt und kleinere Wohnfldchen angenommen werden.

In den uniberbauten Bauzonen reduziert sich die Einwohnerkapazitat um 8.5 %, das theore-
tische Nachverdichtungspotenzial in den Wohn- und Mischzonen reduziert sich um 23.7 %
und in den Bauzonen reduziert sie sich gesamthaft um 5.2 %.

Bauzonenkapazitdt revidierter Zonenplan der Gemeinde Greppen (Datenquelle: LUBAT 2021)

Kapazitat Einwohner Einwohner Differenz
ZP bisher ZP neu

Uberbaute Bauzone (IST-Zustand) 1'046 1’046 -

Nachverdichtung in Wohn- und Misch- 245 187 -58

zonen

Unliberbaute Bauzone 295 270 -25

Total Bauzone 1'586 1’503 83

Total Gemeindegebiet (gerundet) 1'650 1’600 -50
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8.3

8.3.1

8.3.2

Zonenplan Landschaft

Der Zonenplan Landschaft im Massstab 1:5'000 wird beibehalten und lediglich in Bezug auf
das Thema Gewasserraum Uberarbeitet (Anpassung Legendeneintrage). Planinhalte sind
nicht betroffen.

Freihaltezone Gewasserraum

Neu wird die Freihaltezone entlang von Gewdssern als separate Freihaltezone Gewasserraum
FhG unter den Schutzzonen dargestellt. Dies entspricht dem Muster-BZR, vgl. Abs. 9.14.

Natur- und Landschaftsschutz

In der Gemeinde Greppen befinden sich mehrere Objekte gemass dem Inventar der Naturo-
bjekte regionaler Bedeutung (INR). Die INR-Objekte sind entweder bereits mit einer lberla-
gerten Freihaltezone oder als kommunale Naturschutzzonen gesichert. Das Feuchtgebiet im
Breitenacherried ist mit der kantonalen Verordnung zum Schutz des Breitenacherriedes vom
29. Oktober 2013 geschiitzt und dem (brigen Gebiet C resp. der kommunalen Naturschutz-
Zone zugewiesen.

Auf Antrag der Grundeigentiimerschaft der Parzelle-Nr. 111 und in Abstimmung mit der kan-
tonalen Dienststelle Landwirtschaft und Wald (lawa) wird die Naturschutzzone auf der Par-
zelle-Nr. 111 um einen Teilbereich reduziert. Im Inventar «Trockenstandorte und alpine Ra-
sen» war dieser Teilbereich nie als Extensivstandort kartiert. Daher geht die Dienststelle
lawa davon aus, dass das Inventarobjekt resp. die Naturschutzzone in diesem Bereich zu
grosszligig eingezeichnet wurde. Aus diesem Grund kann der Teilbereich aus der Natur-
schutzzone entlassen werden.

Zonenplan: ZPL, Parz-Nr. 111, Gebiet Riiti

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplan nach Anderung offentl. Auf-
lage

Die geologisch-geomorphologischen Objekte sind bereits grosstenteils der Landschafts-
schutzzone zugeteilt. Dies ist zweckmassig. Weitere Anpassungen sind nicht notwendig.
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9.1

9.2

9.3

Erlauterungen zum Bau- und Zonenreglement

Das Bau- und Zonenreglement (BZR) vom 23. September 2014 wurde auf die kantonale Pla-
nungs- und Baugesetzgebung abgestimmt und gemass dem kantonalen Muster-BZR umfas-
send revidiert. Die wichtigsten Anderungen betreffen

e die Verankerung der tbergeordneten Ziele in einem Zweckartikel;

e die Anpassung auf die neuen Baubegriffe gemdss IVHB;

¢ den Systemwechsel von Ausniitzungsziffer (AZ) zu Uberbauungsziffer (UZ);
e  Ortsbildschutz, Qualitatssicherung und Umgebungsgestaltung;

o Uberpriifung und Aufhebung realisierter Gestaltungspléne.

Die nachfolgenden Erlduterungen beschrénken sich auf die wichtigsten Anderungen im BZR.
Die Anderungen gegeniiber dem rechtsgiiltigen Bau- und Zonenreglement kénnen der beilie-
genden Synopse entnommen werden. Darin sind der rechtsguiltige und der neue Zustand er-
sichtlich und alle Anderungen kenntlich gemacht. Zudem enthélt sie eine Spalte mit erldu-
ternden Kommentaren.

Art. 2a Zweck

Gemass Muster-BZR wird ein Zweckartikel erganzt, in dem die libergeordneten Ziele einer
nachhaltigen Gemeindeentwicklung basierend auf dem Siedlungsleitbild verankert werden.
Die Mustervorschriften wurden mit den Schutzanliegen des Ortsbildes von nationaler Bedeu-
tung (ISOS) und des BLN-Gebietes erganzt. Der Artikel hat keine direkten Auswirkungen auf
das Grundeigentum, kann aber bei der Auslegung einzelner Vorschriften und Unklarheiten
Uber die entsprechenden Planungsabsichten hilfreich sein.

Art. 2b Klimaschutz und Klimaadaption

Die Vorschrift wurde gemass Muster-BZR iibernommen, um der Bewilligungsbehérde die
Mdglichkeit zu geben, im Rahmen von Planungsprozessen und der Projektierung auf die As-
pekte des Klimaschutzes und einer klimaangepassten Siedlungsentwicklung hinzuweisen und
diese einzufordern (vgl. Abs. 2.5). Das Kriterium der Versiegelung wurde ergénzt, da dies
einen weiteren wichtigen Faktor des Klimaschutzes darstellt.

Art. 4 Uberbauungsziffer

Mit der Anpassung an das PBG und die IVHB wird im BZR der Systemwechsel von der Aus-

niitzungsziffer zur Uberbauungsziffer vollzogen. Die Baubegriffe werden angepasst und die

Ausniitzungsziffer durch die Uberbauungsrziffer ersetzt. Entsprechend dem Muster-BZR und
§ 13 PBV wird fiir niedrige Bauten, Klein- und Anbauten sowie Unterniveaubauten eine zu-

satzliche Uberbauungsziffer von je 0.06 festgelegt. Doppeleinfamilienhdusern in den Wohn-
und Mischzonen wird ein UZ-Bonus gewahrt, sofern sie nicht Teil eines Gestaltungsplans
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9.4

9.5

sind. Beide Regelungen dienen vor allem der Sicherung von Bestandesbauten. Der UZ-Bonus
beschrankt sich auf Doppeleinfamilienhduser, da Reiheneinfamilienhduser nicht explizit ge-
fordert werden sollen, wenn kein Gestaltungsplan erstellt wird.

Art. 6a Larmempfindlichkeitsstufen und larmbelastete Ge-
biete

In Art. 6a werden die Larmempfindlichkeitsstufen und die Zonenbereiche, in welchen auf-
grund einer bestehenden Larmbelastung eine Aufstufung der Empfindlichkeitsstufe (ES) vor-
genommen wird, erldutert. Eine Aufstufung der ES betrifft die Flachen, welche entlang der
Kantonsstrasse von der Arbeits- und Wohnzone AW in die Wohnzone W/B umgezont werden
(vgl. Abs. 8.1.1, Umzonung Nrn. 5.1, 5.2, 5.3, 5.4), da sie vor der Umzonung der LES III zu-
gewiesen waren. Gemass Muster-BZR werden erganzende Vorschriften zum Larmschutz auf-
genommen, die das Vorgehen bei Uberschreitung der Grenzwerte beschreiben.

Art. 10 Wohnzone B W/B

Die Gesamthohe flir Schragdacher bleibt wie die bis anhin festgelegte Firsthéhe bei 11.50 m,
fir Flachdacher wird die Gesamthéhe neu auf max. 10.00 m festgelegt. Damit wird der bis-
herigen kantonalen Regelung Rechnung getragen, dass bei Giebeldachern die Hohe des
Dachfirstes max. 5 m betragen durfte, wahrend die Héhe des Attikageschosses auf 3 m be-
grenzt war (vgl. § A1-139 PBG). So sollen die Quartierbilder mit der Hohenentwicklung er-
halten bleiben, Giebeldacher werden eher gefordert.

Die maximale Fassadenhéhe wird prazisiert: Neu wird bei Schréagdéchern die traufseitige
Fassadenhohe festgelegt, bei Flachdachbauten die Seiten- bzw. Talfassadenhdhe, wo das
oberste Geschoss zuriickversetzt ist (vgl. Abb. 13). Die geltende Bestimmung, wonach die
Fassadenh6he maximal 9 m betrdgt, wenn das Attikageschoss mit der Fassade des Hauptge-
schosses biindig ist, wird durch die Umstellung auf die neuen Messweisen unklar. Die Be-
stimmung wird gestrichen und durch die Gesamthoéhe fiir Flachdacher ersetzt. Eine Unter-
scheidung der Zone in Unterzonen mit verschiedenen zuldssigen Uberbauungsziffern wird
vorgenommen (W/B-1 bis W/B-5, vgl. Abs. 6.2.2), um die bestehende Struktur und die Be-
standesbauten vor allem in den Gebieten mit Gestaltungsplanen zu berticksichtigen.
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Abb. 13 Messweise Gesamt- und Fassadenhohe gemdss § 139 Abs. 1 PBG (Quelle: Bau- und Umwelt- und Wirtschaftsdepar-

tement, 1. Mai 2014, bearbeitet suisseplan)
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Zum Schutz und Erhalt des Quartierbildes Lohri wird ein erweiterter Ortsbildschutz ausgewie-
sen und es werden entsprechende Vorschriften zur Qualitatssicherung formuliert (vgl. auch
Abs. 6.6). Nebst der Erhaltung des Quartierbildes wird damit in erster Linie die gute gestalte-
rische Einordnung von baulichen Verdanderungen bezweckt. Fir Neubauten und gréssere
Umbauten ist die Gemeinde friihzeitig zu kontaktieren. Sie libertragt die Begleitung an den
Fachbeirat und die kantonale Denkmalpflege.

Fir den Seeuferbereich wird die Abhdngigkeit von Gebaudeldnge zu Parzellenlange aufgeho-
ben (vgl. Art. 10 Abs. 1 letzter Satz im rechtsgiiltigen BZR), da damit kleine und ungiinstig
geschnittene Parzellen benachteiligt werden, und es werden neue Zonenvorschriften fiir die-
sen im Zonenplan bezeichneten Bereich formuliert (vgl. Abs. 7bis neu). Dort wird eine maxi-
male Gebaudelange vorgeschrieben, das Zusammenbauen an der Grenze untersagt und ein
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9.6

9.7

Giebeldach flir Hauptbauten verlangt. Damit wird dem Ortsbild- und Landschaftsschutz an
der heiklen Lage am See Rechnung getragen und die Durchlassigkeit gewahrleistet.

Die Hohenmasse, welche fiir die Grundstiicke innerhalb des Gestaltungsplangebiets Wendel-
matte gelten und bis anhin im Absatz 4 enthalten sind, werden zur Vereinheitlichung im Ab-
satz 1 bei den Gbrigen Baumassen angeordnet. Zur Vereinheitlichung wird die Bestimmung
gestrichen, wonach die Fassadenhéhe maximal 7 m betrdgt, wenn das Attikageschoss mit
der bergseitgen Fassade des Hauptgeschosses blindig ist. Es wird lediglich festgelegt, dass
flr Flachdachbauten die bergseitige Fassadenhthe 7 m betragt. Eine Gesamthéhe fiir Flach-
dacher im Gebiet Wendelmatte wird hingegen nicht festgelegt, da diese bereits durch die
bergseitige Fassadenhdhe begrenzt ist.

Art. 11 Wohnzone CW/C

Die Gesamthohe fiir Schragdacher bleibt wie die bis anhin festgelegte Firsthéhe bei 10.00 m,
fur Flachdacher wird die Gesamthdhe neu auf max. 8.50 m festgelegt. So sollen die Quar-
tierbilder mit der Hohenentwicklung erhalten bleiben, Giebelddcher werden eher geférdert
(siehe oben). Die maximale Fassadenhdhe wird prazisiert, neu ist die traufseitige Fassaden-
hohe ausschlaggebend. Bei Flachdachbauten wird die maximale Seiten- bzw. Talfassaden-
hohe festgelegt, wo das oberste Geschoss zuriickversetzt ist (vgl. Abb. 13). Die Festlegung
einer Kniestockhdhe ist geméss PBG nicht mehr vorgesehen und mit der Festlegung der
traufseitigen Fassadenhdéhen eriibrigt sich zudem deren Festlegung. Eine Unterscheidung der
Zone in Unterzonen mit verschiedenen zuldssigen Uberbauungsziffern wird vorgenommen
(W/C-1 bis W/C-3, vgl. Abs. 6.2.2), um die bestehende Struktur und die Bestandesbauten
vor allem in den Gebieten mit Gestaltungsplanen zu beriicksichtigen.

Das Weiterbauen von Einfamilienhdausern soll im Sinne des Mehrgenerationen-Wohnens ge-
férdert werden. Die Abgrenzung zum Mehrfamilienhaus ist dann nicht mehr eindeutig und es
werden auch keine Anzahl an Wohnungen festgeschrieben, daher wird der ganze Absatz ge-
strichen. In Absatz 4 werden die bestehenden Regelungen fiir Terrassenhduser prazisiert
und mit Gestaltungsvorschriften erganzt. Sie sind nur in der Wohnzone C zulassig und haben
sich gut in die Umgebung einzuordnen.

Art. 12 Arbeits- und Wohnzone AW

Die Gesamthohe flr Schragdacher bleibt wie die bis anhin festgelegte Firsthdhe bei 14.00 m,
fur Flachdacher wird die Gesamthéhe neu auf max. 12.50 m festgelegt (siehe oben).

Die maximale Fassadenhéhe wird prazisiert, neu wird die traufseitige Fassadenhdhe festge-
legt, bei Flachdachbauten die Seiten- bzw. Talfassadenhdhe, wo das oberste Geschoss zu-
rickversetzt ist (vgl. Abb. 13). Die Bestimmung, wonach die Fassadenhéhe maximal 11 m
betragen darf, wenn das Attikageschoss mit der Fassade des Hauptgeschosses biindig ist,
wird durch die Umstellung der Messweisen unklar. Die Bestimmung wird gestrichen und
durch die Gesamthohe fiir Flachdacher ersetzt. Auf eine Festlegung von Wohnanteilen wird
verzichtet, da keine Konflikte zwischen den bestehenden Gewerbe-, Geschafts- und Dienst-
leistungsbetriebe und der Wohnnutzung bestehen und auch keine Ansiedlung von grdsseren
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Gewerbebetrieben erwartet wird und mdglich ist. Die Zuladssigkeit von Wohnungen mit dem
Hinweis auf die besondere Beachtung eines geniigenden Immissionsschutzes wird an das
Muster-BZR angepasst.

Art. 15a Griinzone Gewasserraum GrG

Zur Freihaltung des Gewasserraums entlang von Gewassern innerhalb Bauzonen wird die
Bestimmung aus dem Muster-BZR (ibernommen.

Art. 15b Verkehrszone

Die Bestimmungen werden aus dem Muster-BZR ibernommen.

Art. 16 Landwirtschaftszone

Die Bestimmungen werden mit Festlegungen aus dem Muster-BZR erganzt.

Art. 18 Reservezone

Das (ibrige Gebiet B heisst neu Reservezone und die Vorschriften werden an das Muster-BZR
angepasst.

Art. 21 Naturschutzzone Ns

Die Bestimmungen der Naturschutzzone werden gemass Muster-BZR erganzt. Zudem wird
die Liste mit den unzuldssigen Handlungen und Massnahmen erganzt.

Art. 22 Freihaltezone Fh

Die Freihaltezone am Seeufer und entlang von Fliessgewassern wird neu als Freihaltezone
Gewasserraum separat geregelt. Die Bestimmungen zu Gewasserraumen ausserhalb der
Bauzone werden in den separaten Artikel verschoben. Das Ubrige Gebiet b im Sulzli wird neu
der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Art. 22a Freihaltezone Gewasserraum FhG

Die Bestimmungen werden aus dem Muster-BZR (ibernommen und durch Absatz 3 betref-
fend Bewirtschaftungseinschrankungen erganzt.
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9.15 Art. 23 Landschaftsschutzzone Ls

Die Bestimmungen werden an das Muster-BZR angeglichen und erganzt.

9.16 Art. 30 Naturobjekte

Die Bestimmungen werden gemdss Muster-BZR ergdnzt.

9.17 Art. 31 Kulturdenkmaler

Die Bestimmungen werden gemass Muster-BZR ergéanzt.

9.18 Art. 35 Gestaltungsplan

Die Bestimmungen werden abgestimmt auf § 75 PBG dahingehend angepasst, dass der Zu-
schlag fiir Gestaltungspléne bei der Gesamthéhe und der Uberbauungsrziffer auf 10 % be-
grenzt wird. Die Anpassung der Boni ist damit begriindet, dass bei den weiterhin geltenden
Gestaltungsplanpflichten entweder rechtskraftige Gestaltungsplane vorliegen (Steinmatt und
Ziegelhus) oder Gestaltungsplane in Erarbeitung sind und abgestimmt auf Festlegungen im
BZR erstellt werden (Wendelmatte und Sagi). Daher sind keine héheren Boni notwendig.
Vorbehalten bleibt der Ausschluss der Boni gemdss Anhang D des BZR. Als Ausnahme gilt
das Gestaltungsplangebiet Wendelmatte, welches gemass Gestaltungsplanentwurf von der
Beschrankung betreffend der Gesamthdhe ausgenommen ist. Hier gilt die Abweichung ge-
mass § 75 PBG. Die Abweichungen bleiben weiterhin davon abhangig, in welchem Mass die
Voraussetzungen gemass § 75 PBG und den im Anhang des BZR definierten Anforderungen
erfillt sind. Der Gemeinderat kann darauf basierend auch geringere Abweichungen zulassen.

9.19 Art. 36 Spielplatze und Freizeitanlagen

Angelehnt an die kantonale Regelung mussen Spielplatze und Freizeitanlagen neu erst bei
Wohnbauten mit sechs oder mehr Wohnungen realisiert werden. Da ein hohes 6ffentliches
Interesse an der Realisierung von ausreichend grossen und zentral gelegenen attraktiven
Spielplatzen und Freizeitanlagen besteht, wird die Ersatzabgabe fiir nicht realisierte Pflicht-
spielplatze auf 300 Fr. pro m? festgelegt. Dieser Wert entspricht einem Anteil von rund 2/3
der aktuellen Baulandpreise in Greppen und er wird mit dem Ziircher Index der Wohnbau-
preise indexiert.

9.20 Art. 39 Dachgestaltung

Die Bestimmungen werden gemass Muster-BZR erganzt. Die Nutzung der Flachdécher zur
Gewinnung von Sonnenenergie wird explizit zugelassen, die extensive Begriinung ist darauf
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9.23

abzustimmen und mdglichst mit einheimischem standorttypischem Saatgut umzusetzen. Da-
mit kann ein Beitrag zur Schaffung von &kologischen Ausgleichsflachen, zur Retention und
zur Hitzeminderung im Siedlungsgebiet geleistet werden. Die zuldssige Breite der Dachauf-
bauten wird bei der Hélfte der Fassadenbreite belassen, Querfirste sind neu an die Dachauf-
bauten anzurechnen.

Da teilweise unterschiedliche Fassaden- und Gesamthéhen fiir Schrag- und Flachdacher fest-
gelegt werden, wird neu definiert, ab welcher Dachneigung ein Dach als Schragdach, Pult-
oder Flachdach gilt. Schragdacher weisen demnach eine Neigung von mindestens 15° auf.
Flachdacher missen unter einer Neigung von 15° bleiben, daher wird diese auf maximal 14°
festgelegt. Als Pultdach gilt ein Dach mit einer Neigung zwischen 10° und 14°. Bei den Ho-
henbestimmungen der Bauzonen (Art. 8 bis Art. 12) wird ausdriicklich festgelegt, welche Ho-
henmasse fiir die entsprechenden Dachformen gelten. So gelten die Hohenmasse fiir Flach-
dacher auch fiir Pultdécher.

Art. 40 Gestaltung von Bauten und Anlagen

Die einzelnen Absatze dieses Artikels werden aufgeteilt und in den neuen Artikel 40a Qualitat
oder den bestehenden Artikel 41 zur Umgebungsgestaltung integriert.

Art. 40a Qualitat

Die Qualitatssicherung ist der Gemeinde ein grosses Anliegen, und zwar sowohl bei der Ge-
staltung der Bauten als auch ihrer Umgebung. Die Bestimmungen werden aus dem Muster-
BZR ibernommen. Sie bezwecken eine qualitdtsvolle Gestaltung von Bauten und Anlagen,
formulieren klare zu beriicksichtigende Kriterien fiir die Eingliederung und fordern eine quali-
tativ hochstehende Gestaltung der Aussengeschoss- und Umgebungsflachen, die im Bauge-
such darzulegen ist. Der Gemeinderat kann fiir ortsbaulich wichtige Projekte oder solche an
Schlusselstellen einen Fachbeirat beiziehen und/oder ein qualitétssicherndes Konkurrenzver-
fahren verlangen.

Art. 40b Bauten am Hang

Um in Hanglagen die bergseitig nicht realisierbare traufseitige Fassadenhdhe auszugleichen,
darf diese talseitig um jenes Mass erhoht werden, um welches die bergseitige Fassadenhéhe
das maximale Mass unterschreitet. Die Umlegung gilt sinngemass auch fiir Flachdachbauten,
sofern das Attikageschoss an der talseitigen Fassade zuriickversetzt ist. Diese Umlegung
wird auf 1.50 m beschrankt, damit talseitig kein zusatzliches Geschoss in Erscheinung tritt
(vgl. Abb. 13 unten). Ist bei Bauprojekten der Giebel talseitig ausgerichtet, gilt in diesen Fal-
len die Ausgleichsregelung sinngemass fiir die Gesamthdhe. Um Unklarheiten bei der Mes-
sung zu vermeiden, wird die entsprechende Hohe beim ausgemittelten massgebenden Ter-
rain des jeweiligen Fassadenabschnitts gemessen.
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Abb. 14

Diese Regelung gilt fir Bauten am Hang mit einer Neigung des massgebenden Terrains von
mehr als 10 %, ausgemittelt im Bereich der Baute.

Art. 40c Zuriickversetzung oberstes Geschoss

Mit § 36 PBV wird den Gemeinden die Moglichkeit geboten, das Mass der Zurilickversetzung
des obersten Geschosses bei Flachdachbauten festzulegen. Die Gemeinde macht davon Ge-
brauch, indem gemass Art. 40c BZR die Grundflache des obersten Geschosses gegeniiber
dem darunterliegenden um mindestens einen Drittel reduziert werden muss, damit es als At-
tikageschoss in Erscheinung tritt. Davon ausgenommen bleibt das Gestaltungsplanareal Sagi,
da der GP nach altem Recht erstellt wurde, bei dem diese Drittelsregelung noch nicht be-
stand.

Im Sinne von § 36 Abs. 2 PBV legt die Gemeinde weiter fest, dass auf die Zurlickversetzung
verzichtet werden kann, wenn die zuldssige Gesamthdhe um mindestens 3 m unterschritten
wird.

Art. 41 Umgebungsgestaltung

Die Bestimmungen aus dem Muster-BZR werden erganzend (ibernommen, die Vorschriften
zur Umgebungsgestaltung und zu Terrainverdanderungen werden zweckmadssig zusammenge-
fasst. Zusatzlich werden detaillierte Bestimmungen zur stufigen Gestaltung von Stiitzmauern
aufgenommen, damit diese gegliedert werden und nicht zu wuchtig in Erscheinung treten.
So soll eine attraktive und naturnahe Gestaltung von Bdschungen erreicht werden.

Um Ubermassige Abgrabungen in Hanglagen weiter zu verhindern, wird bei Abgrabungen
von mehr als 1 m die zonengemass zulassige talseitige Fassadenhdhe bzw. die Gesamthdhe
(bei giebelstandigen Bauten) um das 1 m bersteigende Mass der Abgrabung reduziert.

Skizzen zur Bemessung einer erhohten Abgrabung (2 m) inkl. Ausgleichregelung fiir Bauten am Hang
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Art. 41a Gestaltung des Siedlungsrandes

Die Bestimmungen werden aus dem Muster-BZR (ibernommen und mit einer Vorschrift be-
zlglich einer durchlassigen und naturnahen Gestaltung des Siedlungsrandes erganzt. Mit ei-
ner attraktiven und naturnahen Gestaltung des Siedlungsrandes wird dem Landschaftsschutz
Rechnung getragen wie auch der Vernetzung, indem und eine gewisse Durchgangigkeit fiir
Kleintiere gewahrleistet wird.

Art. 42 Autoabstellplatze

Bisher mussten pro Wohnung, ungeachtet ihrer Grdsse, mindestens zwei Abstellplatze er-
stellt werden. Das BUWD halt im Vorprifungsbericht vom 30. Oktober 2023 fest, dass diese
Vorgabe dem § 47 PBV widerspricht, wonach fir die Zahl der Abstellpldtze auf die Nettofla-
che abzustiitzen sei. Unter Beriicksichtigung der aktuellen Ziele und Grundsétze der Klima-
und Mobilitatspolitik wird im BZR neu festgelegt, dass auf Grundlage der VSS-Norm SN 40
281 fiir Wohnbauten mindestens 1 Abstellplatz pro 100 m? BGF (Bruttogeschossflache) zu
erstellen. Die BGF berechnet sich gemass SIA 416:2003 abziiglich der Fahrzeugeinstellrdaume
(vgl. auch SN 504 416). Dazu kommen noch 10 % als Besucher-Parkplatze. Dies entspricht
zudem den Festlegungen der Nachbargemeinden von Greppen und der Musterregelung des
regionalen Entwicklungstragers Luzern Plus. Auf eine maximale Anzahl an Abstellplatzen wird
aufgrund der geringen 6V-Erschliessung verzichtet (6V-Giteklasse D). Jedoch erhalt der Ge-
meinderat mit Art. 42 Abs. 10 BZR die Kompetenz, die Anzahl der Abstellpldtze zu reduzie-
ren, einzuschranken oder ganz zu untersagen.

Garagenvorplatze diirfen neu im Sinne einer haushalterischen Bodennutzung als Abstell-
platze angerechnet werden kdnnen, sofern samtliche Abstande eingehalten werden. Sofern
auf einem Grundstiick genligend Rangierflache vorhanden ist und das Grundstiick nicht an
eine verkehrsintensive Strasse angrenzt, dirfen bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern
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die erforderlichen Abstellplatze hintereinander angeordnet werden. Dies allerdings nur, wenn
die Abstellplatze zur gleichen Wohneinheit gehdren. So soll eine optimierte Umgebungsge-
staltung ermdglicht werden, ohne den angrenzenden Strassenverkehr negativ durch gefahrli-
che Ausfahrmandover zu beeintrachtigen. Weiter wurden Vorschriften zur guten Gestaltung
und Begriinung ergdnzt. Dazu kdnnen Auflagen erlassen werden. Neu kann der Gemeinderat
in bestimmten Fallen Reduktionen der Pflichtparkpldtze bewilligen, insbesondere auch auf
der Grundlage eines Mobilitatskonzeptes. Dies entspricht den Klima- und Mobilitdtszielen und
dient unter anderem dazu, die Wohnqualitat zu erhéhen und die Quartierbilder zu schiitzen.
So kdnnen Parkplatz im Idealfall zweckmassig zusammengefasst und unterirdisch erstellt
werden. In diesen Fallen wird keine Ersatzabgabe gemdss § 95 StrG fallig.

Wegen der geringen 6V-Erschliessung ist es der Gemeinde ein grosses Anliegen, dass geni-
gend Abstellplatze fiir die ansassige Bevdlkerung erstellt werden kénnen, damit der knappe
offentliche Grund nicht zusatzlich durch Parkieren der lokalen Bevélkerung und ihrer Besu-
cher belastet wird. Erst bei einer deutlich verbesserten Erschliessungssituation kénnen die
Pflichtparkplatze gesamthaft reduziert und die maximale Anzahl von zuldssigen Abstellplat-
zen gedeckelt werden. Bis dahin erhalt der Gemeinderat mit dem erganzten Absatz 10 die
Mdglichkeit, die Abstellpldtze unter bestimmten Umstédnden zu reduzieren (siehe oben).

Art. 44 Bereitstellung von Siedlungsabfaillen

Die Bestimmungen werden an die Musterbestimmungen des Gemeindeverbandes Recycling
Entsorgung Abwasser Luzern «REAL» angeglichen.

Art. 44a Lichtemissionen

Kinstliches Licht begleitet uns taglich in unterschiedlichen Formen von funktioneller und
nicht-funktioneller Beleuchtung. Eine Beleuchtung kann unter anderem zur Orientierung, zur
Erhdéhung der Sicherheit, zur Ausleuchtung von Arbeits- und Betriebsflachen, zur Beleuch-
tung von Reklamen oder zu dekorativem Zweck verwendet werden. Allerdings kann liber-
massiges kiinstliches Licht den natirlichen Organismus beeinflussen und sich so auf die Na-
tur auswirken. Lichtemissionen sind gemass Artikel 11 Absatz 1 des Umweltschutzgesetzes
(USG) in erster Linie mit Massnahmen an der Quelle zu begrenzen. Um die Lichtverschmut-
zung der Umgebung mdglichst gering zu halten, ist die Beleuchtung so zu planen, dass das
Licht nur dorthin gelangt, wo es einen funktionalen Zweck erfiillt. Beleuchtungsdauer und
Lichtstarke sind auf das funktional Notwendige zu reduzieren. Dabei sind die Grundsatze ge-
mass 7-Punkte-Plan der «Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen» des BAFU
von 2021 anzuwenden.

Aus diesem Grund wird das BZR um einen Artikel zu Lichtemissionen erganzt, damit die Ge-
meinde die Mdglichkeit hat, unnétige oder unzweckmassige Beleuchtungsanlagen zu regulie-
ren. Durch die Festlegungen kénnen Lichtverschmutzungen und die daraus entstehenden
negativen Auswirkungen auf den Menschen und die Natur minimiert werden.
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Die Zustandigkeiten werden gemass dem Muster-BZR erganzt. Neu wird der Fachbeirat zur
Begutachtung von ortsbaulich wichtigen Bauvorhaben und zur Férderung der architektoni-
schen Qualitdt verbindlich verankert. Der Fachbeirat besteht aus einem Gemeinderat und
zwei Fachexperten. Er wird beigezogen zur Beurteilung von Gestaltung und Qualitat im Sinne
des Ortsbildschutzes, z. B. beim Bebauungsplan Dorf oder in der Zone fiir erweiterten Orts-
bildschutz im Quartier Lohri sowie nach Bedarf fiir ortsbaulich wichtige oder quartierrele-
vante Projekte (vgl. Art. 40a BZR zur Qualitat).

In der Revision des BP Dorf wird festgelegt, dass innerhalb des Gebiets 1 gemass ISOS der
Fachbeirat bereits wahrend der Projektierung beizuziehen ist. Im erweiterten Ortsbildschutz
des Gebiets Lohri ist im revidierten BZR festgehalten, dass bei Neubauten und grésseren
Umbauten friihzeitig mit der Gemeinde Kontakt aufzunehmen, welche die Begleitung des
Bauprojekts an den Fachbeirat (ibertragt. Ausserhalb des Bebauungsplans Dorf und aus-
serhalb des Gebiets 1 gemass ISOS liegt es im Ermessen des Gemeinderates, zu welchem
Zeitpunkt der Fachbeirat eingesetzt wird, spatestens allerdings bei der Eingabe der Bauge-
suchsunterlagen.

Art. 49 Gebiihren

Die Vorschriften gemdss Muster-BZR werden Gibernommen. Die Gebuhren fir die amtlichen
Kosten werden nach Aufwand in Rechnung gestellt. Der massgebende Stundenansatz zwi-
schen 60 und 250 Franken wird vom Gemeinderat festgelegt und entspricht dem gemeinde-
Ublichen Ansatz inkl. einer Reserve.

Art. 54 Aufhebung von Gestaltungspldanen

Nach Uberpriifung sémtlicher Gestaltungsplane werden mit diesem Artikel zum Zeitpunkt des
Beschlusses dieser Vorlage die Gestaltungspldane Sonnenterrasse Kleinrieden, Giitsch, Frie-
matteli, Dorf und Sagirain aus den Jahren 1981 bis 2003 aufgrund ihrer mehrheitlich voll-
standigen Bebauung aufgehoben (vgl. Abs. 7).

Zur Sicherung der Aussenraumqualitat werden teilweise die in den aufzuhebenden Gestal-
tungsplanen gesicherten Griin-, Spiel- oder Freiflachen im Zonenplan kiinftig als Griinzonen
definiert. In den meisten Fallen hat innerhalb des Gestaltungsplans eine Ausnitzungstiber-
tragung fiir diese Flachen hin zu den Baubereichen stattgefunden

Die librigen nicht oder nur teilweise realisierten Bebauungs- und Gestaltungsplane kdnnen
im Sinne von § 224 Abs. 2 PBG bis spatestens Ende 2023 noch nach den weiter geltenden
dlteren Bestimmungen gemdss Anhang 1 PBG fertiggestellt werden. Danach sind sie auf die
neuen Baubegriffe anzupassen.
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9.33 Anhang BZR

10

Im Anhang A werden die zulassigen Nutzungen in der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen
gemass Art. 14 BZR erganzt, und zwar sind im Gebiet D Sanitdranlagen beim Kinderspiel-
platz und Grillplatz notwendig. Bei der Badi im Gebiet F werden Anlagen fiir Spiel- und Frei-
zeitsport zugelassen.

Bei den neu ausgewiesenen Griinzonen werden im Anhang B die zuldssigen Nutzungen defi-
niert.

Im Anhang D werden die Anforderungen an Bebauungs- und Gestaltungspldne insbesondere
hinsichtlich der zuldssigen Abweichungen prazisiert und erganzt. Flir den Gestaltungsplan
Steinmatt werden neue Anforderungen formuliert.

Unter Anhang F werden neue erlduternde Skizzen eingefiigt zu Terrassenhdusern und Bau-
ten am Hang.

Im Anhang G wird eine Ubersichtstabelle mit den Grundmassen der einzelnen Bauzonen ein-
gefligt.

Erlauterungen zum Erschliessungsrichtplan

Gemass § 9 PBG erlasst die Gemeinde kommunale Richtplane, in jedem Fall den Erschlies-
sungsrichtplan.

Gemass § 10a PBG zeigt der Richtplan die erforderlichen Erschliessungsmassnahmen, den
Zeitraum sowie die anfallenden Kosten auf. In § 20 PBV werden die Einzelheiten zum Er-
schliessungsrichtplan definiert.

Der Erschliessungsrichtplan (inkl. Verkehrs- und Fusswegrichtplan) vom 21. Februar 2011
der Gemeinde Greppen wurde im Zuge der letzten Gesamtrevision 2011 erlassen. Er besteht
aus einem Richtplan und der Massnahmendibersicht. Er wurde berpriift und auf den neues-
ten Stand gebracht. Es gibt keine Neueinzonungen auf uniiberbautem Land, die Bauzonen
sind weit gehend erschlossen. Die Fusswege wurden auf den regionalen Wanderwegricht-
plan angepasst (vgl. Abs. 11.5), die Inhalte auf die Planungen der Gestaltungsplane Stein-
matt und Ziegelhus abgestimmt sowie die Massnahmen beziiglich Fernwarme und Wasser
aktualisiert.

Bei der Massnahme GR-1 des Wanderwegrichtplan zwischen der Kantonsstrasse und der
Dorfstrasse handelt es sich um eine bestehende Fusswegverbindung, welche vor Ort bereits
als Wanderweg markiert ist. Eine Aufnahme als geplanter Wanderweg im Verkehrs- und Er-
schliessungsrichtplans eriibrigt sich demnach.

Gemass § 20 Abs. 1 PBV wird bei einer Anpassung des Zonenplans der kommunale Er-
schliessungsrichtplan mit der neuen Zonenplanung in Ubereinstimmung gebracht. Deshalb
werden lediglich die noch nicht umgesetzten Massnahmen in den revidierten Verkehrs- und
Erschliessungsrichtplan aufgenommen.
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Die Massnahmendibersicht inkl. einer groben Kostenschatzung und Realisierungsfrist wurde
Uberpriift und auf die aktuelle Investitionsplanung der Gemeinde abgestimmt (vgl. Beilage).
Nachfolgend werden die neuen oder gednderten Richtplaneintrage kurz erlautert:

F3, Wanderweg Sagi-Alte Badi: Die Fusswegverbindung wird neu als Wanderweg
gemass regionalem Wanderwegrichtplan deklariert (Massnahme GR-3).

F6, Wanderweg Sonnenterrasse: Die Wanderwegverbindung wird gemass regiona-
lem Wanderwegrichtplan (Massnahme GR-3) Gibernommen.

F7, Wanderweg Haldi: Die Wanderwegverbindung wird gemass regionalem Wander-
wegrichtplan (Massnahme GR-3) Gibernommen.

F8, Fussweg Steinmatt: Im rechtsgultigen Erschliessungsrichtplan ist der Fussweg
im Gebiet Steinmatt entlang des Waldes als bestehend eingetragen. Dieser Fussweg
besteht noch nicht, eine Verbindung liegt aber im Interesse der Gemeinde und wird
deshalb als geplante Massnahme aufgenommen.

F9, Fussweg Sagirain: Im rechtsgiiltigen Erschliessungsrichtplan ist der Fussweg
zwischen dem Gebiet Sagirain und dem Wanderweg F6 als bestehend eingetragen.
Dieser Fussweg besteht noch nicht, eine Verbindung liegt aber im Interesse der Ge-
meinde und wird deshalb als geplante Massnahme aufgenommen.

F10, Fussweg Chriesbaumhof: Im rechtsgiiltigen Erschliessungsrichtplan ist der
Fussweg im Gebiet Chriesbaumhof zwischen der Chriesbaumhofstrasse und dem
Kirchweg als bestehend eingetragen. Dieser Fussweg besteht noch nicht, eine Ver-
bindung liegt aber im Interesse der Gemeinde und wird deshalb als geplante Mass-
nahme aufgenommen.

F11, Wanderweg Ziegelhus: Die Wanderwegverbindung wird gemdss regionalem
Wanderwegrichtplan (Massnahme GR-2) libernommen.

F12, Fussweg Ziegelhus: Zwischen der Oberhus-Strasse und dem Gestaltungsplan-
gebiet Ziegelhus soll eine attraktive Fusswegverbindung das Fusswegnetz ergdnzen.
F13, Fussweg Wendelmatte/Dorf: Zur Sicherung einer direkten 6ffentlichen Verbin-
dung zwischen der Wendelmatte und dem Dorfkern wird gemdss rechtsgiiltigem Be-
bauungsplan Dorf die geplante Fusswegverbindung erganzt.

W7, Wasserleitung Gantli: Gemass Investitionsplan Wasserversorgung Greppen
2018-2037 ist im Bereich Gantli entlang der Kantonsstrasse eine Erganzung der
Wasserleitung geplant.

W9, Wasserleitung Frilematteli: Gemass Investitionsplan Wasserversorgung Greppen
2018-2037 ist im Gebiet Friiematteli zwischen den Quartierstrassen Kleinrieden und
Friiematteli eine Erganzung der Wasserleitung geplant.

W10, Wasserleitung Chriesbaumhof: Gemass Investitionsplan Wasserversorgung
Greppen 2018-2037 ist im Bereich Chriesbaumhof zwischen der Chriesbaumhof-
strasse und der Chriesbaumhofhalde entlang der Kantonsstrasse eine Erganzung der
Wasserleitung geplant.

E5 — E7, Erweiterung Fernwarmenetz: Gemass der Fernwarmenetzplanung der Ge-
meinde Greppen von 2022 wird das Fernwarmenetz in den Gebieten Gantli, Ziegel-
hus und im Bereich zwischen Gitsch und Kleinrieden ausgebaut und erganzt.

Die gestrichenen Massnahmen wurden entweder zwischenzeitlich umgesetzt oder
werden seitens Gemeinde nicht weiterverfolgt.
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11

11.1

Berichterstattung gemass Art. 47 RPV

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemdss dem Bundesgesetz (iber die Raumpla-
nung vom 22. Juni 1979 werden wie folgt berticksichtigt:

Ziele

Art. 1 Abs. 1 haushdlterische Bodennutzung, Trennung Bau- und Nichtbaugebiet

Die haushalterische Bodennutzung wird vor allem mit der in die Teilrevision integrierten Umsetzung
der Rickzonungs- wie auch der Innenentwicklungsstrategie erreicht. Die Einwohnerkapazitaten wer-
den reduziert, die Rahmenbedingungen fiir eine innere Verdichtung und damit fiir eine Reduktion des
Flachenbedarfs pro Einwohner werden geschaffen. Im Rahmen der Teilrevision bleibt die Trennung
von Bau- und Nichtbaugebiet auch durch die Ausweisung von Griinzonen gewahrleistet.

Art. 1 Abs. 2 a natiirliche Lebensgrundlagen schiitzen

Die Naturschutzzonen wurden systematisch lberpriift und vergréssert, die Vorschriften im BZR
erganzt. Damit werden die schiitzenswerten Flachen geschiitzt.

Art. 1 Abs. 2 a®  Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Die Strategieansatze zur Siedlungsentwicklung nach innen werden im Siedlungsleitbild wie auch im
Abs. 2.3 aufgezeigt. Mit der Teilrevision werden die Rahmenbedingungen fiir eine innere Verdichtung
geschaffen, wobei der Qualitat ein hoher Stellenwert eingeraumt wird.

Art. 1 Abs. 2 b kompakte Siedlungen schaffen

Durch die Umzonung von peripheren Flachen in Griinzonen wird das Siedlungsgebiet kompakter. Mit
dem revidierten Bau- und Zonenreglement und dem optimierten Siedlungsgebiet soll die theoretische
Dichte erhoht werden.

Art. 1 Abs. 2 b"s  raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten

Die Gemeinde verfuigt aktuell tber geniigend Arbeits- und Wohnzonen. Es besteht kein zusatzlicher
Flachenbedarf fiirs anséssige Gewerbe. Es werden nur untergeordnete Umzonungen der Arbeits- und
Wohnzone vorgenommen. Die neuen Baumasse bedeuten in der Arbeits- und Wohnzone keine gros-
sen Umstellungen, es sind etwa dieselben Gebdudevolumen bei flexiblerer Gestaltung realisierbar.

Art. 1 Abs. 2 c Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft

Mit der Erhaltung der rdumlichen Voraussetzungen fiir die ansdssigen Gewerbebetriebe in Greppen
wird ein dezentraler Standort im Kanton Luzern gestarkt.

Planungsgrundsidtze Landschaft

IArt. 3 Abs. 2 a Kulturland erhalten

Es werden keine Einzonungen vorgenommen, Kulturland geht demnach nicht verloren. Der An-
teil der Reservezonen wird zudem zugunsten von Landwirtschaftsflachen erhédht.

Art. 3 Abs. 2 b Einordnung in die Landschaft

Es wird keine weitere Bebauung in der uniiberbauten Landschaft erméglicht. Fiir die grossen
Entwicklungsgebiete Sagi und Wendelmatte wurden qualitatssichernde Konkurrenzverfahren
verlangt, die eine optimale Einordnung gewahrleisten. Im Gebiet Lohri wurde eine neue Orts-
bildschutzzone ausgeschieden.
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|Art. 3 Abs. 2 c Freihaltung und Zugéanglichkeit der Ufer

Die Festlegung der Gewadsserrdaume wurde bereits in vorangegangenen Teilrevisionen durchge-
flihrt. Die Freihaltung und Zuganglichkeit der Ufer ist somit gewahrleistet.

|Art. 3 Abs. 2 d Freihaltung naturnaher Erholungsraume

Die naturnahen Erholungsraume werden nicht tangiert.

IArt. 3 Abs. 2 e Erhaltung der Waldfunktionen
Die Waélder werden nicht tangiert.

Planungsgrundsdtze Siedlung

IArt. 3 Abs. 3 a zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Die Zoneneinteilung wurde lberpriift und wo notwendig angepasst. Reine Arbeitszonen sind
nicht vorhanden. In den typischen Mischgebieten und dem Dorfzentrum ist das Nebeneinander
von Wohnen, Kleingewerbe und Laden zur Belebung erwiinscht.

Art. 3 Abs. 3 a®*  Massnahmen zur besseren Nutzung ungentigend genutzter Flachen und zur Verdich-
tung

Im Siedlungsleitbild wurden Leitsatze und Massnahmen zur Innenentwicklung definiert, die mit
der Teilrevision umgesetzt wurden (vgl. Abs. 2.3). Mittels Umzonungen wird das Baugebiet op-
timiert.

Art. 3 Abs. 3 b Wohngebiete vor schadlichen Einwirkungen schonen

Es werden keine neuen Nutzungen zugelassen, die schadliche Einwirkungen verursachen. In
den Wohngebieten entlang der Kantonsstrasse ist der Larmschutz als wichtige Anforderung in
den Gestaltungspldnen verankert.

IArt. 3 Abs. 3 ¢ Rad- und Fusswege

Im Erschliessungsrichtplan werden die bestehenden wie auch neu zu schaffenden Fuss- und
Radwege aufgenommen. Damit soll das Fuss- und Radwegnetz ausgebaut und Netzliicken ge-
schlossen werden.

Art. 3 Abs. 3 d glinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung schaffen
Nebst der Siedlungsentwicklung nach innen sind diesbeziiglich keine Massnahmen vorgesehen.

Art. 3 Abs. 3 e Durchgriinung

Wichtige Griinrdume im Siedlungsgebiet werden durch Griinzonen geschiitzt. Zudem sorgen die aus-
geschiedenen Gewasserrdume fir eine Durchgriinung im Siedlungsgebiet.

Der Siedlungsrandgestaltung sowie dem Ubergang zur Nichtbauzone ist geméss Art. 41a BZR beson-
dere Aufmerksamkeit zu schenken. Vorschriften zur Umgebungsgestaltung tragen zur Durchgriinung
und 6kologischen Aufwertung des Siedlungsgebietes bei.

Planungsgrundsatze éffentliche Bauten und Anlagen

Art. 3 Abs. 4 a regionale Bediirfnisse berticksichtigen

Die regionalen Bediirfnisse sind beriicksichtigt. Es gibt aus regionaler Sicht keine Notwendig-
keit fur weitere 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Art. 3 Abs. 4 b Erreichbarkeit 6ffentlicher Einrichtungen

Die Zone fiir offentliche Zwecke ist zentral im Dorfkern von Greppen gelegen und fiir die Bevél-
kerung gut erreichbar.

IArt. 3 Abs. 4 c nachteilige Auswirkungen vermeiden

Es werden keine nachteiligen Auswirkungen erwartet.
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11.2

11.3

Beriuicksichtigung der Anregungen aus der Bevolkerung

Das Siedlungsleitbild der Gemeinde Greppen wurde im Sommer 2021 zur Mitwirkung durch
die Bevolkerung aufgelegt. Die eingegangenen Riickmeldungen wurden von der Gemeinde
gepriift und wo moglich beriicksichtigt. Den Mitwirkenden wurde ein Antwortschreiben zuge-
stellt. Das Siedlungsleitbild wurde am 20. September 2021 vom Gemeinderat verabschiedet
und anschliessend veroffentlicht.

Fir die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wird im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung
und spater wahrend der &ffentlichen Auflage die Bevolkerung Gelegenheit erhalten, sich zur
Vorlage zu aussern. Es ist eine 6ffentliche Informationsveranstaltung vorgesehen, um die
wichtigsten Anderungen zu erldutern und der Bevélkerung Gelegenheit zu geben, Fragen zu
stellen. Die 6ffentliche Informationsveranstaltung findet am 25. April 2024 statt.

Mit den betroffenen Grundeigentiimern der Riickzonungsflachen hat die Gemeinde bereits
vorzeitig Kontakt aufgenommen, Gesprache gefiihrt und deren Absichten und Anliegen auf-
genommen.

Beriicksichtigung der Sachplane und Konzepte des Bun-
des

11.3.1 Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF)

Am 8. Mai 2020 hat der Bundesrat einen lberarbeiteten Sachplan FFF (SP FFF 2020) be-
schlossen. Dieser verlangt, dass die kantonalen FFF-Inventare auf der Basis verlasslicher Bo-
dendaten erstellt werden; zu erfassen sind samtliche Béden mit FFF-Qualitat im gesamten
Kantonsgebiet. Kantone, deren FFF-Inventare diesen Anforderungen noch nicht entspre-
chen, sind verpflichtet, eine Kompensationsregelung im Richtplan einzufiihren. Im Kanton
Luzern wurde der Auftrag mit den neuen §§ 39a-d PBG umgesetzt. Demnach sind grund-
satzlich bei Inanspruchnahme von FFF die 6ffentlichen Interessen abzuwagen und flachen-
gleiche Ersatzmassnahmen zu leisten (Kompensation). Durch die Umzonungen sind keine
FFF betroffen.

11.3.2 Raumkonzept Schweiz (Fassung vom 20.12.2012)

Den Zielen des Raumkonzeptes Schweiz entspricht die vorliegende Planung in allen Berei-
chen. So ist unter 2.1 «Die Qualitaten fordern» festgehalten, dass jeder Raum auf seine cha-
rakteristischen Starken aufbaut, sie weiterentwickelt und so sein Potenzial nachhaltig auszu-
schdpfen vermag. Beziiglich der haushalterischen Bodennutzung ist anzumerken, dass es
keine Neueinzonungen gibt. Die zukiinftige Entwicklung erfolgt nach innen.

Unter der Strategie 1 im Abschnitt 3.2 «Siedlungen und Landschaften aufwerten» wird aus-
dricklich auf die nachhaltige Nutzung geschiitzter Landschaften hingewiesen. In den agra-
risch gepragten Raumen steht die Férderung einer multifunktionalen und nachhaltigen Land-
wirtschaft im Vordergrund, wobei diese speziell Raum fiir die Naherholung bieten soll.
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Die Teilrevision der Ortsplanung entspricht den Zielen und Strategien sowohl des Land-
schaftskonzeptes als auch des Raumkonzeptes Schweiz. Es wird besonders der Siedlungsbe-
grenzung Rechnung getragen, indem auf Neueinzonungen verzichtet und die qualitativ hoch-
stehende flexible Uberbauung noch uniiberbauter Flichen geférdert wird. Weiter wird be-
sonders auf die Erhaltung und den Schutz der offenen Landschaft und deren Vielfalt Wert

gelegt.

Es sind keine weiteren Sachpldne und Konzepte des Bundes betroffen.

11.3.3 Bundesinventare

Mit dem BGE Riti aus dem Jahr 2009 hat das Bundesgericht bestatigt, dass die Bundesin-
ventare nach Art. 5 des Natur- und Heimatschutzes (NHG) auch bei der Erflillung kantonaler
und kommunaler Aufgaben zu berlicksichtigen sind, da sie «ihrer Natur nach [...] Sachpldanen
und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG» gleichkommen. Den Schutzanliegen der Bundes-
inventare ist im Rahmen der Nutzungsplanung Rechnung zu tragen:

e Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung
(BLN): Greppen liegt im Perimeter des BLN-Gebiets Vierwaldstattersee mit Kernwald,
Biirgenstock und Rigi mit Objekt Nr. 1606. Das BLN-Gebiet ist auf kommunaler
Ebene mit einer Landschaftsschutzzone gesichert.

Abb. 15  Ausschnitt der Einteilung der Teilrdume des BLN-Objekts Nr.

AL, ) /i

606, BAFU 2017

e Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung (ISOS): Greppen weist ein Ortsbild von nationaler Bedeutung (Inventar-Nr.
2499) auf. Das Gebiet gemass ISOS liegt in der Dorfzone A und befindet sich mit
Ausnahme der Parzellen Nrn. 4 und 144 im Perimeter des Bebauungsplans Dorf.
Diese beiden Parzellen wurden per Anderung vom 24. November 2013 aus dem Pe-
rimeter des Bebauungsplans entlassen, da sie sich im Geltungsbereich der Gestal-
tungsplanpflicht Wendelmatte befinden. Die Freihaltung des Dorfrandes und des
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Umgebungsbereiches des ISOS-geschiitzten Dorfkerns ist mit der Ausscheidung ei-
ner Griinzone gewdhrleistet. Zum Schutz des Ortsbilds von nationaler Bedeutung
wurde in der Vorpriifung der 2. Teilrevision im Jahre 2012 fiir die Uberbauungen
Wendelmatte und Sagi eine grundeigentiimerverbindliche Qualitatssicherung fiir die
Bebauung gefordert. Dieses Verfahren ist mit der Gestaltungsplanpflicht verankert
(vgl. Anhang D BZR). Fiir beide Gebiete wurden qualitatssichernde Konkurrenzver-
fahren durchgefiihrt, die Gestaltungsplane liegen im Entwurf vor.

Abb. 16 Planausschnitt Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) der Gemeinde Greppen, 2005

e Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS): Es sind keine IVS-
Objekte von nationaler Bedeutung vorhanden.

e Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz des internationalen Rats fir
Denkmaler und historische Statten (ICOMOS): In der Gemeinde Greppen liegen finf
in der ICOMOS-Liste aufgefiihrten Objekte, vier davon im ISOS-Perimeter. Es ist
kein spezieller Schutz dieser Garten vorgesehen.

Es sind keine weiteren Bundesinventare betroffen.
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11.4

Abb. 17

Beriicksichtigung des kantonalen und des regionalen

Richtplanes

Ausschnitt Kantonaler Richtplan vom 17. November 2009, Stand: 26. Mai 2015

(@S,
"’, . Qo,-'.

Kantonaler Richtplan 2015

Kommentar

R1-5

Raumlich differenzierte Entwick-
lung nach Gemeindekategorien

Die Gemeinden zeigen in ihren raum-
planerischen Instrumenten auf, inwie-
weit die generellen Vorgaben, Entwick-
lungsprioritaten und Handlungsschwer-
punkte sowie die Vorgaben zum Bauzo-
nenfldchenbedarf und zu den Wachs-
tumswerten flr Neueinzonungen innert
15 Jahren umgesetzt werden.

Vgl. Riickzonungsstrategie und SLB

R7-2

Abstimmung von Siedlung und
Verkehr

Die Gemeinden stimmen ihre Siedlungs-
entwicklung im Rahmen der Revision
der Nutzungsplanungen auf die vorhan-
denen und kiinftig absehbaren Ver-
kehrsinfrastrukturen, insbesondere des
offentlichen Verkehrs und des Lang-
samverkehrs, ab.

Vgl. Erschliessungsrichtplan

S1-1

Siedlungsgebiet

Das Siedlungsgebiet umfasst die rechts-
kréftigen Bauzonen und ein nach Ge-
meindekategorie festgelegter Prozent-
satz als Entwicklungsreserve.
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Die Reservezonen sind von den Ge-
meinden in der nachsten Ortsplanungs-
revision zu Uberpriifen.

Die Reservezonen wurden Uberpriift, reduziert und liegen im
revidierten Zonenplan bei 1.62 % (vgl. Abs. 6.4).

S1-4

Kommunale Siedlungsleitbilder
inkl. Etappierung

Die Gemeinden entwickeln Siedlungs-
leitbilder fiir ihre mittel- und langfristige
Bauzonenentwicklung.

Das Siedlungsleitbild wurde im Vorfeld zur Teilrevision in den
Jahren 2019-2021 erarbeitet und am 20. September 2021
vom Gemeinderat beschlossen.

S1-5

Nachweis liber Bauzonenreserven
und Bauzonenkapazititen

Der Kanton legt — gestiitzt auf R1-5 und
das LUBAT - die Bauzonenkapazitaten
und den kommunalen Bedarf an Wohn-,
Misch- und weiteren Bauzonen sowie
regional abgestimmt den kommunalen
Bedarf an Arbeitszonen fest.

Gestlitzt darauf erstellen die Gemein-
den bei (Teil-) Revisionen der Nut-
zungsplanung zusatzliche Nachweise
tber:

e den Stand der Bauzonenerschlies-
sung,

e die Verfligbarkeit der Bauzonen und

e die Verdichtungsreserven.

Vgl. LUBAT

S1-6

Einzonungen

Die Gemeinden dirfen Einzonungen fir
Wohn-, Misch- und Arbeitsplatznutzung
bei kumulativer Erflllung der Anforde-
rungen vornehmen.

Es werden keine Einzonungen in die Wohn-, Misch oder Ar-
beitszone vorgenommen.

S1-7

Kompensatorische Ein- und Auszo-
nungen

Sind die kumulativen Anforderungen fir
eine Erweiterung der Bauzone nicht
vollsténdig erfiillt, so dirfen die Bauzo-
nen nur erweitert werden, wenn durch
eine Auszonung eine mindestens Fla-
chengleiche Kompensation, nicht zwin-
gend in der gleichen Gemeinde, erfolgt.

Es werden keine Einzonungen in die Wohn-, Misch oder Ar-
beitszone vorgenommen.

S1-8

Auszonungen und Uberpriifung
von Reservezonen

Die Gemeinden haben bei Anpassungen
des Siedlungsleitbildes oder der Nut-
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zungsplanung die Auszonung insbeson-
dere von peripheren oder blockierten
uniliberbauten Bauzonen zu priifen.

Gemeinden mit potenziellem Auszo-
nungsbedarf setzen den betroffenen
Grundeigentiimern eine angemessene
Frist fiir die bauliche Realisierung.

S2-1

Erschliessung, Perimeterverfahren
und Infrastrukturvertrage

Die Gemeinden stimmen den Erschlies-
sungsrichtplan mit ihrem Siedlungsleit-
bild ab. Er dient als Erschliessungspro-
gramm auch der Steuerung der Sied-
lungsentwicklung.

Vgl. Erschliessungsrichtplan

S2-2

Sondernutzungsplanungen und
Landumlegung

Die Gemeinden setzen die Sondernut-
zungsplane (Bebauungsplan, Gestal-
tungsplan) gezielt ein, um eine optimale
und haushalterische Nutzung der
Bauzonen sicherzustellen.

Fir das Gebiet Sagi liegt aktuell ein Gestaltungsplan vor, im
Gebiet Wendelmatte wird ein Gestaltungsplan erarbeitet.
Beide Planungen basieren auf qualitatssichernden Wettbe-
werbsverfahren und dienen dazu, eine hochwertige Uberbau-
ung zu realisieren.

S2-3

Forderung kompakter und dichter
Siedlungsformen

Eine kompakte und dichte Siedlungs-
entwicklung respektive —erneuerung mit
hohen Qualitdten ist anzustreben.

Die Strategieansatze und Massnahmen wurden im Rahmen
des Siedlungsleitbildes erarbeitet.
Vgl. Innenentwicklungsstrategie

S2-6

Siedlungsausstattung mit Griin-,
Frei- und Naherholungsraumen so-
wie Siedlungsokologie

Im Interesse einer hohen Lebensquali-
tat in den Wohn- und Arbeitsgebieten
statten die Gemeinden diese angemes-
sen mit Grln-, Frei- und Naherholungs-
raumen aus.

Es werden neue Griinzonen zur Sicherung von Grinflachen
im Siedlungsgebiet festgelegt.

S3-1

Ortsbilder von nationaler, regiona-
ler und lokaler Bedeutung

Die Gemeinden mit Ortsbildern von na-
tionaler oder regionaler Bedeutung be-
rlicksichtigen die Inhalte des ISOS im
Rahmen einer umfassenden Interessen-
abwagung in den kommunalen Planun-
gen. Sie sorgen dafiir, dass die Ortsteile
ihre Funktionen erfillen und stimmen
die Bau- und Nutzungsvorschriften da-
rauf ab.
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S§3-2

Kantonal geschiitzte Kulturdenk-
maler

Die Gemeinden berticksichtigen in ihren
Zonenplanen die Baudenkmaler gemass
Denkmalverzeichnis.

Die Baudenkmaler werden berticksichtigt, vgl. Zonenplane.

M5-7

Umsetzung Park-and-ride-/Bike-
and-ride-Konzept

Das Park-and-ride-Konzept ist Grund-
lage fiir die Realisierung der Anlagen.
An geeigneten Haltestellen des 6ffentli-
chen Verkehrs werden Veloabstellpldtze
(Bike-and-ride) realisiert.

Dies ist in Greppen nicht vorgesehen.

M6-2
M6-3
M6-4

Umsetzung kommunaler Netzele-
mente des kantonalen Radrouten-
konzepts, Fussweg- und Wander-
wegnetz

Vgl. Erschliessungsrichtplan

L1-2

Schutzwiirdige Naturobjekte

Kanton und Gemeinden priifen die er-
forderlichen Schutzmassnahmen und
stimmen diese aufeinander ab.

Die schiitzenswerten Naturobjekte sind bereits rechtsgliltig
und grundeigentiimerverbindlich festgelegt.

L2-1

Sicherung Gewasserraum bei
Fliessgewdssern

Im Rahmen der Revision der Nutzungs-
planung haben die Gemeinden den
Raumbedarf der Fliessgewasser aufzu-
zeigen. Innerhalb der Bauzone ist der
Gewasserraum mit planerischen Instru-
menten zu sichern.

Ausserhalb der Bauzonen sind die Ge-
wasserraume der wichtigen Gewasser
und Vernetzungskorridore planerisch zu
sichern.

Die Ausscheidung der Gewdsserrdume innerhalb und aus-
serhalb Bauzonen erfolgte bereits in vorgelagerten Teilrevi-
sion und wurden in dieser Teilrevision geringfliigig angepasst.

L2-3

Offentlicher Zugang zu den Gewds-
sern

Der Kanton und die Gemeinden wirken
im Rahmen der Nutzungsplanungen da-
rauf hin, dass die Zuganglichkeit der
Gewasser erhalten und nach Mdglich-
keit erweitert wird.

Vgl. Erschliessungsrichtplan: Im Erschliessungsrichtplan ist
im Gebiet Sagi ein offentlicher Fussweg entlang des Seeufers
mit Verbindung zum Sagirain festgelegt.

L2-4

Seeuferplanungen; Flachwasserbe-
reiche, Uberwinterungsgebiete von
Wasservogeln und Fortpflanzungs-
gebiete von Fischen am Vierwald-
stittersee

Die Koordinationsblatter des Schutz- und Nutzungskonzepts
sind mit der kantonalen Verordnung zum Schutz des Breiten-
acherriedes vom 29. Oktober 2013 und den Festlegungen in
den Zonenplanen (Naturschutzzone, Landschaftsschutzzone,
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Freihaltezone, Griinzonen am See) umgesetzt. In den emp-
findlichen Baugebieten ,Sagi" und ,,Wendelmatte™ wird mit
der Gestaltungsplanpflicht eine hohe Umgebungsqualitét si-
chergestellt. Der Ensembleschutz des Dorfkerns Greppen
wird mit dem Bebauungsplan Dorf gewahrleistet. Die Rena-
turierungsbereiche wurden mit der Festlegung der Gewasser-
raume umgesetzt..

L3-2 Gefahrenkarte Die Gefahrenkarte mit Stand Okt. 2009 wurde im Bereich der
L3-3 Gefahrenzone und Schutzmass- Umzonungen bereits friiher umgesetzt. In den Anforderun-
nahmen gen zum Gestaltungsplan Sagi, Anhang D BZR, wurde 2013
fiir Bauten am See eine Hochwasserkote festgelegt.
L6-2 Fruchtfolgefldchen
Fruchtfolgefldchen sind zu erhalten. Es werden keine Fruchtfolgeflachen tangiert.

Sollten sie einer anderen als der Land-
wirtschaftszone zugewiesen werden, so
sind die Vorgaben gemass § 3 PBV zu
beriicksichtigen.

Die nicht aufgefiihrten Richtplankapitel sind bei der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung nicht relevant.

11.5

Beriicksichtigung des regionalen Richtplans

Die Gemeinde Greppen ist Mitglied des Anfang 2010 gegriindeten Gemeindeverbands Lu-
zernPlus. Der Gemeindeverband LuzernPlus ist der regionale Entwicklungstrager fiir die Ge-
meinden der Region Luzern. Im regionalen Wanderwegrichtplan der Region LuzernPlus vom
3. Marz 2020 (genehmigt vom Regierungsrat) sind verschiedene Massnahmen zur Erganzung
des Wanderwegnetzes festgelegt (vgl. Abb. 18). Diese wurden im Rahmen der Uberarbei-
tung des Verkehrs- und Erschliessungsrichtplans beriicksichtigt (vgl. Abs. 10). Bei der Mass-
nahme GR-1 des Wanderwegrichtplan zwischen der Kantonsstrasse und der Dorfstrasse han-
delt es sich um eine bestehende Fusswegverbindung, welche vor Ort bereits als Wanderweg
markiert ist. Eine Aufnahme als geplanter Wanderweg im Verkehrs- und Erschliessungsricht-
plans erlibrigt sich demnach.
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Abb. 18

Abb. 19

Regionaler Wanderwegrichtplan LuzernPlus, 03.03.2020 (genehmigt vom Regierungsrat)

Richtplaninhalt

—— bestehender Wanderweg

—— neuer Wanderweg, Wegtrasse bestehend
-=== neuer Wanderweg, Wegtrasse auszubauen
i aufzuhebender Wanderweg

eee \Wanderweg ins Fusswegnetz Uiberfiihren

e e e Belagsruckbau

XX-1  Massnahmennummer

Im regionalen Teilrichtplan Siedlungslenkung 2030 der Region LuzernPlus vom 28. Mai 2014
sind die Siedlungsbegrenzungen gemass Koordinationsaufgabe S1-3 wie folgt behérdenver-

bindlich festgelegt:

Regionaler Teilrichtplan Siedlungslenkung 2030, Stand 09.12.2020
' : Siedlungsbegrenzungslinie Typ A
(gem. Ziffer 1.3 a) Richtplantext)

Siedlungsbegrenzungslinie Typ B
(gem. Ziffer 1.3 b) Richtplantext)

Siedlungsbegrenzungslinie Typ C
(gem. Ziffer 1.3 c) Richtplantext)

B

Die Siedlungsbegrenzungslinie Typ A begrenzt die Bauzonen. Im Bereich der Siedlungsbe-
grenzungslinie Typ B kann die Bauzone unter bestimmten Voraussetzungen erweitert wer-
den, jedoch maximal bis zur Siedlungsbegrenzungslinie Typ C. Mit der Teilrevision der Orts-
planung werden keine Einzonungen vorgenommen, die Siedlungsbegrenzungslinien bleiben

vollstandig eingehalten.
Gemass regionalem Hochhauskonzept LuzernPlus vom 9. Oktober 2017 befindet sich Grep-
pen im Ausschlussgebiet fiir Hochhduser.
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11.6 Beriicksichtigung des uibrigen Bundesrechts, insbes. der
Umweltschutzgesetzgebung

11.6.1 Schutz vor Naturgefahren

Der Schutz vor Naturgefahren ist in den rechtsgliltigen Zonenplanen bereits beriicksichtigt,
indem die aktuelle Gefahrenkarte in der Nutzungsplanung umgesetzt wurde.

11.6.2 Luft

Nicht relevant.

11.6.3 Larm

Gemass Art. 29 der Larmschutzverordnung (LSV) diirfen neue Bauzonen fiir Gebaude mit
larmempfindlichen Rdumen nur in Gebieten ausgeschieden werden, in denen die Larmimmis-
sionen die Planungswerte nicht iberschreiten oder in denen diese Werte durch planerische,
gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen.

Es sind keine Anderungen der Larmempfindlichkeitsstufen (LES) vorgesehen. Der Larm-
schutz wurde in die Anforderungen an die Gestaltungsplane in den Entwicklungsgebieten
entlang der Kantonsstrasse aufgenommen.

11.6.4 Erschiitterungen

Nicht relevant.

11.6.5 Nichtionisierende Strahlen

Es besteht ein Mobilfunkstandort in der Gemeinde Greppen, stidlich des Sagiareals
(Swisscom). Es besteht kein Handlungsbedarf.

11.6.6 Abfall

Im BZR wird die Bestimmung zur Bereitstellung von Siedlungsabfallen auf aktuelle Musterbe-
stimmungen des Gemeindeverbandes REAL angepasst. Ansonsten besteht kein Handlungs-
bedarf.

11.6.7 Belastete Standorte (Altlasten)

Es sind keine Bauzonen von belasteten Standorten betroffen.

11.6.8 Storfallvorsorge

In Greppen nicht relevant.
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11.6.9 Inventare und Schutzverordnungen
Betreffend BLN, ISOS, IVS und ICOMOS vgl. Abs. 11.3.3.

Die Kulturdenkmaler des Bauinventars Luzern sowie die archaologischen Fundstellen gemass
kantonalem Fundstelleninventar werden bereits in den rechtsgiiltigen Zonenplanen beriick-
sichtigt und orientierend dargestellt.

Die Objekte gemdss dem Inventar der Naturobjekte regionaler Bedeutung (INR) sind entwe-
der bereits mit einer lberlagerten Freihaltezone oder als kommunale Naturschutzzonen gesi-
chert.

Die Schutzverordnung zum Breitenacherried ist ebenfalls bereits umgesetzt.

Es sind keine weiteren nationalen, kantonalen oder regionalen Inventare und Schutzverord-
nungen von der Teilrevision betroffen.

11.6.10 Gewasserschutz

Die Festlegung der Gewdsserraume wurde bereits in vorangegangenen Teilrevisionen durch-
gefiihrt.

Die Grundwasserschutzzonen werden in den rechtsgiiltigen Zonenplanen bereits orientierend
dargestellt.

11.6.11 Wald

Nicht relevant.

11.6.12 Jagd

Das bestehende Jagdgebiet Greppen ist flr die Teilrevision der Ortsplanung nicht relevant.
Wildtierkorridore oder Wildruhezonen sind keine vorhanden.

11.6.13 Fischerei

Entlang des Vierwaldstattersees befindet sich das Fischereirevier Fischenze Greppen. Auch
die beiden Fliessgewasser Miihlebach bei Greppen und Widenbach bei Ried, Greppen stellen
zwei Fischereireviere auf Gemeindegebiet Greppen dar. Diese drei Fischereireviere sind fiir
die Teilrevision der Ortsplanung nicht relevant.
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11.7 Massnahmen zur Baulandmobilisierung

12

Gemass Art. 47 Abs. 2 RPV hat die Gemeinde gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbe-
hérde Bericht zu erstatten, welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge er-
griffen werden, um die Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen zu mobilisieren o-

der die Flichen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

Die Gemeinde Greppen hat folgende Massnahmen ergriffen:
e  Prioritére Schlissel- und Entwicklungsflachen werden im Siedlungsleitbild ausgewie-
sen;
e Etappierung der grossen Entwicklungsgebiete im Rahmen der Gestaltungspléne;
e Grundeigentimer uniberbauter Flachen in der Bauzone werden sensibilisiert und zu
einer Uberbauung motiviert;
e Umsetzung Riickzonungen inkl. Bevélkerungsinformation.

Beriicksichtigung der Vorpriifung

Im August 2022 ersuchte der Gemeinderat Greppen die Dienststelle Raum und Wirtschaft
(rawi) des Kantons Luzern um Vorpriifung der Teilrevision Ortsplanung. Im Rahmen des Vor-
prifungsverfahrens fand im Januar 2023 eine Bereinigungsbesprechung zwischen Vertretern
der rawi, der Gemeinde Greppen und der suisseplan Ingenieure AG statt.

Auf Grundlage dieser Besprechung erfolgte eine Bereinigung des Dossiers Teilrevision Orts-
planung durch die Gemeinde, welches als Fassung Vorpriifung V02 mit Gemeinderatsbe-
schluss vom 4. September 2023 zur abschliessenden Vorprifung eingereicht wurde. Das
Dossier wird gemass Vorpriifungsbericht vom 30. Oktober 2023 durch den Kanton als sorg-
faltig erarbeitet und umfassend erldutert beurteilt. Die Anpassungen aufgrund der im PBG
vorgegebenen neuen Bau- und Nutzungsmasse (IVHB) seien zweckmassig und nachvollzieh-
bar umgesetzt.

Von kantonaler Seite nicht zugestimmt werden kann der vorgelegten Umsetzung der im Rah-
men der kantonalen Riickzonungsstrategie (Stellungnahme BUWD vom 9. August 2019) ver-
langten Riickzonungen der Gemeinde Greppen. Die Parzellen-Nrn. 201, 437 und 477 seien
zwingend riickzuzuonen und der Landwirtschaftszone zuzuweisen, ansonsten kénne die Ge-
nehmigung nicht in Aussicht gestellt werden.

Die Umsetzung der im Vorpriifungsbericht enthaltenen Antrage sind in der folgenden Tabelle
erlautert:
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Tab. 13 Berlicksichtigung der Antrdge gemass Vorpriifungsbericht
Betreff Antrag BUWD Erldauterungen Umsetzungen/
Verweise
Riickzonungen Antrag Umgesetzt: Die Parzellen Nrn. 201,

Die Parzellen Nrn. 201, 437 und 477

sind zwingend riickzuzonen und der

Landwirtschaftszone zuzuweisen, an-
sonsten kann die Genehmigung nicht
in Aussicht gestellt werden.

437 und 477 werden gemass Antrag
des BUWD riickgezont und der Land-
wirtschaftszone zugewiesen (vgl. Abs.
5.2 und 8.1.1). Die Gemeinde halt wei-
terhin daran fest, dass sie Riickzonun-
gen aus ihrer Sicht nicht verhaltnis-
massig sind.

Art. 15b Verkehrszone

Antrag

Im Abs. 1 sind nur die Flachen fir den
Strassenverkehr zu nennen. Fiir den
Bahn- und Flugverkehr gibt es keine
Flachen in der Gemeinde Greppen. Der
Absatz ist entsprechen zu bereinigen.

Umgesetzt: Der Art. 15b Abs. 1 wurde
gemass Antrag bereinigt (vgl. BZR Art.
15b).

Art. 42 Abstellplatze

Antrag

Das BUWD beantragt, den Abstellplatz-
bedarf deutlich zu reduzieren. Der
Parkplatz-Normbedarf hat sich nach
der Norm VSS SN 640 281 richten. An-
stelle einer minimalen Zahl der Abstell-
platze eine ist eine maximale Anzahl
von zulassigen Abstellplatzen festzule-
gen.

Teilweise umgesetzt: Der Abstellplatz-
bedarf richtet sich neu nach der giilti-
gen VSS-Norm. Der Parkplatznormbe-
darf gilt allerdings als Mindestwert, von
der Festlegung einer maximalen Anzahl
von zulassigen Abstellpldtzen wird ab-
gesehen, solange sich die 6V-Erschlies-
sung nicht deutlich verbessert (vgl.
Abs. 9.27 und Art. 42 BZR)

Weitere Anpassungen wahrend des Vorpriifungsverfahrens

Wahrend des Vorpriifungsverfahren wurden einerseits von kantonalen Dienststellen wie
auch von der Gemeinde selbst die folgenden Anpassungen an der Vorlage gefordert, welche
in das vorliegende Dossier eingeflossen und mit den jeweiligen Dienststellen abgesprochen
sind, sofern Bedarf bestand:

e Aufhebung der Gestaltungspldne Dorf (G9) und Sonnenterrasse (G5); vgl. Abs. 7

e Festlegung Griinzone auf Parzelle-Nr. 227 aufgrund Aufhebung GP Sonnenterrasse;
vgl. Abs. 8.1.1, Umzonung-Nr. 1.10

e Anpassung der Gewasserraume beim Mihlebach beim Sportplatz und im Gebiet Di-
ribliel; vgl. Abs. 8.1.3

e Anpassung der Naturschutzzone auf der Parzelle-Nr. 111; vgl. Abs. 8.3.2

e Klarere Strukturierung der Baumasse der einzelnen Bauzonen; vgl. Art. 7 bis 12 BZR
und Anhang G BZR

e Prazisierung der Abweichung des GP-Gebiets Wendelmatte; vgl. Art. 35 BZR

e Neue Bestimmung zu Lichtemissionen; vgl. Abs. 9.29 und Art. 45a BZR
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13

Fazit

Die zu Beginn der Planung formulierten Ziele werden mit der vorliegenden Teilrevision Orts-
planung umgesetzt.

Das revidierte Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Greppen wurde an das PBG ange-
passt und entspricht damit den Baubegriffen der IVHB. Alle Sondernutzungspléane wurden
Uberpriift, sechs bestehende Gestaltungsplane werden mit der Teilrevision aufgehoben und
durch massgeschneiderte Vorschriften in der Grundnutzung ersetzt. Die (ibrigen Sondernut-
zungsplane mussen nach Inkrafttreten der Teilrevision Ortsplanung mit dem ersten Bauge-
such an die neuen Baubegriffe angepasst werden.

Die im Rahmen des Siedlungsleitbildes vom 20. September 2021 definierte Innenentwick-
lungsstrategie wurde in die Nutzungsplanung (berfiihrt. Die Massnahmen, welche die Nut-
zungsplanung betreffen, werden mit der vorliegenden Teilrevision umgesetzt.

Mit vorliegender Teilrevision kommt die Gemeinde Greppen der Forderung zur Reduktion der
Uberkapazitat der Bauzonen geméass BUWD nach. Alle vom BUWD bezeichneten Riickzo-
nungsflachen wurden systematisch Uberpriift. Die gemass BUWD als Riickzonungsflachen
bezeichneten Parzellen werden entgegen den Absichten der Gemeinde der Landwirtschafts-
zone zugewiesen, die durch die Gemeinde zu konkretisierenden Riickzonungsflachen werden
in Griinzone umgezont, sodass keine Uberbauung méglich ist. Der vom Kanton vorgegebene
Mindestumfang der Reduktion von 0,4 ha kapazitatsrelevanter Wohn- oder Mischzonen wird
durch die Zuweisung von 4'472 m? (0,45 ha) Wohnzone zur Landwirtschaftszone resp.
Griinzone erfillt.

Die Bauzonenkapazitat verringert sich im Vergleich zum rechtsgiltigen Zonenplan um insge-
samt 83 Einwohnerinnen und Einwohner. Da die Einwohnerkapazitdt im LUBAT-Tool auf 50
Personen gerundet wird, nimmt die gerundete Einwohnerzahl um 50 Personen ab. Der Ziel-
wert des kantonalen Richtplans mit einer fiir das Jahr 2035 relevanten Einwohnerzahl von
1'100 wird aufgrund der fehlenden Verhaltnismassigkeit der vom BUWD vorgeschlagenen
Riickzonungsflachen nicht erreicht. Jedoch wurde der aktuelle Bauzonenfldchenbedarf pro
Einwohner in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen seit 2017 von 200 auf 195 m?/E redu-
ziert. Gemass der Koordinationsaufgabe R1-5 des KRP ist in jeder Gemeinde der Bauzonen-
flachenbedarf mindestens zu halten respektive es ist eine Verringerung anzustreben. Der ef-
fektive Bauzonenflachenbedarf pro Einwohner liegt in Greppen mit 195 m?/E deutlich unter
dem Zielwert von 240 m?/E fur die Gemeindekategorie L3 /&ndliche Gemeinde, womit dies-
beziiglich die Vorgaben des Richtplans erfiillt werden.

Zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr wurde der Erschliessungsrichtplan tGberprift und
auf den neuesten Stand gebracht. Die noch nicht umgesetzten Massnahmen werden in den
revidierten Erschliessungsrichtplan aufgenommen. Die Massnahmenibersicht wurde (ber-
priift und auf die aktuelle Investitionsplanung der Gemeinde abgestimmt.

Damit entspricht die Nutzungsplanung der Gemeinde Greppen wieder der libergeordneten
Richtplanung und der Gesetzgebung. Die raumlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung
der Entwicklungsabsichten im nachsten Planungshorizont werden geschaffen.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Philipp Baur, Gaby Horvath
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Anhang A

Beilagenplan zur Stellungnahme BUWD vom 9. August 2019
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Anhang B

Uz-Analyse
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Anhang C

Ubersichtsplan Umzonungen vom 14. Mérz 2024

Ubersichtsplan Anderung UZ vom 14. Mérz 2024
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Anhang D

Schatzung der theoretischen Einwohnerkapazitat des Zonenplans
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KANTON LUZERN

Luzerner Bauzonen Analyse-Tool (LUBAT)
Raum und Wirtschaft (rawi)

Schatzung der theoretischen Einwohnerkapazitit des Zonenplans (Einwohner-Fassungsvermdgen des Zonenplanes) Tabelle T1 V3 LUBAT 2021
Zusammenzug aus den Tabellen T2 und T3 (In dieser Tabelle sind keine Anderungen vorzunehmen. Die Anderung sind in den Tabelle T2 (genehmigter Zonenplan) und in der Tabelle T3 (Entwurf des Zonenplans) vorzunehmen. Date-ID: 20210501
Ortsteil: Greppen Ortsteilkategorie L3 GBCODE 1056 (BFS Nr. 1999)
Gemeinde: Greppen RP 2015 R1-5 L3 BFS_NR: 1056 (BFS Nr. aktuell)
Hinweis: Die technische und siedlungsspezifische Bereinigung ist erfolgt (rawi; 28.01.2022/WB). check | -4 0 | 2014
Einwohnerentwicklung im Beobachtungszeitraum Jahre 15 Veranderung Wachstum pro Jahr
Stand Ende 2005 2020 [Ew] [%] [Ew] [%]
Einwohner innerhalb der Bauzone (iBZ) 746 1046 300 40.2% 20 2.3%
Einwohner ausserhalb der Bauzone (hist. Wert -> Annahme) (aBZ) 143 143 - 0.0% - 0.0%
Total Einwohner (2020 provisorisch; Rohdaten kGWR) 889 1189 |Summe der Bewohner aus den "Rohdaten” des kGWR (Punktdaten ohne Bereinigung)
Total Einwohner Ende 2020 1185 |(A) -> Beriicksichtigung in der Kapazitatsberechnung 296 33.3% 20 1.9%
Total Einwohner Ende 2014 (Grundlage fiir KRP LU 2015) 1034
Zonentyp Genehmigter Zonenplan (Tabelle T2) Zonenplanentwurf (Tabelle T3) Veranderung
lberbaut nicht Uberbaut Gesamt Uberbaut nicht Uberbaut Gesamt Uiberbaut nicht tiberbaut Gesamt
Typ CODE [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew]
Wohnzonen 100 w 16.1 839 3.8 211 19.9 1051 16.8 871 37 207 20.5 1078 0.7 32 (0.1) (4) 0.6 28
Zentrumszonen 200 WIA 28 254 0.9 46 37 300 28 254 0.9 46 37 300 - - - - - -
Mischzonen 300 AW 24 190 0.5 38 29 228 1.3 99 0.2 18 1.5 117 (1.1) 91) 0.3) (20) (1.4) (111)
Arbeitszonen 400 A - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Zone fiir 62 600 6z 0.7 - - - 0.7 - 0.7 - - - 0.7 - - - - - - -
Zone fiir SpF 700 SpF 0.2 - - - 0.2 - 0.2 - - - 0.2 - - - - - - -
Griinzonen 800 Gr 32 7 - - 32 7 37 8 - - 37 8 05 1 - - 05 1
Sonderbauzonen 1000 S - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Verkehrszonen 1100 VZ - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Total 25.5 1291 5.2 295 30.7 1’586 25.6 1°233 4.9 270 304 1’503 0.1 (58) (0.3) (25) (0.3) (83)
Weiler 500 Weiler - - - - - -
Deponie-/Abbau 900 De/Ab - - - - - -
Reservezonen 2220 R 24 - 24 - - -
Verkehrsflachen 2210 UG-A 197.5 - 1975 - - -
weitere Zonen (Landwirtschat-,Naturschutz-, Freihaltezonen, Wald, Zonen nach § 60PBG) 294.0 157 294.2 157 0.3 0
Korrektur aktuelle Einwohnerzahl aus (A) (4) (4) -
Korrektur EWG (geschatzter Einwohnergleichwert (EWG) -> vgl. LUBAT Handbuch) (77) (77) -
Total Einwohnerkapazitat ca. *) \ 1’650 [(B) \ 1’600 |(G) \ -0.0 (82)
Wachstumspotenzial *) 450 |(C) 30 |(E) 400 |(H) 27 |(J)
Wachstumspotenzial in % 38% (D) 2.2%|(F) 34% (1) 2.0%|(K)
Vorgaben aus kantonalem Richtplan 2015 (R1-5) Legende
Dichtewerte (inkl. EWG; massgebende Zonen: Wohn-, Zentrums- und Mischzonen) [m2/Ew] (A)  aktuelle Einwohnerzahl per Ende Jahr: provisorisch, provisorisch bereinigt oder definitiv (wenn vorhanden manuell eintragen -> vgl. Handbuch)
Dichte effektiv: Flachenbedarf der vorhandenen Bewohner in den iiberbauten Zonen *) 195 |(L) (B)  Einwohnerkapazitét des genehmigten Zonenplans mit Berlicksichtigung der Reserven im Bestand und der unbebauten Bauzone
Schatzung fiir den genehmigten Zonenplan (Ausgangslage fiir die Beurteilung) *) 170 |(M) (C)  Wachstumspotenzial des genehmigten Zonenplans: Differenz zwischen (B) und (A)
Schétzung fir den Entwurf des Zonenplans *) 170 |(N) (D)  Ew-Wachstumspotenzial des genehmigten Zonenplans in %
Median RP 2015 R1-5 fiir Gemeindekategorie: L3 240 ((0) (E)  jahrliches Ew-Wachstumspotenzial (genehmigter ZP)
(F)  jéhrliches Ew-Wachstumspotenzial in % (genehmigter ZP)
Wachstumsfaktor (G)  Einwohnerkapazitét des Zonenplanentwurfs mit Beriicksichtigung der Reserven im Bestand und der unbebauten Bauzonen
Jahr (2014 = Referenz geméss RP 2015) 2035 (H)  Ew-Wachstumspotenzial des Zonenplanentwurfs: Differenz zwischen (G) und (A)
Faktor RP 2015 R1-5 0.4% |(P) () Ew-Wachstumspotenzial des Zonenplanentwurfs in % (0) Baulandbedarf pro Einwohner (Median der Gemeindekategorie)
relevante Einwohnerzahl 2035 *) 1100 (Q) () jahrliches Ew-Wachstumspotenzial (ZP-Entwurf) (P) Faktor gemass kantonalem Richtplan 2015
A) Differenz zu ZP-Einwohnerkapazitat (genehmigt) 550 |(R) (K)  jéhrliches Ew-Wachstumspotenzial in % (ZP-Entwurf) Q) relevante Einwohnerzahl: Einwohner 2014 x Faktor (pro Jahr)
B) Differenz zu ZP-Einwohnerkapazitét (Entwurf) 500 |(S) (L)  aktueller Baulandbedarf pro Einwohner (R) Beurteilungsgrundlage fiir den Einzonungsbedarf: Differenz zwischen (B) und (Q)
(M) erwarteter Baulandbedarf pro Ew des genehmigten Zonenplans S) Vergleich Zonenplanentwurf <> Richtplanvorgabe: Differenz zwischen (G) und (Q)
(N)  erwarteter Baulandbedarf pro Ew des Zonenplanentwurfs *) gerundet: 5/50
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