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Gemeinde Greppen Vorschriften
Bebauungsplan Dorf Offentliche Auflage

Art. 1 Geltungsbereich

1 Diese Vorschriften gelten fiir den im Bebauungsplan Dorf bezeichneten Perimeter. Der innere Perime-
ter umfasst den Ortsbildteil mit Erhaltungsziel A gemdss ISOS, der dussere Perimeter den Umge-
bungsbereich.

Art. 2 Zweckbestimmung
1 Der Bebauungsplan Greppen Dorf legt, in Erganzung des BZR, die wesentlichen Randbedingungen
flr eine geordnete Bauentwicklung fest.

2 Er bezweckt die Erhaltung des Ortsbildes von nationaler Bedeutung mit seinen Werten und Qualita-
ten, seiner Umgebung sowie die sinnvolle Einordnung von Um-, Ersatz- und Neubauten mit einem
gewissen Spielraum fiir gute zeitgemasse architektonische Losungen.

Art. 3 Gestaltung und Qualitatssicherung

1 Bauten, Anlagen und deren Umschwung haben sich in Ausmass, Form und Massstdblichkeit gut in
die pragende bauliche und landschaftliche Umgebung einzuordnen. Durch Stellung und Gliederung
der Bauten ist die Struktur des Ortsbildes zu bewahren oder sinnvoll zu erganzen.

2 Bestehende Bauten, die im Widerspruch zu Abs. 1 stehen, sind im Fall eines Um-, Ersatz- oder Neu-
baus so zu verbessern, dass eine bessere Einordnung erreicht wird.

3 Innerhalb des Ortsbildteils mit Erhaltungsziel A geméss ISOS verlangt die baurechtliche Bewilligung
durch die kommunale Baubehérde auch eine Beurteilung durch die kantonale Denkmalpflege. Der
Gemeinderat Ubertragt die Priifung und Beurteilung der Bauprojekte einem Fachgremium, bestimmt
dessen Zusammensetzung und erlasst ein Pflichtenheft. Das Fachgremium setzt sich mehrheitlich
aus Fachleuten zusammen (Fachbereiche Architektur, Landschaftsarchitektur und Raumplanung) so-
wie einer Vertretung der kantonalen Denkmalpflege. Es gelten die Richtlinien im Anhang dieser Vor-
schriften, wobei die kommunale Baubehdrde bereits wahrend der Projektierung beizuziehen ist.

4 Bei Ersatzbauten fiir erhaltens- und schiitzenswerte Gebdude geméss kantonalem Bauinventar! und
bei Kulturdenkmalern nach Zerstérung sowie bei Bauvorhaben an Schliisselstellen des Ortsbildes,
insbesondere angrenzend ans schitzenswerte Ortsbild, kann der Gemeinderat ein qualitatssichern-
des Konkurrenzverfahren oder Variantenstudien verschiedener Architekturbiiros verlangen.

5 Ausserhalb des Ortsbildteils mit Erhaltungsziel A gemdss ISOS kann der Gemeinderat ein Fachgre-
mium und/oder die kantonale Denkmalpflege zur Beurteilung der Bauprojekte beiziehen. Die kom-
munale Baubehdrde ist bereits wéhrend der Projektierung beizuziehen.

Art. 4 Umbauten bestehender Gebaude
1 Kulturobjekte sind wo mdglich zu erhalten.

2 Ein allfdlliger Um- oder Ersatzbau der nicht inventarisierten Gebaude kann entweder unter Beibehal-
tung von Stellung und Gebaudeprofil erfolgen, wobei Bauten und Bauteile, die dem Gestaltungs-
grundsatz widersprechen, zu optimieren und allféllige stérende Elemente zu entfernen sind, oder ge-
mass den Vorgaben von Art. 5.

1 Inkraftsetzung BILU Greppen 01.06.2011
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Art. 5 Neubauten

1 Ersatz- und Neubauten haben sich beziiglich Stellung, Gebaudeprofil, Erscheinungsbild und Aussen-
raumgestaltung gut in das bestehende Ortsbild einzufiigen. Insbesondere die Gesamthéhe hat sich
an der umliegenden Bebauung zu orientieren und darf einen Maximalwert von 15 m nicht tber-
schreiten.
Von der traufseitigen Fassadenhdhe und der Gebdudelange gemass Art. 7 Abs. 4 BZR kann der Ge-
meinderat nach Anhérung des Fachgremiums eine Abweichung bewilligen.

2 Wo keine Baulinien oder Pflichtbaulinien bestehen, gilt der minimale Grenzabstand gemass § 122
Abs. 1 PBG. Der Gemeinderat kann im Sinne von § 133 Abs. 1 lit. a., b. und m. PBG unter gebihren-
der Berlicksichtigung des Ortsbildes, aller raumrelevanten Aspekte wie Aussenrdume, Verkehr, Er-
schliessung und Schutzanspriiche sowie sonstiger offentlicher und privater Interessen im Einzelfall
Ausnahmen von den Grenz- und Gebdudeabstandsvorschriften bewilligen.

3 Bei der Stellung der Bauten ist die Hauptfirstrichtung der schiitzens- und erhaltenswerten Gebdude
mit der Giebelstandigkeit zum See zu (ibernehmen, wobei die wichtigsten Sichtachsen zum See frei-
zuhalten sind.

4 Auf den Parzellen-Nrn. 353, 354, 365, 404 und 464 betragt die max. zulassige Gesamthohe in Ab-
weichung von Art. 7 Abs. 4 BZR 13 m.

Art. 6 Kleinbauten und Unterniveaubauten
1 Kleinbauten im Sinne der kant. Gesetzgebung wie z. B. Gerateschopfe, Gartenlauben und Garagen-
bauten durfen unter Einhaltung der kant. Bestimmungen erstellt werden.

2 Soweit keine erhaltenswerten Griinflichen bezeichnet sind, sind Unterniveaubauten und unterirdi-
sche Bauten im Rahmen der kantonalen Gesetzgebung zulassig.

Art. 7 Baulinien
! Die im Bebauungsplan eingetragenen Baulinien und Pflichtbaulinien legen im Sinne der §§ 30 und
31 PBG die Bebaubarkeit der Grundstticke fest.

2 An die Pflichtbaulinien, die der baulichen Gestaltung und dem Ortsbildschutz dienen, ist zwingend zu
bauen. Eine Abweichung kann vom Gemeinderat unter Einbezug des Fachgremiums bewilligt wer-
den, sofern diese durch ein mindestens gleichwertiges &ffentliches Interesse begriindet ist.

3 Die {ibrigen Baulinien regeln die Uberbaubarkeit und zuldssige Abweichungen von &ffentlich-rechtli-
chen Abstandsvorschriften.

Art. 8 Lauben und Balkone

1 Lauben und Balkone sind innerhalb des Ortsbildteils mit Erhaltungsziel A gemass ISOS nur unter
dem traufseitigen Dachvorsprung und im Giebeldreieck gestattet. Sie durfen nicht tber die Giebelfas-
sade bzw. den traufseitigen Dachvorsprung hinausragen.

2 Lauben, Balkone und andere Anbauten dirfen ausserhalb des Ortsbildteils mit Erhaltungsziel A ge-
mass ISOS, unter Einhaltung der kantonalen Abstandsvorschriften, auch tber den traufseitigen
Dachvorsprung und die Baulinie hinausragen, sofern dadurch der Charakter und die Schutzwiirdig-
keit des Gebdudes nicht beeintrachtigt wird.

3 Verglaste Balkone sind in der Regel nicht zuldssig. Ausnahmen kénnen als bauliche Massnahmen zur
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Einhaltung larmrechtlicher Anforderungen bewilligt werden.

Art. 9 Dachgestaltung

1 Dachform und Dachneigung haben sich den bestehenden schiitzens- und erhaltenswerten Gebéuden
anzupassen. Auf den Hauptgebduden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleich geneigter Neigung
von 35° bis 45° zulassig, die mit Tonziegeln in ortsiblicher Form und Farbe gedeckt sind.

2 Das Dach ist im ortsiblichen Sinn allseitig vorspringend auszugestalten.

3 Der Gemeinderat kann fur Klein- und Anbauten, fir untergeordnete Geb&udeteile sowie fiir Ergan-
zungsbauten, sofern sie sich dem Hauptgebdude unterordnen, nach Anhérung des Fachgremiums
Ausnahmen gestatten.

4 Neue Schleppgauben (Lukarnen ohne Giebeldécher) und neue Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Bestehende Schleppgauben und Dacheinschnitte diirfen hingegen erneuert werden. Einzelne Dach-
flachenfenster sind ausserhalb des Ortsbildteils mit Erhaltungsziel A gemass ISOS zuldssig, sofern sie
sich gut in die Dachlandschaft einfligen.

Art. 10 Fassadengestaltung, Materialisierung
1 Die Gliederung, die Materialwahl und die Farbgebung von Fassaden haben die herkdmmliche ortsiib-
liche Bauweise zu respektieren.

Art. 11 Offentliche Fusswege
1 Fir die dargestellten 6ffentlichen Fusswege sind 6ffentliche Fusswegrechte zu begriinden.

Art. 12 Parkpldtze
1 Die notwendigen Abstellpldtze sind vorzugsweise unterirdisch zu erstellen.

2 Garagen sind, falls sie nicht unterirdisch erstellt werden, in das Gebaude zu integrieren. Der Gebéau-
deumschwung darf durch Abstellplatze nur unwesentlich geschmalert werden.

3 Die Pflichtabstellplétze geméss BZR gelten als Richtwerte. Im Interesse des Ortsbildschutzes und der
Verkehrssicherheit kann der Gemeinderat die erforderliche Anzahl Pflichtabstellpldtze davon abwei-
chend festlegen. In diesem Falle ist keine Ersatzabgabe gemadss Art. 42 Abs. 6 BZR zu leisten.

Art. 13 Erhaltenswerte Griinflachen

1 Die erhaltenswerten Griinflachen sind als Garten- oder Rasenflache zu nutzen. Die Griinflache beim
Schulhaus dient als Spielflache und kann befestigt werden. Es diirfen weder Gebdude, Unterniveau-
bauten, unterirdische Bauten, Parkplatze (z. B. mit Rasengittersteinen) noch Kleinbauten erstellt
werden. Vorbehalten bleibt Art. 16.

Bei einer nachweislich gleichwertigen oder besseren Losung kénnen die Griinflachen innerhalb des
Grundstlicks, unter Beibehaltung ihrer Dimension, anders angeordnet werden.

Art. 14 Bepflanzung, Griinflichengestaltung

1 Der Gemeinderat kann im Rahmen von Bauvorhaben Bepflanzungsauflagen machen. Mit dem Bauge-
such ist ein Umgebungskonzept einzureichen. Darin ist der Nachweis zu erbringen, dass das Vorha-
ben hinsichtlich der Garten- und Griinflachengestaltung dem Dorfcharakter sowie dem 6kologischen
Ausgleich gerecht wird. Die 6kologische Vernetzung ist zu férdern. Ausserhalb von Garten sind
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mehrheitlich einheimische standorttypische Arten zu verwenden. Am Siedlungsrand ist der Ubergang
zwischen Siedlung und Landschaft mit 6kologisch wertvollen Strukturen zu gestalten.

Art. 15 Multifunktionsflache
1 Die Multifunktionsflachen beim Schulhaus-, Kirchen- und Gemeindehausareal dienen als Sportplatz,
Schulhausplatz, Griinflache, éffentliche Platze und fiir temporare Abstellplatze.

Art. 16 Containerstandplatz

1 Innerhalb der Griinflache bei der Parzelle Nr. 139 ist die Erstellung einer Unterflurcontainer-Anlage
mit oberirdischen Einwurfstellen zuldssig. Sie muss sich gut in die Umgebung eingliedern, ohne die
Grinflache massgeblich zu beeintrachtigen.

Art. 17 Zone fiir 6ffentliche Zwecke
1 Die Nutzung (Hochbauten, Parkierung, Aussenraumgestaltung) der Zone fiir 6ffentliche Zwecke wird
im Sinne von Art. 13 BZR durch den Gemeinderat bestimmt

Art. 18 Ausnahmen
1 Beim Zusammenbau einzelner Gebaude betragt die max. zulassige Gebaudelange 30 m. Zusammen-
gebaute Gebdude sind, als Einzelbaukorper erkennbar, gut zu gliedern.

2 Flhren Bau- und Zonenreglementsbestimmungen hinsichtlich Gesamthohe zu einer Bauweise, wel-
che der Zielsetzung der Dorfzone zuwiderlauft, kann der Gemeinderat Abweichungen gestatten.

Art. 19 Inkrafttreten

1 Diese Bestimmungen treten mit der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft. Alle zur Zeit des In-
krafttretens erstinstanzlich noch nicht entschiedenen Baugesuche sind nach diesen Vorschriften zu
beurteilen.
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Anhang A

Richtlinien fiir die Priifung von Baugesuchen im Rahmen des begleiteten Verfahrens

1

Der Gesuchsteller legt anhand von Variantenstudien und Skizzen das Uberbauungs- und Freiraum-
konzept dar. Dabei sind insbesondere die Volumen, deren Gliederung, die Formgebung, die Proporti-
onen, die Funktionen der Gebdude und Aussenraume sowie die Baumaterialien zu behandeln.

Das Fachgremium beurteilt das Uberbauungs- und Freiraumkonzept und unterbreitet dem Gemein-
derat seine Empfehlungen.

Die kantonale Denkmalpflege und die Dienststelle rawi nimmt im Rahmen einer Vorpriifung zum Pro-
jekt Stellung.

Der Gemeinderat legt, aufbauend auf diesen Empfehlungen, die Randbedingungen fiir die Behand-
lung der Baueingabe fest.

Fiihrt dieses Verfahren nach Punkt 1 bis 3 nicht zu einem bewilligungsfahigen Bauprojekt, da z. B.
die angestrebten Qualitdtsziele nicht erreicht werden, kann das Verfahren wiederholt werden. Fihrt
auch der zweite Durchlauf nicht zum Ziel, lasst der Gemeinderat, auf Antrag des Eigentimers, durch
einen oder mehrere von ihm gewahlten Architekten ein Bauprojekt erarbeiten, das dann ebenfalls
den Verfahrensschritten 2 und 3 unterliegt.

Zur Beurteilung des Bauvorhabens wird das Fachgremium erneut zur Stellungnahme herangezogen.
Der Gemeinderat entscheidet (iber die Baugesuche und legt allféllige Auflagen fest.



