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1.1

Ausgangslage und Ziele

Ausgangslage und Anlass

Die Gemeinde Greppen verfligt tiber ein Ortsbild von nationaler Bedeutung gemass Inventar
der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Dort wird sie als kleines Dorf in ausge-
zeichneter Lage am Vierwaldstéttersee bezeichnet. Der Ortskern wurde in der Nutzungspla-
nung der Dorfzone A, teilweise der Zone fiir 6ffentliche Zwecke zugewiesen, in einem Bebau-
ungsplan wurden detaillierte Festlegungen zur baulichen Entwicklung gemacht.

Der Bebauungsplan Dorf wurde 1991 genehmigt, 2013 wurde der Geltungsbereich im Rahmen
der Teilrevision der Ortsplanung reduziert (vgl. Anhang A). Er umfasst beinahe die gesamte
Dorfzone A sowie die gesamte Zone fiir 6ffentliche Zwecke. Der Bebauungsplan Dorf ist nicht
mehr auf die rechtsgiiltige (ibergeordnete Gesetzgebung abgestimmt. Denn er stiitzt sich auf
das Bau- und Zonenreglement vom 24. Juni 1988 und das Baugesetz vom 15. September
1970 ab.

Gemass § 22 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) hat die Gemeinde ihre Nut-
zungsplane zu Uberpriifen, wenn sich die Verhaltnisse erheblich gedndert haben, mindestens
aber alle zehn Jahre. Seit dem Erlass des Bebauungsplans sind bereits 32 Jahre verstrichen.
Mit der vollsténdigen Uberarbeitung der Bau und Zonenordnung haben sich die Verhéltnisse
erheblich gedndert. Da der Bebauungsplan Dorf die Bau- und Zonenordnung gemass Art. 2
der Vorschriften erganzt, sind dessen Festlegungen und Bestimmungen entsprechend zu liber-
arbeiten.

Vor dem Hintergrund der gewlinschten Entwicklung wird im Detail geprift werden, welche
Elemente und Bestimmungen des Bebauungsplans sich in der Vergangenheit bewdhrt haben
und deshalb auch in Zukunft beibehalten oder nur geringfligig modifiziert werden sollen. Da-
bei sind sowohl die Probleme und Erfahrungen mit den bisherigen Regelungen (z. B. Garten,
Abstellplatze) als auch die Frage der Zweckmassigkeit unter den heutigen Umsténden mit ein-
zubeziehen. Gegebenenfalls miissen neue Elemente oder Festlegungen aufgenommen wer-
den.

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) wurde 2013 revidiert. Die Gemeinden miissen
gemass § 224 bis Ende 2023 ihre Zonenplane und Bau- und Zonenreglemente (BZR) an die
neuen Baubegriffe und Messweisen gemdss IVHB anpassen. Die Gemeinde Greppen erarbeitet
seit 2019 diese BZR-Revision (Stand Erlass). Die Bebauungsplan-Vorschriften sind entspre-
chend zu definieren und darauf abzustimmen.

Aufgrund der strengen Auflagen der Denkmalpflege flir einzelne Kulturobjekte, Baugruppen
wie auch fiir Eingriffe in das geschiitzte Ortsbild von nationaler Bedeutung geméss dem Bun-
desinventar ISOS begleitet ein Vertreter der kantonalen Denkmalpflege den Planungsprozess
zur Revision des Bebauungsplans und hat Einsitz in der Fachkommission.
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1.2 Ubergeordnete Festsetzungen und Ziele

Der Bebauungsplan Dorf muss auf die revidierte Gesetzgebung abgestimmt werden. Nach der
Revision des Raumplanungsgesetzes vom 1. Mai 2014 wurde auch der kantonale Richtplan
revidiert (Stand 2. Juli 2019). Gemdss Koordinationsaufgabe S2-2 setzen Gemeinden die Be-
bauungsplane ein, um die geplante Siedlungsentwicklung zu steuern und rasch umzusetzen.
Zudem sollen sich Gemeinden damit fiir Frei- und Griinrdume, eine rdumlich zweckmassige
Anordnung der Erschliessung und die Verbesserung der Parzellen- und Eigentumsstruktur ein-
setzen.

Die Gemeinde Greppen ist dabei, ihre Nutzungsplanung zu revidieren (Stand Erlass). Das revi-
dierte Bau- und Zonenreglement (BZR) verwendet die neuen Baubegriffe gemass dem revi-
dierten kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG). Die neuen Baubegriffe richten sich nach
der Interkantonalen Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB). Die Vor-
schriften des Bebauungsplanes werden daher gesamthaft gepriift und darauf angepasst. Der
Perimeter des Bebauungsplans wird zudem auf die aktuellen Grundlagen angepasst.

Zudem besteht fir Greppen ein revidiertes Objektblatt des Bundesinventars der schiitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS, Oktober 2005) sowie ein rechts-
glltiges Dossier des Bauinventars Luzern (BILU vom 1. Juni 2011, Nachfiihrung vom 1. Okto-
ber 2024). In diesen beiden Dokumenten werden einzelne Bauten, Baugruppen oder Ortsbil-
der als erhaltens- oder schitzenswert definiert (vgl. Abs. 3.2 und 3.4). Die Inhalte der Inven-
tare werden Uberpriift und weitest gehend in den Bebauungsplan Uberfiihrt.

Da das Gebiet innerhalb des Bebauungsplan-Perimeters mittlerweile weit gehend tberbaut ist
und daher die Systematik des Bebauungsplans mit der Festlegung von Baubereichen, Vollge-
schosszahlen und maximaler Geschossflache pro Vollgeschoss nicht mehr zweckmassig ist,
wurden zu Beginn des Planungsprozesses an einem Workshop im Juni 2019 basierend auf ei-
ner SWOT-Analyse Ziele und die Strategie fir die Revision des Bebauungsplans erarbeitet
(vgl. Protokoll im Anhang C).

Die Dorfzone A bildet den Dorfkern. Im Rahmen der BZR-Revision wurde ihr Zweck folgender-
massen prazisiert: Sie dient der Erhaltung und Entwicklung des Ortszentrums. Neubauten und
ihre Umgebung haben, um den Erhalt des Ortsbildes von nationaler Bedeutung zu gewahrleis-
ten, eine hohe bauliche und gestalterische Qualitdt aufzuweisen.

Ziel der Revision des Bebauungsplans ist eine Vereinfachung der Vorschriften mit der Festle-
gung weniger griffiger Vorschriften und der Verankerung eines qualitatssichernden Verfahrens
im Sinne des «Bewahrens mit Raum fiir zeigemasse architektonische Lésungen». Der ur-
spriingliche Charakter des Ortsbildes soll erhalten bleiben. Bei der Einordnung von Um-, Er-
satz- und Neubauten wird jedoch ein gewisser Spielraum flir gute zeitgemésse architektoni-
sche Losungen gewahrt. Zur Beurteilung der Qualitdt beim Weiterbauen des Dorfkerns wird
ein Fachgremium eingesetzt, ein begleitetes Verfahren wird verankert.

Mit dem Regierungsratsentscheid Nr. 746 vom 22. Marz 1991, mit welchem der Bebauungs-
plan Dorf genehmigt wurde, wurden bei den Baubereichen, welche an die Hauptstrasse gren-
zen, kantonale Baulinien festgelegt. Diese Baulinien sind nicht mehr von kantonalem Interesse
und sollen aufgehoben werden.
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2.1

Tab. 1

Ablauf und Planungsgegenstand

Planungsablauf

Mit der Uberpriifung des Bebauungsplans Dorf vom 18. Dezember 1989 (Stand 2013) wurde
2019 gestartet. Im Juni 2019 hat dazu ein Workshop mit der Gemeinde, der Fachkommission
und Vertretern aus der Bevélkerung stattgefunden. Im Hinblick auf die bevorstehende Ortspla-
nungsrevision zur Anpassung an das revidierte PBG wurde die Revision des Bebauungsplans
jedoch zuriickgestellt. Da die Teilrevision der Ortsplanung nun beinahe abgeschlossen ist
(Stand Erlass) und die Baubestimmungen bekannt sind, wurde die Revision des Bebauungs-
plans Dorf im Januar 2023 wieder aufgenommen.

Planungsablauf
Datum Beschreibung Beteiligte
03.06.2019 Workshop mit Fachkommission Gemeinde und Fachkommission,

Vertretern aus der Bevdlkerung suisseplan

seit Feb. 2019  Erarbeitung Revision Nutzungsplanung AG OP, suisseplan

Januar - August Entwurf revidierter Bebauungsplan Dorf Fachkommission,
2023 suisseplan

27.11.2023 Beschluss Gemeinderat: Verabschiedung der Vor- GR

lage zur kantonalen Vorpriifung

Dez. 2023 Eingabe zur kantonalen Vorpriifung GR, suisseplan

01.10.2024 Abschluss Vorpriifung, Vorpriifungsbericht BUWD

Okt.-Nov. 2024  Bereinigung nach Vorpriifung

GR, suisseplan

16.06.- Offentliche Auflage Gemeinde

15.07.2025

Sept. 2025 Einspracheverhandlungen GR, suisseplan

Okt. 2025 Bereinigung fiir die Urnenabstimmung GR, suisseplan

30.11.2025 Erlass durch Urnenabstimmung Stimmberechtigte
Genehmigung durch Regierungsrat BUWD

AG OP: Arbeitsgruppe Ortsplanung

GR: Gemeinderat

BUWD: Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement
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2.2

Planungsgegenstand

Gegenstand der vorliegenden Revision sind die folgenden rechtsgiiltigen Dokumente, die auf-
gehoben werden:

e Bebauungsplan Dorf 1: 500 vom 18. Dezember 1989 und 24. November 2013
e Vorschriften Bebauungsplan Dorf 18. Dezember 1989 und 24. November 2013
Die folgenden Dokumente werden neu erlassen:

e Bebauungsplan Dorf 1:500

e Bebauungsplan Dorf, Vorschriften

Zur Orientierung dient die Synopse mit der Gegentiberstellung der rechtsgiiltigen und der revi-
dierten Vorschriften sowie der vorliegende erlduternde Planungsbericht nach Art. 47 RPV.

Neben dem Bebauungsplan Dorf werden die kantonalen Baulinien gemass Regierungsratsent-
scheid Nr. 743 vom 22. Marz 1991 mit folgendem Dokument aufgehoben:

e Aufhebung kantonale Baulinien, Plan 1:500 (dieses Dokument wird direkt vom Regie-
rungsrat genehmigt).

Mit der separat laufenden Teilrevision der Ortsplanung 2020 - 2025 wird ausserdem der inner-
halb des Bebauungsplan-Perimeters liegende Gestaltungsplan Dorf vom 10. Februar 2003 auf-
gehoben.
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3.1

3.2

Grundlagen

Rechtsgiiltiger Bebauungsplan

Der rechtsgliltige BP Dorf von 1989 (Stand 2013) bezweckte die Festlegung der wesentlichen
Randbedingungen fiir eine geordnete und das dussere Erscheinungsbild des Dorfes Greppen
erhaltende Bauentwicklung. Er ordnete die méglichen Standorte der Bauten und Aussenrdume
fur die damals noch uniberbauten Flachen. Er definierte Baubereiche fiir Hoch- und Neben-
bauten und legt Baulinien fest, die den Abstandsvorschriften vorgehen. Weiter schrieb er den
Erhalt der Kulturobjekte vor, legte die Bedingungen eines Ersatzes fest und definierte die Rah-
menbedingungen fiir Neubauten (Anzahl und Standort Bauk&rper, Bauweise, Firstrichtung,
Dachform, Geschossigkeit). Was den Aussen- und Freiraum betrifft, so bezeichnete er erhal-
tenswerte Griinflachen und sicherte 6ffentliche Fusswegverbindungen. Ausserdem legte er die
max. zulassigen offenen Parkplatze fest und bezeichnete mdgliche Zufahrten fir Sammelpar-
kierung. Ein Bebauungsrichtplan besteht nicht.

Im Rahmen der Grundlagenanalyse wurde der Bestand betrachtet. Bei einer Begehung wur-
den die EG-Nutzungen erfasst. Weiter wurden sowohl die Erschliessung als auch die Qualita-
ten der Griin- und Freiflachen untersucht (vgl. Anhang B). Am Workshop vom 3. Juni 2019
wurden eine Begehung und eine SWOT-Analyse durchgefiihrt, um die pragenden, aber auch
stérenden Elemente sowie die Auswirkungen der bestehenden Vorschriften herauszuarbeiten.

ISOS — Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung

Die Gemeinde Greppen verfiigt tiber ein Ortsbild von nationaler Bedeutung gemass Inventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Fir die schiitzenswerten Gebiete, Bau-
gruppen, Umgebungszonen, -richtungen und Einzelelemente werden gemass ISOS Erhal-
tungsziele definiert. In Greppen kommen innerhalb des Perimeters des Bebauungsplans fol-
gende zur Anwendung:

Flir ein Gebiet oder eine Baugruppe:

e Erhaltungsziel A: Erhalten der Bausubstanz; Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integ-
ral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

Flir eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung:

e Erhaltungsziel a: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die fiir das
Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stérende Verdanderungen besei-
tigen.

e Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die fiir die angrenzenden Ortsbildteile we-
sentlich sind.

Fiir ein schiitzenswertes Einzelelement:
e Erhaltungsziel A: integrales Erhalten der Substanz

e Hinweis
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Das ISOS-Inventarblatt vom Oktober 2005 dient als Grundlage fiir die Uberarbeitung des Be-
bauungsplans, die zwischenzeitlich erfolgte bauliche Entwicklung wurde bericksichtigt. Der
historische Dorfkern liegt rund 200 Meter vom Ufer zuriickversetzt in einer durch den Schutt-
kegel des Rubibaches gebildeten Gelandemulde. Die dicht stehenden, vom Kirchturm male-
risch akzentuierten Bauten gruppieren sich um ein mehrfach verzweigtes Weg- und Strassen-
netz mit der alten Durchgangsstrasse als zentralem Bebauungsast. Fir die folgenden kategori-
sierten Elemente gemadss Abb. 1 werden detaillierte Erhaltungsziele festgelegt.

Erhaltungsziel A:

e Gebiet Nr. 1: Haufenférmige Altbebauung, leicht erhéht in Hangfusslage, vom Seeufer zu-
rlickversetzte Wohn-, Gast- und Gewerbebauten, vorwiegend 18./19. Jh.

e Einzelelement Nr. 1.0.1: Kath. Kirche St. Wendelin, Langhaus mit eingezogenem Chor und
saulengestiitztem Vorzeichen, Turm mit Spitzhelm, erb. 1645—47

Erhaltungsziel a:

e Umgebungszone I: Vorgeldnde, zum alten Dorf sanft ansteigendes Wiesland, wichtig als
Ortsbildvordergrund

e Umgebungszone IV: Schulareal, Uberleitung vom alten Dorf zu den neuen Wohnquartie-
ren

Erhaltungsziel b:

e Umgebungszone III: Ein- und Mehrfamilienhduser zwischen Dorfkern und Rubibachmiin-
dung, 4. V. 20. Jh.

e Umgebungsrichtung V: Einfamilienhausiberbauungen am Hang, 4. V. 20. Jh.
Hinweis:

e Einzelelement Nr. 1.0.2: Gemeindehaus, ehem. Schulhaus, hoch ragender Massivbau un-
ter Gerschilddach, Betonung der Ortsmitte, 1910

e Einzelelement Nr. 1.0.3: Kappelmatt, Wohnhaus E. 18. Jh., herrschaftlicher Blockbau mit
umlaufendem Klebedach

e Einzelelement Nr. 1.0.4: Oberhus, herrschaftliches Bauernhaus, baulicher Akzent am obe-
ren Ortseingang, E. 17. Jh., renov. 1983

e Einzelelement Nr. 1.0.6: Pfarrhaus, holzverkleideter Giebelbau, zum See giebelstédndiger
verputzter Blockbau, M. 18. Jh., Erweiterung von 1910

e Einzelelement Nr. 1.0.7: Ortsbildwirksame Giebelfronten, zum See hin ausgerichtet

e Einzelelement Nr. 1.0.11: Bauernhaus, stattlicher Schindelbau auf gemauertem Sockel,
vermutlich M. 19. Jh.

e Einzelelement Nr. 1.0.13: Schulhaus mit Turnhalle, 1960/70 und 1990/2000
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Abb. 1

3.3

Planausschnitt Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) der Gemeinde Greppen, 2005; Bebau-
ungsplanperimeter rot eingezeichnet

Legende:

1 = Gebiet

I bis IV = Umgebungszone
V bis VI= Umgebungsrichtung
1.0.1 u. a. = Einzelelement

Den Erhaltungszielen des ISOS werden bei der Revision des Bebauungsplans in Abwagung der
oOffentlichen Interessen wie einer geordneten baulichen Entwicklung und der verkehrlichen Er-
schliessung Rechnung getragen. Die geschiitzten Kulturobjekte stiften Identitat fir den Orts-
kern und geben wichtige Sichtachsen und Strassenrdume vor. Vor allem in den Umgebungszo-
nen und -richtungen, von denen allerdings nur kleine Teilflachen innerhalb des Bebauungs-
plan-Perimeters liegen, hat in den letzten Jahrzehnten eine bedeutende bauliche Entwicklung
stattgefunden, die bei der Revision beriicksichtigt wurde.

Kantonaler Richtplan

Gemass Kantonalem Richtplan Luzern von 2009/2015 (Stand 2. Juli 2019) ist das Dorf Grep-
pen von keiner speziellen Festlegung betroffen. Es wird auf die Koordinationsaufgabe S3-1
«Ortsbilder von nationaler, regionaler und lokaler Bedeutung» verwiesen. Die Gemeinden sol-
len dabei die Inhalte des ISOS im Rahmen einer umfassenden Interessenabwagung in den
kommunalen Planungen berticksichtigen und dafiir sorgen, dass die Ortsteile ihre Funktionen
erfiillen. Sie stimmen die Bau- und Nutzungsvorschriften darauf ab. Im Weiteren sorgen die
Gemeinde fiir einen angemessenen Schutz der Ortsbilder.



Gemeinde Greppen Planungsbericht nach Art. 47 RPV
Revision Bebauungsplan Dorf Erlass

Abb. 2 Ausschnitt Kantonaler Richtplan vom 17. November 2009, Stand: 26. Mai 2015

3.4 Kantonales Denkmalverzeichnis und Bauinventar

Im Perimeter des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Dorf sind 2 Gebdude als Kulturdenkmaler
gemass kantonalem Denkmalverzeichnis und 14 Gebdude als Kulturobjekte Bauinventar (BILU
vom 01.06.2011, Nachfiihrung vom 01.10.2024: davon 6 schiitzenswerte und 7 erhaltens-
werte) inventarisiert. Die beiden Kulturdenkmaler sind zugleich auch im BILU verzeichnet.
Ausserhalb des Perimeters befinden sich weitere Objekte, die im Plan orientierend dargestellt
sind. Im Weiteren bilden die Gebaude zwischen Kappelmatt und Seeufer eine Baugruppe.

Im Rahmen der Revision des Bebauungsplans werden diese inventarisierten Bauten orientie-
rend im Plan dargestellt, damit die denkmalpflegerischen Aspekte bei Bauvorhaben angemes-
sen berticksichtigt werden.

Abb. 3 Ausschnitt Kantonales Denkmalverzelchnls und Baumventar Quelle: www. geoportal lu.ch, 01.10.2024
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3.5 Regionaler Richtplan
Die Gemeinde Greppen ist Mitglied des Anfang 2010 gegriindeten Gemeindeverbands Luzern-
Plus. Der Gemeindeverband LuzernPlus ist der regionale Entwicklungstrager fiir die Gemein-
den der Region Luzern. Im regionalen Wanderwegrichtplan der Region LuzernPlus vom
3. Mérz 2020 (genehmigt vom Regierungsrat) sind verschiedene Massnahmen zur Erganzung
des Wanderwegnetzes festgelegt (vgl. Abb. 4). Die Massnahme GR-1 quert den Bebauungs-
planperimeter. Eine Sicherung dieser Massnahme im Bebauungsplan ist allerdings nicht erfor-
derlich, da es sich um einen bestehenden Wanderweg handelt.

Abb. 4 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 Uiberflihren
eee Belagsrickbau

XX-1 Massnahmennummer

Die weiteren regionalen Teilrichtplane sind fiir die Revision des Bebauungsplans nicht rele-
vant.
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3.6

Siedlungsleitbild

Die Gemeinde hat unter Einbezug der Bevélkerung ein kommunales Siedlungsleitbild (SLB) im
Vorfeld zur laufenden Teilrevision Ortsplanung erarbeitet, in welchem die Leitsatze der raumli-
chen Entwicklung formuliert wurden. Diese Massnahmen werden im Rahmen der vorliegenden
Revision der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich umgesetzt.

Im Grundsatz strebt die Gemeinde Greppen eine Siedlungsentwicklung nach innen an. Die
Schliisselgebiete, Entwicklungsgebiete und die zugehdrigen Strategieansatze werden im Sied-
lungsleitbild vom 20. September 2021 bezeichnet und beschrieben. Die wichtigsten Entwick-
lungsziele, welche den Bebauungsplan Dorf betreffen, sind folgende:

Die Raumplanung hat den Bediirfnissen der heutigen und zukiinftigen Einwohnerinnen
und Einwohnern nachhaltig zu entsprechen und die Chancen der kiinftigen Generationen
zu wahren.

Samtliche raumrelevanten Planungen nehmen Riicksicht auf den Dorfcharakter. Dabei
wird zwischen dem Erhalt von wertvollem Bestehendem und sinnvollem Neuem abgewo-
gen.

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

Das Bevolkerungswachstum der Gemeinde Greppen erfolgt nachhaltig.

Das fiir die Gemeindeentwicklung notwendige Angebot des &ffentlichen Raumes sowie der
offentlichen Bauten und Anlagen wird nebst Schule und Verwaltung auch in Bezug auf die
Dorfgemeinschaft (Vereinstatigkeit, Kultur und Freizeit) sichergestellt.

Die Gemeinde setzt sich fiir die Aufwertung des 6ffentlichen Raums im Dorfkern ein, ver-
bunden mit einer Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und der Schaffung von éffentlichen
Parkierungsflachen.

Die Siedlungsentwicklung von Greppen beriicksichtigt die bestehende Landschaft und
Baukultur.

Der historische Ortskern von Greppen mit dem Ortsbild von nationaler Bedeutung (ISOS)
wird unter Berlcksichtigung des charakteristischen Ortsbilds und der pragenden Bauten
erhalten und zeitgemass weiterentwickelt. Dabei wird zwischen dem Erhalt von wertvollem
Bestehendem und sinnvollem Neuen abgewogen.

Die Gemeinde schafft die Rahmenbedingungen flir attraktive Begegnungsorte und setzt
sich flir die Aufwertung der offentlichen Freirdaume ein.

Im Rahmen der Revision des Bebauungsplans werden diese Entwicklungsziele bestmdglich be-
ruicksichtigt.
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3.7 Kommunale Nutzungsplanung

Gemass rechtsgiiltigem Zonenplan Siedlungsgebiet umfasst der Bebauungsplanperimeter die
Dorfzone A (D/A) und die Zone fiir 6ffentliche Zwecke (6Z). Das Gebiet ist zudem mit einer
Bebauungsplanpflicht belegt.

Abb. 5 Auszug aus dem Zonenplan Siedlungsgebiet Greppen vom 28. November 2010

/ an e = il ) ) W\
Ll SH & =~ ) Ve
~JIEEA | of = w: (VAN
= 3 e | \ 32 o
\5"; 424
/| = B)
SN . Vs
T L == o
=i “ 2 \\ L\
| ey
| - = ‘I s | ol ] \’ 2 ) \\
H { i 200 ? /) 2 )
AT Rh ) | NG (1 N
' f \ = = //;4/"
a ! e 7 \ ’/¢ //’
L\ ) g 7 | “,‘"f‘(
(' . | |‘ | "é{egé&]{ts |
- Y \\ |'\‘h“ c\f/ N
= 18 & P SNGY /Y
3 \¢” Vit TR / /I I ‘
g e Rim— P A
- B 3 L v )
4 510,"‘, ) > ] 3 ]
s CRBRP. Wiy
i ‘ ] / T
| \ i /
- L2 { fflapp - et U: ) Lan;fnede
Do) = TS V) TN/
/ | ] :':( ” 3 ’ “"5 ) / a3/
'A\ \ \ 4l i \ ‘/J i 1 ‘ /A ™ /‘/‘ ! !/
= O\ St * il
\ \
3 )
2 \ F0C2 \ g 2 r
5 . 22 .15
|2 y: 2
1 VA CE // % (35 >
268] ~ L
1 I\ Y s AN

Gestaltungsplan Dorf (G9)

Innerhalb des Bebauungsplanperimeters existiert der Gestaltungsplan Dorf (G9) vom 10. Feb-
ruar 2003. Dieser Gestaltungsplan regelt unter anderem Abweichungen gegeniiber dem
rechtsgiiltigen Bebauungsplan (von 1989, Stand 2013) betreffend einer teilweisen Aufhebung
der Baulinie zwischen den Parzellen Nrn. 413 und 215 und der Abweichung der maximalen
Geschossflachen pro Vollgeschoss auf der Parzelle Nr. 413. Im Rahmen der Revision des Be-
bauungsplans wird eine Flexibilisierung fiir Um- und Neubauten angestrebt, wobei ein Gross-
teil der bisher festgelegten Baumasse nicht mehr gelten (vgl. Abs. 5).

Aus diesem Grund wird der Gestaltungsplan Dorf obsolet. Eine Anpassung an die neuen Bau-
vorschriften gemass IVHB wird als nicht zweckmassig beurteilt, da das Gebiet vollstédndig
Uberbaut ist und es bei grésseren Umbauten in erster Linie um die gute Gestaltung und Ein-
ordnung geht. Dienstbarkeiten wie Néherbau- und Wegrechte sind privatrechtlich zu regeln.
Der Gestaltungsplan wird daher im Rahmen der laufenden Teilrevision der Ortsplanung 2020 —
2025 aufgehoben.

11
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4.1

4.2

Gemeindeentwicklung

Siedlungsentwicklung

Erstmals schriftlich bezeugt ist die Ufersiedlung im Jahre 1259 als «Crepon». In einer Urkunde
von 1321 lautet der Namen auf «Greppon». Im Hochmittelalter gehérte der Ort vermutlich als
Teil des Kellerhofes Weggis dem Kloster Pfafers. Bis 1406 lag die Gebietshoheit liber Greppen
bei den Habsburgern, dann gelangte sie mit dem Amt Neuhabsburg in den Besitz der Luzer-
ner. Seit 1803 ist die Gemeinde dem Amt Luzern zugeteilt. Im Jahre 1799 wurde die Kaplanei
von Weggis abgeldst und zur eigenen Pfarrei erhoben.

In Greppen gab es lber Jahrhunderte unterschiedliche Erwerbsmdglichkeiten: Vieh- und
Alpwirtschaft, Fischerei- und das Holzgewerbe. Die Dorfmiihle existiert nachweislich seit 1606.
Auch die Kastanienhaine an den milden Uferhangen brachten den Dorfbewohnern Einkiinfte —
an die Ernte der siidlichen Frucht erinnert die noch alljéhrlich stattfindende Kastanienchilbi. Im
19. Jahrhundert wurde die Seiden- und Leinenweberei eingefiihrt. Und dank der schénen und
klimatisch geschitzten Lage im Kiissnachterbecken des Vierwaldstattersees kam der Touris-
mus zu einer gewissen Bedeutung — allerdings weit bescheidener als in den Nachbarorten
Vitznau und Weggis.

Von 1900 bis 1950 wuchs die Bevdlkerung von 228 auf 349 Personen an und blieb von da an
bis zu Beginn der 1980er-Jahre relativ konstant. 2001 zahlte die Gemeinde 800 Einwohner,
fast alle mit Wohnsitz im Dorf. Entsprechend angewachsen sind in den letzten beiden Jahr-
zehnten die Wohnquartiere. Die auf der Siegfriedkarte von 1888 verzeichnete Dorfanlage un-
terscheidet sich denn auch deutlich von derjenigen auf der aktuellen Landeskarte. Wo seitlich
und oberhalb des alten Dorfkerns einst Agrarland und ein paar Einzelhéfe das Landschaftsbild
pragten, stehen heute ausgedehnte Einfamilienhausquartiere. Die Durchgangsstrasse, welche
in einer weit gezogenen Kurve oberhalb des Ortskerns verlauft, fiihrte damals noch durch die
eng bebaute Ortsmitte.

(Quelle: ISOS-Beschrieb, Greppen, Oktober 2005)

Bevolkerungsentwicklung

Ende 2024 zahlte die Gemeinde Greppen 1219 Einwohner, was einem historischen Hochst-
wert entspricht. Ende 2020 waren es 1'185 Einwohner. Die Entwicklung der Bevolkerungszahl
der Jahre 2000 bis 2020 wird in Abb. 6 gezeigt. Zu sehen ist auch die jahrliche Verdnderung
durch den Geburteniiberschuss (Differenz zwischen Geburten und Todesfallen) und den Wan-
derungssaldo (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 ungefdhr konstant. Der Gebur-
tenliberschuss war mit wenigen Ausnahmen positiv, wahrend der Wanderungssaldo nach ei-
nem Hochstwert im Jahr 2011 zwischen 2013 und 2015 negativ war und massgeblich zur Re-
duktion der Bevolkerungszahl in diesem Zeitraum beigetragen hat. Die deutliche Zunahme der
Bevolkerung seit 2015 ist unter anderem auf die Realisierung von grosseren Gestaltungspla-
nen und das Angebot an attraktivem Wohnraum zurilickzufiihren, was zu hohen
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Abb. 6

Abb. 7

Zuwanderungsraten flihrte. Das Bevélkerungswachstum der Jahre 2000 bis 2020 liegt mit
54.9 % deutlich héher als dasjenige der Analyseregion Rooteberg/Rigi (38.3 %) und mehr als
doppelt so hoch als das kantonale Mittel (20.2 %).

Bevolkerungsentwicklung, Geburteniiberschuss und Wanderungssaldo 2000-2020 (Quelle: LUSTAT — Kantonale Be-
volkerungsstatistik)
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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. 7 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

13



Gemeinde Greppen Planungsbericht nach Art. 47 RPV
Revision Bebauungsplan Dorf Erlass

4.3

Abb. 8

erwerbsfahigen Alter nahm bis 2003 von 61.5 % auf 65.2 % zu und blieb seitdem ungefahr
konstant (2020: 63.4 %). Demgegentiber ist der Anteil der 0-bis-19-Jahrigen von 30.1 % auf
22.7 % gesunken. In den Jahren mit positivem Wanderungssaldo liess sich Folgendes be-
obachten: Wahrend 1997/98 bei den Zuwanderungen anteilsmassig noch mehr Kinder und
Jugendliche verzeichnet werden konnten, waren es 2001/02 vermehrt Erwerbsféhige, seit
2004 vermehrt 65-Jdhrige und Altere. Damit I&sst sich eine leichte Uberalterungstendenz fest-
stellen.

Beschaftigtenentwicklung

Die Entwicklung der Wirtschaft kann mithilfe der Beschaftigten aufgezeigt werden. Als Be-
schaftigte gelten alle am Stichtag der Zahlung in einer Arbeitsstatte in der Gemeinde beschaf-
tigten Personen, sofern sie mehr als sechs Stunden beschaftigt sind. Abb. 8 zeigt die Anzahl
der Arbeitsstatten und Beschaftigten seit 1995. Die Vollzeitdquivalente rechnen Teilzeitstellen
zu Vollzeitstellen zusammen und bericksichtigen damit, wie viele Vollzeitstellen theoretisch
aufgrund der gesamten Stellenprozente vorhanden sind.

Anzahl Arbeitsstatten und Beschaftigte 1995, 2001, 2005, 2008, 2012 und 2016 (Quelle: BfS, Eidgendssische Be-
triebszahlung und Statistik der Unternehmensstruktur)
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Die Anzahl der Arbeitsstédtten, also der Betriebe, blieb seit dem Jahr 2001 mehr oder weniger

konstant, mit einem Héchstwert 2012. Die Anzahl der Beschéftigten war in den letzten Jahren
leicht rlicklaufig, der Héchstwert wurde 2001 erreicht. Zu beachten ist die unterschiedliche Er-
hebungsmethode zwischen den schweizerischen Betriebszdhlungen (bis 2008) und der Statis-
tik der Unternehmensstruktur (ab 2011).

In der Abb. 9 werden die Vollzeitdquivalente nach Wirtschaftssektor unterschieden und der
Trend der Entwicklung seit 1995 aufgezeigt.
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Abb. 9 Beschaftigte nach Wirtschaftssektor 1995, 2001, 2005, 2008, 2012 und 2016 (Quelle: BfS, Eidgendssische Betriebs-
zahlung und Statistik der Unternehmensstruktur)
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Wie in Abb. 9 ersichtlich ist, blieb die Anzahl an Beschaftigten seit 2001 nur im Tertidrsektor
(Dienstleistungssektor) konstant. Sowohl die Anzahl Beschéftigte in der Landwirtschaft (Pri-
marsektor) als auch in der Industrie (Sekundarsektor) nahm seit 1995 fast kontinuierlich ab.
Der Strukturwandel zeigt sich in Abb. 9 deutlich: Wahrend 1995 in jedem Sektor jeweils ca.
ein Drittel der Beschaftigten arbeitete, arbeiten 2016 rund 60 % im Dienstleistungssektor und
je ca. 20 % im Landwirtschafts- und Industriesektor.

4.4 Lokalklima

Durch den Klimawandel ergeben sich neue Herausforderungen fiir die Siedlungsentwicklung
aufgrund zunehmender Hitzephasen im Sommer, lédngerer Trockenperioden und haufigeren
Starkregenereignissen. Der Kanton stellt fiir die Umsetzung der hitzeangepassten Siedlungs-
entwicklung zwei kantonale Grundlagen zur Verfligung: Die Klimakarten Luzern
(www.klima.lu.ch/klimakarten) liefern Analysen und zeigen den Handlungsbedarf, im Pla-
nungsbericht Klima und Energie (https://klima.lu.ch/Klimapolitik_Kanton_Luzern/) sind Mass-
nahmen zur Anpassung an den Klimawandel, zum Klimaschutz und zur Energie sowie Quer-
schnittsmassnahmen aufgefihrt.

Die Anpassung der gesetzlichen Grundlagen und Integration der Thematik Klimaanpassung in
planerische und bauliche Aktivitdten bildet eine Massnahme des Planungsberichts Klima und
Energie, sie soll bis zum Jahr 2026 umgesetzt werden.

Die Planungshinweiskarte Tag (Abb. 10) zeigt eine Bewertung der Tagessituation (14 Uhr) aus
Sicht der Einwohnenden, konkret die Warmebelastung im Siedlungsgebiet sowie die Aufent-
haltsqualitat und Erreichbarkeit der Griin- und Freiflachen. Es ist zu erkennen, dass der Orts-
kern tagstiber durch eine massige Warmebelastung betroffen ist. Der Ortskern ist aufgrund
des Versieglungsgrades von einer hoheren Warmebelastung betroffen als die Einfamilienhaus-
quartiere in den Gebieten Sonnenrain und Lohri. Die Aufenthaltsqualitdt und Erreichbarkeit der
Griin- und Freiflachen in der Wendelmatte sowie die noch unbebauten Flachen im Ziegelhus
und in der Steinmatt weisen einen ausbaufdhigen Stand auf, sind aber wichtige Flachen fir
ein angenehmes Lokalklima.
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Abb. 10 Planungshinweiskarte Tag: Bewertung der klimatischen Tagsituation (14 Uhr) auf Siedlungs-, Verkehrs- und Grinfla-
chen, Quelle: www.geo.lu.ch
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Die Planungshinweiskarte Nacht (Abb. 11) zeigt eine Bewertung der klimatischen Nachtsitua-
tion (4 Uhr) aus Sicht der Einwohnenden. Sie zeigt die nichtliche Uberwdrmung auf Sied-
lungs- und Verkehrsflachen und die Bedeutung der Griin- und Freiflachen fiir die nachtliche
Hitzeminderung. Der Ortskern von Greppen ist demnach von einer hohen néchtlichen Uber-
warmung betroffen. Die Uberwarmung ist héher als im ibrigen Siedlungsgebiet von Greppen.
Im Gegenzug werden die Griin- und Freiflachen in der Wendelmatte, im Gebiet Ziegelhus und
in der Steinmatt als von hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir die nachtliche Hitzeminderung
wahrgenommen.
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Abb. 11

Planungshinweiskarte Nacht: Bewertung der klimatischen Nachtsituation (4 Uhr) auf Siedlungs-, Verkehrs- und Griin-
flachen, Quelle: www.geo.lu.ch
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Im bereits bebauten Gebiet des Ortskerns kann mit gentigend Griinflachen und Baumpflan-
zungen, welche ein kiihlende Wirkung erzielen, der Uberwdrmung begegnet werden. Zudem
kann bei Bauprojekten die Entsiegelung von gewissen Flachen in Betracht gezogen werden.
Im Rahmen des Bebauungsplans werden die erhaltenswerten Griinflachen gesichert und neue
Abstellplatze sind kiinftig vorzugsweise unterirdisch zu erstellen oder in die Gebaude zu integ-
rieren. Mit diesen Massnahmen kann ein Beitrag geleistet werden, dass nicht noch weitere Fla-
chen versiegelt werden.
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5.1

51.1

5.1.2

Erlauterungen zum Bebauungsplan

Folgende Strategieansétze, die im Rahmen des Workshops vom 3. Juni 2019 erarbeitet wur-
den, liegen der Revision des Bebauungsplans zugrunde und wurden mit den Vorschriften um-
gesetzt:

e Bewahren mit Raum fiir zeitgemasse architektonische Lésungen; Zulassen von Neue-
rungen im gewachsenen Kontext; Spielraum fiir Modernisierung/zeitgemasse Umbau-
ten;

e Definition von Vorschriften, die einen gewissen Rahmen setzen; Erlass von wenigen,
aber griffige Vorschriften;

e objektorientierte Planungen; Einsatz einer Fachkommission zur Qualitatssicherung;

e auch bei Modernisierungen/grdsseren Umbauten und Sanierungen gelten die gleichen
Vorschriften, stdrende Elemente sind zu entfernen;

o friihzeitiger Einbezug der Fachkommission > begleitetes Verfahren und Richtlinien zur
Qualitatssicherung bereits in den Bebauungsplan-Vorschriften verankern;

e bei grosseren oder ortsbildpragenden Projekten qualitdtssichernde Konkurrenzverfahren
(Variantenstudien, Wettbewerbe usw.) verlangen;

e einen inneren Bereich mit dem historischen Ortskern und den schiitzens-/erhaltenswer-
ten Bauten (= innerer ISOS-Perimeter) und einen dusseren Bereich mit den Neubauten
definieren (Kernbereich und Umgebungszone gemass ISOS) definieren.

Bebauungsplan

Der Perimeter des Bebauungsplans inkl. der Anpassung von 2013 wurde bernommen und
der Plan wird im Massstab 1:500 beibehalten.

Ortsbildteil mit Erhaltungsziel A gemass ISOS

Da die Uberbauung innerhalb des Bebauungsplan-Perimeters unterschiedliche Qualitdten hat,
wird ein innerer Bereich mit dem historischen Ortskern und ein dusserer Bereich mit neueren
Bauten festgelegt. Der innere Bereich basiert auf der Abgrenzung des ISOS-Gebiets «1» und
wird im Plan und in den Vorschriften als «Ortsbildteil mit Erhaltungsziel A gemass ISOS» be-
zeichnet. Es handelt sich gemass Beschreibung um eine leicht erhéht in Hangfusslage liegende
haufenférmige Altbebauung mit vom Seeufer zuriickversetzten Wohn-, Gast- und Gewerbe-
bauten und der Katholischen Kirche St. Wendelin, erbaut 1645—-47. Innerhalb dieser Abgren-
zung gelten strengere Vorschriften beziiglich Beizug des Fachgremiums und der Denkmal-
pflege, betreffend Gestaltung und Qualitatssicherung sowie der allgemeinen Gestaltung der
Bauten und deren Dachgestaltung.

Baulinien und Baubereiche

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan (von 1989, Stand 2013) wurden Baubereiche fiir Hauptbau-
ten (A), Baubereiche fir Klein- und Anbauten (B) sowie Baulinien definiert. Bei den bestehen-
den Bauten wurden die Baubereiche grosstenteils eng um die Gebdude gelegt resp. auf deren
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5.1.3

5.1.4

Fassaden definiert. Bei unbebauten Grundstiicken wurden die Baubereiche grossziigig festge-
legt und mit zusatzlichen Angaben liber die maximale Geschossflachen pro Vollgeschoss und
Anzahl Vollgeschosse definiert. Mittlerweile sind samtliche Grundstiicke innerhalb des Bebau-
ungsplans Uberbaut oder werden derzeit bebaut. Zudem soll ein zeitgemasses Weiterbauen
mit guten architektonischen Lésungen mdglich sein. Aus diesem Grund wurde auf die erneute
Festlegung von starren Baubereichen verzichtet. Innerhalb des ISOS-Gebiets «1» (Ortsbildteil
mit Erhaltungsziel A gemass ISOS) wurden stattdessen bei den fiirs Ortsbild wichtigen und
markanten Fassaden und Gebadudeecken Pflichtbaulinien zur Sicherung der ortsbaulichen
Struktur sowie weitere Baulinien zur Reduktion von Abstandsvorschriften festgelegt. Im riick-
wartigen Bereich der Gebaude wird auf die Festlegung von Baulinien verzichtet. Bei den
Pflichtbaulinien ist die Fassade eines Neubaus zwingend darauf zu stellen. Bei der Festlegung
der Pflichtbaulinien wurde zudem auf wichtige und zu erhaltende Sichtachsen vom Dorf zum
See geachtet. Die Ubrigen Baulinien erméglichen einen reduzierten Grenzabstand.

Auf die Festlegung von Baulinien bei den Kulturdenkmalern sowie schiitzenswerten Kulturob-
jekten wird verzichtet, da deren Bestand ohnehin geschiitzt ist und ein Ersatzneubau an der-
selben Stelle erfolgen kann. Ausnahmen von giiltigen Grenz- und Strassenabstanden kénnen
demnach gewahrt werden.

Auf den Ubrigen Grundstiicken ohne Pflichtbaulinien oder Baulinien legt der Gemeinderat fiir
Neubauten die Grenz- und Gebaudeabstande im Einzelfall fest, wobei das Fachgremium zur
Beurteilung beigezogen wird.

Kulturobjekte

Der Bebauungsplan stiitzt sich auf die Gebaudekategorien gemass kantonalem Denkmalver-
zeichnis und Bauinventar Luzern (BILU vom 1. Juni 2011, Nachfiihrung vom 1. Oktober 2024).
Die Inhalte des BILU mit der Einteilung der Gebaude als schiitzens- oder erhaltenswerte Kul-
turobjekte sowie die Kulturdenkmadler gemass kant. Denkmalverzeichnis werden im Plan orien-
tierend dargestellt.

Die Schutzbestimmungen fiir die Kulturdenkmaler und die Wirkung des Bauinventars sind in
88 1 und 2 des Gesetzes liber den Schutz der Kulturdenkmaler festgehalten (DSchG, Stand
01.07.2014). Der Einbezug der kantonalen Denkmalpflege sowie das Einsetzen eines Fachgre-
miums ist im Art. 3 festgehalten. So verlangt die baurechtliche Beurteilung innerhalb des
schiitzenswerten Ortsbildes, bei Kulturdenkmalern und bei den erhaltens- und schiitzenswer-
ten Kulturobjekten gemass BILU auch eine Beurteilung und Zustimmung durch die kantonale
Denkmalpflege. Fiir alle tibrigen Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann
die Denkmalpflege oder das Fachgremium beigezogen werden.

Offentliche Fusswege

Der bereits im rechtsgiiltigen Bebauungsplan eingetragene 6ffentliche Fussweg zwischen dem
Pfarrhaus und der Seestrasse wird weiterhin im Bebauungsplan festgelegt. Diese Verbindung
ist eine geplante, aber noch nicht konkret definierte Alternativroute als attraktive Verbindung
zwischen dem See, der Wendelmatte und dem Ortskern. Die Ubrigen Fusswege gemass
rechtsgliltigem Bebauungsplan werden nicht mehr gesichert, da sie aufgrund der Topografie
nicht realisiert werden kénnen oder bereits bestehen und nicht zusatzlich gesichert werden
miissen.
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5.1.5

5.1.6

5.1.7

Erhaltenswerte Griinflachen

Samtliche erhaltenswerten Griinflachen gemass rechtsgiiltigem Bebauungsplan wurden (ber-
prift. Mit Ausnahme der Griinflachen auf den Parzellen-Nr. 15 und 29 sowie kleineren Anpas-
sungen bei einigen Abgrenzungen werden weiterhin samtliche Griinflachen im Bebauungsplan
festgelegt. Nicht mehr vorhandene Griinflachen miissen demnach bei einem nachsten Baupro-
jekt wiederhergestellt werden. Der Verzicht der Griinflache auf der Parzelle-Nr. 15 und die Re-
duktion der Griinflache auf Parzelle-Nr. 29 (vgl. Einsprachenerledigung im Abs. 10.1.3) wird
damit begriindet, da ansonsten nicht genligend Parkplatze auf dem Grundstiick erstellt wer-
den kénnen. Bei der Gartenflache auf der Parzelle-Nr. 8 in Richtung See handelt es sich um
eine fir das Ortsbild wichtige Griinflache, welche neu zu erhalten ist. Der Spielplatz beim
Schulhaus auf der Parzelle-Nr. 202 wird neu ebenfalls durch eine festgelegte Griinflache defi-
niert. Diese Flache dient als Spielflache und kann dazu auch befestigt werden. Zur Gewahrleis-
tung einer gewissen Flexibilitat der Anordnung kénnen die Griinflachen bei einer nachweislich
gleichwertigen oder besseren Lésung innerhalb des Grundstiicks, unter Beibehaltung ihrer Di-
mension, anders angeordnet werden.

Multifunktionsflache

Im Bereich des Sportplatzes, vor der Kirche und um das Gemeindehaus sollen kiinftig multi-
funktionale Flachen als ¢ffentlicher Platz, als Schulhausplatz, als temporare Parkpldtze oder
weiteren Nutzungen zur Verfligung stehen, die unter anderem auch bei Dorfanldassen genutzt
werden kdnnen. Die Festlegung stitzt sich auf den Entwurf des Freiraumkonzepts der Ge-
meinde Greppen, welches derzeit in Erarbeitung ist.

Weitere Planinhalte

Die weiteren Planinhalte, welche gegeniliber dem rechtsgiltigen Bebauungsplan im revidierten
Bebauungsplan nicht mehr aufgefiihrt werden, wie z. B. die Zuldssigkeit von Einzelbauweise
oder des Zusammenbaus, der Firstrichtung oder der Parkierung, werden entweder neu in den
Bestimmungen abgehandelt oder sind aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Bebauung obso-
let.
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5.2 Erlauterungen zu den Bestimmungen

5.2.1

5.2.2

Da der Plan neu erlassen wird, die Systematik der Baubereiche und Baulinien andert und die
Baubegriffe gemass IVHB angepasst werden, werden auch die Vorschriften komplett neu er-
lassen. Ein zentrales Anliegen bei der Revision des Bebauungsplans ist der Erhalt der ortsbild-
pragenden historischen Bebauungsstruktur, wobei ein gewisser Spielraum fiir ein Weiterbauen
und gute zeitgemasse Architektur geschaffen werden soll. Ziel ist die Sicherung der Dorfstruk-
tur und damit der Beziehung pragender Elemente untereinander, ohne dadurch zeitgemdsse,
qualitativ hochwertige architektonische Lésungen zu verhindern.

Statt strenger Gestaltungs- und Baubereichsvorschriften steht kiinftig das begleitete Verfahren
im Vordergrund. Zur Qualitatssicherung wird daher ein Fachgremium eingesetzt, das der Ge-
meinderat zur Beurteilung aller Bauprojekte beiziehen kann. Ebenfalls in die Beurteilung ein-
bezogen wird die kantonale Denkmalpflege. Innerhalb des schiitzenswerten Ortsbildes ist der
Beizug des Fachgremiums und der Denkmalpflege Pflicht. Im Anhang werden Richtlinien fiir
ein begleitetes Verfahren verankert.

Bei Ersatzbauten von erhaltens- und schiitzenswerten Gebduden gemass BILU, bei Kultur-
denkmalern nach Zerfall oder Zerstérung sowie bei Bauvorhaben an Schliisselstellen des Orts-
bildes kénnen qualitdtssichernde Konkurrenzverfahren oder Variantenstudien verlangt werden.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen gegeniiber den Bebauungsplanvorschriften
von 1989 (Stand 2013) erldutert. Es werden lediglich die Bestimmungen erldutert, welche
nicht bereits in Abs. 5.1 abgehandelt wurden. Einige Artikel werden unverandert in die neuen
Vorschriften tibernommen. Aufgrund der Loschung und Neuerung einzelner Artikel verschiebt
sich die Nummerierung gegeniiber den rechtskraftigen Vorschriften.

Verhaltnis zum BZR

Die Bestimmungen des BZR (Stand November 2014, in Revision) gelten erganzend, wo der
Bebauungsplan keine Regelungen trifft. Dies gilt vor allem fiir die allgemeinen Bauvorschrif-
ten. In Art. 7 BZR zur Dorfzone A wird auf die detaillierten Vorschriften des Bebauungsplans
verwiesen, es werden aber Angaben Uber allgemeine Baumasse und Dachgestaltung gemacht.
In Art. 13 zur Zone fiir 6ffentliche Zwecke und im Anhang A werden vor allem die zuldssige
Nutzung und die Larmempfindlichkeitsstufe festgelegt. Es werden keine Baumasse und Gestal-
tungsvorschriften definiert.

Geltungsbereich Art. 1

Innerhalb des Geltungsbereichs wird neu zwischen dem inneren Perimeter fiir das schiitzens-
werte Ortsbild gemdss ISOS-Gebiet «1» (Ortsbildteil mit Erhaltungsziel A gemass ISOS) und
dem &dusseren Bereich gemass ISOS-Umgebungsbereich oder -zone unterschieden. Dies zur
Differenzierung der Bauweise sowie der Qualitdtssicherung unter Beizug des Fachgremiums.
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5.2.3

5.24

5.2.5

Zweckbestimmung Art. 2

Der Zweck wird dahingehend prazisiert und ergénzt, dass die Schutzziele gemass I1SOS zur Er-
haltung des Ortsbildes von nationaler Bedeutung mit seinen Werten und Qualitaten im Vorder-
grund stehen. Im Sinne einer erwiinschten baulichen Entwicklung erfordert die Erstellung von
Um-, Neu- und Ersatzbauten sowie deren Eingliederung in den historischen Bestand gute ar-
chitektonische Losungen, fiir die ein gewisser Spielraum gewahrt werden soll.

Gestaltung und Qualitatssicherung Art. 3

Zentrales Anliegen ist die Verankerung eines begleiteten qualitatssichernden Verfahrens. Da-
her wird ein neuer Artikel beziiglich Gestaltung und Qualitatssicherung eingefiigt. Hauptziel
ist, die Struktur des Ortsbildes zu bewahren und durch zeitgemasse architektonische Lésun-
gen sinnvoll zu erganzen. Es soll ein gentigender Spielraum fiir ein Weiterbauen der histori-
schen Substanz und eine gewisse Modernisierung geschaffen werden, wobei stérende Ele-
mente zu verbessern sind. Durch das definierte qualitatssichernde begleitete Verfahren unter
Einbezug eines Fachgremiums, welches durch den Gemeinderat eingesetzt wird, und der kan-
tonalen Denkmalpflege wird ein objektorientiertes Planen geférdert, bei dem sich jedes Bau-
projekt mit seinem Freiraum gut in die bauliche Umgebung einzuordnen hat. Der Gemeinderat
erlasst ein Reglement mit Pflichtenheft fiir das Fachgremium und bestimmt dessen Zusam-
mensetzung. Es miissen neben einer Vertretung der kantonalen Denkmalpflege mindestens je
eine Fachperson Architektur, Raumplanung und Landschafts-/Freiraumplanung im Fachgre-
mium vertreten sein, weitere Fachpersonen z. B. der Verkehrsplanung kénnen nach Bedarf
beigezogen werden. Wo Ausnahmen von bestimmten Vorschriften zulassig sind, kann der Ge-
meinderat diese jeweils nach Anhérung des Fachgremiums gewahren, sofern sich gesamthaft
eine gute Lésung ergibt.

Innerhalb des Ortsbildteils mit Erhaltungsziel A gemass ISOS ist der Einbezug des Fachgremi-
ums und der Denkmalpflege zwingende Voraussetzung. Zudem kann der Gemeinderat fiir er-
haltens- und schiitzenswerte Gebdude gemass kantonalem Bauinventar und bei Kulturdenk-
malern nach Zerstdérung sowie bei Bauvorhaben an Schlisselstellen des Ortsbildes, insbeson-
dere angrenzend an den Ortsbildteil mit Erhaltungsziel A gemass ISOS, qualitatssichernde
Konkurrenzverfahren oder Variantenstudien verschiedener Architekturbiiros verlangen. Im (ib-
rigen Bebauungsplanperimeter hat der Gemeinderat die Méglichkeit, zur Beurteilung der Bau-
vorhaben das Fachgremium und/oder die Denkmalpflege beizuziehen. Die kommunale Baube-
horde ist hier bereits wahrend der Projektierung beizuziehen. Samtliche Bestimmungen dienen
der Forderung der Qualitatssicherung innerhalb des Ortsbildes von nationaler Bedeutung.

Umbauten bestehender Gebaude Art. 4

Aufgrund der Aufhebung der Baubereiche wird ein neuer Artikel eingefiigt, welcher fiir die
nicht im BILU oder im Denkmalsverzeichnis inventarisierten Gebaude gilt. Ein allfalliger Um-
oder Ersatzbau dieser Gebdude kann entweder unter Beibehaltung von Stellung und Gebaude-
profil erfolgen oder gemass den Ausfiihrungen fir Neubauten unter Artikel 5.

Der Erhalt der bestehenden Kulturobjekte wird in diesen Artikel integriert und auf das notwen-
dige Minimum an Festlegungen gekiirzt. Der Erhalt ist ibergeordnet im Gesetz lber den
Schutz der Kulturdenkmadler, im Planungs- und Baugesetz sowie im Bauinventar geregelt.
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5.2.6 Neubauten Art. 5

5.2.7

5.2.8

Zur Gewabhrleistung einer baulichen Entwicklung im Dorfkern werden Neubauten grundsatzlich
zugelassen. Sie haben sich bezliglich Stellung, Gebaudeprofil, Erscheinungsbild und Aussen-
raumgestaltung gut in das bestehende Ortsbild einzufligen. Als Baumasse wird lediglich die
maximale Gesamthdhe von 15 m festgelegt. Diese ist als Maximalmass zu verstehen, ohne
dass sich ein Anspruch auf die Realisierung derselben ableiten liesse. Die zu realisierende Ge-
samthodhe hat sich an der umliegenden Bebauung zu orientieren, denn im Vordergrund steht
die gute Einordnung. Gemass Art. 7 Abs. 4 des Bau- und Zonenreglements (BZR) gilt in der
Dorfzone A eine traufseitige Fassadenhdéhe von max. 10 m und eine maximale Gebaudelange
von 20 m. Von diesen Massen kann abgewichen werden, sofern das Fachgremium der Abwei-
chung zustimmt und sich dadurch gesamthaft eine gute Losung fiir das bestehende Ortsbild
ergibt.

Zur Beriicksichtigung der Schutzziele des ISOS soll auf weitere Baumasse, insbesondere auf
die Festlegung einer Uberbauungsziffer (UZ), verzichtet werden. Eine Analyse der bestehen-
den anrechenbaren Gebadudeflachen ergab aufgrund der Parzellenstruktur eine sehr hetero-
gene Verteilung der UZ pro Grundstiick, weshalb die Festlegung einer UZ liber den Bebau-
ungsplanperimeter nicht zielfihrend ist. Vielmehr sollen die Projekte einzelfallweise betrachtet
und beurteilt werden, sodass die bestmégliche Losung abgestimmt auf den Ort realisiert wer-
den kann.

Als Begrenzung der Bebauung gelten die definierten Pflichtbaulinien und Baulinien. Wo keine
solchen festgelegt sind, gilt der minimale Grenzabstand gemdss § 122 Abs. 1 PBG, abhangig
von der zulassigen Gesamthéhe. Der Gemeinderat kann unter gebiihrender Beriicksichtigung
des Ortsbildes, aller raumrelevanten Aspekte wie Aussenraume, Verkehr, Erschliessung und
Schutzanspriiche sowie sonstiger 6ffentlicher und privater Interessen im Einzelfall Ausnahmen
von den Grenz- und Gebdudeabstandsvorschriften bewilligen. Dabei orientiert er sich an der
Ubergeordneten Gesetzgebung sowie an der Empfehlung des Fachgremiums.

Ein wichtiges Merkmal der Bebauung im Ortskern sind die Dachformen und -gestaltungen mit
der Giebelstandigkeit, welche zum See ausgerichtet ist. Diese gilt es im Normalfall auch fiir
Neubauten zu ibernehmen. Bei der Stellung der Bauten sind insbesondere die Sichtachsen
zum See hin freizuhalten (vgl. Plan im Anhang B).

Die (ibrigen Festlegungen fiir Neubauten gemass rechtsgiiltigem Bebauungsplan wie die zulds-
sigen Geschossflachen, die Anzahl Vollgeschosse oder die Bauweise werden gestrichen, da
samtliche Grundstiicke bereits bebaut sind und das Augenmerk bei Neubauten auf die Einord-
nung in die bestehende Bebauung gelegt wird.

Kleinbauten und Unterniveaubauten Art. 6

Der Artikel fiir die Klein- und Unterniveaubauten wird auf die (ibergeordnete Gesetzgebung
abgestimmt und die Verweise auf die Baubereiche werden gestrichen.

Baulinien Art. 7

Die im Bebauungsplan eingetragenen Baulinien und Pflichtbaulinien legen im Sinne von §§ 30
und 31 PBG die Bebaubarkeit der Grundstiicke fest. Die Pflichtbaulinien dienen dem Ortsbild-
schutz und sichern prdgende Fassaden und Strassenraume. An diese Pflichtbaulinien ist
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5.2.9

zwingend zu bauen. Eine Abweichung davon kann nur bewilligt werden, wenn es das 6ffentli-
che Interesse (Verkehrssicherheit, Energieeffizienz o. A.) erfordert. Es ist im Einzelfall zu prii-
fen, ob dadurch von der ungeschmalerten Erhaltung im Sinne der Inventare abgewichen wer-
den misste und ob es sich in diesem Fall um ein gleich- oder héherwertiges 6ffentliches Inte-
resse handelt. Die tibrigen Baulinien regeln die Uberbaubarkeit und zuldssige Abweichungen
von offentlich-rechtlichen Abstandsvorschriften wie Grenz- und Strassenabstanden.

Lauben und Balkone Art. 8

Fir Lauben und Balkone werden gegeniiber dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan restriktivere
Bestimmungen eingefiihrt. Zur Wahrung des Ortsbildes diirfen Lauben und Balkone von Ge-
bduden innerhalb des Ortsbildteils mit Erhaltungsziel A gemass ISOS grundsatzlich nicht Gber
die Dachvorspriinge hinausragen. So wird eine ruhige Gesamtwirkung erzielt. Ausnahmen da-
von sind nur unter Anhérung des Fachgremiums maoglich, sofern sie der Funktionalitat des Ge-
baudes dienen und dadurch der Charakter und die Schutzwiirdigkeit des Gebaudes nicht be-
eintrachtigt wird. Im dusseren Perimeter diirfen sie iber die Dachvorspriinge hinausragen, so-
fern dadurch der Charakter und die Schutzwiirdigkeit des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.
Dariliber hinaus werden im gesamten Bebauungsplan verglaste Balkone in der Regel nicht zu-
gelassen, um dem nationalen Ortsbild Sorge zu tragen, aber auch im Sinne des Vogelschutzes
(vgl. Empfehlungen der Vogelwarte Sempach unter www.vogelwarte.ch). Ausnahmen kdnnen
bei baulichen Massnahmen zur Einhaltung larmrechtlicher Anforderungen bewilligt werden.

5.2.10 Dachgestaltung Art. 9

Bis anhin wurde die Dachgestaltung Gber das BZR geregelt. Zur Prazisierung wird die Dachge-
staltung neu im Bebauungsplan definiert. Die Dachgestaltung hat sich den bestehenden schiit-
zens- und erhaltenswerten Gebduden anzupassen, auf den Hauptgebauden sind nur Sattelda-
cher mit beidseitig gleich geneigter Neigung von 35° bis 45° zuldssig. Zudem sind die Dacher,
angelehnt an die bestehende Bebauung, allseitig vorspringend auszugestalten. Im Sinne einer
zeitgemassen Architektur sind fir Klein- und Anbauten sowie fiir untergeordnete Gebaudeteile
sowie Ausnahmen mdglich, ebenfalls fir Erganzungsbauten, sofern sich diese dem Hauptge-
baude unterordnen. Das heisst, es sind auch Flachdachbauten mdglich, sofern sie sich gemdss
Beurteilung des Fachgremiums gut in das bestehende Ortsbild einfiigen. Ausserhalb des Orts-
bildteils mit Erhaltungsziel A gemass ISOS sind zudem Dachflachenfenster zuldssig. Diese
mussen sich allerdings gut in die bestehende Dachlandschaft einfiigen, ohne dessen Charakter
zu beeintrachtigen.

5.2.11 Fassadengestaltung, Materialisierung Art. 10

Zur Gestaltung der Gebaude wird ein neuer Artikel beziiglich Fassadengestaltung und Materia-
lisierung eingefiigt. Die Fassaden haben sich demnach gut in die bauliche Umgebung einzu-
ordnen und die herkémmliche ortstibliche Bauweise wie z. B. die Holzelemente zu respektie-
ren.
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5.2.12 Parkplatze Art. 12

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan war die maximale Anzahl der oberirdischen Parkplatze im
Plan eingetragen. Auf diese Festlegung wird neu verzichtet. Damit der Gebaudeumschwung
nicht durch die Abstellplatze beeintrachtigt wird, sind kiinftig die notwendigen Abstellplatze
unterirdisch zu erstellen. Die dafiir notwendigen Garagen sind, falls sie nicht unterirdisch er-
stellt werden kdnnen, in die Gebaude zu integrieren. Die Berechnung der Abstellpladtze richtet
sich nach dem BZR. Dieser Wert gilt als Richtwert. Im Interesse des Ortsbildschutzes und der
Verkehrssicherheit kann der Gemeinderat die erforderliche Anzahl Pflichtabstellplatze davon
abweichend festlegen. Die gemadss Art. 42 Abs. 6 BZR festgelegte Ersatzabgabe fiir nicht er-
stellte Abstellplatze entfallt im Falle einer abweichenden Festlegung der Pflichtabstellplatze
durch den Gemeinderat.

5.2.13 Zufahrten zu Sammelparkierungsanlage (geloscht)

Der Artikel mit dem Planinhalt zur Festlegung der Zufahrten zu Sammelparkierungsanlagen
wird gestrichen. Aktuell sind keine Sammelparkierungsanlagen mehr in Planung, die gemdss
rechtsgiiltigem Bebauungsplan eingezeichneten Anlagen sind erstellt oder die Parkierungssitu-
ation wurde anderweitig geldst.

5.2.14 Bepflanzung, Griinflachengestaltung Art. 14

Grinflachen bieten fiir die einheimische Tierwelt einen wertvollen Lebensraum und dienen der
Vernetzung von Lebensrdumen, wenn sie mit einheimischen standorttypischen Pflanzenarten
bepflanzt und extensiv gepflegt werden. Gemass Schutzzielen des BLN ist die dkologische Ver-
netzung der Lebensraume zu erhalten sowie die standorttypischen Strukturelemente der Kul-
turlandschaft wie Alpgebdaude, Hecken, Einzelbdaume, Obstgarten und Trockensteinmauern.
Die Erstellung und das Anlegen von 6kologischen Ausgleichsfldchen, die Férderung der 6kolo-
gischen Vernetzung wie auch die attraktive und dkologisch wertvolle Siedlungsrandgestaltung
werden mit den Bestimmungen gefordert.

5.2.15 Containerstandplatz Art. 16

In der Gemeinde sollen kiinftig Unterflurcontainer realisiert werden. Auf der Parzelle-Nr. 139
mit der erhaltenswerten Griinflache wird daher die Erstellung einer Unterflurcontainer-Anlage
ausdriicklich zugelassen. Sie muss sich allerdings gut in die Umgebung eingliedern, ohne die
Griinflache massgeblich zu beeintrachtigen.

5.2.16 Ausnahmen Art. 18

Der Absatz zur Festlegung der Kniestockhdhe bei einem 3. Vollgeschoss wird gestrichen, da
neu nur noch die Gesamthéhe fiir die Erstellung der Gebaude limitierend ist.

5.2.17 Richtlinie im Anhang

Im Anhang zu den Bebauungsplanvorschriften wird das begleitete Verfahren zur Qualitatssi-
cherung detailliert ausgefiihrt. Es wird definiert, welche Unterlagen zu welchem Zeitpunkt im
Rahmen der Projektierung vorzulegen sind. Zudem wird festgelegt, zu welchem Zeitpunkt die
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kantonalen Dienststellen einzubeziehen sind. Mit diesem Vorgehen kann ein klarer Ablauf von
der Projektierung bis zur Baubewilligung aufgezeigt und eingehalten werden.

Betreffend der Zusammensetzung, der Aufgaben und der Kompetenzen des Fachgremiums
erstellt und erldsst der Gemeinderat ein Reglement mit Pflichtenheft.

6 Erlauterung zur Aufhebung kantonaler Baulinien

Mit dem Regierungsratsentscheid Nr. 746 vom 22. Marz 1991, mit welchem der Bebauungs-
plan Dorf genehmigt wurde, wurden bei den Baubereichen, welche an die Hauptstrasse gren-
zen, kantonale Baulinien festgelegt. Diese dienten der Sicherung eines Ausbaus der Kantons-
strasse. Gemass Auskunft des Projektleiters Baugesuche von der Dienstelle Verkehr und Infra-
struktur (vif) vom BUWD sind diese Baulinien nicht mehr von kantonalem Interesse. Samtliche
Bauten, welche von den Baulinien betroffen sind, wurden erstellt. Fiir einen allfélligen Ausbau
der Kantonsstrasse reichen die gesetzlichen Strassenabstdnde flir Kantonsstrassen aus. Die
Baulinien kdnnen demnach aufgehoben werden.

Die Aufhebung der kantonalen Baulinien erfolgt koordiniert mit der Revision des Bebauungs-
plans Dorf. Die Aufhebung wird in einem separaten Plan dargestellt (vgl. Beilage). Sie durch-
lauft das Verfahren nach den §§ 65 und 66 Strassengesetz (StrG). Die Aufhebung wurde pa-
rallel zur Revision des Bebauungsplan vom 16. Juni bis 15. Juli 2025 wahrend 30 Tagen o6f-
fentlich aufgelegt. Gegen die Aufhebung des kantonalen Baulinien sind wahrend der Frist
keine Einsprachen eingegangen. Nach Anhérung der Gemeinde liber die Aufhebung der Bauli-
nien entscheidet der Regierungsrat tiber die Aufhebung der Baulinien.
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8.1

Mehrwertabgabe

Die Anderung eines Bebauungsplans ist geméss § 105 Abs. 1 PBG mehrwertabgabepflichtig.
Grundeigentiimer, deren Land durch die Anderung eines Bebauungsplans einen Mehrwert er-
fahrt, haben eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Gemass Abs. 3bis wird eine Mehrwertab-
gabe bei der Anderung eines Bebauungsplans erhoben, sofern ein Mehrwert von mehr als
100'000 Fr. anfallt.

Die Revision des Bebauungsplans Dorf bezweckt in erster Linie den Schutz und Erhalt des
Ortsbildes von nationaler Bedeutung. Demnach haben alle Bauten und Anlagen in Ausmass,
Kdrnung und Massstablichkeit den Charakter der historischen Bebauung zu ibernehmen. Die
Kulturdenkmaéler sowie die schiitzens- und erhaltenswerten Kulturobjekte unterstehen einem
Substanz- bzw. Volumenschutz, grossere Erweiterungen des Bauvolumens sind nicht zuldssig.
Die nicht inventarisierten Gebdude haben sich an Pflichtbaulinien und Baulinien zu halten und
sind ansonsten beziiglich Stellung und Gebaudeprofil gut in das bestehende Ortsbild einzufi-
gen. Eine nennenswerte Erweiterung des Bauvolumens wie auch eine innere Verdichtung las-
sen die Bauvorschriften nicht zu. Daher wird durch die Anderung des Bebauungsplans kein
substanzieller planerischer Mehrwert generiert.

Berichterstattung gemass Art. 47 RPV

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der
Raumplanung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemass dem Bundesgesetz lber die Raumplanung
vom 22. Juni 1979 werden wie folgt beriicksichtigt:

Ziele

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

Mit der Revision des Bebauungsplans wird genau geregelt, wo eine qualitatsvolle kiinftige Bebauung
maoglich ist und wo nicht.

Art. 1 Abs. 2 a natirliche Lebensgrundlagen schiitzen
Nicht relevant
Art. 1 Abs. 2 a "*  Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Mit der Revision des Bebauungsplans wird das Ortsbild von nationaler Bedeutung erhalten. Durch die
Lockerung bestimmter Gestaltungs- und Baubereichsvorschriften werden ein Weiterbauen, eine gewisse
Modernisierung und zeitgemdsse Erneuerung zugelassen. Die Qualitatssicherung erfolgt tUber ein Fach-
gremium und Varianzverfahren.

Art. 1 Abs. 2 b kompakte Siedlungen schaffen
Nicht relevant
Art. 1 Abs. 2 b s raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten

Die zuldssigen Nutzungen werden liber das BZR bestimmt. Neben Wohnnutzungen sind nicht oder nur
massig stérenden Geschafts- und Gewerbebetrieben, 6ffentliche Nutzungen sowie Restaurations- und
allenfalls Hotelbetriebe zuldssig. Damit bleiben die Voraussetzungen fiir die lokale Wirtschaft erhalten.

Art. 1 Abs. 2 c Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft
Nicht relevant
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Planungsgrundsdtze Landschaft

Art. 3 Abs. 2 a Kulturland erhalten
Es ist kein Kulturland betroffen.
Art. 3 Abs. 2 b Einordnung in die Landschaft

Mit der Revision des Bebauungsplans wird gewahrleistet, dass sich die Bauten gut in die dorfliche Um-
gebung mit dem Ortsbild von nationaler Bedeutung und die Landschaft einordnen. Zeitgemadsse archi-
tektonische Lésungen sollen zugelassen werden. Ein Fachgremium sorgt fiir die Qualitatssicherung.

Art. 3 Abs. 2 c Freihaltung und Zuganglichkeit der Ufer

Der Gewdsserraum des offenen Verlaufs des Miilibachlis am siidlichen Perimeterrand wurde bereits im
Rahmen der Nutzungsplanung festgelegt. Damit wird gewahrleistet, dass das Ufer zuganglich bleibt.

Art. 3 Abs. 2 d Freihaltung naturnaher Erholungsraume
Nicht relevant

Art. 3 Abs. 2 e Erhaltung der Waldfunktionen

Wald ist nicht betroffen

Planungsgrundsidtze Siedlung

Art. 3 Abs. 3 a zweckmadssige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Traditionell sind landliche Dorfkerne gepragt durch das Nebeneinander von Gewerbe, Dienstleistung,
Wohnen und Landwirtschaft. Dies wird soweit mdglich und sinnvoll beibehalten.

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

Grundsatzlich sind séamtliche Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans angemessen dicht bebaut.
Durch die Lockerung bestimmter Gestaltungs- und Baubereichsvorschriften wird eine gewisse Moderni-
sierung und zeitgemasse Erneuerung zugelassen, was die innere Siedlungsentwicklung foérdert.

Art. 3 Abs. 3 b Wohngebiete vor schadlichen Einwirkungen schonen
Nicht relevant
Art. 3 Abs. 3 c Rad- und Fusswege

Mit der Sicherung einer mdglichen Fusswegverbindung zwischen dem Pfarrhaus und der Seestrasse
bleibt eine attraktive Erganzung fiir das kleinteilige Fusswegnetz erhalten.

Art. 3 Ans. 3d glinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung schaffen
Nicht relevant
Art. 3 Abs. 3 e Durchgriinung

Durch den Schutz der bestehenden Griinflachen wird die typische doérfliche Struktur erhalten und ge-
pflegt. Weitere Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung und Durchgriinung sind im BZR enthalten.

Planungsgrundsatze 6ffentliche Bauten und Anlagen

Art. 3 Abs. 4 a regionale Bedirfnisse berucksichtigen
Gut erhaltene Ortsbilder verleihen den Gemeinden Identitat. Dies liegt auch im Interesse der Region.
Art. 3 Abs. 4 b Erreichbarkeit 6ffentlicher Einrichtungen

Das Schulhaus von Greppen liegt zwar im Bebauungsplanperimeter, die Regelungen zur Nutzung und
Bebauung der Zone fiir 6ffentliche Zwecke richten sich allerdings nach dem BZR.

Art. 3 Abs. 4 c nachteilige Auswirkungen vermeiden
Es werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die o6ffentlichen Bauten und Anlagen erwartet.

28



Gemeinde Greppen Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Revision Bebauungsplan Dorf Erlass

8.2

8.3

8.3.1

8.3.2

Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevolkerung

Zu Beginn der Revision fand am 3. Juni 2019 ein Workshop mit Gemeindevertretern, der Fach-
kommission und Vertretern der Bevdlkerung zur Erfassung der heutigen Situation und Ent-
wicklung einer kiinftigen Strategie fiir die Ortsentwicklung statt. Die Resultate aus dem Work-
shop flossen in die Erarbeitung des Bebauungsplans ein (vgl. Anhang C).

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage vom 16. Juni bis 15. Juli 2025 erhielt die Bevdlkerung die
Mdglichkeit, sich zur vorliegenden Planung zu dussern. Wéhrend der Einsprachefrist sind zwei
Einsprachen eingegangen (vgl. Abs. 10).

Beriicksichtigung der Sachplane und Konzepte des Bundes

Raumkonzept Schweiz (Fassung vom 20.12.2012)

Den Zielen des Raumkonzeptes Schweiz entspricht die vorliegende Planung in allen Bereichen.
So ist unter 2.1 «Die Qualitaten férdern» festgehalten, dass jeder Raum auf seine charakteris-
tischen Starken aufbaut, sie weiterentwickelt und so sein Potenzial nachhaltig auszuschdpfen
vermag. Bezliglich der haushalterischen Bodennutzung ist anzumerken, dass es keine Erweite-
rungen des Baugebietes gibt. Die zukiinftige Entwicklung erfolgt nach innen.

Die Revision des Bebauungsplan Dorf entspricht den Zielen und Strategien sowohl des Land-
schaftskonzeptes als auch des Raumkonzeptes Schweiz. Unter Strategie 2 ,Siedlungen und
Landschaften aufwerten" ist festgehalten, dass das kulturelle Erbe der Schweiz langfristig zu
schiitzen und qualitatsorientiert weiterzuentwickeln sei, da es Identitat stifte und wichtig fir
den Tourismus sei. Mit der Revision des Bebauungsplans werden diese Ziele verfolgt.

Es sind keine weiteren Sachplane und Konzepte des Bundes betroffen.

Bundesinventare

Mit dem BGE Riiti aus dem Jahr 2009 hat das Bundesgericht bestatigt, dass die Bundesinven-
tare nach Art. 5 des Natur- und Heimatschutzes (NHG) auch bei der Erfiillung kantonaler und
kommunaler Aufgaben zu beriicksichtigen sind, da sie «ihrer Natur nach [...] Sachpldnen und
Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG» gleichkommen. Den Schutzanliegen der Bundesinven-
tare ist im Rahmen der Nutzungsplanung Rechnung zu tragen und werden wie folgt im Bebau-
ungsplan beriicksichtigt.

e Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung (BLN):
Das Gemeindegebiet von Greppen liegt vollstéandig innerhalb BLN-Gebiet. Es handelt sich
um das BLN-Gebiet Nr. 1606 «Vierwaldstattersee mit Kernwald, Biirgenstock und Rigi».
Auf Grepper Gemeindegebiet treffen die beiden Teilrdume Westliche Seebuchten und Rigi
aufeinander. Das Bebauungsplangebiet Dorf liegt innerhalb des Teilraums Westliche See-
buchten. Fiir das BLN-Gebiet Nr. 1606 sind gemass Objektblatt «<BLN 1606 Vierwaldstat-
tersee mit Kernwald, Biirgenstock und Rigi» folgende Schutzziele festgehalten, welche den
Bebauungsplan betreffen:

o Die wertvollen Ortsbilder mit ihren pragenden Elementen und mit ihrem Umfeld
erhalten. (3.13)

29



Gemeinde Greppen Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Revision Bebauungsplan Dorf Erlass

o Die kulturhistorisch wertvollen touristischen Ensembles, Bauten und Anlagen mit
ihrem Umfeld erhalten. (3.14)

o Die historischen Verkehrswege in ihrer Substanz und ihrer Einbettung in die Land-
schaft erhalten. (3.15)

Das BLN-Gebiet ist auf kommunaler Ebene mit einer Landschaftsschutzzone ausserhalb
des Siedlungsgebiets gesichert. Mit der Revision des Bebauungsplans Dorf werden die
Ziele des BLN-Gebiets unterstiitzt bzw. nicht beeintrachtigt. Besonders die Ziele Nrn. 3.13
und 3.14 werden mit dem Bebauungsplan Dorf umgesetzt.

BLN-Gebiete (rot schraffiert) (Quelle: map.geo.admin.ch)
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e Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(IS0S):
Die Gemeinde Greppen verfiigt tiber ein Ortsbild von nationaler Bedeutung gemass Inven-
tar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS).
Die Anliegen des ISOS wurden analysiert (vgl. Abs. 3.2) und im Bebauungsplan beriick-
sichtigt.

e Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS):
Auf dem Gemeindegebiet von Greppen verlaufen keine IVS-Objekte von nationaler Bedeu-
tung. Jedoch sind einige regionale und lokale IVS-Objekte vorhanden. Sie verfiigen teil-
weise liber Substanz. Fiir das Bebauungsplangebiet Dorf sind folgende IVS-Objekte von
Bedeutung:

Dorfstrasse: Regionale Bedeutung, historischer Verlauf
Kantonsstrasse: Regionale Bedeutung, historischer Verlauf
Seeweg: Lokale Bedeutung, historischer Verlauf
Seestrasse: Lokale Bedeutung, historischer Verlauf

o O O O
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Abb. 13

Die genannten IVS-Objekte werden mit der Revision des Bebauungsplans nicht negativ
beeintrachtigt. Die Strassen und Wege bleiben erhalten, mittels Pflichtbaulinien und Bauli-

nien werden die Strassenrdume gesichert.

IVS-Wege regional (dunkelblau) und lokal (hellblau) (Quelle: map.geo.admin.ch)
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o Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz des internationalen Rats fiir Denkmaler

und historische Statten (ICOMOS):

In der Gemeinde Greppen liegen finf in der ICOMOS-Liste aufgefiihrten Objekte, drei da-

von innerhalb des Bebauungsplans.

o Der Schutz der Umgebung der Pfarrkirche St. Wendelin (Kulturdenkmal gemass
kant. Denkmalverzeichnis, ICOMOS-Nr. 1056-01) wird durch den Umgebungs-

schutz gemass § 142 PBG gewabhrleistet.

o Die Sicherung der Bauernhausgarten in der Umgebung der Parzellen-Nr. 8, 11 und
12 (ICOMOS-Nr. 1056-03) werden entweder durch den Umgebungsschutz gemass
§ 142 PBG oder durch die Festlegung der erhaltenswerten Griinflachen auf den

Parzellen-Nrn. 8, 9, 13 und 14 gewahrleistet.

o Der Gastgarten der ehemaligen Gartenwirtschaft wird durch die Festlegung der er-
haltenswerten Griinflache auf der Parzelle-Nr. 24 gewahrleistet.

Es sind keine weiteren Bundesinventare betroffen.
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8.4

8.5

8.5.1

8.5.2

8.5.3

8.5.4

8.5.5

8.5.6

Beriicksichtigung des kantonalen und des regionalen
Richtplanes

Die relevanten Festlegungen im kantonalen und regionalen Richtplan sind ausfiihrlich in den
Abs. 3.3 und 3.5 abgehandelt.

Im kantonalen Richtplan wird den Gemeinden mit Ortsbildern von nationaler Bedeutung in der
Koordinationsaufgabe S3-1 aufgetragen, die Inhalte des ISOS im Rahmen einer umfassenden
Interessenabwdagung in den kommunalen Planungen zu berticksichtigten. Ebenso haben die
Gemeinden dafir zu sorgen, dass die Ortsteile ihre Funktionen erfiillen, und sie stimmen die
Bau- und Nutzungsvorschriften darauf ab. Dem hat die Gemeinde mit der Revision des Bebau-
ungsplans Rechnung getragen.

Dem regionalen Teilrichtplan Wanderwege kommt im Zusammenhang mit der Revision des
Bebauungsplans Dorf keine besondere Bedeutung zu.

Beriicksichtigung des iibrigen Bundesrechts, insbes. der
Umweltschutzgesetzgebung

Luft

Nicht relevant.

Larm

Die Dorf- und Seestrasse weisen ein sehr geringes Verkehrsaufkommen auf, sodass im Bebau-
ungsplanperimeter mit Larmempfindlichkeitsstufe II (Zone fiir 6ffentliche Zwecke) resp. III
(Dorfzone A) kaum eine Beeintréchtigung durch den Strassenlarm zu erwarten ist. Die Bebau-
ung entlang der Kantonsstrasse weist aufgrund der Verkehrsmenge eine héhere Larmbelas-
tung auf. Die Einhaltung der Grenzwerte sowie allféllige Larmschutzmassnahmen sind jeweils
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Erschiitterungen

Nicht relevant.

Nichtionisierende Strahlen

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

Abfall

Nicht relevant

Belastete Standorte (Altlasten)

Nicht relevant
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8.5.7

8.5.8

8.5.9

Storfallvorsorge

Nicht relevant

Inventare und Schutzverordnungen

Betreffend BLN, ISOS, IVS und ICOMOS vgl. Abs. 8.3.

Die Kulturdenkmaler des Bauinventars Luzern sowie die archaologischen Fundstellen gemass
kantonalem Fundstelleninventar werden bereits in den rechtsgiiltigen Nutzungsplanung be-

riicksichtigt. Die Objekte des Bauinventars und die archdologischen Fundstellen sind im Be-
bauungsplan orientierend dargestellt.

Weitere vorhandene Inventare und Schutzverordnungen werden mit der Ortsplanungsrevision
bereits beriicksichtigt.

Gewasserschutz

Die Festlegung der Gewasserraume wurde bereits im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision
umgesetzt. Die Grundwasserschutzzonen werden in den rechtsgiiltigen Zonenpldnen bereits
orientierend dargestellt.

Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf im Rahmen der Revision des Bebauungsplans.

8.5.10 Wald

Nicht relevant

8.5.11 Jagd

Nicht relevant

8.5.12 Fischerei

Nicht relevant
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8.6

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Revision des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen oder
auf das bestehende Verkehrsnetz, da durch die Revision der bauliche Bestand weitgehend ge-
sichert wird und daher kein Mehrverkehr zu erwarten ist. Das Gebiet liegt in der 6V-Angebots-
stufe 3. Angrenzend an den Perimeter des Bebauungsplans liegt die Bushaltestelle Oberhus
der Auto AG Schwyz-Linie 528 (Vitznau-Rotkreuz). Ziel ist, dass sich die Siedlungsentwicklung
um die bestehende Bushaltestelle konzentriert.

Der Gemeinde ist es ein grosses Anliegen, dass fiir die ansassige Wohnbevdlkerung genligend
und gut erreichbare Autoabstellpldtze erstellt werden kdnnen. Dies ist im Bebauungsplan ent-
sprechend vorgesehen. Im Interesse des Ortsbildschutzes und der Verkehrssicherheit kann
der Gemeinderat allerdings die gemdss BZR und VSS-Norm erforderliche Anzahl Pflichtabstell-
platze abweichend festlegen, sofern angemessener Ersatz geschaffen wird oder ein reduzier-
ter Bedarf beispielsweise bei Alterswohnungen nachgewiesen werden kann.

Die Multifunktionsflachen, gerade die definierte Flache beim Sportplatz, kann fiir Mehrfachnut-
zungen wie z. B. als tempordre Abstellpldtze genutzt werden. Dies ist vor allem bei Dorfanlas-
sen von Bedeutung.
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Beriicksichtigung der Vorpriifung

Mit Schreiben vom 13. November 2023 hat die Gemeinde Greppen die Revision des Bebau-
ungsplans Dorf mit den dazugehdrigen Vorschriften zur kantonalen Vorpriifung eingereicht.
Im Rahmen des Vorpriifungsverfahrens wurde im April 2024 eine Erganzung und Bereinigung
der Unterlagen durchgefiihrt. Mit Datum vom 1. Oktober 2024 hat die Dienststelle Raum und
Wirtschaft (rawi) der Gemeinde den Vorpriifungsbericht zugestellt. Die Vorlage wird als gross-
tenteils recht- und zweckmassig beurteilt. Mit Blick auf die verschiedenen Interessen wie Er-
neuerung der Gebdude und Erhalt des Ortsbildes (ISOS) werden die Anderungen als gelungen
beurteilt. Der Einbezug der Fachkommission sei vorbildlich und offenbare ein modernes Ver-
sténdnis von interdisziplindrer, kollaborativer Planung. Unter Beachtung der aufgefiihrten An-
derungsantrage stimme die Vorlage mit den kantonal- und bundesrechtlichen Grundlagen und
Vorgaben (berein. Am 29. Mai 2024 hat die Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) der Eidg.

Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) den (iberarbeiteten Bebauungsplan «Dorf>» der
Gemeinde Greppen zur Stellungnahme im Rahmen der Vorpriifung unterbreitet. Die ENHK
sieht die Vorgaben des ISOS mit dem gednderten Bebauungsplan grundsatzlich starker be-
rlicksichtigt als mit den bestehenden Bestimmungen aus dem Jahr 1989. Die fiir die Revision
des Bebauungsplans relevanten Auflagen und Empfehlungen werden wie folgt umgesetzt:

Tab. 2 Ber{icksichtigung der Vorbehalte, Hinweise und Empfehlungen geméss Vorpriifungsbericht
Betreff Antrag rawi Erlauterungen Umsetzungen/
Verweise
Sonderbauvorschriften Antrag: umgesetzt:

Der zweite Teilsatz in Art. 5 Abs. 2 der
Vorschriften beztliglich Grenzabstand
ist zu streichen.

Die Vorschriften sind angepasst

Darstellung Gebdude des
Denkmalverzeichnisses

Antrag:

Die farbliche Darstellung der erhaltens-
werten, schitzenswerten und ge-
schiitzten Bauten sind in den entspre-
chenden Farben des Datenmodells dar-
zustellen.

umgesetzt:

Die Farben sind im Plan angepasst (er-
haltenswert blau, schiitzenswert rot,
geschiitzt rot mit dunkelroter Umran-
dung).

Darstellung archdologische
Fundstellen

Antrag:

Die angefiihrte archdologische Fund-
stelle ist gemadss den Angaben in Ar-
chaologische Fundstellen - Kulturgiiter
- Geoportal Kanton Luzern in den Be-
bauungsplan Dorf 1:500 bei den orien-
tierenden Inhalten aufzufiihren und
darzustellen.

umgesetzt:
Die archdologische Fundstelle ist im
Plan eingetragen

Baulinien

Hinweis:

Der Aufhebung der Baulinien (RRE Nr.
746 vom 22. Marz 1991) wird zuge-
stimmt. Fir die 6ffentliche Auflage sind
die Vorgaben gemass Nachfiihrungs-
konzept Baulinien zu beachten.

Kenntnisnahme, dies wird vom zustan-
digen GIS-Koordinator entsprechend
beriicksichtigt.

35



Gemeinde Greppen
Revision Bebauungsplan Dorf

Planungsbericht nach Art. 47 RPV
Erlass

Tab. 3

Beriicksichtigung der Bemerkungen und Empfehlungen gemass Stellungnahme ENHK

Betreff

Empfehlung ENHK

Erlauterungen Umsetzungen/
Verweise

Art. 1,2,3,8,9

Der Begriff des «schiitzenswerten

umgesetzt:

«schltzenswerte Ortsbildes» ist zu liberdenken und Begriff angepasst zu «Ortsbildteil mit
Ortsbilder» stattdessen andere, mit der VISOS Erhaltungsziel A gemass ISOS»
kompatible Bezeichnungen des ge-
meinten Gebietes im Bebauungsplan-
perimeter zu verwenden.
Art. 2 Der Begriff «Erhaltung mit seinem ur- umgesetzt:

«Erhaltung mit seinem ur-
spriinglichen Charakter»

spriinglichen Charakter» ist zu liber-
denken und stattdessen einen ande-
ren, mit der VISOS kompatiblen Begriff
zu verwenden.

Begrifflichkeit angepasst zu «Erhaltung
seiner Werte und Qualitdten»

Art. 3 Abs. 3
Festlegungen zur Gestal-
tung und Qualitatssiche-
rung

Die Gremien sind zumindest in den
ISOS-Ortsbildteilen mit Erhaltungsziel
«A» bzw. «a» in jedem Fall beizuzie-
hen

Nicht umgesetzt:

Das Fachgremium muss im Ortsbildteil
mit Erhaltungsziel A gemass ISOS bei-
gezogen werden. Der Ortsbildteil mit
Erhaltungsziel a (Umgebungszone 1V:
Schulareal) befindet sich grosstenteils
innerhalb der Zone fiir 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen, bei denen der Ge-
meinderat genligend Kompetenzen
hat, das Fachgremium bei Bedarf in
den Planungsprozess einzubeziehen.

Art. 5
Verzicht Baumasse

Der vorgeschlagene Verzicht auf die
bisherige Erwahnung weiterer Bau-
masse ist mdglich, sofern die ibrigen
Vorgaben die Berticksichtigung der
ISOS-Ziele sicherstellen.

Kenntnisnahme: Die Einhaltung der
Vorgaben der ISOS-Ziele werden kiinf-
tig durch das Fachgremium beurteilt
und sichergestellt.

Art. 7
Mdglichkeit des Abwei-
chens von Pflichtbaulinien

Ein Abweichen von der ungeschmaler-
ten Erhaltung im Sinne der Inventare
darf nur in Erwagung gezogen werden,
wenn ihr bestimmte gleich- oder hé-
herwertige Interessen von ebenfalls
nationaler Bedeutung entgegenstehen.

Teilweise umgesetzt:
Erganzung: gleichwertiges offentliches
Interesse

Perimeter

Das Erreichen des Ortsbildschutzes von
Greppen ist in hohem Masse von den
Vorschriften und Planungen in den Ge-
bieten abhdngt, die den Perimeter des
Bebauungsplans «Dorf» umgeben.
Deshalb sollen die Parzellen Nrn. 4 und
Nrn. 144 in den Bebauungsplan «Dorf»
integriert werden.

Nicht umgesetzt:

Die Parzellen-Nrn. 4 und 144 wurde im
Rahmen einer Teildanderung des Be-
bauungsplans im Jahr 2013 aus dem
BP-Perimeter entlassen. Die beiden
Parzellen sind durch die GP-Pflicht im
Gebiet Wendelmatte abgedeckt.
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10 Offentliche Auflage

Der revidierte Bebauungsplan wurde vom 16. Juni 2025 bis 15. Juli 2025 6ffentlich aufgelegt. Es gingen
zwei Einsprachen ein. Mit beiden Einsprechenden konnten aufgrund der Einspracheverhandlungen, wel-
che im September 2025 stattgefunden haben, giitliche Einigungen erzielt werden. Der Bebauungsplan
und die Vorschriften wurden entsprechend angepasst. Die Einsprachen wurden daraufhin von den Ein-
sprechenden zuriickgezogen und gelten damit im Sinne von § 62 Abs. 1 PBG als erledigt.

Die Ergebnisse der Einspracheverhandlungen und deren Anpassungen sind dem Abs. 10.1 zu entneh-
men.

10.1 Anderungen gegeniiber der 6ffentlichen Auflage aufgrund
der Einsprachenerledigung

10.1.1 Anderung Art. 8 Abs. 1 der Vorschriften

Einsprecher: J6rg Zimmermann

Erwdgungen und Entscheid: Der Einsprecher beantragt, den Art. 8 Abs. 1 der Vorschriften
so zu andern, dass Lauben und Balkone auch (ber das traufseitige Vordach hinausragen kon-
nen. Der Einsprecher verweist auf die Machbarkeitsstudie fiir die Erneuerung des Sagihofs,
welche im Rahmen der Bebauungsplan-Revision beurteilt und grundsatzlich beriicksichtigt
wurde. Hier ist vorgesehen, ein verbindendes Laubenelement beim bestehenden Hauptbau
mit dem neuen Nebenbau/Erganzungsbau zu erstellen. Dieser Laubengang dient der gemein-
samen vertikalen Erschliessung. Der Laubengang ragt liber das traufseitige Vordach hinaus.
Der Art. 8 Abs. 1 der Vorschriften wiirde dieses Element verunméglichen, da solche Lauben
und Balkone nur unter dem traufseitigen Dachvorsprung gestattet sind.

Da die Machbarkeitsstudie unter Einbezug des Fachgremiums entwickelt wurde und sich das
Projekt gut in das Ortsbild einordnet, wird dieser Antrag insofern gutgeheissen, als im
Sinne der Qualitatssicherung aufgrund eines Variantenstudiums grundsatzlich Ausnahmen von
dieser Vorschrift bewilligt werden kénnen. Zur Bewilligung einer Ausnahme ist allerdings die
Anhdrung des Fachgremiums Voraussetzung. Es muss nachgewiesen werden, dass die Aus-
nahme der Funktionalitéat des Gebdudes dient und dadurch der Charakter und die Schutzwiir-
digkeit des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird. Der Art. 8 Abs. 1 der Vorschriften wird wie
folgt erganzt:

Auszug Art. 8 Abs. 1 der Vorschriften, Anderung rot markiert
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 diirfen nicht tber
die Giebelfassade bzw. den traufseitigen Dachvorsprung hinausragen. Von dieser Vorschrift
kann der Gemeinderat nach Anhérung des Fachgremiums eine Abweichung bewilligen, sofern
es der Funktionalitat des Gebdudes dient und dadurch der Charakter und die Schutzwiirdigkeit
des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.
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10.1.2 Anderung Pflichtbaulinie und Baulinie Parzelle-Nr. 388 im
Bebauungsplan 1:500

Einsprecher: J6rg Zimmermann

Erwagungen und Entscheid: Der Einsprecher verlangt die Pflichtbaulinie geméss Art. 7
Abs. 2 der Vorschriften so zu andern, dass sie sich auf die Kernbaute beschrankt. Der Einspre-
cher verweist auf die Machbarkeitsstudie fir die Erneuerung des Sagihofs, welche im Rahmen
der Bebauungsplan-Revision grundsatzlich berlicksichtigt wurde. Die Machbarkeitsstudie sieht
vor, den nachtraglich erfolgten Anbau des Gebaudes im Norden und Siiden abzubrechen. Die
Pflichtbaulinie ist deshalb auf die erhaltenswerte Kernbaute zu beschranken.

Da die Machbarkeitsstudie unter Einbezug des Fachgremiums entwickelt wurde und sich das
Projekt gut in das Ortsbild einordnet, wird diesem Antrag zugestimmt. Die Pflichtbaulinie
wird reduziert und lediglich entlang der Kernbaute (erhaltenswerte Kulturobjekt) festgelegt.
Beim nordlichen Anbau wird die Pflichtbaulinie durch eine Baulinie gem. Art. 7 Abs. 3 der Vor-
schriften ersetzt. Beim silidlichen Gebdudeteil wird die Pflichtbaulinie lediglich entlang des
Sagirains festgelegt, da dies fiir die Projektierung ausreicht.

Ausschnitt Bebauungsplan Dorf, Ausschnitt Bebauungsplan Dorf,
offentliche Auflage Anpassung gemadss Einspracheverhandlung

Pflichtbaulinie

------- Baulinie
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10.1.3 Anderung Erhaltenswerte Griinfliche Parzelle-Nr. 29 im
Bebauungsplan 1:500

Einsprecher: Kurt und Arthur Greter

Erwagungen und Entscheid: Die Einsprecher verlangen die Léschung des Eintrags der «Er-
haltenswerten Griinflache» auf der Parzelle-Nr. 29. Da diese Griinflache im bisherigen Bebau-
ungsplan Dorf als erhaltenswerte Grinflache eingetragen war, waren Parkplatze auf dieser
Flache bisher nicht zuldssig. Im Bebauungsplan war direkt neben dem Haus eine mdgliche Zu-
fahrt zur Sammelparkierung eingezeichnet. Diese erwdhnte Sammelparkierungsanlage ist nun
nicht mehr geplant. Dies wird so begriindet, dass die Parkierungsanlagen im Bebauungsplan
entweder schon bestehen oder die Parkierungssituation anderweitig gelost worden sei. Dies
stimmt fiir die Parzelle-Nr. 29 allerdings nicht, weshalb es hier eine andere Lésung fir die Par-
kierung braucht. Zudem wird eine Gleichbehandlung mit der Parzelle-Nr. 15 verlangt, auf wel-
cher anstelle der Griinfldche ebenfalls Parkplatze realisiert werden konnten.

Die Parzelle-Nr. 29 ist die einzige Parzelle im Bebauungsplan-Perimeter, welche (iber keine ei-
genen und zweckmadssig angeordneten Parkierungsfldchen verfiigt. Aus diesem Grund wird die
erhaltenswerte Griinflache auf der Parzelle-Nr. 29 um ca. 50 % reduziert. Der nérd-
liche Teilbereich der Griinflache entlang der Strasse bleibt erhalten. Die Parkierungsflachen
und der Fussweg zum Hauszugang werden im sidlichen Bereich der Parzelle angeordnet und
auf ein minimales Mass festgelegt. Fir die drei bestehenden Wohnungen kénnen so maximal
drei Parkfelder erstellt werden.

Mit dieser Massnahme kann sowohl der Erhalt an pragenden Griinflachen als auch die Bereit-
stellung einer zweckmassigen Parkierung fiir die Einwohnenden gewahrleistet werden.

Ausschnitt Bebauungsplan Dorf, Ausschnitt Bebauungsplan Dorf,
offentliche Auflage Anpassung gemass Einspracheverhandlung

S Erhaltenswerte Griinflachen
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11

Interessenabwagung gemass Art. 2 und 3 RPV

Bei der Uberarbeitung des Bebauungsplans Dorf sind hauptséchlich die 6ffentlichen Interessen
des Ortsbildschutzes und der Denkmalpflege gegen jene der privaten Grundeigentimer- und
Bauherrschaften abzuwdagen. Dies ist in die Strategie der Revision eingeflossen, die den Erhalt
der ortsbildpragenden Bebauungsstruktur zum Ziel hat, wobei aber dennoch eine zeitgemasse
Architektur bei Neu,- Um- und Ersatzbauten ermdglicht werden sollen. Zur Qualitdtssicherung
wird ein Fachgremium eingesetzt. Statt strenger Gestaltungs- und Baubereichsvorschriften
steht das begleitete Verfahren im Vordergrund.

Bei der Umsetzung der (ibergeordneten nationalen und kantonalen Inventare (ISOS und BILU)
wurde eine umfassende Interessenabwdgung vorgenommen. Indem grundsatzlich bei guten
architektonischen Losungen Abweichungen vom Bestand zugelassen werden, wird dem Orts-
bildschutz insofern Rechnung getragen, als préagende Strukturen und Elemente gesichert wer-
den und stets eine gute Gesamtwirkung gefordert wird. So wird eine sanfte Modernisierung
ermdglicht, was mit den Jahren auch eine gewisse Veranderung im Ortsbild mit sich bringen
wird, die jedoch vertretbar und erwiinscht ist.

Sehr strenge Detailvorschriften fiir Neubauten wurden gelockert, da diese aufgrund des Uber-
bauungsstandes nur noch untergeordnet mdglich sind. Neubauten haben sich allgemein gut in
das bestehende Ortsbild einzufiigen.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gaby Horvath, Philipp Baur
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Anhang A

Bebauungsplan Dorf vom 18. Dezember 1989, Stand 2013 (Scan)
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Anhang B

Analyseplan Dorf vom 6. Marz 2019
Analyseplan EG-Nutzungen/Bausubstanz vom 24. Mai 2019
Analyseplan Griinrdume vom 24. Mai 2019

Plan mit Sichtachsen vom 1. Marz 2023



7 Analyseplan Dorf —

\ / . Meter

7 Gemeinde Greppen, Bebauungsplan Dorf m
Auftr.-Nr.:  13.4722 suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft w
Sachbearb.: GH Plandatum:  06.03.19 Theaterstrasse 15 | 6003 Luzern | T +41 58 310 57 80 suisse pIan

Gezeichnet: DBU Plangrosse: 42 x 30 www .suisseplan.ch | luzern@suisseplan.ch

N:\13 LU\47 Greppen\22 Bebauungsplan Dorf\13 Nutzungsplan\10 Vorbereitung\gws\Analyseplan.gws

Geschutzt gem. BILU Ubrige Bauzonen

gem. BILU vom 12.04.2011

IST-Zustand <  Garten gem. ICOMOS vom 12.09.2013 :.... Gestaltungsplan
Bushaltestelle [ ] Hinweis in 1SOS; nicht in BILU %oooooo%é Gestaltungsplanpflicht
[@ Parkplatz I:I Storfaktor in 1ISOS Dorfzone A

Zebrastreifen — 1SOS-Perimeter vom 10.2005 Dorfzone B

Naturobjekt [] Eiﬁhg;ﬁ:ﬁj{;‘t gBerD.OE?;i_U Zone fir ffentliche Zwecke

Eaulinie _ |]:|:|:|] Nicht geschutzt gem. BP Dorf; Grinzone

ulturobjekt (erhaltenswert)
]

Arch&ologische Fundstelle Gebaude

Kulturobjekt (schitzenswert)

gem. BILU vom 12.04.2011 Baugruppe gem. BILU vom 12.04.2011

Projektiertes Gebaude

. ——
Kulturobjekt kantonal L _ | Bebauungsplan Dorf vom 18.12.1989 Fussweg
gem. BILU vom 12.04.2011
B Strasse
k! Y
‘ Gewasser
424 8
182 g i L | 466 Wald
219 / \
i / \ 136
/
404 o
367 \\
366 353 \ \ 261
. 2 \
W = 262 \
i \\
{ 354 ] N
\_\
356 Oé% 422
/ 137 18 o%} 47 263
J < 171
| N
\ 138
418 Oberhus
3 N
| 361 o
419 i \ 3 C =] \ =
[ | 136
Seewe 3 22 \ ‘\
41 4 \ .
N )
g 375
\\
\ 170
A\
2 /
\ \T
\\\ \\\’\ /' \\\
359 144 o * v
\ 7 3 orstrasss_ ™ \
‘ |
Wendelmatte A RO 119
5 16 gD N
R s : e - ! 394
=5 P \
3 \ zes 301
\ 8 o, / -
N\ 17 / / “‘g
\ 14 / | | a
\d A_L_L_ﬁ;jjjID | 5 34
vl ~ 392 5 :
N 3 pd “*}50 Kappellhatt s ﬂ 1 - FrUemattnyi”,/f"
/ 202 / . ' 194 <
O, /| A
358 | 209 ~
6 - /
‘ 451
98
360 45
“‘ | 453

454

N ‘ g 5
) ‘ 5
Grundlage vom Januar 2018 © Nachfuhrungsgeg)meter / ‘ o
oy : )

74



Grundlage vom Mai 2019 © Nachfiihrungsgeometer

&

Detailhandel/Gewerbe
Analyseplan EG-Nutzungen/Bausubstanz ®
7S Gemeinde Greppen, Bebauungsplan Dorf m Gastronomie
Auftr.-Nr.:  13.4722 suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft w \ . Verwaltung
Sachbearb.: GH Plandatum:  24.05.19 Theaterstrasse 15 | 6003 Luzern | T +41 58 310 57 80 suisse plan \
Gezeichnet: PB Plangrdsse: 42 x 30 www .suisseplan.ch | luzern@suisseplan.ch
11000 | N\ ® Wohnen
N:\13 LU\47 Greppen\22 Bebauungsplan Dorf\13 Nutzungsplan\10 Vorbereitung\gws\Analyseplan.gws \
' Sonstiges
L | JS0Y
217 471 O Leerstand
38 % .
385 v/ //]  Leerstand ganzes Gebaude
r_ 1 Bebauungsplanperimeter
. rojektierte Gebaude
218 ] 47 Steimatt proj
erhaltenswertes Kulturobjekt
355 52
|:] schutzenswertes Kulturobjekt
' 381 473
424
466
219
136 474
404
367 261
N 353
1)6‘
262
475
354
183 . .
S 356 '
422
140 18 470 263
R NN
365 1
138
418 . . Oberhus
N
a1 208
" ® =
=
136
22
[ O ® ®
2 378
4 5 379
. ' 170
2 A B ®
»
o\ g
. 0\ 24 R\‘b
359 144 17
26 27
Wendelmatte 139
28
. 16 post .
0. O
9 e
O o)\ |\ o
us 29
ol 190
15
> 31 ®
14
13 . 393 391
8 @ 5
. Kath. Wendelinskirche
392
150
Chappelmatt D
202 D 196 451
209
358 6
. 205 38
388
198
277 452
99 453
0 276 7 236
N 249 454

39

171



Analyseplan Griinrdume
Gemeinde Greppen, Bebauungsplan Dorf

i
N

<o [

ICOMOS-Garten

139

Auftr.-Nr.:  13.4722 suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Sachbearb.: GH Plandatum:  24.05.19 Theaterstrasse 15 | 6003 Luzern | T +41 58 310 57 80 suisse plan Griinflache nicht vorhanden
Gezeichnet: PB Plangrdsse: 42 x 30 www .suisseplan.ch | luzern@suisseplan.ch 1:1'000
N:\13 LU\47 Greppen\22 Bebauungsplan Dorf\13 Nutzungsplan\10 Vorbereitung\gws\Analyseplan.gws ' - .
\ \ ppent 9%p n gsplan gigwsiAnalyseplan.g r_ 1 Bebauungsplanperimeter
L | JS0Y
217 471 |:] projektierte Gebaude
385 38 _
erhaltenswertes Kulturobjekt
|:] schutzenswertes Kulturobjekt
218 C ] 472 Steimatt
355 52
' 381 473
424
466
219
136 474
404
367
\4 353
1)6,
262
475
354
183
o — 356
422
18 470
137 140 \
365 1
138
418 Oberhus
—
361 208
19 =]
=
& 136
22
P/ 413
2 378
379
20
/
21 25
Ol
a 215
\
23\ 2 R
359 144 17
26 27
Wendelmatte
28
Post
°
oN®
i, o 394
e 29 190
1
31
b b o
393 391
13
s (1
& y
Kath. Wendelinskirche
392
150
Chappelmatt D
202 D 196
209
358 6
205 38
388
198
277
99
0 276 7 236
Q 249
Grundlage vom Mai 2019 © Nachfiihrungsgeometer 39

Erhaltenswerte Griinflache gemass BP Dorf

261

263

171

170

451

452

453

454



me— Uredkhna Baidiice, Grundlagenplan
\ 5
) Gemeinde Greppen, Bebauungsplan Dorf m
D \ 1
b Aot o hesorednwey
Domlimi. 2w 09 ),\ edagin Auftr.-Nr.:  13.4722 suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft W
Sachbearb.: GH Plandatum: 01.03.2023 Theaterstrasse 15 | 6003 Luzern | T +41 58 310 57 80 suisse plan
Gezeichnet: PB Plangrosse: 30x 42 www.suisseplan.ch | luzern@suisseplan.ch
N:\13 LU\47 Greppen\22 Bebauungsplan Dorf\13 Nutzungsplan\20 Entwurf\gws\BP_Dorf.gws 1:1'000
| Steimatt Legende
‘ o5 | i | \ L o = o . I Bebauungsplanperimeter
| | Baubereich A
\ Baubereich B
| 381
s Baulinie gemass BP Dorf vom 18.12.1989
424 I - : \ \'BY \ Griinflache / nicht vorhanden
| BRY p o - \ Wt 3 466
! \ \ i ¥ Kulturdenkmal gemass kant. Denkmalverzeichnis
I Schiitzenswertes Kulturobjekt gemdss Bauinventar
‘ i 404 Erhaltenswertes Kulturobjekt gemass Bauinventar
L5
267 i Baulinie gemass Baulinienplan vom 22.03.1991
\ Gebaude Bestand
i \ Gebaude projektiert
|
i Gewasser
.
| 354 S\C\’\—LQC(/\QQ/V) S x_
356 2
I 422
P
i
_____ 138
A ]
Oberhus
361
2
359
Wendelmatte
(e | 34
/ )
i Friiemai
\t ;
358 6 | J

Sagihof
99

‘Grundlage vom Februar 2023 © Nachfihrungsgeometer
36 L
278 {

289 AN v ; 146




Gemeinde Greppen Planungsbericht nach Art. 47 RPV
Revision Bebauungsplan Dorf Erlass

Anhang C

Protokoll Workshop vom 3. Juni 2019
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AARAU - LUZERN - WIL - WOHLEN - ZURICH

Protokoll Nr. 1

Projekt: Bebauungsplan Dorf

Art: Workshop Fachkommission BP

Sitzungsdatum / Ort: Montag, 3. Juni 2019, 8.00 — 11.15 Uhr, Jugendraum Schule Greppen

Ziel der Sitzung: Erfassen der heutigen Situation im BP-Perimeter, Entwicklung einer kiinftigen Strate-

gie fir die Ortskernentwicklung

Traktanden: 1 Begriissung, Begehung, Teilnehmende
2 Workshop-Themen
3 Weiteres Vorgehen

1 Begriissung, Begehung, Teilnehmende

Verantwortlich/
Termin

Die Gemeindeprasidentin Claudia Bernasconi und Gaby Horvath (Ortsplanerin, suisseplan) be-
grissen die Teilnehmer zum Workshop und erldutern kurz die Ausgangslage. Die Teilnehmer
stellen sich in einer Vorstellungsrunde kurz vor.

Anschliessend wurde der Bebauungsplanperimeter begangen und durch Inputs der Teilneh-
menden erganzt.

Fir die Revision des Bebauungsplan Dorf wird eine Fachkommission eingesetzt, bestehend aus
folgenden Fachleuten und Gemeindevertretern:

e Claudia Bernasconi, Gemeindeprasidentin

e Franz Gisler, Gemeindeammann

e Benno Vogler, Denkmalpflege Kt. Luzern

e Hansjorg Emmenegger, Architekt

e Urs Steiger, Prasident Landschaftsschutzverband Vierwaldstéttersee
e Doris Fischer, Bauverwalterin Tagmar AG

Zusatzlich am Workshop als Vertreter der Bevélkerung haben teilgenommen:

e Stefan Waldis, Amgarten Schreinerei AG
e Benno Miiller, BM Bauleitung GmbH

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Theaterstrasse 15 . 6003 Luzern . Telefon +41 (0)58 310 57 80 . www.suisseplan.ch . raum@suisseplan.ch
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2 Workshop-Themen

Im Rahmen eines Workshops wurden drei Fragestellungen mit den Teilnehmenden diskutiert
und die Ergebnisse zusammengetragen. Doppelnennungen sind mit einem * versehen.

1. Fragestellung: Ortsbild heute
Wie wird der Ortskern wahrgenommen, was macht das Dorfzentrum aus?

Positives Negatives

Grinelemente z. T. vorhanden Der Ortskern von Greppen ist kein Bauerndorf
Schiitzens- und erhaltenswerte Bauten mehr;

Baugruppe alte Bausubstanz ist stark bedrangt
Stimmung, die der historische Dorfkern mit- | Neubauten der 80er-Jahre

bringt Ausgehohlte Bauten

Préagende Elemente: Kérnung stimmt nicht mehr*

- Steildacher Qualitat der Neubauten gentigt nicht*

- Sichtachsen vom/zum See Gestaltungselemente passen nicht ins Ortsbild

(Holzverkleidungen/Fassaden)*, Glasbalkone,
Dachflachenfenster

Grunflachen: Allerweltsbepflanzung, Hecken,
keine Bauerngarten mehr

Parkplatze:
- Plazmangel (v. a. bei Veranstaltungen)
- Gestaltung der PP-Fléchen

Bevolkerungsstruktur ist heterogen (Zuziigler,
mobil, jung)

Offentliche Rdume fehlen

2. Fragestellung: Rechtsgiiltiger Bebauungsplan
Wie haben sich die Vorschriften des Bebauungsplans auf den Ortskern ausgewirkt?

Positives Negatives
Giebelstandigkeit zum See hin* Kérnung*
Kombination aus Alt und Neu Gestaltungselemente*

Grinrdume (Restflachen, PP)*
Dachvorschriften: Kniestockhdhe (zu streng)
Keine Regelung fiir Dachvorspriinge

Parkplatzvorschriften (keine Gestaltungsvor-
schriften)*

Bauvorschriften zu detailliert
Qualitat gentgt nicht v. a. bei Neubauten*

BP-Vorschriften wurden nicht eingehalten, zu
viele Ausnahmebewilligungen

Ausnahmen im Gestaltungsplan
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3. Fragestellung: Entwicklung der kiinftigen Strategie

Welche Elemente und Strukturen sollen bewahrt werden? Bleiben die Vorschriften eher streng
oder sollen sie gelockert werden?

Strategie:

e Bewahren mit Raum fiir zeitgemasse architektonische Lésungen, Neuerungen im ge-
wachsenen Kontext zulassen; Spielraum fiir Modernisierung/zeitgemasse Umbauten
(Baubereiche, Baulinien);

e Vorschriften definieren, die einen gewissen Rahmen setzen; objektorientiert planen,
d. h. wenige, aber griffige Vorschriften erlassen, zur Qualitatssicherung Fachkommis-
sion einsetzen;

e Auch bei Modernisierungen/grdsseren Umbauten und Sanierungen gelten die gleichen
Vorschriften, stérende Elemente sind zu entfernen;

e  Frihzeitiger Einbezug der Fachkommission = bereits in den BP-Vorschriften veran-
kern, dass vor der Projektierung Bewilligungsbehdrde/Fachkommission zu kontaktie-
ren ist; Machbarkeitsstudie, Ideen, Skizzen verlangen, um prazise Vorgaben machen
zu kénnen;

e Bei grosseren und zentralen Projekten ist die Qualitat auch mittels Wettbewerben/Va-
riantenstudien zu sichern;

e allenfalls einen inneren Bereich mit dem alten Ortskern und den schiitzens-/ erhal-
tenswerten Bauten (= enger ISOS-Perimeter) und einen dusseren Bereich mit den
Neubauten definieren (Kernbereich und Umgebungszone);

Vorschriften:
e Zielsetzungen und Zweck verankern (von Bevdlkerung getragen)
e Holzbauten/-elemente, Materialisierung vorschreiben
e Festlegungen zur Fassadengestaltung
e Keine verglasten Balkone zulassen
e Keine Dachflachenfenster zulassen
e Steildacher, Vordacher sichern
e Giebelstandigkeit zum See erhalten*
e Sichtachsen zum See und vom See sichern
e Trennelemente stéren - keine Z&dune und Hecken zulassen
e Vorschriften zur Freiraumgestaltung und Bepflanzung
e  Parkplatzvorschriften festlegen
e Baubereiche mit Spielraum sichern, keine Grenzabsténde
e Wohnen exakt definieren
e Bonus fiir erhaltenswerte Gebdude priifen

e Beseitigung stérender Elemente (z. B. Rundbégen) bei einer Sanierung/grésserem
Umbau (Ziel: Erhalt des urspriinglichen Charakters des Dorfes)
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Aus der Diskussion ergaben sich folgende Themen, die direkt an den Gemeinderat weitergelei-
tet werden:
e Es ist moglichst zeitnah eine Fachkommission zur Beurteilung von Bauprojekten im
Bebauungsplanperimeter einzusetzen.
e  Fir die derzeitige unbefriedigende Parkplatzsituation im Ortskern ist eine Losung zu
suchen.

e  Flachen im 6ffentlichen Raum sollen fiir den Aufenthalt aufgewertet werden (einheitli-
che Materialisierung des Belags, Anordnung von Sitzbanken usw.)

3 Weiteres Vorgehen

Suisseplan erstellt einen Entwurf des Bebauungsplans und stellt ihn in der Arbeitsgruppe Orts-
planung zur Diskussion. Es wird definiert, wie der Einbezug der betroffenen Eigentiimer des
Bebauungsplanperimeters und der Bevélkerung erfolgen soll. Uber den weiteren Einbezug der
Fachkommission und eine allféllige Sitzung wird zu einem spateren Zeitpunkt informiert.

Luzern, 3. Juni 2019
suisseplan Ingenieure AG
Philipp Baur
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