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Schlüsselgebiete für die Siedlungsentwicklung nach innen  

Die künftige Entwicklung der Gemeinde soll einerseits in den bereits überbauten Quartieren 
mittels Nachverdichtung erfolgen, andererseits in den vier identifizierten Schlüsselgebieten 
gemäss SLB: Sagi, Wendelmatte, Steinmatt und Ziegelhus.  

In sämtlichen Schlüsselgebieten liegen entweder bereits rechtsgültige Gestaltungspläne vor 
oder es werden derzeit Gestaltungspläne dazu erarbeitet. Gestaltungspläne dienen der Si-
cherung einer geordneten Bebauung unter Berücksichtigen örtlicher Qualitäten mit einem 
gewissen Verdichtungspotenzial. In diesen vier Gebieten kommen die Entwicklungsstrategien 
«Umnutzen und Umstrukturieren» sowie «Neuentwickeln» zum Zug. 

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

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

Die Gemeinde Greppen verfügt nach den Vorgaben des Raumplanungsgesetzes (RPG) über 
überdimensionierte Bauzonen. Gemäss Stellungnahme des Bau-, Umwelt- und Wirtschafts-
departementes (BUWD) vom 9. August 2019 beträgt die rein rechnerische Überkapazität der 
Bauzonen ca. 6,5 ha (Datengrundlage von Ende 2017). Mit den vom Kanton vorgeschlage-
nen Flächen, die sich zur Rückzonung eignen, könnte diese Überkapazität um 0,4 ha redu-
ziert werden. 

Die Gemeinde hat mit Bericht vom 21. Januar 2019 in einer Rückzonungsstrategie gemäss 
Koordinationsaufgabe S1-8 des Kantonalen Richtplans aufgezeigt, welche Flächen aus raum-
planerischer Sicht zweckmässig ausgezont werden können und inwieweit eine Rückzonung 
verhältnismässig wäre. Um die Flächen zu sichern und von einer Überbauung freizuhalten, 
hat der Gemeinderat Greppen gestützt auf §§ 81 ff. Planungs- und Baugesetz (PBG) mit Be-
schluss vom 18. Mai 2020 eine Planungszone erlassen. Die Planungszone dient somit der Si-
cherstellung der nachfolgenden Nutzungsplanung. Sie stellt eine vorsorgliche, sichernde 
Massnahme dar und verhindert Entwicklungen, die dem entstehenden Nutzungsplan wider-
sprechen. Mit der Bestimmung der Planungszone sind zugleich die provisorischen Bau- und 
Nutzungsvorschriften festzulegen (§ 81 Abs. 1 und 2 PBG); es gelten die Vorschriften der 
Landwirtschaftszone für Rückzonungsflächen bzw. der Landwirtschafts- und Grünzone für 
durch die Gemeinde zu konkretisierenden Rückzonungsflächen. Die Planungszone Rückzo-
nungsstrategie galt zwei Jahre: bis zum 14. Juni 2022. Über die Rückzonungen beschliesst 
das Stimmvolk nun mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung. Da die öffentli-
che Auflage nicht vor Ablauf der Planungszone stattfinden wird, stellte die Gemeinde den 
Antrag auf Verlängerung der Planungszone um ein Jahr. Das zuständige Bau-, Umwelt- und 
Wirtschaftsdepartement (BUWD) lehnte eine Verlängerung der Planungszone mit Schreiben 
vom 18. August 2022 allerdings ab. Die Freihaltung der entsprechenden Grundstücke sei mit 
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der Sistierung von allfälligen Baubewilligungsverfahren sicherzustellen. Die Erläuterungen zur 
Umsetzung der Rückzonungsstrategie sind dem Abs. 5 zu entnehmen.  

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

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

Gemäss den Zielformulierungen im REL übernimmt die Gemeinde Greppen die Ziele der 
Energiestrategie 2050 des Bundes und des Pariser Klimaabkommens. Sie übernimmt eine 
Vorbildfunktion und macht dies mit dem Label Energiestadt gegen aussen sichtbar. Weiter 
soll die Grundlage für eine vollständig erneuerbare Wärmeversorgung auf dem ganzen Ge-
meindegebiet bis 2050 geschaffen werden und die Gemeinde fördert im Rahmen ihrer Zu-
ständigkeit eine ausreichende Versorgungsinfrastruktur für CO2-freie Mobilitätsformen. 

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

Verschiedene Massnahmen zur Verbesserung des Lokalklimas wurden im Rahmen der Orts-
planungsteilrevision anhand konkreter Vorschriften umgesetzt. So werden die Gewässer-
räume mittels Grünzone Gewässerraum innerhalb Bauzone bzw. mittels Freihaltezone Ge-
wässerraum ausserhalb Bauzone präzisiert oder empfindliche Landschaftsteile und das See-
ufer freigehalten. Ausserdem macht die Gemeinde mit den Artikeln 40a und 41 BZR (Qualität 
und Umgebungsgestaltung) konkrete Vorgaben betreffend Gestaltung, Aussenraumqualität 
und Ökologie. 
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5 Rückzonungsstrategie  

Wie bereits in Abs. 2.4 erläutert , weist die Gemeinde Greppen gemäss Stellungnahme des 
Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartementes (BUWD) vom 9. August 2019 eine rechneri-
sche Überkapazität der Bauzonen von ca. 6,5 ha aus. Die Gemeinde hat in ihrem Erläute-
rungsbericht zur Rückzonungsstrategie vom 21. Januar 2019 alle potenziellen Rückzonungs-
flächen untersucht und die raumplanerische Zweckmässigkeit wie auch die Verhältnismässig-
keit einer Rückzonung beurteilt. Die vom BUWD vorgeschlagenen, respektive von der Ge-
meinde identifizierten Flächen, bilden die Summe der Flächen, die für eine Rückzonung aus 
raumplanerischer Sicht in Frage kommen und daher detailliert geprüft wurden. Als Ergebnis 
der Stellungnahme des BUWD vom 9. August 2019 wurde festgehalten, dass die Bauzonen-
fläche der Wohn- und Mischzonen, und damit die Überkapazität, um ca. 0.4 ha reduziert 
werden kann und die betroffenen Flächen einer Nichtbauzone bzw. einer anderen geeigne-
ten Zone zuzuweisen sind (vgl. Anhang A). Bauzonenflächen im Umfang von ca. 1.2 ha kön-
nen aufgrund der fehlenden Verhältnismässigkeit zurzeit nicht rückgezont werden. 

Betroffen davon sind die Parzellen-Nrn. 173, 177, 201, 437, 477 und 235 (Teilfläche). Die 
Gemeinde hat die Grundeigentümerschaften im August 2019 darüber informiert, die Aus-
gangslage an Gesprächen erläutert und um Stellungnahme gebeten. Im November und De-
zember 2019 haben die Grundeigentümerschaften ihre Rückmeldung der Gemeinde einge-
reicht. Auf allen Grundstücken sind Planungen im Gange und Auszonungen daher aus Sicht 
der Gemeinde zurzeit nicht verhältnismässig. Dies wurde bereits im Siedlungsleitbild vom 
20. September 2021 umfassend dargelegt (vgl. Beilage).  

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

Gemäss der Aktennotiz der kantonalen Dienststelle rawi vom 8. November 2018 zu den Kri-
terien für die Ermittlung potenzieller Rückzonungsflächen, sind diese in einem ersten Schritt 
in Bezug auf die raumplanerische  Zweckmässigkeit  zu prüfen. In einem zweiten Schritt 
erfolgt die Beurteilung in Bezug auf die Verhältnismässigkeit . Für die Beurteilung der 
Zweckmässigkeit aus raumplanerischer Sicht werden die Lage innerhalb der Bauzone, die 
Zentrumsnähe, die öV-Anbindung, die Erschliessung und eine allfällige Einschränkung der 
Bebaubarkeit geprüft. Wurden in jüngerer Vergangenheit Planungsvorleistungen (Bauge-
such, Gestaltungsplan) erbracht und liegt die Einzonung weniger als acht Jahre zurück, ist 
eine Auszonung eher unverhältnismässig. 
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5.2  Steckbriefe  
Die rawi differenziert die Flächen der Rückzonungsstrategie in folgende Kategorien, welche 
im Übersichtsplan (vgl. Anhang A) und bei den Planausschnitten der Steckbriefe jeweils er-
sichtlich sind:  
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Seemattli  

Übersichtsplan Gemeinde (Geoportal Luzern) 

 

Orthofoto 2017 Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan vom 26.01.2017 

  





Gemeinde Greppen  
Teilrevision der Ortsplanung 2020-24 Öffentliche Auflage 

17 
 

Kirchweg  

Übersichtsplan Gemeinde (Geoportal Luzern) 

 

Orthofoto 2017 Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan vom 26.01.2017 
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Plan Rückzonungsstrategie rawi vom 09.08.2019: 
PN 235:  Rückzonungsfläche, Konkretisierung 
durch die Gemeind e 
PN 201/477: Rückzonungsfläche  

 

Beurteilung der Zweckmässigkeit   

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

Lage in Bauzone, 
Baulücke 

Wohnzone B, PN 235 (unüberbauter Teil) ist allseitig von Bauzonen umgeben, die PN 
201 und 477 befinden sich am Bauzonenrand. 

Zentrumsnähe Peripher gelegen. 

Anschluss öV Nicht vorhanden. 

Erschliessung Alle Parzellen sind teilweise erschlossen (Groberschliessung erstellt). 

Bebaubarkeit Die unüberbaute Fläche der PN 235 ist aufgrund der Parzellenform und den resultieren-
den Grenzabständen nur eingeschränkt bebaubar. Ein Teil der PN 201 und 477 liegt im 
Gewässerraum gemäss Übergangsbestimmungen sowie im Bereich mit mittlerer Gefähr-
dung durch Naturgefahren. Insgesamt sind die PN 201 und 477 aber normal bebaubar. 

Zweckmässigke it  Eine Auszonung der PN 201 und 477 wäre aufgrund ihrer peripheren Lage am Bauzo-
nenrand raumplanerisch eher zweckmässig . Eine Auszonung der unüberbauten Teil-
fläche der PN 235 wäre aufgrund ihrer eingeschränkten Bebaubarkeit und der Lage nur 
zweckmässig , wenn auch die PN 201 und 477 ausgezont werden. 

Beurteilung der Verhältnismässigkeit  

Baugesuch Die PN 200, 201 und 477 befinden sich im Eigentum einer Erbengemeinschaft. Im Jahr 
2016 wurde eine Machbarkeitsstudie über die Grundstücke 200 und 201 erarbeitet. Ge-
stützt darauf liess die damalige Grundeigentümerin die PN 201 abparzellieren und über-
trug die PN 200, 201 und 477 an ihre Nachkommen als Erbvorbezug. Die PN 200 wurde 
bereits überbaut, die PN 201 und 477 sollten zeitnah überbaut werden. Dem Gemein-
derat liegt diesbezüglich eine Machbarkeitsstudie vom Dezember 2016 vor (vgl. ergän-
zende Unterlagen im Anhang E). 

Gestaltungsplan - 

Dauer der Einzonung Seit mindestens 1989 in der Bauzone. 

Verhältnismässig-
keit  

Eine Auszonung der PN 201 und 477 wird von der Gemeinde aufgrund der vorhande-
nen Bauabsicht als nicht verhältnismässig  beurteilt. Eine allfällige Auszonung würde 
zudem zu einem ungleichen Erbvorbezug unter den Nachkommen führen, was als er-
hebliche Benachteiligung beurteilt wird . Die Gemeinde beurteilt den Sachverhalt als 
Härtefall.  
Eine Auszonung der unüberbauten Teilfläche der PN 235 ist aufgrund der fehlenden 
Bauabsicht als verhältnismässig  zu beurteilen. Bei einer Auszonung der benachbar-
ten PN 201 und 477 wäre die PN 235 weiterhin von drei Seiten von Bauzone umgeben, 
die raunplanerische Zweckmässigkeit für eine Landwirtschaftszone wäre nicht gegeben. 
Daher wird die Fläche der Grünzone zugewiesen. 

Gesamtbeurteilung potenzielle Rückzonungsflächen  

 Eine Auszonung der PN 201 und 477 ist aus Sicht der Gemeinde aufgrund der erst kürz-
lich erfolgten Handänderung und der konkreten Bauabsicht zurzeit nicht verhältnismäs-
sig. Aufgrund ihrer Beurteilung hat die Gemeinde ein Gesuch auf Prüfung der Härtefälle 
an den Regierungsrat des BUWD gestellt. Das Gesuch wurde vom BUWD mit Schreiben 
vom 4. Mai 2023 negativ beantwortet. Die Gemeinde teilt die Beurteilung des BUWD 
nicht und hält an ihrer Einschätzung fest, dass es sich um einen Härtefall handelt und 
eine Auszonung unverhältnismässig ist.  
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Chriesbaumhofhalde  

Übersichtsplan Gemeinde (Geoportal Luzern) 

 

Orthofoto 2017 Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan vom 26.01.2017 
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Plan Rückzonungsstrategie rawi vom 09.08.2019: 
Rückzonungsfläche  

 

Gestaltungsplan Chriesbaumhofhalde, 06.09.2010  
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Die Fassadenhöhe (Fh) ist der grösste Höhenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fas-
sadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehörigen Fassadenlinie. 

Abb. 5 Messweise Fassadenhöhe gemäss § 139 Abs. 1 PBG (Quelle: Bau- und Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, 1. Mai 

2014) 

  

 

6.2.2  Nutzungsmass  

Im Rahmen der PBG-Revision wurde mit dem Übergang von der Ausnützungsziffer (AZ) zur 
Überbauungsziffer (ÜZ) ein Systemwechsel vollzogen. Die ÜZ, die den Fussabdruck eines 
Gebäudes auf einem Grundstück begrenzt, bestimmt sich gemäss § 25 PBG aus dem Ver-
hältnis der anrechenbaren Gebäudefläche zur anrechenbaren Grundstücksfläche. Im Gegen-
satz zur AZ, einer Dichteziffer, handelt es sich bei der ÜZ um eine Flächenziffer. Sie kann für 
Zonen, Nutzungen und Gebäude sowie innerhalb einer Zone differenziert nach Gesamthöhen 
festgelegt werden. Die ÜZ begünstigt im Gegensatz zur heutigen Regelung in Übereinstim-
mung mit der erwünschten Verdichtung hohe, kompakte Bauformen. Demnach wird eine 
Baute künftig durch die Höhenmasse, die ÜZ als Fussabdruck und die in § 122 PBG festge-
legten ordentlichen Grenzabstände begrenzt. 

  

massgebendes  
Terrain 

massgebendes  
Terrain 

Traufseitige 
Fassadenhöhe 
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Abb. 6 Überbauungsziffer gemäss IVHB (Quelle: Erläuterungsbericht Vernehmlassung PBG 2012) 

 

Bei der Umstellung von der Ausnützungsziffer (AZ) zur Überbauungsziffer (ÜZ) sollen grund-
sätzlich keine unerwünschten inneren Reserven geschaffen werden. Andererseits sollen die 
ÜZ grosszügig genug definiert werden, damit die Mehrheit der bestehenden Bauten mit den 
neuen Bestimmungen zonenkonform ist.  

Die Ermittlung der geeigneten ÜZ wurde mittels GIS-Analyse der ÜZ bei überbauten Grund-
stücken angegangen. Die Resultate der Analyse sowie die Festlegung der ÜZ wird nachfol-
gend erläutert.  

Die Festlegung einer ÜZ wird nur für jene Bauzonen umgesetzt, welche bisher über eine AZ 
verfügten (Dorfzone B, W/A, W/B, W/C, AW).  

 

6.2.2.1  Umrechnung von der AZ zur ÜZ  

In der GIS-Analyse wurde basierend auf den Geodaten der amtlichen Vermessung (AV-Da-
ten) die ÜZ pro Grundstück und Bauzonentyp für den vorhandenen Gebäudebestand ermit-
telt. Das Resultat der Analyse ist im Plan im Anhang B dargestellt.  

Trägt man die anrechenbare Gebäudefläche gegenüber den anrechenbaren Grundstücksflä-
chen pro Grundstück und Bauzonentyp in einem Diagramm zusammen, zeigt sich die Streu-
ung der ÜZ-Werte der überbauten Grundstücke. Als Orientierungshilfe wird eine Gerade dar-
gestellt, bei der die ÜZ dem 80-%-Quantil der ermittelten ÜZ-Werte entspricht. Das heisst, 
dass 80 % der bestehenden Bauten innerhalb dieses Wertes liegen. 
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Aus diesem Grund wird empfohlen, basierend auf § 13 PBV für verschiedene Bautypologien 
unterschiedliche ÜZ im BZR festzulegen (vgl. Abs. 6.2.2.2). 

Die GIS-Analyse hat jedoch auch ihre Schwächen. Während die anrechenbare Grundstücks-
fläche (aGSF) relativ exakt ermittelt werden kann, ist dies für die anrechenbare Gebäudeflä-
che (aGbF) nur beschränkt möglich. In der GIS-Analyse wird angenommen, dass die Boden-
bedeckung der Gebäude der aGbF entspricht. Darin werden jedoch teilweise Unterniveau-
bauten, welche aus dem Boden ragen und daher eine Fassade aufweisen, nicht berücksich-
tigt. Weiter werden auch vor - und rückspringende Gebäudeteile, welche für die projizierte 
Fassadenlinie relevant sind, nicht in jedem Fall berücksichtigt. In Kombination mit der Einzel-
fallbetrachtung und einer gesonderten Auswertung von Quartieren mit Sondernutzungsplä-
nen liefert die GIS-Analyse eine belastbare Grundlage.    

6.2.2.2  Festlegung der ÜZ  

Grundsätzlich werden die ÜZ nur in jenen Zonen definiert, welche bis anhin über eine AZ 
verfügen (Dorfzone B, Wohnzonen und Arbeits- und Wohnzone).  

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

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

Tab. 7 Vergleich Entwurf Festlegung der ÜZ mit den Werten gemäss GIS-Analyse 

Bauzonentyp  Median  
gemäss GIS -

Analyse  

80% -Quantil  
gemäss GIS -Ana-

lyse  

ÜZ 
Festlegung  

Dorfzone B - - 0.18 (Berechnet ge-
mäss Entwurf GP) 

Wohnzone A 0.19 0.27 0.34 (Berechnet ge-
mäss Entwurf GP) 

Wohnzone B 0.21 0.27 

W/B-1: 0.21  
W/B-2: 0.25  
W/B-3: 0.27  
W/B-4: 0.31  
W/B-5: 0.46  

Wohnzone C 0.20 0.28 
W/C-1: 0.16  
W/C-2: 0.25  
W/C-3: 0.29  

Arbeits- und Wohnzone 0.29 0.49 AW: 0.28 
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Die Dorfzone B ist bis anhin unbebaut. Aktuell ist ein Gestaltungsplan über das Gebiet in Er-
arbeitung (Wendelmatte). Die ÜZ für die Dorfzone wird daher abgestimmt auf diesen Gestal-
tungsplanentwurf festgelegt. Eine Abweichung von dieser ÜZ ist im Rahmen des Gestal-
tungsplans nicht mehr möglich (vgl. Abs. 6.2.2.4). 

Im Gebiet der Wohnzone A ist der Gestaltungsplan Sagiareal in Erarbeitung, welcher im Mai 
2022 öffentlich auflag. Die ÜZ für die Wohnzone A wird ebenfalls abgestimmt auf diesen Ge-
staltungsplanentwurf festgelegt. Eine Abweichung von dieser ÜZ ist im Rahmen des Gestal-
tungsplans nicht mehr möglich (vgl. Abs. 6.2.2.4). 

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

In der Wohnzone B wird in den meisten Quartieren eine ÜZ von 0.25 festgelegt. Im Gebiet 
Lohri West entlang des Seeufers wird aufgrund der empfindlichen Lage eine auf den Gebäu-
debestand abgestimmte niedrigere ÜZ von 0.21 festgelegt, im Gebiet Lohri Ost wird eine 
grössere Parzelle innerhalb des Gestaltungsplans Lohri aufgrund der darin enthaltenen Fest-
legungen mit einer ÜZ von 0.31 definiert . Das Quartier Chriesbaumhofhalde hat eine ÜZ von 
0.27, hier ist eine moderate Verdichtung anzustreben. Das Quartier wurde im Siedlungsleit-
bild aufgrund des Gebäudebestandes und einer Überalterungstendenz als Entwicklungsge-
biet identifiziert. Im Gebiet Frü emätteli wird der Bestand an Reihenhäusern berücksichtigt 
und es wird eine ÜZ von 0.46 festgelegt. 

Für die Wohnzone C wird im Gebiet Ziegelhus, abgestimmt auf den rechtsgültigen Gestal-
tungsplan, eine ÜZ von 0.16 definiert. Eine Abweichung von dieser ÜZ ist im Rahmen des 
Gestaltungsplans nicht mehr möglich (vgl. Abs. 6.2.2.4). Für den östlichen Streifen des 
Quartiers Kleinrieden wird aufgrund seiner Bebauung mit Terrassenhäusern eine ÜZ von 
0.29 festgelegt. Für die übrigen Quartiere der Wohnzone C gilt eine ÜZ von 0.25. 

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

Gemäss § 13 Abs. 1 PBV können die Gemeinden eine zusätzliche, nur für diese Bauten ver-
wendbare ÜZ festlegen, für: 

a. Bauten mit einer geringeren als der zulässigen Gesamthöhe, 
b. Kleinbauten und Anbauten, 
c. Unterniveaubauten. 

Werden für unterschiedliche Bauten zusätzliche ÜZ definiert, muss weniger Reserve für Son-
derfälle bei der Festlegung der ÜZ eingerechnet werden. Dadurch werden weniger uner-
wünschte Kapazitätsreserven geschaffen. In Greppen wird dies wie folgt umgesetzt (vgl. Art. 
4 BZR). 

Kleinbauten und Anbauten gemäss § 112a Abs. 2 lit. c und d PBG dürfen eine Gesamthöhe 
von 4.5 m und eine anrechenbare Gebäudefläche von 50 m2 nicht überschreiten und nur Ne-
bennutzflächen enthalten. Dazu gehören beispielsweise Garagen. Diese Bauten erhalten eine 
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zusätzliche ÜZ von 0.06. Überschreiten Klein- und Anbauten die Baumasse gemäss PBG, 
z. B. bei Doppelgaragen die max. Gebäudefläche, so ist das darüberhinausgehende Mass an 
die ÜZ für Hauptgebäude anzurechnen.   

Bis anhin wird die räumliche Ausdehnung der Unterniveaubauten einzig durch den Grenzab-
stand beschränkt. Für solche Bauten gemäss § 125 PBG gilt eine zusätzliche ÜZ von 0.06. 
Hingegen wird gemäss § 13a und § 14a PBV für Einstellhallen (Tiefgaragen) sowie bei beste-
henden Bauten für Liftanlagen und die nachträgliche Wärmedämmung die anrechenbare Ge-
bäudefläche durch eine entsprechende Erhöhung der Überbauungsziffer ausgeglichen. Dies 
ist kantonal abschliessend geregelt. 

Um besonderen Bauformen Rechnung zu tragen, die im Sinne der inneren Verdichtung er-
wünscht und teilweise bereits vorhanden sind, erhöht sich die zonengemässe Überbauungs-
ziffer bei Doppeleinfamilienhäusern um 20 %, sofern sie nicht Teil eines Gestaltungsplans 
sind. Das entspricht der Grössenordnung vorhandener Überbauungen gemäss ÜZ-Analyse. 

Mit der Einführung der Überbauungsziffer verwirkt gemäss § 68 Abs. 2 PBV in jedem Fall das 
Recht auf die Realisierung von Ausnützungsübertragungen im Sinne von § 14 der aufgeho-
benen PBV.  

6.2.2.3  Bestehende Bauten  

Die Umstellung von der AZ zur ÜZ hat zur Folge, dass etwa 20 % der überbauten Grundstü-
cke nicht der neuen Regelbauweise entsprechen, weil sie statt der Ausnutzung der maxima-
len Höhe mehr in die Fläche gebaut wurden oder oberirdische Garagen oder Werkstätten auf 
dem Grundstück vorhanden sind. Ziel ist es, dass künftig Bauten im Sinne der haushälteri-
schen Bodennutzung eher in die Höhe gebaut werden und dass Garagen vor allem unterir-
disch realisiert werden. Eine Ausnahmeregelung zur Realisierung von vorhandenen Nut-
zungsreserven mittels Aufstockung auf Grundstücken, welche bereits die ÜZ überschreiten, 
ist gemäss Auskunft des Rechtsdienstes1 nicht gesetzeskonform. Die Anzahl nicht zonenkon-
former Bauten kann jedoch mit einer Erhöhung der ÜZ für Bauten mit einer um mindestens 
3 m geringeren als der zulässigen Gesamthöhe um 0.06 deutlich reduziert werden (vgl. Abs. 
9.3). 

6.2.2.4  Abweichung von der ÜZ in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht  

In Gebieten mit Gestaltungsplanpflichten kann die Gemeinde gemäss § 75 Abs. 1 PBG das 
Ausmass für Abweichungen vom Bau- und Zonenreglement festlegen. Die maximal zulässige 
Abweichung ist bei der Gesamthöhe auf 3 m und bei der Überbauungsziffer auf 20 Prozent 
begrenzt. In den Gebieten mit Gestaltungsplanpflichten Ziegelhus, Sagi, Wendelmatte und 
Steinmatt wurden die definierten Überbauungsziffern auf die rechtsgültigen oder in Erarbei-
tung befindlichen Gestaltungspläne abgestimmt. Es wird als sinnvoll erachtet, diese Festle-
gungen zu deckeln. Deshalb wird im Anhang D des BZR bei den Anforderungen an die Ge-
staltungspläne ergänzt, dass keine Abweichung von den Überbauungsziffern zulässig sind. 

  

                                                
1 Auskunft Leiter Rechtsdienst Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, 26.01.2016 
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7 Überprüfung der Sonder nutzungspläne  

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

Folgende Varianten kommen in Frage (mit sinkender Priorität): 

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

nutzung, 
C. Passende Grundnutzung definieren und/oder SNP anpassen, 
D. Sondernutzungsplanpflicht festlegen und Inhalt und Ziele der SNP gemäss § 75 Abs. 

1 PBG im Anhang des BZR definieren. 

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

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

Tab. 9 Umgang mit altrechtlichen Sondernutzungsplänen 

Sondernutzungs-
plan  

Beschluss  Vari-
ante  

Beurteilung/Bemerkung  

B1 Bebauungsplan 
Dorf 

22.03.1991 
 

C Das Gebiet ist überbaut, aufgrund der ortsbau-
lichen wichtigen Lage im Ortskern von Grep-
pen (ISOS) bleibt der BP bestehen und wird in 
einem weiteren Schritt überarbeitet.  

G2 Gestaltungsplan 
Steinmatt 

25.11.2013 D Die grosse Flächenreserve im Gebiet Steinmatt 
wird als wichtiges Entwicklungsgebiet beurteilt 
(Nr. 3 gemäss Siedlungsleitbild).  Das Gebiet 
ist grösstenteils unbebaut, lediglich die erste 
Bautiefe ist bebaut. Ziel ist die Realisierung ei-
ner geordneten Überbauung in verträglicher 
Dichte unter Berücksichtigung des ISOS (Um-
gebungsrichtung VI) und einem hohen An-
spruch an den Lärmschutz. Der GP wird beibe-
halten und ist den neuen Bestimmungen anzu-
passen, falls nicht vor Ende 2023 gebaut wird. 
Im BZR-Anhang werden neu Ziele und Anfor-
derungen an den GP definiert. 

G3 Gestaltungsplan 
Lohri 

16.06.1994 C Das Gebiet ist zwar vollständig bebaut, im GP 
wurden jedoch AZ-Überschreitungen sowie re-
duzierte Grenz- und Gebäudeabstände defi-
niert. Daher wird der GP beibehalten. Bei bau-
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lichen Änderungen muss der GP entweder auf-
gehoben oder angepasst werden. Die SNP-
Pflicht hingegen wird aufgehoben. 

G4 Gestaltungsplan 
Chriesbaumhofhalde 

12.09.2005 C Im GP-Gebiet sind noch zwei Parzellen unbe-
baut. Im GP wurden niedrige Firsthöhen aus 
Rücksicht auf das Landschaftsbild sowie First-
richtungen und Dachgestaltungen festgelegt. 
Der GP wird beibehalten und ist den neuen 
Bestimmungen anzupassen, falls nicht vor 
Ende 2023 gebaut wird. Die SNP-Pflicht hinge-
gen wird aufgehoben. 

G5 Gestaltungsplan 
Sonnenterrasse 

04.10.1985 B Der GP ist vollständig bebaut resp. die letzten 
unbebauten Parzellen werden derzeit bebaut. 
Die Bauten wurden BZR-konform erstellt. Zur 
Sicherung der Spielfläche auf der Parzelle-Nr. 
227 wird eine Grünzone ausgeschieden. In der 
Grundnutzung wird eine der Bebauung ent-
sprechende ÜZ festgelegt. Der GP wird aufge-
hoben. 

G6 Gestaltungsplan 
Kleinrieden 

15.03.1982 B Der GP ist vollständig und grösstenteils BZR-
konform überbaut. Zur Sicherung der Spiel- 
und Freiflächen wurden Grünzonen ausge-
schieden. Um Terrassenbauten weiterhin zu er-
möglichen, wurden die BZR-Bestimmungen der 
Wohnzone C entsprechend angepasst. Der GP 
wird aufgehoben. 

G7 Gestaltungsplan 
Gütsch 

05.04.1993 B Der GP ist vollständig überbaut. Der Grenzbau, 
die Firstrichtungen und Dachneigungen sind im 
GP verankert. Grenz- und Näherbaurechte sind 
über privatrechtliche Dienstbarkeiten zu re-
geln, falls noch nicht erfolgt. Bei grösseren 
Umbauten müssten sich die Grundeigentümer 
in jedem Fall auf ein gemeinsames Vorgehen 
einigen. Daher wird der GP aufgehoben. In der 
Grundnutzung wird eine der Bebauung ent-
sprechende ÜZ festgelegt. 

G8 Gestaltungsplan 
Früemätteli 

02.03.1999 B Der GP ist vollständig überbaut. Das Bebau-
ungskonzept mit einer niedrigeren 1. Bautiefe 
und der Zusammenbau ist im GP geregelt. Bei 
grösseren Umbauten müssten sich die Grundei-
gentümer in jedem Fall auf ein gemeinsames 
Vorgehen einigen. Zur Sicherung der Spiel- 
und Freiflächen wurden Grünzonen ausge-
schieden. In der Grundnutzung wird eine der 
Bebauung entsprechende ÜZ festgelegt. Der 
GP wird aufgehoben. 

G9 Gestaltungsplan 
Dorf 

10.02.2003 B Der GP regelt unter anderem Abweichungen 
gegenüber dem rechtsgültigen Bebauungsplan 
Dorf (von 1989, Stand 2013) betr effend einer 
teilweisen Aufhebung der Baulinie zwischen 
den Parzellen-Nrn. 413 und 215 und der Ab-
weichung der maximalen Geschossflächen pro 
Vollgeschoss auf der Parzelle-Nr. 413. Im Rah-
men der Revision des Bebauungsplans (Stand 
Vorprüfung) wird eine Flexibilisierung für Um- 
und Neubauten angestrebt, wobei ein Grossteil 
der bisher festgelegten Baumasse abgelöst 
und Baulinien aufgehoben werden.   
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Aus diesem Grund wird der Gestaltungsplan 
Dorf obsolet. Eine Anpassung an die neuen 
Bauvorschriften gemäss IVHB wird als nicht 
zweckmässig beurteilt, da das Gebiet vollstän-
dig überbaut ist und es bei grösseren Umbau-
ten in erster Linie um die gute Gestaltung und 
Einordnung geht. Dienstbarkeiten wie Näher-
bau- und Wegrechte sind privatrechtlich zu re-
geln. Der GP wird aufgehoben. 

G10 Gestaltungsplan 
Sagirain 

25.05.1981 B Der GP ist vollständig überbaut. Im Siedlungs-
leitbild ist das Quartier als Entwicklungsgebiet 
Nr. 6 bezeichnet. Der Generationenwechsel soll 
durch flexiblere Bauvorschriften beschleunigt 
werden, wobei der  Quartiercharakter zu erhal-
ten ist. Zur Sicherung der nicht überbaubaren 
Parzelle-Nr. 242 wurde eine Grünzone ausge-
schieden. In der Grundnutzung wird eine der 
Bebauung entsprechende ÜZ festgelegt. Der 
GP wird aufgehoben. 

G11 Gestaltungsplan 
Ziegelhus 

04. Juli 
2016 

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

Wichtiger Hinweis:  Grundsätzlich sind bei einer Aufhebung von Gestaltungsplänen Dienst-
barkeiten wie Näher- und Grenzbaurechte sowie Wegrechte privatrechtlich durch die Grund-
eigentümerschaften zu regeln, sofern das nicht mit der Rechtskraft der Gestaltungspläne be-
reits erfolgt war. Mit der Einführung der Überbauungsziffer verwirkt gemäss § 68 Abs. 2 PBV 
in jedem Fall das Recht auf die Realisierung übertragener Ausnützung im Sinne von § 14 der 
aufgehobenen PBV unabhängig davon, ob die Übertragung im Rahmen von Gestaltungsplä-
nen erfolgte oder nicht.  
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8 Erläuterungen zu den Zonenplänen  

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

Die Änderungen des Zonenplans Siedlungsgebiet ergeben sich aufgrund der systematischen 
Überprüfung des Zonenplans sowie durch den Systemwechsel von der Ausnützungs- (AZ) 
zur Überbauungsziffer (ÜZ). Die Überprüfung der Sondernutzungspläne und der Verkehrszo-
nen sowie die Umsetzung der Rückzonungsstrategie sind weitere Handlungsschwerpunkte.  

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

Im Anhang C ist ein Übersichtsplan aller Umzonungen mit fort laufender Nummerierung im 
Massstab 1:2'500 zu finden. Ein Übersichtsplan mit der Zuweisung der neuen Überbauungs-
ziffern pro Zone ist ebenfalls dem Anhang C zu entnehmen. Nachfolgend werden die Ände-
rungen detailliert erläutert.  
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8.1.1  Umzonungen  

Die verschiedenen Umzonungen wurde in der Arbeitsgruppe Ortsplanung ausführlich disku-
tiert  und nach erfolgter Interessenabwägung wie folgt behandelt. Die Nummerierung ent-
spricht dem Übersichtsplan Umzonungen. 

 
Umzonung Nr. 1.1/1. 2 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf  

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 34 

445 
 

AW 

W/B 

595 

494 
 

Gr (6) 

Gr (5) 

595 

494 

 

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffent l. Auflage 

  

Erwägungen:  

Die beiden unüberbauten Parzellen-Nrn. 34 und 445 sind gemäss Gestaltungsplan Früemätteli von 

Überbauungen freizuhalten. Der Bereich der Parzelle-Nr. 34 ist heute als Retentionsfläche in Ge-

brauch, die Parzelle-Nr. 445 ist aufgrund des Waldabstandes ohnehin nur eingeschränkt bebaubar. 

Der GP Früemätteli wird aufgehoben, da er vollständig bebaut ist. Um die beiden Parzellen weiterhin 

von Überbauungen freizuhalten, werden sie der Grünzone zugewiesen. Die bestehende Parkierungs-

fläche verbleibt in der AW bzw. W/B.  

Die unüberbaute Parzelle-Nr. 34 wird der Grünzone mit Nutzungszweck Nr. 6: Retention/Wasserre-

servoir zugewiesen. Sie dient der Freihaltung für Retentionsflächen und Wasserreservoirs.  
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Die unüberbaute Parzelle-Nr. 445 wird der Grünzone mit Nutzungszweck Nr. 5: Siedlungsgliederung 

zugewiesen. Sie dient der Gliederung des Siedlungsgebietes und kann als Garten, Hausumschwung 

und Spielfläche genutzt werden. Eine Erschliessungsstrasse und Fusswege sind zulässig. 

 
 
 
 

Umzonung Nr. 1.3 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 450  W/B 272  Gr (5) 272  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffentl. Auflage  

  
Erwäg ungen:  

Der unüberbaute Bereich der Parzelle-Nr. 450 ist gemäss Gestaltungsplan Früemätteli als Spielplatz 

zu gestalten. Der GP Früemätteli wird aufgehoben, da er vollständig bebaut ist. Damit die Parzelle 

unüberbaut und als Spielplatz gesichert bleibt, wird sie in eine Grünzone mit Nutzungszweck Nr. 5: 

Siedlungsgliederung umgezont. Sie dient der Gliederung des Siedlungsgebietes und kann als Garten, 

Hausumschwung und Spielfläche genutzt werden. Eine Erschliessungsstrasse und Fusswege sind zu-

lässig. 

 

  



Gemeinde Greppen  
Teilrevision der Ortsplanung 2020-24 Öffentliche Auflage 

41 
 

Umzonung Nr. 1.4 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 294  W/C 297  Gr (6) 297  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffentl. Auflage  

  

Erwägungen:  

Die unüberbaute Parzelle-Nr. 294 ist gemäss Gestaltungsplan Kleinrieden als Spielplatz zu gestalten. 

Der GP Kleinrieden wird aufgehoben, da er vollständig bebaut ist. Heute wird die Parzelle als Spiel-

fläche genutzt und es besteht ein Wasserreservoir. Damit die Parzelle weiterhin unüberbaut und das 

Wasserreservoir gesichert bleibt, wird sie in eine Grünzone mit Nutzungszweck Nr. 6: Retention/Was-

serreservoir umgezont. Sie dient der Freihaltung für Retentionsflächen und Wasserreservoirs. 
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Umzonung Nr. 1.5/1.6  Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller:  - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 298  W/C u. W/B 69 + 663   Gr (5) 69 + 663   

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffentl. Auflage  

  
Erwägungen:  

Die unüberbaute Parzelle-Nr. 298 ist gemäss Gestaltungsplan Kleinrieden als Spielplatz zu gestalten. 

Der GP Kleinrieden wird aufgehoben, da er vollständig bebaut ist. Die Parzelle soll weiterhin unüber-

baut bleiben, aber als Spielplatz nutzbar sein. Aus diesem Grund wird die Parzelle-Nr. 298 in eine 

Grünzone mit der Nutzung 5: Siedlungsgliederung umgezont. Sie dient als Durchgrünung des Sied-

lungsgebietes und kann als Garten, Hausumschwung und als Spielfläche genutzt werden.  
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Umzonung Nr. 1.7 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 235  W/B 798  Gr (5) 798  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffentl. Auflage  

  

Erwägungen:  

Der unüberbaute Bereich der Parzelle Nr. 235 in der Wohnzone B an der Gütschstrasse stellt eine 

durch die Gemeinde zu konkretisierende Rückzonungsfläche dar. Es bestehen keine Bauabsichten 

seitens Eigentümerschaft. Die Parzelle ist aufgrund ihrer Form nur eingeschränkt bebaubar. Aufgrund 

ihrer Lage inmitten der Bauzone ist eine Auszonung in die Landwirtschaftszone raumplanerisch nicht 

zweckmässig. Daher wird der Teilbereich der Parzelle der Grünzone mit Nutzungszweck Nr. 5: Sied-

lungsgliederung zugewiesen, um das Grundstück von einer Bebauung freizuhalten. 
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Umzonung Nr. 1.9 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 242  W/B 701  Gr (1) 701  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffentl. Auflage  

  

Erwägungen:  

Die unüberbaute Parzelle-Nr. 242 im Gebiet Sagirain soll gemäss Eintrag im Siedlungsleitbild hinsicht-

lich ihrer Zonenzugehörigkeit überprüft werden. Gemäss Gestaltungsplan Sagirain ist die Parzelle 

nicht bebaubar, da kein Baubereich definiert ist. Die Fläche diente der Gliederung des Siedlungsge-

bietes und gewährleistet einen sanften Übergang vom überbauten Gebiet zur angrenzenden 

Grünzone und zum Wald. Der GP Sagirain wird aufgehoben, da er vollständig bebaut ist. Die Parzelle 

soll weiterhin unüberbaut bleiben. Aufgrund ihrer Lage direkt am Waldrand wird sie i n eine Grünzone 

mit Nutzungszweck Nr. 1: Waldrand umgezont. Sie dient der Freihaltung des Waldabstandsbereiches, 

ist naturnah zu gestalten und extensiv landwirtschaftlich zu pflegen. Die Nutzung als Kleintierweide 

ist zulässig. 
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Umzonung Nr. 1.10 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 227  W/B 275  Gr (5) 275  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffentl. Auflage  

  

Erwägungen:  

Der unüberbaute Bereich der Parzelle-Nr. 227 ist gemäss Gestaltungsplan Sonnenterrasse als Spiel-

platz zu gestalten. Der GP Sonnenterrasse wird aufgehoben, da er vollständig bebaut ist (vgl. 

Abs. 7). Damit der Teilbereich der Parzelle unüberbaut und als Spielplatz gesichert bleibt, wird er in 

eine Grünzone mit Nutzungszweck Nr. 5: Siedlungsgliederung umgezont. Sie dient der Gliederung 

des Siedlungsgebietes und kann als Garten, Hausumschwung und Spielfläche genutzt werden. Eine 

Erschliessungsstrasse und Fusswege sind zulässig. 
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Erwägungen:  

Im rechtsgültigen Zonenplan ist die Grünzone entlang des Waldes auf den Parzellen-Nrn. 94, 482 

und 52 dem Nutzungszweck Nr. 2: Grünzone Wendelmatte zugewiesen. Im Zonenplan von 2010 ent-

sprach der Nutzungszweck Nr. 2 einer Magerwiese resp. Kleintierweide. Mit der Änderung des ZP und 

des BZR von 2013 wurden die Grünzonen im BZR neu nummeriert, in diesen Bereichen des ZP je-

doch nicht angepasst. Dieser Sachverhalt wird nun korrigiert, und die Grünzone entlang des Waldes 

wird dem Nutzungszweck Nr. 1: Waldrand zugewiesen. Sie dient der Freihaltung von Waldabstands-

bereichen, ist naturnah zu gestalten und extensiv landwirtschaftlich zu pflegen. Die Nutzung als 

Kleintierweide ist zulässig. 
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Umzonung Nr. 3.2 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller:  - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 212  W/C 599  W/B-2 599  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung öffentl. Auflage  

  

Erwägungen:  

Die sich heute in der W/C befindende Parzelle Nr. 212 wird aufgrund der ÜZ-Analyse des Gebäudebe-

standes neu der W/B-2 zugeteilt. Für die Parzelle gilt eine niedrigere ÜZ von 0.25 als für die nördlich 

angrenzenden Parzellen, die eine sichtbar dichtere homogene Bebauungsstruktur aufweisen. Gemäss 

heutiger Bebauung ist die neue ÜZ ausreichend und ermöglicht bei einem allfälligen Umbau genü-

gend Reserven.  
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Umzonung Nrn. 4.1, 4.2, 4.3  Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 Sulzli, Chries-

baumhof Ost, 

Langriede 

 

üGb 

üGb 

üGb 

�����¶������ 

���¶������ 

���¶������ 

 

Lw 

Lw 

Lw 

�����¶������ 

���¶������ 

���¶������ 

 

 

Ausschnitte rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitte Zonenplanänderung öffentl. Auflage  
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Erwägungen:  

Gemäss kantonalem Richtplan haben die Gemeinden die Grösse ihrer Reservezonen zu überprüfen. 

Für Greppen als ländliche Gemeinde (L3-Gemeinde) gilt ein Anteil der Reservezone an der gesamten 

Bauzonenfläche von 4 %. Mit den aktuellen Reservezonen in den Gebieten Sulzli, Langriede, Chries-

baumhof West und Ost liegt dieser Anteil bei 7.9 %. Zur Reduktion des Ant eils an Reservezonen wer-

den die Flächen in den Gebieten Sulzli, Chriesbaumhof Ost und Langriede der Landwirtschaftszone 

zugewiesen, da in den nächsten 15 Jahren kein ausgewiesener Bedarf besteht (vgl. Abs. 6.4). 

  












































































































































