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1 Ausgangslage  

Die Gemeinde Greppen hat die Absicht, ihre 2010 beschlossene und zuletzt 2020 geänderte 
Nutzungsplanung zu revidieren, um die neuen Bauvorschriften nach der I nterkantonalen 
Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) gemäss Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Luzern (PBG) umzusetzen. Zentrale Elemente hierbei sind der Übergang 
von der bisher gültigen Ausnützungsziffer (AZ) zur Überbauungsziffer (ÜZ) und das Ersetzen 
der bisherigen Firsthöhe durch die Gesamthöhe. Dieser Paradigmenwechsel schafft Verdich-
tungspotenzial und dient als Instrument zur Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie. Das 
dem zugrunde liegende Siedlungsleitbild gemäss Koordinationsaufgabe S1-4 des Kantonalen 
Richtplans liegt mit Gemeinderatsbeschluss vom 20. September 2021 bereits vor. Es zeigt 
die kurz-, mittel - und langfristige Siedlungsentwicklung der Gemeinde auf und dient als 
Grundlage für die vorliegende Teilrevision.  

2 Ziele  

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

�x Umsetzung IVHB, Anpassung an das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG), 
�x Anpassung der Nutzungsplanung auf die übergeordnete Richtplanung, 
�x Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie, 
�x Umsetzung der Rückzonungsstrategie, 
�x Überprüfung der Sondernutzungspläne, 
�x Aktualisierung des Erschliessungsrichtplans. 

Die Umsetzung wird in den nachfolgenden Kapiteln erläutert. 

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

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

Gemäss der Koordinationsaufgabe R1-5 (Räumlich differenzierte Entwicklung nach Gemein-
dekategorien) des Kantonalen Richtplans setzt der Kanton die Entwicklungsmöglichkeiten der 
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Gemeinden im Sinne einer überkommunalen Abstimmung fest. Die Gemeinde Greppen ge-
hört zur Gemeindekategorie L3 (Ländliche Gemeinde). Für diese Gemeindekategorie gilt der 
massgebende Zielwert des jährlichen durchschnittlichen Bevölkerungswachstums von 0.4 %. 

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

2.2  Ent wicklungsabsichten der Gemeinde  
Die Gemeinde Greppen liegt an attraktiver Lage am Vierwaldstättersee am Fuss der Rigi. Die 
�*�H�P�H�L�Q�G�H���]�H�L�F�K�Q�H�W���V�L�F�K���G�X�U�F�K���L�K�U���2�U�W�V�E�L�O�G���Y�R�Q���Q�D�W�L�R�Q�D�O�H�U���%�H�G�H�X�W�X�Q�J�����,�6�2�6�������L�K�U�H���Ä�J�U�•�Q�H��

�/�X�Q�J�H�³���D�P���6�H�H���X�Q�G���G�L�H���D�W�W�U�D�N�W�L�Y�H�Q���1�D�K�H�U�K�R�O�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�H���D�X�V�����'�L�H�V�H���(�L�Q�]�L�J�D�U�W�L�J�N�Hit gilt es zu 
wahren und weiter zu stärken. Die Gemeinde hat unter Einbezug der Bevölkerung ein kom-
munales Siedlungsleitbild (SLB) erarbeitet, in welchem die Leitsätze der räumlichen Entwick-
lung formuliert wurden. Diese Massnahmen werden im Rahmen der vorliegenden Teilevision 
der Nutzungsplanung grundeigentümerverbindlich umgesetzt. 

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

�x Die Raumplanung hat den Bedürfnissen der heutigen und zukünftigen Einwohnerin-
nen und Einwohnern nachhaltig zu entsprechen und die Chancen der künftigen Ge-
nerationen zu wahren. 

�x Sämtliche raumrelevanten Planungen nehmen Rücksicht auf den Dorfcharakter. Da-
bei wird zwischen dem Erhalt von wertvollem Bestehendem und sinnvollem Neuem 
abgewogen. 

�x Zonenplan und BZR stellen eine nachhaltige, eigenständige Gemeindeentwicklung 
sicher. Sie unterstreichen die Stärke der naturnahen, beschaulichen Wohn- und Le-
bensqualität und sind bezüglich Wachstums auf den dörflichen Charakter (Dorfbild) 
und die langfristige Finanzplanung abgestimmt. 

�x Das Bevölkerungswachstum der Gemeinde Greppen erfolgt nachhaltig. 
�x Es wird ein breites Wohnangebot mit flexiblen Wohnformen wie Mehrgenerationen-

häusern und Standorten für altersgerechtes Wohnen angestrebt. 
�x Das für die Gemeindeentwicklung notwendige Angebot des öffentlichen Raumes so-

wie der öffentlichen Bauten und Anlagen wird nebst Schule und Verwaltung auch in 
Bezug auf die Dorfgemeinschaft (Vereinstätigkeit, Kultur und Freizeit) sichergestellt. 
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2.3  Innenentwicklungsstrategie  
Gemäss § 39 Planungs- und Baugesetz (PBG) hat die Gemeinde geeignete Gebiete für eine 
Siedlungsentwicklung nach innen zu ermitteln. Gemäss der kantonalen Arbeitshilfe zum 
Kommunalen Siedlungsleitbild vom Juni 2016 und der kantonalen Arbeitshilfe zur Siedlungs-
entwicklung nach innen vom Januar 2013 werden folgende Strategien für die Siedlungsent-
wicklung nach innen verfolgt:  

1.  Bewahren und Erneuern  

Ziele  
�x Schützen erhaltenswerter Bebauung, Struktur und Qualitäten 
�x Aufwertung vorhandener Qualitäten 
�x Schliessung von Baulücken 
�x Verdichten im Bestand  

Umsetzung /Instrumente  
�x Grundeigentümergespräche 
�x Hausanalyse 
�x Förderung des Generationenwechsels in den überalternden Quartieren durch Reali-

sierung zentrumsnaher altersgerechter Wohnungen  
�x Vorgaben im Bau- und Zonenreglement, Flexibilisierung der Bauvorschriften  

2.  Umnutzen und Umstrukturieren  

Ziele  
�x Teilersatz/Ersatz der Ursprungsnutzung 
�x Schaffung gänzlich neuer Strukturen 
�x Dichte höher als in bestehender Bauzone 

Umsetzung/Instrumente  
�x Konzeptstudien, Testplanung 
�x Grundeigentümergespräche 
�x Ideenwettbewerb  

3.  Neuentwickeln    

Ziele  
�x Erstellung gänzlich neuer Strukturen und Nutzungen 
�x Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Überbauung 
�x Überbauung grösserer unbebauter Flächen  

Umsetzung/Instrumente  
�x Konzeptstudien, Ideenwettbewerb 
�x Gestaltungspläne 
�x Grundeigentümergespräche 

Ihre Innenentwicklungsstrategie und die Entwicklungsgebiete hat die Gemeinde im Sied-
lungsleitbild vom 20. September 2021 festgehalten. Die Massnahmen, welche die Nutzungs-
planung betreffen, werden mit der vorliegenden Teilrevision umgesetzt.  
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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 für 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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3 Verfahren  

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

Tab. 1  Planungsablauf 

Datum  Beschreibung  Beteiligte  

2019-2021 Erarbeitung SLB  AG OP, suisseplan 

20.09.2021 Verabschiedung SLB durch den Gemeinderat Gemeinderat 

Sept. 2021 - 
August 2022 

Erarbeitung der Entwürfe BZR und Zonenpläne AG OP, suisseplan 

16.08.2022 Beschluss Gemeinderat: Verabschiedung der Vor-
lage zur kantonalen Vorprüfung 

GR 

17.01.2023 Bereinigungsbesprechung im Rahmen der Vor-
prüfung 

AG OP, suisseplan, 
BUWD 

Feb. �± Aug. 
2023 

Überarbeitung Entwürfe BZR und Zonenpläne AG OP, suisseplan 

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

GR 

30.10.2023 Abschliessender Vorprüfungsbericht BUWD 

Nov. 2023 �± 
März 2024 

Bereinigung nach Vorprüfung AG OP, suisseplan 

25.04.2024 Infoveranstaltung �± Runder Tisch  Gemeinde, suisseplan 

29.04.-
29.05.2024 

Öffentliche Auflage GR 

Sept. 2024 - 
April 2025 

Behandlung Einsprachen GR, suisseplan 

16.06.- 
15.07.2025 

2. Öffentliche Auflage GR 

Aug. 2025 Behandlung Einsprachen GR, suisseplan 
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Datum  Beschreibung  Beteiligte  

Sept. �± Okt. 
2025 

Bereinigung für die Urnenabstimmung AG OP, suisseplan 

30.11.2025 Urnenabstimmung Gemeinde 

 Genehmigung BUWD 

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

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

�x Bau- und Zonenreglement, Änderung  
�x �=�R�Q�H�Q�S�O�D�Q���6�L�H�G�O�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�����b�Q�G�H�U�X�Q�J���������µ�������� 
�x Zonenplan Landschaft, Änderung 1:5�¶������ 

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

Der Orientierung und Erläuterung dienen folgende Dokumente: 
�x Synoptische Darstellung des Bau- und Zonenreglements 
�x Planungsbericht nach Art. 47 RPV zur Teilrevision der Ortsplanung 2020-25 
�x �=�R�Q�H�Q�S�O�D�Q���6�L�H�G�O�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W���Q�D�F�K���b�Q�G�H�U�X�Q�J���������¶������ 
�x �=�R�Q�H�Q�S�O�D�Q���/�D�Q�G�V�F�K�D�I�W���Q�D�F�K���b�Q�G�H�U�X�Q�J���������¶������ 

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

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

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

Im Sinne von § 22 Abs. 3 PBG wird geprüft, ob altrechtliche Gestaltungspläne koordiniert mit 
dem Nutzungsplanungsverfahren aufgehoben werden können.  
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4 Gemeindeentwicklung  

4.1  Bevölkerungsentwicklung  
Ende 2024 zählte die Gemeinde Greppen ���¶������ Einwohner, was einem historischen Höchst-
wert entspricht. �(�Q�G�H�������������Z�D�U�H�Q���H�V�����µ���������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U�� Die Entwicklung der Bevölkerungs-
zahl der Jahre 2000 bis 2020 wird in Abb. 1 gezeigt. Zu sehen ist auch die jährliche Verände-
rung durch den Geburtenüberschuss (Differenz zwischen Geburten und Todesfällen) und den 
Wanderungssaldo (Differenz zwischen Zu- und Wegzügen).  

Die Bevölkerungszahl steigt seit den 90er-Jahren fast kontinuierlich an, nach einem Wachs-
tumsschub in den Jahren 2011 und 2012 blieb die Bevölkerung ungefähr konstant. Der Ge-
burtenüberschuss war mit wenigen Ausnahmen positiv, während der Wanderungssaldo nach 
einem Höchstwert im Jahr 2011 zwischen 2013 und 2015 negativ war und massgeblich zur 
Reduktion der Bevölkerungszahl in diesem Zeitraum beigetragen hat. Die deutliche Zunahme 
der Bevölkerung seit 2015 ist unter anderem auf die Realisierung von grösseren Gestal-
tungsplänen und das Angebot an attraktivem Wohnraum zurückzuführen.  
Das Bevölkerungswachstum der Jahre 2000 bis 2020 liegt mit 54.9 % deutlich höher als das-
jenige der Analyseregion Rooterberg/Rigi (38.3 %) und mehr als doppelt so hoch als das 
kantonale Mittel (20.2  %).  

Abb. 1 Bevölkerungsentwicklung, Geburtenüberschuss und Wanderungssaldo 2000�±2020 (Quelle: LUSTAT �± Kantonale 

Bevölkerungsstatistik) 
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Gemäss der Koordinationsaufgabe R1-5 (Räumlich differenzierte Entwicklung nach Gemein-
dekategorien) des KRP LU 2015 setzt der Kanton die Entwicklungsmöglichkeiten der Gemein-
den im Sinne einer überkommunalen Abstimmung fest. Greppen gehört der Gemeindekate-
gorie L3 Ländliche Gemeinde an. Für diese Gemeindekategorie gilt der massgebende Ziel-
wert des jährlichen durchschnittlichen Bevölkerungswachstums von 0.4 % für die Periode 
2014-2035 im Hinblick auf die Beurteilung von Neueinzonungen.  

�$�Q�J�H�Z�H�Q�G�H�W���D�X�I���G�L�H���%�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J�V�]�D�K�O���Y�R�Q�������������P�L�W�����µ���������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U�Q���Z�•�U�G�H���G�L�H�V���H�L�Q�H�U���%�H��

�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J�V�]�X�Q�D�K�P�H���Y�R�Q���������������E�]�Z�����������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U�Q���D�X�I�����µ���������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U���L�P���-�D�K�U�������������H�Q�W��

sprechen. Das Bevölkerungsszenario von Statistik Luzern (LUSTAT) geht von einem Wachs-
tum von 32.8 % in der Region Rooterberg/Rigi bis 2035 aus.  

Aufgrund der in Planung oder Realisierung befindlichen Bauprojekte und den bekannten 
Bauabsichten geht die Gemeinde davon aus, dass in der ersten Hälfte der Planungsperiode 
das Bevölkerungswachstum deutlich über der kantonalen Prognose liegen und sich in der 
zweiten Hälfte auf dem Zielwert gemäss kantonalem Richtplan einpendeln wird. Bereits in 
den nächsten fünf Jahren werden einige grössere Bauprojekte in Gestaltungsplangebieten in 
Greppen realisiert werden. Es besteht eine anhaltende Nachfrage nach neuen Wohnungen. 
Der dynamische Bevölkerungszuwachs aus den letzten Jahren wird demnach weiterhin an-
dauern, wobei mit der in den Gestaltungsplangebieten definierten, etappierten Bebauung ein 
verträgliches Bevölkerungswachstum angestrebt wird. Nach Realisierung der grösseren Bau-
projekte wird sich das Wachstum der Bevölkerung voraussichtlich stark abflachen. 

Abb. 2 Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen 2000�±2020 (Quelle: LUSTAT �± Kantonale Bevölkerungsstatistik) 
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Die Entwicklung der Anteile der verschiedenen Altersgruppen an der Gesamtbevölkerung in 
Abb. 2 kann in zwei Phasen geteilt werden. Bis 2003 nahm der Anteil der Über-65-Jährigen 
von 9.0 % auf 6.7 % ab, seitdem stieg der Anteil auf 13.9 %. Der Anteil der Personen im 
erwerbsfähigen Alter nahm bis 2003 von 61.5 % auf 65.2 % zu und blieb seitdem ungefäh r 
konstant (2020: 63.4 %). Demgegenüber ist der Anteil der 0 -bis-19-Jährigen von 30.1 % 
auf 22.7 % gesunken. In den Jahren mit positivem Wanderungssaldo liess sich Folgendes 
beobachten: Während 1997/98 bei den Zuwanderungen anteilsmässig noch mehr Kinder 
und Jugendliche verzeichnet werden konnten, waren es 2001/02 vermehrt Erwerbsfähige, 
seit 2004 vermehrt 65-Jährige und Ältere. Damit lässt sich eine leichte Überalterungstendenz 
feststellen.  

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

Abb. 3 Entwicklung der Schülerzahlen 2000�±2022 (Quelle: LUSTAT �± Statistik der Lernenden) 
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4.2  Überbauungsstand  

Der Überbauungsstand bildet zusammen mit dem rechtsgültigen Zonenplan die Grundlage 
für die Analyse mit dem Luzerner-Bauzonen-Analyse-Tool (LUBAT). Der dem LUBAT 2021 
zugrunde liegende Überbauungstand wurde durch die Gemeinde überprüft und gemeinsam 
mit der rawi bereinigt. Aus folgenden Gründen wurden Flächen neu als überbaut klassiert: 

�x Die Fläche ist mittlerweile überbaut oder wird aktuell überbaut;  
�x die Nutzung der Fläche ist bereits konsumiert (AZ-Übertragung) oder im Rahmen 

eines Sondernutzungsplans festgelegt. 

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

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

Zonentyp  Überbaut  Nicht überbaut  Gesamt  

Wohnzone 16.1 ha 3.8 ha 19.9 ha 

Zentrumszone 2.8 ha 0.9 ha 3.7 ha 

Mischzone 2.4 ha 0.5 ha 2.9 ha 

Weitere Bauzonen 4.2 ha - 4.2 ha 

Total  25.5 ha  5.2 ha  30.7 ha  

Anteile 83 % 17 % 100 % 

 

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

4.3  Bauzonenkapazität  
Die Bauzonenkapazität gibt an, wie viele Einwohner in den Bauzonen Platz hätten, wenn die 
�E�D�X�U�H�F�K�W�O�L�F�K���P�D�[�L�P�D�O���P�|�J�O�L�F�K�H���$�X�V�Q�•�W�]�X�Q�J���U�H�D�O�L�V�L�H�U�W���Z�•�U�G�H�����(�Q�G�H�������������O�H�E�W�H�Q�����µ���������(�L�Q��

�Z�R�K�Q�H�U���L�Q���*�U�H�S�S�H�Q�����G�D�Y�R�Q�����µ���������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U���L�Q�Q�H�U�K�D�O�E���G�H�U���%�D�X�]�R�Q�H�����'�L�H���$�Q�D�O�\�V�H���P�L�W���Gem Lu-
zerner Bauzonen-Analyse-Tool (LUBAT) ergibt eine Bauzonenkapazität in den bestehenden 
�%�D�X�]�R�Q�H�Q���Y�R�Q�����µ���������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U�Q���X�Q�G���Y�R�Q�����µ���������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U�Q���•�E�H�U���G�D�V���J�H�V�D�P�W�H���*�H�P�H�L�Q�G�H�J�H��

biet inkl. Nichtbauzonen (vgl. Anhang D, Datengrundlage von Ende 2020).  

Im LUBAT wird angenommen, dass mittels Erneuerung und Nachverdichtung innerhalb der 
Planungsperiode von 15 Jahren 245 zusätzliche Einwohner in bereits überbautem Gebiet in 
Wohn- und Mischzonen möglich sind; 167 davon im Sagi-Areal. Die restlichen inneren Reser-
ven werden erst langfristig durch grössere Umbauten oder den Abriss alter Bausubstanz mit 
anschliessendem Neubau verfügbar. Eine Zunahme nebst dem Sagi-Areal von 78 Einwoh-
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nern innerhalb von 15 Jahren in den bereits überbauten Wohn- und Mischzonen scheint opti-
mistisch. Solange noch unüberbaute Flächen zur Verfügung stehen, wird es nur zu einer mi-
nimalen inneren Verdichtung kommen. Die Reserven in den unüberbauten Bauzonen sind 
kurzfristig nutzbar und bieten Platz für 295 Einwohner. Zusammenfassend setzt sich die Ein-
wohnerkapazität folgendermassen zusammen: 

Tab. 3 Bauzonenkapazität rechtsgültiger Zonenplan Gemeinde Greppen (Datenquelle: LUBAT 2021, Datengrundlage 2020) 

Kapazität  Einwohner  

Überbaute Bauzone (IST-Zustand) ���¶������ 

Nachverdichtung in Wohn- und Mischzonen 245 

Unüberbaute Bauzone 295 

Total Bauzone ���¶������ 

Total Gemeindegebiet  ���¶������ 

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

Greppen gehört der Gemeindekategorie L3 ländliche Gemeinde an. Für diese Gemeindekate-
gorie gilt der Zielwert des Bauzonenflächenbedarfs von 240 m2/E. Die Tab. 4 vergleicht die 
Zielwerte mit dem erwarteten Baulandbedarf pro Einwohner des rechtsgültigen Zonenplans 
(theoretischer Dichtewert) sowie dem effektiven Flächenbedarf der vorhandenen Einwohner 
in den überbauten Zonen (überbaute Fläche/vorhandene Einwohner). 

Tab. 4 Bauzonenflächenbedarf der Gemeinde Greppen (Datenquelle: LUBAT 2021)  

Zielwert  Theoretischer 
Dichtewert  

Effektiver Bauzo-
nenflächenbedarf  

240 m2/E 170 m2/E 195 m2/E 

Der theoretische Dichtewert ist die Ausgangslage für die Beurteilung der Bauzonenkapazität 
gemäss LUBAT 2021. Der theoretische Dichtewert des rechtsgültigen Zonenplans, wenn alle 
baulichen Reserven ausgeschöpft würden, liegt deutlich unter dem Zielwert. Der effektive 
Bauzonenflächenbedarf liegt jedoch deutlich über dem theoretischen Dichtewert des rechts-
kräftigen Zonenplans, was auf zu grosse Bauzonenreserven für die erwartete Bevölkerungs-
entwicklung gemäss Bevölkerungsprognose hindeutet. Der effektive Bauzonenflächenbedarf 
pro Einwohner ist in den letzten Jahren zurückgegangen und liegt in Greppen mit 195 m 2/E 
unter dem Zielwert von 240 m 2/E. Damit werden die Vorgaben gemäss Richtplan erfüllt. 
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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. 

  



Gemeinde Greppen  
Teilrevision der Ortsplanung 2020-25 Erlass 

14 
 

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 
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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 Gemeinde  
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. 

Zweckmässigkeit  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 d ie 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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5.3  Umgang mit Rückzonungsflächen  
Angesichts einer rechnerischen Überkapazität der Bauzonen von ca. 6,5 ha könnten mit den 
vom Kanton vorgeschlagenen Flächen zur Rückzonung die Bauzonen um ca. 0,4 ha reduziert 
werden. Das entspricht einer Reduktion von 6 % und leistet keinen nennenswerten Beitrag 
zur kantonalen Rückzonungsstrategie. Gemäss LUBAT-Berechnungen der kantonalen Dienst-
stelle rawi wurde in der Stellungnahme des BUWD vom 9. August 2019 (Datengrundlage von 
Ende 2017) eine rechnerische Überkapazität von 6,5 ha ausgewiesen, in der Stellungnahme 
vom 8. September 2020 (Datengrundlage von Ende 2019) waren es 7,7 ha, die Neuberech-
nung per Ende 2020 ergab eine Überkapazität von 6,8 ha. Die Grössenordnung der Rückzo-
nungsfläche von 0.4 ha liegt damit sogar innerhalb der rechnerischen Abweichungen des 
LUBAT-Tools.  

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

Die Umzonungen in die Grünzone der Parzellen-Nrn. 173, 177 und 235 ergeben eine Ge-
�V�D�P�W�I�O�l�F�K�H���Y�R�Q�����¶���������P2. Mit den Parzellen-Nrn. 201, 477 und 437 werden 2'518  m2 von der 
Wohnzone B in die Landwirtschaftszone ausgezont. Damit werden insgesamt 4'472 m2 an 
kapazitätsrelevanten Bauzonen in Landwirtschaftszone oder Grünzone ohne Einwohnerkapa-
zitäten umgezont (vgl. Abs. 8.1.2). Somit wird die geforderte Reduktion um mindestens 
0,4 ha kapazitätsrelevanter Wohn- oder Mischzonen erfüllt. 

Im Rahmen der konkreten Überprüfung des Zonenplans wurden einige zusätzliche Grundstü-
cke festgelegt, welche von einer Wohnzone in die Grünzone umgezont werden (vgl. Abs. 
8.1.1). Diese Umzonungen führen dazu, dass weitere 3'366 m2 umgezont werden (vgl. Abs. 
8.1.2). Insgesamt werden damit 7'838 m 2 (0,8 ha) an kapazitätsrelevanten Bauzonen in 
Landwirtschaftszone oder Grünzone ohne Einwohnerkapazitäten umgezont. Damit erfüllt die 
Gemeinde Greppen die Vorgaben der kantonalen Rückzonungsstrategie und wird künftig als 
Kompensationsgemeinde klassiert, d. h. dass Einzonungen bei nachgewiesenem Bedarf mit 
flächengleicher Kompensation wieder möglich sind.  
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6 Änderungen in der Nutzungsplanung  

Das Bau- und Zonenreglement (BZR) der Gemeinde Greppen vom 23. September 2014 
wurde überprüft und auf das übergeordnete Planungs- und Baurecht abgestimmt. Ziel war 
es, die neuen Bauvorschriften nach der Interkantonalen Vereinigung über die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) gemäss Planungs- und Baurecht des Kantons Luzern (PBG und 
PBV, Stand 01.01.2021) umzusetzen. Darüber hinaus wurden Bestimmungen aus dem kan-
tonalen Muster-BZR übernommen. Weitere Vorgaben aus dem Kantonalen Richtplan wurden 
berücksichtigt. Dabei standen folgende Sachverhalte im Vordergrund: 

�x Anpassung an das aktuelle PBG und die PBV, Übergang von der Ausnützungsziffer 
zur Überbauungsziffer; 

�x Umsetzung der kantonalen Rückzonungsstrategie; 
�x Festlegung von ergänzenden Bestimmungen für die Qualitätssicherung beim Erstel-

len von Bauten und Anlagen; 
�x Überprüfung der Reservezonen und der Gestaltungspläne; 
�x Ausscheidung von Verkehrszonen und -flächen. 

6.1  Änderungen der Zonenbezeichnungen  
Die inhaltlichen Änderungen des Bau- und Zonenreglementes (BZR) mit den Anpassungen 
ans PBG, insbesondere der Systemwechsel von der AZ zur ÜZ, wie auch die Aufhebung di-
verser Gestaltungspläne führten teilweise zu neuen Zonenbezeichnungen, die nachfolgender 
Tabelle zu entnehmen sind. Die nicht aufgeführten Zonen bleiben unverändert.  

Tab. 5 Zonenbezeichnungen bisher und neu 

Rechtsgültiges BZR  Revidiertes BZR  

Wohnzone B W/B 

Wohnzone B  W/B-1 (Unterscheidung nach ÜZ) 
 W/B-2 
 W/B-3 
 W/B-4 

Wohnzone C W/C 
Wohnzone C  W/C-1 (Unterscheidung nach ÜZ) 
 W/C-2 
 W/C-3 

Arbeits- und Wohnzone AW Arbeits- und Wohnzone  AW 

Grünzone Gewässer GrG Grünzone Gewässerraum GrG 

Übriges Gebiet b üGb Reservezone R 

Freihaltezone Fh 
Freihaltezone Fh 

Freihaltezone Gewässerraum FhG 
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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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Abb. 7 Überbauungsziffern der überbauten Grundstücke in der Wohnzone B 

 

Die Wohnzone B weist eine Konzentration bei den anrechenbaren Grundstücksflächen zwi-
�V�F�K�H�Q�����������E�L�V�����µ������ m2 auf. Es sind einzelne Ausreisser bei der ermittelten ÜZ ersichtlich. 
Einzelfallanalysen haben ergeben, dass dies auf spezielle Bauformen, Bebauungen im Rah-
men von Gestaltungsplänen oder Bauten, die an der Grundstücksgrenze zusammengebaut 
wurden, zurückzuführen ist. 

Abb. 8  Überbauungsziffern der überbauten Grundstücke in der Wohnzone C 

 

Die überbauten Parzellen in der Wohnzone C weisen eine Konzentration der anrechenbaren 
�*�U�X�Q�G�V�W�•�F�N�V�I�O�l�F�K�H�Q���]�Z�L�V�F�K�H�Q�����������X�Q�G�����µ���������P2 auf. 
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Abb. 9 Überbauungsziffern der überbauten Grundstücke in der Arbeits- und Wohnzone 

 

Auch die einzelnen Parzellen in der Arbeits- und Wohnzone entlang der Kantonsstrasse wei-
�V�H�Q���H�L�Q�H���.�R�Q�]�H�Q�W�U�D�W�L�R�Q���G�H�U���D�Q�U�H�F�K�H�Q�E�D�U�H�Q���*�U�X�Q�G�V�W�•�F�N�V�I�O�l�F�K�H�Q���Y�R�Q���E�L�V���]�X�����µ���������P2 auf. Hier 
ist ersichtlich, dass die ÜZ (Hilfslinie bei 0.33) im Durchschnitt leicht höher als bei den 
Wohnzonen B und C festgelegt werden müsste, da Gewerbebauten eher in die Fläche ge-
baut wurden.  

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

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

Tab. 6  Median und 80-%-Quantil der Überbauungsziffern nach Zonentyp 

 

Diverse Grundstücke, bei denen die ÜZ oberhalb des 80-%-Quantils liegt, wurden einzeln 
betrachtet. Es zeigte sich ein gewisses Muster der Einzelfälle. Folgende Situationen sind häu-
fig anzutreffen:  

�x Gebäude wurde bis an die Grundstückgrenze und mit dem Gebäude auf dem Nach-
bargrundstück zusammengebaut (Näherbaurecht, Doppelhäuser, Reihenhäuser), 

�x nebst der Hauptbaute sind auch Bauten mit Nebennutzflächen (wie z. B. Garagen) 
auf dem Grundstück vorhanden, 

�x Terrassenhäuser. 

Bauzonentyp Median 80%-Quantil AZ bisher
gemäss GIS-Analyse gemäss GIS-Analyse

Arbeits- und Wohnzone 0.29 0.49 0.6
Wohnzone A 0.19 0.27 0.6
Wohnzone B 0.21 0.27 0.35
Wohnzone C 0.20 0.28 0.3
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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. Weite r 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  

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 



Gemeinde Greppen  
Teilrevision der Ortsplanung 2020-25 Erlass 

31 
 

Die Dorfzone B ist bis anhin unbebaut. Die ÜZ für die Dorfzone wird daher abgestimmt auf 
den genehmigten Gestaltungsplan Wendelmatte festgelegt. Eine Abweichung von dieser ÜZ 
ist im Rahmen des Gestaltungsplans 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. Aufgrund einer detaillierten Berechnung wird im Gebiet Früemätteli die ÜZ 
der Bestandesbauten nach Gebäudetypen unterteilt und die ÜZ für Hauptbauten bis zur max. 
Gesamthöhe auf 0.27 festgelegt. Für Bauten mit einer um mind. 3  m geringeren als der zu-
lässigen Gesamthöhe wird eine ÜZ von 0.14 und für Klein- und Anbauten mit Nebennutzflä-
chen eine ÜZ von 0.11 definiert (vgl. Art. 10 Abs. 1) . Auf diese Weise wird der gemäss GP 
rechtmässig bewilligte Bestand gesichert.   
Im Gebiet Kleinrieden wird für vier Parzellen, welche direkt an das Gebiet Früemätteli an-
grenzen, ebenfalls eine ÜZ von 0.27 definiert, um deren Bestand zu sichern. 

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. 
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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 
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 

 
1 Auskunft Leiter Rechtsdienst Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, 26.01.2016 
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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. 
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6.3  Ausscheidung der Verkehrszonen/ -flächen  
Mit dem revidierten PBG wurde neu die Verkehrszone eingeführt. Damit kann den Vorgaben 
des neuen Datenmodells des Bundes für Rahmennutzungspläne entsprochen werden, indem 
Verkehrsflächen innerhalb des Siedlungsgebietes einer eigenen Verkehrszone zugewiesen 
werden. Die Verkehrszonen wurden gemäss den Grundsätzen aus der kantonalen Richtlinie 
�Ä�'�D�U�V�W�H�O�O�X�Q�J���G�H�U���9�H�U�N�H�K�U�V�]�R�Q�H�Q�����†���������3�%�*�����X�Q�G���9�H�U�N�H�K�U�V�I�O�l�F�K�H�Q���L�Q���G�H�Q���=�R�Q�H�Q�S�O�l�Q�H�Q�³���H�U��

fasst.  

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

Ausserhalb des Siedlungsgebietes besteht kein Bedarf an einer weiteren Festlegung, da ge-
mäss rechtsgültigem Zonenplan die ausparzellierten Strassen bereits korrekt der Verkehrsflä-
che resp. dem übrigen Gebiet a (üGa) zugewiesen sind.  

6.4  Überprüfung Reservezonen  
Gemäss der Koordinationsaufgabe S1-8 des kantonalen Richtplans haben die Gemeinden die 
Reservezonen zu überprüfen und gegebenenfalls auf das zulässige Mass der Entwicklungsre-
serve zu reduzieren. Im Fall der Gemeinde Greppen dürfen die Reservezonen nicht mehr als 
4 % der gesamten Bauzone ausmachen.  

Die Tab. 8 zeigt die Resultate der Überprüfung der Reservezonen und deren Reduktion. Die 
Reservezonen am Bauzonenrand werden der Landwirtschaftszone zugewiesen. Seitens Ge-
meinde besteht in den nächsten 15 Jahren kein Bedarf. Die verbleibende Reservezone ent-
spricht nur noch 3.1 % der gesamten Bauzone. Damit sind die Vorgaben des kantonalen 
Richtplans erfüllt.  

Tab. 8 Überprüfung Reservezonen 

Nr. Gebiet 
Fläche bisher 
[m 2]  

Fläche neu 
[m 2]  Bemerkung 

1 Sulzli 10'676 ���¶������ Teilweise Umzonung in Lw-Zone, kein 
Bedarf in nächsten 15 Jahren 

2 Langriede ���¶������ 0 Umzonung in Lw-Zone, kein Bedarf in 
nächsten 15 Jahren 

3 Chriesbaumhof West ���¶������ ���¶������  

4 Chriesbaumhof Ost ���¶������ 0 Umzonung in Lw-Zone, kein Bedarf in 
nächsten 15 Jahren 

 Reservezonen gesamt 24'259  ���¶������  

 Bauzonen gesamt �������¶������ �������¶������  

  Anteil Reservezone  7.9 %  3.1  %    
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6.5  Baulinien  
�'�L�H���J�H�P�l�V�V���$�U�W���������%�=�5���E�H�V�F�K�U�L�H�E�H�Q�H���%�D�X�O�L�Q�L�H���E�H�W�U�L�I�I�W���O�H�G�L�J�O�L�F�K���G�L�H���Ä�%�D�X�O�L�Q�L�H���H�Q�W�O�D�Q�J���*�H�Z�l�V��

�V�H�U�³���•�E�H�U���G�L�H���3�D�U�]�H�O�O�H�Q-Nrn. 158, 159, 160, 213, 357 und 395. Der Abstand zum Vierwald-
stättersee ist mit der Grünzone Gewässerraum genügend gesichert. Die Baulinie wird im Zo-
nenplan Siedlung gelöscht sowie die entsprechende Bestimmung im BZR. 

6.6  Erweiterter Ortsbildschutz  Lohri  
Das Siedlungsleitbild sieht vor, für das Gebiet Lohri im nordwestlichen Siedlungsgebiet, einen 
erweiterten Ortsbildschutz zu prüfen. Das Gebiet wird weiter als Entwicklungsgebiet Nr. 5 
identifiziert. Ziel ist es, die Erhaltung des Quartiercharakters zu gewährleisten und dabei die 
sensible Lage zwischen historischem Ortskern (ISOS) und See (BLN-Gebiet) zu berücksichti-
gen. Das Gebiet ist locker überbaut, die Bauten sind sehr heterogen und weisen unter-
schiedliche Gebäudealter auf. Einige Parzellen sind noch unüberbaut oder unternutzt. Eine 
Gestaltungsplanpflicht wird daher als nicht zweckmässig beurteilt.  

Der BZR-Entwurf zur 1. Öffentlichen Auflage sah für das Gebiet einen erweiterten Ortsbild-
schutz vor. Mehrere Einsprecher aus dem Gebiet Lohri haben beantragt, diesen Absatz zu 
den detaillierten Bestimmungen eines erweiterten Ortsbildschutzes im Gebiet Lohri zu strei-
chen. Gemäss Abklärung mit der kantonalen Denkmalpflege kann die Einhaltung der Schutz-
interessen von ISOS (Inventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz) und BLN (Bun-
desinventar der Landschaften von besonderer Schönheit und nationaler Bedeutung) mit den 
bereits gültigen BZR-Bestimmungen sowie dem übergeordneten Recht gewährleistet wer-
den. Daher wird im BZR und im Zonenplan Siedlungsgebiet kein zusätzlicher Ortsbildschutz 
für das Gebiet Lohri definiert.  

6.7  Überprüfung der  Sondernutzungsplanpflichten  
Die beiden Sondernutzungsplanpflichten in den Gebieten Lohri (Ost) und Chriesbaumhof-
halde werden aufgehoben. Die Bebauung von beiden Gebieten wird mit dem jeweiligen 
rechtsgültigen Gestaltungsplan geregelt, es sind nur noch wenige Parzellen unüberbaut. Auf-
grund der neueren Bausubstanz wird in den nächsten 15 Jahren keine Bautätigkeit erwartet, 
wodurch sich eine Sondernutzungsplanpflicht erübrigt.  
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7 Überprüfung der Sondernutzungspläne  

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 

Sondernutzungsplan  Beschluss  Variante  Beurteilung/Bemerkung  

B1 Bebauungsplan 
Dorf 

22.03.1991 
 

C Das Gebiet ist überbaut, aufgrund der 
ortsbaulichen wichtigen Lage im Ortskern 
von Greppen (ISOS) bleibt der BP beste-
hen und wird in einem weiteren Schritt 
überarbeitet.  

G2 Gestaltungsplan 
Steinmatt 

25.11.2013 D Die grosse Flächenreserve im Gebiet 
Steinmatt wird als wichtiges Entwick-
lungsgebiet beurteilt (Nr. 3 gemäss Sied-
lungsleitbild).  Das Gebiet ist grössten-
teils unbebaut, lediglich die erste Bautiefe 
ist bebaut. Ziel ist die Realisierung einer 
geordneten Überbauung in verträglicher 
Dichte unter Berücksichtigung des ISOS 
(Umgebungsrichtung VI) und einem ho-
hen Anspruch an den Lärmschutz. Der GP 
wird beibehalten und ist den neuen Best-
immungen anzupassen, falls nicht vor 
Ende 2023 gebaut wird. Im BZR-Anhang 
werden neu Ziele und Anforderungen an 
den GP definiert. 

G3 Gestaltungsplan 
Lohri 

16.06.1994 C Das Gebiet ist zwar vollständig bebaut, 
im GP wurden jedoch AZ-Überschreitun-
gen sowie reduzierte Grenz- und Gebäu-
deabstände definiert. Daher wird der GP 
beibehalten. Bei baulichen Änderungen 
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muss der GP entweder aufgehoben oder 
angepasst werden. Die SNP-Pflicht hinge-
gen wird aufgehoben. 

G4 Gestaltungsplan 
Chriesbaumhofhalde 

12.09.2005 C Im GP-Gebiet sind noch zwei Parzellen 
unbebaut. Im GP wurden niedrige First-
höhen aus Rücksicht auf das Landschafts-
bild sowie Firstrichtungen und Dachge-
staltungen festgelegt. Der GP wird beibe-
halten und ist den neuen Bestimmungen 
anzupassen, falls nicht vor Ende 2023 ge-
baut wird. Die SNP-Pflicht hingegen wird 
aufgehoben. 

G5 Gestaltungsplan 
Sonnenterrasse 

04.10.1985 B Der GP ist vollständig bebaut resp. die 
letzten unbebauten Parzellen werden der-
zeit bebaut. Die Bauten wurden BZR-kon-
form erstellt. Zur Sicherung der Spielflä-
che auf der Parzelle-Nr. 227 wird eine 
Grünzone ausgeschieden. In der Grund-
nutzung wird eine der Bebauung entspre-
chende 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 
ausgeschieden. Um Terrassenbauten wei-
terhin zu ermöglichen, wurden die BZR-
Bestimmungen der Wohnzone C entspre-
chend angepasst. Der GP wird aufgeho-
ben. 

G7 Gestaltungsplan 
Gütsch 

05.04.1993 B Der GP ist vollständig überbaut. Der 
Grenzbau, die Firstrichtungen und Dach-
neigungen sind im GP verankert. Grenz- 
und Näherbaurechte sind über privat-
rechtliche Dienstbarkeiten zu regeln, falls 
noch nicht erfolgt. Bei grösseren Umbau-
ten müssten sich die Grundeigentümer in 
jedem Fall auf ein gemeinsames Vorge-
hen einigen. Daher wird der GP aufgeho-
ben. In der Grundnutzung wird eine der 
Bebauung entsprechende ÜZ festgelegt. 

G8 Gestaltungsplan 
Früemätteli 

02.03.1999 B Der GP ist vollständig überbaut. Das Be-
bauungskonzept mit einer niedrigeren 1. 
Bautiefe und der Zusammenbau ist im GP 
geregelt. Bei grösseren Umbauten müss-
ten sich die Grundeigentümer in jedem 
Fall auf ein gemeinsames Vorgehen eini-
gen. Zur Sicherung der Spiel- und Freiflä-
chen wurden Grünzonen ausgeschieden. 
In der Grundnutzung wird eine der Be-
bauung entsprechende ÜZ festgelegt. Der 
GP wird aufgehoben. 

G9 Gestaltungsplan 
Dorf 

10.02.2003 B Der GP regelt unter anderem Abweichun-
gen gegenüber dem rechtsgültigen Be-
bauungsplan Dorf (von 1989, Stand 2013) 
betreffend einer teilweisen Aufhebung der 
Baulinie zwischen den Parzellen-Nrn. 413 
und 215 und der Abweichung der maxi-
malen Geschossflächen pro Vollgeschoss 
auf der Parzelle-Nr. 413. Im Rahmen der 
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Revision des Bebauungsplans (Stand Vor-
prüfung) wird eine Flexibilisierung für 
Um- und Neubauten angestrebt, wobei 
ein Grossteil der bisher festgelegten Bau-
masse abgelöst und Baulinien aufgehoben 
werden.   
Aus diesem Grund wird der Gestaltungs-
plan Dorf obsolet. Eine Anpassung an die 
neuen Bauvorschriften gemäss IVHB wird 
als nicht zweckmässig beurteilt, da das 
Gebiet vollständig überbaut ist und es bei 
grösseren Umbauten in erster Linie um 
die gute Gestaltung und Einordnung geht. 
Dienstbarkeiten wie Näherbau- und Weg-
rechte sind privatrechtlich zu regeln. Der 
GP wird aufgehoben. 

G10 Gestaltungsplan 
Sagirain 

25.05.1981 B Der GP ist vollständig überbaut. Im Sied-
lungsleitbild ist das Quartier als Entwick-
lungsgebiet Nr. 6 bezeichnet. Der Gene-
rationenwechsel soll durch flexiblere Bau-
vorschriften beschleunigt werden, wobei 
der Quartiercharakter zu erhalten ist. Zur 
Sicherung der nicht überbaubaren Par-
zelle-Nr. 242 wurde eine Grünzone ausge-
schieden (Der Grünzone wird keine ÜZ 
zugewiesen). 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 
wichtiges Entwicklungsgebiet der Ge-
meinde (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 entsprechende 
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 fortlaufender 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  

  

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  

  

Erwägungen:  

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. 
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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  

  

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  

  

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  

  

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. 

 

  



Gemeinde Greppen  
Teilrevision der Ortsplanung 2020-25 Erlass 

45 
 

Umzonung Nr. 1.8 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller:  - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 173, 177  W/B ���¶������  Gr (1) ���¶������  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung  

 
 

Erwägungen:  

Die unüberbauten Parzellen-Nrn. 173 und 177 in der Wohnzone B stellen eine durch die Gemeinde 

zu konkretisierende Rückzonungsfläche dar. Es bestehen keine konkreten Bauabsichten seitens Ei-

gentümerschaft. Die Parzellen sind aufgrund ihrer Lage am Wald nur eingeschränkt bebaubar. Auf-

grund ihrer Lage zwischen der Bauzone und dem Waldrand ist eine Auszonung in die Landwirt-

schaftszone raumplanerisch nicht zweckmässig. Daher werden die Parzellen der Grünzone mit Nut-

zungszweck Nr. 1: Waldrand zugewiesen, womit die Grundstücke von einer Bebauung freigehalten 

werden können. 
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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  

  

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 si e in 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. Der Grünzone wird keine ÜZ zugewiesen. 
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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  

  

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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Umzonung Nr. 2.1 �± 2.3 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller:  - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 94  Gr (2) ���¶������  Gr (1) ���¶������  

 482  Gr (2) ���¶������  Gr (1) ���¶������  

 52  Gr (2) 145  Gr (1) 145  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung  
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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. 3.1 Zonenplan: ZPS 

Gesuchsteller: - 

 

   Rechtsgültiger Zonenplan  Zonenplanentwurf 
 

 Parz Nr.  Zone Fläche m2  Zone Fläche m2  

 299, 300  W/B ���¶������  W/C-3 ���¶������  

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplanänderung  

 

 

Erwägungen:  

Die beiden Parzellen-Nrn. 299 und 300 wurden im rechtsgültigen Zonenplan offensichtlich aufgrund 

ihrer Topographie zwei unterschiedlichen Zonen zugewiesen. Die östlichen steilen Bereiche sind der 

Wohnzone C mit leicht geringeren Höhenmassen zugeteilt als die westlichen Bereiche in weniger 

steilem Gelände mit der Wohnzone B. In der Wohnzone C sind zudem Terrassenbebauungen zuläs-

sig. Der Sachverhalt der geteilten Zuweisung wird gelöst, indem die gesamten Parzellen der Wohn-

zone C zugewiesen werden. Die Parzelle-Nr. 300 wurde ohnehin bereits vollständig bebaut, die Hö-

henmasse auf beiden Parzellen können mit der neuen Zuweisung eingehalten werden. Somit werden 

die baulichen Möglichkeiten im Gebiet vereinheitlicht, die mögliche ÜZ beträgt neu auf den Parzellen 

0.29.  

 

  



Gemeinde Greppen  
Teilrevision der Ortsplanung 2020-25 Erlass 

51 
 

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  

  

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  
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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 Anteils 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). 

  






























































































































































































































