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1. Workshop Ortsteil Dorf
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Thomas Anderegg, Gemeinderat

Herzlich Willkommen!

Ortsplanungsrevision



Ablauf
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18.00 Begrüssung Thomas Anderegg

18.10 Ablauf: Vorgehen und Ziele heute Moderation

18.15 Rückblick
Was haben wir aus Begehung und Informationsveranstaltung 
mitgenommen? Wo sieht der Gemeinderat die fachlichen Kompromisse 
im Dorf?

Samuel Wild

18.30 Einführung in die Themen Thomas Spörri

19.00 Gruppenarbeiten zwei Gruppen

20.00 Pause Alle

20.15 Lösungsansätze aus den Gruppen Gruppen

20.45 Weitere Themen Alle, Plenum

21.10 Fazit und Ausblick Moderation / Samuel Wild

21.30 Abschluss und Dank Thomas Anderegg
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Samuel Wild

Hintergrund und Rückblick 
Ortsplanungsrevision



Warum eine Ortsplanungsrevision?
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Übergeordnetes Recht ändert sich laufend. Die Gemeinde muss ihre Ortsplanung 
regelmässig darauf abstimmen.



Raumentwicklungskonzept 2040 (REK)

Das REK zeigt, wie sich Hünenberg langfristig entwickeln soll –
als räumliche Grundlage für die Ortsplanungsrevision.
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Rückblick auf Begehung 18. August
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• Begehung mit ausgewählten Personen mit verschiedenen 
Meinungen/Perspektiven

• Zentrale Anliegen, Konflikte und Potenziale werden vor Ort 
sichtbar gemacht und geschärft

• Themen werden räumlich konkretisiert und für den 
Workshop geklärt



Rückblick auf Info- und Dialogveranstaltung 31. August
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Thomas Spörri

Einführung in die Themen



Raumentwicklungskonzept 2040 (REK)
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Raumentwicklungskonzept 2040 (REK)

6 Entwicklungsziele
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6 Handlungsfelder Syntheseplan



Handlungsfelder des REK (inkl. Massnahmen und Teilpläne)

1. Landschaftselemente und Siedlungsfreiräume 
vernetzen

2. Neue Wohnungen in durchgrünten Quartieren 
schaffen und grosse Areale gezielt entwickeln

3. Entwicklungsschwerpunkte für Begegnung 
und Neustrukturierung

4. Grünräume und Biodiversität fördern

5. Energieeffizienz erhöhen und neue 
Mobilitätsformen etablieren

6. Zusammenleben bewusst gestalten
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Kantonaler Richtplan und
Bevölkerungswachstum
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Kantonaler Richtplan vom Kantonsrat beschlossen

• Zentrales Steuerungsinstrument des Kantons: 
Siedlung, Verkehr, Landschaft, Ver- und 
Entsorgung

• Aufträge und Koordination formulieren: Ziele 
und wer, was, bis wann zu tun hat!

• Bindend für alle Behörden

• NICHT eigentümerverbindlich 
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Situation Hünenberg Dorf im 
Zuger Richtplan
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Relevante Richtplaninhalte – Verdichtung und Dichte

• Bis 2040 finden mindestens 85 % des 
Bevölkerungs- und Beschäftigten-wachstums 
in der Stadtlandschaft statt. (G 9.2)

• Die räumliche Entwicklung findet im 
bestehenden Siedlungsgebiet statt. 
(G 5.1)

• Die Verdichtung innerhalb der Bauzone misst 
sich an hohen städtebaulichen Anforderungen. 
(G 5.2)

• Die Bevölkerung ist bei den Planungen von 
Verdichtungen anzuhören. (G 5.3)

• Die Gemeinden stellen bei der Revision der 
Nutzungsplanung sicher, dass die 
Grundnutzung bei den Haltestellen der 
Stadtbahn […]  genügend hohe Dichten zulässt. 
(S 5.2.1)

• Die Gemeinden prüfen […] die heutigen 
Ausnützungsziffern ihrer Bauzonen. Sie achten 
auf eine sinnvolle Abstufung der Dichten 
zwischen benachbarten Zonen. Bei Bedarf 
legen sie in den kantonalen 
Verdichtungsgebieten Mindestdichten fest. (S 
5.2.2)

Donnerstag, 24. September 2026
16



Relevante Richtplaninhalte – Wachstum

Die prognostizierten Zahlen zur Bevölkerungs- resp. 
Beschäftigtenentwicklung sind verbindlich für die Richt- und 
Nutzungsplanung sowie für die raumwirksamen Tätigkeiten von 
Kanton und Gemeinden. [Sie] können durch Verdichtung innerhalb 
des bestehenden Siedlungsgebiets überschritten werden. (G 2.2 und 
G 3.2)
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Bevölkerungsentwicklung gemäss abgelehnter Ortsplanungsrevision
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Bauordnung
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Höhe und Dichte heutigen Zonierung (Grundmasse)
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Dichteerhöhung infolge PBG-Anpassung
Wegfall des «Gratis-Dachgeschosses»
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Höhe und Dichte abgelehnter Ortsplanungsrevision (Grundmasse)
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Zonenplan
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Rechtskräftiger Zonenplan
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Zonenplan der abgelehnten
Ortsplanungsrevision
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Überlagerung «zusätzliche 
Wohnungen» (8.1 bis 8.6)

26

Art. 6 Abs. 3 (Bauordnung)

In den im Zonenplan mit der Überlagerung «zusätzliche 
Wohnungen» bezeichneten Gebieten kann unter Bedingungen 
verdichtet werden. Es kann für die W1 die Grundmasse der W2a; für 
die W2a die Grundmasse der W2b; für die W2b die Grundmasse der 
W3 angewendet werden. Dabei sind folgende Bedingungen 
einzuhalten:

• Es wird mindestens eine zusätzliche, vollwertige Wohnung mit 

separater Erschliessung erstellt;

• Die Mindestfläche der zusätzlichen Wohnung beträgt 70 m² 

anrechenbare Geschossfläche;

• Die Abweichungen von den Grundmassen dürfen nicht mit 

einem Bebauungsplan kumuliert werden.

Donnerstag, 24. September 2026



Donnerstag, 24. September 2026
27



Hemmende Faktoren für die 
bauliche Entwicklung

Darstellung von Stockwerkeigentum, neuerer 
Bausubstanz und Sonderbauvorschriften als 
Bereiche mit geringer 
Entwicklungswahrscheinlichkeit.
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Preisgünstiger Wohnraum

Donnerstag, 24. September 2026
29



Wichtiges zu preisgünstigen Wohnungen
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Kantonales Wohnförderungsgesetz: Aktuelle Teilrevision (Vernehmlassung)

• Regierungsrat möchte Mietzinsbeiträge abstufen und für mittleren Einkommen gewähren

• Regierungsrat möchte auf Wohneigentumsförderung verzichten

• Neue Belegungsvorschriften: Anzahl Zimmer minus 1 (statt bisher minus 2)

Neue Vermietungsrichtlinien der Gemeinde (gültig ab 01.10.2026)

• Hünenberg first

• Bonität der Mietparteien muss genügen

• Finanzielle Limiten, wenn öffentlich subventioniert

• Ausgewogene Zusammensetzung der Mieterparteien (vergleichbar mit Schlattwäldli, Schauburg, grüne 
MFH Zythusmatt)
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Quelle: H5 Haustechnik AG Quelle: aardeplan ag

Schlattwäldli, 65 WFG Schauburg, 42 WFG



Preisgünstiges Wohnraumangebot (PGW)

Vorgabe nach kantonalem Planungs- und 
Baugesetz (§ 18 Abs. 4 PBG)

• Zulässig in Wohn- und Mischzonen bei 

• Neueinzonung, Umzonung und Aufzonung
sowie bei ordentlichen Bebauungsplänen.

• Preisgünstiger Wohnungsbau maximal im 
Umfang der Mehrausnützung.
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Pflichtgebiete für preisgünstigen Wohnraum in der abgelehnten
Ortsplanungsrevision

Bei Aufzonungen (1)

• Grosse Baulandreserven und Gebiete 
die stark aufgezont werden.

• mind. 50 % der Mehrausnützung

• Ausnahme: Rony und Dersbach mit 
100 %, da Land im Besitz der 
Gemeinde oder Kooperation

Bei ordentlichen Bebauungsplänen (2)

• mind. 50 % der Mehrausnützung
(bspw. Zythus)

Donnerstag, 24. September 2026
33



Rony

Grundstücke-Nrn. 1640 und 2223

• Fläche: 13 186 (L-Zone) und 9 001 m² (Wohnzone)

• Eigentum: Einwohnergemeinde Hünenberg

• Bestehender ordentlicher 
Bebauungsplan Rony aus 
dem Jahr 2008

• Fruchtfolgefläche auf GS 
1640

• Hochspannungsleitung: 
Mindestabstände
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Rony: Bestimmungen der abgelehnten Ortsplanungsrevision
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• Einzonung von Landwirtschaftszone in Wohnzone 
W3/W4a (7 937 m²)

• Überlagerung mit "Preisgünstiger Wohnraum":

• Rony Süd gilt ein Anteil von 40 %
(entspricht 100 % der Mehrausnützung)

• Rony Nord gilt ein Anteil von 100 %
(entspricht 100 % der Mehrausnützung)

• Einfache Bebauungsplanpflicht: Für das Rony gelten 
folgende Zielsetzungen:

• Schaffung von preisgünstigem Wohnraum.

• Der Übergang vom Siedlungs- zum 
Landwirtschaftsgebiet ist gut zu gestalten.

• Rund 55 preisgünstige Whg auf GS 1640 und mind. 20 
Whg auf GS 2223 (nur Mehrausnützung)

Rechtskr. Zonenplan Abgelehnter Zonenplan



Schlattwäldli

Grundstück-Nr. 1544

• Fläche: 32 395 m²

• Eigentum: Korporation Hünenberg

• Angrenzende Grundstücke 2235 und 586 ebenfalls im 
Besitz der Korporation Hünenberg

• Knapp 10 000 m² auf GS 1544/586 nicht in der 
Fruchtfolge
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Grünthemen
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Übersicht der "Grün"-Bestimmungen

Donnerstag, 24. September 2026
38



Was ist die Grünflächenziffer?
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Abgelehnte Vorlage: Höhe der Grünflächenziffer nach Zone
Umsetzung bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten/Umgestaltungen
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Regelung zur Grünflächenziffer im Vergleich
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Ökologischer Ausgleich / Ökologisch wertvollen Freiräume

Ökologisch wertvolle Flächen sind ... 

• Bspw. extensiv gepflegte Wiesen, 
Blumenwiesen, 
Hochstammobstbäume, naturnahe 
Weiher, Hecken, Hochstauden, 
Kleinstrukturen wie Ast- und 
Steinhaufen.

• Standortgerechte Pflanzenarten 
(Bäume, Sträucher, Stauden, 
Saatgut usw.). Invasive, 
gebietsfremde Arten sind nicht 
zulässig.
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Abgelehnte Vorlage: Bestimmung zum ökologischen Ausgleich
Umsetzung bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten/Umgestaltungen

Art. 37 Bauordnung

Ziel

• Ökologischer Ausgleich gemäss Art. 15 NHV

• Umsetzung im Baubewilligungsverfahren

• Förderung von: Vernetzung und Neuschaffung 
von Biotopen, Artenvielfalt, Naturnaher 
Bodennutzung, Natur im Siedlungsraum, 
Aufwertung des Landschaftsbilds

Vorgaben

• Mindestens 25 % der anrechenbaren 
Grünfläche als ökologische Ausgleichsflächen

• Gestaltung mit: standortgerechten, nicht 
invasiven Pflanzenarten und Kleinstrukturen (z. 
B. Asthaufen, Steinstrukturen)

Ausnahme

• Gemeinde kann den Anteil reduzieren, wenn 
die örtlichen Verhältnisse die Umsetzung der 
ökologischen Ausgleichsmassnahmen
verunmöglichen.
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Regelungen zum ökologischen Ausgleich im Vergleich
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Mögliche Regelungen

• Pflanzen von Bäumen fördern

• bestehende Bäume erhalten
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Bäume im Siedlungsraum



Abgelehnte Vorlage: Bestimmung zu Baumpflanzung und Baumschutz
Baumpflanzung nur bei Neubauten oder wesentl. Umbauten/Umgestaltungen

Baumpflanzpflicht (Art. 38)

• Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten:

• Wohnzone: 1 Grossbaum / 250 m²

• Wohn- und Arbeitszone: 1 Grossbaum /
350 m²

• Arbeitszone / Bösch: 1 Grossbaum / 600 m²

• Keine Pflanzpflicht bei Grundstücken < 600 m².

• Ausnahmen möglich, wenn örtliche Verhältnisse 
eine Pflanzung verunmöglichen.

• Standortgerechte, klimaangepasste Baumarten und 
ausreichender Wurzelraum erforderlich.

Baumschutz (Art. 38)

• Fällung bewilligungspflichtig ab Stammumfang > 
100 cm (gemessen 1 m über Boden).

• Bewilligung bei Krankheit, Pflegebedarf, 
Wohnhygiene oder erheblicher Beeinträchtigung 
der ordentlichen Grundstücksnutzung.

Ersatzpflanzung

• Grundsätzlich Ersatzpflanzung erforderlich.

• Ersatzpflanzungen bleiben geschützt.
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Begrünung der Flachdächer

Wirkung einer Dachbegrünung

• Hält Regenwasser zurück und kühlt die Luft

• Erhöht den Wirkungsgrad von Solaranlagen

• Reduziert den Gebäude-Energieverbrauch
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Abgelehnte Vorlage: Bestimmung zur Flachdachbegrünung
Umsetzung bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten/Umgestaltungen

Art. 40 Abs. 4 Bauordnung

• Gilt für Neubauten mit Flachdächern unter 10°
Neigung

• Flachdächer sind mindestens extensiv zu 
begrünen

• Ausgenommen sind begehbare 
Terrassenflächen

• Die Begrünungspflicht gilt auch bei der 
Installation von Solaranlagen

Regelungen zur Flachdachbegrünung im 
Gemeindevergleich

• Alle untersuchten Gemeinden (Risch, Cham, 
Steinhausen, Baar, Stadt Zug, Walchwil) haben 
eine Pflicht zur Flachdachbegrünung.
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mit 

Thomas Spörri, Fachplaner 
Samuel Wild, Projektleiter 

Moderation: Roman Dellsperger und Patricia Castioni

Jetzt geht es in die Gruppenarbeit!
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Vertiefte Bearbeitung der Themen in zwei Gruppen
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Gruppe Rony Nord und
preisgünstiges Wohnen

• Samuel Wild, Projektleiter

• Roman Dellsperger, Moderation

Saal «Heinrich von Hünenberg»
hinterer Bereich

Gruppe Klima-, Umwelt- und 
Gestaltungsvorschriften 

• Thomas Spörri, Fachplanung

• Patricia Castioni, Moderation

Saal «Heinrich von Hünenberg»
vorderer Bereich
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Ausblick
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Ausblick: Termine Workshops Dorf
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WS 3

Frühjahr 2028
18.00-21.30 Uhr, Saal «Heinrich 
von Hünenberg»

WS 2

Frühjahr 2027
18.00-21.30 Uhr, Saal «Heinrich 
von Hünenberg»

WS 1

Donnerstag, 24. September 2026, 
18.00-21.30 Uhr, Saal «Heinrich 
von Hünenberg»

 Sie erhalten frühzeitig einen Save-the-Date sowie einige Tage vor dem Workshop eine Einladung mit 
Programm.



Ausblick: Kommunikationskanäle
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Projektwebsite

www.ortsplanung-huenenberg.ch

Auf der Webseite der Gemeinde wird 
die neue Seite verlinkt.

Gemeinde-Newsletter

Im Newsletter informieren wir 
regelmässig

Gemeinde-Magazin «Einblick»

Das Gemeindemagazin EINBLICK 

informiert regelmässig

http://www.ortsplanung-huenenberg.ch/
http://www.ortsplanung-huenenberg.ch/
http://www.ortsplanung-huenenberg.ch/


Wir halten Sie auf dem Laufenden

Auf der Projektwebsite: www.ortsplanung-huenenberg.ch

Bei Fragen zur Ortsplanungsrevision oder zur Mitwirkung 
kontaktieren Sie uns gerne:

Samuel Wild 

samuel.wild@huenenberg.ch

041 784 44 39
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http://www.ortsplanung-hueneberg.ch/
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Thomas Anderegg

Dank und Verabschiedung
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