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Zusammen wachsen.

e

Gemeinde Hiine




illkommen!

Thomas Anderegg, Gemeinderat

’QGemeinde Hiinenberg




Ablauf

18.00 Begriissung
18.10 Ablauf: Vorgehen und Ziele heute

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

18.30 Einfiihrung in die Themen

19.00 Gruppenarbeiten

20.00 Pause

20.15 Losungsansatze aus den Gruppen
2045 \Weitere Themen

21.10 Fazit und Ausblick

21.30 Abschluss und Dank

’Qeemeinde Hiinenberg
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Thomas Anderegg
Moderation
Samuel Wild

Thomas Sporri

zwei Gruppen

Alle

Gruppen

Alle, Plenum

Moderation / Samuel Wild
Thomas Anderegg
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Hunenberg.
Zusammen wachsen.

Hintergrund und Ruckblick
Ortsplanungsrevision

Samuel Wild

”Gemeinde Hiinenberg
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Warum eine Ortsplanungsrevision?

Ubergeordnetes Recht dndert sich laufend. Die Gemeinde muss ihre Ortsplanung
regelmassig darauf abstimmen.

RAUMPLANUNGS- PLANUNGS- UND RICHTPLAN 3 S
GESETZ (RPG) BAUGESETZ OR PLA
(PBG, VPBG)
2013 2019 2019 laufend

’Qeemeinde Hiinenberg



Donnerstag, 24. September 2026
6

Raumentwicklungskonzept 2040 (REK)

Das REK zeigt, wie sich Hiinenberg langfristig entwickeln soll —
als raumliche Grundlage fir die Ortsplanungsrevision.

20

Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision Hiinenberg

Raumentwickliungskonzept 2040

’Qeemeinde Hiinenberg
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Riickblick auf Begehung 18. August

* Begehung mit ausgewahlten Personen mit verschiedenen
Meinungen/Perspektiven

e Zentrale Anliegen, Konflikte und Potenziale werden vor Ort
sichtbar gemacht und gescharft

e Themen werden rdaumlich konkretisiert und fiir den
Workshop geklart

’QGemeinde Hiinenberg
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Riickblick auf Info- und Dialogveranstaltung 31. August

Gebiet Dorf

fur die Uberarbeitung der Vorlage

Hiinenberg.
Zusammen wachsen.

W

1\

Rickmeldung gfs Studie und Einschatzung der Gemeinde fiir den Workshop
Innenentwicklung, Dorfcharakter und Parkplatzregelung
zusitzliche Wohnungen Die Reduktion von Parkplitzen, bazw. die
Das Dorf zeigt sich weniger wachstumskntisch Regelung mit einer maximalen Anzahl wurde
und hat grundsdtzlich eine positive Haitung gesamigemeindlich als Contra-Argument
gogeniber zusatzichem Wohnraum, genannt.
Klima- und Umweltvorgaben /
Gestaltungsvorschrifton
Die alte Voriage wurde teilweiso als Uber-
Siedlungserweiterungen Rony Nord reguiierend wahrgenommen Gleichzeitig
Dbmmmmwuwonmmw wanl\'ntﬂumeundowogtscheNMM\q
arondierungen. Fir die Gemeinde st die oin Pro-Argument,
Erstellung von preisglnstigen Wohnungen
oin zentrales Ziel. Das v Land

langfristige Bereitstelung von Wohnraum nach Verstindlichkeit der Vorschriften
WFG (Wohnraumfdedorungsgesetz) garantiert Unbestimmite Rechtsbegriffe und mégliche

werden kann. Rochisstreitigkedten wurden als Contra-Argument Festegungen
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Zusammen wachsen.

Einfiuhrung in die Themen

Thomas Sporri

”Gemeinde Hiinenberg



“ Hiinenberg.
@ Zusammen wachsen.

Raumentwicklungskonzept 2040 (REK)
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6 Entwicklungsziele

Raumentwicklungskonzept 2040 (REK)

6 Handlungsfelder
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BIS INS JAHR 2040

+ 1'500 bis 2'000 Einwohner:innen
+ 2'500 Beschaftigte

Syntheseplan

A 18 Wssroton Veretzung veroessams

3.3. Entwicklungsziel 3:
soziale Durchmischung fordern und
Treffpunkte schaffen

Der Siedlungsraum soll auch KOnftg den veranderten gesell-
schaftiichen und wirtschaftichen Anfordenungen gerecht wer-
den. Datei solken cinssitige

Raumentwicklungskonzept 2040

ADD. 9 Wstrtion ssasle Durhmischarg Xrdsm und Tefpunkte
schattens

3.4. Entwicklungsziel 4:
Neuen Raum fiir Wohnen und Arbeiten
bereitstellen

Um dbe soziale und wirtschatiche Durchmischung 2u gewahr-

rung ‘werden, ist 65 notwendis, newe

der Bevsike-
rung und der Wirtschaft bericksichtigt werden. Hierzu gahort
beispielsweise der Bedarf an mahr Kiein- und mittelgrossen
sowie preisginstigeren Wotnungen. Eine ausgewogene Nut-
2ungsmischung st auch zwischen Gewerbe- und Dienstieis-
tungsbotrieben anzustreben.

Ein aktives Dorfleben lebt vom Austausch. HierfUr braucht es

‘Ober kurz oder 1ang 2u einem Veriust von Engagement fur den
fdie
néchstgelegonen Stidte fihren. Solche Orte in dor Gemeinde
sind wichtig fUr den sozislen Zusammenhalt und schaffen eine.

Dabel solien bestenende, gut
funktionierende Strukluren aufrechterhalten und es soll kein
Bauland eingezont werden.

Hinenberg hat sich vom einstigen Bavemdor und Wohmvor-
ot far Pendierinnen und Pendior 2u inr Gemainda mit vielen
Arbeitspiatzen entwickelt. Das Verhitnis Zwischen Wohnbevel-
Das.
im Dorf funktioniort trotz des Wachstums auf fast 9000 Ein-
wohnesinnen und Elmwohner Immer noch gut. Das Kulturell-
Kulinarische Angebot beginnt beispisisweise mit den ersten
Aufwortungsmassnahmen im Bosch braiter und vietaltiger zu
werden. Diese Ansitze git es weiterzuverfoigen. Neben dem

zen und angrenzenden publicumsorientierten Nutzungen wie
Cafés oder Laden in wo

70001 bis ins.

Dabel

f0r weitere rund 1500 bis 2'000 Eirwoh

ist es zentral, dass sowohl joder Gemeindateil als auch Hinen-
berg als Ganzes Begegnungsorte mit hoher identititsstiftender
Quaitét erhalten. So eignet sich der Landschaftsraum Hubel/
Chnodenwald in der Mitte zwischen den Gemeindetailen nicht

nur g
der natumaumlichen Situation und erhhten Lage mit Ausblick
das Potenzial, ein wichtiger Begegnungs- und

Mit einem ouch in Zukunft ausgewogenen Verhiktnis zwischen
Beschaftgien und Wohnbevoikerung soll mitteis attrakiven
Wegverbindungen innerorts ein bermissiger Anstieg des
Autoverkeirs verhindert werden, Die telweise Offiung Ges
Arbetsgeblets Bosch for spezielies Vichnen mit Bezug 2u den

i don Fussvr-

2u werden.

Kehr im Gediet 2u fordern und den Offentichen Raum zu bele-

Raumentwicklungskonzept 2040 u
4.3. Handlungsfeld 3:
p fiir und g
Die Entwickiungsschwerpunkte sind wichtige sirategsche und Raume In der Diese
Riume sollen gegendber dem Gbrigen und auf-
weisen. Diese Voraben und cer
hoheren Hier ist der 8 welterer
vchte Zolist
‘abgestimmeer Bebauungs:, Freraum-
wird f0r jeden beispiets-
woise ein Konzept dber die Parzellen- und Die Konzepte in mohreren

Bauprojekten umgeseizt wesgen.

Um weitorhin ein ausgowogenes Verhditnis zwischen Wohnbewdikerung und Beschifigton in dor Gomainde 2u gewdhrleiston

bauen.

Massnahmen

M301  Das Dorfzentrum (atte Post, Backerel, Dorfplatz, Cha-
merstrasse, heutiges Gemeindenaus elc) auf Basis
cinos baulich und

M4 Das Bosch zu einem atiraktiven, vielfitigen, regional
bedeutenden Arbsitsgeblet weltersntwickein und als
fir Untermehmen im Boreich For-

gewanschte Nutzungen festiegan; hierfir einen Studi-
enaultrag fir ein Integrales Nutzungs-, Bebauungs- und
Freiraumkonzept durchfihren und die verbindenden
Gestaltungselemente definieren

M302 Das Zythusaroal ist untor Einbozug seines raumiichen
Umeics in einem partzipativen Verfahren als Begeg-
nungsort fur den Gemeindeteil See mit einem altrak-
tiven Nutzungsmix zu entwickeln; dabei soll auf ine
moderate Geschossigkeit und angemessene Dichte
sowie auf Durchidssigkelt und Einordnung Ins Sied-
lungsgefizge geachtet werden (d.h. Bauweise rund vier-
geschossig und eine Ausntzungsziffer zwischen 12
bis 1.5 anstreben)

M303 Entwickiungskonzepte fr die Erneverung und quall
tatsvoile Nachwerdichtung von Gesleten mit Potenzial
erarbeiten und Egentimerschaften einbinden (bel-
spieisweise Areale Gartensirasse, Scharmatt, Zythus-
weg und Langholz)

schung, Entwicklung, Bidung sowle T- un Umwelt-
technologsen positionieren; fur die Neuansiediung von
Untomahmen und Erweiterung ans3ssigar Betriebe ist
e Zuldssige Dichte 2u erhohen. Orte cer Begegnungen
und des Austausches sind zu etablieren; Speziaiwoh-
non ist konzentriert und kontrolliert zuzulassen (Voh-
‘nungen far Firmenangestelite und Studlerende)

M35 Nachverdichtungspotenzial im Arbeitsgablot Moosmatt
fur dle Neustrukiurierung des Gebletes nutzen und
dessen raumilche und funktionale Pragung scharfen

M30é Die Chamer, Luzernerstrasse und der Boulevard im
86sch als ortsbauliche Rickgrate und Lebensraume
umgestaiten; Ortseingéngs und unterschiediiche Stras-
senabschnitte Zusammen mit der angrenzenden Sied-
hungs- und Freiraumstruktur akzentulert gestaiten

Gemeinde Hiinenberg
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Handlungsfelder des REK (inkl. Massnahmen und Teilplane)

Raumentwicklungskonzept 2040

1. Landschaftselemente und Siedlungsfreiraume
vernetzen

Die Entwicklungsschwerpunkte sind wichtige strategsche und identititsstitende Riume in der Gemeindeentwickiung. Dlese

Raume sollen gegenoer dem Eriobris- -

weisen. autgund der

héteren it uf. et st der Einbezug der 7 und weiterer betroffener.

wichig. el ist e,

i die Gemeindeteile Dorf, See und BGsch mittels aufeinander abgestimmisr Bsbauungs-, Freraum- und NuEZUNGsstrukturen jo
ort ger

2. Neue Wohnungen in durchgrinten Quartieren  simssssmssssmsss

‘Bauprojekten LMgesetzt werden

UM welterhin ek ausgewogenes Verhaitnis Zwischen Wohnbevolkerung und Beschaftigten in der Gemende zu gewahricisten
und die Funktion von Hinenberg als. X Bestrebungen

schaffen und grosse Areale gezielt entwickeln | =

aaaaaaaaaaaaa

3. Entwicklungsschwerpunkte fiir Begegnung
und Neustrukturierung

4. Grinraume und Biodiversitat fordern

n
erarbesten und Egentimersc

5. Energieeffizienz erhéhen und neue S
Mobilitatsformen etablieren

6. Zusammenleben bewusst gestalten

’Qeemeinde Hiinenberg
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Kantonaler Richtplan vom Kantonsrat beschlossen

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

* Auftrage und Koordination formulieren: Ziele

und wer, was, bis wann zu tun hat! [ g | e
* Bindend fur alle Behérden A
> - - T ¥ { .fcis:j A | )'»»c"
. . T = S VS S o ¥4 -
* NICHT eigentimerverbindlich Y SR 5 P =
T N =—
.

’Qeemeinde Hiinenberg



Situation Hiinenberg Dorf im
Zuger Richtplan

s1
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’QGemeinde Hiinenberg

Siedlungsgebiet

Vorranggebiet Arbeitsnutzung

Siedlungsbegrenzung (ohne / mit Handlungsspielraum)
Zentrumsgebiet

Landwirtschaftsgebiet / Ubriges Nichtbaugebiet
Fruchtfolgeflache

Weiler

Wald
Naturschutzgebiet / Naturschutzgebiet mit Wald

Naturobjekt
Wildtierkorridor
Landschaftsschongebiet

Renaturierung Gewasser

Donnerstag, 24. September 2026
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Relevante Richtplaninhalte — Verdichtung und Dichte

* Bis 2040 finden mindestens 85 % des * Die Gemeinden stellen bei der Revision der
Bevolkerungs- und Beschaftigten-wachstums Nutzungsplanung sicher, dass die
in der Stadtlandschaft statt. (G 9.2) Grundnutzung bei den Haltestellen der
Stadtbahn [...] genligend hohe Dichten zulasst.

* Die raumliche Entwicklung findet im
bestehenden Siedlungsgebiet statt.
(G5.1) * Die Gemeinden prufen [...] die heutigen

Ausnutzungsziffern ihrer Bauzonen. Sie achten

auf eine sinnvolle Abstufung der Dichten

zwischen benachbarten Zonen. Bei Bedarf

(S 5.2.1)

* Die Verdichtung innerhalb der Bauzone misst
sich an hohen stadtebaulichen Anforderungen.

(G5.2) .
legen sie in den kantonalen
* Die Bevolkerung ist bei den Planungen von Verdichtungsgebieten Mindestdichten fest. (S
Verdichtungen anzuhoren. (G 5.3) 5.2.2)

’Qeemeinde Hiinenberg
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Relevante Richtplaninhalte — Wachstum

Die prognostizierten Zahlen zur Bevolkerungs- resp.
Beschaftigtenentwicklung sind verbindlich fur die Richt- und
Nutzungsplanung sowie fur die raumwirksamen Tatigkeiten von
Kanton und Gemeinden. [Sie] konnen durch Verdichtung innerhalb
des bestehenden Siedlungsgebiets Giberschritten werden. (G 2.2 und

G 3.2)
BeV('j[kerung Bevolkerung 2016 Bevolkerung 2040

Hiinenberg 8'827 10'500 8985 (prov. 2025)
Beschaéftigte Beschaftigte 2014 Beschaftigte 2040

’Qeemeinde Hiinenberg
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Bevolkerungsentwicklung gemass abgelehnter Ortsplanungsrevision

18

gesamte Ortsteil Ortsteil Ortsteil
Gemeinde Dorf See BOsch
Einwohner:innen im Jahr 2021 8856 4164 3818 110
Wachstum mit rechtskraftigem Zonenplan +650 +220 +430 0
(95 % unuberbaut)
Wachstum mit Auf- und Umzonungen +1150 +450 +700 +10
(gemass abgelehnter Vorlage)
Summe +1800 +670 +1130 +10
Einwohner:innen im Jahr 2040 ~ 10650 ~ 4850 ~ 4950 ~ 120
Beschaftigte im Jahr 2019 7068 1554 585 4438

’Qeemeinde Hiinenberg
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Bauordnung




Hohe und Dichte heutigen Zonierung (Grundmasse)

Donnerstag, 24. September 2026
20

WOHN- UND

| WOHNZONEN | ARBEITSZONE
W1 W2a W2h W3 W4 WA3 K AA
Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 3 4 -
AusnUlitzungsziffer max. 0.20 0.35 0.35 0.45 0.55 0.45 0.66
cal35.0m (+0.04%)
Baumassenziffer max. 3.5
FirsthOhe [m] 7.0 7.5 9.0 13.0 14.5 13.0 14.5 10.5+3

14.5m

Firsthche 7.0 m

Erdgeschoss I
Eussboden

13.5m

Terrain |

’Qeemeinde Hiinenberg




Dichteerhohung infolge PBG-Anpassung
Wegfall des «Gratis-Dachgeschosses»
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Beispiel: 2-geschossige Wohnzone (W2b)

Dachgeschoss nicht Dachgeschoss muss neu
anrechenbar angerechnet werden

—

Erh6hung der
Ausniitzungsziffer
um ein Dachgeschoss

bisher NEU
Ausnitzungsziffer: 0.35 Ausnitzungsziffer: 0.44
WOHN- UND
| WOHNZONEN ARBEITSZONE ll KERNZONE
W1 W2a W2b W3 w4 WA3 K
Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 3 4
AZ rechtskraftige 0.20 0.35 0.35 0.45 0.55 0.45 | 0.66 (+0.04%*)
Bauordnung
Erhohung der Dichte 0.30 0.35 0.44 0.53 0.62 0.53 | 0.74 (+0.04%)
aufgrund PBG

’Qeemeinde Hiinenberg

+0.04 = Gewerbebonus



Donnerstag, 24. September 2026
22

Hohe und Dichte abgelehnter Ortsplanungsrevision (Grundmasse)

WOHN- UND
WOHNZONEN| ARBEITSZONE

W1 W2a W2b W3 Wi4a Wiab WA3 K AA
Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 4 3 4 -
Ausnitzungsziffer max. 035 045 055 065 075 0.90 0.65 0.75
Baumassenziffer max. cal35.0m 4.5
Gesamthohe max. [m]
= Flachdach 76 7.6 108 140 172 172 14.0 17.0
= Schragdach 3.1 8.1 11.3 14.5 17.7 17.7 14.5 16.3

17.7m

Gesamthohe 8.1m

Erdgeschoss
Fussboden W3 /WA3

Terrain

’Qeemeinde Hiinenberg
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Zonenplan




Rechtskraftiger Zonenplan

[ w Wohnzone 1

=] w2a  wohnzone 2a

[T wa2p  wohnzone 2b

[ ws Wohnzone 3

B wa Wohnzone 4

[ was  wohn- und Arbeitszone 3
[] aa Arbeitszone A

|:| AB Arbeitszone B

B Ac Arbeitszone C

- AD Arbeitszone D

B « Kernzone

B Kernzone 2

|:| OelB Zone des offentlichen Interesses flr Bauten und Anlagen
|:| SL Bauzone mit speziellen Vorschriften (Langriiti)

Nicht-Bauzonen / liberlagernde Nutzungen
(S Landwirtschaftszone
[ osw  Ortsbildschutzzone Wart
|:| OelF Zone des offentlichen Interesses fur Erholung und Freihaltung
[ oe Bebauungsplanpflicht
M7 abe Arealbebauung
7] aem  Abweichende Empfindlichkeitsstufen (ES lll statt ES Il
Massgebender Larmgrenzwert: Planungswert
[] os Ortsbildschutz
[] vrz Uberflutungsgebiet
LSG Landschaftsschutzzone gemeindlich
Y arf Archaologische Fundstatte

’QGemeinde Hiinenberg

(A1)
Il

Il

]

1]
I
v
v
1]
1]
(1]
1]

ES
1]

-

\ Qpn-ne rstag, 24.

‘

eptember 2026
4 24



"”“

Gemeinde Hiinenberg

Zonenplan der abgelehnten
Ortsplanungsrevision

Festlegungen
Bauzonen empfindlichkeitsstufe (ES)
[ wm Wohnzone 1 1
= wz2a  wonhnzone 2a I
(1] w2b  wohnzone 2b [
w3 Wohnzone 3 I
= Wohnzone 4a I
[ Wohnzone 4b I
R Wohn- und Arbeitszone 3 "
B2 Wohn- und Arbeitszone 5 1]
B « Kernzone in
[ A Arbeitszone A i
[] Bsvi  Bauzone mit speziellen Vorschriften Langriiti 1]
[] Bsv2  Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch mAv
[[] oeiB  Zzonedes offentlichen Interesses fiir Bauten und Anlagen Wil
Nichtbauzonen / Uberlagernde Nutzungen ES
¢ Lanawirtschaftszone n
E] SPZB  Speziallandwirtschaftszone Buuregarte 1]
[ ] oeFe  zone des Gffentlichen interesses fiir Freihaltung und Erholung I
[ osw ortsbildschutzzone Wart n
[] nsa Naturschutzzone gemeindlich
=] obp Ordentliche Bebauungsplanpflicht
E:( ebp Einfache Bebauungsplanpflicht
i PW Preisgunstiger Wohnungsbau

| HH Hochhauszone

| oS Ortsbildschutzzone

. arf Zone archaologischer Fundstatten

LSG Landschaftsschutzzone gemeindlich

[ Gew  Zone fir Gewasserraum

Zusatzliche wohnungen (§ 6 BO)

%
-

anﬂé"rstég, 24.'§eptember 2026

#25




Uberlagerung «zusitzliche
Wohnungen» (8.1 bis 8.6)

Art. 6 Abs. 3 (Bauordnung)

In den im Zonenplan mit der Uberlagerung «zusitzliche
Wohnungen» bezeichneten Gebieten kann unter Bedingungen
verdichtet werden. Es kann fur die W1 die Grundmasse der W2a; fur

die W2a die Grundmasse der W2b; fiir die W2b die Grundmasse der
W3 angewendet werden. Dabei sind folgende Bedingungen
einzuhalten:

* Es wird mindestens eine zusatzliche, vollwertige Wohnung mit

separater Erschliessung erstellt;

* Die Mindestfliache der zusatzlichen Wohnung betragt 70 m?
anrechenbare Geschossflache;

* Die Abweichungen von den Grundmassen diirfen nicht mit

einem Bebauungsplan kumuliert werden.

’Qeemeinde Hiinenberg



Entspricht in etwa der frilheren Arealbebauung
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Die Unterschiede der beiden Bebauungsplane

Einfacher Bebauungsplan

Voraussetzungen

= Wesentliche Vorzlge gegenuber Einzelbauweise

= Gesetzlich definierter Abweichungsspielraum

Vollgeschoss
max.+1 /

Arealgrosse
~ . 2
.o mind. 2000 m

Dichte Gebdudeldnge
max. + 20 % max. + 50 %
Verfahren

= Erlass durch Gemeinderat
= Keine Genehmigung durch Kanton

’Qeemeinde Hiinenberg

Ordentlicher Bebauungsplan

Voraussetzungen
= Wesentliche Vorzlige gegenuber Einzelbauweise
= Erweiterter Abweichungsspielraum

= Pflicht zu qualitatssicherndem Konkurrenzverfahren
(mind. drei Planungsteams)

= \erstarkter Einbezug der Bevolkerung wenn
Abweichung grosser als 50 % (Nutzungsmass)

= Keine Mindestarealgrosse, normalerweise
jedoch grosser als 2000 m2

Verfahren
= Erlass durch Einwohnergemeinde
= Kantonale Genehmigung



Hemmende Faktoren fiir die
bauliche Entwicklung

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

Erstellungsjahr

Il oboo
[ bis1990

Eigentumsverhdltnis
D Stockwerkeigentum

Nutzungsplan
[ Arealbebauungen und Bebaungspléne
E:l ordentliche Bebauungsplanpflicht

Grundlage

|| Verkehrsweg

I Gewaesser_stehendes
I:l Liegenschaften

D Gemeindegrenzen

’QGemeinde Hiinenberg
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.‘ Zusammen wachsen.

Preisgunstiger Wohnraum
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Wichtiges zu preisglinstigen Wohnungen

Kantonales Wohnforderungsgesetz: Aktuelle Teilrevision (Vernehmlassung)
* Regierungsrat mochte Mietzinsbeitrage abstufen und fur mittleren Einkommen gewahren
e Regierungsrat mochte auf Wohneigentumsforderung verzichten

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

Neue Vermietungsrichtlinien der Gemeinde (giiltig ab 01.10.2026)
* Hiinenberg first

* Bonitat der Mietparteien muss genligen

* Finanzielle Limiten, wenn offentlich subventioniert

* Ausgewogene Zusammensetzung der Mieterparteien (vergleichbar mit Schlattwaldli, Schauburg, griine
MFH Zythusmatt)

’Qeemeinde Hiinenberg
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Schlattwaldli, 65 WFG

Schauburg, 42 WFG

£ ik 2 BN 28

Quelle: H5 Haustechnik AG Quelle: aardeplan ag
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Preisglinstiges Wohnraumangebot (PGW)

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

e Zulassig in Wohn- und Mischzonen bei

* Neueinzonung, Umzonung und Aufzonung
sowie bei ordentlichen Bebauungsplanen.

e Preisgunstiger Wohnungsbau maximal im
Umfang der Mehrausnlitzung.

’QGemeinde Hiinenberg

MEHRAUSNUTZUNG

preisgunstiger Wohnungsbau

kann eingefordert werden

AZ
0.60

0.90

Donnerstag, 24. September 2026

max. 1/3 PGW
auf gesamte
Ausnutzung (AZ)
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Pflichtgebiete fiir preisgiinstigen Wohnraum in der abgelehnten
Ortsplanungsrevision

Bei Aufzonungen (1)

: Rony (1 L ]

* Grosse Baulandreserven und Gebiete AL 2N RSP (PN

die stark aufgezont werden. 54 — Eichmatt (1) =0’
* mind. 50 % der Mehrausnutzung X “[”ﬂmmmfw Yo

p 3 ;{: Pl iR\ oyl ¢

* Ausnahme: Rony und Dersbach mit \ 4 ythusmatt (1)

100 %, da Land im Besitz der Garten-/ [\ N

Schirmattstr. (1) i

Gemeinde oder Kooperation

Bei ordentlichen Bebauungsplanen (2) |
* mind. 50 % der Mehrausnitzung .

Dersbach (1) 4

(bspw. Zythus)

’Qeemeinde Hiinenberg



Grundstiicke-Nrn. 1640 und 2223
* Flache: 13 186 (L-Zone) und 9 001 m? (Wohnzone)

e Eigentum: Einwohnergemeinde Hiinenberg

’QGemeinde Hiinenberg

Bestehender ordentlicher

Bebauungsplan Rony aus
dem Jahr 2008

Fruchtfolgeflache auf GS
1640

* Hochspannungsleitung:

Mindestabstande

Donnerstag, 24. September 2026
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Rony: Bestimmungen der abgelehnten Ortsplanungsrevision

* Einzonung von Landwirtschaftszone in Wohnzone Rechtskr. Zonenplan Abgelehnter Zonenplan
W3/W4a (7 937 m?)

 Uberlagerung mit "Preisgiinstiger Wohnraum":

* Rony Sid gilt ein Anteil von 40 %
(entspricht 100 % der Mehrausniitzung)

* Rony Nord gilt ein Anteil von 100 %
(entspricht 100 % der Mehrausniitzung)

* Einfache Bebauungsplanpflicht: Fiir das Rony gelten
folgende Zielsetzungen:

* Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum.

 Der Ubergang vom Siedlungs- zum
Landwirtschaftsgebiet ist gut zu gestalten.

e Rund 55 preisglinstige Whg auf GS 1640 und mind. 20
Whg auf GS 2223 (nur Mehrausniitzung)

’QGemeinde Hiinenberg
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Schlattwaldli

e Angrenzende Grundstticke 2235 und 586 ebenfalls im
Besitz der Korporation Hiinenberg

* Knapp 10000 m? auf GS 1544/586 nicht in der
Fruchtfolge

\
J
&
NN
2N VN
" = !
- % 9
o
o RUEYRY
AL

o
cﬁgbergs’ffa"{,\se

Grundstiick-Nr. 1544
* Fliche: 32 395 m?

* Eigentum: Korporation Hinenberg
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Grunthemen
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Ubersicht der "Griin"-Bestimmungen

Baumschutz —\

Baumpflanzvorgaben —

Begriinung
Flachdacher

Reduktion der
Pflichtparkplatze

Okologisch wertvolle
Freiraume

Mindestanteil an Grinflachen
(Grunflachenziffer)

’Qeemeinde Hiinenberg
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Was ist die Grunflachenziffer?

anrechenbare
Griinflache

\

Parkplatze
nicht anrechenbar

versiegelte Flachen
nicht anrechenbar

anrechenbare
Grunflache

Grundstiicksflache
anrechenbare
Griinflache

Grundstiicksflache

Griinflachenziffer =

’QGemeinde Hiinenberg



Abgelehnte Vorlage: Hohe der Griinflachenziffer nach Zone
Umsetzung bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten/Umgestaltungen

Donnerstag, 24. September 2026
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WOHN- UND
| WOHNZONEN | ARBEITSZONEN
W1 W2a W2b W3 Wi4a Wi4b | WA3 WAS AAL AB AC AD
Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 4 3 5 4 — — — —
best. Freiflachenziffer - - - 65% 65% = - 50% -1 50% 50% 35% 35%
(wird aufgehoben)

Grunflachenziffer

min.

’QGemeinde Hiinenberg

50% 45% 45% 45%

40 %

30% 30%

20%

20% 10%




Regelung zur Griinflachenziffer im Vergleich
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Gemeinde Systematik Griinflachenziffer
Wohnzonen Mischzonen  Arbeitszonen Sonderzonen
Hiinenberg Flachendeckend 50% (W1) bis  30% (WA), 20% (AA) 10% (BsV2
40% (W4) 20% (K) Bdsch)
Risch Flachendeckend 40% (W) 30% (WA) 15% (AD)
Cham Flachendeckend 50% (W1) bis 35 bis 40% 20% (Arbeits- 40 bis 60%
40% (W4) (WA) Zone) BsV
Steinhausen Nicht eingefuhrt (Entwurfsan- | - — — —
satz gestrichen)
Baar Nur in den 4 reinen Wohn- 40% (W2, W3), - - -
Zohen 40-45% (W3a)
Stadt Zug Flachendeckend 30% (Wohn- 15% (WAA/ — bis 70% Son-
Z0nen) WAB), 20% derzonen
(Kernzonen)
Walchwil Wohn-, Wohn-/Arbeits-, BSV 40% (W1/W2), 30% (WA?2), — 50% (BsV Biiel)
Blel 30% (W3) 20% (WA3)

’Qeemeinde Hiinenberg
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Okologischer Ausgleich / Okologisch wertvollen Freirdume

Okologischer Anteil bezieht sich

auf anrechenbare Griinflache Okologisch wertvolle Flichen sind ...

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

e Standortgerechte Pflanzenarten
(Baume, Straucher, Stauden,
Saatgut usw.). Invasive,

gebietsfremde Arten sind nicht
anrechenbare

Griinflache zulassig.
(Grunflachenziffer)

’QGemeinde Hiinenberg
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Abgelehnte Vorlage: Bestimmung zum okologischen Ausgleich
Umsetzung bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten/Umgestaltungen

Art. 37 Bauordnung Vorgaben

Ziel * Mindestens 25 % der anrechenbaren

. Okologischer Ausgleich geméss Art. 15 NHV Grinflache als 6kologische Ausgleichsflachen

e Gestaltung mit: standortgerechten, nicht
invasiven Pflanzenarten und Kleinstrukturen (z.
* Forderung von: Vernetzung und Neuschaffung B. Asthaufen, Steinstrukturen)
von Biotopen, Artenvielfalt, Naturnaher
Bodennutzung, Natur im Siedlungsraum,
Aufwertung des Landschaftsbilds * Gemeinde kann den Anteil reduzieren, wenn
die ortlichen Verhaltnisse die Umsetzung der
O0kologischen Ausgleichsmassnahmen
verunmaoglichen.

* Umsetzung im Baubewilligungsverfahren

Ausnahme

’Qeemeinde Hiinenberg
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Regelungen zum o6kologischen Ausgleich im Vergleich

Gemeinde Okologischer Ausgleich

Hiinenberg mind. 25% der anrechenbaren Grunflache als okologische Ausgleichsflache

Risch keine generelle Quote; 35% nur Golfanlage; Bestimmung zu "Okologische Ausgestaltung”
Cham mind. 25% der anrechenbaren Grunflache als okologische Ausgleichsflache

Steinhausen keine Quote; Bestimmung zu "Okologische Ausgestaltung"

Baar keine Quote
Stadt Zug keine Quote; Bestimmung zu "Okologische Ausgestaltung"
Walchwil mind. 10% der Umgebungsflache

’QGemeinde Hiinenberg



Baume im Siedlungsraum
Mogliche Regelungen

* Pflanzen von Baumen fordern

* bestehende Baume erhalten

’QGemeinde Hiinenberg
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Luftbefeuchtung

bindet CO2

Luftqualitat

Staubfilter

Ortsbild

fordert Biodiversitat

spendet Schatten Immobilienwertsteigerung

Wohlfuhlen

entzieht Umgebungstemperatur

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

Baumpflanzpflicht (Art. 38) Baumschutz (Art. 38)

* Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten: e Fallung bewilligungspflichtig ab Stammumfang >
«  Wohnzone: 1 Grossbaum / 250 m? 100 cm (gemessen 1 m Gber Boden).
e Wohn- und Arbeitszone: 1 Grossbaum / * Bewilligung bei Krankheit, Pflegebedarf,

350 m? Wohnhygiene oder erheblicher Beeintrachtigung

« Arbeitszone / Bésch: 1 Grossbaum / 600 m? der ordentlichen Grundstiicksnutzung.

Ersatzpflanzun
» Keine Pflanzpflicht bei Grundstiicken < 600 m?. P g

e Grundsatzlich Ersatzpflanzung erforderlich.
* Ausnahmen moglich, wenn 6rtliche Verhaltnisse P &

eine Pflanzung verunméglichen. * Ersatzpflanzungen bleiben geschitzt.

e Standortgerechte, klimaangepasste Baumarten und
ausreichender Wurzelraum erforderlich.

’Qeemeinde Hiinenberg
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Begriunung der Flachdacher
pnsiv)

KIim rﬁn;dach (i;lf__ILt

3 ]

Wirkung einer Dachbegriinung
* Halt Regenwasser zurlick und kuhlt die Luft
e Erhoht den Wirkungsgrad von Solaranlagen

e Reduziert den Gebaude-Energieverbrauch

’QGemeinde Hiinenberg
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Abgelehnte Vorlage: Bestimmung zur Flachdachbegriinung
Umsetzung bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten/Umgestaltungen

Art. 40 Abs. 4 Bauordnung Regelungen zur Flachdachbegriinung im
» Gilt fiir Neubauten mit Flachdichern unter 10° Gemeindevergleich
Neigung * Alle untersuchten Gemeinden (Risch, Cham,
 Flachdicher sind mindestens extensiv zu Steinhausen, Baar, Stadt Zug, Walchwil) haben
begriinen eine Pflicht zur Flachdachbegrinung.

* Ausgenommen sind begehbare
Terrassenflachen

* Die Begrunungspflicht gilt auch bei der
Installation von Solaranlagen

’Qeemeinde Hiinenberg
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Zusammen wachsen.

Jetzt geht es in die Gruppenarbeit!

mit
Thomas Sporri, Fachplaner
Samuel Wild, Projektleiter

Moderation: Roman Dellsperger und Patricia Castioni

”Gemeinde Hiinenberg



Vertiefte Bearbeitung der Themen in zwei Gruppen

Gruppe Rony Nord und
preisgiinstiges Wohnen

* Samuel Wild, Projektleiter

* Roman Dellsperger, Moderation

f Saal «Heinrich von Hinenberg»
hinterer Bereich

’Qeemeinde Hiinenberg
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Gruppe Klima-, Umwelt- und
Gestaltungsvorschriften

e Thomas Sporri, Fachplanung

* Patricia Castioni, Moderation

f Saal «Heinrich von Hinenberg»
vorderer Bereich
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Zusammen wachsen.

Ausblick

”Gemeinde Hiinenberg
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j 4] September 2025 17. - 26. August 2026 31. August 2026 15. - 30. September 2026
of ?b\ft";"“”"g Begehungen mit Erste Informations- und Workshops in den Ortsteilen
- vorlage Referenzpersonen Dialogveranstaltung Interessen und erste Losungsansatze

¢

{7}

Herbst 2027 Januar/Februar 2027
Zweite Informations- und Workshops in den Ortsteilen
Winter 2027/2028 Dialogveranstaltung Ldsungsansatze und Anpassungen

Offentliche Auflage

{7

Frithjahr 2028 Sommer 2028 :] =7] November 2028
Workshops in den Ortsteilen Dritte Informations- ol UrnelnalthtlmmunE
Beurteilung der Anpassungen veranstaltung (geplant)

e
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Ausblick: Termine Workshops Dorf

WS 1 WS 2 WS 3
Donnerstag, 24. September 2026, Frihjahr 2027 Frihjahr 2028
18.00-21.30 Uhr, Saal «Heinrich 18.00-21.30 Uhr, Saal «Heinrich 18.00-21.30 Uhr, Saal «Heinrich

von Hinenberg» von Hunenberg» von Hunenberg»

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

’Qeemeinde Hiinenberg
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Ausblick: Kommunikationskanadle

Projektwebsite Gemeinde-Newsletter Gemeinde-Magazin «Einblick»

Im Newsletter informieren wir
regelmassig

Das Gemeindemagazin EINBLICK
informiert regelmassig

www.ortsplanung-huenenberg.ch

Auf der Webseite der Gemeinde wird
die neue Seite verlinkt.
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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

’Qeemeinde Hiinenberg
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Thomas Anderegg
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