stadtlandplan

GEMEINDE HUNENBERG

ORDENTLICHER BEBAUUNGSPLAN
MAIHOLZLI

ey

PLANUNGSBERICHT
Nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Formale Uberfiihrung im einfachen Verfahren gemass §40 PBG

16.09.2025



ABKURZUNGEN

aGF Anrechenbare Geschossfldche

AV Amtliche Vermessung

AZ Ausnutzungsziffer
BBP Bebauungsplan

BGF Bruttogeschossflache

BO Bauordnung

bp Bebauungsplanpfiicht

FH Fassadenhdhe
GH Gesamthohe

IVHB  Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
MIV Motorisierter Individualverkehr

OPR Ortsplanungsrevision
ov Offentlicher Verkehr

PBG Planungs- und Baugesetz

REK Raumentwicklungskonzept
RPG Raumplanungsgesetz des Bundes
RPV Raumplanungsverordnung des Bundes

RP Richtplan

VPBG Verordnung zum Planungs- und Baugesetz

IMPRESSUM

AUFTRAGGEBERIN

Einwohnergemeinde Hinenberg
Chamerstrasse 11
6331 Hunenberg

STAND

Beschluss Gemeinderat
Offentliche Auflage
Kantonale Vorprifung

GEMEINDE

HUnenberg
Chamerstrasse 11
6331 Hunenberg

23. September 2025
12. Juni — 11. Juli 2025
31. Januar — 31. Marz 2025

Titelbild: Maiholzli, Aufnahme im Oktober 2024

BEARBEITUNG
stadtlandplan AG
Baselstrasse 21

6003 Luzern
www.stadtlandplan.ch



INHALTSVERZEICHNIS

1. AUSGANGSLAGE

1.1.  Anlass und Aufgabenstellung

1.2. Bestandteile

1.3. Zele

1.4. Perimeter

1.5.  Verfahrensablauf

1.6.  Wesentliche Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.7.  Kommunale Nutzungsplanung

1.7.1. Abgleich Nutzungsplanung und Bebauungsplan nach altem Recht
1.7.2. Wesentliche Vorzlige des Bebauungsplans

2. UBERFUHRUNG BEBAUUNGSPLAN

2.1.  Erlauterungen

2.1.1. Allgemein

2.1.2. Bebauung und Nutzung

2.1.3. Freiraum

2.1.4. Verkehr

2.1.5. Umwelt, Ver- und Entsorgung

2.2, Uberfiihrung der Sonderbauvorschriften
2.2.1. Anpassungen

2.2.2. Anderungen der Sonderbauvorschriften
2.2.3. Abgleich Nutzungsplanung und Bebauungsplan nach neuem Recht
2.3.  Uberfiihrung des Situationsplans

2.3.1. Anderungen ohne situative Dokumentation
2.3.2. Anderungen mit situativer Dokumentation

3. VERFAHREN

3.1.  Kantonale Vorprifung
3.2. Offentliche Auflage

3.3. Beschluss Gemeinderat

ANHANG

O OO OO VONOOOO DA™MD

4 4
N =+ =+ O ©

15
15
15
16

17
17
17
17

18



Revision des kanto-
nalen Planungs-
und Baugesetzes

Uberfiihrung der
BBP an neue Vor-
gaben und Mess-
weisen

Bisheriger BBP
wird ersetzt
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1. AUSGANGSLAGE

1.1.  Anlass und Aufgabenstellung

Die Revision vom 22. Februar 2018 des Planungs- und Baugesetzes vom 26. No-
vember 1998 (neu PBG; BGS 721.11) ist per 1. Januar 2019 in Kraft getreten. Mit
dieser Gesetzesanderung hat der Kantonsrat insbesondere festgelegt, dass die Ge-
meinden gemass § 71 Abs. 1 neu PBG ihre Vorschriften bei der nachsten Ortspla-
nungsrevision, spatestens jedoch bis Ende 2025, an das neue PBG sowie an die
sich an der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) orientierenden Baubegriffe und Messweisen der Verordnung zum Planungs-
und Baugesetz vom 20. November 2018 (neu V PBG; BGS 721.111) anzupassen
haben.

Unabhangig davon, ob die Bebauungsplane bereits vollstindig umgesetzt wurden,
sieht § 71 Abs. 1 PBG vor, dass die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane
sowie die Sonderbauvorschriften an die neuen Vorgaben des PBG sowie dessen
Verordnung angepasst werden. In diesem Zusammenhang ist ein Bericht nach Art.
47 der Raumplanungsverordnung (RPV, SR 700.1) zu erstellen.

1.2. Bestandteile

Der vorliegende Bebauungsplan Maihélzli vom 16.09.2025 ersetzt den bisherigen
Bebauungsplan Maihélzli vom 1. Mai 2018 und besteht aus folgenden Dokumenten:

a) Bebauungsplan Maihélzli 1:500 inkl. Sonderbauvorschriften vom 16.09.2025
b) Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 16.09.2025

c) Beilagen:
1. Richtprojekt Bebauung vom 20.06.2017, roma roeocesli+maeder GmbH, Lu-
zern
2. Richtprojekt Umgebung vom 20.06.2017, roma roeoesli+maeder GmbH,
Luzem

1.3. Zele

Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans werden folgende Ziele verfolgt:

a) Einflhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen nach IVHB

b) Entfernung der veralteten und nicht mehr gultigen Bestimmungen aus dem Be-
bauungsplan

c) Durchfiinrung einer formellen Uberfiihrung ohne inhaltliche Anpassungen

d) Aufnahme und Sicherung des Bestandes und der Vorzlge

e) Schaffung der rechtlichen Glltigkeit und Planungssicherheit

f)  Schaffung der Grundlage einer baldigen inhaltlichen Anpassung des Bebau-
ungsplans im Rahmen der Zentrumsentwicklung Hinenberg

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025



1.4,

Perimeter

Der Bebauungsplan Maiholzli bildet ein Teil des Zentrums von Hinenberg und liegt
dstlich angrenzend der Chamerstrasse. Der Perimeter wird mit der Uberfiinrung ins
neue Recht unveréndert Ubernommen und umfasst 10’561 m2. Der Perimeter um-
fasst folgende Grundstlicks-Nr. 2327, Nr. 2328, Nr. 2350, Nr. 3354, Nr. 3355 und
Nr. 3356 sowie eine Teilflache des Grundsticks Nr. 1053.

Abb. 1: Ausschnitt Grundbuchplan (www.zugmap.ch, Stand Oktober
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Die vorliegende Uberfiihrung wird nach dem Verfahren «D» (vgl Abb. 3) durchge-
fUhrt. Es handelt sich dabei um ein einfaches Verfahren fir einen ordentliche Be-
bauungsplan ohne Inhaltiche Anpassungen (Ubermnahme neue Begrifflichkeiten und

Abb. 2 Luftbild (map.geo.admin.ch, Stand 2022), Perimeter rot ge-

Messweisen der IVHB).
Aufhebung Formale Uberfiihrung Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung
ordentlicher BBP |ordentlicher BBP
Anpassung . " . . -
. - einfacher BBP | ordentlicher BBP | einfacher BBP |ordentlicher BBP ohne KKV? inkl. KKV
Aufhebung BBP | Einzelbauweise | N ) )
Aufhebung BBP Verfahr Verfahr Verfahr erfahren or or
Verfahren Verfahren
Kategorie A B c D E F G H
Gesetzliche
Grundiage § 39 Abs. 4 PBG|§ 39 Abs. 4 PBG|§ 40 | Bst. b PBE§ 40 | Bst. a PBG|§ 40 | Bst. b PBG|§ 40 | Bst. a PBG| § 39 Abs. 4PBG |§ 39 Abs. 4 PBG
Konkurrreennzverfah— Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Ja
Vorentscheid GR Ja Ja Nein Nein Nein Nein Ja Ja
Kt. Vorpriifung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja
Off. Auflage Ja Ja Nein® Ja Ja Ja Ja Ja
Mitwirkungsrecht | Einwendung Einwendung Einsprache* Einwendung Einsprache’ Einwendung Einwendung Einwendung
Beschluss Einwohner- Einwohner- Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Einwohner- Einwohner-
gemeinde / GGR|gemeinde / GGR Stadtrat® Stadtrat Stadtrat® Stadtrat gemeinde / GGR |gemeinde / GGR
Kt. Genehmigung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja

Abb. 3: Verfahrensablauf und Zustandigkeit gem. Merkblatt betreffend Umgang mit BBP nach bisherigem Recht (Baudirektion Kanton Zug)

Fur die Uberfiihrung des Bebauungsplans Maihélzli ist, geméss Verfahren «D», fol-
gender Zeitplan vorgesehen:

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025
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Verfahrensschritt

Zeitraum

Erarbeitung Uberfiihrung Bebauungspléne (Pléne, Vorschriften
und Planungsbericht) inkl. Besprechungen mit Gemeinde

Aug. — Dez. 2024

Beratung in Bau- und Planungskommission

11. Dez. 2024

Gemeinderat: Freigabe zur Vorpriifung

31. Jan. 2025

Kantonale Vorprifung 31. Jan. — 31. Mérz
2025

Ggf. Anpassungen Bebauungsplane April 2025

Beratung in Bau- und Planungskommission Mai 2025

1. Offentliche Auflage (30 Tage)

12. Juni = 11. Juli
2025

Ggf. Behandlung von Einwendungen Juli — Sep. 2025

Gemeinderat: Beschluss 23. Sep. 2025

2. Off. Auflage (20 Tage) und Einreichung zur Genehmigung 2. Okt. — 21. Okt.
2025

Tab. 1: Zeitplan Uberfihrung BBP nach Verfahren «D»

1.6. Wesentliche Grundlagen und
Rahmenbedingungen

Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans bleiben die Ziele und Grundsétze des
Raumplanungsgesetzes (Art. 1 und 3 RPG) weiterhin berlcksichtigt. Es werden
keine Sachplane und Konzepte des Bundes tangiert.

Das PBG vom 26. November 1998 (Stand 23. Oktober 2021) sowie die dazugeho-
rige Verordnung (V PBG) vom 20. November 2018 (Stand 1. Januar 2024) dienen
als zentrale Grundlage fiir die Uberfiihrung des Bebauungsplans.

Durch die Uberfiihrung des Bebauungsplans wird der gesamtheitlichen Sicht des
kantonalen Richtplans weiterhin Rechnung getragen.

Der bestehende Bebauungsplan Maihdlzli dient als Grundlage zur Uberfihrung. Er
besteht aus folgenden Dokumenten:

a) Bebauungsplan 1:500 inkl. Sonderbauvorschriften, genehmigt am 01.05.2018
-> vgl. Anhang B

b) Richtprojekt Bebauung vom 25.01.2017, roma roeoesli+maeder GmbH, Lu-
zern -> vgl. Beilage 1

c) Richtprojekt Umgebung vom 20.06.2017, roma roeoesli+maeder GmbH, Lu-
zern -> vgl. Beilage 2

d) Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 26.06.2017 (orientierend)

Folgende bewilligte Baueingabeunterlagen werden fiir die Uberfiihrung beigezogen:

e) Nachweis anrechenbare Geschossflachen, Zentrum Maihdlzli, roma roeo-
esli+maeder GmbH, 15.02.2019 -> vgl. Anhang C

f)  Nachweis anrechenbare Geschossflachen, Gemeindehaus und MFH Maiholzli,
Rock Baggenstos Architekten AG, 24.04.2024 -> vgl. Anhang D

Folgende weitere Grundlagen auf kommunaler Ebene werden zur Uberfiihrung des
Bebauungsplans beigezogen:

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025



a) Zonenplan, Stand: 25.11.2019

b) Bauordnung 2004, Stand: Marz 2022

c) Kommunaler Richtplan Ausgabe vom 20.08.2014

d) Raumentwicklungskonzept 2040 vom 05.04.2022

e) Zonenplan Entwurf OPR vom 08.08.2024, Fassung fur die kantonale VorprU-
fung

f)  Bauordnung Entwurf OPR vom 08.08.2024, Fassung flr die kantonale VorprU-

fung
g) Kommunaler Richtplan (Plan + Text) Entwurf OPR vom 08.08.2024, Fassung
fur die kantonale Vorprufung

1.7.  Kommunale Nutzungsplanung

Der rechtskraftigen kommunalen Nutzungsplanung (bestehend aus Bauordnung mit
Stand Mérz 2022 und Zonenplan mit Stand 25.11.2019) steht die Ortsplanungsre-
vision (OPR) mit Stand vom 8. August 2024 gegeniber, welche vom 29. August bis
11. Oktober 2024 &ffentlich auflag.

Abb. 4:  Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan 2019, Gemeinde HU- Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan Entwurf vom 08.08.2024, Ge-
nenberg meinde Hinenberg
- Kernzone (K) - K Kernzone
I kemzone 2 (k2) [ ] oelB  Zone des bffentiichen Interesses fiir Bauten und Anlagen
Zone bff. Interesse fur Bauten + Anlagen (OelB) LSG Landschaftsschutzzone gemeindlich

Gew Zone flr Gewasserraum

Landwirtschaftszone (L)
B wa |,
E Bebauungsplanpflicht (bp)

Im rechtskraftigen Zonenplan vom 25.11.2019 (siehe Abb. 4) liegt das Bebauungs-  Zonenplan rechts-
plangebiet in der Kermnzone 2 (K2). Der Perimeter liegt innerhalb einer Bebauungs-  kréftig (2019)
planpflicht (bp).

Im Entwurf der OPR (siehe Abb. 5) liegt das Bebauungsplangebiet in der Kernzone  Zonenplan Entwurf
(K). Der Perimeter liegt weiterhin innerhalb einer Bebauungsplanpflicht, die Begren-  OPR

zung der Bebauungsplanpflicht wurde jedoch gegentber dem rechtskréftigen Zo-

nenplan geéndert.
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1.7.1. Abgleich Nutzungsplanung und Bebauungsplan nach

altem Recht
Bauordnung rechtskréftig BBP Maihdlizli
2004 (Stand 2022) (nach altem Recht)
Zone Kernzone 2 (K2) -
Max. Ausnitzungsziffer  (max. 10'350 m* aGF) 0.98 (entspricht 10'350 m?

aGF)
Max. Vollgeschosse - -
Max. Firsthdhe (alt)/ 18.5m Dachkote
Gebaudehohe (neu)
Max. Geschosshohe - .
Max. Gebaudeldnge - .

Gegenlber der rechtsgultigen Bauordnung wurden keine Abweichungen des Be-
bauungsplans Maiholzli festgestellt.

1.7.2. Wesentliche Vorzlige des Bebauungsplans
Gemass § 32 Abs. 2 PBG sind folgende wesentliche Vorziige aufzuweisen:

a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der
Freirdume;

b) besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Landschafts-
bild.

Mit der Uberbauung Maihdlzli entsteht in Hiinenberg eine architektonisch anspre-
chend gestaltete Siedlung. Die durchdachte und hochwertige Aussenraumgestal-
tung schafft eine hohe Aufenthaltsqualitédt mit attraktiven Begegnungsorte. Die viel-
faltige Nutzungsmischung aus einem Grossverteiler, Dienstleistungen, Blros, Ge-
werbe und Wohnraum trégt zur Lebendigkeit des Dorfzentrums bei und gewahrleis-
tet in direkter Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr eine hohe Standortqualitat.
Die Parkierung wird unterirdisch untergebracht. Die neuen, differenzierten Wohnfor-
men setzen zukunftsweisende Massstabe flr unterschiedliche Lebensstile. Fur die
Gemeinde Hunenberg ist die Entwicklung des Maiholzli-Areals ein wichtiger Schritt
in der stadtebaulichen Weiterentwicklung, der das Dorfzentrum aufwertet und eine
neue ldentitat schafft.

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025



2. UBERFUHRUNG BEBAUUNGSPLAN

2.1.  Erlauterungen

Die folgenden Erlduterungen wurden sinngeméass aus dem urspringlichen Pla-
nungsbericht Ubernommen und wo notig ergéanzt.

2.1.1. Allgemein

Der Bebauungsplan Maiholzli gilt fur den im Situationsplan bezeichneten Perimeter.

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Vorschriften der
Bauordnung der Gemeinde Hinenberg. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen
des Ubergeordneten kantonalen und eidgendssischen Rechts.

Der Gemeinderat kann kleinere Abweichungen zum Bebauungsplan bewilligen.

2.1.2. Bebauung und Nutzung

Fir die verschiedenen Baubereiche (A-E) werden im Situationsplan die max. Héhe
Oberkante der Dachkonstruktion definiert und in den Bestimmungen dazu die je-
weiligen Nutzungsmasse. Die Gebaude sind innerhalb der Baubereiche zu erstellen.
Es gelten fur jeden Baubereich differenzierte Hohenkoten.

In den Baubereichen sind Mindestnutzungsmasse fur Arbeiten, sowie 6ffentliche
und private Dienstleistungen vorgeschrieben. In den Baubereichen B, D und E sind
ein Teil der Wohnungen als preisgtinstiger Wohnraum zu erstellen.

Einige Baubereiche liegen teilweise néher an der Parzellengrenze, als dass es der
Grenzabstand zulésst. In diesen Féllen sind privatrechtliche Naherbaurechte einzu-
raumen.

Als Dachform werden Flachdacher (Neigung bis maximal 7°) vorgeschrieben.

2.1.3. Freiraum

Die Gestaltung der Aussenraume orientiert sich am Richtprojekt Umgebung. Die
Spiel- und Freizeitflachen kommen auf der Parzelle 2327 zu liegen und dienen der
gesamten Uberbauung, auch wenn nicht alle Bauten gleichzeitig erstellt werden.

2.1.4. Verkehr

Der Bebauungsplan nimmt die aus dem Verkehrsgutachten vom 20. Juli 2016 ge-
wonnenen Erkenntnisse auf und wendet sie im Reglement und Situationsplan an.
Wenn die Umfahrungsstrasse Hiinenberg realisiert wird, kdnnte die Chamerstrasse
beruhigt werden. Darauf nimmt der Bebauungsplan mit dem Bereich Strassenraum
Chamerstrasse Rucksicht.

Die bereits im Gebiet bestehenden Fusswege sind weiterhin &ffentlich zugéanglich.

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025
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Parkierung Die Anforderungen zur Parkierung und den Veloabstellplatzen werden im Reglement
umgesetzt. Fahrradabstellplatze sind in ausreichender Zahl fur Besucher der Ge-
schafte, sowie fur die Bewohner zu erstellen. Der Maiholzliplatz ist zudem auch fur
mobilitdtsbehinderte Personen erreichbar. Zusatzlich sind alle MIV-Parkplatze (Tief-
garage, Grossverteiler) von Beginn weg lenkungswirksam und monetér zu bewirt-
schaften. Ausgenommen davon sind die Besucherparkplétze flr die Wohngebaude.

2.1.5. Umwelt, Ver- und Entsorgung

Larmschutz Das Reglement nimmt die erhdhten Anforderungen geméass Larmgutachten vom
25. Juni 2016 auf. In den Baubereichen A und B zur Chamerstrasse hin gelten spe-
zielle Regelungen fur Fenster.

Entsorgung Die Entsorgung erfolgt in einem Unterflurcontainer.

10 | stadtlandplan AG Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025



2.2.  Uberflhrung der Sonderbauvorschriften

2.2.1. Anpassungen

Das V PBG lasst offen, ob die Hohe der Gebdude durch die Gesamthdhe, die Fas-  Hohenregelung
sadenhohe oder die Anzahl Vollgeschosse geschehen soll. Im vorliegenden Bebau-

ungsplan wird die Hohe Uber maximale Hohenkoten «OK Dach» definiert, welche

sich, wie die Gesamthohe, am héchsten Punkt der Dachkonstruktion orientiert.

[== Dachrand, Bristung, technische Dachaufbauten
% ___-Dachhaut Dachhaut, Isolation nicht betroffen

,73 = Hohen kote/f_ ’

TR ———lsolation * Hochster Punkt der Dachkonstruktion

P_:':.’\—Dach konstruktion

Abb. 6: Skizze Messweise hdchster Punkt der Dachkonstruktion = Gesamthéhe geméass § 31 PBV Kanton
Zug

Aufgrund der Revision des PBG wird die Ausnitzungsziffer zukUnftig neu berechnet.  Ausnutzung
Im bisherigen kantonalen Recht wurde das Attikageschoss nicht angerechnet,

wenn es nicht grosser ist als 50 % des darunterliegenden anrechenbaren Geschos-

ses ist.

Dachgeschoss nicht Dachgeschoss muss neu
anrechenbar angerechnet werden

—
Erhéhung der
Ausniitzungsziffer
um ein Dachgeschoss

bisher NEU

Abb. 7: Anderung der Messweise fiir Dach- bzw. Attikageschosse, Beispiel der 2-geschossigen Wohnzone
(W2b), (Planungsbericht OPR Hinenberg vom 08.08.24, S.48)

An der max. maglichen Ausniitzung wird mit der formalen Uberfiihrung keine An-  Keine Anpassung
derung vorgenommen. Dies aus dem Grund, dass die Geschossflachen der Attika-  der AZ notwendig
geschosse aller Gebaude des Bebauungsplans Maihdlzli angerechnet wurden. Die

entsprechenden Nachweise der anrechenbaren Geschossflachen aus den bewillig-

ten Baueingabeunterlagen flr das Zentrum Maiholzli sowie fir das Gemeindehaus

und MFH Maihdlzli sind als Anhang C und D dieses Berichtes beigelegt.

Seit der letzten Revision des PBG vom 22. Februar 2018 wurden die Begriffe der ~ Anpassungen
IVHB eingeflhrt. Deshalb werden die veralteten Begriffe in den Sonderbauvorschrif-  Begriffe IVHB
ten durch die Begriffe der IVHB ersetzt.

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025 stadtlandplan AG | 11



2.2.2. Anderungen der Sonderbauvorschriften

Nachfolgend werden alle Anderungen dokumentiert.
Dabei werden nur die Artikel aufgefiihrt, die eine Anpassung durch die formale Uberfiihrung des am

01

.05.2018 genehmigten Bebauungsplans enthalten.

Rot = Anderung bzw. Streichung

Sonderbauvorschriften Anderungen

Kommentar

1.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 4 Stellung zur Grundordnung und massgebende Gesetze
) Es gelten die Vorschriften der Bauordnung (BO) und der Gbergeordneten Gesetzgebung, wo

dieser Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthélt.

) Fur die im Bebauungsplan verwendeten Definitionen und Berechnungsweisen ist das kanto-

nale Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 26. November 1998 (Stand +Jaruar2642 23.
Oktober 2021) und dessen Verordnung (V PBG) vom 20. November 2018 (Stand 1. Januar
2024) massgebend.

Datum aktualisiert und V PBG er-
génzt

2. BAUBEREICHE / BAUWEISE

Art. 5 Baubereiche
) Fur die Hochbauten werden Baubereiche mit Regelungen zur zuldssigen Nutzung, zur Hohe

i)

)

=

o

o

]

Oberkante (OK) Dach#faeke und zur Bauweise ausgeschieden.

Im Baubereich A ist das Erdgeschoss zur Chamerstrasse hin mindestens um 3.00 m von der
Hauptfassade zurlickzuversetzen. Ausgenommen davon sind die arkadenbildenden, stati-
schen Elemente, welche in der Ebene der Hauptfassade liegen durfen.

Fassaden in den Baubereichen A und B mussen auf die Pflichtbaulinien gesetzt werden.

Der Baubereich C gliedert sich in die Baubereiche C1 und C2. Fir den Baubereich C1 gilt
eine maximale Hohe OK Dach von 473.00 m.i4.M., fur den Baubereich C2 gilt eine maximale
Hbéhe OK Dach von 470.50 m.uU.M.

Mit Ausnahme von Dachvorspriingen und nicht abgestiitzten Balkone muissen samtliche Ge-
baudeteile ir-Abweichunrgvor-S$28- bs—Barerdnung vollstandig innerhalb der Bauberei-
che liegen. An der Ostfassade in den Baubereichen C1 und C2 sind keine Balkone und
Loggien gestattet. An der Ostfassade im Baubereich E dirfen Balkone erst ab einer Kote
von 462.50 m.u.M Uber den Baubereich hinausragen.

Im «Baubereich Unterniveaubauten ausserhalb Baubereiche» sowie den Baubereichen sind
Unterniveaubauten geméss §-5V PBG zuléssig. Einzelne Bauteile wie Anlagen zur Belichtung
oder Erschliessung (z.B. Glasdach/-kuppel, Zugang) dirfen oberirdisch ersichtlich sein und

muUssen in die Terraingestaltung einbezogen werden. ir-Abweichorgver§27-Abs—5BOist

fFUr Unterniveaubauten ist kein Grenzabstand einzuhalten.

Ausserhalb der Baubereiche sind in den Umgebungsflachen die Erstellung von Kleinbauten
und Anbauten gemass §-32-BauerarungV PBG (z.B. fur Veloabstellplatze), Erschliessungs-
anlagen, Entsorgungsanlagen, Elementen der Frei- und Aussenraumgestaltung und derglei-
chen gestattet, sofern sie gut in die Umgebungsgestaltung integriert werden.

Anpassungen gem. Begriffe der
IVHB,

Streichung von veralteten Verwei-
sen

12 | stadtlandplan AG
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5. ERSCHLIESSUNG / PARKIERUNG

Art. 12 Erschliessung Anpassung an gendergerechte
;

Mit der ersten Baubewilligung ist je fur die Baubereichsgruppen A, B und C und D und Eein ~ Sprache
Konzept Mobilitdtsmanagement fir das gesamte Areal einzureichen. Der Gemeinderat ver-
flgt die notwendigen Massnahmen jeweils in der Baubewilligung.

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr, insbesondere die Zufahrt zu den Einstellhal-
len sowie die Anlieferung fir den Baubereich A, erfolgt Uber die im Plan bezeichneten Ver-
kehrsflache. Die weiteren Hauszufahrten, soweit oberirdisch notwendig, sowie die Zufahrt zu
den Besueherparkpldtzen Parkplatzen fUr Besuchende erfolgt zusétzlich Uber den Umge-
bungsbereich.

Der Bereich Strassenraum Chamerstrasse ist nach den Vorgaben der Gemeinde zu gestal-
ten. Die Gestaltung hat so zu erfolgen, dass die Verkehrssicherheit (insbesondere Sichtbe-
ziehungen) gewahrleistet ist.

Die Ausflhrung der Erschliessungsstrassen, der Hauszufahrten sowie der Fusswege wird im
Rahmen der Baubewilligungsverfahren und der Strassenprojekte festgelegt. Fur die nicht be-
notigten Verkehrsflachen gelten die Vorschriften fir den Umgebungsbereich resp. den Stras-
senraum Chamerstrasse.

i)

)

=

Art. 13 Offentliche Fuss- und Radwege Velowege Anpassung an einheitliche Be-

Die im Plan dargesteliten &ffentlichen Fuss- und Raciwegverbindungen Veloweguerbindun-  97IChKeiten
gen sind sicher auszugestalten und dauerhaft als solche freizuhalten. Der Strassenbereich
Chamerstrasse ist 6ffentlich.

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025 stadtlandplan AG | 13



Art. 14 Parkplatze, Veloabstellplatze Streichung von veralteten Verwei-

" Die Anzahl der minimal erforderlichen und maximal zulassigen Parkplatze richtet sich nach sen

den VSS-Richtlinien, Standort-Typ B (Abminderungsfaktor 40 — 60%). Fur die Wohnnutzun-
gen gilt kein Abminderungsfaktor. Zusétzlich ist fur die bestehenden 59 Abstellplatze unter
Berticksichtigung der moglichen Doppelnutzungen Ersatz zu schaffen. Im Bereich stdlich
des Maiholzliweges sind in der Einstellhalle 30 &ffentliche Parkplatze zu erstellen und zu be-
wirtschaften. An diesen 6ffentlichen Parkplatzen besteht ein Mitbenttzungsrecht zu Gunsten
der Einwohnergemeinde, insbesondere fir Beerdigungen und Anlasse im Saal «Heinrich von
HUnenberg» sowie auf dem Dorfplatz. Insgesamt sind maximal 181 Parkfelder im Bebau-
ungsplanperlmeterzula33|g Zusatzllch kénnen 10 Parkplatze flr Carsharing geschaffen wer-
Es mUssen keine Autowasch-

platze reaI|S|ert werden

2 An den im Plan bezeichneten Stellen durfen insgesamt max. 14 oberirdische Besucherpark-
platze erstellt werden.

3 Insgesamt sind ausreichend Veloabstellplatze zu realisieren. Sie sind in unmitteloarer Néhe
der Hauseingénge und von aussen ohne Treppen (Treppenrampen erlaubt) zuganglich zu
erstellen. Die Bemessung der Veloabstellplatze flr die Wohnnutzungen richtet sich nach den
einschlagigen Normen.

4 Als Ubergangslésung diirfen vor Realisierung der Bauten auf den Baubereichen D und E
nordlich des Maihdlzliweges offene Parkplétze realisiert werden.

Art. 15 Bewirtschaftung 6ffentlicher Parkplatze Anpassung an gendergerechte

Wahrend den Ladendffnungszeiten sind alle 6ffentlichen und offentlich zugénglichen Park- Sprache

platze monetar und lenkungswirksam ab der ersten Minute zu bewirtschaften. Davon aus-
genommen sind die oberirdischen Besucherparkplitze Parkplatze fur Besuchende gemass
Art. 14, Abs. 2.

Art. 16 Larmschutz Anpassungen gem. Begriffe der

In den Haaserm Gebauden in den Baubereichen A und B durfen in der Westfassade keine IVHB
offenen Fenster zu larmempfindlichen Raumen in Wohnungen angeordnet werden. Von die-

ser Einschréankung kann abgewichen werden, falls im Baubewilligungsverfahren nachgewie-

sen wird, dass die Immissionsgrenzwerte bei allen Fenstern eines larmempfindlich genutzten
Raumes eingehalten sind oder dank einem akustisch wirksamen Hindernis (z.B. Balkonver-
glasung) eingehalten wird. Die Ge-wéahrung von allféllig erforderlichen Erleichterungen durch

den Kanton bleibt vorbehalten.

Art. 17 Qualitatserfullung Anpassung an gendergerechte
Im Rahmen der Baubewiligung werden diese maximalen Nutzungsmasse geméss Art. 7 Sprache
nur gewahrt, wenn folgende Anforderungen erflllt sind:

@ besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und Frei-raume;

besonders gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild;

besonders gut gestaltete Grundrisse bezUglich Wohnkomfort und Wohnhygiene bzw. Ar-

beitsplatzqualitat;

9 zweckmassige arealinterne Fussgéngerverbindungen Fussverkehrsverbindungen und
Anschluss an das gemeindliche Fusswegnetz;

e zweckmassige Erschliessung mit Sammelgaragen;

) zweckméssig angeordnete Abstellflachen fur Fahrrader und Kinderwagen;

9 umweltfreundliche Energieversorgung und Wassernutzung;

" gemeinsame Entsorgungsanlagen;

) hindernisfreies Bauen.

b)

c)
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2.2.3. Abgleich Nutzungsplanung und Bebauungsplan nach
neuem Recht

Bauordnung Entwurf OPR  BBP Maihdlzli GegenUberstellung
(Stand 08.08.2024) (nach neuem Recht) BO und BBP

Zone Kernzone (K) -

Max. Ausniitzungsziffer  0.75 (+0.05) 0.98

Max. Vollgeschosse 4 -

Gesamthohe 16.3 m (Schragdach) Dachkote

Max. Geschosshohe 3.2m -

Max. Geb&udelange frei -

Der vorliegende Bebauungsplan Maiholzli (nach neuem Recht) weicht in folgenden
Punkten von der Bauordnung Entwurf OPR (Stand 08.08.2024) ab:

a) Erhdhung der Ausnitzungsziffer um 22.5% (0.18) von 0.80 auf 0.98.

2.3.  Uberflhrung des Situationsplans

Soweit geringfligige Abweichungen respektive Uberschreitungen gegeniiber dem  Kleine Anderungen
rechtskraftigen Bebauungsplan bestehen, welche als kleine Anderungen im Sinne  (gem. § 40 PBG)
von § 40 PBG beurteilt werden kénnen, wird bei der Uberfiihrung der heute gebaute

Zustand als massgebend betrachtet. Es sei denn, die Planinhalte des rechtskrafti-

gen Bebauungsplans bezeichnen Vorzlige (bspw. unversiegelte Flachen, Baume

oder konzentrierte Parkierungsflachen).

Wo der rechtskréftige Bebauungsplan mehr zuldsst als realisiert wurde, wurden die
Abmessungen des rechtskraftigen Bebauungsplans dbemommen, um die Grund-
eigentUmerschaft gegenuber der heutigen Rechtsgrundlage nicht schlechter zu
stellen.

Der Bebauungsplan ist nicht vollstandig bebaut. Die gebauten Gebdude (Stand Au-  Abgleich gebaute
gust 2024) der Parzellen Nm. 3354, 2328 und 3356 bzw. der Baubereiche A, Bund  Gebaude mit Bau-
C liegen innerhalb der jeweiligen Baubereiche. bereiche

2.3.1. Anderungen ohne situative Dokumentation

Generelle Anderungen mit der formalen Uberfiihrung des Situationsplans, welche
nicht situativ im Einzelfall dokumentiert werden, betreffen insbesondere:

- Parzellierung (Grundstticksgrenzen veranderten sich seit Stand 01.05.2018)
- Legende (Geringfligig andere Farbgebung, Linien- und Punktsymbolisierung)

Planungsbericht BBP Maiholzli | 16.09.2025 stadtlandplan AG | 15



Baulinie

|
[
%

Abb. 9: BBP genehmigt am 01.05.2018

16 | stadtlandplan AG

2.3.2. Anderungen mit situativer Dokumentation

N =

1053

Abb. 8: Uberfiihrter Bebauungsplan mit Verortung der Ausschnitte (rote Rahmen, nummeriert) zur Dokumen-
tation

Ausschnitt A
Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans wird der Baulinienverlauf geméass BFS-
Nr. 1703, BDB 01.05.2018 Ubernommen. Im altrechtlichen Bebauungsplan wurde
die Baulinie als «<Neue Baulinie, Genehmigung in einem anderen Verfahren» bezeich-
net. In der stdwestlichen Ecke des Baubereichs «A» weist die gemass BFS-Nr.
1703 Ubernommene Baulinie eine geringfligige Abweichung im Vergleich zur fest-
gelegten Baulinie des altrechtlichen Bebauungsplans auf.

464.50 miM

B ‘OK. Dach
470.20 miM
Q 2

17.

Abb. 11: Uberfilhrter BBP

Abb. 10: Luftbild mit Parzellengrenzen, GIS
Kanton Zug, 2024 (www.zugmap.ch)
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Die festgestellten Abweichungen haben insgesamt auf das Orts- und Landschafts-  Fazit der
bild einen untergeordneten Einfluss und kénnen als kleine Anderungen im Sinne von ~ Abweichungen
§ 40 PBG eingeschétzt werden.

3. VERFAHREN

3.1.  Kantonale Vorprifung

Die kantonale Vorprifung des Bebauungsplans «Maiholzli» fand im Zeitraum vom
31. Januar bis 31. Méarz 2025 statt. Im Rahmen der Prufung wurde festgehalten,
dass mit der Uberflihrung des Bebauungsplans keine Anpassungen vorgesehen
sind. Die Abweichungen werden als insgesamt sehr geringflgig eingeschatzt.

Der Bebauungsplan kann geméass § 40 Abs. 1 PBG im einfachen Verfahren durch
den Gemeinderat beschlossen werden. Eine Genehmigung des Bebauungsplans
kann in Aussicht gestellt werden.

3.2. Offentliche Auflage

Die 6ffentliche Auflage des Bebauungsplans «Maihdlzli» fand im Zeitraum vom 12.
Juni bis 11. Juli 2025 statt.

Es sind keine Einwendungen eingegangen.

3.3. Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat beschliesst die formale Uberfiihrung im einfachen Verfahren ge-
mass §40 PBG am 23. September 2025. Die zweite ffentliche Auflage erfolgt vom
2. bis 21. Oktober 2025.

Die Genehmigung erfolgt durch den Kanton.
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ANHANG

Anhang A Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplanen und Arealbebauungen nach bisheri-
gem Recht, Baudirektion des Kantons Zug (Seite 3 Schema «Uberflihrung von bisherigen
rechtskréaftigen Bebauungsplanen (BBP) ins neue Recht»)

Anhang B Bebauungsplan 1:500 inkl. Sonderbauvorschriften, genehmigt am 01.05.2018

Anhang C Bewilligte Baueingabe, Nachweis anrechenbare Geschossflachen, Zentrum Maiholzli,
roma roeoesli+maeder GmbH, 15.02.2019

Anhang D Bewilligte Baueingabe, Nachweis anrechenbare Geschossflachen, Gemeindehaus und

MFH Maiholzli, Réck Baggenstos Architekten AG, 24.04.2024
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1. Allgemeine Bestimmungen

! Der Bebauungsplan Maiholzli schafft die rechtlichen Voraussetzungen fur die
Realisierung einer qualitatsvollen, dichten Wohn- und Gewerbeuberbauung. Er
sichert die Umsetzung der Ergebnisse des Projektwettbewerbs ,Zentrumsent-
wicklung Hinenberg Dorf* vom 29. Oktober 2015.

Art.1
Zweck und Ziele

2 Es werden folgende Ziele verfolgt:

iche Qualitaten bei

Verdichtung
qute Arbeits-, Wohn- und Aussenraumqualitaten

Abstimmung auf die benachbarten Zentrumsbauten

effiziente Losung der Erschli fur den

Verkehr und den Fuss- und Radverkehr
Berticksichtigung von Umwelteinfiissen, insbesondere Larm

einer Et:

die auf die Eig
verhaltnisse Rucksicht nimmt.

Art. 2
Perimeter

Der Bebauungsplan gilt far den im Plan 1:500 gekennzeichneten Perimeter.
Planelemente ausserhalb des Perimeters haben orientierenden Charakter.

Hinweis: Bebauungsplan massstabslos (verkleinert)

N0 |
h\\\%‘\*\\\\\\m\.\\\\\\.
E ONG)
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Art.3
Bestandteile

Art. 4

Stellung zur
Grundordnung und
massgebende Gesetze

2. Baubereiche /
Art.5
Baubereiche

s0m

=z
H

! Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplans sind:
— Plan Bebauung 1:500 zum Bebauungsplan Maihalzli

2

ile des sind:

~ Richtprojekt Bebauung 20. Juni 2017
~ Richtprojekt Umgebung vom 20. Juni 2017

€5 gelten die Vorschriften der Bauordnung (BO) und der tbergeordr

wo dieser keine Bestimmu

enthalt.

# Far die im Bebauungsplan verwendeten Definitionen und Berechnungsw
ist das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 26. November
(Stand 1. Januar 2012) massgebend.

Bauweise

! Fur die Hochbauten werden Baubereiche mit Regelungen zur zulassigen
2ung, zur Hohe Oberkante (OK) Dachfléche und zur Bauweise ausgeschied:

2Im Baubereich A ist das Erdgeschoss zur Chamersirasse hin mindesten
3.00 m von der Hauptfassade zuriick zu versetzen. Ausgenommen davon
die arkadenbildenden, statischen Elemente, welche in der Ebene der Hauf
sade liegen dirfen



Art. 6
Dachgeschosse/
Dachgestaltung

3. Nutzung

Art.7
Nutzungsmass

* Fassaden in den Baubereichen A und B mussen auf die Pflichtbaulinien gesetzt
werden.

“ Der Baubereich C gliedert sich in die Baubereiche C1 und C2. Fur den Baube-
reich C1 gilt eine maximale Hohe OK Dach von 473.00 m.i.M,, fur den Baube-
reich C2 gilt eine maximale Hohe OK Dach von 470.50 m.u.M.

* Mit Ausnahme von Dachvorspriingen und nicht abgestitzten Balkone miissen
samtliche Gebaudeteile in Abweichung von § 28 Abs. 1 Bauordnung vollstandig
innerhalb der Baubereiche liegen. An der Ostfassade in den Baubereichen C1
und C2 sind keine Balkone und Loggien gestattet. An der Ostfassade im Baube-
reich E durfen Balkone erst ab einer Kote von 462.50 m.u.M uber den Baube-
reich hinausragen.

Im ,Baubereich Unterniveaubauten ausserhalb Baubereiche* sowie den Bau-
bereichen sind Unterniveaubauten geméss § 5 VPBG zulassig. Einzelne Bauteile
wie Anlagen zur Belichtung oder Erschliessung (z.B. Glasdach/-kuppel, Zugang)
diirfen oberirdisch ersichtlich sein und miissen in die Terraingestaltung einbe-
zogen werden. In Abweichung von § 27 Abs. 5 BO ist fur Unterniveaubauten
kein Grenzabstand einzuhalten.

7 Ausserhalb der Baubereiche sind in den Umgebungsflachen die Erstellung von
Kleinbauten und Anbauten gemass § 32 Bauordnung (zB. fiir Veloabstellpltze),
Erschliessungsanlagen, Entsorgungsanlagen, Elementen der Frei- und Aussen-
raumgestaltung und dergleichen gestattet, sofern sie gut in die Umgebungsge-
staltung integriert werden.

' Auf Hauptbauten sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher (bis 7°)
2ulissig.

2 Dachflachen durfen nur dann als Dachterrassen genutzt werden, wenn sie
mehr als 300 m unterhalb der zulassigen Dachkote liegen. Ausgenommen
davon st das Baufeld C2. In diesem darf eine Dachterrasse erstellt werden. Die
Bristung darf dabei die zulsssige Hohe OK Dach nicht tberschreiten

* Die tibrigen Flachdacher sind zu begrtnen. Es sind angemessene Retentions-
massnahmen auszubilden, sofern dies technisch méglich und wirtschaftlich
zumutbar ist. Zur Energiegewinnung oder Belichtung genutzte Dachflachen
sind hiervon ausgenommen

" In den Baubereichen sind folgende anrechenbaren Geschossflachen zulassig:

Baubereich Wohnen (aGF(m?) Arbeiten sowie of- Total max.
fentliche und private (aGF(m?)
Dienstleistungen
(aGF(m?)
A frei mind. 1000 3700
B frei mind. 150 950
c frei max. 400 1850
D frei mind. 500 2300
E frei max. 350 1550
Total 10350

2|m Erdgeschoss der Baubereiche A, B und D durfen keine Wohnnutzungen
realisiert werden.

* Ein Nutzungstransfer zwischen den Baubereichen ist bis zu 10% der aGF zulas-
sig, wobei zu jedem Zeitpunkt das Gesamttotal gewahrleistet sein muss und
sichergestellt wird, dass die stadtebauliche Idee gemss ,Richtprojekt Bebau-
ung” erhalten und auch weiterhin umsetzbar bleibt.

“Im Baubereich B sind mindestens 50 9 der anrechenbaren Wohnflachen und
ber die Baubereiche D und E mindestens 30 % der anrechenbaren Wohnfla-
chen preisgiinstige Wohnungen zu realisieren und daverhaft zu sichem. Die
preisgiinstigen Wohnungen werden nach dem Modell der Kostenmiete und
soweit maglich im Sinne des kantonalen Wohnraumforderungsgesetzes reali-
siert.

4. Gestaltung und Umgebung

Art. 8
Gestaltungsgrundsatze

Art.9
Umgebungsbereich

" Alle Aussenraume, Anlagen und Bauten sind so zu gestalten, dass hinsichtiich
Massstablichket, Formensprache, Gliederung, Materialwahl und ckologischem
Wert eine gute Gesamtwirkung entsteht.

?Die Gestaltung der Aussenrdume erfolgt gestiitzt auf dem wegleitenden
Richtprojekt Umgebung vom 20. Juni 2017. Die Bepflanzung hat mit einheimi-
schen und standortgerechten Arten zu erfolgen. Diese miissen gentigend Wur-
zelraum zur Verftigung haben. Fur die Umgebungsgestaltung mussen qualifi-
Zierte Landschaftsarchitekten beigezogen werden. Der Gemeinderat verfiigt die
Realisierung von Massnahmen des Richtprojekt Umgebung mit der Baubewilli-
gung

! Der Umgebungsbereich umfassen die Flachen fiir die Hauszufahrt, den Fuss-
und Radverkehr und die Service-, Rettungs- und Feuerwehrzufahrten, die ober-
irdischen Parkplatze im Rahmen von Art. 14, die Vor- und Zwischenbereiche der
angrenzenden Hochbauten sowie die Spielflachen. Offene Lagerflachen sind
nicht zulassig,

2 Soweit der Umgebungsbereich nicht fur Erschliessungsflachen verwendet wird,
sind sie fur den jeweiligen Baubereich als gemeinschaftiich nutzbare Flachen fur
Bewohnerinnen und Bewohner und Mitarbeitende auszugestalten. Mindestens
40% der Flache sind zu begrinen. Die Zuteilung als private Aussenflachen ist
nicht zulassig.

* Die Aussenbereiche der Baubereiche A, B und D durfen fur Aktivitaten der
Arbeits- und Dienstleistungsnutzungen verwendet werden, wobei daftir mit
Ausnahme des Witterungsschutzes keine standigen Einrichtungen  realisiert
werden durfen.

Art. 10
Spiel- und
Freizeitbereich

Art. 11
Retention

Die im Richtprojekt Umgebung dargestellten ,Spiel- und Freizeitbereiche” die-

nen der g von und \. Es sind mindesten
1250 m? nutzergerechte Spiel- und Freizeitflachen fur die Bewohnerinnen und
Bewohner der Baubereichen A-E zu erstellen

Die Retention st gemass Richtprojekt Umgebung umzusetzen. Dieses stiitz sich
auf das Gutachten der Ingenieure Gruner AG vom 20. Januar 2017.

5. Erschliessung und Parkierung

Art. 12
Erschliessung

Art. 13
Offentliche Fuss- und
Radwege

Art. 14
Parkplatze,
Veloabstellplatze

Art. 15
Bewirtschaftung
offentlicher Parkplatze

Art. 16
Larmschutz

Art. 17
Qualitatserfillung

Art. 18
Beratungsgremium

" Mit der ersten Baubewilligung ist je fir die Baubereichsgruppen A, B und C
und D und E ein Konzept Mobilititsmanagement fir das gesamte Areal einzu-
reichen. Der Gemeinderat verfiigt die notwendigen Massnahmen jeweils in der
Baubewilligung

2 Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr, insbesondere die Zufahrt zu
den Einstellhallen sowie die Anlieferung fiir den Baubereich A, erfolgt tiber die
im Plan bezeichneten he. Die weiteren Hauszufahrten, soweit ober-

irdisch notwendig, sowie die Zufahrt zu den Besucherparkplatzen erfolgt zu-
satzlich tiber den Umgebungsbereich,

* Der Bereich Strassenraum Chamerstrasse ist nach den Vorgaben der Gemein-
de zu gestalten. Die Gestaltung hat so zu erfolgen, dass die Verkehrssicherheit

i g ist

4 Die Ausfilhrung der Erschliessungsstrassen, der Hauszufahrten sowie der

Fusswege wird im Rahmen der fahren und der
Jekte festgelegt. Fir die nicht benétigten Verkehrsflachen gelten die Vorschrif-
ten fur den Umgebungsbereich resp. den Strassenraum Chamerstrasse.

' Die im Plan dargestellten sffentlichen Fuss- und Radwegverbindungen sind
sicher auszugestalten und dauerhaft als solche freizuhalten. Der Strassenbereich
Chamerstrasse ist offentlich

1 Die Anzahl der minimal erforderlichen und maximal zulassigen Parkplatze
richtet sich nach den VSS-Richtlinien, Standort-Typ B (Abminderungsfaktor 40 —
60%). Fur die Wohnnutzungen gilt kein Abminderungsfaktor. Zusatzlich ist fur
die bestehenden 59 Abstellplitze unter Berticksichtigung der méglichen Dop-
pelnutzungen Ersatz zu schaffen. Im Bereich stidlich des Maihalzliweges sind in
der Einstellhalle 30 &ffentliche Parkplatze zu erstellen und zu bewirtschaften. An
diesen offentlichen Parkplatzen besteht ein Mitbenitzungsrecht zu Gunsten der
Ei insbesondere fur Beerdigungen und Anlasse im Saal

Heinrich von Hiinenberg* sowie auf dem Dorfplatz. Insgesamt sind maximal 181
Parkfelder im Bebauungsplanperimeter zulassig. Zusatzlich konnen 10 Parkplat-
ze fiir Carsharing geschaffen werden. In Abweichung von § 8 Abs. 7 Bauord-
nung Hinenberg mssen keine Autowaschplatze realisiert werden

2 An den im Plan bezeichneten Stellen drfen insgesamt max. 14 oberirdische
Besucherparkplatze erstellt werden.

2 Insgesamt sind ausreichend Veloabstellplatze zu realisieren. Sie sind in unmit-
telbarer Nahe der Hauseingange und von aussen ohne Treppen (Treppenram-
pen erlaubt) zuganglich zu erstellen. Die Bemessung der Veloabstellplatze fiir
die Wohnnutzungen richtet sich nach den einschligigen Normen

“Als Ubergangslosung durfen vor Realisierung der Bauten auf den Bauberei-
chen D und E nérdich des Maiholzliweges offene Parkplatze realisiert werden

Wahrend den Ladenofinungszeiten sind alle éffentlichen und offentlich zugang-
lichen Parkplatze monetar und lenkungswirksam ab der ersten Minute zu be-
wirtschaften. Davon ausgenommen sind die oberirdischen Besucherparkplatze
gemass Art. 14, Abs. 2.

In den Hausern in den Baubereichen A und B dirfen in der Westfassade keine
offenen Fenster zu lamempfindiichen Raumen in Wohnungen angeordnet
werden. Von dieser Einschrankung kann abgewichen werden, falls im Baubewil-
ligungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Immissionsgrenzwerte bei allen
Fenster eines larmempfindlich genutzten Raumes eingehalten sind oder dank
einem akustisch wirksamen Hindernis (z.8. Balkonverglasung) eingehalten wird.
Die Gewahrung von allallig erforderiichen Erleichterungen durch den Kanton
bleibt vorbehalten

Im Rahmen der Baubewilligung werden diese maximalen Nutzungsmasse ge-
mass Art. 7 nur gewahrt, wenn folgende Anforderungen erfillt sind

e

) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und Frei-
raume;

besonders gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild;
besonders gut gestaltete Grundrisse beziiglich Wohnkomfort und Wohnhy-

Lo

giene bzw. Arbeitsplatzqualitét;

=)

2weckmassige arealinterne Fussgangerverbindungen und Anschluss an das
gemeindliche Fusswegnetz;

2weckmassige Erschliessung mit Sammelgaragen;

2weckmassig angeordnete Abstellflachen fur Fahrrader und Kinderwagen;

o

B

9) dliche E g und rnutzung;
gemeinsame Entsorgungsanlagen;
hindernisfreies Bauen

==

Der Gemeinderat kann auf Kosten der Bauherrschaft ein Beratungsgremium
einsetzen, welches die Projekte (Hochbau, Frei- und Aussenraum, Verkehr)
hinsichtlich der Umsetzung der Richtprojekte zum Bebauungsplan Maiholzli und
der Erfullung der Q beurteilt und Empfehlungen zuhan-
den des Gemeinderates ausspricht.
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Wohnen Dit i Total
Baubereich @ aGF ‘ ‘ aGF ‘ ‘ aGF
Niveau -1
Niveau 0 277 m2 277 m2
Niveau 1 1'402 m2 1'402 m2
Niveau 2 879 m2 879 m2
Niveau 3 659 m2 659 m2
Niveau 4 415 m2 415 m2
Niveau 5
Gesamttotal 1'942 m2 1'679 m2 3'632 m2
Gesamttotal Bebauungsplan frei min. 1'000 m2 3'700 m2
Wohnen Die i Total
Baubereich aGF ‘ ‘ aGF ‘ ‘ aGF
Niveau -1
Niveau 0 183 m2 183 m2
Niveau 1 177 m2 177 m2
Niveau 2 177 m2 177 m2
Niveau 3 177 m2 177 m2
Niveau 4 169 m2 169 m2
Niveau 5
Gesamttotal 700 m2 183 m2 883 m2
Gesamttotal Bebauungsplan frei min. 150 m2 950 m2
Wohnen Dit i Total
Baubereich @ aGF ‘ ‘ aGF ‘ ‘ aGF
Niveau -1
Niveau 0
Niveau 1
Niveau 2 377 m2 377 m2
Niveau 3 473 m2 473 m2
Niveau 4 473 m2 473 m2
Niveau 5 405 m2 405 m2
Gesamttotal 1'728 m2 0 m2 1'728 m2
Gesamttotal Bebauungsplan frei max. 400 m2 1'850 m2
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Haus Identifikation

Geschoss

Flache

Baubereich D

Baubereich E

Level 2 (EG Verwaltung)
Level 3 (EG Wohnen)
Level 4

Level 5

Level 3 (EG Wohnen)
Level 3 (EG Wohnen)
Level 4
Level 5
Level 6
Level 7

aGF 537.91
aGF 621.02
aGF 577.34
aGF 577.34
2'313.61 m?

aGF 167.81
aGF - Wohnen 40.18
aGF 350.13
aGF 350.13
aGF 350.13
aGF 237.23°
1°495.61° m?

3'809.225 m?

ROCK

01 aGF- Flachen

2107 Gemeindehaus und MFH Maihdlzli, Hiinenberg

Einwohnergemeinde Hiinenberg, Chamerstrasse 11, CH-6331 Hiinenberg

BAGGENSTOS
ARCHITEKTEN

Bauprojekt

455.15 m .M.

+0.00

| AL
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Hinweis: Grundrisse massstabslos (verkleinert)
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Hinweis: Grundrisse massstabslos (verkleinert)
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