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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 Schiattwaldli vom 16.09.2025 ersetzt den bisheri-
gen Bebauungsplan Schlattwaldli vom 17. Juni 2008 und besteht aus folgenden
Dokumenten:

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

1.3. Zele

Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans werden folgende Ziele verfolgt:

a) Einflhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen nach [VHB

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 Gltigkeit und Planungssicherheit
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1.4. Perimeter

Der Bebauungsplan Schlattwaldli liegt im 6stlichen Gemeindegebiet angrenzend
des Schlattwaldli und der Wartstrasse. Der Perimeter wird mit der Uberfiihrung ins
neue Recht unveréndert Ubernommen und umfasst 12'999 m2. Der Perimeter um-
fasst das Grundstlck-Nr. 2235.
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Abb. 1: Ausschnitt Grundbuchplan (www.zugmap.ch, Stand Oktober
2024), Perimeter rot gekennzeichnet

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

1.5.  Verfahrensablauf

Die vorliegende Uberfilhrung wird nach dem Verfahren «D» (vgl. Abb. 3) durchge-
fUhrt. Es handelt sich dabei um ein einfaches Verfahren fir einen ordentliche Be-
bauungsplan ohne Inhaltliche Anpassungen (Ubernahme neue Begrifflichkeiten und
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
Verfahren Verfahren
Kategorie A B c D E F G H
Gesetzliche
Grundiage § 39 Abs. 4 PBG|§ 39 Abs. 4 PBG|§ 40 | Bst. b PBGJ§ 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 Uberfihrung des Bebauungsplans Schiattwaldli ist, geméss Verfahren «D»,

folgender Zeitplan vorgesehen:

Planungsbericht BBP Schlattwaldli | 16.09.2025

stadtlandplan AG | 5


http://www.zugmap.ch/

Nationale
Grundlagen

Kantonale
Gesetzgebung

Kantonaler
Richtplan

Altrechtlicher Be-
bauungsplan
Schlattwaldli

Kommunale Pla-
nungsunterlagen

6 | stadtlandplan AG

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 Schlattwaldli dient als Grundlage zur Uberfiihrung.
Er besteht aus folgenden Dokumenten:

a) Bebauungsplan 1:500 inkl. Sonderbauvorschriften, genehmigt am 17.06.2008
-> vgl. Anhang B
b) Planungsbericht vom 09.09.2007 (orientierend)

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

) Zonenplan, Stand: 25.11.2019

) Bauordnung 2004, Stand: Marz 2022

) Kommunaler Richtplan Ausgabe vom 20.08.2014

)  Raumentwicklungskonzept 2040 vom 05.04.2022

) Zonenplan Entwurf OPR vom 08.08.2024, Fassung flir die kantonale Vorpri-
fung

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

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

o O 0 T 9
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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.

_ -
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Abb. 4:  Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan 2019, Gemeinde Hu- Abb. 5:  Ausschnitt Zonenplan Entwurf OPR vom 08.08.2024, Ge-
nenberg meinde Hlnenberg
- Wohnzone 4 (W4) - Wda wohnzone 4a
LI} wab  wohnzone 4b
’ Zone off. Interesse fir Bauten + Anlagen (OelB)
[ ] AA Arbeitszone A
‘ AiBeliszone A (RG] [j OelB  Zone des 6ffentlichen Interesses fiir Bauten und Anlagen
Landwirtschaftszone (L) PW Preisgiinstiger Wohnungsbau
- Wald [ ] HH Hochhauszone

[ wald
E Bebauungsplanpflicht (bp)

Im aktuell rechtskréaftigen Zonenplan vom 25.11.2019 (siehe Abb. 4) liegt das Be-  Zonenplan rechts-
bauungsplangebiet in der Wohnzone 4 (W4). Der Perimeter liegt innerhalb einer Be-  kraftig (2019)
bauungsplanpflicht (bp).

Im Entwurf der Ortsplanungsrevision (siehe Abb. 5) liegt das Bebauungsplangebiet ~ Zonenplan Entwurf
in der Wohnzone 4a (W4a). Neu gilt auf dem Gebiet keine Bebauungsplanpflicht ~ OPR
mehr.

Planungsbericht BBP Schlattwaldli | 16.09.2025 stadtlandplan AG | 7
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1.7.1. Abgleich Nutzungsplanung und Bebauungsplan nach

altem Recht

Bauordnung rechtskréftig BBP Schlattwaldli
2004 (Stand 2022) (nach altem Recht)

Zone Wohnzone 4 -

Max. Ausnitzungsziffer  0.55 0.71*

Max. Vollgeschosse 4 4

Max. Firsthdhe (alt)/ 14.5m Dachkote

Gebaudehohe (neu)

Max. Geschosshohe 3.0m -

Max. Gebdudelange 35m 28.65m

* Die Ausnltzungsziffer wurde aus der im Bebauungsplan vorgeschriebenen max. anre-
chenbaren Geschossflache und der anrechenbaren Grundsticksfldche errechnet.

Der Bebauungsplan Schlattwaldli (genehmigt am 17.06.08) weicht in folgenden
Punkten von der rechtskréftigen Bauordnung 2004 ab:

a) Erhdhung der Ausnitzungsziffer um 0.16 von 0.55 auf 0.71.
b) Attikageschosse kénnen im Bebauungsplan mit dem darunterliegenden Vollge-
schoss fluchtgleich sein.

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
FreirGume;

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

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass der Perimeter in einer einheitlichen Architek-
tursprache Uberbaut wird. Die durch den Bebauungsplan vorgeschriebenen Gebau-
depositionen sichern fur alle Wohnungen eine méglichst optimale Besonnung, aus-
serdem werden Aus- und Einblicke aufeinander abgestimmt. Die Gestaltung der
Gebaude wird vereinheitlicht, die Uberbauung wird als Ganzes wahrgenommen. Die
Wohnsiedlung Schlattwéldli wird so zum ortsbaulichen Quartierschwerpunkt. Ge-
genUber einer Einzelbauweise wird mit dem Bebauungsplan die Parkierung gesamt-
heitlich koordiniert. Die Aufteilung der verlangten Parkplatze auf zwei Einstellhallen
reduziert die Emissionen auf die umgebenden Liegenschaften auf das mindestmdg-
liche Mass und die Fahrtbewegungen werden dezentralisiert. Ausserdem wird mit
dem 6ffentlichen Fusswegrecht die Siedlung im angemessenen Rahmen der Offent-
lichkeit zuganglich gemacht. Mit den Bestimmungen des Bebauungsplanes werden
die wesentlichen Konzeptpunkte der Freiraumgestaltung einheitlich festgelegt. Ge-
genuber einer Einzelbauweise werden mehr Aufenthalts- und Spielbereiche etab-
liert, welche ausserdem besser auf die verschiedenen Bedurfnisse der Bewohnen-
den eingehen. Die Entsorgungseinrichtungen werden an zwei zentralen Orten fUr
alle sechs Bauten zusammengefasst.
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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

Die planerische Absicht bestenht darin, Voraussetzungen zu schaffen fur qualitativ
hochstehenden Wohnungsbau in ortsbaulicher, architektonischer und funktionaler
Hinsicht. Mehrheitlich sollen preisgunstige, familienfreundliche Mietwohnungen im
Sinne der Zuger Wohnbauférderung erstellt werden.

Der Bebauungsplan Schlattwaldli gilt fur den im Situationsplan bezeichneten Peri-
meter.

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

Baubereiche 1 bis 6

Auf dem Perimeter sind sechs Baubereiche fur die mehrgeschossigen Einzelbauten
definiert. Alle Baubereiche sind orthogonal auf die 6stliche Grundstiicksgrenze aus-
gerichtet. Jeweils drei Gebaude stehen senkrecht zu den anderen Gebauden.

Die Baubereiche 1 bis 6 sind fUr Nutzungen entsprechend der Bau- und Zonenord-
nung der Gemeinde Hlnenberg bestimmt. In einzelnen Gebauden sollen Gemein-
schaftsraume angeboten werden. Die Umnutzung von Wohnraum in einen Kinder-
hort/Kinderkrippe soll bei Bedarf méglich sein. Im Erdgeschoss befinden sich geni-
gend grosse Abstellrdume fir Velos/Mofas und fur Kinderwagen. Ausserdem sind
im Erschliessungsbereich offene gedeckte Eingangsbereiche vorzusehen, welche
auch als Spielbereiche dienen. Die Wohnungen sollen mehrheitlich preisgtnstig und
familienfreundlich im Sinne der Zuger Wohnbauférderung sein.

Raume, mit anrechenbaren Geschossflachen (aGF) dlrfen nur in den Baubereichen
1 — 6 erstellt werden. Die im Bebauungsplan genannten minimalen resp. maximalen
anrechenbaren Geschossflachen sind einzuhalten. Eine eigentliche Ausnutzungszif-
fer wird nicht angewendet.

FUr die Baubereiche 1 — 6 gelten an der &stlichen Grundstiicksgrenze ein minimaler
Grenzabstand von 5.0 m und an den restlichen Grundstlcksgrenzen ein minimaler
Grenzabstand von 10.0 m. Zum Waldgrundstlck Nr. 233 betrégt der Waldabstand
minimal 12.00 m.

Planungsbericht BBP Schlattwaldli | 16.09.2025
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Geschossigkeit,
max. Dachkote

Fluchtbezlge

Nutzungen

Grenzabstande

Gebaudehdhe

Baubereiche 1 bis
6, dussere Gestalt

Baubereiche 1 bis
6, innere Strukturen

Alle Baubereiche haben vier Voligeschosse und ein Attikageschoss. Die erwéhnte
max. Dachkote (OK Dach max.) darf nicht Gberschritten werden. Die Dachrandauf-
bordungen sind auf das konstruktiv notwendige Minimalmass zu beschranken, kén-
nen aber hoher als die maximal zulassige Dachkote liegen. Technische Aufbauten
und Anlagen durfen die Dachkote Ubersteigen. Sie sind auf das Minimum zu be-
schréanken.

Die Baubereiche haben zueinander Fluchtbezlige mit gleichen Nummern. Es ist an-
zustreben, dass sémtliche Fluchtbezlge gleiche Toleranzwerte haben.

Baubereiche A und B

In den Baubereichen A und B werden die Einfahrten sowie Bauten fur die Entsor-
gung errichtet.

Die Baubereiche A und B haben einen min. Grenzabstand von 4.00 m zur Grund-
stUcksgrenze.

Die maximale Gebaudehdhe der beiden Baubereiche betragt max. 3.00 m.

Baubereich unterirdisch

Die Einstellhalle ist innerhalb der unterirdischen Baubereichen zu erstellen. Die
Lange und Breite haben einen Toleranzwert von +1.0 m zu jeder Seite. Beide Ein-
stellhallen haben &hnliche Gréssen. Die Rampenanlagen kénnen Uberdacht sein.

Gestaltung

Alle sechs Wohnbauten haben den gleichen gestalterischen Ausdruck. Die Gebau-
deform ist klar und einfach gehalten. Die Attikageschosse haben formale Bezlge
zum Hauptvolumen, indem Attikafassadenbereiche mit der Hauptfassade die glei-
che Ebene haben. Die Dachterrassen sind damit als ,weg geschnittene® Negativ-
raume lesbar. Die Fassaden sind als Lochfassaden formuliert. Es bestenht die Ab-
sicht die Geb&ude mit einer zweifach gerichteten Holzschalung einzukleiden. Die
Farbgebung orientiert sich an den Naturténen des Holzes, welche bei Bedarf mit
pigmentierten Lasuren angepasst werden kénnen.

Die Gebaude haben zuriickgesetzte Untergeschosse und wirken daher leicht
schwebend. Die aussen liegenden Rampen- und Treppenanlagen erschliessen die
gedeckten Aussenbereiche und das Treppenhaus. Samtliche Grundrisstypen ha-
ben ein innen liegendes Treppenhaus und drei Wohnungen, welche sich um dieses
Treppenhaus organisieren. Die Zimmer werden in drei Raumkoérper zusammenge-
fasst, welche den Grundriss strukturieren. Wohnzimmer und Treppenhaus entwi-
ckeln sich zwischen diesen Raumen. In der Summe der sechs Gebaude ergeben
sich zwischen Kérper und Zwischenraum formale Konnotationen zu Wald und
Waldlichtung. Alle Balkone sind im Volumen eingezogen und wenn moglich ,uber
Eck” platziert. Wohnzimmer, Essbereich und Klche werden als Raumkontinuum
interpretiert. Nebst den Zimmern sind s&mtliche Nasszellen im Raumkd&rper zusam-
mengefasst. Die gangseitigen ZimmerabschlUssen werden durch Schrankfronten
mit Oblichtb&ndern abgeschlossen.
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2.1.3. Freiraum

Das Konzept der Umgebung entwickelt sich aus den vorhandenen Landschafts-  Freiraumkonzept
strukturen ,Wald“ und ,Wiese". Von Norden durchdringt der Wald die Siedlung und
bildet entlang der Wartstrasse einen Filter der bis zur Gartenstrasse reicht. Die
Dichte der Geholze verringert sich dabei von Nord nach Sud sowie auch von West
nach Ost. Straucher und flachige Pflanzungen begleiten die Baumschicht und glie-
dern den Freiraum. Die Dichte der Unterpflanzungen nimmt gegen Osten ab. Wie-
senflachen laufen zwischen den Gebduden durch und leiten in die offene Landschaft
Uber. Die geschwungenen Wege verstarken den parkartigen Charakter der Unge-
bung. Die Anlage und technische Ausflihrung der Wege lassen den direkten Zugang
zu den einzelnen Bauten zu. Es werden jedoch auch verschiedene weitere Durch-
gange und Verbindungen erméglicht. In Zwischenbereichen der Mittelzone sind in
verschiedenen Weginseln die Flachen fur Kinderspielplatze und allgemeine Aufent-
haltsmoglichkeiten angelegt. Der gesamte Aussenraum ist allgemein genutzt, es
gibt keine Flachen fUr eine private Gartennutzung. Es entsteht ein zusammenhan-
gender, vielféltig nutzbarer Grinraum. Mit dem Baugesuch fir die Gebaude ist ein
detailliertes Umgebungsprojekt einzureichen.

Die Flachen fur Kinderspielplatze sind in der Mittelzone zwischen den Gebduden  Spiel- und
angeordnet. Die Grosse der auszuweisenden Flache ist der untenstehenden Tabelle  Aufenthaltsbereiche
zu entnehmen:

Total mdgliche anrechenbare Geschossflache Bebauungsplan 9250 m?
Anteil zu erstellender Spiel- und Aufenthaltsbereiche 15 %
Flache der Spiel- und Aufenthaltsbereiche 1380 m?

Flache der Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Neben den Kinderspielplatzen entlang den Fusswegen sind die Rasen- und Wie-
senflachen der Siedlung als Spielflachen nutzbar. Neben den unterschiedlichen
Ausstattungen fur verschiedene Altersstufen, kénnen in diesen Zonen auch Auf-
enthaltsbereiche und Bereiche fur die gemeinschaftliche Nutzung angelegt wer-
den.

2.1.4. Verkehr

Gebéaude auf den Baubereichen 1, 3 und 5 sind mit Notzufahrten ab der Wart- bzw.  Notzufahrt
ab der Gartenstrasse direkt erschlossen. Fur die Baubereiche 2, 4 und 6 ist entlang
der Ostgrenze eine Notzufahrt mit einer minimalen Breite von 3.50 m einzurichten.
Entlang der Gebaude ist eine minimale Distanz zum Gebdude von 1.5 m einzuhal-
ten. Zwischen den Gebauden ist das freie Lichtraumprofil von 6.5 m Breite und
4.2 m Hohe einzuhalten. Die Ubrige Auslegung richtet sich nach der Weisung Uber
die Zugénglichkeit fiir Rettungsfahrzeuge sowie die Zutrittsmoglichkeiten zu Gebéau-
den (Gebaudeversicherung Zug). Die Ein- und Ausfahrten auf die Wart- resp. Gar-
tenstrasse sind so auszubilden, dass Sie nur in Notféllen befahren werden kénnen.
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Anzahl Parkierung

Besucherpark-
platze

Fuss- und
Velowege

Warmeerzeugung
und Warmeverluste

Entsorgungsstellen

Oberflachenabwas-
ser

Anzahl und Dimensionierung der Parkplatze sind entsprechend der Bau- und Zo-
nenordnung resp. der VSS-Normen auszulegen. Gemass geltender Bau- und Zo-
nenordnung sind fur 80 m2 anrechenbare Geschossflache 1 Parkplatz zu erstellen.
FUr die errechnete max. anrechenbare Geschossflache von 9250 m? ergeben sich
deshalb max. 116 Parkplatze. In dieser Anzahl sind die Besucherparkpléatze eben-
falls enthalten. Die Bewohnenden Parkplatze sowie Platze fur Motorrader sind in
den zwei Einstellhallen untergebracht.

Die Besucherparkplétze sind zentral entlang der Gartenstrasse angelegt. Deren
Anzahl soll auf ein Minimum beschrankt bleiben.

Die Fuss- und Velowege sind mit einer befestigten Oberflache auszubilden. Der Ver-
lauf der Wege ist in einer freien Form zu erstellen. Die Entwasserung der Wege er-
folgt Gber die seitlichen Anschlussflachen. Eine Verbindung von der Gartenstrasse
zur Wartstrasse wird als Durchgang mit 6ffentlichem Fuss- und Fahrradwegerecht
festgelegt.

2.1.5. Umwelt, Ver- und Entsorgung

Die Wohnsiedlung Schlattwaldli soll die Heizenergie von der extemen Heizzentrale
der Interessengemeinschaft Emeuerbare Energien Hinenberg |G EEH beziehen.

FUr die Bauten sind in den Baubereichen Einfahrt Tiefgarage Entsorgungsstellen
vorgesehen. Diese Entsorgungsbauten sind in die Rampenanlage integriert und
Uberdacht.

Die Baugrunduntersuchung vom Buro Dr. von Moos, Zirich (Auszug aus dem Be-
richt s. Anhang) analysiert den Baugrund als schlecht durchlassig. Das auf die
Neubauten anfallende Meteorwasser kann daher nicht 6rtlich versickern. Dach-
und Ubriges Oberflachenwasser missen deshalb mit einer Retention abgeleitet
werden. Ein Teil der Retention erfolgt auf den begrinten Dachflachen. Mit dem
entsprechenden Systemaufbau lassen sich die Spitzenwerte reduzieren. Die Re-
tention der restlichen, befestigten Dachflachen erfolgt in dezentralen Anlagen, wel-
che den einzelnen Gebauden zugeordnet sind. Die Gestaltung dieser Anlagen folgt
aus verschiedenen Griinden (sicherheitstechnischen Uberlegungen, Unterhalt,
etc.) nicht natrlichen Vorbildern, sondern wird als architektonisches Element aus-
formuliert. Das anfallende Oberflachenwasser der Wegdflachen ist, wenn méglich
Uber die Schulter zu versickern.
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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

,3 = Hoéhenkote -

= i I ‘ TmT————lsolation * Hochster Punkt der Dachkonstruktion

%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 Hiunenberg 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 im Bebauungsplan Schlattwéldli angerechnet wurden.

Dazu wird nachfolgend aus dem bisherigen Planungsbericht vom 09.09.2007 zitiert:

«Die anrechenbaren Geschossflachen werden entsprechend der Verordnung zum

Planungs- und Baurecht (V PBG, vom 16.11.1999) §16 berechnet. In Abdnderung

zu diesem Artikel sind auch alle Flachen der fakultativen Attikageschosse anrechen-

bare Geschossflachen (Ziff 5 §16 V PBG ist damit ausser Kraft gesetzt)». Sinnge-

mass wurde dies in Art. 1 Abs. 2 der Sonderbauvorschriften des altrechtlichen Be-

bauungsplans Schlattwaldli vorgegeben (vgl. Kap. 2.2.2). Der entsprechende Nach-

weis zur Berechnung der anrechenbaren Geschossflachen ist als Anhang C 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.
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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

17.06.2008 genehmigten Bebauungsplans enthalten.

Rot = Anderung bzw. Streichung

Sonderbauvorschriften Anderungen

Kommentar

Vorschriften zum Bebauungsplan Schlattwaldli

Artikel 1 Zweck
Die planerische Absicht besteht darin, Voraussetzungen zu schaffen fir qualitativ hochste-
henden Wohnungsbau in ortsbaulicher, architektonischer und funktionaler Hinsicht. Mehr-
heitlich sollen preisgtinstige, familienfreundliche Mietwohnungen im Sinne der Zuger w\Nohn-
baufbrderung erstellt werden.

Korrektur Rechtschreibung

Artlkel 2 Bebauung
" Ausnitzung
Die maximal moégliche anrechenbare Geschossflache betragt 9'°250m2. Alle-anrechenbaren

Geschessfiéchen-derAttikageschessesind-mitzarechnen: Die Verteilung der anrechenbaren
Geschossflache auf die Basfelder Baubereiche ist frei.

i)

Anzahl der Geschosse Baufelder Baubereiche 1-6

Im Endausbau sind alle sechs Bagfelder Baubereiche zu Uberbauen. Die Anzahl der Vollge-
schosse und der Attikageschosse muss auf allen Baufelderr Baubereichen gleich sein.

)

Grosse der Baufelder Baubereiche 1-6 resp. A und B
Lange und Breite haben einen Toleranzwert von +1.00m zu jeder Seite.

=

Lage der Baufelder Baubereiche 1-6

Die Badfelder Baubereiche haben zueinander Fluchtbeztge. Die Fluchtbezlige haben im Be-
bauungsplan gleiche Nummem und sind mit gegeneinander gerichteten Pfeilen markiert. Un-
ter Wahrung der zwingenden Grenzabstande und der Grossendefinition der Baufelder Bau-
bereiche haben die Fluchtbezige Toleranzwerte von +1.00m.

o

Attlkageschoss

kénnen gleichen Fassadenfluchten haben.

o

Gemeinschaftsrdume

Es muss ein Gemeinschaftsraum mit einer Bodenflache von minimal 50m2 erstellt werden.
Die Platzierung ist innerhalb der Baufelder Baubereiche 1-6 frei wéhlbar.

Anpassungen gem. Begriffe der
IVHB,

Anpassung an einheitliche Begriff-
lichkeiten,

Streichung der Definitionen der
Attikageschosse, da neu in V
PBG geregelt

Artlkel 3 Gestaltung
Bauten auf Baufelder Baubereiche 1-6

Gebaude auf den Baufeldern Baubereichen 1-6 sind einheitlich zu gestalten. Attikage-
schosse kénnen sich von den Nermalgesehesser Vollgeschossen bezlglich Gestaltung und
Materialitat unterscheiden.

i)

Material und Farbkonzept
Mit der Baueingabe ist ein Farb- und Materialkonzept einzureichen.

)

Dachformen Baufelder Baubereiche 1-6
Bie Alle Bagter Gebaude sind mit begriinten Flachdéchern abzuschliessen.

Anpassungen gem. Begriffe der
IVHB,

Anpassung an einheitliche Begriff-
lichkeiten
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Artikel 4 Erschliessung Anpassungen gem. Begriffe der
) Einstellhallen IVHB,

Die Parkierung muss in zwei Einstellhallen untergebracht sein. Die Einstellnalle Nord muss ~ /1Passung an einheitiiche Begriff-

von der Wartstrasse, die Einstellhalle Stid von der Gartenstrasse her erschlossen sein. Die  [Chkeiten,

Rampen koénnen Uberdacht sein. Einstellhallen haben einen minimalen Grenzabstand von Anpassung an - gendergerechte
1.00m. Sprache

i)

Anzahl Parkplatze

Die max. Anzahl Parkpléatze betragt 116. In dieser Anzahl sind die Besuecherparkplatze Park-
platze fir Besuchende ebenfalls enthalten.

)

Abstellplatze fur Velo

Die Velordume sind innerhalb der Gebaude anzuordnen. Pro Zimmer ist ein Abstellplatz fur
Velo/Mofa vorzusehen.

=

Erschliessungswege zu den Baufeldern Baubereichen

Erschliessungswege haben die minimale Breite von 2.00m. Die Fuss- und Radwege Velo-
wege sind mit einer befestigten Oberflache auszubilden. Der Verlauf der Wege ist in einer
freien Form zu erstellen.

o

Notzufahrten und Anlieferungen

Die Erschliessung der Gebaude mit PW erfolgt primar durch die Einstellhalle. Die Zufahrt fur
Lieferwagen ist jedoch Uber die Not- und Feuerwehrzufahrten méglich. Die Fusswege wer-
den fUr die Nutzung als Zufahrten auf den Seiten mit begriinten Randbereichen (Schotterra-
sen) auf das erforderliche Mass von 3.50m verbreitert.

Die Notzufahrt am &stlichen Grundstlcksrand zu den Baufeldern Baubereichen 2, 4 und 6
wird mit Schotterrasen ausgefihrt und ist zu begrinen.

o

Offentliche Fuss- und Fahrwege Aufnahme zur Verdeutlichung des

Die dargestellte 6ffentliche Fuss- und Fahrwegverbindung ist offentlich zugénglich auszuge-  bereits im altrechtlichen Bebau-

stalten und dauerhaft als solche freizuhalten. ungsplan  definierten  Festset-
zungsinhalts gem. Situationsplan
1:500.

Planungsbericht BBP Schlattwaldli | 16.09.2025 stadtlandplan AG | 15



GegenUberstellung
BO und BBP

Abweichungen

Genauigkeit

Kleine Anderungen
(gem. § 40 PBG)

Abgleich gebaute
Gebaude mit Bau-
bereiche

2.2.3. Abgleich Nutzungsplanung und Bebauungsplan nach
neuem Recht
Bauordnung Entwurf OPR ~ BBP Schlattwaldli

(Stand 08.08.2024) (nach neuem Recht)
Zone Wohnzone 4a -
Max. Ausniitzungsziffer  0.75 0.71*
Max. Voligeschosse 4 4
Gesamthdhe 17.2 m (Flachdach) Dachkote
17.7 m (Schragdach)
Max. Geschosshohe 3.2m -
Max. Gebdudelange 30m 28.65m

* Die Ausnltzungsziffer wurde aus der im Bebauungsplan vorgeschriebenen max. anre-
chenbaren Geschossflache und der anrechenbaren Grundsticksfldche errechnet.

Gegenlber der Bauordnung im Entwurf der Ortsplanungsrevision werden die Atti-
kageschossregelungen neu definiert. Attikageschosse kénnen mit dem darunterlie-
genden Vollgeschoss fluchtgleich sein.

2.3.  Uberflhrung des Situationsplans

Die fir die Uberfiihrung vorhandenen Plangrundiagen weisen aufgrund des Alters
(Plangrundlage von 2008) eine, gegentber heutigen Standards, deutlich tiefere Ge-
nauigkeit auf. Geringfligige Abweichungen und Toleranzen sind daher bei der Uber-
fuhrung resp. Digitalisierung nicht vermeidbar.

Soweit geringfligige Abweichungen respektive Uberschreitungen gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan bestehen, welche als kleine Anderungen im Sinne
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 rechtskréaftigen Bebauungsplans dbemommen, um die Grund-
eigentUmerschaft gegenuber der heutigen Rechtsgrundlage nicht schlechter zu
stellen.

Der Bebauungsplan ist vollstandig bebaut. Die gebauten Gebaude (Stand August
2024) in den Baubereichen 1 — 6 Uberschreiten die jeweiligen Baubereiche gering-
flgig innerhalb des nach Art. 2 Abs. 3 SBV vorgegebenen Toleranzwertes von
1.00 m zu jeder Seite. Die Baubereiche 1 — 6 werden, aufgrund der eingehaltenen
Toleranzwerte, nicht angepasst. Die Baubereiche A — B hingegen, werden mit der
Uberflihrung des Bebauungsplans, auf Grundlage der amtlichen Vermessung mit
Stand August 2024, angepasst (vgl. Kap. 2.3.2).

2.3.1. Anderungen ohne situative Dokumentation

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

- Legende (Geringfligige Anderung des Orientierungsinhaltes, der Farbgebung so-
wie Linien- und Punktsymbolisierung)
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2.3.2. Anderungen mit situativer Dokumentation

Wartstrasse 24

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

Ausschnitt A

Im altrechtlichen Bebauungsplan wurde die Entsorgung mit dem Baufeld A definiert.  Baubereich und
Im Uberfuhrten Bebauungsplan wird neu der Baubereich A an den Bestand ange-  Entsorgung
passt und mit der Einstellhalleneinfahrt zusammengenommen. Die Entsorgung wird

durch ein neues Symbol im Plan verortet.

Auf das Sichtfeld im altrechtlichen Bebauungsplan (schwarze Strich-Punkt-Linie)  Sichtfeld
wird aufgrund des orientierenden Charakters nicht Gberflhrt.

Die beiden Baume (rot umkreist) neben bzw. im Baubereich A werden nicht Gber-  Baume
nommen, da diese aus Platzgrinden nicht mehr umsetzbar sind.

RN

N
N

234

Abb. 9: BBP genehmigt am 17.06.2008 Abb. 10: Luftbild mit Parzellengrenzen, GIS Abb. 11: Uberfiihrter BBP
Kanton Zug, 2024 (www.zugmap.ch)
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Ausschnitt B
Baubereich und Im altrechtlichen Bebauungsplan wurde die Entsorgung mit dem Baufeld B definiert.
Entsorgung Im UberfUhrten Bebauungsplan wird neu der Baubereich B an den Bestand ange-
passt und mit der Einstellhalleneinfahrt zusammengenommen. Die Entsorgung wird
durch ein neues Symbol im Plan verortet.

Sichtfeld Auf das Sichtfeld im altrechtlichen Bebauungsplan (schwarze Strich-Punkt-Linie)
wird aufgrund des orientierenden Charakters nicht Gberflhrt.

Parkierung Auf die oberirdische Parkierung westlich der Einstellhalleneinfahrt wird im Gberflhr-
ten Bebauungsplan verzichtet, da diese im Bestand nicht vorhanden ist. Stattdes-
sen wird die Flache neu dem «begrinten Aussenraum» zugeordnet.

" n e
P

o N

epareplatte

é,ses

S
1

)
i

N
NS

Abb. 12: BBP genehmigt am 17.06.2008 Abb. 13: Luftbild mit Parzellengrenzen, GIS Abb. 14: Uberfiihrter BBP
Kanton Zug, 2024 (www.zugmap.ch)

Fazit der Die festgestellten Abweichungen haben insgesamt auf das Orts- und Landschafts-
Abweichungen bild einen untergeordneten Einfluss. Die festgestellten Abweichungen kdnnen als
kleine Anderungen im Sinne von § 40 PBG eingeschéatzt werden.
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3. VERFAHREN

3.1.  Kantonale Vorprifung

Die kantonale Vorprifung des Bebauungsplans «Schlattwaldli» fand im Zeitraum
vom 31. Januar bis 31. Mérz 2025 statt. Im Rahmen der Prifung wurde festgehal-
ten, dass mit der Uberflihrung des Bebauungsplans keine Anpassungen vorgese-
hen sind. Die Abweichungen werden als insgesamt sehr geringfligig eingeschatzt.

Der Bebauungsplan kann gemass § 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 ¢ffentliche Auflage des Bebauungsplans «Schlattwéaldli» 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 17. Juni 2008

Anhang C Berechnung Ausnitzung BBP Schlattwadli
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Hinweis: Bebauungsplan massstabslos (verkleinert)



ANHANG C

Berechnung anrechenbare Geschossflache. Unverédndert Ubemommen aus den Erlduterungen des alt-
rechtlichen Bebauungsplans Schlattwaldli, genehmigt am 17.06.2008.

Flache Grundstuck 2235 12999 m2
AZ vor Bonus 0.5500
Bonus 15.0000%
AZ mit Bonus 0.6325
anrechenbare Geschossflache [aGf] nach BZO 8222 m?2

Berechnung anrechenbare Geschossflache fur Attikageschoss

oberstes Vollgeschoss 20555 mz2
nicht anrechenbarer Anteil 50%
nicht anrechenbarer Anteil 1028 m?2

Total mégliche anrechenbare Geschossflache Bebauungsplan 9250 m2




	ABKÜRZUNGEN
	IMPRESSUM
	INHALTSVERZEICHNIS
	1. AUSGANGSLAGE
	1.1. Anlass und Aufgabenstellung
	1.2. Bestandteile
	1.3. Ziele
	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 Vorzüge des Bebauungsplans


	2. ÜBERFÜHRUNG BEBAUUNGSPLAN
	2.1. Erläuterungen
	2.1.1. Allgemein
	2.1.2. Bebauung und Nutzung
	Baubereiche 1 bis 6
	Baubereiche A und B
	Baubereich unterirdisch
	Gestaltung

	2.1.3. Freiraum
	2.1.4. Verkehr
	2.1.5. Umwelt, Ver- und Entsorgung

	2.2. Überführung der Sonderbauvorschriften
	2.2.1. Anpassungen
	2.2.2. Änderungen der Sonderbauvorschriften
	2.2.3. Abgleich Nutzungsplanung und Bebauungsplan nach neuem Recht

	2.3. Überführung des Situationsplans
	2.3.1. Änderungen ohne situative Dokumentation
	2.3.2. Änderungen mit situativer Dokumentation
	Ausschnitt A
	Ausschnitt B



	3. VERFAHREN
	3.1. Kantonale Vorprüfung
	3.2. Öffentliche Auflage
	3.3. Beschluss Gemeinderat
	ANHANG
	ANHANG A
	ANHANG B
	ANHANG C






