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1 Einleitung

1.1 Anlass

Die Gemeinde Hunenberg besitzt im Arbeitsgebiet Bosch ein Grundstuck,
welches sie fur die Ansiedlung eines fur den Kanton bedeutenden Unter-
nehmens — Specialized Europe GmbH — nutzen mochte.

Das rund 1 ha grosse Grundstuck liegt im ca. 10 ha grossen Bebauungs-
planperimeter Bosch-Rothus und ist derzeit als Freihaltegebiet/Parkanlage
ausgewiesen. Im Jahre 2009 wurde darauf ein Park erstellt.

Das Bebauungsplangebiet Bosch-Rothus ist integraler Bestandteil der von
der Gemeinde legitimierten Gesamtvision Bosch. Diese dokumentiert, wie
sich das Arbeitsgebiet kunftig zu einem fuhrenden Standort fur innovative
KMUs im Bereich von Dienstleistungen, Gewerbe und Industrie entwickeln
soll. Es wird u.a. auch aufgezeigt, wie im Gebiet eine bessere Verteilung der
Erholungsnutzungen sowie okologische Aufwertungen erreicht werden kon-
nen. So ist auf der oben genannten Freihalteflache ein Campus mit den
Schwerpunkten Forschung, Entwicklung und IT angedacht. Nun mochte das
Unternehmen Specialized genau an diesem Standort u.a. ihr europaisches
Entwicklungs- und Forschungszentrum errichten.

Der Campus entsteht gemeinsam mit der International School of Zug and
Luzern (ISZL). Die ISZL beabsichtigt, ihre Schulanlage in Bosch zu erneuern
bzw. zu erweitern. Gemeinsam soll ein Campus fur Bildung, Forschung, Ent-
wicklung und IT entstehen. Daraus ergeben sich diverse raumliche Abhan-
gigkeiten zwischen den Anliegen von Specialized und der ISZL, insbeson-
dere in Bezug auf die Frei- und Erschliessungsflachen.

Durch die Ansiedlung von Specialized und die Erweiterung der Schulanlage
der ISZL kann ein Teil der Gesamtvision umgesetzt werden. Ferner sieht
auch die kantonale Standortforderung die sich hieraus kristallisierende
grosse Chance fur den Kanton Zug bzw. fur dessen wirtschaftsstrategische
Ausrichtung.

Diese Entwicklungsabsichten bedingen eine Revision des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Bosch-Rothus.



Luftbild mit Bebauungsplanperimeter Bosch-Rothus in weiss und von der Revision betroffenes
Grundstuck in orange (Quelle: map.geo.admin.ch)

1.2 Zielsetzung

Mit dem Ziel eine geordnete Bebauung mit hoher Qualitat zu erreichen,
wurde 1993 der Bebauungsplan Bosch-Rothus erstellt. Aufgrund erhebli-
cher Anderungen der wirtschaftlichen Anforderungen, neuen Erkenntnissen
und veranderten gesetzlichen Grundlagen wurde dieser bereits 2006 revi-
diert.

Mit der vorliegenden Revision des ordentlichen Bebauungsplans werden
nun die Voraussetzungen geschaffen fur einen qualitativ hochstehenden
Dienstleistungs-, Bildungs-, Gewerbe- und Industriestandort gemass Ge-
samtvision Bosch. Mit der Revision wird insbesondere die Marktfahigkeit
bzw. die Nutzbarkeit der bebaubaren Flachen verbessert sowie die Integra-
tion der Freiflache ins Arbeitsgebiet optimiert.

2 Ubergeordnete Vorgaben

Die Revision des Bebauungsplanes stutzt sich auf folgende tbergeordnete
Vorgaben:

Kantonaler Richtplan (2020)

Das Gebiet Bosch-Rothus befindet sich gemass Kantonalem Richtplan in
einem Vorranggebiet Arbeitsnutzung (violette Flache) sowie in einem Gebiet
fur Verdichtung | (graue Schraffur). Ferner grenzt es im Norden und Osten
an eine Siedlungsbegrenzungslinie ohne Handlungsspielraum (rote Linie)
sowie im Osten an eine Radstrecke (orange-schwarz gestrichelt).

Planungs- und Baugesetz (inkl. Verordnung) Kanton Zug (2019)

In § 74 Abs. 1 PBG (Ubergangsrecht) ist definiert, dass bisherige Son-

dernutzungspléane jener Gemeinden, welche ihre Nutzungsplane und Bau-
ordnung noch nicht an diese Verordnung angepasst haben, nach bisheri-
gem Recht beurteilt werden. Die Gemeinde Hunenberg hat ihre Nutzungs-
planung (Ortsplanungsrevision) noch nicht an das neue V PBG angepasst.



Entsprechend findet auf die vorliegende Revision des Bebauungsplans das
bisherige Recht Anwendung.

Da der Bebauungsplan parallel zur Ortsplanungsrevision aufgehoben wer-
den soll, ist eine erneute Anpassung nicht geplant.

Inventar Hecken und Feldgeholze Kanton Zug (2020)

Die Hecke im sudlichen Bereich der bestehenden Freihalteflache F1 im
rechtskraftigen Bebauungsplan Bosch-Rothus befindet sich im kantonalen
Hecke- und Feldgeholzeinventar und ist geschutzt.

Gemeindlicher Richtplan (2014)

Der gemeindliche Richtplan der Gemeinde Hunenberg weist das Gebiet ei-
nem Vorranggebiet fur Arbeiten (lila Flache) zu. Zudem grenzt es im Norden
und Osten an eine Siedlungsbegrenzungslinie ohne Handlungsspielraum
(pinke Linie). Ferner sind zwei Bushaltestellen (blaues Quadrat) und eine
Verbindungsstrasse (rote Linie) sowie einige Erschliessungsrichtungen
(oranger Pfeil) und geplante kommunale Fusswege (grun punktiert) einge-
tragen.

Nutzungsplanung (2004)

Das Bebauungsplangebiet liegt in einer Arbeitszone B mit Bebauungsplan-
pflicht. Arbeitszonen sind fur massig und stark stérende Industrie-, Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Betriebsnotwendige Wohnun-
gen sind zulassig.

Die Gemeinde ist seit 2020 daran ihre Ortsplanung zu revidieren. Angedacht
ist es, im Arbeitsgebiet Bosch kunftig mindestens ein Geschoss mehr zuzu-
lassen. Der Gemeinderat hat am 5. April 2022 das Raumentwicklungskon-
zept (REK) 2040 verabschiedet, welches unter der aktiven Mitwirkung der
Bevolkerung erarbeitet wurde. Das REK dient der Gemeinde als Kursbuch
und zur Steuerung der raumlichen Entwicklung in den nachsten 20 Jahren
bzw. als Grundlage fur die Ortsplanungsrevision.

m,‘m 1%%»% Raumentwicklungskonzept 2040 (2022)
Gemass REK soll das Arbeitsgebiet Bosch wie folgt aufgewertet werden:

= Positionierung als attraktiver Wirtschaftsstandort fur Unternehmen im Be-
reich Forschung/Entwicklung/Bildung sowie IT und Nachhaltigkeitstech-
nologien.

= Breiteres und vielfaltiges kulturell-kulinarisches Angebot.

»  Teilweise Offnung fur spezielles Wohnen insbesondere fur junges Ziel-
publikum mit Bezug zu den ansassigen Betrieben (Forderung Fussver-
kehr, Belebung offentlicher Raum).

* Anstossen einer integralen Freiraumvernetzung und -aufwertung (z.B.
Bosch) mit Berucksichtigung der Aspekte der Begegnung, der Beschat-
tung, Entsiegelung und Biodiversitat.
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= Konkretisierung und Umsetzung von Teilen der Vision Bosch zusammen
mit der Grundeigentumerschaft und dem Verein Zukunft Bosch.

Weiter ist ein Teil des Bebauungsplanperimeters Bosch-Rothus als Zent-
rumsbereich mit nutzungsdurchmischten Begegnungsraumen ausgewiesen.

Gesamtvision Bosch (202 1)

Mit der Gesamtvision des Vereins Zukunft Bosch wird die Steigerung der
Attraktivitat des Arbeitsgebietes Bosch angestrebt:

= Bosch soll sich in Zukunft zu einem fuhrenden Standort fur innovative
KMUs im Bereich von Dienstleistungen, Gewerbe und Industrie entwi-
ckeln.

=  Um ein Wachstum zu ermdoglichen, wird eine modellhafte Erhchung der
Dichte in Bosch angestrebt. Die Anzahl Geschosse soll um mind. 1 er-
hoht werden.

= Ziel ist die Ansiedlung von Branchencluster Industrie, Gewerbe und
Dienstleistung. So ist z.B. auf dem von der vorliegenden Revision be-
troffenen gemeindeeigenen Grundsttck ein Dienstleistungs- und Ent-
wicklungscampus beabsichtigt.

= Als Kompensation zur Verdichtung soll das Gebiet einerseits durch
grosszugige okologische Streifen sowie Obstbaumgarten umspielt und
anderseits durch interne begrunte Fusswege und einem zentralen Bou-
levard in seiner Aufenthaltsqualitat gesteigert werden.

3  Revisionsbedarf 2022

Die Unternehmung Specialized Europe GmbH ist in der Entwicklung, Kon-
struktion sowie dem Verkauf von hochspezialisierten Fahrradern tatig und
beschatftigt im Kanton Zug heute knapp 100 Mitarbeitende mit einem Uber-
durchschnittlichen Jahreseinkommen. Bis 2025 soll die Firma um weitere 70
bis 100 Mitarbeitende wachsen. Ihr Sitz befindet sich derzeit in Cham. Spe-
cialized verfugt Uber weitere Buroraumlichkeiten im aufstrebenden Arbeits-
platzgebiet Bosch. Nun mochte Specialized im Bosch expandieren und dort
ihr europaisches Hauptquartier errichten. Die Gemeinde Hunenberg stellt der
Unternehmung hierzu ihr Grundstuck Nr. 2200 zur Verfugung. Dieses liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bosch-Rothus. Der Bebauungs-
plan Bosch-Rothus definiert das Grundsttck Nr. 2200 aktuell als Freihalte-
gebiet/Parkanlage (F1). Auf der Gelandekuppe sind mindestens 2'000 m?
offentlich zuganglich zu halten.

Weiter beabsichtigt die International School of Zug and Luzern (ISZL) ihre
bestehende Schulanlage auf den Grundstticken Nrn. 1433, 2242 und 1431
im Bebauungsplanperimeter zu erneuern bzw. zu erweitern. Hierzu fuhrt die
ISZL derzeit ein Testplanungsverfahren durch.



Um den Bau des Headquarters von Specialized auf dem Grundsttck Nr.
2200 baurechtlich zu ermoglichen, muss der rechtskraftigte Bebauungsplan
inhaltlich revidiert werden. Die ISZL benatigt fur ihre Entwicklungsabsichten
grundsatzlich keine Revision des Bebauungsplans. Sie bietet jedoch Hand,
damit Specialized ihre Bauabsichten realisieren kann. Die Revision stutzt sich
dabei auf die Ubergeordneten Vorgaben (vgl. Kap. 2):

= Der Kantonale Richtplan definiert Bosch als Verdichtungsgebiet.

» In der laufenden Ortsplanungsrevision wird Bosch weiter verdichtet wer-
den.

= Das REK positioniert Bosch als attraktiven Wirtschaftsstandort fur Unter-
nehmen im Bereich Forschung/Entwicklung/Bildung sowie IT und
Nachhaltigkeitstechnologien.

= Im REK und der Gesamtvision Bosch ist auf dem betroffenen Grund-
stuck Nr. 2200 ein Dienstleistungs- und Entwicklungscampus verortet.

Rechtskraftiger Bebauungsplan Bosch-Rothus, Stand 3. Marz 2006 (Quelle: zugmap.ch)

3.1 Inhalte der Revision

Mit der Ansiedlung von Specialized im Arbeitsgebiet Bosch gewinnt die Ge-
meinde Hunenberg eine Unternehmung von kantonaler Bedeutung. Damit
der Zuzug erfolgen kann, wird der Bebauungsplan Bosch-Rothus inhaltlich
wie folgt revidiert:

= Die Freihalteflache F1 mit der zentralen Parkanlage wird als gesamtheit-
liche Park-, Grun- und Freizeitflache im Campus Bosch entwickelt und
entsprechend neu bezeichnet. Die erforderliche Freiflache gemass Frei-
flachenziffer der betroffenen Areale 3 (GS Nr. 2242), 4a, 4b und 8a
konnen der F1 angerechnet werden.

= Die Abgrenzung der Park-, Grun- und Freizeitflache F1 wird im Rahmen
eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens vor Erteilung von Bau-
bewilligungen festgelegt. Das Konkurrenzverfahren wird tber dem im Si-
tuationsplan bezeichneten «Perimeter Konkurrenzverfahren», namentlich
die Areale 3 (GS Nr. 2242), 4a, 4b und 8a durchgefuhrt. Daraus resul-
tiert ein Gesamtkonzept bzw. ein Freiraumplan, der vom Gemeinderat zu



genehmigen und fur die nachfolgende Baubewilligungsverfahren weglei-
tend ist.

= Durch die Verlagerung der Freihalteflache entsteht ein neu bebaubares
Areal 4a. Dadurch wird die Dichte insgesamt um rund 11% erhoht. Im
Rahmen der Ortsplanungsrevision (vgl. REK Gemeinde Hunenberg und
Vision Bosch) ist eine Erhohung der Dichte im Bebauungsplangebiet
geplant.

= FUr das neue Areal 4b wird eine hohere Gesamthohe definiert sowie
eine maximale Hohenkote erganzt, damit 3 Geschosse + Attika moglich
werden. Hierdurch konnen die Anforderungen an das Hauptquartier des
Forschungs- und Entwicklungszentrums erftllt werden.

= Der Fussweg verlauft neu entlang der westlichen Parzellengrenze von 8a
statt Uber die sudliche Parzellengrenze. Damit wird eine direkte Verbin-
dung zur Rothusstrasse geschaffen.

= Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Individualverkehr sowie die
Anlieferung fur LKWs werden definiert und damit die Erschliessung der
von der Revision tangierten Areale sichergestellt.

= Zum Schutz des Siedlungsrandes wird parallel zu den sudlich verlaufen-
den Grundstlcksgrenzen der Areale 4b und 8a eine Baulinie (+10m)
definiert.

=  Kleinere inhaltliche Anpassungen fur den zum Teil gesamten Bebau-
ungsplanperimeter hinsichtlich (6kologische) Gestaltung der Bauten und
Freiraume wie z.B. die Prufung der Begrunung der Fassaden, die Aus-
richtung der Gebzudestellung auf Luftaustausch und Kaltluft, die Vermei-
dung von Vogelschlag, die Nutzung von klimaangepassten und wenn
moglich einheimischen Bepflanzungen und die okologisch wertvolle Be-
grunung von Flachdachern (sowie —nach Moglichkeit — die Realisierung
von Solaranlagen).

Die 2'859 m? grosse bestehende ckologisch wertvolle Blumenwiese auf
dem Grundsttck Nr. 2'200 ist innerhalb oder ausserhalb der Bebauungs-
planperimeters im doppelten Umfang als zusammenhangende Flache zu
kompensieren und entsprechend zu schutzen. Der Ersatz erfolgt in spates-
tens funf Jahren und wird durch von der Gemeinde unabhingige Fachper-
sonen begleitet. Diese Vorgabe wird nicht in den Bebauungsplan integriert,
da sie auf einen Sachverhalt ausserhalb des Bebauungsplanperimeters hin-
weist. Die Gemeinde wird sich deshalb in der Abstimmungsvorlage durch
eine vertragliche Regelung zu diesem Ersatz verpflichten.

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplans umfasst folgende
Grundstucke (in Rot sind die Grundsttucke markiert, welche in erster Linie
von der vorliegenden Anderung tangiert sind):

Grundstuck Nr. | Eigentumerschaft |Flache (m2) | Baumasse (m3)
1865 | unbekannt | 3213 | 11246

2037 | Della Casa Immobilien GmbH | 2'356 | 8'246



2238 Bernasconi Liegenschaften AG 2'356 8246
2239 Bernasconi Liegenschaften AG 4’583 16'041
2198 Stockwerkeigentum 5’303 18561
2165 Stockwerkeigentum 4’427 17708
2199 Harlimann Beat Albert & Elsa 2'987 10’455
2213 Serena Immobilien AG 3'005 10’518
1431 The International School of ZG & LU 6'183 16’694
1432 Josef Muller Gemuse AG 9’600 28’800
1433 The International School of ZG & LU 17°418 69672
2242 The International School of ZG & LU 4’391 17'564
1426 (Teilstuck) | Blaser Franz Max 27033 81099
1725 Einwohnergemeinde Hunenberg 441 1'323
2200 Einwohnergemeinde Hunenberg 9’039 0
1866 (Strasse) Einwohnergemeinde Hunenberg 2'141 0
1957 (Strasse) Einwohnergemeinde Hunenberg 87 0
1434 (Strasse) Kanton Zug 3'444 0
2214 (Strasse) Verselbstandigtes Miteigentum 674 0
1428 (Strasse) Rothus im Bosch AG 282 0
811 (Strasse) RWG Immobilien AG 22 0
812 (Strasse) Moos Estates AG 65 0
Total Geltungsbereich 109050 316’173

Geltungsbereich Bebauungsplan Bosch-Rothus (Quelle: Grundlage zugmap.ch)

3.3 Verfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan wird in einen ordentlichen Bebauungsplan
im Rahmen eines ordentlichen Verfahrens inkl. qualitatssicherndem Konkur-
renzverfahren gemass § 39 Abs. 4 PBG Uberfuhrt. Es handelt sich dabei um
eine formale Uberfuhrung mit wesentlichen inhaltlichen Anderungen (Kate-
gorie H) und wird von der Einwohnergemeinde erlassen.



Die Anderungen sind wesentlich, da die Ausnitzung des Bebauungsplanes
erheblich verandert und die Flache von F1 um 18% reduziert wird. Die An-
passung des Bebauungsplans ist aus folgenden Grunden zweckméassig:

= Die Revision des Bebauungsplanes tangiert rund 30% des Perimeters
des Bebauungsplanes. Lediglich kleinere inhaltliche Anpassungen be-
treffen den gesamten Bebauungsplanperimeter.

= Mittels eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens wird eine attrak-
tive Park-, Grun- und Freizeitflache sichergestellt. Weiterhin sind 2'000
m? offentlich zuganglich.

= Durch die Areallageoptimierung steigt die Baumasse im ganzen Bebau-
ungsplan um rund 11% zu Gunsten der Gemeindeparzelle Nr. 2200
(36'156 m3). Die Gemeinde wird einen Teil des dadurch erzielten
Mehrertrags in die gestalterische und okologische Aufwertung des Be-
bauungsplans Bosch-Rothus bzw. in die offentlich zuganglichen Park-,
Grun- und Freizeitflache einfliessen lassen (Situationsplan Kap. 4.1). Die
Gemeinde finanziert und organisiert (Terminplanung, Beteiligte, Inhalte
etc.) ein qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren mit 3 qualifizierten
Landschaftsarchitekturburos, dessen Resultat fur die Baubewilligungen
richtungsweisend ist. Dabei sind die freiraumliche Vernetzung zu den
Ubrigen Freiraumen im Bebauungsplanperimeter und in den Landwirt-
schaftsraum sowie der Umgang mit dem Bestand und die Zuganglich-
keit fur Unterhaltsarbeiten / Bewirtschaftung aufzuzeigen. Die Notwen-
digkeit und die Durchfuhrung des qualitatssichernden Konkurrenzverfah-
rens werden in den Bestimmungen des Bebauungsplanes garantiert. So
verpflichten sich die betroffenen Eigentumerschaften, den Aussenraum
nach einem gemeinsamen Gesamtkonzept zu erstellen, wodurch ein
gestalterischer Mehrwert entsteht, der den heutigen Bebauungsplan
qualitativ verbessert und die Verteilung der Kosten regelt.

= Die Anpassung der Gebaudehohe auf dem GS Nr. 2200 erfolgt geméass
Zielsetzung der laufenden Ortsplanungsrevision und ermaoglicht eine gute
Einbindung in die kunftige ortsbauliche Umgebung.

» Specialized verpflichtet sich im Kaufvertrag, das Gebaude basierend auf
den Werten der LEED Zertifizierung Gold zu erstellen —ein weltweit sehr
hoher Standard fur nachhaltiges Bauen.

= Im Rahmen der Ortsplanungsrevision sollen die Inhalte des Bebauungs-
plans (z.B. Bestimmungen), wo stufengerecht und sinnvoll, in die Nut-
zungsplanung (Zonenplan und Bauordnung) tberfuhrt und der ange-
passte Bebauungsplan parallel dazu aufgehoben werden. Die genaue
Form ist heute noch nicht festgelegt. Dadurch konnen bezuglich Okolo-
gie, Umwelt, Parkierung und Verkehr gleiche Bedingungen fur alle Ar-
beitsplatze im Bosch geschaffen werden.



4 Revision Bebauungsplan Bosch-Rothus

4.1 Revision Situationsplan

\

Ausschnitt Bebauungsplan Bosch-Rothus revidiert (Quelle: KEEAS AG)
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4.2 Revision Bestimmungen

Nachfolgend werden die Bestimmungen des Bebauungsplanes Bosch-Rot-
hus erlautert, welche angepasst werden. Die Erlauterungen zu den Bestim-
mungen, welche weiterhin gelten und nicht angepasst werden, sind dem
Planungsbericht vom 30. Juni 2005 zu entnehmen.

Eine synoptische Darstellung der gegentber dem Bebauungsplan von 2006
revidierten Bestimmungen ist der Beilage im Anderungsplan vom 10. Januar
2023 zu entnehmen.

Art. 1 Zweck/Ziel

Mit dem Zweck- und Zielartikel werden die Absichten des Bebauungspla-
nes festgelegt. Fur das Gebiet wird erganzend eine hochwertige Freiraum-
gestaltung angestrebt und damit die Anforderungen zu den Aussenraumen
prazisiert bzw. erhoht.

Art. 3 Grundmasse

Der Baubereich 2 wird in der Grundmassentabelle der Bestimmungen als
formelle Bereinigung in 2a und 2b unterteilt. Genauso wird der Baubereich
8 in den Bestimmungen als formelle Bereinigung in 8a und 8b unterteilt.

Der Baubereich 4 wird erganzt und in 4a und 4b unterteilt. Die heute beste-
hende Freihalteflache F1 kommt auf die Areale 3 (Grundstlck Nr. 2242),
4a, 4b und 8a als Park-, Grun- und Freizeitflache Uber den ganzen geplan-
ten Campus Bosch zu liegen. Die Park-, Grun- und Freizeitflache ist im
Rahmen eines Gesamtkonzepts zu gestalten.

Diese Park- Grun- und Freizeitflache wird neu an die verlangte Freiflache
gemass Freiflachenziffer der betroffenen Areale 3 (Grundstuck Nr. 2242), 4a,
4b und 8a angerechnet. Das ist notwendig, um das Raumprogramm von
Specialized mit der Baumassenziffer 4.0 auf der Parzelle Nr. 2200 und die
Bauvorhaben der ISZL realisieren zu konnen. Die Anrechnung dieser Flache
an der Freiflache ist gerechtfertigt, da Specialized die Baukosten der offent-
lich zuganglichen Freizeitflache auf inrem Grundstuck mit dem Kaufpreis an-
teilig abgegolten hat. Das bedeutet indirekt eine Erhohung der Baumasse
um 11% Uber den ganzen Bebauungsplanperimeter. Es handelt sich somit
um eine wesentliche Erhohung des Bebauungsplan-Nutzungsmasses, wel-
che ausschliesslich dem Grundsttck Nr. 2200 (Areal 4b) zugutekommt. Die
Gemeinde reinvestiert die dadurch erzielte Mehrausnutzung beim Verkauf
der Parzelle in die gestalterische und okologische Aufwertung des Bebau-
ungsplans Bosch-Rothus bzw. in die Planung und den Bau der Freiflachen
F1 (u.a. ubernimmt sie die Kosten fur das hierfur erforderliche qualitatssi-
chernde Konkurrenzverfahren sowie den Bau des offentlichen Anteils des
Parks). Die Reinvestition wird im Kaufvertrag zwischen der Gemeinde und
Specialized und in einem separaten Vertrag mit ISZL geregelt bzw. sicher-
gestellt. Der Kaufvertrag zwischen der Gemeinde und Specialized wird in der
Urnenabstimmung gleichzeitig mit der vorliegenden Bebauungsplananpas-



sung zum Beschluss vorgelegt. Der Vertrag mit der ISZL wird ebenfalls ver-

offentlicht.

Die Neuanordnung der bebaubaren Flache fuhrt zu folgenden Baumassen-
und Freiflachenverteilung (in rot ist das Grundsttck markiert, bei dem sich
bzgl. Baumassen- und Freiflachenverteilung etwas verandert):

Grundstuck Parzellenflache | Baumasse Freiflache Bebaubare BMZ neu Baumasse Freiflache neu
Nr. heute heute heute Flache neu neu
GS 2242 4'391 m2 17'564 m3 878 m2 4'391 m2 4.0 17'564 m3 878 m?
(Areal 3)
GS 1433 17418 m?2 69'672 m3 3'484 m? 17418 m?2 4.0 69'672 m3 3'484 m?
(Areal 4a)
GS 2200 9'039 m? 0ms 9'039 m? 9'039 m? 4.0 36'156 m3 1'808 m?
(Areal 4b)
GS 1431 6'183 m? 16'694 m3 1'238 m? 6'183 m? 2.7 16694 m3 1'238 m?
(Areal 8a)
Baumasse Bebauungsplan Total heute 100% 316'173 m3
(vgl. Kapitel 3.2)
Baumasse Bebauungsplan Total neu 111% 352329 m3

Auf dem Areal 4b ist eine Gesamthohe von 16.5 m zulassig und damit ein
bis zwei Geschosse mehr als in den Ubrigen Arealen im Geltungsbereich

erlaubt. Diese wird zudem durch eine maximale Hohenkote genauer prazi-
siert. Die Hohe lasst sich wie folgt begrunden:

= Der Kantonale Richtplan definiert Bosch als Verdichtungsgebiet.

» In der laufenden Ortsplanungsrevision soll das Gebiet Bosch weiter ver-
dichtet werden, weshalb dem Neubau ein zusatzliches Geschoss er-
moglicht werden soll.

= Die notwendigen betrieblichen Anforderungen an das European Head-
quarter von Specialized werden erfullt.

Visualisierung Vision Arbeitsgebiet Bosch mit angepassten Gebaudehohen von 16.5 m (Neu-

bau Areal 4b in rot dargestellt) (Quelle: KEEAS AG)
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Areal Nr.
1

2a

2b

3

4a

4b

8a
8b

10

Max. BZ
35
35
35
4.0
4.0
4.0
35
35
3.0
2.7
2.7
3.0
35

In der nachstehenden Tabelle sind die in den Bestimmungen definierten
Grundmassen pro Areal dargestellt (die Anpassungen sind rot markiert):

Art. 4 Bebauung und Nutzungsart

Freiflachenziffer Max. Gebaudehohe Max. Gesamthohe
20% 10 m 13 m

20% 7m 10 m

20% 7m 10 m

20% 10 m 13 m

20% 10 m Max. 458.60 m u M 13 m Max. 46350 m u M
20% 13.50 m 16.50 m Max. 46550 m u M
20% 7m 10 m

20% 7m 10 m

20% 10 m 13 m

20% 7 M Max. 45850 m t M 10 m Max. 45850 m u M
20% 7 M Max. 45850 m t M 10 m Max. 45850 m u M
20% 7m 10 m

20% 7m 10 m

Um einen positiven Beitrag fur das Klima zu leisten (Verbesserung Mikro-
klima, Regulierung Warmehaushalt Gebaude, Minderung Oberflachenabfluss
bei Starkregen, okologischer Trittstein fur Flora und Fauna etc.) und einen
sorgfaltigen Ubergang zum Landwirtschaftsgebiet (Siedlungsrand) zu errei-
chen, ist auf den Arealen 4b, 7, 8a und 8b neu eine bodengebundene Be-
grunung der Fassaden zu prufen. Ferner ist auch die Ausrichtung der Ge-
baudestellung auf Luftaustausch und Kaltluft zu prufen. So ermaoglicht und
fordert die gezielte Anordnung der Bauten das Eindringen kuhler Luft in die
Siedlung hinein. Ziel hierbei ist es, einem Ausbremsen der Kaltluftstromung
entgegenzuwirken, damit das Siedlungsgebiet moglichst grossflachig von

der nachtlichen Kaltluftentstehung profitieren kann und die Durchltftung ge-
wahrleistet ist.

Diese und weitere okologische Massnahmen, die die Ubrigen bzw. alle Are-
ale im Geltungsbereich betreffen, sind im Rahmen der anstehenden Ortspla-
nungsrevision zu prufen.

Art. 5 Gestaltung

Bei der Gestaltung der Bauten und Anlagen ist darauf zu achten, dass Vo-
gelschlag vermieden wird. Hierzu kann das Dokument «Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht» der Schweizerischen Vogelwarte beigezogen
werden.

Bei der Anbringung von Reklamen ist die SIA Norm 491 «Vermeidung un-
notiger Lichtemissionen im Aussenraum» beizuziehen.

Art. 6 Erschliessung

Aufgrund der geplanten Park-, Grun- und Freizeitflache F1 verlauft der
Fussweg neu westlich und nordlich entlang der ostlichen Parzellengrenze



von 8a statt Uber die stdliche Parzellengrenze von 8a. Damit wird eine di-
rekte Verbindung zur bestehenden Rothusstrasse und zur Park-, Grin- und
Freizeitflache geschaffen und der Schule die notwendige Flexibilitat fur ihren
Betrieb gewéahrt.

' 4 I e / -
Fusswegverbindung im Bebauungsplan bestehend (schwarz punktiert) und neu (braun punk-
tiert) (Quelle: KEEAS AG)

Im Situationsplan sind die Zu- und Wegfahrten fur den motorisierten Indivi-
dualverkehr sowie die Anlieferung fur LKWs auf die Areale 4b, 9 und 10
definiert. Die LKW-Erschliessung des Areals 4b soll so erfolgen, dass die
Erschliessung der Areale 9 und 10 ebenfalls verbessert bzw. weiterentwi-
ckelt werden. Diese orientieren sich an die Erschliessungsstudie von Geo-
zug Ingenieure. Zusatzlich wurde eine Option ab der Rothusstrasse (GS Nr.
2214) gepruft. Mit dem im Situationsplan bezeichneten Erschliessungspfeilen
wird auch die Zufahrt fur den Bachunterhalt sichergestellt.

Die genaue Lage der Einfahrt sowie die Anzahl Parkplatze sind im qualitats-
sichernden Konkurrenzverfahren und in Abstimmung mit dem geplanten
Gebaude auszuloten und zu konkretisieren.

e
Ubersicht Variante 3
1:500
Sattelst_:hlepper 10m

Erschliessungsstudie Bosch (Quelle: Geozug Ingenieure)

15



Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind keine Bestimmungen zur Parkierung
definiert. Entsprechend gelten auch im revidierten ordentlichen Bebauungs-
plan die Vorschriften der gemeindlichen Bauordnung. Diese befindet sich
derzeit in Uberarbeitung: Fur das Arbeitsgebiet Bosch sind neue Parkie-
rungsvorschriften vorgesehen, in welchen je nach Nutzung differenziert wird.

Das Bebauungsplangebiet ist sehr gut mit dem offentlichen Verkehr er-
schlossen. Die Erschliessung erfolgt tber die im Geltungsbereich liegende
Bushaltestelle Seeblick an der Rothustrasse. Diese wird mit den Bussen Nr.
48 und Nr. 52 bedient, welche das Gebiet mit dem Dorfzentrum von Hu-
nenberg sowie die Gemeinden Cham und Risch verbinden.

Fur das Bebauungsplangebiet liegt die kanalisationstechnische Erschlies-
sung vor.

Art. 7 Freiraume und Baume

Die Park-, Grun- und Freizeitflache F1 von heute 9'039 m2 wird auf der
Basis eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens tber den im Situati-
onsplan bezeichneten «Perimeter Konkurrenzverfahren» entwickelt, damit die
heutige F1-Flache bebaut werden kann (F1 wird neu Areal 4b). Auf den
Arealen 3 (Grundstuck Nr. 2242), 4a, 4b und 8a entsteht hierdurch eine
Park-, Grun- und Freizeitflache, wovon mindestens 2'000 m? offentlich zu-
ganglich sind. Zusammen mit den 20% Freiflache gemass Freiflachenziffer
vom Areal 8a (1'238 m?), den 20% Freifliche vom Areal 4a (3'484 m?),
den 20% Freiflache vom Areal 4b (1'808 m?2) und den 20% Freiflache vom
Areal 3 (878 m?) ergibt dies eine Park-, Grin- und Freizeitflache von mehr
als 7'000 m?.

Areale GS Nr. Freiflache

3 2242 878 m2
4 1433 3'484 m2
8a 1431 1’238 m2
4b (ehem. F1) | 2200 1'808 m2
Total 7408 m2

Diese Flache entspricht nicht mehr der bestehenden Freiflache F1 von
9'039 m?2. Dafur wird die 2'859 m? grosse bestehende tkologisch wertvolle
Blumenwiese auf dem Grundstuck Nr. 2200 innerhalb oder ausserhalb der
Bebauungsplanperimeters im doppelten Umfang als zusammenhangende
Flache kompensiert und entsprechend geschutzt (wird vertraglich geregelt
vgl. Kap. 3.1). Der Ersatz erfolgt in spatestens funf Jahren und wird durch
von der Gemeinde unabhangige Fachpersonen begleitet.

F1 ist Teil der erforderlichen Freiflachenziffer der Areale 3 (GS Nr. 2242),

4a, 4b und 8a. Die genaue Abgrenzung von F1 wird erst im Rahmen eines
qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens festgelegt. Damit wird fur die Are-
ale 3 (GS Nr. 2242), 4a, 4b und 8a ein gewisser Spielraum und damit eine



ortsbauliche, architektonische sowie freiraumlich hochwertige Entwicklung
ermaoglicht.

Das qualitatssichernde Konkurrenzverfahren mit drei qualifizierten Planungs-
buros erfolgt Uber die oben genannten Areale und garantiert, dass ein von
allen Seiten zuganglicher teilweise offentlicher Freiraum erhalten bleibt. Der
Fokus liegt hierbei auf den Themen Freiraum und Erschliessung. Daraus re-
sultiert ein qualitativ hochwertiges Gesamtkonzept bzw. ein wegleitender
Freiraumplan, welcher fur die Baubewilligungen richtungsweisend ist. Die
Themen Stadtebau und Architektur werden im qualifizierenden Konkurrenz-
verfahren nicht abgehandelt, da das Projekt von Specialized auf dem
Grundstuck Nr. 2200 in seinen Grundzugen bereits vorliegt. Ferner werden
die Grundsttcke Nm. 1433 und 2242 der ISZL in einem parallellaufenden
Testplanungsverfahren in Zusammenarbeit mit der Gemeinde entwickelt. Die
Planungen der verschiedenen Projekie werden so aufeinander abgestimmt.

Im qualitatssichernden Konkurrenzverfahren wird nachgewiesen, wie F1 ge-
samtheitlich gestaltet und wesentlich aufgewertet wird. Es entsteht ein attrak-
tiver offentlicher Raum von mind. 2'000 m2 (davon 500 m? fur eine
Pumptrackanlage auf dem Grundsttck Nr. 2200) und mind. 5'000 m? pri-
vate Park-, Grun- und Freizeitflache in einem okologisch sinnvollen Ge-
samtkonzept. Es entsteht eine Freiflache, die sich in ihrer Gestaltung und
Nutzung auf Naherholung, Freizeit und Okologie fokussiert. Die Flache bietet
ein Nebeneinander unterschiedlicher Angebote fUr die Beschaftigten im
Bosch, wie beispielsweise als Pausenplatz der ISZL, fur die Hunenberger
Bevolkerung sowie die Flora und Fauna. Denkbar sind Moblierungen fur
Spiel und Aufenthalt, fur die Menschen nutzbare sowie okologisch wertvolle
Grunflachen und naturnahe Strukturelemente wie Baum- und Strauchgrup-
pen sowie Hecken.

So wird im Verfahren aufgezeigt, wie okologische Werte in der Umgebungs-
gestaltung geschaffen werden konnen. Ferner sind Losungen zu erbringen,
wie die freiraumliche Vernetzung zu den Ubrigen Freiraumen im Bebau-
ungsplanperimeter und in den Landwirtschaftsraum sowie der Umgang mit
dem Bestand und die Zuganglichkeit fur Unterhaltsarbeiten / die Bewirt-
schaftung funktionieren.

Das Programm des Verfahrens (Terminplanung, Beteiligte, Perimeter, Vorga-
ben zu Inhalten etc.) wird vorgangig durch die Gemeinde und die betroffe-
nen Eigentumerschaften erarbeitet.

Die Freiflache F1 hat insbesondere folgenden Anforderungen zu genugen:

= Der Natur oder dem Aufenthalt von Personen dienende Aussenraume.

= Uberdeckte Aussenraume (z.B. Regenunterstand) sind erlaubt und kon-
nen der F1 angerechnet werden.

= Die Parkierung, ausschliesslich von der ISZL oder Specialized genutzten
Sportplatze, sowie Erschliessungsstrassen gelten nicht als Freiflachen.



Da der Bach neu nicht mehr an die Freiflache F1 grenzt, muss der Gewéas-
serabstand eingehalten und der Bach als offenes Gewasser gefuhrt und mit
der Entwicklung des Areals 4b renaturiert werden. Fur die Bebauung sind
dabei die Vorgaben der Gewasserschutzverordnung des Bundes (GSchV)
zu bertcksichtigen. Die im Situationsplan bezeichnete Baulinie stellt sicher,
dass der umliegende Landschaftsraum freigehalten wird.

o Togs

Freiflache (F1) im Bebauungép\am bestehend und neu (Quelle: KEEAS AG)

Die Gestaltung der Freiraume und die freiraumlichen Elemente haben so-
wohl auf den Arealen als auch auf den Freiflachen hohen 6kologischen und
stadtklimatischen Anforderungen zu entsprechen. In diesem Sinne sind auch
fur Bepflanzungen klimaangepasste und einheimische Arten zu wahlen. Bei
der Pflanzung von Baumen im Strassenraum ist eine durchgehende Baum-
grube (durchgehender Wurzelbereich) anzustreben und ein geeignetes
Baumsubstrat zu wahlen.

Art. 8 Umgebungsgestaltung und Flachdachbegrinung

Um die Solarenergie im Gebiet zu fordern, sind auf den Flachdachern von
Neubauten nach Moglichkeit Solaranlagen anzulegen. Mit dieser Bestim-
mung wird ein Grundstein fur die Vision Bosch gelegt, welche die Nutzung
von erneuerbaren Energien im gesamten Gebiet starken mochte und die
gemeinsame Nutzung von Solaranlagen anstrebt.

Allgemeine Bestimmungen

Im Rahmen der anstehenden Ortsplanungsrevision werden die Inhalte des
Bebauungsplans, wo stufengerecht und sinnvoll, in die Nutzungsplanung
(Zonenplan und Bauordnung) Uberfuhrt und der angepasste Bebauungsplan
parallel dazu aufgehoben. In diesem Sinne werden die Bestimmungen (wie
z.B. zur Dichte oder Gesamthohe der Bauten) der nicht von der vorliegen-
den Revision betroffenen Areale im Rahmen der Ortsplanungsrevision ange-
passt bzw. in die Nutzungsplanung (Zonenplan und Bauordnung) Uberfuhrt.



5 Auswirkungen der Revision auf die wesent-
lichen Vorzige des Bebauungsplans

Mit der Revision und der Uberfuhrung des Bebauungsplanes Bosch-Rothus
in einen ordentlichen Bebauungsplan werden die wesentlichen Vorzige ge-
mass §32 Abs. 2 PBG wie folgt eingehalten bzw. optimiert:

= Das Arbeitsgebiet Bosch soll in Zukunft in seiner Attraktivitat gesteigert
werden und zusatzlichen Raum fur innovative Unternehmungen aus den
Bereichen Dienstleistung, Bildung, Gewerbe und Industrie schaffen. Mit
der Neuanordnung der Areale im Bebauungsplanperimeter entsteht zu-
satzlich Raum fur die Expansionsbedurfnisse von Specialized — einer fur
den Kanton bedeutenden Unternehmung.

= Im Bebauungsplanperimeter sind weiterhin mindestens 2'000 m? der
Freiflache offentlich zuganglich.

= Die bestehende 6kologisch wertvolle Wiese wird an einen anderen
Standort innerhalb oder ausserhalb des Bebauungsplanperimeters verla-
gert und als zusammenhangende Flache doppelt kompensiert und ent-
sprechend geschutzt. Ferner werden die Anforderungen von Park-,
Grun- und Freizeitflache F1 im Rahmen eines qualitatssichernden Kon-
kurrenzverfahrens ausgelotet und damit eine hohe Qualitat sichergestellt.

= Im Arbeitsgebiet Bosch sollen in Zukunft erneuerbare Energien gefordert
werden. Mit der Bestimmung im Bebauungsplan, dass auf Flachdachern
nach Moglichkeit Solaranlagen angelegt werden sollen, wird hinsichtlich
des Klimas und der Okologie ein erster Grundstein gelegt.

» Im Arbeitsgebiet Bosch sollen in Zukunft die bauliche Dichte sowie die
Geschosszahl erhoht werden. Mit den Bestimmungen auf dem neuen
Areal 4b wird hierbei ein erster Grundstein gelegt und damit ermaoglicht,
dass eine Grundeigentimerin gemass der Vision Bosch bauen kann.

= Im revidierten ordentlichen Bebauungsplan wird —entgegen dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan — neu die gemeinsame Erschliessung in einer
Tiefgarage geregelt.

= Kleinere inhaltliche Anpassungen fur den zum Teil gesamten Bebau-
ungsplanperimeter hinsichtlich (6kologische) Gestaltung der Bauten und
Freiraume wie z.B. die Prufung der Begrunung der Fassaden, die Aus-
richtung der Gebaudestellung auf Luftaustausch und Kaltluft, die Vermei-
dung von Vogelschlag, die Nutzung von klimaangepassten und wenn
moglich einheimischen Bepflanzungen und die okologisch wertvolle Be-
grunung von Flachdachern (sowie — nach Maoglichkeit — die Realisie-
rung von Solaranlagen).



6 Mitwirkung

6.1 Ablauf

= 29 Juni 2020 Informationsveranstaltung Gesamtvision Zukunft Bosch
Die erste offentliche Informationsveranstaltung zur Gesamtvision Bosch,
in der der Campus Bosch erstmals vorgestellt wurde, fand im Juni 2020
in Hunenberg statt. Die Offentlichkeit wurde eingeladen, mit der e-Mit-
wirkung ihre Anliegen einzugeben.

= 12, September 2020 Workshop Ortsplanung
Workshop zur Ortsplanung, Entwicklung Bosch integriert

= 14, Dezember 2020 Kreditgenehmigung Aufwertung Bosch Betriebs-
und Gestaltungskonzept durch Gemeindeversammiung

= 13. Dezember 2021 Kreditgenehmigung Aufwertung Bosch / Betriebs-
und Gestaltungskonzept
An der Gemeindeversammlung zur Entwicklung des Arbeitsgebietes
Bosch teilte die Firma Specialized mit, dass sie am Erwerb des Grund-
stickes der Gemeinde interessiert ist. Die Gemeindeversammlung hat
den Kredit mit rund 75% Ja-Anteil deutlich angenommen.

= 5 April 2022 Raumentwicklungskonzept 2040 vom Gemeinderat verab-
schiedet

= /. Mai 2022 Abschlussveranstaltung zum REK
Das Raumentwicklungskonzept wurde an mehreren Veranstaltungen of-
fentlich diskutiert und die fur das Bosch vorgesehene Entwicklung posi-
tiv aufgenommen.

= 6. Juli 2022 Orientierungsveranstaltung aller Grundeigentumer Arbeits—
gebiet Bosch, Information zur Anderung des Bebauungsplanes Bosch-
Rothus

= 7. Juli 2022 Presseorientierung zur geplanten Anderung des Bebau-
ungsplanes Bosch-Rothus

= 7. Juli 2022 Informationsveranstaltung mit den Umweltverbanden zur
geplanten Anderung des Bebauungsplans Bosch-Rothus

6.2 Offentliche Auflage

Vom 5. August bis 5. September fand eine 1. offentliche Auflage statt. Dabei
sind drei Einwendungen gegen die Revision des Bebauungsplans einge-
gangen. Aufgrund von Nachverhandlungen nach der 1. offentlichen Auflage
wurde der Bebauungsplan erneut angepasst. Aus diesem Grund wird die 1.
offentliche Auflage mit allen Anpassungen gegenuber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan von 2006 wiederholt. Da es sich gemass Schreiben vom
ARV vom 30. November 2022 um «normale» Anpassungen aufgrund der
offentlichen Mitwirkung handelt, pruft der Kanton diese nicht mehr vor. Die
Anpassungen seit der ursprunglichen 1. offentlichen Auflage sind nachfol-
gend dargelegt:
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= FUr das neue Areal 4b wird die Baumasse neu nicht von der bestehen-
den Baumasse anderer Areale transferiert, sondern durch eine Erhohung
des Bebauungsplan-Nutzungsmasses, welches ausschliesslich dem
Grundsttck Nr. 2200 (Areal 4b) zugutekommt. Das bedeutet eine Erho-
hung der Baumasse um rund 11% Uber den ganzen Bebauungsplan-
perimeter. Dadurch wird die Rechtssicherheit der Planungsabsichten al-
ler Parteien erhoht.

= Die fur das Areal 4b definierte Gesamthohe wird durch eine maximale
Hohenkote genauer definiert. Damit wird die Umsetzung des vierge-
schossigen Bauprojektes von Specialized sichergestellt.

= Der Baubereich 8 wird in den Bestimmungen in 8a und 8b unterteilt
und damit die Nummerierung aus dem rechtskraftigen Situationsplan
Ubernommen.

= In Abstimmung mit dem Kanton wird ein qualitatssicherndes Konkur-
renzverfahren (beinhaltet Freiraum und Erschliessung) fur die Park-,
Grun- und Freizeitflache F1 Uber dem im Situationsplan bezeichneten
«Perimeter Konkurrenzverfahren» verlangt. Daraus resultiert ein Frei-
raumplan, welcher fur die Baubewilligungen richtungsweisend ist.

= Die Park-, Grun- und Freizeitflache F1 muss auf den Arealen 3 (GS Nr.
2242), 4a, 4b und 8a angeordnet werden. Die Freiflachen gemass Frei-
flachenziffern der betroffenen Areale 3 (GS Nr. 2242), 4a, 4b und 8a
sind Teil der Park-, Griin- und Freizeitflache F1. Die genaue Abgren-
zung von F1 wird erst im Rahmen des oben genannten qualitatssi-
chernden Konkurrenzverfahren festgelegt. Damit wird fur diese Areale
ein gewisser Spielraum und damit eine ortsbauliche, architektonische
sowie freiraumlich hochwertige Entwicklung ermaoglicht.

= F1 entspricht damit nicht mehr der Grosse der bestehenden Freiflache
F1 von 9'039 m2, sondern 7'408.20 m2.

= Im Situationsplan sind die Zu- und Wegfahrten fur den motorisierten In-
dividualverkehr sowie die Anlieferung fur LKWs auf die Areale 4b, 9 und
10 schematischer dargestellt.

= Der Begriff «Freihaltegebiet» wird in Art. 7(5) bei F3 nicht mehr ange-
wendet. Mit dem Wort «Grunstreifen» F3 wird die ursprungliche Be-
zeichnung gemaéass rechtskraftigem Bebauungsplan beibehalten.

Beschlussinhalt

Abgrenzung bebaubare Fache

Zu- und Wegfaht MV

Anlieferung LKW

=110

%
Park-, Grin- und Freizetftiche (Freeifische ua. fur Pumptrack) /
(Lage und Anordung gemass Konkurrenzverfatren) /

Perimeter Konkurenzverfahren

Authebung

{]

Anpassungen seit der ursprunglichen 1. offentlichen Auflage (Quelle: KEEAS AG)
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Die erneute 1. offentliche Auflage findet vom 9. Februar 2023 bis 10. Marz
2023 statt.

0.3 Allfallige Einwendungen

Gegen die Revision des Bebauungsplans sind sechs Einwendungen erho-
ben worden. Eine Einwendung wurde wieder zuriickgezogen. Es werden
nachfolgend nur diejenigen Punkte der Einwendungen aufgefuhrt und zu-
sammengefasst, welche die Revision des Bebauungsplans «Bosch-Rothus»
betreffen.

Zusammenfassung Einwendung 1 von Pro Natura Zug:

= Auf die Revision des Bebauungsplans und auf die damit beabsichtigte
Umlegung des Freihaltegebiets ist zu verzichten.

= Im Vergleich zur heutigen Freiflache von 9'000 m2 werden nur noch
7'400 m2 Parkflache verlangt, was eine wesentliche Reduktion darstellt.

= Es fehlen im Bebauungsplan quantitative und qualitative verbindliche
Vorgaben, welche als funktionaler Ersatz fur die Aufthebung naturnaher
Flachen gelten konnten.

= Ebenso fehlen verbindliche okologische Vorschriften fur die intensiver
genutzten Bebauungsplangebiete.

Zusammenfassung Einwendung 2 von Othmar Hoffmann und 29 Mitunter-
zeichneten:

= Das wertvolle Grundstick GS-Nr. 2200 (Okologie, Park, Aussicht etc.)
und dessen urspringliches Ziel gehen verloren.

= Mit der Uberbauung des Grundsticks GS-Nr. 2200 geht der effektive
okologische Wert verloren. Innerhalb der Uberbauung kann dies nicht
kompensiert werden, hierfUr braucht es eine Vernetzung nach aussen
wie heute in Richtung Landwirtschaftszone. Es soll das gesamte heutige
Freihaltegebiet mit einer Flache von 9'000 m2 in doppeltem Umfang
vollwertig kompensiert werden.

=  FUr die Kompensation wird vorgeschlagen, im Dersbach auf dem
Grundstuck GS-Nr. 185 der Korporation Zug mit einer Flache von
17'990 m2 eine Aufwertung des Seegebiets vorzunehmen.

= Die Revision des Bebauungsplans ist mit der laufenden Ortsplanungsre-
vision zu koordinieren.

Zusammenfassung Einwendung 3 von Franz Blaser:

= Auf die Erstellung eines Fusswegs, von Strassen oder sonstigen Bewirt-
schaftungserschwernissen auf dem Grundsttck GS-Nr. 1426 ist zu ver-
zichten.

= Auf den Grundstucken GS-Nrn. 2200 und 1431 ist aufgrund der Gelan-
dekuppe kein Baukorper in die Landschaft integrierbar.

= Der Bachabstand mit 10 m ist zu gering.
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Zusammenfassung Einwendungen 4 und 5 von von Beat Hurlimann und der
Serena Immobilien AG (gleichlautend):

» Das Grundstuck GS-Nr. 2200 war nicht zur Uberbauung vorgesehen,
entsprechend fehlen eine Zufahrt und Erschliessung dieses Grundstu-
ckes. Die Gemeinde plant die Erschliessung des Grundstucks ab der
Rothusstrasse Uber das Grundstuck GS-Nr. 2214,

» Bereits heute weist die Strasse zu Stosszeiten einen Kapazitatsengpass
auf.

= Bis heute liegt keine Zustimmung der Miteigentumer der Rothusstrasse
GS-Nr. 2214 vor, die Privatstrasse zu benutzen. Somit fehlt die Voraus-
setzung fur die Erteilung einer Baubewilligung.

7 Planungsablauf

Vorentscheid

Der Gemeinderat fallt den Vorentscheid zur Anpassung des Bebauungsplans
Bosch-Rothus gestutzt auf den Antrag der Bau- und Planungskommission
(24. Mai 2022).

Kantonale Vorprufung

Die eingereichten Unterlagen (Ordentlicher Bebauungsplan, Planungsbericht)
werden durch den Kanton vorgepruft (§ 39 PBG) (11. Juli 2022).

Bereinigung

Bereinigung der Unterlagen aufgrund der kantonalen Vorprifung.

1. Offentliche Auflage

Die Unterlagen werden 30 Tage offentlich aufgelegt § 39 Abs. 2 i.S.v. § 47a
PBG. (5. August bis 5. September 2022). Aufgrund von Nachverhandlungen
nach der 1. offentlichen Auflage wurde der Bebauungsplan erneut ange-
passt. Aus diesem Grund wird die 1. offentliche Auflage mit allen Anpas-
sungen gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 2006 wieder-
holt.

Erneute 1. Offentliche Auflage

Die Unterlagen werden zwischen dem 9. Februar 2023 und 10. Marz 2023
erneut 30 Tage offentlich aufgelegt § 41 PBG, § 43 VRG.

Beschluss

Der ordentliche Bebauungsplan wird an der Urnenabstimmung vom 18. Juni
2023 beschlossen.
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Berichtigung

Nach dem Beschluss an der Urnenabstimmung vom 18. Juni 2023, hat der
Gemeinderat eine Berichtigung gemass §7 Abs. 2 Bst. d PBG des Situati-
onsplans beschlossen und in der Legende des Plans die «Offentliche Quar-
tierstrasse / Quartierstrasse mit einseitigem Trottoir» berichtigt, so dass es
neu «Quartierstrasse / Quartierstrasse mit einseitigem Trottoiry» heisst.

Genehmigung

Der ordentliche Bebauungsplan wird durch die kantonale Baudirektion ge-
nehmigt (§ 5 PBG).

Beschwerde

Gegen die Genehmigung der kantonalen Baudirektion kann wahrend 20
Tagen Beschwerde erhoben werden (§ 41 PBG).
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ANDERUNGSPLAN

ORDENTLICHER BEBAUUNGSPLAN BOSCH-ROTHUS

M 1:500

Datum: 10. Januar 2023

Vom Gemeinderat beschlossen am:

Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber

Renate Huwyler Guido Wetli

Von der Baudirektion vorgepruft am:

Der Baudirektor
Florian Weber

1. Publikation im Amtsblatt

Nr.:
Vom:

1. Offentliche Auflage auf der Abteilung Bau und Planung vom:

Von der Urnenabstimmung beschlossen am:

Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber

Renate Huwyler Guido Wetli

2. Publikation im Amtsblatt

Nr.:
Vom:

2. Offentliche Auflage auf der Abteilung Bau und Planung vom:

Von der Baudirektion genehmigt am:

KEEAS AG

Sihlstrasse 59, 8001 Zurich
044 252 85 45
www.keeas.ch

Bebaubare Flache

Areale

Baulinie

Hauptfassade (Lage schematisch)

Fussweg (Lage schematisch)

Zu- und Wegfahrt MIV

Anlieferung LKW und Zugang Unterhalt Bach

PPark-, Grun- und Freizeitflache (Freizeitflache u.a. fur Pumptrack)
(Lage und Anordung gemass Konkurrenzverfahren)

Perimeter Konkurrenzverfahren

: °.’.-\..: Offentlich zuganglicher Bereich in F1 (Lage schematisch)
Anderungen

@Q PVUEE® O

Verschiebung der Park-, Grin- & Freizeitflache von Areal 4b auf die Areale 3 (Grundstuck Nr. 2242),

4a, 4b und 8a

Flachengleiche Verschiebung des wie bisher offentlich zuganglichen Platzbereichs ins Zentrum
Neues bebaubares Areal fur die Ansiedlung von Specialized

Qualitatssichernedes Konkurrenzverfahren (Freiraum, Erschliessung) mit mind. 3 Teams notwendig
Fussweg neu entlang westlicher statt sudlicher Parzellengrenze

Neue Baulinie zum Schutz des Baches und des Grunbereichs (Ubergang zur Landschaft),
Verschiebung der Hauptfassade uber die Baulinie

Neue Anlieferung fur LKWs und Zugang zum Unterhalt des Bachs

Neue Zu- und Wegfahrt fur den MIV

|
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Bestimmungen Bebauungsplan alt

Art. 1. Zweck/Ziel

Die planerische Absicht besteht darin, Voraussetzungen zu schaffen fur ein qualitativ hochstehendes
Dienstleistungs- und Gewerbequartier, eine zweckmassige Erschliessung und eine hochwertige Frei-
raumversorgung.

Art. 2. Landschaftliche Eingliederung

Die Bebauungsplangrundsttcke befinden sich in einem landschaftlich empfindlichen Gebiet. Der Ge-
meinderat kann daher im Interesse des Landschafts-, Natur- und Heimatschutzes bei der Beurteilung
der einzelnen Baugesuche strengere Massstabe ansetzen, als dies sonst fur Bauten in der Gewerbe-
zone ublich ist.

Art. 3. Grundmasse

Grundstuck Nr. Max. BZ Fz Max. Gebaudehohe Max. Firsthohe

1 35 20% 10 m 13 m

2 35 20% 7m 10 m

3 4.0 20% 10 m 13 m

4 4.0 20% 10 M Max. 458.60 m u M 13 M Max. 463.50 m u M
5 35 20% 7m 10 m

6 35 20% 7m 10 m

7 3.0 20% 10 m 13 m

8 2.7 20% 7 ™M Max. 45850 m t M 10 M Max. 458.50 m o M
9 3.0 20% 7m 10 m

10 35 20% 7m 10 m

Art. 4. Bebauung und Nutzungsart

(1) Die max. Gebaudelange betragt in der Regel 57 m. Bei besonderen Verhiltnissen und guter Ein-
ordnung in eine Gesamtgruppe, kann der Gemeinderat ausnahmsweise Gebaudelangen bis 63
m erlauben. Auf dem Areal 9 betragt die max. Gebaudelange 80 m.

(2) Die Dacher uber den Vollgeschossen sowie Uber den Attikageschossen sind in der Regel als
Flachdacher auszubilden. Bei guter Einordnung sind leicht gekrummte Dacher erlaubt. Insbeson-
dere bei niedrigen Hallen und bei den Attikageschossen.

(3) Auf dem Areal 5 sind die Gebaudekorper in die im Plan bezeichnete Richtung zu situieren.

(4) Auf den Arealen 7 und 8 ist die Hauptfassade geméass Planeintrag nach Suden zu erstellen. Die
Erschliessung und Anlieferung hat ruckwartig tber die Quartierstrasse zu erfolgen.

(5) Die im Plan bezeichnete Parkfassade ist zu begrinen, soweit diese nicht der Belichtung des Ge-
baudes dient. Die Freiflachenziffer darf auf den Arealen 6, 9 und 10 um das Mass der Begru-
nung der Hauptfassade reduziert werden.

(6) Es sind Dienstleistungen und massig storendes Gewerbe sowie betriebsnotwendiger Wohnraum
zulassig.

Art. 5. Gestaltung
Material und Farbwahl, sowie die Anbringung von Reklamen haben einer guten Eingliederung in die
Landschaft Rechnung zu tragen.

Art. 6. Erschliessung

(1) Die Quartierstrassen sind als hochwertige Privatstrassen zu gestalten. Auf dem Areal 6 ist eine
Wendemoglichkeit zu gewahrleisten.

(2) Der Rad- und Fussweg ist als Hauptzugang zum Park und als Zufahrt fur Unterhaltsarbeit zu ge-
stalten. Die Mindestbreite betragt 3.5 Meter und die Fahrbahn ist mit einem Hartbelag auszustat-
ten. Die Mindestbreite fur reine Fusswege betragt 2.5 Meter und der Weg ist in der Regel zu
chaussieren.

Art. 7. Freiraume und Baumalleen
(1) Die zentrale Parkanlage F1 ist attraktiv zu gestalten. Auf der Gebaudekuppe sind mindestens
2000 m2 offentlich zuganglich zu halten.

(2) Der Boulevard F2 ist als attrakiiver Fussgangerbereich mit mindestens 1000 m2 Freiflache zu
gestalten. Die Bushaltestelle ist gut in den Boulevard zu integrieren.

(38) Der Grunstreifen F3 ist als Ubergang vom Baugebiet zum Landschaftsraum mit einem Fussweg
entlang der Landschaftskante zu erstellen.

(4) Der Bach, als Teil von F1, ist als offenes Gewasser zu fuhren und die Ufer sind aufzuwerten.

(5) Die Baumgruppen im Park und die Baumalleen sind mit einheimischen Hochstammermn zu be-
pflanzen. Die Freiflachen sind okologisch und naturnah zu gestalten.

(6) F3 ist zeitgleich mit der ersten Realisierung auf dem Areal 7 zu erstellen.

Art. 8. Umgebungsgestaltung und Flachdachbegriinung

(1) Die Umgebungsanlage ist so zu gestalten, dass moglichst wenig Aushubmaterial abgefuhrt wer-
den muss.

(2) Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren ist ein Umgebungsplan vorzulegen, welcher die Aus-
sagen des Bebauungsplanes zur Funktion, Gestaltung und Ausstattung der Aussenraume kon-
kretisiert.

(3) Flachdacher sind zu begrunen, soweit diese nicht als begehbare Terrassen dienen.

(4) Das Meteorwasser soll, wo es sinnvoll ist, offen gefuhrt werden (Mulden, Teiche, Bachaufwer-
tung), um eine naturliche Versickerung zu fordern.

Art. 9. Allgemeine Bestimmungen

Sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthalt, gelten die Vorschriften der

jeweiligen Bauordnung und des Zonenplanes. Der Gemeinderat kann kleine Abweichungen bewilli-
gen. Bei Anderungen des Zonenplanes und/oder der Bauordnung ist der Bebauungsplan zu tber-
prafen.

Bestimmungen Bebauungsplan neu

Art. 1. Zweck/Ziel

Die planerische Absicht besteht darin, Voraussetzungen zu schaffen fur ein qualitativ hochstehendes
Dienstleistungs- und Gewerbequartier, eine zweckmassige Erschliessung und eine hochwertige Frei-
raumversorgung

Art. 2. Landschaftliche Eingliederung

Die Bebauungsplangrundstucke befinden sich in einem landschaftlich empfindlichen Gebiet. Der Ge-
meinderat wird daher im Interesse des Landschafts-, Natur- und Heimatschutzes bei der Beurteilung
der einzelnen Baugesuche strengere Massstabe ansetzen, als dies sonst fur Bauten in der Gewerbe-
zone ublich ist.

Art. 3. Grundmasse

- Max. BZ Freiflachenziffer Max. Gebaudehshe Max. -
1 35 20% 10 m 13m
ﬂ 35 20% 7m 10 m
3 4.0 20% 10 m 13m
ﬂ 4.0 20% 10 M Max. 45860 m t M 13 M Max. 46350 m t M
5 35 20% 7m 10 m
6 35 20% 7m 10 m
7 3.0 20% 10m 13 m
ﬂ 2.7 20% 7 M Max. 45850 m i M 10 M Max. 45850 m & M
9 3.0 20% 7m 10 m
10 3.5 20% 7m 10 m

Art. 4. Bebauung und Nutzungsart

(1) Die maximale Gebaudelange betragt in der Regel 57 m. Bei besonderen Verhéltnissen und guter Ein-
ordnung in eine Gesamtgruppe, kann der Gemeinderat ausnahmsweise Gebaudelangen bis 63 m er-
lauben. Auf dem Areal 9 betragt die maximale Gebaudelange 80 m.

(2) Die Dacher tuber den Vollgeschossen sowie Uber den Attikageschossen sind in der Regel als Flach-
dacher auszubilden. Bei guter Einordnung sind leicht gekrimmte Dacher erlaubt, insbesondere bei
niedrigen Hallen und bei den Attikageschossen.

(3) Auf dem Areal 5 sind die Gebaudekorper in die im Plan bezeichnete Richtung zu situieren.

(4) Auf den Arealen 7 und 8 ist die Hauptfassade gemass Planeintrag nach Suden zu erstellen. Die Er-
schliessung und Anlieferung hat rtckwartig Uber die Quartierstrasse zu erfolgen.

(5) Die im Plan bezeichnete Parkfassade ist zu begrunen, soweit diese nicht der Belichtung des Gebau-
des dient. Die Freiflachenziffer darf auf den Arealen 6, 9 und 10 um das Mass der Begrunung der
Hauptfassade reduziert werden.

(7) Es sind Dienstleistungen und massig storendes Gewerbe sowie betriebsnotwendiger Wohnraum zu-
lassig.

Art. 5. Gestaltung

(1) Material und Farbwahl sowie die Anbringung von Reklamen haben einer guten Eingliederung in die
Landschaft Rechnung zu tragen.

Art. 6. Erschliessung

(1) Die Quartierstrassen sind als hochwertige Privatstrassen zu gestalten. Auf den Arealen 6, -
- Wendemoglichkeiten zu gewdhrleisten.

(2) Der Rad- und Fussweg ist als Hauptzugang . Par_ und als Zufahrt fur

Unterhaltsarbeit zu gestalten. Die Mindestbreite betragt 3.5 m und die Fahrbahn ist mit einem Hartbe-
lag auszustatten. Die Mindestbreite fur reine Fusswege betragt 2.5 m und . Wegl sind in der Regel
zu chaussieren.

Art. 7. Freiraume und -
(1) Die Frei sind okologisch und naturnah zu gestalten. _

ist attraktiv
zu gestalten. Mindestens 2000 m2 der Flache sind offentlich zuganglich zu halten.

(4) Der Boulevard F2 ist als attraktiver Fussgangerbereich mit mindestens 1'000 m? Freiflache zu gestal-
ten. Die Bushaltestelle ist gut in den Boulevard zu integrieren.

(5) Der Grunstreifen F3 ist als Ubergang vom Baugebiet zum Landschaftsraum mit einem Fussweg ent-
lang der Landschaftskante zu erstellen

(6) Der Bach, als Teil von . ist als offenes Gewasser zu fuhren und

Die Baumgruppen und die Baumalleen sind mit _
einheimischen Hochstammen zu bepflanzen.

(7)
(8) F3 ist zeitgleich mit der ersten Realisierung auf dem Areal 7 zu erstellen.

Art. 8. Umgebungsgestaltung und Flachdachbegrinung
(1) Die Umgebungsanlage ist so zu gestalten, dass moglichst wenig Aushubmaterial abgefuhrt werden
Mmuss.

(2) Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsplan _ vorzulegen, wel-
cher die Aussagen des Bebauungsplanes zur Funktion, Gestaltung und Ausstattung der Aussenraume
konkretisiert.

(3) Flachdzcher sind Bkologisch wertvoll zu begrunen Lind nach Moglichikeit mit Solaraniagen zu realisie=

., soweit diese nicht als begehbare Terrassen dienen.

(4) Das Meteorwasser soll, wo es sinnvoll ist, offen gefuhrt werden (Mulden, Teiche, Bachaufwertung), um

eine natUrliche Versickerung zu fordemn.

Art. 9. Allgemeine Bestimmungen

(1) Sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthalt, gelten die Vorschriften der
Bauordnung und des Zonenplanes. Der Gemeinderat kann kleine Abweichungen bewilligen. Bei An-

derungen des Zonenplanes und/oder der Bauordnung ist der Bebauungsplan zu Uberprufen.



