
Grundmasstabelle

						    

ARBEITSZONEN

W1 W2a W2b W3 W4a W4b WA3 WA4 K AA AB AC AD

Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 4 3 4 4 - - - -

Rechtskräftige  
Bauordnung

 

Ausnützungsziffer 0.20 0.35 0.35 0.45 0.55 - 0.45 0.66 (0.04 **)

Baumassenziffer 2.7 3.5 2.7 4.4 4.8

Gebäudelänge max. - 35 m 35 m 35 m 35 m - - - - 55 m 55 m - -

Firsthöhe max. 7.0 m 7.5 m 9.0 m 13.0 m 14.5 m - 13.0 m - 14.5 m 10.5 + 3 m 7 + 3 m 12 + 3 m -

Neue Ausnützungs-/Bau-
massenziffer 

0.35 0.40 0.50 0.65 0.75 0.90 0.65
*

0.74 (+ 0.04*)
4.5 * * *

Neue Gebäudelänge max. 20 m 20 m 20 m 25 m 30 m 30 m - - - 55 m 55 m - -

*   Genaue Höhe der Baumassenziffer wird in einem qualifiziertes städtebauliches Variantenstudium ermittelt (wird in der Grössenordnung bei einer Verdopplung der Arbeitsplätze liegen)

** Gewerbebonus
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WOHNZONEN KERNZONE
WOHN-/ 

ARBEITSZONEN

Sind die vorgeschlagenen 
Erhöhungen der 
Geschosszahl und Dichte 
in den bezeichneten 
Quartieren ortsverträglich?

Ist der Anteil preisgünstiger 
Wohnungen (50/100 % 
der Mehrausnützung) 
bei den Aufzonungen 
und ordentlichen 
Bebauungsplänen 
zweckmässig?

Sind die Festlegungen der 
Bebauungsplanpflichten
zweckmässig gewählt, u.a. 
um den Wohnungsmix in 
Hünenberg zu verbessern?

Lindenberg-/Gartenstrasse
	– In die W4b-Zone aufzonen
	– Rechtskräftige Bebauungsplan-Pflicht 
aufheben

	– 50 % der Mehrausnützung für preis-
günstigen Wohnraum

Chrüzacher
	– In die W4a-Zone umzonen

Zythusmatt West/Ost
	– In die W4b-Zone aufzonen
	– Bestehende Arealbebauungs-
Pflicht Zythusmatt und Wilden-
bach werden in eine einfache Be-
bauungsplan-Pflicht überführt

	– Einfache Bebauungsplan-Pflicht 
für langfristig qualitätvolle Innen-
entwicklung, angemessener An-
teil an Kleinwohnungen

	– 50 % der Mehrausnützung für 
preisgünstigen Wohnraum

Schürmatt
	– Umzonung in Kernzone
	– Gebiet bildet Ortseingang → guter 
ortsbaulicher Übergang und Integra-
tion des bestehenden Hof-Gebäudes 
gewährleisten

Dersbach Süd
	– In W3-Zone aufzonen
	– Arealbebauungs-Pflichten in einfache Bebau-
ungsplan-Pflicht überführen -> hochwertige Be-
bauung, Durchblicke zum See, angemessener 
Anteil an Kleinwohnungen, maximale Gebäude-
höhe von ca. 10 m, unterschiedliche Nutzungen

	– Auf unbebauten Flächen 100 % der Mehrausnüt-
zung für preisgünstigen Wohnraum

RAUM FÜR NEUE WOHNUNGEN UND ARBEITSPLÄTZE SCHAFFEN   

Zythus
	– Ggf. Umzonung OeIB folgt nachgelagert in einer 
separaten Vorlage zusammen mit einem Bebau-
ungsplan

	– Ordentliche Bebauungsplan-Pflicht einführen  
→ exponierte und wichtige Lage im Zentrum,  
qualitätsvolle Überbauung mit zentrumsorientier-
ter Nutzung und guter Architektur

	– Wohnzone in W3 aufzonen

Dersbach-/Luzernerstrasse
	– In W3-Zone aufzonen

Zythusweg
	– In W3-Zone aufzonen
	– Einfache Bebauungsplan-Pflicht ein-
führen (bestehende Arealbebauung 
Zythusweg wird in einfche Bebau-
ungsplan-Pflicht überführt)

Dersbach-/Luzernerstrasse
	– In W3-Zone aufzonen

Dersbach Nord
	– In W3-Zone aufzonen
	– Arealbebauungs-Pflichten in ein-
fache Bebauungsplan-Pflicht über-
führen → hochwertige Bebauung, 
Durchblicke zum See, angemesse-
ner Anteil an Kleinwohnungen, ma-
ximale Gebäudehöhe von ca. 10 m, 
unterschiedliche Nutzungen

	– Auf unbebauten Flächen 100 % der 
Mehrausnützung für preisgünstigen 
Wohnraum

Rothus-Bösch
	– In die WA4-Zone aufzonen

Schürmattstrasse
	– In die W4b-Zone aufzonen
	– 50 % der Mehrausnützung für preisgüns-
tigen Wohnraum

Rony/Chrüzacher
	– In die W3-Zone aufzonen

Riedhalden
	– Bestehende Arealbebauungs-Pflicht Riedhal-
de wird in einfache Bebauungsplan-Pflicht 
überführt → Sicherstellung hochwertiger Be-
bauung, sorgfältige Eingliederung, Wahrung 
des Quartiercharakters

Moos/Schlattwäldli
	– In die W4a-Zone umzonen
	– Rechtskräftige Bebauungsplan-Pflicht 
aufheben

Arbeitsplatzgebiet Moosmatt
	– Baumassenziffer erhöhen

Arbeitsplatzgebiet Bösch
	–Baumassenziffer erhöhen (ca. Verdopplung 
Arbeitsplätze)

	–Bestehende Bebauungsplan-Pflicht aufheben
	–Hochhäuser ermöglichen

Dorfzentrum
	– Eventuell Anpassung Zonierung 
und Bebauungsplan-Pflicht nach 
Abschluss des laufenden Studien-
auftrags «Weiterentwicklung Dorf-
zentrum»

Eichmatt
	– Aufzonen in W4b
	– Bestehende Bebauungsplan-Pflicht in einfache 
Bebauungsplan-Pflicht überführen → gute Integ-
ration der Bauten und Freiräume in bestehendes 
Umfeld, angemessener Anteil an Kleinwohnungen

	– 50 % der Mehrausnützung für preisgünstigen 
Wohnraum



Autoparkplätze für Wohnen

Flachdächer

  
  

      					     Grünflächenziffer

  
  

W1 W2a W2b W3 W4a W4b WA3 WA4 K AA AB AC AD

Anzahl Vollgeschosse 1 2 2 3 4 4 3 4 4 - - - -

best. Freiflächenziffer 
(wird aufgehoben)

 

- - - 65 % 65 % - - 50 % - 50 % 50 % 35 % 35 %

Neue Grünflächenziffer 60 % 55 % 55 % 55 % 50 % 50 % 40 % 40 % 40 % 25 % * * *

* Eine Grünflächenziffer soll eingeführt werden, die Höhe wird in einem Studienverfahren ermittelt

Luzernerstrasse 108 (Baujahr 2020) maximale Anzahl 
Parkplätze

maximale Anzahl 
Parkplätze

Rechtskräftige Bauordnung 8.7 -

Entwurf zukünftige Bauordnung 3.2 9.1

Bäume

Ökologische wertvolle Freiräume

Zugmap.ch Foto: Raum8vier

Chamerstrasse 21 (Baujahr 2020) minimale Anzahl 
Parkplätze

maximale Anzahl 
Parkplätze

Rechtskräftige Bauordnung 8.8 -

Entwurf zukünftige Bauordnung 4.0 10.7

Beispiele Vergleich rechtskräftige Bauordnung und Entwurf

Zugmap.ch Foto: Raum8vier
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Bestimmungen 
zur Begrünung 
zweckmässig?

Welchen Anteil ökologisch 
wertvoller Flächen finden 
Sie angemessen? Sollen 50 
oder 67 % der gestalteten 
Grünfläche ökologisch 
wertvoll angelegt werden?

Sind die Vorschläge für die 
Bestimmung der minimalen und 
maximalen Parkplatzzahl für
Hünenberg passend oder soll 
der maximal Wert gemäss kant. 
Leitfaden tiefer angesetzt werden?

Minimum 
[pro Wohnung]

Maximum 
[pro Wohnung]

Bewohner 0.60 Parkplätze 1.65 Parkplätze
Besucher 0.04 Parkplätze 0.11 Parkplätze
Total 0.64 Parkplätze 1.76 Parkplätze

Minimum 
[pro Wohnung]

Maximum 
[pro Wohnung]

Bewohner 0.75 Parkplätze 1.95 Parkplätze

Besucher 0.05 Parkplätze 0.13 Parkplätze

Total 0.80 Parkplätze 2.08 Parkplätze

Minimum 
[pro Wohnung]

Maximum 
[pro Wohnung]

Bewohner 0.90 Parkplätze 2.25 Parkplätze

Besucher 0.06 Parkplätze 0.15 Parkplätze

Total 0.96 Parkplätze 2.40 Parkplätze

ZONE C

ZONE B

ZONE A

Entspricht dem 
kant. Leitfaden

Höher als 
kant. Leitfaden
(+ 40 bis 50 %)

1

1

1

2 3

3

1

BEGRÜNUNG, BEPFLANZUNG UND PARKIERUNG

Klima-Gründach

Quelle Abbildung: ZinCo.chQuelle Abbildung: ZinCo.ch

Biodiversitätsdach

Exkurs: Liste von Massnahmen zum 
ökologischen Ausgleich

	– Mit standortgemässen Arten naturnah be-
grünte Ruderalflächen, extensiv gepflegte 
Wiesen, Krautsäume, Hochstaudenfluren, 
Hecken, Gehölze, naturnah ausgestaltete 
Retentionsflächen etc.

	– Einzelbäume und Alleen mit standortge-
mässen Arten (keine Sorten, keine Hybri-
den)

	– Hochstammobstbäume
	– Nicht verfugte Trockenmauern
	– Naturnahe Gewässer wie Bachläufe oder 

Weiher
	– Naturnahe Kleinstrukturen wie Ast- und 

Steinhaufen
	– Nisthilfen für höhlen- und nischenbrüten-

de Vögel, Fledermäuse, Insekten
	– ... 

Quelle: Bundesamt für Umwelt BAFU (2022): Biodiversität und Landschafts-
qualität 
im Siedlungsgebiet
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Ökoquartier in Meyrin, Genf 
Bild: Marco Zanoni | Lunax | BAFU Ökoquartier in Meyrin, Genf; 

Bild: Marco Zanoni | Lunax | BAFU
Chrüzacher, Hünenberg; Bild: Raum8vier

Parkplatz-Abminderungszonen

Minimal erforderliches und maximal 
zulässiges Angebot an Abstellplätzen 
in Wohnzonen
Abminderungszone Wohnnutzungen

Bewohner:innen Besucher:innen

Min. Max. Min. Max.

A 40 % 110 % 40 % 110 %

B 50 % 130 % 50 % 130 %

C / übroges Gebiet 60 % 150 % 60 % 150 %

Dachbegrünung
	– Mit einer geeigneten Dachbegrünung wird beispiels-

weise Regenwasser zurückgehalten
	– Bereits mit einer extensiven Dachbegrünung kann mit 

unterschiedlichen Substratarten/-höhen ein Beitrag an 
die Biodiversität geleistet werden

Baumpflanzvorgaben bei Neubauten 
oder wesentlichen Umbauten
1 Grossbaum oder 2 mittelgrosse Bäume pro:

	— 250 m² in der Wohnzone
	— 350 m² in der Wohn- und Arbeitszone
	— 400 m² in der Arbeitszone

Fläche bezieht sich auf die nicht mit Bauten 
überstellte Grundstücksfläche

	— Zukunftsfähige Baumarten sind zu wählen
	— Überlebensfähiger Wurzelraum, der nicht 
durch Unterbauung beeinträchtigt wird Kartenzentrum:  

Kartenerzeugung:  

Massstab:  

ZugMap.ch

2676462 / 1225379

17.11.2022

1:1000

20 m

Die dargestellten Daten haben nur informativen Charakter. Aus diesen Daten und deren Darstellung können keine rechtlichen Ansprüche

abgeleitet werden. Verbindliche Auskünfte erteilen ausschliesslich die zuständigen Stellen.

Quelle:  

Quelle:  

Quelle:  

Quelle:  Quelle:  

swisstopo

swisstopo

swisstopo

swisstoposwisstopo

Kartenzentrum:  

Kartenerzeugung:  

Massstab:  

ZugMap.ch

2676541 / 1224910

17.11.2022

1:1000

20 m

Die dargestellten Daten haben nur informativen Charakter. Aus diesen Daten und deren Darstellung können keine rechtlichen Ansprüche

abgeleitet werden. Verbindliche Auskünfte erteilen ausschliesslich die zuständigen Stellen.

Quelle:  

Quelle:  

Quelle:  

Quelle:  Quelle:  

swisstopo

swisstopo

swisstopo

swisstoposwisstopo

Zwei Beispiele aus Quartieren in 
Hünenberg mit viel und wenig Bäumen 

Grosskronige Bäume
	– Zum Wachsen benötigen grosskronige Bäume 

einen unterirdischen Bereich von 20 bis 30 m2 
	– In unterbauten Bereichen fällt es den Bäumen 

schwer, ihr Potenzial auszuschöpfen

Grünflächenziffer
	— Die Grünflächenziffer beschränkt die  
versiegelten Aussenflächen (Erschliessung,  
Zugänge, etc.)

	— Die bauliche Ausnützung soll durch die  
Grünflächenziffer in der Regel nicht einge-
schränkt werden.

Unterirdische Parkplätze vs. Bäume 
	– Werden die Parkplätze in eine Tiefgarage verlegt, 

so kann die oberirdische Fläche bspw. für Spiel-
plätze, Wiese etc. genutzt werden.

	– Unterirdische Bauten reduzieren jedoch den für 
Wasserspeicher und Baumpflanzungen benötig-
ten Raum.

Ökologische Ausgleichsflächen
	– Flächen für den ökologischen Ausgleich im Siedlungsge-

biet fördern die Biodiversität und Landschaftsqualität
	– Gemäss Natur- und Heimatschutzgesetz  sollen die Le-

bensräume der einheimischen Tier- und Pflanzenwelt 
sowie ihre biologische Vielfalt geschützt werden

Mindestanteile an Grünflächen sichern
	— Für alle Bauzonen soll eine Grünflächenzif-
fer eingeführt werden.

	— Anrechenbare Grünfläche sind natürliche  
und/oder bepflanzte Bodenflächen, die  
nicht versiegelt sind und die nicht als  
Abstellflächen dienen 
→ Grünfläche dürfen folglich unterbaut  
(bspw. Tiefgarage) sein.

Fällen von Bäumen
	— Das Fällen von Bäumen mit einem Stamm-
umfang von mehr als 80 cm, gemessen 1.0 m 
über dem Boden ist bewilligungspflichtig.

	— Bewilligung wird erteilt beispielsweise bei 
schlechtem Gesundheitszustand des Baumes; 
wegen der Wohnhygiene; ordentliche Grund-
stücksnutzung wird übermässig erschwert

	— Mit der Bewilligung wird eine gleichwertige 
Ersatzpflanzung angeordnet (auf dem eigenen 
Grundstück oder einem umliegenden)

Flachdach und Solaranlagen
	— Flachdächer sind intensiv zu begrünen, soweit 
sie nicht als begehbare Terrassenfläche oder 
für Solaranlagen genutzt werden.  
→ Substratstärke mind. 15 cm

	— Bei Solaranlagen gilt es mindestens extensiv 
zu begrünen.

Ökologisch wertvolle Flächen
	— Mind. 50 % bzw. 67 % der anrechenbaren 
Grünfläche ist als ökologisch wertvolle Flä-
chen zu gestalten und zu pflegen.

	— Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten 
und erheblicher Umgestaltung der Aussen-
räume.

	— Standortgerechte Pflanzenarten (Bäume, 
Sträucher, Stauden, Saatgut usw.). Invasi-
ve, gebietsfremde Arten sind nicht zulässig.

	— Ökologisch wertvollen Flächen sind:  
bspw. extensiv gepflegte Wiesen, Ruderal-
flächen, Hochstammobstbäume, naturnahe 
Weiher, Hecken, Hochstauden, Kleinstruk-
turen wie Ast- und Steinhaufen

…………………………………

xxx

…………………………………

xxx

…………………………………

xxx

Entwurf

Teilrevision Bauordnung und Zonenplan

Der Gemeindepräsident

Der GemeindeschreiberDer Gemeindepräsident
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Parkplatz-Abminderungszonen

Zone A

Zone B

Zone C

AV-Daten (14.04.2022)

Abminderungszonen

Rechtskräftige Bauordnung
1 Parkplatz pro 80 m2 anrechenbarer Ge-
schossfläche

2




