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Gemeinde Hiinenberg

Gesamtrevision der Nutzungsplanung
(Ortsplanungsrevision Hiinenberg)
Originaleinwendungen der ersten offentlichen Auflage vom 29.08. — 11.10.2024

Vom 29. August bis 11. Oktober 2024 erfolgte mit der ersten 6ffentlichen Auflage die formelle
Mitwirkung. Wahrend 30 Tagen konnten schriftliche Einwendungen eingereicht werden. Die
eingegangenen Einwendungen, welche nicht zuriickgezogen worden sind, sind als ungekurzte
Originaleinwendungen nachfolgend aufgefiihrt. Sie sind auch in der Planauflage im
Gemeindehaus einsehbar. Mit der Urnenabstimmung vom 28. September 2025 sind die
Einwendungen erledigt.

Inhaltsverzeichnis
Die Nummerierung entspricht den in der Abstimmungsbroschire aufgelisteten gekirzten
Einwendungen (Kapitel 7.5).

Antrag 1 Antrag 17 Antrag 33
Antrag 2 Antrag 18 Antrag 34
Antrag 3 Antrag 19 Antrag 35
Antrag 4 Antrag 20 Antrag 36
Antrag 5 Antrag 21 Antrag 37
Antrag 6 Antrag 22 Antrag 38
Antrag 7 Antrag 23 Antrag 39
Antrag 8 Antrag 24 Antrag 40
Antrag 9 Antrag 25 Antrag 41
Antrag 10 Antrag 26 Antrag 42
Antrag 11 Antrag 27 Antrag 43
Antrag 12 Antrag 28 Antrag 44
Antrag 13 Antrag 29 Antrag 45
Antrag 14 Antrag 30 Antrag 46
Antrag 15 Antrag 31 Antrag 47

Antrag 16 Antrag 32 Antrag 48



Gemeinde Hiinenberg

Gebiet See

Antrag 1

Verzicht auf Aufzonungen von der

Wohnzone 2 (W2) (2 Vollgeschosse) in W3 (3 Voll-
geschosse) im Gebiet Dersbach/Zythusweg und
von der W3 (3 Vollgeschosse) in W4 (4 Vollge-
schosse) im Gebiet Eichmatt/Zythusmatt

Antrag 2

Verzicht auf eine voreilige Aufzonungen

von der Wohnzone 2 (W2) (2 Vollgeschosse) in W3
(3 Vollgeschosse) im Gebiet Dersbach/Zythusweg
und von der W3 (3 Vollgeschosse) in W4 (4 Vollge-
schosse) im Gebiet Eichmatt/Zythusmatt
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Von: I
Gesendet: Mittwoch, 9. Oktober 2024 19:47

An: I

Betreff: Ortsplanungsrevision

Gruazi

Nachstehend meine Einwendungen
Keine Verstadterung von Hiinenberg See
Einwendung:

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevélkerung im Gebiet
Hiinenberg See keine Verstiddterung zuzulassen, nicht Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt
fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem doérflichen Charakter
entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung
gegen innen zu iiberarbeiten.

Die liber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis
31.August 2023 sind zu berilicksichtigen.

Begriindung:

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von
Hinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhéhung der
Ausnutzungsziffer zusatzlich eine grossflachige Aufzonung im Ortsteil Hinenberg See vor. Das bedeutet eine Erh6hung
der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20% Wohnflache sowie ein
zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer
Hoéhe von bis zu 21 m und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung
«zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und 2b tragt der Ortsteil Hinenberg See auch ohne Aufzonung zur
Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese hohere Ausnutzung der bestehenden Baukorper ist sinnvoll und bietet einen
hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen
gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss
nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu
einer Verteuerung der Liegenschaften fuhren und macht diese fir junge Menschen noch unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fuhrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.
Fehlendes Mobilitdskonzept mit zuséatzlicher Aufzonung

Einwendung:



Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt
fuhrt zu einem erhéhten Mobilitatsaufkommen. Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist
konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung
des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet
abzulehnen.

Begriindung:

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hunenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als
Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen mussen. Mit
der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere gefiihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevolkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr
im Gebiet Hunenberg See, insbesondere Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fur den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgultigen gemeindlichen Richtplan 2004
wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10 Offentliche Autoabstellplédtze der Revision Richt-und Nutzungsplanung,
Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist flir das Gebiet Hinenberg See auch im Hinblick auf die
voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fur ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Gruinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.

Freundliche Griisse

Claudia Albrecht




EINGEGANGEN

Elnwohnerdienste Hiinenberg

08 0kt. 2024

Einwendung:

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der
Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See, keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt filhren aufgrund der erh6hten Geschossigkeit zu
Gebiudehbhen, welche nicht mehr dem dérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops
festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu liberarbeiten.

Die liber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen
Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu beriicksichtigen.

Begriindung:

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des
dérflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer
generellen Erhéhung der Ausnutzungsziffer zusatzlich eine grossflachige Aufzonung im
Ortsteil Hinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination
mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20% Wohnflache sowie ein zusétzliches
Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige
Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision
vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und 2b tragt
der Ortsteil Hunenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei.
Diese hohere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll und bietet einen hohen
Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das
Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit
einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Im
Gegenteil durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der
Liegenschaften fihren und macht diese fir junge Menschen noch unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fiihrt zudem zu
Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

Fehlendes Mobilitiskonzept mit zuséatzlicher Aufzonung
Einwendung:

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fiihren zu einem erhéhten Mobilititsaufkommen. Dieses
wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht
ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitdtskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung
der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen
Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.



Begriindung:

Mit der Eréffnung der Umfahrung Cham-Huinenberg werden die Chamer- und
Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein
zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere gefuhrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der
Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hiinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fur den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgtiltigen
gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10 Offentliche
Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47
RPV). Ein solches Konzept ist fir das Gebiet Hiinenberg See auch im Hinblick auf die
voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein
Mobilitatskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde
vorgeschlagen, abzulehnen.
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Eihwohnerdienste Hilnenbard
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Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der
Bevélkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht Rechnung
getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fiihrt aufgrund der erhohten Geschossigkeit zu
Gebdudehohen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops
festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu liberarbeiten.

Die liber 70 eingegangen Antrage zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen
Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu berticksichtigen.

Begriindung:

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des
dorflichen Charakters von Hlinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen
Erhohung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige Aufzonung im Ortsteil Hinenberg
See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem
Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20% Wohnflache sowie ein zuséatzliches Vollgeschoss
realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer
Hdhe von bis zu 21 m und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusétzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen
Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und 2b tragt der Ortsteil
Hanenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese hdhere
Ausnutzung der bestehenden Baukorper ist sinnvoll und bietet einen hohen Spielraum zur
Verdichtung. Dadurch kann zuséatzlicher Wohnraum geschaffen und das
Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zuséatzliche Wohnungen» trégt die Aufzonung mit einem
zusétzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Im Gegenteil
durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren
und macht diese fiir junge Menschen noch unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden
und Rechtsstreitigkeiten.

Fehlendes Mobilitdskonzept mit zuséatzlicher Aufzonung
Einwendung:

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fithrt zu einem erhdéhten Mobilitdtsaufkommen. Dieses wird
in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung der
zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr
ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.



Begriindung:

Mit der Er6ffnung der Umfahrung Cham-Hunenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse
abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen Grossteil des
Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zuséatzlicher
Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere gefiihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevolkerungswachstums und der Aufzonung
auf den Strassenverkehr im Gebiet Hlinenberg See, insbesondere Eichmattstrasse, wird nicht
aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept flr den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgtiltigen
gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10 Offentliche
Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV).
Ein solches Konzept ist flir das Gebiet Hlinenberg See auch im Hinblick auf die voraussichtliche
Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitatskonzept
wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde
vorgeschlageny abzulehnen.

Johan Blitz Petra Blitz

—

Datium: 7 Oktober 2024
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Einwohnerdienste Hiinenberg
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Einwendung:

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der
Bevélkerung im Gebiet Hiinenberg See, keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fiihren aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebdudehohen, welche nicht mehr dem doérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops
festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu iiberarbeiten.

Die liber 70 eingegangen Antrage zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen
Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu beriicksichtigen.

Begriindung:

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des
dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer
generellen Erhéhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige Aufzonung im
Ortsteil Hinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination
mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20% Wohnflache sowie ein zusatzliches
Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige
Bauten mit einer H6he von bis zu 21 m und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusétzlich in der Ortsplanungsrevision
vorgesehenen Bestimmung «zusétzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und 2b tragt
der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei.
Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll und bietet einen hohen
Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das
Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zuséatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit
einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Im
Gegenteil durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der
Liegenschaften fuhren und macht diese fur junge Menschen noch unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fuhrt zudem zu
Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

Fehlendes Mobilitdskonzept mit zusatzlicher Aufzonung
Einwendung:

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fiihren zu einem erhdhten Mobilititsaufkommen. Dieses
wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht
ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung
der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen
Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.



Begriindung:

Mit der Eréffnung der Umfahrung Cham-Hunenberg werden die Chamer- und
Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen mussen. Mit der Aufzonung wird ein
zusétzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere gefuhrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der
Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hiinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fir den &ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgultigen
gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10 Offentliche
Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47
RPV). Ein solches Konzept ist fir das Gebiet Hunenberg See auch im Hinblick auf die
voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB flr ein
Mobilitatskonzept wichtig.

Aus obigen Grunden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde
vorgeschlagen, abzulehnen.

B

Maria B 1itz. I

Datum: 8. Oktober 2024



Brigitte Bohi /Ueli Christen

Gemeinderat
,Ortsplanungsrevision”
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Hiinenberg See, 9. 10. 2024

Betreff: Einwendungen Ortsplanungsrevision ,,6ffentliche Auflage
vom August 2024“

Sehr geehrte Gemeinderatinnen, sehr geehrte Gemeinderite

Anbei finden Sie unsere Einwendungen zur aktuellen Auflage der Ortsplanungsrevision. Wir bitten Sie
diese in den weiteren Ortsplanungsprozess einzubeziehen.

1. Einwendung: Keine Verstadterung von Hiinenberg See

Einwendung:

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der
Bevolkerung, im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht Rechnung
getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fithren aufgrund der erhohten Geschossigkeit zu

Gebdudehohen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops
festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tiberarbeiten.

Die iiber 70 eingegangen Antrdge im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis
31.August 2023 sind zu beriicksichtigen.

Begriindung:

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des
dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.



Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer
generellen Erhéhung der Ausniitzungsziffer, zusatzlich eine grossflachige Aufzonung im
Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erh6hung der Geschosszahl. In Kombination
mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20% Wohnflache sowie ein zusatzliches
Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige
Bauten mit einer Hohe von bis zu 21m und das mitten in heutigen Einfamilienhaus-
Gebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusdtzlich in der Ortsplanungsrevision
vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und 2b tragt
der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei.
Diese hohere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll und bietet einen hohen
Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das
Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonierung mit
einem zusitzliches Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Im
Gegenteil diirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der
Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonierung innerhalb bestehender Zonen fiihrt zudem zu
Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

2. Fehlendes Mobilitdtskonzept Hiinenbergs See mit zusdtzlicher Aufzonung
Einwendung:

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt flihrt zu einem erh6hten Mobilitdtsaufkommen. Dieses wird
in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitdtskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung der
zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept flir den 6ffentlichen Verkehr
ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung:

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und
Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonierung wird
ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere gefiihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevolkerungswachstums und der
Aufzonierung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hlinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.



Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgiiltigen
gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10 Offentliche
Autoabstellplitze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47
RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See auch im Hinblick auf die
voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein
Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonierung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde
vorgeschlagen, abzulehnen.

Freundliche Griisse

4

Brigitte B6hi /Ueli Christen



” Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Zonenplan vom 8. August 2024

Alexander Dimai Antrag / Bemerkung
Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt flhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehohen, welche nicht mehr dem dérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.

Begriindung
Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhéhung der Ausniitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften fiihren und macht diese fir junge Menschen noch
unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

Alexander Dimai Antrag / Bemerkung
Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.




’c Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen miissen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevdlkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgiiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB flr ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




” Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Marilena Dimai Antrag / Bemerkung
Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevilkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehohen, welche nicht mehr dem dérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.

Begriindung
Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhéhung der Ausniitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukdorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften fiihren und macht diese fir junge Menschen noch
unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fiihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

Marilena Dimai Antrag / Bemerkung
Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitatsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.




’c Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen miissen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevdlkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgiiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB flr ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




” Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Christoph Herzog Antrag / Bemerkung

- Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt flhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehohen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu berlcksichtigen.Mit der
vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht Rechnung
getragen.

Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des doérflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausniitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zuséatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften fiihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fiihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




” Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Christoph Herzog Antrag / Bemerkung
Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitatsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.
Ohne ein Mobilitdtskonzpet fir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Eréffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hiinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fur den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsguiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB flr ein Mobilitatskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Miriam lten

Antrag / Bemerkung

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem doérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dérflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zuséatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukéorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

Miriam lten

F

Antrag / Bemerkung

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitatsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Ohne ein Mobilitdtskonzpet fir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Erdffnung der Umfahrung Cham-Hunenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fur den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsguiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellpldtze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Urs lten

Antrag / Bemerkung

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Er6ffnung der Umfahrung Cham-Hinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevdlkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsguiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.

Urs Iten

F

Antrag / Bemerkung

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevilkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bericksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dérflichen Charakters von Hinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhéhung der Ausnitzungsziffer zuséatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusétzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusétzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften fiihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fiihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




’ﬁ Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Margrit Knusel Antrag / Bemerkung

. Einwendung:

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevolkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu beriicksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausniitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukéorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zuséatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften fiihren und macht diese fir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Ralph Metzger

Antrag / Bemerkung

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevilkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehohen, welche nicht mehr dem dérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu beriicksichtigen.

Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausniitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusétzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zuséatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch
unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fiihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




’ﬁ Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Jeanette Metzger Antrag / Bemerkung

F Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem doérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukdorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




’ﬁ Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

ivana Muheim Antrag / Bemerkung

- Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevilkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uiber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des doérflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zuséatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukérper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefoérdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zuséatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusétzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften fiihren und macht diese fir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

ivana Muheim

F

Antrag / Bemerkung
Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.

Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitdtskonzpet fir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung der zukinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen miissen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefiihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hiinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgiiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




’ﬁ Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Stephan Muheim Antrag / Bemerkung

F Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem doérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukdorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zuséatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

Stephan Muheim Antrag / Bemerkung
-_ Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.

Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Ohne ein Mobilitdtskonzpet fir das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Erd6ffnung der Umfahrung Cham-Hinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hiinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fur den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsguiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellpldtze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




’ﬁ Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Georg Schaeli Antrag / Bemerkung

. Keine Verstadterung von Hiinenberg See

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevolkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu Uberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu beriicksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausniitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukéorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen geférdert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zuséatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil durfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften fiihren und macht diese fir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Georg Schaeli

F

Antrag / Bemerkung

Fehlendes Mobilitaskonzept mit zusatzlicher Aufzonung

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen miissen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefiihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgliiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




’ﬁ Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Julius Schaeli Antrag / Bemerkung

F Keine Verstadterung von Hiinenberg See

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uiber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.Aug
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des doérflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zuséatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukdorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.




Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Julius Schaeli

F

Antrag / Bemerkung

Fehlendes Mobilitaskonzept mit zusatzlicher Aufzonung

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen miissen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefiihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgliiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




’ﬁ Ortsplanungsrevision: 1. éffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

Olivera Schaeli Antrag / Bemerkung
F Keine Verstadterung von Hiinenberg See
Einwendung:

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des doérflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zuséatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukdorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.
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Olivera Schaeli

F

Antrag / Bemerkung

Fehlendes Mobilitaskonzept mit zusatzlicher Aufzonung

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begrundung:
Begriindung

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevdlkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgliltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.

Olivera Schaeli

Antrag / Bemerkung

Fehlendes Mobilitdskonzept mit zusatzlicher Aufzonung

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den
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offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung:
Begriindung

Mit der Erd6ffnung der Umfahrung Cham-Hinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hiinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fur den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsguiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10

Offentliche Autoabstellpldtze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See
auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiir ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.
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Stephan Schaeli Antrag / Bemerkung

F Keine Verstadterung von Hiinenberg See

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevdlkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fuhrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem dorflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.
Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des doérflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer generellen Erhdhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige
Aufzonung im Ortsteil Hiinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20%
Wohnflache sowie ein zusatzliches Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige Bauten mit einer Héhe von bis zu 21 m
und das mitten in heutigen Einfamilienhaugebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zuséatzlich in der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmung «zusatzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und
2b tragt der Ortsteil Hiinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei. Diese héhere Ausnutzung der bestehenden Baukdorper ist sinnvoll
und bietet einen hohen Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusétzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Im Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der Liegenschaften flihren und macht diese fiir junge Menschen noch

unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fihrt zudem zu Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.
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Stephan Schaeli

F

Antrag / Bemerkung

Fehlendes Mobilitaskonzept mit zusatzlicher Aufzonung

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt zu einem erhéhten Mobilitdtsaufkommen.
Dieses wird in der Ortsplaungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fiir das Gebiet Hiinenberg See und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Gestaltung des Zythusareals und Parkierkonzept fiir den
offentlichen Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebiet abzulehnen.

Begriindung

Mit der Eroffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen
Grossteil des Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen missen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere
gefiihrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevélkerungswachstums und der Aufzonung auf den Strassenverkehr im Gebiet Hinenberg See, insbesondere
Eichmattstrasse, wird nicht aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fiir den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgiiltigen gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10
Offentliche Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPV). Ein solches Konzept ist fiir das Gebiet Hiinenberg See

auch im Hinblick auf die voraussichtliche Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fiur ein Mobilitdtskonzept wichtig.

Aus obigen Griinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hiinenberg See, wie von der Gemeinde vorgeschlagen, abzulehnen.




Einwendung:

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der
Bevolkerung im Gebiet Hiinenberg See, keine Verstadt  erung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Z  ythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fiihren aufgrund der erh Ohten Geschossigkeit zu
Gebaudehothen, welche nicht mehr dem dorflichen Char  akter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops
festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu Uberarbei  ten.

Die Uber 70 eingegangen Antrdge zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen
Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu b erlcksichtigen.

Begriindung:

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des
dorflichen Charakters von Hinenberg See verlangt.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision sieht der Gemeinderat nebst einer
generellen Erhéhung der Ausnitzungsziffer zusatzlich eine grossflachige Aufzonung im
Ortsteil Hinenberg See vor. Das bedeutet eine Erhéhung der Geschosszahl. In Kombination
mit einem Bebauungsplan lassen sich zusatzlich 20% Wohnflache sowie ein zusatzliches
Vollgeschoss realisieren. In vielen Gebieten ergibt dies in der Summe 4- bis 6-geschossige
Bauten mit einer Hohe von bis zu 21 m und das mitten in heutigen Einfamilienhausgebieten.

Mit der neu geltenden Bauordnung und der zusétzlich in der Ortsplanungsrevision
vorgesehenen Bestimmung «zusétzliche Wohnungen» in den Wohnzonen 1, 2a und 2b tragt
der Ortsteil Hinenberg See auch ohne Aufzonung zur Verdichtung in diesem Gebiet bei.
Diese hthere Ausnutzung der bestehenden Baukdrper ist sinnvoll und bietet einen hohen
Spielraum zur Verdichtung. Dadurch kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen und das
Mehrgenerationenwohnen gefordert werden.

Im Gegensatz zur Innenentwicklung «zusatzliche Wohnungen» tragt die Aufzonung mit
einem zusatzlichen Vollgeschoss nicht dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Im
Gegenteil dirfte dies in den selektiv bevorzugten Gebieten zu einer Verteuerung der
Liegenschaften fihren und macht diese fiir junge Menschen noch unerschwinglicher.

Die Ungleichbehandlung der Aufzonung innerhalb bestehender Zonen fiihrt zudem zu
Unfrieden und Rechtsstreitigkeiten.

Fehlendes Mobilitdskonzept mit zusatzlicher Aufzonu ng
Einwendung:

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Z  ythusweg und W3 auf W4 im
Bereich Eichmatt/Zythusmatt fiihren zu einem erhdhte n Mobilitdtsaufkommen. Dieses
wird in der Ortsplanungsrevision nicht ausgewiesen und ist konzeptionell nicht
ausgearbeitet.

Ohne ein Mobilitatskonzpet fur das Gebiet Hiinenberg See und unter Beriicksichtigung
der zukinftigen Gestaltung des Zythusareals und Par  kierkonzept fur den 6ffentlichen
Verkehr ist eine voreilige Aufzonung in diesem Gebi et abzulehnen.



Begriindung:

Mit der Er6ffnung der Umfahrung Cham-Hiinenberg werden die Chamer- und Luzernerstrasse
abklassiert. Als Erschliessungsstrasse wird die Eichmattstrasse einen Grossteil des
Mehrverkehrs aus dem Seegebiet tragen mussen. Mit der Aufzonung wird ein zusatzlicher
Mehrverkehr generiert und direkt durch die Wohnquartiere gefuhrt.

Die Auswirkungen des vom Gemeinderat geplanten Bevolkerungswachstums und der Aufzonung
auf den Strassenverkehr im Gebiet Hunenberg See, insbesondere Eichmattstrasse, wird nicht
aufgezeigt.

Ein zu erarbeitendes Parkierkonzept fur den 6ffentlichen Verkehr aus dem rechtsgultigen
gemeindlichen Richtplan 2004 wurde noch nicht erarbeitet (Seite 54 V10 Offentliche
Autoabstellplatze der Revision Richt-und Nutzungsplanung, Planungsbericht nach Art.47 RPY).
Ein solches Konzept ist fir das Gebiet Hiinenberg See auch im Hinblick auf die voraussichtliche
Umzonung des Zythusareals und dem Besitzerwechsel zur SBB fur ein Mobilitatskonzept
wichtig.

Aus obigen Gruinden ist eine Aufzonung im Gebiet Hinenberg See, wie von der Gemeinde
vorgeschlagen, abzulehnen.

U et bor 1

Anna Sommerhalder- Blitz,

Datum: 8. Oktober 2024
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EDGAR VON EUW

Antrag / Bemerkung
Keine Verstadterung von Hiinenberg See

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird dem Wunsch eines breiten Teils der Bevolkerung im Gebiet Hiinenberg See keine Verstadterung zuzulassen, nicht
Rechnung getragen.

Die Aufzonungen von W2 auf W3 im Bereich Dersbach/Zythusweg und W3 auf W4 im Bereich Eichmatt/Zythusmatt fihrt aufgrund der erhéhten Geschossigkeit zu
Gebaudehdhen, welche nicht mehr dem doérflichen Charakter entsprechen.

Der Zonenplan ist in diesen Gebieten ohne Aufzonung und mit der in den Workshops festgehaltenen Verdichtung gegen innen zu tberarbeiten.

Die iber 70 eingegangen Antrage zum Thema Aufzonung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung vom 19.Juni bis 31.August 2023 sind zu bertcksichtigen.

Begriindung

Anlasslich der 6ffentlichen Workshops haben viele Bewohner/-innen die Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See verlangt. Deshalb hat die IG
Hinenberg See im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung im Sommer 2023 beantragt, dass die bestehenden Zonen W2a und W2b einheitlich in der Wohnzone W2b
belassen werden sollen. Die IG Hiinenberg See ist Uberrascht und enttauscht, dass der Gemeinderat diesen im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung 52 Mal
eingereichten Antrag ablehnt und an der grossflachigen Aufzonung festhalt. Auch wurden 15 Einwande gegen eine Aufzonung von W3 auf W4 im Gebiet
Eichmatt/Zythusmatt abgelehnt.




Bau und Planung
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Telefon: +41 41 784 44 41

www.huenenberg.ch

Gemeinde Hiinenberg

Antrag 3

Verzicht auf stadtische Entwicklung mit
4—-6-geschossigen Bauten mit einer Héhe von bis
zu 21m
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Fabian Besmer Antrag / Bemerkung
Verzicht auf stadtische Entwicklung mit 4-6 geschossigen Bauten mit einer Héhe von bis zu 21m

Begriindung
Beibehaltung des dorflichen Charakters von Hiinenberg See
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Antrag 4
Verzicht auf Aufzonungen von der
Wohnzone 2a in W2b im Gebiet See

Antrag 8
Ausschluss des Zythusareals aus der ak-
tuellen Ortsplanungsrevision

Bau und Planung
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Telefon: +41 41 784 44 41

www.huenenberg.ch



Frau Gemeindeprasidentin, Damen und Herren Gemeinderate

Wie aus der aktuellen offentlichen Auflage der Grundlagen zur Ortsplanungsrevision ersichtlich,
wird den Einwanden/Antragen eines Grossteils der im betroffenen Ortsteil von Hinenberg See
wohnhaften Bevdlkerung (Mitwirkung 19.06. — 31.08.2023) leider keinerlei Beachtung geschenkt —
Mitwirkung? (sic). Dafur fehlt uns jegliches Verstandnis. Deshalb machen wir nochmals Gebrauch
der «Mitwirkung».

Antrag 1:
Die bestehenden Zonen W2a und W2b im Gebiet Hiinenberg See sowie die entsprechende
Ausnutzungsziffer (Planungsbericht Ziff. 47 RPV) sind in der Wohnzone W2b zu belassen.

Begriindung:

Die grossflachige Aufzonung fuhrt zu einer massiven Erhdhung der realisierbaren Geschosszahl
und Wohnflache. Dies ermoglicht — mitten in einem Einfamilienhausgebiet — 4- bis 6-geschossige
Gebaude — eine «Verstadterung» von heute ruhigen Wohngebieten mit Dorfcharakter! Dem

1



dadurch generierten Mehrverkehr wird keine Rechnung getragen. Ein entsprechendes
Verkehrskonzept fehlt.

Antrag 2:

Das Zythusareal ist aus der aktuellen Ortsplanungsrevision auszuschliessen. Uber dessen
Gestaltung/Nutzung ist, insbesondere im Hinblick auf den angedachten
Eigentiimerwechsel, unter Beriicksichtigung eines noch zu erarbeitenden
Mobilitatskonzepts zu entscheiden.

Begrundung:
Uber Gestaltung und Nutzung des Areals kann sachlich erst nach Rechtskraft einer eventuellen

Ortsplanungsrevision uUber die angrenzenden Gebiete zukunftsgerecht und professionell
entschieden werden.

Wie war’s mit einem HuU einwohnerfreundlicher?

Marlies und Rudolf Mohl

Rudolf + Marlies E. M6hl-Schlegel
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Rolf Tschan

Antrag / Bemerkung
Zonenplan:
Die bestehende Wohnzone W3 fiir die Baulandreserve Eichamt ist beizubehalten und von einer Aufzonung in W4b ist abzusehen

Begriindung

Das Raumentwicklungskonzeptes 2040 des Kantons sieht fur Baulandreserven eine erhéhte Dichte im Sinne der Innentwicklung vor. Dabei wird aber nicht die bereits
entwickelten, bestehenden Gebaulichkeiten in der unmittelbaren Nachbarschaft mitberticksichtigen, die schon von 4 Seiten (inkl. die Bauten auf gemeindlichen Boden
Cham) bestehen. Somit ist die Baulandreserve heute eine "freie" noch zu verbauende Landeinheit, die sich den Gegebenheiten der Nachbarschaft und nicht
umgekehrt anzupassen hat. Nachteile der Aufzonung sind:

- ortsbildnerisch wiirden die in Hohe die bestehende Nachbarschaft Uberragenden Bauten wie ein Fremdkérper erscheinen

- hoher Schattenwurf auf die Nachbarschaft

- weitere Verringerung der Griinflachen, die im Gebiet wegen vielen Hangbauten ohnehin schon klein

sind und den im Ortsplanungskonzept geplanten Freiraum weiter einschranken

Mit dem Einzug eines Anteils von preisglinstigen Wohnungen auf dieser Baulandparzelle kann ich mich noch einverstanden erklaren. Ich frage mich grundsatzlich, wie
die Gemeinde das geplante Wachstum der Wohnbevdlkerung und der Verdoppelung der Arbeitsplatze im Bésch ohne Neueinzonung von Bauland abfedern will. In
Hinenberg ist schon seit Jahrzehnten nichts mehr neu eingezont worden. Soll dies dann in 2040 geschehen? Man kann da jetzt schon verniinftig mit neuem
Wohnraum planen.

Ich ersuche den Gemeinderat dringend mein Anliegen im Sinne der gesamten Nachbarschaft in der Eichamt aktiv auch gegeniiber dem Kanton zu vertreten und
nachzukommen. Besten Dank.
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Verzicht auf eine Aufzonung der Wohn-

zone 3 in W4b im Gebiet Eichmatt (beispielsweise
aufgrund der Aussicht)



Thomas Wenzin

Einschreiben
Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanrevision
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Hiinenberg, 10.10.2024

Einsprache gegen die Revision des Zonenplans — Erhéhung der Bauzone von W3 auf W4b an der
Eichmattstrasse

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit erhebe ich Einsprache gegen die geplante Revision des Zonenplans, welche die Erhéhung der
Bauzone von W3 auf W4b an der Eichmattstrasse vorsieht.

Ich bin Eigentiimer eines seit rund 20 Jahren bestehenden Einfamilienhauses in dieser Zone und sehe
durch die geplante Anderung erhebliche Nachteile fiir mein Grundstiick und dessen Wert. Die
vorgesehene Erhdhung der Bauzonenklassifikation wird das Landschaftsbild wesentlich verdndern
und fiihrt zu einer starken Beeintrachtigung meiner Wohn- und Lebensqualitat. Konkret flihre ich
folgende Punkte an:

1.

Wertminderung meines Grundstiicks:

Durch die hthere Ausnutzung der Bauzone wird die Sicht auf den Zugersee und die
umliegenden Berge, welche bisher einen wesentlichen Beitrag zum Wert meines
Grundstiicks leisten, stark eingeschrankt oder vollsténdig verhindert. Diese Aussicht war ein
zentraler Aspekt beim Erwerb des Grundstiicks und stellt einen bedeutenden Vorteil der Lage
dar, der nun durch die Neuzonierung und den damit verbundenen héheren Bauvolumen
verloren geht.

Schattenwurf:

Hohere Bauten in unmittelbarer Ndhe werden Schatten auf unser Wohnquartier werfen, was
zu einer weiteren Einschrankung der Lebensqualitat fiihrt. Sowohl der Lichteinfall als auch
die Sonnenscheindauer, die unser Wohnquartier bisher in einer ansprechenden Weise
charakterisieren, werden beeintrachtigt.

Ubermissige Verdichtung und ihre Folgen:

Die Revision der Bauzone erscheint im Kontext der aktuellen Situation als
unverhaltnismassig. Die bereits hohe Bevdlkerungsdichte in der Region, bedingt durch
anhaltende Zuwanderung, sollte nicht durch weitere Verdichtungen und héhere Bauvolumen
auf Kosten bestehender Eigenttiimer unterstiitzt werden. Die langfristigen Folgen einer



solchen Massnahme sind neben der Belastung der Infrastruktur auch eine Einschrénkung der
Lebensqualitat fir alle Anwohner.

Angesichts der oben genannten Punkte bitte ich Sie, die vorgesehene Anderung des Zonenplans zu
Uberdenken und von einer Erh6hung der Bauzone abzusehen, um die Lebensqualitdt und den Wert
der bestehenden Liegenschaften zu schiitzen.

Ich danke lhnen im Voraus fir die Priifung meiner Einsprache und verbleibe

mit freundlichen Griissen,

972N

Thomas Wenzin
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Verzicht auf eine Aufzonung der Wohn-
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Posteingang DLZ Hiinenberg Datum: 01.10.2024

Schneider Anschaulich

Einschreiben

Gemeinderat Hiinenberg
Ortsplanungsrevision
Chamerstrasse 11

6331 Hiinenberg

Hiinenberg— See 28. 9. 2024

Einsprache gegen die geplante Ortsplanungsrevision (Zone Eichmattstrasse)
Sehr geehrte Damen und Herren

Nach Einsicht der Dokumente auf der Gemeindeverwaltung habe ich gesehen, dass geplant !
ist, vor meinem Doppeleinfamilienhaus die bisherige Bauzone von W 3 auf W 4b
aufzustocken.

Beim Kauf 2003 des Hauses wurde mir damals versichert, dass die maximale Ausniitzung
nie erhdht werde. Vom Zubringer Eichmaststrasse an die UHC redete damals niemand, was
in Zukunft ab 2027 eine grosse Mehrbelastung und zu Wertverminderungen der
Liegenschaften an der bis Heute ruhigen Quertierstrasse bedeutet. Zudem vermissc ich die
Ethik, man stellt doch nicht so hohe Mehrfamilienhéduser vor Doppeleinfamilienhéuser

Zudem verhindert eine erhdhte Ausniitzung auf W 4b die Sicht auf den Zugerdsee, die
Alpen, vom Schattenwurf und Wertverminderung ganz zu Schweigen.

Aus all diesen Griinden bin gegen eine Erhéhung der Ausniitzung auf W 4b und verlange
dass diese auf W 3 bleibt, somit bleibt Rechtsgleichheit zu den Nachbarparzellen die mit
Doppeleinfamilienhduser und Mehrfamilienhduser W 3 tiberbaut wurden.

Ich bitte sie meine Einsprache gut zu heissen und die noch unverbaute Parzelle in der Zone

W 3 zu belassen. Den nur so ersparen sie sich jahrelange Rechts- Streite mit mehreren
tangierten Haus-und Eigentumswohnungseigentiimer.

Mit freendlichen Griissen

o[



Gemeinde Hiinenberg

Gebiet Bosch

Antrag 9

Verzicht auf den Anhang 3 (Plan zur Bau-

zone mit speziellen Vorschriften Bésch) der Bau-
ordnung sowie auf den darin enthaltenen Ver-
weis in Art. 12 Abs. 1

Antrag 10

Verzicht auf die im Anhang 3 (Plan zur Bauzone
mit speziellen Vorschriften Bosch) der Bauord-
nung ausgewiesenen Offentlichen Fusswege so-
wie auf deren Verweis in Art. 12 Abs. 7

Antrag 11

Verzicht auf die im Anhang 3 (Plan zur
Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch) der
Bauordnung ausgewiesenen offentlichen Fuss-
wege beim Grundstiick Nr. 1598.

Antrag 12

Verzicht auf die Grinflachenziffer in der
Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch in Art.
13 der Bauordnung

Antrag 13

Reduktion der Grunflachenziffer in der
Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch von
0.10 auf 0.05 in Art. 13 der Bauordnung

Antrag 14

Verzicht auf die Grinflachenziffer in Art.

13 der Bauordnung fiur die Grundstiicke am Ran-
de der Bauzone mit speziellen Vorschriften
Bdsch oder Reduktion von 0.10 auf 0.05 fiir diese
Grundstucke

Antrag 15

Verzicht auf den Art. 12 Abs. 4 der Bau-

ordnung, wonach die Griinflachen in der Bauzone
mit speziellen Vorschriften Bdsch moglichst in
den Grinbandern oder in der 6ffentlich zugangli-

Bau und Planung
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Telefon: +41 41 784 44 41

www.huenenberg.ch



chen Freiflache zu erstellen sind

Antrag 16

Verzicht auf den Art. 12 Abs. 6 der Bau-
ordnung, wonach der Raum zwischen der Fassa-
de und der Mittelachse als 6ffentlicher Raum
auszugestalten ist

Antrag 17

Weniger absolute Formulierung des Art.

40 «Klimaanpassung und Ressourcenschonung»
der Bauordnung.

Antrag 18

Verzicht auf den Art. 37 «Okologischer
Ausgleich» der Bauordnung im Arbeitsgebiet
Bdsch

Antrag 20

Anpassung der Grundmasse fir die Bau-

zone mit speziellen Vorschriften Bésch in Art. 13
der Bauordnung:

- Herabsetzung Griinflachenziffer auf 0.05;
- Empfindlichkeitsstufe generell auf Il festlegen

Antrag 21

Anpassung der Grundmasse fir die Bau-

zone mit speziellen Vorschriften Bésch in Art. 13
der Bauordnung:

- Herabsetzung Grinflachenziffer auf 0.05

- Empfindlichkeitsstufe generell auf Ill festlegen
- Herabsetzung Baumassenziffer auf 6.0

Antrag 22

Verzicht auf eine Mindesthdhe fir

Hauptgebaude in der Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Bosch in Art. 13 der Bauordnung.

Antrag 23

Verzicht auf eine Mindesthdhe fur

Hauptgebaude in der Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Boésch in Art. 13 der Bauordnung.

Antrag 24

Anderung von Art. 14 Abs. 1 der Bauord-

nung:

«In der Arbeitszone und im Gebiet 2 der Bauzone



mit speziellen Vorschriften Bosch sind Verkaufs-
flachen nur unter folgenden Bedingungen zulas-
sig»

Eventualiter sei die Bestandsgarantie fir die be-
reits bestehenden Verkaufsflachen auf den
Grundstiicken Nr. 2199 und 2213 zu erteilen

Antrag 25

Verzicht auf die Beschrankung der Woh-
nungsgroéssen auf 60m2 in der Wohn- und Ar-
beitszone 5 im Arbeitsgebiet Bdsch in Art. 7 Abs.
2 der Bauordnung

Antrag 26

Erganzung von Art. 14 Abs. 2 der Bau-

ordnung betreffend betriebsnotwendigen Wohn-
raum: «Betriebsnotwendiger Wohnraum darf
nicht abparzelliert werden. Bei einem Gebaude
mit Stockwerkeigentum muss der Wohnraum im
Gesamteigentum bleiben.»

«Kommt es zu einer Handanderung bei einer be-
stehenden, betriebsnotwendigen Wohnung im
BsV2, welche friiher im Stockwerkeigentum ab-
parzelliert wurde, hat die Stockwerkeigentiimer-
schaft das Vorkaufsrecht.»

Antrag 28
Verzicht auf die Umzonung von Arbeits-
zonen zu Verkehrsflachen im Gebiet Bdsch

Antrag 29

Verzicht auf eine Abminderung hinsicht-

lich der Anzahl Autoparkplatze im Arbeitsgebiet
Bdsch in Art. 45 Abs. 2 der Bauordnung

Antrag 30

Erhéhung der maximalen Anzahl magli-

cher Parkplatze im Arbeitsgebiet im Arbeitsge-
biet Bésch in Art. 45 Abs. 2 der Bauordnung

Antrag 31

Verzicht auf eine Reduktion hinsichtlich

der Anzahl Autoparkplatze im Arbeitsgebiet
Bdsch in Art. 45 Abs. 2 der Bauordnung sowie all-
gemein von Einschrankungen. Es seien zusatzli-
che Parkplatze im Freien zuzulassen, welche
nicht den Bestimmungen in Art. 45 unterliegen.
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Diese Flachen sollen das Ausstellen sowie das
vorubergehende Abstellen und Parkieren von
Fahrzeugen und Material ermdglichen, insbeson-
dere von Fahrzeugen, die nicht am taglichen Ver-
kehr teilnehmen.

Antrag 32

Verzicht auf den Art. 45 Abs. 5 der Bau-
ordnung, wonach im Gebiet 1 der Bauzone mit
speziellen Vorschriften Bdsch héchstens 20 Pro-
zent der maximal zulassigen Zahl an Autopark-
platzen als Aussenparkplatze erstellt werden
durfen.

Eventualiter sei Bestandsgarantie fiir die bereits
bestehenden oberirdischen Parkplatze zu ertei-
len und diese von der Berechnungsregel gemass
Art. 45 Abs. 5 auszunehmen.

Antrag 33

Verzicht auf den Art. 45 Abs. 5 der Bau-
ordnung, wonach im Gebiet 1 der Bauzone mit
speziellen Vorschriften Bosch héchstens 20 Pro-
zent der maximal zulassigen Zahl an Autopark-
platzen als Aussenparkplatze erstellt werden
dirfen.

Eventualiter sei die Bestandesgarantie fur die be-
reits bestehenden Parkplatze auf den Grundsti-
cken Nr. 2199 und 2213 zu erteilen.

Antrag 34

Verzicht auf den Art. 45 Abs. 6 der Bau-
ordnung, wonach in der Bauzone mit speziellen
Vorschriften Bésch ab 50 Parkplatzen ein Mobili-
tatsmanagementkonzept verlangt wird.

Antrag 35

Ausklammern von bestehenden Bauten

in Art. 45 Abs. 6 der Bauordnung, wonach in der
Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch ab 50
Parkplatzen ein Mobilitatsmanagementkonzept
verlangt wird

Antrag 36
Verzicht auf den Art. 55 «Erschliessungs-
beitrdge» der Bauordnung
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Antrag 37
Verzicht auf den Art. 55 «Erschliessungsbeitrage»
der Bauordnung

Eventualiter sei Art. 55 Abs. 2 wie folgt

zu andern: «Beitragspflichtig sind ausschliesslich
die Grundeigentimerinnen, Grundeigentiimer
und Baurechtsberechtigte der durch den Stras-
senbau bevorteilten Grundstlcke in den Zonen
gemass Absatz 1».

Antrag 38
Verzicht auf den Art. 55 «Erschliessungsbeitrage»
der Bauordnung

Eventualiter sei Art. 55 Abs. 2 wie folgt
abzuandern: «Beitragspflichtig sind die Grundei-
gentimer oder Baurechtsberechtigten der durch
den Strassenbau bevorteilten Grundstuicke».

Eventualiter sei Art. 55 Abs. 4 wie folgt abzuan-
dern: «Die Beitrage der einzelnen Grundeigenti-
mer werden aufgrund der Baudichte resp. pro
erstelltem Quadratmeter anrechenbaren Ge-
schossflache festgesetzt. Besondere Vor- und
Nachteile kénnen durch eine angemessene Erho-
hung bzw. Reduktion des Beitrags berticksichtigt
werden. Bei Ersatzneubauten wird die existieren-
de anrechenbare Geschossflache von den Er-
schliessungsbeitrdgen ausgenommeny.

Antrag 39

Verzicht auf den Art. 55 «Erschliessungs-
beitrdge» der Bauordnung oder Anpassung da-
hingehend, dass das 6ffentliche Abgaberecht
eingehalten wird

Antrag 40

Keine Berechnung der Erschliessungs-

beitrdge nach anrechenbarer Geschossflache in
Art. 55 der Bauordnung

Antrag 41

Anpassung von Art. 55 Abs. 1 «Erschlies-
sungsbeitrage» dahingehend, dass die Erschlies-
sungsbeitrdge ausschliesslich fir die in Art. 55
erwahnten Zonen und nicht zweckentfremdet



verwendet werden diirfen

Antrag 42

Durchflhrung einer Einwendungsver-

handlung vor Ort unter den gesetzlichen Kosten-
und Entschadigungsfolgen.
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EINGEGANGEN

Dienslleistungszentrum Hiinenberg

. U ks 207
Rechtsanwilte und Notare LU UKL, U :
Attorneys and Notaries

A-POST PLUS
Gemeinderat
"Ortsplanungsrevision"
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Zug, 9. Oktober 2024 / (60388)

Ortsplanungsrevision Hiinenberg: Einwendung

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderadte

Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung Hiinenberg liegen vom 12. September
bis zum 11. Oktober 2024 6ffentlich auf. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kénnen Ein-
wendungen bei Ilhnen eingereicht werden. Von dieser Méglichkeit mache ich namens und
im Auftrag von Frau Petra Aschwanden und Herrn Marcel Portmann (Eigentiimer der GS
Nrn. 1349 und 1597) nachfolgend gerne Gebrauch.

I Antrage

1.  Aufden separaten Plan "Anhang 3 zur Bauordnung" sei bei der Bauzone mit speziel-
len Vorschriften Bosch (BsV2) zu verzichten.

2. Es sei im Gebiet Bdsch auf die Umzonung von Arbeitszone zu Verkehrsflache zu ver-
zichten.

3. Es seien die nachfolgend erwidhnten Bestimmungen der Bauordnung nicht zu erlas-
sen bzw. entsprechend abzudndern.

Dr. Martin Neese, LL.M., M.B.L.-HSG
Michael Stalder, lic. iur.

Daniel Villiger, MLaw

Tobias Brandli, MLaw

Christian Hofstetter, MLaw

Melanie Réllin-Thaler, MLaw

Hans Hagmann, lic.iur., Konsulent

Eingetragen im Anwaltsregister des Kantons Zug
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Begriindung
Rechtliche Vorbemerkungen

Haben sich die Verhiltnisse erheblich gedndert, so werden die Nutzungsplane liber-
prift und notigenfalls angepasst (Art. 21 Abs. 2 RPG).

Die Raumplanung ist ein steter Abstimmungsprozess raumlicher Tatigkeiten. Die im
Nutzungsplan getroffene Nutzungsordnung kann nicht in jedem Fall auf alle Zeiten
bestehen bleiben. Eine gelegentliche Anpassung ist deshalb unumganglich. Damit die
Nutzungsplane ihre Funktion erfiillen kénnen, miissen die privaten und 6ffentlichen
Interessen beriicksichtigt werden. Dieser Interessenschutz wiederum ruft nach einer
gewissen Bestdndigkeit der Pldane, was wiederum Bestandteil des Grundsatzes der
Rechtssicherheit ist. Wurden Nutzungsplane rechtmassig und nach den Vorgaben von
Art. 14 ff. RPG erstellt, bleiben sie in der Regel in ihrem Kern erhalten (TANQUEREL,
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Art. 21 N 10-13). Je einschneidender die
vorgesehene Anderung ist, umso gewichtiger miissen die Griinde fiir eine Planénde-
rung sein (BGE 128 1 190 E. 4.2).

Vorliegend fehlt es an der von Art. 21 Abs. 2 RPG geforderten wesentlichen Anderung
der Verhaltnisse. Das Arbeitsgebiet Bosch ist fiir kleinere und mittlere Gewerbebe-
triebe nach wie vor attraktiv, weil es produzierenden Betrieben Platz bietet. Charak-
teristisch sind die grossziigigen Verkehrs- und Anlieferungsflachen sowie die prakti-
schen und in grosser Anzahl verfligbaren Abstellpldtze. Eine Nachfrage nach reinen
Buroflachen besteht im Bésch hingegen kaum.

Auswirkungen auf die Grundstiicke der Einwender

Die Nutzungsplanungsrevision fiihrt fiir die Einwender zu mannigfaltigen Nachteilen,
die sie nicht zu akzeptieren bereit sind. Zu denken ist etwa an Folgendes:

Wie lhnen bekannt ist, beabsichtigen die Einwender seit einiger Zeit den Bau einer
neuen Tiefgarage auf ihren Grundstiicken. Im Vertrauen auf die bisherige Bau- und
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Zonenordnung haben die Einwender ein Projekt ausgearbeitet und mit allen Nach-
barn (GS 1224, 1348 und 1350) entsprechende Grenz- bzw. Naherbaurechte verein-
bart. Diese erheblichen und im Vertrauen auf die geltenden Vorschriften getroffenen
Vorleistungen wiirden mit einem Schlag wertlos, wenn die beabsichtigte Nutzungs-
planungsrevision definitiv festgesetzt wiirde.

Entlang der Ringstrasse bestehen auf der Liegenschaft Bosch 63 heute drei Ein- bzw.
Ausfahrten. Diese verschiedenen Zufahrten bieten maximale Flexibilitat bei der Zu-
fahrt und insbesondere bei Anlieferungen zum Haupteingang-Ost und dem Warenlift-
West. Diese Situation hat sich seit 40 Jahren bewdhrt und wird nun durch die beab-
sichtigte Umzonung in Verkehrsfliche verunmaglicht. Die Verkehrsflache wiirde alle
Anlagen um fiinf Meter zuriickdridngen, womit die Ein-/Ausfahrten noch steiler wiir-
den und die LKWs nicht mehr zu den im Erdgeschoss ansdssigen Firmen gelangen
kénnten. Das Entladen auf dem angedachten Flex-Streifen schafft keine Abhilfe, zu-
mal mit dem "Palett-Roli" aufgrund der steilen Einfahrten nicht mehr bis zum Ge-
baude gelangt werden kann. Ferner ist eine Zufahrt in der Mitte speziell fir die vor-
deren Gewerbebetriebe (Pool-Schwimmbadbauer und Solar-Montagefirma) wichtig.
Mit langen Anhidngern und Halberzeugnissen kann direkt liber die grossen Tore spe-
diert und gearbeitet werden.

Auch die Vorplitze sind von grosser Bedeutung und wiirden kiinftig entfallen. Die
Gewerbebetriebe im Erdgeschoss sind auf diese Vorpldtze aber angewiesen. Das Be-
und Entladen von grossen Vorfabrikationen sowie grosser Aufbauten ist nur mit dem
heutigen Vorplatz méglich.

Ein erheblicher Nachteil entsteht weiter beziiglich der Parkierung. Heute bestehen
entlang der Ringstrasse (mittig) acht Parkplitze, welche direkt betroffen sind. Seitlich
werden vier Parkplitze indirekt betroffen. Es droht deshalb der Verlust von zwdlf
Parkplitzen. Diese Parkplitze sind von grosser Bedeutung, weil es im ganzen Areal zu
wenig Parkplatze gibt und man Ridume nur vermieten kann, wenn geniigend Park-
platze angeboten werden kénnen.

Der neue Strassenraum drangt ferner die Beschilderungen und Firmenbeschriftungen
sowie den Telekom-Verteilkasten und den Containerplatz zuriick.

Ein anderer Nachteil liegt darin, dass die heute anrechenbare Griinflache entfallt und
nicht mehr angerechnet werden kann. Auf dem restlichen Areal wird man deshalb
auch diesbeziiglich in die Bestandesgarantie abrutschen.



11.

12.

13.

14.

-4-

Es wiirden total 250 m2 Nutzfliche von der Verkehrsflache beansprucht und damit
erheblich im Wert reduziert. Diese Flache wiirde auch nicht mehr zur Berechnung der
Baumassenziffer zdhlen, was einen weiteren Nachteil bedeutet.

Nachteilig ist sodann die Tatsache, dass kiinftig auch Unterniveaubauten nicht mehr
bis auf 1 m an die Grundstiicksgrenze gebaut werden konnen, weil sie in der Zone
"Verkehrsfliche" zonenfremd wiren. Die unterirdische Flache wird erheblich redu-
ziert und das Mandvrieren und zweckmassige Planen von Erschliessungsanlagen un-
notig erschwert.

Zonenplan und Bauordnung

Die beabsichtigte Umzonung von Flichen der Arbeitszone in die Zone "Verkehrsfla-
che" wird entschieden abgelehnt. Jeder Eigentiimer verfiigte bisher liber einen Stras-
senabschnitt im Allein- oder im Miteigentum. Mit der — raumplanerisch unrechtmas-
sigen — "Vision Bosch" sollen die Eigentiimer nun massiv zuriickgedrangt werden, in-
dem ihre vollwertigen Grundstiicksflichen der Verkehrsflache zugewiesen werden
sollen. Dies fiihrt zu einem erheblichen Wertverlust fiir die Grundeigentiimer, weil
die Ausniitzung und die baulichen Méglichkeiten in diesem Bereich verloren gehen.
Die im Bereich der Ein-/Ausfahrten und der Vorpldtze bestehenden Bauten und An-
lagen rutschen in die Bestandesgarantie ab. Eine Weiterentwicklung der Grundstiicke
und ein Aufbau auf den bisherigen Investitionen wird dadurch verunméglicht. Még-
lich bleibt nur ein Neubau, welcher aber kostspielig und fiir die ndchsten Jahrzehnte
nicht vorgesehen ist. Das Vorgehen widerspricht zudem auch den Eigentimergespra-
chen, welche die Gemeinde in den letzten Jahren jeweils anberaumt hat. Man hat
sich bei diesen Gesprichen ein einseitiges Trottoir mit 1.60 m Breite vorstellen kon-
nen. Das Trottoir wire aber mit einer Dienstbarkeit zu sichern; eine Landabtretung
oder Umzonung kommt nicht in Frage.

Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch (BsV2) wird in Art. 12 der neuen BO
geregelt. Art. 12 Abs. 1 BO verweist auf einen Plan im Anhang. Bereits dem kantona-
len Vorpriifungsbericht ist zu entnehmen, dass dieser zusétzliche Plan entfernt wer-
den muss. Die Zonierung hat einzig aus dem Zonenplan hervorzugehen. Bisher waren
in der Arbeitszone C sowohl nicht stérende als auch massig storende und stark sto-
rende Betriebe zuldssig. Das Gebiet Bdsch hat sich deshalb diesbeziiglich heterogen
entwickelt. Die Empfindlichkeitsstufen sind deshalb nicht pauschal in einen Teil Ost
und einen Teil West einzugliedern, sondern iiber das ganze Gebiet Bésch hinweg
méglichst individuell zu beurteilen. Es soll gepriift werden, wo die Emissionen auf die
Stufe ES lll begrenzt werden kénnen und wo nicht.
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Auf die Vorgabe gemiss Art. 12 Abs. 4 BO, wonach die Griinflachen moglichst in den
Griinbindern oder in der 6ffentlich zuginglichen Freifldche zu erstellen sind, ist zu
verzichten. Es soll den Eigentiimern freistehen, wo auf ihrem Grundstiick sie die
Griinflichenziffer realisieren wollen. Die beabsichtigte Vorgabe schrénkt die Befug-
nisse der Eigentiimer unverhiltnismssig stark ein und wirkt sich nachteilig aus.

Die in Art. 12 Abs. 7 BO erwihnten 6ffentlichen Fusswege sind nicht planerisch aus-
zuweisen. Auf die Einzeichnung im Plan ist zu verzichten. Zudem kann Art. 12 Abs. 7
BO theoretisch dazu fiihren, dass auf jedem einzelnen Grundstiick ein éffentlicher
Fussweg erstellt wird. Das macht absolut keinen Sinn. Die Bestimmung ist deshalb
derart anzupassen, dass ein Ausniitzungsbonus nur in Anspruch genommen werden
darf, wenn ein (weiterer) 6ffentlicher Fussweg vom Gemeinderat als sinnvoll erachtet
wird.

Die Grundmasse fiir die BsV2 gemiss Art. 13 BO sind wie folgt anzupassen:

—  Herabsetzung Baumassenziffer auf 6.0;
—  Herabsetzung Griinflichenziffer auf 0.05;
—  Empfindlichkeitsstufe generell auf lil festlegen.

Die Ausschépfung der Baumassenziffer von 8.0 ist auf den Grundstiicken im Bdsch
gar nicht realistisch, zumal dies nur méglich ware, wenn man lberall bis an die Bau-
linie bzw. den Grenzabstand heranbauen wiirde. Eine derartige Bauweise ist aber we-
der raumplanerisch wiinschenswert noch fiir den Bauherrn interessant. Vieimehr
wird auch kiinftig eine zweckmaissige Umgebungsgestaltung mit Besucherparkplat-
zen und Zufahrtsflichen fiir die Anlieferung usw. benétigt. Zudem ist auch von einer
zu starken Verdichtung abzusehen. Der kantonalen Vorgabe aus dem Richtplan (Ver-
dichtungsgebiet) kann auch mit einer Baumassenziffer von 6.0 Rechnung getragen
werden.

Eine Griinflichenziffer von 0.10 erweist sich im Gebiet Bdsch als nicht erforderlich.
Das Bdsch ist von allen Seiten von Landwirtschaftsfliche umgeben, sodass hier keine
griinen Akzente geschaffen werden miissen. Eine sanfte Begriinung im Umfang von
5 % der anrechenbaren Grundstiicksflache genugt.

Beim Bésch handelt es sich um ein eher emissionsarmes Arbeitsgebiet. Es genligt des-
halb die Empfindlichkeitsstufe Ill. Vor dem Hintergrund, dass der Gemeinderat mit
der "Vision Bésch" neu Hochhauser und klassische Biironutzungen in das Areal holen
will, ergibt die Empfindlichkeitsstufe IV schlicht keinen Sinn. Erhebliche Nutzungskon-
flikte und zusitzlicher Aufwand fiir die Baubehérde wiaren die unvermeidbare Folge.
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Die Bestimmung zum dkologischen Ausgleich gemass Art. 35 BO soll fiir das Arbeits-
gebiet B&sch nicht anwendbar sein. Das Bésch ist umgeben von Landwirtschaftsfla-
che und 6kologischen Flachen, sodass sich derartige Auflagen als unverhéltnismassig
erweisen.

Die Klimaanpassung und Ressourcenschonung nach Art. 40 BO macht zwar grund-
satzlich Sinn, ist jedoch zu absolut formuliert. Anstelle eines Automatismus sollen die
Baukommission und der Gemeinderat einzelfallweise tiber entsprechende Massnah-
men befinden.

Betreffend die Autoparkierung geméss Art. 43 Abs. 2 BO ist auf eine Abminderung im
Gebiet Bésch zu verzichten. Die vom Gemeinderat angestrebte Verdoppelung der
baulichen Dichte im Bdsch wird in den nichsten 15 Jahren nicht ansatzweise erreicht.
Realistisch ist ein Zuwachs von 25 %. Entsprechend wére die beabsichtigte Einschréan-
kung der Parkierungszahl unverhiltnismassig, sodass im nichsten Planungshorizont
auf die Festsetzung einer Abminderung der Parkplatzzahl verzichtet werden kann.
Das Gebiet Bésch ist mit dem Gebiet C / libriges Gebiet gleichzusetzen.

Bei Art. 43 Abs. 6 BO sind bestehende Bauten auszuklammern. Ein Mobilitdtsmanage-
mentkonzept macht nur bei Neubauten Sinn.

Die Bestimmung von Art. 53 BO zu den Erschliessungsbeitrdgen ist ersatzlos zu strei-
chen. Das Gebiet Bdsch ist bereits hinreichend erschlossen, sodass der vom Gemein-
derat angedachte Ausbau gar nicht notwendig ist. Mit dem Strassenreglement be-
steht zudem bereits eine Rechtsgrundlage, in welcher die Perimeterbeitrdge ab-
schliessend geregelt werden. Eine weitere Belastung der Eigentiimer durch die Be-
stimmung von Art. 53 BO ist nicht zuléssig. Eine durchgehend ausgebaute Strasse im
Sinne der — raumplanerisch unzulidssigen — Vision B6sch entsteht erst, wenn samtli-
che Grundeigentiimer nach den neuen Vorschriften einen Neubau realisieren. Weil
einerseits viele Grundeigentiimer aber den Bestand mit den grossziigigen Parkplatz-
und Rangierflichen bevorzugen und weil andererseits bei Grundstiicken im Stock-
werkeigentum ohnehin nicht mit baulichen Anderungen zu rechnen ist, wird eine
durchgehende Strasse in den nidchsten 20-30 Jahren mit Sicherheit nicht realisiert
werden kénnen. Es macht deshalb schlicht und einfach keinen Sinn, Eigentiimer mit
Erschliessungsbeitrigen zu belasten, wenn offensichtlich ist, dass die Strasse lber
Jahrzehnte reines Stiickwerk bleiben wird. Bis zu einer dereinstigen Fertigstellung
miissten die ersten Stiicke der Strasse zudem bereits wieder saniert werden. Die zu-
satzlichen Erschliessungsbeitrige erweisen sich deshalb als unverhaltnismassig.
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23. Soweit in Art. 53 Abs. 4 BO die Erschliessungsbeitrage nach anrechenbarer Geschoss-
fliche berechnet werden sollen, macht auch dies keinen Sinn. In der BsV2 gilt die
Baumassenziffer, sodass auch Perimeterbeitrige auf diese Weise zu berechnen sind.

24,

Namens und im Auftrag der Einwender ersuche ich Sie um Gutheissung der gestelliten An-
trage und bedanke mich fiir Ihr Verstdndnis.

Freundliche Griisse

R ns Hlagmann

Beilage:
- Vollmacht

Kopie an (per E-Mail):
- Klientschaft



EINGEGANGEN

Einwohnherdienste Hilnenberu

Stefan Hess
0 7. Dkt 202

Gemeinde Hunenberg
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Hlnenberg, 07. Oktober 2024
Einwendung zur Ortsplanungsrevision

Sehr geehrte Damen und Herren

Die ganze Umgebung Planung fiir das Bosch scheint mir auf falschen oder veralteten
Grundlagen zu basieren. Ich nehme an sie haben die Planung auf 2018 / 2020
Wirtschaftszahlen errechnet. Leider sind wir heute im besten Fall in einer Stagnation,
wenn nicht sogar schon einer Rezession.

Haben sie mal erhoben wieviel leerstehende Blroflache Prozentual oder in effektiven
Zahlen im BOsch zurzeit besteht. Ich bin wahrscheinlich einer der glicklichen und
habe im Moment ca. 8 bis 10 % Freistand werde aber nachstes Jahr noch mehr
Leerstand bekommen wurde mir bereits mitgeteilt auf jeden Fall, wenn ich das nicht
neu vermieten kann.

Was mir gar nicht gefallt ist die verlangte 10% Griinflache die mir einer Indirekten
Enteignung gleichkommt. Da mein Grundsttick direkt an Acker oder Grunflache
grenzt sehe ich tiberhaupt keinen Grund mehr Griinflache zu erstellen, und schon
gar nicht in einem Biodiversitaten Format.

Wenn man es genau nimmt hat die Gemeinde ja eine Parzelle Grundstick Nr. 2200
von knapp Uber 9'000 m2 als Park oder Erholungsgebiet erhalten. Wenn man die
behalt reicht die bisherige Griinzone sicher aus. Ich bin selber daran interessiert eine
angenehme Umwelt zu erhalten und wiirde auch etwas Griinflache akzeptieren aber
Maximum 5% und ohne Biodiversitat Klausel.

Jetzt zu der Parkplatz Abminderung: Da sehe ich keine Notwendigkeit, nein sondern
man sollte die jetzigen Parkplatze erhalten speziell, wenn mehr Arbeitsplatze gebaut
werden sollen. Ein Parkhaus kann eine Option werden sobald die Menge der Arbeit
Bevolkerung tber 4'500 geht, sehe aber im Moment keinen Grund fur das.

Mit freundlichen Grissen

Seite 1 von 1



Posteingang DLZ Hinenberg Datum: 09.10.2024

CHRISTIAN PADRUTT, MLAW
RECHTSANWALT UND ZUGER NOTAR

e ngetragen im Anwaltsregister des Kantons Zug

URSULA MCCREIGHT-ERNST

RECHTSANWALTIN UND AARGAUISCHE NOTARIN
FACHANWALTIN SAV ERBRECHT

eingetragen im Anwaltsregister des Kantons Zug

Einwendungen gegen Ortsplanungsrevision

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Lettre Signature

Gemeinderat Hlinenberg
Ortsplanungsrevision
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Rotkreuz, 8. Oktober 2024

Hiermit teile ich |hnen mit, dass mich Beat Hurlimann,
Hunenberg und die Serena Immobilien AG, CHE-115.574.115, |

B it der Wahrung ihrer Interessen betreffend Ortsplanungsrevision
mandatiert haben. Sie erhalten beiliegend je eine Kopie meiner beiden

Anwaltsvollmachten.

Namens und im Auftrag meiner Klientschaft reiche ich |hnen innerhalb der
Auflagefrist bis zum 11. Oktober 2024 die nachfolgenden schriftlich

begrindeten Einwendungen ein:

A. Antrage

1. Anhang 3 der nBO sei ersatzlos zu streichen, wobei ebenfalls der Verweis
auf den Anhang 3 in Art. 12 Abs. 1 zu streichen sei.

2. Art. 12 Abs. 4 nBQO sei ersatzlos zu streichen.

Gebietes Bdsch sei zu verzichten.

3. Auf die Festlegung eines Griinbandes entlang der Aussengrenzen des

4. Aufdie Festlegung einer Mindesthéhe fiir Hauptgebaude (Flachdach) sei in

l der BsV2 gemass Art. 13 nBO zu verzichten.

www.law-notary.ch



10.

11.

Art. 14 Abs. 1 nBO sei wie folgt zu andern: «In der Arbeitszone und im
Gebiet 2 der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch sind
Verkaufsflachen nur unter folgenden Bedingungen zulassig».

Eventualiter sei die Bestandesgarantie flr die bereits bestehenden
Verkaufsflachen der Liegenschaften Hinenberg / 2199 und 2213 zu
erteilen.

Art. 43 Abs. 5 nBO sei ersatzlos zu streichen.

Art. 43 Abs. 6 nBO sei ersatzlos zu streichen.

Eventualiter sei die Bestandesgarantie fir die bereits bestehenden
Parkplatze auf Liegenschaften Hiinenberg / 2199 und 2213 zu erteilen.

Art. 53 nBO sei ersatzlos zu streichen.
Eventualiter sei Art. 53 Abs. 2 nBO wie folgt zu dndern: «Beitragspflichtig
sind ausschliesslich die Grundeigentiimerinnen, Grundeigentiimer und

Baurechtsberechtigte der durch den Strassenbau bevorteilten Grundstticke
in den Zonen gemass Absatz 1».

B. Ausgangslage

Beat Hurlimann ist Eigentimer der Liegenschaft Hinenberg / 2199
(Rothusstrasse 22, 6331 Hinenberg) und betreibt dort mit der BIXE AG einen
Motorradfachbetrieb inkl. Verkaufsflache.

Die Serena Immobilien AG ist Eigentliimerin der Liegenschaft Hiinenberg / 2213
(Rothusstrasse 24, 6331 Hiinenberg).

Beide Einwender sind Miteigentimer der Liegenschaft Hinenberg / 2214
(Privatstrasse Rothusstrasse).
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C. Begrlindung

a. Anhang 3 nBO

Gemass Vorpriifungsbericht der Baudirektion zur Ortsplanungsrevision vom
5. Juni 2024 ist auf einen planerischen Anhang 3 zu verzichten, da die
Bauordnung als Gesetz allgemein abstrakt ist. Zur Festlegung dieser
Grundsatze gemass Anhang 3 ist entweder eine Bebauungsplanpflicht oder ein
Quartiergestaltungsplan zu erlassen. Ebenfalls kénnen einzelne Gebiete im
Bosch in verschiedene Zonentypen unterteilt werden, damit eine individuelle
Regelung ermoglicht werden kann (Ziff. 4.3).

Mit dem Anhang 3 werden planungsrechtliche Instrumente vermischt, was zu
Missverstandnissen und Rechtsunsicherheit fuhrt. Es ist nicht klar, ob die Lage
der  Grinbander, Freiflichen  und  offentliche = Wege  damit
grundeigentimerverbindlich festgelegt werden soll.

Gemass Planungsbericht vom 8. August 2024 entspricht der Inhalt von Anhang
3 einem von der Gemeinde durchgefiihrten Variantenstudium, zu welchem die
betroffenen Grundeigentiimer jedoch nicht angehért wurden. Insofern damit
nun Rechte und Pflichten der Grundeigentiimer begriindet werden sollen, sei
auf die Verletzung des rechtlichen Gehors hinzuweisen.

Auf den Anhang 3 der neuen Bauordnung ist zu verzichten.

b. Art. 12 Abs. 4 nBO / Griinband

Die Festlegung eines grundeigentimerverbindlichen Griinbandes bedarf eines
ordentlichen planerischen Verfahrens wie einen Bebauungsplan oder
Quartiergestaltungsplan.  Unbestrittenermassen  liegt  kein  solches
planungsrechtliche Instrument vor.

Die Festlegung eines Griinbandes fusst auf einen von der Gemeinde
durchgefiihrten stadtebaulichen Variantestudiums, welches unter anderem
aufgrund der Verletzung des rechtlichen Gehors keine verbindliche Grundlage
darzustellen vermag.

Desweitern fehlt es an einer gesetzlichen Grundlage die Lage der Griinflache
zusatzlich zu  einer  Grunflachenziffer gemass § 38 V  PBG
grundeigentimerverbindlich vorzuschreiben. Eine solche Regelung ware
darlber hinaus unverhaltnismassig.

Entsprechend ist Art. 12 Abs. 4 nBO ersatzlos zu streichen und auf die
Festlegung eines Griinbandes zu verzichten.
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c. Art. 13 nBO / Mindestgebdudehohe BsV2

Zur Vermeidung von eingeschossigen Hallen und zur Reduktion des
Fussabdruckes der Bauten wird im Gebiet 1 und 2 Bosch (BsV2) gemass
Planungsbericht eine Mindestgebdudehodhe von 14 Metern vorgeschrieben.

Diese Mindestgebaudehohe verhindert  einzelfallbezogene und
bedirfnisgerechte bauliche Loésungen, Aufstockungen und Umbauten im
bereits fast vollstandig Uberbauten Gebiet 1 Bosch. Sie schrankt die
Grundeigentimer unverhaltnismassig ein, verletzt die Eigentumsgarantie und
begriindet eine nicht gerechtfertigte Pauschalisierung der Gebiete 1 und 2
Bosch, welche doch infolge und gerade wegen der unterschiedlichen Nutzung
und Larmempfindlichkeitsstufen einen unterschiedlichen Bedarf aufweisen.

Die Mindestgebaudehoéhe von 14 Metern ist — zumindest fir das Gebiet 1 —
ersatzlos zu streichen,

d. Art. 14 Abs. 1 nBO / Verkaufsflachen

Art. 14 nBO sieht wesentliche flichenmassige Einschrankungen zur Errichtung
von Verkaufsflachen in der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch vor.

Die flichenmassigen Einschrankungen zur Erstellung von Verkaufsflachen lasst
die tatsdchlichen Bediirfnisse und die aktuellen &rtlichen Gegebenheiten
unbeachtet. Die unter dem alten Bebauungsplan Bdsch-Rothus errichteten
Gebaude auf den Grundsticken Hinenberg / 2199 und 2213 weisen beide
Verkaufsflachen auf, welche die maximal zulassigen Flachen lbersteigen. Wie
im  Planungsbericht  richtig  festgehalten unterscheidet sich das
Arbeitsplatzgebiet Bésch hauptséachlich in Bezug auf Nutzungsart und
Larmempfindlichkeit. Art. 14 nBO unterscheidet sodann trotzdem nicht
zwischen den Gebieten 1 und 2 Bésch, was zu einer unsachgemassen
Pauschalisierung fiihrt. Die Unterschiede der beiden Gebiete sind jedoch bei
der flichenmassigen Beschrankung der Verkaufsflachen zu berticksichtigen. Far
die Einwender ist die flichenmassige Beschrankung der Verkaufsflache
unverhéltnismassig und mit der Eigentumsgarantie nicht zu vereinbaren. Im
aufzuhebenden Bebauungsplan Boésch-Rothus gab es denn zu Recht keine
derartigen Einschrankungen.

Art. 14 Abs. 1 nBO sei deshalb wie folgt zu andern: «In der Arbeitszone und im
Gebiet 2 der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch sind Verkaufsflachen
nur unter folgenden Bedingungen zulassig:». Das Gebiet 1 Bésch ist von dieser
Bestimmung auszunehmen.
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Eventualiter sei die Bestandesgarantie fir die bereits bestehenden
Verkaufsflachen der Liegenschaften Hiinenberg / 2199 und 2213 zu erteilen.

e. Art. 43 nBO / Parkierung

Art. 43 Abs. 5 nBO sieht vor, dass im Gebiet 1 Bosch hochstens 20% der
maximal zuldssigen Zahl an Autoparkplatzen als Aussenparkpléatze erstellt
werden dirfen. Art. 43 Abs. 6 nBO sieht vor, dass ein
Mobilitdtsmanagementkonzept bei Erreichen von 50 Parkplatzen erstellt
werden muss.

Die Beschrankung der Aussenparkplatze im Gebiet 1 Bosch ist willkirlich und
stellt eine Ungleichbehandlung gegeniiber dem Ubrigen Gebiet Bésch dar.
Desweitern lasst diese Bestimmung die bereits existierenden Ortlichen
Gegebenheiten ausser Acht, denn aktuell weisen die meisten Grundstticke im
betroffenen Gebiet 1 (Uber mehr als die zuldssige Hochstzahl an
Aussenparkplatzen auf. Die meisten Liegenschaften verfligen nicht Uber eine
offentliche Einstellhalle. Die bereits vorhandenen Verkaufsflaichen ziehen
Besucher an, welche deshalb auf die Aussenparkplétz angewiesen sind. Es fehlt
denn auch eine rechtsgenigliche Begriindung fiir eine derartige
einschrankende Bestimmung zu den Anzahl Aussenparkpléatzen.

Der Wortlaut von Art. 43 Abs. 6 nBO lasst offen, ob auch fur bereits errichtete
Parkplatze ein Mobilitatskonzept erstellt werden muss, wenn aus irgendwelchen
Griinden ein Baugesuch eingereicht wird, statt dieses einzig und allein bei der
Neuerrichtung der Parkplatze zu fordern. Nicht logisch ist die Festlegung von
50 Parkplatzen unabhéngig der Grundstiicksgrosse und der ortlichen
Gegebenheiten.

Sowoh! Art. 43 Abs. 5 als auch 6 sind ersatzlos zu streichen, wobei Letzterer
zumindest im Wortlaut entsprechend anzupassen ist, dass ein Mobilitatskonzept
nur bei Neuerrichtung der Parkplatze erstellt werden muss.

Eventualiter sei die Bestandesgarantie flr die bereits bestehenden Parkplatze
auf Liegenschaften Hiinenberg / 2199 und 2213 zu erteilen.

f. Art. 53 nBO / Erschliessungsbeitrage.

Art. 53 nBO will eine spezialgesetzliche Bestimmung betreffend
Erschliessungsbeitrage der zu erstellenden Ringstrasse fiir die Bauzone mit
speziellen Vorschriften Bésch einfiihren, obwohl die Erschliessungsbeitrage
bereits in Art. 13 ff. des Strassenreglements (SRS 7.6-1) verbindlich und
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vollsténdig geregelt sind. Es fehlt daher an der Notwendigkeit einer solchen
Sonderregelung, weshalb Art. 53 nBO ersatzlos zu streichen ist.

Eventualiter sei Art. 53 Abs. 2 nBO wie folgt zu andern: «Beitragspflichtig sind
ausschliesslich  die  Grundeigentimerinnen,  Grundeigentimer  und
Baurechtsberechtigte der durch den Strassenbau bevorteilten Grundstiicke in
den Zonen gemass Absatz 1».

Art. 53 Abs. 2 nBO sieht vor, dass samtliche Grundeigentiimerinnen,
Grundeigentimer und Baurechtsberechtigte der Bauzone mit speziellen
Vorschriften Bésch beitragspflichtig sind, selbst wenn diese nicht Uber die
Ringstrasse erschlossen werden. Erschliessungsbeitrage sind einzig von den
Anstdssern zu erheben, welche durch die Ringstrasse einen tatsachlichen
wirtschaftlichen Sondervorteil erleben. Die aktuelle Fassung von Art. 53 Abs. 2
nBO verstdsst gegen diesen Grundsatz und ist daher unzulassig.

Abschliessend ersuche ich héflich um Berlicksichtigung der Einwendungen in
der vorliegenden Ortsplanungsrevision.

adrutt

Beilage: Vollmachten

z.K. an: Klientschaft
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Empfangsbestatigung flr
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Moos Estates AG

11. Oktober 2024

Einschreiben:
Gemeinderat Hiinenberg
"Ortsplanungsrevision"
Chamerstrasse 11

6331 Hunenberg

Einwendung zur 1. éffentliche Auflage, Revision Richt- und Nutzungsplanung
(Ortsplanungsrevision)
Bauordnung vom 8. August 2024

Einwendung
Zur Bauordnung bei folgenden Artikel.

Artikel 14 Abschnitt 2

.2 In der Arbeitszone AA und der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch ist
betriebs notwendiger Wohnraum zulassig.

Antrag:
Es ist folgendes zu Erganzen:

Erganzung 1:
.Betriebsnotwendiger Wohnraum darf nicht abparzelliert werden. Bei einem Gebaude mit
Stockwerkeigentum muss der Wohnraum im Gesamteigentum bleiben.”

Ergéanzung 2:

Kommt es zu einer Handéanderung bei einer bestehenden, betriebsnotwendigen Wohnung im
BsV2 welche frither im Stockwerkeigentum abparzelliert wurde, hat die
Stockwerkeigentiimerschaft das Vorkaufsrecht.

Begriindung

Bisher wurde in Hinenberg regelmassig Betriebsnotwendiger Wohnraum im
Stockwerkeigentum abparzelliert und verkauft. Oft haben die Bewohner dieser (Attika)
Wohnungen den Bezug zum Gewerbe verloren.

Dementsprechend sinkt das gegenseitige Verstéandnis und es kommt 6fter zu Klagen im
Zusammenhang mit den aktiven Betrieben.

Weiter verhindern ,teuere Attikawohnungen zuoberst auf dem Gebaude eine Verdichtung
und Erhéhung von bestehenden Gebauden.

Moos Estates AG, (I



-2- Oktober 11, 2024

Art. 13 Masse fiir die Einzelbauweise
Griunflachenziffer in der BsV2 von 0.10

Antrag:
Die Grinflachenziffer ist auf 0.05 zu senken.

Begriindung:

Das Bdsch liegt mitten in der Landwirtschaftzone und ist umgeben von Griner Fléache.

Bei unser Grundstiick GS812 ist zirka 100m lang. Geméss Anhang 3 Plan zur Bauzone mit
speziellen Vorschriften Bésch (Art. 12) soll die Griinflache Richtung Siiden angeordnet
werden. Bei Einer Ziffer gibt das einen Streifen von Rund 10m Breite (Entlang vom
Landwirtschaftsland).

Dies macht Absolut keinen Sinn und betrachten wir als Verschwendung von knappem
Gewerbeland.

Wir kénnen den Wunsch eines Spazierweges entlang vom Bdsch nachvollziehen und
kédnnen uns auch vorstellen eine 6ffentliches Fusswegrecht gemass Art 12 Abs.7.
einzurichten.

Aber irgendwann fehlt der Platz. 10m fur die Griinflache plus 2m Breite fur das Fusswegrecht
(welcher nach meinem Verstandnis nicht als Griinflache zahlt) wirden 12m entlang von
meinem Grundstiick belegen.

Anzustreben und Sinnvoll ist ein Korridor an der Grenze zur Landwirtschaft von zirka 3-5m

Breite. Wenn dann noch 2m Fussweg dazukommt gibt das einen schénen Abstand zum
Landwirtschaftsland. Dies wird mit einer Griinflachenziffer von 0.05 bis 0.07 erreicht.

Wir danken |hnen fur die Bearbeitung dieser Einwendung und stehen Ihnen fiir Nachfragen
gerne zur Verflgung.

Moos Estates AG

7 4
V- A e

Peter Moos
Inhaber

Moos Estates AG, IR



Posteingang DLZ Hinenberg Datum: 07.10.2024

Portmann Remo
I
s 04. Oktober 2024
Einschreiben
Gemeinderat Hinenberg
Ortsplanungsrevision
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin, sehr geehrter Gemeinderat

Sehr geehrte Damen und Herren

Mein Name ist Remo Portmann und ich bin Eigentumer der GBP 1598, gelegen in
der Arbeitszone Bosch. Die Postadresse der auf diesem Grundstick befindlichen
Gebaude ist Bosch 63, 6331 Hunenberg. Als unmittelbar betroffener
Grundeigentiimer bin ich zur Einsprache / Einwendung berechtigt. Die Einhaltung der
gesetzten Frist ist mit diesem Schreiben ebenfalls gegeben.

Die gestellten Antrage betreffen die Ortsplanung Gemeinde Hiinenberg Entwurf vom
08. August 2024 sowie den Plan zu Bauzonen mit speziellen Vorschriften Bosch
(Art.12) (Anhang 3

Ich erhebe hiermit in sechs Punkten der Ortsplanung Einsprache / Einwendungen
und stelle die entsprechenden Antrage dazu:

Einsprache / Einwendung 01:

Im Anhang 3 der Ortsplanung ist auf dem Grundstick GBP 1598 ein offentlicher
Fussweg entlang der West- und der gesamten Nordseite des Grundsticks

eingezeichnet. Diese Planung spiegelt die drtlichen Gegebenheiten jedoch nicht
wider und deutet auf mangelnde Kenntnis der tatsachlichen Situation vor Ort hin.

Antrag 01:

Der im Plan zur Bauzone mit speziellen Vorschriften (Anhang 3 Ortsplanung)
eingezeichnete Weg, der durch unser Grundstiick GBP 1598 verlauft und als

Zugang zu einem offentlichen Fussweg rund um das Bdsch dienen soll, ist in
diesem Bereich ersatzlos zu streichen.



Begriundung 01:

Der geplante Zu- und Durchgang ist in der vorgesehenen Form nicht umsetzbar. Am
Ende des Grundstiicks befindet sich eine 130 cm hohe Stitzmauer, die als
Hangsicherung dient (siehe Bild 01). Diese abgewinkelte Mauer ist im Grundbuch
eingetragen und trennt das Grundstiick von der angrenzenden Landwirtschaftszone.
Die Stutzmauer sichert den Niveauunterschied von 1,3 Metern zwischen der
Landwirtschaftszone und dem Grundstick 1598 und wird auch in Zukunft erforderlich
und dauerhaft bestehen bleiben.

Da der Abstand zwischen der Stitzmauer und der Landwirtschaftszone lediglich 60
cm betragt, wére ein Kreuzen von zwei Personen auf dem geplanten Weg unmdglich.
Zudem konnte die Einmindung zum Weg ohne die Nutzung einer mitgefiuhrten Leiter
gar nicht erreicht werden.

Des Weiteren sei darauf hingewiesen, dass der &ffentliche Fussweg zwar entlang
privater Grundsticke geplant ist, jedoch nicht auf den beiden gemeindeeigenen
Grundstiicken (Hotel Paradies und Asylantenheim). Eine logische Fortsetzung des
Grunbands ware auf der Nordseite dieser beiden Liegenschaften méglich, wodurch
ein unterbrechungsfreier Verlauf gewahrleistet ware. Es scheint, als wirden hier
unterschiedliche Massstabe angewandt, was den Eindruck des "Sankt-Florians-
Prinzips" erweckt.

Darlber hinaus ware auf der bestehenden 130 cm hohen Stiitzmauer neben der
bereits vorhandenen landwirtschaftlichen Einzaunung ein weiterer durchgehender
Zaun zu errichten, was den Weg zusatzlich verengen und ein Ausweichen oder
Kreuzen unmaoglich machen wiirde.




Alternativ dazu kénnte der Weg auf dem angrenzenden Landwirtschaftsland erstellt
(Vorschlag B — Vergleichbar Bild 03 C) oder aber auf den bereits bestehenden
Wegen und Strassen (Vorschlag A) realisiert werden.

Anhang 3
Plan zur Bauzone mit speziellen Vorschriften Bdsch (Art. 12)

(p)

JN
( 1™ 15000

Bild 03 Aufzeichnung Alternativvariante




Bild 04 Stutzmauer mit Weidezaun M. Schelbert angrenzend an die (im Hintergrund
befindliche) Liegenschaft Schidssli

Bild 05 Stutzmauer mit 60 cm Abstand zur Landwirtschaftszone




Einsprache / Einwendung 02:

Art. 14 der Ortsplanung schrankt die Gewerbefreiheit insbesondere von Betrieben im
Zusammenhang mit dem Automobilgewerbe erheblich ein. Bei Anwendung dieses
Artikels ist es nicht moglich, einen Garagenbetrieb oder Autohandel in der
Gewerbezone zu betreiben.

Antrag 02:

Die Anzahl der Parkplatze darf nicht reduziert werden. In der Bauzone mit
speziellen Vorschriften Bosch sollen keine weiteren Einschrankungen
vorgenommen werden. Dariiber hinaus sollen zusatzliche Parkplatze im Freien
genehmigt werden, die nicht den Bestimmungen von Art. 43 unterliegen. Diese
Flachen sollen das Ausstellen sowie das voriibergehende Abstellen und
Parkieren von Fahrzeugen und Material erméglichen, insbesondere von
Fahrzeugen, die nicht am taglichen Verkehr teilnehmen.

Art. 14 und Art. 43 sind dahingehend anzupassen bzw. zu ergdanzen, dass
Aussenfldchen fiir den Verkauf auch von nicht vor Ort produzierten Waren (z.B.
Fahrzeuge) zur Verfiigung stehen, wenn diese Flachen fiir den Betrieb eines
Unternehmens notwendig sind.

Begriindung 02:

Es ist allgemein anerkannt, dass Garagenbetriebe und Verkaufsflachen fur den
Autohandel nicht innerhalb von Wohngebieten errichtet werden kénnen und daher in
die Gewerbezonen verlagert werden missen. Es kann jedoch nicht im Sinne der
Gemeinde sein, dass durch die Vermietung von Flachen an einen Mieter im
Automobilgewerbe die Parkplatze fiir andere Mieter drastisch reduziert werden (siehe
Bild 06). Eine Verringerung der Parkplatze wirde das Ende eines Betriebs bedeuten,
der auf das Automobilgewerbe angewiesen ist.

Solche Betriebsschliessungen kénnen und dirfen nicht im Interesse der Gemeinde
liegen, da sie Arbeitsplatze gefahrden und die lokale Wirtschaft schwachen wirden.

Bild 06 Ansicht (Ausschnitt) Parkplatz Nord GBP 1598 (Verkaufsflache fur Neu- und
Ocassionsfahrzeuge)




Des Weiteren mussen die Servicefahrzeuge bereits ansassiger Unternehmen
regelmassig am Morgen und teilweise tagstber mit Ersatzteilen und Geréaten beladen
werden. Aufgrund der knappen Parkflachen waren diese Fahrzeuge gezwungen, auf
nicht dafiir vorgesehene Flachen, wie 6ffentliche Strassen, auszuweichen, da die
verbleibenden Parkplatze an andere Mieter vermietet und belegt sind.

Zudem ist festzuhalten, dass der Gemeinderat weitere Parkplatze in ein nicht
projektiertes und nicht gesichertes Parkhaus verlagern méchte. Diese Parkplatze
sind im Zusammenhang mit einem Mobilitatshub nicht beschrankt. Dadurch wird der
Verkehr im Bosch jedoch nicht reduziert, sondern lediglich verlagert

Einsprache / Einwendung 03:

Art. 7 der Ortsplanung legt fest, dass Wohnungen in der Arbeitszone eine maximale
Flache von 60 m? nicht Uberschreiten darfen.

Antrag 03:

Die Beschriankung der moglichen Wohnflichen gemass Art. 7 Ziff. 2 auf 60 m?
ist ersatzlos zu streichen. Sollte dieser Antrag abgelehnt werden, sind den
Stimmbiirgern die gesetzlichen Grundlagen fiir diese Flachenbeschrankung
aufzuzeigen und transparent darzulegen.

Begrundung 03:

Das betriebsnahe Wohnen ist die naheliegendste Lésung flr viele der von der
Gemeinde aufgezeigten Probleme, insbesondere in Bezug auf den Verkehr und die
Arbeitswege. Indem man das Wohnen in der Bauzone mit speziellen Vorschriften
Bosch erleichtert, kénnte man diese Probleme entscharfen. Die bestehende
Beschrankung auf 60 m? pro Wohnung erschwert dies jedoch unnétig und behindert
somit eine praktikable und nachhaltige Lésung.

Einsprache / Einwendung 04:
Grunbander
Antrag 04:

Auf die geplanten Griinbander rund um die Arbeitszone Bdsch ist generell zu
verzichten. Die Entscheidung iiber eine mégliche Realisierung dieser
Griinflachen soll den betroffenen Grundeigentiimern auf freiwilliger Basis
liberlassen werden, ohne dass ihnen daraus bei spateren Bauvorhaben
Nachteile entstehen (Rechtsgleichheit gemass Art. 12 Ziff. 7). Es dirfen folglich
keine Enteignungsverfahren gegeniiber den betroffenen Eigentiimern
eingeleitet werden.




Begriindung 04:

Das geplante Griinband, inklusive des integrierten Rundwegs, kann an vielen Stellen
nicht wie vorgesehen realisiert werden, wie im Plan (Anhang 3) dargestellt. Allein auf
Grundstuck GBP 1598 ist die Umsetzung des Griinbands (inkl. Weg) aufgrund einer
bereits bestehenden, 130 cm hohen Stitzmauer, die im Grundbuch eingetragen ist
und weiterhin als Hangsicherung zur angrenzenden Landwirtschaftszone erforderlich
bleibt, nur auf einer Breite von maximal 60 cm mdglich.

Dariiber hinaus existiert bereits auf der Nordseite des Gebiets eine alternative
Moglichkeit, die Natur zu geniessen und sich zu erholen. Diese besteht aus bereits
vorhandenen Wegen durch die Landwirtschaftszone (siehe blaue Markierung in Bild
03). Das geplante Grunband wirde zudem durch eine bewilligte Doppelgarage und
dazugehdérige Lagerflachen auf dem Grundstiick verlaufen, die sowohl im Plan als
auch im Grundbuch eingetragen sind. Eine Entfernung dieser Doppelgarage und der
Stutzmauer wirde nicht den Prinzipien der Verhaltnismassigkeit entsprechen.

Es ist daher ausserst fragwirdig, wie diese Planung des Grinbands und des
offentlichen Fusswegs angesichts der bestehenden Gegebenheiten Uberhaupt
vorgenommen werden konnte.

Einsprache / Einwendung 05:
Art. 13 Grinflachenziffer
Antrag 05:

Die Vorgabe, 10 % der Fldche als Griinfliche zu errichten, wie in Art. 13
aufgefiihrt, soll zumindest fiir Grundstiicke am Rand der Gewerbezone, die
unmittelbar an die Landwirtschaftsflaichen angrenzen, nicht verpflichtend sein
oder auf die kantonalen Vorgaben von 5 % reduziert werden. Die Lage und
Gestaltung dieser Griinflachen soll ausschliesslich vom jeweiligen
Grundeigentiimer bestimmt werden. Die von der Gemeinde fiir die Zustimmung
zu einem Baugesuch verlangte Griinfliche soll nach den Bediirfnissen und
Kenntnissen des Bauherrn in die Plane eingezeichnet werden, ohne dass die
Behorde die Platzierung vorschreibt.

Begriindung 05:

Die angrenzende Landwirtschaftszone mit ihnren ausgedehnten Flachen bietet bereits
ausreichend Raum fur Biodiversitat. Der Griinanteil der angrenzenden
Gewerbeflachen hat, wenn iberhaupt, nur einen minimalen Einfluss auf die Tier- und
Pflanzenwelt. Es ist daher unverhaltnismassig, den Grundeigentimern zusatzliche
Grunflachen vorzuschreiben, insbesondere wenn diese Flachen direkt an
landwirtschaftlich genutzte Gebiete grenzen.



Einsprache / Einwendung 06:

Art. 53 Erganzung der Erschliessungsbeitrage

Antrag 06:

Art. 53 Ziff. 1 soll dahingehend erganzt werden, dass die von den
Grundeigentiimern in der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch sowie in
der Wohn- und Arbeitszone W5 erhobenen Erschliessungsbeitriage
ausschliesslich fiir diese Zonen verwendet werden dirfen. Eine
Zweckentfremdung der Beitridge fiir andere Zonen, die keine entsprechenden
Leistungen erbringen, ist zu untersagen. Zusatzlich soll das bestehende und
glltige Strassenreglement der Gemeinde Hiinenberg auf diese Beitrage
angewendet werden.

Begriindung 06:

Die Erschliessungsbeitrage, die bereits dem Grundsatz des Strassenreglements
widersprechen, werden ausschliesslich in den genannten Zonen erhoben. Es ist
daher nur rechtméssig, dass diese Beitrage ausschliesslich fur Leistungen und
Infrastrukturmassnahmen in diesen Zonen verwendet werden. Eine zweckgebundene
Nutzung im Sinne der Gemeinde ist sicherzustellen, um den Betroffenen gerecht zu
werden.

Ich bitte Sie héflich, die gestellten Antrage in die Ortsplanung zu tUbernehmen und
danke fur Ihre Kenntnisnahme.

Freundliche Grisse

Remo Portmann




Rechtsanwilte und Notare
Attorneys and Notaries

A-POST PLUS
Gemeinderat
"Ortsplanungsrevision"
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Zug, 10. Oktober 2024 / (10296)

Ortsplanungsrevision Hiinenberg: Einwendung

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderdte

Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung Hiinenberg liegen vom 12. September
bis zum 11. Oktober 2024 offentlich auf. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kénnen Ein-
wendungen bei Ihnen eingereicht werden. Von dieser Moglichkeit mache ich namens und
im Auftrag der Rothus im Bdsch AG (Alleineigentiimerin GS Nr. 1428 und Miteigentiimerin
SDR Nr. 83982), von Marco Hofer (Miteigentiimer SDR Nr. 83982 und Gesamteigentiimer
GS Nr. 1353) und Samuel Hofer (Stockwerkeigentiimer GS Nr. 1736 und Gesamteigentimer
GS Nr. 1353) nachfolgend gerne Gebrauch.

. Antrage

1.  Auf den separaten Plan "Anhang 3 zur Bauordnung" sei bei der Bauzone mit speziel-
len Vorschriften Bésch (BsV2) zu verzichten.

2. Es sei im Gebiet Bosch auf die Umzonung von Arbeitszone zu Verkehrsflache zu ver-
zichten.

3.  Es seien die nachfolgend erwihnten Bestimmungen der Bauordnung nicht zu erlas-
sen bzw. entsprechend abzudndern.

Dr. Martin Neese, LL.M., M.B.L.-HSG
Michael Stalder, lic. iur.

Daniel Villiger, MLaw

Tobias Brandli, MLaw

Christian Hofstetter, MLaw

Melanie Réllin-Thaler, MLaw

Hans Hagmann, lic.iur., Konsulent

Eingetragen im Anwaltsregister des Kantons Zug
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Begriindung
Rechtliche Vorbemerkungen

Haben sich die Verhiltnisse erheblich gedndert, so werden die Nutzungspldne lber-
prift und nétigenfalls angepasst (Art. 21 Abs. 2 RPG).

Die Raumplanung ist ein steter Abstimmungsprozess raumlicher Tatigkeiten. Die im
Nutzungsplan getroffene Nutzungsordnung kann nicht in jedem Fall auf alle Zeiten
bestehen bleiben. Eine gelegentliche Anpassung ist deshalb unumgénglich. Damit die
Nutzungsplane ihre Funktion erfiillen kénnen, miissen die privaten und 6ffentlichen
Interessen beriicksichtigt werden. Dieser Interessenschutz wiederum ruft nach einer
gewissen Bestindigkeit der Pline, was wiederum Bestandteil des Grundsatzes der
Rechtssicherheit ist. Wurden Nutzungsplane rechtmadssig und nach den Vorgaben von
Art. 14 ff. RPG erstellt, bleiben sie in der Regel in ihrem Kern erhalten (TANQUEREL,
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Art. 21 N 10-13). Je einschneidender die
vorgesehene Anderung ist, umso gewichtiger miissen die Griinde fiir eine Plandnde-
rung sein (BGE 128 1 190 E. 4.2).

Vorliegend fehlt es an der von Art. 21 Abs. 2 RPG geforderten wesentlichen Anderung
der Verhiltnisse. Das Arbeitsgebiet Bosch ist fiir kleinere und mittlere Gewerbebe-
triebe nach wie vor attraktiv, weil es produzierenden Betrieben Platz bietet. Charak-
teristisch sind die grossziigigen Verkehrs- und Anlieferungsflachen sowie die prakti-
schen und in grosser Anzahl verfiigbaren Abstellpldtze. Eine Nachfrage nach reinen
Biiroflachen besteht im Bosch hingegen kaum.

Auswirkungen auf die Grundstiicke der Einwender

Die geplante Nutzungsplanungsrevision fiihrt fiir die Einwender zu mannigfaltigen
Nachteilen, die sie nicht zu akzeptieren bereit sind. Zu denken ist etwa an Folgendes:
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Aufgrund der angedachten Umzonung in eine Verkehrsflaiche wiirden erhebliche
Landflichen der Grundstiicke der Einwender der abgewertet werden. Auch die sons-
tigen Bauvorschriften wiirden dazu fiihren, dass der Bestand in der gleichen Art nicht
mehr neu erstellt werden kénnte. Simtliche Vorplatze, Parkplatze, Abstellpldtze und
Rangierflichen werden damit mit einem Schlag illegal und rutschen in die Bestandes-
garantie ab. Eine kiinftige Anpassung oder Weiterentwicklung wird kaum mehr mog-
lich sein. Es ist dies ein erheblicher Einschnitt in die verfassungsmadssige Eigentums-
garantie.

Selbst der erst kiirzlich realisierte Neubau Rothusstrasse 7 (GS 1353) wiirde nun in-
folge der gednderten Bestimmungen bereits in die Bestandesgarantie abrutschen.
Das macht schlicht und einfach keinen Sinn und ist nicht verhdltnismassig.

Zonenplan und Bauordnung

Die beabsichtigte Umzonung von Flichen der Arbeitszone in die Zone "Verkehrsfla-
che" wird entschieden abgelehnt. Jeder Eigentlimer verfiigte bisher tiber einen Stras-
senabschnitt im Allein- oder im Miteigentum. Mit der — raumplanerisch unrechtmas-
sigen — "Vision Bdsch" sollen die Eigentiimer nun massiv zuriickgedrangt werden, in-
dem ihre vollwertigen Grundstiicksflichen der Verkehrsflache zugewiesen werden
sollen. Dies fiihrt zu einem erheblichen Wertverlust fiir die Grundeigentiimer, weil
die Ausniitzung und die baulichen Méglichkeiten in diesem Bereich verloren gehen.
Die im Bereich der Ein-/Ausfahrten und der Vorpldtze bestehenden Bauten und An-
lagen rutschen in die Bestandesgarantie ab. Eine Weiterentwicklung der Grundstiicke
und ein Aufbau auf den bisherigen Investitionen wird dadurch verunméglicht. Mog-
lich bleibt nur ein Neubau, welcher aber kostspielig und fir die ndchsten Jahrzehnte
nicht vorgesehen ist.

Gemiss Art. 7 Abs. 2 BO sind in der Wohn- und Arbeitszone 5 Wohnungsgrossen von
maximal 60 m? anrechenbarer Geschossflidche zuldssig. Dies fuhrt dazu, dass der Neu-
bau Rothusstrasse 7 unweigerlich in die Bestandesgarantie abrutscht. Kiinftige An-
passungen sind deshalb nur unter Einschradnkungen moglich, was sich wertmindernd
auf die Liegenschaft auswirkt. Es stellt sich angesichts des erst kiirzlich realisierten
Bestandes auch ganz generell die Frage, weshalb die Nutzungsplanung in diesem Be-
reich liberhaupt revidiert werden muss.

Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch (BsV2) wird in Art. 12 der neuen BO
geregelt. Art. 12 Abs. 1 BO verweist auf einen Plan im Anhang. Bereits dem kantona-
len Vorpriifungsbericht ist zu entnehmen, dass dieser zusatzliche Plan entfernt wer-
den muss. Die Zonierung hat einzig aus dem Zonenplan hervorzugehen. Bisher waren
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in der Arbeitszone C sowohl nicht stérende als auch massig stérende und stark sto-
rende Betriebe zulissig. Das Gebiet Bosch hat sich deshalb diesbeziiglich heterogen
entwickelt. Die Empfindlichkeitsstufen sind deshalb nicht pauschal in einen Teil Ost
und einen Teil West einzugliedern, sondern (iber das ganze Gebiet Bésch hinweg
maglichst individuell zu beurteilen. Es soll gepriift werden, wo die Emissionen auf die
Stufe ES Ill begrenzt werden kénnen und wo nicht. Es macht insbesondere keinen
Sinn, dass die stark storenden Betriebe direkt neben den Wohnnutzungen von GS
Nrn. 1353, 2053, 1719 und 1932 zu liegen kommen kénnen.

Auf die Vorgabe gemiss Art. 12 Abs. 4 BO, wonach die Griinflachen méglichst in den
Griinbdndern oder in der 6ffentlich zugdnglichen Freifliche zu erstellen sind, ist zu
verzichten. Es soll den Eigentiimern freistehen, wo auf ihrem Grundstiick sie die
Griinflichenziffer realisieren wollen. Die beabsichtigte Vorgabe schrankt die Befug-
nisse der Eigentiimer unverhiltnismassig stark ein und wirkt sich nachteilig aus. Diese
Bestimmungen scheinen auch nicht erforderlich, zumal auf den Liegenschaften Bésch
71 und 73 sowie an der Rothusstrasse 7 bereits im Bestand viele Biume und Griinfla-
chen bestehen, insbesondere auch entlang der Landwirtschaftszone. Auf der Liegen-
schaft Bésch 37 bestehen ebenfalls schon gentigende Griinflichen. Eine Regulierung
ist auch deshalb nicht angezeigt.

Auch die Anordnung gemass Art. 12 Abs. 6 BO, wonach der Raum zwischen der Fas-
sade und der Mittelachse als 6ffentlicher Raum auszugestalten ist, erweist sich als
unverhaltnismassig. Dadurch werden die Mdglichkeiten der Eigentimer stark einge-
schrankt. Die Vorschriften stehen im Widerspruch zur bisherigen Nutzung, weswegen
man in die Bestandesgarantie abrutscht.

Die in Art. 12 Abs. 7 BO erwihnten 6ffentlichen Fusswege sind nicht planerisch aus-
zuweisen. Auf die Einzeichnung im Plan ist zu verzichten. Zudem kann Art. 12 Abs. 7
BO theoretisch dazu fiihren, dass auf jedem einzelnen Grundstiick ein ffentlicher
Fussweg erstellt wird. Das macht absolut keinen Sinn. Die Bestimmung ist deshalb
derart anzupassen, dass ein Ausniitzungsbonus nur in Anspruch genommen werden
darf, wenn ein (weiterer) 6ffentlicher Fussweg vom Gemeinderat als sinnvoll erachtet
wird.

Die Grundmasse fiir die BsV2 gemaéss Art. 13 BO sind wie folgt anzupassen:

—  Herabsetzung Griinflichenziffer auf 0.05;
—  Empfindlichkeitsstufe generell auf Ill festlegen.

Eine Griinflichenziffer von 0.10 erweist sich im Gebiet Bdsch als nicht erforderlich.
Das Bosch ist von allen Seiten von Landwirtschaftsfliche umgeben, sodass hier keine
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griinen Akzente geschaffen werden missen. Eine sanfte Begriinung im Umfang von
5 % der anrechenbaren Grundsticksflache geniigt.

Beim Bésch handelt es sich um ein eher emissionsarmes Arbeitsgebiet. Es geniigt des-
halb die Empfindlichkeitsstufe Ill. Vor dem Hintergrund, dass der Gemeinderat mit
der "Vision Bosch" neu Hochhiuser und klassische Biironutzungen in das Areal holen
will, ergibt die Empfindlichkeitsstufe IV schlicht keinen Sinn. Erhebliche Nutzungskon-
flikte und zusétzlicher Aufwand fiir die Baubehérde wiren die unvermeidbare Folge;
und dies bereits auch im bisherigen Bestand (z.B. Mehrfamilienhaus auf GS Nr. 1353).

Betreffend die Autoparkierung gemass Art. 43 Abs. 2 BO ist auf eine Abminderung im
Gebiet Bosch zu verzichten. Die vom Gemeinderat angestrebte Verdoppelung der
baulichen Dichte im Bésch wird in den nachsten 15 Jahren nicht ansatzweise erreicht.
Realistisch ist ein Zuwachs von 25 %. Entsprechend wiére die beabsichtigte Einschrén-
kung der Parkierungszahl unverhéltnismassig, sodass im nachsten Planungshorizont
auf die Festsetzung einer Abminderung der Parkplatzzahl verzichtet werden kann.
Das Gebiet Bdsch ist mit dem Gebiet C / libriges Gebiet gleichzusetzen.

Bei Art. 43 Abs. 6 BO sind bestehende Bauten auszuklammern. Ein Mobilitdtsmanage-
mentkonzept macht nur bei Neubauten Sinn.

Die Bestimmung von Art. 53 BO zu den Erschliessungsbeitrdgen ist ersatzlos zu strei-
chen. Das Gebiet Bdsch ist bereits hinreichend erschlossen, sodass der vom Gemein-
derat angedachte Ausbau gar nicht notwendig ist. Mit dem Strassenreglement be-
steht zudem bereits eine Rechtsgrundlage, in welcher die Perimeterbeitrage ab-
schliessend geregelt werden. Eine weitere Belastung der Eigentiimer durch die Be-
stimmung von Art. 53 BO ist nicht zuldssig. Eine durchgehend ausgebaute Strasse im
Sinne der — raumplanerisch unzuldssigen — Vision Bdsch entsteht erst, wenn samtli-
che Grundeigentiimer nach den neuen Vorschriften einen Neubau realisieren. Weil
einerseits viele Grundeigentiimer aber den Bestand mit den grosszligigen Parkplatz-
und Rangierflichen bevorzugen und weil andererseits bei Grundstiicken im Stock-
werkeigentum ohnehin nicht mit baulichen Anderungen zu rechnen ist, wird eine
durchgehende Strasse in den nichsten 20-30 Jahren mit Sicherheit nicht realisiert
werden kénnen. Es macht deshalb schlicht und einfach keinen Sinn, Eigentimer mit
Erschliessungsbeitrigen zu belasten, wenn offensichtlich ist, dass die Strasse liber
Jahrzehnte reines Stiickwerk bleiben wird. Bis zu einer dereinstigen Fertigstellung
mussten die ersten Stiicke der Strasse zudem bereits wieder saniert werden. Die zu-
satzlichen Erschliessungsbeitrige erweisen sich deshalb als unverhaltnismassig.
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17. Soweitin Art. 53 Abs. 4 BO die Erschliessungsbeitrdge nach anrechenbarer Geschoss-
fliche berechnet werden sollen, macht auch dies keinen Sinn. In der BsV2 gilt die
Baumassenziffer, sodass auch Perimeterbeitrdge auf diese Weise zu berechnen sind.

Namens und im Auftrag der Einwender ersuche ich Sie um Gutheissung der gestellten An-
trdge und bedanke mich fiir Ihr Verstandnis.

Freundliche Griisse

RA Daniel Villiger
Beilage:

- Vollmacht

Kopie an (per E-Mail):
- Klientschaft
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Einschreiben
Gemeinderat Hiinenberg
Chamerstrasse 11
Postfach 261

6331 Hiinenberg

Hiinenberg, 9. Oktober 2024

Ortsplanungsrevision Hiinenberg;
Einwendung

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin
Sehr geehrte Frau Gemeinderatin
Sehr geehrte Herren Gemeinderate

Die RWB Immobilien Schweiz AG, Hiinenberg, ist Eigentiimerin des Grundstiicks Nr. 814 in Hiinen-
berg. Das Grundstiick befindet sich im Gewerbe- und Dienstleistungsgebiet Bésch. Wir sind daher
von der Ortsplanungsrevision unmittelbar betroffen, weshalb wir zur Einreichung einer Einwendung
berechtigt sind.

Die Frist zur Einreichung endet am 11. Oktober 2024. Die vorliegende Einwendung erfolgt damit in-
nert Frist.

Die RWB Immobilien Schweiz AG stellt folgende Antrage.

1. Umzonung Verkehrsfldchen fir die Ringstrasse

Es sind im Bosch keine Umzonungen fir Verkehrsflachen vorzunehmen. Das Projekt Ringstrasse ist
bei den Grundeigentiimern im Bosch sehr umstritten. Die Gemeinde geht nicht auf die Bedenken und
Anliegen der Grundeigentiimer ein und versucht iiber deren Képfe hinweg ein Uberdimensioniertes,
nicht durchdachtes und fir ein Industriegebiet untaugliches Vorhaben durchzufiihren.

Das Projekt entspricht nicht den Bediirfnissen vieler Grundeigentiimer im Bdsch, inshesondere den-
jenigen, welche im Gebiet anséassig sind, in welchem stark stérende Industrie, Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe mit einer Larmempfindlichkeitsstufe IV zuldssig sind. Solche Betriebe bendtigen

Agromont AG, REFORM Schweiz




keinen Boulevard mit zweiseitigen 2.5 m breiten Trottoirs und zweiseitigen 2.5 m breiten Grinfla-
chen.

Auf dem Grundstiick der RWB Immobilien Schweiz AG befindet sich ein Betrieb zur Herstellung, Re-
paratur und Betrieb von Land- und Kommunalmaschinen. Entscheidend ist fiir sie, dass Lastwagen
und Sattelschlepper jederzeit tber eine Zufahrt verfiigen, was mit der heutigen Situation gegeben
ist. Ferner ist wichtig, dass geniigend Parkplatze vorhanden sind, da viele der Angestellten nicht im
Einzugsgebiet, sondern von weiter herkommen und daher auf das Auto angewiesen sind. Dies gilt
insbesondere fiir die Landmaschinenmechanikerinnen und Landmaschinenmechaniker — extrem ge-
fragte und hochqualifizierte Berufsleute, welche aus der ganzen Zentralschweiz ins Bésch zur Arbeit
kommen und grésstenteils in ldndlichen Gebieten der Zentralschweiz (z.B. dem Muotathal) wohnen.
Sie sind aufgrund der unzumutbaren Anreise mit dem offentlichen Verkehr und aufgrund der Arbeits-
zeiten auf Parkplatze am Arbeitsort angewiesen. Derzeit befinden sich die Parkpldtze entlang der
geplanten Ringstrasse. Aufgrund der Umzonung der Verkehrsfliche resp. der Umsetzung der geplan-
ten Ringstrasse wiirden bei der RWB Immobilien Schweiz AG insgesamt 35 Parkpldtze ersatzlos weg-
fallen.

Es besteht kein 6ffentliches Interesse an der Umzonung der Verkehrsflache. Die Ausscheidung der
Verkehrsflache ist zudem nicht verhaltnismassig, da das Projekt liberdimensioniert ist und nicht den
Bediirfnissen der Grundeigentiimer im Bosch entspricht.

Das Grundstiick Nr. 814 miisste zudem insgesamt etwa 1’000 m2 an Verkehrsflache abtreten. Die
Verkehrsflache wiirde neu bis an die Fassaden der bestehenden Gebdude reichen. Die gegeniiberlie-
genden Grundstiicke und Gebdude sind weit weniger betroffen. Fiir die gleiche Lange missten die
drei Grundstiicke Nrn. 813, 1280 und 911 zusammen «nur» gerade etwa 400 m2 an Verkehrsfliche
abtreten und wiéren nicht oder in einem beschrankteren Ausmass von einem Wegfall von Parkplatzen
betroffen. Die Festlegung der Verkehrsflache ist nicht durchdacht und macht einen willkirlichen An-
schein.

Sollte dennoch umgezont werden, ware sicherzustellen, dass die durch die Umzonung in Verkehrs-
fliche Nr. 11.15 verlorengehende Baumasse auf dem Grundstiick Nr. 814 verbleibt.

Der guten Ordnung halber méchten wir festhalten, dass der RWB Immobilien Schweiz AG noch kein
bindendes Angebot der Gemeinde fir die Entschddigung der zur Umzonung vorgesehenen Flache
bzw. der wegfallenden Parkpldtze vorliegt.

2 Anhang 3 der Bauordnung

Anhang 3 zur Bauordnung Hiinenberg ist ersatzlos zu streichen.

In Ziff. 4.3 des Vorpriifungsberichts vom 5. Juni 2024 weist die Baudirektion darauf hin, dass auf einen
planerischen Anhang zur Bauordnung zu verzichten sei, da dies eine Mischform zwischen Zonenplan
und Bauordnung darstelle. Es kdnne fir das Gebiet eine Bebauungsplanpflicht erlassen werden und
gegebenenfalls ein Quartiergestaltungplan fir die Festlegung von Grundsadtzen verlangt werden. Es
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kénnten auch die einzelnen Gebiete im Bosch in verschiedene Zonentypen unterteilt werden. So wad-
ren ebenfalls individuelle Regelungen mdoglich. Allenfalls seien auch gewisse Eintrdge im Zonenplan
denkbar. Die Bauordnung sei als Gesetz allgemein abstrakt. Auf einen Plan in der Bauordnung sei
deshalb aus grundsitzlichen Uberlegungen zu verzichten.

Am Ende des Vorpriifungsberichts teilt die Baudirektion mit, dass eine Genehmigung flir die Ortspla-
nungsrevision in Aussicht gestellt werden kénne, sofern die Vorbehalte erfiillt wiirden. Der Vorbehalt
in Ziff. 4.3 ist nicht umgesetzt worden. Es ist daher davon auszugehen, dass Anhang 3 vom Regie-
rungsrat nicht genehmigt werden wird. Er ist ersatzlos zu streichen.

3. Griinband (Art. 12 der Bauordnung, Anhang 3

Es gibt keine gesetzliche Grundlage fiir die Festlegung des Griinbands. Ein solches wiirde ein orden-
tliches planerisches Verfahren mittels Quartiergestaltungsplan oder Bebauungsplan erfordern. Hier
wurde das Griinband jedoch aufgrund eines stadtebaulichen Variantenstudiums festgelegt, an wel-
chem die Grundeigentlimer nicht beteiligt waren. Es besteht auch kein &ffentliches Interesse, die
Lage der Grinflache entlang der Aussengrenzen im Bosch festzulegen. Es gibt auch keinen Grund,
Eigentiimer im Bdsch anders zu behandeln als die librigen Grundeigentimer in Hiinenberg, welche
frei sind, wie sie ihre Aussenrdaume gestalten wollen und wo sie die Griinflache platzieren wollen. Das
Griinband wird zudem nicht dazu fiihren, dass das Bosch griiner und dadurch aufgewertet wird. Im
Gegenteil ist das ganze Bésch von Landwirtschaftsland und daher bereits von verschiedener Griinfla-
che umgeben.

Sollte vom Grundstiick der RWB Immobilien Schweiz AG tatsédchlich eine wesentliche Fldche zu Ver-
kehrsfliche umgezont werden, wird sie an einem anderen Ort auf ihrem Grundstiick Parkpldtze er-
stellen missen. Ihr Grundstiick ist bereits grossmehrheitlich liberbaut und es kommt eigentlich nur
noch der riickwartige sidwestliche Bereich in Frage; genau dort soll nun das Griinband lokalisiert
werden. Bei anderen Grundstiicken befinden sich dort, wo das Griinband erstellt werden soll, bereits
Parkpldtze. Die Parkplatze missten zugunsten des Griinbandes abgebrochen und an einem anderen
Ort auf den Grundstiicken erstellt werden.

Es besteht somit weder eine gesetzliche Grundlage noch ein &ffentliches Interesse daran, die Griin-
flachen auf den Grundstiicken der Eigentiimer verpflichtend festzulegen. Es ist auch nicht verhaltnis-
madssig, die Eigentiimerrechte der Eigentiimer im Bdsch auf diese Weise einzuschranken. Das Griin-
band ist somit ersatzlos zu streichen.

4. Offentliche Wege (Art. 12 der Bauordnung, Anhang 3)

Die Lage der offentlichen Wege hat der Gemeinderat aufgrund des stddtebaulichen Variantenstudi-
ums im Richtplan festgelegt. Der Richtplan ist jedoch fiir Grundeigentiimer nicht verbindlich (Art. 9
Abs. 1 RPG). Mit der Ubernahme von &ffentlichen Wegen in die Bauordnung resp. in Anhang 3 wird
nun jedoch zumindest suggeriert, dass die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen verpflich-
tet sind, diese 6ffentlichen Wege zu erstellen und die Gemeinde berechtigt ist, dies durchzusetzen.
Dies entbehrt einer gesetzlichen Grundlage. Die Festlegung von &ffentlichen Wegen gehért nicht in
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die Bauordnung, sondern diese kénnen in einem Quartiergestaltungsplan oder in einem Bebauungs-
plan definiert werden. Art. 12 Abs. 7 der Bauordnung resp. Anhang 3 sind hinsichtlich der 6ffentlichen
Wege daher ersatzlos aufzuheben.

5. Mindesthdhe von Gebduden (Art. 13 der Bauordnung)

Gemadss Art. 13 der Bauordnung soll in der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bdsch BsV2 eine Min-
destgesamthdéhe fiir Hauptgebdude (Flachdach) von 14.0 m gelten, wobei der Gemeinderat fiir be-
triebsbedingte Anforderungen Ausnahmen gestatten kann.

Diese Vorschrift verkennt die Bediirfnisse des Gewerbegebietes Bosch, insbesondere derjenigen Ei-
gentimer, deren Grundstiicke im Gebiet liegen, wo stark stérende Industrie, Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe mit einer Larmempfindlichkeitsstufe IV zuldssig sind. So auch die RWB Immobilien
Schweiz AG. Auf ihrem Areal befinden sich mehrheitlich eingeschossige Industrie- und Gewerbehal-
len, die sich nicht fiir eine Aufstockung eignen. Aber selbst wenn eine Aufstockung in Frage kdme,
ware dies nur moglich, wenn mehrere Geschosse aufgestockt wiirden, ansonsten wiirde die mini-
male Gesamthdhe von 14 m nicht erreicht. Dies ist nicht umsetzbar, aus praktischen Griinden (Biro-
raume oberhalb von larmigen Fabrikhallen sind nicht wiinschenswert), aber insbesondere auch aus
wirtschaftlichen Griinden. Eine Aufstockung auf 14 m wiirde ein massiv grosseres Investitionsvolu-
men bedeuten. Eine Investition muss tragbar sein und sich wirtschaftlich auszahlen. Es ist davon aus-
zugehen, dass viele Eigentiimer sich dies nicht werden leisten kénnen.

Es ist vollig offen, wie der Gemeinderat mit solchen Situationen umgehen wiirde. Grundsatzlich
misste er vermutlich immer wieder Ausnahmebewilligungen erteilen, damit im Bosch berhaupt in-
vestiert wird und Uiberhaupt weiter gebaut wird. Dies widerspricht jedoch Sinn und Zweck von Aus-
nahmebewilligungen, welche wie das Wort sagt, nur in Ausnahmen zu bewilligen sind.

Dariiber hinaus ist die Bestimmung unklar, da der Begriff «Hauptgeb&dude» kein rechtlicher Begriff ist
und weder in der Bauordnung noch im kantonalen Planungs- und Baugesetz oder der Verordnung
zum kantonalen Planungs- und Baugesetz definiert wird. Es ist auch nicht klar, ob pro Grundstiick ein
Hauptgebdude zu erstellen ist oder ob bei Grundstiicken mit grossen Fldachen, auf denen mehrere
Gebaude stehen kdnnen, jedes Gebdude als Hauptgebaude beurteilt und damit die Mindesthohe
aufweisen muss. Dies wird unweigerlich zu Auslegungsproblemen fiihren.

Ziel im Bdsch ist die bauliche Verdichtung. Die Festlegung einer Mindesthéhe ist jedoch nicht geeig-
net, um dieses Ziel zu erreichen. Im Gegenteil wird die Pflicht zur Mindestbauhdhe dazu fiihren, dass
viele Grundeigentiimer, welche zwar investieren und allenfalls ein Geschoss aufstocken mdochten,
dies nicht tun werden, da sie es sich finanziell nicht leisten kénnen, bis auf 14 m aufzustocken, oder
aber es sich wirtschaftlich schlicht nicht lohnt. Anstatt zu einer Verdichtung wird es deshalb aufgrund
der geforderten Mindesthohe zu einem Investitionsstillstand kommen.

Vor diesem Hintergrund besteht kein 6ffentliches Interesse an dieser Bestimmung und ist die durch
sie verursachte Beschrankung der Eigentumsfreiheit unverhaltnismassig.
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6. Parkierung (Art. 43 Bauordnung)

Die maximale Anzahl moglicher Parkpldatze gemass den geplanten Parkierungsvorschriften ist fir ein
Industrie- und Gewerbegebiet ungeniigend.

Wie bereits weiter oben dargelegt worden ist, befindet sich auf dem Grundstiick der RWB Immobilien
Schweiz AG ein Betrieb zur Herstellung, Reparatur und Betrieb von Land- und Kommunalmaschinen.
Es ist fiir deren Betrieb unabdingbar, dass geniigend Parkpldtze vorhanden sind, da viele der Ange-
stellten nicht im Einzugsgebiet, sondern aus landlichen Gebieten von weiter herkommen und daher
aufgrund der schlechten Anbindung ihrer Wohnorte sowie der Arbeitszeiten auf das Auto angewie-
sensind. Die RWB Immobilien Schweiz AG muss sicherstellen kénnen, dass die derzeitige Anzahl Park-
plétze dem Bestandesrecht unterstehen und diese nicht zu der Berechnung nach Art. 43 der Bauord-
nung hinzugezahlt werden.

Es ist auch nicht nachvollziehbar, warum fiir Industrie und produzierendes Gewerbe nicht einmal halb
so viele Stellpldtze wie fiir Dienstleistungsbetriebe erstellt werden dirfen. In Anbetracht der Wich-
tigkeit der Mobilitdt der Techniker und Arbeitnehmer, welche vor Ort sein miissen und nicht ber
eine Flexibilitat wie bei anderen Dienstleistungsbetrieben verfligen und keine «nine-to-five»-Jobs
aufweisen, ist die mogliche Anzahl Parkpldtze schlicht zu gering. Sodann verletzt diese Unterschei-
dung auch den Grundsatz der Rechtsgleichheit.

7. Erschliessungsbeitrdge (Art. 53 Bauordnung)

Erschliessungsbeitrage flir Gemeindestrassen sind im Strassenreglement der Gemeinde Hiinenberg
geregelt. Es braucht fiir das Bosch keine eigene Regelung und es sind auch keine sachlichen Griinde
ersichtlich, welche eine abweichende Regelung rechtfertigen wiirden.

Gegeniiber der Auflage im Mitwirkungsverfahren wurde Art. 53 der Bauordnung verscharft. Im Ent-
wurf vom 7. Juni 2023 war vorgesehen, dass fur den Ausbau der Ringstrasse im Gebiet Bosch die
Eigentimer und Eigentiimerinnen oder Baurechtsberechtigten der durch den Ausbau der Ringstrasse
bevorteilten Grundstiicke beitragspflichtig sind. Im lUberarbeiteten Entwurf vom 8. August 2024 sind
gemadss Art. 53 Abs. 2 Bauordnung samtliche Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer oder
Baurechtsberechtigte im Bdsch beitragspflichtig.

Abs. 4 von Art. 53 der Bauordnung sieht fiir die Berechnung des Erschliessungsbeitrags vor, dass die-
ser pro zusatzlich erstellten Quadratmeter anrechenbare Geschossflache (Nutzungserhohung) a ma-
ximal CHF 80.00 festgesetzt werde. Innerhalb dieses Maximalbetrages kdnnen besondere Nachteile
angemessen berlicksichtigt werden. Bei Ersatzneubauten wird die existierende anrechenbare Ge-
schossflache von den Erschliessungsbeitrdgen ausgenommen.

Diese beiden Absdtze von Art. 53 der neuen Bauordnung bedeuten, dass sédmtliche Eigentimer Er-
schliessungsbeitrage zu bezahlen haben, und zwar unabhangig davon, ob sie liber die Ringstrasse
erschlossen sind oder nicht. Das Grundstilick Nr. 814 der RWB Immobilien Schweiz AG liegt neben der
Zufahrt von der Hiinenbergstrasse und Holzhdusernstrasse. Die Einfahrt auf das Areal befindet sich
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zu Beginn der zu erstellenden Ringstrasse. Das Grundstiick der RWB Immobilien Schweiz AG ist hin-
langlich erschlossen und bendtigt keinen Aus- oder Umbau. Dennoch soll sie zur Kasse gebeten wer-
den und zwar im gleichen Umfang, ndmlich mit CHF 80.00 pro erstelltem Quadratmeter, wie Grund-
stiicke, welche noch nicht erschlossen sind (z.B. Grundstiick Nr. 1426), oder wie Grundstiicke, welche
die Ringstrasse tatsdchlich als Erschliessung nutzen werden (insbesondere die Grundstiicke in der
«Mitte» des Gebiets).

Wie bereits ausgefiihrt, liegt der RWB Immobilien Schweiz AG derzeit noch kein verbindliches Ent-
schadigungsangebot der Gemeinde fiir die Flache ihres Grundstiicks, welche zur Verkehrsflache
umgezont werden soll bzw. flr die wegfallenden Parkpladtze entlang der Ringstrasse vor. Besonders
stossend ware es diesbeziiglich, wenn der RWB Immobilien Schweiz AG diese Fldache bzw. diese weg-
fallenden Parkplatze von der Gemeinde zwar entschadigt wiirden, sich die RWB Immobilien Schweiz
AG dann aber via Perimeter wieder an der entsprechenden Entschddigung beteiligen miisste. Dies
fir ein Projekt, welches fiir die RWB Immobilien Schweiz AG nahezu ausschliesslich Nachteile bringen
wird.

Die derzeit geplanten Erschliessungsbeitrdge verletzen zwingende Bestimmungen des Abgaben-
rechts, den Grundsatz der Rechtsgleichheit und sind allenfalls gar willkirlich.

Art. 53 der Bauordnung ist daher entweder komplett aufzuheben oder aber so anzupassen, dass die
Bestimmungen des 6ffentlichen Abgaberechts eingehalten werden.

Freundliche Griisse

Schweiz AG
8
Andreas Enzler hilipp Bachma
Geschaftsfiihrer Verwaltungsrat
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EINGEGANGEN
Dienstleistungszentrum Hinenberg

Rechtsanwilte und Notare
. q ' ] % v
Attorneys and Notaries 0. 0kt 2074

A-POST PLUS
Gemeinderat
“Ortsplanungsrevision"
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Zug, 9. Oktober 2024 / (10289)

Ortsplanungsrevision Hiinenberg: Einwendung

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung Hiinenberg liegen vom 12. September
bis zum 11. Oktober 2024 o6ffentlich auf. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kdnnen Ein-
wendungen bei lhnen eingereicht werden. Von dieser Méglichkeit mache ich namens und
im Auftrag der RWG Immobilien AG (Eigentiimerin des GS Nr. 811) und von Frau Maria
Agatha Wyss (Eigentiimerin des GS Nr. 1675) nachfolgend gerne Gebrauch.

L. Antrage

1.  Aufden separaten Plan "Anhang 3 zur Bauordnung" sei bei der Bauzone mit speziel-
len Vorschriften Bésch (BsV2) zu verzichten.

2.  Esseiim Gebiet Bésch auf die Umzonung von Arbeitszone zu Verkehrsflache zu ver-
zichten.

3.  Es seien die nachfolgend erwdhnten Bestimmungen der Bauordnung nicht zu erlas-
sen bzw. entsprechend abzudndern.

4. I ——

Dr. Martin Neese, LL.M., M.B.L.-HSG
Michael Stalder, lic. iur.

Daniel Villiger, MLaw

Tobias Brandli, MLaw

Christian Hofstetter, MLaw

Melanie Réllin-Thaler, MLaw

Hans Hagmann, lic.iur., Konsulent

Eingetragen im Anwaltsregister des Kantons Zug



Begriindung
Rechtliche Vorbemerkungen

Haben sich die Verhéltnisse erheblich gedndert, so werden die Nutzungspline iiber-
pruft und nétigenfalls angepasst (Art. 21 Abs. 2 RPG).

Die Raumplanung ist ein steter Abstimmungsprozess raumlicher Tatigkeiten. Die im
Nutzungsplan getroffene Nutzungsordnung kann nicht in jedem Fall auf alle Zeiten
bestehen bleiben. Eine gelegentliche Anpassung ist deshalb unumganglich. Damit die
Nutzungspladne ihre Funktion erfiillen konnen, miissen die privaten und éffentlichen
Interessen beriicksichtigt werden. Dieser Interessenschutz wiederum ruft nach einer
gewissen Bestdndigkeit der Plane, was wiederum Bestandteil des Grundsatzes der
Rechtssicherheit ist. Wurden Nutzungspldne rechtmissig und nach den Vorgaben von
Art. 14 ff. RPG erstellt, bleiben sie in der Regel in ihrem Kern erhalten (TANQUEREL,
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Art. 21 N 10-13). Je einschneidender die
vorgesehene Anderung ist, umso gewichtiger miissen die Griinde fiir eine Planinde-
rung sein (BGE 128 | 190 E. 4.2).

Vorliegend fehlt es an der von Art. 21 Abs. 2 RPG geforderten wesentlichen Anderung
der Verhiltnisse. Das Arbeitsgebiet Bésch ist fiir kleinere und mittlere Gewerbebe-
triebe nach wie vor attraktiv, weil es produzierenden Betrieben Platz bietet. Charak-
teristisch sind die grossziigigen Verkehrs- und Anlieferungsflichen sowie die prakti-
schen und in grosser Anzahl verfiigbaren Abstellplitze. Eine Nachfrage nach reinen
Biroflachen besteht im Bésch hingegen kaum.

Auswirkungen auf die Grundstiicke der Einwender

Bereits im Jahr 2005 kam es zu einer Einschrdankung des Eigentums, als im Bereich der
Grundstlicke der Einwender eine Baulinie festgesetzt wurde. Nun soll einerseits eine
weitere Baulinie festgesetzt und andererseits Land von der Arbeitszone in die Zone
"Verkehrsflache" umgezont werden. Damit werden die Grundstiicke Nrn. 811 und
1675 erheblich entwertet. Es kann nicht angehen, die Eigentiimer alle 15-20 Jahre
weiter einzuschranken und das Grundeigentum auf diese Weise stetig weiter auszu-
hohlen.
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Auf den GS Nrn. 1675 und evtl. 1427 planen die Einwender die Erweiterung ihres auf
GS Nr. 811 beheimateten Betriebs. Das Gesamtkonzept, welches beim Erwerb der
Parzelle Nr. 1675 ausschlaggebend war, kann mit den Baulinien und der Gibrigen Orts-
planungsrevision nun nicht mehr umgesetzt werden. Die frei verfligbare Rangierfli-
che wird massiv eingeschrankt, das Baufeld von der Strasse wegverschoben und eine
sinnvolle Koordination mit dem Bestand ist nicht mdglich.

Durch die ebenfalls geplante Baulinie sowie die Anderungen im Zonenplan (Verkehrs-
flache) und in der Bauordnung (Griinflichenziffer usw.) wird der Bestand auf GS
Nrn. 811 und 1675 zudem vorschriftswidrig und damit in die Bestandesgarantie ge-
wiesen. Dies stellt einen gravierenden rechtlichen Nachteil dar, zumal der Unterhalt
und die Weiterentwicklung der Liegenschaften fiir die Einwender nicht mehr sinnvoll
moglich ist. Ein Neubau hingegen macht aus betrieblichen und finanziellen Griinden
auch keinen Sinn.

Die Planung der Gemeinde fiihrt dazu, dass die bisher zuldssigen Rangier- und Ab-
stellflichen erheblich reduziert werden. Ein Betrieb wie derjenige der Einwender
wird so im Areal Bosch keine Zukunft haben.

Nachteilig ist sodann die Tatsache, dass kiinftig auch Unterniveaubauten nicht mehr
bis auf 1 m an die Grundstiicksgrenze gebaut werden kdnnen, weil sie in der Zone
"Verkehrsfliche" zonenfremd wéren. Die unterirdische Fliche wird erheblich redu-
ziert und das Mandvrieren und zweckmadssige Planen von Erschliessungsanlagen un-
notig erschwert.

Zonenplan und Bauordnung

Die beabsichtigte Umzonung von Fldachen der Arbeitszone in die Zone "Verkehrsfli-
che" wird entschieden abgelehnt. Jeder Eigentiimer verfiigte bisher tiber einen Stras-
senabschnitt im Allein- oder im Miteigentum. Mit der — raumplanerisch unrechtmais-
sigen — "Vision Bosch" sollen die Eigentiimer nun massiv zurtickgedringt werden, in-
dem ihre vollwertigen Grundstiicksflichen der Verkehrsfliche zugewiesen werden
sollen. Dies fiihrt zu einem erheblichen Wertverlust fiir die Grundeigentiimer, weil
die Ausniitzung und die baulichen Méglichkeiten in diesem Bereich verloren gehen.
Die im Bereich der Ein-/Ausfahrten und der Vorplitze bestehenden Bauten und An-
lagen rutschen in die Bestandesgarantie ab. Eine Weiterentwicklung der Grundstiicke
und ein Aufbau auf den bisherigen Investitionen wird dadurch verunméglicht. Még-
lich bleibt nur ein Neubau, welcher aber kostspielig und fiir die nidchsten Jahrzehnte
nicht vorgesehen ist. Das Vorgehen widerspricht zudem auch den Eigentiimergespra-
chen, welche die Gemeinde in den letzten Jahren jeweils anberaumt hat. Man hat
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sich bei diesen Gesprichen ein einseitiges Trottoir mit 1.60 m Breite vorstellen kén-
nen. Das Trottoir wire aber mit einer Dienstbarkeit zu sichern; eine Landabtretung
oder Umzonung kommt nicht in Frage.

Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch (BsV2) wird in Art. 12 der neuen BO
geregelt. Art. 12 Abs. 1 BO verweist auf einen Plan im Anhang. Bereits dem kantona-
len Vorpriifungsbericht ist zu entnehmen, dass dieser zusatzliche Plan entfernt wer-
den muss. Die Zonierung hat einzig aus dem Zonenplan hervorzugehen. Bisher waren
in der Arbeitszone C sowohl nicht stérende als auch massig storende und stark st6-
rende Betriebe zuldssig. Das Gebiet Bésch hat sich deshalb diesbeziiglich heterogen
entwickelt. Die Empfindlichkeitsstufen sind deshalb nicht pauschal in einen Teil Ost
und einen Teil West einzugliedern, sondern tiber das ganze Gebiet Bésch hinweg
moglichst individuell zu beurteilen. Es soll gepriift werden, wo die Emissionen auf die
Stufe ES Il begrenzt werden kénnen und wo nicht.

Auf die Vorgabe gemiss Art. 12 Abs. 4 BO, wonach die Griinflachen méglichst in den
Griinbidndern oder in der 6ffentlich zuganglichen Freiflache zu erstellen sind, ist zu
verzichten. Es soll den Eigentiimern freistehen, wo auf ihrem Grundstiick sie die
Griinflichenziffer realisieren wollen. Die beabsichtigte Vorgabe schrankt die Befug-
nisse der Eigentlimer unverhaltnismassig stark ein und wirkt sich nachteilig aus.

Auch die Anordnung gemiss Art. 12 Abs. 6 BO, wonach der Raum zwischen der Fas-
sade und der Mittelachse als 6ffentlicher Raum auszugestalten ist, erweist sich als
unverhiltnismissig. Dadurch werden die Méglichkeiten der Eigentlimer stark einge-
schrankt. Die Vorschriften stehen im Widerspruch zur bisherigen Nutzung, weswegen
man in die Bestandesgarantie abrutscht.

Die in Art. 12 Abs. 7 BO erwihnten 6ffentlichen Fusswege sind nicht planerisch aus-
zuweisen. Auf die Einzeichnung im Plan ist zu verzichten. Zudem kann Art. 12 Abs. 7
BO theoretisch dazu fiihren, dass auf jedem einzelnen Grundstiick ein 6ffentlicher
Fussweg erstellt wird. Das macht absolut keinen Sinn. Die Bestimmung ist deshalb
derart anzupassen, dass ein Ausniitzungsbonus nur in Anspruch genommen werden
darf, wenn ein (weiterer) 6ffentlicher Fussweg vom Gemeinderat als sinnvoll erachtet
wird.

Die Grundmasse fiir die BsV2 gemass Art. 13 BO sind wie folgt anzupassen:

—  Herabsetzung Baumassenziffer auf 6.0;
—  Herabsetzung Griinflachenziffer auf 0.05;
—  Empfindlichkeitsstufe generell auf Ill festlegen.
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Die Ausschopfung der Baumassenziffer von 8.0 ist auf den Grundstiicken im Bdsch
gar nicht realistisch, zumal dies nur méglich wéare, wenn man lberall bis an die Bau-
linie bzw. den Grenzabstand heranbauen wiirde. Eine derartige Bauweise ist aber we-
der raumplanerisch wiinschenswert noch fiir den Bauherrn interessant. Vielmehr
wird auch kiinftig eine zweckmdssige Umgebungsgestaltung mit Besucherparkplat-
zen und Zufahrtsflichen fiir die Anlieferung usw. benétigt. Zudem ist auch von einer
zu starken Verdichtung abzusehen. Der kantonalen Vorgabe aus dem Richtplan (Ver-
dichtungsgebiet) kann auch mit einer Baumassenziffer von 6.0 Rechnung getragen
werden.

Eine Griinflichenziffer von 0.10 erweist sich im Gebiet Bdsch als nicht erforderlich.
Das Bdsch ist von allen Seiten von Landwirtschaftsflaiche umgeben, sodass hier keine
griinen Akzente geschaffen werden miissen. Eine sanfte Begriinung im Umfang von
5 % der anrechenbaren Grundstiicksflache geniigt.

Beim Bosch handelt es sich um ein eher emissionsarmes Arbeitsgebiet. Es gentigt des-
halb die Empfindlichkeitsstufe Ill. Vor dem Hintergrund, dass der Gemeinderat mit
der "Vision Bdsch" neu Hochhduser und klassische Biironutzungen in das Areal holen
will, ergibt die Empfindlichkeitsstufe IV schlicht keinen Sinn. Erhebliche Nutzungskon-
flikte und zuséatzlicher Aufwand fiir die Baubehé6rde waren die unvermeidbare Folge.

Die Bestimmung zum okologischen Ausgleich gemadss Art. 35 BO soll fiir das Arbeits-
gebiet Bésch nicht anwendbar sein. Das B6sch ist umgeben von Landwirtschaftsfla-
che und 6kologischen Flachen, sodass sich derartige Auflagen als unverhaltnismassig
erweisen.

Die Klimaanpassung und Ressourcenschonung nach Art. 40 BO macht zwar grund-
sétzlich Sinn, ist jedoch zu absolut formuliert. Anstelle eines Automatismus sollen die
Baukommission und der Gemeinderat einzelfallweise liber entsprechende Massnah-
men befinden.

Betreffend die Autoparkierung gemass Art. 43 Abs. 2 BO ist auf eine Abminderung im
Gebiet Bdsch zu verzichten. Die vom Gemeinderat angestrebte Verdoppelung der
baulichen Dichte im Bésch wird in den ndchsten 15 Jahren nicht ansatzweise erreicht.
Realistisch ist ein Zuwachs von 25 %. Entsprechend ware die beabsichtigte Einschran-
kung der Parkierungszahl unverhaltnismdssig, sodass im nachsten Planungshorizont
auf die Festsetzung einer Abminderung der Parkplatzzahl verzichtet werden kann.
Das Gebiet Bdsch ist mit dem Gebiet C / Gbriges Gebiet gleichzusetzen.

Bei Art. 43 Abs. 6 BO sind bestehende Bauten auszuklammern. Ein Mobilitdtsmanage-
mentkonzept macht nur bei Neubauten Sinn.
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19. Die Bestimmung von Art. 53 BO zu den Erschliessungsbeitragen ist ersatzlos zu strei-
chen. Das Gebiet Bosch ist bereits hinreichend erschlossen, sodass der vom Gemein-
derat angedachte Ausbau gar nicht notwendig ist. Mit dem Strassenreglement be-
steht zudem bereits eine Rechtsgrundlage, in welcher die Perimeterbeitrdage ab-
schliessend geregelt werden. Eine weitere Belastung der Eigentiimer durch die Be-
stimmung von Art. 53 BO ist nicht zuldssig. Eine durchgehend ausgebaute Strasse im
Sinne der — raumplanerisch unzuldssigen — Vision Bosch entsteht erst, wenn samtli-
che Grundeigentiimer nach den neuen Vorschriften einen Neubau realisieren. Weil
einerseits viele Grundeigentiimer aber den Bestand mit den grossziigigen Parkplatz-
und Rangierflichen bevorzugen und weil andererseits bei Grundstlicken im Stock-
werkeigentum ohnehin nicht mit baulichen Anderungen zu rechnen ist, wird eine
durchgehende Strasse in den ndchsten 20-30 Jahren mit Sicherheit nicht realisiert
werden kénnen. Es macht deshalb schlicht und einfach keinen Sinn, Eigentiimer mit
Erschliessungsbeitrdgen zu belasten, wenn offensichtlich ist, dass die Strasse lber
Jahrzehnte reines Stiickwerk bleiben wird. Bis zu einer dereinstigen Fertigstellung
miissten die ersten Stiicke der Strasse zudem bereits wieder saniert werden. Die zu-
satzlichen Erschliessungsbeitrage erweisen sich deshalb als unverhaltnismassig.

20. Soweit in Art. 53 Abs. 4 BO die Erschliessungsbeitrdge nach anrechenbarer Geschoss-

fliche berechnet werden sollen, macht auch dies keinen Sinn. In der BsV2 gilt die
Baumassenziffer, sodass auch Perimeterbeitrage auf diese Weise zu berechnen sind.

21.

Namens und im Auftrag der Einwender ersuche ich Sie um Gutheissung der gestellten An-
trage und bedanke mich fiir Ihr Verstandnis.

Freundliche Griisse

-

Q-\/"‘__q/

RA Daniel Villiger



Beilage:
- Vollmacht

Kopie an (per E-Mail):

- Klientschaft



EINGEGANGEN
Dienstleistungszentrum Hiinenberg

Rechtsanwilte und Notare 10 Nkt 2074
Attorneys and Notaries

A-POST PLUS
Gemeinderat
"Ortsplanungsrevision"
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Zug, 9. Oktober 2024 / (10253)

Ortsplanungsrevision Hiinenberg: Einwendung

Sehr geehrte Frau Gemeindeprisidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung Hiinenberg liegen vom 12. September
bis zum 11. Oktober 2024 6ffentlich auf. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kénnen Ein-
wendungen bei Ihnen eingereicht werden. Von dieser Méglichkeit mache ich namens und
im Auftrag der Stockwerkeigentiimergemeinschaft Bésch 25 und der einzelnen Stockwer-
keigentiimer (GS Nr. 911) nachfolgend gerne Gebrauch.

Antrage

1.  Aufden separaten Plan "Anhang 3 zur Bauordnung" sei bei der Bauzone mit speziel-
len Vorschriften Bosch (BsV2) zu verzichten.

2. Es sei im Gebiet Bosch auf die Umzonung von Arbeitszone zu Verkehrsflache zu ver-
zichten.

3. Es seien die nachfolgend erwdhnten Bestimmungen der Bauordnung nicht zu erlas-
sen bzw. entsprechend abzudndern.

4. I —

Dr. Martin Neese, LL.M., M.B.L.-HSG
Michael Stalder, lic. iur.

Daniel Villiger, MLaw

Tobias Brandli, MLaw

Christian Hofstetter, MLaw

Melanie Rollin-Thaler, MLaw

Hans Hagmann, lic.iur., Konsulent

Eingetragen im Anwaltsregister des Kantons Zug




Begriindung
Rechtliche Vorbemerkungen

Haben sich die Verhiltnisse erheblich gedndert, so werden die Nutzungspldne lber-
prift und nétigenfalls angepasst (Art. 21 Abs. 2 RPG).

Die Raumplanung ist ein steter Abstimmungsprozess raumlicher Tatigkeiten. Die im
Nutzungsplan getroffene Nutzungsordnung kann nicht in jedem Fall auf alle Zeiten
bestehen bleiben. Eine gelegentliche Anpassung ist deshalb unumganglich. Damit die
Nutzungspldne ihre Funktion erfiillen kénnen, miissen die privaten und 6ffentlichen
Interessen beriicksichtigt werden. Dieser Interessenschutz wiederum ruft nach einer
gewissen Bestidndigkeit der Pldne, was wiederum Bestandteil des Grundsatzes der
Rechtssicherheit ist. Wurden Nutzungsplane rechtmassig und nach den Vorgaben von
Art. 14 ff. RPG erstellt, bleiben sie in der Regel in ihrem Kern erhalten (TANQUEREL,
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Art. 21 N 10-13). Je einschneidender die
vorgesehene Anderung ist, umso gewichtiger miissen die Griinde fiir eine Plandnde-
rung sein (BGE 128 1 190 E. 4.2).

Vorliegend fehlt es an der von Art. 21 Abs. 2 RPG geforderten wesentlichen Anderung
der Verhiltnisse. Das Arbeitsgebiet Bdsch ist fur kleinere und mittlere Gewerbebe-
triebe nach wie vor attraktiv, weil es produzierenden Betrieben Platz bietet. Charak-
teristisch sind die grossziigigen Verkehrs- und Anlieferungsflachen sowie die prakti-
schen und in grosser Anzahl verfiigbaren Abstellpldtze. Eine Nachfrage nach reinen
Biiroflachen besteht im Bosch hingegen kaum.

Auswirkungen auf das Grundstiick der Einwender

Die geplante Nutzungsplanungsrevision fiihrt fiir die Einsprecher zu mannigfaltigen
Nachteilen, die sie nicht zu akzeptieren bereit sind. Zu denken ist etwa an Folgendes:

Aufgrund der angedachten Umzonung in eine Verkehrsflache wiirde das GS Nr. 911
sowohl im Norden als auch im Stiden massiv beeintrachtigt. Eine Flache von mehr als
900 m2 (!) wire betroffen. Die Vorplatze, Parkplatze, Abstellpldtze und Rangierfla-
chen werden damit mit einem Schlag illegal und rutschen in die Bestandesgarantie
ab. Eine kiinftige Anpassung oder Weiterentwicklung wird kaum mehr méglich sein.
Es ist dies ein erheblicher Einschnitt in die verfassungsmassige Eigentumsgarantie.
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Durch die heranriickende Strassen- und Freihalteflache wird zudem ein erheblicher
Teil des Gebdudes Assek. Nr. 471a auf GS Nr. 911 abgeschnitten, womit auch dieses
in die Bestandesgarantie abrutscht. Dies stellt einen noch gravierenderen rechtlichen
Nachteil dar. Die Einsprecher kénnen somit de facto nur noch einen Neubau realisie-
ren, was finanziell aber fiir die kleineren Gewerbebetriebe nicht tragbar ist.

Die Planung der Gemeinde fiihrt dazu, dass die bisher zuldssigen Rangier- und Ab-
stellflichen erheblich reduziert werden. Ein Betrieb wie derjenige der Einwender
wird so im Areal B6sch keine Zukunft haben.

Nachteilig ist sodann die Tatsache, dass kiinftig auch Unterniveaubauten nicht mehr
bis auf 1 m an die Grundstiicksgrenze gebaut werden kénnen, weil sie in der Zone
"Verkehrsflache" zonenfremd waren. Die unterirdische Flache wird erheblich redu-
ziert und das Mandvrieren und zweckmassige Planen von Erschliessungsanlagen un-
notig erschwert.

Zonenplan und Bauordnung

Die beabsichtigte Umzonung von Flachen der Arbeitszone in die Zone "Verkehrsfla-
che" wird entschieden abgelehnt. Jeder Eigentiimer verfiigte bisher liber einen Stras-
senabschnitt im Allein- oder im Miteigentum. Mit der — raumplanerisch unrechtmas-
sigen — "Vision Bosch" sollen die Eigentlimer nun massiv zuriickgedrdangt werden, in-
dem ihre vollwertigen Grundstiicksflaichen der Verkehrsflache zugewiesen werden
sollen. Dies fiihrt zu einem erheblichen Wertverlust fiir die Grundeigentiimer, weil
die Ausniitzung und die baulichen Mdglichkeiten in diesem Bereich verloren gehen.
Die im Bereich der Ein-/Ausfahrten und der Vorpladtze bestehenden Bauten und An-
lagen rutschen in die Bestandesgarantie ab. Eine Weiterentwicklung der Grundstiicke
und ein Aufbau auf den bisherigen Investitionen wird dadurch verunmdéglicht. Mog-
lich bleibt nur ein Neubau, welcher aber kostspielig und fiir die ndchsten Jahrzehnte
nicht vorgesehen ist. Das Vorgehen widerspricht zudem auch den Eigentiimergespra-
chen, welche die Gemeinde in den letzten Jahren jeweils anberaumt hat. Man hat
sich bei diesen Gesprachen ein einseitiges Trottoir mit 1.60 m Breite vorstellen kon-
nen. Das Trottoir wédre aber mit einer Dienstbarkeit zu sichern; eine Landabtretung
oder Umzonung kommt nicht in Frage.

Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Bosch (BsV2) wird in Art. 12 der neuen BO
geregelt. Art. 12 Abs. 1 BO verweist auf einen Plan im Anhang. Bereits dem kantona-
len Vorpriifungsbericht ist zu entnehmen, dass dieser zusétzliche Plan entfernt wer-
den muss. Die Zonierung hat einzig aus dem Zonenplan hervorzugehen. Bisher waren
in der Arbeitszone C sowohl nicht storende als auch massig stérende und stark sto-
rende Betriebe zulédssig. Das Gebiet Bosch hat sich deshalb diesbeziiglich heterogen
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entwickelt. Die Empfindlichkeitsstufen sind deshalb nicht pauschal in einen Teil Ost
und einen Teil West einzugliedern, sondern lber das ganze Gebiet Bésch hinweg
moglichst individuell zu beurteilen. Es soll gepriift werden, wo die Emissionen auf die
Stufe ES Ill begrenzt werden kénnen und wo nicht.

Auf die Vorgabe gemiss Art. 12 Abs. 4 BO, wonach die Griinflachen méglichst in den
Griinbindern oder in der 6ffentlich zuganglichen Freiflache zu erstellen sind, ist zu
verzichten. Es soll den Eigentiimern freistehen, wo auf ihrem Grundstiick sie die
Griinflichenziffer realisieren wollen. Die beabsichtigte Vorgabe schrankt die Befug-
nisse der Eigentiimer unverhiltnismassig stark ein und wirkt sich nachteilig aus.

Auch die Anordnung gemiss Art. 12 Abs. 6 BO, wonach der Raum zwischen der Fas-
sade und der Mittelachse als dffentlicher Raum auszugestalten ist, erweist sich als
unverhiltnisméassig. Dadurch werden die Méglichkeiten der Eigentiimer stark einge-
schrankt. Die Vorschriften stehen im Widerspruch zur bisherigen Nutzung, weswegen
man in die Bestandesgarantie abrutscht.

Die in Art. 12 Abs. 7 BO erwihnten 6ffentlichen Fusswege sind nicht planerisch aus-
zuweisen. Auf die Einzeichnung im Plan ist zu verzichten. Zudem kann Art. 12 Abs. 7
BO theoretisch dazu fiihren, dass auf jedem einzelnen Grundstiick ein &ffentlicher
Fussweg erstellt wird. Das macht absolut keinen Sinn. Die Bestimmung ist deshalb
derart anzupassen, dass ein Ausniitzungsbonus nur in Anspruch genommen werden
darf, wenn ein (weiterer) dffentlicher Fussweg vom Gemeinderat als sinnvoll erachtet
wird.

Die Grundmasse fiir die BsV2 gemass Art. 13 BO sind wie folgt anzupassen:

—  Herabsetzung Baumassenziffer auf 6.0;
—  Herabsetzung Griinflichenziffer auf 0.05;
—  Empfindlichkeitsstufe generell auf 1l festlegen.

Die Ausschoépfung der Baumassenziffer von 8.0 ist auf den Grundstiicken im Bésch
gar nicht realistisch, zumal dies nur méglich ware, wenn man iiberall bis an die Bau-
linie bzw. den Grenzabstand heranbauen wiirde. Eine derartige Bauweise ist aber we-
der raumplanerisch wiinschenswert noch fiir den Bauherrn interessant. Vielmehr
wird auch kiinftig eine zweckmissige Umgebungsgestaltung mit Besucherparkplat-
zen und Zufahrtsflachen fiir die Anlieferung usw. benétigt. Zudem ist auch von einer
zu starken Verdichtung abzusehen. Der kantonalen Vorgabe aus dem Richtplan (Ver-
dichtungsgebiet) kann auch mit einer Baumassenziffer von 6.0 Rechnung getragen
werden.
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14.2. Eine Griinflichenziffer von 0.10 erweist sich im Gebiet B6sch als nicht erforderlich.

14.3.

15.

16.

17.

18.

19.

Das Bésch ist von allen Seiten von Landwirtschaftsfliche umgeben, sodass hier keine
griinen Akzente geschaffen werden miissen. Eine sanfte Begriinung im Umfang von
5 % der anrechenbaren Grundstiicksflache geniigt.

Beim Bosch handelt es sich um ein eher emissionsarmes Arbeitsgebiet. Es gentigt des-
halb die Empfindlichkeitsstufe Ill. Vor dem Hintergrund, dass der Gemeinderat mit
der "Vision Bosch" neu Hochhiuser und klassische Biironutzungen in das Areal holen
will, ergibt die Empfindlichkeitsstufe IV schlicht keinen Sinn. Erhebliche Nutzungskon-
flikte und zuséatzlicher Aufwand fiir die Baubehérde wéren die unvermeidbare Folge.

Die Bestimmung zum dkologischen Ausgleich gemdss Art. 35 BO soll fiir das Arbeits-
gebiet Bdsch nicht anwendbar sein. Das Bésch ist umgeben von Landwirtschaftsfla-
che und 6kologischen Flichen, sodass sich derartige Auflagen als unverhdltnismassig
erweisen.

Die Klimaanpassung und Ressourcenschonung nach Art. 40 BO macht zwar grund-
satzlich Sinn, ist jedoch zu absolut formuliert. Anstelle eines Automatismus sollen die
Baukommission und der Gemeinderat einzelfaliweise (iber entsprechende Massnah-
men befinden.

Betreffend die Autoparkierung gemass Art. 43 Abs. 2 BO ist auf eine Abminderung im
Gebiet Bosch zu verzichten. Die vom Gemeinderat angestrebte Verdoppelung der
baulichen Dichte im Bosch wird in den ndchsten 15 Jahren nicht ansatzweise erreicht.
Realistisch ist ein Zuwachs von 25 %. Entsprechend wire die beabsichtigte Einschran-
kung der Parkierungszahl unverhiltnismassig, sodass im nachsten Planungshorizont
auf die Festsetzung einer Abminderung der Parkplatzzahl verzichtet werden kann.
Das Gebiet Bosch ist mit dem Gebiet C / Gbriges Gebiet gleichzusetzen.

Bei Art. 43 Abs. 6 BO sind bestehende Bauten auszuklammern. Ein Mobilitdtsmanage-
mentkonzept macht nur bei Neubauten Sinn.

Die Bestimmung von Art. 53 BO zu den Erschliessungsbeitrdagen ist ersatzlos zu strei-
chen. Das Gebiet Bosch ist bereits hinreichend erschlossen, sodass der vom Gemein-
derat angedachte Ausbau gar nicht notwendig ist. Mit dem Strassenreglement be-
steht zudem bereits eine Rechtsgrundlage, in welcher die Perimeterbeitrage ab-
schliessend geregelt werden. Eine weitere Belastung der Eigentiimer durch die Be-
stimmung von Art. 53 BO ist nicht zuldssig. Eine durchgehend ausgebaute Strasse im
Sinne der — raumplanerisch unzuléssigen — Vision Bosch entsteht erst, wenn samtli-
che Grundeigentiimer nach den neuen Vorschriften einen Neubau realisieren. Weil
einerseits viele Grundeigentiimer aber den Bestand mit den grossziigigen Parkplatz-
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und Rangierflichen bevorzugen und weil andererseits bei Grundstiicken im Stock-
werkeigentum ohnehin nicht mit baulichen Anderungen zu rechnen ist, wird eine
durchgehende Strasse in den ndchsten 20-30 Jahren mit Sicherheit nicht realisiert
werden kénnen. Es macht deshalb schlicht und einfach keinen Sinn, Eigentlimer mit
Erschliessungsbeitrigen zu belasten, wenn offensichtlich ist, dass die Strasse Uber
Jahrzehnte reines Stiickwerk bleiben wird. Bis zu einer dereinstigen Fertigstellung
miissten die ersten Stiicke der Strasse zudem bereits wieder saniert werden. Die zu-
sdtzlichen Erschliessungsbeitridge erweisen sich deshalb als unverhaltnismassig.

20. Soweit in Art. 53 Abs. 4 BO die Erschliessungsbeitrage nach anrechenbarer Geschoss-

fliche berechnet werden sollen, macht auch dies keinen Sinn. In der BsV2 gilt die
Baumassenziffer, sodass auch Perimeterbeitrage auf diese Weise zu berechnen sind.

21.

Namens und im Auftrag der Einwender ersuche ich Sie um Gutheissung der gestellten An-
trage und bedanke mich fiir Ihr Verstandnis.

Freundliche Griisse

RA Daniel Villiger

Beilage:
- Vollmacht

Kopie an (per E-Mail):
- Klientschaft
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Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch BsV2

W

Anhang 3 der Bauordnung sei ersatzlos zu streichen, zu diesem Zweck sei Art. 12 Abs. 1
letzter Satz ebenfalls ersatzlos zu streichen.

Mindesthéhe fiir Hauptgebdude

11. Art. 13 nBO sei anzupassen und auf eine Mindesthdhe flir Hauptgebdude in der BsV2 sei
zu verzichten, evt. sei die Mindesthohe herabzusetzen, subevt. sei das Attikageschoss zu
der Gesamthdhe hinzuzurechnen.

Seite 2



Parkierung

Art. 43 Abs. 5 nBO, wonach im Gebiet 1 der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bésch
gemdss Anhang 3 héchstens 20 % der maximal zuldssigen Zahl an Autoparkpldtzen als
Aussenparkpldtze erstellt werden diirfen, sei ersatzlos zu streichen.

Evt. sei Bestandesgarantie fiir die bereits bestehenden oberirdischen Parkplatze zu ertei-
len und diese von der Berechnungsregel gemdss Art. 43 auszunehmen.

Erschliessungsbeitrdge
Art. 53 nBO sei ersatzlos zu streichen.

Evt. sei Art. 53 Abs. 2 nBO wie folgt abzudndern: «Beitragspflichtig sind die Grundeigen-
timer oder Baurechtsberechtigten der durch den Strassenbau bevorteilten Grundsti-
cke»,

Evt. sei Art. 53 Abs. 4 nBO wie folgt abzuindern: «Die Beitriige der einzelnen Grundei-
gentimer werden aufgrund der Baudichte resp. pro erstelltem Quadratmeter anrechen-
baren Geschossfldche festgesetzt. Besondere Vor- und Nachteile knnen durch eine an-
gemessene Erhohung bzw. Reduktion des Beitrags beriicksichtigt werden. Bei Ersatzneu-
bauten wird die existierende anrechenbare Geschossfliche von den Erschliessungsbei-
trigen ausgenommen.

Begriindung:

I
1.

Seite 3

Formelles
Die unterzeichnete Rechtsanwaltin ist gehérig bevollmachtigt.
BO: Vollmacht Beilage 1

Die Einwenderin ist Eigentiimerin der Grundstiicke Nrn. 1433, 1431, 2242 sowie Mitei-
gentlimerin des Grundstlicks Nr. 2214, alle Grundbuch Hiinenberg. Die vier Grundstiicke
befinden sich im Gewerbe- und Dienstleistungsgebiet Bdsch. Sie ist von der Ortspla-
nungsrevision unmittelbar betroffen, weshalb sie ohne Weiteres zur Einreichung der
Einwendung legitimiert ist (vgl. §39 Abs. 3 PBG).

BO: im Bestreitungsfalle vorbehalten

Gemidss Publikation im Amtsblatt dauert die 1. Offentliche Auflage vom 12. September
2024 bis 11. Oktober 2024. Die vorliegende Einwendung erfolgt damit innert Frist.

BO: im Bestreitungsfalle vorbehalten
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Art. 12 Abs. 1 nBO, Anhang 3

8. Anhang 3 zur Bauordnung Hiinenberg ist ersatzlos zu streichen. Gemass Ziff. 7.8 des Pla-
nungsberichts (S. 61) sei der Plan zwingend, da die Lage der Griinbander, Freiflachen
und der 6ffentlichen Wege rein textlich nur ungeniigend verortet werden kénnten.

Seite 4
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12.
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Die kantonale Vorpriifung sieht dies anders. Gemass Vorpriifungsbericht der Baudirek-
tion vom 5. Juni 2024 wird darauf hingewiesen, dass auf einen planerischen Anhang zur
Bauordnung zu verzichten sei, da dies eine Mischform zwischen Zonenplan und Bauord-
nung darstelle, auf welche zu verzichten sei. Es kdnne fiir das Gebiet eine Bebauungs-
planpflicht erlassen werden und gegebenenfalls ein Quartiergestaltungplan fiir die Fest-
legung von Grundsdtzen verlangt werden. Es kdnnten auch die einzelnen Gebiete im
Bésch in verschiedene Zonentypen unterteilt werden. So waren ebenfalls individuelle
Regelungen maglich. Allenfalls seien auch gewisse Eintrdge im Zonenplan denkbar. Die
Bauordnung sei als Gesetz allgemein abstrakt. Auf einen Plan in der Bauordnung sei des-
halb aus grundséatzlichen Uberlegungen zu verzichten (vgl. Ziff. 4.3 des Vorpriifungsbe-
richts vom 5. Juni 2024).

Der Darlegung der Baudirektion ist zuzustimmen. Die Bauordnung enthalt generell-abs-
trakte Bauvorschriften, welche mit den kartografisch dargestellten Festlegungen im Zo-
nenplan ergianzt werden, woraus sich konkret und verbindlich die Nutzungsordnung
ergibt (vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, Ziircher Planungs- und Baurecht, Band |, 7. Aufl.
2024 S. 160). Durch Anhang 3 wird dieses Prinzip verletzt.

Anhang 3 bringt auch keine Klarung, er stiftet vielmehr Verwirrung. Gemass Ziff. 7.8 des
Planungsberichts (S. 61) sei der Inhalt des Plans aufs Notwendige beschrankt worden,
womit er sich von einem Bebauungsplan unterscheide, der eine deutlich hdhere Rege-
lungsdichte und -tiefe aufweise. Und genau dies ist problematisch, ergibt sich doch we-
der aus dem Text von Art. 12 noch aus dem Anhang, dass die Lage schematisch sei, wie
Breit der Griinstreifen auszufallen habe und die 6ffentlichen Wege nicht grundeigentii-
merverbindlich sind. Mit Anhang 3, welcher zwingend sein soll, wird mindestens sugge-
riert, dass die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen zu der Erstellung und Dul-
dung des Griinstreifens, der &ffentlich zugdnglichen Freiflache und der &ffentlichen
Wege verpflichtet sind. Sollen die genannten Rechte und Pflichten definiert werden, ste-
hen hier planungsrechtliche Instrumente wie der Quartiergestaltungsplan oder der Be-
bauungsplan zur Verfigung.

Das einzige, was sich aus Anhang 3 klar ergibt, ist die Einteilung des Bosch in ein Gebiet 1
und ein Gebiet 2. Hierfiir braucht es keinen separaten Plan, eine solche Einteilung erfolgt
im Zonenplan.

Anhang 3 sowie Art. 12 nBO sind das Resultat eines von der Gemeinde durchgefiihrten
stadtebaulichen Variantenstudiums. Die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen
waren in das Verfahren nicht eingebunden und konnten sich nicht zu den Varianten dus-
sern. Ein stadtebauliches Variantenstudium ist deshalb auch nicht grundeigentiimerver-
bindlich. Mit Art. 12 nBO sowie Anhang 3 soll dies nun umgangen und den Grundeigen-
timern und Grundeigentiimerinnen sozusagen durch die Hintertiir Pflichten auferlegt
werden, welche (iblicherweise mittels Quartiergestaltungsplan oder Bebauungsplan de-
finiert werden. Dies ist nicht zuldssig.
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Fiir den Erlass von Anhang 3 besteht keine gesetzliche Grundlage. Er ist dartiberhin un-
klar, nicht notwendig und stiftet Verwirrung. Er ist daher in Ubereinstimmung mit dem
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g. Art. 13 nBO, Mindesthdhe fiir Gebdude in der BsV2

Gemass Art. 13 nBO soll in der Bauzone mit speziellen Vorschriften Bdsch BsV2 eine
Mindestgesamthohe fiir Hauptgebdude (Flachdach) von 14.0 m gelten, wobei der Ge-
meinderat flir betriebsbedingte Anforderungen Ausnahmen gestatten kann. Gemass
Ziff. 7.2 des Planungsberichts (S. 57) sollen dadurch flicheneffiziente Gewerbebauten
gefordert und eingeschossige Bauten verhindert werden. Die Mindesthohe diirfe dabei
nicht lediglich mit einem Aufbau oder einem flachenmadssig kleinen Attika erreicht wer-
den. Dadurch sollen eingeschossige Hallen vermieden und der Fussabdruck der Bauten
reduziert werden (Ziff. 4.3 des Planungsberichts, S. 30).

Diese Vorschrift verkennt die Bediirfnisse des Gewerbegebietes Bosch, welches neben
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben auch Industriebetriebe zuldsst (vgl. Art. 12 Abs.
1 nBO). Das Gebiet ist grossmehrheitlich bereits iberbaut und weist zu einem erhebli-
chen Teil Gebdude mit zwei bis drei Geschossen auf. Eine Aufstockung von nur einem
Geschoss oder eines Attikageschosses ist mit der Mindesthdhenvorschrift nicht umsetz-
bar. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer wiirden verpflichtet, bis zu einer
Hohe von 14 m aufzustocken, ob die Flache nun bendtigt wird oder nicht. Dies fiihrt zu
massiven wirtschaftlichen und finanzielle Implikationen; es steht in den Sternen, ob die
einzelnen Grundeigentimer und Grundeigentiimerinnen sich dies werden leisten kén-
nen.

Zudem befinden sich Industriehallen und Werkstatten auf dem Areal, welche sich fir
eine Aufstockung nicht eignen. Bei einem Ersatzneubau miissten diese Industriehallen
oder Werkstatten eine Hohe von 14 m aufweisen oder es miissten auf den Hallen wei-
tere Blirogeschosse erstellt werden. Industriehallen und Werkstatten eignen sich nicht,
um larmempfindliche Biirordume zu beinhalten, zumal im Gebiet 2 stark stérende Be-
triebe mit der Larmempfindlichkeitsstufe IV zuldssig sind (Art. 12 Abs. 3 nBO). Auch hier
wirden unverhiltnismassige Kosten entstehen, denn es missten griffige Larmschutz-



massnahmen umgesetzt werden, um Uberhaupt Biirordaumlichkeiten auf einer Indust-
riehalle oder Werkstatten erstellen zu konnen. Denn obwohl man sich in der ES IV be-
findet, wird sich kaum jemand finden, der oder die bereit sein wird, Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen in larmigen Blirordumlichkeiten arbeiten zu lassen. Die Investitions-
kosten waren massiv.

28. Im Gebiet 1 sind gemass Art. 12 Abs. 2 nBO Bildungsinstitutionen zuldssig. Ein Schul-
hausgebaude ist entsprechend den Bediirfnissen und dem Alter der Schuler- und Schi-
lerinnen zu erstellen. Dies beinhaltet auch, dass die Schulungsraume auf wenigen Ge-
schossen angeordnet und fiir Schiilerinnen und Schiiler leicht zu erreichen sind. Entspre-
chend widersinnig ist es, Schulzimmer in einem vierten oder flinften Geschoss einzurich-
ten. Bei einer Mindesthohe von 14 m wére die Einwenderin jedoch verpflichtet, ihre
Schulhduser entgegen den Bediirfnissen der Kinder in die Hohe statt in die Breite zu
erstellen. Sie ware stets auf eine Ausnahmebewilligung der Gemeinde angewiesen, um
weniger hoch bauen zu missen. Eine solche Bestimmung, bei welcher bereits zum Vo-
raus feststeht, dass Aushahmen bewilligt werden miissen, widerspricht Sinn und Zweck
von Ausnahmebewilligungen. Eine solche Bestimmung ist zu vermeiden.

29. Dariiber hinaus ist die Bestimmung unklar, da der Begriff Hauptgebaude kein rechtlicher
Begriff ist und weder in der Bauordnung noch im kantonalen Planungs- und Baugesetz
oder der Verordnung zum kantonalen Planungs- und Baugesetz definiert wird. Es ist
auch nicht klar, ob pro Grundstiick ein Hauptgebdude zu erstellen ist oder ob bei Grund-
stiicken mit grossen Flachen, auf denen mehrere Gebdude stehen kdnnen, jedes Ge-
bdaude als Hauptgebdude beurteilt und damit die Mindesthohe aufweisen muss. Dies
wird unweigerlich zu Auslegungsproblemen fiihren.

30. Auf die Definition einer Mindesthohe ist daher zu verzichten. Evt. soll Art. 13 nBO so
gedandert werden, dass die Gesamthdhe weiter herabgesetzt wird oder dass zumindest
die Gesamthohe von 14 m inklusive Attikageschoss berechnet wird.

Seite 9
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L Art. 43 nBO, Parkierung

Aus der Tabelle Normbedarf Nichtwohnnutzungen ist nicht klar, wie die Nutzung von
Bildungsinstitutionen berechnet werden soll. Dies ist zu kldren.

Art. 43 Abs. 5 nBO ist ersatzlos zu streichen. Gemass dieser Bestimmung diirfen hochs-
tens 20% der maximal zuldssigen Zahl an Autoparkpldtzen als Aussenparkpldtze erstellt
werden. Damit ist das Gebiet 1 im Bdsch das einzige Quartier auf dem ganzen Gemein-
degebiet Hiinenberg, welches die Pflicht zur Erstellung von Tiefgaragen auferlegt wird.
Diese Regelung ist sachlich nicht begriindbar — und wird im Ubrigen im Planungsbericht
auch nicht begriindet. Es besteht kein Grund, dem Gebiet 1 gegeniliber den anderen ver-
gleichbaren Gebieten, dem Gebiet 2 im Bosch oder der Arbeitszone Moosmatt, stren-
gere Vorschriften hinsichtlich der Anordnung der Parkierung aufzuerlegen. Es ist auch
kein 6ffentliches Interesse im Gebiet 1 des Bdsch ersichtlich, welches Parkplatze in einer
Tiefgarage begriinden kénnten. Das Gebiet wird weder von einer Ortsbildschutzzone
noch von einer Landschaftsschutzzone tiberlagert, welche aus gestalterischen Griinden
eine strengere Regelung als die allgemeine Einordnungsvorschrift von Art. 33 nBO oder
hinsichtlich der Parkierungsanlagen von Art. 42 nBO rechtfertigen konnten. Es sind viel-
mehr maissig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Bildungsinstitutio-
nen mit einer ES I zuldssig. Es ist mit anderen Worten ein Gebiet, wo in erster Linie
gearbeitet wird, zu dessen Bild auch parkierte Autos gehoren. Die Grundstiicke im Ge-
biet 1 erleiden durch die Pflicht zur Erstellung von Tiefgaragen jedoch einen erheblichen
wirtschaftlichen Nachteil. Bauen im Untergrund ist teuer und im Gebiet 1 aufgrund des
felsigen Untergrundes noch kostspieliger. Art. 43 Abs. 5 nBO ist somit nicht gerechtfer-
tigt und ist ersatzlos zu streichen.

J- Art. 53 nBO, Erschliessungsbeitrége

Erschliessungsbeitrdge fir Gemeindestrassen sind im Strassenreglement der Gemeinde
Hiinenberg geregelt. Art. 53 nBO sieht fiir das Gebiet Bdsch eine Sonderregelung fir die
Erstellung der Ringstrasse vor. Eine solche Regelung ist nicht notwendig, da mit Art. 13
ff. Strassenreglement bereits eine genligende gesetzliche Grundlage fiir Erschliessungs-
beitrage besteht.

Gemass Art. 13 ff. Strassenreglement bezahlen die direkten und indirekten Anstosser
angemessene Beitrage an die Kosten des Landerwerbs, der Erstellung, Anderung und
Erneuerung (ohne Unterhalt) von Strassen sowie an allfdllige Massnahmen des Immissi-
onsschutzes. Die Gemeinde darf bei Sammelstrasse 65 Prozent, bei Erschliessungstras-
sen 80 Prozent und bei Zufahrtsstrassen 100 Prozent der Kosten iiberwdlzen. Die Bei-
trage werden den Grundeigentiimern aufgrund der nach Bauordnung zuldssigen Bau-
dichte auf den erfassten Grundstiicksflichen festgesetzt, wobei besondere Vor- und
Nachteile durch angemessene Erhohung bzw. Reduktion des Beitrags beriicksichtigt
werden kénnen. Diese Bestimmungen sind auch auf das Gebiet Bdsch anwendbar. Es
braucht fir das Gebiet Bosch keine Sonderregelung. Art. 53 nBO ist daher ersatzlos zu
streichen.
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Art. 53 nBO Hiinenberg wurde gegeniiber der Auflage im Mitwirkungsverfahren ver-
scharft. Wahrend im Entwurf vom 7. Juni 2023 in § 54 Abs. 2 noch vorgesehen war, dass
fiir den Ausbau der Ringstrasse im Gebiet Bosch die Eigentiimer und Eigentlimerinnen
oder Baurechtsberechtigten der durch den Ausbau der Ringstrasse bevorteilten Grund-
stiicke beitragspflichtig sind, sind nun im Gberarbeiteten Entwurf vom 8. August 2024 in
Art. 53 Abs. 2 nBO samtliche Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer oder Bau-
rechtsberechtigte in den Zonen gemass Absatz 1 — und somit samtliche in der Bauzone
mit speziellen Vorschriften Bosch sowie der Wohn- und Arbeitszone 5 — beitragspflich-
tig.

Abs. 4 von Art. 53 nBO sieht fiir die Berechnung des Erschliessungsbeitrags vor, dass
dieser pro zusétzlich erstellten Quadratmeter anrechenbare Geschossflache (Nutzungs-
erhéhung) a maximal CHF 80.00 festgesetzt wird. Innerhalb dieses Maximalbetrages
kénnen besondere Nachteile angemessen beriicksichtigt werden. Bei Ersatzneubauten
wird die existierende anrechenbare Geschossflache von den Erschliessungsbeitragen
ausgenommen.

Art. 53 Abs. 2 und 4 nBO flihren dazu, dass Eigentiimer und Eigentiimerinnen resp. Bau-
rechtsberechtigte Erschliessungsbeitrdge zu bezahlen haben, selbst wenn sie nicht tiber
die Ringstrasse erschlossen werden. Bei Erschliessungsbeitrdgen handelt es sich um sog.
Kausalabgaben und innerhalb der Kausalabgaben um Vorzugslasten. Vorzugslasten sol-
len einen wirtschaftlichen Sondervorteil entschadigen. Sie miissen das Kostendeckungs-
resp. das Aquivalenzprinzip beriicksichtigen. Ferner sind sie von denjenigen Personen zu
beziehen, welche tatsdchlich vom wirtschaftlichen Sondervorteil profitieren. Diese Prin-
zipien werden mit den vorgesehenen Bestimmungen von Art. 53 nBO nicht beriicksich-
tigt. Vielmehr soll der Betrag im Giesskannenprinzip von den Grundeigentiimern und
Grundeigentiimerinnen im Bosch bezogen werden, und zwar unabhéngig davon, ob und
wie sie von der Ringstrasse profitieren.

Zu beriicksichtigen sind die Regeln von Art. 13 Abs. 2 Strassenreglement, wonach die
Gemeinde nicht fiir alle Strassentypen samtliche Kosten auf die Grundeigentiimer {iber-
wilzen darf. Es wird also auf die Festlegung des Strassentyps ankommen, um festzule-
gen, welchen Anteil die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen auferlegt werden
soll.

Art. 53 Abs. 2und 4 nBO sind daher unzuldssig. Sofern Art. 53 nicht vollstandig gestrichen
werden sollte, sind Abs. 2 und 4 zu @ndern wie folgt.

Art. 53 Abs. 2

Beitragspflichtig sind die Grundeigentiimer oder Baurechtsberechtigten der durch den
Strassenbau bevorteilten Grundstiicke.

Art. 53 Abs. 4

Die Beitrdge der einzelnen Grundeigentiimer werden aufgrund der Baudichte resp. pro
erstelltem Quadratmeter anrechenbaren Geschossfldche festgesetzt. Besondere Vor-



und Nachteile kénnen durch eine angemessene Erhéhung bzw. Reduktion des Beitrags
beriicksichtigt werden. Bei Ersatzneubauten wird die existierende anrechenbare Ge-
schossfldche von den Erschliessungsbeitrdgen ausgenommen.

Besten Dank fiir Ihre Kenntnisnahme.

reundliche Griisse

rie-Anne Dahler

Im Doppel
CC an Klientin
Beilagen: Vollmacht

Seite 12
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Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinde-

rates

Die Einsprecherin erhebt hiermit Einsprache gegen die Revision der Nutzungspla-

nung |
I . stellt folgende

ANTRAGE:

1. In der Nutzungsplanung sei im Zonenplan im Gebiet Bdsch sowie in
Art. 12 Bauordnung (Bauzonen mit speziellen Vorschriften Bésch; BsV2)
und zugehdrigem Anhang 3 auf die Festlegung einer Mittelachse mit
Griinband zu verzichten; das heisst, auf die vorgesehene Riickversetzung
der Zonenabgrenzung (Verbreiterung des Strassenbereiches) sei zu ver-
zichten.

2. —

3. Es sei eine Einspracheverhandlung vor Ort durchzufiihren.

4. Unter den gesetzlichen Kosten- und Entschidigungsfolgen.

BEGRUNDUNG

l. Formelles

1. Vollmacht
Der unterzeichnete Rechtsanwalt ist bevollméchtigt.

BEWEIS:

Vollmacht Beilage 1
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2. Zustandigkeit
Einsprachen kénnen beim Gemeinderat eingereicht werden. Der Gemeinderat ist
demnach fir die Behandlung der vorliegenden Baueinsprache zustdndig.

3. Frist
Die 6ffentliche Auflage beider Planungen dauert bis und mit 11. Oktober 2024. Die
vorliegende Eingabe erfolgt daher fristgerecht.

BEWEIS:

Publikationen Nutzungsplanung und Baulinienplan beizuziehen
Poststempel Kuvert Einsprache beizuziehen
4, Legitimation

Die Einsprecherin ist Eigentiimerin von zwei Stockwerkeinheiten in der Liegen-
schaft Bosch 35 im Gewerbegebiet Bosch. Das Stammgrundstiick ist die LIG
Nr. 1668. Dieses ist belastet mit einem Baurecht fiir das Gebaude, SdR Nr. 2014.
Darin hat die Einsprecherin Eigentum an der Stockwerkeinheit Nr. 6473 sowie an
der Stockwerkeinheit Nr. 83587 (siehe Report mit Angaben Eigentum).

BEWEIS:

Liegenschaftsreport SdR 2014 (mit Angaben Eigentum) Beilage 2

Sie ist deshalb zur Einsprache gegen die genannten Planungen berechtigt. Auf die

Einsprache ist einzutreten.

1l. Materielles

1. Nutzungsplanung und Baulinienplan

In der Nutzungsplanung wird das Gebiet Bésch in Art. 12 Bauordnung als Bauzone
mit speziellen Vorschriften Bosch (BsV2) festgelegt, bestimmt flr das Gewerbe,
fir Dienstleistungen und die Industrie. Im Gebiet 2, in welchem auch die Einspre-
cherin Eigentum hat, sind stark stérende Industrie-, Gewerbe- und Dienstleis-

tungsbetriebe (ES IV) zuldssig.
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Aufgrund eines Variantenstudiums sollen Griinflichen als Griinbénder entlang der
Mittelachse und am Siedlungsrand konzentriert und angeordnet werden.

Planerisch soll dazu neu mittig im Gebiet eine Mittelachse als Grinband ausge-
schieden werden. Dieses Griinband entlang der Mittelachse von 6.5 bis 8.5 Me-
tern Breite soll den heute 16 Meter breiten Strassenraum auf 31 Meter erweitern.

Ferner sind Griinflichen mit einer GFZ vorgeschrieben. Diese sind mdglichst in
den Grinb3ndern oder in der 6ffentlich zugédnglichen Freiflaiche (Anhang 3 zur
Bauordnung) zu realisieren. Ein-/Ausfahrten etc. sind innerhalb des Grinbandes
zuldssig (Art. 12 Abs. 4 Bauordnung). Der Raum zwischen der Fassade und der Mit-
telachse (Anhang 3) ist als 6ffentlicher Raum auszugestalten. Hecken und Einfrie-
dungen sind nicht zulassig (Art. 12 Abs. 6 Bauordnung).

Um diese Mittelachse auch rechtlich abzusichern, wird ein Baulinienplan erlassen.
Aufgrund von Baulinien soll diese Mittelachse freigehalten werden. Innerhalb die-
ser Baulinien sind im Baulinienplan orientierend eine Flexzone und eine Griinband
vorgesehen.

2. Gebiet Bosch

Beim Arbeitsplatzgebiet Bésch handelt es sich gemdss Richtplan um ein «Gebiet
fiir Verdichtung I». Ebenso ist das Gebiet Bésch gemaéss Richtplan als Vorrangge-
biet fiir die Arbeitsnutzung festgelegt. Daher ist keine Wohnnutzung zuldssig (be-
triebsnotwendige Wohnnutzung ausgenommen). Eine Umzonung von Gewerbe zu
Mischzonen ist gemiss Richtplan nicht méglich und daher nicht vorgesehen.

Das Gebiet Bdsch ist heute grosstenteils bebaut. Die Uberwiegende Anzahl der
Gebdude ist in einem Zustand und Alter, dass noch mehrere Jahre kein Ersatzneu-
bau notwendig wird. Nur vereinzelt werden sich Verénderungen ergeben, so auf
wenigen noch unbebauten Parzellen oder allenfalls bei der Tennishalle. Im Ubri-

gen aber wird sich voraussichtlich wenig veréndern.

3. Verzicht auf Mittelachse mit Flexzone und Griinband

3.1.  Nicht geeignet zur Zielerreichung

Die geplante Mittelachse mit einer Breite von 31 Metern durchschneidet nérdlich
und sudlich zahlreiche Geb&ude. Die planerisch gewinschte Freihaltung und Neu-

RECHTSANWALTE
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gestaltung einer durchgéngigen Mittelachse mit Flexzone und Griinband wird sich
aufgrund der bestehenden Bauten deshalb nicht realisieren lassen.

Die Planungsidee mit der Mittelachse, einem zweiten Trottoir und einem Flex-
Streifen ist realitatsfremd. Sie wird mit grosser Wahrscheinlichkeit eine planeri-
sche Idee bleiben, die in der Praxis nicht umsetzbar ist, allerhéchstens punktuell
bei Neubauten. Damit wird aber die planerische Absicht einer durchgangigen Mit-

telachse mit Griinraum insgesamt nicht erreicht.

Die Einsprecherin kann nicht nachvollziehen, wie man fiir ein Gewerbe- und In-
dustriegebiet, das weitgehend bebaut ist, (iberhaupt eine solche Planung entwer-
fen konnte.

Im kantonalen Vorprifungsbericht vom 5. Juli 2024 wurde auf diese Tatsache hin-
gewiesen und die Frage gestellt, wie die Flex-Zone und ein Griinband eingerichtet
werden sollen. Eine Antwort darauf ist nicht ersichtlich.

Wenn eine Planung an der Realitit scheitert, ist sie nicht geeignet, ihr Ziel zu er-
reichen. Da eine Planung immer auch einen Eigentumseingriff bedeutet, erweist
sich der mit der Planung verbundene, jedoch ungeeignete Eigentumseingriff
rechtlich als unverhaltnismassig im Sinne von Art. 5 BV (fehlende Eignung zur Ziel-

erreichung). Weder die Nutzungsplanung [N - irfen daher

beschlossen werden.

3.2. Nicht notwendig
Die Mittelachse mit grossziigigem Trottoir und Griinstreifen ist auch nicht not-

wendig.

Das Industriegebiet ist und bleibt ein Arbeitsplatzgebiet. Wohnen ist nicht zulds-
sig. Daher werden sich auch nicht viele Menschen auf der Strasse bewegen.

Es bestehen iiberdies mehrere Bushaltestellen in kurzen Absténden, so dass nie-
mand durch das ganze Industriegebiet spaziert. Das heute bestehende Trottoir
reicht bei weitem aus. Das Gebiet bendétigt kein zweites Trottoir.

Ein Bedarf nach einer durchgéngigen breiten Mittelachse besteht in diesem Ge-

biet nicht, zumal es fiir Verdichtung und als Vorranggebiet fiir die Arbeitsnutzung
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bestimmt ist. Auch ohne diese Mittelachse bestehen zahlreiche Vorschriften zur
Gestaltung und im Sinne der Durchgriinung und Durchgéngigkeit. So fiihrt bereits
der gesetzliche Strassenabstand zu einer gewissen Mittelachse. Ferner gilt selbst
in dieser Zone eine Griinflichenziffer (Art. 13 Bauordnung: von min. 0.10). Die
Bauordnung stellt daneben weitere Vorgaben auf, wie ein Einordnungsgebot
(Art. 33), eine Pflicht zum 6kologischen Ausgleich (Art. 35), Baumpflanzvorgaben
(Art. 36), Vorschriften zur Klimaanpassung und Ressourcenschonung (Art. 40), und
mehr. Diese umfassende Palette von Bauvorschriften reicht zur Gestaltung und
Qualitatssicherung aus. Es bendtigt dariiber hinaus nicht auch noch eine iiberbrei-
te Mittelachse.

3.3. Nicht zumutbar
Durch die Ausscheidung eines 31 Meter breiten Freihaltestreifens entsteht den

Grundeigentiimern beidseits der Strasse ein erheblicher wirtschaftlicher Schaden.

Die heutigen Zufahrten werden teilweise abgeschnitten. Bestehendes und be-
trieblich notwendiges Gewerbeland soll zu Gunsten des Strassenraumes und zur
Freihaltung unbrauchbar und wohl auch noch abgetreten werden. Darauf lassen

die Planunterlagen jedenfalls schliessen.

Das Bauland innerhalb der Mittelachse und dem Griinband wird unbebaubar und
darf nicht mehr gewerblich genutzt werden, abgesehen von Ein- und Ausfahrten.
Sogar das Parkieren und bzw. oder der Warenumschlag scheinen nicht mehr zu-
ldssig zu sein. Das lasst sich jedenfalls aus der Aussage ableiten, dass nur noch Ein-
und Ausfahren zuldssig seien (Art. 12 Abs. 4 Bauordnung).

Fur die Einsprecherin ist es jedoch unverzichtbar, dass sie weiterhin mit den LKW
vor dem Gewerbehaus anhalten und Waren umschlagen oder auch Fahrzeuge ab-
stellen kann. Das gilt auch fiir zahlreiche weitere Gewerbebetriebe im Perimeter.

Die Mittelachse widerspricht weitgehend oder sogar grundlegend den Beddrfnis-
sen des Gewerbes vor Ort.

3.4.  Schlussfolgerung
In der Nutzungsplanung ist zwingend auf die Festlegung einer Mittelachse mit

Grinband zu verzichten. | R R
I Dic Einschrankungen sind nicht akzeptabel.
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4, Begrifflichkeiten
Hinzu kommt, dass die Begriffe «Griinband» und «Flexzone» nicht verstandlich,
rechtlich nicht verbindlich definiert und widersprichlich sind.

Im Zonenplan ist kein Griinband eingezeichnet. Art. 12 Bauordnung enthalt keine
Begriffsumschreibung. Im Anhang 3 zur Bauordnung ist zwar ein Griinband einge-
zeichnet. Vermasst ist dieses jedoch nicht. Diese Abbildung kann zudem nicht den

Zonenplan erganzen oder diesem sogar widersprechen.
Die Flexzone ist nirgends beschrieben.
Unklare Planunterlagen oder Bestimmungen diirfen nicht beschlossen werden.

5. Fazit

Namens meiner Mandantin ersuche ich Sie dringend, die eingangs gestellten An-
trége gutzuheissen. Die Einsprecherin behélt sich zudem vor, an der beantragten
Einspracheverhandlung oder im weiteren Verfahren zusdtzliche Argumente gegen
die Nutzungsplanung | ENNEGEzNGEEEEEEEE o . ringen. Um die Auswir-
kungen der Planung konkret aufzuzeigen, soll die beantragte Einspracheverhand-
lung vor Ort stattfinden. Meine Mandantin wird vor Ort aufzeigen, wie einschnei-

dend sich die Planungen auswirken wiirden.
Ich danke Ihnen fiir die Bemihungen.

Freundliche Griisse

Dr. Lukas Pfisterer
Im Doppel

Kopie an:
- Mandantin

Beilagen:
Vollmacht Beilage 1
Liegenschaftsreport SdR 2014 (mit Angaben Eigentum) Beilage 2

RECHTSANWALTE
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Herabsetzung der Empfindlichkeitsstufe
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1.

|. FORMELLES

1. Frist

Die offentliche Auflage dauert geméss Publikation vom 12. September bis zum 11. Oktober
2024. Einwendungen sind wahrend der offentlichen Auflage einzureichen. Mit heutiger Auf-
gabe der vorliegenden Einwendungen an die schweizerische Post zuhanden der Einwoh-

nergemeinde Hiinenberg ist die Frist eingehalten.

Beweis: amtliche Publikation
Poststempel

2. Leqgitimation

Die Einwender sind Eigentlimer einer Stockwerkeinheit in der Liegenschaft Rothusstrasse
23. Sie sind von den hier geplanten Anderungen der Planungsgrundlagen ohne Weiteres
betroffen und damit berechtigt, Einwendungen zu erheben.

Beweis: Grundbuchauszug fur den Bestreitungsfall offeriert.

3. Vollmacht

Der unterzeichnende Anwalt ist rechtsgliltig bevoliméachtigt.

Beweis: Volimacht wird nachgereicht



. MATERIELLES




2. Bildungseinrichtungen

In Art. 12 Abs. 2 der neuen Bauordnung sollen Bildungseinrichtungen ausdricklich als zo-
nenkonform erklart werden. Nachdem die bereits bestehenden Bildungseinrichtungen
schon nach dem bisherigen Recht als zonenkonform bewilligt worden sind, stellt sich die
Frage der Berechtigung bzw. der Notwendigkeit eines entsprechenden ausdrlcklichen Zu-
satzes, zumal diesen Bildungseinrichtungen auch ausdrucklich die Empfindlichkeitsstufe Il|

zugestanden werden soll.

Die herkdmmlichen (staatlichen) Bildungseinrichtungen finden sich regelméssig in den Zo-
nen fur 6ffentliche Bauten (Schulhduser, Universitaten, usw.) und Anlagen, fur welche die
Larmschutzverordnung in Art. 43 Abs. 1 lit. b grundsétzlich die Empfindlichkeitsstufe Il vor-
sieht. Diese Einteilung hat offensichtlich zwei Beweggrinde: Einerseits wird das Lernen und
Unterrichten als nicht merklich stdrende Tatigkeit angesehen, andererseits haben gerade
auch die Lernenden ein Beduirfnis nach Ruhe, um die nétige Konzentration zu finden. Wes-
halb hier diese allgemeinguitigen Massstabe nach Art. 43 Absatz 1 lit. b LSV nicht gelten
sollten, wird in den Unterlagen nicht dargelegt.

. Ohne spezielle Bedlrfnisse der Bildungseinrichtung, ist ein Abweichen von der herkdmmli-

chen Einordnung jedoch unzuldssig. Speziell kann es nicht Aufgabe der Zonenvorschriften

sein, einer Grundeigentiimerin Freiheiten zu gestatten, welche gar nicht notwendig sind und
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welche zu einer Gberméssigen und unverhaltnismassigen (weil gar nicht notwendigen)

Larmentwicklung fihren missten.

Wenn schon fiir die Bildungseinrichtungen eine eigene Empfindlichkeitsstufe festgelegt

wird, musste die Empfindlichkeitsstufe Il fixiert werden.

Aufgrund dieser Ausfiihrungen stelle ich Ihnen namens der Einwender hoflich folgende

BEGEHREN:

1

2. In Art. 12 Abs. 2 der Bauordnung sei die Empfindlichkeitsstufe fir Bil-
dungseinrichtungen auf ES Il zu dndern. Diese Anderung sei auch in

den Ubrigen Planungsunterlagen zu vollziehen, insbesondere im Zo-

nenplan.

Freyn'dliche Griisse
.-‘K
Ralph van den Bergh

Kopié:
Klientschaft
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Antrag 27

Auszonung des sich in der Bauzone be-
findlichen Teils des Grundstiicks Nr. 1426 in die
Landwirtschaftszone anstelle der Auszonung in
die Zone des offentlichen Interesses fir Freihal-
tung und Erholung sowie Umzonung in die Bau-
zone mit speziellen Vorschriften Bésch (bei-
spielsweise aufgrund des Kiebitz-Lebensraums)

Bau und Planung
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Telefon: +41 41 784 44 41

www.huenenberg.ch



Posteingang DLZ Hinenberg Datum: 09.10.2024

Franz Blaser

4

Einschreiben
Gemeinderat Hiinenberg
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Holzhausern, 7. Oktober 2024

Einwendungen Ortsplanungsrevision Hiinenberg
Offentliche Auflage vom 29.08.2024 - 11.10.2024, im Amtsblatt publiziert am 29.08.2024

Geschatzter Gemeinderat

Hiermit erhebe ich als Eigentlimer des Grundsticks GS 1426, Hiunenberg (nachfolgend GS
1426) fristgerecht folgende Einwendungen betreffend die Ortsplanungsrevision, offentlich
aufgelegt vom 29. August bis 11. Oktober 2024.

. Antrag

Ich beantrage, dass die Ortsplanungsrevision nur nach angemessener Berlcksichtigung
meines nachfolgenden Antrags genehmigt wird:

Das in meinem Eigentum stehende Grundstiick GS 1426 sei vollstandig von der Bau- in die
Landwirtschaftszone aus- bzw. riickzuzonen. Betroffen ist eine Flache von rund 26'142m2
(Gesamtgrundstiicksflache 78'500m2), welche zum jetzigen Zeitpunkt der Arbeitszone bzw.
der Verkehrsflache zugeordnet ist.



. Begriindung
1. Ausgangslage

Die Ortsplanungsrevision sieht unter anderem vor, den sich in der Bauzone befindlichen Teil
des GS 1426 in der Bauzone zu belassen und eine Zonenénderung von der Arbeitszone in die
«Bauzone mit speziellen Vorschriften Bdsch» einerseits und die «Zone des offentlichen
Interesses fur Freihaltung und Erholung» andererseits vorzunehmen.

Gegen diese Umzonung richtet sich die vorliegende Einwendung. Nachfolgend wird
aufgezeigt, dass der Grundstiicksteil entgegen der Ortsplanungsrevision nicht Um- sondern in
die Landwirtschaftszone ausgezont werden muss.

2. Interessenabwéagung
2.1. Landwirtschaftliche Nutzung

Das GS 1426 gehort bereits zum jetzigen Zeitpunkt zum grossten Teil zur
Landwirtschaftszone. Lediglich ein Drittel der Flache befindet sich aktuell noch in der
Arbeitszone bzw. ist der Verkehrsflache zugehdérig. Das GS 1426 liegt somit zu einem Teil in
der Bauzone und zum anderen Teil in der Landwirtschaftszone.

Die immer noch in der Bauzone befindliche Flache von GS 1426 wird seit jeher
landwirtschaftlich genutzt und war bisher nur am Rande von Bautétigkeiten und
Erdverschiebungen betroffen. Sie erflllt wie unter Ziff. 2.2 hiernach ausgefiihrt die Kriterien
als Fruchtfolgeflache (FFF) vollkkommen. Insbesondere ist die Bodenqualitdt nicht durch
Verdichtungen eingeschrankt. Gerade deswegen, weil diese Flache als Ackerflache genugt,
waére ein Verlust dieser Flache durch Verbauung fir die Landwirtschaft schwerwiegend. Hinzu
kommt die grosse Bedeutung fir den Landwirtschaftsbetrieb Ritihof, da die Parzelle arrondiert
ist.

Die in der Ortsplanungsrevision als Auszonung beschriebene Umzonung von 8'032 m2 in die
OelFE-Zone (Zone des offentlichen Interesses fir Freihaltung und Erholung) macht vor
diesem Hintergrund keinen Sinn. Die Gemeinde bringt vor, dass die OelFE-Zone der
dkologischen Aufwertung und Verbesserung der Aussenraumaqualitat fiir die Beschaftigten im
Arbeitsgebiet Bésch diene. Folglich soll die Arbeitszone unter anderem mit einem Fussweg
von der OelFE-Zone abgegrenzt werden. Vor diesem Hintergrund werde meinem
Auszonungsantrag daher teilweise entsprochen. Dies ist zu verneinen. Die OelFE-Zone
entspricht nicht der Landwirtschaftszone und kann der Férderung der Landwirtschaft auch
nicht im selben Masse dienen. Das GS 1426 wird aber vollstdndig fir die Landwirtschaft
genutzt.

2.2, Raumplanungsrechtliche Vorgaben

Art. 15 des Raumplanungsgesetz (RPG) sieht folgende Bestimmungen zur Festlegung von

Bauzonen vor:

' Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fur 15 Jahre
entsprechen.

2 Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.

3 Lage und Grésse der Bauzonen sind Uber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen, dabei
sind die Ziele und Grundsatze der Raumplanung zu befolgen. Insbesondere sind die
Fruchtfolgeflachen zu erhalten sowie Natur und Landschaft zu schonen.»

Grundsatzlich gelten als Uberdimensioniert alle Bauzonen, die nicht mit den Kriterien aus
Art. 15 RPG und den ubrigen Planungsgrundsétzen im Einklang stehen. Identifizieren lassen
sie sich anhand einer Gegeniberstellung des voraussichtlichen Baulandbedarfs fur die
nachsten 15 Jahre einerseits und den Bauzonenreserven andererseits. Die Bauzonen im



Bésch entsprechen entgegen Art. 15 Abs. 1 RPG nicht dem voraussichtlichen Bedarf fir 15
Jahre und sind Uberdimensioniert. Dies beweisen zahlreiche Leerstdnde sowie die
Uberalterung von bestehenden Gebauden, fur die aufgrund der geringen Nachfrage kein
Sanierungsbedarf besteht. Falls die Bauzone gesucht ware, wiirde bereits heute viel mehr
gebaut und das vorhandene Bauland in diesem Gebiet wirde besser genutzt werden. Dass
bereits zum heutigen Zeitpunkt ein Uberangebot an Bauland vorhanden ist, sieht man an
diversen schlecht genutzten Grundstiicken im Bésch.

Gemass der Revision der Richt- und Nutzungsplanung sollen im Jahr 2040 zu den heute
bestehenden 3300 Arbeitsplatzen (Quelle: Website der Gemeinde Hinenberg) 2500
Beschaftigte hinzukommen. Bereits die bisherige Entwicklung hat gezeigt, dass die von der
Gemeinde getroffenen Annahmen zur Beschaftigtenentwicklung zu optimistisch waren. Das
Bésch lasst sich, im Gegensatz zum Industriegebiet Rotkreuz, nicht vom Bahnhof aus zu Fuss
innert nutzlicher Frist erreichen, was der Attraktivitat als Arbeitsort nicht entgegenkommt. Das
EinfUhren neuer Busverbindungen vermag die Standortattraktivitdt und die
Beschaftigtenzahlen nicht ohne Weiteres zu steigern, oder zumindest nicht in dem hohen
Mass, wie dies von der Gemeinde in der Revision dargelegt wird.

Sodann rechtfertigt allein die Absicht, in den nachsten 15 Jahren neue Firmen und
Arbeitsplatze im Gebiet ansiedeln zu wollen, nicht das Belassen der 26'142m2 unbebauten
Landfliche des GS 1426 in der Arbeitszone bzw. neu in der «Bauzone mit speziellen
Vorschriften Bésch» und der «Zone des éffentlichen Interesses fiir Freihaltung und Erholung».
Die unbebaute Landflache GS 1426 wird seit jeher und auch in Zukunft — wie nachfolgend
aufgezeigt werden wird — rein landwirtschaftlich genutzt. Dies wird auch in 15 Jahren noch so
sein. Aus diesem Grund wird das GS 1426 keinen «baulichen» Beitrag zur geplanten
Entwicklung des Siedlungsgebiets Bésch leisten, zumal die durch die geplante Zonenordnung
bestehenden baulichen Méglichkeiten ohnehin nicht genutzt werden. Die rein abstrakte
Méglichkeit der Uberbauung des Grundstiicks und somit der Deckung des Baulandbedarfs
stellt — vor dem Hintergrund der entgegenstehenden Interessen als Eigentimer - keine
genigende Begrindung flr die Belassung des Grundstiicks in der Bauzone dar.

Art. 15 Abs. 3 RPG besagt sodann, dass Lage und Grosse der Bauzonen uUber die
Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen sind und dabei die Ziele und Grundséatze der
Raumplanung zu befolgen sind. Insbesondere sind die Fruchtfolgeflachen (FFF) zu erhalten
sowie Natur und Landschaft zu schonen. Mit Erhalten meint der Gesetzgeber nach dem
Wortlaut und Sinn von Art. 15 Abs. 3 RPG, dass das materiell geeignete fruchtbare
Landwirtschaftsland der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben soll. Art. 30 Abs. 1°¢
RPV prazisiert und relativiert gleichzeitig diese Erhaltungspflicht. FFF dirfen demnach nur in
eine Bauzone eingezont werden, wenn ein auch aus Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne
die Beanspruchung von FFF nicht sinnvoll erreicht werden kann (lit. a). In jedem Fall muss ein
starkes, Uberwiegendes kantonaltes Interesse ausgewiesen werden. Zu prifen ist sodann im
Einzelfall, ob Alternativen in Frage kommen, die keine FFF beanspruchen. Zusatzlich muss
sichergestellt werden, dass die beanspruchten Flachen nach dem Stand der Erkenntnisse
optimal genutzt werden (lit. b), d.h. dass auf diesen Flachen auch qualitdtsvoll verdichtet
gebaut wird.

Die FFF im Kanton Zug sind knapp, weshalb Massnahmen zur Sicherung zuséatzlicher solcher
Flachen im Gange sind. Die Auszonung unbebauter, vorwiegend landwirtschaftlich genutzter
Flachen liegt dabei auf der Hand, zumal diese Massnahme mit weitaus weniger Aufwand
verbunden ist als die mihsame Rekultivierung Uberbauten Landes. Die noch in der Bauzone
eingezonte Flache meines GS 1426 bietet sich dazu an. Sie wird bereits im jetzigen Zeitpunkt
ackerbaulich genutzt und erfullt die massgeblichen Kriterien, die zur Ausscheidung von FFF
notwendig sind: Klimazone, Hangneigung, Griundigkeit, effektive Lagerungsdichte,
Schadstoffe gemass VBBo, Parzellenform. Hinzu kommt, dass sie im OREB-Kataster auch
nicht als Altlastenverdachtsflache erfasst ist. Im Ubrigen ist geplant, per 2025 auf dem GS
1426 Ackerfrichte fur direkte menschliche Erndhrung (Sonnenblumen) anzubauen. Der




Anbau solcher Kulturen wird immer wichtiger, was sich auch in der diesbeziglichen
finanziellen Unterstitzung des Kantons Zug mit entsprechenden Beitragen zeigt. Wenn
uberhaupt eine Flache der Bauzone zugefuhrt bzw. in der Bauzone belassen werden soll, dann
durfte es sich wohl kaum um eine FFF handeln. Viel naheliegender ware dies eine
landwirtschaftlich schlecht nutzbare Flache wie z.B. eine Hangfliche oder eine schlecht
rekultivierte Deponieflache. Offensichtlich hat sich der Gemeinderat Hiinenberg nicht mit dem
Rotkreuzer Gemeinderat Gber die Lage und Grésse der Bauzonen beraten. Die
Arbeitszonenflache von GS 1426 kénnte beispielsweise sehr gut naher an den Autobahn- und
Bahnanschluss Rotkreuz verlegt werden, sofern denn tberhaupt entsprechender Bedarf fir
weitere Baulandreserven besteht, was zu bezweifeln ist. Die ehemalige Deponie-Parzelle an
der Kreuzung Blegistrasse-Holzhausernstrasse, direkt neben der Autobahn A4, wiirde sich
nicht nur aufgrund ihrer Lage sehr gut eignen.

Grundsatzlich wurde bereits genug Boden verbraucht. Deshalb sollte diese Entwicklung
gestoppt und die Erhaltung landwirtschaftlicher Flachen geférdert werden. Damit die Vorgaben
des RPG eingehalten werden, muss deshalb das GS 1426 komplett in die Landwirtschaftszone
ausgezont werden, um, vor dem Hintergrund, dass vorliegend entgegen Art. 30 Abs. 1°% Jit. b
RPV eben gerade nicht qualitatsvoll verdichtet gebaut wird, das materiell geeignete fruchtbare
Landwirtschaftsland zu erhalten.

2.3. Sondernutzung: Schutzgebiet Kiebitz
Auf GS 1426 ist die Erstellung eines Schutzgebietes fur den Kiebitz geplant. Dieser hat seit

jeher sein Brutgebiet auf besagter Flache. In untenstehender Abbildung 1 ist diese als
«mogliche Neststandorte Kiebitz» bezeichnet.
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Abbildung 1- Kiebitzprojekt

Der Kiebitz ist auf der Roten Liste der gefahrdeten Pflanzen-, Tier- und Pilzarten der Schweiz
aufgefihrt. Rote Listen sind anerkannte wissenschaftliche Gutachten, in denen der
Gefahrdungsgrad von Arten dargestellt ist. Sie werden in der Schweiz im Auftrag des



Bundesamts fur Umwelt (BAFU) von Fachpersonen erstellt. Der Kiebitz ist aus vielen
Schweizer Regionen bereits vor langerer Zeit verschwunden. Fir ihn laufen intensive Schutz-
und Férdermassnahmen, sodass der Gesamttrend wieder leicht positiv ist. Sein Bestand ist
aber nach wie vor sehr klein und seine Vorkommen sind auf wenige Orte beschrankt. Solche
Orte sind sehr wichtig und in jedem Fall zu beachten und zu pflegen. Da es nur noch rund 100
Brutpaare in der Schweiz gibt, liegt ein nationales Interesse vor, bestehende Brutgebiete zu
erhalten resp. zu férdern. In Anbetracht dessen ist es gerechtfertigt, an diesem Standort ein
solches Projekt zu realisieren.

Nach Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Naturschutz (NHG) ist dem Aussterben
einheimischer Tier- und Pflanzenarten durch die Erhaltung geniigend grosser Lebensraume
(Biotope) und andere geeignete Massnahmen entgegenzuwirken. Genau dies ist hier
notwendig. Mein Vorhaben dient der Erhaltung und dem Schutz des Kiebitz-Bestandes und
damit dem Schutz einer vom Aussterben bedrohten Tierart. Bei einem Kiebitzbrutgebiet
handelt es sich um einen naturschitzerisch dusserst wertvollen Lebensraum nach Art. 14 Abs.
3 lit. d der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV). Der Kanton und die
Gemeinde mussen hier im Sinne von Art. 18 Abs. 1 NHG handeln, denn gerade in der intensiv
genutzten Umgebung Bésch-Rothus sind der 6kologische Ausgleich nach Art. 18b Abs. 2 NHG
sowie die seltenen Lebensraumtypen nach Art. 18 Abs. 1°® NHG von sehr grosser Bedeutung.

Gemaéss Art. 1 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Natur- und Pflanzenschutz der Gemeinde Zug
treffen Kanton und Einwohnergemeinden Massnahmen fir den Schutz der Natur, der Tier- und
Pflanzenarten, der Landschaft und von Naturobjekten. Sie sorgen ferner gemass Abs. 2 fir
den 6kologischen Ausgleich innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebietes. Gemass Art. 2
Abs. 5 fallen unter den Begriff des Artenschutzes insbesondere Tierarten, die gefahrdet oder
selten sind oder deren Bestand ohne Schutzmassnahmen nicht gewahrleistet ist. Auch auf
kantonaler Ebene ist daher dem Schutz des Kiebitzes als gefahrdete Vogelart Rechnung zu
tragen.

Die vorgesehene Siedlungsentwicklung gefdhrdet das auf GS 1426 vorhandene Brutgebiet
des Kiebitzes. Der erforderliche Mindestabstand des Kiebitz-Brutgebietes zum
Siedlungsgebiet betragt 100m. Bereits jetzt wird im Randbereich der Abstand teilweise
unterschritten. Durch den Standort des schitzenswerten Kiebitzbrutgebiets wird erneut
augenfallig, dass sich der in der Bauzone befindliche Teil des GS 1426 nicht zur Uberbauung
eignet. Dies sowohl aus der subjektiven Perspektive als Eigentumer des Grundstiicks, der
ohnehin einer Uberbauung entgegensteht, als auch als objektiver, naturschutzrechtlicher
Perspektive zur Erhaltung der Mindestabstande zum Brutgebiet. Es ist deshalb auf samtliche
Planungen seitens der Gemeinde Hunenberg zu verzichten, welche die Realisierung des
Kiebitz-Projektes gefahrden wirden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Interessen an einer Auszonung jene an der
Umzonung bzw. der Belassung des Teilgrundstiicks in der Bauzone klar tUberwiegen. Mit Blick
auf den Landschafts- und Naturschutz ist eine weitere Siedlungsausdehnung auf das GS 1426
insbesondere nicht mit den raumplanerischen Vorgaben in Einklang zu bringen.

Freundliche Grisse

Franz Blaser
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Diverses

Antrag 43

Unter «neuen ordentlichen Bebauungs-

planen» in Zusammenhang mit dem Anteil an
preisgunstigem Wohnraum in Art. 16 Abs. 3 der
Bauordnung seien keine Revisionen von Bebau-
ungsplanen zu verstehen.

Antrag 44

Erhéhung der maximalen Geschosshéhe

auf 5 oder 6 Geschosse in der Wohnzone 4b im
Gebiet Moos (Gebiet fir Nachverdichtung)

Bau und Planung
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Telefon: +41 41 784 44 41

www.huenenberg.ch



Gemeinde Hiinenberg

Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Joe Luthiger
Schmiede

Hinenberg GmbH

Joe Luthiger
Schmiede
Hinenberg GmbH

Antrag / Bemerkung

Artikel 13.

In den Gebieten einer Nachverdichtung soll auch die maximale Geschosshoéhe erhéht werden. Dies um der Verdichtung Gewicht zu verleihen ohne zusatzlichen
knappen Boden zu verwenden. Konkret sollen in der Wohnzone 4b in der Uberbauung Moos 5 oder 6 Geschosse mdéglich sein. Dies unter der Bedingung einer
Nachverdichtung und der Bedingung, dass keine weitere Bodenversiegelung stattfindet.

Begriindung
Im Grundsatz begrusse ich die Moglichkeit einer Riickmeldung und méchte mich daflr bedanken.

Die aktuell angedachte Nachverdichtung in bspw.der Uberbauung Moos wird unweigerlich zu einem Neubau auf der griinen Wiese fiihren. Die meisten Gebaude sind
bereits 4-stdckig. Ein Neubau wird heutige Griinflachen versiegeln, aktuell vorstellbar auf dem Fussballplatz. Ein Neubau wird einen grosseren 6kologischen
Fussabdruck (CO2) haben als eine Aufstockung in bspw. Leichtbauweise auf die bestehenden Gebaude. Erschliessung, Untergeschoss usw. miissen beim Neubau
ebenfalls neu erstellt werden und verschlingen einen sehr grossen Anteil der sogenannten Grauen Energie.

Antrag / Bemerkung

Artikel 16.3

Ein nachgeflhrter oder inhaltlich angepasster ordentlicher Bebauungsplan gilt nicht als "neuer Bebauungsplan" wie im Artikel 16.3. adressiert. "Neuer ordentlicher
Bebauungsplan" heisst in diesem Atrtikel; es wird ein Bebauungsplan erstellt wo friher keiner war, bzw. die Regelbauweise galt.

Begriindung
Als Besitzer einer Parzelle innerhalb eines ordentlichen Bebauungsplans welcher aktuell nachgefiihrt und angepasst wird, erwarte ich eine sehr hohe
Planungssicherheit. Es diirfen in einem laufenden Prozess keine Spielregeln gedndert werden.
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Katja Jori-Luthiger Antrag / Bemerkung

Artikel 13.

In den Gebieten einer Nachverdichtung soll auch die maximale Geschosshéhe
erhoht werden. Dies um der Verdichtung Gewicht zu verleihen ohne
zusatzlichen knappen Boden zu verwenden. Konkret sollen in der Wohnzone 4b
in der Uberbauung Moos 5 oder 6 Geschosse méglich sein. Dies unter der
Bedingung einer Nachverdichtung und der Bedingung, dass keine weitere
Bodenversiegelung stattfindet.

Begriindung

Im Grundsatz begrisse ich die Moglichkeit einer Riickmeldung und méchte
mich dafiir bedanken.

Die aktuell angedachte Nachverdichtung in bspw.der Uberbauung Moos wird
unweigerlich zu einem Neubau auf der griinen Wiese fihren. Die meisten
Gebaude sind bereits 4-stockig. Ein Neubau wird heutige Griinflachen
versiegeln, aktuell vorstellbar auf dem Fussballplatz. Ein Neubau wird einen
grosseren 6kologischen Fussabdruck (CO2) haben als eine Aufstockung in
bspw. Leichtbauweise auf die bestehenden Gebaude. Erschliessung,
Untergeschoss usw. missen beim Neubau ebenfalls neu erstellt werden und
verschlingen einen sehr grossen Anteil der sogenannten Grauen Energie.

Katja Jori-Luthiger Antrag / Bemerkung
Artikel 16.3
Ein nachgeflihrter oder inhaltlich angepasster ordentlicher Bebauungsplan gilt
nicht als "neuer Bebauungsplan" wie im Artikel 16.3. adressiert. "Neuer
ordentlicher Bebauungsplan" heisst in diesem Artikel; es wird ein
Bebauungsplan erstellt wo friher keiner war, bzw. die Regelbauweise galt.

Begriindung

Als Besitzerin einer Parzelle innerhalb eines ordentlichen Bebauungsplans
welcher aktuell nachgefihrt und angepasst wird, erwarte ich eine sehr hohe
Planungssicherheit. Es diirfen in einem laufenden Prozess keine Spielregeln
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geandert werden.
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Antrag 45

Beibehaltung der maximal erlaubten Ge-
baudelangen von 35 m in den Wohnzonen 2a, 2b,
3, 4a und 4b in Art. 13 der Bauordnung. Wie bis
anhin Verzicht auf eine maximal erlaubte Gebau-
delénge in der W1.

Antrag 46

Verzicht auf die Grinflachenziffer in den
Wohnzonen 1, 2a, 2b, 3, 4a und 4b in Art. 13 der
Bauordnung.

Eventualiter sei die Griinflachenziffer fur die
Wohnzonen 1, 2a 2b und 3 auf maximal 0.4 zu
reduzieren.

Bau und Planung
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Telefon: +41 41 784 44 41

www.huenenberg.ch
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Rechtsanwilte und Notare
Attorneys and Notaries

A-POST PLUS
Gemeinderat
"Ortsplanungsrevision"
Chamerstrasse 11
6331 Hiinenberg

Zug, 10. Oktober 2024 / (60387)

Ortsplanungsrevision Hiinenberg: Einwendung

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin,
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderdte

Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung Hiinenberg liegen vom 12. September
bis zum 11. Oktober 2024 6ffentlich auf. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kénnen Ein-
wendungen bei Ihnen eingereicht werden. Von dieser Moglichkeit mache ich namens und
im Auftrag von Irene und Bruno Annen (Gesamteigentiimer GS Nrn. 880 und 2316) nach-
folgend gerne Gebrauch.

1. Antrage

1. Es seien in den Wohnzonen 2a, 2b, 3, 4a und 4b die bisherigen maximal erlaubten
Gebaudeldngen von 35 m beizubehalten und in der Wohnzone 1 wie bis anhin keine
maximal erlaubte Gebdudeldnge vorzusehen.

2.  Essei auf die Einfiihrung einer minimalen Griinflachenziffer in den Wohnzonen 1, 2a
und 2b zu verzichten.

3. In den Wohnzonen 3, 4a und 4b sei auf die Festlegung einer Griinflichenziffer (von
0.45 resp. 0.4) zu verzichten.
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Eventualiter sei die Griinflichenziffer fiir die Wohnzonen 1, 2a, 2b und 3 auf maximal
0.4 zu reduzieren.

Begriindung
Ausgangslage

Das Grundstiick Nr. 880 der Einwender liegt (aktuell) in der Wohnzone 2a und misst
588 m2. Das zusammengebaute Gebaude erstreckt sich tiber die Nachbargrundstiicke
Nrn. 880 und 879 und hat eine Lange von rund 32 m. Neu soll das Grundstiick in der
Wohnzone 3 zu stehen kommen.

Die aktuell (noch) giiltige Bauordnung der Gemeinde Hiinenberg sieht in den Wohn-
zonen 2a und 3 eine maximal zuldssige Geb&dudeldnge von 35 m vor (§ 16 BO). Eine
Frei- bzw. Grinflachenziffer definiert die aktuelle Bauordnung fiir die Wohnzonen 1,
2a und 2b nicht.

In der neuen Bauordnung ist hingegen fiir die Wohnzonen 2a und 3 neu eine maxi-
male Gebiudeldnge von bloss 25 m vorgesehen. Zudem wird fiir die Wohnzonen 1,
2a und 2b neu eine Griinflachenziffer eingefiihrt. Fiir die Wohnzonen 2a und 3 gilt
neu eine Griinflichenziffer von 0.45.

Ein Blick auf die heutige Ausgangslage in der Gemeinde Hiinenberg zeigt, dass lber
60% der gepriiften Grundstiicke in der Gemeinde bereits heute ein Griinflichenanteil
von iiber 55% aufweisen (siehe dazu der Ubersichtsplan in der Beilage).



Rechtliche Vorbemerkungen

Haben sich die Verhaltnisse erheblich gedndert, so werden die Nutzungsplane tber-
prift und noétigenfalls angepasst (Art. 21 Abs. 2 RPG).

Die Raumplanung ist ein steter Abstimmungsprozess rdumlicher Tatigkeiten. In die-
sem Sinne kann die im Nutzungsplan getroffene Nutzungsordnung nicht in jedem Fall
auf alle Zeiten bestehen bleiben. Die Festlegung der einzelnen Bodennutzungen auf-
grund des massgebenden Rechts beinhaltet eine Interessenabwdgung, die auf sich
verandernden Verhaltnissen und Vorhersagen beruht. Eine gelegentliche Anpassung
ist deshalb unumgénglich. Damit die Nutzungspldne ihre Funktion erfiillen kénnen,
mussen die privaten und 6ffentlichen Interessen beriicksichtigt werden. Dieser Inte-
ressenschutz wiederum ruft nach einer gewissen Bestdndigkeit der Pldne, was wie-
derum Bestandteil des Grundsatzes der Rechtssicherheit ist. An dieser Stelle zu er-
wdhnen gilt es insbesondere das Interesse der vom Nutzungsplan direkt betroffenen
Grundeigentiimer, die auf eine gewisse Planbestdndigkeit angewiesen sind, um ihre
Nutzungsabsichten zu verwirklichen. Wurden Nutzungspldne rechtmdssig und nach
den Vorgaben von Art. 14 ff. RPG erstellt, bleiben sie in der Regel in ihrem Kern er-
halten (vgl. THIERRY TANQUEREL, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen, Praxiskom-
mentar RPG: Nutzungsplanung, 2016, Art. 21 N 10-13). Je einschneidender die vor-
gesehene Anderung ist, umso gewichtiger miissen die Griinde fiir eine Plananderung
sein (siehe BGE 128 1190, E. 4.2).

Vorliegend wurde den privaten Interessen an der Planbestadndigkeit und der Rechts-
sicherheit zu wenig Beachtung geschenkt. Es gibt keinen nachvollziehbaren und ge-
wichtigen Grund, weshalb in der Wohnzone 3 neu eine Gebdudeldnge von 25 m an-
statt 35 m gelten soll; mithin eine Reduktion von 10 m vorgenommen wird. Ein Blick
in die Wohnquartiere in Hiinenberg zeigt, dass damit viele bestehende Gebaude in
den Bestandesschutz geschickt werden, weshalb die betroffenen Grundeigentiimer
ihre Gebdude nur noch unter erschwerten Bedingungen sanieren kénnen. Wie in
Randziffer 4 hiervor bereits ausgefiihrt wurde, besteht in der Gemeinde zudem ab-
solut kein Handlungsbedarf in Bezug auf den Griinflichenanteil. Bereits heute verfii-
gen liber 70% der (iberpriiften Grundstiicke in der Gemeinde Uber einen Griinfla-
chenanteil von mehr als 45% (siehe dazu der Ubersichtsplan in der Beilage). Die Ein-
flihrung sowie das Beibehalten einer derart hohen Griinflichenziffer fiir die Wohn-
zonen 1, 2a und 2b respektive 3 steht daher in klarem Widerspruch zur geforderten
inneren Verdichtung (Art. 8a Abs. 1 lit. c und Art. 15 RPG). Es besteht daher kein (ge-
wichtiges) 6ffentliches Interesse und kein nachvollziehbarer Grund fiir die Reduktion
der maximalen Gebdudeldngen und fir die Einfiihrung einer Griinflichenziffer in den
genannten Zonen.
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Ein Blick auf die Ortsplanungsrevision in weiteren Gemeinden im Kanton Zug zeigt,
dass in den gepriiften Gemeinden Steinhausen, Unterdgeri und Cham, soweit ersicht-
lich, die bisherig erlaubten maximalen Gebaudeldngen beibehalten werden und (mit
Ausnahme der Gemeinde Cham) keine Griinflaichenziffer eingefiihrt wird. Die Ge-
meinde Cham definiert fiir die Wohnzonen 2 und 3 eine Griinflichenziffer von 0.4.

Auswirkungen auf die Grundstiicke der Einwender

Die geplante Nutzungsplanungsrevision fiihrt fiir die Einwender zu einer massiv ein-
geschrankten Nutzung bzw. Bebaubarkeit ihres Grundstiicks, die sie nicht zu akzep-
tieren bereit sind.

Aufgrund der angedachten Verringerung der maximal zuldssigen Gebdudeldnge von
heute 35 m auf neu 25 m und der Festlegung einer Griinflichenziffer von 0.45 ist eine
sinnvolle Nutzung bzw. Bebauung des Grundstiicks der Einwender nicht mehr még-
lich. Das bestehende Gebdude wird in die Bestandesgarantie geschickt. Eine Sanie-
rung bzw. ein Umbau ist demzufolge nur noch im Rahmen von § 72 Abs. 2 PBG mog-
lich. Obwohl das Grundstiick heute unternutzt ist, ist eine Erweiterung ausserhalb
des bestehenden Volumens nicht mdéglich. Sollte das bestehende Gebdude abgeris-
sen werden, hat ein méglicher Neubau eine maximale Gebaudeldange von 25 m, ein
Strassenabstand von 4 m sowie auch eine Griinflichenziffer von 0.45 einzuhalten. Da
das bestehende Gebiude auf dem Grundstiick Nr. 879, mit welchem das Gebdude
der Einwender zusammengebaut ist, selbst bereits eine Lange von ca. 18.5 m bis zur
gemeinsamen Grundstiicksgrenze aufweist, bliebe den Einwendern bloss noch eine
Gebdudeldange von rund 6.5 m librig. Mit anderen Worten wiére das Grundstiick nicht
mehr iberbaubar. Dies bedeutet ein erheblicher Einschnitt in die verfassungsmassige
Eigentumsgarantie der Einwender.

Bauordnung
Gebdudeldnge

Die beabsichtigte Verringerung der Gebdudelange (insbesondere in der Wohnzone
2a) gemass Art. 13 der neuen Bauordnung wird entschieden abgelehnt. Die bisheri-
gen Gebdudeldngen gemadss Art. 16 der aktuellen Bauordnung sind beizubehalten
(siehe Antrag Nr. 1). Auf die Auswirkungen auf die Grundsttlicke der Einwender wurde
bereits in lit. C. hiervor eingegangen.
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Griinflachenziffer

Auf die Einflihrung bzw. das Festhalten an einer Griinflachenziffer in den Wohnzonen
1, 2a und 2b respektive 3 gemadss Art. 13 der neuen Bauordnung ist zu verzichten
(siehe Antrége Nrn. 2 und 3). Auf die Auswirkungen auf die Grundstiicke der Einwen-
der wurde bereits in lit. C. hiervor eingegangen. Sollte in den erwdhnten Zonen den-
noch eine Griinflichenziffer eingefiihrt werden, so ist diese auf maximal 0.4 festzule-
gen (siehe Antrag Nr. 5).




Namens und im Auftrag der Einwender ersuche ich Sie um Gutheissung der gestellten An-
trage und bedanke mich fiir Ihr Verstandnis.

Freundliche Griisse

RA Christian Hofstetter

Beilagen:
- Vollmacht
- Ubersichtsplan Anteil Griinfliche Grundstiicke Hiinenberg

Kopie an (per E-Mail):
- Klientschaft
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Anteil der Griinflachen
an der Grundstiicksflache [1538]
[] unter 20 % [103]
[ 20 bis 30 % [45]
[ 30 bis 45 % [140]
By [ ] 45 bis 50 % [139]
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Bau und Planung
Chamerstrasse 11

6331 Hinenberg

Telefon: +41 41 784 44 41

www.huenenberg.ch

Gemeinde Hiinenberg

Antrag 47

Umformulierung der Zielsetzungen fur

den Bebauungsplan Riedhalden in Art. 15 Abs. 5
der Bauordnung:

- Bewahrung von Griinkorridoren und Ausbli-
cken durch eine sorgfaltige Gestaltung der
Bauvolumen und der Freirdume

- Umsetzung einer massvollen Innenverdich-
tung und Schaffung eines vielfaltigen Woh-
nungsangebotes flir verschiedene Zielgruppen

Antrag 48

Verzicht auf die Definition der Gesamt-

héhe und Regelung der Gebaudehdhe Uber die
Geschosszahl in Art. 13 der Bauordnung. Bestim-
mung der Héhenlage im Terrain durch die Defini-
tion des Untergeschosses



” Ortsplanungsrevision: 1. 6ffentliche Auflage

Gemeinde Hiinenberg

p-4 AG Antrag / Bemerkung
im Auftrag Thomas Auf die Definition der Gesamthohe ist zu verzichten und die Gebaudehdhe Uber die Geschosszahl zu regeln, wie dies die Verordnung zum Planungs- und Baugesetz
Brunner/_ in §33 Abs.2 vorsieht. Die Héhenlage im Terrain wird dann durch die Definition des Untergeschosses bestimmt, welche ebenfalls in der Verordnung des PBG des

I Kantons Zug geregelt ist

Begriindung

Die Erfahrung aus anderen Kantonen, welche die Messbestimmungen der IVHB bereits eingefiihrt haben, machen deutlich, dass die Festlegung der Gesamthéhe bei
Bauten im geneigten Terrain zu problematischen Situationen fihren kann. Insbesondere bei unregelméssigem Gelandeverlauf werden einzelne Bereiche eines
Gebaudes sehr schnell die Gesamthdhe erreichen. Der am tiefsten liegende Punkt auf dem Terrain ist somit massgebend fiir die Hohenlage eines Gebaudes, was
dann zwangslaufig zu einem Herabsetzen der Gebaude und entsprechend grésseren Abgrabungen und Aushubmengen fiihrt.

p-4 AG Antrag / Bemerkung

im Auftrag Thomas Die Zielsetzungen fir den einfachen Bebauungsplan Riedhalde sind wie folgt zu formulieren:

Brunner/ - Bewahrung von Griinkorridoren und Ausblicken durch eine sorgféltige Gestaltung der Bauvolumen und der Freirdume.
I - Umsetzung einer massvollen Innenverdichtung und Schaffung eines vielfaltigen Wohnungsangebotes fiir verschiedene Zielgruppen.
Begriindung

Die im Entwurf zur Bauordnung unter §15 Abs.5 aufgefiihrten Zielsetzungen fur die kiinftige Planung nehmen offensichtlich zumindest teilweise die Ideen der
urspringlichen Arealbebauung auf und verhindern auf diesem Weg die angestrebte Verdichtung nach Innen. Zudem widerspricht die Zielsetzung der lockeren
Einzelbauweise der Anforderung, die Struktur und Kérnung der angrenzenden Quartiere zu berlcksichtigen. Diese verfugen, wie bereits erwahnt, tber eine héhere
bauliche Dichte und eine somit eine andere Struktur und Kérnung.

Die verwendeten Begriffe sind zudem interpretationsbedirftig und bieten Anlass fiir langwierige Rechtsmittelverfahren mit schwer abschatzbarem Ausgang





