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Ortsplanungsrevision Risch 2005

1. Abstimmungsfrage
Wollen Sie die Ortsplanungsrevision Risch 2005 (Zonenplan, Bauordnung)
genehmigen?

2. Empfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt, die Abstimmungsfrage zur Ortsplanungsrevision
2005 mit dem Zonenplan und der Bauordnung unter Kenntnisnahme der nicht
erledigten Einwendungen und der nichtberiicksichtitgen Vorbehalte aus der
kantonalen Vorpriifung, mit JA zu beantworten.

Der Gemeinderat will mit der Ortsplanung die folgenden Ziele erreichen
(Strategie 2003)

1. Gemissigtes Wachstum

2. Neue Einzonungen vor allem im Bereich der zweigeschossigen
Wohnzonen (W2)

3. In den Kerngebieten soll eine gute planerische Entwicklung sicher-
gestellt werden.

4. Die Aussenorte (Buonas, Holzhdusern und Risch) sollen sich
massvoll entwickeln kdonnen

5. Das weitere Wachstum soll mit der Infrastruktur Schritt halten.

Der Gemeinderat ist {iberzeugt, mit den neuen Planungsinstrumenten die
Weichen fiir eine zukunftsgerichtete Entwicklung der Gemeinde Risch
gestellt zu haben. Die Entwicklung seit der letzten Zonenplanrevision hat
gezeigt, dass aufgrund des schnellen Wachstums nun eine Phase der Konsoli-
dierung angezeigt ist.



3. Orientierung iiber die Stimmrechtsausiibung

Der Stimmzettel fiir diese gemeindliche Urnenabstimmung wird gemeinsam
mit den Stimmunterlagen fiir die eidgendssische Abstimmung vom

27. November 2005 zugestellt. In Bezug auf die Abstimmungszeiten und
-modalititen wird auf die jeweils im Amtsblatt enthaltenen Publikationen der
Staatskanzlei verwiesen.

4. Informationshinweis fiir weitere Unterlagen

Uber die gemeindliche Homepage www.gemeinderisch.ch sind weitere
Informationen ersichtlich. Der Zonenplan, der Richtplan und die Planungs-
bericht sind im Zimmer 18 der Gemeindeverwaltung Risch zur Einsicht-
nahme aufgelegt.

Rotkreuz, 5. Oktober 2005

Gemeinderat Risch

5.  Verfahrensablauf

Bei einem JA zur Ortsplanungsrevision sieht das Verfahren folgendermassen

aus:

- Die zum Zonenplan und zur Bauordnung gehérenden Einwendungen gelten
mit dem Entscheid der Urnenabstimmung als erledigt.

- Ein ja zur Ortsplanungsvorlage bedeutet automatisch, dass die nicht
berticksichtigten Einwendungen abgelehnt werden.

- Der Beschluss der Urnenabstimmung iiber den Zonenplan und die Bauord-
nung wird zweimal im Amtsblatt publiziert und wéhrend 20 Tagen 6ffent-
lich aufgelegt.

- Waihrend der Auflagefrist kann geméss § 41 des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) beim Regierungsrat Beschwerde erheben, wer von den
Vorschriften oder Plénen beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an
der Aufhebung oder Anderung des Beschlusses der Einwohnergemeinde
hat.

- Nach einem positiven Entscheid des Souverdns sind Zonenplan und
Bauordnung dem Regierungsrat des Kantons Zug zur Genehmigung
einzureichen.

6. Zusammenfassung

Die Ortsplanung ist eines der wichtigsten Instrumente fiir die Gestaltung und
Entwicklung der Gemeinde. Mit dem Zonenplan und der Bauordnung plant die
Gemeinde ihre rdumliche Entwicklung fiir die ndchsten 15 bis 20 Jahre. Sie
legt die mogliche bauliche Gestaltung genauso fest wie den Schutz der Natur
und der Landschaft.

Die giiltige Ortsplanung Risch stammt aus dem Jahr 1994. An der Urnenab-
stimmung vom 18. Mai 2003 haben die Stimmberechtigten wesentliche
Anderungen des Zonenplanes und der Bauordnung betreffend Arbeitszonen
(IDG Zone) bereits beschlossen. Deshalb sind diese Punkte nicht mehr
Gegenstand der vorliegenden Abstimmung.

Grundlage fiir die Revision ist der neue kantonale Richtplan, welcher vom
Kantonsrat am 28. Januar 2004 beschlossen worden ist. Die Gemeinden
waren nunmehr gefordert, ihrerseits die Ortsplanung zu iiberpriifen und an die
kantonalen Vorgaben und Gesetzgebungen anzupassen. Seit der Genehmigung
im Jahr 1994 sind im Bereich der Raumplanung neue Gesetze und iibergeord-
nete planerische Grundlagen entstanden oder bestehende sind geéndert
worden. Dazu gehoéren nebst dem neuen kantonalen Richtplan auch die
Revision des Bundesgesetzes liber die Raumplanung und die Raumplanungs-
verordnung sowie Anpassungen im Bundesrecht zum Natur- und Umwelt-
schutz. Die nun vorliegenden Planungsinstrumente sind an diese Verinderun-
gen angepasst worden.

Der Gemeinderat hat im Sommer 2002 eine Kommission mit der Revision
der Ortsplanung beaufiragt. Unter Einbezug und Mitwirkung der Bevélkerung
sind die Weichen fiir eine weiterhin lebenswerte, moderne und zukunftsge-
richtete Gemeinde gestellt worden.



7. Einleitung

7.1 Revisionsinhalt
Die folgenden Planungsinstrumente gelangen an der Urne zur Abstimmung:

Zonenplan 1:5000

Der Zonenplan ist ein grundeigentiimerverbindliches Planungsinstrument.
Der Plan liegt dieser Botschaft als Anhang bei (Verkleinerung).

Bauordnung

Zu beachten ist, dass die Bauordnungsénderung beziiglich Arbeitszonen an der
Urnenabstimmung vom 18. Mai 2003 beschlossen worden ist.

Die Bauordnung fiir die Arbeitszonen ist nicht Bestandteil der vorlie-
genden Revision.

Zur Kenntnisnahme:

Gemeindlicher Richtplan

Der Richtplan ist ein behordenverbindliches Planungsinstrument. Thm entfallt
eine grundeigentiimerverbindliche Wirkung. Der Richtplan liegt den Unterla-
gen zur Ortsplanung zur Information bei.

Der Richtplan gelangt nicht zur Abstimmung.

Die nachstehende Grafik zeigt, wie der Zonenplan und die Bauordnung in die
Planungsstruktur des Kantons und der Gemeinde eingebettet sind.
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7.2 Weshalb die Revision der Ortsplanung?

Der Kanton Zug hat einen Strukturwandel von der Industrie- zur
Dienstleistungsgesellschaft erlebt. Aufgrund seiner guten Standortfaktoren
(attraktiver Lebensraum, tiefe Steuerbelastung, Behdrdenkultur etc.) ist er ein
interessanter Wirtschaftsstandort. Im Kanton Zug besteht ein enges Neben-
einander naturnaher Landschaften und stidtischer Kulturlandschaften. Diese
attraktiven Landschaften heben die Qualitét als Lebens- und Wirtschaftsraum.

Wie der ganze Kanton Zug hat auch die Gemeinde Risch in den letzten zehn
Jahren eine rasante Entwicklung hinter sich. Die Zahl der Einwohner ist um
30 Prozent auf 8’500 angestiegen. Heute arbeiten gegen 5’000 Personen in
Risch, 3’000 respektive 65 Prozent mehr als Anfang der neunziger. Die
Entwicklungskurve der Gemeinde Risch zeigt beziiglich Einwohnerzahl und
Arbeitsplétze sehr steil nach oben. Entwickelte sich der Kanton Zug durch-
schnittlich um rund 1,5 Prozent, so wuchs die Gemeinde um rund 3 Prozent
jéhrlich. Das ist eine Entwicklung, welche gesamtschweizerisch sogar an der
Spitze liegt. Diese Expansion ist zwar positiv, gerade in der Ortsplanung ist
jedoch eine Konsolidierungsphase notwendig. Die Infrastrukturanpassungen
missen mit der Entwicklung Schritt halten konnen.

Am 28. Januar 2004 hat der Kantonsrat den kantonalen Richtplan sowie den
Richtplantext verabschiedet. Die Vorgaben haben den Gemeinden die Grund-
lagen fiir ihre kommunalen Richt- und Nutzungsplidne gegeben. Unter ande-
rem gibt der Richtplan den Gemeinden die anzustrebende Entwicklung der
Einwohnerzahl sowie der Arbeitspldtze vor. So soll Risch im Jahre 2020
maximal 9’800 Einwohner und 7’100 Beschéftigte haben.
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7.3 Was will die Revision?

Bei der Uberarbeitung der Ortsplanung wurde dem Vorgehen «vom Generel- ,
len zum Detail» besondere Beachtung geschenkt. Risch hat sich in allen

Planungsphasen intensiv mit der zukiinftigen Entwicklung auseinandergesetzt.

So folgten auf die Entwicklungsstrategie der gemeindliche Richtplan und

schliesslich der Zonenplan mit der Bauordnung. An dieser Stelle wird nur

zusammenfassend auf die Strategien eingegangen. Die detaillierten und

ausfithrlichen Strategien konnen dem gemeindlichen Richtplan sowie der

angepassten Zonenplanung entnommen werden.

Anlésslich von Workshops im Jahr 2002, zuwelchen die Bevolkerung eingela-
den worden ist, sind fiir die Revision der Ortsplanung folgende, generelle
Zielsetzungen erarbeitet worden:

Nach einer Phase des schnellen Wachstums strebt der
Gemeinderat bei der Ortsplanungsrevision eine
Konsolidierungsphase mit geméssigtem Wachstum an.

Bei der Ortsplanungsrevision soll der guten Durchmischung
der Bevdlkerung grosse Beachtung geschenkt werden. Das
heisst, Mehrfamilienhaus-Zonen sind fiir die ndchsten 15 Jahre
geniigend vorhanden. Hingegen sollen im Bereich der
Einfamilienhaus-Zonen neue Gebiete eingezont werden.

In den Kerngebieten soll eine gute ortsbauliche Entwicklung
und die Versorgung der Bevélkerung mit Giitern des téglichen
Bedarfs sichergestellt werden.

Auch die Aussenorte (Buonas, Holzhdusern, Risch) sollen sich
massvoll entwickeln kénnen.

Das weitere Wachstum soll mit der Infrastruktur Schritt halten.

8. Organisation und Ablauf der Ortsplanung

8.1 Planungskommission

Der Gemeinderat Risch hat fiir die Revision der Ortsplanung folgende
Planungskommission eingesetzt:

- Miiller Kurt, Gemeinderat FDP, Vorsitz

- Donni Albert, Gemeinderat SVP

- von Dach-Biitler Maya, Gemeinderitin CVP

- Bachmann Franz, Vertreter Holzhdusern

- Biihler André, Vertreter Baukommission

- Engel Thomas, Vertreter Buonas

- Seeberger Reto (als Ersatz von Kretz Adolf, sel.), Vertreter SVP
- Pieper Margarete, Vertreterin Risch, FDP

- Schindler Jiirg, Vertreter Risch

- Schriber-Neiger Hanni, Vertreterin Gleis 3

- Wabhl Patrick, Vertreter FDP

- Halter Rudolf, Leiter Abteilung Sicherheit/Okologie

- Glanzmann Peter, Leiter Abteilung Planung/Bau

Mit der Beratung wurden folgende Fachleute beauftragt:
Gesamtplanung
- Planteam S AG, Bahnhofstrasse 19a, 6203 Sempach-Station,
Roger Michelon, dipl. Kult. Ing. ETH/SIA, Planer FSU/RegA
Teilbereich Verkehr
- TEAMverkehr, Hiinenbergerstrasse 5, 6330 Cham,
Oscar Merlo, dipl. Bau. Ing. ETH/SIA, Verkehrsingenieur SVI

8.2 Ablauf der Planung

. Ablauf der
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8.3 Einbezug der Bevélkerung

Die Bevolkerung ist intensiv in die Erarbeitung der vorliegenden Ortsplanung
einbezogen worden. So konnte sie bereits in einem frithen Stadium an ver-
schiedenen Workshops zu jeweils unterschiedlichen Themen zu den Planun-
gen Stellung nehmen. Diese Veranstaltungen waren gut besucht.

Damit hat Risch frithzeitig mit der Miteinbeziehung der Bevolkerung begon-
nen. Der eingeschlagene Weg des Gemeinderats und der Planungskommissi-
on ist bisher grossmehrheitlich bestitigt worden:

- Workshops 2002

- Mitwirkung Entwicklungsstrategie 2003

- Offentliche Mitwirkung Zonenplan und Bauordnung 2005

8.4 Kantonale Vorpriifung und offentliche Mitwirkung

Am 8. November 2004 wurde die Ortsplanung Risch dem kantonalen
Raumplanungsamt zur Vorpriifung eingereicht. Mit dem Vorpriifungsbericht
vom 9. Februar 2005 hat die kantonale Baudirektion zur Ortsplanung Stellung
genommen. Als genereller Eindruck hilt der Bericht folgendes fest:

,-Die Gemeinde Risch wird nach dem neuen kantonalen Richtplan und nach
dem neuen Planungs- und Baugesetz vorgepriift. Die Planung ist
zweckmissig, pragmatisch und beschrénkt sich auf das Wesentliche.*

Der Bericht setzt sich ausfiihrlich mit den eingereichten Planungs-
instrumenten auseinander. So enthélt er zahlreiche Hinweise, Empfehlungen
und Vorbehalte. Die Planungskommission und der Gemeinderat haben diese
gepriift und die Planungen, gestiitzt darauf, angepasst. Die Details kénnen
dem kantonalen Vorpriifungsbericht entnommen werden (Zusammenstellung
des nicht berticksichtigten Vorbehaltes der Vorpriifung siehe ab Seite 49).

Aufgrund der 6ffentlichen Auflage vom 10. Juni 2005 bis 11. Juli 2005 sind
insgesamt 33 Einwendungen eingegangen. 22 Einwendungen betreffen den
Zonenplan bzw. die Bauordnung. Die anderen Eingaben betreffen den
gemeindlichen Richtplan. Dieser ist aber fiir die Abstimmung nicht relevant.
Mit den Einwendern wurden Gespréche gefiihrt oder sie wurden schriftlich

informiert (Zusammenstellung der unerledigten Einwendungen siehe ab Seite
35).
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9. Ausgangslage, iibergeordnete Rahmenbedingungen fiir die
Planung

9.1 Bund und Kanton

Auf Bundesebene sind verschiedene Gesetze gedndert worden, die eine

Anpassung der kommunalen Planungen zur Folge haben. In den letzten Jahren

wurden von Seiten des Kantons zusammen mit den Gemeinden verschiedene

Planungen an die Hand genommen, insbesondere:

- ROK (Raumordnungskonzept) mit anschliessendem kantonalen Richtplan
(Siedlung, Landschaft, Verkehr)

- Hochhauskonzept

- Stadtbahn Zug

Risch ist von all diesen Planungen betroffen. Fiir die Gemeinde ist es darum

wichtig, dass diese Planungen auf kommunaler Stufe in einen

Gesamtzusammenhang gestellt werden koénnen.

Im kantonalen Richtplan festgelegte Entwicklung von Risch:

Fiir das Jahr 2020 werden 9’800 Einwohner/innen fiir die
Gemeinde festgelegt (heute 8°500).

Bei der Zahl der Arbeitspliitze geht der Richtplan von 7°100
Beschiftigten im Jahr 2020 (heute 5°100) aus.

9.2 Gemeinde

Die giiltige Ortsplanung der Gemeinde Risch stammt aus dem Jahre 1994.

Sie hat sich im Wesentlichen bewihrt. Eine vollstindige Uberarbeitung war

darum nicht notwendig. Insbesondere in folgenden Punkten hat sich ein

Handlungsbedarf gezeigt:

- Risch hat sich in den letzten Jahren stark entwickelt. Trotzdem sind fiir die
Bereiche Wohnen und Arbeiten noch grosse Flachen ungenutzt. Der Erhalt
und die Steigerung der Wohnqualitit sind wichtige Zielsetzungen. Wesent-
liche Anpassungen des Zonenplans und der Bauordnung beruhen auf dieser
Zielsetzung.

- Verschiedene tibergeordnete Planungen und Gesetzesédnderungen verlangen
eine Anpassung der Planung.

- Mit der Zunahme des Verkehrsaufkommens und dem méglichen Mehr-
verkehr aus den noch nicht iiberbauten Arbeitszonen waren Kapazitiits-
engpdsse zu befiirchten. Die bestehende Planung erwies sich als ungenii-
gend.

- Aufgrund der bisherigen Anwendung der Planungen sind kleinere
Anpassungen sinnvoll.

11



10. Gemeindlicher Richtplan

Der gemeindliche Richtplan legt die in der Entwicklungsstrategie und den
ibergeordneten Planungen des Kantons vorgezeichneten generellen raum-
planerischen Grundsitze fest und weist sie rdumlich zu.

10.1 Die Philosophie

Das iibergeordnete Ziel ist die Erhaltung und Verbesserung des Lebensraumes
von Risch. Fiir die kommenden Generationen wird ein angemessener
Handlungsspielraum gesichert. Es wird eine moderate Entwicklung von hoher
Qualitdt angestrebt.

10.2 Die Bedeutung des gemeindlichen Richtplanes

Der Richtplan Risch befasst sich mit der Struktur der Siedlungs- und Land-
schaftsrdume und strebt an,

- die Siedlungs- und Landschaftsentwicklung,

- die Verkehrsbediirfnisse,

- den Umweltschutz,

- den Schutz der Lebensrdume sowie

- die Okonomie der begrenzten Mittel

in einen Zusammenhang zu stellen, Beziige und Auswirkungen aufzuzeigen
und die Koordinationsaufgaben zu bezeichnen.

Der vorliegende Richtplan ist ein Richtplan im Sinne von § 15
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes PBG.

Der gemeindliche Richtplan Risch...

...zeigt auf, wie sich Risch entwickeln soll. Beh6rden und
Verwaltung von Gemeinde und Kanton richten ihre Planungen auf die Ziele
und Grundsétze des Richtplanes aus. Er ist somit behérdenverbindlich.

...hat keine grundeigentiimerverbindliche Wirkung.

...konzentriert sich auf die Bestimmungen der strategischen Ziele und gene-
rellen Massnahmen. Er lasst bewusst den notigen Spielraum fiir die nachfol-
genden Planungen offen.

...nimmt keine Entscheide der Stimmberechtigten vorweg.

Der Richtplan wird Ihnen aber auch als Entscheidungsgrundlage

dienen, wenn die Auswirkungen und Uberlegungen zu einzelnen

Projekten und Massnahmen im Gesamtzusammenhang beurteilt

werden sollen.

Der Richtplan wird vom Gemeinderat erlassen und ist deshalb nicht Gegen-
stand der Abstimmung,.

10.3 Inhalte des gemeindlichen Richtplanes

Mit diesem vom gemeindlichen Richtplan definierten Entwicklungsrahmen
legt die Gemeinde die nachfolgend erlduterten Strategien der kiinftigen
Entwicklung fest. Die Anpassungen des Zonenplanes sind dabei bereits im
Richtplan als Ausgangslage integriert.

Strategische Reserven

Die generelle Entwicklung des Siedlungsgebietes erfolgt sehr moderat. Die
vom kantonalen Richtplan vorgegebenen Handlungsspielrdaume (Sied-
lungserweiterungsgebiete) werden vorerst nicht ausgeschopft. Sie dienen als
«strategische Reservey.

Innere Entwicklung

Der gemeindliche Richtplan enthélt zwei Massnahmen zur inneren Entwick-
lung des Siedlungsgebietes:

- Freihaltung des Schlittelhanges Waldhof

- Frei- und Griinrdume in der Siedlung (nur im Richtplantext)

Landschaftsraum

Im Landschaftsraum stiitzt sich der Richtplan weitgehend auf die kantonalen
Vorgaben. Die Festsetzungen von kommunalen Landschaftsschutzgebieten im
Richtplan sind Grundlagen fiir die rechtliche Verankerung als kommunale
Landschaftsschutzzonen (§ 35) im Zonenplan. Der Landschaftsraum der
Gemeinde Risch bleibt extensiven Erholungsnutzungen vorbehalten.

Verkehr

Im Bereich Verkehr wird der bisherige Ortsgestaltungsplan integriert und den
aktuellen Anforderungen angepasst. Die neu eingezonten Gebiete sowie die
kiinftigen Siedlungserweiterungsgebiete konnen durch die bestehenden
Strassen erschlossen werden. Die «Erschliessungsrichtungen» zeigen die
Anschlusspunkte auf. Risch verfiigt bereits heute iiber ein attraktives Netz des
Langsamverkehrs, das keine wesentlichen Ergédnzungen bendtigt. Beim
offentlichen Verkehr steht die neue Anbindung des Bahnhofbereiches Nord
im Vordergrund. Das Netz der siedlungsorientierten Sammel- und Er-
schliessungsstrassen gewéhrt eine optimale Erschliessung der Bauzonen.

‘ =1~
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11.

Zonenplan

11.1 Umsetzung der Planungsziele im Zonenplan

Die im Zonenplan vorgenommenen Anpassungen entsprechen den kantonalen
Vorgaben. Insbesondere die vorgenommenen Ein- und Umzonungen liegen
innerhalb der vom kantonalen Richtplan vorgegebenen Siedlungsbegrenzungs-
linien respektive Siedlungserweiterungsgebieten (vgl. auch gemeindlicher
Richtplan). Es wird flichenmissig nicht das volle Potential ausgeschopft.

11.2 Einzonungen

Rotkreuz:
Einzonung Feld

W2ce/
- Arealbebauung _

Zonenerweiterungen im Hinblick auf ein neues Schulhaus:

14

OelB fiir Standort Schulhaus

W2c (AZ 0,4) zur Arrondierung der Wohnzonen in Zentrumsnihe mit
Arealbebauungspflicht

Kauf von ca. 9’000 m2 OelIB durch die Gemeinde ist vertraglich gesichert
(der Landkauf gelangt zu einem spéteren Zeitpunkt zur Abstimmung)
vereinbarte Etappierungen 2008/2012

Risch:
Einzonung Dorf

W2b/ 3
~ Arealbebauung

Ao 17 "
Gt ln -
Folpuagd R : )

Einzonung eines Teils des urspriinglich fiir die Umfahrung
gesicherten Areals in die W2b (AZ 0,3 ):
- Gesamtes noch uniiberbautes Areal mit Arealbebauungspflicht (GS Nr. 614

und 268)
- Sicherung eines gemeinsamen Spielplatzes fiir Schule und neue Siedlung

Minimale Erweiterung OelB beim Sigristenhaus.

15
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Einzonung Stotzenacker

Einzonung des Areals innerhalb der Erschliessungsstrasse Stotzenacker in

die W2b (AZ 0,3):

- mit Arealbebauungspflicht

- Vereinbarung: kanalisationstechnische Erschliessung zu Lasten der Grund-
eigentiimer

Buonas:
Einzonung Rossliwiese GS Nr. 372

Erweiterung der Rossliwiese (ca. 3’000 m2) in die W2a (AZ 0,2).

17




Rotkreuz:
Teileinzonung Bachtalen

Fiir die Teileinzonung Bachtalen hat der Grundeigentiimer wihrend der
offentlichen Auflage ein Einzonungsgesuch gestellt. Nach Abkldrungen mit
dem Kanton beziiglich FAT-Richtlinien (Geruchsimmissionen) kann eine
Einzonung vollzogen werden.

Einzonung als Arrondierung der Siedlungsgrenze Bachtalen in W2c¢

(4-6 EFH):

- Vereinbarung: Das Land fiir den Buswendeplatz wird vom Grundeigentiimer
zur Verfiigung gestellt.

- Die Koordination einer Aussiedlung wurde vertraglich geregelt.

18

Holzhdusern:

Einzonung Biirgerhof

Einzonung eines Teils des Areals Biirgerhof 6stlich der Holzh4usernstrasse in

die W2b (AZ 0,3):

- Arealbebauungspflicht fiir uniiberbaute Fldche inkl. Biirgerhof.

- Der Biirgerhof muss erhalten werden, das Okonomiegebiude darf um-
genutzt oder ersetzt werden, wenn der Hofcharakter erhalten bleibt.

Einzonung Schulhaus Holzhdusern
Das Schulhaus Holzhdusern wird in die Zone des offentlichen Interesses fiir
Bauten und Anlagen (OelB) eingezont.

Einzonung Holzhdusernstrasse
Einzonung der bestehenden Gebdude 6stlich der Holzhdusernstrasse in die
W2b (AZ 0,3).

Einzonung Schlumpfenhof

Einzonung einer Hektare des Areals Schlumpfenhof in die W2b (AZ 0,3):
- mit Arealbebauungspflicht.

- Larmgutachten zur Einhaltung des Planungswertes vorhanden

- Vereinbarung: zweite Etappe frithstens 2011
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11.3 Umzonungen

Generell:
Die zweigeschossigen Wohnzonen werden neu nach zuldssiger Ausniitzungs-
ziffer differenziert (vgl. auch § 18 Bauordnung).

Das Konzept folgt in der Regel folgendem Grundgedanken:

- W2a mit geringster Dichte AZ (0.20) unterhalb
Kiissnachterstrasse - Rischerstrasse - Holzhiusernstrasse.

- W2b mit mittlerer Dichte AZ (0.30) in den iibrigen W2 Risch,
Buonas und Holzh#usern.

- W2c mit héchster Dichte AZ (0.40) in Rotkreuz

- Die speziellen Bauzonen Buonas werden aufgehoben und ins Zonenkonzept
der zweigeschossigen Zonen integriert wobei im Zonenplan die heute
bestehenden Baulinien in Buonas mehrheitlich erhalten bleiben. In der
Bauordnung wird ebenfalls festgehalten, dass die fiir Buonas heute gelten-
den Gesamtgestaltungspline ihre Giiltigkeit behalten.

- Die bisherige Kernzone, Geschifts-Dorfkernzone und die Wohn-Dorf-
kernzone werden zu einer Kernzone zusammengefasst. Da bereits Bebau-
ungspléne vorliegen, eriibrigt sich die urspriingliche Differenzierung.

- Grosse, noch nicht iiberbaute Gebiete werden der Arealbebauungspflicht
(z.T. Bebauungsplanpflicht) unterstellt.

- Auf die Bezeichnung von Reservebauzonen wird verzichtet.

Rotkreuz:
Kiintwilerstrasse

W3/zum: Teil ~s
Arealbebauung

Umzonung der gesamten Wohn- und Gewerbezone in die dreigeschossige
Wohnzone W3 (AZ 0.55):
- Zum Teil mit Arealbebauungspflicht
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Kiintwil / Weihermatt

Umzonung der nicht mehr benétigten Zone des éffentlichen Interesses fiir
Bauten und Anlagen in die Oelf (Zone des 6ffentlichen Interesses fiir Erho-
lung und Freihaltung).

Kirchweg 10/12 und Schmittenmatte

Kirchweg (gelb):

Umzonung von zwei Parzellen von der zweigeschossigen Wohnzone in die

dreigeschossige Wohnzone W3 (AZ 0,55):

- Arealbebauungspflicht Parz. GS-Nr. 733 und 760

- Fusswegrechte und Bachrenaturierung werden in der Arealbebauung
geregelt.

Schmittenmatte (rot):

W4 (AZ 0,65) mit Bebauungsplanpflicht zur Sicherung einer guten orts-
baulichen Entwicklung:

- Bauverbot am Westhang des Kirchhiigels
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Lindenmatt

Arealbebauungspflicht {iber ganzes Areal (W4 und W3):

Der Schlittelhang muss im Rahmen der Arealbebauung gesichert werden.
Der Grundeigentiimer hat sich vertraglich verpflichtet, einen Bebauungs-
plan in Zusammenarbeit mit der Gemeinde auszuarbeiten.

Die Etappierungen werden im Rahmen des Bebauungsplanes festgelegt.

Allriiti

Umzonung der Wohn- und Gewerbezone (Reservebauzone) in die W2c¢ (AZ 0,4)
mit Arealbebauungspflicht:
- Vereinbarung: zweite Etappe frithstens 2010
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Meierskappelerstrasse

Erweiterung der Kernzone nordlich der Musikschule (heute OeIB):
- neu mit Bebauungsplanpflicht

E——

Erweiterung der Kernzone nérdlich des Bahnhofes auf heutiger OelB fiir

Parkierung:

- Die Parkierung wird im Rahmen des Bebauungsplanes gelost.

- Vereinbarung: Erstellung &ffentlicher Parkplitze zu Lasten des Grund-
eigentlimers.
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Buonas
GS Nr. 1863/1700 und 1769

Bauzone mit
speziellen ;
Vorschriften %

- GS Nr. 1863 / 1700 mit Bebauungsplanpflicht W1 (AZ 0,15)
- GS Nr. 1769 in Bauzone mit speziellen Vorschriften

Risch
Oberrisch, Eichengrundweg / Seefeld, Kirschgarten

Bauzone mit
__speziellen
Vorschriften

Umzonung in Bauzonen mit speziellen Vorschriften mit dem Ziel, das Bauen
im Park zu regeln; die Bauordnung bezeichnet die zuldssigen Baufelder im
neuen Anhang 1 der vorliegenden Bauordnung.

i\?-'Elc 55

-
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11.4 Anderungen im Landschaftsraum

Generell:

- Weilerzonen sind noch nicht festgelegt. Auf Begehren der Grundeigentii-
mer wird die Gemeinde diese Planungen nach der Ortsplanungsrevision
angehen und zu gegebener Zeit in die Ortsplanung integrieren.

- Die kommunalen Naturschutzzonen werden neu im Zonenplan verbindlich
dargestellt.

- In den Weilern Ibikon und Berchtwil werden neue Bauzonen mit speziellen
Vorschriften fiir Pferdebetriebe geschaffen.

- Die inselartigen Landwirtschaftszonen im Gebiet Golfplatz werden neu
ebenfalls der Ubrigen Zone mit speziellen Vorschriften «Golfanlage»
zugeordnet.

- Gemeindliche Landschaftsschutzzone (§ 35 BO).

- In verschiedenen Gebieten wird die kommunale Landschaftsschutzzone
erweitert. Sie wird dabei dem kantonalen Landschaftsschongebiet geméss
kantonalen Richtplan angepasst.

11.5 Auswirkung des Zonenplanes auf die Entwicklungskapazitdten

Einwohner

Der kantonale Richtplan gibt fiir die Gemeinde fiir das Jahr 2020 eine
maximale Einwohnerzahl von 9’800 Einwohnern vor.

Die Kapazititen des Zonenplanentwurfs wurden nach der vom Kanton
vorgegebenen Methode abgeschitzt. Sie ergibt folgende Ergebnisse:

Einwohnerzahl September 2004 innerhalb der bebauten Bauzonen 7'632 Einw.
Einwohnerzahl 2004 in ,Nichtbauzonen” 899 Einw.
Veranderung Einwohner 2020 aufgrund Umzonungen - 261 Einw.
Fassungsvermogen 2020 der unbebauten Zonen + 1'243 Einw.
Fassungsvermogen 2020 der Neueinzonungen + 279 Einw.

Fassungsvermogen bis 2020 gemiss Zonenplan 2005
9°792 Einwohner

Der Zonenplan Risch liegt damit um rund acht Einwohner unter dem kantona-
len Limit. Aus der Zusammenstellung ist ersichtlich, dass der grosste Teil der
kiinftigen Einwohnerzunahme aus den bereits heute eingezonten, aber noch
nicht iiberbauten, Bauzonen resultiert. Die Neueinzonungen machen nur
gerade 12 Prozent der zusétzlichen Einwohner aus. Die leichte Abnahme der
Einwohnerzahlen in den bebauten Bauzonen resultiert aus der neuen Differen-
zierung der zweigeschossigen Wohnzonen. Die vorgesehenen Einzonungen
entsprechen den iibergeordneten Zielen und Grundsétzen der Raumplanung.

Beschiiftigte

Der kantonale Richtplan gibt fiir das Jahr 2020 eine maximale Beschiftig-
tenzahl von 7’100 vor. Ende 2002 waren in Risch bereits rund 5’000 Beschif-
tigte zu verzeichnen.

Die Kapazitét der Beschiftigten des Zonenplanentwurfs wurde nach der vom
Kanton vorgegebenen Methode abgeschitzt. Sie ergibt folgende Ergebnisse:

Beschaftigte Ende 2002 innerhalb bebauter Bauzonen 4786 Besch.
Beschaftigte Ende 2002 in ,Nichtbauzonen“ 260 Besch.
Verénderung Beschaftigte 2020 aufgrund Umzonungen - 299 Besch.
Beschaftigte 2020 der unbebauten Zonen + 2'437 Besch.
Beschaftigte 2020 innerhalb der Einzonungen + 29 Besch.

Fassungsvermogen Beschéftigte bis 2020 geméss Zonenplan
7°213 Beschiiftigte

Der Zonenplan Risch liegt damit um rund 100 Beschiftigte iiber dem kanto-
nalen Limit.

Die Prognosen zur Arbeitsplatzentwicklung hiangen stark davon ab, welche Art
von Betrieben angesiedelt werden. Langfristige Annahmen zu dieser Entwick-
lung sind aus heutiger Sicht kaum mdglich. Prognosen werden dadurch
erschwert, dass in Risch grosse Flichen mit Nutzungen belegt sind, die bei
Umnutzung (z.B. bei Betriebsaufgabe) wesentlich anders gebraucht werden
konnten. Die Gemeinde Risch hat ihren Handlungsspielraum zur Beeinflus-
sung der Beschiftigtenzahl weitgehend ausgeschopft.

Alle Bestimmungen zur Arbeits- und Dienstleistungszone (AD) wurden in
einem vorgezogenen Verfahren am 18. Mai 2003 von den Stimmberechtigten
bereits beschlossen. Anderungen an diesen Bestimmungen stehen aus Griin-
den der Rechtssicherheit nicht zur Abstimmung.
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12. Bauordnung

- Die neue Bauordnung Risch folgt in ihrem Aufbau dem kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetz.

- Auf Wiederholungen von kantonalen Bestimmungen wird konsequent
verzichtet. Neu werden dafiir der Bauordnung «Hinweise auf PBG /

V PBG» beigefiigt.

- Die bisherigen zwei separaten Bauordnungen fiir Buonas und das iibrige
Gemeindegebiet werden in einer Bauordnung zusammengefasst.

- Alle Bestimmungen zur Arbeits- und Dienstleistungszone (AD) sind in
einem vorgezogenen Verfahren am 18. Mai 2003 von den Stimmberechtig-
ten bereits beschlossen worden. Anderungen an diesen Bestimmungen
stehen aus Griinden der Rechtssicherheit nicht zur Diskussion.

- Die Bauordnung Risch basiert auf der Musterbauordnung des Kantons.
Verschiedene Bestimmungen sind ohne Anpassungen iibernommen, andere
den Rischer Verhiltnissen angepasst worden.

- Die Bauordnung ist generell den neuen gesetzlichen Anforderungen
(Planungsinstrumente, Begriffe usw.) angepasst worden.

Die wesentlichsten Anderungen in der Bauordnung:

$4 Gemeindlicher Richtplan

Neu wird das Instrument des Quartiergestaltungsplanes verankert. Dieser ist
ein kommunaler Teil-Richtplan. Er kommt insbesondere in den Arbeitszonen
und grosseren Arealbebauungspflichtgebieten zur Anwendung.

$8 Parkierung

Die bisherige Bestimmung wird durch Anpassungen grosstenteils {ibernom-
men. Die Abstufung der Parkplétze ist nach Erschliessungsgrad OV nicht
mehr enthalten.

$ 11 Behindertengerechtes Bauen
Neu wird auf die eidgendssischen Bestimmungen verwiesen.

s 16 Léirmschutz

Der Planungswert kann grundsétzlich in den neu zur Einzonung vorgesehenen
Gebieten eingehalten werden. Der Planungswert gilt aber auch weiterhin fiir
die Baubewilligungen.

$18 Grundmasse Zonenvorschriften
Ein grosser Teil der bisherigen Zonenbestimmungen wird in einer Tabelle
zusammengefasst.

$ 19 bis 24: Ergdnzungsbestimmungen

Zonenbestimmungen, die nicht in der Tabelle dargestellt werden konnen,
werden in den Ergénzungsbestimmungen angefiihrt. Diese umfassen generell
lokal begrenzte Sonderregelungen. Die bisherigen Detailregelungen werden -
soweit notwendig und sinnvoll - {ibernommen.

$25 Bauzone mit speziellen Vorschriften

In der Bauzone mit speziellen Vorschriften Halbinsel Buonas werden die
bisherigen Bestimmungen iibernommen. Neu werden Bestimmungen fiir die
«Pferdebetriebe» Ibikon und Berchtwil sowie das «Bauen im Park Oberrischy
und «GS Nr. 1769 Buonas» geschaffen.

s 26 Baulinien Buonas
Sicherung der bestehenden Baulinien aus der Bauordnung 1994

s$ 28 Ubrige Zone mit speziellen Vorschriften
Neu wird eine Bestimmung flir die kommunale Bootsstationierung geschaf-
fen.

$§33 Denkmdler von regionaler und lokaler Bedeutung

Die neue Bestimmung regelt die schiitzenswerten und geschiitzten Denkmi-
ler. Das Inventar der kommunalen Denkmiler ist neu im verbindlichen Anhang
2 enthalten.

$ 34 Naturobjekte von kantonaler und lokaler Bedeutung
Verweis auf das kantonale Recht. Die Objekte von kommunaler Bedeutung
sind im gemeindlichen Richtplan enthalten.

$ 39 Ausniitzung
Virtuelle Geschosse sind ebenfalls anzurechnen, (entspricht heutiger Praxis
des Kantons).

$ 42 Terrainverdnderungen
Neue Regelung zur Terraingestaltung, welche die gesamte Parzelle

einschliesst.

$ 44 Terrassenhaus
Neue Regelung.

$§ 46 Arealbebauungen: erhéhie Anforderungen
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§ 48 Arealbebauungen: Bonus

Neue Differenzierung des Bonus zur Ausniitzungsziffer. Fiir den Bonus ist
eine Mindestfliche von 5’000 Quadratmetern notwendig (ausser bei Pflicht-
gebieten). Mittels wettbewerbsdhnlichen Verfahren kann ein héherer Bonus
gewihrt werden. Ein Anspruch auf einen Bonus besteht nicht.

s 49 Pflicht zur Erstellung einer Arealbebauung oder eines
Bebauungsplanes

Spezielle Bedingungen oder Vorschriften einzelner Arealbebauungs- und

Bebauungsplangebieten werden aufgefiihrt.

Die Moglichkeit des Quartiergestaltungsplanes wird definiert.

$ 50 Wettbewerbe oder wettbewerbscdhnliche Verfahren
Neue Bestimmung zur Definition des Verfahrens.

Die detaillierte Bauordnung finden Sie in der Beilage.

13. Ubersicht der Einwendungen

Vom 10. Juni 2005 bis 11. Juli 2005 fand die 6ffentliche Auflage der Orts-
planungsrevision Risch statt. Es sind insgesamt 33 Einwendungen eingegan-
gen. 22 Einwendungen betreffen den Zonenplan bzw. die Bauordnung. Die
anderen Eingaben betreffen den gemeindlichen Richtplan. Die Orts-
planungskommission und der Gemeinderat haben alle Eingaben eingehend
beraten.

Einwendungen zur Richtplanung

Die Einwendungen zum gemeindlichen Richtplan sind nachfolgend nicht
aufgefiihrt. Die Richtpline sind ausschliesslich behérdenverbindlich. Uber
die Einwendungen zu den Richtpldnen mit Handlungsanweisungen entscheidet
gemiss § 43 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) der Gemein-
derat. Die Richtpldne werden vom Gemeinderat beschlossen und der Bau-
direktion zur Genehmigung eingereicht. Die Genehmigung ist durch eine
Amtsblattpublikation bekannt zu machen. Eine Beschwerdemdglichkeit ist
nicht gegeben bzw. das Mitwirkungsverfahren ist durch die Stellungnahme des
Gemeinderates zu den Einwendungen bereits abgeschlossen worden.

Einwendungen zum Zonenplan und zur Bauordnung

Die zum Zonenplan und zur Bauordnung gehérenden Einwendungen gelten
mit dem Entscheid der Umenabstimmung als erledigt. Ein Ja zur Orts-
planungsvorlage bedeutet automatisch, dass die nicht beriicksichtigten
Einwendungen abgelehnt werden. Der Beschluss iiber den Zonenplan und die
Bauordnung ist zweimal im Amtsblatt zu publizieren und wihrend 20 Tagen
offentlich aufzulegen. Wihrend der Auflagefrist kann gemiss § 41 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) beim Regierungsrat Beschwer-
de erheben, wer von den Vorschriften oder Plénen beriihrt ist und ein schutz-
wiirdiges Interesse an der Authebung oder Anderung des Beschlusses der
Einwohnergemeinde hat. Nach einem positiven Entscheid des Souverins sind
der Zonenplan und die Bauordnung dem Regierungsrat des Kantons Zug zur
Genehmigung einzureichen.

Vorgehen mit den Einwendungen

Mit allen Einwendern wurden entweder Gespriche gefiihrt oder sie wurden
vom Gemeinderat schriftlich informiert. In den Gesprachen wurde der
Sachverhalt aufgezeigt und die Haltung des Gemeinderates erldutert. Ver-
schiedene Einsprecher zogen darauthin ihre Einwendungen zuriick.
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13.1 Ubersicht der beriicksichtigten Einwendungen

Der Gemeinderat hat grossen Wert darauf gelegt, dass mit den Grundeigentii-

mern einvernehmliche Losungen, die den Zielsetzungen der Orts-
planungsstrategie nicht widersprechen, vereinbart werden konnten. In den
nachfolgend aufgefiihrten Punkten konnten die Interessen der Ortsplanung
und der Grundeigentiimer zum Teil vertraglich gesichert werden.

Ubernommene Einwendungen die gegeniiber der offentlichen Auflage
Anderungen oder Anpassungen im Zonenplan oder in der Bauordnung zur

Folge haben:

- Bebauungsplanpflicht Lindenmatt

in Arealbebauungspflicht Seite 24
- Erginzung der Baufelder Oberrisch Seite 29
- Erginzung der Baufelder in der Bauordnung § 25 BO

- Bebauungsplanpflicht Feld
in Arealbebauungspflicht Seite 14

- Bebauungsplanpflicht Risch Dorf
in Arealbebauungspflicht Seite 15

- Neueinzonung W2c¢, Bachtalen, H. J. Kretz Seite 18

- Bebauungsplanpflicht Allriiti
in Arealbebauungspflicht Seite 25

- Bebauungsplanpflicht Biirgerhof, Holzhiusern
in Arealbebauungspflicht Seite 19

- Bebauungsplanpflicht Schlumpfenhof
in Arealbebauungspflicht Seite 19

- Bebauungsplanpflicht GS Nr. 1769 Buonas
in Bauzone mit speziellen Vorschriften Seite 28

- Bauverbot am Kirchenhiigel bei

Bebauungsplan Schmittenmatte Seite 23
- Arealbebauungspflicht
Kiintwilerstrasse GS Nr. 1600, Rotkreuz Seite 21

- Arealbebauungspflicht Kirchweg
GS Nr. 733 und 760 Seite 23

- Die Beschrinkung in der Zone des éffentlichen Interesses fiir Bauten und
Anlagen am Kirchhiigel, dass nur je ein Bau fiir die katholische und
reformierte Kirchgemeinde erstellt werden darf, wird aus der Bauordnung
gestrichen. Die Erhaltung eines Griingiirtels muss jedoch im Rahmen
eines Bebauungsplanes geregelt werden (§ 27 BO offentliche Auflage,
wird ersatzlos gestrichen).

13.2 Ubersicht der nichtberiicksichtigten Einwendungen

Auf den folgenden Seiten sind die nicht beriicksichtigten Einwendungen zur
Bauordnung und zum Zonenplan aufgelistet, soweit diese von den Einwendern
nicht zuriickgezogen worden sind.

Hinweise zu den Auflistungen der Einwendungen:

- Die Nummerierung der Einwendung erfolgte fortlaufend nach ihrem
Eingang. Die Liicken in der Auflistung bedeuten, dass die entsprechende
Einwendung berticksichtigt oder zuriickgezogen ist.

- Die Antrdge der Einwendungen sind im genauen Wortlaut der Eingabe-
briefe aufgefiihrt.

- Die Begriindungen der Einwendungen sind zusammengefasst. Die Eingabe-
briefe konnen in der Auflage (Zimmer 18, Gemeindeverwaltung Risch,
Rotkreuz) eingesehen werden.

Nr. Adresse, Einwender oder Rechtsvertreter Antrége zu
Zonenplan oder
Bauordnung
7 LJnteressengemeinschaft Bauordnung Buonas®,
vertreten durch: Othmar Jung, Rosenweg, 11,
6343 Buonas Zonenplan und
84 Unterschriften Bauordnung
18 V-Zug Holding AG, Industriestrasse 66, 6300 Zug,
vertreten durch: Rechtsanwalt lic. iur. Rainer Hager, Zonenplan und
Dammstrasse 19, 6300 Zug Bauordnung
26 Martin Meierhans und Paula & Ernst Meierhans,
Seehof, 6343 Buonas Zonenplan
29 Josef und Sophie Stuber-Galler, Zonenplan und
Rossliweg 10, 6343 Buonas Bauordnung
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Einwendung Nr. 7
,Interessengemeinschaft Bauordnung Buonas®, vertreten durch; Othmar Jung,
Rosenweg 11, 6343 Buonas (84 Unterschriften)

41

Antrége:
1. Die Spezialbauordnung Buonas sei beizubehalten, d. h. § 2 ,,Geltungsbe-
reich®, Abs. 2 sei entsprechend abzuzndern und zu ergénzen.

Begriindung:

Die Spezialbauordnung Buonas wurde im Zuge der 1. Ortsplanung von
1970-75 mit grossem Aufwand durch eine 21-kdpfige Spezialkommission
erarbeitet. Die spezielle Bauordnung hat sich bew#hrt und die hoch ge-
steckten Zielvorgaben konnten erreicht werden. Das Ortsbild Buonas hat
sich entsprechend den hohen Zielen entwickelt und die Wohnqualitit in
den EFH Zonen ist sehr hoch.

2

a) Das Grundstiick Nr. 1863 in Buonas sei in der Bauzone W1 (§ 16 Bauord-
nung Buonas) mit Maximum 1500 m2 BGF und maximaler Firsthéhe von
8 m, wie bisher, zu belassen und somit die neu geplante Bebauungsplan-
pflicht aufzuheben.

Begriindung:

Eine weitere Abkehr von den restriktiven Baugrundsitzen ist mit der neuen
Bauordnung Risch in der besonders sensitiven Buonaser Bucht unterhalb
der Rischerstrasse geplant. Der Schutz der prichtigen Aussicht von der
Rischerstrasse auf den Weiler Buonas, die Bucht, den See und das gegen-
tiberliegende Ufer soll dauernd geschiitzt bleiben. Eine erhebliche Beein-
trachtigung des offenen Charakters der idyllischen Bucht und der Sicht von
der Rischerstrasse her wire vorprogrammiert.

b) Das Grundstiick Nr. 1769 in Buonas sei in der Bauzone 5 mit Sonder-
bauvorschriften, (§ 20 Bauordnung Buonas) wie bisher zu belassen und
somit die neu geplante Bebauungsplanpflicht aufzuheben.

Begriindung:
Die Grundsitze und die Qualitétsanforderungen der speziellen Bauordnung
sind gefdhrdet.

3. Die Grundstiicke Nr. 371 und Nr. 1585 in Buonas unterhalb der
Holzhdusernstrasse seien, analog allen W2a Zonen (gemiss Bauordnung
Buonas W2 Zone) unterhalb der Kiissnachter-Rischer-Holzhdusernstrasse,
von der vorgesehenen W2b in die W2a Zone mit geringster Dichte
umzuzonen.

Begriindung:

Es ist nicht einzusehen, warum diese wihrend Jahrzehnten hochgehaltenen
Ziele im Gebiet Buonas keine Giiltigkeit mehr haben. Es wird verlangt,
dass unterhalb der Kantonsstrasse flichendeckend die gleiche Ausniitzung
gilt. Es wird die rechtsgleiche Behandlung gefordert.

Stellungnahme des Gemeinderates:

Antrag 1:

Der Antrag wird nicht vollumfénglich aufgenommen. Die Bauordnung
Buonas soll in die neue Bauordnung integriert werden.

Begriindung:

Ziel der Ortsplanungskommission und des Gemeinderates war es, eine
Bauordnung zu schaffen, die schlank und ohne Wiederholungen von Paragra-
phen ein bedienerfreundliches und einfaches Instrument darstellt. Die
grossten Teile von Buonas sind tiberbaut und durch die Gesamtgestaltungs-
pléne ohnehin geschiitzt. Damit die Qualitdt der Siedlung nicht gefiihrdet ist,
werden die folgenden Anpassungen im Zonenplan gemacht:
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- Aufgrund der Eingabe werden die Baulinien, die im bestehenden Zonenplan
vorhanden sind, auch im neuen Zonenplan beibehalten (mit Ausnahme
Parzelle 1863).

- In den Ubergangsbestimmungen der Bauordnung wird erginzt, dass die
heute giiltigen Gesamtgestaltungspldne weiterhin Giiltigkeit haben und nur
mit Zustimmung aller Grundeigentiimer aufgehoben werden kénnen.

Auch mit der neuen Bauordnung wird eine Entwicklung, die den Zielsetzun-

gen der landlichen Umgebung entspricht, sichergestellt.

Antrag 2 a):
zu GS-Nr. 1863 wird nicht aufgenommen.

Begriindung:

Die im § 49 / Abs. 4 enthaltene Bestimmung ,,Jm Bebauungsplangebiet W1
Buonas diirfen auf der Parzelle GS Nr. 1700 keine Hochbauten erstellt
werden®, stellt die hochstmogliche Sicherheit fiir die Qualitdtserhaltung eines
Planungsgebietes dar. Der Bebauungsplan muss von der Gemeindeversamm-
Iung oder durch eine Urnenabstimmung genehmigt werden. Kein Grundeigen-
tiimer kann es sich erlauben, ein Projekt zur Abstimmung zu bringen, das in
der Bevolkerung keine Akzeptanz findet. Deshalb sind die Befiirchtungen
unbegriindet, denn jeder Stimmberechtigte wird tiber einen Bebauungsplan
wieder abstimmen kénnen.

Antrag 2 b):
zu GS-Nr. 1769 wird aufgenommen.

Begriindung:

Auf die Bebauungsplanpflicht wird verzichtet. Die Parzelle GS-Nr. 1769 wird

in eine Bauzone mit speziellen Vorschriften tiberfiihrt. Die speziellen Vor-

schriften werden in der Bauordnung aufgefiihrt. Die speziellen Vorschriften
werden wie folgt aufgenommen:

1. Die Parzelle GS-Nr. 1769 ist fiir die Erstellung von maximal zwei Land-
héuser bestimmt. Es darf nur mittels Arealiiberbauung gebaut werden.

2. Die Bauten liegen im Ortsbildschutzgebiet Buonas und sind so unauffillig
wie moglich in die landschaftliche und bauliche Umgebung einzufiigen.
Ostseitig darf auf dem Grundstiick GS-Nr. 1769 keine Stiitzmauer erstellt
werden und auf dem benachbarten GS Nr. 392 keine Terrainverinderung
vorgenommen werden.

3. Es gelten die folgenden Grundmasse: 1 Vollgeschoss, AZ = 0.15,
Wohnanteil mindestens 80%, maximale Firsth6he 6.8 m. Anstelle von
Grenzabstidnden gilt die im Zonenplan eingetragene Zonenbaulinie.

4. Die Hauser miissen ein Giebeldach aufweisen.

Antrag 3:
wird nicht aufgenommen.

Begriindung:

Es wird die Qualitétssicherung und die rechtsgleiche Behandlung aller
Grundeigentiimer verlangt. Auf den Grundstiicken GS Nr. 371 und 1585 sind
im heute giiltigen Zonenplan Bauten mit einer Ausniitzung von 0,3 méglich.
Im vorgeschlagenen Zonenplan ist in der W2b ebenfalls eine Ausniitzung von
0,3 moglich. Die geforderte Rechtsgleichheit gilt fiir alle Grundeigentiimer.
Die Bauzone 3 der heutigen Bauordnung ist Bestandteil des Gesamtkonzeptes
Buonas und wird durch die neue Zonenbezeichnung nicht geféhrdet. Es ist
auch keine Arealbebauung mit Bonus auf diesen Parzellen moglich, da die
Flache von 5’000 m2, gemiss neuer Bauordnung § 48, nicht erreicht wird.
Die Parzellen 371 und 1585 sind gesamthaft 4’827 m2 gross. Die
Ausniitzung bleibt somit wie in der Bauordnung Buonas bei 0,3 und kann nicht
erhoht werden.
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Einwendung Nr. 18
V-Zug Holding AG, Industriestrasse 66, 6300 Zug, vertreten durch; Rechtsan-
walt lic. iur. Rainer Hager, Dammstrasse 19, 6300 Zug
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Antrage:
1. Es sind ca. 32°800 m2 des GS 918 / Risch von der Zone AD in die Zone
‘WA 3 umzuzonen.

Begriindung:

Das hauptséchlich in der Zone IGD gelegene GS 918 diente der Gesuchs-
stellerin bislang als Reservebauland fiir die Produktion. Aus heutiger Sicht
sind Reservegrundstiicke in diesem Umfang jedoch nicht mehr nétig, so dass
sie einer addquaten Nutzung zuzufiihren sind.

2. Auf die Baubauungsplanpflicht fiir die Grundstiicke der V-Zug Holding AG
in der Zone WA 3 ist zu verzichten; der Zonenplan ist entsprechend zu
dndern.

Begriindung:

Es wird befiirchtet, dass mit der Bebauungsplanpflicht der Gemeinderat seine
Einflussnahme auf die Art der Uberbauung iibergebiihr verstirken will. Der
Grundeigentiimer sei der jeweiligen politischen Zusammensetzung der
Exekutive und dem politischen Willen der Legislative machtlos ausgeliefert.

3. Der Wohnanteil in der Zone WA 3 ist auf mindestens 30% und maximal
80% festzusetzen; § 18 BauO ist entsprechend zu dndern.

Begriindung:

Das Gebiet ist einwandfrei erschlossen. Der Individualverkehr muss nicht
durch den Dorfkern gefiihrt werden und die Lage vis & vis des Bahnhofes ist
fiir die Bentitzer der 6ffentlichen Verkehrsmittel ideal. Die Mehrzahl von
Wohngebieten in Rotkreuz sind vom Bahnhof weiter entfernt als die Grund-
stiicke der Einsprecherin. Im Rahmen der Verhandlungen und im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan wurde auch aufgezeigt, dass das Wohn- und
Arbeitsgebiet durch entsprechende Wegverbindungen an das Zentrum ange-
schlossen werden kann.

4. § 39 Abs. 2 BauO ist dahingehend zu ergénzen, dass die Bestimmung,
wonach virtuelle Geschossfldchen bei der Berechnung der
Ausniitzungsziffer zu berlicksichtigen sind, bei Industrie- und Gewerbe-
bauten, deren Nutzung i{iberhohe Riume erfordert, nicht anwendbar ist.

Begriindung:

Fiir die Berticksichtigung von virtuellen Geschossflichen besteht keine
Rechtfertigung bei Industrie- oder Gewerbebauten. Die Nutzung von Indu-
strie- oder Gewerbebauten setzt in aller Regel iiberhohe, teilweise sehr hohe
Réume voraus.

Stellungnahme des Gemeinderates:

Antrag 1:

Einer Umzonung der AD (Arbeits- und Dienstleistungszone) in die Wohnzone
W3 kann der Gemeinderat nicht zustimmen.

Zurzeit ist es schwierig Biirordumlichkeiten zu vermieten. Es ist jedoch nicht
Aufgabe der Ortsplanung, wirtschaftliche Strémungen oder Situationen durch
Umzonungen auszugleichen. Einer reinen Wohnnutzung direkt an der SBB
Linie kann nicht zugestimmt werden.

Antrag 2:

Die Bebauungsplanpflicht bleibt in diesem Gebiet bestehen.

Das Gebiet ist bereits im heute giiltigen Zonenplan mit einer Bebauungsplan-
pflicht belegt. Die ortsbaulich wichtigen und heiklen Punkte (Bahnlinie,
Verbindung Dorfteile, Grosse der Parzelle) kénnen nur mittels eines Bebau-
ungsplanes sichergestellt werden.
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Antrag 3:
Der Wohnanteil von mindestens 30 % und maximal 80 % wird nicht geéin-
dert.

Die Begriindung kann dem Antrag 1 entnommen werden. Zudem sind solche
Fragen mit einem Bebauungsplan zu beurteilen.

Antrag 4:

§ 39 Abs. 2 BauO wird nicht ergénzt.

In den Wohnzonen ist die Geschosshohe mit 3.00 m definiert. Daraus ergibt
sich die virtuelle Geschossfliche. In der IDG Zonen sind keine Geschoss-
hohen definiert und deshalb kann davon ausgegangen werden, dass die maxi-
male Gebdudehshe von 20 m (Arealiiberbauungen 25 m) auch nur fiir ein
Geschoss genutzt werden kann, ohne Anrechnung von virtuellen Gebaudefla-
chen.

Mit Brief vom 5. Oktober 2005 wurden die Antréige 1, 3 und 4 von der V-Zug
Holding AG zuriickgezogen.

Einwendung Nr. 26
Martin Meierhans und Paula & Franz Meierhans, Seehof, 6343 Buonas
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Antrage:

1. Die Parzelle GBP 372 soll auf der nérdlichen Seite entlang GBP 374,
40 m nicht eingezont werden. Dieser Teil soll als Pufferzone zur
Landwirtschaftszone dienen.

Begriindung:

1974 wurde in Buonas die Einwohnerzahl auf 650 reduziert. Die Liegenschaft
Meierhans wurde damals génzlich und die von Karl Stuber sel. teilweise
ausgezont. Der Teil unterhalb der Firma Sturzel wurde als Pufferzone zur
Landwirtschaft bestimmt. Somit sei die Einzonung der Parzelle GS 372 nicht
gerechtfertigt.

2. Die Siedlungsbegrenzungslinie soll nicht auf der Parzellengrenze GBP
372/374 verlaufen, sondern soll um 40 m siidlich oder 40 m nérdlich
verlegt werden.

Begriindung:

Es sei nicht richtig, dass der eine Liegenschaftsbesitzer seine Parzellen-
grenze zum Vorteil und der andere zum Nachteil nutzen kann. Es soll ein
fliessender Ubergang geschaffen werden.
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3. Die Ortsbildschutzzone auf den Parzellen GBP 374 und 394 soll um 50 m
stidlich verlegt werden.

Begriindung:

Es sollen fiir eine zukunftsgerichtete Landwirtschaft kostengiinstige Bauten
realisiert werden kénnen. Es wird befiirchtet, dass durch die Ortsbild-
schutzzone dies erschweren wiirde.

Stellungnahme des Gemeinderates:
Antrag 1:
Der gestellte Antrag kann vom Gemeinderat nicht aufgenommen werden.

Begriindung:

Die Strategie der Gemeinde Risch (Pkt. 2) besagt, dass bei der Ortsplanungs-
revision vorallem im Bereich der EFH-Zonen neue Gebiete eingezont werden
sollen. Auch die Aussenorte (Buonas, Holzhdusern, Risch) sollen sich
massvoll entwickeln kénnen (Pkt. 4). Die von Thnen erw#hnte Einzonung der
Parz. 372 in Buonas entspricht dieser Strategie. Aus diesem Grund hélt der
Gemeinderat an der Einzonung fest.

Antrag 2:
Eine Siedlungserweiterung von 40 m in siidlicher oder nérdlicher Richtung
kann nicht aufgenommen werden.

Begriindung:

Der kantonale Richtplan wurde am 28. Januar 2004 vom Kantonsrat verab-
schiedet. Die Siedlungsbegrenzungslinie ist bereits dort eingetragen und
musste im gemeindlichen Richtplan iibernommen werden. Diese Linie lésst
dem Gemeinderat keinen Spielraum und ist zwingend einzuhalten.

Antrag 3:
Die Ortsbildschutzzone wird geringfiigig korrigiert.

Begriindung:

Ein kleiner Teil der Liegenschaft Meierhans (Werkstatt) liegt innerhalb des
Ortsbildschutzes. Der grosste Teil des Gebédudes liegt ausserhalb dieser
Schutzzone. Diese Trennung macht keinen Sinn und deshalb kann die Linie
geringfiigig nach Stiden verschoben werden.

Einwendung Nr. 29
Josef und Sophie Stuber-Galler, Réssliweg 10, 6343 Buonas

Antrag :

Es sei das Grundstiick Nr. 1769 in Buonas in der Bauzone 5, § 20 der Bauord-

nung Buonas zu belassen und die Bebauungsplanpflicht aufzuheben.

Begriindung:

Das Grundstiick Nr. 1769 wurde an der Gemeindeversammlung vom 2. Dezem-

ber 1997 von der Hotelzone in eine Landhauszone mit Sonderbauvorschriften
umgezont. Die Sonderbauvorschriften seien wieder aufzunehmen damit die
dusserst heikle und geschiitzte Lage nicht gefihrdet ist.

Stellungnahme des Gemeinderates:
Antrag zu GS Nr. 1769 wird grosstenteils aufgenommen.

Begriindung:

Auf die Bebauungsplanpflicht wird verzichtet. Die Parzelle GS Nr. 1769 wird
in eine Bauzone mit speziellen Vorschriften iiberfiihrt. Die speziellen Vor-
schriften werden in der Bauordnung aufgefiihrt. Die Vorschriften werden wie
folgt aufgenommen:
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1. Die Parzelle GS Nr. 1769 ist fiir die Erstellung von maximal zwei Landh&user
bestimmt. Es darf nur mittels Arealbebauung gebaut werden.

2. Die Bauten liegen im Ortsbildschutzgebiet Buonas und sind so unauffillig
wie moglich in die landschaftliche und bauliche Umgebung einzufiigen.
Ostseitig darf auf dem Grundstiick GS Nr. 1769 keine Stiitzmauer erstellt
werden und auf dem benachbarten GS Nr. 392 keine Terrainverinderung
vorgenommen werden.

3. Es gelten die folgenden Grundmasse: 1 Vollgeschoss, AZ = 0.15,
Wohnanteil mindestens 80%, maximale Firsthhe 6.8 m. Anstelle von
Grenzabstianden gilt die im Zonenplan eingetragene Zonenbaulinie.

4. Die Hauser missen ein Giebeldach aufweisen.

Da die Bauordnung Buonas in die neue Bauordnung integriert wird, entfillt
die Bezeichnung Bauzone 5. Mit dem Eintrag, der in der alten Bauordnung
enthaltenen Baulinien, ist somit sichergestellt, dass ein Projekt den Zielset-
zungen dieser heiklen Zone gerecht wird.

Aufrechterhaltung der Einwendung:

Den Einwendern wurde der Entscheid des Gemeinderates am 17. September
2005 mitgeteilt. Mit dem Schreiben vom 22. September 2005 haben Josef
und Sophie Stuber-Galler, Réssliweg 10, 6343 Buonas mitgeteilt, dass sie an
der Einwendung festhalten mit folgender Begriindung:

- Unser Antrag wurde nur teilweise aufgenommen und Punkt 1 widerspricht
klar dem Sinn der speziellen Vorschriften in dieser heiklen Lage.
Mit der Auflage einer Arealbebauung anstelle des vorgegebenen
Gestaltungsplanes fiir das GS 1769 wird ein einzelner Grundeigentiimer
begiinstigt, der die vom Souverdn im Dezember 1997 gewiinschten Sonder-
bestimmungen nicht akzeptieren will. Dafiir ist der Gemeinderat offenbar
bereit, gegen geltendes Recht zu verstossen. Es ist ihm bestens bekannt,
dass die Parzelle 1769 lediglich iiber eine Fliche von 2538 m2 verfiigt.

- Besonders enttduschend ist fiir uns die Tatsache, dass der Gemeinderat den
Willen des Souverdns vom 2.12.97, zweimal bestétigt durch Regierungsrat
und Verwaltungsgericht, mit einer flir ihn vorteilhaften Ausnahme (Punkt 6)
nicht durchsetzen will.

Stellungnahme des Gemeinderates zum Brief vom 22. September

2005:

- Die Sonderbauzonen Buonas der bestehenden Bauordnung werden in der
Bauordnung 2005 integriert. Das Planungsinstrument des Gestaltungsplans
gibt es als Baurechtsbegriff im Recht des Kantons Zug nicht. Aus diesem
Grund wird erwihnt, dass nur mittels Arealbebauung gebaut werden kann.
Die im Punkt 1 (Bauordnungsénderung 1997) erwdhnten Gestaltungsvor-
schriften sind im § 46 Arealbebauungen: erhdhte Anforderungen (Bauord-
nung 2005) enthalten. Es sind sogar noch héhere Anforderungen aufge-
fithrt. Mit der Schaffung der Bauzone mit speziellen Vorschriften ist die
Qualitét dieser heiklen Lage sogar in einem noch héheren Masse sicherge-
stellt.

- Der Gemeinderat kann ein heikles Gebiet mit der Arealbebauungspflicht
belegen, auch wenn es nicht 5’000 m2 aufweist. Zudem ldsst das kantonale
Recht PBG § 29 Abs. 1 Arealbebauungen sogar bei 2’000 m2 zu.

- Der Punkt 6 (Bauordnungsédnderung 1997) ist bereits erfiillt und das
Fusswegrecht ist im Grundbuch eingetragen (Urkunde Nr. 157 / 2000). Es
macht keinen Sinn diesen Punkt noch weiter zu erwéhnen. Das Gleiche gilt
ibrigens auch fiir Punkt 5 (Abbruch der bestehenden Scheune).

14. Nicht beriicksichtigte Vorbehalte der Vorpriifung

Im Vorpriifungsbericht der Baudirektion vom 11. Januar 2005

sind insgesamt 226 Bemerkungen zu den eingereichten Dokumenten der
Ortsplanungsrevision festgehalten. Es handelt sich um 105 Vorbehalte,
97 Empfehlungen und 24 Hinweise.

Wirkung der Bemerkungen

Im Vorpriifungsbericht ist die Wirkung dieser Bemerkungen wie folgt darge-

legt:

Vorbehalt: Ein Vorbehalt liegt dann vor, wenn der betreffende Punkt
nicht genehmigungsféhig ist. Wird er bis zur Genehmigung
nicht bereinigt, so muss damit gerechnet werden, dass der
Regierungsrat die Planung nur teilweise genehmigt oder
mit Auflagen und Bedingungen versiecht. Bei der Abstim-
mung sind der Einwohnergemeinde die Vorbehalte der
Baudirektion zur Kenntnis zu bringen (§ 39 Abs. 3 PBG).

Empfehlung: Eine Empfehlung liegt dann vor, wenn der betreffende
Punkt wohl genehmigungsfihig ist, aber aus Sicht des
Kantons besser gelost werden kann. Die Gemeinde sollte
Empfehlungen umsetzen.

Hinweis: Ein Hinweis liegt dann vor, wenn auf nachgelagerte
Verfahren oder auf weitere wichtige Punkte hingewiesen
werden muss. Vom Hinweis nimmt die Gemeinde Kennt-
nis.
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Die Empfehlungen und Hinweise des Kantons Zug konnten grosstenteils
berticksichtigt werden.

Die kantonalen Vorbehalte wurden mit Ausnahme des Folgenden beriicksich-
tigt:

- Bebauungsplanpflicht Neueinzonung Stotzenacher: Anstelle des
geforderten Bebauungsplanes fiir das neu eingezonte Gebiet Stotzenacher
wird eine Pflicht zur Arealbebauung in den Zonenplan aufgenommen. Der
geforderte Larmschutz kann auch mit diesem Planungsinstrument gesi-
chert werden.
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