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21 Ubergangs- und Schlussbestimmungen

2111 § 71 Bisherige Plane und Bauvorschriften

1 Die Gemeinden passen ihre Vorschriften bei der nichsten Ortsplanungsrevision, spitestens bis
Ende 2025, an dieses Gesetz sowie an die sich an der IVHB orientierenden Baubegriffe und
Messweisen der Verordnung an.

2 Diese Anpassungen diirfen fiir die Baugrundstiicke die bisherigen Bau- und
Nutzungsmdglichkeiten nicht vermindern.

3 Bisherige Reserve-Bauzonen bleiben giiltig, sind aber bis zur nichsten Ortsplanungsrevision,
spatestens bis Ende 2025, freizugeben.

4 Massgebend fiir die Anwendung der Vorschriften iiber die Mehrwertabgabe ist das Datum des
gemeindlichen Beschlusses liber die Zonenplananderung oder den Bebauungsplan.

Materialien
Absatz 1, 2 und 3 (geandert: 1. Januar 2019)

Beziiglich der Anderungen dieser Bestimmung wird auf § 23 verwiesen.
Absatz 4 (neu: 1. Juli 2019)

Ubergangsrechtlich stellt sich die Frage, bei welchen Sachverhalten die Vorschriften (iber die
Mehrwertabgabe zur Anwendung kommen sollen. Es macht wohl am meisten Sinn, dass der Zeitpunkt
des gemeindlichen Beschlusses Uber die Zonenplananderung oder den Bebauungsplan als
massgebender Zeitpunkt festgelegt wird. Dieser Zeitpunkt ist eindeutig und klar bestimmbar. Hat also eine
Gemeinde eine Zonenplananderung (Umzonung oder Aufzonung) oder einen Bebauungsplan vor
Inkrafttreten der Anderung des PBG beschlossen und ist die kantonale Genehmigung dafiir namentlich
aufgrund von Beschwerdeverfahren noch nicht erfolgt, kommen die Vorschriften Giber die Mehrwertabgabe
fur diese Planungen nicht zur Anwendung. Wirde der Gesetzgeber davon ausgehen wollen, dass der
Zeitpunkt der Rechtskraft der Zonenplananderung oder des Bebauungsplans massgebend fir die
Anwendung des neuen Rechts ware, kdnnte dies zu schwierigen Abgrenzungsfragen fuhren. Fur vor
Inkrafttreten des neuen Rechts beschlossene Zonenplananderungen oder Bebauungsplane misste im
Nachhinein noch eine Mehrwertabgabe geleistet werden, weil die Rechtskraft des kantonalen
Genehmigungsverfahrens durch Beschwerden verzégert werden kénnte.

2.11.2 § 71a Beurteilung nach bisherigem Recht

1 Das bisherige Recht findet Anwendung auf

a) Baugesuche, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes hingig sind, es sei denn, fiir
die Bauherrschaft ist eine Beurteilung nach neuem Recht giinstiger;

b) Baugesuche und Sondernutzungspldne in denjenigen Gemeinden, welche ihre Zonenpléne und
Bauvorschriften noch nicht an die sich an der IVHB orientierenden Baubegriffe und Messweisen
angepasst haben.

Materialien
Absatz 1 (neu: 1. Januar 2019)

Gemass § 71a wird Uibergangsrechtlich festgelegt, auf welche Tatbestande das bisherige Recht weiterhin
Anwendung finden soll. Das bisherige Recht gelangt zur Anwendung bei Baugesuchen, welche bei
Inkrafttreten des neuen Rechts hangig sind, sowie bei Baugesuchen und Sondernutzungsplanen in jenen
Gemeinden, welche ihre Zonenplane und Bauvorschriften noch nicht an das neue Recht angepasst haben.

Das Instrument der Arealbebauung war ein geeignetes Instrument, um auf einer grinen Wiese eine
qualitativ hochstehende Uberbauung zu realisieren. Aus diesem Grund bestand bisher in § 29 aPBG
(aufgehoben am 31. Dezember 2018) die gesetzliche Grundlage flir Arealbebauungen. Es hat sich jedoch

Kommentar zum Planungs- und Baugesetz (PBG) samt Verordnung (V PBG)
4 Druckdatum: 26. Juni 2026



immer mehr gezeigt, dass dieses Institut an seine Grenzen stésst. Die Anderung einer bereits vollstandig
oder teilweise realisierten Arealbebauung war ein schwieriges Unterfangen. Dies, weil es immer
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer gab, die mit einer Anderung der Arealbebauung nicht
einverstanden waren. Letzteres kam leider immer mehr vor. Konzeptionelle Anderungen einer
Arealbebauung scheiterten haufig daran, dass die Eigentiimerinnen und Eigentimer sich nicht einigen
kénnten. Die Anderungen von Arealbebauungen wurden mittlerweile zu einem Problem, das gelést
werden musste. Durch die Knappheit von uniiberbauten Bauzonen akzentuierte sich dieses Problem
zunehmend, weil es immer weniger Arealbebauungen auf der griinen Wiese gab und weil
Arealbebauungen vermehrt geandert werden mussten. Aus diesem Grund wurde das Institut der
Arealbebauung sowie die gesetzliche Grundlage dafiir (§ 29 aPBG) aufgehoben. Das bisherige Institut der
Arealbebauung wurde durch ein neues Planungsinstrument, den einfachen Bebauungsplan, ersetzt.

Erlauterungen Baudirektion

- vom 17. Dezember 2018: Aufgrund dieser tibergangsrechtlichen Bestimmungen gilt Folgendes, je
nachdem, ob die Vorhaben und Gesuche vor oder nach Inkraftireten des neuen Rechts vollstéandig
eingereicht worden sind:

Einreichung der vollstandigen Unterlagen bis und mit 31. Dezember 2018
1) Baugesuche: Vollstandig eingereichte Baugesuche werden gestitzt auf § 71a Abs. 1 lit. a neues PBG

sowie § 74 Abs. 1 neue V PBG nach bisherigem Recht (altes PBG, alte V PBG, bestehende gemeindliche
Bauordnung) beurteilt.

Baugesuch vor 1. Januar 2019 eingereicht — Entscheid nach 1. Januar 2019

1. Januar 2019 Entscheid

Eingang
Baugesuch

Bisheriges Recht

2) Arealbebauungsgesuche: Vollstandig eingereichte Arealbebauungsgesuche werden gestutzt auf § 71a
Abs. 1 lit. a neues PBG sowie § 74 Abs. 1 neue V PBG nach bisherigem Recht (altes PBG, alte V PBG,
bestehende gemeindliche Bauordnung) beurteilt.
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Arealbebauung vor 2019 eingereicht - Entscheid nach 1. Januar 2019

1. Januar 2019 Entscheid

Eingang

Baugesuch Bisheriges Recht

Einreichung der Unterlagen ab 1. Januar 2019
1) Baugesuche: Ab 1. Januar 2019 eingereichte Baugesuche werden gestiitzt auf § 71 a Abs. 1 lit. b

neues PBG sowie § 74 Abs. 1 neue V PBG nach bisherigem Recht (altes PBG, alte V PBG, bestehende
gemeindliche Bauordnung) beurteilt.

Baugesuch nach 1. Januar 2019 eingereicht — Entscheid im 2019

1. Januar 2019 Entscheid
Eingang

neues — Bisheriges Recht
Baugesuch

2) Konzeptanderungen von nach bisherigem Recht bewilligten Arealbebauungen: Bisherige
Arealbebauungen sind bei Konzeptanderungen gemass § 71b Abs. 2 neues PBG zumindest in einfache
Bebauungspléne umzuwandeln, wenn sie die in § 32° Abs. 3 neues PBG maximal vorgegebenen

Abweichungen nicht Uberschreiten. Gehen sie darliber hinaus, sind sie in ordentliche Bebauungsplane zu
Uberfihren.

Konzeptanderung bei Arealbebauung

Frage: Wann ist die Schwelle fir die Uberfilhrung einer Arealbebauung in einen
Bebauungsplan erfullt?

Antwort: § 29 Abs. 4 alt PBG — Anderung des Arealbebauungskonzepts

Einfacher Bebauungsplan Ordentlicher Bebauungsplan
t Plus ein Geschoss

| AZ-Erh6hung maximal 20% #
I Interne Abstande unterschreiten
I Max. Geb&udeldnge plus max. 50%
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3) Neue Sondernutzungspléne (inkl., einfache und ordentliche Bebauungsplane): Neue
Sondernutzungsplane sind nach neuem Recht und mit den neuen Begrifflichkeiten zu erlassen, auch
wenn der gemeindliche Zonenplan und die Bauordnung noch nicht an die neuen Vorschriften angepasst
wurde (§ 74 Abs. 2 neue V PBG; vgl. auch Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der
Baubegriffe [BGS 721 .7] sowie Anhang 1 [BGS 721.7-All und Anhang 2 [BGS 721 .7-A2]).

Ausnahme: Fir die neuen Sondernutzungsplane (einfache und ordentliche Bebauungsplane) finden
immer noch die bisherigen Vorschriften zur Berechnung der Ausnitzung (§§ 15ff. alte V PBG) Anwendung
(§74 Abs. 2 neue V PBG).

Neue Sondernutzungspléne

1. Januar 2019 Beschluss

Neuer
Sondernut- — Neues Recht
zungsplan

V PBG §74 Abs. 1'

2113 § 71b Bisherige Arealbebauungen

1 Bisherige Arealbebauungen bleiben weiterhin und auch iiber 2025 hinaus giiltig.

2 Sollen an bisherigen Arealbebauungen Anderungen vorgenommen werden, so sind diese
zumindest in einfache Bebauungspléne zu iiberfiihren und nach den Vorschriften fiir
Bebauungspldne zu dndern.

Materialien
Absatz 1 und 2 (neu: 1. Januar 2019)

Damit die bestehenden Arealbebauungen jedoch ihre Glltigkeit weiterhin behalten kénnen, ist die
Ubergangsbestimmung von § 71b PBG erforderlich. Die bisherigen Arealbebauungen unterstehen
inskiinftig der Bestandesgarantie. Gestiitzt auf diese Ubergangsbestimmung kénnen die bisherigen
Arealbebauungen weiterhin bestehen und Uber das Jahr 2025 hinaus giiltig bleiben. Sie miissen auch
nicht in einen einfachen Bebauungsplan lberfihrt werden. Kommt es jedoch zu einer Anderung einer
bisherigen Arealbebauung, welche heute unter § 29 Abs. 4 aPBG (aufgehoben am 31. Dezember 2018)
hatte abgewickelt werden sollen, muss inskinftig die bisherige Arealbebauung in einen einfachen
Bebauungsplan uberfiihrt werden. Diese Uberfiihrung erfolgt durch den Gemeinderat und bedarf keiner
Zustimmung der Arealgenossenschaft, da es sich inskiinftig nicht mehr um ein zweistufiges
Baubewilligungsverfahren wie bei der Arealbebauung, sondern um ein reines Planungsverfahren handelt.

Erlauterungen Baudirektion

- vom 12. Juni 2019: Bei der Frage, ob eine wesentliche Anderung im Sinne von § 71b Abs. 2 PBG
vorliegt, sind unterirdische, d.h. dusserlich nicht erkennbare Anderungen, nicht zu berlicksichtigen.

- vom 28. August 2019: Da es sich bei Arealbewilligungen um Baubewilligungen handelt, missen diese im

Siehe Seite ??
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Rahmen der Ortsplanungsrevision nicht in Bebauungsplane tberfiihrt werden. Rechtskraftige
Arealbebauung miissen «einzig» bei wesentlichen Anderungen in einen einfachen Bebauungsplan
Uberfihrt werden (§ 71b Abs. 2 PBG).

- vom 30. August 2019: Ist ein zusatzlicher Neubau mit den Ausmassen von rund 19m x 7m x 3m geplant,
liegt eine wesentliche Anderung der bisherigen Arealbebauung vor, weshalb sie mindestens in einen
einfachen Bebauungsplan zu tberfiihren ist.

Sollen bei einer Arealbebauung grossflachige Material- und Farbanpassungen (z. B. Holzschindelfassade
anstelle von herkémmlichen «Abrieb-Fassaden») vorgenommen werden, kann aufgrund einer
Gesamtbeurteilung eine wesentliche Anderung einer Arealbebauung vorliegen, weshalb deren
Uberfiihrung mindestens in einen einfachen Bebauungsplan zu priifen ist. Kurz gesagt gilt folgendes:
Wire fiir die geplante Anderung einer bisherigen Arealbebauung nach altem Recht die Zustimmung der
Arealbebauungsgenossen notwendig gewesen, hatte also eine Konzeptanderung der Arealbebauung
vorgelegen, dann muss nach neuem Recht vor der Erteilung einer weiteren Baubewilligung die
Arealbebauung mindestens in einen einfachen Bebauungsplan berflihrt werden.

Will eine Gemeinde bei einer Uberfiihrung einer Arealbebauung weitergehende, d.h. tiber § 32°¢ Abs. 3
hinausgehende Abweichungen von den Einzelbauvorschriften (z. B. Nutzungsverteilung) zulassen, erfolgt
die Uberfiihrung der Arealbebauung in einen ordentlichen Bebauungsplan.

211.4 § 72 Bestandesgarantie

1 In Bauzonen diirfen rechtmissig erstellte, zonenfremd gewordene Bauten und Anlagen erhalten,
angemessen erweitert, umgebaut oder in ihrem Zweck teilweise geandert werden, wenn keine
nachteiligen Einwirkungen auf die Nachbarschaft zu erwarten sind.

2 Falls die Bauten und Anlagen der Zone entsprechen, nicht aber den Bauvorschriften, diirfen sie
unabhangig von den Vorschriften Gber die Baumasse innerhalb des bestehenden Volumens
unterhalten, erneuert, aus- und umgebaut werden. Erweiterungen ausserhalb des bestehenden
Volumens sind zulassig, soweit mit diesen nicht stiarker vom geltenden Recht abgewichen wird.

3 Ausserhalb der Bauzonen gilt fiir die Bestandesgarantie das Bundesgesetz iber die
Raumplanung.

4 Bestehende Gebiude, welche einen bundesrechtlich bestimmten Baustandard erreichen, diirfen
die von Grenz-, Gebdude-, Gewdsser-, Strassenabstands- und Baulinienvorschriften oder
gegeniiber Parkplatzen festgelegten Abstiande mit einer Warmedammung oder Anlage zur
besseren Nutzung einheimischer erneuerbarer Energie um hochstens 20 cm iiberragen.

Materialien
Absatz 2 (geandert: 1. Januar 2019)

Zur Wahrung und Starkung der Eigentumsgarantie ist § 72 Abs. 2 PBG insofern neu zu fassen, damit Um-,
Aus- und Erweiterungsbauten innerhalb des bestehenden Volumens maglich sind, unabhangig davon, ob
das Nutzungsmass des geltenden Rechts eingehalten ist. Damit sollen insklinftig Umnutzungen und
Erweiterungen von bestandesrechtlich geschiitzten Bauten innerhalb des bestehenden Volumens maéglich
sein. Erweiterungen ausserhalb des bestehenden bestandesrechtlich geschitzten Volumens bleiben
selbstverstandlich auch weiterhin nur dann zulassig, soweit diese nicht eine starkere Abweichung vom
geltenden Recht zur Folge haben.

V PBG §262

2Sjehe Seite ??
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211.5 § 73 Wahl der Schiatzungskommission

1 Die vom Regierungsrat gewihlten Mitglieder der Schatzungskommission gemiss § 61 PBG
bleiben so lange im Amt, bis der Kantonsrat die Mitglieder der Schatzungskommission gewahlt hat.

211.6 § 74 Verwaltung und Nachfiihrung von raumbezogenen Daten

1 Die Bewirtschaftung von Geobasisdaten richtet sich nach den Bestimmungen des Gesetzes liber
Geoinformation im Kanton Zug.

2 Die Gemeinden sind verpflichtet, dem Kanton ihre raumbezogenen Daten in digitaler Form zu
tibermitteln, sobald sie Gegenstand eines Vorpriifungs- oder Genehmigungsverfahrens bilden.

3 Auf dem Weg der elektronischen Ubermittlung von der befugten Stelle ausgefertigte Pléne gelten
als Originalplane.
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