Zweite Gesprachsrunde mit dem Gemeinderat
zur Entwicklung des Zythus-Areals
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2. Ausgangslage
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Start Entwicklungsprozess Zythusareal
—  Erster Workshop 22. September 2016 Mehrzwecksaal Kemmatten
= 120 Personen diskutieren intensiv und kontrovers

= Nutzungswinsche: Alterswohnungen, Arztpraxen, Spielgruppen, Ldsung fur
Entsorgung, zusatzliche Verkaufsgeschafte und Ort der Begegnung oder
grune Lunge

= Lockere Bauweise, keine Hochhauser, aber auch keine durchgehende Wand



Entwicklungsprozess Zythusareal
—  Zweiter Workshop 5. Mai 2018 Mehrzwecksaal Kemmatten

= Vorstellung Machbarkeitsstudie / drei Denkmodelle /
Qualitatsvolle Bebauung mit Zentrumsfunktion soll entstehen

= Workshop Iost im Nachhinein Fragen aus betreffend Ausnttzungsziffer AZ
» |G Zythusareal wird gegrindet / Widerstand gegen Hochhauser

» |G Zythusareal reicht Motion ein



3. Kantonaler Richtplan Réne Hutter
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B Kanton Zug

Areal Zythus

René Hutter, Kantonsplaner Kanton Zug




B Kanton Zug

Ein lebendiger Ort fur
HUnenberg See
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B Kanton Zug

Die (Vor-)Geschichte
zur Dichte




2013: Hunenberginnen und Hunenberger sagen JA ....

Revision des Raumplanungsgesetzes s | | e
wurde mit 72.4 % Ja-Stimmen Hiinenberg :% 72.4%
in Hiinenberg angenommen. _ Baar | | = 71.9%
Steinhausen 71.7%
Menzingen i | | | 71.4%
Unterageri : : : !68.9%
Risch 67.9%
Oberageri | | | 64.1%
Neuheim | | | 61.7%
Walchwil ' \ 60.8%
Schweiz | ! ! 62.9%

Art. 1 Abs. 2 Bst. aPs und b
Sie [Bund, Kantone und Gemeinden] unterstitzen
mit Massnahmen der Raumplanung insbesondere die Bestrebungen:

40% 50% 60% 70% 80%

abis-  die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter
Berticksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat;

b. kompakte Siedlungen zu schaffen;
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2013: Kantonsrat sagt JA zur Verdichtung

— Keine neuen Einzonungen im ganzen Kanton Zug

— Neue Verdichtungsgebiete mit Richtwerten flr die Ausnutzung (AZ)

Kanton Zug

Bahnhof, Haltestelle

Siedlungsbegrenzungslinie mit Handlungsspielraum

Siedlungsbegrenzungslinie ohne Handlungsspielraum

Gebiet fir Siedlungserweiterung

Amt fUr Raumplanung

S 5.1 Zentrumsgebiet
$5.2 Gebiet fiir Verdichtung | (bis AZ2.0)
S 5.2 Gebiet fiir Verdichtung Il (bis AZ3.5)

Richtplan-

anpassung

Wohnzonen

Misch-, Kern- und Reservezonen
Arbeitszonen

Bauzonen mit speziellen Vorschriften
Zone offentliches Interesse flir Bauen

Gemeindegrenzen
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2018: Der Kantonsrat geht davon aus, dass ...

— im Jahr 2040 rund 148'500 Menschen im Kanton Zug wohnen;

— Im Jahr 2040 rund 130'000 Menschen im Kanton Zug arbeiten.

Dies entspricht einem Wachstum von 0.9 bis 1.1 % pro Jahr.



2018: Kantonsrat legt Messlatte flr Verdichtung fest

S5.2 Dichten der Siedlungen

S5.2.1

Die Gemeinden stellen bel der Revision der Nutzungsplanung sicher, dass die Grundnutzung bei
den Haltestellen der Stadtbahn und bei Bushaltestellen mit grosser Nachfrage genugend hohe
Dichten zulasst.

Si5.2:2

Die Gemeinden prufen bei der Revision der Nutzungsplanung die heutigen Ausnutzungsziffern
threr Bauzonen. Sie achten auf eine sinnvolle Abstufung der Dichten zwischen benachbarten
Zonen. Bei Bedarf legen sie in den kantonalen Verdichtungsgebieten Mindestdichten fest.
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B Kanton Zug

Welche Dichte im Zythus Ist

sinnvoll?
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Dichte in Hinenberg See: Hochhauser beim Zythus
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Dichte in Hinenberg Dorf: Neues Zentrum Maiholzli
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Seite 20
Und nun? Was ist sinnvoll im Zythus bei Stadtbahn?

— AZ 2.0 gemass Verdichtungsgebiete Richtplan «too much».

— Bisherige Uberlegungen des Hochbauamts pendelt zwischen AZ 1.2 und AZ 1.4.

«Zentrum» AZ12 «Platz & Turm» AZ 1.4 «Bahnhofsquartier» AZ 1.4

— Einzelne bestehende Parzellen im Zythus und Dorfzentrum (Maiholzli)
«ritzen» AZ 1.0 bisAZ 1.1

— Kantonsrat fordert die Verdichtung im Richtplan und im RPG

“”l’e“

Gemeinde Hiinenberg



Fazit aus dem Gesagten

Az1.0 T AZ 1.2 ) A7 14

Eine Umzonung der OelB zur Mischzone mit AZ 0.35 ist im Verdichtungsgebiet
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B Kanton Zug

Das Verfahren der Zonenplanung




Belc BT itel/InfoFusszelle

Wie kann sich die Bevdlkerung einbringen?

Gemeinderat Erarbeiten —| Uberarbeiten Uberarbeiten Uberarbeiten
F 9 F 3 F 3 F 3 N
A J
v B t
Kommissionen Beratun eratung
Gemeinde (BPK) 9
i | v v
Offentlichkeit Mitwirkung offentliche Gemeinde-
Auflage versammlung
Baudirektion (Kanton) »  Vorprifung ®
h
. Genehmigung
Regierungsrat|
Einwendungen Beschwerden

Gemeinde Hiinenberg
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Fazit

— Bevdlkerung in Hiinenberg sagte JA zur Entwicklung nach Innen.

— Der Kantonsrat will die Entwicklung nach innen - insbesondere bei den
Stadtbahnhaltestellen.

— Das Zythus ist durch seine Lagegunst ideal flr eine Verdichtung
(S-Bahn, Verdichtungsgebiet).

— Die Bebauung muss sich eingliedern und die Hinenbergerinnen und
Hlnenberger entscheiden in der Ortsplanung.

— Eine AZ von 0.35 ist nicht genehmigungsfahig: Wir missen mit den
verbleibenden, untberbauten Bauzonen haushalterisch umgehen.
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Francis Picabia
(franzosischer Schriftsteller,
Gestalter und Maler)
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Danke und freue mich auf
angeregte Diskussionen




4. Machbarkeitsstudie Urs Kamber
B Kanton Zug

Areal Zythus: Machbarkeitsstudie
und weiteres Vorgehen

Urs Kamber, Kantonsbaumeister Kanton Zug




B Kanton Zug

Machbarkeltsstudie




Bl Kanton Zug

Was ist eigentlich eine Machbarkeitsstudie?

Die Rahmenbedingungen eines Grundstlcks werden analysiert:
Rechtliche Grundlagen, Umgebung, Verkehr und Erschliessung,
Marktanalyse fir mogliche Nutzungen usw.

Die Ziele fur eine mogliche Bebauung werden definiert: Angemessene
Dichte, guter Nutzungsmix, qualitative und quantitative Aspekte,
Wirtschaftlichkeit, Erschliessung, Umgebung und Freirdume usw.

Wesentliche Fragestellungen werden diskutiert und bearbeitet:

Dichte, die an diesem Ort angemessen ist, Integration in die Umgebung,
Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken, Verkehrskonzept, Ver-
und Entsorgung usw.




Bl Kanton Zug

Wie wird eine Machbarkeitsstudie gemacht?

— Verschiedene Fachleute bilden eine Arbeitsgruppe: Architekten,
Landschaftsarchitekten, Raumplaner, Verkehrsplaner, Akustiker,
Immobilien6konomen etc.

— Unter Beachtung der verschiedenen Randbedingungen werden mdgliche
LOsungsanséatze fir eine Bebauung in Varianten diskutiert und am Modell
Uberprift.

— Resultat: Von 12 Varianten wurden 3 mogliche ausgewahlt, mit einer AZ
zwischen 1,2 und 1,4. Bewusst wurden ganz unterschiedliche Varianten
ausgewahlt, um die Bandbreite der Moglichkeiten aufzuzeigen. Es handelt
sich nicht um fertige Bauprojekte - das beste Bauprojekt wird im folgenden
Architekturwettbewerb ermittelt.




B Kanton Zug

Weiteres Vorgehen




Bl Kanton Zug

Wie geht es weiter?

Die Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie sind die Grundlage fur den
folgenden Architekturwettbewerb. Dabei wird das beste Projekt
ausgewahlt . Es bildet die Basis fiir den Bebauungsplan und die
Umzonung, beides muss von der Bevolkerung genehmigt werden.

Der Architekturwettbewerb wird offentlich ausgeschrieben, eine sehr qute
Qualitat der Uberbauung und der Freiraume ist gefordert. Ebenso ist die
gute Integration in die Umgebung wichtig.

In das Wettbewerbsverfahren soll auch eine Vertretung aus der
Nachbarschaft integriert werden. Diese kann die Anliegen der
Nachbarschaft direkt in das Verfahren einbringen.




Bl Kanton Zug

Zum terminlichen Ablauf

— 2019: Erarbeitung Wettbewerbsprogramm. Dieses wird der Bevolkerung
vorgestellt («kEchoraums).

— 2020: Ausschreibung und Durchftihrung Wettbewerb.

— Ab 2021: Erarbeitung Bebauungsplan und Zonenplananderung in
Abstimmung mit der Ortsplanungsrevision.

— 2023: Genehmigung Bebauungsplan und Zonenplandnderung durch die
Bevolkerung.

— Wenn Bebauungsplan und Zonenplan rechtskraftig sind:
Investorenwettbewerb, anschliessend folgen Planung, Baueingabe und
Realisierung.




5. Gultigkeit der Motion abgeklart Thomas Anderegg

Motion: «Der Gemeinderat wird beauftragt, dafiir zu sorgen, dass
bel einer allfalligen Bebauung des Zythus-Areals die Grundmasse
der Zone W2b nicht tberschritten werden.»
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Aus dem Grundsatz der Rechtsstaatlichkeit ergibt sich flr die Stimmburger ein
Anspruch, nur Gber solche Materien abzustimmen, welche nicht von vornherein
widerrechtlich sind.

Der kantonale Richtplan als behordenverbindliches Instrument richtet sich an alle
Organe, welche raumplanerische Aufgaben zu erflllen haben, also auch an die
Gemeindeversammlungen, die tber einen Zonenplan bzw. eine Revision desselben
beschliessen (BGE 119 la 362 E. 4).
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» Gemass Gutachten RA Villiger:

= Klar, dass sich das Anliegen der Motionare nicht mit dem kantonalen Richtplan in
Einklang bringen lasst. Motion steht zudem in einem Spannungsverhaltnis zu den
Planungsgrundsatzen von Art. 3 Abs. 3 RPG.

= Es ist daher mit einer deutlichen Tendenz von der Rechtswidrigkeit auszugehen.

Gemeinde Hiinenberg



» Gemass Gutachten RA Hager:

= Eine AZ von lediglich 0.35 «steht in krassem Widerspruch zum kantonalen
Richtplan».

= Die Erheblicherklarung der Motion wirde dazu fuhren, dass der Stimmbdtrger tUber
eine Umzonung entscheidet, welche von vornherein nicht genehmigt werden kann,
faktisch also rechtswidrig ware. Die Motion erweist sich als ungdltig.

Der Beschluss des Gemeinderates Uber (Un-)Glultigkeit der Motion ist noch ausstehend.
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6. Meistgestellte Fragen und Antworten

Marcel Schlatter, Thomas Anderegg
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/. Fragen aus dem Publikum
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8. Weiteres Vorgehen
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Bl Kanton Zug

Zum terminlichen Ablauf

— 2019: Erarbeitung Wettbewerbsprogramm. Dieses wird der Bevélkerung
vorgestellt («kEchoraums»).

— 2020: Ausschreibung und Durchfiihrung Wettbewerb.

— Ab 2021: Erarbeitung Bebauungsplan und Zonenplananderung in
Abstimmung mit der Ortsplanungsrevision.

— 2023: Genehmigung Bebauungsplan und Zonenplananderung durch die
Bevolkerung.

— Wenn Bebauungsplan und Zonenplan rechtskraftig sind:

Investorenwettbewerb, anschliessend folgen Planung, Baueingabe und
Realisierung.
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