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Gemeinde Hiinenberg

Ablauf ordentliches Bebauungsplanverfahren
03. Mérz 2022

Von der Bau- und Planungskommission am 23. Februar 2022 abgenommen

Phase 1 Antrag / Initialisierung

1. Kontaktaufnahme mit Gemeinde Gesuchstellende
Erdrterung Planungsabsichten:
Plan mit Perimeter
Stadtebauliche und nutzungsmassige Absicht
Wesentliche Vorziige' / Mehrwert Offentlichkeit
Ziel betreffend Abweichung von Einzelbauweise 2
2. Klarung Verfahren / Rahmenbedingungen Gesuchstellende
- Terminplan / Gemeinde
- Bestimmung Begleitung / Ansprechperson Verfahren seitens
Gemeinde durch Gemeinde
- Ggf. Bestimmung Biiro fiir Prozessbegleitung wahrend Phase 2
und 3 durch Gesuchstellende
- Bestimmung qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren (Phase 2):
Verfahren, Planungsteams, Beurteilungsgremium, Einsitznahme
Vertretung Gemeinde 2 durch Gesuchstellende
- Bestimmung Planungsteam (mind. Stadtebau/Architektur und
Freiraum) fir Ausarbeitung Richtprojekt und Freiraumplan (Phase
3) durch Gesuchstellende
- L.d.R. Ortsplanerin fiir Ausarbeitung Bebauungsplan
- Anforderungen / Bestandteile 4
- Finanzierung ®
- Ggf. Mehrwertabgabe ©
- Gdf. informelle Mitwirkung ”

Gesuch (Planungsabsichten, Verfahren / Rahmenbedingungen etc.) Gesuchstellende
Bebauungsplanverfahren an Gemeinderat (§ 4 V PBG) 8
Vorentscheid (§ 4 V PBG) 8 Gemeinde

- Vorstellung / Beratung in Kommissionen (BPK, ggf. VK)
- Vorbereitung Gemeinderatsantrag
- Beschluss Gemeinderat

Phase 2-4 ggf. informelle Mitwirkung 7

Gdgf. informelles Mitwirkungsverfahren liber Phase 2-4 durchfiihren (§ Gesuchstellende
32ter PBG) / Prozessbegleit.

Phase 2 Qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren 3

Erstellung Programm Gesuchstellende
- Anspriche/Interessen der 6ffentlichen Hand einfliessen lassen / Prozessbegleit.
- 1-2 Besprechungen mit Gemeinde und Gesuchstellenden
- Vorstellung / Beratung in Kommissionen (BPK, ggf. VK)
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- Vorbereitung Gemeinderatsantrag
- Beschluss Gemeinderat

- Gemeinde
- Gemeinde

Durchflhrung Qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren
(Erarbeitungstiefe Vorprojekt)

Gesuchstellende
/ Prozessbegleit.

Phase 3 Richtprojekt und Freiraumplan

Uberarbeitung Siegerprojekt aus Konkurrenzverfahren zu Richtprojekt und
Freiraumplan (Erarbeitungstiefe Vorprojekt)

- Definition wichtigste und zwingende Qualitatsmerkmale

Siegerprojekt

- Anspriiche/Interessen der 6ffentlichen Hand einfliessen lassen

- Gdf. vertiefte Auseinandersetzung mit Themen

- Ggf. Beschaffen notwendiger Nachweise

- 2-3 Besprechungen mit Gemeinde und Gesuchstellenden

- Ggf. Zwischenberatungen in Kommissionen

Planungsteam /
Siegerteam aus
Konkurrenzverf.

Freigabe Richtprojekt und Freiraumplan / Start Phase 4
- Vorstellung / Beratung in Kommissionen (BPK, ggf. VK)

- Planungsteam

- Vorbereitung Gemeinderatsantrag - Gemeinde
- Beschluss Gemeinderat - Gemeinde
Phase 4 Bebauungsplan
Entwurf Bebauungsplan inkl. Planungsbericht auf Grundlage Richtprojekt | I.d.R.

und Freiraumplan
- 2-3 Besprechungen mit Gemeinde und Gesuchstellenden
- Ggf. Zwischenberatungen in Kommissionen

Ortsplanerin

Freigabe zur Vorprifung

- Vorstellung / Beratung in Kommissionen (BPK, ggf. VK) - I.d.R. Ortsplan.
- Vorbereitung Gemeinderatsantrag - Gemeinde
- Beschluss Gemeinderat - Gemeinde
Kantonale Vorpriifung (3 Monate) Kanton
(§ 39 PBG)
Ggf. Bereinigung Bebauungsplan inkl. Planungsbericht aufgrund von kant. | I.d.R.

Vorprifung (Auflagen)
- Ggf. Besprechungen mit Gemeinde und Gesuchstellenden
- Ggf. Gesprach mit Kanton

Ortsplanerin

Freigabe fiir 1. 6ffentliche Auflage

- Gdf. Vorstellung / Beratung in Kommissionen (BPK, ggf. VK) - I.d.R. Ortsplan.
- Vorbereitung Gemeinderatsantrag - Gemeinde
- Beschluss Gemeinderat - Gemeinde
1. Offentliche Auflage (30 Tage) Gemeinde
- Publikation 6ffentliche Auflage im Amtsblatt
(§ 39 Abs. 2i.S.v. § 47a PBG)
- Publikation Gemeindewebsite / MM
- Gdf. Einwendungen (§ 39 PBG) Dritte °
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Ggf. Behandlung von Einwendungen I.d.R. Ortsplan. /

- Ggf. Auswertung von Einwendungen Gemeinde /

- Ggf. Besprechung mit Gemeinde und Gesuchstellenden Gesuchstellend

- Gdf. Einwenderverhandlungen e

- Ggf. Bereinigung Bebauungsplan inkl. Planungsbericht
Freigabe zum Beschluss (grundsatzlich Urnenabstimmung) Gemeinde

- Vorbereitung Gemeinderatsantrag

- Beschluss Gemeinderat
Vorbereitung Beschluss Gemeinde

- Erstellung Vorlage ggf. inkl. Darstellung aufrechterhaltene

Einwendungen

- 1.Und 2. Lesung Gemeinderat

- Empfehlung Kommissionen
Ggf. Beschluss ° (Beschwerdefrist 20 Tage) Souveran
(§ 39 PBG)
2. Offentliche Auflage (20 Tage) Gemeinde

- Publikation &ffentliche Auflage im Amtsblatt

(§ 41 PBG, § 43 VRG)

- Publikation Gemeindewebsite / MM

- Ggdf. Beschwerde durch Legitimierte an Regierungsrat(§ 41 PBG)* | Dritte
Genehmigung Bebauungsplan (§ 5 PBG) Baudirektion
Auflage 30 Tage und Publikation im Amtsblatt, falls Anderungsbeschluss Regierungsrat
(§42 PBG i.V.m. § 64 VRG)
*Ggf. Entscheid Uber Beschwerde (§ 41 PBG) / Genehmigung (§ 42 PBG) | Regierungsrat
*Ggf. Beschwerde durch Legitimierte ans Verwaltungsgericht (§ 67 PBG) Dritte
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" Wesentliche Vorziige (§ 32 PBG)

- Besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Freirdume

- Besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild
Die Aufzahlung ist gemass dem Dokument «Der einfache Bebauungsplan - Ein juristischer Uberblick» der Baudirektion
des Kantons Zug nicht abschliessend. Zu den Vorteilen zahlen beispielsweise auch bessere Fusswege, bessere
Versorgung des Quartiers mit Gltern des taglichen Bedarfs, preisglinstiger Wohnungsbau, Begegnungsstatten mit
kommerziellem oder ideellem Hintergrund, Beschrankung von Immissionen und Emissionen, rationelle Nutzung von

Energieressourcen etc.

2 Zuldssige Abweichungen von der Einzelbauweise gemiss Bauordnung Hiinenberg (§ 32ter PBG)
Sofern die wesentlichen Vorziige nachgewiesen sind, sind auch gréssere Abweichungen von der Einzelbauweise
zuldssig, die Nutzungsart muss jedoch gewahrt bleiben. Z.B. kann mit einem ordentlichen Bebauungsplan eine

Arbeitszone nicht fir Wohnnutzungen gedffnet werden.

3 Qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren (§ 32ter PBG)

Der ordentliche Bebauungsplan ist auf das Ergebnis eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens mit mindesten drei
Planungsteams abzustiitzen. Die Einsitznahme einer Vertretung der Gemeinden im das qualitatssichernde
Konkurrenzverfahren beurteilenden Gremium ist zwingend. Ein qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren kann ein
Studienauftrag oder ein Wettbewerb sein. Die Fachrichtungen Architektur/Stadtebau sowie Freiraum sind in den

jeweiligen Planungsteams zwingend vertreten. Ggf. weitere Fachrichtungen wie z.B. Sozialraum.

4 Bestandteile

Gemass PBG § 32 Abs. 3 sind Bestandteile: Baulinienplane, Vorschriften Gber die Art und das Mass der Nutzung der
Grundstlcke, die Verkehrserschliessung, die Anordnung der Baukdrper, die Gesamthohe, die Abstande und
insbesondere die Freirdume. Fir die weiteren Bestandteile wird auf die «Arbeitshilfe Bebauungsplan. Ein Leitfaden fur
die Praxis» der Baudirektion (S. 15 -20) verwiesen. Die Bestimmung der genauen Bestandteile wird von Fall zu Fall von

der Gemeinde bestimmt.

5 Finanzierung
Die Kosten sind grundséatzlich vollumfénglich von der Gesuchstellerin / Gesuchsteller zu tragen. Weitere Informationen

sind im Dokument «Richtlinie fur die Finanzierung bei Bebauungsplanprozessen» vom 8. September 2021 aufgefuhrt.

5 Mehrwertabgabe (§ 42a Bauordnung Hiinenberg, ab 1.3.2022 in Kraft)
Die Einwohnergemeinde erhebt grundsatzlich mittels verwaltungsrechtlichem Vertrag von den Grundeigentimerinnen
und Grundeigentimern eine Mehrwertabgabe von 20 % des Bodenmehrwerts bei Umzonungen, Aufzonungen und

Bebauungsplanen im Sinne von § 52a Abs. 2a des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 26. November 1998.

7 Informelle Mitwirkung (§ 32ter PBG)

Der friihzeitige Einbezug der Bevolkerung, namentlich der Nachbarschaft, im Planungsverfahren ist zwingend erforderlich,
sofern das in Einzelbauweise zuladssige Nutzungsmass mit der Planung um mehr als 50 % erhoht wird. Also zum Beispiel
bei einer Erhéhung der Ausnutzungsziffer von 0.8 auf 1.5. Der Einbezug der Bevdlkerung hat vor dem
Einwendungsverfahren (ab 6ffentlicher Auflage) zu erfolgen. Auch wenn das in Einzelbauweise zuldssige Nutzungsmass
mit der Planung nicht um mehr als 50 % erh6ht wird, wird ein freiwilliger / informeller geeigneter Einbezug der Bevélkerung

begriisst.


https://www.zg.ch/behoerden/baudirektion/arv/copy_of_ortsplanung-und-baugesuche
https://www.zg.ch/behoerden/baudirektion/arv/copy_of_ortsplanung-und-baugesuche
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8 Gesuch / Vorentscheid (§ 4 V PBG)
Ersuchen Dritte um die ordentliche Bebauungsplanung, trifft der Gemeinderat dazu einen Vorentscheid innert 30 Tagen
seit Eingang des Gesuchs. Darin sind diverse Eckpfeiler festzuhalten (§ 4 Abs. 2 V PBG). In einfachen Fallen und bei

Anderung von ordentlichen Bebauungsplénen kann der Gemeinderat auf Beschluss bzw. Vorentscheid verzichten

9 Einwendungen (§ 32ter PBG)

Die Berechtigung dazu ist nicht beschrankt.

10 Beschluss von kleinen Anderungen im einfachen Verfahren (§ 40 PBG)
Der Gemeinderat (anstelle der Gemeindeversammiung / Urnenabstimmung) beschliesst kleine Anderungen von

Bebauungsplane.





