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Vorwort des Gemeinderats

Liebe Einwohnerinnen und Einwohner

Als Gemeinderadte/Gemeinderatinnen und Bewohnende von Oberageri engagieren wir uns
dafir, die Gemeinde mit ihrer einzigartigen Lage und ihrem Charakter als attraktiven Wohn-
und Arbeitsort zu bewahren und weiterzuentwickeln. Die Welt um uns herum verandert
sich stéandig, und mit ihr auch die Bedirfnisse und Erwartungen unserer Gemeinschaft. Die
Ortsplanung ist ein zentrales Instrument, um den nétigen Wandel aktiv zu gestalten und
sicherzustellen, dass Oberdgeri ein lebenswerter Ort fur alle bleibt — heute und in
Zukunft.

Mit der Ortsplanungsrevision konnen wir lhnen nun die Grundlage fir die rdumliche
Entwicklung und Gestaltung unserer Gemeinde in den kommenden Jahren vorlegen. Damit
kommt ein intensiver Prozess zum Abschluss, der bereits im Jahr 2017 startete. Wir konn-
ten wichtige Punkte wie Aufenthaltsqualitat, Wohnraum fiir alle, Verkehr oder Okologie
behandeln und in eine rechtliche Form giessen. Von der letzten Bau- und Zonenplanrevision
von 2007 konnten viele bewahrte Aspekte Ubernommen werden. Die Weiterentwicklung
des Dorfes konzentriert sich dementsprechend auf die Themen, die hinsichtlich Aufwer-
tung der Lebensqualitdt in Oberégeri ein besonders grosses Potenzial haben.

Dabei ist uns wichtig, dass die Planung im Einklang mit den Werten und Vorstellungen
unserer Bevolkerung steht. Deshalb wurde der Prozess von Beginn an transparent gestaltet
und die Bevolkerung Uber verschiedene Formate eng eingebunden. Die Ortsplanungs-
revision konnte dadurch mit den Bedurfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner von
Oberageri abgestimmt werden. Wir moéchten uns an dieser Stelle bei allen Beteiligten
herzlich fir ihr Engagement und ihre Unterstltzung bedanken.

Gemeinderat Oberageri
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1  Abstimmungsvorlage

Stimmen Sie der Ortsplanungsrevision Oberageri,
Revision Nutzungsplanung (Zonenplan, Bauordnung
und Aufhebung Bebauungsplan), zu?

Die Abstimmungsvorlage bietet einen Uberblick tber die
wichtigsten Inhalte der Ortsplanungsrevision. Die vollstan-
digen Unterlagen kénnen unter dem QR-Code am linken
Rand heruntergeladen oder am Empfang im Rathaus ein-
gesehen werden. Sdmtliche Details der Planung kénnen dem
Planungsbericht der Ortsplanungsrevision entnommen
werden.

Ein kurzes Erklarvideo bringt die geplanten Entwicklungen
auf den Punkt und kann unter dem QR-Code am linken Rand
eingesehen werden.

Empfehlung
Der Gemeinderat empfiehlt die Ortsplanungsrevision Ober-
ageri zur Annahme.
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2 Zusammenfassung

Die raumliche Entwicklung unserer Gemeinde wird in den kommenden Jahren durch die
revidierte Ortsplanung (Nutzungsplanung) gelenkt. Darin werden durch Zoneneinteilungen
die Nutzungen des Gemeindegebiets definiert und Gebiete flir Gewerbe, Wohnen, Land-
wirtschaft und Grinflachen festgelegt. Gleichzeitig wird innerhalb der Bauzonen die
jeweilige Dichte und Bauweise geregelt und Vorschriften beispielsweise zu Grenzabstan-
den getroffen. Dadurch wird die Grundlage fir eine bedarfsgerechte und stimmige
Entwicklung von Oberégeri gelegt. Auf veranderte Anspriiche und Anforderungen kann
reagiert und Massnahmen in die richtigen Bahnen gelenkt werden.

Laut Raumplanungsgesetz des Bundes missen Gemeinden alle 10 bis 15 Jahre ihre Orts-
planung aktualisieren. Da die Gemeinde Oberageri zuletzt 2007 ihre Bau- und Zonenord-
nung revidiert hat, ist eine Aktualisierung nun erforderlich. Die zur Abstimmung vorgelegte
Bau- und Zonenordnung wurde auf folgende Ziele abgestimmt:

—  Wohnraum fir alle

— Platz fur Gewerbe

— Aufwertung der Aufenthaltsrdume

— Qualitative Innenentwicklung

— Verbesserter 6ffentlicher Verkehr

— Landschaftsvertragliche, dkologische Siedlungsentwicklung

— Bereinigung und Optimierung ungenutzter Bauzonen (s. Kapitel 5 Anpassungen
Zonenplan)

Zur Abstimmung vorgelegt werden den Einwohnern und Einwohnerinnen von Oberageri:

Verbindliche Dokumente mit Datum vom 28. August 2024
Revision Nutzungsplanung

— Zonenplan

— Bauordnung

Aufhebung eines Bebauungsplans
— Aufhebung Bebauungsplan Eierhals

Orientierende Dokumente

Ortsplanungsrevision 2024 Gemeinde Oberageri, Erldauternder Bericht nach Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV)
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3 Ziele der Ortsplanungsrevision

Wohnraum fiir alle

Mégliche Areale fir preisglinstigen Wohnraum

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum hat die Miet- und Wohnungspreise in Oberégeri
ansteigen lassen. Auch flr Personen mit einem Durchschnittseinkommen ist es schwer,
eine Mietwohnung in Oberageri zu finanzieren. Die Ortsplanungsrevision legt deshalb die
Grundlage fur die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum fir die ansassige Bevolkerung.
So soll die Bevolkerungsstruktur bewahrt und etwa jungen Familien eine Perspektive in
Oberageri geboten werden. Auch Betriebe profitieren davon, wenn Angestellte vor Ort
wohnen kénnen. In einer Analyse wurden 50 bis 60 Wohneinheiten empfohlen. Die Reali-
sierung wird durch eine aktive Liegenschaftsstrategie der Gemeinde und in Zusammen-
arbeit mit Genossenschaften sichergestellt. Die entstehenden Wohneinheiten werden im
Sinne einer dauerhaften Sicherung dem Wohnbauférderungsgesetz unterstellt.

Platz fiir Gewerbe

Oberageri wird als attraktiver Wirtschaftsstandort erhalten und gestéarkt. Die Vielfalt von
Gewerbe und Arbeitsplatzen wird gefordert und attraktive Standorte flr Unternehmen
entwickelt. Durch eine Unternehmensbefragung wurden hierflir geeignete Massnahmen
getroffen. Im Dorfkern werden Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich geschaffen, wah-
rend in Morgarten und Alosen thematische Arbeitsschwerpunkte geférdert und qualitativ
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hochwertig umgesetzt werden. Der Ar- Morgarten
beitsschwerpunkt in Morgarten wird erwei-
tert und optimiert, um dem bestehenden
Gewerbe ausreichend Raum zu bieten. Die
Anliegen der anséassigen Unternehmen zu

den Themen offentlicher Verkehr und %
Wohnraum konnten ebenfalls in Schwer-

punkten der Ortsplanungsrevision bearbei- @
tet werden.

Aufwertung der Aufenthaltsraume

Das Zentrum von Oberageri wird durch attraktive Platze fiur Aufenthalt und Begegnung
aufgewertet und belebt. Hierzu werden Legoren-, Dorf-, Kirchen- und Burehofplatz zu
einem grossen Begegnungsraum verbunden. Offentliche Raume am See werden erweitert,
verbessert und neue Seezugange fur die Bevolkerung geschaffen. Der Auftritt der
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Gemeinde wird dadurch verbessert und die Bevolkerung profitiert von sorgsam gestalteten
offentlichen Orten, die zu Bewegung und sozialen Aktivitaten einladen und einen Begeg-
nungsraum darstellen.

Qualitative Innenentwicklung

Durch kleinrdumige und qualitative Innenentwicklung wird die Siedlungsqualitat verbessert.
Gestalterische Massnahmen werden geférdert, um das Erscheinungsbild von Oberégeri
zu verbessern und Quartiere stimmig zu entwickeln. Die Gemeinde wird in den kommmenden
Jahren einen Einwohnerzuwachs verzeichnen. Um diesen innerhalb der Baugebiete auf-
zufangen, wird in Abstimmung mit den Bundesvorgaben auf massvolle Innenentwicklung
gesetzt. Durch kleinteilige Massnahmen kann Oberégeri als attraktiver und lebenswerter
Ort weiterentwickelt werden. Bauzonen werden hierfir durch punktuelle Aufzonungen und
Reduktionen der grossen Grenzabstdnde optimiert. Der Bedarf an Wohnraum kann dadurch
gedeckt werden, wahrend wertvolle Grin- und Freirdume rund um die Gemeinde erhalten
werden. Hierbei wird auf eine stimmige und qualitativ hochwertige Entwicklung geachtet,
die den identitatsstiftenden Charakter und die Struktur der Quartiere erhélt und aufgreift.
Die massvolle Innenentwicklung findet im Zentrum von Oberdgeri statt, wo ein guter
Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr gewahrleistet werden kann.

Zusatzlich wurden die Flachen und der Bedarf der Zonen des &ffentlichen Interesses fir
Bauten (OelB) Uberprift und konkretisiert, um ausreichend Raum fir die gemeinsamen
Bedurfnisse der Einwohnerinnen und Einwohner zu schaffen. Plane und Vorhaben bezlglich
preisglinstigen Wohnraums, Alters- und Pflegeeinrichtungen und einer Schulerweiterung
konnten dadurch integriert und optimiert werden. Oberageri bleibt dadurch fiir jeden
Lebensabschnitt attraktiv.

Mit der Ortsplanungsrevision werden zudem verschiedene Entwicklungsschwerpunkte

gelegt, welche die Gemeinde in den kommenden Jahren prdgen werden. Hierzu zahlen
das ZVB-Areal sowie die Areale Breiten und Landli.
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Verbesserter 6ffentlicher Verkehr

Der 6ffentliche Verkehr wird mit der Ortsplanungsrevision verbessert. So wird die Haupt-
linie optimiert, ein Halbstundentakt auf der Linie Oberédgeri—Sattel eingeflhrt und der
Bereich Eggboden/Grund durch Busse oder Schraglifte besser angebunden. Ein neuer
Ortsbus und die Neugestaltung des Busknotens verbessern die Sichtbarkeit und verein-
fachen Umsteigebeziehungen.

Das Fuss- und Velowegnetz durch Oberadgeri wird Ilickenlos konzipiert, sodass Alltags- und
Freizeitwege attraktiv werden und das Auto Uber kurze Strecken ersetzt werden kann. An
der Haltestelle Station/Dorfzentrum soll zudem ein Mobilitats-Hub erstellt werden. Auch
hierdurch soll die steigende Belastung durch den Autoverkehr verringert und nachhaltige
Mobilitdtsformen geférdert werden. Insgesamt wird die Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr hierdurch verbessert.
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Landschaftsvertragliche, 6kologische Siedlungsentwicklung

Mit der Ortsplanungsrevision werden Regelungen zum Schutz und zur nachhaltigen
Entwicklung der natlrlichen Umwelt, zur Forderung der Artenvielfalt und zur Anpassung
an den Klimawandel getroffen. Zu letzterem gehort die aktive Férderung der Begriinung
im 6ffentlichen Raum, um die Aufenthaltsqualitdt zu erhohen, die Hitze an heissen Sommer-
tagen zu mindern, den Wasserabfluss bei starkem Niederschlag zu verzégern und einen
natlrlichen Hochwasserschutz zu erreichen. Eine minimale Versiegelung und maglichst
viele Grinflachen verbessern die Aufenthaltsqualitat fr Mensch und Tier und reduzieren
ebenfalls die Auswirkungen von Hitzeinseln.

Die Renaturierung von Seeufern, Bachen und Gewassern sowie die Schaffung von
Brutplatzen und Nahrungsquellen tragen ebenfalls zur 6kologischen Aufwertung bei.
Unter anderem werden durch die Ausdolung von Bachen die Lebensrdume fir Tiere und
Pflanzen verbessert.

Um der wertvollen und einzigartigen Landschaft rund um Oberageri Rechnung zu tragen
und unsere Gemeinde stimmig in diese einzubetten, wird auf eine hohe Landschafts-
vertraglichkeit an den Siedlungsrdndern geachtet. Entlang mehr als eines Drittels der
Siedlungsrander sollen einheimische Straucher oder Badume gepflanzt werden. Erschei-
nungsbild, Lokalklima und Biodiversitat sollen durch die Gestaltung der Aussenrdume
positiv beeinflusst werden. Hierzu werden etwa reine Steingarten und gebietsfremde,
invasive Neophyten untersagt und Massnahmen zum Vogelschutz und gegen Licht-
verschmutzung getroffen.
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4  Erarbeitung und Mitwirkung

Die Planung der Gemeinde stlitzt sich auf die Ubergeordneten Grundlagen von Bund und
Kanton. Aus dem kantonalen Richtplan gehen verschiedene Aufgaben fir die gemeindliche
Planung hervor. Unter anderem wird als Vorarbeit fur die Ortsplanungsrevision eine rdum-
liche Strategie verlangt. Die Erarbeitung des vorgelagerten raumlichen Bildes Ageri der
Gemeinden Ober- und Unterageri wurde 2019 abgeschlossen und stlitzt sich auf eine
offentliche Mitwirkung.

Die Inhalte wurden in der Raumentwicklungsstrategie (RES) weiter konkretisiert. Teil des
Prozesses waren zwei Ortsplanungskonferenzen und eine 6ffentliche Mitwirkung. Wéhrend
der Ortsplanungsrevision fand eine weitere Mitwirkung statt. Auf Infoveranstaltungen
wurde die interessierte Offentlichkeit regelmassig tber den Projektfortschritt aufgeklart.
Die Dokumente wurden auf der Website der Gemeinde Oberageri zur Verfligung gestellt

und regelmassig aktualisiert.

1 Abschluss Raumliches Bild Ageri 2019

2 Stellungnahme ARV zum Raumlichen Bild Ageri 02.07.2019

3 Beschluss Gemeinderat zum Raumlichen Bild Ageri 23.09.2019

4 Offentliche Mitwirkung am Raumlichen Bild Ageri Frihling 2020

5 1. Ortsplanungskonferenz 02.07.2020

6 2. Ortsplanungskonferenz 02.03.2021

7 Offentliche Mitwirkung an der Raumentwicklungsstrategie (RES) | Mai—Juli 2021

8 Beschluss Gemeinderat zur RES 30.08.2021

9 Besprechung ARV zum Bearbeitungskonzept OPR 30.09.2021

1" Beschluss Gemeinderat zur Ortsplanungsrevision (OPR) 14.03.2022

12 | Offentliche Infoveranstaltung Mitwirkung an der OPR 06.04.2022

13 | Offentliche Mitwirkung an der OPR 06.04.-12.06.2022
14 | Verabschiedung OPR durch Gemeinderat 26.09.2022

15 | Einreichen OPR zur 1. kantonalen Vorprifung Oktober 2022

16 | Uberarbeitung OPR Marz—Oktober 2023
17 | Einreichen OPR zur 2. kantonalen Vorpriifung November 2023

18 | Uberarbeitung OPR April-Mai 2024

19 | Politcafé 25.05.2024

20 | Offentliche Auflage 06.06.-05.07.2024
21 Gemeindliche Urnenabstimmung 24.11.2024
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5 Anpassungen Zonenplan

Gemass kantonalem Richtplan ist in der Gemeinde Oberageri bis 2040 ein Bevdlkerungs-
wachstum auf 6'800 Einwohnerinnen und Einwohner zu erwarten. Dies entspricht einem
Wachstum von knapp 400 Personen bzw. 21 Personen pro Jahr. Der Gemeinderat selber
geht von einem Wachstum auf 7'200 Einwohnerinnen und Einwohner aus. Durch die
Zonenplandnderungen kann die wachsende Bevdlkerung innerhalb der Bauzonen auf-
genommen und die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt werden. Dadurch wird in
Kongruenz zur Ubergeordneten Gesetzgebung die Entwicklung des Dorfes geférdert und
eine nachhaltige Nutzung der Bodenfladchen gewahrleistet.

Die Zonenplananderungen verfolgen das Ziel, die Quartiere Oberageris in ihrem eigen-
standigen Charakter zu erhalten, zu stérken und bestehende Baulandreserven zu mobili-
sieren. Zum Ausgleich werden wenig attraktive und unbebaute Baulandreserven, die in
absehbarer Zeit nicht bendtigt werden, redimensioniert.

Ein- und Auszonungen

In der Zonenplanrevision werden lediglich zwei signifikante Einzonungen vorgenommen.
Diese betreffen zum einen die Schaffung einer W2b am Flurweg/Gyreggstrasse, in der die
Korporation beabsichtigt, preisglinstigen WWohnraum zu erstellen. Zweitens wird die Arbeits-
zone Morgarten erweitert und optimiert, um die Weiterentwicklung des bestehenden
Gewerbes und eine sinnvolle Entwicklung der Fldchen zu ermdglichen.

In Morgarten Teufi wird ein flachengleicher Abtausch einer Nichtbauzone Camping (UeCa)
mit einer kaum erschliessbaren Zone W2b am Siedlungsrand vorgenommen. Gleichzeitig
wird die Flache W2b in eine Zone WA3 umgezont. Ausgezont werden verschiedene
Bereiche, in denen kein Bedarf der Grundeigentiimer an einer Bebauung besteht.

Die weiteren Anderungen stellen kleinere Arrondierungen, Schliessungen von Siedlungs-
licken oder Angleichungen von Grundstlicksgrenzen dar.

Umzonungen innerhalb der Bauzone

Bei einem grossen Teil der Umzonungen handelt es sich um Aufzonungen. Damit werden
ideale Voraussetzungen fir eine massvolle und standortvertragliche Verdichtung geschaf-
fen. Innenentwicklung wird an Lagen gelenkt, die gut mit dem o&ffentlichen Verkehr
erschlossen sind. Grossere Umzonungen finden dabei in den Gebieten Hagen und Schwer-
zel statt. Auch angrenzend an den Ortskern werden verschiedene kleinere Gebiete auf-
gezont. Aufzonungen werden so vorgenommen, dass eine standortgerechte und massvolle
Verdichtung ermaglicht wird.
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Im Gebiet Lutisbach wird die bestehende Planung unterstltzt und eine W2c geschaffen.
Das Gebiet Erliberg wird gemass bestehendem Quartiergestaltungsplan resp. bestehenden
und rechtlich nicht mehr zuldssigen Bestimmungen ganzheitlich in eine Spezialzone
BsC Er Uberfihrt.

Das Zentrum von Unteralosen wird neu in die Kernzone Unteralosen Uberflhrt, die eine
Sicherung des historischen Quartiers ermdoglicht.

Anderungen ausserhalb der Bauzone

In der Nichtbauzone werden hauptsachlich die gemeindlichen Naturschutzgebiete erwei-
tert. Im Gebiet Trittlibach/Hasenloh soll die kantonale Seeuferschutzzone aufgehoben
werden, da dort kein Gewdasser besteht. Stattdessen soll eine Zone des 6ffentlichen
Interesses flr Freihaltung (OelF) geschaffen werden. An den Campingzonen Neselen und
Teufi werden kleinere Flachen abgetauscht bzw. arrondiert.

Fazit

Gegenlber dem heutigen Stand der Zonierung wird mit der Ortsplanungsrevision die Bau-
zone leicht reduziert. Im Gegenzug werden verschiedene Gebiete aufgezont. Damit ergibt
sich trotz geringerer Bauzone eine zusatzliche Kapazitat fir rund 320 Einwohnende und
somit eine Verdichtung im Siedlungsgebiet von Oberageri.

Flachen Wohnzonen 2021 870442 m?
Flachen Mischzonen 2021 (mit 80 % fir Wohnen gerechnet) 139761 m?
Bewohnende 2022 6'400 BW
Bodenflachenverbrauch 2021 153.5 m?/BW
Flachen Wohnzonen nach OPR 843'068 m?
Flachen Mischzonen nach OPR (mit 80 % fur Wohnen) 168131 m?
Bewohnende 2040 (kantonale Prognose) 6'800 BW
Bodenflachenverbrauch nach OPR 142.6 m?/BW
Abstimmungsvorlage 24. November 2024 1



Ubersicht iiber die Ein- und Auszonungen

Anderungen

—
—

Einzonung
Auszonung

Ortsname Anderung Zone Zone Kommentar
Bauzonenflache bisher neu
1 H Ioh -2'267 m? W2b L nicht verfligbar, schlecht
asenlo
-202 m? W2b OelF | erschlossen
2 Trittlibach/Hasenloh 595 m? L W2b | Angleichung Grundstlicksgrenzen
3 Haltenstrasse/Gruben -2'486 m? | RB W2b L nicht verflgbar
4 Eqg 261 m?2 techni§che Anpassung
L W2a | Erschliessung
5 Lettersmatt -10'670 m? OelB L nicht benétigte Schulreserven
6 Seematt 588 m? L W3 Arrondierung Bestandsbaute
7 Béattenblel/Gulmstrasse -4'963 m? W2b L nicht verflgbar
8 Alisbach/Gulm 280 m? L W2a | Angleichung Grundsticksgrenzen
9 | Unteralosen/Kirch se2m?) L KU | Arrondierung Z
nteralosen/Kirchwe: rrondierung Zonengrenze
¢ 100m?| L W2b ¢ g
10 | Unteralosen 1129 m? L KU Schliessung Siedlungslicke
L W2b |G tiberb ,
" Flurweg/Gyreggstrasse 4'727 m? es.arT] 4 _er auung
preisglnstiger Wohnraum
7'473 m? L AA Erweiterung, Optimierung
12| Morgarten ~1'587m?| RBAA L | Arbeitszone
2'000 m? UeC WA3
13 | Morgarten Teufi ~2'000 22 V\?Zba UeCa Umlagerung Campingzone
TOTAL Erweiterung Bauzone -6'670 m?
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Ubersicht iiber die Umzonungen

Anderungen
[ Umzonung innerhalb Bauzonen

s,
Morgarten Ly

Ortsname Anderung Zone Kommentar
Bauzonenflaiche bisher

14 | Lutisbach 31'884m?|  W2b wac | Integration abweichende

Bestimmungen
4'096 m* | RB W2b
. 1'865m? | RB W3 Integration abweichende
15 | Erlib BsVE
rierg 8'877 m? W3 SYE Bestimmungen
5'641 m? W3

16 | Hagen 27'628 m? W2a W2b Aufzonung

17 Dorf/Gerbi 7'109 m? W2a W2b Aufzonung

18 | Acherweg/Mitteldorfstrasse 3'883 m? W2b W3 Aufzonung

19 | Schneitstrasse/Gehrenrank 3'773 m? W2b KA Erweiterung Kernzone
Sicherung Schulerweiterung,

20 | Hofmatt und Wassermattli 2'971 m? KA OelB Optimierung Nutzungs-
moglichkeiten

21 | Schwerzel 15’009 m? W2b W3 Aufzonung

22 | Schwerzelrain 5'944 m? W2a W2b Aufzonung

14'033m? | W2b KU ) o )

Sicherung historisches Quartier,

23 | Unteralosen 949 m? W2b VF o .
Bereinigung Verkehrsflache

1856 m? OelB VF
24 | Morgarten Althus 3'589 m? W2b W3 Aufzonung
TOTAL Umzonungen 137’336 m?
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Ubersicht Anderungen ausserhalb der Bauzone 6 An passungen der Be bauungspléne

@) o

In Oberégeri bestehen elf rechtskraftige Bebauungspldne. Aufgrund des neuen Ubergeord-
% neten Rechts werden vier davon im Zuge der Ortsplanungsrevision Uberfihrt und einer
aufgehoben. Nur (iber Letzteren wird in der Abstimmung entschieden, die formelle Uber-
flhrung Ersterer liegt in der Genehmigungskompetenz des Gemeinderats. Im Gebiet Landli
bestehen Entwicklungsabsichten mit einem laufenden Wettbewerbsverfahren. Der
@Y Bebauungsplan Landli wird deshalb nicht Gberflhrt. Die finf Gbrigen Bebauungsplane
wurden bereits nach neuem Recht erlassen und missen damit in der Ortsplanungsrevision

J®. nicht weiter behandelt werden.

Anderungen ? @ é?
[_] Umzonung ausserhalb Bauzonen @

9
Ortsname Anderung Zone Zone Kommentar
Bauzonenflache bisher neu T 3
30 | Trittlibach/Hasenloh 2'715 m? L OelF | Sicherung Freihaltung
31 Tann/Gutschi 108 m? L NSG Erweiterung Naturschutzzone 5
32 | lienstaali 38'331 m? L NSG Neue Naturschutzzone
33 | Ratengitsch 19'022 m? L NSG Neue Naturschutzzone ﬂ
34 | Neselen 173 m? UeCa L Fléchejng\eicher Abtausch
173 m? L UeCa | Campingzone

35 | Warth/Tschuppelem 11180 m? L NSG Neue Naturschutzzone 4
36 | Morgarten Teufi 654 m? L UeCa | Erweiterung Campingzone
37 | Dachmen 1333 m? L NSG Erweiterung Naturschutzzone 2"::.,
38 | Morgartenberg 12’616 m? L NSG Neue Naturschutzzone

TOTAL Umzonungen 86305 m?

davon NSG 82'590 m? 4 Bebauungspian N

Inhaltliche und formale Uberfuhrung
Bereits nach neuem Recht erlassen

R

1 Aufhebung

[

Bebauungsplan bleibt bestehen

Ubersicht tiber den Umgang mit den rechtskréaftigen Bebauungsplénen
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Nr. Bebauungsplan Genehmigung Umgang

. Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung in Ordentlichen
1 Chalchrain 06.07.09
Bebauungsplan
2 Eierhals 24.06.02 Aufhebung
. Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung in Ordentlichen
3 Gltsch 10.12.12
Bebauungsplan
R Bebauungsplan bleibt bestehen, da das Areal von der OPR
4 Landli 02.08.04 .
ausgeklammert wird
5 Raindliweg 26.06.17 Formale Uberfiihrung in Ordentlichen Bebauungsplan
. . Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung in Ordentlichen
6 Riedmattli 09.06.08
Bebauungsplan
7 Schneitstrasse 17 + 19 26.10.20 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
8 Gyregg 13.06.22 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
9 Grubenstrasse 22 13.02.23 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
10 Bahnhofli 18.03.22 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
" Terrassenweg 8 22.08.22 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen

7 Anpassung Bauordnung

Durch Anderungen im tibergeordneten Recht, insbesondere hinsichtlich der interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) und der interkantonalen
Vereinheitlichung des Baurechts, mussten formelle Anpassungen an der Bauordnung
vorgenommen werden. Verschiedene Bezeichnungen und Berechnungsarten wurden
angepasst. Einige Artikel wurden zur Vermeidung der Wiederholung Ubergeordneten
Rechts gestrichen.

Die inhaltlichen Anderungen an der Bauordnung konzentrieren sich neben diesen formellen
Anpassungen auf die folgenden Punkte:

— Die Vorschriften an Kernzonen wurden aktualisiert und eine neue Kernzone Unteralosen
geschaffen.

— Die Arealbebauung als zweistufiges Baubewilligungsverfahren wurde abgeschafft und
durch den einfachen Bebauungsplan ersetzt.

— In Reaktion auf kantonale Vorgaben wurde ein neuer Artikel zur Mehrwertabgabe in die
Bauordnung aufgenommen.

— Eswurden gestalterische Anforderungen zur klimaangepassten, 6kologischen und land-
schaftsvertraglichen Siedlungsentwicklung sowie zur Einordnung und Dachgestaltung
erganzt.
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8 Kantonale Vorprufung

Mit Schreiben vom 27. Februar 2024 hat die Baudirektion des Kantons Zug ihre Vorbehalte
und Empfehlungen zu den Planungsunterlagen der Gemeinde aus einer zweiten Vorprifung
zurlckgemeldet. Die Unterlagen wurden auf Grundlage der Riickmeldungen Uberarbeitet.
Dabei konnten die Vorbehalte und Empfehlungen bis auf wenige Ausnahmen vollstdndig
berlcksichtigt werden. Der Umgang mit drei nur teilweise berlcksichtigten Vorbehalten ist
im erlauternden Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung dargestellt.

9 Offentliche Auflage

Die Ortsplanungsrevision wurde vom 6. Juni 2024 bis zum 5. Juli 2024
offentlichaufgelegt. Die eingegangenen Einwendungen werden in der Folge
kurz aufgeflhrt, die Originaleinwendungen sind unter dem QR-Code oder
vor Ort am Empfang im Rathaus einsehbar.

Einwendungen zum Bebauungsplan
Zum Bebauungsplan gingen keine Einwendungen ein.

Anderungen im Zonenplan nach der Auflage
Seit der 6ffentlichen Auflage wurden im Zonenplan folgende Anderungen vorgenommen:

1. Der Perimeter des Bebauungsplans auf Grundstlck Nr. 262 (ZVB-Areal) wurde auf das
Projekt Busknoten abgestimmt und geringfligig angepasst.

2. Das Grundstlck 2251 bleibt gesamthaft in der W2b, hier war zuvor eine geringfligige
Auszonung verzeichnet.
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Ausschnitt des Zonenplans Siedlungsgebiet Dorf

Anderungen in der Bauordnung nach der Auflage
Seit der offentlichen Auflage wurden in der Bauordnung folgende Anderungen
vorgenommen:

Art. 5 Abs. 2, Ergédnzung (unterstrichener Text): «In der WAS sind in dem auf Strassen-
niveau zuganglichen Geschoss grundsatzlich keine Wohnnutzungen zuldssig und es
sind auf diesem Geschoss mindestens 20 % der realisierbaren anrechenbaren
Geschossflache fir gewerbliche Nutzungen zu schaffen.»

Art. 5 Abs. 3, Ergdnzung neuer Absatz: «Der Gemeinderat kann abweichend von
Abs. 2 ausnahmsweise Wohnnutzungen in dem auf Strassenniveau zuganglichen Ge-
schoss zulassen, sofern in anderen Gebauden auf dem gleichen Grundstliick mindes-
tens 20 % der gesamten realisierbaren Geschossflache gewerblich genutzt werden.»
Art. 14 Abs. 4 wird ersatzlos gestrichen.

Art. 30 wird ersatzlos gestrichen.

Art. 39 (neu) Abs. 3, Erganzung (unterstrichener Text): «In den Kernzonen A, B und U
kann der Gemeinderat den Grenzabstand —mit Zustimmung der betroffenen Grundeigen-
timer — aus stddtebaulichen Grinden reduzieren oder ganz aufheben. In diesem Fall

kann auch von der maximalen Gebaudelange abgewichen werden.»

Art. 39 (neu) Abs. 4 wird ersatzlos gestrichen.
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Art. 48 (neu) Abs. 3, Ergdnzung neuer Absatz: «Der Gemeinderat kann in Kernzonen
von der Ersatzabgabe fiir fehlende Parkpldtze absehen, sofern in einem Mobilitats-
konzept ein reduzierter Bedarf nachgewiesen werden kann und durch ein Controlling
dauerhaft sichergestellt wird.»

Art. 54 (neu) Abs. 3, Erganzung (unterstrichener Text): «Die Bauordnung und der Zonen-
plan inklusive Gefahrenzonenplan vom 24. September 2006, vom Regierungsrat
beschlossen am 10. Juli 2007, werden aufgehoben.»

Die definitive Fassung der Bauordnung ist ab Seite 27 abgedruckt.

Einwendungen zum Zonenplan
Einwendungen zum Zonenplan betreffen konkrete Grundstiicke und Gebiete wie den
Acherweg oder den Seeplatz. Sie werden in der folgenden Tabelle aufgefihrt.

Nr. Antrag

1

Die Zone beim Seeplatz ist enger
zu umschreiben. Im Sinne der Texte
in Planungsbericht und Richtplan
sind zusétzlich grundeigentiimerver-
bindliche Inhalte in den Zonenplan
bzw. die Bauordnung aufzunehmen.
Dies auch im Sinne einer besseren
Rechtssicherheit.

Die Flachen oberhalb des Alisbach-
wegs, westlich des Alisbachs, sind in
die Zone W2b zu iberflhren, analog
zum weiteren Strassenverlauf dstlich
des Alisbachwegs. Dies im Sinne der
Einheitlichkeit, des verdichteten Bau-
ens und der besseren Bodennutzung.
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Beurteilung und Begriindung

Ablehnung: Der Gemeinderat ist an die defi-
nierten Inhalte des Richtplans gebunden. Um
Vorhaben aus dem Richtplantext auch grund-
eigentimerverbindlich aufnehmen zu kénnen,
mUsste eine separate Zone fir den Seeplatz oder
ein klar abgegrenztes Gebiet festgelegt werden.
Beides wird nicht als zielflUhrend erachtet, da flr
die zuklinftig neu zu gestaltende Zone am Seeplatz
noch kein Planungsentwurf vorliegt und die beno-
tigte Flache daher noch unklar ist. Stattdessen
wird seitens der Gemeinde eine Vereinbarung mit
der Korporation Oberageri als Eigentiimerin des
Seeplatzes angestrebt, um den Zielen gemass
Richtplan nachzukommen.

Ablehnung: Die geringere Ausnltzungsziffer ab
Alisbachweg 18 wird mit der unklaren Erschlies-
sungssituation begrliindet. Verdichtetes Bauen
wird lediglich in Zentrumsndhe und bei guter
OV-Anbindung geférdert. Das Gelande ist relativ
exponiert, zudem bestehen Bedenken, dass die
unbebauten Grundstlicke mit einem einfachen
Bebauungsplan ein zusatzliches Geschoss und
20 % mehr Ausnltzung geltend machen kénnen.



Nr. Antrag

3

5.2

20

Samtliche Grundstlcke entlang des
Acherwegs sollen sich auch kinftig in
derselben Zone befinden. Entweder
in der Kernzone B oder in der neu zu
schaffenden Kernzone C.
Eventualantrag: Umzonung samtlicher
Grundstlicke beidseitig entlang des
Acherwegs in Zone W3.
Eventualantrag: Verbleiben sémtlicher
Grundstlcke beidseitig entlang des
Acherwegs in W2.

Die Grundstiicke beidseits des Acher-
weges, ev. das gesamte Gebiet
zwischen Mitteldorfstrasse und
Schneitstrasse (ohne die in der Zone
KA befindlichen Grundsticke), sind
von der Zone W2b in die Zone W3
umzuzonen.

Eventualiter ist auf die Umzonung der
Parzellen GS 87, 738, 85, 740 und
480 zwischen Mitteldorfstrasse und
Acherweg in die Zone W3 (Umzonung
Nr. 18) zu verzichten.

Gegen die Bezeichnung des Grund-
stlcks Nr. 52 als Gebiet fur Arealent-
wicklung wird Einspruch erhoben.

Beurteilung und Begriindung

Ablehnung: Aufgrund der Hohenverdnderung
im Terrain, der moglichen Bautiefe sowie aus
ortsbaulicher Sicht wird an der Zoneneinteilung
festgehalten. Die an den Acherweg angrenzende
Wohnzone 3 orientiert sich zur Mitteldorfstrasse,
an der ortsbaulich beidseitig hdhere Bauten mdg-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teilweise
Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine Ausdehnung
der Kernzone B in nérdliche Richtung wird nicht
beflrwortet. Ebenso wird die Schaffung einer
Kernzone C abgelehnt, da die Bauten damit zu
gross wirden. Innere Verdichtung wird insbeson-
dere im Zentrum an gut mit dem OV erschlosse-
nen Lagen gefordert.

Ablehnung: Aufgrund der Hoéhenverdnderung
im Terrain, der mdglichen Bautiefe sowie aus
ortsbaulicher Sicht wird an der Zoneneinteilung
festgehalten. Die an den Acherweg angrenzende
Wohnzone 3 orientiert sich zur Mitteldorfstrasse,
an der ortsbaulich beidseitig hdhere Bauten mdg-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teilweise
Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine Ausdehnung
der Kernzone B in nordliche Richtung wird nicht
beflrwortet. Ebenso wird die Schaffung einer
Kernzone C abgelehnt, da die Bauten damit zu
gross wirden. Innere Verdichtung wird insbeson-
dere im Zentrum an gut mit dem OV erschlosse-
nen Lagen gefordert.

Ablehnung: Ein Gebiet fur Arealentwicklung ist
im Zonen- und Richtplan auf Grundstick Nr. 52
nicht bezeichnet. Im Zonenplan ist das betreffende
Grundstlck weiterhin als Landwirtschaftszone
enthalten. Lediglich im Gebiet der kantonalen See-
uferschutzzone wird eine Zone des 6ffentlichen
Interesses fir Freihaltung festgelegt.

In der Raumentwicklungsstrategie war das Grund-
stick als Arealentwicklung definiert, da dies zu
Beginn der Ortsplanungsrevision vorstellbar war,
nicht jedoch im Zonenplan, welcher massgebend
ist.
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Nr. Antrag

141

Auf die Umzonung des Gebiets Trittli-
bach von der Seeuferschutzzone in die
Zone des o6ffentlichen Interesses fiur
Freihaltung ist zu verzichten.

Das Grundstick Nr. 1370 ist statt der
Arbeitszone A der Bauzone WA3 zuzu-
teilen. Okologische Aspekte und die
Schaffung von attraktivem Wohnraum
sprachen dafir.

Der gesamte Acherweg ist der glei-
chen Zone zuzuordnen.
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Beurteilung und Begriindung

Ablehnung: Die kantonale Seeuferschutzzone im
Trittlibach soll abgeldst werden. Da sich im betref-
fenden Gebiet kein Gewasser befindet, kann kein
Gewadsserraum ausgeschieden werden, gemass
Kanton kann die Ablésung deshalb in eine Zone
des offentlichen Interesses flr Freihaltung (OelF)
erfolgen. Die Freihaltung des Gebiets wird darin
weiterhin gesichert. Die Umzonung steht in kei-
nem Zusammenhang zu den Richtplaneintrdgen
im Gebiet.

Ablehnung: Die Schaffung von zuséatzlichen
Gewerbe- und Industriezonen ist ein ausgewie-
senes Beddrfnis, aufgrund dessen die Siedlungs-
begrenzungslinie durch den Kanton verschoben
werden konnte und das Gebiet als Arbeitszone A
im Zonenplan verzeichnet ist. Ein Bedarf an zusatz-
lichen Wohnnutzungen ist nicht gegeben und
wilrde das vorgegebene und erwiinschte Wachs-
tum der Gemeinde Uberschreiten. Die Ausschei-
dung einer WA3 angrenzend an die Gewerbezone
Morgarten wurde durch den Kanton im Rahmen
der ersten kantonalen Vorprifung zudem als nicht
genehmigungsféhig eingestuft.

Ablehnung: Aufgrund der Hohenveranderung
im Terrain, der moglichen Bautiefe sowie aus
ortsbaulicher Sicht wird an der Zoneneinteilung
festgehalten. Die an den Acherweg angrenzende
Wohnzone 3 orientiert sich zur Mitteldorfstrasse,
an der ortsbaulich beidseitig hohere Bauten mog-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teilweise
Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine Ausdehnung
der Kernzone B in noérdliche Richtung wird nicht
beflrwortet. Ebenso wird die Schaffung einer
Kernzone C abgelehnt, da die Bauten damit zu
gross wdrden. Innere Verdichtung wird insbeson-
dere im Zentrum an gut mit dem OV erschlosse-
nen Lagen gefordert.
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Nr. Antrag

20

211

22

Auf die Aufzonung Acherweg/Mittel-
dorfstrasse von der Zone W2b in die
Zone W3 ist zu verzichten.

Alternativ sind die Grundstlcke nérd-
lich des Acherwegs von der Zone W2b
in die Zone W3 aufzuzonen.

Die geplante Auszonung von Grund-
stlck Nr. 2251 ist zu unterlassen, und
das gesamte Grundstilck ist in der
Wohnzone 2b zu belassen.

Beurteilung und Begriindung

Ablehnung: Aufgrund der Hohenverdnderung
im Terrain, der moglichen Bautiefe sowie aus
ortsbaulicher Sicht wird an der Zoneneinteilung
festgehalten. Die an den Acherweg angrenzende
Wohnzone 3 orientiert sich zur Mitteldorfstrasse,
an der ortsbaulich beidseitig hdhere Bauten mdg-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teilweise
Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine Ausdehnung
der Kernzone B in nérdliche Richtung wird nicht
beflrwortet. Ebenso wird die Schaffung einer
Kernzone C abgelehnt, da die Bauten damit zu
gross wirden. Innere Verdichtung wird insbeson-
dere im Zentrum an gut mit dem OV erschlosse-
nen Lagen gefordert.

Beriicksichtigung: Die geringfligige Auszonung
wird bereinigt und das Grundstlck Nr. 2251 neu
komplett in der Bauzone belassen.
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Einwendungen zur Bauordnung

Die Einwendungen zur Bauordnung betreffen hdufig Themen, die durch Bezug zur Gber-
geordneten Gesetzgebung geldst werden konnten. Weitere Punkte waren u.a. die Cam-
pingzone, Nutzungsregulation in der Zone WA3 sowie die Regelung der Ersatzabgabe fir
nicht erstellte Parkplatze. Die Antrdge werden in der folgenden Tabelle aufgefihrt.

Nr. Antrag

7 Art. 26 Abs. 5 ist umzuschreiben

in:  «Photovoltaikanlagen,

streichen.

10.1 | Art. 13 Abs. 4 der Bauordnung beztig-
lich nachzuweisender Sichtweiten in
der Kernzone U Unteralosen ist auf-

zuheben oder abzuéndern.

10.2 | Art. 13 Abs. 6 der Bauordnung (Kern-
zone U Unteralosen) ist aufzuheben,
abzudndern oder es sind entspre-
chende verbindliche Unterlagen zum
Gesamtkonzept zur Verflgung zu

stellen.
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als Aufdach- oder Indach-Anlagen
auf Schragdéchern erstellt werden,
sind nach dem gestalterischen Leit-
faden der Gemeinde zu realisieren.»
Oder der Absatz ist vorbehaltlos zu

Beurteilung und Begriindung

Ablehnung: Ein wesentlicher Vorteil der Indach-
Montage sind der optische Eindruck und die bes-
sere Einordnung ins Ortsbild. Dach und Kollektoren
bilden eine Flache. Indach-Anlagen sind weniger
windanféllig und ersetzen zudem die Ubliche
Dacheindeckung. Nachteile finden sich in einem
etwas kleineren Wirkungsgrad und etwas hohe-
ren Beschaffungskosten einer Indach-Anlage.
Besonders im Rahmen einer ohnehin anstehen-
den Dachsanierung oder bei Neubauten bleiben
die Mehrkosten fir die Gesamtinvestition jedoch
moderat. Die Planungs- und Baukommission hat
ausdrlcklich und mehrfach die Begrenzung auf
Indach-Anlagen beflrwortet.

Beriicksichtigung: Art. 13 Abs. 4 wird ersatzlos
gestrichen, da der Inhalt bereits Ubergeordnet
durch die Gesetzgebung von Bund und Kanton Zug
geregelt ist. Hierdurch mussen Bauherrschaften
auch nach Streichung des Artikels im Baubewilli-
gungsverfahren die erforderlichen Sichtweiten bei
Ein- und Ausfahrten nachweisen.

Ablehnung: Das Gesamtkonzept geméass Art. 13
Abs. 6 wird Anfang 2025 in Zusammenarbeit mit
einem Fachblro erarbeitet. Die notigen Gelder
werden im Budget 2025 der Gemeinde Oberageri
eingestellt. Ziel ist das Vorliegen des Konzepts bis
zur Rechtskraft der Ortsplanungsrevision.
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Nr. Antrag

10.3

1.2

24

Die Erlauterungsskizze im Anhang
der Bauordnung betreffend die Kern-
zone U Unteralosen ist zu prézisieren,
sodass die dort aufgefihrten Merk-
male rechtsverbindlich angewendet
werden konnen.

Art. 20b Abs. 4 Zone fiir Camping (Ca)
ist zu streichen. Die neue Bauordnung
von Oberageri schranke dadurch den
Ganzjahresbetrieb auf dem Camping-
platz Agerisee, Morgarten, erheblich
ein. Dies widerspreche bestehenden
Verordnungen, flihre zu wirtschaft-
lichen Nachteilen und mindere die
Attraktivitdt des Campingparks.

Art. 5 ist anzupassen und offener
zu gestalten, sodass nicht in allen
Gebauden, die auf demselben Grund-
stick liegen, Gewerbeflachen ge-
schaffen werden missen, wenn min-
destens 20 % der realisierbaren anre-
chenbaren Geschossflache bereits
erreicht sind. Der Vorschlag lautet:

2) Die Zone WA3 (Hotel Morgarten,
Grundstick Nr. 1386) ist fir Wohnbau-
ten und méssig stérende Gewerbe-
betriebe bestimmt, insbesondere fur
Gastgewerbe und Fremdenverkehr/
Tourismus (Hotels, Gasthofe, Pen-
sionen, Serviced Apartments, Cafés,
Bars etc.).

3) Mindestens 20 % der realisierbaren,
anrechenbaren Geschossflache sind
gewerblich zu nutzen.

Beurteilung und Begriindung

Ablehnung: Die Erlduterungsskizze im Anhang
der Bauordnung dient der besseren Vermitt-
lung der Inhalte der Bauordnung, insbesondere
betreffend die Grenz- und Geb&dudeabsténde
in der Kernzone Unteralosen. Die visualisierten
Abstandsvorschriften stellen Mindestmasse dar.
Eine Vergrésserung dieser ist zuldssig, etwa wenn
mehr Raum flir Zufahrten bendtigt wird. Eine
Préazisierung der Skizze wird nicht als notwendig
erachtet.

Ablehnung: Die aktuelle Formulierung von
Art. 20b Abs. 4 ist auf Rickmeldungen des Kan-
tons begriindet. Demnach ist eine Verlegung des
Hauptwohnsitzes auf den Campingplatz explizit
zu untersagen (1. Vorprifung) und ein dauer-
haftes Verbleiben bzw. Wohnen nicht zuléssig
(2. Vorprfung). Vorbehalte im Vorprifungsbericht
miussen von der Gemeinde umgesetzt werden,
andernfalls wird der Kanton die Unterlagen nicht
genehmigen. Dem Gemeinderat steht daher kein
Spielraum zur Verflgung.

Beriicksichtigung: Die Formulierung wird wie
folgt angepasst (Anderungen kursiv):

Art. 5 Wohn- und Arbeitszonen

1) Die Wohn- und Arbeitszonen sind fur Wohn-
zwecke, dem Wohnen vergleichbare Zwecke
sowie flr nicht und massig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

2) In der WA3 sind in dem auf Strassenniveau
zuganglichen Geschoss grundsétzlich keine
Wohnnutzungen zuldssig und es sind auf diesem
Geschoss mindestens 20 % der realisierbaren
anrechenbaren Geschossflache fir gewerbliche
Nutzungen zu schaffen.

3) Der Gemeinderat kann abweichend von
Abs. 2 ausnahmsweise Wohnnutzungen in dem
auf Strassenniveau zugédnglichen Geschoss zu-
lassen, sofern in anderen Gebduden auf dem
gleichen Grundstiick mindestens 20 % der gesam-
ten realisierbaren Geschossfldche gewerblich
genutzt werden.
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Nr. Antrag

13.6

Art. 49 Ersatzabgabe ist mit einer
Ergdnzung zu versehen, die es dem
Gemeinderat erlaubt, die Ersatzab-
gabe flr nicht erstellte Abstellplatze
ganz oder teilweise zu erlassen.

Die Formulierung in Art. 40 Abs. 4 ist
klar auf die Kernzonen zu beschran-
ken. Unklar sei, ob Abs. 3 festlegt,
dass der Gemeinderat in den Kernzo-
nen A, B und U den Grenzabstand nur
reduzieren oder ganz aufheben kénne.
Der Grenzabstand sowie das Né&her-
bau- und Grenzbaurecht gemaéss
VPBG § 26/29 sind in die Bauordnung
zu integrieren.
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Beurteilung und Begriindung

Teilweise Beriicksichtigung: Ein Verzicht auf
die Ersatzabgabe wird in der Kernzone aufgrund
der dort gegebenen sehr guten Erschliessung mit
dem o6ffentlichen Verkehr flr sinnvoll erachtet.
Sie soll entfallen, wenn mit dem Baugesuch ein
Mobilitdtskonzept eingereicht wird. Das Mobili-
tatskonzept zeigt auf, durch welche Massnahmen
die reduzierte Anzahl an Parkplatzen im Baupro-
jekt keine Auswirkungen auf den offentlichen
Raum in der Gemeinde hat. Das Konzept regelt
auch den Betrieb, das Controlling und eine allfal-
lige Ruckfallebene. Die Bauordnung Art. 49 wird
deshalb durch folgenden Absatz ergdnzt: «Der
Gemeinderat kann in Kernzonen von der Ersatz-
abgabe fiur fehlende Parkplatze absehen, sofern
in einem Mobilitatskonzept ein reduzierter Bedarf
nachgewiesen werden kann und durch ein Con-
trolling dauerhaft sichergestellt wird.»

Teilweise Beriicksichtigung: Uber dem kom-
munalen steht das kantonale Recht. In der kanto-
nalen Verordnung zum Planungs- und Baugesetz
(V PBG) regeln § 26 und § 29 die Grenzabstande.
Diese Bestimmungen geben klar vor, dass der
Nachbar zustimmen muss, wenn der Grenzab-
stand reduziert werden soll. Dies gilt innerhalb
der Bauzone, aber auch gegentber der Nichtbau-
zone. Um diesbezlglich Missverstandnisse zu
vermeiden, wird Art. 40 Abs. 3 wie folgt erganzt
(Anderung kursiv): «In den Kernzonen A, B und
U kann der Gemeinderat den Grenzabstand — mit
Zustimmung der betroffenen Grundeigentimer —
aus stadtebaulichen Grinden reduzieren oder
ganz aufheben. In diesem Fall kann auch von der
maximalen Geb&dudeldnge abgewichen werden.»
§ 29 Abs. 1a des V PBG («Gegenliber den Nicht-
bauzonen dirfen die Grenzabstédnde unter Wah-
rung des Gebaudeabstands durch Vereinbarung
eines Néaherbaurechts durch die betroffenen
Nachbarn reduziert, aber nicht aufgehoben wer-
den.») soll nicht weiter eingeschrénkt werden.
Art. 40 Abs. 4 wird demzufolge ersatzlos fallen
gelassen. Im Planungsbericht werden die Regu-
lationen mit Verweis auf die Regelung laut V PBG
erlautert.
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- . EINWOHNERGEMEINDE
Nr. Antrag Beurteilung und Begriindung Q OBERAGER]

23.2 | Inder Bauordnung Art. 15 zur Spezial- | Ablehnung: Der Erschliessungspunkt ist bereits

zone Erliberg empfehlen wir, die The- | gegeben. Die erste Etappe der Uberbauung ist

matik der Erschliessung in einem | realisiert und die Geb&dude der zweiten Bauetappe

zusatzlichen Absatz aufzunehmen | werden Uber dieselbe bestehende Tiefgaragen-

(die Erschliessung hat an die Schneit- | zufahrt erschlossen. Dies ist mit der ersten Etappe . 0 . o
strasse zu erfolgen). bereits so vorbereitet und bewilligt worden. EanOhnergemelnde Oberagerl
Die Vorgabe eines neuen Erschliessungspunkts
ist demzufolge nicht machbar. Aus Sicht des
Gemeinderats Oberageri steht es der Gemeinde
Unterdgeri jedoch frei, auf dem Gemeinde-
gebiet Unterdgeri auf der Erlibergstrasse ein
Fahrverbot (Zubringerdienst gestattet) zu signali-
sieren, um dem Verkehrsabfluss in diese Richtung
entgegenzuwirken.

Bauordnung

Stand Antrag an Einwohnergemeinde

Datum  16.05.2024

Vom Gemeinderat beschlossen am  27.05.2024

Gemeindeprasident Marcel Guntert Gemeindeschreiber Alexander Klauz

Vorprufung durch das Amt fur Raum und Verkehr  Kantonsplaner René Hutter
Zug, den 27.02.2024

Offentliche Auflage
Publikation im Amtsblatt vom  06.06.2024

Nr. 23 Ziffer RP-2G25-0000000158
Offentliche Auflage auf der Einwohnergemeinde
vom 06.06.2024 bis 05.07.2024

An der Urnenabstimmung beschlossen am
Gemeindeprasident Marcel Guntert

Gemeindeschreiber Alexander Klauz

Publikation geméass § 41 PBG am

Vom Regierungsrat des Kantons Zug genehmigt
am

Publikation im Amtsblatt vom
Nr. Ziffer
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WA
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28

1 Einleitung

Art.

1)

2)

1 Zweck und Geltungsbereich

Die Bauordnung und der Zonenplan regeln die Nutzung des Bodens
und das Bauen in der Gemeinde Oberageri.

Die Bauordnung und der Zonenplan gelten fur alle Bauten und Anlagen
und fur das gesamte Gemeindegebiet.

.2 Planungs- und Baukommission

Der Gemeinderat wahlt eine fachlich zusammengesetzte Planungs- und
Baukommission mit drei bis funf Mitgliedern.

Die Kommission berat den Gemeinderat und andere gemeindliche Or-
gane in gestalterischen, baulichen und planerischen Fragen.

Der Gemeinderat legt Aufgaben und Kompetenzen sowie Organisation

der Kommission in einem Geschaftsreglement fest.

2 Zonenvorschriften

a. Grundmasse der Bauzonen

Art. 3 Masse fur die Einzelbauweise
Max. zul. Voll- Min. G bstand

. 2l Vo Max. Ausnutzung \r.w renzabstan Max. Gebaudelange
geschosse klein/gross
1 0.30 5m/9m 12m
2 0.35 5m/9m 30m
2 0.56 5m/7m 30 m
2 0.56 5m/7m 30m
8 0.70 5m/7m 30 m
3 0.76 5m/5m 40 m
Max. Baumasse | Max. Gesamthohe Min. Grenzabstand Max. Gebaudelange
4.0 1256 m 5m frei

12 m 5m frei

Max. zul. Voll-

. 2l VO Max. Gebaudetiefe | Min. Grenzabstand Max. Gebaudelange
geschosse
3 frei 35m/25m* 20 m / 50 m*
3 14 m 35 m 30 m
2 14 m 1.5m / 5m** 30 m

*im ersten Vollgeschoss fur gewerblich genutztes Geschoss
** gemass Art. 13 Ziff. 6)
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b. Bauzonen

Art.

4 Wohnzonen

Wohnzonen sind fur Wohnzwecke, dem Wohnen vergleichbare Zwecke
sowie die Betreuung von Personen mit besonderen Bedurfnissen be-
stimmt.

Nicht storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zulassig.
Fur Gebaude in der Wohnzone W2c stellt die Geschossigkeit gemass
Einzelbauweise (zwei Vollgeschosse) ein zentrales stadtebauliches An-
liegen dar.

.5 Wohn- und Arbeitszonen

Die Wohn- und Arbeitszonen sind fur Wohnzwecke, dem Wohnen ver-
gleichbare Zwecke sowie fur nicht und massig storende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

In der WAS sind in dem auf Strassenniveau zugénglichen Geschoss
grundsatzlich keine Wohnnutzungen zulassig und es sind auf diesem
Geschoss mindestens 20 % der realisierbaren anrechenbaren Ge-
schossflache fur gewerbliche Nutzung zu schaffen.

Der Gemeinderat kann abweichend von Abs. 2 ausnahmsweise Wohn-
nutzungen in dem auf Strassenniveau zugéanglichen Geschoss zulassen,
sofern in anderen Gebaduden auf dem gleichen Grundstiick mindestens
20 % der gesamten realisierbaren Geschossflache gewerblich genutzt
werden.

.6 Arbeitszonen

Die Arbeitszone A (Gebiet Morgarten) ist fur Gewerbe- und Dienstleis-

tungsbetriebe bestimmt. Betriebsnotwendiger Wohnraum ist zulassig.

Die Arbeitszone B (Gebiet Gyregg) ist als Lagerplatz fur nicht umweltge-
fahrdende Stoffe bestimmt. Um den Lagerplatz herum sind Sichtschutz-

hecken zu pflanzen und zu unterhalten.

. 7 Kernzonen

Neue Bauvorhaben in den Kernzonen werten das Ortsbild auf.

Zur Kantonsstrasse hin sind reprasentative Hauptfassaden auszugestal-
ten. Technische Einrichtungen wie Kamine, Parabolantennen etc. durfen
an der zur Kantonsstrasse gewandten Fassade nicht in Erscheinung tre-
ten.

In der Kernzone A und B sind entlang der Kantonsstrassen und in
Fussgéangerbereichen im Erdgeschoss vorwiegend publikumsorientierte
Nutzungen mit ansprechenden Fassaden vorzusehen.

Kernzone A

Art.

1)

8  Grundsatze

Die Kernzone A will den historischen Ortskern erhalten. Sie ist fur das
Wohnen und fur nicht oder méssig storende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe bestimmt.
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2) Die das Ortsbild pragenden Bauten sind nach Moglichkeit zu erhalten.
Restaurierungen und Umbauten sind Neubauten oder Rekonstruktionen
vorzuziehen.

3) In der engeren Umgebung der das Ortsbild pragenden Bauten gilt das
Ziel der Erhaltung des historischen Ortskerns verstarkt, insbesondere
hinsichtlich einer Angleichung von Geschosszahl, Dachgeschoss, Dach-
form, Fassadenhohe und Gesamthohe an die umgebenden geschutzten
oder schutzenswerten Bauten.

Art. 9  Um- und Ersatzbauten

1) Die das Ortsbild pragenden Bauten durfen unter Beibehaltung der ur-
sprunglichen Bausubstanz, des bisherigen Gebaudeprofils und des her-
kommlichen Erscheinungsbildes umgebaut werden. Thr Abbruch und
Wiederaufbau ist nur zulassig, wenn sich eine Renovation als unverhalt-
nismassig erweist.

2) Die ubrigen Bauten in der Kernzone A kdnnen durch zonengerechte
Neubauten ersetzt werden. Die Baubehtrde kann die Ubernahme von
bestehenden Fluchten und Hohen vorschreiben, wenn die Einpassung
ins Ortsbild dies verlangt. Inr Abbruch darf erst vorgenommen werden,
wenn ein Ersatzbau bewilligt ist.

=

. 10 Erscheinungsbild von Dachern, Fassaden und Balkonen

1) In der Kernzone A sind nur Satteldacher zuldssig.

2) Fur eingeschossige An- und Nebenbauten sind Flachdacher gestattet;
sie mussen sich gut ins Ortsbild einpassen.

3) Je Dachseite ist nur ein Kreuzgiebel zulassig. Die Kreuzgiebelbreite darf
maximal die Halfte der zugehorenden Fassadenldnge betragen.

4) Dachflachenfenster sind auf ein Minimum zu beschranken und sorgfaltig
in die Dachlandschaft zu integrieren.

5) Entlang den Kantonsstrassen mussen Balkone mindestens mit der Halfte
ihrer Tiefe ins Gebaude integriert werden. Sie haben zudem einen Min-
destabstand von 0.50 m vom Strassen- oder Trottoirrand einzuhalten.
Die lichte Hohe hat, gemessen ab dem Trottoir, mindestens 3.00 m zu
betragen.

6) Fassaden und Dacher mussen in der Regel in ortstblichen Materialien
ausgefuhrt werden.

Kernzone B
Art. 11 Kernzone B

Die Kernzone B dient der Weiterentwicklung des Ortszentrums. Sie ist fur
das Wohnen und fur massig storende Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe bestimmt.

Kernzone U Unteralosen

Art. 12 Zweck

1) Die Kernzone Unteralosen dient der Erhaltung und Weiterentwicklung
des traditionellen Ortskerns. Sie ist fur Dienstleistungs- und Gewerbe-
betriebe sowie fur das Wohnen bestimmt.
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2) Nicht und massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind
zulassig.

Art. 13 Besondere Bestimmungen

1) Der Gemeinderat kann den Abbruch und Neubau bewilligen.

2) Die Fassaden und Dacher sind in ortstblichen Materialien und Formen
zu gestalten. Fur Hauptbauten sind nur Satteldacher zulassig. Die stras-
senseitige Front von Neu- und Ersatzbauten ist architektonisch als
Hauptfassade zu gestalten. Terrassenhauser sind nicht zul&assig.

3) Der Dachfirst ist in der Regel senkrecht oder parallel zur Strasse zu set-
zen. Dachdurchbriuche sind nur als Giebellukarne, Schleppgaube oder
Dachflachenfenster zugelassen. Balkone durfen die Fassaden nicht
Uberragen. Bei Hauptbauten durfen Vordacher maximal 0.8 m in den
ordentlichen Grenzabstand hineinragen.

4) Mauern und Einfriedungen zur Umgebungsgestaltung sind bis zu einer
Hohe von 1 m zulassig. Dartber hinaus sind nur technisch bedingte
Stutzmauern gestattet.

5) Der Bereich zwischen Strassenkante und Gebdudeeingang ist nach
einem gestalterischen Gesamtkonzept der Gemeinde, welches eine gute
Gestaltung der Hausvorplatze anstrebt, zu erstellen.

6) Die Grenzabstande in der Kernzone Unteralosen werden auf 1.5 m bzw.
ab der zweiten Bautiefe in nordliche und sudliche Richtung auf 5m
festgelegt.

7) Fur Kleinbauten und Anbauten gelten die Ubergeordneten Vorschriften.

Weitere Zonen
Art. 14 Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen

1) Die Zonen des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen sind fur
offentliche Bauten und Anlagen bestimmt.

2) Zu den Grundstucken in angrenzenden Zonen mussen die Grenz- und
Gebaudeabstande dieser Zonen eingehalten werden.

Art. 15 Bauzone mit speziellen Vorschriften Erliberg

1) Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Erliberg ist fur das Wohnen so-
wie nicht storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

2) Maximal zulassig sind 3 Vollgeschosse, Attikageschosse sind nicht zu-
l&ssig. Die Einhaltung der Geschossigkeit ist ein zentrales stadtebauli-
ches Anliegen.

3) Es gilt eine Ausnutzungsziffer von 0.49 resp. mit Bebauungsplan von
max. 0.59.

4) Die maximale Gebaudelznge betragt 85 m, wobei ein Fassadenabschnitt
max. 45 m lang sein kann, bevor ein Fassadenversatz von mindestens
4 m notwendig ist. Diese Masse sind ein zentrales stadtebauliches An-
liegen.

5) Der hochste Punkt der Dachkonstruktion darf bei Neubauten die Hohe
von 805.60 m u. M. nicht Uberschreiten.

6) Bauvorhaben mussen dem Quartiergestaltungsplan Lutisbach/Erliberg,
beschlossen am 1. Juni 2015, Teilgebiet Erliberg mit Richtprojekt
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gemass Planungsbericht vom 17.3.2015, oder einem diesen ersetzen-
den Quartiergestaltungsplan entsprechen.

¢. Erganzende Bauzonenvorschriften
Art. 16 Bebauungsplanpflicht

1) In den im Zonenplan mit durchgezogener Linie schwarz umrandeten
Gebieten (ZVB, Landli) darf nur auf der Grundlage eines Ordentlichen
Bebauungsplans gebaut werden.

2) In den im Zonenplan mit gepunkteter Linie schwarz umrandeten Gebie-
ten (Breiten, Gyregg) darf nur auf der Grundlage eines Einfachen oder
Ordentlichen Bebauungsplans gebaut werden.

d. Nichtbauzonen
Art. 17 Landwirtschaftszone

1) Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fur die landwirtschaftli-
che Nutzung oder den Gartenbau eignet oder das im Gesamtinteresse
landwirtschaftlich genutzt oder gepflegt werden soll.

2) Fur Landwirtschaftszonen gelten die Vorschriften von Bund und Kanton.

Art. 18 Zonen des offentlichen Interesses fur Freihaltung

1) Zonen des offentlichen Interesses fur Freihaltung umfassen Freiflachen.
Auf diesen durfen nur Wege, Sitzbanke und dergleichen erstellt werden,
welche mit dem Charakter der Zone vereinbar sind.

2) Zu den Grundstucken in angrenzenden Zonen sind die Grenz- und Ge-
baudeabstande dieser Zonen einzuhalten.

Art. 19 Zonen des offentlichen Interesses fur Erholung

1) Zonen des offentlichen Interesses fur Erholung umfassen Grun- und Er-
holungsflachen. Darauf durfen nur kleinere Bauten und Anlagen erstellt
werden, welche fur den Nutzungszweck erforderlich sind. Neue Bauten
und Anlagen nehmen Rucksicht auf die Besonderheit des Orts und die
gewachsenen Nutzungen.

2) Zu den Grundstucken in angrenzenden Zonen sind die Grenz- und Ge-
baudeabstande dieser Zonen einzuhalten.

Art. 20 Ubrige Zonen mit speziellen Vorschriften

1) Die Ubrigen Zonen mit speziellen Vorschriften werden nicht, teilweise
oder nur vorubergehend landwirtschaftlich genutzt und dienen anderen,
im Zonenplan bezeichneten Nutzungen.

2) In allen tbrigen Zonen mit speziellen Vorschriften sind zu den Grund-
sticken in angrenzenden Zonen die Grenz- und Gebaudeabstande die-
ser Zonen einzuhalten.

Art. 20a Zone fur Reitsport (Rs)

1) Die Zone fur Reitsportanlagen ist fur die Einrichtung und den Betrieb
einer Reitsportanlage bestimmt. Errichtung und Anderung von fur den
Reitsport erforderlichen Bauten und Anlagen sind zulassig, wenn keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.
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2) Fur Bauten und Anlagen gilt eine maximale Gesamthohe von 10 m.
Samtliche Bauten und Anlagen sind der offentlichen Kanalisation anzu-
schliessen.

3) Wohnbauten bleiben grundsatzlich auf das heute bestehende Mass be-
schrankt, wobei die Vorschriften des Bundesgesetzes Uber die Raum-
planung massgebend sind.

4) Bauten und Anlagen erfordern eine Baubewilligung. Der bestehende
Umgebungsgestaltungsplan sowie das Betriebsreglement sind mass-
gebend und anzuwenden. Anpassungen dieser Unterlagen mussen
durch den Gemeinderat genehmigt werden.

Art. 20b Zone fur Camping (Ca)

1) Die Zone fur Camping ist fur die Einrichtung und den Betrieb eines
Campingplatzes bestimmt. Errichtung und Anderung von fur den Cam-
pingplatz erforderlichen Bauten und Anlagen sind zulassig, wenn keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

2) Bauten und Anlagen erfordern eine Baubewilligung. Der bestehende
Umgebungsgestaltungsplan sowie das Betriebsreglement sind massge-
bend und anzuwenden. Anpassungen dieser Unterlagen mussen durch
den Gemeinderat genehmigt werden.

3) In der Grundwasserschutzzone S2 durfen keine Bauten und Anlagen er-
stellt werden. Nutzungen durfen die Trinkwassernutzung nicht gefahrden.

4) Ein dauerhaftes Verbleiben ist nicht zuldssig.

Art. 20c Zone fur Bootsstationierung

1) Die Zone fur Bootsstationierung dient der Platzierung von Booten sowie
Bauten und Anlagen fur seebezogene Nutzungen.

2) Die Erschliessung des Gebietes Gerbi/Seeplatz erfolgt tber die GS
Nrn. 250 und 110.

Art. 20d Zone fur Naherholung Raten

1) Die Zone fur Naherholung dient dem freien Aufenthalt der Bevolkerung.
Sie gestattet die Erstellung der notwendigen Infrastruktur fur das Nah-
erholungsgebiet Raten.

2) Im bezeichneten Gebiet mussen die notwendigen Bauten und Anlagen
dem genehmigten Nutzungskonzept folgen.

e. Schutzzonen und Schutzobjekte
Art. 21 Ortsbildschutzzone

1) Die Ortsbildschutzzonen bezwecken die Erhaltung der Eigenart und der
Schonheit der in der Ortsbildschutzzone gelegenen Bauten, Anlagen
und Freiraume. Bauten und Anlagen durfen verandert werden, sofern
das Orts- und Quartierbild nicht beeintrachtigt wird. Einzelne Neubauten
sind zulassig, wenn sie dem Charakter des schutzwtrdigen Ortsbildes
entsprechen. Bauten und Anlagen mussen sich besonders gut in die
Umgebung einpassen. Bevor der Gemeinderat eine Baubewilligung er-
teilt, kann er von den Gesuchstellerinnen und Gesuchstellern eine Studie
verlangen, um ein Projekt besser beurteilen zu kénnen.
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Innerhalb der Ortsbildschutzzone durfen Dacheinschnitte und begehbare
Dachterrassen zusammen nicht mehr als 20 % der darunterliegenden
Vollgeschossflache inkl. Aussenwande betragen und Dacheinschnitte
und Lukarnen durfen gesamthaft nicht langer sein als ein Drittel der be-
treffenden Fassadenlange.

Das kantonale Amt fur Denkmalpflege und Archaologie wirkt bei Bau-
vorhaben beratend mit.

Ortsbildschutzzonen sind einer Grundnutzung Uberlagert.

. 22 Archaologische Fundstatten

Die Zone archaologische Fundstatten dient der Erhaltung archaologisch

bedeutsamer Fundstatten.

Samtliche Terrainveranderungen in dieser Zone sind bewilligungspflichtig
und bereits im Projektstadium dem Amt fur Denkmalpflege und Archao-
logie zur Stellungnahme zu unterbreiten.

Die Zone arch&ologischer Fundstétten ist einer Grundnutzung tberlagert.

. 23 Gemeindliche Naturschutzzonen

Die gemeindlichen Naturschutzzonen wie Riedwiesen, Trockenstandorte,
Hecken und Feldgeholze dienen der Erhaltung und Forderung schutz-
wurdiger Lebensraume von seltenen und bedrohten Tieren und Pflan-
zen.

Einzelheiten betreffend Nutzung und Pflege regelt der Gemeinderat in
separaten Schutzplanen und Reglementen oder schliesst Vertrage ab.

. 24 Gewasserraum

Der Gewasserraum als Zone dient der Freihaltung des bundesrecht-
lichen Gewasserraums. In dieser Zone sind Nutzungen nach Massgabe
des Bundesrechts zulassig.

Gewasserraume sind einer Grundnutzung Uberlagert.

3 Allgemeine Bauvorschriften

Art.

1)

25 Einordnung

Bauten, Anlagen und Aussenrdume mussen sich hinsichtlich Lage,
Grosse, Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung so in die Umge-
bung und Landschaft einordnen, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt
wird.

Das Einordnungsgebot gilt insbesondere auch fur Terrainveranderungen,
Dachaufbauten, Antennen, Beschriftungen, Reklamen und dergleichen.
Der Gemeinderat kann zur besseren Beurteilung der Eingliederung von
geplanten Bauten und Anlagen ins Landschaftsbild und in die Umge-
bung vom Gesuchsteller bzw. von der Gesuchstellerin als aussagekraf-
tige Unterlagen ein Modell oder Visualisierungen verlangen.

. 26 Dachgestaltung

Anlagen der Haustechnik durfen auf dem Dach angebracht werden, falls
sie technisch notwendig sind. Sie sind in die Dachgestaltung einzube-
ziehen.
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2) Flachdacher sind zu begrunen, soweit sie nicht als begehbare Terras-
senflache genutzt werden. Dies gilt auch bei Solaranlagen, sofern diese
nicht einen Grossteil des Daches belegen und noch sinnvoll zu begru-
nen sind.

3) Bei mehreren Dachgeschossen sind Dachdurchbrtiche nur bei einem
dieser Geschosse zulassig.

4) Eine vorherrschende Wirkung der Haupt-Dachflachen ist zu wahren.

5) Photovoltaikanlagen, die im Zuge von Dachsanierungen oder in Verbin-
dung mit neuen Schragdachern erstellt werden, sind in der Regel als
Indach-Anlagen zu realisieren.

Art. 27 Aussichtsschutz

Zum Schutz der im Zonenplan bezeichneten Aussichtslagen und -punkte
kann der Gemeinderat die Lage eines Gebaudes, den hochsten Punkt der
Dachkonstruktion, die Dachgestaltung sowie die Umgebungsgestaltung und
Bepflanzung festlegen.

Art. 28 Spiel- und Freiflachen

1) In den Wohnzonen W2, W3 und der Wohn- und Arbeitszone WA3 sind
bei Mehrfamilienhausern, bei Einfachen oder bei Ordentlichen Bebau-
ungsplanen entsprechend der Nutzung geeignete Spiel- und Freiflachen
zu erstellen. Diese mussen mindestens 15 % bei Einfachen und bei Or-
dentlichen Bebauungsplanen und 10 % bei der Einzelbauweise der fur
das Wohnen bewilligten anrechenbaren Geschossflachen ausmachen.

2) In der Zone OelB sind Spiel- und Freiflachen moglichst naturnah zu ge-
stalten. Auf Hartflachen ist - soweit moglich — zu verzichten.

Art. 29 Abstellraume

1) Bei Mehrfamilienhausern ist fur jede Wohnung ein geeigneter Keller-
oder ein Abstellraum von mindestens 6.00 m2 zu schaffen.

2) Bei Mehrfamilienhdusern kann der Gemeinderat verlangen, dass ent-
sprechend der Nutzung gemeinschaftliche Abstellraume fur die Bedurf-
nisse der Bewohnerschaft erstellt werden.

Art. 30 Siedlungsrand und Pflanzungen

1) Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten oder massgeblichen Umgestal-
tungen des Aussenraums ist im Grenzabstand auf mind. '3 der Lange
zur Landwirtschaftszone eine Bepflanzung mit standortgerechten, einhei-
mischen Strauchern oder — nach schriftlicher Zustimmung der Nachbar-
schaft — ein standortgerechter, einheimischer mittel- bis grosskroniger
Baum vorzuweisen und bei Abgang zu ersetzen. Durchgehende Mauern
und dichte Formschnitthecken sind nicht zul&assig.

2) Das EG ZGB' regelt die Abstande.

3) Bauvorhaben am Siedlungsrand gehen besonders umsichtig mit ihrem
Erscheinungsbild und ihrer Aussenwirkung um. Soll von Geschossigkeit,
Gebaudelange oder Nutzungsmass gegenuber der Einzelbauweise

! Einfuhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch BGS 211.1 (vom 17.08.1911, Stand
09.04.22)

Abstimmungsvorlage 24. November 2024 85)



abgewichen werden, sind die Vorztge dieser Abweichungen in Bezug
auf die landschaftliche Einbettung und die Aussenwirkung nachzuwei-
sen.

Art. 31 Invasive Organismen

Das Pflanzen von gebietsfremden, invasiven Organismen ist geméss Verord-
nung Uber den Umgang mit Organismen in der Umwelt [«Schwarze Liste»
von Infoflora] vom 10. September 2008, SR 814.911, nicht gestattet.

Art.

32 Versiegelte Flachen und Steingérten

1) Versiegelungen von Aussenflachen sind moglichst klein zu halten und -
sofern technisch und betrieblich moglich - sickerfahig zu gestalten.

2) Steingarten von mehr als 6 m2 Grundflache und von geringem okologi-
schem Wert sind nicht zul&ssig.

3) Im Rahmen der Umgebungsgestaltung ist dem Bedarf nach okologisch
hochwertigen Natur- und Grunflachen Rechnung zu tragen.

Art. 33 Vogelschutz

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

Art. 34 Lichtverschmutzung

1) Zum Schutz vor Lichtverschmutzungen ist bei Aussenbeleuchtungen si-
cherzustellen, dass durch eine korrekte Ausrichtung und Abschirmung
nur die erforderlichen Bereiche beleuchtet und die Betriebszeiten mit
technischen Hilfsmitteln auf das notwendige Minimum begrenzt werden.

2) Leuchtende Reklamen, die Beleuchtung von Reklamen sowie beleuch-
tete Schaufenster sind von 24.00 bis 6.00 Uhr auszuschalten.

Art. 35 Larmschutz

1) Die Machbarkeit zur Einhaltung der Anforderungen nach Art. 24 Um-
weltschutzgesetz (USG) - Einhaltung der Planungswerte - ist im Ein-
zonungsverfahren nachzuweisen. Falls die Planungswerte Uberschritten
werden, ist das eingezonte Gebiet im Zonenplan besonders zu bezeich-
nen («Massgebender Larmgrenzwert Planungswerts). Die zur Einhaltung
der Anforderungen nach Art. 24 USG notwendigen Massnahmen sind
im Rahmen der Uberbauung umzusetzen.

2) Die besondere Bezeichnung ist nach der vollstandigen Uberbauung des
eingezonten Gebiets aus dem Zonenplan zu entfernen.

Art. 36 Sichtbarkeit von Untergeschossen

Es ist nur ein sichtbares Untergeschoss pro Geb&ude zulassig. Bei weiteren
Untergeschossen durfen ausschliesslich betrieblich notwendige Offnungen
(z.B. Garagentor) nach aussen in Erscheinung treten.

Art. 37 Terrainveranderungen mit und ohne Stutzmauern

1) Das kantonale Recht gilt fur Terrainveranderungen mit und ohne Stutz-
mauern.
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2) Mauern mit Hohen tber 3 m bedurfen der expliziten Zustimmung der
Baubehorde.

Art. 38 Terrassenhauser

1) Bei Terrassenhausern, deren Geschosse um mindestens 3 m versetzt
sind, durfen gegenuber den Vorschriften der Einzelbauweise zwei zu-
sétzliche Geschosse erstellt werden.

2) Bei Terrassenhdusern darf kein Geb&dudeteil tber die Linie hinausragen,
die in der Geb&dudeachse 8 m uber dem gewachsenen Boden verlduft
(Parallellinie). Ausgenommen sind Brustungen, Dachvorspringe und
technisch bedingte Dachaufbauten. Bergseitig darf maximal ein Vollge-
schoss in Erscheinung treten.

3) Bei Terrassenhausern sind nur Flachdédcher und flach geneigte Pult-
dacher zulassig.

4) Terrassenhauser konnen an Hanglagen erstellt werden. Die Ausnutzung
richtet sich nach der jeweiligen Zone.

5) Der Gemeinderat bestimmt die zulassige Lange von Terrassenhdusern
im Einzelfall.

Art. 39 Besondere Grenzabstande

1) Fur Abstande von privaten Strassen und Wegen finden fur alle Bauten
und Anlagen die Bestimmungen des Strassenreglements fur Gemein-
destrassen sinngeméass Anwendung, fur solche von Gemeindestrassen
gilt das kantonale Recht.

2) Grenz-, Naher- und Uberbaurechte konnen nur ausgetibt werden, wenn
keine Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen.

3) In den Kernzonen A, B und U kann der Gemeinderat den Grenzabstand -
mit Zustimmung der betroffenen Grundeigenttimer - aus stadtebaulichen
Grunden reduzieren oder ganz aufheben. In diesem Fall kann auch von
der maximalen Geb&udeldnge abgewichen werden.

Art. 40 Besondere Geb&udeabstande

1) Der Gebaudeabstand gegenuber Gebduden auf dem gleichen Grund-
stuck kann reduziert werden, wenn keine gesundheitlichen, feuerpolizei-
lichen oder anderen offentlichen Interessen verletzt werden.

2) Das Gleiche gilt fur den Gebaudeabstand zu Kleinbauten auf dem
Nachbargrundstuck, sofern die beiden direkt betroffenen Nachbarschaf-
ten schriftlich zustimmen.

Art. 41 Entsorgung

Fur geplante Wohnsiedlungen ab 30 Wohneinheiten und bei logistischem
Bedarf fur bestehende Wohnsiedlungen sowie fur einzelne oder mehrere
Strassenzuige kann der Gemeinderat die Einrichtung einer offentlichen Unter-
flur- oder einer Halbunterfluranlage fur das Einzugsgebiet anordnen.
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4 Vorschriften fur die Parkierung von Fahrzeugen und fur Ladestationen

Art. 42 Erstellungs- und Beibehaltungspflicht von Abstellplatzen (AP) fur
Motorfahrzeuge

1) Bei Neubauten, bei wesentlichen Um- und Erweiterungsbauten sowie
bei Zweckanderungen von Bauten und Anlagen sind genugend Abstell-
platze fur die Fahrzeuge der Benutzerinnen und Benutzer und Besuche-
rinnen und Besucher zu schaffen. Die Abstellplatze mussen auf privatem
Grund in nutzlicher Distanz zur Liegenschaft liegen und dauernd als sol-
che benutzt werden konnen.

2) Wer mit bestehenden Bauten offentliche Abstellplatze oder Strassen
Ubermassig beansprucht, kann in gleicher Weise zur Schaffung von Ab-
stellplatzen verpflichtet werden.

3) Abstellplatze durfen ohne Bewilligung nicht zweckentfremdet werden.
Der Gemeinderat kann die Zweckbindung im Einzelfall aufheben, wenn
kein Bedarf an Abstellplatzen mehr besteht oder wenn ein Grund zur
Befreiung von der Pflicht zur Erstellung von Abstellplatzen eintritt.

Art. 43 Anzahl der Abstellplatze (AP) fur Motorfahrzeuge

1) Die minimale Zahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge ist gestutzt auf
die VSS-Norm 40 281 uber das Parkieren (Grenzbedarf, reduzierter Be-
darf, Angebot auch geméass Nachfolgeregelungen des VSS) zu bestim-
men.

Es gilt im Grundsatz Folgendes:

- Wohnbauten: 1 AP pro 100 m2 aGF oder min. 1 AP pro Wohnung

- Buros, Laden, Kleingewerbe: 1 AP pro 40 m2 aGF

- Café, Restaurant: 1 AP pro 40 m? aGF

- Hotel, Pension: 1 AP pro 4 Betten

- Besucherplatze (ohne gastgewerbliche Betriebe): mind. 10 % der er-
forderlichen Anzahl AP

- andere Nutzungen gemass VSS-Norm 40 281

2) Garagenvorplatze durfen als Abstellplatze angerechnet werden, sofern
sie nicht als Zufahrt fur Dritte und Sammelgaragen dienen.

3) Das maximale Angebot an Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge ist in
Wohnzonen nicht beschrankt, wenn mindestens 80 % der Abstellplatze
in Unterniveaubauten oder unterirdischen Bauten liegen. Ansonsten ist
die Anzahl Abstellplatze auf den reduzierten Bedarf gemass VSS-Norm
40 281 beschrankt.

Art. 44 Anzahl und Lage von Abstellplatzen (AP) fur Motorfahrrader und
Velos

1) Die Zahl der Abstellpléatze fur Zweirader ist gestutzt auf die VSS-Normen
SN 40 281 und SN 40 065 uber den leichten Zweiradverkehr (Abstell-
anlagen, Bedarfsermittiung; auch Nachfolgeregelungen des VSS) zu be-
stimmen.

2) Die Abstellplatze fur Zweiradfahrzeuge sind nach Moglichkeit ebenerdig,
Uberdacht und bei Hauseingangen anzulegen.
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3) Fur Wohnnutzungen ist pro drei Wohnungen mindestens ein Motor-
radabstellplatz zu erstellen und fur alle anderen Nutzungen ein Abstell-
platz pro 500 m2 BGF. Bezuglich Lage und Zufahrt unterliegen die Mo-
toradabstellplatze denselben Anforderungen wie Autoabstellplatze.

Art. 45 Abweichung

Der Gemeinderat befreit von der Pflicht zur Erstellung von Abstellplatzen
ganz oder teilweise, wenn

a. wichtige offentliche Interessen, namentlich des Ortsbildschutzes oder der
Verkehrssicherheit, fur die Befreiung sprechen oder

b. wenn die Erstellung nicht moglich oder nicht zumutbar ist.

Art. 46 Kennzeichnung und Ausstattung

1) Die Kunden- und Besucherparkplatze mussen entsprechend gekenn-
zeichnet und ausgestaltet werden, damit sie dauernd von anderen Nut-
zungen freigehalten werden konnen.

2) Wenigstens die Halfte der Abstellplatze fur Personenwagen bei Neubau-
ten und wesentlichen Umbauten sind mit einer Lademaoglichkeit fur
Elektrofahrzeuge zu versehen, oder sie sind so auszugestalten, dass sie
sofort nachrustbar sind.

Art. 47  Abstellplatze auf fremdem Grund

Abstellplatze auf fremdem Grund werden als Pflichtparkplatze anerkannt, so-
fern sie sich in angemessener Distanz befinden und langfristig vertraglich
sichergestellt werden. Entfallt die vertragliche Regelung, ist dies den Behor-
den zu melden und die fehlenden Parkplatze sind nachtraglich zu erstellen
oder abzugelten.

Art. 48 Ersatzabgabe

1) Wer gemass Art. 45 (Abweichung) dieser Bauordnung von der Min-
destzahl an Abstellplatzen befreit ist, hat fur jeden nicht zu erstellenden
Parkplatz eine Ersatzabgabe von CHF 8'000.00 zu entrichten.

2) Der Gemeinderat kann diesen Betrag periodisch der Teuerung anpas-
sen.

3) Wenn abgegoltene Pflichtparkplatze nachtraglich baubewilligt und erstellt
werden, wird die zu viel bezahlte Ersatzabgabe innert 30 Tagen zinslos
zurlickerstattet.

4) Der Gemeinderat kann in Kernzonen von der Ersatzabgabe fur fehlende
Parkplatze absehen, sofern in einem Mobilitatskonzept ein reduzierter
Bedarf nachgewiesen werden kann und durch ein Controlling dauerhaft
sichergestellt wird.

5 Gebuhren und Abgaben
Art. 49 Gebuhren

1) Fur die Bearbeitung von planungs- und baurechtlichen Angelegenheiten
ist eine Gebuhr zu entrichten.
2) Der Gemeinderat setzt die Gebuhren fest.
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Art. 50 Mehrwertabgabe

1) Die Gemeinde erhebt von den Grundeigentumerinnen und Grundeigen-
tumern eine Mehrwertabgabe von 20 % bei Umzonungen, Aufzonungen
und Bebauungsplanen im Sinne von § 52a Abs. 2a des Planungs- und
Baugesetzes (PBG; BGS 721.11).

2) Die Mehrwertabgabe wird im Sinne von § 52d PBG zweckgebunden fur
die Entschadigung von Ruckzonungen sowie zur Leistung von Beitragen
an raumplanerische Massnahmen verwendet.

6 Ubergangs- und Schlussbestimmungen
Art. 51 Ubergangsrecht zu Gebauden ohne Naherbaurecht

1) Zu den Geb&uden, die vor dem 4. Juni 1975 und ohne Naherbaurecht
naher an die Grenze gebaut wurden, als dies gemass dieser Bauord-
nung zulassig ware, muss auf Nachbargrundstucken der Grenzabstand,
nicht aber der Gebaudeabstand eingehalten werden.

2) Gegenuber bestehenden Gebzuden auf Nachbargrundsticken, welche
die geltenden Grenzabstandsvorschriften nicht einhalten, kann der Ge-
meinderat im Baubewilligungsverfahren den Grenzabstand in Bertick-
sichtigung der feuerpolizeilichen Vorschriften und der Interessen der
Wohnhygiene sowie nachbarlicher Interessen angemessen reduzieren,
wenn fur dieses Gebaude kein Naherbaurecht oder aber ein gegenseiti-
ges Naherbaurecht besteht, welches vor dem 1. Januar 2019 begrundet
worden ist. Der Gebaudeabstand berechnet sich in der Folge nach
Massgabe des durch den Gemeinderat reduzierten Grenzabstands.

Art. 52 Mehrwertabgabe in der Ortsplanungsrevision bis 2025

Aufzonungen und Umzonungen, die im Rahmen der Ortsplanungsrevision
bis 2025 erfolgen, 1osen keine kommunale Mehrwertabgabe aus, sofern es
sich dabei nicht um Umzonungen von der Zone des offentlichen Interesses
in eine andere Bauzone handelt.

Art. 53 Anderung bisherigen Rechts

Das Strassenreglement vom 9. Dezember 2002 wird wie folgt angepasst
und mit Art. 20bis (neu) erganzt:
«Art. 20bis (neu) Abstande von Gebauden an Strassen und Wegen
1 Gegenuber Gemeindestrassen gilt fur Gebaude der Mindestabstand
gemass kantonalem Gesetz.
2 Sofern keine andere Abstandsregel festgelegt ist, gilt gegentber Pri-
vatstrassen innerhalb der Bauzone generell ein Mindestabstand von 4 m
ab Strassen- bzw. Trottoirrand.
3 Gegenuber Privatstrassen, die gemass der geltenden Norm ausgebaut
sind, betragt der Mindestabstand innerhalb der Bauzone fur Unterniveau-
bauten 1 m und fur Kleinbauten 2 m ab Strassen- bzw. Trottoirrand. Ein
allfalliges Vordach darf maximal 0.50 m in diesen Abstand hineinragen.
4 Ausserhalb der Bauzonen gelten die Bestimmungen in Abs. 2 und 3
sinngemass. In besonderen Fallen legt der Gemeinderat die Abstande
fest.
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5 Sofern der Abstand nicht durch eine Kantons- oder Gemeindestrasse
anderweitig bestimmt wird, gilt zu offentlichen Fusswegen, Radwegen
und Radstreifen mit Gebauden ein Abstand von 1.5 m.»

«Art. 21 Pflanzungen, Einfriedungen und Mauern sowie Bauten und An-
lagen an Gemeindestrassen

Abs. 1 ... An Gemeindestrassen mussen Pflanzungen, Einfriedungen und
Mauern sowie weitere Bauten und Anlagen folgende Mindestabstande
einhalten:

LD

«Art. 21 Abs. 4 ... Die Absatze 1 bis 3 gelten fur Privatstrassen sinnge-
mass.»

«Art. 22 Abs. 6 Samtliche Ein- und Ausfahrten sind in Bezug auf Geo-
metrie, Gefalle, Sichtweiten usw. nach den einschlagigen Normen zu er-
stellen, zu gestalten und zu unterhalten.»

«Art. 22 Abs. 7 Das Oberflachenwasser darf nicht auf offentlichen Grund
geleitet werden.»

Art. 54 Inkrafttreten

Diese Bauordnung und der Zonenplan treten mit der rechtskraftigen Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

2) Der Gemeinderat publiziert die Genehmigung im Amtsblatt.
3) Die Bauordnung und der Zonenplan inklusive Gefahrenzonenplan vom
24. September 2006, vom Regierungsrat genehmigt am 10. Juli 2007,
werden aufgehoben.
Abstimmungsvorlage 24. November 2024 41



Anhang

Erlauterungsskizze zu den Grenzabstanden in der Kernzone Unteralosen ge-

mass Art. 13 Ziffer 6).

l:’ Grenzabstand

Baulinie
———  Strassenabstand geméss GSW

- Mégliche neue Bebauung

42

I

A

20

30
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Anhang Bebauungsplane
1 Ordentlicher Bebauungsplan Gutsch
Anderung beschlossen am 10. Dezember 2012

Uberfuhrung beschlossen am 12. September 2022

2 Ordentlicher Bebauungsplan Riedmattli
Beschlossen am 09. Juni 2008
Uberfuhrung beschlossen am 12. September 2022

3 Ordentlicher Bebauungsplan Chalchrain
Beschlossen am 06. Juli 2009
Uberfuhrung beschlossen am 12. September 2022

4 Einfacher Bebauungsplan Schneitstrasse 17/19

Beschlossen (nach neuem Recht) am 26. Okt. 2020

5 Einfacher Bebauungsplan Gyregg

Beschlossen (nach neuem Recht) am 13. Juni 2022

6 Einfacher Bebauungsplan Raindliweg
Beschlossen am 19. Dezember 2016
Uberfuhrung beschlossen am 27. Mai 2024

7 Aufhebung Bebauungsplan Eierhals
Beschlossen am 17. September 2002
Aufhebung beschlossen am 24. November 2024

8 Einfacher Bebauungsplan Bahnhofli
Beschlossen am 04. Juli 2022

9 Einfacher Bebauungsplan Terrassenweg 8

Beschlossen am 22. August 2022

10 Einfacher Bebauungsplan Grubenstrasse 22

Beschlossen am 13. Februar 2023

11 Ordentlicher Bebauungsplan Landli
Beschlossen am 02. August 2004
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10 Rechtliche Hinweise

Stimmberechtigung

Stimmberechtigt sind geméss § 27 der Kantonsverfassung alle in der Gemeinde Oberégeri
wohnhaften Schweizerinnen und Schweizer, die das 18. Altersjahr vollendet haben und
die nicht unter umfassender Beistandschaft stehen (Art. 398 ZGB), sofern sie bis zum
flnften Tag vor der Gemeindeversammlung im Stimmregister von Oberégeri eingetragen
worden sind.

Stimmrechtsbeschwerde

Wegen Verletzung des Stimmrechts und wegen Unregelméssigkeiten bei der Vorbereitung
und Durchflihrung von Wahlen und Abstimmungen (sogenannte abstimmungs- und wahl-
rechtliche Méngel) kann geméss 8§ 17bis des Gemeindegesetzes in Verbindung mit § 67 ff.
des Wahl- und Abstimmungsgesetzes (WAG) beim Regierungsrat Beschwerde geflhrt
werden. Die Beschwerde ist innert zehn Tagen seit der Entdeckung des Beschwerdegrun-
des, spatestens jedoch am zehnten Tag nach der amtlichen Verdffentlichung der Ergebnisse
im Amtsblatt, einzureichen (8§ 67 Abs. 2 WAG).

Beschwerde gegen die Vorlagen der Ortsplanungsrevision

Die Revision der Bau- und Zonenordnung muss laut § 41 Abs. 1 des Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG; BGS 721.11) nach erfolgter Annahme durch das Stimmvolk im Amtsblatt
publiziert und wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufgelegt werden. Wahrend der Auflage kann
gemass § 31 Abs. 3 PBG beim Regierungsrat Beschwerde erheben, wer von den Vorschrif-
ten besonders beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an der Aufhebung oder Ande-
rung des Beschlusses hat.
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