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1 Ortsplanungsrevision 2024

1.1 Einleitung

Die vorliegende Revision hat zum Ziel, die Bau- und Zonenordnung auf den
aktuellen Stand zu bringen und innerhalb der heutigen Siedlung die Ent-
wicklung fur rund 400 zusatzliche Bewohnende zu sichern. Damit entsteht in
den nachsten 15 Jahren neuer Wohnraum, der einerseits den wandelnden
Bedurfnissen der Bevolkerung entspricht und anderseits auf deren naturli-
ches Wachstum reagiert.

Viele Bereiche in der Gemeinde sind nicht von der Revision betroffen, da
sich deren Entwicklung bewahrt hat. Die Weiterentwicklung des Dorfes kon-
zentriert sich dementsprechend auf die Themen, die hinsichtlich Aufwertung
der Lebensqualitat in Oberageri ein besonders grosses Potenzial haben.
Gestutzt auf die kantonalen Vorgaben und die mit der Bevolkerung erarbei-
tete Raumentwicklungsstrategie beinhaltet die Ortsplanungsrevision folgende
Schwerpunkte:

» Forderung von Innen- und Arealentwicklungen,

»  Erweiterung der Kernzone,

» Spezifische Aufwertung der Quartiere und deren Identitat,

= Erweiterung des Angebots an preisgunstigem Wohnungsbau,

= Starkung der Arbeitsplatzentwicklung,

» Schaffung von Begegnungsraumen mit attraktiven Platzen und Orten der
Erholung,

= Forderung von Grun- und Freiraumen in Siedlungen,

»  Starkung des Agerisees als Erlebnis-, Erholungs- und Begegnungsort,

» Ausbau des offentlichen Verkehrs und der Schraglifte,

= Ausbau des Fuss- und Velowegnetzes,

= Sicherung des Bauens an Gewassern im Siedlungsraum,

=  Vernetzung und Aufwertung von Lebensraumen fur Flora und Fauna,

=  Anpassung der Bauordnung an die neue Berechnungsmethode der
Ausnutzungsziffer gemass Interkantonaler Vereinbarung uber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB).

Mit der neuen Bau- und Zonenordnung werden die rechtlichen Grundlagen
zur Entwicklung dieser Schwerpunkte geschaffen.



1.2 Einordnung der Ortsplanungsrevision

Die Planung der Gemeinde stutzt sich auf die Ubergeordneten Grundlagen
von Bund und Kanton. Auf Bundesebene sind dies neben der Bundesver-
fassung das Raumplanungsgesetz (RPG), die Raumplanungsverordnung
(RPV) sowie die Sachplane. Auf kantonaler Ebene bilden das Planungs-
und Baugesetz (PBG), die Planungs- und Bauverordnung (V PBG) sowie
der kantonale Richtplan die Grundlage.

Aus dem kantonalen Richtplan gehen verschiedene Aufgaben fur die ge-
meindliche Planung hervor. Unter anderem wird als Vorarbeit fur die Orts-
planungsrevision eine raumliche Strategie verlangt. Die Erarbeitung des vor-
gelagerten raumlichen Bildes Ageri der Gemeinden Ober- und Unterageri
(Kapitel 2) sowie der Raumentwicklungsstrategie (Kapitel 3) war durch in-
tensive grenzUberschreitende Zusammenarbeit gepragt. In Themenbereichen
der Ortsplanungsrevision wie Alters- und Pflegeeinrichtungen, Arbeitszonen-
bedarf oder Verkehr fand eine enge Zusammenarbeit und Abstimmung mit
umgebenden Gemeinden und Institutionen statt.

Aufgrund des Planungsstandes nachgelagert zur Ortsplanungsrevision be-

handelt werden die Areale Breiten (ES2, Zonenplananderung Nr. 29) und
Landli (ES3, Bebauungsplan Nr. 4).
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1.3 Dokumente der Ortsplanungsrevision

Verbindliche Dokumente

=  Kommunaler Richtplan (28.08.2024)

= Zonenplan (28.08.2024)

=  Bauordnung (28.08.2024)

= Ordentlicher Bebauungsplan Chalchrain (28.08.2024)

= Ordentlicher Bebauungsplan Gutsch (28.08.2024)

= Ordentlicher Bebauungsplan Raindliweg (28.08.2024)

= Ordentlicher Bebauungsplan Riedmattli (28.08.2024)

= Aufhebung Bebauungsplan Eierhals (28.08.2024)

= Plan Gewasserraume (Fertigstellung erfolgt nachgelagert zu den Ubrigen
Dokumenten, Genehmigung erfolgt koordiniert)

Orientierende Dokumente

» Ortsplanungsrevision 2024 Gemeinde Oberageri — Erlauternder Bericht
nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) (28.08.2024)

» Raumliches Bild Ageri (September 2019)

» Raumliche Entwicklungsstrategie Oberageri (RES) (Marz 2021)

*  Anderungsplane (28.08.2024)

Einzonungen / Auszonungen

Umzonungen innerhalb der Bauzonen

Uberlagernde Bestimmungen

Umzonungen ausserhalb Bauzonen

= Planungsberichte zu den ordentlichen Bebauungsplanen nach
Art. 47 RPV (28.08.2024)
- Ordentlicher Bebauungsplan Chalchrain, Oberageri
- Ordentlicher Bebauungsplan Gutsch, Oberageri
- Ordentlicher Bebauungsplan Raindliweg, Oberageri
- Ordentlicher Bebauungsplan Riedmattli, Oberageri

= Teilrevision Festlegung der Gewasserraume im Gemeindegebiet von
Oberageri — Erlauternder Bericht zur Gewasserraum-Festlegung im
Siedlungsgebiet nach Art. 47 RPV (Fertigstellung erfolgt nachgelagert zu
den tbrigen Dokumenten, Genehmigung erfolgt koordiniert)

= Teilrevision Festlegung der Gewasserraume im Gemeindegebiet von
Oberageri — Erlauternder Bericht zur Gewasserraum-Festlegung aus-
serhalb der Siedlung nach Art. 47 RPV (Fertigstellung erfolgt nachgela-
gert zu den Ubrigen Dokumenten, Genehmigung erfolgt koordiniert)

1.4 Ubersicht uber den Erlauterungsbericht

Der vorliegende erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV bringt Hintergrunde,
Zusammenhange und Abhangigkeiten von Anpassungen an den verschie-
denen Planungsinstrumenten im Rahmen der Ortsplanungsrevision naher. Er
fuhrt Vorschriften, Festsetzungen und Planeintrage naher aus und begrindet
diese.



Die Uberfuhrten Bebauungsplane weisen aufgrund des Umfangs der Erlau-
terungen je separate Erlauterungsberichte auf. Im vorliegenden Bericht wird
jeweils eine Zusammenfassung wiedergegeben. Die Gewasserraumaus-

scheidung erfolgt koordiniert mit separater Teilrevision.

1.5 Ablauf der Ortsplanungsrevision

1 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 zum Raumlichen Bild Ageri Fruhling 2020

5 1. Ortsplanungskonferenz 02.07.2020

6 2. Ortsplanungskonferenz 02.03.2021

7 Offentliche Mitwirkung zur Raumentwicklungsstrategie Mai-Juli 2021

8 | Beschluss Gemeinderat zur RES 30.08.2021

9 | Besprechung ARV zum Bearbeitungskonzept OPR 30.09.2021

11 | Beschluss Gemeinderat zur Ortsplanungsrevision (OPR) | 14.03.2022

12 | Offentliche Infoveranstaltung Mitwirkung zur OPR 06.04.2022

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

15 | Einreichen OPR zur 1. kantonalen Vorprtfung Oktober 2022

16 | Uberarbeitung OPR Marz-Oktober 2023
17 | Einreichen OPR zur 2. kantonalen Vorprtfung November 2023
18 | Uberarbeitung OPR April-Mai 2024

19 | Offentliche Auflage 06.06.-05.07.2024
20 | Gemeindliche Urnenabstimmung 24.11.2024

1.6 Aufgaben aus dem kantonalen Richtplan

Aus dem kantonalen Richtplan ergeben sich eine Vielzahl von Rahmenbe-
dingungen, die von den Gemeinden zu bertcksichtigen sind:

Bevolkerungsentwicklung und Siedlungsgebiet

Der kantonale Richtplan legt das Siedlungsgebiet abschliessend fest. Inner-
halb der Flachen- und Bevolkerungsvorgaben des kantonalen Richtplanes
kann die Gemeinde ihre Planung konkretisieren.



Siedlungsqualitat

Das Raumplanungsgesetz des Bundes schreibt die Innenentwicklung vor.
Siedlungsgebiete durfen nicht mehr erweitert werden, wenn die bestehen-
den Gebiete nicht ausreichend genutzt werden. Die Gemeinden sind gefor-
dert, qualitatsvolle Innentwicklung anzugehen: Sowohl die raumliche Ent-
wicklung als auch die Grunraume, Natur in der Siedlung, offentliche Platze
und Erholungsraume mussen in Einklang mit dem Verkehr und der Umwelt
gebracht werden.

Die Gemeinden sorgen fur eine den Bedurfnissen der Bevolkerung entspre-
chende Siedlungsqualitat (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Umgebungs-
und Freiraumgestaltung, Erschliessung und Parkierung). Zudem starken sie
in den Zentrumsgebieten die ortsbaulichen Qualitaten. Dazu ergreifen sie
Massnahmen beispielsweise fur die Verbesserung der Wege fur den Lang-
samverkehr, das Schaffen und Beleben neuer offentlicher Freiraume sowie
die Gestaltung der Strassenraume.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Der Verkehr muss in Abstimmung mit der Siedlung entwickelt werden. Im
Siedlungs- und Verkehrsrichtplan werden die Rahmenbedingungen fur die
zukUnftige Mobilitat geschaffen.

Kantonaler Richtplan

Der Richtplan des Kantons Zug definiert Unterageri und Oberageri als Zwi-
schenlandschaft. Bis 2040 soll dort 10% des Bevolkerungs- und Beschaftig-
tenwachstums des Kantons stattfinden. Die Gemeinden Unterageri und Obera-
geri erarbeiteten fur die anstehende Ortsplanungsrevision ein gemeinsames
raumliches Bild aus.

Wo die vorliegende Planung auf bestimmte Anforderungen des kantonalen
Richtplans eingeht, ist ein entsprechender Verweis im vorliegenden Bericht
zu finden (z.B. S 1.1 fur Anforderungen gemass Richtplan S Siedlung; S 1
Siedlungsgebiet, Kapitel 1).

1.7 Wesentliche kommunale Grundlagen

Als wesentliche kommunale Grundlagen fur die Ortsplanungsrevisionen die-
nen das Raumliche Bild Ageri (vgl. Kap. 2), die Raumentwicklungsstrategie
(vgl. Kap. 3), die Gewerbeumfrage und Branchengesprache 2020 (vgl. Kap.
5) sowie die Schulraumplanung 2016 (vgl. Kap. 6). Im vorliegenden Bericht
sind die wesentlichen Inhalte dieser Dokumente und ihre Bedeutung fur die
Revision zusammengefasst. Aufgrund des Umfangs des Raumlichen Bilds
Ageri sowie der Raumentwicklungsstrategie sind diese Dokumente nicht im
Anhang, sondern unter www.oberaegeri.ch in ihrer vollen Lange verfugbar.



1.8 Bezug zu den Zielen fur nachhaltige Entwicklung

Der Bezug der Ortsplanungsrevision von Oberageri zu den politischen Ziel-
setzungen der Vereinten Nationen (UN), den 17 Zielen fur nachhaltige Ent-
wicklung (englisch: Sustainable Development Goals, SDGs) wird nachfol-
gend kurz hergestellt. Diese Ziele sollen weltweit der Sicherung einer nach-
haltigen Entwicklung auf okonomischer, sozialer sowie okologischer Ebene
dienen. Der offizielle deutsche Titel lautet «Transformation unserer Welt: Die
Agenda 2030 fur nachhaltige Entwicklung». Viele der Themen sind bereits
durch das ubergeordnete Gesetz geregelt:

1) Keine Armut: Schaffung von preisgunstigem Wohnungsbau und Forde-
rung von Gewerbe- und Arbeitsplatzgebieten.

2) Hunger, Ernahrungssicherheit: Bewahrung der Landwirtschaftsflachen,
besonders der Fruchtfolgeflachen (FFF) und keine unnotige Ausweitung
des Siedlungsgebiets.

3) Gesundheit und Wohlergehen: Verlagerung des MIV zu anderen schad-
stoffarmeren Verkehrsarten (Forderung 6V und Langsamverkehr), si-
chere und gut einsehbare Strassenquerungen.

Vielfaltige Erholungsraume und Treffpunkte fur alle Alters- und Bevolke-
rungsschichten (keine Ausgrenzung, Aktivitaten und Ruckzug moglich).
Klimaangepasste Gestaltung und die Vermeidung von Hitzeinseln.
Schutz vor Naturgefahren.

4) Inklusive, gleichberechtigte und hochwertige Bildung gewahrleisten:
Schulraumplanung gemass dem prognostizierten Bedarf und die ent-
sprechende Dimensionierung der offentlichen Zonen.

5) Geschlechtergleichheit: -

6) Sauberes Wasser und sanitére Einrichtungen: -

7) Bezahlbare und saubere Energie: Energieverbund Seewasser.

8) Menschenwdirdige Arbeit und Wirtschaftswachstum: Forderung des Ge-

werbes im Zentrum und Erweiterung Arbeitsplatzgebiet.

9) Industrie, Innovation und Infrastruktur: Ausbau der Arbeitsplatzgebiete
gemass Bedarf, Co-Working-Angebot, Energieverbund Seewasser.

10) weniger Ungleichheit zwischen Landern: -

11) Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig
gestalten: Dimensionierung des Siedlungsgebiets auf das erwartbare
und gewlnschte Wachstum, Ermoglichung einer geordneten Neu- und
Weiterentwicklung durch die Revision der Bau- und Zonenordnung,
qualitative Entwicklung der Aussenraume (siehe auch Pkt. 3 und 5),
Energieverbund Seewasser, sichere Fussquerungen, Ausbau Radstre-
cken.

12) Verantwortungsvoller Konsum und Produktion (Fokus auf Baubranche):
Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet, haushalterische Bodennutzung
durch Mobilisierung von Bauland, Unterstutzung von Verdichtung an
zentralen Lagen, Nachhaltigkeitsvorgaben in Bauordnung.

13) Massnahmen zum Klimaschutz: Nachhaltigkeitsvorgaben in der Bauord-
nung, Verlagerung des MIV zu anderen schadstoffarmeren Verkehrsar-
ten (Forderung oV und Langsamverkehr), Energieverbund Seewasser.

14) Leben unter Wasser: Sicherstellung der Gewasserraume.



15) Leben an Land: Landokosysteme schutzen (Naturschutzgebiete), Bewirt-
schaftung von Waldern, Forderung von Biodiversitat und Vernetzung,
Aufwertung Bach- und Seeufer, Sicherstellung der Gewasserraume.

16) Frieden, Gerechtigkeit und starke Institutionen: Mitwirkungs- und Beteili-
gungsformate fur die Bevolkerung, laufende transparente Kommunika-
tion und Information, konsequente Umsetzung der politischen Zielset-
zungen und Massnahmen.

17) Partnerschaften zur Erreichung der Ziele: regional: Erarbeitung der
Raumentwicklungsstrategie und der Gewerbeumfrage fur das Arbeits-
platzkonzept gemeinsam mit Unterdgeri/Betrachtung des Ageritals als
ganze Raumkammer. Zusammenarbeit mit den kantonalen Stellen be-
zuglich samtlicher Themengebiete.



2 Raumliches Bild Ageri

Als Voraussetzung fur die Ortsplanungsrevision ist im Kantonalen Richtplan
das Erstellen eines raumlichen Bildes Ageri durch die Gemeinde Ober- und
Unterageri festgehalten (G 9.3). Mit dem raumlichen Bild Ageri als «Dorfer am
See mit Lebensqualitat» wurde der Auftrag aus dem Richtplan 2018-2019
erfullt und damit die gemeinsamen Fragen zur kunftigen Entwicklung beant-
wortet. Der qualitatsvolle Umbau der historischen Ortszentren und die Integra-
tion stadtischer Qualitaten bilden zentrale Bestandteile dieser Entwicklung. Die
Ortsplanungsrevisionen der Gemeinden sind durch die gemeinsame Basis
eng miteinander abgestimmt.

EINWOMNERGEMEINDE )
6) OBERAGERI Unterdeeri

A

Raumliches Bild Ageri

Dérfer am See mit Lebensqualitét

23. September 2018

Titelblatt Raumliches Bild Ageri vom 23. September 2019 (Quelle: KEEAS AG)



Zum raumlichen Bild wurde eine offentliche Mitwirkung durchgefuhrt. Ferner
wurden die Inhalte in der Raumentwicklungsstrategie (RES) weiter konkretisiert
(vgl. Kapitel 3).

Raumordnungskonzept (ROK) Metropolitanraum Zurich

Das Raumordnungskonzept (ROK) fur die Kantone im Metropolitanraum Zu-
rich definiert Oberageri und Unterageri als Zwischenlandschaft. Bis 2040 soll
dort 10% des Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstums des Kantons statt-
finden. Sowohl Oberageri als auch Unterageri wollen als Zwischenlandschaft
urbane Qualitaten im dorflichen Kontext verankern und damit das Beste aus
Stadt und Land vereinen.



3 Raumentwicklungsstrategie

Die Raumentwicklungsstrategie (RES) umfasst funf thematische Schwer-
punkte. Deren Leitsatze, Ziele und Karten sind der separaten RES-Broschure
zu entnehmen. Aus den Schwerpunkten gehen vier Entwicklungsstrategien
hervor. Die Strategie ist eng mit jener der Gemeinde Unterageri abgestimmt.

Plan raumliche Entwicklungsstrategie Oberdgeri 30. August 2021 (Quelle: KEEAS AG)

3.1 Schwerpunkte

Ein Ort zum Zusammenleben

Oberageri bietet hohe und abwechslungsreiche Wohnqualitaten an den un-
terschiedlichen Lagen und in den einzelnen Quartieren. Hiermit wird ein gu-
tes Zusammenleben gesichert, Nutzungen bestehender innerer Baulandre-
serven gefordert und der eigenstandige Charakter der Quartiere gestarkt. Die
Entwicklung der grossen Areale pragen die Charaktere der jeweiligen Quar-
tiere stark. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Wohnbauforderung, um si-
cherzustellen, dass auch kunftige Generationen preisgunstigen Wohnraum in
Form von Mietwohnungen in Oberageri finden.

Ein Ort um anzukommen

Obwohl sehr viele Bewohnende von Oberageri auswarts arbeiten, ist die
Gemeinde kein Pendlerort, an dem lediglich geschlafen wird. Es gibt sowoh!
zahlreiche zentrale Treffounkte und Begegnungsorte als auch Raume zur
Erholung und fur Freizeitnutzungen. Die Raume sind durch attraktive, sichere
und grosszUgig gestaltete Fuss- und Radwege verbunden. Zudem gewah-
ren optimierte Buslinien- und Taktfahrplane gute Verbindungen mit dem of-
fentlichen Verkehr. Die Bushaltestellen sind gut zuganglich und attraktiv in
die Siedlung integriert. Ein Mobilitatshub ermoglicht den unkomplizierten



Umstieg auf diverse nachhaltige Verkehrsmittel (E-Bike, E-Auto) und Sha-
ring-Angebote.

Ein Ort zum Arbeiten

In Oberageri, wie im gesamten Kanton Zug, gehoren die meisten Arbeits-
platze dem Dienstleistungssektor an. Aufgrund der zentralen Lage hat das
handwerkliche Gewerbe ein Wachstumspotenzial und soll gefordert werden.
In der Gemeinde mangelt es allerdings vor allem an Erdgeschossflachen fur
die Arbeit und Produktion der kleinen und mittleren Unternehmen sowie an
Lager- und Mandvrierflachen in ausgewiesenen Bereichen. Mit gezielter
Standortforderung werden fur das ansassige Gewebe ideale Entwicklungs-
moglichkeiten geschaffen. So wird auch die Ansiedlung von Dienstleistungs-
betrieben gestarkt, da diese die Zukunft der Arbeitsplatze darstellt.

Ageri am See

Der Agerisee ist das Gemeindekapital und soll kunftig noch starker als Er-
lebnis-, Erholungs- und Begegnungsort genutzt werden. Mit einer neuen
Seepromenade zwischen Unter- und Oberageri und zusatzlich geschaffenen
Seezugangen wird der See noch intensiver erlebt. Zudem kann auf dem
Seerundweg direkt am Wasser durchs Agerital gewandert werden. Die ho-
her liegenden Quartiere sind Uber direkte Fusswege an den Dorfkern und
den See angeschlossen; sie sind mit Schragliften bzw. Ortsbus kombiniert,
die komfortable und muhelose Verbindungen an den See bieten. Zwei Han-
gebrucken konnten ausserdem die Hangquartiere untereinander auf einer
Hohenlinie verbinden.

3.2 Entwicklungsstrategie Siedlung

Quartiertypen

Die Dorfteile werden inrem spezifischen Charakter entsprechend weiterent-
wickelt. Fur jeden Quartiertyp wurden individuelle Beschriebe zu den dort
angestrebten Qualitaten und Zielen ausgearbeitet. Diese Ziele werden in der
neuen Bauordnung verankert. Siedlungsverdichtungen und -erweiterungen
entstehen dabei nur an den durch den OV gut erschlossenen Lagen. Im
Dorfkern und in geeigneten Quartieren wird der motorisierte Verkehr beru-
higt. Der Wohnraum ist zudem nah am Natur- und Erholungsraum und die
Bewohnenden profitieren von kurzen Wegen.

Dorfplatze

Die Begegnungsmaoglichkeiten im Dorf werden durch offene und attraktive
Platze gefordert. Diese Orte weisen durch ihre hochwertige Gestaltung und
Begrunung grosse Aufenthaltsqualitaten auf und sind durch attraktive und

sichere Fuss- und Velowege miteinander verbunden. Der Strassenraum ist
bewusst gestaltet und wirkt verkehrsberuhigend. Die verschiedenen Platze



bieten einen identitatsstiftenden Charakter sowie Raum zur Erholung und fur
Begegnungen.

Innenentwicklung

Innovative Losungen sollen auf ausgewiesenen Gebieten das eingepasste
Bauen und das Nutzen von Baulandreserven ermoglichen. Nicht oder zu
wenig genutztes Bauland wird damit aktiviert, um an zentralen Lagen neuen,
preisgunstigen Wohnraum zu schaffen. Dies kann somit ohne Einzonung er-
folgen. Mit den aktuellen Landreserven der Einwohnergemeinde kann der
Bedarf von rund 50 preisgunstigen Mietwohnungen in den nachsten 15 -20
Jahren voraussichtlich gedeckt werden. Die geeignete Form zur Forderung
dieser Wohnungen ist in einer Strategie festzulegen.

Entwicklungsschwerpunkte

Die ortsbildpragenden Arealentwicklungen ZVB, Maienmatt, Breiten und
Landli werden als Chancen genutzt, um das Image von QOberageri als at-
traktiven Wohn- und Arbeitsort zu starken. Die vorhandene Bauzone wird
damit besser genutzt. An zentralen Lagen kénnen dichtere Wohnnutzungen
entstehen. Die Arealentwicklungen ermoglichen so Wohnraum fur alle Al-
tersgruppen und stellen den Einheimischen preisgunstige Wohnungen be-
reit.

Arbeitsplatzentwicklung

Im Dorfkern werden Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich an gut erschlos-
sener Lage geschaffen. In den Aussendorfern gibt es thematische Arbeits-
schwerpunkte, die gefordert, flachenméassig erweitert und geméass den
Quartierbeschrieben mit einer hohen Qualitat umgesetzt werden. Im Sinne
einer modernen Arbeitswelt ist die Gemeinde bereits daran, Co-Working
Spaces umzusetzen und bestehende Probleme mit Internet- und Mobilfunk-
verbindungen zu losen.

Aufwertungsfokus

Mit diversen kleinen und grossen Eingriffen wird ein durchgangig freundli-
ches Erscheinungsbild geschaffen; die Ortseingange sollen so gestaltet wer-
den, dass der motorisierte Verkehr beruhigt und der Fokus auf den Fuss-
und Veloverkehr gelegt wird. Die Dorfeingdnge sollen als sichtoare Uber-
gange zum dorflichen Leben gestaltet werden. Die offentlichen Platze sollen
gut zuganglich und vielfaltig nutzbar sein. Die Bachraume werden mit 6kolo-
gischen Massnahmen aufgewertet.

3.3 Entwicklungsstrategie Verkehr und Strassenraum

Luckenloses Fusswegnetz

Die Fusswegverbindungen sind durchgangig und attraktiv gestaltet und er-
schliessen die wichtigen Nahversorgungs- und Aufenthaltsorte sowie Aus-
gangspunkte in die Naherholungsraume. Sie sind zudem rechtlich gesichert,
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damit sie auch in Zukunft und bei Handanderungen unverandert bestehen

bleiben. Wichtige Querungsstellen fur den Fussverkehr werden aufgewertet
und optimiert. Die Wegverbindungen entlang des Sees, aus den Quartieren
zum See, zwischen den Quartieren und die neu gestaltete Seepromenade

von Unter- nach Oberageri bieten einen zusatzlichen Erholungswert sowie

Komfort.

Luckenloses Velowegnetz

Auch fur Velos weist die Gemeinde ein luckenloses Wegnetz auf, das at-
traktiv gestaltet ist. Die Velowege erschliessen alle wichtigen Nahversor-
gungs- und Aufenthaltsorte sowie Ausgangspunkte in die Naherholungs-
raume. Die Veloverkehrsinfrastruktur ist zudem fur unterschiedliche Fahrfa-
higkeiten und Geschwindigkeiten differenziert ausgestaltet.

Vertraglichkeit motorisierter Verkehr

Soweit moglich soll der MIV auf andere Verkehrsmittel umgelagert werden
und Ortsbusse, verbesserte Busverbindungen, Veloabstellplatze an Bushalte-
stellen, Ruftaxis und Schraglifte entsprechende Anreize bieten. Zudem soll
die Erstellung von Pflichtparkplatzen kunftig auf die Guteklasse des OV der
entsprechenden Ortsteile abgestimmt werden. Das Ubrige Verkehrsaufkom-
men ist moglichst vertraglich und sicher zu gestalten z.B. durch Tempore-
duktionen in sensiblen Wohngebieten und sichtbare Ubergange fur den
Langsamverkehr an den Ortseingangen. Zudem soll eine temporare Zent-
rumsumfahrung dazu beitragen, den Dorfkern bei besonderen Anlassen frei-
zuspielen. An einzelnen speziellen Tagen kann der Verkehr so tber die
Hofmatt gefuhrt werden, wahrend der Dorfkern fur Umzige und andere Fei-
erlichkeiten frei wird. Damit sich die Aufenthaltsqualitat im Kern auch an den
Ubrigen Tagen verbessert, soll gemeinsam mit dem Kanton ein Konzept fur
die Umgestaltung der Hauptstrasse erarbeitet werden.

Optimiertes und dichtes OV-Netz

Durch die Optimierung des Busbetriebs, eine noch engere Taktung des
Fahrplans und erweiterte Betriebszeiten weisen die Einzugsgebiete der Bus-
haltestellen entlang der Hauptstrasse eine gute OV-Erschliessung auf. Samt-
liche Haltestellen sind optimal situiert, gut zuganglich und attraktiv ausgestat-
tet. Durch Ortsbus und Schraglift sind zudem auch die Hanggebiete besser
angebunden.

Mobilitatshub

Beim ZVB-Areal bietet ein Mobilitatshub gute Umsteigemaoglichkeiten zwi-
schen dem motorisierten Individualverkehr, dem offentlichen Verkehr, dem
Velo- und Fussverkehr sowie diversen Sharing-Angeboten (z.B. E-Scooter,
E-Bike), die insbesondere auch durch digitale Plattformen gut zuganglich
sein sollen.



3.4 Entwicklungsstrategie Umwelt

Vernetzung und Biodiversitat

Durch das Vernetzen und Aufwerten bestehender naturlicher Lebensraume
mittels einfacher Massnahmen wird zu einer dauerhaften Sicherung der
Tier- und Pflanzenvielfalt beigetragen. Denn das Bauen kann auch die Ver-
inselung wichtiger Lebensraume verursachen. Dem soll akiiv entgegenge-
wirkt werden, indem Wanderungsmaoglichkeiten das Uberleben von Tierpo-
pulationen sichern und Wiederbesiedlungen bereits verlassener Bereiche
ermoglichen. Gewasser und deren Uferzonen sind wichtige Vernetzungsbe-
reiche von hoher okologischer Wertigkeit, da sie die Wanderung verschie-
dener Populationen zwischen Ried- und Waldgebieten ermoglichen.

Naturschutz

Die Auerwildbestande sind in der gesamten Schweiz jahrzehntelang zurtick
gegangen. Die Auerhuhner und Auerhahne gelten inzwischen als sehr sel-
tene Waldbewohner. Im Agerital ist das Auerwild im Turlistock und im Gut-
schwald noch immer zu finden. Die Tiere reagieren aber besonders emp-
findlich auf Storungen. Die Bestande dieser seltenen Vogel sollen weiter ge-
fordert werden.

Klimaanpassung in Siedlung und Landschaft

Innerhalb der Siedlung wird die Begrunung im offentlichen Raum aktiv ge-
fordert und vorangebracht. Damit werden deutlich bessere Aufenthaltsquali-
taten, eine Hitzeminderung der Oberflachen an heissen Sommertagen, ein
verzogerter Wasserabfluss bei heftigen Niederschlagsereignissen und ein
nattrlicher Hochwasserschutz erzielt. Mit zusatzlichen Hochstammbaumen
wird das traditionelle, historisch gewachsene Agerer Landschaftsbild erhal-
ten.

Renaturierung und 6kologische Aufwertung

Die Renaturierung von Seeufer und Bachen sowie Ausdolungen von Ba-
chen schaffen Brutplatze und Nahrungsquellen, erhohen die okologische
Qualitat und tragen zur Vernetzung verschiedener Lebensraume bei. Dartber
hinaus werden damit naturliche Uberflutungsflachen geschaffen.

Erneuerbare Energien

Oberageri verfugt Uber ein grosses Potenzial fur erneuerbare Energien. Die
Maoglichkeiten sollen gepruft und soweit moglich nutzbar gemacht werden.
Dartber hinaus fordert die Gemeinde nachhaltige Losungen und Leucht-
turmprojekte im Bereich Energie und Klima, sensibilisiert und informiert die
Bevolkerung zu diesen Themen und setzt auf erneuerbare Energien. Um
den Anteil der Elektromobilitat zu erhohen, erstellt die Gemeinde Elektrola-
destationen.



Ressourcenschonung

Die Gemeinde geht selbst mit gutem Beispiel voran, indem sie mit der
Energie ressourcenschonend umgeht und den Ansatz insbesondere auch
im Rahmen von Neubauten und Beschaffungen bertcksichtigt. Dies ist
wichtig, da das Bauwesen einen sehr hohen Anteil des Energieverbrauchs
ausmacht.

3.5 Entwicklungsstrategie Tourismus und Erholung

Seenutzung

Fur die Freizeitnutzung im Agerital bildet der See neben der exklusiven
Landschaft das Herz der Aktivitaten. Die Seezugange sowie die Nutzungen
auf und am See werden weiter verbessert und stetig aufgewertet (z.B.
Seepromenade).

Wegfuhrung / Lenkung der Nutzenden

Ein differenziertes Nutzungskonzept, klare Verhaltensregeln und eine opti-
male Ausgestaltung der Erholungsinfrastrukturen beugen Konflikten zwischen
Freizeitaktivitaten mit unterschiedlichen Geschwindigkeiten vor, wie z.B. zwi-
schen Wandernden und den heute sehr beliebten E-Mountainbikes.

Vielféaltige Freizeitangebote

Das breite, attraktive Angebot an Sport- und Freizeitnutzungen fur Jung und
Alt beinhaltet Wanderwege, Feuerstellen, Spielplatze und saisonal ergan-
zende Nutzungen wie Skifahren oder einzelne Events und Anlasse, wie die
Fasnacht oder Markte. Fur Jugendliche und junge Erwachsene aus der Um-
gebung sollen entsprechende Ubernachtungsmoglichkeiten angeboten wer-
den, damit diese das Agerital besser kennenlernen konnen.

Gemass Art. 45 Gesetz Uber das Gesundheitswesen im Kanton Zug setzt
sich der Kanton fur gute Bedingungen ein, die der Forderung der Gesund-
heit dienen. Die Gemeinde Oberageri entspricht den festgelegten Zielen des
Kantons und verfugt im Bereich Sport und Bewegung mit den bestehenden
Anlagen Uber ein sehr gutes und qualitativ hochwertiges Angebot. Hervor-
gehoben sei hier neben Velo- und Wanderwegen das 2018 eroffinete Age-
ribad, das eine wichtige regionale Funktion erfullt. Das Angebot wird erganzt
durch verschiedene Sportanlagen in der OelB, Vereinsangebote und attrak-
tive Seezugange. Die Angebote sind mit Velo und zu Fuss gut erreichbar.

Sensible Naturraume

Oberageri bietet wunderbare Naturraume, die teilweise sehr sensibel auf
Larm oder andere Einflusse reagieren konnen. Um die wertvollen Lebens-
und Naturraume zu schutzen, werden Erholungssuchende zur vorhandenen
Natur und Landschaft sowie Uber ein schonendes Freizeitverhalten informiert
und darauf sensibilisiert.



4 Kommunale Richtplanung

Mit der Ortsplanungsrevision Oberageri wird der rechtskraftige kommunale
Richtplan 2008 fortgeschrieben. Dabei wurden samtliche Inhalte auf ihre Ak-
tualitat gepruft und mit den Entwicklungszielen der Gemeinde abgeglichen.
Uberholte Aussagen werden aufgehoben, prazisiert oder umformuliert und
neue Inhalte erganzt. Mit dem Erlass des neuen Richtplans wird der heute
rechtskraftige Richtplan durch den Gemeinderat aufgehoben.

Mit der Revision der Richtplanung werden so die Ziele der Raumentwick-
lungsstrategie vom 27. September 2021 behordenverbindlich festgehalten.

Die Richtplankarte zeigt Inhalte zu den Themen Siedlung, Landschaft, Ver-
und Entsorgung sowie Verkehr. Zur besseren Lesbarkeit sind in einem Aus-
schnitt Inhalte des offentlichen Verkehrs separat dargestellt. Die Karte stellt
bereits umgesetzte Ausgangslagen, Zwischenergebnisse und zu beschlies-
sende Richtplaninhalte dar. Die Nummerierungen von bestimmten Objekten
oder Flachen nehmen Bezug auf den Richtplantext resp. sind entweder aus
dem alten Richtplan dbernommen oder mit detaillierten Berichten und weite-
ren Abklarungen abgestimmt. Naturobjekte etwa sind mit der Beilage B4
Revision gemeindliche Naturschutzgebiete abgestimmt.

4.1 Zielsetzungen Siedlung
4.1.1  Quartiertypen

Die Dorfteile werden inrem spezifischen Charakter entsprechend weiterent-
wickelt. Die jeweils angestrebten Qualitaten und Ziele basieren auf den be-
reits vorhandenen Qualitaten. Im Dorfkern und in geeigneten Quartieren wird
der motorisierte Verkehr beruhigt und die Bewohnenden profitieren von kur-
zen Wegen.

Ziele nach Dorfteilen:

= |m Dorfkern finden sich neben verschiedenen Formen von Wohnange-
boten fur Jung und Alt auch Verkaufs- und Arbeitsflachen fur das Ge-
werbe, die das Dorfleben aktivieren. Im Zentrum ist der Strassenraum fur
Fussganger attraktiv und einladend gestaltet.

= Um das Zentrum herum verteilt liegen die offentlichen Institutionen wie
Schulen und die Gemeindeverwaltung, die zusammen mit vielfaltigen
Wohnangeboten die Dorfkernnutzungen sinnvoll erganzen.

= Quartiere am See orientieren sich zum Wasser hin und dienen primar
dem Wohnen. Die gute Fuss- und Velovernetzung, der Seeplatz und
der Platz beim Ageribad ermoglichen einen einfachen Zugang zum Er-
holungs- und Freizeitraum.

= In diesen Quartieren mit Seesicht ist das ruhige Wohnen im Grunen
Hauptthema. Die Landschaft umrahmt die Quartiere mit ihren landwirt-
schaftlichen Flachen, Bachtobel und ihrer pragenden Topografie. Der
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Grunraum zieht sich quer durch die lockere Bebauung, die aus gut in
die Landschaft integrierten Einzelbauten besteht. Der Landschaftsraum
um die Bachtobel ist das Bindeglied zwischen Hangquartieren und
Dorfzentrum.

» In Alosen und Morgarten wird gewohnt und gearbeitet. Eigenheime ne-
ben KMUs ermoglichen einen grossen individuellen Entfaltungsspielraum
und kurze Wege.

4.1.2  Treffpunkte

Die Begegnungsmaoglichkeiten im Dorf werden durch offene und attraktive
Platze gefordert. Diese Orte weisen, durch ihre hochwertige Gestaltung und
Begrunung, grosse Aufenthaltsqualitaten auf und sind durch attraktive und
sichere Fuss- und Velowege miteinander verbunden. Der Strassenraum ist
bewusst gestaltet und wirkt verkehrsberuhigend. Die Kantonsstrasse ist von
Verkehrsberuhigung und Neugestaltung ausgenommen. Temporéare ver-
kehrsfreie Nutzungen sind fruhzeitig mit dem kantonalen Tiefbauamt sowie
der Kantonspolizei abzusprechen.

= Dorf-, Kirchen-, Legoren- und Seeplatz und die Platze bei Ageribad
und Burehof bieten einen identitatsstitenden Charakter und Raum zur
Erholung und fur Begegnungen. Mit der Verbindung von Legoren-,
Dorf-, Kirchen- und Burehofplatz entsteht ein grosser, attraktiver Begeg-
nungsraum. Die Verkehrsberuhigung und Neugestaltung des Strassen-
raums erhoht die Aufenthaltsqualitét. Die neue Umfahrung Hofmatt er-
moglicht temporare, verkehrsfreie Nutzungen im Dorfkern.

= Die Bebauung des ZVB-Areals pragt den Platz massgeblich; durch den
visuellen Bezug zum Eingang des Ageribads sowie einer durchgangigen
Verbindung fur Velos und Fussganger vom Seeplatz bis zum Dorfplatz
wird hier eine gute Orientierung geschaffen.

= Die Trockenplatze am See werden teilweise verlagert, um den im Sied-
lungsbereich knappen Platz am See fur die Bevolkerung zu erweitern.

» Das FErlibergquartier ist durch einen Platz aufgewertet, an dem neben
dem Ortsbus auch E-Sharing-Angebote Platz finden konnen.

= |m Rahmen der Entwicklung des Landli und einer verbesserten Busan-
bindung wird ein reprasentativer, offentlicher Raum geschaffen.

= Mittels eines Mehrzweckgebaudes wird in Alosen ein Treffpunkt ge-
schaffen.

= Der Platz beim Denkmal Morgarten kann sowohl von Bewohnenden und
Gasten aus der Umgebung als auch Touristen vielfaltig genutzt werden.

* Am Ende des Sees, im Bereich der Schiffshaltestelle, wird ein guter
Ausgangspunkt fur Fuss- und Velotouren geschaffen.

4.1.3 Innenentwicklung

Innenentwicklung und Siedlungsverdichtung wird vorangetrieben. Das Wei-
terbauen im Bestand ist anspruchsvoll, weshalb bestehende Hurden in die-
ser Ortsplanungsrevision beseitigt werden sollen. In den nachsten 15 bis 20
Jahren wird mit einem Bedarf von rund 50 preisgunstigen Mietwohnungen
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in der Gemeinde Oberageri gerechnet. Mit den aktuellen Landreserven im
Siedlungsgebiet, durch Anpassungen an den Vorschriften in der Bauord-
nung (Kernzone KA und KU) und den vorgesehenen Auf- und Umzonun-
gen in zentrumsnahen Gebieten (siehe Kapitel 6.3), kann dieser Bedarf ge-
deckt werden.

4.1.4  Entwicklungsschwerpunkte

Die ortsbildpragenden Arealentwicklungen ZVB, Breiten und Landli werden
als Chancen genutzt, um das Image von Oberageri als attraktiven Wohn-
und Arbeitsort zu starken.

Die vorhandene Bauzone wird damit besser genutzt. An zentralen Lagen
konnen dichtere Wohnnutzungen entstehen. Die Arealentwicklungen ermog-
lichen so Wohnraum fUr alle Altersgruppen und tragen einem angemesse-
nen Bestand preisgunstiger Wohnungen fur Einheimische bei.

ES1 ZVB-Areal

Das ZVB-Areal (inkl. ZKB und Poststrasse) im Zentrum des Dorfes leistet fur
die Entwicklung und Belebung des Dorfkerns einen wichtigen Beitrag. Die
qualitative Entwicklung des Areals wird durch die Bebauungsplanpflicht mit
Wettbewerbsverfahren gesichert.

Neben Nutzungen im offentlichen Interesse ist die Wohnnutzung und zum
Dorfkern hin die publikumswirksame Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzung
vorzusehen, welche das heutige Angebot im Dorf erganzen. Gegenuber
dem Ageribad sowie der parkahnlich gestalteten Seebadi als Publikums-
magnet, ist eine harmonische Beziehung zu schaffen. Das Areal ist durch-
lassig zu gestalten, soll gut an das bestehende Fuss- und Velowegnetz an-
geschlossen werden und die innere Vernetzung des Dorfzentrums unterstut-
zen.

Der Umsteigepunkt fur den offentlichen Verkehr ist moglichst nahe an der
Hauptstrasse vorzusehen. Offentliche Parkplatze fur die Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen sowie die Fahrzeugabstellplatze fur Mietende und
allenfalls den Busbetrieb sind in einer Tiefgarage vorzusehen. Konnen fur
die Busgaragierung keine qualitativ Uberzeugenden Losungen gefunden
werden, ist ein alternativer Standort zu prufen.

ES2 Areal Breiten

Das Areal Breiten besticht durch seine einzigartige Lage am Agerisee. Die
Einzigartigkeit der Lage soll nach Moglichkeit erhalten und der Seezugang
gefordert werden. Mit der kunftigen Entwicklung ist eine besonders gute
Einbettung der Bauten und Anlagen in die Landschaft, eine gute Gesamtwir-
kung sowie eine Optimierung von Erschliessung und Parkierung sicherzu-
stellen.
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Es gilt zu Klaren, ob fur das bestehende Alterszentrum ein Ausbau- oder
Entwicklungsbedarf besteht, ob das Areal einen Beitrag fur soziale Wohnfor-
men in der Gemeinde leisten soll und welche weiteren Nutzungen oder 6f-
fentlichen Infrastrukturen am Standort sinnvoll sind. Da diese Fragen heute
noch offen sind, wird das Areal offiziell von der Ortsplanungsrevision ausge-
nommen. Liegen die entsprechenden Abklarungen vor, kann dies Auswir-
kungen auf die Zonierung des Areals haben und damit zu einer Teilzonen-
planrevision kurz nach der OPR fuhren.

ES3 Areal Landli

Das Areal Landli wird grundsatzlich von der vorliegenden Ortsplanungsrevi-
sion ausgenommen. Grund dafur sind die noch nicht genug weit ausgereif-
ten Entwicklungsvorstellungen zum Areal. Zwar sind sich sowohl die Grund-
eigenttmerschaft wie auch die Gemeinde einig, dass sich das Areal bei-
spielsweise als Ferienort, Seminarzentrum und mit einem nachhaltigen
Wohnangebot weiterentwickeln kann, wo ggf. neue Gebzude entstehen sol-
len und wie der Freiraum angeordnet wird, ist allerdings noch nicht geklart.
Ebenso ist noch zu klaren, ob sich eine Buseinstellhalle fur die ZVB auf
dem Areal integrieren lasst. Insgesamt muss sich eine kunftige Entwicklung
beispielhaft in die Natur einbetten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan bleibt weiterhin bestehen. Mit der Ortspla-
nungsrevision werden die bestehenden Bebauungsplane entweder ins neue
Recht tberfuhrt — wenn die Inhalte weiterhin aktuell sind — oder aufgehoben
— wenn die Inhalte tberholt sind. Vorliegend ist dies allerdings nicht der Fall.
Der Aufwand einer Uberfuhrung ist nicht gerechtfertigt, da die Inhalte des
Bebauungsplans nicht mehr aktuell sind. Einer Authebung will der Kanton
aber erst zustimmen, wenn klar ist was anstelle des bisherigen Bebauungs-
plans folgt. Das Areal wird daher von der Ortsplanungsrevision ausge-
schlossen. Einzig die bestehende Bebauungsplanpflicht wird in eine Pflicht
fur einen Ordentlichen Bebauungsplan tberfuhrt und damit dem neuen
Recht angepasst.

Aufgrund der Pflicht fur einen Ordentlichen Bebauungsplan wird als Grund-
lage fur einen neuen Bebauungsplan ein qualitatssicherndes Konkurrenzver-
fahren notwendig. Nachdem dieses erfolgt ist, kann auch geklart werden, ob
eine Umzonung im Areal notwendig ist. Im Nachgang zur Ortsplanungsrevi-
sion sind demnach fur das Areal Landli neben der Aufhebung und dem
gleichzeitigen Neuerlass eines Bebauungsplans auch Zonenanderungen und
Anpassungen der zugehorigen Bestimmungen vorgesehen. Allfallige planeri-
sche Anpassungen konnen bereits kurz nach der Gesamtrevision der Orts-
planung erfolgen, da das Areal von der vorliegenden Revision ausgenom-
men wurde und damit die Grundsatze der Rechtssicherheit und Planbestan-
digkeit nicht verletzt werden.

Fur die Entwicklung auf dem Areal Landli gelten folgende Ziele:

a) besonders gute Einbettung der Bauten und Anlagen in die Landschaft
b) gute Gesamtwirkung des Areals
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¢) Optimierung des Seezugangs fur Besucherinnen und Besucher und fur
die Bevolkerung

d) Bereitstellung von Raum fur preisgunstiges Wohnen fur Familien und Ein-
zelpersonen oder fur generationentbergreifende Wohnformen im Osten
des Areals

4.1.5  Arbeitsplatzentwicklung

Im Dorfkern werden Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich an gut erschlos-
sener Lage beispielsweise entlang der Hauptstrasse geschaffen. In den
Aussendorfern gibt es thematische Arbeitsschwerpunkte, die gefordert und
flachenmassig erweitert werden. Im Sinne einer modernen Arbeitswelt hat
die Gemeinde bereits Co-Working Spaces umgesetzt und ist daran beste-
hende Probleme mit Internet- und Mobilfunkverbindungen zu losen.

Morgarten

Der Arbeitsschwerpunkt Morgarten wird flachenmassig erweitert, damit die
bestehenden Betriebe sich weiterentwickeln konnen. Er wird gestalterisch
optimal eingebettet und so in die Landschaft integriert.

4.1.6 Aufwertungsfokus

Mit diversen kleinen und grossen Eingriffen wird ein durchgangig freundli-
ches Erscheinungsbild in Oberageri geschaffen; die Ortseingange (z.B. A-
losenstrasse, Restaurant Agerisee, Chilenmatt) sollen so gestaltet werden,
dass der motorisierte Verkehr beruhigt und der Fokus auf den Fuss- und
Veloverkehr gelegt wird. Die Dorfeingdange sollen als sichtbare Ubergange
zum dorflichen Leben gestaltet werden. Die offentlichen Platze (z.B. See-
platz) sollen gut zuganglich und vielfaltig nutzbar sein. Die Bachraume wer-
den mit okologischen Massnahmen aufgewertet.

T1 Restaurant Agerisee

Hier sind Seepromenade, Bushaltestelle, Schraglift sowie Fussweg und ggf.
langerfristig auch ein neuer Strassenabschnitt zur Schneitstrasse miteinander
verbunden. Die Umsteigebeziehung und Fusswege sind sicher und attraktiv,
und der Knotenpunkt ist als Dorfeingang und beruhigter offentlicher Stras-
senraum gestaltet.

T2 Chilematt

Im Sinne des Auftakts des Zentrumsgebiets und fur eine sichere, fussgan-
gerfreundliche Querung wird die Fahrgeschwindigkeit reduziert.

T3 Dorfeinfahrt Alosenstrasse

An der Dorfeinfahrt Alosenstrasse heissen wir unsere Gaste «Willkommens.
Eine Verlangsamung des Verkehrs, der Ausbau wichtiger und sicherer Que-
rungen sowie eine entsprechend verbesserte Wahrnehmbarkeit von Ge-
meindehaus und Schule sind hier wichtig.
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T4 Dorfeinfahrt Morgartenstrasse

An der Morgartenstrasse signalisieren wir den Dorfeingang durch eine Ver-
langsamung des Verkehrs, den Ausbau eines sicheren Fussgangeruber-
gangs sowie einen elekironischen Infoscreen.

E1 Seeplatz

Der Seeplatz ist ein attraktiver Aufenthaltsort fur die Wohnbevolkerung wie
auch fur Gaste. Der Hafencharakter bleibt bestehen und die historischen Fi-
scherhduschen werden in den Fokus geruckt. Trockenplatze und Parkierung
von Personenwagen rucken in den Hintergrund und der Platz wird nun
Uberwiegend per Schiff, Velo oder zu Fuss erreicht. Sportliche Aktivitaten wie
Beachvolleyball, Pingpong, Frisbee oder Tennis sind nach wie vor willkom-
men.

E2 Hofmatt

Das Areal Hofmatt soll eine hochwertige Freiraumgestaltung aufweisen. Bei
Bedarf dient es zur Erweiterung der Schulnutzung. Der Gemeinderat pruft die
Notwendigkeit einer Erweiterung der bestehenden Tiefgarage.

Uferaufwertung

Eine okologische Aufwertung der Grunraume entlang der Bache und des
Seeufers erhoht die Aufenthaltsqualitat fur Mensch und Tier und untersttzt
die Biodiversitat. Es gibt eine luckenlose und vernetzte Grunstruktur mit Plat-
zen fur den Aufenthalt und zur Erholung. Eingedolte Bache werden, wo
moglich, offengelegt und zu grinen Bachlaufen im Siedlungsgebiet aufge-
wertet.

4.2 Zielsetzungen Verkehr

Als allgemeine, Ubergeordnete Ziele gelten in Oberageri fur den Verkehr:
» Nachhaltige Entwicklung fordern.

= Massvolles Wachstum bewaltigen.

= Abstimmung von Siedlung und Verkehr.

Die Ubergeordneten Ziele sind hergeleitet aus der Bundesverfassung, dem
Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) und dem Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Zug (PBG). Die kommunalen Ziele fur den Verkehr lei-
ten sich von der Raumentwicklungsstrategie (RES) ab.

Mit der Revision des kommunalen Richtplans werden im Bereich Verkehr
folgende Punkte angestrebt:

= ein luckenloses Fusswegnetz,

= ein luckenloses Velowegnetz,

= eine bessere Vertraglichkeit des motorisierten Individualverkehrs,

= ein optimiertes und dichtes Netz des offentlichen Verkehrs sowie

= die Erstellung eines Mobilitatshubs.
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Nachfolgend werden die einzelnen Ansatze genauer erlautert.

4.2.1 Bestehende Verkehrsmengen

Die Kantonsstrasse 381 wies im Jahr 2016 einen durchschnitllichen Tages-
verkehr (DTV) von 10200 Fahrten im Bereich Mittenageri und 4'300 Fahr-
ten im Bereich Breiten auf - 2019 dann 10'800 Fahrten im Bereich Mittena-
geri und 4'000 Fahrten im Bereich Landli.

Die Verkehrserhebungen von 2023 im Dorfzentrum Oberageri zeigen, dass
die Haupt- Und Morgartenstrasse den hochsten DTV aufweisen. Dabei weist
die Morgartenstrasse mit einem DTV von 5'500 Fahrten nur rund die Hélfte
des DTVs der Hauptstrasse auf (vgl. Dorfzentrum Oberageri Messbericht im
Anhang). Die Untersuchungen haben zudem gezeigt, dass auch anzahlmas-
sig die meisten Fahrzeuge Uber diese Achsen durchs Zentrumfahren
(Durchgangsverkehr). Dabei betragt der Anteil des Durchgangsverkehrs am
gesamten Verkehr 60% und 70%. Die Fischmattstrasse wird zu zwei Dritteln
vom Verkehr, welcher aus der Schneitstrasse auf die Hauptstrasse fahrt, be-
fahren. Die Ausfahrt Okihof ist aufgrund der Verkehrsbelastung der Haupt-
strasse sowie der vielen Abbiegevorgange kritisch. Im Zentrum ist der Que-
rungsbedarf von Fussgangerinnen und Fussgangern hoch.

Verkehrsmengen (Quelle: zugmap.ch)

Bei den 6V-Verkehrsfrequenzen fallt die Gberproportionale Belastung in
Richtung Unterageri auf, die sich mit 2'250 taglichen Belegungen deutlich
von den anderen Verbindungsstrecken abhebt (siehe Abbildung).
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422 Werte und Konflikte

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision sind die folgende verkehrliche Werte
und Konflikte erkannt und identifiziert worden:
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Werte

» FEine gute ©V-Erschliessung vom Zentrum aus westwarts, mit haufigen
Verbindungen Uber Unterageri nach Zug.

» FEine attraktive Verbindung entlang des Seeufers nach Unterageri mit ei-
nem Potenzial zur weiteren Aufwertung.

= Eine bereits gut ausgebaute Infrastruktur.

Konflikte

» FEine starke Verkehrsbelastung der Hauptstrasse im Bereich des Dorfzent-
rums.

= Schleichverkehr auf Erschliessungsstrassen durch die Wohnquartiere.

= Die Engstelle Mitteldorf-, Schneit- und Fischmattstrasse in der histori-
schen Bestandsstruktur.

= Mangelnde sichere Querungsmoglichkeiten entlang der Hauptstrasse.

» FEine fehlende Veloinfrastruktur entlang der Hauptstrasse, sowie eine
Wegnetzlucke zwischen Seeplatz und Hallenbad.

Die Werte sollen gepflegt, die Konflikte behoben oder zumindest reduziert
werden.
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423 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Entsprechend dem Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) sind
Bauzonen zu beschranken und die Siedlungsentwicklung ist nach innen zu
richten.

In der Bau- und Zonenordnung ist zu definieren, dass publikumsorientierte
Nutzungen nur an zentralen Lagen, mit guter oder sehr guter 6V-Erschlies-
sung zugelassen sind. Damit kann gewahrleistet werden, dass die verkehrs-
erzeugenden Anlagen auch zu Fuss, per Velo und mit dem 6V erreicht
werden konnen.

An gut ©V-erschlossenen Lagen soll zudem die Erstellpflicht von Parkplat-
zen in Abhangigkeit der oV-Erschliessungsgute redimensioniert werden. Da-
mit kbnnen Eigentimer an zentraler Lage kunftig die minimale Zahl der Ab-
stellplatze tiefer ansetzen als heute, wodurch teure Investitionen reduziert
werden konnen. Die entsprechenden Reduktionsfaktoren sind in der Bau-
ordnung definiert.

424  Flacheneffiziente Verkehrsmittelwahl

Mit der Innenentwicklung mussen mehr Mobilitatsnachfragen auf beschrank-
ter Flache erfullt werden. Flacheneffiziente Verkehrsmittel sind entsprechend
zu fordern. So brauchen der Fuss-, Veloverkehr sowie der offentliche Ver-
kehr im Verhéaltnis deutlich weniger Flache als der motorisierte Individualver-
kehr.

Eine Verlagerung des motorisierten Individualverkehrs kann erreicht werden,
indem in Folge der Innenentwicklung mehr Einwohnende und Arbeitsplatze
nahe dem Zentrum angesiedelt werden, womit ein hoherer Anteil der Wege
zu Fuss, per Velo oder mit dem offentlichen Verkehr zurtickgelegt werden
konnen. Das Fusswegenetz im Zentrum wird attraktiver gestaltet und im ge-
samten Dorf sicher ausgestaltet. Das Velowegnetz soll ltckenlos sowie auch
fur Kinder und sich unsicher fuhlende Velofahrende ausgebaut werden. Ver-
kehrsberuhigte Zonen werden dort definiert, wo der Platz fur separate Infra-
strukturen fur den Fuss- und fur den Veloverkehr fehlen und auf Erschlies-
sungsstrassen, wo quartierfremder Verkehr unerwinscht ist. Die Kantons-
strasse ist nicht von verkehrsberuhigten Zonen betroffen. Der 6ffentliche
Verkehr wird weiter ausgebaut und die Haltestellen attraktiver gestaltet.
Schraglifte konnen die Erreichbarkeit in den Hanglagen verbessern.

In Mobilitatshubs konnen weitere umfassende Mobilitatsdienstleistungen, wie

z.B. Car und Bike Sharing, Parkierung, Ladestationen sowie weitere Neben-
dienstleistungen angeboten werden.
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425 Fussverkehr

Der Anteil des Fussverkehrs ist an zentralen Lagen besonders bedeutend.
Uber 50% der Wegetappen werden an zentralen Lagen zu Fuss zurtickge-
legt. Das Wegenetz soll dicht, zusammenhangend, attraktiv und sicher sein.

Im kommunalen Richtplan erganzt das kommunale Wegenetz die kantonalen
Wanderwege und verknupft die einzelnen Quartiere untereinander und mit
dem Zentrum, sowie die wichtigen Begegnungsorte und die siedlungsnahen
Erholungspunkte. Teil des kommunalen Wegnetzes ist auch der Verbin-
dungs- und Erlebnisweg. Er bildet eine Spaziermoglichkeit am See sowie
auf halber Hohe der Gemeinde und quer dazu laufende Verbindungen. Da-
bei handelt es sich nicht um einen Themenpfad, sondern lediglich eine
Spaziermoglichkeit zum Erleben der Natur teilweise mit Aussicht. Ein Gross-
teil des Weges ist bereits bestehend.

Ein dichtes Fusswegnetz hat an zentralen Lagen eine Maschenweite von
etwa 100 mal 100 Metern oder dichter. Zur Dimensionierung von Wegbrei-
ten und weiteren Anforderungen sind Normen des Verbands der Strassen-
und Verkehrsleute (VSS) und einschlagige Handbtcher (ASTRA) ausschlag-
gebend.

426 Veloverkehr

Dank schweizweit vorgesehener neuer Gesetzgebung und durch die motori-
sierte Unterstutzung im Veloverkehr werden in dieser Verkehrsart neue
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Potenziale gesehen. Auf kommunaler Ebene soll ein Velowegnetz definiert
werden, das von unterschiedlichen Anspruchsgruppen genutzt werden kann.

Die kommunalen Radstrecken fuhren vom Zentrum her in die Aussenquar-

tiere und erganzen das kantonale Velowegnetz mit kommunalen Routen. Die
Schweiz Mobil-Routen (Nr. 9, 99; 22, 969) sind dem kantonalen und kom-
munalen Netz Uberlagerte Angebote. Wo Kantonsstrassen durch kommunale
Routen tangiert werden, ist hiermit kein spezifisches Infrastrukiurangebot ver-
bunden.

Fur gemutlichere und ruhigere Velofahrende werden die Ubrigen Strecken
vorgesehen, welche weniger Ubung voraussetzen. Mit verkehrsberuhigten
Zonen kann das Angebot auf den meisten kommunalen Strassen ausrei-
chend sicher angeboten werden, sofern die Belastung durch den motori-
sierten Individualverkehr unter einem durchschnittlichen Tagesverkehr (DTV)
von rund 3'000 Fahrten liegt.

427  Offentlicher Verkehr

Das Hauptnetz des offentlichen Feinverteilers in und aus dem Agerital ist im
kantonalen Richtplan definiert.

Der schrittweise weitere Ausbau der 6V-Angebote zu einem leistungsfahi-
gen offentlichen Transportsystem ist festgelegt, womit entlang der Hauptroute
durchgangig mindestens eine 6V-Guteklasse C oder mittelfristig sogar B er-
reicht werden kann. In Teilen besteht an der Hauptroute bereits heute ein
oV-Angebot der Guteklasse B.

In der Karte Verkehrsrichtplan 6V sind definiert:
*= Nebenlinien / Ortsbus

= Bushaltestellen

= Schraglifte

=  Mobilitatshub

= Schiffanlegestelle

Das Angebot des offentlichen Verkehrs soll weiterentwickelt werden; neben
Verbesserungen entlang der Hauptlinie ist die Einfuhrung des Halbstunden-
taktes auf der Linie Oberageri — Sattel vorgesehen, gleichzeitig mit der Ver-
langerung dieser Linie bis und ab Baar. Die Linie Uber den Raten soll zeit-
weise bis Biberbrugg verlangert werden. Zur besseren Erschliessung des
Mitteldorfes / Grund ist ein Orts- und Schulbus oder mittel-/langerfristig
auch Schraglifte vorgesehen.

Die bestehenden Haltestellen werden schrittweise behindertengerecht

umgebaut und moglichst attraktiv in die Siedlungen eingebunden. Eine neue
Haltestelle ist beim «Restaurant Agerisee» vorgesehen, wo ein Schraglift
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geplant ist. Weitere neue Haltestellen sind im «Gewerbegebiet Morgartens,
beim Rothusweg und entlang der Egg- und Schneitstrasse geplant.

Schraglifte sind an folgenden Standorten geplant:

= zwischen Hasenlo-Trittlibach-Agerisee

= entlang dem Musliweg

= vom Mitteldorf entlang von Gubel- und Grundweg bis zum Grund

Ein Mobilitatshub verbindet Dienstleistungs- mit Verkehrsfunktionen, wie OV-
Haltestellen, Parkplatze, Veloabstellplatze, Carsharing, Ladestationen fur E-
Bikes und Elektroautos sowie weitere Dienstleistungen im Umfeld der Mobi-
litat. In Oberageri ist neben einem Haupt-Mobilitatshub bei der Haltestelle
Station / Dorfzentrum ein Parkhaus in der Maienmatt vorgesehen. Mit die-
sem Eintrag wird die Parkierungsmoglichkeit, die heute bereits besteht, an
zentraler Lage gesichert. Die Form (oberirdisch / unterirdisch) ist dabei
noch offen und wird mit der Entwicklung des Areals zu klaren sein.

4.2.8 Motorisierter Individualverkehr

Ubergeordnete Haupt- und Verbindungsstrassen sind im kantonalen Richt-
plan definiert. Die neue Verbindung zwischen Garbi und Erliberg (Trittlibach-
weg) ist, zur Erschliessung neuer Gebiete und zur Entlastung der bestehen-
den Schneitstrasse, als Sammelstrasse geplant.

Primar sollen folgende Gebiete verkehrsberuhigt werden:

= wo eine Mehrheit der Anwohnenden von Erschliessungsstrassen dies
winscht (z.B. mit Unterschriftensammlung),

= im Umfeld von Schulhausern, Kindergarten und von weiteren Orten mit
sensiblen Nutzungen (Alterszentren, Heime),

» in Bereichen von Hauptrouten des Fussweg- und Veloroutennetzes, die
im Mischverkehr und in eng dimensionierten Strassen gefthrt werden,

= wo Schleichverkehr ein Wohnquartier belastet.

Geeignet fur verkehrsberuhigte Bereiche sind alle Erschliessungs- und Zu-
fahrtsstrassen in Wohnquartieren, sofern der Fuss- und Veloverkehr nicht
separat gefuhrt wird.

Die Hauptstrasse im Dorfkern konnte ebenso in einen verkehrsberuhigten
Bereich einbezogen werden, da hier der Platz fur separate, ausreichend di-
mensionierte Angebote fur Velo- und Fussverkehr fehlt. Planung, Bau und
Betrieb der Kantonsstrasse liegen dabei in der Zustandigkeit des Kantons
Zug. Mit der Umfahrung Hofmattstrasse kann das Zentrum temporéar fur den
motorisierten Individualverkehr gesperrt und beispielweise fur offentliche
Festlichkeiten genutzt werden. Temporare Sperrungen sind fruhzeitig mit
dem kantonalen Tiefbauamt und der Zuger Polizei abzusprechen.
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4.3 Ver- und Entsorgung

Der Richtplan legt als Zwischenresultate Standorte fur Unterflurcontainer
(UFC) fest. Die Standorte sind als Richtplaneintrage und damit ungefahre
Lage zu verstehen. Wo beispielsweise die Kantonsstrasse tangiert scheint,
wird die detaillierte Lage gemeinsam mit dem Kanton bestimmit.

4.4 Richtplantexte

Folgende Inhalte der Richtplanung von 2008 werden aufgehoben:

= «Die Landwirtschaftsgebiete innerhalb der Siedlung stellen Bau- oder
Freiflachen fur die nachste Generation der Ortsplanung dar.» (bisher Rpt.
01)
Die Aussage stimmt weder fur Lettersmatt noch fur weitere Flachen.

= «Die im kantonalen Richtplan ausgewiesenen Gebiete fur Siedlungser-
weiterung bleiben als Option fur die Zukunft bestehen.» (bisher Rpt. 02)
Im kantonalen Richtplan sind keine entsprechenden Gebiete mehr aus-
gewiesen.

= «G1 Lutisbach: Das Areal ist fur eine Bebauung vorgesehen, die hohe
Lebens- und Wohnqualitat mit einer harmonischen Bauweise verbindet.
Je nach ihrem Erschliessungsgrad sind Gebiete mit unterschiedlichen
Dichten vorzusehen. Das Areal wird nach einheitlichen Gestaltungsregeln
bebaut. Im ganzen Areal gelten die erhohten Anforderungen der Areal-
bebauung, wobei sich die Ausnltzung nicht erhoht. Zur Sicherstellung
der Qualitat wird ein Bebauungsplan angestrebt.» (bisher Rpt. 04)
Die Aussage ist uberholt. Die Bauten sind bereits geplant und teilweise
realisiert, bzw. befinden sich in der Ausfuhrung.

= «G3 Gewerbegebiet Gyregg: Das Gebiet wird mit einem Bebauungsplan
besser gestaltet und in die Umgebung eingeordnet. Ein Bebauungsplan
regelt die Einordnung der Bauten und die Zufahrten.» (bisher Rpt. 06)
Der Bebauungsplan fur den Osten des Areals ist bereits bestehend. Die
Pflicht fur einen einfachen Bebauungsplan fur das gesamte Gebiet wird
neu durch die Bauordnung und den Zonenplan genugend geregelt.

= «G5 Kerngebiet B (Dorfeingang): Dieses wichtige Arbeitsplatzgebiet fur
den Dorfkern ist vorbildlich zu organisieren und zu gestalten.» (bisher
Rpt. 08)
Die Aussage ist Uberholt. Das Gebiet wird gemass den Entwicklungszie-
len der Gemeinde (vgl. RES) nicht mehr als Arbeitsplatzgebiet verstan-
den.

= «G7 Trittlibach GS Nr. 53: Das Grundstuck ist eine der exklusivsten La-

gen im Dorf Oberageri. Die Gestaltung der Bebauung hat als Ganzes und
in seinen Teilen hohen Anspruchen zu genugen.» (bisher Rpt. 10)
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Mit der Ortsplanungsrevision wird ein Teil der Flache ausgezont. Fur den
Rest der Flache gelten gemass Richtplaneintrag weiterhin die erhohten
gestalterischen Anforderungen sowie der prazisierte Artikel in der Bau-
ordnung zur Einordnung.

«G8 Dedli GS Nr. 504: Das Grundstuck ist fur die Siedlungserweiterung
vorgesehen. Gestalterische Anforderungen stellen einen harmonischen
Siedlungsabschluss sicher. Die Renaturierung des Bachlaufes ist sicher-
zustellen.» (bisher Rpt. 11)

Die Aussage ist Uberholt. Das besagte Gebiet befindet sich bereits heute
nicht mehr innerhalb der Bauzone.

«Oe1 Lettersmatt: Sicherung der Ausbaumoglichkeiten der Schulanlage
Hofmatt und weiterer offentlicher Infrastrukturanlagen.» (bisher Rpt. 12)
Der Flachenbedarf fur die Schule wurde tberpruft (vgl. Kap. 6.2). Die
Flache in der Lettersmatt wird mit der Ortsplanungsrevision ausgezont.

«Z1 Kerngebiet See/ZVB-Areal: Das neu geschaffene Kerngebiet
See/ZVB-Areal dient der Entwicklung und dem Ausbau des Dorfkerns
fur zeitgemasses Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Kultur und Tourismus. Im
Rahmen der Bebauung ist ein Freiraum als Dorfplatz auszuscheiden.»
(bisher Rpt. 15)

Der Richtplantext wurde unter Berlcksichtigung der aktuellen Kenntnisse
und Ziele fur das Areal im neu formulierten Richtplantext 15 (bisher

Rpt. 07) integriert und kann daher geloscht werden.

«Z2 Kerngebiet Dorf: Das Kerngebiet Dorfeingang bietet attraktive Rah-
menbedingungen fur Arbeitsplatze im Dorfzentrum.» (bisher Rpt. 16)
Die Aussage ist Uberholt (vgl. Begrindung oben zu bisheriger Rpt. 08)

«A4 Gebiet Trittlibach wird von der Schneitstrasse her erschlossen.»
(bisher Rpt. 45)

«A8 Gebiet Gyregg wird von der Ratenstrasse her erschlossen.» (bisher
Rpt. 49)

Die Erschliessung wird mit Anschlusspunkten in der Richtplankarte fest-
gesetzt. Der Richtplantext ist damit entbehrlich.

«A10 Gebiet Lettersmatt wird von der Mitteldorfstrasse her erschlossen.»
(bisher Rpt. 51)
Das Gebiet wird mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision ausgezont.

«A11 Gebiet Gruben wird Uber die Grubenstrasse und/oder Giebelweg
erschlossen.» (bisher Rpt. 52)

Beim besagten Areal handelt es sich um eine Flache in der Landwirt-
schaftszone. Eine Einzonung wird mit der vorliegenden Ortsplanungsrevi-
sion nicht angestrebt. Auf diesen Richtplantext wird daher verzichtet.

«Im Bereich der Tore muss der offentliche Verkehr betrieblich einwand-
frei abgewickelt werden konnen, das heisst, ohne nennenswerte
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Verlustizeiten. Entsprechende Massnahmen sind mit dem Kanton abzu-
sprechen.» (bisher Rpt. 65)

Die Anforderungen an die einzelnen Torsituationen werden neu direkt fur
den entsprechenden Standort ausformuliert. Die bisherige, allgemeine
Formulierung kann daher verzichtet werden.

«Zwischen den Wohngebieten und den Haltestellen des offentlichen Ver-
kehrs mussen direkte und sichere Fusswege bestehen.» (bisher Rpt. 83)
Der Richtplantext wurde unter Berlcksichtigung der aktuellen Kenntnisse
und Ziele fur die Mobilitat im neu formulierten Richtplantext 33 (bisher
Rpt. 81) integriert und kann daher geloscht werden.

«Q1 Die Gemeinde pruft in Zusammenarbeit mit dem Kanton eine neue
Querungshilfe auf der Alosenstrasse im Bereich Maienmatt.» (bisher
Rpt. 84)

Die Aussage wurde mit dem bisherigen Richtplantext 68 verschmolzen
und zum neuen Richtplantext 28 ausformuliert.

Die bisherigen Richtplantexte 17, 19, 20, 22, 24, 25, 26, 31, 32, 33, 34,
36, 37,38, 41, 44,46, 47, 48, 53, b4, 57, 61, 62, 63, 69, 70, 71, 76,
77, 80, 82, 85, 86, 87, 88, 90, 91, 92 sind in ihren Aussagen Uberholt,
da die darin enthaltenen Ziele / Massnahmen entweder bereits umge-
setzt wurden oder die Inhalte anderweitig nicht mehr aktuell sind. Sie
werden daher geloscht.

Folgende Inhalte der Richtplanung von 2008 werden angepasst:

«G4 Kerngebiet B (See/ZVB-Areal): Durch die Neugestaltung/Umnut-
zung des ZVB-Areals entsteht ein wichtiges Zentrum fur den Dorfkern mit
einem Platz fur die Begegnung. Die bauliche Entwicklung ist mit einem
Bebauungsplan sicherzustellen.» (bisher Rpt. 07)

Die Aussage wurde aufgrund der Zielvorstellungen gemass der Raum-
entwicklungsstrategie Uberarbeitet, mit dem bisherigen Richtplantext 15
vereint und wie folgt neu formuliert: «<ES1 Das ZVB-Areal (inkl. ZKB und
Poststrasse) im Zentrum des Dorfes leistet fur die Entwicklung und Bele-
bung des Dorfkerns einen wichtigen Beitrag. An die qualitative Entwick-
lung des Areals werden hohe Anspriche gestellt. Die Bebauung des
Z\VB-Areals pragt den Platz massgeblich. Durch den visuellen Bezug
zum Eingang des Ageribads sowie zu einer durchgangigen Verbindung
fur Velos und Fussganger vom Seeplatz bis zur Kirche wird hier eine
gute Orientierung geschaffen. In der Tiefgarage sind offentliche Parkplatze
sicherzustellen.» (neu Rpt. 15)

«G6 Kerngebiet A und B: Uber das ganze Kerngebiet des Dorfes Obera-
geri wird ein Quartiergestaltungsplan erarbeitet. Er zeigt die mogliche
Entwicklung der Bauvolumen und des offentlichen Raumes (inkl. der
Strassen, Wege und Platze) auf und gibt Impulse fur eine harmonische
und zusammenhangende Bauentwicklung.» (bisher Rpt. 09)
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Der Quartiergestaltungsplan ist inzwischen bestehend. Er soll regelmassig
Uberpruft und bei Bedarf aktualisiert werden. Daher wurde der Richtplan-
text wie folgt angepasst: «G1 Quartiergestaltungsplan Kerngebiet A und
B: Der Quartiergestaltungsplan zeigt die mogliche Entwicklung der Bau-
volumen und des offentlichen Raumes (inkl. der Strassen, Wege und
Platze) auf und gibt Impulse fur eine harmonische und zusammenhan-
gende Bauentwicklung. Er wird in seinen Aussagen periodisch Uberpruft
und bei Bedarf aktualisiert.» (neu Rpt. 7)

«Oe2 Breiten: Sicherung der Ausbaumaoglichkeiten des Alterszentrums.s
(bisher Rpt. 13)

Fur die Entwicklung des Areals sind bereits Anstrengungen erfolgt. Aller-
dings zeigt sich zurzeit, dass die kunftige Nutzung noch nicht geklart ist
und der Bedarf fur die Erweiterung des Alterszentrum nicht bestatigt wer-
den konnte. Aus diesem Grund wird der Richtplantext wie folgt ange-
passt: «ES2 Der Gemeinderat pruft die kunftige Nutzung des Areals Brei-
ten und klart den Bedarf fur Ausbaumaoglichkeiten des Alterszentrums
sowie offentlichen Infrastrukturen und sozialen Wohnformen.» (neu Rpt.
18)

«E2 Seeplatz (Schiffshutten/Trockenplatz): Standort fur die Realisierung
von Bauten, Anlagen und Hochbauten mit seebezogener Nutzung (wie
Bootsvermietung, Kiosk, Restaurant, Vereinslokale, Segel- und Tauch-
schule etc.).» (bisher Rpt. 18)

Der Seeplatz ist ein attraktiver Aufenthaltsort fur die Wohnbevolkerung wie
auch fur Gaste. Der Hafencharakter bleibt bestehen und die historischen
Fischerhdauschen werden in den Fokus geruckt. Die Trockenplatze am
See werden teilweise verlagert, um den im Siedlungsbereich knappen
Platz am See fur die Bevolkerung zu erweitern. Der Richtplantext wird
daher wie folgt umformuliert und die Verortungsnummer im Plan aktuali-
siert: «E1 Seeplatz: Der Standort dient der Realisierung von Bauten und
Anlagen mit see-bezogener Nutzung. Die Trockenplatze am See werden
teilweise verlagert, um den knappen Platz am See fur die Bevolkerung zu
erweitern und einen attraktiven Aufenthaltsort zu schaffen. Der Hafencha-
rakter bleibt bestehen und die historischen Fischerhauschen werden in
den Fokus gertckt. Trockenplatze und Parkierung von Personenwagen
rucken in den Hintergrund. Der Platz wird Uberwiegend per Schiff, Velo
oder zu Fuss erreicht. Sportliche Aktivitaten sind nach wie vor willkom-
men.» (neu Rpt. 11)

«E4 Zentrum Landli: Standort fur Kur-, Erholungs- und Sporteinrichtun-
gen sowie Infrastrukturbauten, die im offentlichen Interesse liegen.» (bis-
her Rpt. 21)

Mit der RES wurde die Entwicklung des Areals Landli angestossen. Zur-
zeit ist die Planung allerdings noch nicht weit genug fortgeschritten, so-
dass das Areal von der Revision der Bau- und Zonen explizit ausge-
schlossen wird. Im Rahmen der Richtplanung werden aber die Ziele fur
das Areal prazisiert und wie folgt umformuliert: «ES3 Areal Landli: Der
Standort mit seiner einzigartigen Lage wird langfristig gepflegt und als
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Ferienort und Seminarzentrum sowie fur ein nachhaltiges, preisgunstiges
Wohnangebot entwickelt. Fur Neubauten ist ein Ordentlicher Bebauungs-
plan Voraussetzung. Bauten und Anlagen haben sich besonders gut in
die Landschaft einzubetten. Es entsteht ein reprasentativer, offentlicher
Raum, eine attraktive Parkanlage mit einer sicheren Strassenquerung fur
Besucherinnen und Besucher sowie die Bevolkerung. Das Areal erhalt
eine verbesserte Busanbindung. Der Gemeinderat pruft die Integration
einer Buseinstellhalle.» (neu Rpt. 19)

«E6 Hofmatt (Schulanlage): Wichtiger neu gestalteter Schulhausplatz mit
Spielplatz.» (bisher Rpt. 23)

Die Weiterentwicklung und Aufwertung des Areals Hofmatt ist bereits weit
fortgeschritten. Der Richtplantext wurde aufgrund der neuen Zielvorstel-
lungen wie folgt umformuliert: «E2 Hofmatt: Das Areal Hofmatt soll eine
hochwertige Freiraumgestaltung aufweisen. Bei Bedarf dient es zur Er-
weiterung der Schulnutzung. Der Gemeinderat pruft die Notwendigkeit ei-
ner Erweiterung der bestehenden Tiefgarage.» (neu Rpt. 13)

«Die Gemeinde verbessert in ihrer Tatigkeit die Qualitat von Bachen und
Seeufern. Sie klart das Revitalisierungspotenzial ab und schafft sinnvolle
Verbesserungen, wo dies maoglich ist. Im Rahmen des Landschaftsent-
wicklungskonzepts werden die entsprechenden Standorte gepruft. « (bis-
her Rpt. 28)

Der Richtplantext wurde auf der Basis der RES wie folgt umformuliert:
«Der Gemeinderat wertet die Grunraume entlang der Bache und des
Seeufers artenreich auf, so dass sie fur Menschen und Tiere einen
Mehrwert darstellen. Eingedolte Bache werden, wo maoglich, offengelegt
und zu grunen Bachlaufen im Siedlungsgebiet aufgewertet.» (neu Rpt.
21)

«A1 Neue Erschliessung spatere Siedlungserweiterung Acher von der
Mitteldorfstrasse.» (bisher Rpt. 42)

«A2 Neue Erschliessung spéatere Siedlungserweiterung Trittlibach von der
Mitteldorfstrasse.» (bisher Rpt. 43)

Beide Richtplantexte wurden zu einem neuen Richtplantext zusammen-
gefasst: «A1/A2 Die neue Sammelstrasse zwischen Garbi und Erliberg
(Trittlibachweg) dient zur Erschliessung neuer Siedlungsflachen und zur
Entlastung der bestehenden Schneitstrasse. Sie erfolgt nur im Zusam-
menhang mit einer spateren Einzonung dieses Gebiets.» (neu Rpt. 36)

«T1 Tor Hauptstrasse Bereich Gerbe am See einrichten.» (bisher Rpt.
66)

Die Torsituation wurde im Rahmen der Arbeiten zur RES genauer unter-
sucht. Der Richtplantext wird daher wie folgt prazisiert: «T1 Tor Haupt-
strasse Bereich Restaurant Agerisee einrichten. Der Knotenpunkt ist als
Dorfeingang und beruhigter offentlicher Strassenraum gestaltet. Die Um-
steigebeziehung und Fusswege sind sicher und attraktiv.» (neu Rpt. 27)
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«T2 Tor Morgartenstrasse Bereich Chilematt einrichten.» (bisher Rpt. 67)
Die Torsituation wurde im Rahmen der Arbeiten zur RES genauer unter-
sucht. Der Richtplantext wird daher wie folgt prazisiert: «T2 Tor Morgar-
tenstrasse Bereich Chilematt zur Reduktion des Tempos und fur sichere,
fussgangerfreundliche Querungen einrichten.» (neu Rpt. 28)

«T3 Tor Alosenstrasse Bereich Maienmatt einrichten.» (bisher Rpt. 68)
Die Torsituation wurde im Rahmen der Arbeiten zur RES genauer unter-
sucht. Der Richtplantext wird daher wie folgt prazisiert: «T3 Tor Alosen-
strasse Bereich Maienmatt einrichten. Am Tor Alosenstrasse erfolgt eine
Verlangsamung des Verkehrs, der Ausbau wichtiger, sicherer und fuss-
gangerfreundlicher Querungen sowie eine entsprechend verbesserte
Wahrmehmbarkeit von Gemeindehaus und Schule.» (neu Rpt. 29)

«V1 Die Gemeinde setzt sich dafur ein, dass die Hauptstrasse zwischen
der Poststrasse und der Kirche (Kantonsstrasse 38 1b) im Rahmen ihrer
Funktion zweckmassig umgestaltet wird. Im Zusammenhang mit dieser
Umgestaltung darf der offentliche Verkehr nicht beeintrachtigt werden.»
(bisher Rpt. 74)

Auf der Basis der Zielvorstellungen in der RES wurde der Kern der Aus-
sage gescharft, der Bereich ausgeweitet und der Richtplantext wie folgt
angepasst: «Der Gemeinderat setzt sich beim Kanton dafur ein, die
Hauptstrasse (Kantonsstrasse 38 1b) zwischen Fischmatt und Kirche fur
Fussganger attraktiv und einladend zu gestalten und den Verkehr zu be-
ruhigen.» (neu Rpt. 9)

«V2 Die Gemeinde setzt sich dafur ein, dass die Ratenstrasse zwischen
Birchliweg und der Schwandstrasse (Kantonsstrasse R) im Rahmen ihrer
Funktion zweckmassig umgestaltet wird. Im Zusammenhang mit dieser
Umgestaltung darf der offentliche Verkehr nicht beeintrachtigt werden.»
(bisher Rpt. 75)

Im besagten Abschnitt liegen inzwischen Baulinien vor. Der letzte Satz
wird gestrichen: «V1 Der Gemeinderat setzt sich beim Kanton dafur ein,
dass die Ratenstrasse zwischen Birchliweg und der Schwandstrasse
(Kantonsstrasse R) im Rahmen ihrer Funktion zweckmassig umgestaltet
wird.» (neu Rpt. 31)

«B1 Die Gemeinde setzt sich dafur ein, dass eine neue Haltestelle mit
Wendemaoglichkeit fur die Linien 1, 9, 10 und den kunftigen Ortsbus im
Bereich des alten Bahnhofli eingerichtet wird. Das Kerngebiet am
See/ZVB-Areal dient weiterhin den Bedurfnissen des offentlichen Ver-
kehrs (Umsteigebeziehung + Garagierung), solange keine andere Losung
realisierbar ist.» (bisher Rpt. 79)

Gemass den Abklarungen und Zielvorstellungen der RES sind Wende-
moglichkeit und Umsteigebeziehungen im Bereich Poststrasse-Haupt-
strasse und damit nahe der Entwicklung auf dem ZVB-Areal vorgesehen.
Die Aussage wurde daher wie folgt umformuliert: «B1 Der Gemeinderat
setzt sich dafur ein, dass eine neue Haltestelle mit Wendemaoglichkeit
und Umsteigebeziehung fur die Linien 601, 609, 610 und 634 und den
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kunftigen Ortsbus im Bereich Poststrasse-Hauptstrasse eingerichtet wird.
Solange keine andere Losung realisierbar ist, dient das ZVB-Areal wei-
terhin den Bedurfnissen des offentlichen Verkehrs (Umsteigebeziehung +
Garagierung).» (neu Rpt. 33)

«Die Gemeinde fordert Konzepte, die den Zugang der Bewohner aus-
serhalb des Einzugsgebietes der bestehenden Bushaltestellen zum of-
fentlichen Verkehr erleichtern. Sei dies mit attraktiven Fusswegen, Park-
and-Ride—Angebot, allenfalls mit Flexi- und Rufbussen oder weiteren
Moglichkeiten.» (bisher Rpt. 81)

Gemass den Erkenntnissen und Zielsetzungen der RES wurde der Richt-
plantext wie folgt erganzt und prazisiert: «Der Gemeinderat fordert Kon-
zepte, die den Zugang der Bewohner ausserhalb des Einzugsgebietes
der bestehenden Bushaltestellen zum offentlichen Verkehr erleichtern. Sei
dies mit attraktiven, direkten Fusswegen, Schragliften, Park-and-Ride—
Angebot, Sharing-Diensten (Mobility, E-Scooter, E-Bikes), allenfalls mit
Orts- und Rufbussen oder weiteren Moglichkeiten. Der Gemeinderat
nimmt die notwendigen Abklarungen vor.» (neu Rpt. 34)

«BR1 Bei der Haltestelle Fischmatt soll ein Bike-and-Ride-Platz angelegt
werden.» (bisher Rpt. 89)

Die Gemeinde will prufen, ob der Ausstattungsbedarf auch an anderen
Haltestellen besteht. Daher wird der Richtplantext wie folgt umformuliert:
«Der Gemeinderat pruft den Bedarf fur Bike-and-Ride-Platze und Bus-
hauschen an Bushaltestellen und erganzt diese bei Bedarf.» (neu Rpt.
35)

«In absehbarer Zeit soll ein definitiver Standort fur die Hauptsammelstelle
gefunden werden. Fur die Suche eines Standortes sind folgende Kriterien
zu werten: Gut erreichbar fur die Bevolkerung, zu Fuss und motorisiert,
moglichst in einer Misch- oder Gewerbezone, kann larmvorbelastet sein,
genugend grosse und flexible Flache fur wandelnde Anspruche.» (bisher
Rpt. 93)

Die Anforderungen fur den Okihof wurden im Rahmen der Ortsplanungs-
revision Uberprift und der Richtplantext dahingehend leicht angepasst:
«In absehbarer Zeit soll ein langfristiger Standort fur den Okihof definiert
werden. Fur die Suche eines Standortes sind folgende Kriterien zu wer-
ten: Gut erreichbar fur die Bevolkerung, zu Fuss und motorisiert, kann
larmvorbelastet sein, genugend grosse und flexible Flache fur wandelnde
Anspriiche.» (neu Rpt. 46)

Diese bisherigen Richtplantexte wurden leicht gekurzt Gbernommen:
Rpt. 27 (neu Rpt. 16), Rpt. 30 (neu Rpt. 23), Rpt. 35 (neu Rpt. 24).

Die angepassten Richtplantexte werden in Abstimmung mit den geldschten
und neuen Texten in ihrer Reihenfolge angepasst, dabei wurden die Richt-
plantext-Nummer sowie die Verortungsnummer im Plan aktualisiert.
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Neue Inhalte wurden mit den folgenden neuen Richtplantexten insbesondere
aufgrund der Entwicklungsziele gemass RES aufgenommen:

» «Der Gemeinderat setzt sich fur ein lebendiges Dorf und vielfaltige
Wohn-, Verkaufs- und Arbeitsflachen ein. Das heutige Angebot im Dorf-
kern wird erhalten und erganzt.» (neu Rpt. 1)

= «Der Gemeinderat setzt sich im Dorfkern und in den zentrumsnahen Be-
reichen fur preisgunstigen Wohnungsbau ein.» (neu Rpt. 2)

= «In Alosen und Morgarten setzt sich der Gemeinderat fur den Erhalt der
Arbeitsplatze und die Neuansiedlung von Betrieben ein. Der Arbeits-
schwerpunkt Morgarten wird flachenmassig hierfur erweitert und im Sinne
einer landschaftlichen Einbettung optimal gestaltet.» (neu Rpt. 3)

= «In Gebieten mit Seesicht ist der Grinraum durch die lockere Bebauung
zu ziehen, die aus gut in die Landschaft integrierten Einzelbauten besteht.
Der Gemeinderat weist Baugesuche zurtck, die den verscharften Krite-
rien nicht entsprechen.» (neu Rpt. 5)

= «Der Gemeinderat setzt sich dafur ein, dass Dorf-, Kirchen-, Legoren-
und Burehofplatz zu einem grossen, attraktiven Begegnungsraum ver-
bunden werden. Wo derartige Aufenthalts- und Begegnungsplatze die
Kantonsstrasse betreffen, setzt sich der Gemeinderat beim Kanton fur
dieses Anliegen ein.» (neu Rpt. 8)

=  «Die Umfahrung Hofmatt dient dazu, den Dorfkern tageweise verkehrsfrei
zu halten und die Strassenraume fur offentliche Veranstaltungen zu nut-
zen.» (neu Rpt. 10)

» «Die Kreuzung Schneitstrasse-Grubenstrasse wird fur die Begegnung im
Quartier aufgewertet. Der Gemeinderat pruft, dort den Ortsbus wie auch
E-Sharing Angebote zur Verfugung zu stellen.» (neu Rpt. 12)

= «Das Areal Maienmatt dient den offentlichen Nutzungen. Bei Bedarf ist
die Integration eines Parkhauses denkbar. Der raumliche Bezug zum
Dorfkern ist besonders wichtig.» (neu Rpt. 14)

» «F2 Das Erholungs- und Freihaltegebiet im Bereich Trittlibach ist von
Bauten freizuhalten. Fur die hierdurch betroffenen neuen Flachen im Vor-
ranggebiet Wohnen darf die bauliche Dichte kompensiert werden.» (neu
Rpt. 17)

= «Der Gemeinderat strebt die Renaturierung der Lagerflachen Morgarten
an.» (neu Rpt. 25)

= «Die Tore sind so zu gestalten, dass der motorisierte Verkehr beruhigt
und der Fokus auf den Fuss- und Veloverkehr gelegt wird. Der
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Gemeinderat setzt sich beim Kanton fUr die entsprechende Gestaltung
ein.» (neu Rpt. 26)

«In absehbarer Zeit soll ein neuer Standort fur Feuerwehr und allenfalls
Werkhof definiert werden, um deren Bedurfnissen zu entsprechen und

um die Moglichkeit zu schaffen rund um das Schulhaus eine verkehrs-
freie Zone zu schaffen.» (neu Rpt. 47)
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5 Inhaltliche Vertiefungen

5.1 Zentrum und Ortsbild
5.1.1  Ortsbildschutzzone Oberageri

In der Gemeinde Oberageri bestehen zwei Ortsbildschutzzonen. Einerseits
das Ortszentrum, das einige denkmalgeschutzte und schutzenswerte Denk-
maler aufweist, die allesamt Anfang des 20. Jahrhunderts gebaut wurden.
Anderseits die Ortsbildschutzzone bei Battenbuel mit der schutzenswerten
Villa.
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Planausschnitt Ortsbildschutzzone Zentrum Oberdgeri (rot umrandet) inkl. denkmalgeschitzte
(rot) und schitzenswerte Denkmaéler (gelb) (Quelle: zugmap.ch 30.6.2022)

Eindrucke aus den Ortsbildschutzzonen Ortzentrum (links) und Béttenbuel (rechts) (Quelle:
KEEAS AG, Google Maps)

Die Ortsbildschutzzonen sind in der revidierten Bauordnung definiert und
bezwecken die Erhaltung der Eigenart und der Schonheit der Bauten, Anla-
gen und Freiraume. Die im Zentrum liegende Ortsbildschutzzone wird teils
von der Kernzone A Uberlagert, in welcher der historische Ortskern erhalten
werden soll. Mit der Kernzone A (erhalt Dorfkern) und der Kernzone B
(Weiterentwicklung Dorfkern) verfugt die Gemeinde Uber bewahrte

42



Bestimmungen, die bisher die schonende Weiterentwicklung der Bebauung
sichergestellt und zu guten Resultaten gefuhrt haben. Damit dies auch kunf-
tig sichergestellt ist, wird dies in der neuen Bauordnung Ubernommen.

Ferner dient die neue Kernzone Unteralosen, erganzend zu den bestehen-
den Kernzonen A und B, dem Erhalt sowie der Weiterentwicklung des his-
torisch gewachsenen Quartiers und ermaoglicht, mittels neuer Bestimmungen
und gestalterischer Vorgaben, die bessere Einpassbarkeit von Neubauten.

52 Arbeitsflachenkonzept

Als Vorbereitung auf die Ortsplanungsrevision hat Oberageri gemeinsam mit
der Gemeinde Unterageri die Bedurfnisse des ansassigen Gewerbes einge-
holt. Dazu wurden bereits im Jahr 2020 umfangreiche Branchengesprache
gefuhrt und eine Gewerbeumfrage durchgefuhrt.

521 Bedarfsermittlung

Gewerbeumfrage

Mit der Gewerbeumfrage wurde auf eine Umfrage aus dem Jahr 2013 (vgl.
Anhang) aufgebaut. Diese hat damals bereits deutlich ergeben, dass die
Notwendigkeit besteht, fUr die ansassigen Betriebe geeignete Expansions-
moglichkeiten zu schaffen. Dabei geht es einerseits um Bauland fur Unter-
nehmen, welche selbst investieren, und andererseits um mietbare Gewerbe-
flachen fUr kleinere Betriebe. Dartber hinaus hat die Umfrage gezeigt, dass
Uberdurchschnittlich hohe Schwierigkeiten bei der Personalrekrutierung be-
stehen. In diesem Zusammenhang steht auch die Erkenntnis aus der Um-
frage, dass zu wenig zahlbarer Wohnraum zur Verfugung steht. Die nachfol-
genden Ausfuhrungen zeigen, dass sich die Bedurfnisse und Schwierigkei-
ten des ansassigen Gewerbes gemass Umfrage 2013 auch in der Umfrage
2020 erneut bestatigen.

An der Gewerbeumfrage 2020 nahmen insgesamt 144 Unternehmungen
aus den Gemeinden Oberageri (54) und Unterageri (90) teil. Vertreten wa-
ren folgende Branchen:

» Dienstleistung, Beratung, Finanzwesen

=  Bau- und Ausbaugewerbe

=  Sport und Gesundheit

= Produzierendes Gewerbe und Industrie

» (Gastgewerbe, Beherbergung, Tourismus

»  Detailhandel

In der Umfrage wurden sowohl offene wie auch geschlossene Fragen ge-
stellt.

Als zwingend notwendige Infrastrukturen (offene Frage) wurden bezahlbares

Gewerbeland und Lagerplatze / hallen, bessere Internet- und Mobilfunkan-
bindung sowie Tourismus und Buroraumlichkeiten genannt. 66% der
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Betriebe sind mit ihrem Standort zufrieden. Gleichzeitig geben aber 33% al-
ler Betreibe an, dass ihr Betrieb fur Buroraume / Praxen, Betriebsgebaude
/ Gewerbeflachen oder Lagerraume mehr Platz benotigt.

Aus der Umfrage kommt dartber hinaus hervor, dass das Gewerbe mehr
preisgunstigen Wohnraum und eine bessere OV-Anbindung fur ihre Be-
schaftigten wunscht.

Betreffend Mobilitat waren die meistgenannten Wunsche (offene Frage) eine
bessere OV-Erschliessung, eine bessere MIV-Infrastruktur, ein besserer Ver-
kehrsfluss und mehr Parkplatze.

Branchengesprache

Im Rahmen der Umfrage von 2020 wurden die Teilnehmenden angeregt,
ihre Betriebsbedurfnisse in einem Gesprach mit dem Planungsteam und
Gemeindevertretern genauer auszufuhren. Die Gesprache fanden in vier
Gruppen mit jeweils rund acht Teilnehmenden statt. Die Gruppenzuteilung
erfolgte aufgrund der Branchenzugehorigkeit. Nachfolgend werden die
Kernaussagen pro Gruppe zusammengefasst.

Produzierendes Gewerbe

Das produzierende Gewerbe hat in Ageri einen sehr guten Standort und die
Betriebe wurden weiterwachsen, wenn der Platz verfugbar ware. Es braucht
Flachen, insbesondere fur Lager, Fahrzeuge und optimale Betriebsablaufe.
Leider ist es fast unmoglich im Agerital Bauland zu kaufen. Das schrankt
das Wachstum ein.

Es wird deshalb verlangt, dass bestehende Lagerplatze umgenutzt bzw. fur
eine erweiterte Nutzung verwendet werden konnen.

Baugewerbe, Baudienstleistungen

Das Gewerbe ist auf gunstige Standorte an zentralen Lagen angewiesen. Die
hohen Mieten an der Hauptstrasse und der dort vorherrschende Leerstand
trifft auf Unverstandnis bei den Betrieben. Das Gewerbe wird auf diese
Weise an ungunstigere Lagen verdrangt. Die Gemeinden sollten aktiv wer-
den, um eine gute Entwicklung zu steuern, Flachen zu sichern und so viel-
faltiges Leben im Dorf zu sichern. Die Parkierung auf Baustellen wird zuneh-
mend als schwieriger empfunden.

Verkauf, Retail, Erholung

Die publikumsorientierten Unternehmen sollten an einem guten Standort
konzentriert werden. Es sollte mehr in die Dorfgestaltung investiert werden,
um attraktiv fur die Kundschatft zu sein.

Dienstleister, Berater, Banken, Versicherung

Als grosser Mangel werden ungentgende Datenleitungen und schlechter
Mobilfunkempfang im ganzen Agerital vorgebracht. Das ist ein offensichtli-
cher Nachteil, der viele Betriebe in ihrem Alltag beeintrachtigt. Das digitale
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Netzwerk ist fur viele Unternehmen von zentraler Bedeutung. Auch wird fest-
gestellt, dass alles Uberregionale (Verbande, Wirtschaftsanlasse etc.) in Zug
selbst angesiedelt sind, es werden Bestrebungen angeregt, dass auch das
Agerital an ihrem Standort Aktivitaten durchfuhren kann.

Fur die Angestellten ist es sehr schwierig, Wohnraum zu finden, der ihren
Anforderungen genugt. Der Personalwechseln fallt hoch aus, weil die Ange-
stellten sich hier nicht richtig niederlassen konnen.

Aus den Branchengesprachen wurden folgende Kernaussagen fur die Orts-
planungsrevision gezogen:

= Fur die Vielfalt des Dorflebens muss ein Anteil an gunstigen Gewerbe-
raumen an zentralen Lagen gesichert werden. Ggf. ist eine Querfinanzie-
rung hierfur zielfuhrend / erforderlich.

= Das Gewerbe will Raume kaufen konnen, um ihre Existenz langfristig zu
sichern, dafur gibt es zu wenig Angebote.

= Das bestehende unbebaute Gewerbeland muss mobilisiert und besser
genutzt werden.

= Flachen fur Unternehmer mit grossen Maschinen, Immissionen und ho-
hem Lagerbedarf fehlen im grossen Umfang, damit solche Betriebe ide-
ale Voraussetzungen im Agerital finden.

= Das Gewerbeland der Korporation Unterageri ist fur Betriebe ausserhalb
der Korporation nicht zuganglich.

=  Gewerbezone Morgarten muss optimiert und erweitert werden. Umnut-
zungen von bestehenden Lagerflachen sind nur sehr schwer maoglich.

» Es fehlt an gunstigen Lagerraumlichkeiten von kleiner und mittlerer
Grosse.

» FUr das ausfuhrende Gewerbe wird eine Erleichterung bei der Parkie-
rung gewunscht.

= Die Gemeinden benotigen preisgunstigen Wohnraum fur Beschatftigte.

= Der Ausbau des Datennetzes wird als sehr wichtig erachtet.
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5.2.2 Konzept

Aus der Kombination der Gewerbeumfrage und der Gesprache konnten die
Bedurfnisse des ansassigen Gewerbes ermittelt und die Erkenntnisse aus
der Umfrage 2013 erneut bestatigt werden.

Die Arbeitsflachen in Oberageri sind auf Raumlichkeiten in den Kernzonen
im Ortszentrum und den Flachen der Wohn- und Arbeitszone WAS3 in Mor-
garten und Alosen sowie der Arbeitszone Morgarten beschrankt. Die beste-
hende Arbeitszone Gyregg dient der Lagerung verschiedener Materialien
und ist daher fur die Ansiedlung von Betrieben nicht zulassig.

%

A

Ausschnitt Misch- und Gewerbezonen Morgarten (Quelle: zugmap.ch)
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Gemass kantonalem Richtplan S. 1.1.6 setzt der Kanton Vorranggebiete fur
Arbeitsnutzung fest. In Oberageri wird lediglich ein Gebiet in Morgarten aus-
geschieden. In diesem Gebiet ist abgesehen von betriebsnotwendigen
Wohnungen keine Wohnnutzung zulassig.
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Die bestehende Reservebauzone Arbeitszone Morgarten hat sich in den
letzten Jahren als nicht verfugbar erwiesen. Dartiber hinaus ist das Terrain
auf der besagten Flache relativ steil und die Reservebauzone betragt ledig-
lich eine Tiefe von 12 m bis 15 m, was fur mogliche Gewerbeneubauten zu
beengend ist. Fur die Weiterentwicklung und Neuansiedlung von Betrieben
eignet sich die Flache daher nicht.

Die einzigen bestehenden Reserven in der Gewerbezone Unterageri sind im
Eigentum der Korporation Unterageri im Gebiet Rain. Die Nachfrage fur
diese Flachen ist sehr hoch. Mit der Ortsplanungsrevision Unterageri wurde
die Abgrenzung der betroffenen Gewerbezone so optimiert, dass die Flache
effizienter genutzt werden kann. Die Flachen der Korporation dienen insbe-
sondere den Bedurfnissen der Korporationsgenossinnen und Korporations-
genossen. Fur Betriebe ausserhalb der Korporation Unterageri sind die Fla-
chenreserven im Rain kaum zuganglich.

Aufgrund der beschrankten Flachen und Reserven im Agerital sowie der er-
schwerten Zuganglichkeit fur Betriebe ausserhalb der Korporation Unterageri
muss Oberageri eigene Entwicklungsmaoglichkeiten fur das ansassige Ge-
werbe schaffen. Hierfur wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision die Er-
weiterung der Misch- und Gewerbezonen uberpruft.

Fur eine reine Gewerbenutzung dient in Oberageri lediglich die Arbeitszone

Morgarten. Nach Prufung der bestehenden Flachen wurde folgende Erwei-
terung und Optimierung als zielfuhrend und angemessen betrachtet:
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Die vorgesehene Erweiterung der Arbeitszone umfasst eine Tiefe von rund
57 m, was fur die Erstellung neuer Gewerbegebaude sinnvoll ist (vgl. Zo-
nenplananderung Nr. 12). Die Erschliessung erfolgt von der bestehenden
Arbeitszone aus. Der Anschlusspunkt ist im kommunalen Richtplan festge-
setzt. Im Sinne dieser Einzonung hat der Kanton die kantonale Siedlungsbe-
grenzung im Gebiet verschoben. Die bestehende Reservebauzone Arbeits-
zone Morgarten ostlich der Einzonung bemisst knapp 1'590 m?. Sie hat sich
als nicht zweckmassig und nicht verfugbar erwiesen. Sie wird daher mit der
vorliegenden Ortsplanungsrevision ausgezont.

Nordlich der Arbeitszone Morgarten soll zudem die Wohn- und Arbeitszone
WA3 um 2'000 m?2 erweitert werden (vgl. Zonenplananderung Nr. 13). Tat-
sachlich erfolgt aber keine Erweiterung der Bauzone, sondern ein flachen-
gleicher Abtausch der Campingzone mit der Wohnzone. Dabei wird die Er-
satzflache statt der W2b im Sinne der Forderung von Arbeitsplatzen der
WAS3 zugeteilt.

—

\"'1

Abb. bestehend W2b,/UeCa Abb. neu UeCa/Wa3

Gemass Kanton Zug muss bei einer Erweiterung der Arbeitszone der Bedarf
begrindbar sein und durch eine regionale Ubersicht untermauert werden.
Mit den Branchengesprachen und der Gewerbeumfrage ist dies Uber das
Agerital erfolgt. Mit der vorgeschlagenen Einzonung wird zudem das beste-
hende Vorranggebiet Arbeitsnutzung zusatzlich gestarkt und die nicht ver-
fugbare Reservebauzone ausgezont. Der Kanton sieht gemass kantonalem
Richtplan (G 3.1) eine Zunahme der Beschaftigtenzahlen auf 1'700 bis
2040 vor. Die Gemeinde Oberageri hat diese Zahl 2021 erreicht. Um sie
trotz steigender Automatisierung der Gewerbebetriebe und damit einem ten-
denziellen Ruckgang der Beschaftigtenzahlen in der Industrie- und
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Gewerbebranche halten zu konnen, mussen den bestehenden Betrieben Er-
weiterungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten zur Verfigung stehen. Die vor-
gesehene Erweiterung der Arbeitsflache bei Morgarten reagiert moderat auf
die grosse Nachfrage nach zusétzlichen Flachen und sichert damit die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten von ansassigen Betrieben.

53 Preisgunstiger Wohnraum

Die hohe Nachfrage an Wohnraum hat die Miet- und Wohnungspreise in
Oberageri ansteigen lassen. Mit den steigenden Preisen verandert sich die
Bevolkerungsstruktur, was sich negativ auf das Gemeindeleben und die An-
stellungssituation in ansassigen Betrieben auswirken kann. Im Sinne eines
funktionierenden Gemeindelebens hat die Gemeinde Oberageri im Herbst
2021 Dr. Hans Naef mit der Bedarfsanalyse zu preisgunstigen Wohnflachen
in Oberageri beauftragt. Dabei wurde das primare Bedurfnis nach preis-
gUnstigem Wohnraum Uber das ortsansassige Gewerbe ermittelt. Dieses
muss sich oft auf Beschatftigte abstutzen, welche Uber grosse Distanzen zu-
pendeln. Dabei besteht sowohl das Risiko Uberhaupt geeignetes Personal
zu finden wie auch dieses rasch wieder zu verlieren. Demnach beeinflusst
ein ungenugendes Angebot an preisgunstigem Wohnraum die Entwicklung
und den wirtschaftlichen Erfolg des ansassigen Gewerbes.

Unter preisgtnstigem Wohnraum wird ein dauerndes Angebot an Wohnun-
gen verstanden, deren Miete ein Drittel unter der Durchschnittsmiete der
Gemeinde liegt und diese wiederum nicht mehr als ca. 30% des Durch-
schnittseinkommens ausmacht. Im Sinne der dauerhaften Sicherung entste-
hender preisgunstiger Wohnungen sollen diese dem kantonalen Wohn-
raumforderungsgesetz unterstellt werden. Um den Bedarf fur Oberageri ab-
zuschatzen, wurde die Situation des Gewerbes Uberpruft und der Wohnfla-
chenmarkt analysiert. Dartiber hinaus sind Uberlegungen zu anderen Ein-
flussfaktoren eingeflossen.

Die durchschnittlichen Mietzinse in Oberageri haben mittlerweile ein Niveau
erreicht, welches fur den Mieter mit Durchschnittseinkommen zu einer aus-
sergewohnlichen Belastung fuhren wurde. Aufgrund des erreichten Mietni-
veaus einerseits und der Erkenntnisse aus der Gewerbeanalyse andererseits
ist fur Oberageri davon auszugehen, dass theoretisch etwa 5% des Ange-
botes an Wohnflachen Mieten im gunstigen Bereich aufweisen sollten. Be-
zogen auf den gesamten Bestand an Mietobjekten wiurde dies rund 100
Wohnungen entsprechen. Unter der Berlcksichtigung bestehenden preis-
gunstigen Wohnraums und von Zupendlerkategorien, die keinen Wohnraum
vor Ort praferieren - insbesondere auch solche aus Nachbargemeinden, ist
der effektive Bedarf nach preisgunstigem Wohnraum fur Oberageri bei ca.
50 bis 60 zusitzlichen Einheiten festzulegen (vgl. «Uberlegungen beziglich
des Bedarfs an preisgunstigen Wohnflachen» im Anhang).

Die Gemeinde sieht vor, den entsprechenden Bedarf in den nachsten Jah-
ren im Rahmen ihrer aktiven Liegenschaftsstrategie zu schaffen. Das
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Angebot soll schrittweise aufgebaut werden. Eine erste Realisierungsphase
konnte 2025 beginnen. Dartber hinaus ist die Gemeinde mit der Stiftung
Landli sowie der Korporation Oberageri im Gesprach, welche im Rahmen
ihrer Entwicklungsvorhaben preisgunstigen Wohnraum schaffen wird. Da
sich die Gemeinde selbst in der Erstellungspflicht von preisgunstigem
Wohnraum sieht, wird von Massnahmen im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion resp. allgemeinen Vorschriften in der Bauordnung abgesehen.

Die Gemeinde strebt an, verschiedene Liegenschaften (Grundsttcke Nrm.
433, 440, 441, 445,838, 2347, 312) im Baurecht fur die Erstellung preis-
gunstigen Wohnraums Wohnbaugenossenschaften zur Verfugung zu stellen.
In Baurechtsvertragen werden dabei Rahmenbedingungen der Wohnraum-
erstellung definiert. Gemeinsam mit einer Unterstellung unter das kantonale
Wohnraumforderungsgesetz ist die dauerhafte Sicherung preisgunstigen
Wohnraums dadurch gegeben. Der Evaluationsprozess mit Zuger Wohn-
baugenossenschaften zur Realisierung des Vorhabens ist noch nicht abge-
schlossen.

54 Innenentwicklung

Mit der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (in Kraft seit 1. Mai 2014)
wird die Erweiterung der Bauzonen stark beschrankt. Der zukunftige Fla-
chenbedarf soll zu grossen Teilen innerhalb der bestehenden Bauzonen der
Gemeinde gedeckt werden. Um dies sicherzustellen, soll insbesondere an
zentralen Lagen eine effiziente Nutzung der Grundsttcke und damit eine In-
nenentwicklung ermoglicht werden.

Der kantonale Richtplan sieht in Oberageri keine spezifischen Gebiete fur
Innenentwicklung resp. Verdichtung vor (vgl. kantonaler Richtplan S 1).

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde untersucht, wo und in welcher
Weise Oberageri die Innenentwicklung spezifisch fordern kann. Es hat sich
gezeigt, dass grosse Arealentwicklungen — abgesehen vom ZVB-Areal -
aufgrund der fehlenden Flachen in Oberageri keinen wesentlichen Anteil
mehr zur Innenentwicklung beitragen. Die meisten grosseren Flachen sind
bereits Uberbaut oder beplant. Daher wurde insbesondere untersucht, in
welchen bebauten Gebieten eine Verdichtung angestrebt werden soll. Zur
Eruierung moglicher Innenentwicklungsgebiete wurde deren Funktion und
Lage (Zentralitat und Erschliessung) sowie die Einbettung miteinbezogen.

Aufgrund der Analyse reagiert die Gemeinde Oberageri in der Ortspla-
nungsrevision mit folgenden Ansatzen auf den wachsenden Druck, die
Siedlung im Innern weiterzuentwickeln:

= Ortsbaulich begrundbare Ausnutzungserhohungen

=  Abstandsreduktionen

50



Konkret setzt die OPR folgende Massnahmen fur eine kleinraumige Innen-

entwicklung um:

» Reduktion grosser Grenzabstand in der W2b von 9 m auf 7 m

» Reduktion grosser Grenzabstand in der W3 von 9m auf 7 m

» Reduktion grosser Grenzabstand in der Kernzone A von 6 m auf 3.5m

= Erweiterung Kernzone (Zonenplananderung Nr. 18)

= Punktuelle Aufzonungen von W2a zu W2b (Zonenplananderungen Nr.
15, 16 und 21)

= Punktuelle Aufzonungen von W2b zu W3 (Zonenplananderungen Nr. 17,
20 und 23)

Aufgrund der Bodenknappheit bietet die Entwicklung innerhalb der Siedlung
— auch die angestrebte kleinraumige Innenentwicklung —fur die Schaffung
preisgunstiger Wohnflachen und fur die Forderung von preisgunstigem
Wohnungsbau eine zusatzliche Chance.

55 Klima, Umwelt und Landschaft

Oberageri soll sich qualitativ weiterentwickeln. Dabei soll immer eine gute
Gesamtwirkung und eine hohe Qualitat der Aussenraume angestrebt wer-
den. Die Umgebungsgestaltung im Siedlungsraum pragt nicht nur das Er-
scheinungsbild, sondern auch das Lokalklima und die Biodiversitat massge-
blich. Mit der Revision der Bauordnung finden neben den gestalterischen
Anforderungen an die Aussenraume auch die Themen Klima, Umwelt und
Landschatft Eingang.

55.1 Hohe Biodiversitat

Unter Biodiversitat wird die Vielfalt der Pflanzen- und Tierarten, inklusive de-
ren genetische Vielfalt innerhalb einer Art, sowie die biologische Vielfalt der
Lebensraume verstanden. Die Biodiversitat ist stark bedroht und der Klima-
wandel beschleunigt das Artensterben zusatzlich. Fur den Menschen ist die
Vielfalt von Lebensraumen und Arten essenziell, daher soll die Biodiversitat
erhalten und gefordert werden. Die Ortsplanung kann einen Beitrag dazu
leisten: Innerhalb und ausserhalb der Siedlung mussen ausreichend grosse
und qualitativ hochwertige Lebensraume fur Tiere und Pflanzen sowie aus-
reichend Flachen und Gewasser mit naturlicher Dynamik erhalten und ver-
netzt werden. Im Sinne der Biodiversitat sollen heimische und standortge-
rechte Pflanzen in Oberageri verwendet werden. Pflanzenarten, die in die
Schweiz eingeschleppt wurden, sich hier stark ausbreiten und einheimische
Arten verdrangen — also invasive Neophyten — sind zur Forderung der hei-
mischen Arten zu meiden.

Reine Steingarten weisen einen tiefen okologischen Wert auf. Sie kommen
dem Ansatz einer hohen Biodiversitat und einer okologisch hochwertigen
Umgebungsgestaltung nicht nach. Dartber hinaus unterstutzen sie Uber die
steinige Oberflache die Erhitzung an heissen Sommertagen und entsprechen
damit nicht der angestrebten klimaangepassten Entwicklung.
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552 Minimale Versiegelung

Um das naturliche Gleichgewicht des Wasserkreislaufs moglichst wenig zu
beeintrachtigen, soll Regenwasser wo immer moglich gespeichert, verduns-
tet und versickert werden. Jede Dachbegrinung speichert eine gewisse
Menge Regenwasser und lasst dieses auf dem Dach verdunsten. Daruber
hinaus ermaoglichen unversiegelte Flachen einen verzogerten Wasserabfluss
bei heftigen Niederschlagsereignissen und somit einen naturlichen Hoch-
wasserschutz. Daher soll die Versiegelung von Flachen moglichst geringge-
halten werden.

55.3 Landschaftsvertraglichkeit

Siedlungsrander sind Trennlinien zwischen Siedlungs- und Nichtsiedlungs-
gebieten. Um die Naturraume im Agerital nicht durch eine harte Kante ne-
gativ zu beeinflussen, sollen die Siedlungsrander umsichtig gestaltet werden.
Hierfur eignen sich Straucher und Baume, wodurch Hausfassaden gegen-
Uber der offenen Landschaft eingebettet werden. Da sie so weniger expo-
niert in Erscheinung treten, wird damit eine landschaftsvertragliche Gestal-
tung am Siedlungsrand unterstutzt. Aus funktionalen Grunden ist zudem
wichtig, dass der Siedlungsrand fur Kleintiere durchlassig gestaltet wird und
keine durchgehenden Mauern oder Einzaunungen aufweist.

Sichtbare Untergeschosse pragen den Ort aus der Fussgangerperspektive
sehr stark. Solche weisen meist Tore zu Tiefgaragen, davor liegende kahle
Asphaltflachen und ansonsten mehrheitlich geschlossene, wenig anspre-
chende Fassaden auf. Diese Gestaltung wirkt sich deutlich negativ auf das
Lokalklima, den Lebensraum, die Atmosphare und Attraktivitat der Gemeinde
aus. In einer Gemeinde wie Oberageri, in der viele Gebaude an Hanglagen
erstellt werden, ist die Wirkung durch sichtbare Untergeschosse auf das
Ortsbild unbedingt mitzudenken. Zwar ist es erschliessungstechnisch sinn-
voll, Tiefgaragenzugange an ohnehin sichtbaren Untergeschossen anzuord-
nen, allerdings soll das Ortsbild nicht zu stark beeintrachtigt werden. Im
Sinne einer landschaftlichen und ortsbaulichen Einbettung darf jeweils
hochstens ein Untergeschoss pro Gebaude in Erscheinung treten.

554  Lichtverschmutzung

Unter Lichtverschmutzung versteht man die kunstliche Aufhellung des
Nachthimmels mit schadlichen oder lastigen Auswirkungen auf Menschen
und Natur. Licht, das nach oben abgestrahlt wird, bewirkt ein diffuses
Leuchten und eine Aufhellung des Nachthimmels. Uber Europa wird die
Nacht Jahr fur Jahr um 10% heller. Eine ursprungliche, naturliche Dunkelheit
besteht in der Schweiz tatsachlich Uberhaupt nicht mehr. Bei der Lichtver-
schmutzung handelt es sich um eine anerkannte Form von Umweltver-
schmutzung, die gemass Umweltschutzgesetz moglichst zu vermeiden ist.

Das kunstliche Licht «verschluckt» nicht nur die Sterne am Nachthimmel,
sondern es stort die Orientierung von Vogeln, Insekten, Fledermausen und
anderen Lebewesen. Dies kann fur Tiere Erschopfung, Verletzung oder gar
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den Tod zur Folge haben. Daruber hinaus sollte das kunstliche Licht auch
aus Energiespargrunden vermieden werden.

Grundsatzlich sollten Lichtquellen im Sinne des Umweltschutzes weder hori-
zontal noch gegen den Himmel ausgerichtet werden und als blosses Ge-
staltungselement vermieden werden. Dartber hinaus sind die Beleuchtungs-
starke, Abschirmungen sowie die Lichtfarbe kritisch zu prafen und die Be-
triebszeiten einzuschranken.

555 Vogelschutz

Allein in der Schweiz kommen jahrlich hunderttausende Vogel durch Kollisi-
onen mit Glas um. Der Tod an der Scheibe bildet damit eines der grossten
Vogelschutzprobleme Uberhaupt. Davon betroffen sind fast alle Vogelgrup-
pen, darunter auch seltene und bedrohte Arten. Grund fur die Kollisionen ist,
dass Vogel oft Glas nicht erkennen, sondern nur Baume, Straucher und
Himmel sehen, die sich darin spiegeln oder dahinter befinden. Ob eine
Glasscheibe fur Vogel gefahrlich ist oder nicht, liegt an inrem Standort, der
Sonneneinstrahlung, der Hohe und der Umgebung. Bei grossflachig ver-
glasten Gebaudefassaden oder Balkongelander ist das Kollisionsrisiko be-
sonders hoch. Sobald Glas- und Fassadenflachen fur Vogel wahrnehmbar
sind, konnen sie die Gefahr umfliegen. Bei Neubauten ist dies zu beachten.

556 Energie

Fur die Warmeverbunde Oberageri Dorf, Landli und Lutisbach wurden be-
reits Machbarkeitsstudien erstellt. In diesem Rahmen wurden in einem ersten
Schritt die zeitkritischen Grossverbraucher erfasst, das Gesamtpotenzial eru-
iert und sinnvolle Energiequellen festgelegt. Seewasser- und Biomassenut-
zung werden als gut bis sehr gut geeignet erachtet und sind zudem CO2-
neutral. Im nachsten Schritt wurden Standorte fur mogliche Energiezentralen
gesucht, die Auslegung entsprechender Anlagen definiert und mit einer
Kostenrechnung hinterlegt.

Einzugsgebiet Dorf und Mittenageri (blau), Breiten-Landli (orange), Projektstand Juli 2022
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56 Elektrische Ubertragungs- und Verteilnetze

Gemass kantonalem Richtplan E 15.2.3 haben die Gemeinden ihre unbe-
bauten Bauzonen auf die minimalen Abstande von Hochspannungsleitungen
und Unterwerken zu prufen und veranlassen Auszonungen, raumplanerische
Optimierungen oder Verlegungen der Leitungen in enger Zusammenarbeit
mit den Leitungsbetreibenden. Im Rahmen von Einfachen und Ordentlichen
Bebauungsplanen ist der Sorge vor nichtionisierenden Strahlen grosses Ge-
wicht beizumessen.

Gemass aktuellem kantonalem Richtplan gibt es in der Gemeinde Oberageri
keine Hochspannungsleitungen. Die CKW AG verfugt tber eine Hochspan-
nungsfreileitung 50 kV bei Morgarten, ebenfalls ausserhalb der Bauzone in
300 m Entfernung zur bestehenden Arbeitszone. In Bezug auf Hochspan-
nungsleitungen besteht daher kein Handlungsbedarf. Die WWZ Netze AG
verfugt Uber keine Leitungen im Gemeindegebiet Oberageri. Es bestehen
keine Hindernisse fur die vorliegende Ortsplanungsrevision.
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6 Bauzonenbedarf und -kapazitat

6.1 Wohnraumbedarf der Gemeinde

Der Kanton Zug sieht fur Oberageri bis 2040 ein Bevolkerungswachstum auf
6’800 Einwohnende vor; fur die Jahre 2022-2040 bedeutet dies ein
Wachstum um insgesamt 385 Personen bzw. 21 Personen pro Jahr, bzw.
0.31% pro Jahr.

Die Gemeinde Oberageri wies in den Jahren 2011-2022 ein durchschnittli-
ches Bevolkerungswachstum von 1.42% auf:

Bevolkerungswachstum (%)

2011 3.04
2012 1.09
2013 3.10
2014 2.09
2015 -0.17
2016 0.91
2017 1.08
2018 0.36
2019 2.68
2020 2.21
2021 1.46
2022 -0.77

4] 1.42

Kennzahlen Bevélkerung (Quelle: Fachstelle fur Statistik des Kantons Zug, Stand Sept. 2023)

Die Zahlen zur prognostizierten Bevolkerungsentwicklung kénnen durch die
Verdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes Uberschritten
werden. Hingegen sind Einzonungen nur bis zur prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung durch das Wachstum begrundbar.

Bevolkerungsentwicklung bis 2040 — mit jahrlichem Wachstum von 0.31 bis 1.42%
(Quelle: Fachstelle fur Statistik des Kantons Zug/KEEAS AG, Stand September 2023)
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Die Gemeinde Oberageri strebt gegentber dem Wachstum seit 2010 ein
geringeres und der Dorfgrosse angemesseneres Wachstum bis 2040 an.

Oberageri weist 2019 einen Wohnungsbestand von 2'971 Einheiten auf.
Diese verteilen sich wie folgt auf die nachfolgenden Gebaudetypen:

Einfamilienhauser 492
Mehrfamilienhduser 1921
Wohngebaude mit Nebennutzung 458
Gebzude mit teilweiser Wohnnutzung 100

Der langjahrige Zuwachs liegt bei 50 Wohneinheiten pro Jahr. Die Leerwoh-
nungsziffer liegt unter 1% und in der Regel etwa bei der Halfte des Schwei-
zer Leerstands.

Im Jahr 2021 betrug der Wohnungsbestand 3'034 Einheiten. Unter der An-
nahme, dass sowohl die durchschnittliche Wohnungsbelegung wie auch die
Leerwohnungsziffer in den nachsten Jahren in einem ahnlichen Rahmen
bleiben, und dass die Bevolkerungsentwicklung der kantonalen Prognose
entspricht, weist die Gemeinde Oberageri zwischen 2022 und 2040 einen
zusatzlichen Wohnungsbedarf von rund 180 Einheiten auf.

6.2 Bedarfsnachweis zur offentlichen Zone

Gemass kantonalem Richtplan sind die Zuger Gemeinden verpflichtet, in ih-
ren Nutzungsplanen die Bedurfnisse der offentlichen Bauten von Bund,
Kanton und Gemeinden sowie raumwirksamer und im offentlichen Interesse
stehender Vorhaben zu berticksichtigen (S 9.2.1). Offentliche Vorhaben sind
in der Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen anzuordnen.
Deren Zweck ist in § 26 PBG des Kantons Zug wie folgt definiert: «Die Zo-
nen des offentlichen Interesses dienen dem Gemeinwohl. Sie konnen Frei-
und Grunflachen enthalten oder Bauten und Anlagen, welche Uberwiegend
offentlich-rechtlichen Korperschaften dienen.»

6.2.1 Bestand Zone des oOffentlichen Interesses

In der Gemeinde Oberageri bestehen heute 13.1 ha Flachen in der Zone
des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen (OelB). Die Flachen sind
weitgehend Uberbaut und umfassen Rathaus, Kirchen, Friedhof, Schulen,
Park-, Sport- und Spielflachen, Schwimmbad, Alterszentrum, Feuerwehr,
Mehrzweckanlage und Okihof. Insbesondere das Ageribad und das Alters-
zentrum Breiten nehmen dabei wichtige regionale, wenn nicht Uberregionale
Funktionen wahr.
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Ubersicht uber die Best OelB (blau
Standort Flache Nutzung heute
1 Fischmatt 2'267 m2 Schule: Grundstufe, Parkierung
2 Eggstrasse 400 m? unbebaut
3 Lettersmatt 10670 m2 Landwirtschaftliche Nutzung
4 Wassermattli 2187 m2 Okihof
5 Seeplatz 13218 m2 Studenhutte, Trockenplatz, Schiffsanlegestelle, Parkanlage mit Tennisplatz, Spiel-
platz
6 Ageribad 18'682 m2 Offentliches Strand- und Hallenbad
7 Kufergasse 1757 m? Alterswohnungen, Pfrundhaus
8 Hofmatt 21024 m2 Feuerwehr, Werkhof, Schule: Grund-, Primar-, Oberstufe, Sportanlage
Friedhof 6190 m?2 Kirche, Friedhof
10 Maienmatt 11261 m?2 Mehrzweckanlage, Rathaus
11 Kirchmatt 1157 m2 Schule: Grundstufe
12 Breiten 28'330 m2 Alterszentrum
13 Alosen 6'427 m2 Kirche, Mehrzweckgebaude
14 Haselmatt 933 m?2 Kirche
15 Haselmatt 3639 m? Schule: Grund- und Primarstufenklassen, Sportflache
16 Buechwaldli 1798 m? Morgartenhutte, Veranstaltungsraum
Total 129'941 m2
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In der Gemeinde Oberageri bestehen heute 2 ha Flachen in der Zone des
offentlichen Interesses fur Freihaltung und Erholung (OelF). Dabei wird bis-
her nicht zwischen den Nutzungszwecken Freihaltung und Erholung unter-
schieden.

Standort Flache Zweck heute

1 Erliberg 889 m? Freihaltung gegenuber Lutisbach und Waldflache
2 Halten 678 m?2 Freihaltung gegenuber Waldflache
3 Egg 839 m? Freihaltung gegenuber Waldflache
4 Chalchrain 911m? Freihaltung gegenuber Alisbach und Waldflache
5 Alosen 57 m2 Freihaltung gegenuber Waldflache
6 Eichli 587 m? Freihaltung gegenuber Waldflache
7 Landli 14'049 m2 Parkanlage Areal Landli
8 Buechwaldli 2099 m2 Morgartendenkmal
Total 20109 m2

6.2.2 Bedarf Zone des offentlichen Interesses bis 2040

Gemass kantonaler Bauzonenstatistik 2022 liegt die unbebaute Flache OelB
in Oberageri bei 3 ha (23.2%) von insgesamt 13 ha. Im Gegensatz dazu
liegt dieser Wert in Unterageri bei lediglich 0.2 ha oder 1.2%. Die gesamte
OelB Flache bezogen auf die Bevolkerungszahl ergibt einen Verbrauch von
20.5 m? OelB pro Einwohnenden.
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Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde evaluiert, ob die erforderlichen
Flachen fur offentliche Nutzungen, fur alle heutigen und kunftigen Aufgaben
bis ins Jahr 2040, im Siedlungsgebiet von Oberageri vorhanden sind. Als
Grundlage diente unter anderem die Schulraumplanung, die 2016 erarbeitet
wurde. Es zeigte sich, dass der Bedarf fur offentliche Nutzungen sogar
deutlich geringer ist, als er bisher vorgesehen wurde.

Sowohl die Flachen fur Rathaus und Kirchen wie auch Schulen entsprechen
dem heutigen Bedarf und bieten auch Platz fur die kunftigen Aufgaben, die
bis 2040 zu erwarten sind.

Areal Maienmatt

Fur das Areal Maienmatt wurde im Jahr 2020 eine Potenzialstudie durchge-
fuhrt (vgl. Anhang). Dabei wurden verschiedene Varianten fur die Unterbrin-
gung folgender Nutzungen untersucht:

=  Gemeindeinfrastrukturen (Werkhof und Feuerwehr)
= Schule, Sporthalle, Sport- und Fussballfelder

»  Freizeit (Kletterhalle)

=  Wohnen

Dabei wurden verschiedene Kombinationen teilweise mit Erhalt des Be-
stands gepruft. Die Studien zeigen, dass das Potenzial des Areals Maienmatt
gross und vielfaltig ist. Mittelfristig wird die bestehende Nutzung auf dem
Areal weitergefuhrt, langerfristig ist die Entwicklung gemass einer der Ent-
wicklungsvarianten oder einer anderen offentlichen Nutzung denkbar.

Schulraumplanung

Die Schulanlagen in Oberageri verteilen sich auf vier Areale und sieben
Schulgebzude. Sie beherbergen rund 600 Schulkinder und sind Arbeitsplatz
fur 90 Lehrpersonen. Der Flachenbedarf der Schulanlagen wurde im Jahr
2016 und mit darauffolgenden weiterfuhrenden Studien umfassend unter-
sucht. Dabei wurden sowohl die Raumbestande wie auch die Aussenraume
und deren Potenziale inklusiv der schulerganzenden Nutzungen wie Mittags-
tisch und Randstundenbetreuung sowie die prognostizierten Zahlen der
Schulkinder und deren Flachenanspruche analysiert.

Mittel- bis langerfristig ist ein Platzbedarf fur 7 Grundstufenklassen, 17 Pri-
marstufenklassen und 9 Oberstufenklassen (Sekundarstufe 1) sicherzustellen.
Der Vergleich des Raumbestandes in den Schulbauten von 2016 mit dem
Richtraumbedarf fur die oben genannten Schulstufen zeigt, dass die Lehr-
personenbereiche sowie die Anzahl und Flachen der Schulraume der Pri-
mar- und Oberstufe starke Defizite aufweisen und teilweise die bestehenden
Raumgrossen nicht optimal sind. Insgesamt wurde ein Flachendefizit von bis
zu 1'650 m? Nutzflache ausgewiesen. Die Schulraumplanung sieht drei Er-
satzneubauten auf dem Areal Hofmatt vor, wobei eine zusatzliche Reduktion
der Aussenflachen moglichst verhindert werden soll.
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Aufgrund der Knappheit des Aussenraums auf dem Schulareal Hofmatt wur-
den auch weitere Potenziale fur die Schulerweiterung innerhalb der Ge-
meinde analysiert. Als mogliche Alternativen wurden die Grundstufenstand-
orte Kirchmatt und Fischmatt sowie die bisher unbebaute Flache der OelB in
der Lettersmatt gepruft. Dabei hat sich allerdings gezeigt, dass eine Kon-
zentration im Gebiet Hofmatt fur den Betrieb massgebende Vorzuge bringt.
In diesem Zusammenhang hat sich die Moglichkeit fur die Gemeinde erge-
ben, das Grundsttck Nr. 347 mit Beschluss der Gemeindeversammiung
vom Dezember 2021 zu erwerben. Wahrend das geschutzte Gebaude Mit-
teldorfstrasse Nr. 4 in der Kernzone A bleiben soll, wird der Rest der
Grundstucksflache (knapp 1'300 m2) mit der vorliegenden Ortsplanungsrevi-
sion der OelB als Erweiterung der Schulanlange Hofmatt zugewiesen. So
wird zusatzlicher Spielraum fur die langfristige Entwicklung des Areals Hof-
matt gesichert. Die Prifung der Larmgrenzwerte (Beilage 6) stellt an Ran-
dern der Erweiterungsflache eine Uberschreitung der Planungswerte fest (s.
Zonenplananderung Nr. 20). Entsprechende Massnahmen sind im Rahmen
der Uberbauung zu ergreifen.
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Schema Erweiterung Hofmatt

Inzwischen ist die erste Etappe zur Bereitstellung des notwendigen Schul-
raums mit einem Ersatzneubau an der Hofmatistrasse 8 bereits umgesetzt.
Dartber hinaus wurde auf dem Areal Hofmatt das alte Schulhaus wieder als
Lagerhaus sowie fur andere Vereinsaktivitaten hergerichtet. Um Nutzungs-
konflikte mit der Lagernutzung zu minimieren und eine sichere Aussenraum-
nutzung zu gewahrleisten, soll daher die Feuerwehr vom Hofmatt Areal aus-
gesiedelt werden (mehr dazu nachfolgend bei Feuerwehr und Werkhof). So
kann zusatzlicher Platz fur die Weiterentwicklung der Schulanlage Hofmatt
geschaffen und gleichzeitig eine verkehrsfreie und sichere Umgebungsge-
staltung ermoglicht werden. Die Neugestaltung des Aussenraums Hofmatt
Areal wird zurzeit im Zusammenhang mit einer moglichen Erweiterung der
bestehenden Tiefgarage untersucht. Die Aufwertung des Aussenraums ist in
den nichsten Jahren vorgesehen. In rund 10 Jahren sollen zudem die
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Gebaude Hofmatt 2 und 3 nach Ablauf deren Lebensdauer ersetzt werden.
In diesem Zusammenhang ist der zusatzliche Spielraum der Arealerweite-
rung durch die Umzonung an der Mitteldorfstrasse von grosser Wichtigkeit.

Abgesehen von den Entwicklungen auf dem Areal Hofmatt und dessen Er-
weiterung verfugt der Schulbetrieb Oberageri Uber keine Erweiterungsbe-
gehren. Fur die langfristige Entwicklung der Schulanlagen Oberageri sind
demnach die bestehenden Flachen der OelB insbesondere durch das Ent-
wicklungspotenzial Hofmatt ausreichend.

Schulerganzende Betreuung

Die Gemeinde hat mit Zustimmung der Gemeindeversammlung im Dezem-
ber 2021 das geschutzte Objekt an der Mitteldorfstrasse 4 erworben. Es
wird derzeit gepruft, ob diese Flachen fur die schulerganzende Betreuung
wie Mittagstisch und Randstundenbetreuung dienen konnen. Das Grund-
stuck liegt heute in der Kernzone A und wird auch weiterhin so zoniert blei-
ben.

Feuerwehr, Werkhof und Okihof

In direkter Nahe zum aktuellen Standort der Feuerwehr auf dem Areal Hof-
matt wurde kurzlich das alte Schulhaus erneuert. Dieses steht nun wieder fur
die Lagernutzung von Schulklassen und Vereinen zur Verfugung. Die La-
gernutzung steht allerdings in einem gewissen Konflikt mit Feuerwehribun-
gen und -einsatzen, da sich die verkehrliche Situation bei diesen Einsatzen
nicht mit der Lagernutzung vereinbaren lasst. Angestrebt wird eine verkehrs-
freie Umgebung fur das Lagerhaus. Zurzeit finden daher Standortevaluatio-
nen fur eine Aussiedlung der Feuerwehr aus dem Areal Hofmatt statt.

Lageschema Feuerwehr, Werkhof, Okihof heute
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Neben der Aussiedlung der Feuerwehr wird auch der aktuelle Standort des
Werkhofs Uberpruft. Der Werkhof auf dem Areal Hofmatt stosst mit seiner
aktuellen Grosse an Grenzen. Eine Erweiterung am aktuellen Standort
scheint moglich und sinnvoll.

FUr den Standortwechsel der Feuerwehr wurde mit der vorliegenden Orts-
planungsrevision ein Auftrag im kommunalen Richtplan erstellt.

Der Okinof befindet sich sehr zentral auf dem Areal Wassermattli hinter dem
Restaurant Falken. Das entsprechende Grundstuck wurde sich aufgrund der
zentralen Lage auch bestens fur andere Nutzungen eignen. Die Verkehrssi-
tuation vor Ort durch die Zufahrten zum Okihof ist nicht optimal und sollte
optimiert werden. Diverse alternative Standorte fur den Okihof wurden ge-
pruft und aus unterschiedlichen Griinden verworfen.

Langerfristig ist demnach der Standort fur die Feuerwehr zu prufen. Die Po-
tenzialstudie Maienmatt hat gezeigt, dass diese auf dem Areal Platz finden
konnte. Bei den laufenden Standortevaluationen werden aber auch andere
Standorte auf ihre Eignung gepruft. Die besagten Nutzungen konnen inner-
halb der bestehenden Bauzone des offentlichen Interesses fur Bauten und
Anlagen umgesiedelt werden. Fest steht auch, dass hierfur die Flache in der
Lettersmatt nicht vorgesehen wird.

Alters- und Pflegeeinrichtungen

Gemeinsam mit der Gemeinde Unterageri wurde 2024 eine Studie «Woh-
nen, Betreuung und Pflege im Alter im Agerital» fertiggestellt. Der Bedarf fur
Pflegebetten in der Gemeinde Oberageri steigt demnach bis 2045 stark an.
Die Bevolkerungsgruppe 80+ wachst zwischen 2021 und 2045 um voraus-
sichtlich knapp 300 Prozent. Bei Demenzfallen wird bis 2045 eine Zunahme
von 250 Prozent prognostiziert. Entsprechend der demographischen Ent-
wicklung verdreifacht sich der Bedarf an Pflegebetten in der Gemeinde in
diesem Zeitraum annahernd. Dies entspricht 2045 einem Bedarf von 138
Betten. Das heutige Angebot an Pflegebetten im Agerital ist dabei ausge-
schopft.

In Oberageri soll laut Empfehlung der Studie ein Neubau fur ein Pflegezent-
rum mit mindestens 80 Betten bis 2030 erstellt werden. Der genaue Stand-
ort ist noch in Abklarung, konkret im Gesprach sind u.a. die Areale Wasser-
mattli, Maienmatt und Breiten, welche neu (Wassermattli) alle in der OelB
liegen. Die OelB umfasst ausreichende und geeignete Flachen und Stand-
orte fur die Realisierung der bendtigten Pflegeeinrichtungen gemass Studie.
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Bedarfsentwicklung stationdre Grundversorgung Oberageri (Quelle: ValeCura 2024)

= Areal Wassermattli

In Reaktion auf die erstellte Studie zur Altersversorgung im Agerital wurde im
Auftrag der Gemeinde Oberageri eine Volumenstudie fur eine Alters- und
Pflegeeinrichtung auf dem Areal Wassermattli erarbeitet. Insgesamt wird da-
bei von einer Nettogeschossflache von 5'000 bis 5'500 m? ausgegangen.
Die Studie bestatigt die grundsatzliche Machbarkeit der Erstellung der 80
bendtigten Pflegebetten und 14-18 zusatzlichen Alterswohnungen.

= Areal Breiten

Das Zentrum Breiten befindet sich sudostlich des Dorfzentrums in unmittel-
barer Nahe zum Seeufer. Dabei handelt es sich um einen Dienstleistungs-
betrieb fur altere Menschen, die Unterstutzung und Begleitung benotigen.
Die Betreiberin des Zentrums Breiten ist die Burgergemeinde Oberageri. Sie
erwarb im Jahr 1870 den Bauernhof und richtete darin ein Armen- und
Waisenhaus ein. 1944 wurde der bestehende Hof zum Burger- und Alten-
asyl St. Josef umgebaut, um den gestiegenen Anspruchen an ein Wohn-
und Pflegeheim zu entsprechen.
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Burger- und Altersasyl St. Josef im Breiten (Quelle: Ortskundliche Sammlung Agerital)

Nachdem das Burgerheim St. Josef trotz Erweiterung auf das Seemattli
(1968) zu klein geworden war, wurde auf dem Areal Breiten das Alters-
und Pflegeheim Breiten gebaut und 1982 eingeweiht. 1996 erganzte die
Burgergemeinde das Angebot mit dem Bau der Alterswohnungen und rea-
gierte damit auf die neuen Bedurfnisse nach selbststandigem Wohnen im
Alter. Eine gesamtheitliche Sanierung des Zentrums erfolgte 2011.

Seit einiger Zeit beschaftigt sich die Burgergemeinde mit Gedanken und
Studien fur die kunftige Entwicklung des Zentrums. Das Areal Breiten bietet
grosse Entwicklungsreserven fur den Ausbau des Pflegebetriebs in der Ge-
meinde. Die bisherigen Untersuchungen zeigen, dass diese trotz einer allfal-
ligen Erweiterung des Zentrums voraussichtlich nicht ausgeschopft werden.
Neben der Bedarfsanalyse der Pflegestufen wird daher auch untersucht,
welche Nutzungen neben den Alters- und Pflegeangeboten am Standort
Breiten ggf. sinnvoll sind (z.B. andere offentliche Infrastrukturen oder soziale
Wohnformen). Das Resultat dieser Untersuchungen kann dazu fuhren, dass
die bestehende Zonierung angepasst wird. Bis die Erkenntnisse vorliegen,
wird die OelB auf dem Areal Breiten belassen und die Flache offiziell von
der laufenden Ortsplanungsrevision ausgenommen. Wenn die entsprechen-
den Resultate vorliegen, kann nach der OPR bei Bedarf eine Teilrevision er-
folgen.

Areal Lettersmatt

Die grosste nicht Uberbaute Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und
Anlagen bildet die Flache der Lettersmatt. Sie ist in privatem Eigentum, um-
fasst etwas Uber eine Hektare und wird landwirtschaftlich genutzt. Die Flache
wurde urspringlich gesichert, um den Ausbau der Schule an zentraler Lage
zu ermoglichen. Fur die Erweiterung der Schulanlage wird die Flache nun
allerdings nicht benotigt. Auch fur weitere offentliche Infrastrukturen ist sie
nicht vorgesehen, da andere besser geeignete Flachen im Eigentum der
Gemeinde oder der Burgergemeinde hierfur bereitstehen.
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Die Eigentumerschaft der Lettersmatt hat bei der Gemeinde einen Antrag zur
Auszonung der Flache gestellt. Grund dafur ist die Ablehnung eines Ver-
kaufs oder die Abgabe eines Baurechts sowie die landwirtschaftliche Nut-
zung, die dort auch weiterhin bestehen bleiben soll. Nachdem samtliche
Flachen der Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen sowie
deren Entwicklungspotenziale mit dem Flachenbedarf der offentlichen Nut-
zungen abgeglichen wurden, hat sich gezeigt, dass die Lettersmatt nicht nur
nicht fur den ursprunglichen Zweck der Erweiterung der Schule in Frage
kommt, sondern auch fur keine anderen offentlichen Nutzungen benotigt
wird. Aus diesem Grund hat die Gemeinde entschieden, dem Antrag der
Grundeigentumerschaft nachzukommen und die Flache auszuzonen (vgl.
Kap. 7.2 Zonenplananderung Nr. 5).

Abb. bestehend OelB Abb. neu LW

Flachenbedarf Flucht und Asyl

In den gemeindlichen Ortsplanungsrevisionen muss der in Zukunft erhohte
Flachenbedarf fur die Unterbringung von Personen des Asyl- und Flucht-
lingsbereichs bertcksichtigt werden. Diese soll vornenmlich in der OelB und
mit einem Fokus auf Kollektivunterbringung erfolgen. Der Durchschnitt zwi-
schen den Szenarien hoch und tief des Kantons Zug ergibt ein Wachstum
des Wohnflachenbedarfs von rund 1'700 m2 bis 2040. Dieses entspricht
dem Zeithorizont der Ortsplanungsrevision und wird hier verwendet.

Der theoretische Zonenflachenbedarf belauft sich auf rund 2'400 m2. Da die
OelB keine Angaben bezuglich der Dichte macht, orientiert die Berechnung
des Bedarfs sich an den Vorgaben der Zone W3. Die haufig an die OelB
angrenzende dreigeschossige Bebauung mit einer Ausnutzungsziffer von 0.7
scheint der Nutzung angemessen, bei einer dichteren Bebauung wirde sich
der Flachenbedarf entsprechend verkleinern. Die Realisierung des Bedarfs
von 2'400 m? ist innerhalb der neuen Flachen OelB maglich.

Bedarf Wohnflache 2040 Szenario hoch 2'266 m?
Bedarf 2040 Szenario tief 1'123 m?
Durchschnitt Szenarien 2040 1'694.5m?
Flachenbedarf 2040 mit AZ 0.7 1'694.5 m2 : 0.7 ~2'400 m?
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Ubersicht zur Anderung der OelB

Gemass den Ausfuhrungen weiter oben wird die OelB-Flache der Ge-
meinde Oberageri durch die Auszonung der Flache Lettersmatt insgesamt
um 0.77 ha auf 12.255 ha reduziert.

Gesamtflache OelB heute 129’941 m?
Auszonung fur landwirtschaftliche Zwecke -10'670 m?
Umzonung fur Reserven Schulanlage Hofmatt

und Wassermattli +2'971 m?
Arrondierung aufgrund Waldfeststellung + 13 m?
Gesamtflache OelB neu 122’255 m?

6.2.3 Ubersicht Unterscheidung OelF und QelE

Die bestehenden Freihalte- und Erholungsflachen der Gemeinde Oberageri
sind bisher alle derselben Zone zugeteilt. Mit der Ortsplanungsrevision soll
nun der eigentliche Nutzungszweck festgelegt und so zwischen einer Zone
des offentlichen Interesses fur Freihaltung (OelF) und einer Zone des offent-
lichen Interesses fur Erholung (OelE) unterschieden werden.

Der heutige Zweck, der weiter oben beschrieben wurde, zeigt klar auf, dass
lediglich zwei der bisher sechs Flachen nicht der Freihaltung, sondern der
Erholung dienen. Es sind dies die Parkflache auf dem Areal Landli und das
Morgarten Denkmal beim Buechwaldli. Die beiden Flachen werden daher
neu der OelE und die tbrigen Flachen der OelF zugeteilt.

Da die Planung auf dem Areal Landli noch nicht weit genug fortgeschritten
sind, wird das Areal in der OPR nicht behandelt. Die Prazisierung des
Zwecks der bestehenden OelF soll aber trotzdem vorgenommen werden, da
dieser auch fur die Zukunft gilt und fur die weitere Planung wichtig ist. Die
Zuteilung der bestehenden Flache zur Oelk ist lediglich als Prazisierung
nicht aber als Umzonung zu verstehen. Daher ware eine allfallige Umlegung
oder Neuanordnung der Erholungsflache auf dem Areal Landli nach Ab-
schluss der Arealplanung im Nachgang der OPR im Rahmen einer Teilrevi-
sion weiterhin denkbar, ohne dass dadurch die Grundsatze der Rechtssi-
cherheit und Planbestandigkeit verletzt wirden.

Analog zu den Flachen in den Gebieten Erliberg, Halten, Egg und Chal-
chrain dienen auch Flachen im Gebiet Trittlibach und Hasenlo der Freihal-
tung im Nahbereich einer Waldflache. Zudem wird diese griine Siedlungs-
trennung als landschaftlich wichtiges Element eingestuft. Mit der Ortspla-
nungsrevision wird es grundeigentumerverbindlich durch eine Umzonung
von der Landwirtschaftszone in die OelF gesichert.
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Ubersicht kunftige Zone des offentlichen Interesses fur Freihaltung:

Standort Flache Flachenausscheidung

Erliberg 889 m? bestehend

Halten 678 m2 bestehend

Egg 839 m? bestehend

Chalchrain 911m?2 bestehend

Alosen 57 m2 bestehend

Eichli 562 m? Angepasst aufgrund von Waldfeststel-
lung

Trittlibach 2'856 m2 neu

Total 6'792 m2

Ubersicht kunftige Zone des offentlichen Interesses fur Erholung:

Standort Flache Flachenausscheidung
Landli ‘ 14'049 m2 ‘ bestehend
Buechwaldli ‘ 2099 m2 ‘ bestehend

Total ‘ 16'148 m2 ‘

6.3 Unbebaute Bauzone

Die Gemeinde hat verschiedene Grundeigentimerschaften zu Gesprachen
gebeten, um deren Absichten fur ihre Grundstucke zu erfahren und allfallige
Entwicklungsvorhaben und -moglichkeiten anzusprechen. Neben den Ent-
wicklungsschwerpunkten wurden auch Gesprache zu unbebauten Grundstu-
cken und deren Verfugbarkeit gefuhrt. Die Gemeinde sieht aber davon ab,
die Verfugbarkeit dieser Grundstucke zu forcieren. Grund dafur ist das be-
reits heute vorhandene starke Wachstum der Gemeinde. Eine zusatzliche
Beschleunigung wird nicht gewtnscht.
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Flachen, die fachlich nachvollziehbar langerfristig nicht verfigbar sind oder
an denen kein Bedarf besteht, wurden im Rahmen der Orisplanungsrevision
ausgezont (vgl. Kap. 7.2).

Die unbebauten Bauzonen sind folgender Ubersicht zu entnehmen:
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Ubersicht 1 Grundstiicke unbebaute Bauzone mit GS Nr. (Grundlage: zugmap.ch)
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Grundstuck Nr.
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Die nachfolgende Tabelle weist die gentgende Erschliessung der unbebau-
ten Grundstucke nach resp. zeigt den Umgang, wenn die Erschliessung
nicht gentgend gegeben ist.

Zonierung

W2b

RB W2 und
RB W3

W2b

W2b

W2b

RB w2
W2b
W2b
W2a
W2b

W2b

W2b

Erschliessungssituation

Grundstuck ist Teil des Quartiergestaltungsplans Lutisbach / Erliberg. Die
Bebauung ist bereits geplant. Mit den weiteren zugehorigen Grundstucken
erfolgt die Erschliessung Uber den Lutisbachweg.

Das Grundstuck ist sowohl Uber die Ehrlibergstrasse wie auch tber die
Schneitstrasse erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Schneitstrasse erschlossen. Im Rahmen der
Ortsplanungsrevision wird ein Teil der Flache, welcher am sudlichsten und
damit am weitesten von der Schneitstrasse entfernt liegt, ausgezont.

Das Grundstuck ist Uber die Schneitstrasse und den Berghaltenweg er-
schlossen. Ein Bauprojekt liegt bereits vor.

Die unbebaute Flache ist Uber die Grubenstrasse und die Verlangerung
des Gubelwegs, die beide demselben Grundstuck angehoren, erschlossen.

Die Flache wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision ausgezont.
Das Grundstuck ist Uber den Gubelweg erschlossen.
Das Grundstuck ist Uber den Gubelweg erschlossen.
Das Grundstuck ist Uber die Haglistrasse erschlossen.

Das Grundstuck ist im Besitz der Gemeinde. Aufgrund der Form und des
geltenden Waldabstands ist die Flache nicht bebaubar. Die Ausnutzung soll
transferiert und an anderer Stelle realisiert werden. Eine Erschliessung wird
daher nicht benotigt.

Die Flache in der Wohnzone ist Uber die Eggstrasse erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Eggstrasse erschlossen.
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Das Grundstuck ist Uber die Poststrasse erschlossen.
Das Grundstuck ist Uber die Morgartenstrasse erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Mitteldorfstrasse und die Hofmattstrasse er-
schlossen.

Die Flache gehort zum Areal Wassermattli, welches tber das Grundsttck
Nr. 379 ab der Hauptstrasse erschlossen ist.

Das Grundstuck ist Uber Im Musli erschlossen. Die Realisierung eines Bau-
vorhabens ist im Gange.

Die OelB Flache wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision ausgezont.

Das Grundstuck ist Uber die Hofmattstrasse und den Musliweg erschlos-
sen.

Das Grundstuck ist Uber die Eggstrasse erschlossen. Es liegt ein Baupro-
jekt vor.

Die Erschliessung ist Uber das angrenzende Grundstuck GS Nr. 499 gesi-
chert, welches derselben Grundeigentumerschaft gehort. Bei einem allfalli-
gen Verkauf ist die Erschliessung vertraglich zu sichern.

Das Grundstuck ist Uber die Gulmstrasse erschlossen. Die grossere nordli-
che Flache wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision ausgezont.

Das Grundstuck ist Uber die Fichtenstrasse erschlossen.

Die Erschliessung ist Uber die Verlangerung des Alisbachwegs gesichert.
Fur die Verlangerung wurde bereits ein entsprechendes Grundstuck aus-
geschiedenen. Nach Aussage der Grundeigentumerschaft vom September
2021 sind auch die entsprechenden Wegrechte bereits erwirkt. Im Rahmen
der Ortsplanungsrevision wurde eine nordlichste Teilflache des Grund-
stticks im Sinne der Bereinigung der Zonenabgrenzung eingezont.

Das Grundstuck ist Uber den Musliweg erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber den Holderbachweg erschlossen.

Das Grundstuck wird Uber die Strasse Im Landli erschlossen. Zurzeit laufen
Abklarungen zur kunftigen Entwicklung, weshalb das Areal von der vorlie-
genden Ortsplanungsrevision ausgeschlossen wurde.

Das Grundstuck ist Uber die Hauptstrasse erschlossen.
Das Grundstuck ist Uber den Bachweg erschlossen.
Das Grundstuck ist Uber die Strasse Im Boschi erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Strasse Im Boschi und die Grindelstrasse er-
schlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Schwandstrasse erschlossen.
Das Grundstuck ist Uber die Grindelstrasse erschlossen.
Das Grundstuck ist Uber die Schwandstrasse erschlossen.

Das Grundstuck wird mit den benachbarten GS Nrn. 1016 und 1018 als
eine Einheit gesehen. Es ist zudem Uber die Schwandstrasse und den
Kirchweg erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die nordlich davon gelegene Miteigentumsparzelle
1991 an der Gyreggstrasse erschlossen.

Das Grundsttck ist im Norden uber die Gyreggstrasse erschlossen.

Die Flache ist Teil des Areals Eierhals, welches Uber die Hauptstrasse er-
schlossen ist.

Das Grundstuck ist tber die Hauptstrasse erschlossen.
Das Grundstuck ist tber die Hauptstrasse erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber den Muslirain erschlossen. Die Realisierung eines
Bauvorhabens ist im Gange.
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Das Grundstuck weist dieselbe Grundeigentumerschaft wie die benach-
barte unbebaute Flache GS Nr. 1386 auf. Es gelten dieselben Aussagen.

Die Flache ist schlecht bebaubar und nicht verfugbar. Im Rahmen der vor-
liegenden Ortsplanungsrevision wird sie daher ausgezont. Der Nachweis
einer Erschliessung ist damit hinfallig.

Das Grundstuck ist Uber die Sattelstrasse erschlossen.

Das Grundstuck reicht selbst bis zur Sattelstrasse, wenn auch die unbe-

baute Flache nicht. Grosse Teile des Grundsttcks liegen in der Camping
Zone. Die nordliche unbebaute Bauzone kann problemlos tber die Cam-
ping Zone erschlossen werden. Die sudliche Flache wird im Rahmen der
Ortsplanungsrevision in die Camping Zone ausgezont.

Das Grundstuck ist Uber die Haglistrasse erschlossen.

Das Grundstuck dient dem Reservoir. Die Ausnutzung wurde anderweitig
kompensiert. Eine Erschliessung ist daher nicht notwendig.

Das Grundstuck ist Uber den Althusweg erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die bestehende Stichstrasse ab dem Althusweg
erschlossen.

Das Grundstuck ist sowohl tber die Schneitstrasse wie auch den Hagliweg
erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Strassenparzelle 1876, die derselben Grund-
eigentumerschaft gehort, erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Schwandstrasse erschlossen.

Das Grundstuck wird mit dem benachbarten GS Nr. 1124 als eine Einheit
gesehen. Es ist somit Uber dieses am Kirchweg angehangt und erschlos-
sen.

Das Grundstuck ist Uber die Morgartenstrasse erschlossen. Zurzeit laufen
Abklarungen zur kunftigen Entwicklung, weshalb das Areal von der vorlie-
genden Ortsplanungsrevision ausgeschlossen wurde.

Das Grundstuck ist Uber den Sprutzehusweg erschlossen.

Aufgrund der Grundstucksgrosse und -form sowie dem Wald- und Stras-
senabstand lasst sich das Grundstuck nicht Uberbauen.

Das Grundstuck ist Uber die Schwandstrasse erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Ratenstrasse und die Schwandstrasse er-
schlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Strasse Im Boschi erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber die Gyreggstrasse sowie den Rainweg ange-
schlossen. Fur den ostlichen Bereich wurden vom Flurweg Zugange gesi-
chert, die nun aber nicht benotigt werden. Die Erschliessung erfolgt fur den
ostlichen Bereich und die nordlich angrenzenden Neueinzonung ab Gy-
reggstrasse. Der kommunale Richtplan setzt dies fest.

Die Erschliessung ist Uber die Verlangerung des Alisbachwegs gesichert.

Fur die Verlangerung wurde bereits ein entsprechendes Grundstuck aus-
geschiedenen. Nach Aussage der Grundeigentumerschaft vom September
2021 sind auch die entsprechenden Wegrechte bereits erwirkt.

Die Grundeigentumerschaft besitzt auch das Grundstuck stdlich davon,
das durch die Ratenstrasse erschlossen ist. Fur die Erschliessung liegen
entsprechende Konzepte und Erschliessungsplane vor. Sie gilt damit als
gegeben. Bei einem allfalligen Verkauf ist die Erschliessung vertraglich zu
sichern. Nordlich des Grundstucks erfolgt durch die Ortsplanungsrevision
eine geringfugige Einzonung. Fur diese Flache gilt dieselbe Aussage.

Das Grundstuck ist Uber die Rusenstrasse erschlossen.
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Teile des Grundstucks sind bereits bebaut und Uber das benachbarte
Grundstuck, welches derselben Grundeigentumerschaft angehort, erschlos-
sen. Die Flache gilt demnach auch als erschlossen.

Das Grundstuck ist Uber Im Musli erschlossen. Die Realisierung eines Bau-
vorhabens ist im Gange.

Die Flache ist Teil des Quartiergestaltungsplans Lutisbach/Erliberg. Die
Dichte des Grundstuicks wird durch die Uberbauung entlang des Lutis-
bachwegs kompensiert. Das Grundstick muss daher nicht erschlossen

Analog GS Nr. 42.
Analog GS Nr. 42.
Analog GS Nr. 42.

Analog GS Nr. 42.
Analog GS Nr. 42.
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[/ Zonenplananderungen

[ Zonenplananderungen allgemein

Im Gemeindegebiet Oberageri wurden seit Ende 2017 keine zusatzlichen
Bauzonen ausgeschieden. Im April 2021 wurde eine Zonenanpassung im
Gebiet Camping Morgarten Teufi als flachengleiche Arrondierung vorge-
nommen. Die Gemeinde verfugt aktuell Uber eine Bauzonenflache (inkl.
OelB) von rund 121.6 ha. Davon gelten 14.5 ha resp. 11.9% als unuber-
baut.

Die Zonenplananderungen verfolgen das Ziel, die Quartiere Oberageris in
ihrem eigenstandigen Charakter zu erhalten und zu starken und bestehende
Baulandreserven zu mobilisieren. Zum Ausgleich werden wenig attraktive,
unbebaute, periphere oder unbebaubare Baulandreserven, die in absehba-
rer Zeit nicht benotigt werden, redimensioniert.

Freigabe Reserve-Bauzonen

Reserve-Bauzonen sind eingezonte Flachen und damit Bauzonen, welche
allerdings noch nicht erschlossen sind. Gestutzt auf § 18 Abs. 1 Bst. A alt
PBG hatten die Gemeinden die Moglichkeit, in ihrem Gemeindegebiet ent-
sprechende Reserve-Bauzonen zu erlassen. Diese bisherigen Reserve-
Bauzonen durfen gemass Ubergangsrecht 8§71 Abs. 3 lediglich bis zur
nachsten Ortsplanungsrevision, langstens jedoch bis Ende 2025 weiterbe-
stehen. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision ist demnach sicherzustel-
len, dass der Zonenplan keine Reserve-Bauzonen mehr enthalt.

Der rechtskraftige Zonenplan Oberageri weist mehrere Reserve-Bauzonen
auf. Im September 2023 hat der Gemeinderat den Eintretensbeschluss fur
die Freigabe der Reserve-Bauzone Wohnzone 2b in Alosen gefallt, mittler-
weile ist diese freigegeben. Die Ubrigen Reserve-Bauzonen werden mit der
Ortsplanungsrevision behandelt:

= Die Reserve-Bauzonen W2b und W3 im Gebiet Erliberg werden in eine
Bauzone mit speziellen Vorschriften umgezont (vgl. Zonenplananderung
Nr. 15).

= Die Reserve-Bauzone W2b im Gebiet Halten wird ausgezont (vgl. Zo-
nenplananderung Nr. 3).

= Die Reserve-Bauzone A im Gebiet Morgarten wird ausgezont (vgl. Zo-
nenplananderung Nr. 12).
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Reserve-Bauzonen hervorgehoben (Grundlage: Zonenplan 2008)

Interessenabwagungen

Bei samtlichen Zonenplananpassungen werden folgende offentliche Interes-
sen, gemass Art. 3 RPV, abgewogen:

Haushalterische Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG),

Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 und Art. 1
2bbis RPG),

Beachtung naturlicher Gegebenheiten (Art. 1 Abs. 1 RPG), Schutz natur-
licher Lebensgrundlagen (Art. 1 Abs. 2a RPG) und Schonung der Land-
schaft (Art. 3 Abs. 2 RPG),

Siedlungsentwicklung nach innen lenken (Art. 1 Abs. 2abis RPG), eine
kompakte Siedlung schaffen (Art. 1 Abs. 2b RPG), die Siedlung nach
den Bedurfnissen der Bevolkerung gestalten (Art. 3 3a und 3b RPG),
die Ausdehnung begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG),

Siedlung und Verkehr aufeinander abstimmen, eine rationelle, flachen-
sparende Erschliessung sicherstellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), schwerge-
wichtig an Orten planen, die mit dem offentlichen Verkehr angemessen
erschlossen sind (Art. 3 Abs. 3a RPG, kantonaler Richtplan S 5.2.1),
Eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen bewirken (Art. 8a
Abs. 1c RPG),

Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b
RPG),
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= Dichten in Siedlungen angemessen erhohen und Qualitat sichern,
Bauzonen auf Bevolkerungs- und Beschéftigtenentwicklung abstimmen
(Richtplan des Kantons Zug S5, G2 und G3).

Bei Einzonungen werden folgende zusatzliche Interessen bertcksichtigt:

= Das Land eignet sich zur Uberbauung (Art. 15 RPG),

= Erschliessung und Uberbauung werden sichergestellt (Art. 15 RPG),

= Kulturland wird nicht zersttckelt, Natur und Landschaft werden geschont
und Fruchtfolgeflachen bleiben erhalten (Art. 15 RPG),

= die Verfugbarkeit ist rechtlich sichergestellt (Art. 15 RPG),

= die Vorgaben des Richtplans werden umgesetzt (Art. 15 RPG),

= die Siedlungsbegrenzungslinien (Richtplan des Kantons Zug S 2.1.3)
sind zu beachten.

(.2 Ein- und Auszonungen

Ubersicht tber die Ein- und Auszonungen

Anderungen

L
~ Esrnronung
Ausronung

Ein- und Auszonungen Zonenplan (Quelle: KEEAS AG)
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Ortsname Anderung Zone neu Kommentar
Bauzonenflache
1 Hasenlo -2'267 m2 W2b L nicht verfugbar, schlecht
-202 m2 W2b OelF erschlossen
2 Trittibach/Hasenlo 595 m2 L W2b Angleichung
Grundstucksgrenzen
3 Haltenstrasse/Gruben -2'486 m2 RB W2b L nicht verfugbar
hnische Al
4 Ega 261 m2 L Woa tec mvsc e Anpassung
Erschliessung
5 Lettersmatt -10'670 m2 OelB L nicht bendtigte Schulreserven
6 Seematt 588 m2 L W3 Arrondierung Bestandsbaute
7 Battenbuel/Gulimstrasse -4'963 m2 W2b L nicht verfugbar
8 Alsbach/Guim 280 m2 L Wea Angleichung
Grundstucksgrenzen
352 m2 L KU )
9 Unteralosen/Kirchweg Arrondierung Zonengrenze
100 m2 L W2b
10 Unteralosen 1"129 m2 L KU Schliessung Siedlungslucke
11 Flurweg/Gyreggstrasse 4’727 m2 L W2b Ge§amtub.erbauung,
preisgunstiger Wohnraum
7473 m2 L AA Erweiterung, Optimierung
12 Morgarten .
-1'587 m2 RB AA L Arbeitszone
Morgarten Teufi 2'000 m2 UeCa WA3
13 , Umlagerung Campingzone
-2'000 m2 W2b UeCa
TOTAL Erweiterung Bauzone -6670.21 m2

Bei den Auszonungen handelt es sich um Ruckzonungen in Gebieten, die
bisher nicht bebaut wurden und fur die auch in absehbarer Zeit kein Bedart
und teilweise keine Verfugbarkeit besteht.

Nr.1 Auszonung unbebaute W2b im Hasenlo

Im Gebiet Hasenlo wird ein Streifen nordlich der Landwirtschaftszone ausge-
zont, da der Bedarf fur diese Flache nicht vorhanden ist und die Erschlies-
sung dieses Streifens, der rund 50 m von der Erschliessungsstrasse entfernt
liegt, erschwert ist. Ein Teil des betreffenden Streifens am ostlichen Rand
wird neu der OelF zugeteilt und schafft Ausgleich fur eingezonte Flachen auf
benachbarten Grundstucken (vgl. Zonenplananderung Nrn. 2, 30).
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Auszonung reduziert Bauzone an geeigneter Stelle im Hang, da die Fla-
che nicht verfuigbar und nur schlecht bebaubar ist.

Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Auszonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden beeintrachtigt. An ex-
ponierter Hanglage wird kunftig die Freihaltung der Flache sichergestellt, was das Landschaftsbild
positiv beeinflusst.

Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

Die Auszonung reduziert die Bauzone; die Zersiedlung der Landschaft wird vermieden. Eine sinn-
volle Bebauung der verbleibenden Bauzone ist weiterhin moglich. Die bestehende Kulturlandflache
wird erweitert (Art. 15 RPG).

Den offentlichen Interessen der haushélterischen Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG), eine kompakte
Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) wird
damit Rechnung getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3, 8, 15 RPG definiert sind, tragt zu den Siedlungszie-
len gemass kantonalem Richtplan sowie den Entwicklungszielen der Gemeinde bei und hélt die Vorga-
ben der relevanten Ubergeordneten Gesetze ein. Der Auszonung stehen somit keine planerischen Inte-
ressen entgegen.

Nr. 2 Einzonung Randflachen Trittlibach/Hasenlo

Obwohl im Gebiet Tritllibach/Hasenlo kein Gewasser vorhanden ist, befindet
sich dort am Hang eine kantonale Seeuferschutzzone. Mit der OPR wird im
besagten Bereich eine OelF ausgeschieden (vgl. Zonenplananderung Nr.
30). Erganzend dazu werden die bestehenden W2b Gebiete arrondiert, da-
mit Zone und Grundstucksgrenzen Ubereinstimmen. Die Gemeinde beantragt
in einem gesonderten Verfahren beim zustandigen Amt fur Raum und Ver-
kehr des Kantons Zug die Aufhebung der kantonalen Seeuferschutzzone in
diesem Gebiet. Die neuen W2b Flachen sind freizuhalten solange die See-
uferschutzzone besteht. Die entsprechende Dichte darf aber anderweitig
kompensiert werden. Um die Flache der heutigen Seeuferschutzzone nicht
zu schmalern, wird die OelF angrenzend leicht erweitert (vgl. Zonenplanan-
derung Nr. 30).
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Durch Arrondierung der Zonengrenze konnen Bauzone und Grundstucks-
grenze aufeinander abgeglichen werden. Die Flache, die heute durch die

Seeuferschutzzone geschutzt wird, wird gemass Zonenplananderung Nr.
30 nicht geschmélert, sondern bleibt weiterhin mit dem Schutzziel der
Freihaltung im Gebiet bestehen.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Einzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Durch die Zonenplanénderung Nr. 30 bleibt ein flachengleiches
Gebiet - wie bisher durch die Seeuferschutzzone - mit nur leicht angepasster Abgrenzung weiter-
hin unbebaut. Daher entsteht kein negativer Einfluss auf das Landschaftsbild. Es handelt sich um
sehr kleine Flachen, die eine Arrondierung der Zonengrenze ermoglichen.

. Die Flachen befinden sich aktuell in der Landwirtschaftszone und werden von der Seeuferschutz-
zone Uberlagert. Trotz des Flurnamens «Trittlibach» befindet sich dort allerdings kein Gewésser. Die
Seeuferschutzzone dient laut Bestimmungen fur kantonale Nutzungszonen der Erhaltung, Freihaltung
und Wiederherstellung von okologisch wertvollen Uferbereichen sowie dem Schutz des Land-
schaftsbildes. Der Zonenzweck kann in diesem Gebiet durch die OelF gewahrleistet werden (vgl.
Zonenplananderung Nr. 30), die genaue Lage wird allerdings leicht angepasst, um die Zonierung
auf die Grundstucksgrenzen anzugleichen und damit die heutige Situation zu bereinigen.

. Trotz der vorgesehenen Einzonungen soll der Zweck der gegenwartigen Seeuferschutzzone nicht
geschmélert werden. Aus diesem Grund wird die vorgesehene OelF so erweitert, dass sudlich der
besagten Einzonungen eine flachengleiche Kompensation zu Lasten der bisherigen Landwirt-
schaftszone erfolgt (vgl. Zonenplananderung Nr. 30). Die OelF sichert damit gemeinsam mit der
vorhandenen Waldflache die Freihaltung im Gebiet Trittlibach/Hasenlo.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

- Die Einzonungen ermoglichen eine bereinigte Abgrenzung zwischen Bauzone und Nichtbauzone.
Die betroffenen Flachen ermoglichen es, die Bauzone auf die Grundsticksgrenzen abzugleichen.
Solange die Aufhebung der Seeuferschutzzone noch aussteht, kann die bauliche Dichte nur aus-
serhalb der betroffenen Flache — also auf der ubrigen Flache der Grundsticke genutzt werden.
Diese Einzonungen unterstutzen damit eine effizientere Nutzung der bestehenden Bauzone. Es wird
kein Kulturland zerstuckelt (Art. 15 RPG).

. Den offentlichen Interessen der haushélterischen Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG), eine kompakte
Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) wird
damit Rechnung getragen.

- Das Areal ist heute durch den motorisierten Individualverkehr bereits erschlossen.

. Den offentlichen Interessen einer sichergestellten Erschliessung (Art. 15 RPG), die Siedlung und
den Verkehr aufeinander abzustimmen und rationelle und flachensparende Erschliessung sicherzu-
stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Die offentlichen Interessen aus Art. 15 RPG werden hiermit umfassend bertcksichtigt.

. Fur diese kleinraumige Erweiterung der Wohnzone ist von keinen massgeblich hoheren negativen
Einwirkungen fur die angrenzenden Wohngebiete auszugehen.

- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

- Die Einzonung bedarf einer Anpassung der Siedlungsbegrenzungslinie, welche die Gemeinde pa-
rallel beantragt, um dem Richtplan des Kantons Zug S 2.1.3 zu entsprechen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3, 8, 15 RPG definiert sind, tragt zu den Siedlungszie-
len gemass kantonalem Richtplan sowie den Entwicklungszielen der Gemeinde bei und halt die Vorga-
ben der relevanten Ubergeordneten Gesetze ein. Das Schutzziel der Seeuferschutzzone wird vor Ort fla-
chengleich gesichert (vgl. Zonenplananderung Nr. 30). Den Einzonungen stehen somit keine planeri-
schen Interessen entgegen.
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Nr. 3 Auszonung Reserve-Bauzone W2b Haltenstrasse/Gruben

Die bestehende Reserve-Bauzone W2b im Gebiet Haltenstrasse/Gruben
wird aufgrund eines Gesuchs der Grundeigentumerschaft ausgezont. Die
Reserve-Bauzone wurde bisher vom Gemeinderat nicht freigegeben. Da die
Grundeigentimerschatft eine Uberbauung ausschliesst, ware das Land in
den nachsten 15 Jahren auch nicht verfugbar. Auf eine umfangreiche Inte-
ressenabwagung wird verzichtet.

Abb. bestehend RB W2b Abb. neu L

Nr. 4 Technische Anpassung Egg

Die Erschliessung Eggmatt liegt aktuell teilweise in der Landwirtschaftszone
und soll der Bauzone zugefuhrt werden, dies im Sinne Art. 15 RPG. Auf
eine umfassende Interessenabwagung wird verzichtet.
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Abb. bestehend L Abb. neu W2a

Nr. 5 Auszonung OelB Lettersmatt

Die OelB Flache Lettersmatt war fur die Erweiterung der Schule vorgesehen.
Fur diese sowie weitere offentliche Nutzungen wird sie nun nicht benotigt
(vgl. Kap. 6.2). Die Flache wird daher ausgezont.
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Abb. bestehend OelB Abb. neu L

Nr. 6 Arrondierung Bestandsbaute und Erschliessung Seematt

Im Gebiet Seematt soll als Ausgleich zur geplanten offentlichen Wegverbin-
dung, im Sinne einer besseren Bebaubarkeit des Grundstucks, eine Einzo-
nung (536 m2) zu einer W3 vorgenommen werden. Die Arrondierung steht
aktuell im Konflikt mit der im kantonalen Richtplan festgesetzten Siedlungs-
begrenzungslinie, welche jedoch gestutzt auf den Antrag des Gemeinderats
angepasst werden soll. Von kantonaler Seite bestehen zur Einzonung bei
der Seematt keine Einwande. Vorbehalten bleibt jedoch die Genehmigung
der Richtplananpassung durch den Bundesrat. Aufgrund der sehr geringen
Anderung und damit geringer Auswirkung wird auf eine umfassende Inte-
ressenabwagung verzichtet. Die Prufung der Larmgrenzwerte (Beilage 6)
ergab keine Einschrankungen fur die Bebauung des Grundstucks.
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Abb. bestehend L Abb. neu W3Nr. 7 Auszonung Béattenbuel/Guimstrasse

Im Gebiet Battenbuel/Gulmstrasse wird das unbebaute Grundstuck ausge-
zont. Die Grundeigentumerschaft nutzt die Flache landwirtschaftlich und be-
absichtigt dies auch die nachsten Jahre so beizubehalten. Die Flache ist
daher nicht verfugbar.
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Abb. bestehend W2b Abb. neu L

Nr. 8 Technische Anpassung Alisbachweg/Gulm

Am Alisbachweg/Gulm soll die Zonengrenze an die Parzellengrenzen ange-
passt werden. Die Arrondierung steht aktuell in Konflikt mit der im kantona-
len Richtplan festgesetzten Siedlungsbegrenzungslinie, welche gestutzt auf
den Antrag des Gemeinderats angepasst werden soll und auch vom Kan-
tonsrat mittlerweile so beschlossen wurde. Von kantonaler Seite bestehen
zur Einzonung im Gebiet Alisbachweg/Gulm keine Einwande. Vorbehalten
bleibt jedoch die Genehmigung der Richtplananpassung durch den Bun-
desrat. Aufgrund der sehr geringen Anderung und damit geringer Auswir-
kung wird auf eine umfassende Interessenabwagung verzichtet.
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Abb. bestehend L Abb. neu W2a

Nr. 9 Arrondierung Zonengrenze Unteralosen/Kirchweg

In Unteralosen wird die bestehende Zone an eine vorliegende Planung an-
gepasst und damit die Bebaubarkeit und Verfugbarkeit der dort bestehen-
den Reserven sichergestellt. Gleichzeitig kann damit auf die angestrebte
Baulinie entlang der Ratenstrasse reagiert werden. Da der gesamte Bereich
kunftig in der Kernzone Unteralosen liegen wird, ist dies auch fur die Einzo-
nung der Fall. Aufgrund der sehr geringen Erweiterung der Bauzone und
damit geringer Auswirkung wird auf eine umfassende Interessenabwagung
verzichtet.

Um den geltenden Abstand zur LW-Zone zu wahren und auf die Problema-
tik am Siedlungsrand einzugehen (vgl. Kap. 7.7), erfolgt eine marginale Ein-
zonung. Aufgrund der sehr geringen Anderung und damit geringer Auswir-

kung wird auf eine umfassende Interessenabwagung verzichtet.
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Abb. be Abb. neu W2

Nr. 10 Einzonung Siedlungslticke Unteralosen

Die bestehende Siedlungsliucke in Unteralosen wird eingezont. So kann si-
chergestellt werden, dass sich der Ortsteil kompakt weiterentwickeln kann
und trotz der neuen Baulinie entlang der Ratenstrasse die Bebaubarkeit si-
chergestellt ist. Die bestehende Lucke wird geschlossen und die heute in
die Schwandstrasse ragende Landwirtschaftszone wird der Verkehrsflache
zugewiesen. Die Prufung der Larmgrenzwerte (Beilage 6) ergab keine Ein-
schrankungen fur die Bebauung des Grundstucks.

Durch die Einzonung kann in Unteralosen eine gute Bebaubarkeit trotz
der neuen Baulinien entlang der Ratenstrasse ermaoglicht und die Lucke
im Siedlungsgebiet geschlossen werden.

Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Einzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da es sich um einen sehr begrenzten Bereich handelt, der zwi-
schen der bestehenden Siedlung liegt, entsteht zudem auch kein nennenswerter, massgeblich ne-
gativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

Die Einzonung ermoglicht eine effizientere Nutzung der Bauzone resp. deren Bebaubarkeit trotz
Wahrung der neuen Baulinie. Das direkt an die bisherige Wohnzone anschliessende Land eignet
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sich ideal zur Erweiterung und effizienteren Nutzung der Bodenflachen und zerstuckelt kein Kultur-
land (Art. 15 RPG).

Den offentlichen Interessen der haushélterischen Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG), eine kompakte
Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) wird
damit Rechnung getragen.

Das Areal ist heute durch den motorisierten Individualverkehr bereits erschlossen.

Den offentlichen Interessen einer sichergestellten Erschliessung (Art. 15 RPG), die Siedlung und
den Verkehr aufeinander abzustimmen und rationelle und flachensparende Erschliessung sicherzu-
stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG) ist somit Rechnung getragen.

Die offentlichen Interessen aus Art. 15 RPG werden hiermit umfassend berucksichtigt.

Fur diese kleinraumige Erweiterung der kunftigen Kernzone Unteralosen ist von keinen massgeblich
hoheren negativen Einwirkungen fur die angrenzenden Wohngebiete auszugehen.

Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen zu verschonen (Art. 3 3b RPG), ist Rechnung getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3, 8, 15 RPG definiert sind, tragt zu den Siedlungszie-
len gemass kantonalem Richtplan sowie den Entwicklungszielen der Gemeinde bei und hélt die Vorga-
ben der relevanten Ubergeordneten Gesetze ein. Der Einzonung stehen somit keine planerischen Interes-
sen entgegen.

Nr. 11 Einzonung W2b Flurweg/Gyreggstrasse

Am Flurweg/Gyreggstrasse erfolgt eine Einzonung in Abstimmung auf eine
bestehende Machbarkeitsstudie. Die Prufung der Larmgrenzwerte (Beilage
6) ergab keine Einschrankungen fur die Bebauung des Grundstucks.

Abb. bestehend L Abb. neu W2b

Ausgangslage

Die Korporation Oberageri verfugt als Grundeigentumerin tber unuberbaute

Bauzone auf dem Grundstuick Nr. 2057 in Alosen. Sie ist bestrebt, die Fla-

chen einer baulichen Nutzung zuzufthren und hat hierfur stadtebauliche und
architektonische Abklarungen getatigt. Dabei hat sich gezeigt, dass fur eine

nachhaltige Entwicklung das Land entweder weitgehend umgelegt oder zu-
satzliche Flachen eingezont werden mussen.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde die bestehende Bauzone mit
einer geringfugigen Erweiterung nach Osten entlang der Gyreggstrasse um-
gelegt. Im Rahmen der ersten Vorprtfung durch den Kanton hat sich aller-
dings gezeigt, dass die vorgesehene Einzonung aus landschaftlicher Sicht
sowie gestutzt auf die Stellungnahme der Natur- und
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Landschaftsschutzkommission (NLK) nicht unterstutzt wird. Grund ist, dass
die geplante Ausweitung der Bauzonen in Hohenbereichen zwischen ca.
930 und 936 m U. M. die Einsehbarkeit kunftiger Bebauungen aus dem
Nahbereich im Nordosten (Giregg) erhohen und deren landschaftliche Ein-
passung erschweren wirde.

Im Norden der geplanten Umlagerung und Neueinzonung befindet sich zu-
dem eine landwirtschaftlich genutzte Okonomiebaute (Assek. Nr. 236b),
welche im Jahr 2012 erstellt wurde. Der Kanton weist daher darauf hin,
dass bei der Einzonung mit von der Okonomiebaute resultierenden Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen seien. Das Ubergeordnete Gesetz verlangt
den Schutz des Menschen vor lastigen Einwirklungen sowie die Verhinde-
rung von Ubermassigen Geruchsimmissionen. Um Ubermassige Ge-
ruchsimmission auszuschliessen, sind die entsprechenden Mindestabstande
von Tierhaltungsanlagen einzuhalten.

Einzonungs- und Umlagerungsvorschlag Stand 1. Vorprufung

Neuer Einzonungsvorschlag

Aufgrund der kantonalen Ruckmeldungen wurde die Abgrenzung der Neu-
einzonung erneut Uberpruft. Dabel wurde die Flache im Nordosten reduziert
und auf die landschatftliche und geruchstechnische Situation angepasst. Die
Einzonung betragt damit noch 4'713 m? (erster Vorschlag 7'358 m?). Die
detaillierten Ausfuhrungen erfolgen nachfolgend.
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Abgrenzung neue Einzonung (Quelle: KEEAS AG)

Landschattliche Einordnung

Aufgrund der kantonalen Ruckmeldungen wurde die Abgrenzung der Neu-
einzonung erneut Uberpruft. Das Terrain in Alosen steigt gegen Norden an.
Je hoher die Lage einer kunftigen Baute, desto grosser ist die Einsehbarkeit
aus dem Nordosten (Giregg). Fur eine angemessene landschaftliche Ein-
passung wurde daher versucht, die Einzonung gegen Norden so zu be-
grenzen, dass moglichst wenig der Flache Uber der Hohe von 930 m . M.
liegt.

Die Einzonung wurde daher auf eine Bautiefe beschrankt und kann damit
auf einen Streifen von maximal 37 m Breite reduziert werden. Die Hohenlage
der Einzonung bewegt sich damit grosstenteils unter 932 m . M.. Dabei
werden die neuen Gebaude nicht bis an die Zonengrenze gestellt.

Der landschatftlichen Einordnung kann damit nachgekommen werden.

Mindestabstand Tierhaltungsanlage

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Neueinzonung handelt, hat die Be-
messung des Mindestabstandes bei Tierhaltungsanlagen basierend auf der
fachlichen Grundlage von Agroscope 2018 zu den geruchsrelevanten Fla-
chen, der Quellstarke sowie dem Abklingen von Geruch mit der Distanz zu
erfolgen. Im Falle einer bestehenden Bauzone konnten geringere Abstande
geltend gemacht werden.

Bei einem Fussabdruck von 463 m? weist der bestehende Laufstall in der
Summe inkl. Aussenflachen rund 535 m? geruchsrelevante Flache auf. Die
Quellstarke ist bei der genannten Nutzung gemass Merkblatt Agroscope bei
0.15 anzusetzen. Damit ergibt sich ein Mindestabstand von gut 80 m, der
mit einer Neueinzonung zum Schutze der Wohnnutzung einzuhalten ist. Die
vorliegende Einzonung weist einen minimalen Abstand von 86 m zur Aus-
senwand des Stalls auf.
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In den Ausfuhrungen oben sind die Auswirkungen von Kaltluftabflissen
noch nicht eingeflossen. In Alosen stromt die kalte Luft von Norden den
Hang herunter und fuhrt damit vom Hang Uber den Laufstall zur Neueinzo-
nung, was geruchstechnisch ungunstig ist. In den Klimakarten des Kantons
zeigt sich aber, dass der Laufstall den Volumenstrom der Kaltluft nach Su-
den wie auch die Windgeschwindigkeit verringert.
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Kaltvolumenstrom (Quelle: zugmap.ch)

Der bestehende Laufstall befindet sich auf dem Grundstuck Nr. 1001, das
im Eigentum der Korporation Oberageri ist. Die Flache fur den Laufstall
wurde 2011 im Baurecht abgegeben. Dabei wurde bereits damals bedacht,
dass ggf. gewisse Flachen sudlich des Stalls zu einem spateren Zeitpunkt
eingezont werden konnten. Aus diesem Grund wurden unter anderem fol-
gende Aussagen vertraglich festgehalten und im Grundbuch eingetragen:

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, im Falle einer spateren Einzonung
von Bauland unterhalb der Kreuzstrasse keine Einsprache zu erheben und,
sollten Geruchsemissionen der Scheune eine Einzonung oder Uberbauung
des Baulandes bis zur Kreuzstrasse hindern, auf eigene Kosten die erfindli-
chen baulichen und/oder betrieblichen Massnahmen vorzunehmen, dass
eine Uberbauung bis zur Kreuzstrasse moglich wird.

Sollte der notwendige Mindestabstand durch den Kaltluftabfluss oder andere
Aspekte so weit verandert werden, dass er gar 86 m Ubersteigt, sind durch
den Baurechtsnehmenden die entsprechenden Massnahmen am Laufstall
vorzunehmen, um den Schutz des Menschen sicherzustellen und damit die
Einzonung zu ermoglichen.

Fazit
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Ziel der Korporation ist es, auf der vorhandenen Baulandreserve Mietwoh-
nungen, Stockwerkeigentum sowie Reiheneinfamilienhauser fur ihre Burger
und die einheimische Bevolkerung als preisgunstigen Wohnraum zu erstel-
len. Die Korporation will das Vorhaben selbst umsetzen und finanzieren und
anschliessend einen Teil im Baurecht vergeben. Dabei halt sie bei kunftigen
Verausserungen das Vorkaufsrecht, um allfallige Spekulationen und Berei-
cherungen Dritter zu verhindern.
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Bebauungsentwurf Flurweg Alosen (Quelle: Vonplon Architektur AG)

Der Bebauungsentwurf sieht in der bestehenden Bauzone Reiheneinfamili-
enhauser mit zwei bis vier Wohneinheiten und im Bereich der Einzonung
drei Mehrfamilienh&user vor. Die Erschliessung ist gemeinsam geregelt und
erfolgt ab der Gyreggstrasse, was dem kommunalen Richtplaneintrag ent-
spricht. Die fruher vorgesehenen und rechtlich gesicherten Zufahrten ab
Flurweg werden damit hinfallig.

Bestehendes Bauland verfugbar zu machen und damit zu mobilisieren ist
ein grosses offentliches Interesse. Die Korporation hat genau dies in Kombi-
nation mit der Erstellung von dringend bendtigtem preisgunstigem Wohn-
raum im Gebiet Alosen/Flurweg vor. Die Einzonung wurde so weit reduziert,
dass nur eine Bautiefe erganzt wird und vom bestehenden Laufstall 86 m
Abstand sichergestellt ist. Daruber hinaus ist im Grundbuch gesichert, dass
die notwendigen Massnahmen am Laufstall vorzunehmen sind, um eine
Einzonung im besagten Gebiet zu ermoglichen.

Die Schwachen des ersten Entwurfs konnten somit behoben werden.
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Die Einzonung ermoglicht der Korporation, mit der angrenzenden Wohn-

zone eine gesamthafte Entwicklung mit preisgunstigem Wohnraum und
eine gemeinsame Erschliessung zu erstellen.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Einzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da es sich um einen begrenzten Bereich handelt, der in seiner
nordlichen Ausdehnung stark beschrankt wurde, entsteht zudem auch kein massgeblich negativer
Einfluss auf das Landschaftsbild. Zudem stellt der neue Artikel in der Bauordnung (vgl. Kap. 8) si-
cher, dass Neubauten am Siedlungsrand gut eingebettet werden.

. Das gesamte Gebiet nordlich und ostlich von Alosen liegt im BLN-Gebiet Nr. 1307 (Glazialland-
schaft Lorze - Sihl mit Hohronenkette und Schwantenau), das sich tUber eine Flache von knapp
11'000 ha von Oberageri und Biberbrugg tber Menzingen bis nach Thalwil erstreckt. Die Einzo-
nung wird auf eine Bautiefe beschrankt, um die landschaftlichen Auswirkungen moglichst gering zu
halten und typische Landschaftsformen nicht zu beeintrachtigen.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit weitgehend Rechnung getragen.

. Die Einzonung ermoglicht eine Entwicklung zusammen mit der bestehenden Wohnzone und eine
angemessene bauliche Dichte. Das direkt an die bisherige Wohnzone anschliessende Land eignet
sich zur Erweiterung und zerstuckelt kein Kulturland (Art. 15 RPG).

. Den offentlichen Interessen der haushélterischen Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG), eine kompakte
Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) wird
damit Rechnung getragen.

. Die Flache grenzt an die Gyreggstrasse und ist damit durch den motorisierten Individualverkehr be-
reits erschlossen. Im kommunalen Richtplan wird zudem mit einem Anschlusspunkt die Erschlies—
sungsweise gesichert. Fur die Einzonung sowie die noch unbebaute Bauzone wird eine gemein-
same, platzsparende Erschliessung vorgesehen.

. Den offentlichen Interessen einer sichergestellten Erschliessung (Art. 15 RPG), die Siedlung und
den Verkehr aufeinander abzustimmen und rationelle und flachensparende Erschliessung sicher zu
stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Die offentlichen Interessen aus Art. 15 RPG werden hiermit umfassend berticksichtigt.

. Fur diese kleinraumige Erweiterung der Wohnzone ist von keinen massgeblich hoheren negativen
Einwirkungen fur die angrenzenden Wohngebiete auszugehen. Der nordlich bestehende Laufstall
kann zu Geruchsimmissionen fuhren. Der Abstand der Einzonung zum Stall betragt zwischen 86 m
und bis knapp 180 m. Im Grundbuch ist gesichert, dass der Baurechtnehmende die notwendigen
Massnahmen am Laufstall sicherstellt, um die Geruchsimmissionen so weit zu reduzieren, dass eine
Einzonung moglich ist und der Schutz des Menschen gesichert wird.

. Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), kann somit Rech-
nung getragen werden.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3, 8, 15 RPG definiert sind, tragt zu den Siedlungszie-
len gemass kantonalem Richtplan sowie den Entwicklungszielen der Gemeinde bei und hélt die Vorga-
ben der relevanten Ubergeordneten Gesetze ein. Der Einzonung stehen somit keine planerischen Interes-
sen entgegen.

Nr. 12 Erweiterung und Optimierung Arbeitszone Morgarten

Die Arbeitszone Morgarten wird erweitert. Die Flache der bestehenden Re-
servebauzone wird im Gegenzug ausgezont. Fur die von der Einzonung
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betroffene Fruchtfolgeflache (FFF) wurde im Gebiet Giselmatt ein geeigneter
Ersatz eruiert.
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Die Prufung der Larmgrenzwerte (Beilage 6) stellt auf Teilen des Grund-
stucks eine Uberschreitung der Planungswerte fest. Der Bereich ist im Zo-
nenplan mit der Signatur Massgebender Larmgrenzwert, Planungswert
(mlpw) hinterlegt. Entsprechende bauliche Massnanmen werden im Zuge
des Baubewilligungsverfahrens gepruft.
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Die Erweiterung und Optimierung der Arbeitszone Morgarten ermoglicht
die Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbebetriebe und eine ge-
samthafte sinnvolle Entwicklung der Gewerbeflachen.

. Keine Waldflachen sind von der Einzonung betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberfla-
chengewasser werden durch kunftige Bauten und Anlagen negativ beeintrachtigt. Die Auszonung
betrifft die Reserve-Bauzone. Sie liegt am Hang und lasst sich aufgrund der Tiefe der Bauzone so-
wie dem Terrain nicht besonders gut bebauen. Daruber hinaus wird sie von der Grundeigentumer-
schaft als nicht verfugbar deklariert. Die Auszonung reduziert einen moglichen negativen Einfluss
auf das Landschaftsbild.

. Von der Einzonung betroffen sind 4'160 m2 der bestehenden Fruchtfolgeflache «Tschupplen». Fur
die wegfallende Flache muss ein entsprechender Ersatz gestellt werden. Hierfur hat das LBBZ
Schluechthof Cham im Auftrag der Gemeinde Ober&geri im Fruhjahr 2022 entsprechende Untersu-
chungen getatigt. Dabei hat sich gezeigt, dass in unmittelbarer Nahe im Gebiet Giselmatt eine ge-
eignete Flache vorhanden ist. Dies konnte anhand einer Feldbegehung und Bodenkartierung be-
statigt werden. Die geeignete Ersatzflache befindet sich rund 250 m Luftlinie nordostlich von der
wegfallenden FFF, liegt in derselben Klimazone, weist dieselbe Hangneigung und eine bessere

89



pflanzennutzbare Grundigkeit auf (vgl. Anhang Gutachten «Fruchtfolgeflache Neuaufnahme Morgar-
ten»).

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Ersatz be-
troffener Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gege-
benheiten (Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Trotz der Auszonung eines Teilbereichs wird die Arbeitszone insgesamt vergrossert. Auf diese
Weise kann sich die Gewerbenutzung konzentriert in Morgarten weiterentwickeln. Die Einzonung
ermoglicht eine effiziente Bebauung durch neue Gewerbebauten und damit die Weiterentwicklung
der Betriebe. Gleichzeitig wird die Flache der Einzonung auf eine Bautiefe begrenzt. Das direkt an
die Arbeitszone anschliessende Land eignet sich zur Erweiterung und zerschneidet kein Kulturland
(Art. 15 RPG).

. Den offentlichen Interessen der haushélterischen Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG), eine kompakte
Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) wird
damit Rechnung getragen.

. Die Flache wird Uber das bestehende Gewerbegebiet erschlossen. Im kommunalen Richtplan wird
ein entsprechender Anschlusspunkt hierfur festgesetzt. Die betroffenen Grundeigentumerschaften
sind mit dem Vorgehen einverstanden.

. Den offentlichen Interessen einer sichergestellten Erschliessung (Art. 15 RPG), die Siedlung und
den Verkehr aufeinander abzustimmen und rationelle und flachensparende Erschliessung sicher zu
stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Die offentlichen Interessen aus Art. 15 RPG werden hiermit umfassend bertcksichtigt.

. Die Einzonung befindet sich so weit wie moglich von der Wohnnutzung entfernt. Fur die angren-
zenden Wohngebiete ist von keinen massgeblich hoheren negativen Einwirkungen auszugehen.

. Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

. Die Einzonung bedarf einer Anpassung der Siedlungsbegrenzungslinie, welche der Gemeinderat mit
Beschluss vom 6.12.21 beantragt hat, um dem Richtplan des Kantons Zug S 2.1.3 zu entsprechen.
Der Kantonsrat hat am 26. Januar 2023 die Anpassung der Siedlungsbegrenzungslinie beschlos-
sen und den Antrag der Gemeinde Oberageri gutgeheissen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3, 8, 15 RPG definiert sind, tragt zu den Siedlungszie-
len gemass kantonalem Richtplan sowie den Entwicklungszielen der Gemeinde bei und hélt die Vorga-
ben der relevanten Ubergeordneten Gesetze ein. Der Einzonung stehen somit keine planerischen Interes-
sen entgegen.

Nr. 13 Zonenumlagerung Morgarten Teufi

In Morgarten Teufi wird ein flachengleicher Abtausch einer Nichtbauzone
UeCa mit der Bauzone W2b resp. WA3 vorgenommen. Die schwierig er-
schliessbare Flache der W2b im Suden des Gebiets Morgarten Teufi ent-
lang des Dachmenbachs wird zur Erweiterung der Camping Flache in eine
UeCa ausgezont. Im Gegenzug wird weiter nordlich angrenzend zur WA3
dieselbe Flache (2'000 m2) entlang der Sattelstrasse von der bisherigen
UeCa der WA3 zugeteilt.
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Abb. neu WA3/UeCa

Die Prufung der Larmgrenzwerte (Beilage 6) stellt auf Teilen des Grund-
stucks eine Uberschreitung der Planungswerte fest. Der Bereich ist im Zo-
nenplan mit der Signatur Massgebender Larmgrenzwert, Planungswert
(mlpw) hinterlegt. Entsprechende bauliche Massnahmen werden im Zuge
des Baubewilligungsverfahrens gepruft.

Durch Baulandabtausch wird heute nicht bebaute und kaum erschliess-
bare W2b am Siedlungsrand dem Campingplatz zugeteilt. Im Gegenzug
wird die WAS3 im selben Umfang erweitert.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Einzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da es sich um einen sehr begrenzten Bereich handelt, der an
eine bestehende Bebauung anschliesst, entsteht zudem auch kein nennenswerter, massgeblich ne-
gativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Der Abtausch der Bauzone ermoglicht eine effizientere Nutzung der Bauzone; durch diese Umlage-
rung der Baulandflache entstehen bebau- und erschliessbare Flachen. Das, direkt an die bisherige
Wohn- und Arbeitszone anschliessende Land, eignet sich ideal zur Erweiterung und effizienteren
Nutzung der Bodenflachen und zerstuckelt kein Kulturland (Art. 15 RPG).

. Den offentlichen Interessen der haushalterischen Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG), eine kompakte
Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) wird
damit Rechnung getragen.
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. Die Flache der neuen WAS ist heute durch den motorisierten Individualverkehr bereits erschlossen.
Die Flache der neuen UeCa lasst sich uber die bestehende Campingnutzung erschliessen und nut-
zen. Eine sinnvolle, flachensparende Erschliessung fur Ein- oder Mehrfamilienhduser in diesem Be-
reich ware aufgrund der Lage und Form der Flache nicht moglich.

. Den offentlichen Interessen einer sichergestellten Erschliessung (Art. 15 RPG), die Siedlung und
den Verkehr aufeinander abzustimmen und rationelle und flachensparende Erschliessung sicher zu
stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Die offentlichen Interessen aus Art. 15 RPG werden hiermit umfassend berucksichtigt.

. Der Abtausch der Bauzone hat keine massgebend hoheren negativen Einwirkungen fur die an-
grenzenden Wohngebiete.

. Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3, 8, 15 RPG definiert sind, tragt zu den Siedlungszie-
len gemass kantonalem Richtplan sowie den Entwicklungszielen der Gemeinde bei und hélt die Vorga-
ben der relevanten Ubergeordneten Gesetze ein. Der Einzonung stehen somit keine planerischen Interes-
sen entgegen.

7.2.1  Vorgabe zur Ausdehnung der Bauzonen

Die Ausdehnung der Bauzonen in den rechtskraftigen Zonenplanen mit
Stand Ende 2017 wurde im kantonalen Richtplan als Siedlungsgebiet fest-
gesetzt. Im Rahmen der Revisionen der Nutzungsplanungen besteht fur die
Wohn-, Misch- und Arbeitszonen ein Kontingent von maximal 10 Hektaren
fur mogliche Erweiterungen (Richtplan Kapitel S. 1.1.1). Davon wurden
Oberageri 0.3 ha zugesprochen. Die oben aufgefiinrten Ein- und Auszo-
nungen zeigen, dass mit der OPR die Bauzonen reduziert und damit das
vom Kanton zugewiesene Kontingent eingehalten wird.
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7.3 Umzonungen

Ubersicht tber die Umzonungen

Umzonungen Zonenplan (Quelle: KEEAS AG)
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Zone Zone neu Kommentar
bisher

Anderung
Zonenflache

Ortsname

Integration abweichende
Bestimmungen

14 Lutisbach 31884 m2 W2b W2c

4'096 m2 RB W2b

! Integration abweichende

15 Eriberg 11865 m2 FB W3 BsV Er gration abwer

8'877 m2 W2b Bestimmungen

5'541 m2 W3
16 Hagen 27'628 m2 W2a W2b Aufzonung
17 Dorf/Gerbi 7109 m2 W2a W2b Aufzonung
18 Acherweg/Mitteldorfstrasse 3'883 m2 W2b W3 Aufzonung
19 Schneitstrasse/Gehrenrank 3773 m2 W2b KA Erweiterung Kernzone

Sicherung Schulerweiterung,
20 Hofmatt und Wassermattli 2'971 m2 KA OelB Optimierung
Nutzungsmaoglichkeiten

21 Schwerzel 15’009 m2 W2b W3 Aufzonung
22 Schwerzelrain 5'944 m2 W2a W2b Aufzonung
14’033 m2 W2b KU Sicherung historisches
23 Unteralosen 949 m2 W2b VF Quartier, Bereinigung
185 m2 OelB VF Verkehrsflache
24 Morgarten Althus 3'5689 m2 W2b W3 Aufzonung
TOTAL Umzonungen 13.73 ha

Bei einem grossen Teil der Umzonungen handelt es sich Aufzonungen. Da-
mit werden ideale Voraussetzungen fur eine massvolle und standortvertragli-
che Verdichtung geschaffen.

Nr. 14 Neue W2c¢ Lutisbach

In Lutisbach wird eine W2c¢ eingefuhrt. Auf diese Weise kann die Flache von
Uber 3 ha, die gesamthaft beplant und teilweise bereits umgesetzt wurde
der Planung / Bebauung angepasst werden. Gleichzeitig wird mit dieser
neuen Zone die zweigeschossige Bebauung als zentrales stadtebauliches
Anliegen festgesetzt. Dabei wird sichergestellt, dass dieses Anliegen auch
bei einem allfalligen spateren Bebauungsplan berucksichtigt werden muss.
Ein zusatzliches Geschoss wird damit faktisch ausgeschlossen. Die neue
W2c ersetzt damit die bestehenden abweichenden Bestimmungen, die die
rechtskraftige Bau- und Zonenordnung aufweist, da diese rechtlich nicht
mehr zulassig sind.
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Durch die Umzonung des Gebiets Lutisbach in eine neue Zone (W2¢)

wird die bestehende Planung fur das Gebiet unterstutzt und sichergestellt,
dass auch die noch nicht realisierten Gebaude der vorherrschenden Ge-
schossigkeit entsprechen werden.

- Die Umzonung wird vorgenommen, da zur Uberbauung des Gebiets eine gesamthafte Planung
nach Quartiergestaltungsplan erfolgt ist und in den kunftig nicht mehr zulassigen abweichenden
Bestimmungen in der Bauordnung festgehalten wurde. Fur die noch nicht realisierten Gebzude soll
trotz neuer Gesetzesgrundlage dasselbe gelten und gleichzeitig das Aufstocken im Rahmen eines
Einfachen Bebauungsplans verhindert werden. Die geplante Bebauung wird damit weiterhin unter-
stutzt und die stadtebauliche Eingliederung gemass Quartiergestaltungsplan sichergestellt. Das 6f-
fentliche Interesse eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c)
wird durch diese Umzonung beachtet.

. Durch die Umzonungen kann an gut erschlossener und leicht exponierter Lage die stadtebauliche
Eingliederung und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist und die Ge-
schossigkeit durch das Zonenreglement auf die Einzelbauweise beschrankt wird, entsteht kein
massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

- Das Areal ist heute bereits erschlossen - durch den motorisierten Individualverkehr sowie durch
den offentlichen Verkehr (an der Haltestelle Lohmatt).

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

- Das Areal liegt heute bereits in der W2b und die geplanten Geb&dude konnten auf dieser Grundlage
erstellt werden. Der kunftig anfallende Verkehr ist nicht auf die Umzonung in die W2c zurtickzufuh-
ren. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind somit keine massgeblich hoheren negativen Einwir-
kungen zu erwarten.

- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 15 Spezialzone Erliberg

In Erliberg wird eine Bauzone mit speziellen Vorschriften ausgeschieden, die
die Geschossigkeit, die Fassaden- und Gebaudelangen sowie den hochs-
ten Punkt der Dachkonstruktion gemass bestehendem Quartiergestaltungs-
plan resp. bisherigen abweichenden Bestimmungen definiert. Ausloser ist,
dass die bestehenden abweichenden Bestimmungen, die die rechtskréftige
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Bau- und Zonenordnung aufweist, rechtlich nicht mehr zulassig sind. Statt-
dessen wurde die neue Zone auf die bestehenden bzw. geplanten (Areal-
)Bebauungen zugeschnitten.

Durch die Umzonung des Gebiets Erliberg in die BsV Er werden die be-
stehende Planung unterstutzt und die Inhalte der kunftig nicht mehr zulas-
sigen abweichenden Bestimmungen verankert.

- Die Umzonung wird vorgenommen, da zur Uberbauung des Gebiets eine gesamthafte Planung
nach Quartiergestaltungsplan erfolgt ist. Die Aussagen aus dem Quartiergestaltungsplan entspre-
chend teilweise nicht der Einzelbauweise, weshalb abweichende Bestimmungen, die kunftig nicht
mehr zulassig sind, in der Bauordnung verankert wurden. Mit der Umzonung in die BsV Er kénnen
diese weiterhin eigentumerverbindlich verankert und die Einhaltung der Geschossigkeit sichergestellt
werden. Die bestehende Planung und die stadtebauliche Eingliederung gemass Quartiergestal-
tungsplan werden damit weiterhin sichergestellt. Das offentliche Interesse eine hochwertige Sied-
lungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c) wird durch diese Umzonung beachtet.

. Durch die Umzonungen kann an gut erschlossener und leicht exponierter Lage die stadtebauliche
Eingliederung und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

- Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist und die Ge-
schossigkeit durch das Zonenreglement auf die Einzelbauweise beschrankt wird, entsteht kein
massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Das Areal gilt heute bereits als erschlossen.

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

. Das Areal liegt heute in der RB W2b, RB W3, W2b und W3. Der kunftig anfallende Verkehr ist
nicht auf die Umzonung zurtckzufuhren, da die neue Dichte gemass Einzelbauweise tiefer ange-
setzt wird. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind somit keine massgeblich hoheren negativen
Einwirkungen zu erwarten.
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- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 16 Aufzonung Gebiet Hagen

Das Gebiet Hagen wird im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit be-
stehenden Bauzonen durch die Umzonung von einer W2a in eine W2b auf-
gezont.

Durch die Aufzonung im Gebiet Hagen in eine W2b erfolgt eine auf den
Standort abgestimmte leichte Verdichtung.

- Die Aufzonung wird im Sinne des haushélterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vorge-
nommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Das offentliche Interesse
eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c) wird durch diese
Qualitatssicherungsmassnahme beachtet.

- Durch die Aufzonung kann an gut erschlossener Lage zusatzlicher Wohnraum entstehen und damit
eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

- Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist und die Ge-
schossigkeit durch die Aufzonung nicht verandert wird, entsteht kein massgeblich negativer Einfluss
auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Das Areal gilt heute bereits als erschlossen.
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. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

- Das Areal liegt heute in der W2a. Der kunftig anfallende Verkehr wird sich hochstens geringfugig
erhohen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind somit keine massgeblich hoheren negativen
Einwirkungen zu erwarten.

- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.
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Nr. 17 Aufzonung Gebiet Dorf/Gerbi

Im Gebiet Dorf/Gerbi erfolgt im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit
bestehenden Bauzonen eine Aufzonung durch die Umzonung von einer
W2a in eine W2b.

1 Web

Durch die Aufzonung im Gebiet Dorf/Gerbi in eine W2b erfolgt eine auf

den Standort abgestimmte leichte Verdichtung sowie die Angleichung an
die Nachbarszone.

- Die Aufzonung wird im Sinne des haushélterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vorge-
nommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Das Gebiet weist neu die-
selbe Zone wie die angrenzende Flache auf. Das offentliche Interesse eine hochwertige Siedlungs-
entwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c) wird durch diese Qualitatssicherungsmass-
nahme beachtet.

. Durch die Aufzonung kann an gut erschlossener und sehr attraktiver Lage zusétzlicher Wohnraum
entstehen und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da die Geschossigkeit durch Aufzonung nicht verandert wird,
entsteht kein massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

- Das Areal ist bereits heute gut erschlossen.

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

. Das Areal liegt heute in der W2a. Der kunftig anfallende Verkehr wird sich hochstens geringfugig
erhohen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind somit keine massgeblich hoheren negativen
Einwirkungen zu erwarten.

- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.
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Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 18 Aufzonung Acherweg/Mitteldorfstrasse

Die Bauzone zwischen Acherweg und Mitteldorfstrasse wird im Sinne eines
haushélterischen Umgangs mit bestehenden Bauzonen durch die Umzonung
von einer W2b in eine W3 aufgezont.

w Ty T

= “u

| : E

- ik = ..' T b

=

). neu W3

Durch die Aufzonung Acherweg/Mitteldorfstrasse in eine W3 erfolgt eine

auf den Standort abgestimmte leichte Verdichtung sowie die Angleichung
an die gegenuberliegende Bauzone.

- Die Aufzonung wird im Sinne des haushélterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vorge-
nommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Das Gebiet weist neu die-
selbe Zone wie die gegenuberliegende Flache auf. Das offentliche Interesse eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c) wird durch diese Qualitatssiche-
rungsmassnahme beachtet.

. Durch die Aufzonung kann an gut erschlossener und sehr attraktiver Lage zuséatzlicher Wohnraum
entstehen und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

- Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist, entsteht kein
massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

- Das Areal ist bereits heute gut erschlossen.

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.
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. Das Areal liegt heute in der W2b. Der kunftig anfallende Verkehr kann durch die Aufzonung ge-
ringfugig hoher ausfallen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind allerdings keine massgeblich
hoheren negativen Einwirkungen zu erwarten.

- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 19 Erweiterung Kernzone Gebiet Schneitstrasse/Gehrenrank

Die Kernzone A wird im Gebiet Schneitstrasse/Gehrenrank erweitert. Im
Sinne eines haushalterischen Umgangs mit bestehenden Bauzonen wird das
Gebiet durch die Umzonung von einer W2b in eine KA aufgezont. Die
Kernzone ermoglicht zudem geringere Grenzabstande und stellt im Gegen-
zug hohere Ansprlche an die Einpassung ins historisch gewachsene Quar-
tier.
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Abb. bestehend W2b

Durch die Erweiterung der Kernzone im Gebiet Schneitstrasse/Gehren-

rank erfolgt eine auf den Standort abgestimmte Verdichtung sowie die er-
leichterte Bebaubarkeit durch reduzierte Grenzabstande.

- Die Umzonung wird im Sinne des haushalterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vor-
genommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Mit der Umzonung in die
Kernzone A gelten kunftig geringere Grenzabstande, hohere Dichte und Geschossigkeit und im
Gegenzug hoheren Anforderungen an die Einpassung. Das offentliche Interesse eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c¢) wird durch diese Qualitatssiche-
rungsmassnahme beachtet.

- Durch die Umzonung kann an gut erschlossener und attraktiver Lage zusatzlicher Wohn- und Ar-
beitsraum entstehen und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.
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Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist, entsteht kein
massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

Das Gebiet ist bereits heute gut erschlossen.

Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

Das Areal liegt heute in der W2b. Der kunftig anfallende Verkehr kann durch die Umzonung ge-
ringfugig hoher ausfallen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind allerdings keine massgeblich
hoheren negativen Einwirkungen zu erwarten.

Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 20 Sicherung Schulerweiterung Hofmatt und Umzonung Wassermattli

Zur Sicherung einer spateren Schulerweiterung auf dem Areal Hofmatt wer-
den Teile des an das Schulgelande grenzenden Grundstucks der Zone des
offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen zugeteilt.

Die Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen auf dem Areal
Wassermattli wird neu auf das gesamte Grundstuck erweitert. Der westliche
Teil des Grundstucks Nr. 382 befand sich bisher in der Kernzone A. So
konnen zukUnftige Nutzungen des gemeindeeigenen Grundstucks optimiert
werden. Das Areal ist moglicher Standort fur ein Alters- und Pflegezentrum.
Eine abschliessende Evaluation aller Moglichkeiten ist noch ausstehend.

Die detaillierten Ausfuhrungen zu beiden Arealen sind dem Kapitel 6.2 zu
entnehmen.

™ B

Abb. bestehend KA Abb. neu OelB

Die Prufung der Larmgrenzwerte (Beilage 6) stellt auf Teilen der Erweiterung
Hofmatt eine Uberschreitung der Planungswerte fest. Beim Areal
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Wassermattli betreffen Uberschreitungen nicht den von der Umzonung be-
troffenen Teil des Grundstucks. Die Erweiterung des Areals Hofmatt ist im
Zonenplan mit der Signatur Massgebender Larmgrenzwert, Planungswert
(mlpw) hinterlegt. Entsprechende bauliche Massnanmen werden im Zuge
des Baubewilligungsverfahrens gepruft.
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Zur Sicherung der Weiterentwicklung der Schulanlage wird die OelB zur

Mitteldorfstrasse hin erweitert. Um die Nutzung des Areals Wassermattli zu
optimieren, wird die dort bestehende OelB auf das gesamte Grundstuck
ausgedehnt.

- Die Umzonung wird zur Sicherung der Entwicklungsmoglichkeiten der Schulanlage Hofmatt vorge-
nommen. Fur kunftige Entwicklungsschritte der Schulanlage konnen so die notwendigen Spielraume
an bester Lage gesichert werden. Das offentliche Interesse eine hochwertige Siedlungsentwicklung
nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c¢) wird durch diese Qualitatssicherungsmassnahme beach-
tet.

- Durch die Umzonung kann sich die bestehende Schulanlage im Zentrum weiterentwickeln und zu-
satzlichen Platz fur kunftige Schulkinder schaffen. Damit wird eine angemessene Siedlungsentwick-
lung sichergestellt.

. Die Umzonung ermoglicht eine verbesserte Nutzung des Areals Wassermattli. Das hier mogliche
Alters- und Pflegezentrum wurde die bedarfsgerechte Entwicklung des entsprechenden Angebots
in der Gemeinde Oberageri sichern. Auch alternative Nutzungen profitieren von der Umzonung.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist, entsteht kein
massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

- Das Areal ist bereits heute sehr gut erschlossen.

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.
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. Das Grundstuck liegt heute in der KA. Durch die kunftig offentliche Schulnutzung ist nicht mit einer
Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind daher keine massge-
blich hoheren negativen Einwirkungen zu erwarten.

- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 21 Aufzonung Gebiet Schwerzel

Im Gebiet Schwerzel wird die W2b im Sinne eines haushélterischen Um-
gangs mit bestehenden Bauzonen in eine W3 aufgezont.

Durch die Aufzonung im Gebiet Schwerzel in eine W3 erfolgt eine auf
den Standort abgestimmte leichte Verdichtung sowie die Angleichung an
die angrenzende Bauzone.

- Die Aufzonung wird im Sinne des haushélterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vorge-
nommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Das Gebiet weist neu die-
selbe Zone wie die sudlich angrenzende Flache auf. Das offentliche Interesse eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c) wird durch diese Qualitatssiche-
rungsmassnahme beachtet.

. Durch die Aufzonung kann an gut erschlossener und attraktiver Lage zusatzlicher Wohnraum ent-
stehen und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist, entsteht kein
massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
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Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Das Gebiet ist bereits heute gut erschlossen.

- Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

- Die Flache liegt heute in der W2b. Der kunftig anfallende Verkehr kann durch die Aufzonung ge-
ringfugig hoher ausfallen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind allerdings keine massgeblich
hoheren negativen Einwirkungen zu erwarten.

. Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 22 Aufzonung Schwerzelrain

Im Gebiet Schwerzelrain wird die W2a im Sinne eines haushalterischen Um-
gangs mit bestehenden Bauzonen in eine W2b aufgezont und somit der
angrenzenden Flache angeglichen.

h die Aufzonung Schwerzelrain in eine W2b erfolgt eine auf den
Standort abgestimmte leichte Verdichtung sowie die Angleichung an die
angrenzende Bauzone.

- Die Aufzonung wird im Sinne des haushélterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vorge-
nommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Das Gebiet weist neu die-
selbe Zone wie die sudlich angrenzende Flache auf. Das offentliche Interesse eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c¢) wird durch diese Qualitatssiche-
rungsmassnahme beachtet.

- Durch die Aufzonung kann an gut erschlossener und attraktiver Lage zusatzlicher Wohnraum ent-
stehen und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.
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. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist und die Ge-
schossigkeit durch die Umzonung nicht verandert wird, entsteht kein negativer Einfluss auf das
Landschaftsbild.

- Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Das Gebiet ist bereits heute erschlossen.

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

- Die Flache liegt heute in der W2a. Der kunftig anfallende Verkehr kann durch die Aufzonung ge-
ringfugig hoher ausfallen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind allerdings keine massgeblich
hoheren negativen Einwirkungen zu erwarten.

. Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.
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Nr. 23 Schaffung Kernzone Unteralosen, Bereinigung Verkehrsflachen

Die Kernzone Unteralosen dient dem Erhalt und der sinnvollen Weiterent-
wicklung des historisch gewachsenen Quartiers, in dem sie eine bessere
Einordnung von Bauten sicherstellt und im Gegenzug die Grenzabstande re-
duziert. Gleichzeitig werden die Alosengasse GS Nr. 1161, der Birchliweg
GS Nr. 1188 und der Kirchweg GS Nr.1162 neu der Verkehrsflache zuge-
teilt.
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Durch die Schaffung der Kernzone Unteralosen erfolgt eine auf den

Standort abgestimmte Verdichtung und Weiterentwicklung des histori-
schen Quartiers sowie die erleichterte Bebaubarkeit durch auf die Situa-
tion angepasste Grenzabstande.

- Die Umzonung wird im Sinne des haushalterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vor-
genommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Mit der Umzonung in die
Kernzone Unteralosen gelten kunftig entlang der Strasse geringere Grenzabstande, die dem histori-
schen Charakter der strassenbegleitenden Bebauung entsprechen. Das offentliche Interesse eine
hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c) wird durch diese
Qualitatssicherungsmassnahme beachtet.

- Durch die Umzonung kann an gut erschlossener Lage zusatzlicher Wohn- und Arbeitsraum entste-
hen und damit eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

- Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet als gewachsene Siedlung erkennbar ist und sich
durch die Umzonung die Geschossigkeit nicht andert, entsteht kein massgeblich negativer Einfluss
auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Das Gebiet ist bereits heute erschlossen.

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.
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- Das Gebiet liegt heute in der W2b. Es ist kunftig kaum mit mehr Verkehr aufgrund der Umzonung
zu rechnen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind daher keine massgeblich hcheren negativen
Einwirkungen zu erwarten.

- Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-
zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

Nr. 24 Aufzonung Morgarten Althus

Im Gebiet Morgarten Althus wird die W2b im Sinne eines haushalterischen
Umgangs mit bestehenden Bauzonen in eine W3 aufgezont.

Durch die Aufzonung im Gebiet Morgarten Althus in eine W3 erfolgt eine
auf den Standort abgestimmte leichte Verdichtung sowie die Angleichung
an die angrenzende Bauzone.

- Die Aufzonung wird im Sinne des haushélterischen Umgangs mit der bestehenden Bauzone vorge-
nommen. Die Situation wurde vor Ort gepruft und als sinnvoll erachtet. Das Gebiet weist neu die-
selbe Zone wie die dstlich angrenzende Flache auf und schafft einen besseren Ubergang zwischen
der westlich angrenzenden WAS3 und der nordlich liegenden W2b. Das offentliche Interesse eine
hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen zu bewirken (Art. 8a Abs. 1c) wird durch diese
Qualitatssicherungsmassnahme beachtet.

- Durch die Aufzonung kann an gut erschlossener Lage zusatzlicher Wohnraum entstehen und damit
eine angemessene Siedlungsentwicklung sichergestellt werden.

. Die offentlichen Interessen und Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft (Art. 1 Abs. 1 RPG
und Art. 2 2bbis), die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Art. 1 Abs. 2abis), eine kom-
pakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b), die Siedlung nach den Bedurfnissen der Bevolkerung
zu gestalten (Art. 3 3a und 3b) und die Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) werden
hierdurch umfassend beachtet.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewasser werden durch kunftige Bauten
und Anlagen negativ beeintrachtigt. Da das Gebiet bereits von Bauzonen umgeben ist, entsteht kein
massgeblich negativer Einfluss auf das Landschaftsbild.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
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Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Das Gebiet ist bereits heute erschlossen.

. Den offentlichen Interessen Siedlung und Verkehr aufeinander abzustimmen und eine rationelle und
flachensparende Erschliessung sicher zu stellen (Art. 8a Abs. 1b RPG), ist Rechnung getragen.

. Die Flache liegt heute in der W2b. Der kunftig anfallende Verkehr kann durch die Aufzonung ge-
ringfugig hoher ausfallen. Fur die angrenzenden Wohngebiete sind allerdings keine massgeblich
hoheren negativen Einwirkungen zu erwarten.

. Dem offentlichen Interesse Wohngebiete von schadlichen und lastigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Larm und Erschutterungen moglichst verschonen (Art. 3 3b RPG), ist somit Rechnung
getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3 und 8 RPG definiert sind, tragt zu den Entwicklungs-

zielen der Gemeinde bei und halt die Vorgaben der relevanten tbergeordneten Gesetze ein. Der Umzo-
nung kann somit zugestimmt werden.

(.4 Anderungen uberlagernde Bestimmungen

Jerten uberlagernden Bes ungen (Q

e: KEEAS AG)

Gemass geandertem kantonalem Planungs- und Baugesetz mussen «ab-
weichende Bestimmungen» im Zonenplan aufgehoben werden. Die bishe-
rige allgemeine Bebauungsplanpflicht wird neu auf eine Pflicht fur Einfache
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Bebauungsplane oder eine Pflicht fur Ordentliche Bebauungsplane ange-
passt. Nachfolgend sind die Anderungen der tberlagernden Bestimmungen
gemass obigem Plan aufgelistet:

Nr. Zonenplananderung Anderung Uberlagernde Bestimmungen
25 Aufhebung der «Abweichenden Bestimmungen»
26 Anpassung Perimeter Quartiergestaltungsplan Dorf

Pflicht Ordentlicher Bebauungsplan und Anpassung

2r des Geltungsbereichs der Pflicht

o8 Anpassung allgemeine Bebauungsplanflicht zu Pflicht
Einfacher Bebauungsplan

59 Anpassung allgemeine Bebauungsplanflicht zu Pflicht

Ordentlicher Bebauungsplan

Nr. 25 Aufhebung «Abweichende Bestimmungen»

Die bisherige Uberlagernde Bestimmung «Abweichende Bestimmungen» er-
moglichte fur im Zonenplan abgegrenzte Gebiete bestimmte Abweichungen
von der Grundnutzung resp. der Einzelbauweise. Das neue Ubergeordnete
Gesetz lasst dies nicht langer zu. Die abweichenden Bestimmungen werden
daher aus dem Zonenplan und der Bauordnung entfernt. Die inhaltlichen
Aussagen sind im Rahmen der Ortsplanungsrevision in die neue Bau- und
Zonenordnung eingeflossen (vgl. Zonenplananderung Nr. 14 oder 15).

Nr. 26 Anpassung Perimeter Quartiergestaltungsplan Dorf

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird der Perimeter des Quartiergestal-
tungsplans Dorf auf die Erweiterung der Kernzonen angeglichen. Zudem
sollen die enthaltenen Aussagen Uberpruft und aktualisiert werden (Rpt. 7).

Nr. 27 Bebauungsplanpflicht ZVB-Areal

Die Bebauungsplanpflicht bleibt weiterhin bestehen, wird aber gemass Uber-
geordnetem Gesetz als Ordentlicher Bebauungsplan prazisiert. Der Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplanperimeters wird an die vor-
liegenden Projektvorgaben angepasst. Die aus dem Perimeter wegfallende
Flache dient dem Umsteigepunkt fur Busse. Der Wettbewerb fur die Ent-
wicklung des Areals ist noch nicht erfolgt. Der Gemeinde ist es aber ein
Anliegen, die auf das Wettbewerbsprogramm abgestimmte Planung zum
Umsteigepunkt Bus voranzutreiben. Die besagte Flache wird aus dem
Pflichtbereich entlassen, damit die Verbesserung der Qualitat des offentli-
chen Verkehrs unabhangig von der Arealentwicklung und damit zeitnaher
erfolgen kann.
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Abb. bisher BBP-Filicht Abb. neu angepasster Perimeter BP-P O

Nr. 28 Pflicht Einfache Bebauungsplane Giregg und Breiten

Heute besteht auf den Arealen Giregg und Breiten jeweils eine Bebauungs-
planpflicht. Da kunftig zwischen Einfachem und Ordentlichem Bebauungs-
plan zu unterscheiden ist, werden die beiden Areale mit der vorliegenden
OPR einer Pflicht fur Einfache Bebauungsplane unterstellt.

Nr. 29 Pflicht Ordentlicher Bebauungsplan Landli

Das Areal Landli ist grundsatzlich von der OPR ausgenommen, da die Pla-
nung noch nicht weitgenug fortgeschritten ist. Heute besteht die Pflicht fur
einen Bebauungsplan. Da kunftig zwischen Einfachem und Ordentlichem
Bebauungsplan zu unterscheiden ist, wird das Areal mit der vorliegenden
OPR einer Pflicht fur einen Ordentlichen Bebauungsplan unterstellt. Alle wei-
teren inhaltlichen Aussagen, mogliche Umzonungen und Anpassungen am
Bebauungsplan resp. dessen Uberfuhrung oder Ersatz erfolgen zu einem
spateren Zeitpunkt, wenn die Planung weiter fortgeschritten ist.

75  Anderungen ausserhalb der Bauzone

+ Anderungen
* [ Umzomung susserhalb Bauzonen

Ubersicht uber die Anderungen ausserhalb der Bauzonen Teil 1
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Nr. 30 Trittlibach/Hasenlo

Obwohl im Gebiet Trittlibach/Hasenlo kein Gewasser vorhanden ist, befindet
sich dort am Hang eine kantonale Seeuferschutzzone. Mit der OPR wird im
besagten Bereich eine OelF ausgeschieden. Erganzend dazu werden die
bestehenden W2b Gebiete arrondiert, damit Zone und Grundstucksgrenzen
Ubereinstimmen (vlg. Zonenplananderung Nr. 2). Die Gemeinde beantragt
beim zustandigen Amt fur Raum und Verkehr des Kantons Zug die Aufhe-
bung der kantonalen Seeuferschutzzone in diesem Gebiet. Die neuen W2b
Flachen werden durch zusatzliche OelF Flache kompensiert, sodass der
Zweck der heutigen Seeuferschutzzone flachengleich im Gebiet gesichert
bleibt.

Abb. bestehend L Abb. neu OelF
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Die Flache der Seeuferschutzzone wird nicht geschmalert, sondern bleibt
weiterhin mit dem Schutzziel der Freihaltung durch eine neue OelF im

Gebiet bestehen. Arrondierungen der Bauzone gemass Zonenplanande-
rung Nr. 2 werden durch die Ausweitung der OelF zu Lasten benachbar-
ter Landwirtschaftszone ausgeglichen.

. Keine naturlichen Gegebenheiten, keine Wald- oder Fruchtfolgeflachen sind von der Umzonung
betroffen; weder genutztes Grundwasser noch Oberflachengewéasser werden durch die kunftige
OelF negativ beeintrachtigt. Die betroffenen Flachen der Landwirtschaftszone werden bisher weitge-
hend von der Seeuferschutzzone tberlagert. Trotz des Flurnamens «Trittlibach» befindet sich dort
kein Gewasser. Die Seeuferschutzzone dient laut Bestimmungen fur kantonale Nutzungszonen der
Erhaltung, Freihaltung und Wiederherstellung von okologisch wertvollen Uferbereichen sowie dem
Schutz des Landschaftsbildes. Der Zonenzweck kann in diesem Gebiet durch die OelF gewahrleis-
tet werden. Durch die Umzonung bleibt ein flachengleiches Gebiet - wie bisher durch die Seeufer-
schutzzone - mit nur leicht angepasster Abgrenzung weiterhin unbebaut. Daher entsteht kein nega-
tiver Einfluss auf das Landschaftsbild.

- Der Zweck der gegenwéartigen Seeuferschutzzone soll nicht geschmalert werden. Aus diesem
Grund wird die vorgesehene OelF so erweitert, dass sie westlich und ostlich tber die heutige
Schutzzone insgesamt 739 m? zusétzliche Flache enthalt. Die betroffenen Flachen liegen bisher in
der Landwirtschaftszone bzw. 202 m2 davon in der W2b, die im Rahmen der Zonenplaninderung
Nr. 1 ausgezont wird. Damit erfolgt eine flachengleiche Kompensation fur die Einzonungen gemass
Zonenplananderung Nr. 2. Die OelF sichert damit gemeinsam mit der vorhandenen Waldflache die
Freihaltung im Gebiet Trittlibach/Hasenlo. Die Waldflache wird gemass der statischen Waldgrenze
des Kantons (Stand 12.6.23) leicht erweitert.

. Durch die Anpassung der Abgrenzung gegenuber der Seeuferschutzzone entsteht kein negativer
Einfluss auf das Landschaftsbild. Bisher geschutztes Gebiet besteht als OelF flachengleich weiterhin
im Gebiet und kann nicht bebaut werden. Die neuen OelF Flachen werden rund um den Wald an-
gegliedert. Es wird kein Kulturland zerstuckelt (Art. 15 RPG).

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

. Die Umzonung ausserhalb der Bauzone von LW zu OelF ermdglicht die Arrondierung der Bauzone
am Siedlungsrand gemass Zonenplananderung Nr. 2. Damit tragt sie zu einer effizienteren Nutzung
der bestehenden Bauzone bei. Den offentlichen Interessen der haushélterischen Bodennutzung (Art.
1 Abs. 1 RPG), eine kompakte Siedlung zu schaffen (Art. 1 Abs 2b) und die Ausdehnung zu be-
grenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG) wird damit Rechnung getragen.

. Dem offentlichen Interesse des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser,
Wald und Landschaft (Art. 1 Abs. 2a RPG), der Schonung der Landschaft sowie dem Erhalt von
Fruchtfolgeflachen (Art. 3 Abs. 2, Art. 15 RPG) und der Beachtung der naturlichen Gegebenheiten
(Art. 1 Abs. 1 RPG) ist somit Rechnung getragen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen, die in Art. 1, 3, 8, 15 RPG definiert sind, tragt zu den Siedlungszie-
len gemass kantonalem Richtplan sowie den Entwicklungszielen der Gemeinde bei und hélt die Vorga-

ben der relevanten Ubergeordneten Gesetze ein. Das Schutzziel der Seeuferschutzzone wird vor Ort fla-

chengleich gesichert. Den Einzonungen stehen somit keine planerischen Interessen entgegen.

Nr. 31-33, 35, 37, 38 Erweiterungen gemeindliche Naturschutzzone

Die gemeindlichen Naturschutzgebiete wurden erweitert. Genauere Ausfuh-
rungen hierzu sind unter Kapitel 7.6 zu finden.
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Nr. 34 Flachengleicher Abtausch Campingzone Neselen

In der Campingzone Neselen findet aufgrund der Gelandesituation ein fla-
chengleicher Abtausch statt. Dem Abtausch stehen keine naturlichen Gege-
benheiten entgegen.

S

ea QU

Abb. bestehend UeCa / L Abb. neu L / UeCa

Nr. 36 Erweiterung Campingflache Teufi (Arrondierung Ubergang Landwirt-
schaftszone)

Der Campingplatz Teufi nutzt heute bereits geringe Flachen, die ausserhalb
der Campingzone liegen. Um den Ubergang zur Landwirtschaftszone zu be-
reinigen, wird die Flache bis zur Siedlungsbegrenzungslinie neu der Cam-
pingzone zugeteilt. Hierdurch wird plangrafisch ein sauberer Zonenabschluss
erstellt und gleichzeitig ein widerrechtlicher Zustand in der Landwirtschafts-
zone gelost. Der Umzonung stehen keine naturlichen Gegebenheiten entge-

gen.

Abb. bestehend L Abb. neu UeCa
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7.6 Anderungen Natur- und Landschaftsschutz
7.6.1  Naturgefahren und Pravention

Gemass kantonalem Richtplan Kapitel L 9.1 erstellt der Kanton mit den Ge-
meinden Gefahrenkarten und Massnahmenplane fur besonders gefahrdete
Gebiete und passt diese an geanderte Verhaltnisse an. Gemeinsam legen
sie zudem die notwendigen planerischen und baurechtlichen Schutzbestim-
mungen in ihren Nutzungsplanen fest. Beztglich der Schutzzonen wurde
vom Amt fur Wald und Wild ein Wechsel zum Hinweismodell angestrebt
und vom Kantonsrat am 26.01.2023 genehmigt. Dies bedeutet, dass die
Gefahrenzonen im Zonenplan im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevi-
sion aufgehoben werden.

Im Kanton Zug treten, wie in anderen voralpinen Gebieten, Naturgefahren-
prozesse auf (Hochwasser, Rutschungen, Steinschlag), welche eine Gefghr-
dung fur Menschen, Tiere und Sachwerte darstellen konnen. Der Kanton er-
stellt, in Zusammenarbeit mit den Gemeinden, umfassende Grundlagen, die
zeigen, welche Gebiete wie stark durch Naturgefahren bedroht sind (Gefah-
renkarten, Gefahrenhinweiskarte, Ereigniskataster).

Gemass kantonalem Richtplanauftrag L 9.1 berucksichtigen die Gemeinden
die Gefahrenhinweiskarten, die Gefahrenkarten und die Massnahmenplane
bei ihren raumwirksamen Planungen, sowie bei der Bewilligung von Bauten
und Anlagen. Sie legen die notwendigen planerischen und baurechtlichen
Schutzbestimmungen in ihren Nutzungsplanen fest. Ziel ist es, einen optima-
len Schutz vor Naturgefahren zu ermoglichen und Schaden mit verhaltnis-
massigen Mitteln zu begrenzen oder sogar zu vermeiden.

Es gibt verschiedene Moglichkeiten sich gegen Naturgefahren zu schutzen:

=  Raumplanung: Keine neuen Bauten in gefahrdeten Gebieten erstellen
und Gewasserraume freihalten.

» Unterhalt: Gewasser und Schutzbauten sachgerecht unterhalten.

=  Schutzwaldpflege: Mittels gezielter Schutzwaldpflege die erhebliche
Schutzwirkung des Waldes optimieren.

= Uberwachung: Bekannte latente Naturgefahrenprozesse Uberwachen
(z.B. permanente Rutschgebiete oder Blocksturzgebiete).

= Notfallorganisation: Die Organisation im Notfall sicherstellen (Fuhrungs-
stabe, Einsatzdienste, Personal und Material).

=  Objektschutz: Gebaude durch Objektschutzmassnahmen (z.B. erhohte
Gebaudeoffnungen, Einfahrten, Lichtschachte, verstarkte Wande oder
Mauern) gegen bekannte Einwirkungen schutzen.

»  Schutzbauten: Naturgefahrenprozesse durch Schutzbauten (z.B. Bach-
sperren, Damme oder Geschiebesammler) eindammen. Die Schutzbau-
ten laufend Uberwachen, periodisch auf ihre Funktionstauglichkeit Uber-
prufen und in einem Schutzbautenkataster verwalten.

Durch ein integrales Risikomanagement - also durch eine optimale Kombi-
nation der oben aufgefuhrten Massnahmen - soll ein angemessener Schutz
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gewahrleistet werden. Die obige Reihenfolge entspricht hierbei der Priorita-
tensetzung, das heisst raumplanerische Massnahmen sind der Erstellung
von Schutzbauten vorzuziehen.

Die Gefahrdung wird jeweils nach einer der vier Gefahrenstufen (Restgefahr,
leicht, bedeutend, erheblich) eingestuft. Diese ergibt sich aus der Kombina-
tion von Intensitat und Wahrscheinlichkeit der Gefahrdung.

stark 9 8 7
3
S mitel 6 5 4 0
€
schwach 3 2 1
0 30 100 300 J. lmw

hoch  mittel  gering sehr gering Wahrscheinlichkeit

Aufschlusselung der Gefahrdung: Restgefahr (gelb-weiss), leicht (gelb), bedeutend (blau), er-
heblich (rot)
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Das Siedlungsgebiet von Oberageri ist gemass nachfolgender Abbildung in
vielen Bereichen «bedeutend» (Ufer Lomatt, Seeplatz, Chilenmatt, Gebiete
nahe Agerisee, Alosen, Brandeuli, Battenbuel, Hartti) und entlang einzelner
Bachlaufe oder Abschnitte sogar «erheblich» (Dorfoach, Wurzlibach, Lutis-
bach, Sulzmattbach, Haselmattbach etc.) von Uberschwemmungen bei
Starkniederschlagen betroffen.

o3

1
W erhebliche Gefahrdung (rot)
W mittiere Gefdhrdung (blau)
geringe Gefahrdung (gefb)
Restgefahrdung (geib-weiss gestreift) g

Gefahrenkarte Oberadgeri (Quelle: zugmap.ch Oktober 2023)

7.6.2 Kantonale Seeuferschutzzone

Heute bestehen kantonale Seeuferschutzzonen nicht nur am See, sondern
auch an Hanglagen in Oberageri. Die offenen Bereiche folgender Fliessge-
wasser am Hang liegen in der kantonalen Seeuferschutzzone 3:

= Alisbach (2110)

= Eichlibachli (2111)

» Eierhalsbach (2135)

= Trittlibach (historisches Gewasser, heute nicht mehr vorhanden)
»  Gallusbach (2148)

» Haselmattbach (2156)
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= Lutisbach (2005)

= Rorbach (2273)

= Sulzmattbach (2118)

=  ZwUschenbachbach (2114)

Z -l

Schutzgublete
Vs Schunzgetiete (Vorschiag ARY)

Information
_ .. Gemendegrenze
Bouzone (Zoneaplan)
Stehende Gowassor (ywisstopo)

Waid (Zonenplan)

Ausschnitt Gewésserraum Karte 3: Schutzgebiete Baudirektion Kanton Zug

Die kantonale Seeuferschutzzone an den Hanglagen soll korrigiert werden.
Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden in den entsprechenden Ge-
bieten grosszugig gestaltete Gewasserraume durch ein parallellaufendes
Verfahren ausgeschieden, um die Voraussetzungen fur den Kanton zu
schaffen, dort die kantonale Seeuferschutzzone aufzuheben. Die Behandlung
der Seeuferschutzzone erfolgt im Rahmen des Verfahrens zur Gewasser-
raumausscheidung. Im Falle des Trittlibachs besteht heute kein Gewasser
mehr. Die ehemalige Seeuferschutzzone wird daher durch eine Zone des
offentlichen Interesses fur Freihaltung (OelF) abgelost.

Die Interessensabwagungen und Erlauterungen erfolgen parallel zur Ortspla-
nungsrevision im Rahmen der Festlegung der Gewasserraume. Mit den Ge-
wasserraumen schafft die Gemeinde die Grundlagen, dass der Kanton die
Aufhebung der Seeuferschutzzone an Hanglagen vornehmen kann. Grosse
Bereiche des Seeufers liegen ebenfalls in einer kantonalen Seeuferschutz-
zone. Am Ufer des Agerisees sollen die Seeuferschutzzonen auch weiterhin
bestehen bleiben.
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7.6.3 Revision der gemeindlichen Naturschutzgebiete

Mit der Ortsplanrevision werden die gemeindlichen Naturschutzgebiete revi-
diert und auf den neusten Stand gebracht. Dabei wurden auch die mit der
letzten Ortsplanungsrevision konzeptionell ausgeschiedenen Potenzialflachen
Uberpruft und entweder als Zielvorgabe im kommunalen Richtplan erganzt
oder im Zonenplan als neue Naturschutzflache ausgeschieden.

Fur alle gemeindlichen Naturschutzgebiete liegen grundeigenttimerverbindli-
che Schutzplane vor. Ein Grossteil der Schutzplananpassungen umfasst die
Bereinigung von Abgrenzungen, die aufgrund der Uberfihrung von analo-
gen in digitale Daten unklar oder gar fehlerhaft waren. Die Schutzzone A, die
den besonders schutzenswerten Lebensraum umfasst, wird meist von einer
Schutzzone B (Umgebungsschutzbereich) umgeben.

Die Nutzung und Pflege in den bestehenden gemeindlichen Naturschutzge-
bieten ist mit der Grundeigentumerschaft und den Bewirtschafterinnen und
Bewirtschafter in Vertragen und Uber die landwirtschaftliche Betriebsdatener-
hebung geregelt.

Anpassungen bei bestehenden Schutzgebieten

Mit der Revision der Naturschutzflachen wurden auch die mit der letzten
Ortsplanungsrevision konzeptionell ausgeschiedenen Potenzialflachen tber-
pruft und entweder als Zielvorgabe im kommunalen Richtplan erganzt oder
im Zonenplan als neue Naturschutzflache ausgeschieden. Zudem wurden
die Abgrenzungen der Zonen A und B den realen Bedingungen angepasst
und demnach unter Gewahrleistung der Schutzziele bereinigt. Der Schutz-
zone A werden neu auch Extensivwiesen und -weiden zugewiesen. Die
Zone B wird reduziert, wo sie aus heutiger Sicht zu gross ausgeschieden
wurde. Die zu grosse Dimensionierung stammt noch aus einer Zeit, in wel-
cher ausschliesslich in Naturschutzgebieten Beitrage fur okologische Leis-
tungen ausgerichtet werden konnten.

Das Gebiet Wissenbach wurde in der Zwischenzeit als kantonales Natur-

schutzgebiet ausgeschieden und wird zukunftig nicht mehr als gemeindli-
ches Naturschutzgebiet gefuhrt.
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Ubersicht

Insgesamt wurden im Zuge dieser Bearbeitung neun gemeindliche Natur-
schutzgebiete Uberpruft.
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Ubersichtsplan gemeindliche Naturschutzgebiete Oberdgeri

N1 Tann / Gutschli

Die bestehende Naturschutzflache deckt sich weitgehend mit den vorhande-
nen Gegebenheiten und der heutigen Bewirtschaftung. Die Schutzzone A
wird als Streu genutzt, wahrend die Zone B als Extensive Wiese bewirt-
schaftet wird.

In der Streuflache kommt ein grosser Farnbewuchs neben einigen Hoch-
stauden vor. Grundsétzlich weisst die Flache eine reiche und interessante
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Flora auf. Die Zone B wird mit der Ortsplanungsrevision aufgrund der ortli-
chen Gegebenheiten minimal angepasst.

LEGENDE

Baschlussperimetes

Naturschutzgebiet Zone A

Natunschutzgebiet Zone B

Wald

Naturschutzflachen Tann / Gutschli

N5b und N5 Wissenbach /ljenstaali

Das Gemeindliche Naturschutzgebiet Wissenbach N5b ist im Laufe der ver-
gangenen Periode in ein kantonales Naturschutzgebiet umgewandelt wor-
den, entspricht aber flachenmassig den letzten Aufnahmen. Im Waldbereich
wurde vor einigen Jahren Massnahmen zur Hochmoorregeneration durch-
gefuhrt, welche von der Gemeinde Uberwacht werden.
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Auf der landwirtschaftlichen Nutzflache LN des N5 wird die Flache, welche
heute schon seit Jahren als Streueflache BFF bewirtschaftet wird, neu als
Naturschutz-Flache ausgeschieden. Angrenzend wird zudem ein Streifen
(5m) erganzt, um den Abstand zu wahren, welcher auch mit einer konven-
tionellen Bewirtschaftung eingehalten werden muss. Fur die Bewirtschaftung
ergibt sich dadurch keine zuséatzliche Einschrankung. Langerfristig hatte die
ganze ,Lichtung” Potential fur einen besonderen Lebensraum.
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Beschlussperimeter
\ _ Naturschutzgebiet Zone A

Naturschutzgebiet Zone B

Naturschutzflachen Wissenbach / ljenstaali

N6 Ratengutsch

In der letzten Ortsplanungsrevision wurde eine grosszugige Flache als po-
tenzielle Naturschutzflache erkannt. Das Gebiet weisst allgemein eine schone
Flora auf und ist auch fur Wild und Vernetzung von grosser Bedeutung. Es
sind zudem angemeldete Biodiversitatstorderflachen BFF vorhanden, welche
schon heute gemass Naturschutzrichtlinien bewirtschaftet werden. Der mitt-
lere Bewirtschaftungs-Zug wird neu als gemeindliches Naturschutzgebiet
aufgenommen. Die Abgrenzung der Zone A und B entspricht nicht dem
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optimalen und gewunschten Gleichgewicht, allerdings entspricht sie der
heutigen Bewirtschaftung als Streue-Flache respektive |Extensive Wiese'.

Der westliche Bewirtschaftungs-Zug wurde sich ebenfalls als Naturschutzfla-
che eignen. In Absprache mit Bewirtschafter und Korporation wird dieser je-
doch vorerst nicht umgezont. Im kommunalen Richtplan wird die Flache
aber als Zielvorgabe erganzt.
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N6

Bewirtschafter
1078.16

Bewwtschafter
107811

= 7N
LEGENDE

Beschlusspenmaeter
Naturschutzgebiet Zone A
Naturschutzgebiet Zone B

Wald

Naturschutzfldchen Ratengutsch

N10 und N11 Morgartenberg

In der letzten Ortsplanungsrevision wurden auch hier zwei Flachen ausge-
schieden, diese wurden aber offiziell nie als Naturschutzflache aufgenom-
men. Vor allem die Flache N10 weisst allgemein eine schone Flora auf und
ist auch fur Wild und Vernetzung von grosser Bedeutung. Es gibt angemel-
dete Biodiversitatstorderflachen BFF, welche bereits heute geméass Natur-
schutzrichtlinien bewirtschaftet werden.

Die Flache N10 wird schon langer als Streu bewirtschaftet und weisst eine
hohe Qualitat auf. Seitlich angrenzend wird zudem ein Streifen (5 m) erganzt,
um den Abstand zu wahren, welcher auch mit einer konventionellen Bewirt-
schaftung eingehalten werden muss. Fur die Bewirtschaftung ergibt sich
dadurch keine zusatzliche Einschrankung.

Die Flache N11 hat Potenzial, ebenfalls in die Naturschutzflache uberfuhrt zu

werden, da sie heute als extensive Wiese bewirtschaftet wird und als Bio-
diversitatsforderflache BFF angemeldet ist. In Absprache mit Bewirtschatfter
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und Korporation wird die Flache jedoch vorerst nicht umgezont. Im kommu-
nalen Richtplan wird sie aber als Zielvorgabe erganzt.
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LEGENDE

Beschlusspernimaeter

Naturschutzgebiet Zone A

Naturschutzgebiet Zone B

Wald

Naturschutzflachen Morgartenberg

N12 Dachmen

Die Flache ist mehrheitlich von Wald umgeben und westlich von einer
Strasse begrenzt. Die Zonengrenze A deckt sich mit der heutigen Bewirt-
schaftung als Streuflache und weisst fur diesen eher halbschattigen Bereich
eine qualitativ hochwertige Artenvielfalt auf. Die Naturschutzzone A wird un-
verandert belassen.
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Sudlich davon wird seit langerem eine weitere Flache extensiv bewirtschaf-
tet, welche neu der Zone B zugeteilt wird. Die Flache bekommt damit keine
zusatzlichen Auflagen in der Bewirtschaftung, macht aber von der geometri-
schen Lage und fur die Vernetzung so mehr Sinn.
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LEGENDE

Baschlussperimeter

Naturschutzgebiet Zone A

Natunschutzgebiat Zone B

Wald

Naturschutzflachen Dachmen
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N13 Warth, Tschuppelem, Sydenfaden

In der letzten Ortsplanungsrevision wurden potenzielle Naturschutzflachen
erkannt, allerdings nichts weiter unternommen. Diese Flachen werden bereits
seit geraumer Zeit als Streue-Flache gepflegt und bewirtschaftet. Die Qualitat
ist unterschiedlich. Grossere Bereiche weisen einen erhohten Schilfdruck auf
und teilweise sollten invasive Neophyten bekampft werden.

Fur die Vernetzung und die okologische Vielfalt im Gebiet ist ein definitives
Ausscheiden dieser Flachen in Form einer Sicherung als gemeindliche Na-
turschutzflachen sinnvoll. Daher werden mit der vorliegenden Ortsplanungs-
revision drei Bereiche der gemeindlichen Naturschutzzone zugefugt. Aus
den gefuhrten Gesprachen zeigt sich, dass keine zusatzliche Zone B hinzu-
gefugt werden soll. Zudem sind die Flachen bereits klar abgegrenzt durch
Wege und Wasserlauf.
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Naturschutzflachen Warth / Tschuppelem / Sydenfaden

N16 Naas / Rapperenried

Die zwei Waldlichtungen sind an unzugéanglicher und demnach umso wert-
voller Lage. Sie sind umgeben von Wald und somit geometrisch klar be-
grenzt. Soweit beurteilbar ist die Flache gleichgeblieben, wobei ein leichtes
,Verbuschen" auszumachen ist.

Beide Flachen weisen eine hohe Artenvielfalt von Flora und Fauna auf. Als
Waldlichtungen haben sie fur das Wild eine wichtige Biotopfunktion und
sollten unbedingt so erhalten werden. Ein leichter Erholungsdruck (Biker und
Wandern) kann festgestellt werden.

Eine flachenmassige Anpassung oder eine Unterteilung in Zone A und B

erscheint nicht sinnvoll. Die Naturschutzflachen bleiben somit unverandert
bestehen.
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Rapperenried b

LEGENDE 2002

Baschlussperimetes
Naturschutzgebiet Zone A
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Naturschutzflache Naas / Rapperenried
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r./ Technische Anpassungen / Arrondierungen

Die Bereinigungen am Ubergang zwischen Bauzonen und Nicht-Bauzonen,
Waldfeststellungen sowie Anpassungen an Verkehrsflachen werden im Rah-
men der kommunalen Ortsplanungsrevision ebenfalls vorgenommen.

Schaffung neue Zonierung

Die Arbeitszone im Gebiet Gyregg unterscheidet sich im Hinblick auf die
gegebenen Anforderungen stark von jener im Gebiet Morgarten. Wahrend
letzterer fur Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt ist, dient das
Areal Gyregg als Lagerplatz fur nicht umweltgefahrliche Stoffe. Die Nutzung
als Produktionsstandort oder durch feste Arbeitsplatze ist nicht zulassig. Die
formelle Schaffung einer neuen Zonierung dient dem besseren Verstandnis
der Nutzungsbestimmungen in den jeweiligen Arbeitszonen. Die Vorschriften
zur Bebauung der Areale bleiben dadurch unverandert.

Bereinigung Ubergang Bauzone und Nichtbauzone

Der Kanton hat die Gemeinde Unterageri mit einer Liste von 28 Punkten auf
unzulassige Zustande am Siedlungsrand zwischen Bauzone und Nicht-
bauzone hingewiesen (vgl. vollstandige Liste des Kantons im Anhang Kap.
12.2).
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Mit den vom Kanton angemerkten Bereichen am Siedlungsrand wird wie
folgt umgegangen (genauere Angaben zu Einzonungen sind jeweils unter
Kapitel 7.2 zu finden):

= Bei den Nummern 1, 11-15 17, 22-24 handelt es sich um unbewilligte
Anlagen ausserhalb der Bauzone, teils auch lediglich um Gemusegarten
und Umgebungsgestaltung; die Gemeinde Oberageri wird diese Anlagen
baupolizeilich behandeln.

= Die Nummern 16 und 18 werden im Rahmen der OPR durch die vor-
gesehene Einzonung GS 1166 automatisch bereinigt (Zonenplanande-
rung Nr. 10).

= Bei Nummer 19 wird die westliche Flache eingezont (Zonenplanande-
rung Nr. 9). Der Bereich sudlich ist durch die Baupolizei zu losen.

=  Bei Nummer 27 wird ein Grossteil der Flache neu der Campingzone
zugeteilt (Zonenplananderung Nr. 36). Ausserhalb der Siedlungsbegren-
zungslinie erfolgt ein Ruckbau.

=  Die Nummern 2, 3, 8, 9, 10, 20, 21, 25, 26 scheinen gemass aktuellem
Luftbild bereits bereinigt zu sein oder sind ursprunglich rechtméassig er-
stellt worden und geniessen Bestandesgarantie. Es besteht daher kein
Handlungsbedar.

= Das Areal Landli ist von der Ortsplanungsrevision ausgenommen. Die
Nummern 4, 5, 6 und 7 (Landli) werden daher — falls notig - erst be-
reinigt, wenn die Zonenanderung erfolgt und die Planung furs Landli
weiter fortgeschritten ist.

Bereinigung Verkehrsflachen

In der Gemeinde Oberageri ragen zurzeit Bauzonen an verschiedenen Stel-
len in die Strassenflachen. Dies ist insbesondere dem Umstand geschuldet,
dass einige Strassen in den letzten Jahren ausgebaut, die betroffenen
Grundstucksgrenzen angepasst wurden, die Zonierung allerdings nicht. Dar-
Uber hinaus gibt es offentliche Strassen, die heute nicht der Verkehrsflache
sondern einer Bauzone zugewiesen sind, sowie einige Stellen, an denen
heute unsaubere Zonenabgrenzungen vorliegen. Im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision werden daher entsprechende Bereinigungen der Verkehrsfla-
che vorgenommen. In den Anderungspldanen sind diese Bereinigungen nicht
separat aufgefuhrt, da es sich meist um sehr kleine Flachen handelt. Im
Rahmen der Bauzonenstatistik (vgl. Kap. 7.8) sind die Korrekturen bertck-
sichtigt.

Von den Bereinigungen der Verkehrsflache betroffen sind folgende Grund-
stucke:
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Grundstuck Nr.

14
29
41
53
61
91

208
317
458
464
465
479
484
514
625
1160

1161

1162

1163
1164
1188
1192
1216

1284
1730

2059, 2060

A Verkehrsflache

+105 m?
+77 m?
+124 m?
-42 m?@
-30 m?

+41 m?2
+3 m?
-9 m?

+12 m?
+548 m?
+29 m?
+129 m?
+437 m?
-22 m?
-3 m2
+173 m?

+209 m?
+74 m?2
+290 m?
+77 m?
+185 m?
+166 m?
+11 m2

+562 m?
+203 m?
+25 m?

+31 m?
+121 m2
+55 m?

+19 m?

-1 m?

Betroffene Strasse

Hauptstrasse
Hauptstrasse
Schneitstrasse
Schneitstrasse
Schneitstrasse

Fischmattstrasse

Seestrasse
Gartenweg
Hauptstrasse
Schneitstrasse
Schneitstrasse
Ehrlibergstrasse
Mitteldorfstrasse
Gulmstrasse
Gulmstrasse

Schwandstrasse

Alosengassli

Kirchweg

Rainweg
Kreuzstrasse
Birchliweg
Moosstrasse

Schwandstrasse

Hauptstrasse
Schwandstrasse

Fischmattstrasse
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7.8 Bauzonenstatistik

Kantonaler Richtplan und Wachstumsprognose

Die prognostizierte, im kantonalen Richtplan vorgegebene Bevolkerungszahl
Oberageris im Jahr 2040 betragt 6’800 Bewohnende, die Beschaftigtenzahl
betragt 1’700 (Richtplan Kapitel G 2.1 resp. 3.1).
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Stand der Uberbauung und Fassungsvermogen

Oberageris Gesamtflache in den Bauzonen betragt 121.6 ha, wovon 14.5 ha
(11.9%), als unuberbaut gelten (Stand Dezember 2022, Bauzonenstatistik
Kanton Zug).

Die Berechnung der Bewohnenden- und Arbeitsplatzkapazitat ist keine
Prognose, sondern eine Modellrechnung des Fassungsvermogens der
Bauzonen. Das Modell beruht auf Annahmen, die Ublichen Werten entspre-
chen. Eine Garantie bieten sie allerdings nicht, dass die Entwicklung so ein-
treffen wird.

Kennwerte der Berechnung

Fur die Berechnung wird von einem Geschossflachenbedarf von 55 m? pro
Bewohnende in den Mehrfamilienhausgebiete und 70 m? in den Einfamili-
enhauszonen mit niedrigen Dichten ausgegangen. Der Ausbaugrad (Anteil
der Bauzone, die wirklich genutzt werden) wird generell mit 75% bemessen.
Aufgrund der Wachstumsdynamik und der gesetzlichen Mobilisierungs- und
Verfugbarkeits-Forderungen wird davon ausgegangen, dass 75% der Bau-
potenziale im Zonenplan in den nachsten 15 Jahren bebaut sein werden.
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7.8.1  Fassungsvermogen nach neuer Bauordnung

Gesamtes Fassungsvermogen bisher

Im Jahr 2021 ist, unter Anwendung der neuen Bauordnung auf die heutigen
Bauzonen, insgesamt eine rechnerische Kapazitat fur knapp 6700 Bewoh-
nenden vorhanden:

Arbe ne Morganen ur AA 359995 m2 1 Whg ./ Belriet
3 andl Bsy La 040 36978 m2 me 4 1 Whg /Betniet
‘ 4
Hernzont KA R BE'248 m2 998 m & 56 12 / Bewohrer rad
- v + -
wemzone B K8 1.00 0.80 35367 m2 28294 m2 .75 55 m2/Bewohnence 386
Wohreore | W 3 100 35727 m2 0718 m2 075 70 m2/Bawohrende 115
worr e 28 W2 B \ [ \ T 2/ Bewohref £
Wohyr e 2t W2b D56 100 600058 m2 136033 ) WORNeS €
+ . .
Wohreone 3 W3 15687 m2 20981 m2 )75 56 m2/Beschnerde 1104
+ + + - +
Wohn-/Arbeilszone 3 WAJ b 60 8146 m2 34 m2 a5 12/Be Nencs t
Ottertl Interesse Bauten/ Anager 8 941 m2
tal 1 7 \ 644 Bowchrer 61 k| Arbe e
GESAMTTOTAL G . Arhestszone

Bauzonenstatistik Gemeinde Oberé&geri, Basis Gesamtflache Bauzonen Kanton Zug, ARV, Stand Dezember 2021

Fassungsvermogen unbebauter Bauzonen bisher

Hiervon ist heute eine theoretische Kapazitat von gut 600 Bewohnenden in
noch unbebauten Bauzonen vorhanden:

b e Morgartier i Dort J 6391 m? 1 Nho / Betriet
. .
y 140 0.00 4857 m2 075 1 Who./Belriet
N - + +
Keerzome A K/ 0 Ng ] 2 ] 2 N2 / Beaswerhngs I8
+ + + +
K ne KB ) 80 3 \ n2/Bey Nen:
_— — 3 — -+ - } —_—
Wohr - w 0 8 ] 856 2 ) m2/Bewohner 9
Wohrnzore 2a W2a 0 1 ) m2/Be ENoE
Wohmore 20 Ww2ab )0 | { ) m2/Be nence
Wohreone 3 w3l ) )0 f N2/ Bewohnenoe )
Wohn- /Arbetszone 3 WA3 .76 D66 5379 m2 2698 m2 ) 7% 58 m2/Bowohnonde 37
4 . 4
riorosse Sasen/Anlager o8 | 20103 m2
AM 144°474 m2 57T m2 ) 78 67 m2/Bewohnende 624

Bauzonenstatistik Gemeinde Oberédgeri, Basis Unbebaute Bauzonen Kanton Zug, ARV, Stand Dezember 2021
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Ein Teil dieser unbebauten Flachen wird im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion aufgrund der fehlenden Verfugbarkeit ausgezont.

7.8.2 Fassungsvermogen nach Zonenplanrevision

Durch die Zonenplananderungen ist unter Anwendung der neuen Bauord-
nung eine Kapazitat von rund 315 zusatzlichen Bewohnenden vorhanden.
Die erforderliche Bereinigung entlang des Siedlungsrands ist in den Berech-
nungen eingerechnet, da entsprechende Anderungen als Einzonungen inkl.
Interessenabwagung behandelt wurden (vgl. Kap. 7.2).

Ortsname Flache | Zone alt AZ alt AZ neu Differenz Differenz aGF Differenz

.v4 Bewohnende

1 Hasenlo 2'267 m2 W2b L 0.56 0.00 -0.56 -1'270 m2 -18
202 m2 W2b OelF 0.56 0.00 -0.56 -113 m2 -2

2 Trittlibach/Hasenlo 595 m2 L W2b 0.00 0.56 0.56 333 m2 5
3 Haltenstrasse/Gruben  2'486 m2 RB W2b L 0.56 0.00 -0.56 -1'392 m2 -20
4 Egg 261 m2 L W2a 0.00 0.35 0.35 91 m2 1
6 Seematt 588 m2 L W3 0.00 0.70 0.70 412 m2 7
7 Béattenbuel/Gulmstr. 4’963 m2 W2b L 0.56 0.00 -0.56 -2'779 m2 -40
8 Alisbach/Gulm 280 m2 L W2a 0.00 0.35 0.35 98 m2 1
9  Unteralosen/Kirchweg 352 m2 L KU 0.00 0.66 0.66 232 m2 4
100 m2 L W2b 0.00 0.56 0.56 56 m2 1

10 Unteralosen 1129 m2 L KU 0.00 0.66 0.66 745 m2 14
1 Flurweg/Gyreggstr. 4’727 m2 L W2b 0.00 0.56 0.56 2'647 m2 38
13 Morgarten Teufi 2000 m2 W2b UeCa 0.56 0.00 -0.56 -1'120 m2 -16
2'000 m2 UeCa WA3 0.00 0.76 0.76 1'620 m2 18

14 Lutisbach 31’884 m2 W2b W2c 0.56 0.56 0.00 0 m2 70
15 Erdiberg 4’096 m2 | RB W2b BsV Er 0.56 0.59 0.03 123 m2 11
1'865 m2 RB W3 BsV Er 0.70 0.59 -0.11 -205 m2 -4

8'877 m2 W2b BsV Er 0.56 0.59 0.03 266 m2 24

5'978 m2 W3 BsV Er 0.70 0.59 -0.11 -658 m2 -12

16 Hagen 27'628 m2 W2a W2b 0.35 0.56 0.21 5’802 m2 83
17 Dorf/Gerbi 7109 m2 W2a W2b 0.35 0.56 0.21 1'493 m2 21
18  Acherweg/Mitteldorfstr. 3’883 m2 W2b W3 0.56 0.70 0.14 544 m2 18
19 Schreitstr./Gehrenrank 3’841 m2 W2b KA 0.56 1.00 0.44 -1'690 m2 25
20 Hofmatt  2'971 m2 KA OelB 1.00 -43
21 Schwerzel 15’009 m2 W2b W3 0.56 0.70 0.14 2101 m2 71
22 Schwerzelrain -~ 5'944 m2 W2a W2b 0.35 0.56 0.21 1’248 m2 18
23 Unteralosen 14’033 m2 W2b KU 0.56 0.66 0.10 1"403 m2 31
949 m2 W2b VF 0.56 0.00 -0.56 -532 m2 -10

24 Morgarten Althus 3’589 m2 W2b W3 0.56 0.70 0.14 502 m2 17
TOTAL Zunahme Fassungsvermdgen Bewohnende 315

Au

wohnenaen-ra

‘kung der Zoneny

Gegenlber dem heutigen Stand der Zonierung wird mit der Ortsplanungsre-
vision die Bauzone leicht reduziert. Im Gegenzug werden verschiedene Ge-
biete aufgezont. Damit ergibt sich trotz geringerer Bauzone eine zusatzliche
Kapazitat fur rund 315 Einwohnende und somit eine Verdichtung im Sied-
lungsgebiet von Oberageri.
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Insgesamt bietet der neue Zonenplan eine Kapazitat fur rund 6'900 Bewoh-
nende. Dabei sind auch samtliche Arrondierungen und technischen Anpas-
sungen berucksichtigt worden.

Bauzone > AZ Wohnantell e aGF Wohnen  Korrekturfak Wohnflache

Arbeitszone Morgarten AA 32'898 m2 1 Whg./Betrieb 50

Arbeitszone Gyregg AB 12’984 m2 1 Whg./Betrieb

BsV Landli BsV La 040 36'978 m2 1 Whg./Betrieb

BsV Erliberg BsV Er 059 1.00 20'378 m2 12'023 m2 0.75 55 m2/Bewohnende 164

Kernzone A KA 1.00 0.80 66'997 m2 53598 m2 0.75 55 m2/Bewohnende 731

Kernzone B KB 1.00 0.80 35'376 m2 28'301 m2 0.75 55 m2/Bewohnende 386

Kernzone U KU 0.66 0.85 15'684 m2 8799 m2 0.75 55 m2/Bewohnende] 120

Wohnzone 1 Wia 0.30 1.00 35727 m2 10’718 m2 0.75 70 m2/Bewohnende 115

Wohnzone 2a W2a 035 1.00 78745 m2 27590 m2 0.75 70 m2/Bewohnende 296

Wohnzone 2b W2b 056 1.00 543858 m2 | 304'560 m2 0.75 70 m2/Bewohnende[ 3263

Wohnzone 2¢ Wac 0.56 1.00 31311 m2 17'634 m2 0.75 55 m2/Bewohnende] 239

Wohnzone 3 W3 0.70 1.00 129303 m2 90’512 m2 0.75 55 m2/Bewohnende[ 1234
Wohn-/Arbeitszone 3 WA3 0.76 0.66 40'074 m2 20101 m2 0.75 55 m2/Bewohnende] 274

Offentl. Zone Bauten/Anlagen OCelB 122'255 m2

Total 1202'668 m2 573737 m2 0.75 63.1 m2/Bewohnende  6'822 exKkl. Arbeitszone
GESAMTTOTAL 6'872 inkl. Arbeitszone
Bauzonenstatistik Gemeinde Oberageri nach OPR

Total Fassungsvermogen Ortsplanungsrevision 2022

Richtgrésse kantonaler Richtplan bis 2040: ca. 6'800 BW

Einwohnerinnen und Einwohner 2022 6'400 EW

Kapazitat aufgrund neuer Bauordnung +150 EW
(angewendet auf die bestehenden Zonen 2020)

Kapazitat aufgrund Zonenplandnderungen + 315 EW

Bewohnendenkapazitat durch Ortsplanungsrevision 2022 ca. 6'900 EW

*alle Angaben gerundet

Im Einklang mit dem Planungs- und Baugesetz definiert die Ortsplanung die
Bewohnendenkapazitat fur die nachsten 15 Jahre. Die rechnerische Kapazi-
tat Uberschreitet die kantonale Richtgrosse um rund 100 Personen. Die
Uberschreitung ist geringfugig und aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnraum in Oberageri gerechtfertigt. Dartber hinaus werden diese
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Kapazitaten trotz Reduktion der Bauzonen und damit alleine durch Innenent-
wicklung sichergestellt.

Die Revision weist gegenuber 2008 deutlich weniger unbebaute Zonen auf,
so dass mit der Innenentwicklung eine gute Versorgung sichergestellt wer-
den soll, damit sich das Wohnbauangebot nicht weiter verknappt.

Durch die vorgesehenen Zonenplananderungen vergrossert sich das Fas-
sungsvermogen des Zonenplans um ca. 315 Personen gegenuber dem
heutigen Zonenplan.

Arbeitsplatzkapazitat

Die theoretische Arbeitsplatzkapazitat ist im Gegensatz zur Einwohnendenka-
pazitat mit grosseren Unsicherheiten behaftet, weil die Flache pro Arbeits-
platz stark von der jeweiligen Betriebsart abhangt. Im Rahmen der vorlie-
genden Revision werden die Wohn- und Arbeitszone WA3 (um 2’000 m2)
sowie die Arbeitszone AA (um 5'886 m?) aufgrund der Ein-/Auszonungen
vergrossert. Die geringfugigen Reduktionen der WAS3 durch die Arrondierun-
gen der Verkehrsflachen sind vernachlassigbar.

Arbeiten Flache
Morgarten Teufi UeCa > WA3 2'000 m2 0.76 34% 517 m2
) L > AA 7473 m2 4 100%  29'892 m2
Morgarten Arbeitszone
RB AA > L -1'587 m2 4 100% -6'348 m2
TOTAL Geschossflachen 7'886 m2 24061 m2
Kapazitat Arbeitsplatze bei 80m?®/AP 301

7.8.3 Bodenflachenverbrauch

Gemass der kantonalen Richtplanziele zur Siedlung (G 5.1) soll die raumli-
che Entwicklung im bestehenden Siedlungsgebiet stattfinden, womit der Bo-
denflachenverbrauch pro Einwohnerin und Einwohner tendenziell abnimmt.

Der Bodenflachenverbrauch der Gemeinde Oberageri pro Einwohnerin/Ein-
wohner kann durch die Ortsplanungsrevision abgestutzt auf das vom Kanton
prognostizierte Wachstum voraussichtlich um 7% gesenkt werden.

Flachen Wohnzonen 2021 870'442 m2
Flachen Mischzonen 2021 (mit 80% fur Wohnen gerechnet) 139'761 m2
Bewohnende 2022 6'400 BW
Bodenflachenverbrauch 2021 153.5 m2/BW
Flachen Wohnzonen nach OPR 839'323 m?
Flachen Mischzonen nach OPR (mit 80% fur Wohnen) 158'131 m2
Bewohnende 2040 (kantonale Prognose) 6'800 BW
Bodenflachenverbrauch nach OPR 138.5 m2/BW
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8 Anderungen in der Bauordnung

8.1 Wesentliche formelle Anpassungen der Bauordnung

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung wurde vor rund zehn Jahren
Uberarbeitet. Im Anschluss daran hat der Kanton Zug seine rechtlichen
Grundlagen (Richtplan, Planungs- und Baugesetz PBG und die Verordnung
zum Planungs- und Baugesetz VPBG) revidiert und den Vorgaben des
Bundes angepasst. Das revidierte Planungs- und Baugesetz und die zuge-
horige Verordnung sind per 1. Januar 2019 in Kraft getreten.

Die Bauordnung wurde im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision dem
Ubergeordneten Recht, der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB) und der innerkantonalen Vereinheitlichung
des Baurechts angepasst. Daruber hinaus wurden einige Vorschriften aus
der Bauordnung entfernt, um das Ubergeordnete Recht nicht unnotig zu
wiederholen. Zudem wurden rechtskraftige Bebauungsplane, die auch wei-
terhin bestehen sollen, ebenfalls dem neuen Recht angepasst (vgl. Kap. 9).

8.2 Anpassung an die IVHB

Mit der Grundlage der IVHB wurden bereits im kantonalen Recht Baube-
griffe, Definitionen und Berechnungsarten dem interkantonalen Standard an-
gepasst. Entsprechend wurde auch die Bauordnung mit der vorliegenden
Revision darauf angepasst.

Ausnutzungsziffer

Eine der augenfalligsten Anderungen erfolgt durch die neue Berechnungsart
der Ausnutzungsziffer. Waren bisher Dachgeschosse fast ganzlich ausnut-
zungsprivilegiert, sind neu Attikageschosse vollumfanglich und Satteldachge-
schosse ab einer Raumhohe von 1.50 m an die Ausnitzung anzurechnen.
Um weiterhin die bisher zulassige Ausnutzung und die bisherigen Volumen
zuzulassen, wurde die Ausnutzungsziffer (AZ) erhoht. Die Erhohungsschritte
fallen je nach Geschossigkeit der Zone unterschiedlich hoch aus, da bei
Zunahme der Geschosszahl proportional weniger Dachgeschossflache ent-
steht. Die Festlegung der Ausnutzungsziffererhohung erfolgte auf Basis einer
standardisierten Satteldachvariante, die gentgend gross gewahlt wurde, um
auch den Attikatypus einschliessen zu konnen. Auf diese Weise wird die
grosse Mehrheit der Bestandsbauten auch kunftig den Vorschriften der Bau-
ordnung entsprechen. Es ist allerdings moglich, dass einzelne Spezialfalle
trotzdem mehr anrechenbare Geschossflachen aufweisen, als diese Anpas-
sung zulasst. In solchen Féllen gilt selbstverstandlich die Bestandsgarantie.
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Ausnutzung alte | Alte Ausnutzung nach Ausnutzung neue
Bauzone

BO neuer Berechnung BO
Wi 0.16 0.29 0.30
W2a 0.25 0.35 0.35
W2b 0.40 0.56 0.56
W2c (neu) 0.56
W3 0.55 0.70 0.70
WA3 0.55 + 0.05 0.76 0.76

8.3 Anpassung an das ubergeordnete Recht

Im kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie der zugehorigen Ver-
ordnung werden mehr Bestimmungen als bisher bereits abschliessend fest-
gesetzt. Folglich entfallen diese konsequenterweise in der gemeindlichen
Bauordnung. Dazu gehoren unter anderem Aussagen zu gemeindlichen
Planen, Bauausfuhrung, Einfriedung und Geschosshohe.

Geschosszahl statt Gesamthohen

Die Definition und Messweise der Gesamthohe gemass IVHB ist insbeson-
dere an Hanglagen relativ aufwandig und anwendungsunfreundlich. Daher
verzichtet die neue Bauordnung auf entsprechende Vorgaben von Gesamt-
und Fassadenhohen und beschrankt sich auf die Festlegung von Ge-
schosszahlen. Die zulassige max. Geschosshohe definiert wiederum die
Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG).

Abschaffung Arealbebauung

Mit dem bereits rechtskraftigen PBG und der zugehorigen Verordnung
wurde die Arealbebauung als zweistufiges Baubewilligungsverfahren abge-
schafft und durch den sogenannten «einfachen Bebauungsplan» als Pla-
nungsinstrument mit Sondernutzungsplanverfahren in der Zustandigkeit des
Gemeinderats ersetzt. Dabei regelt das Ubergeordnete Recht die moglichen
Abweichungen des einfachen Bebauungsplans von der Einzelbauweise ab-
schliessend. Bestehende Arealbebauungen fallen unter die Bestandsgarantie
und fur diese gilt die Ubergangsbestimmung gemass dem §7 1a PBG. Sol-
len an einer bestehenden Arealbebauung Anderungen vorgenommen wer-
den, ist das Planungsinstrument in einen einfachen Bebauungsplan zu Uber-
fuhren.

8.4 Anderungen Wohn- sowie Wohn- und Arbeitszonen

Wohnzone W2c¢

Das Areal Lutisbach liegt in der W2c im Westen der Gemeinde. Fur das
Gebiet Lutisbach und Erliberg wurde eine gesamthafte Planung durchge-
fuhrt, ein Quartiergestaltungsplan erstellt und die wichtigen Eckwerte zur Si-
cherung einer angemessenen Einbettung im Rahmen von abweichenden
Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung festsetzt. Im Hinblick auf
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eine innerkantonale Vereinheitlichung der Bauordnungen ist die abwei-
chende Bestimmung in der Bauordnung kunftig nicht mehr zulassig.

Um sicherzustellen, dass an dieser landschattlich sensiblen Lage auch die
noch nicht realisierten Gebaude im Sinne der gesamthaften Planung erstellt
werden, wurde die Wohnzone W2c¢ geschaffen. Sie halt fest, dass die Ein-
haltung der Geschossigkeit (zwei Vollgeschosse) ein zentrales stadtebauli-
ches Anliegen ist. Dies hat zur Folge, dass auch im Rahmen eines Bebau-
ungsplans nicht davon abgewichen werden kann, da ein Projekt mit mehr
als zwei Vollgeschossen aus stadtebaulicher Sicht keinen wesentlichen Vor-
Zug gegenuber der Einzelbauweise aufweisen kann. Der Absatz in der Bau-
ordnung lautet wie folgt:

Art 4 Wohnzonen

3)  Fur Gebaude in der Wohnzone W2c¢ bildet die Geschossigkeit gemass
Einzelbauweise (zwei Vollgeschosse) ein zentrales stadtebauliches Anliegen.

Wohn- und Arbeitszone

Bisher schrieben die Zonenvorschriften der Wohn- und Arbeitszonen keinen
Mindestanteil fur Gewerbe oder Einschrankungen fur die Wohnnutzung fest.
Die Wohn- und Arbeitszone WAS3 ist aber explizit dafur vorgesehen, dass
keine reine Wohnnutzung realisiert wird. Sie liegt an Standorten, an denen
gewerbliche Nutzungen gewunscht werden, um eine Durchmischung der
Nutzung sicherzustellen, um ein lebendiges Dorf zu fordern und um dem
Gewerbe an geeigneten Lagen Raum zu sichern. Dabei werden insbeson-
dere gewerbliche Erdgeschossnutzungen gewunscht. Gewerbliche Erdge-
schosse sind zudem dort sinnvoll, wo aufgrund von stérenden Einflussen
Wohnnutzungen im Erdgeschoss nicht attraktiv sind. Die Bestimmung wird
nun so angepasst, dass das Erdgeschoss fur Nicht-Wohnnutzungen reser-
viert wird:

Art. 5 Wohn- und Arbeitszonen

2) In der WA3 sind in dem auf Strassenniveau zuganglichen Geschoss
grundsatzlich keine Wohnnutzungen zulassig und es sind auf diesem Ge-
schoss mindestens 20% der realisierbaren anrechenbaren Geschossflachen
fur gewerbliche Nutzung zu schaffen.

3) Der Gemeinderat kann abweichend von Abs. 2 ausnahmsweise
Wohnnutzungen in dem auf Strassenniveau zuganglichen Geschoss zulas-
sen, sofern in anderen Gebauden auf dem gleichen Grundstuck mindestens
20% der gesamten realisierbaren Geschossflache gewerblich genutzt wer-
den.
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8.5 Anderungen Kernzonen

Bisher regelten die Zonenvorschriften der Kernzone A, dass zur Haupt-
strasse hin die Erdgeschosse publikumsorientierte Nutzungen mit attraktiven
Fassaden und Schaufenstern aufweisen sollten. Neu wird diese Vorschrift
auch auf die Kernzone B ausgeweitet. Daruber hinaus sollen in allen Kern-
zonen zur Kantonsstrasse Hauptfassaden ausgestaltet werden, an denen
keine storenden, technischen Elemente in Erscheinung treten. Das Ziel ist
es, ein stimmiges, dem Ortsbild angemessenes Erscheinungsbild zu sichern.

Art 7 Kernzonen
1) Neue Bauvorhaben in den Kernzonen werten das Ortsbild auf.

2)  Zur Kantonsstrasse hin sind reprasentative Hauptfassaden auszuge-
stalten. Technische Einrichtungen wie Kamine Parabolantennen, etc.
durfen an der zur Kantonsstrasse gewandten Fassade nicht in Er-
scheinung treten.

3) In den Kernzonen A und B sind entlang der Kantonsstrassen und in
Fussgangerbereichen im Erdgeschoss vorwiegend publikumsorientierte
Nutzungen mit ansprechenden Fassaden vorzusehen.

Fur die Regelung zu Um- und Ersatzbauten in der Kernzone A wird davon
abgesehen, die Formulierung der Musterbauordnung zu tUbernehmen. Grund
ist, dass keine ortsbildpragenden Bauten als unwichtig angesehen werden.

Die Kernzone Unteralosen wird mit der OPR neu geschaffen. Sie hat zum
Ziel, den traditionellen Ortskern im Bereich Unteralosen zu erhalten und wei-
terzuentwickeln. Dabei ist bei Fassaden und Dacher auf ortsubliche Materia-
lien und Formen zurtckzugreifen. Im Sinne einer angemessenen Strassen-
raumgestaltung, die ein wichtiges Element fur die Gesamterscheinung bildet,
erarbeitet die Gemeinde in Abstimmung mit dem TBA ein gestalterisches
Gesamtkonzept. Dieses halt die Baulinien und Sichtfelder ein und erzielt eine
harmonische Gestaltung der privaten Vorplatze. Es ist zwischen Strassen-
kante und Gebaudeeingang zu berucksichtigen, Mauern und Einfriedungen
durfen dabei nur bis zu einer Hohe von 1 m erstellt werden. Zusammen mit
den Vorgaben zu Fassaden und Erscheinungsbild der Neubauten wird so
eine gute Gesamtwirkung erzielt.

Um die traditionelle strassenbegleitende Bebauung zu unterstitzen, werden
die Grenzabstande in der ersten Bautiefe auf lediglich 1.5 m festgelegt. Ab
der zweiten Bautiefe mussen gegen Norden und Suden 5 m Grenzabstand
eingehalten werden, um neben der Wohnhygiene auch aus ortsbaulicher
Sicht eine angemessene Bebauungsstruktur sicherzustellen.

Kernzone Unteralosen
Art. 12 Zweck

1) Die Kernzone Unteralosen dient der Erhaltung und Weiterentwicklung
des traditionellen Ortskerns. Sie ist fur Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe sowie fur das Wohnen bestimmt.
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2) Nicht und méassig 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 ortstublichen 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 zulassig.

3) Der Dachfirst ist in der Regel senkrecht oder parallel zur Strasse zu set
zen. Dachdurchbrtiche 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 Gebaudeeingang ist nach ei-
nem 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 5 m
festgelegt.

7) Fur Kleinbauten und Anbauten gelten die Ubergeordneten Vorschriften.

8.6 Spezielle Vorschriften Erliberg

Fur das Gebiet Lutisbach und Erliberg wurde eine gesamthafte Planung
durchgefthrt, ein Quartiergestaltungsplan erstellt und die wichtigen Eckwerte
zur Sicherung einer angemessenen Einbettung im Rahmen von abweichen-
den Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung festgesetzt. Im Hinblick
auf eine innerkantonale Vereinheitlichung der Bauordnungen ist die abwei-
chende Bestimmung in der Bauordnung kunftig nicht mehr zulassig.

Das Areal Lutisbach liegt heute in der W2b, der W3 sowie in den Reserve-
bauzonen W2b und W3. Mit der Ortsplanungsrevision wird fur das Areal
neu die Bauzone mit speziellen Vorschriften «Erliberg» geschaffen. So kann
sichergestellt werden, dass an dieser landschattlich sensiblen Lage auch die
noch nicht realisierten Gebaude im Sinne der gesamthaften Planung erstellt
werden konnen und die bisher abweichenden Bestimmungen sowie die In-
halte des Quartiergestaltungsplans neu tber die Zonenvorschrift Eingang fin-
den.

Der neue Artikel in der Bauordnung lautet wie folgt:
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Art. 15 Bauzone mit speziellen Vorschriften «Erliberg»

1) Die Bauzone mit speziellen Vorschriften «Erliberg» ist fur das Wohnen
sowie nicht -storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt.

2)  Maximal zulassig sind 3 Vollgeschosse, Attikageschosse sind nicht zu-
lassig. 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 Gebaudelange betragt 85 m, wobei ein Fassadenab-
schnitt max. 45 m lang sein kann, bevor ein Fassadenversatz von
mindestens 4 m notwendig ist. Diese Masse sind ein zentrales stadte-
bauliches Anliegen.

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 ge-
mass Planungsbericht vom 17.3.2015, oder einem diesen ersetzenden
Quartiergestaltungsplan entsprechen.

8.7 Innenentwicklung

Im Sinne der Innenentwicklung und fur eine bessere Bebaubarkeit von
Grundstucken kann der Gemeinderat reduzierte Grenz- und Gebaudeab-
stande zulassen. Dabei ist allerdings immer sicherzustellen, dass sich das
Vorhaben gut in die Umgebung eingliedert sowie den Standards der Wohn-
hygiene und den feuerpolizeilichen Vorgaben entspricht.

Bezuglich der Grenzabstande ist u.a. die Ubergeordnete Regelung in der
Verordnung zum Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug (VPBG) zu
beachten. Diese regelt in § 26 Abs. 6 u.a.: "Samtliche Grenzabstande sind
auch gegenuber den Nichtbauzonen einzuhalten, selbst wenn diese keine
Grundsttcksgrenzen bilden. Ausserhalb der Bauzonen gilt gegentber der
Bauzonengrenze der Grenzabstand der angrenzenden Bauzone." Zusatzlich
sind in § 29 V PBG die Bedingungen formuliert, mit denen Grenzabstande
unterschritten werden konnen. Abs. 1 besagt: "Die Grenzabstande durfen
unter Wahrung des Gebaudeabstands durch Vereinbarung eines Naherbau-
oder Grenzbaurechts durch die betroffenen Nachbarn reduziert oder aufge-
hoben werden." Zudem bestimmt Abs. 1a: "Gegenuber den Nichtbauzonen
durfen die Grenzabstande unter Wahrung des Gebaudeabstands durch Ver-
einbarung eines Naherbaurechts durch die betroffenen Nachbarn reduziert,
aber nicht aufgehoben werden." Die Zustimmung der Nachbarn ist demnach
innerhalb der Bauzone und gegenuber der Nichtbauzone Grundvorausset-
zung.
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Art. 39 Besondere Grenzabstande

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

In den Kernzonen A, B und U kann der Gemeinderat den Grenzab-
stand — mit Zustimmung der betroffenen Grundeigentumer — aus stad-
tebaulichen Grunden reduzieren oder ganz aufheben. In diesem Fall
kann auch von der maximalen Gebaudelange abgewichen werden.

Art. 40 Besondere Gebaudeabstande

1)

8.8

Der Gebaudeabstand gegentber Gebauden auf dem gleichen Grund-
stick kann reduziert werden, wenn keine gesundheitlichen, feuerpolizei-
lichen oder anderen offentlichen Interessen verletzt werden.

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

Gestalterische Anforderungen

8.8.1 Klimaangepasste, okologische und landschaftsvertragliche

Gestaltung

Mit den folgenden Anpassungen in der Bauordnung wird unter anderem auf
die Auftrage gemass kantonalem Richtplan S 5.1.1 eingegangen. Ausfuhrli-

che Uberlegungen zu den nachfolgenden neuen Artikeln sind in Kapitel 5.5

zu finden. In Kurze beinhalten sie folgende Aussagen:

Am Siedlungsrand sind mindestens Uber '/3 der Lange Straucher oder
Baume zu pflanzen.

Soll am Siedlungsrand von der Einzelbauweise abgewichen werden,
sind die Vorzuge dieser Abweichung in Bezug auf die landschaftliche
Einbettung und Aussenwirkung nachzuweisen.

Gebietsfremde, invasive Neophyten durfen nicht gepflanzt werden.
Versiegelungen sind zu minimieren und Bodenbelage moglichst sicker-
fahig auszufthren.

Reine Steingarten ohne okologischen Wert, mit einer Grosse von mehr
als 6 m?, sind ausgeschlossen.

Bei der Umgebungsgestaltung ist okologisch hochwertigen Natur- und
Grunflachen Rechnung zu tragen.

Glas- und Fassadenflachen sind fur Vogel wahrnehmbar zu gestalten.
Lichtverschmutzungen sind durch einen zurickhaltenden und gezielten
Einsatz von Aussenbeleuchtungen zu vermeiden.

Sichtbare Untergeschosse sind auf ein Geschoss zu beschranken.

Nachfolgend die neuen Artikel in der Bauordnung:
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Art.

1)

Art.

30 Siedlungsrand und Pflanzungen

Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten oder massgeblichen Umgestal-
tungen des Aussenraums sind im Grenzabstand auf mind. 1/3 der
Lange zur Landwirtschaftszone eine Bepflanzung mit standortgerechten,
einheimischen Strauchern oder — nach schriftlicher Zustimmung der
Nachbarschaft — ein standortgerechter, einheimischer mittel- bis gross-
kroniger Baum vorzuweisen und bei Abgang zu ersetzen. Durchge-
hende Mauern und dichte Formschnitthecken sind nicht zulassig.

Das EG ZGB regelt die Abstande.

Bauvorhaben am Siedlungsrand gehen besonders umsichtig mit inrem

Erscheinungsbild und ihrer Aussenwirkung um. Soll von Geschossigkett,
Gebaudelange oder Nutzungsmass gegenuber der Einzelbauweise ab-
gewichen werden, sind die Vorzuge dieser Abweichungen in Bezug auf
die landschaftliche Einbettung und die Aussenwirkung nachzuweisen.

31 Invasive Organismen

Das Pflanzen von gebietsfremden, invasiven Organismen ist gemass Ver-
ordnung tber den Umgang mit Organismen in der Umwelt [«Schwarze
Liste» von Infoflora] vom 10. September 2008, SR 814.911, nicht gestattet.

. 32 Versiegelte Flachen und Steingarten

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

2) Steingarten von mehr als 6 m? Grundflache und von geringem 6kologi-
schem Wert sind nicht zul&ssig.

3) Im Rahmen der Umgebungsgestaltung ist dem Bedarf nach 6kologisch
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.
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2) Leuchtende Reklamen, die Beleuchtung von Reklamen sowie beleuch-
tete Schaufenster sind von 24.00 bis 6.00 Uhr auszuschalten.

Art. 36 Sichtbarkeit von Untergeschossen

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

8.8.2  Einordnung

Um ein harmonisches und asthetisches Ortsbild zu schaffen und erhalten, ist
die Einordnung von Neubauten wichtig. Besonders sensibel sind dabei his-
torische Ortsteile. Aus diesem Grund werden mit der Ortsbildschutzzone im
historischen Kontext strengere Einordnungsvorschriften umgesetzt.

Art. 21 Ortsbildschutzzone

1) [..]1 Bauten und Anlagen mussen sich besonders gut in die Umgebung
einpassen. Bevor der Gemeinderat eine Baubewilligung erteilt, kann er
von den Gesuchstellerinnen und Gesuchstellern eine Studie verlangen,
um ein Projekt besser beurteilen zu kénnen.

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

Neben stadtebaulichen Aspekten sind auch die Materialisierung und Farb-
gebung, die Umgebungsgestaltung sowie technische Ausstattungen fur die
Einordnung wichtig. Die allgemeinen Vorschriften zur Einordnung wurden mit
der OPR diesbezuglich prazisiert.

Art. 25 Einordnung

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

2) Das Einordnungsgebot gilt insbesondere auch fur Terrainveranderungen,
Dachaufbauten, Antennen, Beschriftungen, Reklamen und dergleichen.

3) Der Gemeinderat kann zur besseren Beurteilung der Eingliederung von
geplanten Bauten und Anlagen ins Landschaftsbild und in die
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Umgebung vom Gesuchsteller bzw. der Gesuchstellerin als aussagekraf-
tige Unterlagen ein Modell oder Visualisierungen verlangen.

8.8.3 Dachgestaltungen

Gemass VPBG §24 durfen Dachdurchbriche insgesamt nicht breiter als die
Halfte der Fassadenlange sein. Innerhalb der Ortsbildschutzzone wird diese
Regelung in der Bauordnung im Sinne einer guten ortsbaulichen Einpas-
sung verscharft. Die Grundflache fur Dacheinschnitte und begehbare Dach-
terrassen werden auf insgesamt 20% der Flache des darunterliegenden
Vollgeschosses beschrankt, Dacheinschnitte und Lukarnen auf gesamthaft
maximal einen Drittel der betreffenden Fassadenlange.

Art. 21 Ortsbildschutzzone

2) Innerhalb der Ortsbildschutzzone durfen Dacheinschnitte und begehbare
Dachterrassen zusammen nicht mehr als 20 % der darunterliegenden
Vollgeschossflache inkl. Aussenwande betragen und Dacheinschnitte
und Lukarnen durfen gesamthatft nicht langer sein als ein Drittel der be-
treffenden Fassadenlange.

Mit Blick auf eine klimaangepasste und biodiverse Planung sind Flachda-
cher zu begrunen. Dartber hinaus werden im Sinne einer guten Einordung
und hochwertigen Gestaltung die Vorgaben zur Dachgestaltung in der Bau-
ordnung wie folgt erganzt.

Art. 26 Dachgestaltung

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 Dachdurchbruche nur bei einem
dieser Geschosse zulassig.

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

5) Photovoltaik-Anlagen, die im Zuge von Dachsanierungen oder in Ver-
bindung mit neuen Schragdachern erstellt werden, sind in der Regel als
Indach-Anlagen zu realisieren.
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8.9 Anderungen Parkierung

Die Parkierungsvorschriften sollen wie bisher in der Bauordnung geregelt
sein. Allerdings wurden die Vorschriften an die Normen des Schweizeri-
schen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) angeglichen. In
diesem Sinne wird die Berechnungsgrundlage fur den Bedarf an Abstellplat-
zen fur Motorfahrzeuge und Zweirader pro Nutzung angepasst. Abstellplatze
fur Motorfahrzeuge mussen zu mindestens 80% unterirdisch erstellt werden,
ansonsten gilt der reduzierte Bedarf geméass VSS Norm als Obergrenze. Zur
Forderung der Velonutzung mussen die Veloabstellplatze gut zuganglich und
komfortabel nutzbar sein. Aus diesem Grund sind sie ebenerdig, Uberdacht
und in der Nahe der Hauseingange anzuordnen.

Die Neuzulassungen von Elekirofahrzeugen haben in den letzten Jahren ex-
ponentiell zugenommen. Bis 2040 sollen weltweit Uber die Halfte der Neu-
verkaufe elektrisch fahren, wobei die Schweiz sogar Uber dem globalen
Schnitt liegen wird. Damit das steigende Bedurfnis, sein Auto auf dem Ab-
stellplatz mit Strom zu versorgen, auch in Ober&geri gedeckt werden kann,
werden neue Abstellplatze entweder mit einer Ladestation fur Elektrofahr-
zeuge erstellt oder die technischen Voraussetzungen geschaffen, dass sie
nachgerustet werden konnen. Das Nachrusten ist wahrend dem Bau ledig-
lich mitzudenken und einfache Massnahmen sind umzusetzen, welche spa-
ter grosse technische Schwierigkeiten und hohe Zusatzkosten verhindern. Im
SIA-Merkblatt 2060 | Infrastruktur fur Elektrofahrzeuge in Gebauden® wird
aufgezeigt, welche Aspekte in der Planung bertcksichtigt werden mussen.
Neu regeln die Vorschriften nun die Erstellung von Lademoglichkeiten bei
der Halfte der Abstellplatze oder mindestens die Moglichkeit einer sofortigen
Nachrustbarkeit. Fur die Elektromobilitat bietet sich insbesondere die Nut-
zung von Solarstrom im Sinne von E 15.7.1 an.

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 gemass Nachfolgeregelungen des VSS) zu bestim-
men.

Es gilt im Grundsatz Folgendes:

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

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

- Café, Restaurant: 1 AP pro 40 m?2 aGF

- Hotel, Pension: 1 AP pro 4 Betten

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

- andere Nutzungen gemass VSS Norm 40 281

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 st
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die Anzahl Abstellplatze auf den reduzierten Bedarf geméass VSS Norm
40 282 beschrankt.

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

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

2) Die Abstellplatze fur Zweiradfahrzeuge sind nach Moglichkeit ebenerdig,
Uberdacht und bei Hauseingangen anzulegen.

3) Fur Wohnnutzungen ist pro drei Wohnungen mindestens ein Motor-
radabstellplatz zu erstellen und fur alle anderen Nutzungen ein Abstell-
platz pro 500 m 2 BGF. Bezuglich Lage und Zufahrt unterliegen die Mo-
toradabstellplatze denselben Anforderungen wie Autoabstellplatze.

Art. 46 Kennzeichnung und Ausstattung

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

8.10  Mehrwertausgleich

Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes trat per 1. Ja-
nuar 2019 die Mehrwertabgabe gemass § 52a PBG in Kraft. Mit diesem
sind die Planungsvorteile bei Einzonungen auszugleichen. Daruber hinaus
wurde die gesetzliche Grundlage fur die Mehrwertabgabe durch die Ge-
meinde bei Um- und Aufzonungen sowie bei Bebauungsplanen, sofern ein
Mehrwert oder eine Nutzungserhohung von mehr als 30% entsteht, ge-
schaffen. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision hat die Gemeinde
Ober&geri eine entsprechende Vorschrift in die Bauordnung aufgenommen.

Gemass PBG darf die gemeindliche Mehrwertabgabe maximal 20% des
Mehrwerts betragen. In Oberageri wird die Hohe der Abgabe somit bei 20%
des Bodenmehrwerts, der durch eine Um- oder Aufzonung oder einen Be-
bauungsplan entstent, festgesetzt. Abgabefrei sind die ersten 30%. Der
Mehrwert wird durch die Differenz zwischen dem Verkehrswert unmittelbar
vor und unmittelbar nach der Rechtskraft der planerischen Massnahme er-
mittelt. Die Mehrwertabgabe kann sowohl monetar oder in Teilen als auch
vollstandig als Sachleistung (wie Landabtretung, Erstellung von Bauten und
Anlagen oder ghnlichem) erfolgen. Voraussetzung fur einen nicht monetaren
Ausgleich ist die vertragliche Einigung zwischen Gemeinderat und Grundei-
gentumerschaft.
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Der neu in der Bauordnung aufgenommene Artikel zur Mehrwertabgabe
lautet:

Art. 50 Mehrwertabgabe

1) Die Gemeinde erhebt von den Grundeigenttmerinnen und Grundeigen-
tumern eine Mehrwertabgabe von 20% bei Umzonungen, Aufzonungen
und Bebauungsplanen im Sinne von § 52 a 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.
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9 Bebauungsplane

In Oberageri bestehen elf rechtskraftige Bebauungsplane. Aufgrund des
neuen Ubergeordneten Rechts werden vier im Zuge der Ortsplanungsrevi-
sion Uberfuhrt und einer aufgehoben. Ein Bebauungsplan bleibt bestehen,
da das Areal von der Ortsplanungsrevision ausgenommen ist. Die restlichen
funf wurden bereits nach neuem Recht erlassen und mussen damit mit der
Ortsplanungsrevision nicht weiter behandelt werden.

GiAsche -s;:"_’__/ - va-‘fv-v .-...ﬂ .

[ Inhatiche und formale Uberfuhrung
Beraas nach neuem Recht edassen
(=223 Aumebung
- - - . Bebauungsplan bleib! bestehen

Ubersicht zum Umgang mit den Bebauungsplanen (Quelle: KEEAS AG)
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Nr. | Bebauungsplan Genehmigung Umgang

Inhaltliche Anpassung und formale Uberfuhrung in Or-
1| Chalchrain 06.07.2009 o passung u 8 Hnrung n T
dentlichen Bebauungsplan
2 Eierhals 24.06.2002 Aufhebung
Inhaltliche Anpassung und formale Uberfuhrung in Or-
3 | Gutsch 10.12.2012 MAtlicne AnpPassung und forma Hnrung n T
dentlichen Bebauungsplan
o Bebauungsplan bleibt bestehen, da das Areal von der
4 Landli 02.08.2004 .
OPR ausgeklammert wird
5 Raindliweg 26.06.2017 Formale Uberfuhrung in Ordentlichen Bebauungsplan
6 Riedmatli 09.06.2008 Inhaltliche Anpassung und formale Uberfuhrung in Or-
dentlichen Bebauungsplan
7 Schneitstrasse 17 + 19 | 26.10.2020 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
8 Giregg 13.06.2022 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
9 Grubenstrasse 22 13.02.2023 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
10 | Bahnhofli 18.03.2022 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen
11 | Terrassenweg 8 22.08.2022 Keine Anderung, da bereits nach neuem Recht erlassen

9.1 Uberfuhrung bestehende Bebauungsplane

Folgende bestehende Bebauungsplane werden im einfachen Verfahren mit
maximal kleinen inhaltichen Anderungen geméss 40 Abs. 1 Bst. a neu PBG
in Ordentliche Bebauungsplane tberfuhrt:

= Chalchrain (Nr. 1)
= Gutsch (Nr. 3)

= Raindliweg (Nr. 5)
* Riedmattli (Nr. 6)
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Aufhebung Formale Uberfahrung Inhaltliche Anp g und K le Uberfihrung
Anpassung
Authebung B8P | €
Authebung BBP
Kategorie A B
Gesetziche |+, \be 4 PBGG 39 Abs. 4 PBG
Gruntage
[Konkurrenzverfah- Nein Nein
ren
Vaorentsched GR Ja Ja
K1 Vorprafung Ja Ja
Of. Aufiage Ja Ja
Mitwirkungsrecht | Emnmwendung Einwendung
| Beschiuas » Einwohner- | Enwohner-
|aemeinde / GGRigemeinde / GGR
Ki. Genshmigung Ja f Ja

Uberfiihrung von bisherigen rechtskréaftigen Bebauungsplédnen ins neue Recht (Quelle: Merkblatt Kanton Zug)

Auf den nachstehenden Seiten sind die Uberfuhrten Bebauungsplane zu-
sammengefasst. Die angepassten Situationsplane, Bestimmungen und Pla-
nungsberichte nach Art. 47 Raumplanungsverordnung sind als separate Do-
kumente beigelegt (vgl. Beilagen).

Allgemeine Anpassungen

Die Signaturen und Farben in den Situationsplanen der einzelnen Bebau-
ungsplane wurden so weit verandert, dass sie mit den dbrigen Bebauungs-
planen in der Gemeinde, die parallel dazu ebenfalls Uberfuhrt wurden, tber-
einstimmen (keine Vorgabe des Kantons, Vereinheitlichung in der Ge-
meinde).

Ferner wurden neu die Koordinaten der Baubereiche auf dem Situationsplan
dargestellt, wo diese noch nicht enthalten waren. Diese beziehen sich auf
die zentimetergenaue Landesvermessung von 1995 (LV95).

9.1.1  Uberfuhrung Ordentlicher Bebauungsplan Chalchrain (Nr. 1)

Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplans Chalchrain liegt in
den Wohnzonen W3 und W2b. Er umfasst eine Flache von insgesamt
16'081m2. Mit dem Bebauungsplan wurden die Voraussetzungen fur eine
massvoll verdichtete Wohnuberbauung im Chalchrain geschaffen. Es besteht
keine Bebauungsplanpflicht.
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Ausschnitt Ordentlicher Bebauungsplan Chalchrain (Situationsplan und Legende) (Quelle: KEEAS AG)

Bei der Uberfuhrung des bestehenden Bebauungsplanes in einen Ordentli-
chen Bebauungsplan handelt es sich um eine formale Anpassung mit klei-
nen inhaltlichen Anderungen (Kategorie F):

» Formale Anpassungen wie z.B. um die Ubernahme der Begrifflichkeiten
und Messweisen des revidierten V PBG.

= Geringfugige Anpassung der Ausnutzungsziffer mit geringen Auswirkun-
gen auf Raum und Umwelt.

= Arrondierung bzw. Reduktion des Geltungsbereichs.

» Formelle Ubersetzungen bzw. redaktionelle Anderungen (Anpassungen
an Begrifflichkeiten und Messweisen nach neuem Recht).

Die durch die Uberfuhrung vorgesehenen formalen Anderungen tangieren
die wesentlichen Vorzuge nicht bzw. bleibt das Projekt in den Grundztgen
gewahrt.
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9.1.2 Uberfuhrung Ordentlicher Bebauungsplan Gutsch (Nr. 3)

Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplans Gutsch liegt in der
Wohnzone W2a. Er umfasst eine Flache von insgesamt 10'355 m2. Mit dem
Bebauungsplan wurden die Voraussetzungen fur die Erstellung einer Wohn-
siedlung geschaffen. Es besteht keine Bebauungsplanpflicht.
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Ausschnitt Ordentlicher Bebauungsplan Gutsch (Situationsplan und Legende) (Quelle: KEEAS AG)

Bei der Uberfuhrung des bestehenden Bebauungsplanes in einen Ordentli-
chen Bebauungsplan handelt es sich um eine formale Anpassung mit klei-
nen Anderungen (Kategorie F):

» Erhohung der anrechenbaren Geschossflache mit geringen Auswirkun-
gen auf Raum und Umwelt.

* Rein formelle Ubersetzungen bzw. redaktionelle Anderungen (Anpas-
sungen an Begrifflichkeiten und Messweisen nach neuem Recht).

Die durch die Uberfuhrung vorgesehenen formalen Anderungen tangieren

die wesentlichen Vorzuge nicht bzw. bleibt das Projekt in den Grundztgen
gewahrt.
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9.1.3  Uberfuhrung Ordentlicher Bebauungsplan Raindliweg (Nr. 5)

Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplans Raindliweg liegt in
der Kernzone A. Er umfasst eine Flache von insgesamt 1'883 m2. Mit dem
Bebauungsplan werden die Voraussetzungen geschaffen, den bestehenden
Betrieb im Zentrum zu halten und eine sinnvolle Erganzung mit hochstehen-
dem Wohnen zu sichern. Es besteht keine Bebauungsplanpflicht.
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Ausschnitt Ordentlicher Bebauungsplan Raindliweg (Situationsplan und Legende) (Quelle: KEEAS AG)

Bei der Uberfuhrung des bestehenden Bebauungsplanes in einen Ordentli-
chen Bebauungsplan handelt es sich um eine formale Anpassung ohne in-
haltliche Anderungen (Kategorie F):

* Rein formelle Ubersetzungen bzw. redaktionelle Anderungen (Anpas-
sungen an Begrifflichkeiten und Messweisen nach neuem Recht).

Die durch die Uberfuhrung vorgesehenen formalen Anderungen tangieren
die wesentlichen Vorzuge nicht bzw. bleibt das Projekt in den Grundztgen
gewahrt.
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9.1.4  Uberfuhrung Ordentlicher Bebauungsplan Riedmattli (Nr. 6)

Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplans Riedmattli liegt in
der Wohnzone W2b. Er umfasst eine Flache von insgesamt 12'020 m2. Mit
dem Bebauungsplan wurden die Voraussetzungen fur die Wohnsiedlung
Riedmattli geschaffen. Es besteht keine Bebauungsplanpflicht.

Ausschnitt Ordentlicher Bebauungsplan Raindliweg (Situationsplan und Legende) (Quelle: KEEAS AG)

Bei der Uberfuhrung des bestehenden Bebauungsplanes in einen Ordentli-
chen Bebauungsplan handelt es sich um eine formale Anpassung mit klei-
nen Anderungen (Kategorie F):

= Geringfugige Anpassung der Ausnutzungsziffer mit geringen Auswirkun-
gen auf Raum und Umwelt.

* Rein formelle Ubersetzungen bzw. redaktionelle Anderungen (Anpas-
sungen an Begrifflichkeiten und Messweisen nach neuem Recht).

Die durch die Uberfuhrung vorgesehenen formalen Anderungen tangieren
die wesentlichen Vorzuge nicht bzw. bleibt das Projekt in den Grundztgen
gewahrt.
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9.2 Aufhebung Bebauungsplan Eierhals (Nr. 2)
Die Aufhebung des Bebauungsplanes Eierhals hat folgende Auswirkungen:

=  Mit einer max. Ausnutzungsziffer von 0.56 in der W2b ist auf dem Areal
insgesamt neu eine leicht geringere Dichte moglich.

= Neu ist ein Geschoss weniger erlaubt.

Eierhals (Nr. 2) Heute (vor Ortsplanungsrevision) Kunftig (nach Ortsplanungsrevision)

Zone W2b, Bebauungsplan W2b

) Wohnen, dem Wohnen vergleichbare Zwe-
Wohnen, nicht storende Gewerbe- und : )
Nutzung ) ) cke, nicht storende Gewerbe- und Dienst-
Dienstleistungsbetriebe )
leistungsbetriebe

Geschosszahl 3 + Attika 2 + Attika
Max. 3.20 m (Wohnen) / 4.50 m (Gewerbe

Geschosshohe 3 m / 450 m (Gewerbe im EG)
im EG) / 3.70 m od. 5.70 m (DG)

Firsthohe ca. 10 m KA.

Ausnutzungsziffer 0.57 0.56

Grenzabstand 6m / 6m 5m / 7m

Gebaudelange 30m 30m

Min. Spielflache 15% 10%

Interessenabwagung

= Der Bebauungsplan Eierhals ist mit Genehmigung vom 17. September
2002 bereits 21 Jahre alt. Seither haben sich die gesetzliche Grundlage
sowie die Mindestanforderungen an einen Bebauungsplan verandert.

= Der Bebauungsplan lasst eine AZ von 0.57 zu. Mit der Anpassung der
Bauordnung wird die AZ der W2b von 0.40 auf 0.56 aufgrund der
neuen Anrechenbarkeit von Flachen angehoben.

= Mit der Aufhebung des Bebauungsplans und der Anwendung der
neuen Zonen- und Bauordnung erfolgen baurechtlich keine wesentli-
chen Auswirkungen.

= Solange der Bestand im Sinne der Bestandsgarantie betrieben wird,
stellt sich durch die Aufhebung des Bebauungsplans keinerlei Probleme
oder Anderung fur die Grundeigentimerschaften dar. Bei kunftig tber-
geordneten geplanten und grosseren baulichen Veranderungen besteht
— beispielsweise mit dem neuen Planungsmittel ,Einfacher Bebauungs-
plan” — die Moglichkeit, wiederum ein massgeschneiderter Sondernut-
zungsplan auszuarbeiten.

= Fur die Uberfuhrung des bestehenden Bebauungsplans ins neue Recht
waren neben den rein formalen Anderungen faktisch auch neue Quali-
tatsmerkmale und Flachennachweise aufzunehmen. Diese mussten erst
mit den Eigentumern aufgrund einer langerfristigen Entwicklungsvorstel-
lung erarbeitet werden.

= Die Aufhebung des Bebauungsplans wurde samtlichen betroffenen Par-
teien durch die Gemeinde bekannt gemacht. Seitens der Grundeigentl-
merschaft wurden hierbei keine Einwande eingebracht.
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Die Uberbauung wurde langst realisiert und ist durch die Bestandsgarantie
gesichert. Sollte sich das Areal weiterentwickeln und verandern, weist der
bestehende Bebauungsplan nicht die notwendigen Aussagen und Qualitats-
anspruche auf. Da die Entwicklungsvorstellungen zurzeit aber noch nicht
bekannt sind, wird auf eine Uberfuhrung eines in die Jahre gekommenen,
Uberholten Bebauungsplans verzichtet. Die leichte Reduktion von AZ auf-
grund der Aufhebung des Bebauungsplans wirkt sich durch die Bestands-
garantie nicht aus. Es besteht keine Bebauungsplanpflicht.

Die Ausnutzungsziffer andert sich durch die Aufthebung nur geringflgig und
unter den betroffenen Parteien besteht grundsétzliches Einverstandnis. Der
Bebauungsplan wird gemeinsam mit der im Perimeter neu geltenden Re-
gelbauweise der Bau- und Zonenordnung mit Urnenabstimmung beschlos-
sen wird.

9.3 Weitere Bestandigkeit Bebauungsplan Landli (Nr. 4)

Das Areal Landli wird grundsatzlich von der vorliegenden Ortsplanungsrevi-
sion ausgenommen. Grund dafur sind die noch nicht genug weit ausgereif-
ten Entwicklungsvorstellungen zum Areal. Zwar sind sich sowohl die Grund-
eigenttmerschaft wie auch die Gemeinde einig, dass sich das Areal bei-
spielsweise als Ferienort, Seminarzentrum und mit einem nachhaltigen
Wohnangebot weiterentwickeln kann, wo ggf. neue Gebzude entstehen sol-
len und wie der Freiraum angeordnet wird, ist allerdings noch nicht geklart,
wenn auch beabsichtigt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan bleibt weiterhin bestehen. Der Aufwand
einer Uberfuhrung ist nicht gerechtfertigt, da die Inhalte des Bebauungsplans
nicht mit den Entwicklungsvorstellungen Ubereinstimmen. Einer Aufthebung
wird der Kanton erst zustimmen, wenn klar ist was anstelle des bisherigen
Bebauungsplans folgt. Das Areal wird daher von der Ortsplanungsrevision
ausgenommen. Einzig die bestehende Bebauungsplanpflicht wird in eine
Pflicht fur einen Ordentlichen Bebauungsplan tberfuhrt und damit dem
neuen Recht angepasst.

Aufgrund der Pflicht fur einen Ordentlichen Bebauungsplan wird als Grund-
lage fur einen neuen Bebauungsplan ein qualitatssicherndes Konkurrenzver-
fahren notwendig. Nachdem dieses erfolgt ist, kann auch geklart werden, ob
eine Umzonung im Areal notwendig ist. Eine allfallige Teilrevision des Zo-
nenplans kann fur dieses Areal bereits kurz nach der Gesamtrevision der
Ortsplanung erfolgen, da das Areal von der vorliegenden Revision ausge-
nommen wurde und damit die Grundsatze der Rechtssicherheit und Plan-
bestandigkeit nicht verletzt werden.
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10 Gewasserraume

10.1  Ubersicht

Gewasser bendtigen Raum, um ihre natUrlichen Funktionen erfullen zu kon-
nen. Dieser Raum kann daruber hinaus dem Hochwasserschutz, der Was-
serkraft- sowie der Erholungsnutzung dienen.

Der Gewasserraum umfasst das Gewasser selbst sowie die direkt an die
Gewasser angrenzende Landflache und wird in Abhangigkeit von der Soh-
lenbreite, der Lage des Gewassers und des Gewasserzustands bundesweit
einheitlich geregelt. Der Gewéasserraum schutzt die Uferbereiche und verhin-
dert, dass die Gewasser (noch) starker durch Bebauungen eingeengt wer-
den.

10.2  Gesetzliche Rahmenbedingungen

Die revidierte und aktualisierte Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes ist
seit dem 1. Januar 2011 (Gewasserschutzgesetz, GSchG) bzw. seit dem 1.
Juni 2011 (Gewasserschutzverordnung, GSchV) in Kraft. Darin hat der Ge-
setzgeber den Gewasserraum fur Fliessgewasser und stehende Gewasser
definiert. Die Kantone haben dafur zu sorgen, dass der Gewasserraum bei
der Richt- und Nutzungsplanung bertcksichtigt sowie extensiv gestaltet und
bewirtschaftet wird (Art. 36a Abs. 3 Satz 1 GSchG).

Der Kanton Zug hat die Gewasserraumausscheidung, durch die Festlegung

im kantonalen Richtplan, an die Gemeinden Ubertragen. Demnach legen die
Gemeinden den Gewasserraum fur Fliessgewasser und stehende Gewasser
innerhalb und ausserhalb der Bauzone im Rahmen der Ortsplanungsrevisio-
nen, erstmals bis spatestens Ende 2025, fest (L 8.4.1 Richtplan des Kantons
Zug 2020). Bis zur erstmaligen Festlegung des Gewasserraums gelten die

Ubergangsbestimmungen des Bundes (L 8.4.2 Richtplan des Kantons Zug).

Die Gewasserraumzone ist der Grundnutzung Uberlagert (siehe § 29 Bau-
ordnung, Gemeinde Oberageri). Die Gemeinde Oberageri nimmt die Ge-
wasserraumfestlegung in einem separaten Verfahren vor.

10.3  Verhaltnis zur Ortsplanungsrevision

Die Gewasserraumzone ist der Grundnutzung Uberlagert (siehe Bauordnung,
Gemeinde Oberageri; L 8.4.3 Richtplan des Kantons Zug) und wird damit
grundeigentumerverbindlich und parzellenscharf ausgeschieden. Ausserhalb
der Siedlungsgebiete halten Kanton und Gemeinden die Seeufer grundsatz-
lich fur die Interessen von Natur und Landschaft frei (L 8.3.2 Richtplan des
Kantons Zug).
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Die Gewasserraume wurden fur die Gemeinde Oberageri parallel und in en-
ger Abstimmung zur Ortsplanungsrevision erarbeitet. Um einen reibungslo-
sen Ablauf zu gewahrleisten, wurden die Verfahren allerdings separat ge-
fuhrt. Die Ausscheidung der verschiedenen Gewasserabschnitte sowie die
jeweiligen Erlauterungen dazu sind daher in einem separaten Bericht ausge-
fuhrt. Die Genehmigung erfordert die Integration der Gewasserraume in den
Zonenplan. Ein entsprechender Legendenpunkt ist im Zonenplan vorhanden,
die Karteninhalte werden dann erganzt.

10.4  Renaturierung

Die Baudirektion hat bezuglich Renaturierung/Revitalisierungspotenzial fol-
gende Grundlagen geschaffen:
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Ausschnitt Gewédsserraum Karte 5: Renaturierung, Baudirektion Kanton Zug

Die Umsetzung des Revitalisierungspotenzials gemass Auftrag aus dem

kantonalen Richtplan (Richtplankapitel L 8.1) erfolgt folgendermassen:

= Die Renaturierung Kirchmatt wird in einer gemeinsamen Planung mit der
Uferpromenade erfolgen. Bei der Festlegung der genauen Wegfuhrung
werden samtliche Interessen abgewogen und bertcksichtigt.

= FUr den Durchlass ljenbach unter der Kantonsstrasse liegt die Federfuh-
rung beim Kanton. Die Planung ist im Gange, ein entsprechender Plan-
satz liegt vor.
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11 Vorprufungs- und Mitwirkungsverfahren

11.1  Kantonale Vorprufung

Die Ortsplanungsrevision Oberageri wurde zwei kantonalen Vorprtfungen
unterzogen. Die Ergebnisse der ersten Vorprufung wurden bereits verarbei-
tet. Mit Schreiben vom 27. Februar 2024 hat die Baudirektion des Kantons
Zug ihre Vorbehalte und Empfehlungen zu den Planungsunterlagen der Ge-
meinde aus einer zweiten Vorprufung zuruckgemeldet. Die Unterlagen wur-
den auf Grundlage der Ruckmeldungen Uberarbeitet. Dabei konnten die
Vorbehalte und Empfehlungen bis auf zwei Ausnahmen vollstandig berick-
sichtigt werden. Der folgende Absatz erlautert den Grund fur die nur teil-
weise erfolgte Berlcksichtigung der Antrage.

Teilweise bertcksichtigte Vorbehalte

2.8 Verkehr: Vorbehalt Richtplantext

«Die mit der ‘kommunalen Route fur sportliche/schnelle Velofahrer’ verbun-
denen Infrastrukiurangebote sind im Richtplantext auszuweisen.»

Umgang mit dem Vorbehalt: Im Zuge der offentlichen Auflage wird die
«kommunale Route fur sportliche/schnelle Velofahrers aus dem Richtplan
gestrichen. Wo das kantonale Netz entlang des Sees eine Lucke aufweist,
wird ein kommunaler Veloweg erganzt. Auf diesem Abschnitt sind keine
konkreten Infrastrukturangebote geplant. Insgesamt wird durch den Gemein-
derat entlang des Sees ein breiter, baulich von der Fahrtbahn abgesetzter
Fuss- und Radweg angestrebt.

3.7 Anderung Zonenplan

«Die Einzonungen ‘Trittlibach/Hasenlo’” und die OelfF im Bereich der See-
uferschutzzone sind nicht genehmigungsfahig. Die statische Waldfestlegung
ist zu bertdcksichtigen.»

Umgang mit dem Vorbehalt: Die Auflosung der kantonalen Seeuferschutz-
zone im Bereich Trittlibach/Hasenlo wird durch die Gemeinde in einem se-
paraten Verfahren beantragt, da kein Fliessgewéasser vorhanden ist. Der
durch die Seeuferschutzzone geschutzte Bereich wird mit dem Ziel der Frei-
haltung als OelF erhalten. Arrondierungen der Bauzone werden durch die
Ausweitung der OelF zu Lasten benachbarter Landwirtschaftszone ausgegli-
chen. Eine umfassende Interessensabwagung wurde erganzt (Zonenplanan-
derungen Nrn. 2, 30) sowie die statische Waldfestlegung im gesamten Zo-
nenplan aktualisiert. Der Vorbehalt wird damit teilweise erfullt.

11.2  Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage erfolgte vom 06. Juni bis 05. Juli 2024. Einwendun-
gen gingen zu den verschiedensten Themen ein und wurden durch den
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Gemeinderat behandelt. Insgesamt gingen 23 Einwendungen ein, vier davon
wurden zuruckgezogen. Anhand kleinerer Anpassungen der Planungsdoku-
mente konnten in vielen Fallen Losungen gefunden werden.

Einwendungen zum Zonenplan

Nr.

1

Antrag

Die Zone beim Seeplatz ist
enger zu umschreiben. Im
Sinne der Texte in Planungs-
bericht und Richtplan sind
zusatzlich grundeigentumer-
verbindliche Inhalte in den
Zonenplan bzw. die Bauord-
nung aufzunehmen. Dies
auch im Sinne einer besse-
ren Rechtssicherheit.

Die Flachen oberhalb des
Alisbachwegs, westlich des
Alisbachs, sind in die Zone
W2b zu Uberfuhren, analog
zum weiteren Strassenverlauf
ostlich des Alisbachwegs.
Dies im Sinne der Einheit-
lichkeit, dem verdichtetem
Bauen und der besseren
Bodennutzung.

Samtliche Grundstucke ent-
lang des Acherwegs sollen
sich auch kunftig in dersel-
ben Zone befinden. Entweder
in Kernzone B oder in neu
zu schaffende Kernzone C.
Eventualantrag: Umzonung
samtlicher Grundstucke
beidseitig entlang des Ach-
erwegs in W3 Zone.
Eventualantrag: Verbleiben
samtlicher Grundstucke
beidseitig entlang des Ach-
erwegs in W2 Zone.

Beurteilung und Begrundung

Ablehnung: Der Gemeinderat ist an die
definierten Inhalte des Richtplans gebun-
den. Um Vorhaben aus dem Richtplantext
auch grundeigentumerverbindlich aufneh-
men zu kdnnen, musste eine separate
Zone fur den Seeplatz oder ein klar abge-
grenztes Gebiet festgelegt werden. Beides
wird nicht als zielfhrend erachtet, da fur
die zukunftig neu zu gestaltende Zone am
Seeplatz noch kein Planungsentwurf vor-
liegt und die bendtigte Flache daher noch
unklar ist. Stattdessen wird seitens der Ge-
meinde eine Vereinbarung mit der Korpo-
ration Oberageri als Eigenttimerin des
Seeplatzes angestrebt, um den Zielen ge-
mass Richtplan nachzukommen.
Ablehnung: Die geringere Ausnutzungsziffer
ab Alisbachweg 18 wird mit der unklaren
Erschliessungssituation begrundet. Ver-
dichtetes Bauen wird lediglich in Zent-
rumsnahe und bei guter OV-Anbindung
gefordert. Das Gelande ist relativ exponiert,
zudem bestehen Bedenken, dass die un-
bebauten Grundstucke mit einem einfa-
chen Bebauungsplan ein zusétzliches Ge-
schoss und 20% mehr Ausnutzung gel-
tend machen konnen.

Ablehnung: Aufgrund der Hohenverande-
rung im Terrain, der moglichen Bautiefe
sowie aus ortsbaulicher Sicht wird an der
Zoneneinteilung festgehalten. Die an den
Acherweg angrenzende Wohnzone 3 ori-
entiert sich zur Mitteldorfstrasse, an der
ortsbaulich beidseitig hohere Bauten mog-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teil-
weise Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine
Ausdehnung der Kernzone B in nordliche
Richtung wird nicht beftrwortet. Ebenso
wird die Schaffung einer Kernzone C ab-
gelehnt, da die Bauten damit zu gross
wirden. Inneren Verdichtung wird insb. im
Zentrum an gut mit dem OV erschlossenen
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Nr.

5.2

141

16

Antrag

Die Grundstucke beidseits
des Acherweges, ev. das
gesamte Gebiet zwischen
Mitteldorfstrasse und
Schneitstrasse (ohne die in
der Zone KA befindlichen
Grundstucke), sind von der
Zone W2b in die Zone W3
umzuzonen.

Eventualliter ist auf die Um-
zonung der Parzellen GS 87,
738, 85, 740 und 480 zwi-
schen Mitteldorfstrasse und
Acherweg in die Zone W3
(Umzonung Nr. 18) zu ver-
zichten.

Gegen die Bezeichnung des
Grundstucks Nr. 52 als Ge-
biet fur Arealentwicklung wird
Einspruch erhoben.

Auf Verzicht auf die Umzo-
nung des Gebiets Trittlilbach
von der Seeuferschutzzone in
die Zone des offentlichen In-
teresses fur Freihaltung ist zu
verzichten.

Das Grundstuck Nr. 1370 ist
statt der Arbeitszone A der
Bauzone WAS3 zuzuteilen.
Okologische Aspekte und
die Schaffung von attraktivem
Wohnraum sprachen dafur.

Beurteilung und Begrundung

Lagen gefordert.

Ablehnung: Aufgrund der Hohenverande-
rung im Terrain, der moglichen Bautiefe
sowie aus ortsbaulicher Sicht wird an der
Zoneneinteilung festgehalten. Die an den
Acherweg angrenzende Wohnzone 3 ori-
entiert sich zur Mitteldorfstrasse, an der
ortsbaulich beidseitig hohere Bauten mog-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teil-
weise Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine
Ausdehnung der Kernzone B in nordliche
Richtung wird nicht beftrwortet. Ebenso
wird die Schaffung einer Kernzone C ab-
gelehnt, da die Bauten damit zu gross
warden. Inneren Verdichtung wird insb. im
Zentrum an gut mit dem OV erschlossenen
Lagen gefordert.

Ablehnung: Ein Gebiet fur Arealentwicklung
ist in Zonen- und Richtplan auf Grund-
stuck Nr. 52 nicht bezeichnet. Im Zonen-
plan ist das betreffende Grundstuck weiter-
hin als Landwirtschaftszone enthalten. Le-
diglich im Gebiet der kantonalen Seeufer-
schutzzone wird eine Zone des offentlichen
Interesses fur Freihaltung festgelegt.

In der Raumentwicklungsstrategie war das
Grundstuck als Arealentwicklung definiert,
da dies zu Beginn der Ortsplanungsrevi-
sion vorstellbar war, nicht jedoch im Zo-
nenplan, welcher massgebend ist.
Ablehnung: Die kantonale Seeuferschutz-
zone im Trittlibach soll abgelost werden.
Da sich im betreffenden Gebiet kein Ge-
wasser befindet, kann kein Gewasserraum
ausgeschieden werden, gemass Kanton
kann die Ablosung deshalb in eine Zone
des offentlichen Interesses fur Freihaltung
(CelF) erfolgen. Die Freihaltung des Ge-
biets wird darin weiterhin gesichert. Die
Umzonung steht in keinem Zusammen-
hang zu den Richtplaneintragen im Gebiet.
Ablehnung: Die Schaffung von zusatzlichen
Gewerbe- und Industriezonen ist ein aus-
gewiesenes Bedurfnis, aufgrund dessen
die Siedlungsbegrenzungslinie durch den
Kanton verschoben werden konnte und
das Gebiet als Arbeitszone A im Zonen-
plan verzeichnet ist. Ein Bedarf an
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Nr.

19

20

211

Antrag

Der gesamte Acherweg ist
der gleichen Zone zuzuord-
nen.

Auf die Aufzonung Acherweg
/ Mitteldorfstrasse von der
Zone W2b in die Zone W3
ist zu verzichten.

Alternativ sind die Grundstu-
cke nordlich des Acherwegs
von der Zone W2b in die
Zone W3 aufzuzonen.

Die geplante Auszonung von
Grundstuck Nr. 2251 ist zu
unterlassen, und das ge-
samte Grundstuck in der
Wohnzone 2b zu belassen.

Beurteilung und Begrundung

zusatzlichen Wohnnutzungen ist nicht ge-
geben und wurde das vorgegebene und
erwunschte Wachstum der Gemeinde
Uberschreiten. Die Ausscheidung einer
WA3 angrenzend an die Gewerbezone
Morgarten wurde durch den Kanton im
Rahmen der ersten kantonalen Vorprufung
zudem als nicht genehmigungsfahig ein-
gestuft.

Ablehnung: Aufgrund der Hohenverande-
rung im Terrain, der moglichen Bautiefe
sowie aus ortsbaulicher Sicht wird an der
Zoneneinteilung festgehalten. Die an den
Acherweg angrenzende Wohnzone 3 ori-
entiert sich zur Mitteldorfstrasse, an der
ortsbaulich beidseitig hohere Bauten mog-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teil-
weise Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine
Ausdehnung der Kernzone B in nordliche
Richtung wird nicht beftrwortet. Ebenso
wird die Schaffung einer Kernzone C ab-
gelehnt, da die Bauten damit zu gross
warden. Inneren Verdichtung wird insb. im
Zentrum an gut mit dem OV erschlossenen
Lagen gefordert.

Ablehnung: Aufgrund der Hohenverande-
rung im Terrain, der moglichen Bautiefe
sowie aus ortsbaulicher Sicht wird an der
Zoneneinteilung festgehalten. Die an den
Acherweg angrenzende Wohnzone 3 ori-
entiert sich zur Mitteldorfstrasse, an der
ortsbaulich beidseitig hohere Bauten mog-
lich sind. Die Erschliessung findet dort teil-
weise Uber die Mitteldorfstrasse statt. Eine
Ausdehnung der Kernzone B in nordliche
Richtung wird nicht beftrwortet. Ebenso
wird die Schaffung einer Kernzone C ab-
gelehnt, da die Bauten damit zu gross
warden. Inneren Verdichtung wird insb. im
Zentrum an gut mit dem OV erschlossenen
Lagen gefordert.

Berticksichtigung: Die geringfugige Auszo-
nung wird bereinigt und das Grundstuck
Nr. 2251 neu komplett in der Bauzone
belassen.
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Einwendungen zur Bauordnung

Nr.

Antrag

Art. 26 Abs.
5 ist umzu-
schreiben in
«Photovol-
taik-Anlagen,
welche als
Aufdach-
oder Indach-
Anlagen auf
Schragda-
chern erstellt
werden, sind
nach dem
gestalteri-
schen Leitfa-
den der Ge-
meinde zu
realisieren.»
oder der Ab-
satz ist vor-
behaltslos zu
streichen.

Beurteilung
und Be-
grundung
Ablehnung:
Ein we-
sentlicher
Vorteil der
Indach-
Montage
ist der op-
tische Ein-
druck und
die bes-
sere Ein-
ordnung
ins Orts-
bild. Dach
und Kolle-
ktoren bil-
den eine
Flache. In-
dach-An-
lagen sind
weniger
windanfal-
lig und er-
setzen zu-
dem die
ubliche
Dachein-
deckung.
Nachteile
finden sich
bei einem
etwas klei-
neren Wir-
kungsgrad
und etwas
hoheren
Beschaf-
fungskos-
ten einer
Indach-
Anlage.
Besonders
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Nr.

101

Antrag

Art. 13 Abs.
4 der Bau-
ordnung
(Kernzone U
Unteralosen)
ist aufzuhe-
ben oder ab-
zuandern.

Beurteilung
und Be-
grundung
im Rah-
men einer
ohnehin
anstehen-
den
Dachsa-
nierung
oder bei
Neubauten
bleiben die
Mehrkos-
ten fur die
Gesamtin-
vestition
jedoch
moderat.
Die Pla-
nungs-
und Bau-
kommis-
sion hat
ausdruck-
lich und
mehrfach
die Be-
grenzung
auf In-
dach-An-
lagen be-
furwortet.
Bertick-
sichtigung:
Art. 13
Abs. 4
wird er-
satzlos
gestrichen,
da der In-
halt bereits
uberge-
ordnet
durch die
Gesetzge-
bung von
Bund und
Kanton
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Nr.

10.2

Antrag

Art. 13 Abs.
6 der Bau-
ordnung be-
zuglich nach-
zuweisender
Sichtachsen
bei Ausfahr-
ten in der
Kernzone U
Unteralosen
ist aufzuhe-
ben, abzuan-
dern oder
entspre-
chende ver-
bindliche Un-
terlagen zum
Gesamtkon-
zept zur Ver-
fugung zu
stellen.

Beurteilung
und Be-
grundung
Zug gere-
gelt ist.
Hierdurch
mussen
Bauherr-
schaften
auch nach
Streichung
des Arti-
kels im
Baubewilli-
gungsver-
fahren die
erforderli-
chen
Sichtweiten
bei Ein-
und Aus-
fahrten
nachwei-
sen.
Ablehnung:
Das Ge-
samtkon-
zept ge-
mass Art.
13 Abs. 6
wird An-
fang 2025
in Zusam-
menarbeit
mit einem
Fachburo
erarbeitet.
Die noti-
gen Gelder
werden im
Budget
2025 der
Gemeinde
Oberageri
eingestellt.
Ziel ist das
Vorliegen
des Kon-
zepts bis
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Nr.

10.3

Antrag

Die Erlaute-
rungsskizze
im Anhang
der Bauord-
nung betref-
fend der
Kernzone U
Unteralosen
ist zu prazi-
sieren, so-
dass die dort
aufgefuhrten
Merkmale
rechtsver-
bindlich an-
gewendet
werden kon-
nen.

Beurteilung
und Be-
grundung
zur
Rechtskraft
der Orts-
planungs-
revision.
Ablehnung:
Die Erlau-
terungs-
skizze im
Anhang
der Bau-
ordnung
dient der
besseren
Vermittlung
der Inhalte
der Bau-
ordnung,
insbeson-
dere be-
treffend
der Grenz-
und Ge-
baudeab-
stande in
der Kern-
zone Un-
teralosen.
Die visua-
lisierten
Abstands-
vorschrif-
ten stellen
Mindest-
masse dar.
Eine Ver-
grosserung
dieser ist
zulassig,
etwa wenn
mehr
Raum fur
Zufahrten
benotigt
wird. Eine

172



Nr.

Antrag

Art. 20b Abs.
4 Zone fur
Camping (Ca)
ist zu strei-
chen. Die
neue Bau-
ordnung von
Oberageri
schranke
dadurch den
Ganzjahres-
betrieb auf
dem Cam-
pingplatz A-
gerisee Mor-
garten erheb
lich ein. Dies
widerspreche
bestehenden
Verordnun-
gen, fuhre zu
wirtschaftli-
chen Nach-
teilen und
mindere die
Attraktivitat
des Cam-
pingparks.

Beurteilung
und Be-
grundung
Prazisie-
rung der
Skizze wird
nicht als
notwendig
erachtet.
Ablehnung:
Die aktu-
elle For-
mulierung
von Art.
20b, Abs.
4 ist auf
Ruckmel-
dungen
des Kan-
tons be-
grundet.
Demnach
ist eine
Verlegung
des
Haupt-
wohnsitzes
auf den
Camping-
platz expli-
zit zu un-
tersagen
(1. Vor-
prafung)
und ein
dauerhaf-
tes Ver-
bleiben
bzw. Woh-
nen nicht
zulassig
(2. Vor-
prufung).
Vorbehalte
im Vor-
prufungs-
bericht
mussen
von der
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Nr.

Antrag

Art. 5 ist an-
zupassen und
offener zu
gestalten, so-
dass nicht in
jedem Ge-
baude, die
auf demsel-
ben Grund-
stuck liegen,
Gewerbefla-
chen ge-
schaffen wer-
den mussen,
wenn min-
destens 20%
der realisier-
baren anre-
chenbaren
Geschossfla-
che bereits
erreicht sind.
Der Vor-
schlag lautet:
2) Die Zone
WAS (Hotel
Morgarten,
Grundstuck
Nr. 1386) ist
fur Wohn-
bauten und

Beurteilung
und Be-
grundung
Gemeinde
umgesetzt
werden,
andernfalls
wird der
Kanton die
Unterlagen
nicht ge-
nehmigen.
Dem Ge-
meinderat
steht daher
kein Spiel-
raum of-
fen.

Bertick-
sichtigung:
Die For-
mulierung
wird wie
folgt ange-
passt (An-
derungen
kursiv):
Art. 5
Wohn-
und Ar-
beitszonen
1) Die
Wohn-
und Ar-
beitszonen
sind fur
Wohnzwe-
cke, dem
Wohnen
vergleich-
bare Zwe-
cke sowie
fur nicht
und mas-
sig sto-
rende Ge-
werbe-
und
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Nr.

Antrag

massig sto-
rende Ge-
werbebe-
triebe be-
stimmt, ins-
besondere fur
Gastgewerbe
und Frem-
denver-
kehr/Touris-
mus (Hotels,
Gasthofe,
Pensionen,
Serviced
Apartments,
Cafés, Bars
etc.).

3) Mindes-
tens 20% der
realisierbaren,
anrechenba-
ren Ge-
schossflache
sind gewerb-
lich zu nut-
zen.

Beurteilung
und Be-
grundung
Dienstleis-
tungsbe-
triebe be-
stimmt.

2) In der
WAS sind
in dem auf
Strassen-
niveau zu-
ganglichen
Geschoss
grundséatz-
lich keine
Wohnnut-
zungen
zulassig
und es
sind auf
diesem
Geschoss
mindes-
tens 20%
der reali-
sierbaren
anrechen-
baren Ge-
schossfla-
che fur
gewerbli-
che Nut-
zungen zu
schaffen.
3) Der
Gemein-
derat kann
abwei-
chend von
Abs. 2
aus-
nahms-
weise
Wohnnut-
zungen in
dem auf
Strassen-
niveau
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Nr.

13.6

Antrag

Art. 49 Er-
satzabgabe
ist mit einer
Erganzung zu
versehen, die
es dem Ge-
meinderat er-
laubt, die Er-
satzabgabe
fur nicht er-
stellte Ab-
stellplatze
ganz oder
teilweise zu
erlassen.

Beurteilung
und Be-
grundung
zugangli-
chen Ge-
schoss
zulassen,
sofern in
anderen
Gebé&uden
auf dem
gleichen
Grund-
Stuck,
mindes-
tens 20%
der ge-
samten re-
alisierba-
ren Ge-
schossfla-
che ge-
werblich
genutzt
werden.
Teilweise
Bertick-
sichtigung:
Ein Ver-
zicht auf
die Ersatz-
abgabe
wird in der
Kernzone
aufgrund
der dort
gegebe-
nen sehr
guten Er-
schlies-
sung mit
dem of-
fentlichen
Verkehr fur
sinnvoll
erachtet.
Sie soll
dort entfal-
len, wenn
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Nr.

Antrag

Beurteilung
und Be-
grundung
mit dem
Baugesuch
ein Mobili-
tatskonzept
eingereicht
wird. Das
Mobilitats-
konzept
zeigt auf,
durch wel-
che Mass-
nahmen
die redu-
zierte An-
zahl an
Parkplat-
zen im
Bauprojekt
keine Aus-
wirkungen
auf den
offentlichen
Raum in
der Ge-
meinde
hat. Das
Konzept
regelt auch
den Be-
trieb, das
Controlling
und eine
allfallige
Ruckfall-
ebene. Die
Bauord-
nung Art.
49 wird
deshalb
durch fol-
genden
Absatz er-
ganzt: "Der
Gemein-
derat kann
in
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Nr.

17

Antrag

Die Formulie-
rung in Art.
40 Abs. 4 ist
klar auf die
Kernzonen zu
beschranken.
Unklar sei, ob
Abs. 3 fest-
legt, dass der
Gemeinderat
in den Kern-
zonen A B
und U den
Grenzabstand
nur reduzie-
ren oder
ganz aufhe-
ben konne.
Der Grenzab-
stand sowie
das Naher-
bau- und
Grenzbau-
recht gemass

Beurteilung
und Be-
grundung
Kernzonen
von der
Ersatzab-
gabe fur
fehlende
Parkplatze
absehen,
sofern in
einem
Mobilitats-
konzept
ein redu-
Zierter Be-
darf nach-
gewiesen
werden
kann und
durch ein
Controlling
dauerhatft
sicherge-
stellt wird."
Teilweise
Bertick-
sichtigung:
Uber dem
kommuna-
len steht
das kanto-

nale Recht.

In der
kantonalen
Verord-
nung zum
Planungs-
und Bau-
gesetz (V
PBG) re-
geln § 26
und § 29
die Grenz-
abstande.
Diese
Bestim-
mungen
geben Klar
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Nr.

Antrag

VPBG
§26/29 sind
in die Bau-
ordnung zu
integrieren.

Beurteilung
und Be-
grundung
vor, dass
der Nach-
bar zu-
stimmen
muss,
wenn der
Grenzab-
stand re-
duziert
werden
soll. Dies
gilt inner-
halb
Bauzone,
aber auch
gegenuber
der Nicht-
bauzone.
Um dies-
bezuglich
Missver-
standnisse
ZU vermei-
den wird
Art. 40
Abs. 3 wie
folgt er-
ganzt (An-
derung
kursiv): "In
den Kern-
zonen A B
und U
kann der
Gemein-
derat den
Grenzab-
stand - mit
Zustim-
mung der
betroffenen
Grundei-
gentumer
- aus
stadtebau-
lichen
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Nr.

Antrag

Beurteilung
und Be-
grundung
Grunden
reduzieren
oder ganz
aufheben.
In diesem
Fall kann
auch von
der maxi-
malen Ge-
baude-
lange ab-
gewichen
werden."

§ 29 Abs.
la des V
PBG
(«Ge-
genuber
den Nicht-
bauzonen
durfen die
Grenzab-
stande un-
ter Wah-
rung des
Gebaude-
abstands
durch Ver-
einbarung
eines Na-
herbau-
rechts
durch die
betroffenen
Nachbarn
reduziert,
aber nicht
aufgeho-
ben wer-
den.»). soll
nicht wei-
ter einge-
schrankt
werden.
Art. 40
Abs. 4
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Nr.

18

Antrag

In Art. 30
Hindernis-
freies Bauen
sind keine
zusatzlichen
Anforderun-
gen, welche
Uber die kan-
tonalen Best-
immungen
hinausgehen,
zu stellen.
Mindestens
ist die For-
mulierung so
anzupassen,
dass nur Ar-
beitsplatze
anpassbar
sein mussen,
welche auch
durch Perso-
nen mit Be-
hinderung
benutzt wer-
den.
Bezuglich
Wohnbauten
sind ebenfalls
keine Anfor-
derungen zu

Beurteilung
und Be-
grundung
wird dem-
zufolge er-
satzlos fal-
lengelas-
sen. Im
Planungs-
bericht
werden die
Regulatio-
nen mit
Verweis
auf die
Regelung
laut VPBG
erlautert.
Bertick-
sichtigung:
Die Ver-
scharfun-
gen ge-
genuber
kantona-
lem Recht
in Art. 30
Hindernis-
freies
Bauen
werden
gestrichen.
Die Anfor-
derungen
entspre-
chen neu
gesamt-
heitlich der
kantonalen
Gesetzge-
bung. (An-
merkung:
Einwen-
dung nach
Bertick-
sichtigung
zurlickge-
zogen)
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Nr.

23.2

Antrag

stellen, wel-
che Uber die
kantonalen
Bestimmun-
gen hinaus-
gehen.

In der Bau-
ordnung Art.
15 zur Spezi-
alzone «Er-
liberg» emp-
fehlen wir, die
Thematik der
Erschliessung
in einem zu-
satzlichen
Absatz aufzu-
nehmen (die
Erschliessung
hat an die
Schneitstrasse
zu erfolgen).

Beurteilung
und Be-
grundung

Ablehnung:
Der Er-
schlies-
sungs-
punkt ist
bereits ge-
geben. Die
erste
Etappe der
Uberbau-
ung ist re-
alisiert und
die Ge-
baude der
zweiten
Bauetappe
werden
Uber die-
selbe be-
stehende
Tiefgara-
genzufahrt
erschlos-
sen wer-
den. Dies
ist mit der
ersten
Etappe
bereits so
vorbereitet
und bewil-
ligt wor-
den. Die
Vorgabe
eines
neuen Er-
schlies-
sungs-
punkis ist

182



Nr.

20

Antrag

Auf die Auf-
zonung Ach-
erweg / Mit-
teldorfstrasse
von der Zone
W2b in die
Zone W3 ist
zu verzichten.
Alternativ sind
die Grundstu-
cke nordlich
des Acher-
wegs von der
Zone W2b in

Beurteilung
und Be-
grundung
demzu-
folge nicht
machbar.
Aus Sicht
des Ge-
meinderats
Oberageri
steht es
der Ge-
meinde
Unterageri
jedoch frei,
auf dem
Gemein-
degebiet
Unterageri
auf der Er-
liberg-
strasse ein
Fahrverbot
(Zubrin-
gerdienst
gestattet)
zu signali-
sieren, um
dem Ver-
kehrsab-
fluss in
diese
Richtung
entgegen-
zuwirken.

Ablehnung:
Aufgrund
der Ho-
henveran-
derung im
Terrain,
der mogli-
chen Bau-
tiefe sowie
aus orts-
baulicher
Sicht wird
an der
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Nr.

Antrag

die Zone W3
aufzuzonen.

Beurteilung
und Be-
grundung
Zonenein-
teilung
festgehal-
ten. Die an
den Ach-
erweg an-
grenzende
Wohnzone
3 orientiert
sich zur
Mittel-
dorfstrasse,
an der
ortsbaulich
beidseitig
hohere
Bauten
moglich
sind. Die
Erschlies-
sung findet
dort teil-
weise uber
die Mittel-
dorfstrasse
statt. Eine
Ausdeh-
nung der
Kernzone
B in nord-
liche Rich-
tung wird
nicht be-
furwortet.
Ebenso
wird die
Schaffung
einer
Kernzone
C abge-
lehnt, da
die Bauten
damit zu
gross wur-
den. Inne-
ren

184



Nr.

211

Antrag

Die geplante
Auszonung
von Grund-
stuck Nr.
2251 ist zu
unterlassen,
und das ge-
samte
Grundstuck in
der Wohn-
zone 2b zu
belassen.

Beurteilung
und Be-
grundung
Verdich-
tung wird
insb. im
Zentrum
an gut mit
dem OV
erschlos-
senen La-
gen gefor-
dert.
Bertick-
sichtigung:
Die ge-
ringfugige
Auszonung
wird berei-
nigt und
das
Grund-
stuck Nr.
2251 neu
komplett in
der
Bauzone
belassen.

Einwendungen zur Richtplanung

Nr.
51

Antrage

Folgende Punkte betreffend das
Grundstuck Nr. 52 sind aus
dem Richtplan zu streichen:

- Offentlicher Fussweg von
Hauptstrasse zur Schneitstrasse
- Schraglift von Hauptstrasse
zur Schneitstrasse

- Bau Sammelstrasse von Mit-
teldorfstrasse zur Schneitstrasse

Beurteilung und Begrundung
Ablehnung: Der Richtplan und -
text als behorden- aber nicht ei-
gentumerverbindliches Instru-
ment setzt fur eine Realisierung
der Vorhaben detaillierte Klarun-
gen mit den Grundeigentumer-
schaften und ihr Einverstandnis
voraus. Die Richtplaneintrage
werden wie folgt begrundet:

- Mit der eingezeichneten Fuss-
wegverbindung wird eine direkie
Wegverbindung aus dem Gebiet
Hasenloh/Fichtenstrasse zur
Hauptstrasse angestrebt. Diese
Wegverbindung ist bereits im
Richtplan 2006 Thema (F1
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Nr.

Antrage

Beurteilung und Begrundung
Neues Fusswegnetz Gerbi/Lutis-
bach), weshalb sie als Richtpla-
ninhalt definiert ist. Zwar besteht
in der Lohmatt bereits ein offent-
licher Fussweg, mit einer mogli-
chen Bushaltestelle beim heuti-
gen Restaurant Agerisee wirde
jedoch ein zusatzlicher direkter
Fussweg vom Hang dorthin Sinn
machen. Zudem besteht dieser
Weg entlang des Trittlibach zum
Teil bereits, nur ist er nicht of-
fentlich.

- Der Schraglift stellt eine Er-
schliessungsoption dar. Im De-
zember 2024 startet ein dreijah-
riger Probebetrieb fur einen
Ortsbus im Gebiet Eggboden -
Schneitstrasse. Sollte sich dieser
bewshren, ware ein Schraglift
vermutlich tberflussig. Sollte
dem nicht so sein, sind allenfalls
alternative Losungen wie ein
Schraglift zu testen und umzu-
setzen, damit die Einwohner/in-
nen von den Hanglagen einfa-
cher ins Dorf kommen und bes-
ser mit den offentlichen Ver-
kehrsmitteln verbunden werden.
- Auch wenn eine mogliche
Sammelstrasse im Richtplan ver-
zeichnet ist, bleibt das Grund-
stuck Nr. 52 im Moment Land-
wirtschaftszone. Der Gemeinderat
konnte sich aber vorstellen, dass
das Grundstuck in Zukunft zu ei-
ner Bauzone werden konnte,
etwa wenn kunftige Grundeigen-
tumer dies wunschen. Fur die-
sen Fall ware als Erschliessung
eine neue Sammelstrasse notig,
die gleichzeitig die
Schneitstrasse entlasten kann.
Hierzu muss fruhzeitig ein Korri-
dor im Richtplan vorgesehen
werden. Die Sammelstrasse ist
deshalb auch mit dem Vermerk,
dass diese nur realisiert wird,
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Nr.

12

Antrage

Die Fusswegverbindung im Be-
reich Eggboden wird betreffend
der Grundsttcke Nrn. 1834,
732 und 590 abgelehnt. Die
Wegefuhrung durch private
Grundstucke, Topographie und
Nutzung als Weideland spra-
chen dagegen.

Die Fusswegverbindung im Be-
reich Eggboden wird betreffend
des Grundstucks Nr. 2004 ab-
gelehnt. Die aktuelle Grund-
stucksgrenze konne sich ver-
andern, zudem hatte die Rena-
turierung des dort eingedolten
Baches einen entscheidenden
Einfluss auf Wegefuhrung und
Abgrenzung zur Liegenschatt.

Beurteilung und Begrundung
wenn das Grundstuck eingezont
wird, im Richtplan eingetragen.
Mit dem Richtplaneintrag gibt
sich der Gemeinderat den Auf-
trag, dass bei privaten Bauvor-
haben im Bereich der im Richt-
plan eingetragenen Linienfuh-
rung vertieft gepruft wird, ob
eine Erschliessung realisier- und
machbar sowie verkehrstech-
nisch notig und sinnvoll ist. Ge-
gebenenfalls wird dann die Lage
des frei zu haltenden Korridors
zu definieren sein.

Teilweise Beriicksichtigung: Ein-
trage des Richtplans sind nicht
parzellenscharf. Durch den be-
treffenden Eintrag wird lediglich
eine langfristige Absicht angege-
ben, im Bereich Eggboden eine
kommunale Fussgangerverbin-
dung zu schaffen. Die Absicht
wird auf Ebene Richtplan nicht
weiter konkretisiert und es be-
steht derzeit kein diesbeztgli-
ches Projekt. Richtplan und -text
sind behordenverbindlich, nicht
aber eigentumerverbindlich.
Wenn ein Projekt angegangen
wird, werden die Grundeigentt-
merschaften im maoglichen Peri-
meter von Anfang an miteinbe-
zogen. Eine Realisierung setzt ihr
Einverstandnis voraus. Die Weg-
fuhrung wird im Richtplan ge-
ringflgig angepasst.

Ablehnung: Die Eintrage des
Richtplans sind nicht parzellen-
scharf. Durch den betreffenden
Eintrag wird lediglich eine lang-
fristige Absicht angegeben, im
Bereich Eggboden eine kommu-
nale Fussgangerverbindung zu
schaffen. Richtplan und -text
sind behordenverbindlich, nicht
aber eigentumerverbindlich.
Wenn ein Projekt angegangen
wird, werden die
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Nr.

131

13.2

13.3

Antrage

Die Begriffe sind zu harmoni-
sieren. Im Richtplan sind die
Begriffe kommunale Velo-Frei-
zeitroute sowie kommunales
oder kantonales Velo-Alltags-
netz zu verwenden.

Die im kantonalen Richtplanent-
wurf vorgesehenen Strecken
des Alltags- und Freizeitnetzes
sind vollstandig in die Richt-
plankarte Oberageri einzuarbei-
ten.

Die kommunalen Strecken fur
sportliche, schnelle Velofahrer
sind aus der Richtplankarte
Oberageri zu streichen. Statt-
dessen soll die Strecke entlang
des Agerisees

Beurteilung und Begrundung
Grundeigentumerschaften im
moglichen Perimeter von Anfang
an miteinbezogen. Eine Realisie-
rung setzt ihr Einverstandnis vo-
raus.

Ablehnung: Mit dem Inkrafttreten
des neuen Veloweggesetzes
Anfang 2023 wurde eine rechtli-
che Grundlage fur ein attraktives
Velowegnetz geschaffen. Das
Gesetz unterscheidet zwischen
Alltags- und Freizeitrouten. Die
Anpassung des Teilrichtplans
Veloverkehr des Kanton Zugs
befindet sich in der offentlichen
Mitwirkung und soll 2025 verab-
schiedet werden. Der Kanton hat
kantonale Alltags- und Freizeit-
routen als Entwurtf festgelegt. Um
eine Doppelspurigkeit zu ver-
meiden, wird vorlaufig vom
rechtskraftigen Richtplan ausge-
gangen. Der Begriff kommunale
Veloroute bleibt vorerst beste-
hen. Nachdem der Kanton das
Netz und die Begriffe definiert
hat wird in einer Teilrevision das
Velowegnetz Uberarbeitet.
Ablehnung: Die Anpassung des
Teilrichtplans Veloverkehr des
Kanton Zugs befindet sich in der
offentlichen Mitwirkung und soll
2025 verabschiedet werden. Der
Kanton hat kantonale Alltags-
und Freizeitrouten als Entwurf
festgelegt. Um Doppelspurigkeit
zu vermeiden, wird vorlaufig vom
rechtskraftigen Richtplan ausge-
gangen. Nachdem der Kanton
das Netz und die Begriffe defi-
niert hat wird in einer Teilrevision
das Velowegnetz Uberarbeitet.
Teilweise Berlcksichtigung: Die
Strecken entlang der Kantons-
strassen in der Gemeinde
Oberageri sind bei Radrennfah-
rern sehr beliebt und wurden
deshalb als kommunale Strecken
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13.4

13.5

Antrage
(Hauptstrasse/Morgarten-
strasse) wie auch die Strecke
von Oberageri nach Alosen
(Ratenstrasse) als kommunale
Strecke des Alltagsnetzes in der
Richtplankarte verortet werden.
Zudem ist an geeigneter Stelle
festzuhalten, dass sich der Ge-
meinderat Oberageri beim Kan-
ton fur einen Ausbau der Ve-
loinfrastruktur auf diesen Stre-
cken stark machen soll.

Die folgenden Strecken sind in
das kommunale Freizeitnetz
aufzunehmen:

1. Gutsch/Ratenstrasse —
Breitreid — Raten

2. Breitried — Herrenwald —
Lochwald — Langenegg

3. Gutsch/Ratenstrasse — Pt.
889 — Pt. 961

4. Steinstoss Pt. 924 — Bubrugg
5. Siedlung Pt. 1013 — Suters-
wald Pt. 1005

6. Verbindung zum Morgarten-
gaden

7. Waldschlag Pt. 998 — Raten
8. Raten — Abschwandi — Gott-
schalkenberg

9. Alosen — Gireggwald Pt.
1043 — Pt. 1103 Raten

10. Naasstrasse — Forbach —
Sattelstrasse

11. Schornenrainstrasse — Ros-
sallmig

12. Naas — Bergmatt

13. Morgartenberg — Teufiwald
— Sidlig

Die bezeichneten Strecken sind
in die Richtplankarte aufzuneh-
men. Es ist in geeigneter Form

Beurteilung und Begrundung

fur sportliche, schnelle Velofahrer
in den Richtplan tbernommen.
Entlang des Agerisees wird ein
breiter, baulich von der Fahr-
bahn abgesetzier Fuss- und
Radweg angestrebt. Entlang der
Alosenstrasse soll das Velofah-
ren weiterhin moglich sein, es ist
jedoch keine separate Veloinfra-
struktur vorgesehen. Dieser Ab-
schnitt wird deshalb nicht als
kommunale Veloroute vorgese-
hen. Der Eintrag kommunale
Routen fur sportliche, schnelle
Velofahrende entfallt und wird
entlang des Sees als kommu-
nale Veloroute erganzt, sofern
nicht bereits eine kantonale Ve-
loroute besteht.

Ablehnung: Die Anpassung des
Teilrichtplans Veloverkehr des
Kanton Zugs befindet sich in der
offentlichen Mitwirkung und soll
2025 verabschiedet werden. Der
Kanton hat kantonale Alltags-
und Freizeitrouten als Entwurf
festgelegt. Um Doppelspurigkeit
zu vermeiden, wird vorlaufig vom
rechtskraftigen Richtplan ausge-
gangen. Nachdem der Kanton
das Netz und die Begriffe defi-
niert hat wird in einer Teilrevision
das Velowegnetz Uberarbeitet.

Teilweise Berlcksichtigung: Die
bezeichneten Strecken werden
wie folgt behandelt:
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Antrage

festzuhalten, dass der Gemein-
derat bestrebt ist, ein offentli-
ches Fahrwegrecht fur Velo zu
erwirken, wo (privatrechtliche)
allgemeine Fahrverbote tangiert
sind.

1. Morgarten — Naas

2. Ratenstrasse — Schwand-
strasse, Alosen

3. Eggstrasse — Oberhaltenbuel
4. Schneitstrasse — Fichten-
strasse — Grubenstrasse — Gu-
belweg

5. Grubenstrasse — Grundweg
(Netzlucke)

6. Bachweg — Im Musli (Netz-
lucke)

7. Im Musli — Gutsch (Netzlu-
cke)

8. Rothusweg- Morgarten-
strasse (Netzlucke)

9. Rothusweg — Kal-
chrainstrasse (Netzlucke)

10. Im Eichli — Im Grod (Netz-
lucke)

11. Terrassenweg — Alisbach-
weg (Netzlucke)

12. Morgartenstrasse — Raten-
strasse — Alosen (Kantons-
strasse)

13. Lutisbachweg-
Schneitstrasse (Netzlicke)

14. Hagliweg — Haglistrasse
15. Mittenageri — Morgarten
(Kantonsstrasse)

Beurteilung und Begrundung

1. Dieser Abschnitt ist bereits als
kantonale Freizeitroute ange-
dacht. Der Schwerpunkt entlang
dieser Strecke liegt auf dem
Freizeitverkehr und eine Uberla-
gerung verschiedener Klassie-
rung ist nicht zielfuhrend. Dieser
Abschnitt wird nicht bertcksich-
tigt.

2. Dieser Abschnitt ist bereits als
kommunale Radroute festgelegt.
3. Die Eggstrasse ist als Ge-
meindestrasse klassiert, velofah-
ren ist erlaubt. Die Strecke eignet
sich aufgrund der Steigung von
10% nicht als Radroute. Der Ab-
schnitt wird nicht berucksichtigt.
4. Der Abschnitt weist heute eine
Steigung von 10-14% auf. Stei-
gungen von mehr als 6-8%
eignen sich nicht fur eine Rad-
route. Die Steigung und die teil-
weise unubersichtlichen Zufahr-
ten bergen ein gewisses Sicher-
heitsrisiko. Eine kommunale
Radroute ist entlang der
Schneitstrasse bereits festgelegt.
Das Gebiet ist somit erschlos-
sen. Dieser Abschnitt wird nicht
berucksichtigt.

5. Der bestehende Feldweg
weist heute eine Steigung von
12-13% auf. Steigungen von
mehr als 6-8% eignen sich nicht
fur eine Radroute. Eine kommu-
nale Radroute ist entlang der
Schneitstrasse bereits festgelegt.
Das Gebiet ist somit erschlos-
sen. Dieser Abschnitt wird nicht
berucksichtigt.

6. Die zukunftige Radroute
wurde eine Steigung von 23%
aufweisen. Steigungen von mehr
als 6-8% eignen sich nicht fur
den Veloalltagsverkehr. Der Nut-
zen ist zu gering, als dass ein
Eingriff ins Privateigentum ge-
rechtfertigt ware. Dieser
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Antrage

Beurteilung und Begrundung
Abschnitt wird nicht bertcksich-
tigt.

7. Auf diesem Abschnitt ist eine
Hangebrucke angedacht. Die
Brucke ist fur den Fussverkehr
vorgesehen. Dieser Abschnitt
wird nicht bertcksichtigt.

8. Der Rothusweg ist eine Pri-
vatstrasse und es herrscht ein
Fahrverbot. Eine Aufhebung des
Fahrverbotes wird nicht ange-
strebt. Dieser Abschnitt wird
nicht bertcksichtigt.

9. Der Nutzen dieser Verbindung
wird als zu gering bewertet, als
dass dies einen grosseren Ein-
griff in die Privatgrundsttcke der
betroffenen Parzellen rechtfertigt.
Eine Umsetzbarkeit wird als nicht
realistisch eingeschatzt. Dieser
Abschnitt wird nicht bertcksich-
tigt.

10. Der bestehende Feldweg
weist heute eine Steigung von
22% auf. Steigungen von mehr
als 6-8% eignen sich nicht fur
eine Radroute. Diese Wegver-
bindung soll als Fussverbindung
gesichert werden. Der Abschnitt
wird nicht bertcksichtigt.

11. Die bestehende Fussverbin-
dung eignet sich durch den
grossen Hohenunterschied nicht
zum Ausbau zu einer Veloall-
tagsroute. Dieser Abschnitt wird
nicht bertcksichtigt.

12. Entlang der Alosenstrasse ist
keine separate Veloinfrastruktur
vorgesehen. Mit der Gulmstrasse
besteht eine Veloverbindung
Richtung Alosen. Der Abschnitt
Birchliweg - Schwandenstrasse
wird im Rahmen der Teilrevision
geklart. Dieser Abschnitt wird
teilweise berucksichtigt.

13. Die bestehende Strasse
weist heute eine Steigung von
149% auf. Steigungen von mehr
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14.2

Antrage

Die folgenden Richtplaneintrage
sind ersatzlos zu streichen:

- Eintragung Fussweg, Schrag-
lift und Erschliessungsstrasse
Uber Grundstuck Nr. 53

- Eintragung "Seeufersteg (Ver-
bindungs- und Erlebnisweg)"

Beurteilung und Begrundung

als 6-8% eignen sich nicht fur
den Veloalltagsverkehr. Der
Schwerpunkt entlang dieser
Achse liegt auf einer zukunftigen
Fusswegverbindung. Mit der Er-
libergstrasse in der Gemeinde
Unterageri besteht bereits eine
existierende parallele Velover-
bindung. Dieser Abschnitt wird
nicht bertcksichtigt.

14. Der Nutzen dieser Verbin-
dung wird als zu gering bewer-
tet, als dass dies einen grosse-
ren Eingriff in die Privatgrundstu-
cke der betroffenen Parzellen
rechtfertigt. Eine Umsetzbarkeit
wird als nicht realistisch einge-
schatzt. Dieser Abschnitt wird
nicht bertcksichtigt.

15. Entlang des Agerisees wird
ein breiter, baulich von der
Fahrbahn abgesetzter Fuss- und
Radweg angestrebt. Ein Grosstell
des Abschnittes ist bereits als
kantonale Route festgelegt. Die
Gemeinde strebt eine Velover-
bindung auf der Achse der See-
strasse als parallele Verbindung
zur starkbefahrenen Hauptstrasse
an. Die Abschnitte Gemeinde-
grenze — Lohmatt und Mittel-
dorfstrasse — Seestrasse sind
bereits als geplante kommunale
Radrouten vorgesehen. Der Ab-
schnitt durchs Zentrum soll in
der Teilrevision geklart werden.
Dieser Abschnitt wird teilweise
berucksichtigt.

Ablehnung: Der Richtplan und -
text als behorden- aber nicht ei-
gentumerverbindliches Instru-
ment setzt fur eine Realisierung
der Vorhaben detaillierte Klarun-
gen mit den Grundeigentumer-
schaften und ihr Einverstandnis
voraus. Diese Abklarungen kon-
nen zu einem spateren Zeitpunkt
stattfinden. Mit den einzelnen
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Antrage

Beurteilung und Begrundung
Antragen wird wie folgt verfah-
ren:

- Mit der eingezeichneten Fuss-
wegverbindung wird eine direkie
Wegverbindung aus dem Gebiet
Hasenloh/Fichtenstrasse zur
Hauptstrasse angestrebt. Diese
Wegverbindung ist bereits im
Richtplan 2006 Thema (F1
Neues Fusswegnetz Gerbi/Lutis-
bach), weshalb sie als Richtpla-
ninhalt definiert ist. Zwar besteht
in der Lohmatt bereits ein offent-
licher Fussweg, mit einer mogli-
chen Bushaltestelle beim heuti-
gen Restaurant Agerisee wirde
jedoch ein zusatzlicher direkter
Fussweg vom Hang dorthin Sinn
machen. Zudem besteht dieser
Weg entlang des Trittlibach be-
reits, nur ist er nicht offentlich.

- Der Schraglift stellt eine Er-
schliessungsoption dar. Im De-
zember 2024 startet ein 3-jahri-
ger Probebetrieb fur einen Orts-
bus im Gebiet Eggboden -
Schneitstrasse. Sollte sich dieser
bewshren, ware ein Schraglift
vermutlich tberflussig. Sollte
dem nicht so sein, sind allenfalls
alternative Losungen wie ein
Schraglift zu testen und umzu-
setzen, damit die Einwohner/in-
nen von den Hanglagen einfa-
cher ins Dorf kommen und bes-
ser mit den offentlichen Ver-
kehrsmitteln verbunden werden.
- Auch wenn eine mogliche
Sammelstrasse im Richtplan ver-
zeichnet ist, bleibt das Grund-
stuck Nr. 52 im Moment Land-
wirtschaftszone. Der Gemeinderat
konnte sich aber vorstellen, dass
das Grundstuck in Zukunft zu ei-
ner Bauzone werden konnte,
etwa wenn kunftige Grundeigen-
tumer dies wunschen. Fur die-
sen Fall ware als Erschliessung
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Antrage

Beurteilung und Begrundung
eine neue Sammelstrasse notig,
die gleichzeitig die
Schneitstrasse entlasten kann.
Hierzu muss fruhzeitig ein Korri-
dor im Richtplan vorgesehen
werden. Die Sammelstrasse ist
deshalb auch mit dem Vermerk,
dass diese nur realisiert wird,
wenn das Grundstuck eingezont
wird, im Richtplan eingetragen.
Solange also keine Einzonung
gewlnscht wird, wird diese
Strasse nicht realisiert. Mit dem
Richtplaneintrag gibt sich der
Gemeinderat den Auftrag, dass
bei privaten Bauvorhaben im
Bereich der im Richtplan einge-
tragenen Linienfuhrung vertieft
gepruft wird, ob eine Erschlies-
sung realisier- und machbar so-
wie verkehrstechnisch notig und
sinnvoll ist. Gegebenenfalls wird
dann die Lage des frei zu hal-
tenden Korridors zu definieren
sein.

- Die vierte Etappe des Stegs ist
aktuell kein Thema. Falls stras-
senseitig Losungen gefunden
werden fur einen grosszugigen
Rad/Gehweg, wird diese Etappe
auch kunftig kaum Thema wer-
den. Aktuell wird der Eintrag be-
lassen, um, falls alle Stricke reis-
sen und strassenseitig die ange-
strebte Losung nicht realisiert
werden kann, den Steg als wei-
tere Option prufen zu konnen.
Der Richtplaneintrag des Stegs
4. Etappe kann ggdf. bei einer
Teilrevision des Richtplans ge-
|oscht werden, wenn das stras-
senseitige Projekt mit einem
grosszugigen Rad/Gehweg um-
gesetzt ist. Im Richtplantext wird
erganzt, dass der Eintrag gestri-
chen wird, sollte sich eine an-
dere Losung - etwa die Wege-
fuhrung an Land - ergeben.
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Nr.
15

21.2

Antrage

Auf die Aufnahme von A1/A2
Sammelstrasse zwischen Garbi
und Ehrliberg (Trittlibachweg) ist
zu verzichten.

Der kommunale Richtplan ist
wie folgt zu Uberarbeiten

- Der geplante Standort des
Unterflurcontainers auf Grund-
stuck Nr. 2251 ist zu entfernen.
- Der geplante Verbindungs-

Beurteilung und Begrundung
Ablehnung: Auch wenn eine
mogliche Sammelstrasse im
Richtplan verzeichnet ist, bleibt
das Grundstuck Nr. 52 im Mo-
ment Landwirtschaftszone. Der
Gemeinderat konnte sich aber
vorstellen, dass das Grundstuck
in Zukunft zu einer Bauzone
werden konnte, etwa wenn
kunftige Grundeigentumer dies
wunschen. Fur diesen Fall ware
als Erschliessung eine neue
Sammelstrasse notig, die gleich-
zeitig die Schneitstrasse entlas-
ten kann. Hierzu muss fruhzeitig
ein Korridor im Richtplan vorge-
sehen werden. Die Sammel-
strasse ist deshalb auch mit dem
Vermerk, dass diese nur reali-
siert wird, wenn das Grundstuck
eingezont wird, im Richtplan ein-
getragen. Solange also keine
Einzonung gewunscht wird, wird
diese Strasse nicht realisiert. Mit
dem Richtplaneintrag gibt sich
der Gemeinderat den Auftrag,
dass bei privaten Bauvorhaben
im Bereich der im Richtplan ein-
getragenen Linienfuhrung vertieft
gepruft wird, ob eine Erschlies-
sung realisier- und machbar so-
wie verkehrstechnisch notig und
sinnvoll ist. Gegebenenfalls wird
dann die Lage des frei zu hal-
tenden Korridors zu definieren
sein. Eine Verlangerung des Lu-
tisbachwegs bis zur
Schneitstrasse ist aufgrund der
bewilligten und sich in der Um-
setzung befindenden Bebauung
und dem fehlenden Richt-
planeintrag nicht mehr moglich.
Ablehnung: Der Richtplan und -
text als behorden- aber nicht ei-
gentumerverbindliches Instru-
ment setzt fur eine Realisierung
der Vorhaben detaillierte Klarun-
gen mit den
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23.1

Antrage

und Erlebnisweg tber Grund-
stuck Nr. 2251 ist zu entfernen.
- Der geplante Schraglift Uber
das Grundstuck Nr. 134 ist zu
entfernen.

In der Richtplankarte ist der
Anschlusspunkt der Erschlies-
sung an die Ehrlibergstrasse fur
das Gebiet der Spezialzone Er-
liberg zu streichen. Damit soll
die Resterschliessung des Are-
als auf die Schneitstrasse kon-
zentriert werden, womit auch
die Fusswegverbindung zum
geplanten Schraglift verbessert
wird. Die Ehrlibergstrasse soll
von einer Erschliessungsstrasse
(gelb) zu einer untergeordneten
Strasse herabgestuft werden.

Beurteilung und Begrundung
Grundeigentumerschaften und ihr
Einverstandnis voraus. Der
Richtplan ist zudem nicht parzel-
lenscharf. Ein Unterflurcontainer
ist im Bereich des Grundstucks
notwendig, aufgrund der fehlen-
den Parzellenschérfe jedoch
nicht zwangsweise dort anzuord-
nen. Schraglift sowie Verbin-
dungs- und Erlebnisweg werden
nach wie vor angestrebt, Lage,
Bedarf und Ausfuhrung sind je-
doch im Rahmen eines Projekis
zu klaren. Die Richtplaneintrage
bleiben bestehen, um die Mog-
lichkeiten auch in Zukunft offen
zu halten.

Ablehnung: Der Erschliessungs-
punkt der 2. Bauetappe der
Spezialzone Erliberg ist bereits
gegeben und erfolgt Uber die
bereits bestehende Tiefgaragen-
zufahrt. Hierdurch besteht kein
Spielraum bezuglich Anschluss-
punkt und Strassenfunktion
mehr. Dem Gemeinderat Untera-
geri steht es frei, auf ihrem Stuck
der Erlibergstrasse ein Fahrver-
bot (Zubringerdienst gestattet) zu
signalisieren, um die Verkehrssi-
tuation zu entlasten.
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12 Anhang

12.1

AfU
aGF
ARV
BO
BBP
BV
BW
DTV
EG
FFF
ISOS
kt.
MIV
NISV
CelB
OelF
CelE
OG
oV
OPR
PBG
agp
RES
ROK
RP
RPG
RPV
TBA
UFC
UG
V PBG

Abkurzungsverzeichnis

Amt fur Umweltschutz

anrechenbare Geschossflache

Amt fur Raum- und Verkehr

Bauordnung

Bebauungsplan

Bundesverfassung

Bewohnende

durchschnittlichen Tagesverkehr

Erdgeschoss

Fruchtfolgeflache

Bundesinventar fur schiutzenswerte Ortsbilder der Schweiz
kantonal

motorisierter Individualverkehr

Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen
Zone des offentlichen Interesses fur Freihaltung
Zone des offentlichen Interesses fur Erholung
Obergeschoss

offentlicher Verkehr

Ortsplanungsrevision

Planungs- und Baugesetz
Quartiergestaltungsplan
Raumentwicklungsstrategie
Raumordnungskonzept

Richtplan

Raumplanungsgesetz
Raumplanungsverordnung

Tiefbauamt

Unterflurcontainer

Untergeschoss

Verordnung zum Planungs- und Baugesetz
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12.2  Bereinigung Ubergang Bauzone und Nichtbauzone

Bereinigung Ubergang zwischen Bauzonen und Nicht-Bauzonen im Rahmen der kommu-
nalen Ortsplanungsrevision

Gemeinde Oberfigen

Obersioht Oberdger 8 Alosen: 1:15000
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Ubersicht Morgarten: 1:12'000
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12.3  Gewerbeumfragen und Branchengesprache

KEEAS

raumkonzepte

Orsplanungsravision Agerital
Auswertung Gewerbeumntrage, 5. November 2020

1. Arga Tesriehmende

Irsgesamt nahmen 144 Untemehmungen aus den Gemenden Unteragen (90) und Obertgen (54) an der Ge-
werbeurnfrage el

2 Branchen
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KEEAS

raumkonzepte

et |

Gewerbeentwicklung Agerital

Erkenninisse aus Umfrage Branchengesprachen

Die Gemeinden Unterager und Oberagen wolien 10r e Ortsplanungsrevi-
sion die BedUrinisse ihres Gewerbes kennenlernen, Dazu wurde eine Um-
frage durchgefihr, die auch die Mogichkelt 2ur Anmeldung 0r direkle Ge-
sprache angebolen hat. Die Gesprache wurden in 4 Gruppen nach Bran-
chen getrennt mit Terinehmem sowohl aus Uinter- wie Oberagen gefohr.
Die Gruppen uméassien pweils ca. 8 Personan, zustitzich wurde eine funfie
pgemischte Gruppe eingeladen aul Grund des grossan Interesses an dan
Gespraachen.

Zusammentassend konnen folgende Schwerpunkte der Gesprische fesige-
halten werden

1 Produzisrandes Cewerbe

Das produzierende Gewerbe hat in Agen emem sehr guien Standon und die
Batnebe wirden weiter wachsen, wenn der Platz verfgbar ware. Es braucht
Flachen, insbesondere 1ur Lager, Fahrzeuge und optimale Betriebsablaufe.
Leider it es fast unmoglich im Agerital Bauland zu kaufen. Das schrankt
das Wachstum ein.

Es wird deshaib verlangl, dass bestehende Lagerpliitza umgenutzt baw. I0r
eme erwerterie Nulzung verwendet werden konnen.

2 Bageworbe Baudsersiicistungen

Das Gewerbe st aul gunstige Standorte an zentralen Lagen angewiesen, es
wird nicht verstanden, wieso an der Hauptstrasse so hohe Mieten veriangt
werden und die R3ume dann leer stehen, aber das Gewerbe an ungunsti-
aine gute Entwicklung zu steuem, Fldchen zu sichem und so vielaltiges Le-
ben im Dorf zu sichem. Die Parkierung aut Baustellen ist zunehmend
schwienger.

3 Verkamd Retal Erholung

Es wurde verpasst, g publikumsonentienen Unternehmer an gute Standorte
2u konzentneren, Es solte mehr in die Dorfgestaliung investient werden um
attraktiv 10r die Kundschaft zu sein.

KEEAS MG Bithibrasse 55 800! Junce Odd 253 85 45 www Moo ON
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4 Disnatlsister, Baraler, Banken, Versichening

Als grosser Mangel werden ungentgence Datenleltlungen und schiechiler
Mabiltunkempiang im ganzen Agerital vorgebracht Das it sin offensichill-
cher Nachiall, cen visle Betrigbe in ihrem Allag besinrachiion Das anitake
Netrwerk it fr visle Unlemehimen von zentralsr Bedeatung. Auch wird fest-
pestelll, dass alles Uberregionale (Verbande, Wirtschattsanlasse aic) in Zug
selbst angesiecdll sind, es wercen Bestrebungen angeregl, dass auch aas
Agerital an ihrem Standont Aktivitaten durchrohren kann

Fur die Angestzliten it &s selr schwigrip, Wohneaum zu finden, der ihren
Arfardenngen genlgt Agen wird nicht als Dienstisstungsstandort wahrge-
normimen, es kommt zu vielen Personatwechasln, weill sie sich hier récht
nchlig niederassean konnen

Fazit.

o Das Gewerbe will Raurme kafen konnen, um ihee Existenz langfristio 2u
sichem, datir gibt es 7 wenig Angebole.

* Das bestehence unbebaute Gewerbeland muss mobilisient unc besser
genutzt wargen

o Flachen fUr Untemaluner mil grossen Maschinen, immissionsn und ho-
hem Lagerbadart fehlen im grossen Urrfang, camit solche Betrisbe ide-
ale Voraussetzungen im Agental finden

e Umnutzungen von bestehenden Lagerdachen sing nur sehr schwar mog-
ich.

o Fstehil an gonstigen Lagaraumlichiedlean von kisiner und miftheces
Grisse

« Aushau Datennetz Bt sehr wichlig

« For die Vieltalt des Dorlebans muss &in Antgll an gurstigen Gawerbe-

raumen an zentraen Lagen gesichen werden, vielleich! braucht es Quer-

finanzeningsimocells

Bezahlbarar Wohnraum 10r Angesialite ist notwendig

For das austUhrende Gewerbe sollte cas Parkieren erlalchian wearden

Korporation Untaragen blockiert vl Gawerbeland

Gewerbezone Morgarten muss optimien ocer keber noch arweilen wer-

aen.

KEEAS A Sittsirasse 99, 8501 Zuren 044 T52 B85 45 WWW spagn O
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12.4  Uberlegungen bezuglich des Bedarfs an preisgtinstigen

Wohnflachen

Gemeinde Oberégeri

Uberlegungen beziiglich des Bedarfs an preisgiinstigen
Wohnflachen

GSP

Gesellschaft fur Standortanalysen
und Planungen AG

Forchstrasse 60, 8008 Zlrich
Telefon 044 42206 11
Fax 044 422 07 01

E-Mail gsp naef@bluewin.ch
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Gemeinde Oberageri

Uberlegungen beziiglich des Bedarfs an preisgiinstigen
Wohnflachen

Die GSP AG wurde von der Gemeinde Oberageri beauftragt Uberlegungen hinsichtlich
des Bedarfs an preisglinstigem Wohnraum anzustellen. Letzterer ergibt sich im
Zusammenhang mit der Einkommenssituation sowohl von Beschaftigten in den
ortsansassigen Gewerbebetrieben als auch aus anderen Griinden.

Zurich, den 23. September 2021

GSP AG

Dr. H. Naef lic lur A Naef

eidg. FA Immaobilienentwicklung
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1.  Einleitende Bemerkungen

Das primare Bedirfnis nach preisglnstigem Wohnraum in Gemeinden mit
Uberdurchschnittlicher Standortqualitat fiur Wohnflachen ergibt sich in der Regel
seitens des ortsanséssigen Gewerbes. Dieses muss sich oft auf Mitarbeiter abstitzen,
welche (ber grosse Distanzen zupendeln. Es konnen sich aber auch geringere
Chancen ergeben, Mitarbeiter Uberhaupt zu finden oder ein hoheres Risiko, diese
rasch wieder zu verlieren.

Neben den BedUrfnissen des ortsansassigen Gewerbes kénnen fir die Bereitstellung
von preisginstigem Wohnraum auch andere Grinde in Frage kommen. Dazu gehéren
vor allem Veranderungen beim sozialen Status der Haushaltungen, z.B. durch
Ehescheidungen, Todesfall, Verlust des Arbeitsplatzes, usw.

Die nachstehenden Untersuchungen konzentrieren sich primar auf die indirekt von im
Gewerbe Beschaftigten ausgeloste Nachfrage nach preisglnstigem Wohnraum,

Um Missverstandnisse zu vermeiden sel an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
sich das BedUrfnis nach preisgUnstigem Wohnraum nicht einfach mit einer Formel
berechnen lasst. Dazu sind die Voraussetzungen an den einzelnen Standorten
bezlglich Einkommenssituation, Wirtschaftsstruktur, Wohnflachenmarkt und Umfeld
viel zu unterschiedlich. Es muss vielmehr versucht werden, das Bedurfnis aufgrund
der jeweils gegebenen und statistisch gesicheten Rahmenbedingungen
gewissermassen “einzukreisen”. Eines darf dabei aber nicht Gbersehen werden: ein
unterschatztes Bedlrfnis bezlglich preisglnstigem Wohnraum beeinflusst letzten
Endes die Entwicklung und den wirtschaftlichen Erfolg des ansdssigen Gewerbes.

2. Fragestellungen / Vorgehen

Die Uberprifung der Situation in Oberageri bedeutet Antworten auf folgende Fragen
2u finden:

- Wie soll preisglinstiger Wohnraum definiert werden?

- Welches Ausmass kann theoretisch das Bed(rfnis nach preisglnstigem
Wohnraum haben?

- In welchem Ausmass soll der (theoretisch) sich ergebenden Nachfrage ein
effektives Angebot gegenibergestellt werden?

Die Beantwortung der vorstehend erwahnten Fragen setzt eine Uberprifung der
Situation des Gewerbes und eine Analyse des Wohnflichenmarktes voraus.
Ergénzend sind dann noch Uberlegungen zu méglichen anderen Einflussfaktoren von
sekundarer Bedeutung sinnvoll.
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3. Allgemeine Einkommenssituation im Kt. Zug als
Rahmenbedingung

Die Méglichkeit eine vergleichsweise hohe Miete fur den Wohnraum zu bezahlen ist
immer auch abhdngig von der Einkommenssituation. Nachstehend ist die
Haufigkeitsverteilung bei Vollzeitbeschaftigung fir den Kt. Zug ausgewiesen. Es ergibt
sich klar, dass mehr als die Halfte aller Lohnbezlger einen monatlichen Nettolohn von
unter CHF 7°000.- bezieht.

Monatlicher Nettolohn
(Kanton Zug, 2018, Hauligkettsvertellung bel Vollzeltbeschaitigung nach Geschlecht, In Franken)

Antel in %

==a 8l il il § i

Uster J00Tbis 400Ibie SD0Tba 600/ bia 70070 #001 by 900Tbs 10000 bie 11001 b
Y000 4000 5000 4000 7o 000 9000 10000 11000 12000 12000

Froven M Minner
Quelio: Bundesam fir Statistik, Schweizerischo Lohnatruksurerhebung

Aufgrund der aligemeinen Einkommenssituation im Kt. Zug ergibt sich bereits eine
hohe Wahrscheinlichkeit, dass fir viele Haushaltungen die Verflgbarkeit von
vergleichsweise preisglnstigem Wohnraum eine Voraussetzung ist, um am Arbeitsort
auch wohnen zu kénnen. Dass dem nicht unbedingt so ist, zeigt die Pendlerstatistik. "

4. Mietenniveau im Kt. Zug als Rahmenbedingung

Die durchschnittliche Miete fUr einzelne Wohnungstypen wird wie folgt ausgewiesen
(2019):

Vygl S9
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Monatlicher Netto-Mietzins (2019) in Franken ™.

Schweiz Kt. Zug G SR
Alle Wohnungen 1362 1818 456
1-Zimmer W. 794 895 101
2-Zimmer W. 1101 1389 288
3-Zimmer W. 1317 1727 410
4-Zimmer W. 1574 2038 464
5-Zimmer W. 1910 2 466 556
6+-Zimmer W. 2360 2904 544

Uber alle Wohnungen gerechnet liegt das Mietenniveau im ganzen Kanton Zug also
33,5 % hoher als im CH-Durchschnitt. Es gilt aber auch, dass die Differenz umso hoher
wird, desto hoher die Zimmerzahl ist. Damit ergibt sich eine zuséatzlich negative
Rahmenbedingung fur grossere Haushaltungen, also z.B. kinderreiche Familien.

5. Ausrichtung auf Zupendler als Alternative?

Wenn am Ort kein preisglinstiger Wohnraum zur Verflgung steht, sind die
ortsansassigen Gewerbebetriebe auf Zupendlier angewiesen, welchen anderswo
preisgunstiger Wohnraum zur Verfigung steht.

Die Erfahrung geht dahin, dass ab einer Pendlerdistanz von Uber 45 Minuten die
Bereitschaft der Berufspendier stark abnimmt, fur den Arbeitsweg mehr Zeit
aufzuwenden.

Das Problem von Oberéageri besteht darin, dass innerhalb eines Einzugsgebietes von
ca. 45 Minuten viele Gemeinden liegen, in welchen das Mietenniveau eine
vergleichbare Hohe erreicht und somit fir potentielle Zupendler mit beschrankter
wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit keine Alternative bildet.

' Mietpreis-Strukturerhebung, BfS.
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Durchschnittiche Jahresmiete ohne
Nebenkosten fur 4 Zimmer, 110 m*
und Baujahr 2020

Mietprees bn Frashas
Waorrme W7 o-mxo BNe-0M0 120017 %0

DI W00 00 1N 240020 w0 I 26 0030 100
Woouwm B Do

Geht man dber den 45-Minutenradius hinaus gelangt man rasch einmal in Gebiete,
welche eine geringe Bevolkerungsdichte aufweisen oder praktisch unbewohnt sind.
Zusammenfassend kann also festgehalten werden, dass fur die in Oberdgen
ansassigen Gewerbebetrieben die Ausrichtung auf Zupendler keine allzu
erfolgsversprechende Altemative sein dirfte.

Der guten Ordnung halber ist aber festzuhalten, dass es unter den Zupendler zwei
Gruppen gibt, welche oft langere Distanzen in Kauf nehmen. Dazu gehoéren Bewohner
von Eigenheimen — oft geerbt — und Haushaltungen mit Kindermn, bei weichen ein
Schulwechsel vermieden werden soll.
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6. Standortspezifische Rahmenbedingungen

Nachstehend sind wichtige, ausschliesslich Oberageri betreffende Sachverhalte und
Entwickiungen festgehalten.

6.1 Bevolkerung

Die Gemeinde Oberageri zahit heute rund 6300 Einwohner und seit 2010 ergibt sich
eine Zunahme um etwas mehr als 15 %. Dies liegt leicht Uber dem kantonalen
Durchschnitt. Praktisch gleich ist mit 28,8 % (2020) der Auslanderanteil. Die Zahl der
Privathaushaltungen liegt bei 2662 (2019).

Die standige Wohnbevolkerung zeigt keine Uberalterungstendenzen. Der
Jugendquotient (Personen im Alter von weniger als 20 Jahren pro 100 Personen im
Alter von 20 bis 64 Jahren) liegt Uber dem CH-Durchschnitt und der Altersquotient (65-
Jahrige und Altere pro 100 Personen im Alter von 20-64 Jahren) entspricht in etwa
dem CH-Durchschnitt.

Der Anteil der 1-Personen-Haushaltungen liegt bei rund 31 % und damit unter dem
CH-Durchschnitt (36 %).

6.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

In der Gemeinde Oberéageri finden sich gemass STATENT insgesamt 527 Betriebe mit
1851 Beschéftigten bzw. 1341 Vollzeitaquivalente. Die Teilzeitbeschaftigung ist
starker verbreitet als im kantonalen Durchschnitt.

Im Zeitraum 2015 - 2018 ergab sich folgende Entwicklung in den einzelnen Branchen
(NOGA, 84 Branchen):

Arbeitsstatten
Zunahme: 21
Abnahme: 1
Unverandert: 52
Beschaftigte
Zunahme: 24
Abnahme: 22
Unverandert: 38
VZA

Zunahme: 21
Abnahme: 21
Unveréndert: 42

Insgesamt ergibt sich eine recht stabile Situation. Das Datenblatt zeigt deutlich, dass
die sich positiv entwickeinden Branchen (Ab NOGA 53) vor allem im
Dienstleistungsbereich zu finden sind.

Hm‘ucmmcﬂolqmdml bl Nu grind wuld-Hﬁ?ml-l.h-u-lumdctwlhuncmhk WS
immer als 4 sun. Darmes resultient in dor Regel cime loicht hobere Anzah] Arbentssastien Beschaftigle VZ A als effektiv vorhanden

217



T 1 1 ] 1
1
|
L K
| 1111
ik IEEE
- 'E - K
1 3
- 4 m__* ;
- E -
|
3 3
" 9 g
B A$ L i 1
| :..4_ 1 ._ “
i 1
1
= B E 4 3
- -+ 9 1 - ¥

218



Branchen mit einer gewissen Bedeutung und mehr als 50 Beschaftigte sind in
Oberageri wie folgt zu finden:

Branche (NOGA) Beschiftigte
Landwirtschaft, Jagd und damit verbundene Titigkeiten 194
Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe 192
Erziebung und Unterricht . 115
Beherbergung 105
Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime) 100
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 74
Sozialwesen (ohne Heime) 66
Verwaltung und Fhrung von Unternehmen und Betrieben; ' 64
Unternehmensberatung

Gastronomie 62
Gebidudebetreuung; Garten- und Landschafisbau | 59
Detaithandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen) 53
Gesundheitswesen 53
Architektur- und Ingenieurbiros; technische, physikalische und chemische 52
Untersuchung

Interessenvertretungen sowie kirchliche und sonstige religidse Vereinigungen 52
{ohne Sozialwesen und Sport)

Die gewichtigen Branchen - wo auch viele Mitarbeiter mit bestenfalls
durchschnittlichem Einkommen vermutet werden dirfen - sind also nicht zuletzt auch
im offentlichen und halboffentlichen Bereich zu finden.

6.3 Pendlersituation

Im Erhebungsjahr 2018 wies Oberageri genau 700 Zupendler auf. Dem stehen 813
Personen gegentiber, fir welche Oberageri sowohl Wohn- als auch Arbeitsort ist,

Interessant ist der Wohnort der Zupendier:

Anzahl
Andere Gemeinden 186
Unterdgeri 159 Ingenbohl 1
Baar 51 Steinhausen 9
Zug 41 Luzem 9
Sattel 35 Steinerberg 7
Schwyz 31 Kissnacht (SZ) 7
Menzingen 28 Lauerz 6
Rothenthurm 25 Zirich 6
Arth 22 Risch 6
Einsiedeln 20 Walchwil 5
Steinen 13 Unteriberg 5
Cham 13 Richterswil 5
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10

Bei den Wohnorten der Zupendler handelt es sich fast ausnahmslos um solche mit

einem tieferen Mietenniveau als es in Oberageri ausgewiesen wird.

Bei den ,Andere Gemeinden"! handelt es sich grossmehrheitiich um solche in den

Kantonen Zug und Schwyz.

6.4 Wohnflachen / Strukturmerkmale

492
1921

458

In Oberageri setzt sich der Wohnungsbestand wie folgt zusammen (2019).

Einfamilienhduser

Mehrfamilienhauser

Wohngebaude mit Nebennutzung

Gebaude mit teilweiser Wohnnutzung

Insgesamt weist die Statistik total 2971 Wohnungen aller Kategorien aus. Rund 30 %

aller Wohneinheiten weisen vier Zimmer auf.

" Aus Datenschutzgriinden dirfen nur Gemeinden mit 5 oder mehr Pendlern ausgewiesen werden,
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2019 Wohngebiude | Gebiude mit
Einfamilien | Mehrfamilien- mit teilweiser

- hauser héuser Nebennutzung | Wohnnutzung | Total Anteil
1-Zimmer 0 57 14 5 76 26
2-Zimmer R 249 62 16 33 11.1
3-Zimmer 41 436 129 24 630 21.2
4-Zimmer 97 639 119 36 891 30.0
S5-Zimmer 155 387 86 1 639 21.5
6+ -Zimmer 195 153 48 8 404 13.6
Total 492 1921 458 100 2971 100.0

Der langjahrige Zuwachs liegt bei S0 Wohneinheiten / Jahr fir alle Kategorien. Die
Leerwohnungsziffer liegt traditionell unter 1 % und in der Regel etwa bei der Halfte des
CH-Leerstandes. Einzig im Jahr 2020 ergab sich eine Abweichung.

Leerwohnungsziffer (2010-2021)

—

6.5 Wohnflachen / Miete

Wir verweisen auf das Resultat der Uberprifung des Mietenniveaus im Anhang. Das
Mietenniveau in Oberageri zeigt einen um 20% hoéheren Medianwert als denjenigen

fur die ganze Region Zug.

— ) VG

Der Vergleich zeigt folgendes (Nettomiete CHF / m2 p.a.);

er 16 82021 /1 Jat Oberagen Region Zug
10% grosser als 449 - 430.-
30 %_gréssg_f als 346 .- 312-
Medianwert 311.- 260.-
30 % kleiner als 265 .- 218.-
110 % Kieiner als 195.- 178.-

Das hohere Mietenniveau ergibt sich also in allen Kategorien, d.h. in Oberageri sind

auch die “glinstigen" Wohnungen teurer.

221



7. Ergebnisse / Schlussfolgerungen

Aufgrund der unter verschiedensten Gesichtspunkten durchgefiihrten Uberprifungen,
lassen sich die eingangs festgehaltenen Fragen beantworten.

7.1 Definition des preisglnstigen Wohnraums

Preisgunstiger Wohnraum kann verschieden definiet werden. Eine durchaus
praktikable Beschreibung geht dahin, dass dauernd ein — wenn auch kieines — Angebot
an Wohnungen vorhanden ist, deren Miete ein Drittel unter der Durchschnittsmiete
liegt und diese wiederum nicht mehr als ca. 30 % des Durchschnittseinkommen
ausmacht.

In Oberageri ist diese Voraussetzung bei weitem nicht gegeben. Das durchschnittliche
Mietenniveau in Oberageri hat mittierweile ein Niveau erreicht, welches flr den Mieter
mit Durchschnittseinkommen zu einer Belastung fuhrt bzw. fihren wirde, welche als
aussergewohnlich anzusehen ist Der Schluss liegt nahe, dass dies dann bei
Beschaftigten in gewerblichen Betrieben — welche nicht durch Spitzenlohne auffallen
- erst recht der Fall ist. Berlcksichtigt man das Medianeinkommen der Haushaltungen
wird dieses Bild noch verdeutlicht:

[2g

Ty 007 008 000 e i RIS 2 0l 00 e oy
Mimewert FENIAST JEVAORAT  IDUWNRIN  JOIBALAA LIS JO0WOLLD 10100 MIDGAAAS  TOOWHWAL 102204  JUUNTAY
Mot e NI AW Arsn Al an AV A¥ o LA ATwo A0 REN ) M
 —

Sctemas 007 008 Joov 0 o 013 00 i 2038 018 01y
Mrtatmart AVIMTE  MTIAY  AMTEISAT VLN ALY MUY AATRM. ArTelIN WL AN Mssale
Mosar woim T o v st oo SO0 w0 Al aL LA o0

7.2 Ausmass des BedUrfnisses nach preisginstigem Wohnraum

Aufgrund der Situation des Gewerbes einerseits und des erreichten Mietenniveaus
andererseits ist davon auszugehen, dass das BedUrfnis nach preisginstigem
Wohnraum in jedem Fall Uberdurchschnittiich ist. Wenn man in grosseren Stadten —
mit gut ausgebauter Statistik — davon ausgeht, dass etwa 5 % - 8 % des Bestandes
(Mietwohnungen) auf preisginstigen Wohnraum entfallen solle, muss man in
Oberagen theoretisch von einem hoheren Anteil ausgehen. Es ist aber auch zu
berlicksichtigen, dass in einer Kkleineren Gemeinde das Verhaltnis zwischen
Wohnbevolkerung und Beschaftigtenzahl bzw. Arbeitsplatzen anders ist Dadurch
reduziert sich die Nachfrage (blicherweise. Es ware wohl vertretbar davon
auszugehen, dass bei etwa 5 % des Angebotes an Wohnflachen die Mieten im
glnstigen Bereich liegen sollten. Bezogen auf den gesamten Bestand an Mietobjekten
wirde dies rund 100 Wohneinheiten entsprechen, Darin eingeschlossen sind aber
auch die (wenigen) bereits vorhandenen preisginstigen Objekte. Per Saldo wiirde sich
theoretisch bei etwa 80 preisgunstigen Wohneinheiten eine “Gbliche Situation ergeben.
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7.3 Effektives Bedlrfnis nach preisgUnstigem Wohnraum

Das effektive Bedlrfnis nach preisglnstigem Wohnraum liegt sicher tiefer als der
theoretisch abgeleitete Wert. Wie bereits erwahnt ist das Vorhandensein von
preisginstigem Wohnraum am Arbeitsort fUr eine Reihe von Zupendlerkategorien
keine Alternative, insbesondere auch fir solche, die in Nachbargemeinden wohnen.
Zusammenfassend ware somit festzuhalten, dass ein zusatzliches Angebot an
preisgUnstigem Wohnraum in der Grossenordnung von ca. 50 - 60 Einheiten das
Bedlrfnis wohl abdecken wirde. Eine Realisierung sollte sich wohl (ber einen
mittelfristigen Zeitraum erstrecken. Auch bel dieser Kategorie kann es zu einem
“Uberangebot” kommen, in dem Sinne, dass an sich (ber ausreichendes Einkommen
verfigende Haushaltungen das sich durch preisglnstige Wohnungen ergebende
Sparpotential ausnitzen.
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12.5  Schulraumplanung Oberageri

metron

Schulraumplanung
Oberageri

Gemeinde Oberiageri
Schlussbericht

20. Juni 2016
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Zusammenfassung

Die Schule Oberiigeri hat im Jahr 2014 umfassende Grundlagen fiir die Schulraumpla-
nung erarbeitet. Darauf aufbauend beauftragte der Gemeinderat die Erstellung einer
Machbarkeitsstudie fiir das Gebiet Hofmatt West. Ziel ist, den kurzfristigen Hand-
lungsbedarf zu definieren sowie mittel- und lingerfristig den notwendigen Schulraum
bereitzustellen und den Anforderungen an einen zeitgemissen Schulbetrich gerecht
werden zu kdnnen.

Schiilerentwicklung

Mittel- und lingerfristig wird mit Platzbedarf fiir folgende Klassenzahlen in Oberageri
(einschliesslich Standorte Kirchmatt und Fischmatt) gerechnet:

« Grundstufe Oberiigeri: 7 Klassen
« Primarstufe Oberigeri: 17 Klassen
« Sekundarstufe | Oberiigeri: 9 Klassen

Raumanalyse / Raumbedarf

Die Riume der bestehenden Gebiiude auf dem Schulareal Hofmatt wurden aufgenom-
men und hinsichtlich der Flichen, Raumauslastung und Qualititen analysiert. Hand-
lungsbedarf in qualitativer Hinsicht besteht insbesondere bei den Gruppenriu-
men/Gruppenzonen und dem Lehrpersonenbereich.

Die Analyse des Aussenraums reigt auf, dass das Schulareal Hofmatt bereits fiir
die heutige Schiileranzahl knapp bemessen ist. Es fehlen insbesondere Rasenflichen
und nutzbhare Griinbereiche,

Der zukiinftige Schulraumbedarf wird einerseits durch die zu filhrenden Klassen
und andererseits durch das Richtraumprogramm bestimmt. Auf Grundlage eines Ver-
gleichs von verschiedenen Richtranmprogrammen wurde ein Richtraumprogramm fiir
die Schule Oberagen erstellt, das die schulspezifischen Rahmenbedingungen beriick-
sichtigt und als Entscheidungsgrundlage hinsichtlich des quantitativen Raumbedarfs
vom Oktober 2015 als genchmigt.

Raumbilanzierung

Der Vergleich des Raumbestandes in den heutigen Schulbauten mit dem Raumbedarf
gemass Richtraumprogramm zeigt fiir die einzelnen Schulstufen detailliert auf, in wel-
chen Bereichen Flichen- und Raumdefizite bestehen bzw. wo Raumiiberschiisse vor-
handen sind. Bei einer Belegung mit 4 Grundstufen-, 17 Primarstufen- und ¢ Oberstu-
fenklassen ergibt sich fiir den Standort Hofmatt cin Flichendefizit von insgesamt ca.
17200 - 1" 650 m? Nutzfliche. Darin enthalten sind die Flichen des Alten Schulhauses,
welches gemiiss Gemeinderatsbeschiuss wieder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den soll, sowie das Gebilude Hofmattstrasse 8, welches im Rahmen der Machbarkeits-
studie zur Disposition steht,

Standortstrategic
Eine Analyse zeigt die Potenziale des Standortes Hofmatt sowie der Gemeinde Oberii-
geri hinsichtlich der Realisierung von nevem Schulraum auf. Darauf aufbavend wur-

den drei Strategievarianten fur das Schulareal Hofmatt erarbeitet und anhand von
definierten Beurteilungskriterien einander gegentibergestellt. Auf dieser Grundlage

" f
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bestimmte der Gemeinderat in einem Zwischenentscheld im Oktober 2015 die Strate-
gievariante A zur weiteren Bearbeitung. Diese beinhaltet cine massvolle Verdichtung
des Schulareals durch einen Ersatzneubau fiir die Hofmattstrasse 8 (1. Etappe), die
zurtickhaltende Aufwertung des Aussenraums sowie einen Ersatzneubau fiir die Ge-
biiude Hofmatt 2 und 3 21 einem spiiteren Zeitpunkt (2./3. Etappe).

Machbarkeitspriifung

Eine Belegungsplanung zeigt die Nutzung der Bestandsgebiude nach Realisierung der
1. Bauetappe auf.

In einer Machbarkeitsstudie wurde ein Ersatmeubau fiir das Gebinde Hofmatt-
strasse 8 zur Unterbringung der fehlenden Schulriiume untersucht. Die Priifung ergab,
dass das zur Verfiigung stehende Areal nicht ausreichend Platz fiir die notwendigen
Rilume der 1. Bavetappe bietet. Erst mit einem Ersatznevbau fiir die Gebiude Hofmatt
2 und 3 steht gesamthaft ausreichend Fliiche zur Verfligung.

Zur Reduktion der Flichen der 1. Bauetappe schligt die Arbeitsgruppe drei
Massnahmen vor: die weitere Nutzung des Alten Schulhauses fiir Schulzwecke, die
Auslagerung einer Grundstufenklasse an einen anderen Schulstandort sowie die Mehr-
fachnutzung und Priorisierung des Raumprogramms der 1. Etappe, um die Realisie-
rung der wichtigsten Riume sicherzustellen. Unter diesen Voraussetzungen konnte suf
dem Areal Hofmattstrasse 8 die 1. Bauetappe mit einem reduzierten Raumprogramm
realisiert werden. Die Riiume der 2, Prioritit miissten entsprechend in einer nichsten
Bauetappe zusitzlich realisiert werden,

Empfehlungen / weiteres Vorgehen

Die Arbeitsgruppe beantragt dem Gemeinderat die weitere Nutzung des Alten Schul-
hauses fiir Schulzwecke bis mindestens Fertigstellung der 2./3. Bauctappe sowie den
Ausbau des Schulstandortes Kirchmatt fiir die Unterbringung einer zweiten Grundstu-
fenabteilung. Anschliessend soll die Planung der 1. Bauetappe als Ersatzneubau fiir das
Gebiude Hofmattstrasse 8 gemiiss Strategievariante A und Machbarkeitsstudie mit
dem reduzierten Raumprogramm und den Riumen der 1. Prioritit mittels eines geeig-
neten Verfahrens aufgegleist werden.

A
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1 Ausgangslage, Rahmenbedingungen

1.1 Verfahrensablauf

Im Jahr 2014 hat die Schule Oberigeri umfassende Grundlagen fiir die Schulraumpla-
nung erarbeitet. Darauf aufbavend beauftragte der Gemeinderat die Metron Raument-
wicklung AG im Marz 2015 mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie fiir das Gebiet
Hofmatt West als Grundlage fiir einen Projektierungskredit. Fiir die Machbarkeitsstu-
die wurde ein mehrphasiges Vorgehen gemiss nachfolgendem Schemaplan vereinbart.

[huoo
Phase 1
Phase 2
Phase )
Gemanderat
Abbildung 1: Verfahrensablauf Schulraum-
planung Oberdgeri
metron Y /
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1.2  Zusammensetzung der Arbeitsgruppe / Erarbeitungsprozess

Fiir die Begleitung der Machbarkeitsstudie Hofmatt West setzte der Gemeinderat eine
Arbeitsgruppe mit folgenden Mitgliedern ein:

- Roman Fiissler Rektor Schule Oberdgeri

-~ Marcel Giintert Gemeinderat Oberdgeri

-~ Rudolf Halter Leiter Abt. Bau und Sicherheit, Gemeinde Oberiigeri
- Andreas Meier Gemeinderat Oberiigeri

Bei Bedarf wurde die Arbeitsgruppe punktuell durch Mitglieder der Schulleitung
Oberigeri erginzt,

Die Arbeitsgruppe fithrte mit fachlicher Unterstitzung der Metron Raumentwicklung
AG den Prozess gemass Kap, 1.1 im Rahmen eines Workshops und mehrerer Arbeitssit-
2ungen durch. Nach den Phasen Analyse und Strategie erfolgte im Oktober 2015 die
Vorstellung des Zwischenberichts im Gemeinderat (siche Kap. 3.4).

Um die Ergebnisse der Gemeindeversammlung zur Grundstufe vom 7. Dezember
2015 in die Machbarkeitsstudie einfliessen lassen 2y kinnen, wurde die Bearbeitung
der Phase Machbarkeit zeitlich nach hinten verschoben.

Der vortiegende Schlussbericht wird dem Gemeinderat im Juli 2016 vorgelegt.

1.3 Bearbeitungsperimeter

Der Bearbeitungsperimeter fiir die Machbarkeitsstudie beschrinkt sich gemiiss Auftrag
des Gemeinderates auf das Gebiet Hofmatt West. Die Schulstandorte Morgarten,
Kirchmatt und Fischmatt sind nicht Bestandteile der Betrachtung, wurden jedoch im
Rahmen der Schillerprognosen mit beriicksichtigt,

|
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2 Analyse

2.1 Plausibilisierung der Grundlagen

Die durch die Schule Oberiigeri im Jahr 2014 erarbeiteten Unterlagen wurden durch
die Metron Raumentwicklung AG auf ihre Plausibilitit gepriift. Dies betrifft die folgen-
den Dokumente:

Bericht Schulraum, Schule Oberdgeri, Sept. 2014
Anhang I: Entwicklung der Schiiler- und Klassenzahlen
Anhang I1: Aktuelle Belegung der Schulriume

Anhang I11: Richtraumprogramm und IST-SOLL-Vergleich
Anhang IV: Resulticrender Raumbedarf

Die umfangreichen Unterfagen bieten eine sehr gute Grundlage fiir die weitere Pla-
nung. In einzelnen Punkten erfolgten im Rahmen der Analysephase Bereinigungen
bzw, Prazisicrungen.

Bereits in den o.g. Unterlagen berlicksichtigte Themen und Erfiuterungen wur-
den im vorliegenden Bericht nur bei neuen Erkenntnissen anfgenommen, um Doppel-
spurigkeiten zu vermeiden.

2.2 Schillerprognosen

Die Schillerzahlen werden durch die Schulleitung laufend nachgefiihrt. Darauf aufbau-
end erfolgte die Schillerprognose, die seitens Metron als plausibel eingeschitat wird.
Demnach wird mittel- und lingerfristig mit Platzbedarf fiir folgende Klassenzahlen in
Oberagen (einschliesslich Standorte Kirchmatt und Fischmatt) gerechnet:

Grundstufe Oberiigeri: 7 Klassen
Primarstufe Oberagen: 17 Klassen
Sekundarstufe I Oberigeri: 9 Klassen

Derzeit werden 3 Grundstufenklassen an den Standorten Kirchmatt bzw. Fischmatt
unterrichtet.

2.3 Quantitative und qualitative Raumanalyse
2.3.1  Aussenraumanalyse Areal Hofmatt

Der nachfolgende Plan zeigt die Aufnahme des Areals Hofmatt mit den bestehenden
Aussenraumnutzungen.

Im Rahmen einer quantitativen Raumanalyse wurden die vorhandenen Flichen ein-
zelnen Aussenraumkategorien zugeordnet und mit empfohlenen Richtgrissen vergli-
chen, um einen Anhaltspunkt beziiglich der bestechenden und zukiinftigen baw. mogli-
chen "Dichte” des Areals zu erhalten.

o
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Abbildung 3: Bestandsaufnahme Aussenraum
Hofmatt

Aus der Analyse des Aussenraums geht hervor, dass die empfohlenen Werte bereits mit
den heutigen Schiilerzahlen insgesamt unterschritten werden (detaillierte Tabellen
siehe Anhang zum Bericht),

Im bestehenden Aussenraum fehlen insbesondere:
- Rasenflichen (bespielbarer Rasen, Wiese zum Lernen/Sitzen/Ballspielen etc.)
~  {ibrige nutzbare Griinbereiche (betretbare Geholastrukturen, grissere Baum-

bestiinde, Weidenhiiuschen, Schulgarten ete.)
Ausreichend Flichen sind insbesondere in folgenden Bereichen vorhanden:
- Hartbereich
- Sportbereich
Stute Grosee pro Schiler Groane pro Schuter (Goerdgert)
Windergarien | Grundstufe %-20m
Primarstate / Seh | 20 - 30 m’ (ohew Sponbeteich)
30 - 40 m” (mat Sportoerech)
G/ PS/ Sek | 170 m" ohoe Sport)
(201516)
GS /P8 Sek | 14.2 m" (ohee Sport)
(mittel-Aangtristig;
30 K1, 20 Schxl)
Tabelle 1: Emplohlene Aussenraumgrossen
fiir Schulareale

Generell kinnen fehlende Aussenraumfliichen bis zu einem gewissen Grad durch eine
hohe Aussenraumqualitit kompensiert werden, Das Schulareal Hofmatt weist heute

/|
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jedoch keine iiberdurchschnittlich hohe Qualitit auf. Potenzial besteht allenfalls in der
Nutzung von ausserhalb des Schulareals gelegenen Flichen (Naherholungsgebiete
ete.).

Den Aussenriumen ist in der weiteren Planung besondere Aufmerksamkeit zu
widmen.

2.3.2 Analyse Bestandsgebiude

Fiir die bestehenden Gebiude auf dem Schulareal Hofmatt wurden Nutzungsschemata
erstellt, welche die heutigen Raumgrissen und Nutzungsverteilungen aufzeigen (siche
Anhang zum Bericht), Der Vergleich der bestehenden Flichen mit dem Richtraumpro-
gramm (siehe Kap. 2.4) ist in der Raumbilanzierung (siche Kap. 2.5) ersichtlich,

Zum Thema «Qualitative Schulrsumanalyses wurde ein Workshop mit der Arbeits-
gruppe und der Schulleitung durchgefiihrt, an dem 4 Schwerpunktthemen behandelt
wurden:

-~ Gruppenriume

-~ Lehrpersonenbereich

-~ lemstudio

-~ «Vermischung» GS/ PS/ OS

Die Erkenntnisse aus dem Workshop sind in das Richtraumprogramm und die weitere
Planung eingeflossen.

Die qualitative Einschiitzung des Raumbestands wurde durch die Metron Raument-

Unterrichtsriiume
- Raumgrissen: sehr gut
~ Raumproportionen:  sehr gut
- Belichtung: sehr gut
- Nutzbarkeit: sehr gut
Gruppenriiume / Gruppenzonen
~ Raumgrassen: gut
- Raumproportionen:  mittel
- Belichtung: teibweise ungentigend
-~ Nutzbarkeit: teflweise ungeniigend
Fachunterrichtsriume
- Raumgrossen: gut
Raumproportionen:  gut
- Belichtung: gut
Nutzbarkeit: sehr gut
Lehrpersonenbereich
Raumgrossen: mittel
-~ Raumproportionen:  mittel
- Belichtung: gut
Nutzbarkeit: mittel
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Fiir den Kanton Zug steht kein Richtraumprogramm fiir Schulen mur Verfiigung. Auf
Grundlage eines Vergleichs von Richtraumprogrammen aus verschiedenen Kantonen
wurde deshalb ein Richtraumprogramm fiir die Schule Oberigeni erstellt. Eingeflossen
in das Richtraumprogramm sind die schulspezifischen Rahmenbedingungen (Wahl-
pflichtficher, Einbezug Unteriigeri im Bereich Forderzentrum ete.).

In der weiteren Planunyg ist zu beachten, dass sich die filr die Grundstufe vorge-
sehenen Flichen im Richtraumprogramm Oberiigeri bereits am unteren Limit der ein-
schligigen Empfehlungen befinden.

Vergleich Richtraumflichen (m*)

Raumkategorie N AG L 82 Kgch Oberdger
Unterrichtssaum 7 70108 75.80 L) 290 00 'g,,_ 7
Gruppensaum » a8 20 24 20-29 2!
Gardercte meht quans- 2025 0 x 2.2 W

fhzen e
Pri f
Raumkategarie £ AG L sz Obersger
Uniarrichisrsum 72 7 mina 79 75 e
Grppanraum 10 (e 1 Kinsse) / 38 (%r 2) 25 (e ) 25 (%r3) 35 (fur 2)
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Tabelle 2: Vergleich Empfehlungen
Richtraumprogramme

Die konkrete Umsetzung des Richtraumprogramms wird in den Belegungsplanungen
{iberprift (siche Kap, 4.1). Fiir Neubauten dient das Richtraumprogramm als Grundla-
ge zur Abschiitzung des Flichenbedarfs.

Die detaillierten Richtraumprogramme sind dem Anhang zu entnehmen.
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2.5 Raumbilanzierung

Der Vergleich des Raumbestandes in den heutigen Schulbauten mit dem Richtraumbe-
darf fiir die entsprechenden Schulstufen zeigt auf, wo Flichen- und Raumdefizite be-
stehen bzw. bei welchen Raumkategorien Uberschiisse vorhanden sind, die allenfalls
anders genutzt werden kéinnen.

Nicht eingeflossen in die Raumbilanzierung sind die Musikschule, die Administration
(Rektorat etc.) sowie die Aula,

Die heute fiir die Schule genutzten Flichen im Alten Schulhaus sowie im Gebau-
de Hofmattstrasse 8 (Bibliothek) wurden ebenfalls nicht als Raumbestand (ibernom-
men, da eine Umnutzung des Alten Schulhauses bereits vom Gemeinderat beschlossen
wurde und die Hofmattstrasse 8 im Rahmen der Machbarkeitsstudie zur Disposition
steht,

Der neue Anbau an das Gebiinde Hofmatt 1 wurde bereits berficksichtigt.

2.5.1  Grundstufe (4 Klassen)

~  Fiir den Unterricht sind heute ausreichend Flachen vorhanden.

- Die bestehenden Raumgrdssen von 70 m? sind nicht optimal geeignet fiir die
Grundstufe (1 Zimmer zu klein, 2 Zimmer zu gross).

= Die Gruppenriume sind oftmals in die Unterrichtszimmer integriert.

~  Separate Kochnischen sind nicht vorhanden, es kann jedoch die Schulkiiche
genutzt werden.

~  Der vorhandene Lehrerbereich wurde aufgrund der gemeinsamen Nutzung bei
der Primarstufe berficksichtigt, weshalb in der Grundstufe ein Defizit er-
scheint,

-~ Bei 4 Grundstufenklassen auf dem Standort Hofmatt besteht insgesamt ein
Raumiiberschuss von ca. 200 m? Nutafliche. Dieser ist jedoch hauptsichlich
raumstrukturbedingt und deshalb nur begrenzt nutzbar.

metron ﬁ ﬂ
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Auf Primarschulebene fehlen bei einer Belegung mit 17 Klassen swei Klassen-

?

Die Raumgrissen der Unterrichtszimmer entsprechen Ld.R. gut dem
Richtraumprogramm.

Gruppenraume befinden sich gehiiuft im neven Anbau Hofmatt 1, Damit liegen
sie teilweise aber nicht am richtigen Ort, also in der Nihe der Klassenzimmer.
Aufgrund des Wegfalls der Flichen im Alten Schulhauses entsteht ein Defizit
in den Bereichen Gestalten und Spezielle Forderung, Ein zweiter Raum fiir die
Psychomotorik fehlt.

Der Lehrerbereich beinhaltet aufgrund der gemeinsamen Nutzung auch die
durch die Grundstufe und Sekundarstufe I genutzten Fliichen, Es ergibt sich
deshalb an dieser Stelle ein leichter Raumiiberschuss, wogegen in der Summe
der Lehrerbereiche ein deatliches Flichendefizit zu verzeichnen ist.

Insgesamt fehlen auf Primarstufenebene fiir 17 Klassen ca. 200 - 450 m* Nutz-
flache (Lehrerbereich voll bei Primarschule berticksichtigt).

o |
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In allen Raumkategorien mit Ausnahme der Infrastruktur- und Naturwissen-
schaftsraume bestehen Flachendefizite.
Das Lernstudio benditigt bei konsequenter Umsetzung deutlich mehr Fliichen,

Es fehlen Gruppenbereiche,

Aufgrund des Wegfalls der Flichen im Alten Schulhauses entsteht ein Defizit
in den Bereichen Informatik sowie Gestalten,

Der vorhandene Lehrerbereich wurde aufgrund der gemeinsamen Nutzung bel
der Primarstufe berlicksichtigt, weshalb in der Sekundarstufe I ein Defizit er-
scheint.

Eine zweite Schulkiiche ist nicht vorhanden.

Insgesamt fehlen fiir die Sekundarstufe I fiir 9 Klassen ca. 1'000 - 1200 m?
Nutzfliiche, davon ca. 500 m* Nutefliche im Unterrichtsbereich.
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Grundsiufe ca +200 m* NF

Prmarstule ca -200 bis 450 m* NF

Oberstute a ~T000 b 1200 m* NF
RangsiunoenteruLng ca 200 m* NF

Total ca. 17200 bis -1'650 m* Nutzfliche (NF) "/

Geachoastiache (Fakior 1 75) ca 7100 b 2900 m* Geschomsfiiche (GF)™

Flachen Bestandsgebsude (o nach Konzept 2u kompensieren)

Hotmatt 23 ca 3000 m* NF
Hotmat & 8 100 m* NF (mr Biblothek)

Punpasce ME ) ) Konstrusorsfiache (Grundtissfiche von Ausser- und
Tabelle 3: Ubersicht Raumbilanzierung
Bei einer Belegung mit 4 Grundstufen-, 17 Primarstufen- und 9 Ober-

stufenklassen ergibt sich fiir den Standort Hofmatt ein Flachendefizt
von insgesamt ca. 1'200 ~ 1'650 m* Nutzflache.

# |
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Abbildung 4: Ausschnitt Zovenplan

Gemiss Zonenplan befindet sich das gesamte Schulareal Hofmatt in der Zone des of-
fentlichen Interesses fir Bauten und Anlagen (OelB).

Fiir diese Zone schreibt die aktuelle Bavordnung Folgendes vor: "Zu den Grund-
stiicken in angrenzenden Zonen miissen die Grenz- und Gebiudeabstinde dieser Zo-
nen eingehalten werden. Im (brigen werden die Bauvorschriften vom Gemeinderat
unter Berlicksichtigung der ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall festge-
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Auf dem grisseren Teil des Schulareals sind keine rechtskriiftigen Baulinien vorhan-
den, Nur am stidlichen Rand des Areals neben dem Rektoratsgebiude (Schulweg 1)
sind Baulinien aus dem Jahr 2009 vorgeschrieben. Diese Baulinien haben jedoch keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Gestaltungsmoglichkeiten auf dem Areal.

Abbildung 6: Ausschnitt Ortshildschuts

Der stidbstliche Teil des Schulareals inklusive Rektoratsgebilude und dem Alten Schul-
haus befindet sich in der Ortsbildschutzzone (rote Linie). Gebiude in der Ortsbild-
schutzzone diirfen nur verindert werden, wenn das Orts- und Quartierbild nicht beein-
triichtigt wird. Einzelne Neubauten sind zuliissig, wenn sie dem Charakter des schutz-

wiirdigen Ortsbildes entsprechen,

Das Alte Schulhaus ist zudem auch als geschiitztes Gebdude mit lokaler Bedeutung im
kantonalen Verzeichnis der geschiitzten Denkmaler eingetragen,
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Abbilduny 7: Potenziale Schulareal Hofmatt

Aufgrund der Analyse und oben genannten Rahmenbedingungen knnen fiir das Schu-
lareal Hofmatt folgende wesentlichen Erweiterungspotenziale innerhalb des Areals
eruiert werden:

~  Ersatzneubau fiir das Gebdude "Hofmattstrasse 8°
- Ersatzneubau fiir die Gebaude "Hofmatt 2% und "Hofmatt 3*
~  Aufstockung auf dem Gebiude der Feuerwehr

Weitere kieine Erweiterungsmoglichkeiten sind vorhanden. Diese wurden mit der Ar-
beitsgruppe besprochen, aber aufgrund der zu geringen Flichenpotenziale und zuguns-
ten eines sinnvollen Kosten-Nutzen-Aufwands nicht weiter verfolgt.

Auch die Aufstockung des Feverwehrgebiudes bietet aus Sicht der Arbeitsgruppe keine
befriedigende Losung, da ein weiterer Wegfall von Pausenflichen die Folge wiire,

metron /1, /
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Abbildung 8: Zonenplan Gemeinde

Aufgrund der Knappheit des Aussenraums auf dem Schulareal Hofmatt wurden auch
weitere Potenziale fiir die Schulerweiterung innerhalb der Gemeinde Oberiigeri analy-
siert. Als mogliche Alternativen fiir die Schulerweiterung wurden die bestchenden
Grundstufenstandorte Kirchenmatt und Fischmatt sowie die bisher ungenutzte Zone
des Gffentlichen Interesses fir Bauten und Anlagen an der Mitteldorfstrasse erkannt.

Abbildung 9: Potenziale Gemeinde

.
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3.2 Strategicevarianten

Aufbavend auf der Analyse und den vorhandenen Potenzialen wurden fiir das Schul-
areal Hofmatt drei Strategievarianten erarbeitet. Ziel ist die mittel- bis lingerfristige
Bereitstellung des notwendigen Schulraumes.

Bei der Erarbeitung wurde insbesondere Wert auf eine etappierte Umsetzbarkeit
gelegt, um die notwendigen finanziellen Mittel gestaffelt bereitstellen zu kinnen.

Variante A

Abbildung 10: Areal Hofmatt, Strategievariante A

Die Strategievariante A beinhaltet folgende Massnahmen und Etappen:

-~ massvolle Verdichtung des Areals durch einen Ersatzneuban filr die Hofmatt-
strasse 8 als 1. Etappe

-~ Aufwertung Aussenraum Schulareal

- 2./3. Etappe zu spiterem Zeitpunkt nach Ablauf der Lebensdauer von Hof-
matt 2 und 3 (Ersatzneubau)

Der vorgeschlagene langfristige Ersatz der Gebaude Hofmatt 2 und 3 beriicksichtigt,
dass grosse Investitionen in diese beiden Gebiiude (energetische Sanierung / Totalsan-
jerung ete.) aufgrund der suboptimalen Gebliudestruktur, der fehlenden riumlichen
Flexibilitit sowie der geringen Optimierungsmiglichkeiten als wenig sinnvoll baw.
wenig nachhaltig angesehen werden. Auf der anderen Seite haben die Gebiude derzeit
noch nicht das Ende ihrer Lebensdauer erreicht, sodass ein Ersatzneubau zum jetzigen
Zeitpunkt - auch aus finanziellen Oberlegungen — nicht empfohlen werden kann. Die
Realisierung des Ersatzneubaus Hofmatt 2/3 in zwei Etappen erlaubt eine Reduktion
der notwendigen Schulprovisorien wihrend der Bauzeit.

Vol

246



Abbildung 11: Areal Hofmatt, Strategievariante B

Die Strategievariante B beinhaltet folgende Massnahmen und Etappen:

massvolle Verdichtung des Areals durch Ersatzneuban fiir Hofmattstr. 8
Aufwertung Aussenraum Schulareal

Realisierung von weiteren Raumbediirfnissen an anderen Schulstandorten
(Fischmatt / Kirchmatt)

guf. Etappierung

e
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Variante C

Abbildung 12: Areal Hofmatt, Strategiovariante C

Die Strategievariante C beinhaltet folgende Massnahmen und Etappen:
-~ Realisierung saimtlicher zusitzlicher Raumbedtirfnisse an einem anderen
Standort in der Gemeinde
- ggf. Etappierung

3.3 Strategicbeurteilung

Die Arbeitsgruppe hat die drei Strategievarianten intensiv anhand der folgenden Beur-
teilungskriterien diskutiert:

- riumliche Aspekte / Raumprogramm

- Aussenraum

- Schulorganisation

~  Machbarkeit / Etappierbarkeit (Verfigbarkeit Areale, Grisse Areale, Etappie-
rung, rilumliche Umsetzung etc.)

—  Wirtschaftlichkeit (Investitionskosten, Lebenszykluskosten der Gebiude, Zeit-
achse/Dringlichkeit, Finanzierungsbedarf etc.)

Die Arbeitsgruppe empfiehlt, die Variante A weiterzubearbeiten und auf deren Basis
die Machbarkeitsstudie zu erstellen.

Zentral in der weiteren Planung ist die Gewiihrleistung einer Gesamtsicht auf das
Schulareal, Nur so konnen langfristig Handlungsoptionen gewahrt bleiben. Aus diesem
Grund sollte bereits bei der Planung der 1. Bauetappe die weitere Entwicklung (Bau-
etappe 2/3) beriicksichtigt werden,
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3.4 Zwischenentscheid Gemeinderat

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 26.10.2015 den Zwischenbericht zur
Schulraumplanung in rustimmendem Sinne zur Kenntnis genommen und folgenden
Beschluss gefasst:

1. Die Arbeitsgruppe «Machbarkeitsstudie Hofmatt West» soll auf Grund der
Variante A und unter Beriicksichtigung des Aufgaben- und Investitionsplanes
die weiteren Punkte (Belegungskonzept und Machbarkeitsstudie auf dem ent-
sprechenden Areal) bearbeiten, Dabei ist Folgendes zu beachten:

- Die Bearbeitung richtet sich auch nach den Ergebnissen der Abstimmung
uber die Eingangsstufe am 7. Dezember 2015,

- Die Aussenberviche sollen ruriickhaltend ausgestaltet werden. Oberdgeri
hat geniigend Naherholungsgebiete, um den knappen Raum unmittelbar
beim Schulhaus zu kompensieren,

2. Das alte Schuthaus Bachweg 9 bleibt bis zur Realisierung der 1. Etappe Haof-
matt 8 (oder bis zur Realisierung einer Ersatzlbsung) in der Nutzung der
Schule.

3. Die Synthese mit Empfehlung und Schlussbericht soll dem Gemeinderat Ende
erstes Quartal 2016 vorgelegt werden. Anschliessend bestimmt der Gemein-
derat das weitere Vorgehen.”

3.5 Entscheid Gemeindeversammlung zur Schuleingangsstufe

Seit dem Schuljahr 2008/09 liuft an der Schule Oberdgeri der Schulversuch Grundstu-
fe. In der Grundstufe findet der Unterricht in altersgemischten Klassen statt. Die Kin-
der durchlaufen die Grundstufe in zwei bis vier Jahren und treten dann in die 2. Pri-
marklasse ein. Pro Klasse unterrichten zwei Lehrpersonen im Teamteaching.

An der Einwohnergemeindeversammlung vom 7. Dezember 2015 entschied das anwe-
sende Stimmvolk, die Grundstufe in Oberiigeri ab August 2017 definitiv einzufiihren,
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4. Belegungskonzepte

Auf Grundlage der Raumbilanzierung, der zur Weiterbearbeitung bestimmten Strate-
gievariante A sowie der plidagogischen Bediirfnisse wurde ein neues Belegungskonzept*
fiir die bestehenden Gebaude ausgearbeitet. Dieses zeigt beispiclhaft die Raumbele-
gung der Bestandsgebiude nach Realisierung der 1. Bauetappe auf. Dabei wurden im
Sinne eines optimalen Kosten-Nutzen-Verhaltnisses moglichst wenig bauliche Ande-
rungen vorgesehen,

Bis zur Realisierung der 1. Bavetappe sind Zwischenschritte in der Belegung
notwendig. Diese werden Jahr filr Jahr durch die Schulleitung bestimmt.

Abbildung 15: Hofmatt 1
2. Obergeschoss

-ummmh&mw Nutzungsinderungen gegen-

G
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4.2  Machbarkeitsstudie

Priifung Ersatzneubau Hofmattstrasse 8

In einem ersten Schritt der Machbarkeitsstudie wurde ein Ersatzneubau fiir das Ge-
baude Hofmattstrasse 8 zur Unterbringung der fehlenden Schulriume untersucht. Die
Priifung ergab, dass das zur Verfligung stehende Areal nicht ausreichend Platz filr die
notwendigen Riaume der 1. Bauetappe bietet. Erst mit einem Ersatzneubau fiir die Ge-
baude Hofmatt 2 und 3 (2./3. Bauetappe) steht gesamthaft ausreichend Fliche zur
Verfligung.

Reduktion des Raumprogramms 1. Bauctappe

In einem zweiten Schritt mussten daher Moglichkeiten gesucht werden, das Raumpro-
gramm zu redugieren. Die Arbeitsgruppe erachtet folgende Potenziale als sinnvoll und
erfolgversprechend:
« Nutzung des Alten Schulhauses weiterhin fikr Schulzwecke (temporir oder dau-
erhaft)
« Auslagerung von einzelnen Klassen an andere Schulstandorte
« Mehrfachnutzungen und Priorisierung des Raumprogramms der 1. Etappe, um
die Realisierung der wichtigsten Riume sicherzustellen

Die Nutzung des Alten Schulhauses ist primir mit dem geringsten Aufwand verbun-
den. Jedoch muss beachtet werden, dass dies einem Gemeinderatsbeschiuss entgegen-
steht, der die Nutzung durch die Schule bis lingstens August 2018 vorsieht. Zudem
werden bel einer lingerfristigen Nutzung fiir Schulawecke gewisse riumliche Anpas-
sungen / Umbauten und somit Investitionen in das Gebiude notwendig. Insgesamt
bietet die weitere Nutzung des Alten Schulhauses aber das grosste Potenzial fir die
Reduktion des Raumprogramms der 1. Bauetappe.

He v
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In Bexug auf die Auslagerung von Klassen bietet sich die Unterbringung einer zweiten
Grundschulklasse auf dem Schulareal Kirchmatt an. Dies bedingt auf der einen Seite
einen Ausbau dieses Standortes, zieht auf der anderen Seite jedoch die gewiinschte
Entlastung des Areals Hofmatt nach sich, sowohl beziiglich Innen- als auch bexziiglich
Aussenraum. Das heisst, dass auf dem Schulareal Hofmatt weniger neue Raume gebaut
werden milssen.

Fir die Auslagerung von weiteren Klassen sieht die Arbeitsgruppe mittelfristig
keine geeigneten Areale. Die fehlenden Flichen milssen voraussichtlich mit Provisorien

bereitgestellt werden.

Eine Unterteilung des Raumprogramms in 1. und 2. Prioritiit zeigt seitens Schule die
wichtigsten Riume auf. Die Riume der sweiten Prioritiit kénnten zu einem spéteren
Zeitpunkt — sinnvollerweise gemeinsam mit dem Ersattmeubau Hofmatt 2/4 — reali-
siert werden. Das Zuriickstellen® der zweiten Schulkiiche kann voraussichtlich mit
einer Jnneren Verdichtung" (Ausweitung des Unterrichts auf freie Halbtage baw.
Abendstunden) kompensiert werden. Vorteilhaft ist dabei ausserdem, dass die weite-
ren Entwicklungen bzgl. Vorgaben des Lehrplans 21 abgewartet werden kinnen. Mehr-
fachnutzangen von Riumen sind soweit moglich vorgesehen. Dies bedingt jedoch die
Realisierung von moglichst flexiblen Raumen.

Unter der Annahme, dass das Alte Schulhaus weiterhin fiir Schulzwecke genutzt wird
und der Standort Kirchmatt um eine Grundstufenklasse erweitert wird, ergibt sich fiir
die 1. Neubauetappe folgendes Raumprogramm:

B S
2 2lal=

o R

Total 0F = 000w Torw WF = 200

Abbildung 21: Grafisches Raumprogramm
Neubau 1. Etappe
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Priifung Ersatzneubau Hofmattstrasse 8 mit reduziertem Raumprogramm

Das oben abgebildete, reduzierte Raumprogramm der 1. Bavetappe kinnte, wie die
nachfolgende Machbarkeitspriifung aufzeigt, auf dem Areal Hofmattstrasse 8 realisiert
werden. Unter Berticksichtigung der Einhaltung eines Strassenabstandes von 4 m so-
wie cines Abstands von 7.5 m zu den bestehenden Gebliuden® ist voraussichtlich ein 4-

geschossiges Gebiude notwendig, um die Raume der 1. Prioritit unterzubringen,

* Der Gebiivdeabstand in der Zooe Gffentlichen Interesses richtet sich insbe-
sondere nach den brandschutztechnischen Vorschrifien. Der Abstand von 7.5 m

gilt, sofern eine Auvssenwand eine brennbare busserste Schicht sufwelst.

e
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Der vorgeschlagene langfristige Ersatz der Gebliude Hofmatt 2 und 3 gemiiss Strategie-
variante A beruht auf der Uberlegung, dass grosse Investitionen in diese beiden Ge-
biaude kaum sinnvoll sind (vgl. Kap. 3.2). Die Etappierung des Ersatzneubaus Hofmatt
2/3 in zwei Etappen erlaubt eine Reduktion der notwendigen Schulprovisorien wiih-
rend der Bauzeit, sofern der Ersatzneubau auf demselben Grundstfick vorgesehen wird.
Zusitdich enthiilt der Ersatzneubau die Flichen, die in der ersten Bauetappe aufgrund
der knappen Flichenverhiltnisse nicht realisiert werden konnten (Riume der 2. Priori-
tiit),

Alternativ kann die Realisierung der zweiten Bauetappe auf einem anderen
Grundstiick erfolgen, Dies hiitte einerseits den Vorteil, dass keine Provisorien fiir die
Bauzeit der 2./3. Etappe bendtigt werden, andererseits wilrde sich die heute knappe
Aussenraumfliche auf dem Schulareal Hofmatt vergrossern.

Abbildung 27: Situationsplan Nevbauten
1. bis 3. Bauetappe

e
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5 Empfehlungen

51 Offene Punkte / notwendige Entscheidungen

Mit dem vorliegenden Bericht wird eine weitere Etappe der Schulraumplanung Oberid-
geri abgeschlossen. Jedoch konnten in diesem Rahmen noch nicht alle offenen Punkte
gekliirt bzw. entschieden werden. In einer Ubersicht iiber die Potenziale der Schul-
raumplanung sind im Sinne einer Mindmap die nachsten notwendigen Entscheide
aufgelistet (siche Anhang zum Schiussbericht), Fir die Realisierung der durch den
Gemeinderat zur Weiterbearbeitung bestimmten Variante A (siche Kap. 3.4) sind ins-
besondere folgende Entscheide zu fillen:

« Weiternutzung des Alten Schulhauses filr Schulzwecke

« Unterbringung einer 2. Grundstufenklasse auf dem Schulareal Kirchmatt

« mbglicher Landerwerb Lettersmatte zur Erweiterung des Schulareals (langerfris-
tig; als Alternative zum Standort Hofmatt 2/3 fiir 2./3. Bavetappe)

« moglicher Landerwerb Grundstiicke 347/348 zur Vergrosserung des Aussen-
raums des Schulareals Hofmatt

Ein Entscheidplan (ebenfalls im Anhang zum Schlussbericht) zeigt die notwendigen
Entscheide mit thren Abhlingigkeiten untereinander sowie den zeitlichen Rahmen da-
fur auf.

5.2 Empfehlung Arbeitsgruppe

Die Arbeitsgruppe beantragt dem Gemeinderat die weitere Nutzung
des Alten Schulhauses fir Schulzwecke bis mindestens Fertigstellung
der 2./3. Bauetappe sowie den Ausbau des Schulstandortes Kirchmatt
fiir die Unterbringung einer zweiten Grundstufenabteilung,
Anschliessend soll die Planung der 1. Bauetappe als Ersatzneubau fiir
das Gebiude Hofmattstrasse 8 gemiss Strategievariante A und
Machbarkeitsstudie mit dem reduzierten Raumprogramm und den
Rilumen der 1. Prioritat (siehe Kap. 4.2) mittels eines geeigneten Ver-
fahrens aufgegleist werden.

5.3 Weitere Planungsschritte

Fiir die Umsetzung der empfohlenen Strategie sind folgende niichste Planungsschritte
notwendig:

« Kennnisnahme des Berichts zur Schulraumplanung durch den Gemeinderat

« Fillen der Schliisselentscheide durch den Gemeinderat (Weiternutzung Altes
Schulhaus, Ausbau Standort Kirchmatt ete.; siche Entscheidplan im Anhang)

« ggf. Erarbeitung von Alternativen zum empfohlenen Vorgehen

« Wahl eines geeigneten Verfahrens fiir die Vergabe der Planungsleistungen (Kon-

kurrenzverfahren)

Antrag Planungskredit (inkl. Konkurrenzverfahren) fiir Neubau

ggf. Planung des Umbaus des Alten Schulhauses

Priifung / Planung allfilliger Provisorien

Durchfithrung Konkurrenzverfahren, Planung 1. Bavetappe

laufendes Monitoring der Schiflerzahlen, periodische Nachfithrung der Schiiler-

)
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12.6  Potenzialstudie Maienmatt
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12.7  Gutachten «Fruchtfolgeflache Neuaufnahme Morgarten»

Schluechthof Cham Barnis

CH-6330 Cham
Landwirtschaftiiches Biidungs und Beratung trum des Kantons Zug £ Mail raphael vogel@zg ch
Telefon 041 2277565

Cham, 20.04.2022
Gemeinde Oberageri
Z.H. Benno Hug
Alosenstrasse 2
6315 Oberageri

Gutachten «Fruchtfolgeflache Neuaufnahme Morgarten»

Im Auftrag der Gemeinde Oberageri wurde das LBBZ Schluechtof Cham am 18. Marz 2022 damit
beauftragt, fur die bestehende Fruchtfolgeflache «Tschupplens einen adaquaten Ersatz zu beurtei-
len.

Der Sachplan Fruchtfolgeflachen hat zum Ziel, bestehende Fruchtfolgeflachen zu schutzen (ARE,
2020). Da dies wie im vorliegenden Fall leider nicht immer und uberall moglich ist. muss eine al-
ternative FFF (Fruchtfolgeflache) fur die wegfallende Flache «Tschupplens (vgl. Anhang 4.5) gefun-
den werden. Dafur hat das LBBZ Schluechthof Cham im Auftrag der Gemeinde Oberageri die neu
ins FF (Fruchtfolge)- Inventar aufzunehmende Flache «Giselmatts im Rahmen einer Feldbegehung
und Bodenkartierung am 29, Marz 2022 besichtigt und beurteilt (val. Flachenvorschlag Anhang
4.6).

Mit der Parzelle «Giselmatt» konnte eine geeignete FFF gefunden werden, welche die Anforderun-
gen des «Erlauterungsberichts Sachplan Fruchtfolgefachens erfulit

Mit freundlichen Grussen

Raphael Vogel, LBBZ Schluechthof Cham

/

RaphaeWogel
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1 Qualitatskriterien fur neu ins FFF-Inventar aufzunehmende Boden

Die Minimalanforderungen fur neu ins FFF-Inventar aufzunehmende Flachen sind in Tabelle 1 er-
sichtlich. Die verschiedenen Parameter gemass Tabelle 1 wurden auf der Flache «Giselmatt» im
Rahmen der Feldbesichtigung vom 29.03.2022 aufgenommen und anschliessend ausgewertet.

Zur Feststellung der Klimazone wurde die Klimaeignungskarte fur die Landwirtschaft ARE/BLW
1977 herbeigezogen (ARE/BLW. 2022).

Zur Feststellung der Hangneigung wurde der Geokatalog von swisstopo zur Hilfe genommen
(ARE/BLW, 2022).

Zur Berechnung der Pflanzennutzbaren Grundigkeit wurde die Kartieranleitung «FAL24» als Refe-
renz verwendet (Brunner, Jaggi, Nievergelt, & Peyer, 1997).

Tobelle 1° Minimalanforderungen fur new ing FFF-inventar aufzunehmende Boden Quelle (ARE, 2020)

Klimazone AIB/IC/D1-4
Hangneigung < 18%
Pflanzennutzbare 250¢cm
Grundigkeit
(PNG)
Schadstoffe gemass | < Frufwert Prutwerte fur Nahrungspfianzenanbau (VBEO,
VBBo Anhang 1, Kapitel 12)
Zusammenhangende | Mind 1 ha Grosse | Flachen konnen unabhangig ihrer Grosse ais
Flache und geesgnete Par- | FFF angerechnet werden, wenn sie an bestehende
zellenform FFF angrenzen und mit diesen sowohl
eine sinnvoll bewirtschafltbare Einheit bilden ais
auch eine Grosse von mindestens 1 ha aufweisen
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2 Erhebung der Qualitatskriterien

2.1 Klimazone

Die neu erhobene Flache «Giselmatt» liegt, genau wie die hinfallige Fliche «Tschupplen», in der
Klimaeignungszone C5-6 gemass der Klimaeignungskarte fur die Landwirtschaft ARE/BLW 1977 im
Anhang 4.1 (ARE/BLW, 2022). Entsprechend erfullen beide Flachen die Anforderungen des ARE.

22 Hangneigung
Die neu erhobene Flache «Giselmatt» liegt, genau wie die hinfallige Flache «Tschupplens, in der

Zone mit Hangneigung <! 8%. Dies Ist aus dem Datensatz «Hanglagen» (GeolV 152.1) zu entneh-
men (vgl. Anhang 4.2) und konnte vor Ort auch visuell bestatigt werden.

23 Pflanzennutzbare Grindigkeit

Die PNG (pflanzennutzbare Grundigkeit) der bisherigen FFF «Tschupplen» betragt gemass den 3
Bohrungen im Mittel 62cm (vgl. Tab. 2 und Anhange 4.3). Dem Gegenuber betragt die PNG bei der
neu zu erfassender Parzelle «Giselmatt» gemass den 4 Bohrungen im Mittel bei 103cm. Unter-
schiede sind vor allem auf den besseren Wasserhaushalt bei der Parzelle «Giselmatt» zuruckzufuh-
ren. Beide Flachen erfullen demzufolge das Minimum gemass ARE von >50cm (ARE, 2020).

Tabelle 2° Zusammenfassung der PNG gemass Berechnungen in Anhang 4 3

1 59.685

2 70.1

Tachupplen 3 54.822
Mittelwert 615

4 100.54

5 101.37

Giselmatt 6 101.96
7 107.48

Mittelwert 102.8

24 Schadstoffe gemass VBBo

Der Erfauterungsbericht zum Sachplan Fruchtfolgeflachen 2020 schreibt vor, dass Schadstoffe
«...bei begrundetem Verdacht... gemass VBBO gezielt zu erheben...» sind. (ARE, 2020). Der Katas-
ter belasteter Standorte des Geokatalogs zugmap.ch definiert auf der neuen Flache «Giselmatts
keinen belasteten Standort (vgl. Anhang 4.4) (GIS Kanton Zug, 2022). Entsprechend kann bei der
Feststellung der FFF-Neueinteilung gemass Erlauterungsbericht auf weitere Massnahmen in diesem
Bereich verzichtet werden.

25 Zusammenhangende Flache
Die neu ins Inventar aufzunehmenden FFF mussen eine zusammenhangende Mindestflache von 1
ha aufweisen. Dies ist im vorliegenden Fall gemass der Vorschlag-Skizze (vgl. Anhang 4.6) der Fall.
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43 Pflanzennutzbare Grindigkeit

Berechnung Pflanzennutzbare Grundigkeit (PNG)

Korrekturfaktor Ver-
Korrekturfaktor  nissung / Bodenge PNG
Profil-Nr. Horizont Machtigkeit (cm) Skelett fuge (cm)
Tschupplen
1 Ah 20 0.99 1 19.8
1 Bgw 30 0.99 0.65 19.305
| CBgg 60 0.98 0.35 20,58
1 Total 59.685
2 Ah 25 0.99 1 24.75
2 AB 7 0.95 1 6.65
2 Bg 38 1 0.65 24.7
2 CBagg 40 1 0.35 14
2 Total 70.1
3 Ah 20 0.99 1 198
3 Bg 12 0.99 0.65 7.722
3 CBgg 78 1 0.35 27.3
3 Tortal 54.822
Mittelwert PNG Tschupplen 61.5
Seite 7 von 24
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Korrekturfaktor Ver-

Korrekturfaktor nassung / Bodenge- PNG
Profil-Nr. Horizont Machtigkeit (cm) Skelett flge (em)
Giselmart
4 Ah 20 0.98 1 19.6
Bl Bw 20 0.96 1 19.2
El CBw 70 0.98 09 61.74
4 Total 100,54
S Ah 20 0.98 1 19.6
5 Bw 20 0.97 1 194
5 CBw 70 0,99 0.9 62.37
5 Total 101.37
6 Ah 30 099 1 29.7
6 Bwl 20 0.94 1 188
6 Bw2 60 0.99 09 53.46
6 Total 101,96
7 Ah 39 0.99 1 38.61
7 Bwl 12 097 1 11.64
7 Bw2 59 0.97 1 57.23
7 Total 107.48
Mittelwert PNG Giselmartt 102.8
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4.3.1 Profilblatter 1-3, Parzelle «Tschupplens
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4.3.2 Profilblatter 4-7, Parzelle «Giselmatts
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4.3.3 Bodenkarte Parzelle «Tschupplens
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434 Bodenkarten Parzelle «Clselmatts
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435 Legende Bodenkarte zugmap.ch

Em Kanton Zug Amé fir Urmwelt
Legende der Bodenkarte
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44 Schadstoffe gemass VBBo
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Wegfallende Fruchtfolgefliche gemiss Zugmap
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12.8  Dorfzentrum Oberageri Messbericht
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Cortrentnem Chesnges. Henate ond Gestatings bonzept Mescton

Einleitung

Anlass

Das heutige Ortszentrum von Oberageri wird durch die Kantonsstrasse von Zug
in Richtung Sattel gepragt. Aufgrund dieser wichtigen Verbindung ist im Zent-
rum eine strassenorientierte Gestaltung mit wenig Aufenthaltsqualitit vorhan-
den.

Die Gemeinde Oberdgeri plant deshalb die gestalterische und verkehrstechni-
sche Aufwertung des Dorfzentrums. Fir die Erarbeitung des Betriebs- und Ge-
staltungskonzept Dorfzentrum, sollen vorerst die tatsdchliche Verkehissitua-
tion sowie das Verkehrsverhalten im Dorfzentrum der Gemeinde Oberageri er-
mittelt werden.

Abb. 1: Ubersicht Strassen und Untersuchungsgebiet, Quetle Luftbild: map.geo admin.ch
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1.2

Verhehramessung

1.2

Genauighen

Daten

122

Videokamaeras

1.23
Videokamerss

Methodik

Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrssituation im Dorfzentrum Oberageri wur-
den verschiedene Arten von Verkehrsmessungen durchgefiihrt.

* Querschnittsmessungen

» Erhebungen zur Routenwahl (Kameras und Drohne)

© Knotenstromaufnahmen (Kameras)

Querschnittsmessungen

An insgesamt acht Standorten in der Gemeinde Oberageri und in Neudigeri wur-
den das Verkehrsaufkommen und die gefahrene Geschwindigkeit elektronisch
erfasst (vgl Abbildung 2).

Die Erhebungen erfolgten liberwiegend mit dem Verkehrserfassungsgerat
Swissradar. Gemass Angaben des Herstellers liegt die Messgenauigkeit bei der
Geschwindigkeit bei ca. 98 %. Ebenfalls wurde das Verkehrserfassungsgerat
SR4 verwendet. Bel diesen Geridten liegt die Genauigkeit im Bereich von +/-97%.

Mit den aufgefihrien Verkehrsmessgeraten wurden folgende Daten erfasst:
* Anzahl Fahrzeuge;
¥ Lange der Fahrzeuge;

Annstimen 2 Rader (Velo + TolT) bis249m
Personenwagen 25bis599m
Lastwagen 60bis 949 m
Lastenzuge & 9%m

* Durchfahrtszeiten;
» Geschwindigkeiten.

Erhebungen zur Routenwahl

An sechs Standorten wurden die Fahrzeuge mittels Videokamera erfasst. Die
Daten der Erhebung wurden anonymisiert und der Datenschutz wurde jederzeit
gewahrleistet. Anhand der Fahrtenanalyse konnte festgestellt werden, wie viele
der Fahrzeuge durch das Untersuchungsgebiet hindurchgefahren sind (Durch-
gangsverkehr) respektive den Start- oder Zielpunkt im Untersuchungsgebiet
hatten (Ziel- und Quellverkehr).

Knotenstromaufnahmen

An zwei Standorten wurde die Knotensituation mittels Videokameras erfasst.
Zudem wurden die Strome im Dorfzentrum mittels Drohne wihrend einer Mit-
tags- und Abendspitzenstunde aufgenommen. Einerseits konnten damit die Ab-
blegebeziehungen der Fahrzeuge und anderseits die Fussgéngerstrome und
das Fussgangeraufkommen erhoben werden (vgl. Abbildung 2).
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1.3 Messkampagne

1.3.1 Erfassungsperiode

Zetpunkt  Zu folgenden Zeitpunkten wurden die Messungen durchgefuhrt:
» Querschnittsmessungen:
¥ 3.-16 Mal 2023 (2 Woche), Standort Mitteldorfstrasse 23, August -
5. September 2023 (2 Wochen)
“ Routenwahl (Kameras):
» Routenwahl Erhebung mittels Kamera 3. und 4. Mal 2023 (2 Tage)
» Knotenstromaufnahmen:
¥ 3.und 4 Mai 2023 (2 Tage)

1.3.2 Messstandorte

Swendorte  An folgenden Standorten in der Gemeinde Oberdgeri und in Neudgerl wurden
die Messungen durchgefihrt:

Abb. 2 Ubersicht Messstandorte, Quells Luftbild- map geo admin ch
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DTV: durchschnittlicher
taglicher Verkehr

DWV: durchschnittlicher werk-
tiglicher Verkehr

VB5%: Geschwindigkeit, die von

85 % aller F2. nicht
Uberschritten wird

Resultate Querschnittsmessungen

Mithilfe von Querschnittmessungen wurden wahrend zwel Wochen an Insge-
samt 8 Standorten das Verkehrsaufkommen und die gefahrenen Geschwindig-
keiten im Dorfzentrum der Gemeinde Oberigerl und an einem Standort in Neua-
geri erfagst. Das Gerat am Standort C konnte bei der Messung im Mai nicht
eingesetzt werden, da es defekt war. Die Messung wurde nach den Sommerfe-
rien im August nachgeholt.

Abb. 3: Ubersicht Messstandorte Querschrittsmessungen, Quebe Luftbild: map.geo admin ch

Es wurden die Zahlen einer Woche ausgewertet. Die folgende Tabelle fasst die
wichtigsten Messresultate der acht Standorte zusammen. Die Messungen wur-
den anhand der Jahresganglinie der VSS-Norm auf den Jahresdurchschnitt
hochgerechnet.
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Cortrentnem Chesages. Heanste ond Gestatings bonzept. Meschon o

Abb. 4: Aufnahme R+K (2023)  Abb. 5: Messstandort A, Quelle Hintergrundiarne: map geo.samin ch (2023)

Anzahl gemessene Fahrzouge Anzahl Fahrzeuge pro Kategorie
Messstandort A f—
20000 -
000
weon
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o
20000
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0 ME—— e —
Zmewater on w 2
Abb. 6: Measstandort A, Messung vom 3.-9. Mal 2023, Swissrader
Wochenganglinie Wochenganglinie: Alle Fahrzeuge
alle Fahrzeuge

Messstandort A

SEHHHEHHHHHT
s s 3 ] g 3
B 3 g -
Uhrzeit/Datum
Abb. 7: M dort A, Mesasung vom 3.-9. Mal 2023, Swissradar
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nach Richtung yeop , Meotag  Dienstag  Mittwoch  Domeerstay  Freiag  Samstag  Sonntag
Messstandon A
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et - .- s
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Uhrzelt/Datum
© Anni Fetezeuge Richlung ¢  Ruttang

Abb. 8: Messstandort A Messung vom 3-9. Mal 2023, Swissradar

nach Fahr
zeugtyp . Montag Dinatag  Mittwoch  Domserstag  Freiteg  Samsteg  Seeeteg
Messstandort A
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Anzahl Fabizeuge
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Abb, 9: Messstandort A, Messung vorn 3.-9. Mai 2023, Swisstader
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21.2

Messstandort inkl.

Abb. 10: Aufnahme RK
(2023)

Anzahl gemessene Fahrzeuge
Messstandort 8

Wochenganginie
olle Fahrzeuge
Messstandort B

Cortrentnem Chesnges. Henate ond Gestatings bonzept Mescton

Standort B ~ Schneitstrasse 1

Abb. 11: Messstandort 8. Quelle Hintergrundkarte: map.geo.admin ch (2023)

Anzahl Fahrzeuge pro Kategorie

Anzahl Fahrzeuge
T

Lwwnade W (L} u

Abb. 12: Messstandort B, Messung vom 3.9, Mail 2023, SR4

Wochenganglinie: Alle Fahrzeuge
MO - .
MO Montag  Dienstag  Mittwoch  Donnerstag Freliag Samslag  Sowieg
1200
o
L 4
20
L L0 NS N0 AN B0 YW
N
' EEEREREERREREEREEREREEREEEEREERER
ga5-9gacegg:‘f!gagsgagegarsgars
UhezeitDatum
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Abb. 13: Messstandort B, Messung vom 3.-9, Mai 2023, 5R4
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Nach Richtung
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Abb. 15: Messstandort 8, Messung vom 3.-9, Mal 2023, SRe
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Certrentiam (eragen etnste wnd Gestatungebonzept. Mercbantn

2.1.3 Standort C - Mitteldorfstrasse 19

Abb. 16: Aufnahme R¥K  apb, 17; Messstandon C. Quelle Hintergrundkarte: map geo admn ch (2023)

(2023)
Anzahl gemessene Fahrzeuge Anzahl Fahrzeuge pro Kategorie
Messstandort C P
Moo
m.
=
w000
o
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000
10000 -
ol =
FR— w w L
Abb, 18: Messstandort C, Messung vom 30 August - 5 September 2023, Swisstadar
Wochengengho Wochenganglinie: Alle Fahrzeuge
alle Fahrzeuge yeco , MONtBg  Dienstay  Mitwech  Donnerstag  Frefag  Semateg  Sewtag
Messstandon C
180
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Abb, 19: Messstandort C, Messung vom 30 August - 5 September 2023, Swissradar
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Wochengenprnie Wochenganglinie: Nach Richtung
nach Richtung oo . Meetsg  Diewtag  Mittwoch  Domserstay  Fretag  fametag  Sonmiag
Messstandon C

1400

Abb. 20: Messstandort C, Messung vorn 30. August - 5. September 2023, Swissrader

Woshegeigmie Wochenganglinie: Nach Fahrzeugtyp
nach Fahrzeugtyp Monsg  Duestag  Mittwech  Doseerstay  Freitg  Sewitsy  Seent

Anzah Fabvzeuge
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Abb. 21: Measstandort C, Messung vom 30, August ~ 5. September 2023, Swissradar
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Cortrentnem Chesages. Heanste ond Gestatings bonzept. Meschon o

2.1.4 Standort D - Hauptstrasse 34

S NV s
Abb. 23: Messstandort D. Quelle Hintergrundkane: map geo.admin.ch (2023)
Abb. 22 Aufnahme ReK
(2023)
Anzahl gemessene Fahrzeuge Anzahl Fahrzeuge pro Kategorie
Messstandornt D #0000
0000
e
M0 -
SN0
40000
1=
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0 - S—
Zwev wter w LW v
Abb. 24: Messstandort D, Messung vorn 3.9, Mal 2023, Swissradar
Wochenganglinie Wochenganglinie: Alle Fahrzeuge
nlle Fahrzeuge veoo . Montag Diestag  Mimtwoch  Donnarstag Fraitag Samatag Senntag
Mesastandon D
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Abb. 25: Messstandort D, Messung vorn 3.9, Mal 2023, Swisseadar
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Wochengengfinie Wochenganglinie: Nach Richtung
nach Ricktung Montay  Dienstag  Mittwosh  Dowwrstag  Fratag  Samstay  Sonntag
Messstandon D

Anzal Fahrzeuge
S EEE . T3
=1
o -y
A
1
=

355555383332'8!5355
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© Aani Fetezeuge  Riching e Richiung -

Abb. 26: Messstandon D, Messung vom 3-9. Mal 2023, Swissradar

Woohaogenghele Wochenganglinie: Nach Fahrzeugtyp
nach Fahrzeugtyp veo . MOWeg  Denstag  Mitwoch  Dosserstay  Fremtsg  Samstag  Soeasy
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r~.: bl oundiaidendbiandiosd cmdicad el

&
HHE :g g ;

e Anaohd Dwebder A PW  —— Ancabd LKW —— Angsh LW

Abb, 27: Messstandort D, Messung vom 3.9, Mai 2023, Swissradar
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Cortrentnem Chesnges. Henate ond Gestatings bonzept Mescton

Abb. 28: Aufnahme RK  Abb. 29: Messstandort £ Quelle Hintergrundkarte: map.geoc admin.ch (2023)

(2023)
Anzahl gemessene Fahrzeuge Anzahl Fahrzeuge pro Kategorie
Messstandort £ —
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Abb. 30: Messstandor E Messung vom 39, Mai 2023, Swissrader
Wochenganginie Wochenganglinie: Alle Fahrzeuge
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Abb. 31: Mk dort £ M g vorm 3.9, Mai 2023, Swissradar
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WOCReRgmpoie Wochenganglinie: Nach Richtung
Messstandon E
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Abb. 32: Messstandort E Messung vom 3-9. Mal 2023, Swissradar

R Wochenganglinie: Nach Fahrzeugtyp
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Abb. 33: Messstandort E, Messung vom 3.9, Mai 2023, Swissradar

RIS Ot B BGK Droed 13 -
: : Pre— 19

311



216

Abb. 34: Aufnahme RK
(2023)

Anzahl gemessene Fahrzeuge
Messstandort F

Wochenganginie
alle Fahrzeuge
Mesastandort F

Cortrentnem Chesnges. Henate ond Gestatings bonzept Mescton

Standort F - Morgartenstrasse 11

Abb. 35: Messstandont F. Quelle Hintergrundkarte: map.geo admin.ch (2023)

Anzahl Fahrzeuge pro Kategorie

Anzai Fahrzeuge
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Abb. 36: Messstandorn F, Messung vom 3.-9. Mai 2023, Swissrader
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Abb. 37: Messstandort F, Messung vom 3.-9. Mai 2023, Swissrader
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m Wochenganglinie: Nach Richtung
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Abb. 38: Messstandort F, Messung vom 5.-9. Mal 2023, Swissradar
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Abb. 39: Messstandort F, Messung vorn 3.-9. Mai 2023, Swissradar
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Messstandort ink).

Wochenganginie
alle Fahrzeuge

Cortrentnem Chesages. Heanste ond Gestatings bonzept. Meschon o

Abb. 41: Messstandort G. Quelle Hintergrundkarte: mao. geo.admin.ch (2023)

Anzahl Fahrzeuge pro Kategorie
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Abb. 42: Messstandorn G, Messung vom 3.-9. Mai 2023, Swissrad e
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Abb. 43: Messstandort G Messung vom 3.-9. Mai 2023, Swisarad e
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e, o o Wochenganglinie: Nach Richtung
nach Richtung Meontig  Dienstag  Mittwosh  Domserstag  Frefag  Samstag  Sonntag
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Abb. 44: Messstandort G, Messung vom 3-9. Mal 2023, Swissrad s
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Abb, 45: Messstandort G, Messung vom 3.9, Mai 2023, Swissradar
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Cortrentnem Chesages. Heanste ond Gestatings bonzept. Meschon o

2.1.8 Standort H - Zugerstrasse 120, Neudgeri

B

Abb. 46: Aufnahme RIK

Abb. 47: Messstandort H. Quelie Hintergrundiarte: map.geo.admin.ch (2023)
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Abb. 48: Measatandort H, Messung vom 3.9, Mal 2023, SR4
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Abb. 49: Messstandort H, Messung vom 3.-9. Mai 2023, SR4
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Dartrentnum Chernges, mnste ond b "

nach Richtung
Messstandort H

Anzahl Fahrzeuge
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Abb. 51: Messstandort H, Messung vom 3.-9. Mai 2023, SR4
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Verkehrsmengen

MIV und Schwerverkehy

Geschwindigherten

Fazit

Die Auswertung der Querschnittsmessungen zeigen grundsatzlich auf allen
Strassen typische Wochenganglinien, mit ausgepragten Morgen- und Abend-
spitzenstunden an Werktagen. Insbesondere die Abendspitzenstunde, weist die
hochste Verkehrsbelastung auf. Am Sonntag ist das Verkehrsaufkommen bei
allen Standorten wahrend der Messperiode am tiefsten. Das héchste Verkehrs-
aufkommen wurde auf der Zugerstrasse mit einem DTV von 13'300 Fahrzeugen
gemessen, Die Hauptstrasse am Standort D (Dorfkern) besitzt mit einem DTV
von ca. 8'800 Fz/d den dritthdchsten Wert der Untersuchung. Die Mittel-
dorfstrasse mit einem DTV von ca. 1'500 Fz/d den niedrigsten.

Die Grafiken zeigen, dass der motorisierte Individualverkehr gegeniiber den an-
deren Verkehrsmitteln dominlert. Der Lastwagenantell auf den Haupteinfallach-
sen betrdgt im Durchschnitt ungefahr 5 %. Bei der Haupt- und Morgartenstrasse
betridgt dieser 6.3 % und 5.1 %. Auf der Alosenstrasse fallt dieser mit 3.2 % nied-
riger aus. Auffallend ist, dass der Schwerverkehrsanteil auf der Schneitatrasse
mit 5.2 %, fiir deren Ausbaustandard eher hoch ist. Bei der Messung konnte ein
erhdhter Anteil an Fahrzeugen fur Handwerker und Lastwagen beobachtet wer-
den. Dies kbnnte von einer erhéhten Bautatigkeit herfuhren.

Weitgehend wird geméss der signalisierten Hochstgeschwindigkeit (VB5%) ge-
fahren. Auf der Alosenstrasse betragt die VB5%-Geschwindigkeit 57 km/h (sig-
nalisiert 50 km/h). Der Messstandort befand sich in einer Nelgung, direkt beim
Ortseingang. Ausserorts st Tempo 80 signalisiert. Die hohere Geschwindigkeit
der Fahrzeuge ist wohl darauf zurlckzufihren, dass Fahrzeuge 2u frih be-
schleunigen oder in der Neigung ausrollen lassen.
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3.

30
Erfassung

Standorte

Erl8uterung
Durchgangsverke e

ErButerung
Ziel / Queliverkahr

Resultate Routenwahl

Auswertung

An sechs Standorten wurde am 3. und 4. Mal 2023 in der Morgen- und Abend-
spitzenstunde die Routenwah| der Fahrzeuge mittels Videokameras registriert.

An folgenden Standorten wurden die Messungen durchgefahrt:

Abb. 52: Ubersicht Messstandorte N emschilderhebung, Quelie Luftbid: map geo.admin.ch

Bei der Auswertung des Durchgangsverkehrs, wurden nur diejenigen Fahrzeuge
erfasst, welche keinen ldngeren Zwischenhalt im Untersuchungsgebiet vorge-
nommen haben und direkt durch Ober&geri hindurch gefahren sind.

Der restliche Verkehr, welcher nicht als Durchgangsverkehr erfasst wurde, wird
dem Ziel- und Quellverkehr zugeordnet. Dieser endet oder startet innerhalb der

Systemgrenze.

Die Auswertung in der Abendspitzenstunde und der Morgenspitzenstunde ent-
sprechen den effektiv gemessenen Werten am 3. und 4. Mai 2023, Ausgewie-
sene Tageswerte entsprechen dem durchschnittlichen Werktagsverkehr im
Jahr 2023,
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Systemgrenze  FUr die Auswertung der Nummernschilderhebungen wurde eine Systemgrenze
durch die Messstandorte auf den Strassenachsen definiert. Uber die System-
grenze kann der Durchgangsverkehr sowie der Ziel- Quellverkehr ermittelt wer-
den.

Untersuchungageblet  Die Systemgrenze bildet das Dorfzentrum Oberdigeri. Zum einen wird der
(Systemgrenze)  Durchgangsverkehr an einem durchschnittlichen Werktag im Jahr 2023
dargestelit. Andererseits wird aufgezeigt, wie viele Fahrzeuge aus dem Gebiet

weg oder zu einem Ziel im Dorfzentrum fahren,

Abb. 53: Systemgrenze Dorfzentrum Oberégerl,

Differenzienung  Bel der Haupt-, Morgarten- und Alosenstrasse handelt es sich um Kantonsstras-

Durchgangsverkely  sen. Die Gulm- und Schneitstrasse hingegen erschliessen und Quartiere inner-
halb der Gemeinde Oberdgeri bilden daher Erschliessungsstrassen. Es ist an-
zunehmen, dass der grosste Tell des Verkehrsaufkommens auf den genannten
Strassen von den Quartieren ausgeht,

XA O BCK Dsed 13 o
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Certaumrus Oherdgen [MEets- urd Gestlhg Lot Messbeent

3.1.2 Durchgangsverkehr Haupteinfallachsen

Durchgangeverkety  Fur die Auswertung des Durchgangverkehrs auf den Haupteinfallachsen, wurde

Hauptenfallactsen  der Verkehr, welcher durchs Dorfzentrum in die Quartiere von Oberdgeri fahren
ausgenommen. So konnte der Durchgangsverkehr ermittelt werden, welcher
weder ein Ziel im Dorfzentrum noch in den Quartieren hat.

| 4% 430 Fu/h

810 Fz/h

Arteid Durshgangrearhate
SN 220 P/l

Abb. 54: Detallaiswertung Durchgangsverkely Haupteiniallacheen in der Abendspitzenstunde Jabu 2023, Daestedlung RWK

Ergebnisse  Insgesamt fahren In der Abendspitzenstunde rund 480 Fahrzeuge, also ca.
50 %, Uber die Haupteinfallachsen durch das Untersuchungsgebiet hindurch,
ohne einen Standort mnerhalb davon, oder in den Quartieren via Eingang Guim-
oder Schneitstrasse aufzusuchen. Der Durchgangsverkehr, weicher also unab-
hingig von Oberégeri ist, macht in etwa die Halfte des Verkehrs im Dorfzentrum
aus. Am wenigsten belastet ist die Beziehung Morgarten-/Alosenstrasse.
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3.1.3 Fahnenverteilung Guimstrasse

Fahrtenverteilung Gulmstasse  Da die Guimstrasse hauptsachlich angrenzende Quartiere innerhalb von Obera-
geri erschliesst, wurde die Fahrtenverteilung durch das Dorfzentrum separat
ausgewertet.

fabrtarverrtoting
J o0 Querschnitt Alasenstrasse

oo

20 v

Abb. 55: Detallauswaertung Falwtenverteilung Guimstrasse in der Abendspitzenstunde Jahr 2023, Darstellung R+K

Ergebnisse 63 % des Verkehrs, welcher in der Abendspitzenstunde aus der Guimstrasse
durch das Dorfzentrum fihrt, ist fahrt durch das die Systemgrenze hindurch.
Auf den Haupteinfallsachsen macht dies ca. 3 % aus, bel der Hauptstrasse mit
6 % doppelt so viel.
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3.1.4 Fahrtenverteilung Schneitstrasse

Fahrtenveneilung  Die Schneitstrasse erschliesst ebenfalls Quartiere innerhalb von Oberdgeri,
Schneiisrasse  weshalb die Fahrtenvertellung fir diese Strasse separat ausgewertet wurde. Im
Vergleich zur Guimstrasse ist jedoch das Quartler, welches dber die

Schneitstrasse erschiossen wird, grosser.

Querschnitt Schneitstrasse
300 F2/h
F 4 Feh oo long
/' 000450 14 Querschnitt Alosenstrasse
S
oarm
\\
Querschnitt Hauptstrasse
950 F2/h
'll\ 100
Querchnitt Morgartenstrasse
610 F2/h
:nnu/\
Abb. 56: Detal tung Fahr ilung Schinektstrasse in der Abendspitzenstunde Jatw 2023, Darsteflung R+K

Ergebnisse  Wie bel der Guimstrasse betrdgt auch auf der Schneitstrasse der Antell an Ver-
kehr, weicher durch die Systemgrenze hindurchfihrt, 63 %. Die meisten Fahr-
zeuge fahren oder kommen In/aus Richtung Westen. In der ASP macht die
11 % des Verkehrs auf der Hauptstrasse aus. Auch auf der Morgartenstrasse
macht der Durchgangsverkehr der Schneitstrasse 10 % des Verkehrs in der ASP
aus. Auf der Alosen- und Guimstrasse sind es 6 %,
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3.1.5 Durchgangsverkehr gesamt
Fahetenverteitung  Zuletzt wurden alle Einfallachsen zusammen betrachtet.

Aemed et hgangmareent
LR L L

N

Querschnitt Guimstrasse

160 Fz/h
Avtad Laor hgurgrverbete

Q hnitt W N0 s

950 Fa/h

Arsnl Durthganguesibatn

s e

—
Abb. 57: Detailn ) ge Durchgangaverkehr in der Abendspitz de Jaht 2023, Darstellung ReK

Ergebnisse  Der Anteil an Durchgangsverkehr betrigt zwischen 62 % und 68 %. Die Haupt-
strasse weist die grosste Verkehrsbelastung auf. Obwoh! der Anteil Durch-
gangsverkehr mit 62 % Im Vergleich zur Alosen- und Morgartenstrasse tiefer
ist, Ist es dennoch die hdchste Anzahl an Fahrzeugen. Die Morgartenstrasse
weist mit 66 % Antell und 400 Fahrzeugen ebenfalls einen hohen Wert auf.
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Ziel- und Quellverkehr

Gegeniiber dem Durchgangsverkehr steht die Auswertung zum Ziel und Quell-

verkehr in der Abendspitzenstunde:

Querschnit! Mauptstrasse

Lrtws el Qativar st
N0 P

Quarschnitt Schrwitstrase
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| 340F2/m
| Ames D[ Quaitarians
| 1 ey

| Quenchnitt Guimstrasse
| 160 F2/h
Sntad Do [ Crrmberiate

Querschnitt Morgartenstrase
S10Fz/n

Anend Dt | Gualbvarban
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Abb. 58: Detalauswertung Ziel unc Queliverkehr in der Adendspizenstunde Jahr 2023, Darstellung ReX

Ergeanisse

Insgesamt fahren in der Abendspitzenstunde rund 850 Fahrzeuge zu einem Ziel
innerhalb des Untersuchungsperimeters, oder heraus, Die meisten Fahrzeuge
fahren Uber die Hauptstrasse In das Untersuchungsgebiet, wobei hier mit 38 %
auch der Antell am Ziel und Quellverkehr am gréssten Ist, Auffallend ist, dass
(ber die Alosen- und Schneitstrasse gleichviele Fahrzeuge das Untersuchungs-

geblet aufsuchen.
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4.

Resultate Knotenstromaufnahmen

Standorte  Anhand der Knotenstromaufnahmen wurde das Abbiegeverhalten an den Kno-

ten Schneit-/Fischmatt-/Mitteldorfstrasse sowie der Ausfahrt Okihof wihrend
der Abendspitzenstunde untersucht und ausgewertet. Die Knoten Haupt-/Mit-
teldorfstrasse und Hauptstrasse/Bachweg Im Zentrum wurden aufgrund ihrer
Nahe zueinander zusammengefasst. Neben den Fahrzeugen wurden an den
Knoten auch die Fussgéngerstréme erhoben,

Abb. 59: (ersicht Messstandorte Knotenstromaufnahmen, Quelle Luftbild: map.geo admin.ch

Das Verkehrsaufkommen wurde wihrend 11:30 und 12:30 und der Abendspit-
zenstunde (17:00 - 18:00 Uhr) am 3. und 4. Mai mittels Videokamera und
Drohne erhoben. Die Mittagsstunde wurde aufgrund der Schulschlusszeit der
naheliegenden Schule so gewahit. Identisch mit dem Verkehrsaufkommen der
Fahrzeuge wurde zu denselben Zeiten das Verkehrsaufkommen der Fussgéin
ger erhoben. Die einzelnen gemessenen Verkehrs- und Fussgdngerstrome sind
in den folgenden Grafiken dargestellt.
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Abb. 60: Verkehrsaufkommen Mitteldoef-/Fischmatt./ Abb. 61: Verkehrsaufkormen Mitteldorf- /Fischmatt./
Schreitstrasse 01.06.2023 11301230, Schneitstrasse 1.06 2023 ASP,

Quedle Luftbid: map.geo.sdmin.ch Quelle Luftbild: map.geo.adminch

: £ )
Abb. 63: Verkehrsaufkommen Mitteldorf- /Fischmant-/

Schreitstrasse 01.06.2023 11:30-1230, Schoeitstrasse 01.06.2023 11:30-12:30,
Quelle Lufiivid: map geo. admin.ch Quetlle Luftbild: map geo adminch

Ergebnisse  Die Auswertung zeigt, dass von der Schneitstrasse zu beiden Zeiten in etwa auf
alle drel Kreuzungsarme gleich viele Fahrzeuge ausfahren. Von der
Schneitstrasse verteilen sich die Fahrten ungefahr in alle Richtungen gleich-
méssig. Die der Hauptteil des Verkehrs auf der Fischmattstrasse besteht auf
Fahrzeugen, welche von der Schneitstrasse auf die Hauptstrasse fahren
Das Fussverkehrsaufkommen ist aufgrund der nahegelegenen Schule in der
Mittagszeit hdsher als in der Abendspitzenstunde.
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4.2

Ergebnisse

Verkehrssituation

Caortrentnem Chesngea. Heanate ond Gestatings bonzept Merct o =

Ausfahrt Okihof

Abb. 64: Verkehrsaufkommen Okihof 06052023 10:00 - 12:00 Ut
Quelie Luftbild: map.geo,admin.ch

Es fahren rund 530 Fahrzeuge auf der Hauptstrasse geradeaus Richtung Un-
terdgeri, wahrend B0 Fahrzeuge aus der Gegenrichtung die Fahrbahn beim
Linksabbiegen queren missen. Bei der Ausfahrt sind es 65 Fahrzeuge, welche
ebenfalls diese Fahrbahn queren miissen. Hinzu kommt, dass aus Richtung
Unterdgeri rund 450 Fahrzeuge kommen.

Anhand des gemessenen Verkehrsaufkommens (vgl. Abbildung 64), lasst sich
die Abbildung 65 anschaulich herleiten. Eine solche Situation ist an Samsta-
gen regelméssig anzutreffen. Die Autos kinnen aufgrund der fehlenden Park-
felder nicht komplett auf den Parkplatz einfahren. Das fihrt dazu, dass einer-
seits Stau auf der Hauptstrasse entsteht, andererseits die Sichtweiten fur das
aus dem Parkplatz ausfahrende Fahrzeug stark eingeschrankt werden. Zudem
wird das Trottoir fur den Fussverkehr blockiert.

Abb. 65: Verkehrssitustion 03 05 2023 11:00 Uhr, Quelle Aufnabme R+K
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Abb. 67: Verkehrsaulommen Zentrum 01.06.2023 11:30-12:30,
Quedle Luftbild: map geo.admin.ch Quelle Luftbild: map geo admin.ch

Abb. 68: Fussgingersufkommen Zentrum Abb. §9: Fussgiingeraufiommen Zentrum
01.06.2025 11:30-12:30, Quelie Lulthild: map.geo.sdmin.ch 01.06.2023 11:30-12:30, Quelle Luftbild: map.geo_sdmin.ch

Ergebnisse  Die wichtigste Abbiegebeziehung betrifft die Hauptstrasse (von Osten) und die
Mitteldorfstrasse. Da dies von der Hauptstrasse aus ein Rechtsabbiegemand-
ver ist, wird dies als unproblematisch angesehen, Ersichtlich wird, dass vor al-
lem beim Fussgéngerstreifen beim «LeueMdrts viel gequert wird, insbesondere
in der Mittagszeit.
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Fazit

» Die Haupt- und Morgartenstrasse weigsen innerhalb des Perimeters den
héchsten DTV auf. Obwohl die Morgartenstrasse mit einem DTV von 5500
Fz/d, etwa nur die Halfte des DTVs der Hauptstrasse (ca. 10°000 Fz/d) be-
trigt. Uber diese Achsen fahren auch anzahlmassig die melsten Fahrzeuge
durch das Zentrum (Durchgangsverkehr),

* Der Anteil des Durchgangsverkehrs am gesamten Verkehr betragt auf allen
Achsen zwischen 60 % und 70 %.

* Die Fischmattstrasse wird zu 2/3 vom Verkehr, welcher aus der
Schneltstrasse auf die Hauptstrasse fahrt, befahren.

» Die Ausfahrt Okihof ist aufgrund der Verkehrsbelastung der Hauptstrasse

sowie der vielen Abbiegevorgange kritisch.
» Im Zentrum ist der Querungsbedarf von Fussganger/innen hoch.
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Beilagen

B1
B2
B3
B4
B5
B6

Anderungspldne Zonenplan

Uberfuhrte Bebauungsplane

Aufzuhebender Bebauungsplan

Revision der gemeindlichen Naturschutzgebiete
Anderungen Strassenreglement 751.1

Larmuntersuchung
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