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Glossar

Begriff Bedeutung

Einzonun Zuweisung einer Flache bzw. eines Grundstiicks der Nichtbauzone
9 (z. B. Landwirtschaftszone) zur Bauzone (z. B. WohnzoneW2)

AuSZONUN Zuweisung einer Flache der Bauzone (z. B. WohnzoneW2) zur Nicht-
g bauzone (z. B. Landwirtschaftszone)

Umzonun Zuweisung einer Flache der Bauzone (z. B. Wohnzone) zu einer
9 Bauzone mit anderer Nutzweise (z. B. offentliche Zone)

Aufzonung Intensivierung der Nutzung der Bauzone (z.B. Wohnzone W1 zur W2)

Mehrwert(-abgabe)

Mehrwert eines Grundstticks infolge einer Planungsmassnahme
(z. B. Einzonung). Der Mehrwert muss nach Art. 5 Abs. 2 RPG mit
20 % abgeschopft werden.

Abkirzungsverzeichnis

Abkiirzung Bedeutung

I\VHB Interkantonal_e Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
und Messweisen

OelB Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen

OelE Zone des offentlichen Interesses fur Erholung

OelF Zone des offentlichen Interesses fur Freihaltung
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Revisionsbedarf der

Ortsplanung Walchwil

Phase 1:
Erarbeitung kommunale
Grundlagen und

Raumliche Strategie

Phase 2: Revision

Planungsinstrumente

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Zusammenfassung

Im Zuge der Revision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung 2014 und
den Anpassungen des kantonalen Richtplans sowie des Planungs- und Bauge-
setzes ist die Ortsplanung der Gemeinde Walchwil gesamthaft zu tGberprifen
und bei Bedarf anzupassen. Die Gemeinden im Kanton Zug haben fiir die Um-
setzung der Ortsplanungsrevision Zeit bis Ende 2025. Im Kanton Zug sind seit
der Revision des RPGs keine massgeblichenEinzonungen mehr moglich. Le-
diglich flachengleiche Bauzonenabtausche und/oder Bauzonenarrondierun-
gen kdnnen vorgenommen werden.

In einer ersten Phase der Ortsplanungsrevision hat die Gemeinde eine Orts
und Quartieranalyse sowie ein Konzept fur 6ffentliche Bauten und Anlagen er-
arbeitet. Basierend auf diesen fachlichen Grundlagen wurde die Raumliche
Strategie entwickelt. Die RAumliche Strategie 2040 zeigt mit einem Zielbild, in
welche Richtung sich Walchwil kiinftig entwickeln will. Teilstrategien zum
Wachstum, Siedlung, Freiraum und Landschaft sowie Verkehr erganzen das
Zielbild. Die Raumliche Strategie 2040 wurde der Bevdlkerung zur Mitwirkung
unterbreitet und am 19. Oktober 2022 vom Gemeinderat Walchwil erlassen.

In einer zweiten Phase folgt die Umsetzung der Raumlichen Strategie in den
grundeigentimerverbindlichen Planungsinstrumenten (Zonenplan, Bauord-
nung und weitere Reglemente). Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung
umfasst den Zonenplan und die Bauordnung, welche basierend auf dem kan-
tonalen Richtplan, dem Planungs- und Baugesetz inklusive Umsetzung der in-
terkantonalen Vereinbarung uUber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB),
der Raumlichen Strategie und Gesuchen aus der Bevolkerung Uberarbeitet
wurde.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Wichtige Themen der Ortsplanungsrevision

Mit der 2. Phase der Ortsplanungsrevision sollen Qualitaten in der Siedlungs-
und Umgebungsgestaltung geférdert, eine Siedlungsentwicklung nach innen
verfolgt und die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum ermdglicht werden.

Qualitaten in der Siedlungs - und Umgebungsgestaltung
Einflhrung einer Grunflachenziffer unter anderem zur Vermeidung einer
Uibermassigen Versiegelung (812 der Bauordnung)
Forderung von Quartierspielplatzen durch Anreizsystem zur Zusammenle-
gung von Pflichtflachenanteilen (8 29 Abs. 3)
Forderung der Versickerungsfahigkeit (§ 32 Abs. 3)
Schaffung von 6kologisch wertvollen Flachen (8 32 Abs. 4)

Siedlungsentwicklung nach innen
Festlegung von Bebauungsplanpflichten zur Sicherung einer qualitativen
Verdichtung gemass den Zielsetzungen zu den Pflichten (813)
Aufzonung von geeigneten Flachen (Kap. 4.2)
Erhoéhung der Ausnutzungsziffer in der Wohnzone W3 (zentral und gut er-
schlossene Flachen) zur besseren Ausnitzung (812)
Forderung von zusatzlichen Gewerberdaumen Uber einen Gewerbeanteil in
den Wohn-und Arbeitszonen und Gber Umzonungen von zentrumsnahen
Wohnzonen zu Wohn und Arbeitszonen (812)

Schaffung von preisgunstigem Wohnraum (verbindlich kann dies gemass
kantonalem Gesetz nur auf Mehrausnutzungen gegentiber dem rechtskrafti-
gen Bestand angewendet werden)
Schaffung einer Bauzone mit speziellen Vorschriften Biel zur dichten Aus-
nitzung (Erhéhung der AZ von 0.55 auf 1.00) mit Festlegung eines Anteils
an preisginstigem Wohnraum von 45 %.
Weitere Foérderung von preisglinstigem Wohnraum im Gebiet Zentrumshbo-
gen Uber den ordentlichen Bebauungsplan (Festlegung der genauen Anzahl
im Folgeinstrument des ordentlichen Bebauungsplans durch die Ge-
meinde)

Aus technischer Sicht sind zudem die Bauvorschriften an die aktuellen Baube-
griffe und Messweisen anzupassen. Generell wurde die Nutzungsplanung ein-
gehend Uberprift und aktualisiert.

X\RP\508 Walchwil\01 Revision Ortsplanung\ 13 aktuelles Exemplar,
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Revision Ortsplanung

Fachliche Bearbeitung

R+K, Biro fir Raumplanung AG

Michael Ruffner
René Ott

1.2

LR R

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Allgemeines

Anlass

Im Zuge der Revision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung 2014 und
den Anpassungen der kantonalen Gesetze und Planungsinstrumenten ist die
Gemeinde Walchwil verpflichtet, die Ortsplanung bis Ende 2025 gesamthaft zu
Uberprufen.

Organisation

Der gesamte Prozess der Ortsplanungsrevision wird durch die Arbeitsgruppe
Ortsplanung begleitet. Erganzend haben die Mitarbeitenden der Abteilung
Bau/Planung ihre fachliche Meinung und Praxiserfahrung im Rahmen der Erar-
beitung eingebracht. Die Organisation der Ortsplanungsrevision prasentiert
sich wie folgt:

Gemeindeversammlung Walchwil
Erlass
Gemeinderat

Verabschiedung z. H. Vorprifung, 6ffentliche Auflage, Gemeindeversammlung

LR 4

Arbeitsgruppe Ortsplanung AGOP
Ideen einbringen und entwickeln, Beratung

Vernehmlassende
Anhéren, mitwirken

. René Peyer, Gemeinderat, Vorsitz . Bevdlkerung Walchwil
. Brigitte van Dulmen # . Parteien

. Markus Hirt . Verbénde

. Beat Hurlimann - . Interessengruppen

. Petra Merz-Hurlimann . Nachbargemeinden

. Peter Schellinger . Kanton Zug

. Daniel Simeon-Dubach

. Michael Ferrari, Abteilungsleiter Bau/Planung

1

Spiegelgruppe

Uberpriifung der Entwiirfe, Inputs, Stimmungsbarometer

. René Peyer, Gemeinderat, Vorsitz . Alessandro Levi Laurenti
. Marc Beck Christa Loosli

. Natasha Bircher Kerstin Pfaff

. Mathias Brithning Willy Portmann

. Valentina Briihning Claude Rust

. Katja Buller Peter Rust

. Jiirg Dennler Beda Rust

. Luca Ecari Andreas Schmid

Andreas Hurlimann

Henrik Steffensen

. Michael Hirlimann Beat Sutter

. Monika Hurlimann-iten Josef Traxler
. Ulf Kanne Lisa Ulrich

. Petra Korner Stephan Wirth

X\RP\508 Walchwil\01 Revision Ortsplanung\ 13 aktuelles Exemplar,
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AGOP

Spiegelgruppe

Méoglichkeit zur

Gesuchstellung

1.3

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Die AGOPhat die Revision der Nutzungsplanung an insgesamt acht Sitzungen

und einer Begehung zwischen Marz 2022 und Mai 2023 erarbeitet.

Mit der Spiegelgruppe wurden Bestandteile der Revision an zwei Workshops
behandelt. Am ersten Workshop vom 1. Oktober 2022 wurde hinsichtlich der
Revision die mdglichen Themen der Gestaltungsvorschriften fiir Terrassen-

hauser und Umgebungsbereiche besprochen. Am zweiten Workshop vom 25.

Mérz 2023 wurden die konkreten grésseren Zonenplanénderungen (vgl. Kap.

4.2), die Grundmasse der Bauzone mit speziellen Vorschriften «Bliel» sowie

die Vorschriften zu den Terrassenhausern und der Umgebungsgestaltung dis-

kutiert.

Jede Person konnte sich zu Beginn der Ortsplanungsrevision bei der Ge-

meinde mit Gesuchen zur Anpassung der Nutzungsplanung melden. Die Aus-

schreibung der Mdglichkeit zur Gesuchstellung erfolgte per 1. Juli 2022 im

kantonalen Amtsblatt. Die Gesuche wurden von der AGOPbehandelt und je

nach Bericksichtigung in der Revision aufgenommen.

Verfahren

§ 17 ff PBGhbildet die rechtliche Grundlage fir die Rahmennutzungsplanung,

bestehend aus gemeindlichen Bauvorschriften (Bauordnung) und dem Zonen-
plan. Das Verfahren richtet sich nach § 39 PBG.

Verfahrensschritt

Ab Marz 2022

Start Revision Nutzungsplanung (Phase 2 Ortsplanungsrevision)

01.07.22 p
23.08.22 Entgegennahme Gesuche zur Nutzungsplanung
01.10.22 1. Workshop Spiegelgruppe
25.03.23 2. Workshop Spiegelgruppe

. . Entwurf Bauordnung und Zonenplan, Behandlung Gesucheund Verarbei-
Bis Mai 2023 :

tung Resultate Workshops Spiegelgruppe

Juli 2023 p . s
November 2024 Kantonale Vorprifung durch Baudirektion
17.02.2025 Beschluss Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage
20.02.2025 p - . o . - .
24.03.2025 Offentliche Auflage mit Mdglichkeit zur schriftlichen Einwendung
Monat XXXX (Geplant) Auswertung und Behandlung der Einwendungen
XX.YY . XXXX (Geplant) Urnenabstimmung
Monat XXXX (Geplant) Genehmigung Baudirektion resp. Beschwerdeentscheid Regie-

rungsrat

X\RP\508 Walchwil\01 Revision Ortsplanung\ 13 aktuelles Exemplar,
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1.4

Bestandteile der

Ortsplanungsrevision

Raumliche Strategie

Kommunaler Richtplan

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Umfang

Die Ortsplanungsrevision umfasst folgende verbindlichen Unterlagen:

Unterlagen Mst. Verbindlichkeit Datum
Zonenplan 1:5!000 verbindlich 17.02.25
Bauordnung - verbindlich 17.02.25

Die Ortsplanungsrevision umfasst folgende orientierenden Unterlagen:

Unterlagen Mst. Verbindlichkeit Datum

Anderungsplan 14! 611 orientierend 17.02.25
Synopsis Bauordnung - orientierend 17.02.25
Bericht nach Art. 47 RPV - orientierend 17.02.25
Konzept Seezugange - orientierend 17.02.25
Raumliche Strategie p Kurzfassung - orientierend 19.10.21
Raumliche Strategie p lange Fassung - orientierend 19.10.21
Réaumliche Strategie p Plan 2; 8! 61 orientierend 19.10.21
Réaumliche Strategie p Konzept OelB 2; 6! 11 orientierend 19.10.21
Raumliche Strategie p Bestand OelB 2; 6! 11 orientierend 19.10.21

Die Raumliche Strategie wurde in einer erstenPhase der Ortsplanungsrevision
erarbeitet und vom Gemeinderat am 19. Oktober 2021 beschlossen. Die Mit-
wirkung fand vom 6. Mai bis 31. August 2021 statt. Die Raumliche Strategie
bildet die Grundlage fur die zweite Phase der Ortsplanungsrevision bestehend
aus Zonenplan und Bauordnung.

Auf die Weiterfiihrung der kommunalen Richtplanung wird verzichtet. Die be-
stehende Raumliche Strategie zeigt die raumlichen Stossrichtungen der Ent-
wicklung geniigend auf. Grenziberschreitende, iberkommunal abgestimmte
Massnahmen sind zudem bereits im kantonalen Richtplan enthalten. Mit der
Ortsplanungsrevision soll deshalb die kommunale Richtplanung aufgehoben
werden.

Offen bleibt die Ausarbeitung eines kommunalen Richtplans Energie. Dieser
kann unabhé&ngig von raumplanerischen Festlegungen ausgearbeitet werden.
Dahingehende Fragen der erneuerbaren Energien und Verteilnetze sind kein
Bestandteil der vorliegenden Ortsplanungsrevision.

X\RP\508 Walchwil\01 Revision Ortsplanung\ 13 aktuelles Exemplar,
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Naturgefahren

1.5

Uberfiihrung Bebauungspléne

Hafen Loch / Ubrige Zone mit
speziellen Vorschriften Boots-

stationierung

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

«Im Kanton Zug treten wie in anderen voralpinen Gebieten Naturgefahrenpro-
zesse auf (Hochwasser, Rutschungen, Steinschlag), welche eine Gefahrdung
fur Menschen, Tiere und Sachwerte darstellen kénnen. Ziel ist es, einen opti-
malen Schutz vor Naturgefahren zu erméglichen und Schaden mit verhaltnis-
massigen Mitteln zu vermeiden. Der Kanton und die Gemeinden verfligen uber
umfassende Grundlagen, die zeigen, welche Gebiete wie stark durch Naturge-
fahren bedroht sind (Gefahrenkarten, Gefahrenhinweiskarte, Ereigniskatas-
ter).»?

Im Kanton Zug kommt bis heute das Gefahrenzonenmodell zur Anwendung.
Mit der Richtplananpassung 2022/1 beantragt die Direktion des Innern einen
Modellwechsel hin zum Gefahrenhinweismodell (Kantonaler Richtplan, L 9.1).
Die Gefahrenkarten werden im Kanton Zug durch das kantonale Amt fir Wald
und Wild erarbeitet. Bei raumwirksamen Planungen und der Bewilligung von
Bauten und Anlagen sind die Gefahrenkarten zu bertcksichtigen. Wo noch
keine Gefahrenkarten erstellt wurden, gilt die Gefahrenhinweiskarte, welche
Auskunft zur Gefahrdung durch Naturgefahren gibt, jedoch ohne Information
zu Intensitat und Wahrscheinlichkeit eines Naturgefahrenprozesses.

In der Revision der Nutzungsplanung werden folglich die festgesetzten Gefah-
renzonen unter Vorbehalt der Richtplananpassung aus dem Zonenplan gestri-
chen.

Parallele Verfahren / nicht Bestandteil der Revision

In Walchwil bestehen vier rechtskraftig bestehende Bebauungsplane, welche
nicht dem aktuellen Recht gemass Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie da-
zugehorender Verordnung (V PBG) entsprechen («Dorfzentrum», «Bahn-
hofareal SBB», «Wihelstrasse» und «Erweiterungentrum Elisabeth»). Diese
Bebauungspléane miissen in das neue Recht tiberfiihrt werden. Die Uberfiih-
rung erfolgt parallel zur Ortsplanungsrevision und wurde im Dezember 2023
gestartet. Die Vorprifung wurde im November 2024 gestartet. Im Bebauungs-
plan «Bahnhofareal SBB» sind massgebliche Anderungen geplant, weshalb
diese Uberfiihrung aktuell ausgesetzt wird.

Im kantonalen Richtplan besteht die Mdglichkeit das bestehende Bojenfeld
durch den Bau eines Hafens, mit einer Erweiterung um max. 50 Platze, zu er-
setzen (L 10.1.1). Da zurzeit kein konkretes Projekt vorliegt, wurde die «Ubrige
Zone mit speziellen Vorschriften Bootsstationierung (UeBo)» belassen und
keine Anderungen der Zonierung in der laufenden Revision vorgenommen. In

1 Direktion des Innern, Amt fur Wald und Wild: Naturgefahren, URLhttps://www.zg.ch/behoer-
den/direktion -des-innern/wald -und-wild/d -naturgefahren (Stand 03.08.2022)
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Aufwertung Seezugéange

Studienauftrag

Zentrumsbogen

Erschliessung Bauzone
GSNr. 162

Ausscheidung Gewasserraum

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

der Bauordnung wurde der Hinweis aufgenommen, dass die gewéasserschutz-
rechtlichen Bestimmungen des Bundes innerhalb des Gewésserraums vorbe-
halten bleiben.

Die Seezugéange in Walchwil sollen aufgewertet werden. Dazu sind zum einen
Renaturierungen,aber auch Verbesserungen der Nutzungsmaéglichkeiten far
die Bevolkerung vorgesehen.Das Konzept Seezugange zeigt auf, wie sich die
Seezugange entwickeln kénnen. Aus dem Konzept ergeben sich zwei Zonen-
plananderungen (G21). Fir die weiteren Seezugange «Horndli Strassenbo-
gen», «Sagenbrugg» und «Bootsstationierung Loch» bestehen noch keine aus-
gereiften und konkreten Projekte, weshalb diese von der Revision ausgenom-
men werden.

Im Gebiet Zentrumsbogen (zwischen der Dorfstrasse und Kirchgasse) wurde
bis im Dezember 2025 ein Studienauftrag durchgefuhrt, welcher unter ande-
rem aufzeigen sollte, wie sich dieser wichtige Zentrumsbereich geeignet ent-
wickeln soll. Die offentliche Ausstellung der Ergebnisse fir die breite Bevolke-
rung soll voraussichtlich im Marz / April 2025 durchgefiuhrt werden. Nutzungs-
planrelevante Anderungen sind in der laufenden Revision eingeflossen G2).

Die Bauzone auf GSNr. 162 in der Wohnzone W1 und W2 ist bislang unbe-
baut. Das Gebiet wird dabei ab der Zugerstrasse im Bereich der Wohnzone W1
erschlossen. Fir den hinteren Bereich der Wohnzone W2 besteht nur noch
eine geringe Breite flr die Zufahrtsstrasse zwischen GSNr. 655 und der Zone
OelF auf GSNr. 1. Es kann folglich eine Zonengrenzkorrektur notwendig wer-
den, welche zum jetzigen Zeitpunkt aber nicht abschéatzbar ist und deshalb
nicht Bestandteil der vorliegenden Revision ist.

Die Gewasserraume werden in einem separaten Verfahren festgelegt.Die Ge-
wasserraume sind mit dem Zonenplan zu koordinieren und werden nach Ab-
schluss der Teilrevision Gewéasserrdume im Zonenplan dbernommen.
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1.6

1.7

Berichterstattung gegeniiber
der kantonalen
Genehmigungsbehdérde und

der Bevdlkerung

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Ziele

Mit der Ortsplanungsrevision werden folgende Ziele verfolgt:
Forderung von Qualitaten im Umgebungsbereich (Griinflachen, naturnahe,
Okologische Gestaltung, zuriickhaltende Bearbeitung des Terrains).
Sicherstellung einer qualitativen Nutzung der grésseren, unbebauten Fla-
chen.
Beseitigung von Redundanzen in der Bauordnung.
Verdichtungsmdglichkeiten im Zonenplan an den geeigneten Stellen.
Abstimmung der Zonenzuteilung auf die Lage im Siedlungsgebiet und die
Nutzungsmadéglichkeiten von gleichwertigen Nachbargrundstiicken.
Forderung von zusatzlichen Geschossflachen fur Gewerbebetriebe.
Eine Nutzungsplanung, welche mit dem Raumplanungsgesetz sowie den
kantonalen Planungen konform ist.

Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Der vorliegende Erlauterungsbericht dient der Berichterstattung nach Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV). Die Gemeinde erstattet der kantonalen Ge-
nehmigungsbehorde Bericht dartiber, wie die Rahmennutzungsplanung die
Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Sachplane und Konzepte des Bun-
des, den kantonalen und kommunalen Richtplan sowie die Anregungen aus

der Bevolkerung beriicksichtigt.

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung der GemeindeWalchwil wurde
unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung erarbeitet
und in den Planungsinstrumenten angemessen bericksichtigt.
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Wesentliche Grundlagen

Nachfolgend sind die wesentlichen rechtlichen und planerischen Grundlagen
aufgelistet. Die breite Auseinandersetzung mit den Gbergeordneten Planungen
und Gesetzen erfolgte in der Raumlichen Strategie. Je nach Thema wurden
diese Grundlagen in diesem Bericht ergénzt.

Rechtliche Grundlagen

Stufe Bund Stand
Bundesgesetz uber die Raumplanung RPG SR700 01.01.2019
Raumplanungsverordnung RPV SR700.1 01.07.2022
Bundesgesetz Uber den Natur- und NHG SR451 01.01.2022
Heimatschutz
Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz NHV SR451.1 01.01.2017
Bundesgesetz iiber den Umweltschutz USG SR814.01 01.01.2024
Bundesgesetz Uber den Wald WaG SR921.0 01.01.2022
Larmschutzverordnung LSV SR814.41 01.11.2023
Verordnyn_g ub‘er die Forderung WEV SR841.2 01.10.2020
von preisgiinstigem Wohnraum
Stufe Kanton Stand
Planungs- und Baugesetz PBG 721.11 23.10.2021
Verordnung zum Planungs- und Baugesetz V PBG 721.111 01.01.2024
Gesetz uber Strassen und Wege GSW 751.14 01.01.2019
Gesetz_pber Denkmalpflege, Archéologie und DMSG 42311 14.12.2019
Kulturguterschutz
Gesetz uber den Natur und Landschaftsschutz - 432.1 01.10.2013
Einfiihrungsgesetz zum Bundesgesetz uiber den EG

9s9 9 Wald- 931.1 01.01.2020
Wald

gesetz

Wohnraumforderungsgesetz WFG 851.211 23.03.2019
Wohnraumforderungsverordnung WFV 851.212 01.08.2010
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Stufe Gemeinde Stand

Zonenplan der Gemeinde Walchwil - 30.03.2006

Bauordnung - 30.03.2006

Parkplatzreglement - 09.06.2006

Strassenreglement 27.02.2008
2.2 Planerische Grundlagen

Stufe Bund Stand

Sachpléane des Bundes

Bundesinventare

Raumkonzept Schweiz

Statistiken des Bundes, Bundesamt furr Statistik

(STATPOPR, STATENT,GWS

Stufe Kanton Stand

Kantonaler Richtplan, Richtplantext und -karte 04.07.2024

Musterbauordnung 04.04.2023

Haufig gestellte Fragen zur Ortsplanungsrevi-

sion (FAQ)

Arbeitspapier Ortsplanungsrevision 2025 17.02.2022

Stufe Gemeinde Stand

Raumliche Strategie 19.10.2021

Richtplan Walchwil 20.02.2007
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3.
3.1

3.1.1

Hohe Wichtigkeit der Thematik

3.1.2

Anforderungen in der

Bauordnung

3.2

3.21

Grundlage im eidgendssischen

Raumplanungsgesetz

Mehrwert durch bessere

Nutzungsmaéglichkeiten

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Thematische Schwerpunkte
Biodiversitat und Siedlungsklima

Ausgangslage

Die Themen Biodiversitat und Siedlungsklima haben eine grosse Wichtigkeit
hinsichtlich Lebensqualitat, Gesundheit, Bildung, Emissionen und vielfaltigen
Lebensrdumen. Die Themen haben gegenseitig Einfluss auf das Bauen, Woh-
nen und Zusammenleben. Die konkreten Einflisse auf die vorliegende Revi-
sion der Nutzungsplanung sind jedoch gering, weil die Themen auf nationaler,
kantonaler und auch kommunaler Stufe mit bestehenden Gesetzen und Strate-
gien geregelt sind. Erst auf Stufe von Bebauungsplanen und im Baubewilli-
gungsverfahren kommen die wesentlichen Themen zum Tragen.

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Im Entwurf Bauordnung finden sich die Themen im § 12 (Griinflachenziffer) ,

§ 29 Spiel- und Freizeitflachen, § 32 (6kologische Ausgestaltung und Aus-
gleich) sowie § 33 (Dachgestaltung und Fassaden) wieder. Die Grunflachenzif-
fer sichert die Umgebungsflachen vor der Uberbauung oder Versiegelung. Der
Gemeinderat ist berechtigt, Auflagen zu 6kologisch wertvollen Flachen in allen
Zonen mit einer Griinflachenziffer, bei 6ffentlich zugénglichen Bauten sowie
bei Mehrfamilienh&usern zu machen. Flachdacher sind zudem neu extensiv zu
begriinen, soweit sie nicht als begehbare Terrassenflache genutzt werden
oder fur Solaranlagen vorgesehen sind.

Abgabe Planungsmehrwert

Ausgangslage

«Das eidgenéssische Raumplanungsgesetz halt die Kantone seit dem 1. Ja-
nuar 1980 an, einen angemessenen Ausgleich fur planungsbedingte erhebli-
che Vor- und Nachteile zu schaffen. Vielerorts wurde dieser Ausgleich jedoch
nie eingefihrt. Seit dem 1. Mai 2014 hat sich der Wind gedreht: Das revidierte
RPG verlangt nun mit Nachdruck die Einfihrung eines Mehrwertausgleichs
von 20 %.

Welchen Wert ein Grundstiick hat, bemisst sich nach dessen Nutzungsmég-
lichkeiten. Wie ein Grundstick genutzt werden kann, bestimmt in erster Linie
die Gemeinde mit ihrer Raumplanung. Sie kann den Wert eines Grundsticks
steigern, beispielsweise wenn sie Landwirtschaftsland neu als Bauland ein-

zont oder wenn sie auf einem Grundstiick eine erhéhte Nutzung zulésst. Sie
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Abschliessende Vorgabe im

PBG

3.2.2

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

kann umgekehrt den Wert eines Grundstiicks vermindern, indem sie etwa aus
teurem Bauland «billiges» Landwirtschaftsland macht.» 2

Der Kanton Zug hat mit der Revision desPBGvom 1. Juli 2019 Bestimmungen
zur Mehrwertabgabe eingefiihrt. In § 52a PBGwerden die Mehrwertabgabetat-
besténde abschliessend aufgefuhrt. In einem kiirzlich ergangenen Urteil ge-
gen die Gemeinde Meikirch BE BGer1C_ 2332021 vom 5. April 2022) hielt

das Bundesgericht jedoch fest, dass auch bei Um- und Aufzonungen erhebli-
che Planungsvorteile angemessen ausgeglichen werden missen. Welche kon-
kreten Auswirkungen das Bundesgerichtsurteil auf die kantonale Gesetzge-
bung hat, kann aus heutiger Sicht noch nicht abgeschéatzt werden.

Umsetzung

Die Abschdpfung des Planungsmehrwerts erfolgt geméass den Vorgaben im
PBG. Der Bodenmehrwert bemisst sich geméass § 52a Abs. 3 nach der Diffe-
renz zwischen dem Verkehrswert unmittelbar vor und jenem unmittelbar nach
der rechtskréaftigen Zonenplanédnderung bzw. nach der Rechtskraft eines Be-
bauungsplanes. Die Veranlagung erfolgt geméass § 52al PBG. Fir die Ermitt-
lung des Mehrwerts und die Festlegung der Mehrwertabgabe ist die kantonale
Schéatzungskommission innerhalb Jahresfrist seit Rechtskraft zustandig. Die
Veranlagung muss nicht im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision
aufgezeigt werden. Fir Arrondierungen mit einem ermittelten Mehrwert von
weniger als CHF 30'000p ist keine Abgabe geschuldet (§ 52¢c PBG).

Bei der erstmaligen und dauerhaften Zuweisung von Boden zu Bauzonen
(Neueinzonungen) sowie bei der Zuweisung von Zonen des 6ffentlichen Inte-
resses zu anderen Bauzonen lUberweist die Gemeinde 40% der veranlagten
Mehrwertabgabe dem Kanton. Bei Umzonungen,Aufzonungen und Bebau-
ungsplanen kann die Gemeinde 100% der Abgabe behalten, sofern mit einem
verwaltungsrechtlichen Vertrag gesichert. Die Mehrwertabgabe fliesst gemass
§ 52d zweckgebunden in eine Spezialfinanzierung, die fiir Rickzonungen so-
wie zur Leistung von Beitrdgen an raumplanerische Massnahmen verwendet
wird.

Die GemeindeWalchwil kann die Mehrwertabgabe, wo zweckmassig und bei
ausgewiesenem Bedarf, mit Sachleistungen abschdpfen. Dazu ist das Einver-
standnis der Grundeigentiimerschaft vorausgesetzt und mit einem verwal-
tungsrechtlichen Vertrag zu sichern. Sachleistungen kénnen Beteiligungen an
Infrastrukturen (Wege, Forderung offentlicher Verkehr etc.), Gestaltungen des

2 Espace Suisse, Mehrwertausgleich, URL:https://www.espacesuisse.ch/de/raumplanung/hand-
lungsfelder-der-innenentwicklung/mehrwertausgleich (Stand 01.09.2022)
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.4

3.4.1

Abschliessende Vorgabe im

PBG

Definition

preisgunstiger Wohnraum
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offentlichen oder 6ffentlich zugéanglichen Raums (Parks, Spielplatze, Aus-
sichtsplatze etc.), an 6ffentlichen Einrichtungen von kommunaler Bedeutung,
der Abtausch oder die Abtretung von Grundstiicken oder Bau und Nutzungs-
rechten im 6ffentlichen Interesse, die Schaffung von preisgiinstigem Wohn-
raum oder auch die Ubernahme von Planungskosten sein. Die Sachleistung
muss dem geschatzten Geldwert der Mehrwertabgabe entsprechen, ansons-
ten ist die Sachleistung anzurechnen und der Restbetrag erfolgt als Barleis-
tung.

Forderung der Verfugbarkeit von Bauland

Ausgangslage

Die Gemeinden haben mit entsprechenden Massnahmen fir die Verfligbharkeit
der rechtskraftigen Bauzonen zu sorgen (Kant. Richtplan S 1.1.2). Damit sol-
len die sogenannte Baulandhortung verhindert und der Innenentwicklungspro-
zess vorangetrieben werden. Im Rahmen der vorliegenden Revision wurden
deshalb auch Auszonungen von nicht verfigbaren Wohnzonen gepriift (S
1.1.3). In den letzten Jahren fand in Walchwil eine rege und konstante Bauta-
tigkeit statt. Anzeichen von Baulandhortung sind der Gemeinde nicht bekannt.

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Im Rahmen der Uberpriifung von nicht tiberbauten Bauzonen hat die Ge-
meinde keinen Handlungsbedarf festgestellt. Es bestehen in Walchwil keine
wesentlichen, nicht verfigbaren Bauzonen. Fir die Austbung des gesetzli-
chen Kaufrechts geméss § 52f PBGsieht die Gemeinde vorerst keinen Bedarf.
Vorbehalten bleibt eine veréanderte Ausgangslage.

Férderung preisgtinstiger Wohn raum

Ausgangslage

Die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum ist nach § 18 Abs. 4 PBGmit
der Festlegung von Mindestanteilen bei Neueinzonungen, Umzonungen und
Aufzonungen von einer Flache von mehr als 5'000m? zulassig. Der Mindestan-
teil preisgunstiger Wohnungsbau darf dabei maximal die Mehrausntitzung be-
tragen. Abweichungen von § 18 Abs. 4 PBGoder eigenstandige, losgeloste
Zonen fir preisgunstigen Wohnraum sind nicht zul&ssig.

Bis heute gibt es keine abschliessende Definition, was unter preisgiinstigem
Wohnraum zu verstehen ist. Als preisginstiger Wohnraum wird im Allgemei-
nen aber Wohnraum verstanden, welcher im Vergleich mit &hnlichen Objekten
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in der Gemeinde oder Region weniger kostet. Preisglinstig kann somit nicht
mit effektiven Zahlen hinterlegt werden, sondern héngt stark mit dem in der
Gemeinde oder Region vorhandenen und verfigbaren Wohnraumangebot ab.
Der lokale Wohnungsmarkt definiert somit, was «preisgunstig» heisst. Der
Kanton Zug hat mit dem Wohnraumfoérderungsgesetz (WFG BGS 851.211)
eine gesetzliche Grundlage zur Definition respektive Forderung von preisgins-
tigem Wohnraum geschaffen.

Definiton ~ Die Kostenmiete besagt, dass sich der erlaubte Mietzins nach den Kosten des

Kostenmiete  Vermieters inklusive Hypothekarzins richten muss. Somit werden den Mietern
und Mieterinnen nur die Kosten verrechnet, die durch das Bauen, den Aufwand
fur die Verwaltung und Instandhaltung der Liegenschaften sowie fiir Hypothe-
karzinsen entstehen. Die Wertsteigerung des Bodens fliesst nicht in die Miet-
zinskalkulation ein. Somit kann der Vermieter oder die Vermieterin keinen
Ubersetzten Gewinn durch den Mietzins erzielen. Das Hauptzielder beiden Be-
griffe «preisguinstiger Wohnraum» und «Kostenmiete» ist das Schaffen von
langfristig glinstigem Wohnraum.

Wohnbauférderungsgesetz ~ Im Kanton Zug sind die Grundsétze zur Férderung von preisgiinstigem Wohn-
raum im Wohnraumférderungsgesetz (WFG BGS 851.211)festgehalten, wel-
ches 2003 erlassen wurde. Gemass § 1 WFGfordert der Kanton Wohnraum zu
tragbaren finanziellen Bedingungen. Dabei soll der Bau, die Erneuerung, der Er-
werb und der Erhalt von preisginstigem Wohnraum fir Haushalte mit gerin-
gem Einkommen gefoérdert werden. Ebenfalls soll der Bau und Erwerb von
Wohneigentum fir Personen mit mittlerem Einkommen unterstitzt werden.
Die Einwohnergemeinden sollen durch den Erwerb von Land und Liegenschaf-
ten mit anschliessender Abgabe im Baurecht an gemeinnitzige Bautréager und
der Realisierung von eigenen Bauvorhaben preisgtinstigen Wohnraum unter-
stutzen.

3.4.2 Umsetzung in der Nutzungsplanung

Forderung preisgiinstiger  Im Entwurf Bauordnung wird fir die Bauzone mit speziellen Vorschriften Buel
Wohnraum mit Dritten  (vormals Wohnzone W2) ein Mindestanteil an preisginstigem Wohnungsbau
festgeschrieben. Entgegen der kantonalen Musterbauordnung wird im Zonen-
plan auf weitere speziell bezeichnete Gebiete verzichtet, fiir welche ein Min-
destanteil an preisgunstigem Wohnraum definiert wird.

Forderung preisgiinstiger  Die Gemeinde Walchwil setzt sich ebenfalls fur die Férderung von preisgiinsti-
Wohnraum durch Gemeinde  gem Wohnraum ein. Im Gebiet Zentrumsbogen ist sie im Besitz von verschie-
denen Grundsticken. Fur dieses Gebiet soll ein Anteil an preisgiinstigem
Wohnraum weiterverfolgt werden. Im Rahmen des vorgesehenen
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3.5

3.5.1

Raumliche Strategie

Strategischer Bedarf fur

zusatzliche OelB
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Studienauftrages gilt es einen hohen Anteil an preisglinstigem Wohnraum
nachzuweisen. Abgesehen vom Gebiet Zentrumsbogen, besitzt die Gemeinde
keine weiteren Bauzonen, welche nicht der Zone des 6ffentlichen Interesses
fur Bauten und Anlagen zugehdren. Die weitere Erstellung von preisgiinstigem
Wohnraum durch die Gemeinde ist folglich limitiert.

Offentliche Bauten und Anlagen

Konzept OelB

Im Rahmen der Raumlichen Strategie wurde das Konzept OelB erarbeitet, wel-
che die langfristige Strategie zu den 6ffentlichen Zonen (OelB und OelF) sowie
der gemeindlichen Liegenschaften und Nutzungen aufzeigt. Es hat sich ge-
zeigt, dass mit den Gebieten Blimoos und Zentrumsbogen zwei Fokusgebiete
bestehen, welche vertieft Gberprift und entwickelt werden sollen.

Das Konzept OelB hat aufgezeigt, dass strategisch keine zusatzlichen Zonen
des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen (OelB) fur die 6ffentlichen
Aufgaben der Gemeinde notwendig sind. Im Vordergrund steht die Ausrich-
tung und Weiterentwicklung der grossen Areale «Blimoos», «Zentrumsbogen»
und «Oltrotten.

X\RP\508 Walchwil\01 Revision Ortsplanung\ 13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\2_Nutzungsplanung\ 3_Offentliche Auflage\3_Bericht\Bericht.docx 2 1



Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

3.5.2 Bedarfsnachweis

Der Bedarf fur die Zonen des o6ffentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen
(OelB) wurde im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung gemass den
wichtigen offentlichen Abteilungen noch einmal geprift.

Standort
mzonung O

Bedaﬁ Schu.le

vV | s VAN
NI AL
2 Unlernuizung, lang rislig Erveilerunn R
Momentan keine OelB benstigt

1rg

sy RN

ugt »

Miglichkeit Wihel >
Bedarf Feuerwehr Bedarf 6ffentliche Platze / Begegnungsraume

he ungenttzt: 1
OelB genutzt: 3.

1
Ty

LS

Reserven

Weiterentwicklung ~ Die bestehenden Nutzungen (Verwaltung, Schule, Pflege) kénnen sich grund-
vor Ort méglich  s&tzlich am bestehenden Standort weiterentwickeln bzw. besitzen eine pas-
send dimensionierte Infrastruktur. Fir einen passenden Zonenverlauf soll
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einzig eine Umzonung der Kernzone im Bereich de Kirchgasse / Oltrotten vor-
genommen werden (GS Nr. 65, 66 und 67).

Die Ver- und Entsorgung soll weiterhin am bestehenden Ort des Okihofs erfol-
gen. Dazu soll der Standort erweitert werden. Die Planung fir eine Erweiterung
laufen, werden jedoch keine OelBFlachen benétigen p die Zuteilung zur
Wohn- und Arbeitszone ist ausreichend.

Das bestehende Alterswohnheim Mitschi ist zurzeit ausgelastet. Dabei wer-
den auch Personen aufgenommen, welche nicht urspriinglich in der Gemeinde
Walchwil wohnhaft waren. Mit Horizont 2030/2040 soll die Erweiterung vor
Ort gepruft werden. Es bestehen noch keine konkreten Projekte und es werden
derzeit keine zusatzlichen Flachen OelB bendtigt.

Die Feuerwehr ist an einem alternativen Standort interessiert, da die beste-
hende Anlage hinsichtlich der Zufahrt am Schulstandort vorbei nicht ideal ist.
Zudem werden zusétzliche Flachen fir den Betrieb bendtigt. Ein alternativer
Standort in den OelB ist im Gebiet Blimoos méglich. Weitere zentrale, unbe-
baute Standorte sind in der Gemeinde nicht verflgbar.

Der bestehende Dorfplatz ist fur die angedachten Veranstaltungen passend.
Bei grosserem Raumbedarf kann zudem auf die Umgebungsflachen der
Schule ausgewichen werden. Im Bereich des Zentrumsbogens sollen im Zu-
sammenhang mit der baulichen Entwicklung geeignete Begegnungsraume
entstehen. In beiden Bereichen sind fur diese Nutzungen bereits OelBFlachen
vorhanden.

Neben den bereits genutzten OelBFlachen im Umfang von rund 3.4 ha beste-
hen weitere Reserven der OelB im Umfang von rund 1.45 haFir weitere Nut-

zungen (wie z. B. Asylplatze) stehen bei Bedarf folglich geniigend Flachen be-
reit, welche aktiviert werden kénnen.

Neben der Abdeckung aller relevanten 6ffentlichen Nutzungen durch die be-
stehenden OelB-Flachen, liegen auch die Kennwerte der Gemeinde der Fla-
chen OelB im Verhaltnis zu den Einwohnern und Beschaftigten unter demkan-
tonalen Schnitt (Vgl. Konzept OelB, Raumliche Strategie). Die Zone des offent-
lichen Interesses ist folglich geméss Bedarfsnachweis passend dimensioniert
und deckt die Bedurfnisse bis rund 2040 ab.
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4.

4.1

Uberpriifung Zonenplan

Voraussetzungen im

kantonalen Richtplan

Zonenplan und Anderungsplan

Zone fir Gewasserraum

Verkehrsflachen

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Zonenplan

Generelles

Der Zonenplan bildet zusammen mit der Bauordnung den Rahmennutzungs-
plan. Zonenplan und Bauordnung schaffen den grundeigentiimerverbindlichen,
grundstiicksscharfen Rahmen fiir die zulassige bauliche Nutzung im Gemein-
degebiet von Walchwil. Auf Basis des kantonalen Richtplans, derRaumlichen
Strategie und den Antragen der Bevolkerung sowie in Koordination mit der Re-
vision der Bauordnung ist der Zonenplan gesamthaft Giberprift worden.

Im Kanton Zug sind seit der Revision des RPGs keine massgeblichenEinzo-
nungen mehr mdglich. Das Siedlungsgebiet gemass dem rechtskraftigen Zo-
nenplan wurde im kantonalen Richtplan festgesetzt (S. 1.1.1). Der Kanton
schreibt vor, dass die Gemeinden im Rahmen der Ortsplanungsrevision auf
substanzielle neue Einzonungen verzichten (S. 1.1.4). Entsprechend wurde der
Fokus auf die Innenentwicklung mit Aufzonungen und Umzonungen gelegt (G
5.1). Der GemeindeWalchwil wurden ein Arrondierungskontingent von 0.20 ha
zugewiesen. Sofern keine raumplanerischen Griinde entgegenstehen, ist ein
flachengleicher Abtausch von rechtskréaftig eingezonten Bauzonen méglich
(S.1.1.5). Weiter verlangt der kantonale Richtplan die Prifung von Auszonun-
gen von nicht verfiigbaren Wohnzonen (S 1.1.3). Die Uberpriifung hat keinen
Handlungsbedarf ergeben. Eine Anpassung der Siedlungsbegrenzung (S 2.1)
ist aufgrund der vorgesehenen Anderung nicht erforderlich.

Im Anderungsplan sind die wesentlichen Anderungen abgebildet. Jede Zonen-
plananderung ist mit einer Laufnummer versehen und im Bericht dokumentiert
nach «rechtskraftige Ausgangslage», «Anderung» und «Entwurf mit Ande-

rung». Der Zonenplan mit Anderungen zeigt den «neuen» Zonenplan, welcher
nach der Genehmigung durch die Baudirektion in Rechtskraft erwachsen wird.

Die Gewasserraume werden in einem separaten Verfahren festgelegtund mit
der Revision der Nutzungsplanung koordiniert.

Das Geodatenmodell des Kantons Zug sieht im Gegensatz zum Geodatenmo-
dell des Bundes keine Differenzierung der Verkehrszoneninnerhalb und aus-
serhalb der Bauzonen vor.In Anbetracht des laufenden Aufbaus eines OREB
Katasters (Kataster der 6ffentlich -rechtlichen Eigentumsbeschrankungen) er-
fasst und differenziert die Gemeinde Walchwil vorsorglich die Verkehrszonen
innerhalb der Bauzone und die Verkehrsflachen ausserhalb der Bauzone. Die
Differenzierung hat keine grundeigentiimerverbindliche Auswirkung und er-
folgt lediglich in den digitalen Geodaten, im Zonenplan sind keine Unter-
schiede ersichtlich.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Statische Waldgrenzen  In der Gemeinde Walchwil bestehen bereits zahlreiche festgesetzte, statische
Waldgrenzen. Mit dem Beschluss L 4.1.6 des kantonalen Richtplans werden
Uber das ganze Kantonsgebiet statische Waldgrenzen festgelegt. Dadurch soll
eine unerwiinschte Ausdehnung des Waldes verhindert werden. Der Zonen-
plan wird folglich auf die statischen Waldgrenzen angepasst.

Arrondierungen und  Im Rahmen der Uberarbeitung des Zonenplans wurden eine Vielzahl unterge-

technische Anpassungen  ordneter Abweichungen zwischen Grundstiicksgrenzen und Zonenabgrenzun-
gen festgestellt. Diese Abweichungen sind auf Ungenauigkeiten im Rahmen
der Digitalisierung der physischen Zonenplane oder Grundstiicksmutationen
zuruickzufuhren. Die Bauzonengrenzen wurden gesamthaft Gberpruft und
zweckmassig auf die Grundstiicksgrenzen angepasst. Diese untergeordneten
Zonengrenzkorrekturen sind nicht mit einer Anderungsnummer versehen, je-
doch im Anderungsplan abgebildet.

4.2 Anderungen Grundnutzung (G)

Gl p Einzonung L zur W1, «Tschachenweg»

Rechtskréftiger Zonenplan

TP e
N —

Abb. 1: G1, Anderung Landwirtschaftszone L zu Wohnzone W1im Umfang von 178 m2 (R+K)

Die Grundstiicke Nr. 535 und 583 sind bisher nicht Uber eine Bauzone er-
schlossen. Mit der Einzonung des Strassenbereichs kann diese Situation be-
reinigt werden.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G2 p Umzonung Zone OelB zur Kernzone K

Rechtskréftiger Zonenplan Entwurf mit Anderung

! L 615 N oz 6 .
Abb. 2: G2, Anderung Zone des offentlichen Interesses OelB zur Kernzone Km Umfang von 4 !

4‘r524(R+K)
Im Gebiet Zentrumsbogen wurde die zukinftige Ausrichtung zum einen Uber
die Schulraumplanung sowie zum anderen uber den Studienauftrag Zentrums-
bogen eruiert. In der Schulraumplanung hat sich gezeigt, dass die bestehen-
den Kindergarten- und Schulraume optimal im Gebiet Oltrotten angeordnet
werden kénnen. Als 6ffentliche Nutzung verbleibt im Zentrumsbogen eine
KITA, welche jedoch nicht an eine OelB gebunden ist. Fir den neuen Standort
wird die bestehende Zone OelB durch eine Umzonung der Kernzone K in eine
geeignete Form arrondiert (Vgl. Anderung G17). Die neue Zonierung im Zent-
rumsbogen kann folglich auf die Ergebnisse des Studienauftrages abge-
stimmt werden.

Alle Studien bewegten sich im Bereich der Grundmasse der Kernzone K. Die
Grundordnung der Kernzone K erscheint folglich auch fir den Zentrumsbogen
zweckmassig. Vereinzelte kleinere Abweichungen hinsichtlich der Anzahl Ge-
schosse oder der Gesamthéhe der bestgeeigneten Studie kénnen tber den or-
dentlichen Bebauungsplan gesichert werden. Fir den Zentrumsbogen ist mit
der laufenden Revision neuohnehin eine ordentliche Bebauungsplanpflicht
vorgesehen (Vgl. Anderung U6).

Folglich wird eine Umzonung der Zone des 6ffentlichen Interesses fur Bauten
und Anlagen OelB zur Kernzone K vorgesehen.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G3p Einzonung OelF zur OelB, «xDamm>»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung

Abb. 3: G3, Anderung Zone des offentlichen Interesses Freihaltung OelF zu Zone des offentlichen Interesses fiir Bauten und Anlager
OelBim Umfang von 2 ! 4 22YR+K)

Mit dem kantonalen Richtplan (Beschluss L 8.3.4, Stand 4. Juli 2024) sind
Massnahmen zur Reduzierung der Nahrstoffbelastung im Zugersee vorgese-
hen. Neben seeexternen Massnahmen sind dazu auch see-interne Massnah-
men notwendig. Eine dieser see-internen Massnahmen ist die Unterstiitzung
der Zirkulation des Zugersees durch Einleitung von Druckluft. Dadurch wird
die Durchmischung der Wasserschichten gefordert.

Fur die Umsetzung dieser Massnahme ist der Bau eines landseitigen Betriebs-
gebaudes erforderlich. Die Standortevaluation der Baudirektion des Kantons
Zug hat das Grundstiick Nr. 118 als geeignet hervorgebracht. Hier soll die be-
stehende offentliche Zone zur Freihaltung OelF zur 6ffentlichen Zone fiir Bau-
ten und Anlagen OelB eingezont werden.

Gemass Auskunft des Kantonsplaners wird die einzuzonende Flache von
1'310 m? nicht dem Kontingent der laufenden Ortsplanungsrevision der Ge-
meinde Walchwil, sondern dem kantonalen Kontingent fiir neue OelB ange-
rechnet.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G4 p Aufzonung W1 zur W2, «Mageristrasse »

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung

ne W2im Umfang von 2 ! 4 m?§

',
/\Q AN | o09

Abb. 4: G4, Anderung Wohnzone W1 zu Wohnzo

A\

R+

Im Quartier Mageri sind mit drei Ausnahmen alle Grundstiicke der Wohnzone
W2 zugewiesen. In Angleichung an die Situation oberhalb der Mageristrasse

werden die drei Grundstiicke von der Wohnzone W1 zur Wohnzone W2 zuge-
teilt.

G5 p Aufzonung W1 zur W2, «Haltirain »

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung

\Sl‘ I

{
s s \‘ s

Abb. 5: G5, Anderung Wohnzone W1 zu Wohnzone W2m Umfang von 4 ! 1 m2(R+K)

Am Haltirain besteht eine Zonengrenze zwischen der Wohnzone W1 und der
Wohnzone W2. Es kdnnen jedoch keine Kriterienausgemacht werden, welche
eine unterschiedliche Zonierung der Grundstiicke an der gleichen Strasse er-
klaren wirden. Der Haltirain liegt zudem nahe am dichten Zentrum und der
Kernzone auf der anderen Seite der Bahngleise, weshalb eineAufzonung als
ortshild vertraglich beurteilt wird.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G6 p Aufzonung W1 zur W2, «Mettlenweg »

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung
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Abb. 6: G6, Anderung Wohnzone W1 zu Wohnzone W2m Umfang von 920 m? (R+K)
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Am Mettlenweg besteht eine Zoneninsel Wohnzone W1. Benachbarte Grund-
stiicke sind der Wohnzone W2 zugewiesen.Das Grundstiick soll folglich
gleichbehandelt werden wie die umliegenden Gebiete. Zudem liegtdas Grund-
stiick nah zum Zentrum, weshalb eine Aufzonung als vertraglich beurteilt wird.

G7 p Aufzonung W1 zur W2, «Geissbachliweg»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung
) NRSIRED
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Abb. 7: G7, Anderung Wohnzone W1 zu Wohnzone W2m Umfang von 6 ! 2 m23JR+K)

Unterhalb der Forchwaldstrasse ist eine Bautiefe der Wohnzone W1 zugeteilt.
Im Sinne der Gleichbehandlung zu der Wohnzone W2 unterhalb soll eine Auf-
zonung zur Wohnzone W2 vorgenommen werden. Aufgrund des steilen Gelan-
des erscheint eine Aufzonung ortsbildvertraglich. Die Grundstiicke oberhalb
der Forchwaldstrasse werden in ihren Interessen nicht massgeblich tangiert.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G8 p Umzonung W1 und WA2 zur W2, «Dirrenburg»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung

zone W2 im Umfang von 654 m?2 (R+K)

Im rechtskraftigen Zonenplan verlauft die Zonengrenze der Wohnzone W1 zur
Wohnzone W2 rechtwinklig zum Hangverlauf. Ebenso verlauft die Zonen-
grenze der Wohn-und Arbeitszone WA2 quer durch ein Grundstick.

Das Gebiet Durrenburg ist im stdlichen Bereich bereits dicht bebaut und weist
eine grossere Kornigkeit der Gebaude aufals im Quartier Mageri, unterhalb

der Vorderbergstrasse. Im Sinne einer Siedlungsentwicklung nach innen bietet
es sich folglich an, die unbebauten Bauzonen in einer vergleichbaren Dichte zu
nutzen. Da die unbebauten Bauzonen gleichzeitig den Siedlungsrand bilden,
werden durch eine Aufzonung keine nachbarlichen Interessen berthrt. Zur
Gleichbehandlung im Quartier Durrenburg sollen die drei bereits bebauten
Grundstlicke ebenfalls der Wohnzone W2 zugeordnet werden.

G9 p Umzonung WA2 zur W2, «Oberwihel»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung
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Abb. 9: G9, Anderung Wohn- und Arbeitszone WA2 zu Wohnzone W2im Umfang vo

n 354 m? (R+K)
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Die bisherige Zonengrenze verlauft quer durch das Grundstiick Nr. 725. Damit
das Grundstuick vollstandig einer Zone zugeteilt ist, wird die Wohn- und Ar-
beitszone WA2 der Wohnzone W2 zugeordnet. Durch die Umzonung wird die
Ausnutzung nicht verandert. Es entféllt einzig die Mdéglichkeit fir den Gewer-
beanteil im bisher der Wohn- und Arbeitszone WA2 zugeteilten Bereich. Mit
der Umzonung wird die Larmempfindlichkeitsstufe im Teilbereich von ES IlI
auf ES Il angepasst.

G10 p W2 und L zur W2, «Rageten»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung

Abb. 10: G10, Anderung Wi

ohn- und Arbeitszone WA2 zur Landwirtschaftszone L im Umfang von 330 m2, Anderung Wohn- und Ar-

beitszone WA2 zur Wohnzone W2 im Umfang von2 ! 2 122Anderung Landwirtschaftszone L zur Wohnzone W2 im Umfang von359

m? (R+K)

Das 2009 erstellte Mehrfamilienhaus befindet sich rechtskraftig in der Wohn-
zone WA2, wobei dieBauzone nicht das gesamte Gebaude umfasst. Zudem
ist die Bauzone isoliert vom restlichen Siedlungsgebiet und bildet damit eine
bundesrechtswidrige, sogenannte «Inselbauzone». Die Bauzone unterhalb der
Réagetenstrasse wird folglich umgelagert und biindig zur Wohnzone W1 des
Quartiers Méageri und der Waldflache angeordnet. Da im Mehrfamilienhaus
keine Arbeitsnutzungen mehr bestehen, wird die Bauzone neu der Wohnzone
W2 zugeordnet. Mit der Umzonung wird die LA&rmempfindlichkeitsstufe von ES
Il auf ES Il angepasst.Da die Bauzone neu an den Wald grenztwurde im Ja-
nuar das Verfahren zur Waldfeststellung eingeleitet. Ohne Einsprachen ist die
neue statische Waldgrenze am 26. Marz 2024 in Rechtskraft erwachsen.

G11 p Teilzonenplan Wihel

In einem separaten Verfahren wird die Zone des 6ffentlichen Interesses fiir
Bauten und Anlagen OelB zur Wohnzone W3 umgezont. Die Umzonung wird
im Anderungsplan folglich orientierend dargestellt. Die Zonenplananderung
wurde an der Gemeindeversammlung vom 30. November 2022 erlassen.
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Rechtskraftiger Zonenp

Wohn- und Arbeitszonen
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G12 p Umzonung W2 zur WA2, «<Dammx»

Entwurf mit Anderung

In der Gemeinde Walchwil bestehen keine reinen Arbeitszonen. Fir Gewerbe-
betriebe verbleiben einzig die Wohn und Arbeitszonen (Mischzonen). Anfor-
derungen der Gewerbebetriebe sind unter anderem eine moglichst nahe Er-
schliessung zu den Hauptstrassen, ein hoher Anteil an ebenem oder nur leicht
geneigtem Gelande undeine Lage fern von reinen Wohnzonen.Entsprechend
sind die Wohn- und Arbeitszonen bisher vor allem entlang der Zugerstrasse
oder in Bahnlinien- und Bahnhofsnahe angeordnet.

Im Gebiet Blel ist ein Abschnitt bereits der Wohn- und Arbeitszone WA2 zuge-
ordnet, wahrend der andere Abschnittim Gebiet Damm in der Wohnzone W2
liegt. Um zusatzlichen Gewerberaum erstellen zu kénnen, wird die Wohnzone
W2 der Wohnzone WAZ2 zugeordnet. Dies bewirkt, dass ein Ausnutzungsbonus
gemass Bauordnung konsumiert werden kann, wenn ein Gewerbebetrieb vor-
gesehen ist. Wird kein Gewerbebetrieb vorgesehen, so richten sich die Bauvor-
schriften (Ausnitzung, Gebaudehdhe etc.) weiterhin nach der WohnzoneW?2.
Mit der Umzonung wird die Larmempfindlichkeitsstufe von ES Il auf ES Il an-
gepasst.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G13 p Aufzonung WA2 zur WA3, «Blel»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung

I /= 2% L2

Abb. 12: G13, Anderung Wohn- und Arbeitszone WA2 zur Wohn- und Arbeitszone WA3 im Umfang von 3 | : @2 (R+K)

Als Schwerpunkt der Entwicklung soll im Blel zusatzlicher Raum fiir Gewerbe-
nutzungen entstehen. Die bisherige Wohn- und Arbeitszone WA?2 soll deshalb
zur Wohn- und Arbeitszone WA3 aufgezont werden. Aufgrund des topografi-
schen Gelandesprungs zur bestehenden Wohnzone W2 bzw. neuer Bauzone
mit speziellen Vorschriften BsV B wird die Anderung als vertraglich eingestuft.

G14 p Umzonung W3 zur WA3, «Qltrotten »

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung
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Abb. 13: G14, Anderung Wohn A3im Umfang von 5 ! 3 B2qR+K)

Aufgrund der zentrumsnahen Lage, fernab von reinen Wohnzonenund guter
Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr soll die Wohnzone W3 der
Wohn- und Arbeitszone WAS3 zugeordnet werden. Dies kann im Optimalfall zu-
satzliche Gewerbebetriebe fordern (zuséatzlicher Gewerbeanteil). Im bahnhofs-
nahen Bereich besteht zudem bereits eine Wohn und Arbeitszone WA2.
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Rechtskréftiger Zonenplan
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Forderung preisglnstiger

Wohnraum

Ordentliche
Bebauungsplanpflicht

Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

G15 p Umzonung W2 zur Bauzone mit spezieller Vorschrift «Bliel»

Anderung Entwurf mit Anderung

Zur Forderung des preisglinstigen Wohnraumes in der Gemeinde wirddas
Grundstiick der Korporation im Gebiet Biel zur Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Blel umgezont. Die Nutzweise der Zone wird im § 11 der Bauord-
nung festgelegt und in Kap. 5.3.2 ausfihrlich beschrieben.

Damit die Gebietsentwicklung mit hohen Qualitaten erfolgt, wird Uberlagernd

gleichzeitig eine ordentliche Bebauungsplanpflicht aufgenommen und in Kap.
5.3.4 ausfuhrlich beschrieben.

G16 p Abstimmung der Kernzone auf den Bestand

Anderung

"o

Die Kernzone Oberdorf wurde zusammen mit der Ortsbildschutzzone einge-
hend gepriift. Es galt, die Abgrenzung an die tatsachlichen Gegebenheiten an-
zupassen, aber auch eine Abstimmung auf die Grundstiicksgrenzen vorzuneh-
men.
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Ortsplanungsrevision Walchwil, Bericht nach Art. 47 RPV

Dorfkern und Schutzobjekte ~ Rund um den Ortskern fanden in den vergangen rund 50 Jahren gréssere Sied-
lungsentwicklungen statt. Zuletzt wurde ndrdlich des Dorfkerns die Siedlung
Grossmatt mit sechs neuen Wohnbauten realisiert. Die Kernzone ordnet sich
um die Strassenkreuzung zwischen der Vorderberg- und Geisswaldstrasse.
Zentral fur den Dorfkern ist die Kapelle St. Antonius von Padua (geschitztes
Objekt). Dazu kommen das WohnhausBlimoos (geschiitztes Objekt) und das
Wohnhaus Grossmatt (schiitzenswertes Objekt).

Abb. 16: Ubersicht zu den Schutzinteressen im Dorfkern Oberdorf

Kernzone  In der bisherigen Kernzone fehlt das WohnhausBlimoos, weshalb die Kern-
zone um dieses Grundstiick erweitert wird. Ebenso ist die Abgrenzung ober-
halb der Oberdorf- und Geisswaldstrasse nicht auf die Grundstiicksgrenzen
abgestimmt, weshalb hier technische Anpassungen vorgenommen werden.
Weitere Anpassungen werden nicht vorgenommen.

G17 p Umzonung K zu OdB, «Kirchgasse»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung

‘f’i

N X
O\ NN = N\ %
QAN NPRNERN ; 2 o

Abb. 17: G17, Anderung Kernzone K zur Zone des &ffentlichen Interessesfiir Bauten und AnlagenOelB im Umfang von 822 m2 (R+K)

Die Gemeinde Walchwil plant im GebietKirchgasse / Oltrotten die Weiterent-
wicklung der Schulanlagen. Auf dem bislang unbebauten Grundstiick Nr. 67
soll langfristig ein neues Schulhaus entstehen. Ebenso sollen die Grundstiicke
Nr. 65 und 66 in den Perimeter einbezogen werden. Folglich soll die
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rechtskréftige Kernzone, umgeben von der Zone des offentlichen Interesses
fur Bauten und Anlagen (OelB), der Zone OelB zugeordnet werden.

G18 p Umzonung VF zu OelE, «Usseregg»

Rechtskraftiger Zonenplan

Anderung

Entwurf mit Anderung

939

/

Abb. 18: G18, Anderung Verkehrsflache zur Zone des offentliche n Interesses fiir Erholung OelE im Umfang von 326 m2 (R+K)

n

Die Zonenabgrenzung des bestehenden Spielplatzes ist nicht auf den Verlauf
der Forchwaldstrasse angepasst. Damit die Spielplatznutzung langfristig gesi-
chert ist, wird die Zone des 6ffentlichen Interesses fiir Erholung OelE (vgl.
Kap. 5.3.1) bis zur Forchwaldstrasse gefihrt.

G19 und G20 p Umzonung L zur OelE, «Buel»

Rechtskréftiger Zonenplan Entwurf mit Anderung

o <
Abb. 19: G19, Anderung Landwirtschaftszone zur Zone des 6ffentlichen Interesses fiir Erholung OelE im Umfang von 2 ! 6 m23An-
derung Landwirtschaftszone zur Zone des 6ffentlichen Interesses fiir Freihaltung OelF im Umfang von 841 m2, G20, Anderung Zone

<

des offentlichen Interesses fir Freihaltung OelF zur Landwirtschaftszone im Umfang von 2 | : 223Anaerung Verkehrsflache zur
Landwirtschaftszone im Umfang von 66 m? (R+K)

Zweiter Quartierspielplatz  In der Usseregg wurde bereits ein Quartierspielplatz realisiert, welcher vor al-
lem fur Bewohnende aus den oberen, studlichen Quartieren einfach zuganglich
ist. Im nordlichen Gemeindegebiet fehlt ein vergleichbarer Spiel- und
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Aufenthaltsplatz mit Grillstelle etc. Die Gemeinde hat deshalb ein Konzept fiir
eine maogliche Spielplatzgestaltung im Buel, zusammen mit dem bestehenden
ehemaligen Schiitzenhaus, erstellen lassen.

Abb. 20: Konzeptplan Spielplatzgestaltung Biiel Walchwil vom 5. Januar 2023 (iten landschafts-
architekten gmbh)

Basierend auf dem Konzept wird die rechtskraftige Landwirtschaftszone L zur
Zone des offentlichen Interesses fiir Erholung zugewiesen. Die Hangbereiche
unter dem Spielplatz werden der Zone des 6ffentlichen Interesses fir Freihal-
tung zugeordnet.

Im Gegenzug wird die rechtskréftige OelF an der Oberdorfstrasse ausgezont.
Hier war urspriinglich ein Aussichtspunkt im Zusammenhang mit dem Bau der
Oberdorfstrasse vorgesehen. Ein solcher Aussichtspunkt wurde jedoch nicht
realisiert. Die Flachen sollen nun fur den Spielplatz eingesetzt werden.

G21 und G22 Differenzierung Zone des offentlichen Interesses fur
Erholung + Freihaltung

Mit der kantonalen Musterbauordnung wird eine Differenzierung der Zone des
offentlichen Interesses fur Freihaltung + Erholung OelFvorgenommen (Vgl.
Kap. 5.3.1). Die bestehenden Zonen werden folglich indie Zone fir Freihal-
tung (OelF und die Zone fur Erholung (OelB differenziert. Entsprechend der
Nutzungsunterscheidung werden die beiden Zonen im Zonenplan unterschied-
lich dargestellt.
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Zone fiir Erhaltung  Als Zone des 6ffentlichen Interesses fur Erholung wird der bestehende Spiel-
platz Usseregg sowie der geplante Spielplatz Biiel aufgenommen (Vgl. Ande-
rung G18 und G19).

Konzept Seezugange  Mit dem Konzept Seezugénge wurde die bestehende Zonierung tberpruft. Es
hat sich gezeigt, dass eine Anpassung bei den Seezugangen «Horndli Mitte»,
«Seefeld» und «St. Adrian» notwendig ist, um Sanitaranlagen bereitstellen zu
kénnen. Diese ist in der bestehenden Zone OelF nicht méglich. Dartber hinaus
sollen jedoch keine massgeblichen Nutzungsintensivierungen einher. Es soll
ermdglichen, den bereits bestehenden Freizeitnutzungen eine geeignete Infra-
struktur zur Verflgung zu stellen.

Rechtskréftiger Zonenplan
Wi ] g

Abb. 21: Gebiet Seezugang Horndli,Differenzierung Zone des 6ffentlichen Interesses fir Freihaltung OelF zur Zone des o6ffentlichen
Interesses fur Erholung OelE im Umfang von777 m? (R+K)

Im Abschnitt verlauft ein Fuss- und Veloweg sowie einzelne, wegbegleitende
Sitzbanke. Als beliebter Standort fir Taucher ist der Uferabschnitt ungena-
gend ausgestattet. Es fehlt an einem Mindestmass an Sanitaranlagen. Diese
sollen kunftig bereitgestellt werden. Ebenso ist der Zugang zum Wasser nur
ungeniigend gesichert, was fir die Nutzenden sowie die Natur Nachteile mit
sich bringt. Folglich ist zusatzlich eine, méglichst naturschonende, Treppe vor-
gesehen. Die restlichen Uferbereiche, welche fur die Freizeitutzung nicht be-
notigt werden, sollen weiterhin méglichst naturnah gestaltet bleiben. Fir das
Okomorphologisch «stark beeintrachtigte» Ufer sind deshalb 6kologische Auf-
wertungen zu prifen.
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Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung
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Abb. 22: Gebiet Seezugang Seefeld Differenzierung Zone des o6ffentlichen Interesses fiir Freihaltung OelF zur Zone des 6ffentlichen
Interesses fur Erholung OelE und Verkehrsflache Vfim Umfang von319 m? (OelE) und25 m?2 (Vf) (R+K)

Der Uferabschnitt wurde im Bereich der Seeparzelle und dem Gewasserraum
bereits baulich als Anlege- und Aufenthaltsbereich gestaltet. Grundsatzlich

sind im Konzept Seezugange im Zusammenhang mit dem Hafen Loch Sanitar-
anlagen (sowie weitere Nutzungen) geplant. Ein konkretes Projekt fur den Ha-
fen liegt jedoch aktuell nicht vor, weshalb in unmittelbarer Nahe die Erstellung
einer solchen Sanitaranlage sichergestellt werden soll. Folglich wird eine Um-
zonung der bestehenden OelF zur OelE vorgenommen sowie die Zonenabgren-
zung auf den Strassenraum angepasst.

Anderung

W 193

Abb. 23: Gebiet Seezugang St. Adrian Differenzierung Zone des o6ffentlichen Interesses fur Freihaltung OelFzur Zone des offentli-
chen Interesses fur Erholung OelE im Umfang von3 ! 7 #?qR+K)

Der Uferabschnitt im Gebiet St. Adrian ist bereits baulich gestaltet und ermég-
licht einen Weg entlang des Sees sowie verschiedene Sitzmdglichkeiten néher
am Wasser oder hoher gelegen auf Strassenniveau. Der Zugang zum Wasser
ist jedoch anspruchsvoll und nur Giber einzelne Leitern méglich. Es fehlt zu-
dem an Sanitaranlagen an dieser peripheren Lage. Zur Férderung des Seezu-
gangs sind kleinere, schwimmende Strukturen im See zur Badenutzung
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denkbar. Im Gegenzug soll an den geeigneten Stellen Aufwertungen des sehr
kinstlich bzw. naturfremd gestalteten Ufers geprift werden. Z. B. im Bereich
der Miindung des Rufibachs. Damit u. a. eine Sanitaranlage realisiert werden
kann, ist eine Umzonung in die OelE notwendig.

Zone fiir Freihaltung  Alle weiteren bestehenden OelF werden der Freihaltung zugeordnet. In der
neuen OelF liegen Nutzungen wie der Panoramaweg, bestehende Freiflachen

am Zugersee oder Flachen, welche nicht Uberbaut werden sollen.

Flachenbilanz ~ Von den bisherigen, rechtskraftigen OelF (Freihaltung + Erholung) wurden
0.38 ha der Zone OelE zugewiesen.

G23 p Auszonung W2 zur VF/ L, «Mundschopfi»

Rechtskréftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung

Abb. 24: G22, Auszonung Wohnzone W2 zurVerkehrsflache VF im Umfang von 68 m?, Auszonung Wohnzone W2 zur Landwirt-
schaftszone L im Umfang von 181 m? und Umzonung Landwirtschaftszone L zur Verkehrsflache VF im Umfang von 5 m? (R+K)

SR

Mit dem Bau der Oberdorfstrasse wurde die bisherige Wohnzone W2 im Ge-
biet Mundschopfi zerschnitten. Die Restflache oberhalb der Strasse I&sst sich
aufgrund des Wald- und Grenzabstandes nicht sinnvoll nutzen, weshalb die
Wohnzone W2 zur Verkehrsflache VF und Landwirtschaftszone L ausgezont
werden soll.
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Flachenbilanz Anderungen der Grundnutzung

Bauzonen Nichtbauzonen
Kap. Zone
wi | w2 [ ws | waz [ was [ BsvB | k | oeB | oeE [ oeF | L [ wF
G1 L W1 178 -178
G2 OelB K 3343 | -3'343
G3 OelF OelB Ist nicht der Bilanz anzurechnen
G4 w1 W2 -1'395 1395
G5 W1 W2 -3'090 3'090
G6 w1 W2 -920 920
G7 w1 W2 -5"191 5191
G8 W1/WA2 W2 -8'495 9149 -654
G9 WA2 W2 354 -354
G10 WA2/L W2 1460 -1431 -29
G11 - -
G12 W2 WA2 -4'434 4434
G13 WA2 WA3 -2'989 2'989
G14 W3 WA3 -4'248 4248
G15 w2 BsVB -7°'318 7318
G16 w2 K -1'648 1'648
G17 K OelB -822 822
G18 VF OelE 326 -326
G19/G20 L/OelF OelE 1562 | -1'071 -425 -66
G21 (OelF) OelE 3759 | -3784 25
G22 (OelF) | OelF
G23 w2 VF -249 162 87
[m2] -18'913 ( 7’910 | -4'248 -994 7'237 7'318 4169 | -2'521 5'647 | -4'855 -470 -280
Subtotal
[ha] -1.89 0.79 -0.42 -0.10 0.72 0.73 0.42 -0.25 0.56 -0.49 -0.05 -0.03
Total [ha] 0.00 0.00

Abb. 25: Flachenbilanz der Anderungen der Grundnutzung

Mit den grésseren Anderungen der Grundnutzung wird die Bauzone weder ver-
grossert noch verkleinert. Grosse Verschiebung derZonenflachen haben sich
von der Wohnzone W1 zur Wohnzone W2(und von der W2 zur Bauzone mit
speziellen Vorschriften Blel BsV B) ergeben. Ebenso wurden die Flachen der
Wohn- und Arbeitszone (WA2 und WA3 zusammen) um rund 0.62 ha erhdht.
Dies bedeutet, dass mit der zusatzlichen Ausnutzung tber den Gewerbeanteil
kinftig zuséatzliche Geschossflachen fiir Gewerbebetriebe entstehen kdnnen.
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4.3 Anpassung an statische Waldgrenze

Innerhalb des Siedlungsgebiets wurden durch das Amt fir Wald und Wild be-

reits an verschiedenen Stellen statische Waldgrenzen verfiigt. Dadurch kann

verhindert werden, dass sich der Wald ungehindert ausbreitet. Der Zonenplan
wird entsprechend auf die statischen Waldgrenzen angepasst.

Rechtskraftiger Zonenplan Anderung Entwurf mit Anderung
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Abb. 26: Beispiel Anpassung an die statische Waldgrenze im GebietH&rndli (R+K)

Flachenbilanz Anpassung an

statische Waldgrenze

Abb. 27: Flachenbilanz Anpassung an die statische Waldgrenze

Mit den Anpassungen an die statische Waldgrenze wird die Bauzone um rund
0.08 ha vergrossert. Die grossten Veranderungen finden vom Wald zur Land-
wirtschaftszone L und dem Bahnareal/der Verkehrsflache statt. Wahrend das
Bahnareal/die Verkehrsflache insgesamt um 0.6 6 ha grdsser wird, nimmt der
Wald im Zonenplan um rund 0.80 ha ab. Alle Zonenplandnderungen im Zu-
sammenhang mit der statischen Waldgrenze sind im Anhang aufgefihrt.
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