Baudirektion

Kanton Zug

Gemeindeaufsicht

Teil-Genehmigung Ortsplanungsrevision, beinhaltet Zonenplan und Bauordnung, Aufhebung
Bebauungsplan sowie Uberfiihrung Bebauungsplane,

Gemeinde Oberégeri

Die Baudirektion,

gestltzt auf §§ 5 Abs. 2 Bst. ¢ und 42 Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zug vom
26. November 1998 (BGS 721.11),

beschliesst:

1. Die von der Stimmbevélkerung der Gemeinde Oberédgeri an der Urnenabstimmung vom
24. November 2024 angenommene Revision des Zonenplans und der Bauordnung wer-
den mit folgenden Ausnahmen genehmigt:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

Anderung Nr. 30; «Trittlibach/Hasenlo», teilweise Grundstiick (GS) Nrn. 52 und 53
Auszonung Nr. 1; unbebaute W2b im «Hasenlo», teilweise GS Nr. 53

Einzonung Nr. 2; Randflachen «Trittlibach/Hasenlo»,
teilweise GS Nrn. 54, 55, 56, 57, 58, 59 und 2168

Aufzonung Nr. 18; «Acherweg/Mitteldorfstrasse»,
GS Nrn. 85, 87, 738, 740 und teilweise Nr. 480

Erweiterung Nr. 19; «Schneitstrasse/Gehrenrank»,
GS Nrn. 77, 78, 79, 80, 665 und teilweise Nr. 480

Umzonung Nr. 20; Schulerweiterung «Hofmatt», GS Nr. 347

Art. 20b Abs. 4 revidierte Bauordnung (BO)
inkl. Zonenumlagerung Nr. 13; Camping «Teufi», teilweise GS Nrn. 1383 und 1386

2. Die von der Stimmbevolkerung der Gemeinde Oberédgeri an der Urnenabstimmung vom
24. November 2024 angenommene Aufhebung des ordentlichen Bebauungsplans «Eier-
hals» wird genehmigt.

3. Die vom Gemeinderat Oberageri an der Sitzung vom 2. September 2024 beschlossenen
Uberfiihrungen der ordentlichen Bebauungsplane «Chalchrain», «Giitsch», «Raindliweg»
sowie «Riedmattli» werden genehmigt.

Aabachstrasse 5, 6300 Zug
T +41 41 594 53 00
zg.ch/baudirektion
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4,

6.

Der bestehende Zonenplan und die Bauordnung aus dem Jahr 2006 und die alten Be-
bauungsplane werden im Umfang der vorliegenden Genehmigung aufgehoben,

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit Mitteilung beim Regierungsrat des
Kantons Zug, Postfach, 6301 Zug, schriftlich Verwaltungsbeschwerde erhoben werden.
Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begrindung enthalten. Der angefoch-
tene Entscheid ist beizufligen oder genau zu bezeichnen. Die Beweismittel sind zu be-
nennen und soweit moglich beizulegen. Nach Ablauf der Beschwerdefrist tritt die Teil-
Genehmigung in Kraft, sofern diese nicht angefochten wird.

Mitteilung an:

- Gemeinderat Oberégeri, Alosenstrasse 2, 6315 Oberageri (Versand per Post)
(Beilage: je 2 Exemplare Zonenplan und Bauordnung; Bebauungsplan «Eierhals» und
Bebauungsplane «Chalchrain», «Gitsch», «Raindliweg» sowie «Riedmattli»)
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Baudirektionssekretariat (info.bds @zg.ch)
- Volkswirtschaftsdirektion (info.vds @ zg.ch)
- Tiefbauamt (info.tba@zg.ch)
- Amt fur Umwelt (info.afu@zg.ch)
- Amt fur Wald und Wild (info.afw@zg.ch)
- Amt fir Denkmalpflege und Archaologie (info.ada@ zg.ch)
Amt fir Grundbuch und Geoinformation (info.agg @zg.ch
Amt fir Raum und Verkehr (info.arv@zg.ch)
(Beilage: je 1 Exemplar Zonenplan und Bauordnung; Bebauungsplan «Eierhals» und
Bebauungsplédne «Chalchrain», «Gltsch», «Raindliweg» sowie «Riedmattli»)

Baudirektion

g o PP

Florian Weber
Statthalter

Zug, ....... ”AFRZUZIJ ....... / OA-2024-147
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A. Die vorliegende Ortsplanungsrevision stiitzt sich auf die Revision vom 22. Februar 2018
des Planungs- und Baugesetzes vom 26. November 1998 (neu PBG; BGS 721.11) sowie die
Totalrevision der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz vom 20. November 2018 (neu

V PBG; BGS 721.111), welche per 1. Januar 2019 in Kraft getreten sind. Mit dieser Gesetzes-
anderung mussen die Gemeinden gemass § 71 Abs. 1 neu PBG ihre Vorschriften bei der
nachsten Ortsplanungsrevision an das neue PBG sowie an die sich an der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) orientierenden Baubegriffe und
Messweisen der neu V PBG anpassen.

B.  Als Grundlage fir die Ortsplanungsrevision wurden die Gemeinden Unterégeri und
Oberageri mit dem kantonalen Richtplan (Richtplan Beschluss G 9.3) beauftragt, ein gemein-
sames Bild des «Stadtchens am See» zu erarbeiten. Mit dem «Raumliches Bild Ageri» vom
23. September 2019 wurde diese Vorleistung erbracht. Eine weitere Grundlage der Ortspla-
nungsrevision bildet die Raumentwicklungsstrategie (RES) vom 27. September 2021 der Ge-
meinde Oberageri.

C. Die Baudirektion hat die Ortsplanungsrevision mit dem Zonenplan, der Bauordnung, der
Aufhebung eines rechtskréftig bestehenden ordentlichen Bebauungsplans und den Uberfiih-
rungen von rechtskraftig bestehenden ordentlichen Bebauungsplénen ins neue Recht am

5. April 2023 bzw. am 27. Februar 2024 vorgeprift. Die darin erlauterten Vorbehalte wurden
berlcksichtigt. Die 6ffentliche Auflage der Revision des Zonenplans und der Bauordnung sowie
der Aufhebung des rechtskréaftig bestehenden ordentlichen Bebauungsplans «Eierhals» und der
Uberfiihrungen der ordentlichen Bebauungspléne «Chalchrain», «Gltsch», «Raindliweg» sowie
«Riedmattli» erfolgte vom 6. Juni bis und mit 5. Juli 2024. Wahrend der 6ffentlichen Auflage
gingen zum Zonenplan und der Bauordnung von 22 Personen und Organisationen Einwendun-
gen mit insgesamt 21 Antragen ein. Zur Aufhebung und zu den Uberfiihrungen der Bebauungs-
plane gingen keine Einwendungen ein. An der Urnenabstimmung vom 24. November 2024
wurden der Zonenplan und die Bauordnung sowie die Aufhebung des erwahnten Bebauungs-
plans von der Stimmbevoélkerung angenommen und gleichzeitig die dazu eingegangenen Ein-
wendungen erledigt (§ 39 Abs. 4 PBG). Die Uberfithrungen der ordentlichen Bebauungsplane
«Chalchrain», «Gitsch», «Raindliweg» sowie «Riedmattli» wurden vom Gemeinderat Oberége-
ri an der Sitzung vom 2. September 2024 im einfachen Verfahren geméss § 40 Abs. 1 Bst. a
PBG beschlossen. Der Zonenplan, die Bauordnung und die Aufhebung des erwahnten Bebau-
ungsplans lagen vom 28. November bis und mit 30. Dezember 2024 éffentlich auf. Wahrend
der Auflagefrist ging beim Regierungsrat eine Verwaltungsbeschwerde gegen die Zonen-
planédnderung Nr. 30 «Trittlibach/Hasenlo» (teilweise GS Nrn. 52 und 53) ein. Drei weitere Ver-
waltungsbeschwerden gingen gegen die Aufzonung Nr. 18 «Acherweg/Mitteldorfstrasse» (GS
Nrn. 85, 87, 738, 740 und teilweise Nr. 480) ein, wobei die eine Beschwerde zuriickgezogen
und am 25. Februar 2025 von der Baudirektion abgeschrieben und erledigt wurde. Neun weite-
re Verwaltungsbeschwerden gingen gegen Art. 20b Abs. 4 der revidierten Bauordnung (BO)
ein.

D. Mit Schreiben vom 27. November 2024 reichte die Abteilung Bau und Sicherheit der Ge-
meinde Oberageri die Ortsplanungsrevision mit dem Zonenplan und der Bauordnung, der Auf-
hebung des rechtskraftig bestehenden ordentlichen Bebauungsplans sowie der Uberfiihrungen
der bestehenden ordentlichen Bebauungsplane zur Genehmigung ein. Die Baudirektion ist fur
die Teil-Genehmigung zusténdig, da die Zonenplananderung Nr. 30 «Trittlibach/Hasenlo» (teil-
weise GS Nrn. 52 und 58), die Aufzonung Nr. 18 «Acherweg/Mitteldorfstrasse» (GS Nrn. 85,

87, 738, 740 und teilweise Nr. 480) sowie Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO, gegen welche

Verwaltungsbeschwerden eingereicht wurden, explizit von der vorliegenden Teil-Genehmigung
ausgenommen sind (§ 5 Abs. 2 Bst. ¢ PBG). Die Prifung durch die Baudirektion erstreckt sich
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auf die Ubereinstimmung mit dem eidgenéssischen und kantonalen Recht, insbesondere mit
dem Raumplanungsgesetz vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700), dem Planungs- und Baugesetz
und dem kantonalen Richtplan. Der Teil-Genehmigung der Ortsplanungsrevision steht bis auf
die unter den Ziffern E bis G aufgefliihrten Zonenplananderungen nichts entgegen.

E. Zur Zonenplananderung Nr. 30 «Trittlibach/Hasenlo» (teilweise GS Nrn. 52 und 53) lauft
aktuell ein Verwaltungsbeschwerdeverfahren, weshalb sie von der vorliegenden Teil-Genehmi-
gung ausgenommen wird. Da die Zonenplanédnderung Nr. 30 in einem direkten Zusammenhang
mit der Auszonung Nr. 1, unbebaute W2b im «Hasenlo» (teilweise GS Nr. 53) sowie der Einzo-
nung Nr. 2, Randflachen «Trittlibach/Hasenlo» (teilweise GS Nrn. 54, 55, 56, 57, 58, 59 und
2168) steht, werden diese Anpassungen von der vorliegenden Teil-Genehmigung ebenfalls
ausgenommen. Die erwdhnten Zonenplanédnderungen (vgl. Abb. 1 und 2) bilden somit noch
nicht Gegenstand des vorliegenden Beschlusses und werden zu einem spateren Zeitpunkt zu-
sammen mit dem Beschwerdeentscheid durch den Regierungsrat behandelt.

| umuu [P

— m,gung ausgenommen
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UM 50 v
] Perimeter von der GenehJ
Abb. 1: Ausschnitt Zonenplan Stand 2006 Abb. 2: Ausschnitt aus dem revidierten .

Zonenplan mit Zonenplananderung Nr. 30,
Auszonung Nr. 1 und Einzonung Nr, 2

F. Zur Aufzonung Nr. 18 «Acherweg/Mitteldorfstrasse» (GS Nrn. 85, 87, 738, 740 und teil-
weise Nr. 480) lauft aktuell ebenfalls ein Verwaltungsbeschwerdeverfahren, weshalb die er-
wéahnte Aufzonung von der vorliegenden Teil-Genehmigung ausgenommen wird. Die Erweite-
rung Nr. 19; «Schneitstrasse/Gehrenrank» (GS Nrn. 77, 78, 79, 80, 665 und teilweise Nr. 480)
wird in den Beschwerden nicht explizit bestritten. Diese ist aber dennoch erwéahnt und hat ei-
nen gewissen funktionalen Zusammenhang mit der Aufzonung Nr. 18. Die Erweiterung Nr. 19
wird deshalb ebenfalls von der vorliegenden Teil-Genehmigung ausgenommen (vgl. Abb. 3 und

4). Die Aufzonung und die Erweiterung der Kernzone werden zu einem spéteren Zeitpunkt zu-
sammen mit dem Beschwerdeentscheid durch den Reg|erungsrat behandelt.

Penmeter von der Geneh— :

By ATiil ; LLY ,_ migung ausgenommen
Abb. 3: Ausschnitt Zonenplan Stand 2006 Abb. 4: Ausschnitt aus dem revidierten
Zonenplan mit der Aufzonung Nr. 18 und der
Erweiterung Nr. 19
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G.  Gegen Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO lauft aktuell ein weiteres Verwaltungsbe-
schwerdeverfahren, weshalb die Bestimmung von der vorliegenden Teil-Genehmigung ausge-
nommen wird. Die Bestimmung steht in direktem Zusammenhang mit der Zonenumlagerung

Nr. 13 Camping «Teufi» (teilweise GS Nrn. 1383 und 1386). Die Zonenumlagerung (vgl. Abb. 5
und 6) ist deshalb ausgenommen. Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO und die Zonenumlagerung
Nr. 13 werden zu einem spéteren Zeitpunkt zusammen mit dem Beschwerdeentscheid durch
den Reglerungsrat behandelt.

Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan Stand 2021 Abb. 6 Ausschnitt aus dem revidierten
Zonenplan mit der Einzonung Nr. 13

H. Bei der Umzonung Nr. 20, Schulerweiterung «Hofmatt» (GS Nr. 347) wurde falschlicher-
weise auf die Einhaltung der Planungswerte anstatt auf die weniger strengen Immissions-
grenzwerte abgestellt. Aufgrund der Planungswertiiberschreitung wurde diese Umzonung im
Zonenplan mit der Uberlagerung «Massgebender Larmgrenzwert Planungswert» versehen.
Gemaéss Immissionstabelle in Anhang 10 der Larmuntersuchung vom 10. April 2024 sind die
Immissionsgrenzwerte bei der Umzonung Nr. 20 jedoch eingehalten, womit die Uberlagerung
im Zonenplan nicht notwendig ist. Die Uberlagerung «Massgebender Larmgrenzwert Pla-
nungswert» und damit verbunden auch die Umzonung Nr. 20 (vgl. Abb. 7 und 8) bilden noch
nicht Gegenstand des vorliegenden Beschlusses und werden zu einem spéateren Zeitpunkt be-
handelt.

! Perimeter von der Geneh-
migung ausgenommen
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Abb. 7: Ausschnitt Zonenplan Stand 2006 Abb. 8: Ausschmtt aus dem revidierten
Zonenplan mit der Umzonung Nr. 20

[ Die vorliegende Genehmigung mit Ausnahme der Zonenplananderung Nr. 30 und der
damit verbundenen Auszonung Nr. 1 und der Einzonung Nr. 2, der Aufzonung Nr. 18 und der
damit verbundenen Erweiterung Nr. 19, Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO und der damit ver-
bundenen Zonenumlagerung Nr. 13 sowie der Umzonung Nr. 20 (siehe Ziffern E bis H) erweist
sich inhaltlich als zulassig und gerechtfertigt. Bei der Zonenplananderung Nr. 30 «Trittli-
bach/Hasenlo» (teilweise GS Nrn. 52 und 53), der Auszonung Nr. 1 unbebaute W2b im «Ha-
senlo» (teilweise GS Nr. 53), der Einzonung Nr. 2 Randflachen «Trittlibach/Hasenlo» (teilweise
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GS Nrn. 54, 55, 56, 57, 58, 59 und 2168), der Aufzonung Nr. 18 «Acherweg/Mitteldorfstrasse»
(GS Nrn. 85, 87, 738, 740 und teilweise Nr. 480), der Erweiterung Nr. 19 «Schneitstras-
se/Gehrenrank» (GS Nrn. 77, 78, 79, 80, 665 und teilweise Nr. 480), der Zonenumlagerung
Nr. 13 Camping «Teufi» (teilweise GS Nrn. 1383 und 1386), der Umzonung Nr. 20, Schulerwei-
terung «Hofmatt» (GS Nr. 347) sowie Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO handelt es sich auf-
grund ihrer Grosse und ihrer Auswirkungen um untergeordnete Zonenplananpassungen res-
pektive um eine untergeordnete Anpassung der Bauordnungsbestimmung, welche die restliche
Ortsplanung nicht in Frage stellen. Die erwahnte Zonenplanénderung Nr. 30, Auszonung Nr. 1,
Einzonung Nr. 2, Aufzonung Nr. 18, Erweiterung Nr. 19, Zonenumlagerung Nr. 13, Umzonung
Nr. 20 sowie Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO kénnen isoliert betrachtet und zu einem spéte-
ren Zeitpunkt behandelt werden, ohne dass andere Aspekte der Ortsplanung davon betroffen
waren. Zudem ist auch bei diesem Vorgehen zu jeder Zeit sichergestellt, dass die Grundeigen-
timerschaften und die Beschwerdefiihrenden bei den vorerst ausgenommenen Zonenplanan-
derungen und der Bauordnungsbestimmung ihrer Rechte nicht verlustig gehen. Diese Verfah-
ren werden nach dem vorliegenden Beschluss ordnungsgemaéss weitergefihrt und den be-
troffenen Personen stehen weiterhin die vollen Parteirechte inklusive Rechtsschutz zur Verfii-
gung. Unter diesen Umstédnden wére es nicht sachgerecht, die Genehmigung der Ortsplanung
der Gemeinde Oberageri zuriickzustellen, bis die Verfahren der Zonenplananderung Nr. 30, der
Auszonung Nr. 1, der Einzonung Nr. 2, der Aufzonung Nr. 18, der Erweiterung Nr. 19, der Zo-
nenumlagerung Nr. 13 sowie Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO beurteilt werden konnen. Dies
gilt umso mehr, weil bis heute unklar ist, bis wann die daftir notwendigen Abkldrungen und
Grundlagen fir deren Behandlung bereitstehen.

J. Die Gemeinde Oberageri hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision die Gewasserraume
festzulegen. Diese Festlegung liegt aktuell noch nicht beim Kanton zur Genehmigung vor. Die
Ortsplanungsrevision und die Gewésserraumfestlegung sind jedoch zwei voneinander getrenn-
te Geschéfte mit jeweils eigener Geschéaftsnummer. Sie erhielten jeweils eigene kantonale
Vorprifungsberichte, waren als getrennte Geschaéfte in der 6ffentlichen Auflage und werden der
Stimmbevdélkerung als separate Abstimmungsvorlagen zur Urnenabstimmung unterbreitet. Aus
diesem Grund wird auch die Genehmigung der Gewéasserraumfestiegung separat in einem ei-
genen Verfahren behandelt und ist nicht Gegenstand bzw. bildet nicht Bestandteil der vorlie-
genden Teil-Genehmigung der Ortsplanung. Solange die Genehmigung der Gewasserraume
ausstehend ist, gelten weiterhin (wie bis anhin) die grundsétzlich strengeren Ubergangsbe-
stimmungen nach der Gewésserschutzverordnung des Bundes vom 28. Oktober 1998 (GSchV;
SR 814.201), welche direkt und grundeigentiimerverbindlich die Bemessung des von Bauten
und Anlagen freizuhaltenden Uferstreifens an Fliessgewéassern regeln.

K. Der angepasste Zonenplan und die Bauordnung sind nach Rechtskraft der gesamten
Ortsplanungsrevision Oberéageri dem Amt fir Raum und Verkehr digital und physisch innert drei
Monaten nach Rechtskraft zuzustellen.

L. Durch die Genehmigung des Zonenplans und der Bauordnung (mit Ausnahme der Zo-
nenplananderung Nr. 30, der Auszonung Nr. 1, der Einzonung Nr. 2, der Aufzonung Nr. 18, der
Erweiterung Nr. 19, der Zonenumlagerung Nr. 13, der Korrektur bei der Umzonung Nr. 20 so-
wie Art. 20b Abs. 4 der revidierten BO) und der Uberfiihrungen der ordentlichen Bebauungs-
plane «Chalchrain», «Gltsch», «Raindliweg» sowie «Riedmattli» ins neue Recht werden der
bestehende Zonenplan und die Bauordnung aus dem Jahr 2006 und die alten Bebauungsplane
gleichzeitig im Umfang der vorliegenden Teil-Genehmigung aufgehoben.



