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pestimmungen

Art. 1. Zweck
Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur einen qualitativ hochstehenden Wohnungsbau
geschaffen, insbesondere in ortsbaulicher, architektonischer und funktionaler Hinsicht.

Art. 2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situationsplan definiert.

Art. 3. Bestandteile
Der ordentliche Bebauungsplan setzt sich aus folgenden Bestandteilen zusammen:

Verbindliche Bestandteile:

= Sjtuationsplan Massstab 1:500
= Bestimmungen des Bebauungsplans Areal Riedmattli

Wegleitende Bestandteile

= Planungsbericht gemass Art. 47 RPV
= Umgebungsplan vom 18. Juni 2008

Art. 4. Baubereiche

(1) Oberirdische Gebaude- und Gebaudeteile durfen nur in den im Situationsplan definierten Bauberei-
chen erstellt werden. In jedem Baubereich darf nur je ein Mehrfamilienhaus erstellt werden. Die Mehr-
familienhauser mussen zueinander einen Gebaudeabstand von mindestens 7 m einhalten.

(2) Die maximale Gebaudelange betragt 35m.

(3) Tiefgaragen durfen nur innerhalb des entsprechend im Situationsplan definierten Baubereich Tiefga-
rage erstellt werden. Die Oberkante Betondecke der Tiefgarage darf das neue Terrain um hdchstens
1.5 m Uberragen. Von dieser Hohenbeschrénkung ausgenommen sind die Einfahrtsbereiche sowie
technisch notwendige Aufbauten fur Fahrstuhle, Notausstiege, Luftungsrohre usw. Sofern die Tiefgara-
gen in Etappen realisiert werden, durfen die einzelnen Etappen provisorisch erschlossen werden. Ein-
zelheiten sind in den entsprechenden Baubewilligungsverfahren zu regeln. Die provisorischen Zu-
fahrtsstrassen und -rampen mussen nach Inbetriebnahme der definitiven Erschliessung aufgehoben

werden.

(4) Im Baubereich fur Wetterschutz ist auf Gartenwohnungsniveau pro Baubereich eine tberdachte Stahl-
konstruktion realisierbar. Die Gesamtausmasse von 3.60m Tiefe und 7.00m Breite durfen nicht Uber-
schritten werden. Die Materialisierung, Farbgebung und Detaillierung muss bei allen Wetterschutzkon-
struktionen gleich und analog den Stahlkonstruktionen an den Bauten ausgefuhrt werden.

Art. 5. Geschosse

(1) In den Baubereichen geméss Art. 4 Abs. 1 sind Untergeschosse, zwei Geschosse sowie ein Attikage-
schoss zulassig.

(2) Das Attikageschoss muss gegentber dem darunterliegenden Geschoss auf der Sudseite um mindes-
tens einen Meter zurtickversetzt sein.

(3) Flachen von Raumen im Attikageschosses durfen nicht mehr als 50 Prozent der darunterliegenden
Geschossflache beanspruchen.

Art. 6. Ausnutzung
Die maximal zulgssige anrechenbare Geschossflache betragt, inklusive Attika- und Untergeschosse,
6'450 m2.

Art. 7. Dachgestaltung
Die Bauten sind mit einem Flachdach abzuschliessen.

Art. 8. Entwasserung und Siedlungstkologie
(1) Das Meteorwasser ist soweit moglich versickern zu lassen und im Ubrigen in den Mitteldorfbach ein-
zuleiten.

(2) Die Flachdscher sind extensiv zu begriinen, ausgenommen die Décher des obersten (zweiten) Ge-
schosses, soweit diese als Dachterrassen genutzt werden.

Art. 9. Schlussbestimmungen
(1) Wo der ordentliche Bebauungsplan keine Festlegungen trifft, gilt die jeweils gultige Bauordnung der
Gemeinde Ober&geri.
(2) Der Gemeinderat kann kleine Abweichungen von den Vorschriften des Bebauungsplans und der tbri-
gen Bauvorschriften bewilligen.

(3) Das ubergeordnete eidgensssische und das kantonale Recht bleiben vorbehalten.
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Vorwort zur Uberfuhrung

Die Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) ist per

1. Januar 2019 in Kraft getreten. Mit dieser Anderung wurde festgelegt, dass
die Gemeinden ihre Vorschriften bei der nachsten Ortsplanungsrevision (und
bis spatestens 2025) an das neue PBG sowie an die orientierenden Bau-
begriffe und Messweisen der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz
vom 20. November 2018 (V PBG) anzupassen haben. In diesem Zusam-
menhang sind auch die bestehenden altrechtlichen Bebauungsplane in das
neue Recht zu Uberfuhren. So sind diese formal (rein begrifflich) oder zu-
satzlich inhaltlich anzupassen. Unter bestimmten Voraussetzungen besteht
gar die Moglichkeit, den bisherigen Bebauungsplan vollstandig aufzuheben.

Bei der Uberfuhrung des Bebauungsplanes Riedmattli in einen ordentlichen
Bebauungsplan handelt es sich grundsétzlich um formale Anpassungen wie
z.B. um die Ubernahme der Begrifflichkeiten und Messweisen des revidier-
ten V PBG. Dartber hinaus ist folgende Anpassung aufgrund neueren
Kenntnisstandes notwendig:

» Leichte Erhohung der anrechenbare Geschossflache aufgrund der ge-
anderten Rahmenbedingungen zur Berechnung der AusnUtzungsziffer im
neuen PBG / PBG V des Kantons.

Die Anderungen werden insgesamt als klein beurteilt, da die vorgesehenen
Anpassungen die wesentlichen Vorzige des Bebauungsplans gemass § 32
Abs. 1 und 2 PBG hochstens in untergeordneter Weise geandert werden
und das Projekt in den Grundzugen gewahrt bleibt. Die Anpassungen erfor-
dern dementsprechend eine kantonale Vorprufung, eine offentliche Auflage,
den Beschluss des Gemeinderates sowie die Genehmigung des Kantons.



1 Einleitung

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV dient der Erlauterung des
Ordentlichen Bebauungsplanes gemass § 32" PBG Kanton Zug bzw. des-
sen Uberfuhrung: Er zeigt die Hintergrinde der Planung, vermittelt die Ab-
sichten hinter den Festsetzungen und erganzt damit die rechtlich verbindli-
chen Inhalte (Situationsplan und Bestimmungen).

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Areal Riedmattli

Fur das Areal Riedmattli, das im Norden des Zentrums der Gemeinde
Ober&ageri liegt, wurde im Jahre 2008 ein Bebauungsplan genehmigt. Die
damit verbundenen Entwicklungsabsichten wurden bereits umgesetzt: Sechs
mehrgeschossige Wohnuberbauungen pragen heute das Areal.

Lageplan Areal Riedmattli (orange) (Quelle: map.geo.admin.ch)



Geltungsbereich

Das Areal befindet sich zwischen Wohnsiedlungen im Norden und Westen,
dem bewaldeten Mitteldorfbach im Osten und einer landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache im Suden. Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebau-
ungsplans umfasst eine Flache von 12'020 m2.

Der Geltungsbereich des neu vorliegenden ordentlichen Bebauungsplans
umfasst folgende Grundstlcke:

Grundstuck GS Nr. Flache
2104 8694 m?2
2170 641 m?2
2171 415 m?2
2172 613 m?2
2173 613 m?2
2174 415 m?2
2175 613 m?2
2176 16 m?2

Total Geltungsbereich 12'020 m?2

Ausschnitt Grundstucksplan Areal Riedmattli (orange) (Quelle: Grundlage zugmap.ch)

Verfahrensschritte

Der rechtskraftige Bebauungsplan wird in einen ordentlichen Bebauungsplan
im Rahmen eines einfachen Verfahrens gemass § 40 PBG uberfuhrt. Es
handelt sich dabei um eine formale Uberfuhrung mit kleinen inhaltlichen An-
derungen (Kategorie F). Die Anderungen werden als klein beurteilt, da die
vorgesehenen Anpassungen die wesentlichen Vorzuge des Bebauungsplans



gemass § 32 Abs. 1 und 2 PBG hochstens in untergeordneter Weise an-
dern und das Projekt in den Grundzlgen gewahrt bleibt (siehe detaillierte
Ausfuhrungen in Kap. 3):

gen auf Raum und Umwelt;

Geringfugige Anpassung der Ausnutzungsziffer mit geringen Auswirkun-

Rein formelle Ubersetzungen bzw. redaktionelle Anderungen (Anpas-

sung an Begrifflichkeiten und Messweisen nach neuem Recht).

Aufhebung Formale Uberfiihrung Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung
A brdentlicher BBP |ordentlicher BBP
Aufheb eeP | Ei npfssung einfacher BBP |ordentlicher BBP | einfacher BBP rdentlicher BBP ohne KKV? inkl. KKV
Aufhebung BBP i Verfahr hes Verfahr VerfahrenBinfaches Verfahren or ich or ich
Verfahren Verfahren
Kategorie A B (o] D E F G H
Gesetzliche
Grundiage § 39 Abs. 4 PBG|§ 39 Abs. 4 PBG|§ 40 | Bst. b PBG|§ 40 | Bst. a PBG|§ 40 | Bst. b PBGJ§ 40 | Bst. a PBG§ 39 Abs. 4PBG |§ 39 Abs. 4 PBG
Konkurr:eennzverfah— Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Ja
Vorentscheid GR Ja Ja Nein Nein Nein Nein Ja Ja
Kt. Vorprufung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja
Off. Auflage Ja Ja Nein?® Ja Ja Ja Ja Ja
Mitwirkungsrecht | Einwendung Einwendung Einsprache* Einwendung Einsprache® Einwendung Einwendung Einwendung
Beschluss Einwohner- Einwohner- Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Einwohner- Einwohner-
gemeinde / GGR|gemeinde / GGR Stadtrat® Stadtrat Stadtrat® Stadtrat emeinde / GGR|gemeinde / GGR
Kt. Genehmigung Ja Ja Nein Ja Nein Ja r Ja Ja

Uberfiihrung von bisherigen rechtskréaftigen Bebauungsplédnen ins neue Recht (Quelle: Merkblatt Kanton Zug)

1.2 Zielsetzung

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurde die Wohnsiedlung Riedmattli
erstellt. Aufgrund der neuen Gesetzgebung bedarf es einer Uberfuhrung des
Bebauungsplanes in einen ordentlichen Bebauungsplan. Dieser soll weiter-
hin die gesamthafte Planung und Abstimmung von Bebauung, Aussenraum,
Erschliessung und Parkierung sichern.

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Im Planungsgebiet sind folgende planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
Zu beachten:

Kantonaler Richtplan

Das Areal Riedmattli befindet sich gemass kantonalem Richtplan im Sied-
lungsgebiet (weiss) und grenzt an ein Landschaftsschongebiet (grun ge-
streift).



Ausschnitt Richtplankarte Kanton Zug (Quelle: www.zugmap.ch)

Raumentwicklungsstrategie (RES) Oberageri

Als Basis fur die Ortsplanungsrevision wurde fur die Gemeinde eine Raum-
entwicklungsstrategie entwickelt. In dieser wird das Areal dem Quartiertypus
«Wohnen am Hang» (gelb) zugeordnet. Ferner grenzt es an den im Ver-
kehrsrichtplan eingetragenen Schraglift (hellblauer Pfeil).

Ausschnitt RES (Quelle: KEEAS)

Nutzungsplanung

Der Geltungsbereich untersteht der ordentlichen Bebauungsplanpflicht
(schwarz umrandet) und liegt in einer Wohnzone W2b (gelb, schwarz ge-
streift). Ferner liegt ein Aussichtspunkt (Stern) auf dem Areal.

Ausschnitt Zonenplan OPR Gemeinde Oberéageri (Quelle: KEEAS, Stand Oktober 2023)



Wohnzonen sind fur Wohnzwecke, dem Wohnen vergleichbare Zwecke so-
wie familienerganzende Betreuung bestimmt und nicht storende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe sind zulassig.

In der Wohnzone 2 sind bei ordentlichen Bebauungsplanen entsprechend
der Nutzung geeignete Spiel- und Freiflachen zu erstellen. Diese mussen
mindestens 15 % der fur das Wohnen bewilligten anrechenbaren Ge-
schossflachen ausmachen.

Fur die Wohnzone W2b gilt:
= Geschosszahl 2; Ausnutzung 0.56*; Grenzabstand 5m / 7m; Gebaude-
lange 30m

*Vorbehaltlich der Genehmigung der revidierten Ortsplanungsinstrumente
(Zonenplan und Bauordnung).

2 Richtprojekt

2.1 Bebauung

Um die an die Uberbauung gestellten Ziele ohne Einschrankungen zu errei-
chen, erweist sich ein Gefuge aus zwei unterschiedlich grossen Baukorpern,
welche orthogonal zueinander im Terrain stehen als ideal. Vier Uberlange
Korper, welche parallel zum Hang stehen, bilden mit zwei kleineren Korpern,
welche senkrecht zum Hang stehen, grosszugige Aussenrdume. Diese Hofe
bilden die Verbindungszonen und sind sozusagen der «Kitt» der Uberbau-
ung. Die durch diese einfache und klare Anordnung entstehende Raum-
und Baustruktur ermoglicht es, ideale und einfache, nicht storende Er-
schliessungen und ein helles grosszigiges Raumangebot innen wie aussen
zu realisieren. Somit entsteht eine hohe Wohnqualitat. Die einfachen Struktu-
ren zeigen sich auch wieder in der unteririschen Parkierung, welche auf
zwei Ebenen zwischen die Baukorper gelegt wird. Mit diesem Konzept wird
eine hohe Wohngqualitat mit viel Grosszugigkeit in Innen- und Aussenrau-
men geschaffen.

Die Reduzierung von sieben gesetzeskonformen Baukorpern auf sechs, wo-
von vier Uberlang sind, ermoglicht eine bessere Setzung der Korper im Ter-
rain zueinander und somit die Gewahrleistung von hoher Wohngualitat
durch Uber- und Durchsichten.

Um diese Uber- und Durchsichten noch zu verbessern, kommt im tUberlan-
gen Korper ein Grundrisssystem zur Anwendung, welches mit einer Spiege-
lung und Uberkreuzung von Etagen- und Maisonettewohnungen arbeitet.
Dieses System ermoglicht es je nach Baukorper auf Aussichts- und Aus-
richtungsverhéltnisse Einfluss zunehmen und somit nahezu gleichbleibende
Wohnungsqualitat zu schaffen.



Vorteile des vorliegenden Bebauungskonzeptes

=  Kompakte Bauweise

=  Grosszugige, autofreie Aussenraume fur ein familienfreundliches Konzept

»  Hochwertiger Wohnraum zu «gunstigen Preisen»

» FEinhaltung der Bedingungen der Wohnbauforderung

= Jede Wohnung hat Aussicht (Grundrisskonzept & Setzung der Baukor-
per)

= |dealer Wohnungsmix durch verschiedene Gebaude und Grundrisssys-
teme

= Keine Front / Ruckensituation

»  Ftappierung moglich

» Unterirdische Parkierung zwischen den Hausern und dadurch direkte
und rollstuhlgangige Wohnungszugange aus der Tiefgarage

= |ediglich eine Verkehrserschliessung via Nordzugang

=  Wenig Larmbelastung fur die Uberbauung

=  Keine zusatzliche Verkehrsbelastung der bestehenden Liegenschaften

2.2 Nutzung

Das Schwergewicht des Wohnraumangebotes liegt bei 4 bis 5 Zimmern,
ausnahmsweise konnen kleinere bzw. grossere Einheiten angeboten wer-
den. Es ist ein einfacher Standard vorgesehen.

2.3 FErschliessung

Das Areal war bisher tber den Grundweg erschlossen. Der Ausbaustandard
dieser Strasse reichte den notwendigen Anforderungen fur den aufkommen-
den Verkehr nicht aus. Daher wurde eine neue Erschliessung ab
Schneitstrasse gebaut. Mit dem Ausbau der Strasse wurden gleichzeitig di-
verse Werkleitungen erstellt (Wasser, Strom und TV). Die Stutzmauern sowie
die aufwandige Hangsicherung auf der Tobelseite mittels Rammpfahlen rea-
gieren auf die anspruchsvollen geologischen Verhaltnisse.

Geprufte alternative Zufahrten zur Tiefgarage

Die Erschliessung der neuen Tiefgarage Uber den Grundweg ist technisch
nicht losbar. Der Hohenunterschied vom Grundweg zur Tiefgarage ist zu
hoch um eine Rampenzufahrt zu erstellen. Die beiden dargestellten Varian-
ten weisen folgende Neigungen auf

o Variante 1: 72% Steigung
o Variante 2: 91% Steigung



Tiefgarage

Unterirdische Gebaudeteile wie Tiefgaragen durfen max. 1.5m aus dem
Terrain ragen. Aufgrund der lebhaften Topografie sind die Verhéltnisse sehr
unterschiedlich. Im Baubewilligungsverfahren wird eine optimale Eingliede-
rung der Tiefgarage in die Umgebung mit landschaftsgestalterischen Mass-
nahmen und Begrinung sichergestellt.

Der Wohnbauforderungsgedanke ist, kostengunstige Wohneinheiten zu rea-
lisieren, so dass sich Normalverdienende der Gemeinde Oberageri ein Ei-
genheim leisten konnen. Somit wird im Projekt darauf geachtet, dass keine
unnotigen Kosten verursacht werden. So wurde z.B. eine Tieferlegung der
Garage, so dass sie im sudlichen Bereich nicht aus dem Terrain ragt,
Mehrkosten von ca. CHF 515'000.- verursachen:

= Mehraushub / Hinterfullung

= Hohere Kosten im Bereich Baugrubensicherungen

=  Hauszugange mit Rampen und Treppen

» |Oftungsanlage fur die Tiefgarage, welche heue naturlich beltftet ist

Etappierung der Tiefgarage

Eine Vorgabe der Wohnbauforderung ist, dass die gesamte Uberbauung in
drei Etappen realisiert werden kann.

Feuerwehrzufahrt und Waldunterhalt

Die nordliche Strasse sowie die an der Ostgrenze neu erstellte Strasse bil-
den die Haupterschliessungen des Areals. Diese beiden Strassen dienen als
Zufahrtswege fur die Feuerwehr und fUr das kantonale Forstamt. Die 6stliche
Strasse wird bis zur definitiven Garagenzufahrt asphaltiert, danach wird sie
den notwendigen Anforderungen entsprechend als chaussierte Strasse aus-
gebaut.



2.4  Freiraum

Mit der Baueingabe ist ein Umgebungsplan fur die ganze Siedlung zu er-
stellen. Er basiert auf dem in Anhang entworfenem Grundkonzept fur die
Umgebung. Ziel ist eine durchgrunte familienfreundliche Gesamtgestaltung.

Umgebungsplan Riedmattli (Quelle: Kienast lan, 18. Juni 2008)

Vegetationskonzept

Die Naturwiesen umfliessen die Gebaude und binden diese in die beste-
hende Umgebung ein. Die bestehende Landwirtschaftszone mit inren Obst-
baumen wird als Thema aufgegriffen und bildet den ersten Vegetationsbe-
reich. Apfel-, Birnen- und Zwetschgenbaume werden Uber dem ganzen
Gelande, welches nicht Uber der Tiefgarage liegt, als Einzelbaume verteilt.
Den zweiten Vegetationsbereich bilden die in Gruppen stehenden Kirsch-
baume. Diese markieren in ihrer optischen Erscheinung die jeweiligen Zu-
gange zu der Uberbauung, und bieten fur die angelegten Aufenthaltsberei-
che genugend Schatten. Als dritter Vegetationsbereich werden, entlang den
Zugangswegen, einheimische Strauchgruppen angesiedelt. Johannisbeere,
Kornelkirsche, Haselnuss und Holunder mit ihren essbaren Frichten sind
einerseits fur Kinder sehr attraktiv, andererseits wirken die Strauchgruppen
als strukturierende und raumbildende Elemente in der Landschaft.

Wegkonzept

Die Erschliessung des Gelandes wird in Hauptwegen und Nebenwegen un-
terteilt. Die Hauptwege fuhren zu den Aktionsplatzen wie Aussichtspunkt,



Spiel- und Begegnungszonen. Die Zugange zu den einzelnen Wohnbauten
werden als schmale Nebenwege ausgebildet. Die Wege aus sickerfahigem
Material bilden sanft die naturliche Topografie des Gelandes nach.

Spiel- und Aufenthaltskonzept

In dem Areal der Wohnuberbauung gibt es aktive und ruhige Orte. Die
grossen Aktionsflachen wie Spielplatz und Aufenthaltsflache werden bewusst
etwas abseits der Wohnbauten erstellt. Der Spielbereich fur Kinder wird zwi-
schen den Hausern B und C angesiedelt. Der Hohensprung von der Tiefga-
rage zum bestehenden Gelande wird als Spielhtgel genutzt. Rutschbahn,
Kletternetz und Seile kbnnen so einfach integriert werden. Der Spielhugel
weist an der steilsten Stelle eine naturliche Boschung von 1:1 auf, und wird
flacher in den Bereichen der Spielgerate, und schafft somit den sanften
Ubergang zum gewachsenen Terrain. Der obere Bereich des Spielhuigels
wird mit einer Chaussierung ausgefuhrt, in welcher ein Klettergertst und
eine Schaukel Platz finden. Der Ubergang zur Naturwiese wird mit einem
breiten Rasenband, welches als kleine Aufschuttung von ca. 50cm gedacht
ist, begrenzt. Somit konnen auch kleinere Kinder ungestort herumtollen. Die
Mauer der Tiefgarage wird mit Spanndréhten Uberspannt, an welchen Klet-
terpflanzen (z.B. Wilder Wein, Glyzinie) wachsen konnen, welche gleichzeitig
auch als Absturzsicherung dienen.

Der zweite Spielbereich bietet eine weitere attraktive Spielzone. Kombiniert
mit einer grosszugig angelegten chaussierten Flache stellt sie auch eine
wichtige Begegnungszone fur die Bewohner dar.

Die ruhigeren Orte sind zentral fur die Bewohnenden an den Kreuzungen
der Hauptwege angelegt. Die Verbreiterung der Wege bietet Platz fur Sitz-
banke und ladt zum Verweilen ein. Durch die Anordnung von Kirschbaumen
entsteht auf einfache Weise ein sehr stimmungsvoller Ort.

Der Aussichtspunkt, welcher vom bestehenden Wanderweg aber auch uber
das Areal der Wohnuberbauung erschlossen ist, wird in derselben Qualitat
gestaltet.

Etappierung der Umgebungsgestaltung

Die geplante Umgebung ist hinsichtlich der verschiedenen Ausfihrungs-
etappen gut umsetzbar. Das Wegsystem sowie die Bepflanzung werden je-
weils zu den neu erstellten Wohnbauten erganzt. Auch der Spielhtigel und
die Aufenthaltsflache konnen einzeln fertig gestellt werden.
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Ausschnitt Bebauungsplan Riedmattli (Situationsplan und Legende) (Quelle: KEEAS AG)

3.1 Erlauterungen der Bestimmungen

Zweck Art. 1

Mit dem Zweckartikel werden die Absichten und Zielsetzungen des ordentli-
chen Bebauungsplans auf Grundlage von § 32 PBG dargelegt.

Geltungsbereich Art. 2

Der ordentliche Bebauungsplan umfasst acht Grundstucke mit einer ge-
meinsamen Flache von insgesamt 12'020 mZ.

Bestandteile Art. 3

Der ordentliche Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht erlangt keine Rechtsverbind-

lichkeit; er erlautert die Absichten und begrundet die Festlegungen im or-

dentlichen Bebauungsplan. Der Umgebungsplan (18. Juni 2008) ist fur die
Beurteilung im Bewilligungsverfahren wegleitend.
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Baubereich
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Baubereiche Art. 4

Die maximale horizontale Ausdehnung der Neubauten (Gebaude sowie Ge-
baudeteile) ergibt sich durch die Grosse des jeweiligen Baubereichs. Die
zulassige Anzahl Geschosse sind im Situationsplan definiert und die zulas-
sige Geschosshohe richtet sich nach 33 V PBG. Die max. definierte Anzahl
Vollgeschosse entsprechen der Einzelbauweise.

Die maximale vertikale Ausdehnung der Neubauten ist im Situationsplan als
hochster Punkt der Dachkonstruktion in m Uber Meer pro Baubereich fest-
gelegt.

Vorspringende Gebaudeteile wie Balkone sind im Baubereich vorspringende
Balkone anzuordnen. Flachen von ein- und vorspringenden Balkonen sind
ist nicht an die aGF anzurechnen, sofern sie weniger als 15 % der Summe
aller anrechenbaren Geschossflachen ausmachen und heiztechnische Instal-
lationen fehlen (vgl. § 35 Abs. 2 V PBG Kanton Zug).

Die maximale horizontale Ausdehnung der Tiefgarage ergibt sich durch die
Grosse des Baubereichs Tiefgarage.

Auf dem im Situationsplan definierten Wanderweg gilt ein unentgeltliches of-
fentliches Fusswegrecht.

Die Veloabstellplatze sind Uber die Einstellhalle zu erschliessen.

Geschosse Art. 5

Die im Situationsplan definierte max. Anzahl Vollgeschosse pro Baubereich
entsprechen der gemeindlichen Bauordnung.

Hochster Punkt der Dachkonstruktion (in m t.M.) Max. Anzahl Geschosse

843.30 2 Vollgeschosse + Attika (plus Gartengeschoss im UG)
840.00 2 Vollgeschosse + Attika (plus Gartengeschoss im UG)
840.00 2 Vollgeschosse + Attika (plus Gartengeschoss im UG)
843.30 2 Vollgeschosse + Attika (plus Gartengeschoss im UG)
843.30 2 Vollgeschosse + Attika (plus Gartengeschoss im UG)
846.45 2 Vollgeschosse + Attika (plus Gartengeschoss im UG)

Das Attikageschoss muss auf der Sudseite um mindestens 1 m gegentber
dem darunter liegenden Geschoss zurtckversetzt sein.

Die Grundflache eines Attikageschosses darf hochstens 50 % der Flache
des darunter liegenden Vollgeschosses einschliesslich allféalliger verglaster
Balkone oder Loggien betragen.



Ausnutzung Art. 6

Baubereich Max. anrechenbare Geschossflache (in m?)
A 1165

B 859

C 1181

D 1181

E 859

F 1181

Reserve 24

Total 6°450

Die maximal zulassige Ausnutzung im Bebauungsplangebiet betragt

6’450 m?2 aGF und ergibt sich aus der Summe der im Situationsplan defi-
nierten Baubereiche. Bezogen auf die anrechenbare Landflache (aLF) vom
12'020 m? ergibt dies eine Ausnitzungsziffer von 0.54 Uber das Gesamt-
areal. In der Bauordnung ist eine max. Ausnutzung von 0.56 (Wohnzone
2b) definiert (vorbehaltlich der Genehmigung der revidierten Ortsplanungsin-
strumente Zonenplan und Bauordnung).

Nachweis Spiel- und Freiflache

Die gemeindliche Bauordnung verlangt eine Mindestspielflache von 15% der
fur das Wohnen bewilligten anrechenbaren Geschossflache.

Total aGF 6'450 m2
Anteil Spiel- und Freiflache gemass Bauordnung 15%
Benotigte Spiel- und Freiflache geméass Bauordnung 968 m?
Spiel- und Begegnungsbereich gemass Bebauungsplan 680 m?
Begrunter Freiraum gemass Bebauungsplan 8'000 m?

Mit dem im Geltungsbereich definierten Spiel- und Begegnungsbereich von
insgesamt 680 m? und dem begrtnten Freiraum von 8'000 m? kann die
bendtigte Spielfiache von 968 m? optimal umgesetzt werden. Die Berech-
nung erfolgt in der Annahme, dass im Geltungsbereich 100% Wohnen statt-
findet.

Dachgestaltung Art. 7

Die Bauten sind mit einem Flachdach auszugestalten.

Entwasserung und Siedlungsokologie Art. 8

Das Meteorwasser, das im Geltungsbereich anfallt, ist in geeigneter Weise
dem Grundwasser zuzufuhren bzw. versickern zu lassen. im Ubrigen ist das
Meteorwasser in Richtung Mitteldorfoach abfliessen zu lassen bzw. in diesen
einzuleiten.

Um eine harmonische sowie eine 6kologisch sinnvolle Dachlandschaft zu
garantieren, sind Flachdacher —soweit sie nicht als Dachterrassen genutzt
werden — extensiv zu begrunen.



Schlussbestimmungen Art. 10

Der ordentliche Bebauungsplan wird vom Regierungsrat genehmigt. Die Be-
griffe wurden so gewahlt, dass diese dem revidierten Planungs- und Bau-
gesetz entsprechen.

3.2 Abweichungen der Regelbauweise

Gebaudelange

Die Bauordnung sieht fur die Wohnzone 2b eine Gebaudelange von maxi-
mal 30 m vor. Die maximale Gebaudelange darf in den ausgeschiedenen

Baubereichen 35 m betragen und damit gemass Bebauungsplan um 5 m

Uberschritten werden. Im Gegenzug werden hohere Anspriche an die Ge-
staltung gestellt.

Gebaudeabstand

Der Gebaudeabstand entspricht der Summe der Grenzabstande und betragt
damit gemass Bauordnung mindestens 10 m. Mit dem Bebauungsplan ist
ein Gebaudeabstand von mindestens 7 m erlaubt — der Gebaudeabstand
wird damit um 3 m unterschritten. Die Vorzuge liegen darin, dass durch
diese Anordnung der Bauten an verschiedenen Stellen zusammenhangende
Spiel- und Begegnungsflachen geschaffen werden konnen.

Oberkante Tiefgarage

Gemass § 19 V PBG durfen Unterniveaubauten hochstens 1 m tber das
massgebende Terrain und bei Abgrabungen Uber das tiefer gelegte Terrain
hinausragen. Mit dem Bebauungsplan darf die Oberkante Betondecke der
Tiefgarage das neue Terrain um 1.5 m Uberragen bzw. die Beschrankung
gemass V PBG um 0.50 m Ubersteigen. Damit konnen die Baukosten redu-
ziert werden, da eine Tieferlegung der Tiefgarage mit erheblichen Mehrkos-
ten verbunden ware. Der Vortell ist, dass die Parkierung trotzdem unterir-
disch angeordnet werden kann. Mit der Aussenraumgestaltung kann die
hohere Oberkante zudem gut aufgenommen und eingebunden werden.



nicht vorhanden

nicht vorhanden

4 Ubersicht der Anderungen im Rahmen der
Uberfuhrung

Bei der Uberfuhrung des Bebauungsplanes Riedmattli in einen ordentlichen
Bebauungsplan handelt es sich grundsétzlich um formale Anpassungen wie
z.B. um die Ubernahme der Begrifflichkeiten und Messweisen des revidier-
ten Planungs- und Baugesetz sowie dessen Verordnung.

Aufgrund der geanderten Rahmenbedingungen zur Berechnung der Aus-
nutzungsziffer im revidierten PBG/V PBG wurde die max. anrechenbare Ge-
schossflache im vorliegenden Bericht leicht erhoht. So wurde die max. an-
rechenbaren Geschossflache fur die Baubereiche mit Attikageschoss um
25% (bei 2 Vollgeschossen) erhoht. Diese Erhohung folgt dabei auch der
neuen Dichtevorgaben der Wohnzone 2 (vorbehéltlich der Genehmigung
der revidierten Ortsplanungsinstrumente Zonenplan und Bauordnung).

4.1 Anderungen im Situationsplan

Die Signaturen und Farben im Situationsplan wurden soweit verandert, dass
sie mit den ubrigen Bebauungsplanen in der Gemeinde, die parallel dazu
ebenfalls tberfuhrt wurden, Ubereinstimmen.

Dartiber hinaus wurden im Situationsplan die zulassige Anzahl der Ge-
schosse pro Baubereich sowie als Informationsinhalt die Bestandsbauten
erganzt. Die Angaben der Geschosse stimmen inhaltlich mit dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Uberein. Die Erganzung dient lediglich der einfacheren
Lesbarkeit, da die Angaben nicht mehr nur in den Bestimmungen zu finden
sind.

Inhaltlich sind keine Anderungen im Situationsplan erfolgt.

4.2 Anderungen der Bestimmungen

Folgende Artikel in den Bestimmungen wurden zur Vervollstandigung er-
ganzt oder angepasst, ohne dabei den Inhalt des Bebauungsplanes zu ver-
andern:

Artikel bestehend Artikel neu

Art. 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situationsplan defi-

niert.
Art. 3 Bestandteile

Der ordentliche Bebauungsplan setzt sich aus folgenden Bestandteilen

zusammen:

Verbindliche Bestandteile:




Art. 3 Baubereiche
(1) Oberirdische Gebaude- und Gebaudeteile durfen nur in den ent-

sprechend gekennzeichneten Baubereichen erstellt werden.

Art. 3 Baubereiche
(3) Tiefgaragen durfen nur innerhalb des entsprechend gekennzeich-

neten Baubereichs erstellt werden

Art. 4 Geschosse
(1) In den Baubereichen fur oberirdische Gebzudeteile sind Unterge-

schosse, zwei Geschosse sowie ein Attikageschoss zuléssig.

Art. 6 Ausnutzung
Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache betragt, inklusive

Attika- und Untergeschosse, 6400 m2.

Art. 8 Abweichungen

- Situationsplan Massstab 1:500

- Bestimmungen des Bebauungsplans Areal Riedmattli

Wegleitende Bestandteile:
- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV
- Umgebungsplan vom 18. Juni 2008

Art. 4 Baubereiche

(1) Oberirdische Gebaude- und Gebaudeteile durfen nur in den im Si-

tuationsplan definierten Baubereichen erstellt werden.
Art 4 Baubereiche

(3) Tiefgaragen durfen nur innerhalb des im Situationsplan definierten

Baubereich Tiefgarage erstellt werden
Art. 5 Geschosse

(1) In den Baubereichen geméass Art. 4 Abs. 1 sind Untergeschosse,

zwei Geschosse sowie ein Attikageschoss zulassig.
Art. 6 Ausnutzung

Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache betragt, inklusive

Attika- und Untergeschosse, 6'450 m2.
Art. 9 Schlussbestimmungen

(1) Wo der ordentliche Bebauungsplan keine Festlegungen trifft, gilt
die jeweils gultige Bauordnung der Gemeinde Ober&geri.
(2) Der Gemeinderat kann kleine Abweichungen von den Vorschriften

des Bebauungsplans und der ubrigen Bauvorschriften bewilligen.

(3) Das ubergeordnete eidgenossische und das kantonale Recht blei-

ben vorbehalten.



5 Mindestinhalte gemass Art. 47 RPV

Mit der Uberfuhrung des Bebauungsplans Riedmattli in einen ordentlichen
Bebauungsplan werden die Mindestinhalte geméass Art. 47 RPV wie folgt
eingehalten:

Art. 1 und 3 RPG

Bedurfnisse der Bevolkerung: Mit dem Bebauungsplan entstand zusatzlicher
attraktiver Wohnraum innerhalb der Gemeinde.

Schutz naturlicher Lebensgrundlagen: Das Bebauungsplangebiet liegt in der
W2b. Ostlich des Bebauungsplans sind Waldflachen sowie der Mitteldorf-
bach zu finden. Vom Geltungsbereich sind weder Wasser noch Wald be-
troffen. Durch eine verdichtete Bauweise wird ein Teil des Bodens freigehal-
ten und damit die Landschaft geschont sowie Flora und Fauna gefordert.
Damit werden die naturlichen Lebensgrundlagen Boden, Luft, Wasser, Wald
und Landschaft ausreichend geschutzt.

Haushalterische Bodennutzung und Siedlungsentwicklung: Mit dem Bebau-
ungsplan wird die Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitat nach innen gelenkt und ein fur den Standort ange-
messene Dichte geschaffen. Mit der Erhohung der baulichen Dichte mit
gleichzeitiger Erhohung der Nutzerdichte kann eine haushéalterische Boden-
nutzung gewahrleistet und damit Raum fur neue Einwohnende geschaffen
werden.

Schonung der Landschaft und Siedlungen mit Grunflachen und Baumen:
Durch die Erhohung der Dichte steigt auch der Anspruch auf genugend
nutzbare Freiraume. Der Bebauungsplan stellt diese sicher. Der begrunte
Freiraum sowie die Spiel- und Begegnungsbereiche schaffen Qualitaten, die
den verdichteten Raum attraktiv und damit Innenentwicklung fur die Bevol-
kerung akzeptabel machen. Sie tragen zum Wohlbefinden der Nutzenden
bei. Mit den im Bebauungsplan definierten Festlegungen sind die Freirdaume
auf dem Areal gesichert.

Einordnung in die Landschaft: Siedlungen, Bauten und Anlagen mussen sich
in die Landschaft einordnen. Der Bebauungsplan befindet sich auf einer An-
hohe Uber dem Gebiet Halten. Aufgrund der erhohten Lage sind die Bauten
von unten kaum ersichtlich. Mit der Lage der Baubereiche wird zudem si-
chergestellt, dass hangaufwarts keine zu langen Fassaden gestellt werden.
Der Bebauungsplan sichert so die Einordnung in die Landschatt.

Art. 4 RPG

Es findet eine geeignete Mitwirkung statt: Der Uberfuhrte ordentliche Bebau-
ungsplan wird offentlich aufgelegt.



Art. 8 und 13 RPG

Im kantonalen Richtplan wird der Geltungsbereich des ordentlichen Bebau-
ungsplanes als Siedlungsgebiet ausgewiesen.

Der Geltungsbereich ist nicht von den Sachplanen und Konzepten des Bun-
des betroffen.

Art. 19 RPG

Das Bebauungsplangebiet wird fur den motorisierten Individualverkehr tber
den Grundweg erschlossen. Die Parkierung erfolgt grosstenteils unterirdisch
Uber eine gemeinsame Tiefgaragenzufahrt. Die Fusswegverbindungen er-
moglichen eine gute Durchlassigkeit des Areals und die Zuganglichkeit zu
den verschiedenen Frei- und Aufenthaltsraumen.

Fazit

Unter Abwagung der getroffenen Festlegungen im ordentlichen Bebauungs-
plan Riedmattli, welche die Interessen von Bevolkerung, Innenentwicklung,
Freiraum und Verkehr weitgehend berucksichtigen, kann ein Ubergeordnetes
Interesse ausgewiesen werden.

6 Wesentliche Vorzuge des Bebauungsplanes

Mit der Uberfuhrung des Bebauungsplans Riedmattli in einen ordentlichen

Bebauungsplan werden die wesentlichen Vorzuge wie folgt eingehalten:

= Mit dem Bebauungsplan entsteht zusétzlicher attraktiver Wohnraum in-
nerhalb der Gemeinde.

=  Mit dem Bebauungsplan wird die Siedlungsentwicklung unter Bertck-
sichtigung einer angemessenen Wohngualitat nach innen gelenkt und
eine fur den Standort angemessene, kompakte Siedlung geschaffen.

= Mit der Erhohung der baulichen Dichte mit gleichzeitiger Erhohung der
Nutzerdichte wird eine haushélterische Bodennutzung gewahrleistet und
damit Raum fur neue Einwohnende geschaffen.

= Die Bebauung passt sich in die Umngebung ein.

= Der Bebauungsplan sichert den begrtnten Freiraum sowie die Spiel-
und Begegnungsflachen.

= Die Parkierung erfolgt grosstenteils unterirdisch Uber eine gemeinsame
Tiefgaragenzufahrt.

= Verschiedene Fusswegverbindungen sichern eine gute Durchlassigkeit
des Areals und die Zuganglichkeit zu den verschiedenen Frei- und Auf-
enthaltsraumen.

Die durch die Uberfuhrung vorgesehenen Anderungen (minimale Erhohung
der anrechenbaren Geschossflache aufgrund der angepassten Berech-
nungsweise) tangieren die wesentlichen Vorzuge des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans nicht. Das Projekt bleibt in den Grundzugen gewahrt.
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7 Mitwirkungen

7.1 Ablauf

Die offentliche Auflage findet vom 06. Juni 2024 bis zum 05. Juli 2024 statt.
Wahrend der 30-tagigen offentlichen Auflage kann beim Gemeinderat Ein-
sprache erhoben werden. Berechtigt sind diejenigen, die von den Planen
beruhrt sind und ein schutzwirdiges Interesse an deren Unterlassung oder
Anderung haben.

Zudem sind alle im Sinne von § 4 Abs. 2 RPG berechtigt, bei der Planung
mitzuwirken, indem beim Gemeinderat wahren der Auflagefrist schriftlich Be-
merkungen und Vorschlage eingereicht werden konnen.

(.2 Ergebnis Einspracheverfahren

Wird zu gegebener Zeit erganzt.

8 Planungsablauf

Kantonale Vorprufung

Die eingereichten Unterlagen (Ordentlicher Bebauungsplan, Planungsbericht)
werden durch den Kanton vorgepruft (§ 39 PBG).

Offentliche Auflage
Die Unterlagen werden 30 Tage offentlich aufgelegt (§ 39 PBG).

Bereinigung

Allenfalls Bereinigung / Uberarbeitung der Unterlagen aufgrund der Vorpru-
fung und der offentlichen Auflage.

Beschluss

Der ordentliche Bebauungsplan wird durch den Gemeinderat beschlossen.

Genehmigung

Der ordentliche Bebauungsplan wird durch die kantonale Baudirektion ge-
nehmigt (§ 5 PBG, § 42 PBG).

Beschwerde

Gegen die Genehmigung der kantonalen Baudirektion kann wahrend 20
Tagen Beschwerde erhoben werden (§ 41 PBG).
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