Kanton Zug

Baudirektion

Gemeindeaufsicht

Teil-Genehmigung Ortsplanungsrevision, beinhaltet Zonenplan und Bauordnung, Baubereichs-
plane, Aufhebung Bebauungspléne sowie Uberfiihrung Bebauungsplane,

Gemeinde Unterageri

Die Baudirektion,

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

beschliesst:

Die von der Stimmbevélkerung der Gemeinde Unterégeri an der Urnenabstimmung vom
3. Mérz 2024 angenommene Revision des Zonenplans und der Bauordnung werden mit
folgenden Ausnahmen genehmigt:

1.1.  Einzonung Nr. 5; Wilbrunnenstrasse, Grundsttick (GS) Nr. 133
1.2. Umlagerung Nr. 7; EFH-Zone Widenstrasse/Schonwart, GS Nrn. 929 und 1451

Die vom Gemeinderat Unterageri am 13. November 2024 beschlossene Korrektur der
Zonengrenze im Bereich «Alte Landstrasse 88», GS Nrn. 441 und 442, wird genehmigt.

Die von der Stimmbevélkerung der Gemeinde Unterageri an der Urnenabstimmung vom
3. Méarz 2024 angenommene Aufhebung der ordentlichen Bebauungspldne «Eu», «Gyre-
rank», «Zugerstrasse 29 bis Neuschellstrasse 1» sowie «Brunnenmatt» wird genehmigt.

Die vom Gemeinderat Unterégeri an der Sitzung vom 20. Dezember 2023 beschlossene
Uberfiihrung der ordentlichen Bebauungspldne «Schulhaus Dorfplatz», «Birmislos», «Zi-
mel», «Milirein» sowie «Helgenhusli» wird genehmigt.

Die vom Gemeinderat Unterageri am 10. Januar 2024 beschlossenen Baubereichspléne
Innenentwicklung «Kernzone C», «Neuschellstrasse», «Alte Landstrasse» sowie «St.
Anna» werden genehmigt.

Der bestehende Zonenplan und die Bauordnung aus dem Jahre 2008 und die alten Be-
bauungsplédne 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 Begriindung enthalten. Der angefoch-
tene Entscheid ist beizufligen oder genau zu bezeichnen. Die Beweismittel sind zu be-
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nennen und soweit méglich beizulegen. Nach Ablauf der Beschwerdefrist tritt die (Teil-)
Genehmigung in Kraft, sofern diese nicht angefochten wird.

8. Mitteilung an:

- Gemeinderat Unterédgeri, Seestrasse 2, Postfach, 6314 Unterageri (Versand per Post)
(Beilage: je 1 Expl. Zonenplan und Bauordnung; Baubereichsplane Innenentwicklung
«Kernzone C», «Neuschellstrasse», «Alte Landstrasse» sowie «St. Anna»; Bebau-
ungsplane «Eu», «Gyrerank», «Zugerstrasse 29 bis Neuschellstrasse 1» sowie
«Brunnenmatt» und Bebauungsplane «Schulhaus Dorfplatz», «Birmislos», «Zimel»,
«Milirein» sowie «Helgenhsli»)

Baudirektionssekretariat (info.bds @zg.ch)

Volkswirtschaftsdirektion (info.vds @zg.ch)

Tiefbauamt (info.tba@zg.ch)

Amt fur Umwelt (info.afu@zg.ch)

Amt fir Wald und Wild (info.afw@zg.ch)

Amt fur Denkmalpflege und Archéologie (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 Expl. Zonenplan und Bauordnung; Baubereichsplane Innenentwicklung
«Kernzone C», «Neuschellstrasse», «Alte Landstrasse» sowie «St. Anna»; Bebau-
ungsplane «Eu», «Gyrerank», «Zugerstrasse 29 bis Neuschellstrasse 1» sowie
«Brunnenmatt» und Bebauungspléane «Schulhaus Dorfplatz», «Birmislos», «Zimel»,
«Mllirein» sowie «Helgenhusli»)

Baudirektion

i

Florian Weber
Regierungsrat

]
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A. Die vorliegende Ortsplanungsrevision stitzt 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 missen 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 Unterageri und
Oberégeri 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 5. Mai 2022 der Gemeinde Un-
terageri.

C. Die Baudirektion hat die Ortsplanungsrevision mit dem Zonenplan, der Bauordnung, der
Aufhebung von rechtskraftig bestehenden ordentlichen Bebauungsplanen, der Uberfiihrung von
rechtskraftig bestehenden ordentlichen Bebauungspléanen ins neue Recht und den Baube-
reichsplanen am 6. Dezember 2022 bzw. am 7. Juni 2023 vorgeprift. Die darin erlauterten
Vorbehalte wurden beriicksichtigt. Die 6ffentliche Auflage der Revision des Zonenplans und der
Bauordnung, der Aufhebung der rechtskréaftig bestehenden ordentlichen Bebauungsplane
«Eu», «Gyrerank», «Zugerstrasse 29 bis Neuschellstrasse 1» sowie «Brunnenmatt», der Uber-
fuhrung der ordentlichen Bebauungspléane «Schulhaus Dorfplatz», «Birmislos», «Zimel», «Mi-
lirein» sowie «Helgenhisli» und der Baubereichsplédne Innenentwicklung «Kernzone C», «Neu-
schellstrasse», «Alte Landstrasse» sowie «St. Anna» erfolgte vom 25. August bis und mit 25.
September 2023. Wahrend der 6ffentlichen Auflage gingen zum Zonenplan, der Bauordnung
und der Aufhebung der Bebauungspléne von 27 Personen und Organisationen Einwendungen
mit insgesamt 61 Antragen ein. Zur Uberfiihrung der Bebauungsplane gingen keine Einwen-
dungen ein. Zu den Baubereichsplédnen gingen insgesamt sechs Einsprachen ein, die jedoch
bis Ende Dezember 2023 zurtickgezogen wurden. An der Urnenabstimmung vom 3. Marz 2024
wurden der Zonenplan und die Bauordnung sowie die Aufhebung der erwahnten Bebauungs-
plane von der Stimmbevélkerung angenommen und gleichzeitig die dazu eingegangenen Ein-
wendungen erledigt (§ 39 Abs. 4 PBG). Die Uberfiihrung der ordentlichen Bebauungsplane
«Schulhaus Dorfplatz», «Birmislos», «Zimel», «Mdlirein» sowie «Helgenhisli» wurden vom
Gemeinderat Unterdgeri an der Sitzung vom 20. Dezember 2023 im einfachen Verfahren ge-
mass § 40 Abs. 1 Bst. a PBG beschlossen und die Baubereichsplane Innenentwicklung «Kern-
zone C», «Neuschellstrasse», «Alte Landstrasse» sowie «St. Anna» wurden vom Gemeinderat
Unterdgeri an der Sitzung vom 10. Januar 2024 im Verfahren geméass § 27 Abs. 1 V PBG i.V.m.
§ 39a Abs. 1 PBG beschlossen. Der Zonenplan, die Bauordnung und die Aufhebung der er-
wéhnten Bebauungspléne lagen vom 7. Marz bis und mit 27. Marz 2024 6ffentlich auf. Wah-
rend der Auflagefrist ging beim Regierungsrat eine Verwaltungsbeschwerde gegen die Einzo-
nung Nr. 5 «Wilbrunnenstrasse» (GS Nr. 133) ein.

D. Mit Schreiben vom 12. Marz 2024 reichte der Gemeinderat Unterégeri die Ortsplanungs-
revision mit dem Zonenplan und der Bauordnung, der Aufhebung der rechtskraftig bestehenden
ordentlichen Bebauungspléne, der Uberfilhrung der bestehenden ordentlichen Bebauungspléne
sowie den Baubereichsplanen zur Genehmigung ein. Die Baudirektion ist flr die (Teil-)Geneh-
migung zustéandig, da die Einzonung Nr. 5 «Wilbrunnenstrasse» (GS Nr. 133), gegen welche
eine Verwaltungsbeschwerde eingereicht worden ist, explizit von der vorliegenden Genehmi-
gung ausgenommen ist (§ 5 Abs. 2 Bst. ¢ PBG). Die Prifung durch die Baudirektion erstreckt
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sich auf die Ubereinstimmung mit dem eidgendssischen und kantonalen Recht, insbesondere
mit dem Raumplanungsgesetz vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700), dem Planungs- und Bauge-
setz und dem kantonalen Richtplan. Die Genehmigung der Ortsplanungsrevision steht, bis auf
die unter den Ziffern E und F aufgefiihrten Zonenplananderungen nichts entgegen.

E. Zur Einzonung Nr. 5 «Wilbrunnenstrasse» (GS Nr. 133) lauft aktuell ein Verwaltungsbe-
schwerdeverfahren. Deshalb wird die erwédhnte Einzonung von der vorliegenden Genehmigung
ausgenommen (vgl. Abb. 1 und 2). Diese Einzonung bildet somit noch nicht Gegenstand des
vorliegenden Beschlusses und wird zu einem spéteren Zeitpunkt zusammen mit dem Be-
schwerdeentscheid durch den Regierungsrat behandelt.

T, P T I . O S -
I Perimeter von der Geneh-
migung ausgenommen

[ Loyt

E
Abb. 1: Ausschnitt aus dem Zonenplan 2008 Abb. 2: Ausschnitt aus dem revidierten
Zonenplan mit der Einzonung Nr. 5

F. Die Zonenumlagerung Nr. 7 «<EFH-Zone Widenstrasse/Schonwart» (GS Nrn. 929 und
1451) setzt die Anpassung der Siedlungsbegrenzungslinie im kantonalen Richtplan voraus. Die
Genehmigung der Richtplananpassung beim Bundesrat ist nach wie vor pendent. Entsprechend
ist diese Zonenumlagerung von der vorliegenden Genehmigung ausgenommen (vgl. Abb. 3 und
4). Diese Zonenumlagerung bildet somit ebenfalls nicht Gegenstand des vorliegenden Be-
schlusses und wird zu einem spateren Zeitpunkt durch die Baudirektion behandelt, wenn Klar-
heit Uber die Anpassung der Siedlungsbegrenzungslinie besteht.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Zonenplan 2008 Abb. 4: Ausschnitt aus dem revidierten
Zonenplan mit der Zonenumlagerung Nr. 7

G. Die vorliegende Genehmigung mit Ausnahme der Einzonung Nr. 5 und der Zonenumla-
gerung Nr. 7 (siehe Ziffern E und F) erweist sich inhaltlich als zul&dssig und gerechtfertigt. Bei
der Einzonung Nr. 5 «Wilbrunnenstrasse» (GS Nr. 133) und der Zonenumlagerung Nr. 7 «EFH-
Zone Widenstrasse/Schénwart» (GS Nrn. 929 und 1451) handelt es sich aufgrund ihrer Grosse
und ihrer Auswirkungen um untergeordnete Zonenplananpassungen, welche die restliche Orts-
planung nicht in Frage stellen. Die erwéhnte Einzonung Nr. 5 und die Zonenumlagerung Nr. 7
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kénnen isoliert betrachtet und zu einem spéateren Zeitpunkt behandelt werden, ohne dass ande-
re Aspekte der Ortsplanung davon betroffen waren. Zudem ist auch bei diesem Vorgehen zu
jeder Zeit sichergestellt, dass die Grundeigentimerschaften und der Beschwerdeflhrer bei den
beiden vorerst ausgenommenen Zonenplananderungen ihrer Rechte nicht verlustig gehen.
Diese Verfahren werden nach dem vorliegenden Beschluss ordnungsgemass weitergefihrt und
den betroffenen Personen stehen weiterhin die vollen Parteirechte inklusive Rechtsschutz zur
Verfligung. Unter diesen Umstanden ware es nicht sachgerecht, die Genehmigung der Ortspla-
nung der Gemeinde Unterageri zurlickzustellen, bis die Verfahren flr die Einzonung Nr. 5 und
die Zonenumlagerung Nr. 7 beurteilt werden kénnen. Dies gilt umso mehr, weil bis heute unklar
ist, bis wann die dafir notwendigen Abklarungen und Grundlagen fur deren Behandlung bereit-
stehen.

H.  Die Gemeinde Unterdgeri hat parallel zur Ortsplanungsrevision die Gewé&sserrdume im
Siedlungsgebiet festgelegt. Auch diese Festlegung liegt aktuell beim Kanton zur Genehmigung.
Die Ortsplanungsrevision und die Gewéasserraumfestlegung sind jedoch zwei voneinander ge-
trennte Geschéafte mit jeweils eigener Geschaftsnummer. Sie erhielten jeweils eigene kantonale
Vorprifungsberichte und waren als getrennte Geschéfte in der 6ffentlichen Auflage. Der
Stimmbevélkerung wurden sie als separate Abstimmungsvorlagen, aber ebenfalls an der ge-
meindlichen Urnenabstimmung vom 3. Méarz 2024 unterbreitet. Aus diesem Grund wird auch
die Genehmigung der Gewaésserraumfestlegung separat in einem eigenen Verfahren behandelt
und ist nicht Gegenstand bzw. bildet nicht Bestandteil der vorliegenden (Teil-)Genehmigung
der Ortsplanung. Solange die Genehmigung der Gewasserraume ausstehend ist, gelten wei-
terhin (wie bis anhin) die grundsétzlich strengeren Ubergangsbestimmungen nach der Gewas-
serschutzverordnung des Bundes vom 28. Oktober 1998 (GSchV; SR 814.201), welche direkt
und grundeigentimerverbindlich die Bemessung des von Bauten und Anlagen freizuhaltenden
Uferstreifens an Fliessgewédssern regeln.

l. Im Bereich «Alte Landstrasse 88» (GS Nr. 441 und 442) wurde die Zonengrenze verse-
hentlich falsch festgesetzt (vgl. Abb. 5 und 6). Konkret dient die Bauzone mit speziellen Vor-
schriften «Alte Landstrasse (BsVLa)» dem Baubereich 2 und die Zonengrenze benétigt ledig-
lich einen Abstand von rund 4 m vom Baubereich. Dazu soll die Zonengrenze um 9,16 min
Richtung Westen verschoben werden, was zu einer Verkleinerung der «BsVLa» und einer ent-
sprechenden Vergrésserung der Wohnzone 2b (W2b) von 192,3 m2 fithrt. Der Fehler wurde
erst nach der 6ffentlichen Auflage erkannt und der Gemeinderat beschloss die Korrektur an der
Sitzung vom 13. November 2024. Der Gemeinderat beantragte mit Schreiben vom 18. Novem-
ber 2024 zuhanden der Baudirektion, die entsprechende Anpassung der Zonengrenze als so-
genannten Kanzleifehler bei der Genehmigung zu korrigieren. Die betroffenen Eigentimer-
schaften sind Uber die beantragte Korrektur informiert und damit einverstanden.

441

grenze gemass der Offentlichen Auflage Zonengrenze
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J. Der noch anzupassende Zonenplan im Bereich der Einzonung Nr. 5, der Zonenumlage-
rung Nr. 7 und der Korrektur der Zonengrenze im Bereich «Alte Landstrasse 88» ist nach
Rechtskraft der gesamten Ortsplanungsrevision Unterageri dem Amt fir Raum und Verkehr di-
gital und physisch innert drei Monaten nach Rechtskraft zuzustellen.

K. Durch die Genehmigung des Zonenplans und der Bauordnung (mit Ausnahme der Ein-
zonung Nr. 5 und der Umlagerung Nr. 7), der Uberfiihrung der ordentlichen Bebauungsplane
«Schulhaus Dorfplatz», «Birmislos», «Zimel», «Miilirein» sowie «Helgenhiisli» ins neue Recht
und der Baubereichsplédne Innenentwicklung «Kernzone C», «Neuschellstrasse», «Alte Land-
strasse» sowie «St. Anna» werden der bestehende Zonenplan und die Bauordnung aus dem
Jahr 2008 und die alten Bebauungspléne gleichzeitig im Umfang der vorliegenden (Teil-)Ge-
nehmigung aufgehoben.








