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Gesamtrevision Ortsplanung Neuheim

Herzlich willkommen
Ortsplanungsrevision Neuheim, 

Informationsveranstaltung vom Dienstag, 11. März 2025
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3. Schwerpunktthemen Mario Roth, R+K

4. Weiteres Vorgehen Mario Roth, R+K

5. Fragen Leitung: GP Daniel Schillig
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1. Kurzeinführung Raumplanung

▪ RPG-Revision – Abstimmung März 2013

CH: 63 % Ja-Stimmen

ZG: 71,4 % Ja-Stimmen

SZ: 56.6 % Ja-Stimmen

LU: 68.1 % Ja-Stimmen

NW: 59.1 % Ja-Stimmen

UR: 55.9 % Ja-Stimmen

Neuheim:   61.7 % Ja-Stimmen
Quelle: Bundesamt für Statistik BFS
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1. Kurzeinführung Raumplanung

▪ Kantonaler Richtplan des Kantons Zug (KRP)

Bis 2040 finden rund 5 % des Bevölkerungs- und 
Beschäftigtenwachstums in der Kulturlandschaft statt. 
Die drei Dörfer Walchwil, Neuheim und Menzingen 
stärken ihre heutige Nischenstrategie, auch wenn sie 
stark mit der Stadtlandschaft vernetzt sind. Die Dörfer 
und Weiler in der Kulturlandschaft entwickeln sich im 
Bestand weiter. Anliegen des Ortsbildschutzes sind 
stark zu gewichten. Die Gemeinden sensibilisieren die 
Bauherrschaften über das wichtige Gut «Baukultur» in 
der Kulturlandschaft. Die Landwirtschaft unterstützt 
mit der Produktion von Nahrungsmitteln und ihren 
weiteren Funktionen das Ziel der Erhaltung der 
typischen Zuger Kulturlandschaften.  

Stand: 21. Oktober 2024
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1. Kurzeinführung Raumplanung

Wichtigste Punkte Kantonale Richtplanung:

▪ Verzicht auf substanzielle neue Einzonungen!

▪ Arrondierungen bis maximal 1‘300 m² in Neuheim möglich, flächengleicher Zonenabtausch 
möglich

▪ Verdichtung nach innen (Verdichtungsgebiete)

▪ Vorranggebiete für die Arbeitsnutzung (heutige Arbeitszonen AA und AB)

▪ Festlegung der Gewässerräume durch die Gemeinden

▪ Wachstumsziele 
Bevölkerung (Stand 2016) 2’219 E. bis im Jahr 2040 auf 2’500 E.
Beschäftigte (Stand 2014) 960 B. bis im Jahr 2040 auf 1’100 B. (2. & 3. Sektor)

➢ «Die Zahlen können durch Verdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets 
überschritten werden.»
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2. Rückblick Ortsplanungsrevision

1. Phase:

Räumliche Strategie 2040 mit 4 Themenfelder

→ Wachstum

→ Siedlungsentwicklung

→ Freiraum- und Landschaftsentwicklung

→ Verkehrsentwicklung

Von Gemeinderat am 5. April 2022 beschlossen
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Verbindlich

Orientierend

Phase 2: Bestandteile der Ortsplanungsrevision

Verbindlich

Orientierend

Paket 1 Paket 2
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2. Phase 2: Stand Ortsplanungsrevision

Start Revision
Nutzungsplanung

April 2022

2022 2023

Öff.
Auflage

Behandlung kantonale 
Vorprüfung

Bis Februar 2025

Behandlung 
öff. Auflage

ab April 2025

20252024

Kantonale
Vorprüfung

Dezember 2023 –
 Dezember 2024

Verabschiedung 
zuhanden 

Vorprüfung
Dezember 2023

Gesuche vor
Start Phase 2
(6 Gesuche)

Urne

Eingabe 
Gesuche 

Amtsblatt
(5 Gesuche)

bis August 2022

öffentliche 
Auflage

13. März 2025 -
12. April 2025

Ziel: 
Urnenabstimmung
30. November 2025
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3. Schwerpunktthemen

▪ Massgebliche Grundlagen

Kantonale 
Ebene

Räumliche 
Strategie 2040

Begehren Bevölkerung 
und Gemeinde

Wachstum E+B

Verdichtung

Zentrum

OeIB

Bundesgesetzgebung

Bundesverfassung

Raumplanungsgesetz (RPG Revision 2014)

Umweltschutzgesetze

Richtplan

PBG

V PBG

Musterbauordnung



12

3. Schwerpunktthemen

Massvolle und qualitative 
Entwicklung der ländlich 

geprägten Gemeinde 
Neuheim

Umsetzung IVHB 
und Bauordnung

Arbeitsplatzgebiete

Wachstum und Verdichtung

Arrondierungen
Ortsbildschutz, 
Strukturerhaltung 
und Kernzonen

Gewässerräume
(Paket 2)
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Wachstum und Verdichtung
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Wachstumsziel gemäss Räumlicher Strategie 2040

Wachstum und Verdichtung

▪ Ziel: 2‘500 bis 2‘735 
Einwohner
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Wachstumsziel gemäss Räumlicher Strategie 2040

Wachstum und Verdichtung

▪ Ziel: 2‘500 bis 2‘735 
Einwohner

▪ Entwurf Nutzungsplan:
2‘600 bis 2‘735 
Einwohner
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Wachstum und Verdichtung

Kapazitäten in Zonenplan:
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Wachstum und Verdichtung

WA4

WA4

W3

W2

W3W2 Kapazitäten in Zonenplan:

▪ Unbebaute Parzellen:
45 – 80 Einwohner
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Wachstum und Verdichtung

Kapazitäten in Zonenplan:

▪ Unbebaute Parzellen:
45 – 80 Einwohner

▪ Unternutzte Parzellen:
30 – 60 Einwohner

WA4

WA4

W3

W2

W3W2

W2

KA
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Wachstum und Verdichtung

Kapazitäten in Zonenplan:

▪ Unbebaute Parzellen:
45 – 80 Einwohner

▪ Unternutzte Parzellen:
30 – 60 Einwohner

▪ Um-/Auf-/Einzonungen:
75 – 140 Einwohner

WA4

WA4

W3

W2

W3W2

W2

KA

LW - KA

KA - KB

OeIB - KB

OeIB - KA

W2 - W3

W2 - W3
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Wachstum und Verdichtung

Kapazitäten in Zonenplan:

▪ Unbebaute Parzellen:
45 – 80 Einwohner

▪ Unternutzte Parzellen:
30 – 60 Einwohner

▪ Um-/Auf-/Einzonungen:
75 – 140 Einwohner

Total Kapazitäten:
rund 150 – 280 Einwohner

WA4

WA4

W3

W2

W3W2

W2

KA

LW - KA

KA - KB

OeIB - KB

OeIB - KA

W2 - W3

W2 - W3
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Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen

Luftbild Ansicht Kirche, 1964 Luftbild Ansicht Dorf, 1966Schmiedhaus Dorfplatz, vor 1978
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Was soll erreicht werden?

▪ Umsetzung § 6 Denkmalschutzgesetz (DMSG) → Ortsbildschutz Aufgabe der Gemeinden

▪ Differenzierung historischer Dorfkern & Erweiterung

▪ Belebung & Erneuerung im Kern

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen
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Ziel: Erhalt Qualitäten Kern Ortsbildschutzzone, schützenswerte und geschützte Bauten

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen
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▪ Differenzierung Kernzonen

Möglichkeiten schaffen für belebten Kern

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen

Stärkung 
publikumsorientierte 
Nutzungen

Rechtskräftiger Zonenplan
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▪ Differenzierung Kernzonen

Möglichkeiten schaffen für belebten Kern

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen

Stärkung 
publikumsorientierte 
Nutzungen

Rechtskräftiger Zonenplan Neuer Zonenplan

Neue Kernzone B

Mindestflächen 
publikumsorientierte 
Nutzungen
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▪ Differenzierung Kernzonen

Möglichkeiten schaffen für belebten Kern

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen

Stärkung 
publikumsorientierte 
Nutzungen

Rechtskräftiger Zonenplan Neuer Zonenplan

Mindestflächen 
publikumsorientierte 
Nutzungen

Neue Kernzone B + Umzonung im Kern

Umzonung von 2‘000 m² 
schafft Möglichkeiten für 
Gde. (Bsp. Dorfladen)
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▪ Differenzierung Kernzonen

Möglichkeiten schaffen für belebten Kern Neue Kernzone B + Umzonung im Kern
+ Erweiterung Kernzone

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen

Stärkung 
publikumsorientierte 
Nutzungen

Rechtskräftiger Zonenplan Neuer Zonenplan
Umzonung von 2‘000 m² 
schafft Möglichkeiten für 
Gde. (Bsp. Dorfladen)

Mindestflächen 
publikumsorientierte 
Nutzungen

Erweiterung 
Kern
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▪ Bauordnung

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen
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Strukturerhaltung Windenboden:

Ziel: Erhalt Qualitäten Quartier Windenboden Schaffung neuer Bauzone im Zonenplan

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen
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Windenboden, Bestimmungen in Bauordnung:

▪ Heutige AZ ca. 0.37 (Reserve für Ausbauten)

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen
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▪ Abklärungen betreffend Gebiet Hinterburg:

▪ Weilerzone nicht möglich (Kanton)

▪ Einzonung ist nicht möglich 
(Arrondierungskontingent, 
Siedlungstrennlinie, keine 
Inselbauzonen)

▪ Übrige Zone mit speziellen 
Vorschriften nicht zweckmässig 
(Nichtbauzone)

➢ Hinterburg verbleibt in der 
Landwirtschaftszone

Ortsbildschutz, Strukturerhaltung & Kernzonen
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Arbeitsplatzgebiete

Ziel:

▪ Die Gemeinde Neuheim schafft für das Gewerbe/die Industrie nach Möglichkeit 
standortgerechte Rahmenbedingungen für Weiterentwicklungen sowie für Neuansiedlungen.
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Arbeitsplatzgebiete

Neuer Zonenplan Ausschnitt Sihlbrugg

Arbeitszone A → Gewerbe- und 
 Dienstleistungsbetriebe

Arbeitszone B → grossgewerbliche und 
 industrielle Betriebe

WA4  → beschränkter Wohnanteil
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➢ Umzonung von WA4 zu AA

➢ Vergrösserung reines zusammen-
hängendes Arbeitsplatzgebiet nach 
Süden

➢ Stärkung Fokus Arbeitsnutzung 
Gebiet Industriestrasse

Arbeitsplatzgebiete
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Arrondierungen
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Arrondierungen

▪ Zonenplan, Arrondierung Nichtbauzone zu Bauzone 
(Kantonales Kontingent: 1’300 m² für Neuheim)

➢ Typisches Beispiel Arrondierung

➢ Anpassung Abgrenzung Bauzone 
auf effektiv gebaute 
Gegebenheiten / Parzellengrenzen

➢ Wird vom 
Arrondierungskontingent 
abgezogen
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Arrondierungen

▪ Spezialfall Bauzone mit speziellen Vorschriften Gartenanlagen / Erschliessung

➢ Grosse Teile bestehender Parzellen 
mit Gartengestaltung oder 
Erschliessungsanlagen ausserhalb 
der Bauzone

➢ Schaffung neuer Spezialzone
(Bauzone ohne Ausnützung)

➢ Wird nicht vom 
Arrondierungskontingent abgezogen
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➢ 4‘178 m² der geplanten Arrondierungen nicht 
relevant für Kontingent

➢ 280 m² der geplanten  Arrondierungen 
relevant für Kontingent

➢ Mit allen geplanten Änderungen verbleibt ein 
Überschuss von 1‘020 m²

Arrondierungen
Arrondierungen Nichtbauzone 
in Bauzone  
(Ändernungs Nr.) 

Nicht relevant für Arrondie-
rungskontingent  
(Fläche in m²) 

Relevant für Arrondie-
rungskontingent 
(Fläche in m²) 

2 (Einzonung L in W2) - + 543 m² 

3 (Einzonung L in W2) - + 56 m² 

4 (Auszonung W2 in L) - - 846 m² 

12 (Einzonung L in AB) - + 58 m² 

18 (Einzonung L in KA) - + 176 m² 

19 (Einzonung L in KA) - + 1’012 m² 

20 (Einzonung L in KA) - + 92 m² 

21 (Einzonung L in W2) - + 98 m² 

24 (Einzonung L in BsV GE) + 456 m² - 

29 (Einzonung L in W2) - + 54 m² 

57 (Auszonung WA4 in L) - - 480 m² 

32 (Einzonung L in BsV GE) + 2’515 m² - 

34 (Einzonung L in AB) - + 762 m² 

36 (Einzonung L in WA4) - + 85 m² 

37 (Einzonung L in WA4) - + 397 m² 

38 (Einzonung L in BsV GE) + 1’036 m² - 

39 (Einzonung Wald in BsV GE) + 171 m² - 

42 (Auszonung AB in ARK) - - 1’496 m² 

31 (Einzonung L in WA4) - + 119 m² 

33 (Einzonung L in W2) - + 204 m² 

35 (Einzonung L in W3) - + 44 m² 

65 (Auszonung AB in Vfa) - - 385 m² 

66 (Einzonung Vfa in AB) - + 27 m² 

58 (Auszonung AB in Vfa) - - 105 m² 

64 (Auszonung WA4 in Vfa) - - 57 m² 

60 (Einzonung Vfa in WA4) - + 15 m² 

59 (Auszonung WA4 in Vfa) - - 63 m² 

67 (Einzonung Vfa in WA4) - + 12 m² 

61 (Auszonung WA4 in Vfa) - - 42 m² 

Gesamttotal 4'178 m² 280 m² 
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Umsetzung IVHB und Bauordnung

▪ IVHB = Interkantonale Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe 
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Ziffern

Ausnützungsziffer Höhen (nach Geschosse + Gesamthöhe)

Höhen

Baumassenziffer

GH

Umsetzung IVHB und Bauordnung

▪ Neue Berechnungsmethoden für Ausnützungsziffer und Baumassenziffer & neue Definition 
Höhen bedingt Anpassung der Bauordnung

➢ Flächen in DG 
müssen neu 
angerechnet werden

➢ Erhöhung AZ 
notwendig

➢ Aussenwände 
müssen neu 
angerechnet werden

➢ Erhöhung BMZ 
notwendig

➢ Höhe neu ab gewachsenem 
Terrain gemessen

➢ Erhöhung zulässige Höhe 
notwendig
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Tabelle der 
Grundmasse
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Thema preisgünstiger Wohnraum:

▪ Bonusregelung bis max. 20% erhöhte Ausnützung, gilt in W2, W3 und WA3 

Beispielberechnung Wohnzone W2 
(Ausnützungsziffer = 0.60):

➢ Grosse Parzelle: 50m x 80m = 4‘000 m²

➢ Ohne Bonus = AZ von 0.60 
→ 2‘400 m² Geschossfläche (2 VG + DG)

➢ Mit Bonus von 20% 
→ 480 m² zusätzliche Geschossfläche (2 VG + DG)

Umsetzung IVHB und Bauordnung
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Thema preisgünstiger Wohnraum:

▪ Forderung von 20% preisgünstigem Wohnraum bei Bebauungsplanpflicht Parzelle 30

Umsetzung IVHB und Bauordnung
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Thema Mobilfunk

▪ Wechsel von Dialogmodell zu Kaskadenmodell

Umsetzung IVHB und Bauordnung
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Weitere Themen:

▪ Mindestanzahl Veloparkplätze → Neue Bestimmung

▪ Beibehaltung Regelung Parkplätze für Personenwagen

▪ Ortsbauliche Grundhaltung → Neue Bestimmung
(Gemeinderat kann Vollzugsrichtlinien bei Ermessensfragen erlassen)

▪ Regelung Zwischennutzungen → Neue Bestimmung

▪ Einführung Mehrwertabgabe → Neue Bestimmung

▪ Konkretisierung Zeba → Neue Bestimmung
(Anpassung auf Typologie Neuheim)

▪ Näherbaurecht → Neue Bestimmung
(Bei gegenseitigem Einverständnis dürfen Nachbarn Gebäudeabstand unterschreiten)

Umsetzung IVHB und Bauordnung
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Gewässerräume (Paket 2)

Sarbach unterhalb ARA HinterburgmülibachSarbach oberhalb KIBAG
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Gewässerräume (Paket 2)

seit 01. Juni 2011 

Gewässerraum in Kraft

seither 14 Revision der 

Gewässerschutzverordnung!

Modulare Arbeitshilfe Bund 

(96 Seiten)

zahlreiche BGE

Karte 1: Gewässerdaten

Karte 5: Renaturierungen

Karte 6: Gefahrenkarte

Karte 7: Erholungswald

Historische Karten

Karte 2: Sohlenbreite

Karte 3: Schutzgebiete

Karte 4: dicht bebautes Gebiet
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Übersichtsplan Gewässerräume:

➢ Rot = Verzicht Festlegung Gewässerraum

➢ Blau = Festlegung Gewässerraum

➢ Pro Abschnitt / Gewässer Faktenblatt mit 
Interessenabwägung (Verzicht / Festlegung / 
Breite des Gewässerraums)

Gewässerräume (Paket 2)
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Gewässerräume (Paket 2)

Beispiel Gewässerraum Hinterburgmülibach:
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Gewässerräume (Paket 2)

Beispiel Gewässerraum Sarbach:
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4. Weiteres Vorgehen

Gleichzeitige öffentliche Auflage – Paket 1 (ZP und Bauordnung) & Paket 2 (Gewässerräume)

▪ 30-tägige öffentliche Auflage vom 13. März bis 12. April 2025

▪ Zwei Anzeigen im Amtsblatt

▪ Einsicht physische Dokumente auf Gemeindeverwaltung Neuheim

▪ Download digitale Dokumente auf www.neuheim.ch/planung

▪ Vernehmlassung bei Nachbargemeinden

▪ Möglichkeit zur schriftlichen Einwendung beim Gemeinderat – Anregungen, Hinweise, Anträge

Ausblick: Ziel Urnenabstimmung im November 2025

http://www.neuheim.ch/planung
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Gesamtrevision Ortsplanung Neuheim

Fragen



55

Gesamtrevision Ortsplanung Neuheim

Vielen Dank
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