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VERWALTUNGSBESCHWERDE
ein und stelle die folgenden
Rechisbegehren:

«l.  Es sei Ziffer 1 des Beschlusses des Beschwerdegegners vom 14. Mai
2019 betreffend die Ungiiltigkeitserkldrung der Motion Zythus-Areal
aufzuheben.

2. Es sei der Beschwerdegegner anzuweisen, die Motion «Fiir eine
massvolle Entwicklung des Zythus-Areals» an die nidchstmégliche
Gemeindeversammlung zu iiberweisen.

3. Unter Kosten- und Entschddigungsfolgen zu Lasten des Beschwerde-
gegners.»

und stelle gleichzeitig den folgenden prozessualen Antrag:
Es sei die Verwaltungsstreitsache unter Verzicht auf einen Entscheid des

Regierungsrates gestiitzt auf § 61 Abs. 2 VRG an das Verwaltungsgericht
des Kantons Zug zur direkten Beurteilung zu iiberweisen.

BEGRUNDUNG
I. FORMELLES

1. Der unterzeichnende Rechtsanwalt ist gehdrig bevollmichtigt.

BO: - Kopie Vollmacht vom 27. Mai 2019 Beilage 1

{Original wird auf Verlangen nachgereicht)

Das vorinstanzliche Verfahren betriift einen Entscheid des Gemeinderates Hiinen-
berg. Beschwerden gegen Entscheide des Gemeinderates sind an den Regierungs-
rat zu richten (§ 40 Abs. 1 VRG). Damit ist die angerufene Beschwerdeinstanz fiir
die Behandlung der Beschwerde zustdndig.

BO: - Beschluss des Beschwerdegegners vom 14. Mai 2019 Beilage 2
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3. Der angefochtene Beschluss wurde den Beschwerdefiihrern am Montag, 27. Mai
2019 zugestellt. Die 20-tdgige Beschwerdefrist endigt am Montag, 17. Juni 2019
(§ 10 Abs. 1 und Abs. 3 VRG). Mit der vorliegenden Eingabe ist die 20-tigige Be-
schwerdefrist gewahrt (43 Abs. 1 VRG).

BO: - Beweismittel im Bestreitungsfall vorbehalten

4. Die Beschwerdefiihrer sind Erstunterzeichner der von 319 Personen unterzeichne-
ten Motion «Fiir eine massvolle Entwicklung des Zythus-Areals» und in der Ge-
meinde Hiinenberg stimmberechtigt.

BO: - Beweismittel im Bestreitungsfall vorbehalten

Sie sind iiberdies explizit Adressaten des angefochtenen Gemeinderatsbeschlusses
(vgl. Beilage 2, S. 9). Die Beschwerdefiihrer verteidigen mit der vorliegenden Ein-
gabe das ihnen zustehende Motionsrecht gemiss § 80 Gemeindegesetz (GG), wo-
nach jeder Stimmberechtigte der Gemeindeversammlung eine Motion {iber
einen in den Aufgabenbereich der Gemeinde fallenden Gegenstand vorlegen kann.
Die Beschwerdefiihrer sind folglich vom angefochtenen Beschluss besonders be-
riihrt und haben ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung. Ihre Be-
schwerdeberechtigung im Sinne von § 62 VRG ist zu bejahen.

5. Die vorinstanzlichen Akten sind beim Gemeinderat Hiinenberg von Amtes wegen
einzuholen. Der Sachverhalt ist von Amtes wegen festzustellen, und die angeru-
fene Instanz ist nicht an die Antrdge der Beschwerdefiihrer gebunden.

6. In prozessualer Hinsicht stellt sich die Frage, ob dem Regierungsrat die erforder-
liche Distanz und Unvoreingenommenheit fiir die Beurteilung der Beschwerdesa-
che zukommt. Gemadss § 61 Abs. 2 VRG kann der Regierungsrat bei Zustimmung
des Beschwerdeflihrers eine Verwaltungsstreitsache unter Verzicht auf einen Ent-
scheid an das Verwaltungsgericht zur direkten Beurteilung iiberweisen; der Regie-
rungsrat kann zur Beschwerde Stellung nehmen und Antrige einreichen. Das in
Frage stehende Zythus-Areal umfasst die Grundstiicke GS 601, GS 213 und
GS 2167 in der Gemeinde Hiinenberg. Wie dem Gemeinderatsbeschluss vom
14. Mai 2019 zu entnehmen ist, plant der Kanton auf seinem Grundstiick GS 601,
dem Kerngrundstiick des Areals, und den angrenzenden Grundstiicken GS 213
und evtl. GS 2167 eine Uberbauung mit sehr hoher Dichte. Treibende Kraft des
Bauvorhabens ist die Baudirektion, welche unter der Fithrung von Alt-Regierungs-
rat Urs Hiirlimann sowie im Einvernehmen mit der damaligen Gemeindeprisiden-
tin Regula Hiirlimann (notabene die Ehefrau von Urs Hiirlimann), diverse Mach-
barkeitsstudien fiir das Zythus-Areal in Aufirag gab. Nach Eingang der Motion «fiir
eine massvolle Entwicklung des Zythus-Areals» liess der Gemeinderat sofort die
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Giiltigkeit der Motion durch externe Rechtsanwdlte in Frage stellen. Dabei handelt
es sich entgegen den wiederholten Darstellungen des Gemeinderates beim «Me-
morandum» von RA Hager und der «Aktennotiz» von RA Villiger nicht um Gut-
achten im Rechtssinne, sondern um Einschétzungen der Rechtslage und damit um
blosse Parteivorbringen des Beschwerdegegners. Die Beschwerdefiihrer miissen
davon ausgehen, dass der Gemeinderat dieses Vorgehen in Absprache mit dem
Kanton wihlte. Zudem kann der Regierungsrat als Stellvertreter des Kantons in
dieser Sache nicht unvoreingenommen sein, weil der Kanton Zug als Grundstii-
ckeigentilimer des flichenmassig grossten Grundstiicks (GS 601) auf dem Areal mit
4826 m2 und somit der Mehrheit der Arealfliche direkt von hohen Baurechtszin-
sen profitieren wiirde. Aktenkundig hat die Baudirektion sodann gegeniiber dem
Gemeinderat signalisiert, dass er eine Ausniitzungsziffer unter 1.0 fiir das in Frage
stehende Areal nicht sehe. Die Beschwerdefiihrer beantragen bei dieser Sach- und
Interessenlage (Kanton ist Eigentiimer des GS 601, Grundbuch der Gemeinde Hii-
nenberg, und deren Vertretung gleichzeitig Beschwerdeinstanz) als angezeigt und
erfordetlich, dass der Regierungsrat die Verwaltungsstreitsache direkt an das Ver-
waltungsgericht zur Beurteilung {iberweist, fiir welches Vorgehen die Beschwer-
defiihrer explizit ihre Zustimmung erteilen.

. MATERIELLES UND RECHTLICHES

Ausgangslage

Die Grundstiicke GS 601 und GS 213, Grundbuch der Gemeinde Hiinenberg, liegen
gemadss Zonenplan der Gemeinde Hiinenberg in der Zone des dffentlichen Interes-
ses fiir Bauten und Anlagen (OeIB) und somit in einer Bauzone. Das Grundstiick
G5 2167 - wie zahlreiche weitere Grundstiicke in der Nachbarschaft des Zythus-
Areals - liegen demgegeniiber in einer Wohnzone, insbesondere in der Zone W2b.
Die Gemeindeversammlung Hiinenberg erliess fiir die in der Zone OelB (Bauzone)
gelegenen Grundstiicke GS 601 und GS 213 des Zythus-Areals keine speziellen
Ergdnzungsbestimmungen (nachfolgend auch «Sonderbauvorschriften»s genannt,
vgl. 88 16, 18 und 19 Bauordnung Hiinenberg). Der Gemeindeversammlung wurde
bisher auch keine Teilrevision des Zonenplans mit Bezug auf das Zythus-Areal
bzw. der auf diesem Areal gelegenen Parzellen, welche in der OelB liegen, zur
Abstimmung vorgelegt, um dieses Areal inskiinftig fiir Wohnen und Arbeiten nutz-
bar zu machen.

Mit der Motion «Fir eine massvolle Entwicklung des Zythus-Areals» wollen die
Motiondrinnen und Motiondre erreichen, dass auf dem Areal keine Grossiiberbau-
ung mit hohen Hausern und/oder nicht in die bestehende Siedlungsstruktur pas-
sende Gebdude entstehen. Dieses Anliegen entspricht im Ubrigen auch dem
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Grundsatzpapier Hochhiduser des Kantons Zug, welches fiir Seeufergebiete und
das Gebiet «Cham mit Kemmatten und Hiinenberg Dorf» den Bau von hohen Hiu-
sern explizit ausschliesst.

BO: - Grundsatzpapier Hochhauser, Kanton Zug, Mérz 2002, S. 23 Beilage 3

Die Motiondrinnen und Motiondre halten in Ubereinstimmung mit diesem Grund-
satzpapier und der Vorschrift, dass Bauten sich in die Umgebung einzugliedern
haben, dafiir, dass auf dem Zythus-Areal aus raumplanerischen Uberlegungen
keine Bauten erstellt werden sollten, die eine Gebdudehghe von 9 Meter iiberstei-
gen.

2. Gemdss § 26 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz {PBG) vom 26. November 1998
dienen die Zonen des dffentlichen Interesses dem Gemeinwohl. Private Bauvorha-
ben in den Zonen des Sffentlichen Interesses sind zuldssig, wenn sie davernd 6f-
fentlichen Interessen dienen, dieser Zweck dinglich gesichert ist und auf den
Heimschlag nach § 55 verzichtet wird (§ 26 Abs. 2 PBG). Der Gemeinderat legt im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren die Bauvorschriften unter Berticksichti-
gung der Gffentlichen und privaten Interessen einzelfallweise fest (§ 26 Abs. 3
PBG).

3. Auf dem Grundstiick GS 601 befindet sich aktuell ein von der Bevilkerung rege
genutzte und kostengilinstige Park & Ride-Anlage sowie eine Entsorgungsstelle.
Der Kanton plant auf dem Zythus-Areal eine Grossiiberbauung mit Wohnungen
und Biiros. Hierfiir miisste der geltende Zonenplan der Gemeinde Hiinenberg einer
Teilrevision unterzogen und fiir das Areal in Ergdnzung der Bauordnung spezielle
Bauvorschriften erlassen werden. Gegen das geplante Bauvorhaben formierte sich
aufgrund des Umfangs des Bauvolumens sowie der geplanten Hohe der Bauten
aus verstdndlichen Griinden massiver Widerstand.

BO: - Beweismittel im Bestreitungsfall vorbehalten

Bemerkenswert ist, dass den Motiondrinnen und Motionidren erst auf wiederholte
Anfrage und unter explizitem Hinweis auf das Offentlichkeitsgesetz die vom Hoch-
bauamt des Kantons Zug in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie samt Varianten
ausgehandigt worden ist.

BO: - Kopie Machbarkeitsstudie Christ & Gantenbein Beilage 4

Die verschiedenen Szenarien der Machbarkeitsstudie sehen eine Uberbauung des
Areals mit hoher Ausniitzung vor, um fiir die geplanten Bauten einen Wohnanteil
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von 60 bis 75 % (nebst Biiro- Gewerbe- und Verkaufsflichen) generieren zu kén-
nen. Dieser Mix ist fiir einen potentiellen Investor/Baurechtsnehmer interessant,
um iiber den Verkauf vieler Wohnungen oder hohe Mietzinsen den Gewinn ma-
ximieren zu kénnen. Immerhin zeigt die Machbarkeitsstudie, dass auch eine Uber-
bauung mit einer Ausniitzungsziffer von 0.9 mdglich und sinnvoell ist. Insofern ist
nicht nachvollziehbar, weshalb der Gemeinderat eine Ausniitzungsziffer von un-
ter 1.0 fiir die Parzellen des Zythus-Areals kategorisch ausschliesst und in der Un-
terschreitung gar eine Verletzung des Verdichtungsauftrags sieht. Diesem Auftrag
kann die Gemeinde Hiinenberg auch anderweitig nachkommen. Ferner zeigt die
benachbarte Spar-Uberbauung mit einer Ausniitzungsziffer von zirka 0.49, dass
im fraglichen Gebiet die Realisierung von Wohnbauten mit weniger Ausniitzung
moglich und geméss gemeindlicher Zonenplanung gewiinscht ist. Das erwihnte
Grundsatzpapier hélt fest, dass Hochhduser als Gefdsse fiir billige Wohnungen
«villig ungeeignet» sind (Beilage 3, 5. 17}. Mithin kann auch nicht behauptet wer-
den, der Gemeinderat verfolge mit der Unterstiitzung des Bauvorhabens ein of-
fentliches Interesse an der Realisierung kostengiinstiger Wohnungen.

4, Der Kanton ldsst mit dem von ihm initiierten Bauvorhaben die Sffentlichen Inte-
ressen und die aktuelle, grundeigentiimerverbindliche Zonenplanung der Ge-
meinde vielmehr ausser Acht. Die Beschwerdefiihrer kénnen der ihnen vorliegen-
den Machbarkeitsstudie nicht entnehmen, dass die auf dem Areal geplanten Bau-
ten und Anlagen {iberwiegend Gffentlichen Interessen dienen sollen. Fiir preis-
glinstigen Wohnungsraum eignet sich das Bauvorhaben mit hohen Hiusern bzw.
massiven Wohnbidcken ebenfalls nicht. Der Kanton als Eigentiimer des Grundstii-
ckes GS 601, welches das Herzstiick und die flichenmissige Mehrheit des Areals
darstellt, verfolgt mithin in erster Linie pekunidre statt raumplanerische Ziele, um
mit einer Uberbauung von maximaler Dichte hohe Baurechtszinsen erwirtschaften
zu kdnnen. Fiir die Realisierung des vom Kanton initiierten Bauvorhabens miisste
sodann das Stimmvolk ohnehin eine Teilrevision des Zonenplans sowie der Bau-
ordnung beschliessen.

An dieser Stelle erlauben sich die Beschwerdefiihrer den Hinweis, dass der Ge-
meinderat unzutreffend davon ausgeht, die Motion fordere eine «Umzonung» des
Zythus-Areals in eine Zone mit einer Ausniitzungsziffer von 0.35. Diese Behaup-
tung im angefochtenen Beschluss trifft so nicht zu. Das Wort «Umzonung» kommt
in der Motion nicht vor. Der Begriff «Grundmasse» beinhaltet ebenfalls eine maxi-
male Gebdudehohe (vorliegend hichstens 9 Meter). Die Motion verlangt nur, aber
immerhin, dass fiir das Zythus-Areal (Grundstiicke GS 601, GS 213 und ev. auch
GS 2167) spezielle Bauvorschriften beziiglich Ausniitzung, Gebiudeldnge und
First- bzw. Gebdudehdhe von der Gemeindeversammlung festgesetzt werden. Dies
kann auch ohne Umzonung durch erginzende Sonderbauvorschriften in der Bau-
ordnung erfolgen. Es ist sonderbar, dass der Beschwerdegegner die ihm offenbar
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aus welchen Griinden auch immer missliebige Motion fiir unzuldssig erklirt und
gleichzeitig ein Bauvorhaben unterstiitzt, welches eine Anderung des bestehenden
Zonenplans der Gemeinde erfordert, welche zudem ohnehin vom Stimmvolk zu
beschliessen wire (Stichwort: ohne Revision des Zonenplans kein Wohnungsbau
in der Zone OelB mdglich). Das geplante Bauvorhaben muss mithin so oder anders
die demokratische Hiirde der Gemeindeversammlung nehmen. Die vom Gemein-
derat im angefochtenen Beschluss als Vergleich herangezogene Zentrumsiiberbau-
ung in Hiinenberg Dorf wurde vom Hiinenberger Stimmvolk angenommen. Wire
sie abgelehnt worden, so hitte keine Verletzung iibergeordneten Rechts vorgele-
gen. Es ist nicht einzusehen, weshalb die Motion vom Gemeinderat fiir ungiiltig
erklirt worden ist, schafft doch gerade das mit der Motion verfolgte Anliegen friih-
zeitig Klarheit dariiber, ob und in welchem Ausmass die Bauabsicht des Kantons
die Hiirde der Gemeindeversammlung nehmen kann. Mit der rechtzeitigen Kla-
rung dieser Frage durch das Stimmvolk (und nicht umgekehrt) kénnen unniitze
Planungskosten zu Lasten der Aligemeinheit vermieden werden.

B. Mbotionsfihigkeit der Motion «Fiir eine massvolle Entwicklung des Zythus-
Areals»

5.  Der Wortlaut der Motion fiir eine massvolle Entwickiung des Zythus-Areals lau-
tet u.a. wie folgt:

Der Gemeinderat wird beauftragt, dafiir zu sorgen, dass bei einer allfilligen Be-
bauung des Zythus-Areals die Grundmasse der Zone W2b nicht iiberschritten
werden.

Die Motiondrinnen und Motiondre fiihren in der Motion aus, dass sich kiinftige
Bauten auf dem Zythus-Areal moderat in die bestehende Umgebung integrieren
miissten, um Hiinenberg See als attraktives Wohngebiet zu erhalten. Sie weisen
auf diverse fiir die Gemeinde negativen Folgen der vom Kanton geplanten Uber-
bauung (zusitzliches Verkehrsaufkommen; Lirmimmissionen, Verlegung Oki-
Hof, zusatzliche Infrastrukturmassnahmen, Nachteil fiir Gewerbe im Zentrum von
Hiinenberg, etc.) hin. Sodann geben die Erstunterzeichner der Motion zu Beden-
ken, dass die geplante Uberbauung mit sehr hohem Wohnanteil im Widerspruch
Zu der vom Gemeinderat wiederholt gedusserten Absicht, ein moderates Wachs-
tum der Gemeinde anzupeilen, steht.

BO: - vollstindiger Motionstext Beilage 5
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6. Der Text der Motion zeigt deutlich die Absicht und die von den Motionirinnen
und Motiondren verfolgten Ziele. Diese begriinden ihre Motion mit der gestalteri-
schen Einordnung der geplanten Bauten in die bestehende Landschaft und Sied-
lungsstruktur. Hierfiir ist nach Auffassung der Motiondrinnen und Motionére eine
«massvoller Entwicklung des Zythus-Areals» unter Beriicksichtigung der nachbar-
lichen Siedlungsstruktur erforderlich. Es sei daran erinnert, dass das Grundstiick
GS 2167, welches eventuell im Zuge der vom Kanton geplanten Gesamtiiberbau-
ung neu iiberbaut werden soll, in der Zone W2b liegt.

Wie sich in den Gesprdchen zwischen der IGZA und dem Gemeinderat ergab, be-
trdgt die Ausniitzung der angrenzenden Parzellen GS 2168-2174 nicht 0.35, son-
dern knapp 0.5 (vgl. Beilage 2, S. 6). Die Vertretung der Motiondrinnen und Mo-
tiondre bekraftigte aufgrund ihrer falschen Annahme an der Besprechung mit dem
Gemeinderat vom 22. Januar 2019, dass sie fiir das Zythus-Areal entsprechend
eine Ausniitzungsziffer von 0.5 wie auf dem SPAR-Grundstiick sehen (Beilage 2,
S. 3, lit. K).

BO: - Aktennotiz Besprechung vom 22. Januar 2019 (erginzte
und korrigierte Fassung) Beilage 6

Die Motiondrinnen und Motiondre haben mehrfach darauf hingewiesen, dass sie
an einer Konsensfindung interessiert sind, jedoch klar definierte Rahmenbedin-
gungen dafiir als Grundlage nétig waren. Die Vorgabe von Grundmassen bei der
Auftragserteilung eines Architekturwettbewerbs (z.B. zwischen AZ 1.0 und 1.4
und ohne Gebdudehdhebeschrinkung) bestimmt das Endergebnis. Ungerechter-
weise werden damit Alternativen, welche von den allfillig eng definierten Grund-
massen abweichen, bereits in einem friihen Stadium verunmdglicht, wie beispiels-
weise eine qualititsvolle Uberbauungsalternative mit einer AZ von 0.5, welche
sich besser in das bestehende Landschaftsbild und Siedlungsstruktur eingliedern
wilrde und zugleich die Bediirfnisse der Bevilkerung abdeckt. Der Beschwerde-
gegner stellte im Ubrigen selber in Aussicht, dass er im Falle einer Konsensfindung
beim Kanton vorsprechen wird. Bei einem auch vom Kanton getragenen Konsen-
ses hdtte das mit der Motion angestrebte Ziel, fiir die in dieser Zone gelegenen
Grundstiicke spezielle Bauvorschriften, welche eine massvolle Uberbauung ge-
wahrleisten, durch die Gemeindeversammlung zu beschliessen, fallen gelassen
werden kénnen.

7. Fiir den Gemeinderat war aufgrund der mit den Motiondrinnen und Motioniren
geflihrten Gesprdche und Verhandlungen jedenfalls ohne weiteres erkennbar, dass
die Motion unter dem Begriff «massvolle Entwicklung des Zythus-Areals» eine
kiinftige Uberbauung unter Beachtung einer Ausniitzungsziffer von maximal 0.5
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und einer maximalen Gebdudehéhe von 9 Metern verstehen, zumal diese Ausniit-
zungsdichte auch auf den angrenzenden Parzellen siidlich des «SPAR-Grund-
stiicks» besteht. In den Gespridchen mit dem Gemeinderat wurde erwihnt, dass
die Ausniitzungsziffer von 0.35 auf einem Irrtum beruht und diese somit nach der
Zielsetzung der Motion neu bei 0.5 liege. Dies wird auch durch den Ungiiltigkeits-
beschluss selbst bestdtigt, welcher auf die Besprechung vom 22, Januar 2019 Be-
zug nimmt, an welcher «man» (d.h. die Motiondrinnen und Motiondre) eine Aus-
niitzung von 0.5 sehe wie auf dem SPAR-Grundstiick (Beilage 2, S. 3, lit. K). Mit
einer Ausniitzungsziffer von 0.5 und einer Gebiudehéhe von 9 Metern kann die
mit der Motion verfolgte gute Einordnung kiinftiger Bauten in die bestehende Sied-
lungsstruktur gewahrleistet werden. Es sei an dieser Stelle auch die in der Ge-
meinde Cham realisierte Uberbauung «Eichmatt» erwihnt, welche ebenfalls im
gleichen Verdichtungsgebiet I liegt und eine Ausniitzung von 0.55 aufweist (vgl.
nachfolgend Rz 20).

8. Es stellt sich die Frage, wie die in der Motion umschriebenen Ziele umgesetzt
werden kdnnen. Die Behorden sind gehalten, eine Motion nach dem Grundsatz
von Treu und Glauben auszulegen. Die Erstunterzeichner der Motion verliessen
sich bei der Abfassung des Motionstextes aufgrund der ihnen zugdnglichen Infor-
mationsquellen (Geoportal, gemeindliche Bau- und Zonenordnung) darauf, dass
die in der Zone W2b gelegenen Nachbargrundstiicke tatsdchlich mit der fiir diese
Zone grundsdtzlich vorgesehenen Ausniitzungsziffer von 0.35 {iberbaut sind. Die
Motionirinnen und Motiondre wurden spater darauf aufmerksam gemacht, dass
die Nachbarparzellen (SPAR-Uberbauung) mit einer Ausniitzung von «knapp 0.5»
realisiert worden seien, worauf sich die Motiondrinnen und Motiondre mit dieser
Ausniitzungsziffer mit Blick auf die Zielsetzung der Motion (massvolle Entwick-
lung) einverstanden erkldrten. Es ist fiir die Beschwerdefiihrer daher nicht ver-
stindlich, dass der Gemeinderat in seinem Entscheid beharrlich von einer von der
Motion geforderten Ausniitzungsziffer von 0.35 ausgeht, um dieser - allerdings
vergeblich - die Rechisgiiltigkeit absprechen zu kénnen. Die Behérde wire auf-
grund der Gesprache nach Treu und Glauben verpflichtet gewesen, die Motiond-
rinnen und Motiondre vor Erlass des Entscheides betreffend die Ungfiltigerkldrung
der Motion um eine Klarstellung in diesem Punkt (Ausniitzungsziffer und Gebdu-
dehdhe) zu ersuchen. Dass der Gemeinderat in seinem Entscheid von einer Aus-
niitzung von 0.35 ausgeht, ist zudem aus einem weiteren Grund verfehlt. Selbst
die Grundmasse der Zone W2b erlauben bei Vorliegen der Voraussetzungen eines
{einfachen oder ordentlichen) Bebauungsplanes einen Arealiiberbauungsbonus
{Art. 35 Bauordnung Hiinenberg) und freie Attikageschosse [Art. 25 Bauordnung
Hiinenberg) und somit ergibt sich de facto eine Ausniitzung von zirka 0.5. Inso-
fern kann die Motion ohne weiteres so ausgelegt werden, dass fiir die aktuelle in
der OelB gelegenen Grundstiicke des Zythus-Areals - mit Blick auf die fiir das
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geplante Bauvorhaben anstehende Teilrevision des Zonenplans - Sonderbauvor-
schriften in der gemeindlichen Bauordnung mit einer Ausniitzungsziffer bis 0.5
(inkl. Bonus und freies Attikageschoss) und einer Gebdudehthe von 9 Metern
festzulegen sind.

9. Dass die Festsetzung von Sonderbauvorschriften flir die in der Zone OelB gelege-
nen Grundstiicke in den Zustdndigkeitsbereich der Gemeinde féllt, ergibt sich aus
dem kantonalen Planungs- und Baugesetz (§ 17 i.V.m. § 18 Abs. 1 PBG). Zahlrei-
che gemeindliche Bauordnungen sehen fiir in ihren Bauzonen gelegenen Gebiete
und Areale ergdnzende Bauvorschriften vor. Daran dndert nichts, dass die Ge-
meinde selber weder Eigentiimerin der fraglichen Grundstiicke noch Bauherrin ist.
Es ist mithin verfehlt, die Motion dahingehend zu deuten, dass der Gemeinderat
«beim Kanton als Grundeigentiimer zu lobbyieren habe, damit die Ausniitzungs-
ziffer eines allfilligen Bauprojekts reduziert wiirde». Die IGZA hat den Gemeinde-
rat nicht beauftragt, beim Kanton als Grundeigentiimer zu lobbyieren. Die Motion
wurde vor Erlass des angefochtenen Gemeinderatsbeschlusses (wie zum Beispiel
in den Gesprachen mit dem Gemeinderat) auch nie so verkehrt, ndmlich im Sinne
von «lobbyieren», gedeutet. Stattdessen fithrte der Bauvorsteher als Vertreter des
Beschwerdegegners in der Besprechung betreffend Giiltigkeit der Motion Zythus
vom 16. Oktober 2018 aus, dass die Motionsfadhigkeit gegeben sei. Hétte der Ge-
meinderat tatsdchlich Zweifel an der Auslegung des Motionstextes gehabt, hitte
er der IGZA aufgrund der mit ihren Vertreterinnen und Vertretern gefiihrten Ge-
spriache nach Treu und Glauben vor dem Entscheid vom 14. Mai 2019 die Gele-
genheit zur Klarstellung und Préazisierung der Motion geben: miissen.

Der Gemeinderat hat im Beschluss vom 14. Mai 2019 eine neue Auslegung der
Motion konstruiert. Entgegen dieser Auslegung hat die Vertretung des Gemeinde-
rates an der Besprechung vom 16. Oktober 2018 die Motionsfdhigkeit als «gege-
ben» anerkannt.

BO: - Aktennotiz Besprechung vom 16, Qktober 2018, S. 1, unten Beilage 7

Gemadss bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist der Text einer Initiative oder Mo-
tion nach den anerkannten Interpretationsgrundsitzen auszulegen, wobei Mei-
nungsdusserungen der Initianten beriicksichtigt werden diirfen. Es ist von ver-
schiedenen Auslegungsmdoglichkeiten jene zu wihlen, welche einerseits dem Sinn
und Zweck der Initiative am besten entspricht und zu einem verniinftigen Ergeb-
nis fithrt und welche andererseits im Sinne der verfassungskonformen Auslegung
mit dem iibergeordneten Recht von Bund und Kanton vereinbar erscheint {vgl.
BGE 111 la 303 5.305).
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Die Beschwerdefiihrer mussten mit der {iberraschenden «Kehrtwende» des Ge-
meinderates keineswegs rechnen. Dies insbesondere auch nicht im Lichte der vom
Beschwerdegegner eingeholten, externen Stellungnahmen («Memorandum» von
Rechtsanwalt Rainer Hager und «Aktennotiz» von Rechtsanwalt Daniel Villiger).
Beide Rechtsanwalte hielten dafiir, dass der Gegenstand der Motion in den Aufga-
benbereich der Gemeinde falit.

BO: - «Memorandum» von RA Rainer Hager Beilage 8
- «Aktennotiz» von RA Daniel Villiger Beilage S

Es ist fir die Beschwerdefiihrer unbegreiflich, wie der Beschwerdegegner auf der
einen Seite die Motion radikal verkehrt umdeutet, um zu argumentieren, dass
«Lobbyieren» nicht in den Aufgabenbereich der Gemeinde falle und die missliebige
Motion nicht motionsfahig sei. Doch auf der anderen Seite bot der Gemeinderat
der IGZA an, beim Kanton zu lobbyieren und zu verhandeln. Die Aktennotiz der
Besprechung mit dem Gemeinderat betreffend Uberbauung Zythus-Areal vom
5. September 2018 halt folgendes fest: «Regula Hiirlimann fragt an, ob es die Mo-
tion tiberhaupt brauche, wenn sich der Gemeinderat bereit erkldrt, mit dem Kan-
ton zu verhandelny. Die IGZA hat das Angebot des Gemeinderates, beim Kanton
zu lobbyieren, direkt abgelehnt. Die jetzige Gemeindeprisidentin Renate Huwyler,
welche den Ungiiltigkeitsbeschluss unterzeichnet hat, sowie der Bauvorsteher
Thomas Anderegg nahmen an der Besprechung vom 5. September 2018 teil,

BO: - Aktennotiz Besprechung vom 5. September 2018, S. 6 Beilage 10

Die Motiondrinnen und Motiondre verlangen, dass die Gemeindeversammlung in
Wahrnehmung der ihr zustehenden Kompetenzen die Grundmasse fiir die heute
in der Zone OcIB gelegenen Grundstiicke des Zythus-Areals als die Bauordnung
ergdnzende (Sonderbau-)Vorschriften beschliesst, damit eine moderate Entwick-
lung/Bebauung des Zythus-Areals gewdhrleistet ist. Die Ausiegung der Motion
durch den Gemeinderat kénnte nur in Féllen greifen, in welchen der Grundeigen-
tilmer bereits itber eine rechtskrdftige Baubewilligung fiir ein zonenkonformes
Bauvorhaben verfiigt und die Motiondre die Gemeinde vor Baubeginn fiir eine
Anderung des Bauvorhabens «gewinnen» méchten. Solches Tun gehért nicht in
den Aufgabenbereich der Gemeinde, der Gegenstand der vorliegenden Motion
aber sehr wohl, zumal das vom Kanton geplante Bauvorhaben einer Revision des
Zonenplanes bedarf, welche vom Stimmvolk zu beschliessen ist.

Wie bereits dargelegt, verfolgt der Kanton unter der geltenden Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Hiinenberg ein Bauvorhaben, welches in der Zone QelB
nicht zonenkonform ist. Die Gemeinde wird erst bei der anstehenden Revision der
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Nutzungsplanung die Ausniitzungsziffern ihrer Bauzonen generell und vollum-
finglich liberpriifen, wobei sie auf eine sinnvolle Abstufung der Dichten zwischen
benachbarten Zonen zu achten hat. Bereits aus dem kantonalen Richtpian ergibt
sich somit zweifelsfrei, dass den Gemeinden bei der generellen Revision ihrer Nut-
zungsplanung auch weiterhin ein grosser Ermessenspielraum bei der Festlegung
der Grundmasse der Bauzonen zukommt. Der kantonale Richtplan selbst legt gar
keine Mindestdichte fest. Die im kantonalen Richtplan fiir die Verdichtungsgebiete
genannten Ausniitzungsziffern sind vielmehr Richtwerte und dienen insoweit der
Vororientierung mit Blick auf die anstehende Revision der gemeindlichen Nut-
zungsplanungen. Ein verbindlicher Handlungsauftrag an die Gemeinden, in den
Verdichtungsgebieten bestehende Ausniitzungsziffern zu erhéhen oder Mindest-
dichten festzusetzen, existiert nicht. Somit ergibt sich, dass den Gemeinden selbst
in den kantonalen Verdichtungsgebieten weiterhin die alleinige Kompetenz zur
grundeigentiimerverbindlichen Festsetzung der Bauvorschriften zusteht.

Das {iberspannende Prinzip der Raumplanung- und Baugesetzgebung ist, dass der
Richtplan Ermessens- und Spielrdume fiir die nachgelagerten Instanzen schafft:
Im Sinne des Subsidiarititsprinzips diirfen {ibergeordnete staatliche Ebenen nur
solche Aufgaben an sich ziehen, die untergeordnete Einheiten nicht bewaltigen
kénnen. Die raumplanerischen Aufgaben und Probleme sind daher auf der unters-
ten moglichen Staatsebene und damit primdr auf der Ebene Gemeinde zu l1dsen.
Der Bund muss den Kantonen, die Kantonen den Gemeinden die Ermessens- und
Handlungsspielrdume belassen, die sie zur Erfiillung ihrer Auigaben bendtigen
(vgl. Art 2 Abs.3 RPG). Eingriffe in die Planungsautonomie der Gemeinden sind
nur moglich, seweit {iberkommunale oder kantonale Interessen diese rechtferti-
gen. Auch die Gerichte miissen bei ihren Entscheiden dafiir sorgen, dass den be-
troffenen Staatsebenen ein Ermessens- und Handlungsspielraum bleibt.

BO: - Publikation Kantonaler Richtplan der KPK, Mérz 2016, S. 13 Beilage 11

Folglich kommt der Gemeinde Hiinenberg bei der Erfiillung des Verdichtungsauf-
trages gemdass kantonaler Richtplanung ein grosser Ermessens- und Handlungs-
spielraum zu. Die Gemeinde bestimmt die hierfiir erforderlichen Massnahmen im
Rahmen der Revision der Nutzungsplanung unter Beriicksichtigung sdmtlicher In-
teressen. Eingriffe in die Autonomie der Gemeinde diirfen nur zuriickhaltend und
bei grober Vernachldssigung wichtiger 6ffentlicher Interessen erfolgen.

Auch entbehrt die folgende Aussage des Gemeinderates anldsslich der Bespre-
chung vom 18. Mérz 2019 jeglicher Grundlage, da im Zentrum Maihélzli verdich-
tet wird sowie in Hiinenberg See insgesamt noch zirka 96'000 m2 unbebautes
Land zur Entwicklung nach innen zur Verfligung steht: « Wenn beim Zythus nun
eine Uberbauung mit einer tiefen Ausniitzung realisiert wiirde, ginge dadurch die
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Glaubwiirdigkeit der dffentfichen Hand und die Umsetzung des Wachstums nach
innen auf dem ganzen Gemeindegebiet verlorer». Zudem hat mit dem Bau der
beiden Zythus-Hochh&usern bereits vor 40 Jahren eine enorme Verdichtung in
diesem Gebiet stattgefunden.

BO: - Aktennotiz Besprechung vom 18. Mirz 2019, S. 2 unten, samt
Korrekturschreiben (E-Mail) der IGZA vom 13. April 2019 Beilage 12

Der Gemeinderat wusste bereits im September 2018 genau zu berichten, was fiir
eine Ausniitzungsziffer der Kanton als Grundeigentiimer als richtig erachtet,
konnte aber der IGZA nicht erkldren, was der Richtplan in den kantonalen Ver-
dichtungsgebieten denn genau vorschreibe. Es wurde lediglich kommuniziert,
dass fiir den Kanton eine Ausniitzungsziffer zwischen 1.2 und 1.4 richtig, unter
1.0 jedoch zu klein wire. Der kantonale Richtplan sei behdrdenverbindlich, wes-
halb eine Ausniitzungsziffer von beispielsweise 0.3 unrealistisch sei. Es werde von
der Gemeinde noch abgeklért, was der Richtplan in Verdichtungszonen genau ver-
lange {vgl. Beilage 10, S. 5). Der Gemeinderat verkennt, dass der kantonale Richt-
plan lediglich eine Priifungsobliegenheit betreffend Verdichtung im Rahmen der
anstehenden, generellen Revision der gemeindlichen Nutzungsplanung vorsieht.
Fiir einen vorauseilenden Gehorsam zugunsten des Kantons als Grundeigentiimer,
der mit seinem Finanzvermogen eine optimale Rendite anstrebt, besteht weder
eine Veranlassung noch eine Pflicht.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die in Frage stechende Motion die Einheit der
Materie wahrt. Das von den Motiondrinnen und Motiondren verlangte Tatigwer-
den der Behdrde fillt bei richtiger Auslegung der Motion klar in den Aufgaben-
und Zustindigkeitsbereich der Gemeindeversammlung, welche in der gemeindli-
chen Bauordnung ergdnzende (Sonder-)Bauvorschriften fiir bestimmte Gebiete
und Areale erlassen kann. Der Beschwerdegegner hat die Motion demzufolge zu
Unrecht mit dem Argument, sie betreffe keinen Aufgabenbereich der Gemeinde,
fiir ungiiltig erkldrt (Beilage 2, S. 5). Hitte der Beschwerdegegner die Motion nach
Treu und Glauben im Lichte der mit den Motiondrinnen und Motioniren gefiihrten
Gesprachen ausgelegt, hitte er erkennen miissen, dass die Motion die Festlegung
von Sonderbauvorschriften flir die Parzellen GS 601 und GS 213 mit einer maxi-
malen Ausniitzungsziffer von 0.5 und einer Gebdudehd&he von 9 Metern verlangt.

Selbst wenn man die Motion wie vom Beschwerdegegner fdlschlicherweise mit
einem «urspriinglichen» Inhait mit einer Ausniitzungsziffer von 0.35 auslegen
wollte, so wire die Motion motionsfihig. Wie vorstehend dargelegt, wurde die
Motionsfahigkeit durch die vom Gemeinderat beigezogenen Rechtsanwailte sowie
durch den Gemeinderat unmissverstindlich anerkannt, weil sie einen Aufgaben-
bereich der Gemeinde betrifft. Die Behauptung, die IGZA wolle den Gemeinderat
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14,

mit der Motion beauftragen, beim Kanton fiir ein reduziertes Bauvorhaben zu lob-
byieren, ist schlichtweg unzutreffend.

Das Bundesgericht halt in konstanter Rechtsprechung fest, dass eine Initiative nur
dann ungiiltig erklirt werden darf, wenn deren «Undurchfiinrbarkeit» ganz offen-
sichtlich ist. So hielt das Bundesgericht fest, dass der Entscheid iiber die Initiative
dem Volk zu {iberlassen ist, sofern bei einer nicht véllig abwegigen Auslegung des
Initiativtextes die Moglichkeit der Verwirklichung nicht «als vollig zweifelsfrei aus-
geschlossen» werden kann (vgl. BGE 92 I 359 mit weiteren Hinweisen). Der glei-
che Massstab ist bei der Priifung der Giiltigkeit einer Motion anzulegen. Wie vor-
stehend dargelegt, ist die Motion fiir eine massvolle Entwicklung des Zythus-Are-
als ohne Weiteres durchfithrbar. Wie nachfolgend zu zeigen ist, liegt auch keine
Rechtswidrigkeit im Sinne einer Verletzung kantonalen Rechts vor, welche die
Umsetzung der Motion de facto hindert.

Keine Rechtswidrigkeit der Motion

Der Beschwerdegegner macht im angefochtenen Beschluss geltend, die Motion
verstosse gegen den kantonalen Richtplan und sei damit rechtwidrig.

Gemiss Art. 9 Raumplanungsgesetz (RPG) sind Richtplane behordenverbindlich.
Der Richtplan zeigt im Hinblick auf die gewiinschte rdumliche Entwicklung die
wesentlichen Ergebnisse der Planung. Da der Stand der Planungen naturgemadss
verschieden weit fortgeschritten ist, werden diese gemdss Raumplanverordnung
in die Kategorien (i) Festsetzungen, {(ii) Zwischenergebnisse und (iii) Vororientie-
rungen eingeteilt (vgl. Art. 5 Abs. 2 Raumplanverordnung RPV). Vororientierun-
gen zeigen raumwirksame Vorhaben, die sich noch nicht in dem fiir die rdumliche
Abstimmung erforderlichen Mass umschreiben lassen, aber Auswirkungen auf die
Entwicklung haben kinnen. Die zugerischen Gemeinden sind gemdiss kantonaler
Richtplanung - wie vorstehend bereits dargelegt — gehalten, bei der generellen
Revision ihrer Nutzungsplanung die Ausniitzungsziffern ihrer Bauzonen zu iiber-
priifen. Der Richtplan zeigt mit Bezug auf das raumplanerische Ziel «Dichten der
Siedlungen» die vom Kanton ausgeschiedenen Verdichtungsgebiete im Sinne einer
Vororientierung gemadss Art. 5 Abs. 2 lit. ¢ RPV. Die Gemeinden erhéhen im Zuge
der anstehenden Revision gegebenenfalis die bestehenden Ausniitzungsziffern
(Priifungsauftrag). Gemadss Richtplantext § 5.2.3 ist dabei in den Gebieten fiir Ver-
dichtung eine erhdhte Ausniitzung zuldssig, wobei vor einer Umzonung mit Erhg-
hung der Ausniitzungsziffer fiir grissere Gebiete ein dualifiziertes stddtebauliches
Variantenstudium durchzufiihren ist. Aus dem Richtplan ergibt sich somit, dass
die ausgeschiedenen Verdichtungsgebiete primdr auf die bestehenden Wohnzonen
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sowie Wohn- und Arbeitszonen zugschnitten sind, bei welchen in den gemeindli-
chen Bauordnungen bereits Ausniitzungsziffern festgesetzt sind. Weiter sind die
fiir die kantonalen Verdichtungsgebiete im Richtplan angedachten Ausniitzungs-
ziffern fiir die gemeindliche Nutzungsplanung keineswegs verbindlich. Eine er-
héhte Ausniitzung ist lediglich zuldssig, jedoch nicht zwingend vorzunehmen.
Verbindliche Mindestdichten sieht der Zuger Richtplan explizit nicht vor. Die kan-
tonale Richtplanung stellt lediglich in Aussicht, dass der Richtplan spitestens 2022
angepasst wird, sofern die Verdichtung nicht stattgefunden haben sollte (Richt-
plantext § 5.2.5). Darunter ist wohl zu verstehen, dass der Kanton nétigenfalls bei
Sdumnis der Gemeinden dem Ziel «Dichten der Siedlungen» mittels verbindlichen
Vorgaben wie Handlungsauftrdgen und/oder Festsetzungen im Sinne von Art. 5
Abs. 2 lit. a RPV Nachachtung verschaffen wird. Gemdss geltendem kantonalem
Richtplan besteht kein die Gemeinde bindender Handlungsauftrag in dem Sinne,
in den kantonalen Verdichtungsgebieten bereits bestimmte, von den bestehenden
Bauvorschriften abweichende Grundmasse mit hiherer Dichte festzulegen. Be-
schliesst die Gemeindeversammlung mithin in Erginzung der Banordnung die von
der Motion geforderten Sonderbauvorschriften (Ausniitzungsziffer von maximal
0.5; maximale Gebidudehthe von 9 Meter) fiir die in Frage stehenden Parzellen
des Zythus-Areals, so liegt keine Verletzung kantonalen Planungsrechts vor. Eine
Verletzung der kantonalen Richtplanung wdre erst auszumachen, falls die Ge-
meinde den Verdichtungsauftrag generell missachten sollte. Es ist der Gemeinde
im Rahmen ihrer Autonomie jedoch freigestellt, bestimmte Siedlungsgebiete nicht
bzw. nicht gemdss den Richtwerten zu verdichten und die Verdichtung nach innen
in anderer Weise zu bewerkstelligen. Es ist auch nicht vorstellbar, dass der Kanton
eine mit Sonderbauvorschriften erginzte Bauordnung der Gemeinde nicht geneh-
migen wird. Wie vorstehend dargelegt, wird der Kanton die Gemeindeautonoinie
respektieren miissen und der Gemeinde im Rahmen der anstehenden generellen
Revision der Nutzungsplanung den ihr zustehenden Spielraum fiir die Erfilllung
der raumplanerischen Ziele belassen.

Diese Schlussfolgerung wird vom Regierungsrat wie folgt im Schreiben vom
28. August 2018 bestédtigt: ,, Die Gemeinde Hiinenberg muss im Rahmen ihrer an-
stehenden Ortsplanrevision die Grundnutzung anpassen. Diese ist dem Hiinenber-
ger Souverdn zur Abstimmung vorzulegen. Weiter ist durch die Gemeinde ein Be-
bauungsplan zu erarbeiten, welche die detaillierten Vorgaben fiir die Bebauung
macht. Auch dieser ist vom Volk gutzuheissen. Es liegt somit schiussendiich in
der Hand der Gemeinde Hiinenberg, welche Entwicklung sie auf dem Areal Zythus
anstrebt und zulassen will. (..} Auf der Basis dieses Wettbewerbsprojekts wird
die Gemeinde in der Folge den Bebauungspian erstellen, der durch die Bevolke-
rung beschlossen werden muss”,

BO: - Schreiben des Regierungsrates vom 28. August 2018 Beilage 13
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Ob die Grundstiicke GS 601, GS 213 und evtl. GS 2167 im Zuge der anstehenden
Revision der Nutzungsplanung dereinst in Wohn- und Arbeitszonen mit ErhShung
der Ausniitzungsziffer umgezont werden oder nicht, kann vorliegend offenblei-
ben. Das im kantonalen Richtplan erwihnte Ziel des Dichtens bestehender Sied-
lungen kann die Gemeinde Hiinenberg so oder anders auf verschiedene Weise
erfiillen, Die Bevilkerung wird bei der Revision der Nutzungsplanung jedenfalls
einzubeziehen sein. Die Motiondrinnen und Motiondre sind der Auffassung, dass
sich kiinftige Bauten auf dem Zythus-Areal einwandfrei und massvoll in das be-
stehende Siedlungsbild einfiigen miissen, weshalb Bauvorschriften mit den in der
Motion geforderten Grundmasse beziiglich Ausniitzung und Gebaudehdhe zu er-
lassen sind. Zudem ist nicht ersichtlich, weshalb im Zythus-Areal neue hohe Bau-
ten entstehen sollen, da sich das Areal iiberhaupt nicht dafiir eignet. Auch die
Verfasser des Grundsatzpapiers ,,Hochhiuser im Kanton Zug“ (Beilage 3, S. 34)
kamen zur klaren Schlussfolgerung, es seien ,keine zusdtzlichen hohen Gebdude
moglich”. «fm Siedhingsteppich gibt es keine sinnvolien Standorte, die efne bauli-
che Uberhihung verkraften. Die bestehenden, héheren Bauten bestitigen diese
Feststellung.» Die bereits bestehenden Zythus-Hochhéduser wurden im Grundsatz-
papier schon als «Fremdkérper im Landschaftsbild» bezeichnet, welche nicht ins
Siedlungsbild passen. Das Grundsatzpapier wurde von verschiedenen Architekten
sowie einer Arbeitsgruppe, welcher auch Vertreter des Kantons angehdrten (wie
z.B. René Hutter), verfasst.

Eine Umzonung der Grundstiicke GS 601 und GS 213 wird mit der Motion nicht
verlangt. Vielmehr wird die Bauherrschaft eine Teilrevision des Zonenplans sowie
ergianzende Bauvorschriften erlangen miissen, um das Bauvorhaben mit hohem
Wohnantei! {iberhaupt realisieren zu kéinnen. Die Motion wird hier frithzeitig Klar-
heit bringen, ob das Stimmvolk ein solches Vorhaben begriisst oder ablehnt.

Wie vorstehend erwihnt, sieht der kantonale Zuger Richtplan keine Mindestdichte
vor und die zuldssige Ausniitzungsziffer «bis 2» ist als blosser Richtwert zu be-
trachten, so dass eine Ausniitzungsziffer von 0.35 bis 2.0 im kantonalen Verdich-
tungsgebiet I erlaubt ist. Auch die Gemeinde Hiinenberg hat keine generellen Min-
destdichten fiir die in den kantonalen Verdichtungsgebieten gelegenen Grundstii-
cke definiert. Sie legt vielmehr im Einzelfall mittels erginzender Sonderbauvor-
schriﬁen fiir bestimmte Gebiete wie beispielsweise die Kemnzone Dorfstrasse mit
einer Ausniitzungsziffer von 0.6 fest (§ 19 Bauordnung Hiinenberg). Gemdss
Richtplantext § 5.2.2 priifen die Gemeinden nunmehr bei der anstehenden gene-
rellen Revision der Nutzungsplanung die heutigen Ausniitzungsziffern ihrer
Bauzonen. Sie achten auf eine sinnvolle Abstufung der Dichten zwischen benach-
barten Zonen. Gemdss Gesetzeskommentar ist ganz klar «weniger ist immer er-
laubt, wenn nicht ein bestimmtes Mindestmass vorgeschrieben ist» (Kommentar
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Professor Ruch, Raumplanung und Baurecht, Skript ETH Ziirich, 2009, Nutzpla-
nung, $.89). Ist kein bestimmtes Mindestmass bzw. bestimmte Mindestdichte vor-
geschrieben, liegt bei Unterschreitung von in der Richtiplanung empfohlenen
Richtwerten keine Rechtsverletzung vor.

Der Beschwerdegegner anerkennt, dass weder auf Bundesebene, noch im kanto-
nalen Richtplan oder im Planungs- und Baugesetz eine Mindestdichte fiir die kan-
tonalen Verdichtungsgebiete festgelegt worden ist (Beilage 2, S. 7 Rz. 9). Er zieht
jedoch den unzutreffenden Schluss, dass die Motion mit einer Ausniitzungsziffer
von (.35 (richtigerweise 0.5) den kantonalen Richtplan verletzt. Aufgrund der
konkreten Umstdnde wie insbesondere bestehende Siedlungsstruktur, Nahe zum
Seeufer, bereits erfolgte Verdichtung durch die Zythus-Hochh&duser und Arealbe-
bauungen in der Umgebung ist mit einer Ausniitzungsziffer von 0.5 die vertrdgli-
che Dichte fiir das in Frage stehende Zythus-Areal erfiillt. Der Gemeinde muss der
ihr zustehende Ermessenspielraum belassen werden, und das Stimmvolk wird dar-
tiber zu befinden haben, wie der Dichtungsauftrag konkret umgesetzt werden soll.
Dass bei einer Ausniitzungsziffer unter 1.0 flir das in Frage stehende Zythus-Areal
«davon auszugehen ist, dass der Verdichtungsauftrag nicht mehr erfiillt ist», trifft
jedenfalls nicht zu. Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die in Auftrag
gegebene Machbarkeitsstudie selber Varianten mit einer Ausniitzung von 0.9 vor-
sieht, Wie bereits ausgefiihrt, wird die Gemeinde Hiinenberg im Zuge der Revision
ihrer Nutzungsplanung zu priifen haben, ob und wie eine Dichtung der bestehen-
den Siedlungen zu bewerkstelligen ist. Eine Rechtswidrigkeit der korrekt ausge-
legten Motion mit einer Ausniitzungsziffer von 0.5 und einer Gebdudehdhe von
9 Meter fiir das Zythus-Areal liegt nicht vor.

Weiter ist nicht ersichtlich, weshalb der Regierungsrat ergdnzende Bestimmungen
in der gemeindlichen Bauordnung, welche auf eine massvolle Entwicklung des
Zythus-Areals abzielen, die Genehmigung versagen sollte. Die dem Zythus-Areal
angrenzenden Parzellen liegen bereits mehrheitlich in der Zone W2b (SPAR-Uber-
bauung). Im Rahmen der ndchsten (generellen) Revision der Nutzungsplanung
haben die Gemeinden ihre Siedlungsgebiete (Bauzonen) zu begrenzen und priméar
nach innen zu entwickeln. Die Umzonung einer Zone des 6ffentlichen Interesses
fiir Bauten und Anlagen bendtigt dabei gemaéss kantonalem Richtplan einen um-
fassenden Bedarfsnachweis {Richtplantext § 1.1.5).

Ein solch umfassender Bedarfsnachweis ist auch erforderlich, wenn eine Zone
OelIB nicht mehr fiir ihren urspriinglichen vorgesehenen Nutzungszweck bendtigt
wird. Es muss umfassend dargelegt werden, dass der Bedarf an Flichen in der
Zone QelB von der Gemeinde anderswo ausreichend abgedeckt wird. Fiir das
Zythus-Areal fehlt dieser vorgeschriebene Bedarfsnachweis. Es erstaunt, dass der
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Gemeinderat die Motion unter Hinweis auf den Verdichtungsauftrag gemaiss kan-
tonalem Richtplan fiir rechtlich unzuldssig erachtet, ohne die weiteren Vorgaben
der Richtplanung fiir die Realisierung des vom Kanton geplanten Bauvorhabens
zu berficksichtigen. Dass eine Umzonung-der Grundstiicke GS 601 und GS 213
und/oder der Erlass ergdnzender Sonderbauvorschriften in der Bauordnung fiir
das Zythus-Areal zum vornherein vom Regierungsrat nicht genehmigt werden
konnte, trifft nicht zu. Wie vorstehend ausgefiihrt sind Dichten mit einer Ausniit-
zungsziffer von 0.35 bis 2.0 im kantonalen Verdichtungsgebiet I erlaubt. Der Be-
schwerdegegner hilt im Beschluss vom 14. Mai 2019 denn auch selber fest, dass
die «vertrdgliche Dichte von den konkreten Umstdnden abhangt und nicht gene-
rell-abstrakt fiir alle Gebiete geregelt werden kann» (Beilage 2, S. 7, Rz 9). Ein
allfalliger Nichtgenehmigungsbeschluss kénnte sodann an das Verwaltungsgericht
weitergezogen werden. Von einer offensichtlichen Undurchfiihrbarkeit der Motion
wegen Rechtsverletzung auszugehen, ist unter diesen Voraussetzungen verfehlt.
Im Falle einer Umzonung des Zythus-Areals auf der Basis einer Teilrevision der
Nutzungsplanung in eine Wohn- und/oder Wohn- und Arbeitszone mit ergdnzen-
den Bauvorschriften hinsichtlich Ausniitzung und Gebdudehdhe miisste auch auf
eine sinnvolle Abstufung der Dichten zwischen benachbarten Zonen geachtet wer-
den. Insofern stellt sich doch eher die Frage, ob das geplante Bauvorhaben, wel-
ches die Dichte der benachbarten Siedlungen weit iibersteigt und mutmasslich
auch dem Grundsatzpapier «Hochhduser im Kanton Zug» widerspricht, {iberhaupt
bewilligungsfihig ware. Die Frage kann fiir das vorliegende Verfahren offenblei-
ben. Mit einer Ausniitzungsziffer von 0.5 kann auf dem Zythus-Areal eine kom-
pakte, an die bestehende Siedlungsstruktur angepasste Uberbauung mit Freifla-
chen fiir die Begegnung in der Nihe der Stadtbahnhaltestelle realisiert werden,
welche die Bediirfnisse der Bevilkerung abdeckt. Wie bereits dargelegt, gibt es
aufgrund der kantonalen Richtplanung keine Verpflichtung der Gemeinde, ein be-
stimmtes und eher kleinrdumiges Gebiet zu verdichten, und schon gar nicht mit
einer Ausniitzungsziffer von 1.0 bis 1.4, Eine Rechtswidrigkeit der Motion liegt
nicht vor.

Gemadss Rechtsprechung ist eine Motion fiir giiltig zu erkldren und der Gemeinde-
versammlung vorzulegen, falls ihr ein Sinn beigemessen werden kann, der sie
nicht klarerweise als unzulissig erscheinen ldsst (BGE 111 la 305 f., GVP 2002,
5.236, GVP 2003, S. 303 unten).

Nur schon die Linge des fast 10-seitigen Ungliltigkeitsbeschlusses weist darauf
hin, dass die vorliegende Motion nicht als «klarerweise» unzulissig erscheint. Dies
bestdtigt auch die Aktennotiz von Rechtsanwalt Villiger, welche alles andere als
eine klare Schlussfolgerung mit Bezug auf die Rechtswidrigkeit der Motion gibt.
Rechtsanwalt Villiger kommt zum folgenden Schluss (vgl. Beilage 9, S. 2): «Auf
grund des aulfgezeigten Spannungsverhditnisses zum kantonalen Richiplan und
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zu den Planungsgrundsdtzen des Raumplanungsgesetzes ist zumindest mit einer
deutlichen Tendenz von der Rechtswidrigkeit der Motion auszugehen. Als eindeu-
tig rechtswidrig ist die Motion aufgrund der aufgezeigten Vorbehalte jedoch nicht
zu bezeichnen. Eine Zuriickweisung der Motion wdre aufgrund der verbleibenden
Unklarheit daher mit einem nicht zu vernachidssigenden Prozessrisiko behaftet».

Auch Rechtsanwalt Hager hilt in der Aktennotiz vom 1. Oktober 2018 fest, dass
selbst ein Umzonungsentscheid der Gemeinde nicht widerrechtlich in dem Sinne
sei, dass er gegen ein formelles Gesetz verstossen wiirde (Beilage 8, S. 4). Er zieht
jedoch unter der unzutreffenden Vorgabe, die Motion verlange eine maximale
Ausniitzung von 0.35 den falschen Schluss, ein solcher Umzonungsentscheid wire
in krassem Widerspruch zur Richtplanung und daher widerrechtlich. Wie vorlie-
gend dargelegt, fordert die Motion keine Umzonung des Zythus-Areals, und die
Ausniitzung betrdgt bei korrekter Auslegung der Motion 0.5. Der Gemeinderat hat
im September 2018 abgeldirt, «was der Richiplan in Verdichtungszonen genau
verlangt» (vgl. Beilage 10, S. 5), weil der Richtplan eben keine klaren und ver-
bindlichen Vorgaben macht und den Gemeinden den Planungsspielraum beldsst.
Im Januar 2019 konnte der Gemeinderat den Motiondrinnen und Motiondren noch
immer keine konkrete Ausniitzungsziffer angeben, welche seiner Auffassung nach
nicht rechtswidrig wére und hielt dafiir, dass «es in erster Linie auf das konkrete
Projekt ankomme» (Beilage 6, S. 3). Bei dieser Sachlage ist die Rechtswidrigkeit
der Motion mit einer falsch interpretierten Ausniitzungsziffer von 0.35 keineswegs
«klarerweise unzuldssig», und die richtig verstandene Motion mit einer Ausniit-
zungsziffer von 0.5 schon gar nicht. In Zweifelsfall muss gemiss Rechtsprechung
zu Gunsten der Motiondre entschieden und die Motion der néchstmdéglichen Ge-
meindeversammlung unterbreitet werden.

Die Beschwerdefiihrer weisen mit Bezug auf die Frage, ob eine Ausniitzungsziffer,
die deutlich unter 1.0 liegt, gegen den kantonalen Richtplan verstdsst auf die in
der Gemeinde Cham von der Jego AG realisierte Uberbauung «Eichmatt» hin. Das
Gebiet «Eichmatt» befindet sich wie das Zythus-Areal im kantonalen Verdichtungs-
gebiet I. Die Uberbauung Eichmatt weist eine Ausniitzungsziffer von 0.55 auf. Es
kdme niemanden in den Sinn zu behaupten, die vom Gemeinderat erteilte Baube-
willigung sei rechtswidrig erfolgt. Es kann nicht sein, dass in Cham eine Ausniit-
zung von 0,55 richtplankonform ist, und in Hilnenberg eine Ausniitzung von min-
destens 1.0 zur Anwendung komimen muss, nachdem es sich um denselben kan-
tonalen Richtplan und das gleiche Verdichtungsgebiet handelt. Zudem hat mit den
bestehenden Zythus-Hochhdusern bereits eine massive Verdichtung stattgefun-
den, indem in der Zone W4 (mit einer Regelausniitzungsziffer von 0.55) Hoch-
bauten mit einer Ausniitzung von zirka 1.1 gebaut worden sind.
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Die Machbarkeitsstudie zeigt ebenfalls Varianten mit einer Ausniitzungsziffer von
unter 1 (z.B. mit AZ 0.9; vgl. Beilage 4). Es ist nicht davon auszugehen, dass das
Hochbauamt des Kantons Zug Studien fiir ein Bauvorhaben in Auftrag gibt, wel-
ches den kantonalen Richtplan verletzt. Folglich kann eine Ausniitzungsziffer un-
ter 1 im kantonalen Verdichtungsgebiet [ per se nicht rechtswidrig sein. Die Be-
schwerdefiihrer teilen die gedusserte Auffassung, dass es in erster Linie auf das
konkrete Projekt ankomme und eine tiefe Ausniitzung somit auch méglich wire.
Verlangt das Stimmvolk gestiitzt auf die Motion eine massvolle Entwicklung des
Zythus-Areals mit bestimmten Grundmassen, so kann darin keine Rechtsverlet-
zung liegen.

Der Vergleich mit der Zentrumsiiberbauung in Hiinenberg Dorf {(bzw. Maihdlzli)
mit einer Ausniitzungsziffer von knapp 1.0 ist unhaltbar (Beilage 2, S. 6). Das
Maihdlzli befindet sich im Zentrumsgebiet und wurde in die Kernzone 2 umge-
zont, wahrend das Zythus-Areal ein gewéhnliches Quartier darstellt. Das neue
Dorfzentrum Maihélzli wurde von einem Grossteil der Bevdlkerung (im Gegensatz
zur Zythus-Areal Uberbauung) gewiinscht, um das Hiinenberger Dorfzentrum auf-
zuwerten und mit netien Geschaften attraktiver zu gestalten. Der Mehrwert fiir die
Bevolkerung war bei diesem Vorhaben klar ausgewiesen. Das Maihélzli befindet
sich in unmittelbarer N2he einer Bushaltestelle, weshalb auch fiir dieses Gebiet -
wie bet einer Stadtbahnhaltestelle - eine geniigende Dichte zu gewdhrleisten war.
Die in der Kernzone gelegene Zentrumsiiberbauung wurde dennoch mit einer Aus-
niitzung von lediglich 0.98 realisiert. Mithin kann eine Uberbauu'ng des Zythus-
Areals mit einer Ausniitzungszifier unter 1.0 per se nicht rechtswidrig sein.

Mit einer Ausniitzungsziffer von 0.5 wird die Grundnutzung bei der Haltestelle
der Stadtbahn «Zythus» sichergestellt, zumal diese Haltestelle bereits mit der ak-
tuellen baulichen Situation (und insbesondere den zwei bereits bestehenden
Zythus-Hochhédusern) funktioniert und sehr gut ausgelastet ist. Der Beschwerde-
gegner fiihrt im Ungiiltigkeitsbeschluss denn auch mit keinem Wort aus (vgl. Bei-
lage 2, 5. 5 Rz 5), inwiefern die Grundnutzung bei der Haltestelle bei einer Aus-
niitzungsziffer von 0.35 oder 0.5 nicht gewahrleistet wire. Die Stadtbahnhalie-
stelle Zythus erfreut sich einer grossen Nachfrage und ist stark ausgelastet. Es
besteht keine Veranlassung, mittels ErhShung der Dichte fiir die umliegenden Par-
zellen eine griissere Nachfrage fiir die bereits ausgelastete Haltestelle zu erzeugen.
Zumindest aus verkehrstechnischer Sicht sollte im Gegenteil mangels 6V-Kapazi-
tit genau bei dieser Haltestelle keine zusdtzliche Verdichtung des Zythus-Areals
angestrebt werden.

Selbst wenn man die Motion wie vom Beschwerdegegner filschlicherweise mit
einem «urspriinglichen» Inhalt mit einer Ausniitzungsziffer von 0.35 auslegen
wollte, so wire die Motion nicht rechtswidrig. Wie vorstehend dargelegt, macht
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der Zuger Richtplan fiir die Gemeinden mit dem Fehlen einer Mindestdichte keine
klaren und verbindlichen Vorgaben. Der Gemeinde wird fiir das Dichten der Sied-
lungen vielmehr von der kantonalen Richtplanung ein grosser Ermessensspiel-
raum belassen, welcher fiir bestimmte Gebiete selbst eine tiefere Ausniitzung von
0.35 zuldsst.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Durchfiihrung und Umsetzung der
Motion mdglich ist und weder bundesrechtliche, kantonale noch gemeindliche Ge-
setze verietzt. Die Motion verlangt die Festsetzung bestimmter Grundmasse fiir
die derzeit noch in der Zone OelB gelegenen Grundstiicke des Zythus-Areals, wo-
bei die Motiondrinnen und Motiondre eine maximale Ausniitzungsziffer von 0.5
sowie eine maximale Gebdudehthe von 9 Meter als sinnvoll und angemessen er-
achten, um eine gute Einordnung kiinftiger Bauten in die bestehende Siedlungs-
struktur zu gewdhrleisten.

Abschliessend stelle ich aus den vorgenannten Griinden fest, dass die von den Be-
schwerdefiihrern als Erstunterzeichner eingereichte Motion vom Gemeinderat zu Un-
recht fiir ungiiltig erkldrt worden ist, weshalb der angefochtene Beschluss aufzuheben
ist. Entsprechend ersuche ich Sie héflich um die Gutheissung der eingangs gesteliten
Antrdge, und behalte mir fiir den Fortgang des Verfahrens weitere Ausfithrungen tat-
sdchlicher und rechtlicher Natur sowie die Nennung weiterer Beweismittel ausdriick-
lich vor.

Freundliche Griisse

7N

RA Beat Furrer

Im Doppel

Kopie: Beschwerdefiihrer

Beilagen:  gemdss Beilagenverzeichnis
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