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1. Grundlagen

1.1. Studie «Standortfaktor Wohnen Zug»

In der Studie «Standortfaktor Wohnen Zug — ein planungsrechtliches und immobilienékonomisches
Gedankenexperiment» werden «Weisse Zonen» als temporéares Planungsinstrument zur raschen
Erhéhung des Wohnungsangebots im bestehenden Siedlungsgebiet vorgeschlagen.

Inhaltlich zeichnen sich «Weisse Zonen» durch eine starke Vereinfachung der Vorschriften aus.
Klassische Ausnitzungsziffern, Bonusregelungen und qualitative Detailvorgaben werden temporar
aufgehoben, um eine maximale bauliche Ausnutzung zu ermdglichen. Dazu gehdrt ausdricklich
das Bauen in die Hohe sowie bis an Parzellengrenzen. Die Sonderregelungen gelten ausschliess-
lich fir Wohnnutzungen, um den Fokus klar auf die Bekdmpfung des Wohnungsmangels zu legen
und Mitnahmeeffekte zu vermeiden. Getragen wird das Instrument primar von privaten Grundei-
gentimern. Flankierend ist eine soziale Komponente vorgesehen, etwa durch einen Anteil von
Wohnungen zu Kostenmiete oder mit Renditebegrenzung.

Nicht jedes Gebiet eignet sich als «Weisse Zone». Geeignete Rdume weisen eine gute verkehrli-
che und infrastrukturelle Erschliessung auf und liegen vorzugsweise an Standorten mit hoher
Wohnnachfrage. Zudem sollten keine tberwiegenden Schutzinteressen wie Ortsbild-, Denkmal-
oder Landschaftsschutzauflagen entgegenstehen.

Vorteilhaft sind Gebiete mit baulich unternutzten Strukturen, etwa lockerer Uberbauung, niedrigen
Gebaudehohen oder grossem Volumenpotenzial im Bestand. Ebenso wichtig ist eine hinreichende
rdumliche Grésse und Geschlossenheit, damit kooperative Entwicklungen zwischen mehreren
Grundsticken mdglich sind und isolierte Einzelprojekte vermieden werden.
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2. Verortung der Vorgaben der Studie

Der Geltungsbereich der Weissen Zone umfasst ausgewahlte Bereiche innerhalb bestehender
Bauzonen. Es erfolgen keine Neueinzonungen.

«Weisse Zonen» sollen die Eigeninitiative und Akzeptanz zur Entwicklung nach innen an raumpla-
nerisch geeigneten Orten férdern.

2.1. Ubersicht

Ausgehend von der Studie werden diese Vorgaben operationalisiert und mit verschiedenen Daten-
grundlagen des Kantons verschnitten. Zudem werden sie auf die zentralen Aussagen im kantona-
len Richtplan zu Siedlung, Landschaft und Verkehr abgestimmt.

Tabelle 1: Ubersicht der verwendeten Kriterien

zwingend geeignet moglich nicht
geeignet
Bauzone X
Wohn- und Mischzone X

Zonen flr

«Offentliches Interesse Bauen» X

«Bauzone mit speziellen

Vorschriften» mit Schutzcharakter X

Bestehende Wohnzonen 1 und 2 X
Verdichtungsgebiete X
BLN X
ISOS X
Ortsbildschutzzonen X
Vorranggebiet Arbeitsnutzung X
OV-Giteklasse A, B und C X
OV-Giiteklasse D e
Hangneigung < 15 % X
Erschliessung Strasse vorhanden X
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2.2. Bauzonen

Die Grundannahme bei den «Weissen Zonen» ist eine Entwicklung nach innen und somit in beste-
henden Bauzonen. Ausgenommen werden «Bauzonen mit speziellen Vorschriften» mit einem
Schutzcharakter (BsV S) sowie Zonen fiir «Offentliches Interesse Bauen» (OelB).

" [ Bauzone
(ohne BsV mit Schutzcharakter und OelB)

Massstab 1:50'000
Amt fiir Raum und Verkehr Kanton Zug, 08.07.2026 /gnal

Abbildung 1: Bauzonen im Kanton Zug (Ortsplanungen der Zuger Einwohnergemeinden)
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2.3. Stadt- und Zwischenlandschaft (G 9.2 und G 9.3)

Gemass den Zielen der raumlichen Gliederung im kantonalen Richtplan (Kapitel G 9) findet 95%
des Bevdlkerungswachstums des Kantons Zug in der Stadt- und Zwischenlandschaft statt. Die
«Weissen Zonen» dienen der schnellen Erstellung von Wohnungen, um dieses Wachstum aufzu-
nehmen. «Weisse Zonen» sind in der Kultur- oder Naturlandschaft deshalb ausgeschlossen.

Teilkarte G 9: Raumliche Gliederung

Stadtlandschaft Kulturlandschaft
Zwischenlandschaft Naturlandschaft W Zentrum in Stadtlandschaft

h 2 bt 1
,,'r (o2 : \ A ’
4

=
Oberé ffe;ri\

Wilbrunnen

Abbildung 2: Rdumliche Gliederung (Kantonaler Richtplan, Kapitel G 9)
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2.4, Vorranggebiet Arbeitsnutzung

«Weisse Zonen» dienen primar dem Erstellen von Wohnungen, wobei auch Mischnutzungen még-
lich sind. Das im Richtplan definierte «Vorranggebiet Arbeitsnutzung» umfasst hingegen nur reine
Arbeitszonen. «Weisse Zonen» sind nicht mit dem im Richtplan definierten Vorranggebieten ver-
einbar.

[ Vorranggebiet Arbeit (S 1.1.6)

[ Bauzone
(ohne BsV mit Schutzchar. und OelB)

*  Massstab 1:50'000

Ame fir Raum und Verkehr Kanton Zug, 09.07.2026 /gnal

Abbildung 3: Vorranggebiet Arbeitsnutzung (Kantonaler Richtplan, Kapitel S 1)
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2.5. Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung
(BLN)

Auf die Ausscheidung von «Weissen Zonen» innerhalb des BLN wird verzichtet, da dieses die

Stadt- und Zwischenlandschaft nur punktuell Gberlappt.

Il BN

[ Bauzone
(ohne BsV mit Schutzchar. und OelB)

 Massstab 1:50'000

Ams fiir Raum und Verkehr Kanton Zug, 09.07.2024 /gnal

Abbildung 4: BLN-Gebiete im Kanton Zug
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2.6. Bundesinventars der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung (ISOS)

Die Gemeinden und der Kanton haben das ISOS bei ihrer Planung zu bericksichtigen. Aus diesem

Grund werden ISOS-Objekte als Ausschlussgebiete definiert, auch wenn diese in Abhangigkeit Ih-

res Erhaltungsziels eine Entwicklung zulassen wiirden.

I1SOS in Bauzonen

N 1s0s
# ./ Umgebungsrichtung ISOS (Schematisch)
I Bauzone

(ohne BsV mit Schutzchar. und OelB)

Massstab 1:50'000

Amt fir Raum una Verkenr Kanton Zug, 09.07.2026 /gnal

Abbildung 5: ISOS-Gebiete innerhalb der Bauzone im Kanton Zug
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2.7. Ortsbildschutz und Denkmaler
Die Definition von «Weisse Zonen» in Ortsbildschutzzonen wiirde die Realisierung erschweren und
dem Ziel eines schnellen Zubaus von Wohnungen widersprechen.

X7 |
) z ik 5
Lo
".° q . ."..

~ Denkméler
M Verzeichnis der geschiitzten Denkméler
i || Inventar schiitzenswerter Denkméler
=1 Ortshildschutz

[ Bauzone

ohne BsV mit Schutzchar. und OelB)
Massstab 1:50'000

Ame fiir Raum und Verkehr Kanton Zug, 09.07.2026 /gnal

Abbildung 6: Ortsbildschutzzonen und inventarisierte und geschiitzte Denkméler (Ortsplanungen der Zuger Einwohnerge-

meinden)
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2.8. Bestehende Wohnzonen 1 und Wohnzonen 2
«Weisse Zonen» heben die bestehende Bauordnung bis zur Erreichung der Ausbauziele temporar
auf. Um deren Akzeptanz zu sichern, sollten sie mindestens in einer W3-Zone liegen.

Wohnzone 1 und 2

[ Bauzone
Filgnr. (ohne BsV mit Schutzchar. und QelB)

Massstab 1:50'000

Ams fisr Raum und Verkehr Kanton Zug, 09.07.2026 /gnal

Abbildung 7: Bestehende Wohnzonen 1 und Wohnzonen 2 (Ortsplanungen der Zuger Einwohnergemeinden)
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2.9. Hangneigung

Bei Gebieten mit einer Hangneigung Uber 15 % ist das Bauen und die Erschliessung herausfor-
dernder. Dies entspricht auch der bisherige Planungspraxis, Uberschneiden sich diese Gebiete mit
den bisherigen W1 und W2 (z. B. Blickensdorf, LUssirain).

b
andte

~

A

A
-~

[T Hangneigung (> 15 %)
[0 Bauzone

(ohne BsV mit Schutzchar. und OelB)

3 Massstab 1:50'000
bt Amt fir Raum und Verkehr Kanton Zug, 09.07.2026 /gnal

Abbildung 8: Gebiete mit einer Hangneigung > 15 %

«Weisse Zonen» im Kanton Zug
Stand am 9. September 2026 13



2.10. OV-Giiteklassen
Bei den «Weissen Zonen» ist eine gute Erschliessung zentral.

Im Perimeter der S-Bahn sowie im bestehenden Busnetz kann mit Taktverdichtungen und Fahr-
zeuganpassungen (langere Fahrzeuge) auf eine erhohte Nachfrage reagiert werden.

Wahrend der Hauptverkehrszeit kénnen sich die bestehenden Kapazitatsgrenzen dennoch verstar-
ken. Als Operationalisierung werden Gebiete bis und mit einer OV-Giiteklasse C («mittelméssige
Erschliessung») weiterverfolgt. Gebiete mit der OV-Giiteklasse D scheiden aus.

[ Bauzone
(ohne BsV mit Schutzchar. und OelB)

A kY 4 : ' . Ame fiir Raum und Verkehr Kanton Zug, 09.07.2026 /gnal

Abbildung 9: OV-Giite bis zur Giiteklasse C «mittelméssige Erschliessung»
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2.11. Erschliessung Strasse

Der Kanton Zug hat ein dichtes Netz an Kantonsstrassen, welche in kurzen Abstéanden an das
Ubergeordnete Nationalstrassennetz angeschlossen sind. Ein Grossteil der Bauzone findet sich in-
nerhalb von 300 Metern zu einer Kantons- oder wichtigen Gemeindestrasse.

P

=== Nalionalstrassen
—— Kantonsstrassen (300 Meter Radius)

- #= Kantonsstrassen mit 300 m Umgebung

= = Kantonsstrassen ab 2028

=== Wichtige Gemeindestrassen mit 300 m Umget

[ Bauzone
(ohne BsV mit Schutzchar. und OelB)

Abbildung 10: Erschliessungsqualitdt Strassen
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2.12. Verdichtungsgebiete
In den Verdichtungsgebieten sieht der kantonale Richtplan eine Erh6hung der baulichen Dichte
vor. Diese sind damit fir die «Weissen Zonen» geeignet.

~ Richtplan
" I Verdichtungsgebiet 1(8 5.2.3)
- 1 Verdichtungsgebiet Il (S52.3)

[ Bauzone

kdassstab 1:50°000

A= £ e urd Verkehr Kaaton Tg, 2400 210 fqnal

Abbildung 11: Verdichtungsgebiete (Kantonaler Richtplan, Kap. S 5.2.3)
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3. Synthese

Aus den im vorhergehenden Kapitel definierten Ausschlusskriterien resultieren nach einem karto-
graphischen Verschnitt folgende Potenzialgebiete fur « Weisse Zonen» (Abbildung 12, violett
schraffierte Flachen).

Da diese Gebiete gesamthaft eine Fladche von 605 Hektaren umfassen, ist die Eignung der Flachen
fur eine «Weisse Zone» durch die Gemeinden weitergehend zu klaren. Die violetten Flachen erful-
len die Eignungskriterien im Rahmen der kantonalen Richtplanfestsetzung.

Bei einer angenommenen Dichte in der « Weissen Zone» von 100 Wohnungen pro Hektare ent-
sprache dies bei einer vollstandigen Mobilisierung rund 60'500 Wohnungen (Wohnungsbestand
Kanton Zug 2024: 62'454).

f b

\ Y v
/‘/%/7;' \ %

/7., Gebiete fiir « Weisse Zonen»

Massstab 1:50'000
A Amt fiir Raum und Yerxenr Kanlon Zug, 09.09.9026 /gnal

Abbildung 12: Synthesekarte Gebiete fiir « Weisse Zonen»
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3.1. Verworfene Gebiete

Aufgrund des Aufwands der Gemeinden fiir die Erstellung der kommunalen Grundlagen wird eine
Mindestgrésse der «Weissen Zonen» im Richtplan vorausgesetzt. Flachen die kleiner als 3 Hek-
tare sind, werden verworfen (Abbildung 13, violette Flachen).

Manuell wurden weitere Gebiete am Hang des Zugerbergs entfernt, da innerhalb der Flachen die
Bedingung der Hangneigung uberschritten wurde (Abbildung 13, rote Flachen).

In der Bauordnung der Stadt Zug besteht zudem ein explizites Verbot fir Hochhauser zwischen
dem Zugersee und den SBB-Gleisen entlang des Sees, weshalb auf das Ausscheiden von Weis-
sen Zonen in diesem Bereich verzichtet wurde (Abbildung 13, hellblaue Flachen «kkommunale Ein-
schrankungeny).

Weiter wurden Gebiete in Holzhdusern und Blickensdorf verworfen, da diese durch die Natio-
nalstrasse vom Siedlungskern und den Entwicklungsgebieten der jeweiligen Gemeinde abgetrennt
sind (Abbildung 13, griine Flachen).

Gebiete fur «Weisse Zonen» (>3 ha)
//. Gebiete fiir «Weisse Zonen»

Verworfene Gebiete

I :zu Kleine Flache

[ Hangneigung
kommunale Einschrankungen
"abgetrennte” Bauzone

Abbildung 13: Gebiete fiir «kWeisse Zonen» und verworfene Gebiete
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