Hochhauser und Eilverfahren: Zug will
in «weissen Zonen» die Bauregeln ausschalten

Radikales Mittel Die Schweizer Bau- und Immobilienbranche schaut momentan gespannt auf den Kanton Zug.
Dort arbeitet man an einem revolutioniren Instrument zur Bekimpfung der Wohnungsnot.

Christian Ziircher

In Zug gibt es eine ungeschrie-
bene Regel fiir politische Ideen.
‘Wenn man eine solche hat, eine
verriickte, eine visiondre, eine
unmogliche, dann geht man
«zum Tannler», zum Regie-
rungsrat Heinz Tannler, einem
macht- und gestaltungsbewuss-
ten Politiker.

Eine andere, ebenfalls un-
geschriebene Regel lautet, dass
dltere Médnner in Zug gern mit
Nachnamen und vorangestell-
tem Artikel voneinander reden.
Der Ténnler, der Hutter, der Held.

Der Held, Thomas Held, war
einmal Chef von Avenir Suisse,
einer wirtschaftsliberalen Denk-
fabrik. 2023 trat er mit dem Im-
mobilienexperten Beat Weiss an
den Zuger Finanzdirektor Heinz
Tédnnler heran und erzdhlte ihm
von einer tollkiihnen Idee im
Kampf gegen die Wohnungsnot,
von einer Zone, in der man ein-
facher bauen kann. Daraus ent-
stand die weisse Zone.

In einer weissen Zone sollen
praktisch alle Bauregeln aufge-
hoben werden. Im Fall Zug heisst
das: Hochhduser sind moglich,
Mindestabstidnde zwischen den
Gebiduden fallen weg, ebenso
Ausniitzungsziffern. Eine sol-
che legt fest, wie intensiv Grund-
stiicke bebaut werden diirfen.

Einzig die gidngigen Regeln
und Normen der Baukunst blei-
ben bestehen. Zum Beispiel, wie
hoch ein Balkongeldnder sein
muss oder welche Materialien
verwendet werden diirfen.

In der Praxis heisst das:
Wer Land hat, darf innerhalb
eines bestimmten Zeitraums zii-
gellos bauen. So lange, bis die
vom Kanton gewiinschte Zahl
an Wohnungen in der Zone er-
stellt ist. First come, first served.
Ein Windhundrennen, einfach
ohne Regeln, quasi ein Bauen auf
Steroiden.

Zugs Paradoxon

Es ist eine Antwort auf eine fast
schon paradoxe Entwicklung.
Der Kanton Zug erlebt seit Jah-
ren ein Wirtschaftswunder und
kampft zugleich mit hartnacki-
gen Wachstumsschmerzen. Zwi-
schen 1981 und 2024 wuchs die
Zuger Bevolkerung um 75 Pro-
zent. Die tiefen Steuern lockten
Firmen an, es kamen gut bezahlte
Arbeitskrifte, das Bauland wurde
knapp, die Mieten stiegen, heute
ist das Thema Wohnen Schmerz-
punkt Nummer 1 bei den Ein-
heimischen.

Herr Tannler seivon den weis-
sen Zonen begeistert gewesen,
sagt Held. Anders als vielleicht
der typische Politiker sehe die-
ser nicht in erster Linie Risiken,
sondern Chancen. Tannler schlug
eine Studie vor, Held erstellte
sie zusammen mit Experten aus
Stddtebau, Baurecht und Immo-
bilienékonomie.

Tannler selbst erzihlt, wie er
es unterstiitze, dass die Leu-
te «out of the box denken». Und
genau das hitten «der Held» und
dessen Team gemacht. Ein Prob-
lem anpacken, es 16sen und dabei
der Schweiz zeigen, dass die Zu-
ger nicht nur jammern, sondern
auch kreative Ansitze dagegen
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Hoher und dichter: In Zugs weissen Zonen soll das bald méglich sein. iustration: Michael Treuthardt. Foto: Urs Jaudas

finden. Genau nach seinem Gusto.
Der Zuger Regierungsrat dach-
te dhnlich und nahm die weisse
Zone in den Massnahmenplan
gegen die Wohnungsnot auf.

Auf die Frage, wie realistisch
das Projekt sei, antwortet Tann-
ler: «Das wird nicht sterben. Da
sorge ich selbst dafiir.» Fiir alle
‘weiteren Fragen miisse man mit
«dem Hutter» schauen, dem Chef
der Raumplanung, der wisse alles
dariiber, er bereite im Moment die
weisse Zone fiir die politischen
Prozesse vor.

Zugs Chefplaner

René Hutter empfingt in sei-
nem Biiro, er leitet seit mehr als
25 Jahren das Amt fiir Verkehr
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und Raum im Kanton Zug. Er
trigt Rollkragenpulli und Brille
mit Halteband, an der Wand hén-
gen weisse Plakate, darauf sieht
man anhand von kleiner wer-
denden Balken, dass im Kanton
Zug immer weniger gebaut wird.
Hutter erkldrt es mit einem Bei-
spiel aus der Stadt Zug. Dort sei-
en Tausende Wohnungen in der
Pipeline, doch die wiirden durch
Einsprachen und lange Verfahren
ausgebremst. «Die weissen Zonen
sind ein L6

en. Leitplanke dabei ist der so-
genannte Nutzungsplan, dieser
bestimmt in den jeweiligen Par-
zellen die Regeln, zum Beispiel
die Hohe eines Hauses und wie
es genutzt werden darf.

Sobald man viel grosser und
hoher bauen will als vorgesehen,
braucht es einen Bebauungsplan.
Der Kanton wird eingeschaltet,
Baukommissionen werden ak-
tiv, das Quartier mischt sich ein,
am Ende muss das Projekt vor

dagegen. die G oder
Einer von mehreren.» das Parlament. Alles nicht sehr
Bauen ist gewohnlich kei- tempoférdernd.

ne Raketenwissenschaft. Man
braucht ein Stiick Land, ein Pro-
jekt, stellt ein Baugesuch und be-
ginnt, bei einer Zusage zu bau-

«Viele Investoren meiden heu-
te einen solchen Prozess», sagt
Hutter. Ein solcher koste Zeit und
Geld, zudem konne das Projekt

«Wir sagen

sicher nicht Nein
im Voraus.

Die Wohnungsnot
ist so gross,

dass man jede
LOsung genau
priifen muss.»

Luzian Franzini
Kantonsrat
und Prasident der Griinen

immer auch scheitern. «Darum
gehen viele auf Nummer sicher
und planen hiufig von Anfang
zum Beispiel nur mit vier Eta-
gen, wie es die i

Nun kommt ein dhnlicher Vor-
schlag aus biirgerlicher Ecke, nur
viel radikaler. Die Ausniitzungs-
ziffern fallen gleich ganz weg.
Das stimmt Franzini skeptisch.
Er sehe bei der weissen Zone
die Gefahr, dass die Baukosten
sinken und die Investoren die
Gewinne nicht weitergeben.

Geht es nach den Studienau-
toren der weissen Zone, soll das
mit einer zusdtzlichen Spielre-
gel unterbunden werden. «Wer
in der weissen Zone bauen will,
muss maximal viele Wohnun-
gen erstellen und mindestens
40 Prozent davon in Kostenmiete
anbieten», sagt Held. Der Anteil
an kostengiinstigen Wohnungen
wire so hoch, dass linke Politi-
ker die Zone wohl kaum ableh-
nen kénnten.

Kritik von Zugs Architekten

Offene Kritik hingegen kommt
aus Architektenkreisen. Von ei-
nem Wilden Westen, vom Unter-
gang der Baukultur ist die Rede.
«Wenn zum Beispiel Qualitits-
kriterien 1, macht mich

vorsieht», sagt Hutter.

Hochpolitische weisse Zone
In einer weissen Zone wiren die-
se Prozesse nicht mehr notwen-
dig. Man konnte einfach loslegen
und ohne weiteres ein Haus mit
15 Stockwerken bauen. Damit
das rechtlich standhilt, arbei-
tet Hutter seit einem Jahr an der
Umsetzung.

Drei Punkte werden auf dem
politischen Weg geklirt. Erstens
muss Hutter im Kanton mogli-
che weisse Zonen finden und den
kantonalen Richtplan anpassen.
Er sucht dabei nach «stddtebau-
lich unsensiblen» Gebieten, man
konnte auch sagen: die heutigen
Unorte.

Zweitens braucht es eine An-

das skeptisch», sagt der Zuger
Architekt Oliver Guntli. Er sieht
ein Risiko, dass die architektoni-
sche Qualitit in weissen Zonen
geschmalert wiirde, dass Aufent-
haltszonen und Wege durch das
Quartier weniger durchdacht ge-
plant wiirden.

«Wir schaffen sicher nicht die
Baukultur im Kanton Zug ab»,
sagt Raumplaner Hutter und
weist auf das Gebiet zwischen Zug
und Baar hin, das Held und sei-
ne Mitdenker als mogliche weis-
se Zone erkoren haben. «Da muss
mir erst noch einer sagen, was da
genau Baukultur ist. Tschuldi-
gung!» Tatsédchlich entstand dort
in den letzten Jahrzehnten eine
wilde Ansammlung von Gebdu-
den, im Behordensprech: stidte-

derung des n g
und Baugesetzes, das Ziel und
Zweck der Zonen bestimmt. Da-
runter ist auch der Punkt, dass
die ansdssige Bevolkerung bei
der Vermietung bevorzugt wird.
Beide Anpassungen miissen vom
Zuger Kantonsrat gutgeheissen
werden.

Drittens miissen die betrof-
fenen Gemeinden eine Anpas-

baulich eher

Eine weisse Zone wiirde den
Einfluss von Behdrdenvertretern
wie Hutter in dieser massiv be-
grenzen. «Das stimmt», sagt er.
Doch er fainde das gar nicht mal
so schlecht. «Wir haben in der
Verwaltung eher die Tendenz,
dass wir zu viel mitreden und je-
des Detail kennen wollen.»

Nachbarn fi

sung des Zc b

in der zum Beispiel die Maximal-
hohe und Minimalabstinde bei
den Gebduden geregelt werden.

Aus der biirgerlichen Ecke
Alle Entscheide kénnen mittels
Volksabstimmung angefochten
werden. Zug ist biirgerlich domi-
niert, das Anliegen diirfte politisch
zumindest intakte Chancen ha-
ben. Von einer Fundamentaloppo-
sition ist bislang wenig zu horen.
Anruf bei Kantonsrat Luzi-
an Franzini, Prasident der Gri
nen, die stédrkste linke Kraft im
Kanton, eine Partei, die sich als

Nun sollen vor allem die Grund-
eigentiimer miteinander spre-
chen. Die Eigentiimer sollen die
Projekte zusammen entwerfen
und auch die Nachbarn finanzi-
ell abgelten, sagt Mitautor Tho-
mas Held. «Ziel muss sein, dass
sie sich selbst einigen und es so
zuweniger Einsprachen kommt.»

Doch klappt das? Die Praxis
zeigt, dass sich Bodenbesitzer
um Kleinigkeiten streiten kon-
nen - und das ziemlich unver-
s6hnlich.

Architekt Guntli fragt sich da-
rum, ob dereinst iberhaupt ge-
baut wird. 1er Hutter ist

Themenfiihrerin bei Wt

themen sieht. «Wir sagen si-
cher nicht Nein im Voraus. Die
‘Wohnungsnot ist so gross, dass
man jede Losung genau priifen
muss», sagt Franzini. Seine Par-
tei hat héhere Ausniitzungszif-
fern bereits 2017 vorgeschlagen
und sie an mehr kostengiinstige
Wohnungen gekniipft, damals
lehnte das Volk die Vorlage ab.

gespannt, ibrigens wie ziemlich
viele Beobachter in der Schweiz
— man beobachtet sehr genau,
was in Zug geschieht und wann
in weissen Zonen gebaut wird.

‘Tannler rechnet mit acht Jah-
ren, Held mit fiinf, Hutter mit
irgendwas dazwischen. Sicher
sind sie nur bei einem Punkt: Die
Zone wird kommen.



