Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 2331
Bebauungsplan Salesianum: Plan Nr. 7504; 1. Lesung

Bericht und Antrag des Stadtrats vom 16. Dezember 2014

Das Wichtigste im Uberblick

Mit Beschluss Nr. 1544 setzte der Grosse Gemeinderat von Zug am 22. Méarz 2011 den Bebau-
ungsplan Salesianum, Plan Nr. 7079, fest. Eine dagegen erhobene Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde hiess das Verwaltungsgericht des Kantons Zug mit Urteil vom 10. Juni 2013 gut.
Gemass Urteil des Verwaltungsgerichts missen in diesem Gebiet auch bei einem Bebauungs-
plan grundsatzlich die Grundmasse der 2-geschossigen Wohnzone B eingehalten werden. Die
Bauherrschaft arbeitete gemeinsam mit der Stadt Zug ein neues Projekt aus, welches dem
Verwaltungsgerichtsurteil Rechnung tragt und die Grundmasse einhalt. Der Bebauungsplan
sieht im rickwartigen Raum des Salesianum acht kompakte Wohnbauten mit je sieben Woh-
nungen vor. Die geschiitzten Bauten Salesianum werden zusammen mit der historischen
Umgebung aufgewertet und instand gestellt. Kinftig ist im Unterniveau der geschitzten
Bauten ein zusatzlicher Mehrzweckraum mit Nebenrdumen méglich. Die Aussenrdaume der
WohnUberbauung lehnen sich an den stidlich angrenzenden offenen Landschaftsraum an.
Auf das Ausscheiden von privaten Gartenbereichen wird verzichtet. Weiter gibt es einen Be-
reich mit Spielplatz und Spielwiese. Gleichzeitig wird der 6kologische Wert der vormals als
Gartnerei und Sportfeld genutzten Flachen erhdht. Einzelne Kleinbauten dienen dem Zu-
gang zur Einstellhalle. Die geschwungenen Fusswege verkntpfen das Grundstiick mit dem
offentlichen Wegenetz, lehnen sich an historische Wegestrukturen an und betonen den
halboffentlichen Charakter der Flachen.

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen hiermit den Bericht und Antrag zum Bebauungsplan ,Salesianum®:
Plan Nr. 7504. Unseren Bericht gliedern wir wie folgt:

Ausgangslage

Richtprojekt

Bebauungsplan

Freiraum

Erschliessung und Parkierung
Verfahren

Fazit und weiteres Vorgehen

O NOU A WN=

Antrag
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1.  Ausgangslage

Das Areal Salesianum liegt im Stden der Stadt Zug. Der rund 20000 m? grosse Perimeter des
Bebauungsplanes ist vorwiegend der Bauzone mit speziellen Vorschriften Salesianum, § 53
der Bauordnung (BO), zugewiesen. Der fur die Erschliessung relevante Fridbachweg ist im
unteren, westlichen Teil der Zone W2b zugeteilt (rund 230 m?, Miteigentumsparzelle der
noérdlich angrenzenden Grundstiicke).

Um ein stadtebaulich und architektonisch hochwertiges Projekt zu entwickeln, hat die
Grundeigentlimerin, das Institut Menzingen, im Jahr 2007 - in enger Zusammenarbeit mit
Stadt und Kanton Zug - einen Wettbewerb durchgefihrt. Sieger war das Architekturbiro
Albi Nussbaumer Architekten, Zug. Auf Grundlage des Wettbewerbs wurde ein Bebauungs-
plan ausgearbeitet, welchem der Grosse Gemeinderat am 22. Marz 2011 zugestimmt hat
(Plan Nr. 7079). Die Stimmberechtigten der Stadt Zug haben den Bebauungsplan an der Re-
ferendumsabstimmung am 27. November 2011 an der Urne angenommen. Dagegen wurde
Beschwerde eingereicht. Diese hat der Regierungsrat grosstenteils abgewiesen und den Be-
bauungsplan genehmigt. Die Beschwerdefiihrenden zogen den Fall darauf hin ans Verwal-
tungsgereicht weiter, welches die Beschwerde am 10. Juni 2013 gutgeheissen hat. Das Urteil
des Verwaltungsgerichts halt fest, dass in diesem Gebiet auch bei einem Bebauungsplan
grundsatzlich die Grundmasse der 2-geschossigen Wohnzone B eingehalten werden mussen
und dass mit der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zug das Mass definiert ist, welches unbe-
stritten die Vorgaben des ISOS umsetzt.

Fur diesen nun vorliegenden, neuen Bebauungsplan wurden die Projektverantwortlichen fur
den ersten Bebauungsplan (Architekten und Fachplaner) beibehalten, von Seiten der Grund-
eigentimerschaft wird das Projekt durch die Alfred Muller AG begleitet. Als Grundlage fur
den Bebauungsplan wurde gemeinsam mit der Stadt ein neues Richtprojekt erarbeitet.

2. Richtprojekt

Das Richtprojekt fur die neuen Wohnbauten vom 31. Oktober 2014 sieht im rtickwartigen
Raum des Salesianum acht kompakte Wohnbauten mit je sieben Wohnungen vor. Die Bauten
weisen zwei Vollgeschosse mit einem Geschossversatz um %2 Geschoss (Split-Level) und ein
gestuftes Flachdach auf. Die Terrasse liegt auf der seeabgewandten Seite.
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Die Wirkung und Prasenz der herrschaftlichen Gebdudeanlage des Salesianums im Vorder-
grund des Grundstlicks bleibt erhalten. Ein 6ffentlich zuganglicher Weg zwischen Salesianum
und der Wohnbebauung bildet den seeseitigen Abschluss des Neubauperimeters und be-
grenzt eine grosszlgig bemessene Freiflache um das bestehende Gebaudeensemble.

Die acht neuen Wohnbauten sind so zueinander versetzt angeordnet, dass ein durch die Be-
bauung fliessender Aussenraum entsteht. Verengungen zwischen den Hausern gehen Gber in
grosser dimensionierte Landschaftsraume im Osten und Westen der Gebaude.

Zugunsten eines grossziigigen Landschaftsraums und einer angemessenen Gebaudeho6he
gegenlber dem Bestand, werden die insgesamt rund 56 Wohnungen in kompakten Gebau-
devolumen untergebracht. Pro Geschoss werden drei Wohnungen angeboten, je eine pro
Geschossebene und eine die den halbgeschossigen Versatz im Inneren der Wohnung auf-
nimmt. Eine weitere Wohnung befindet sich schliesslich im zum See hin ausgerichteten
Dachgeschoss. Die gewahlte Split-Level Losung erméglicht eine feine Einpassung der Hauser
in das leicht fallende Terrain. Dies kommt dem massstablichen Bezug zum Salesianum zu
Gute und tragt dazu bei, dass die Durch- und Ubersicht der Bebauung von Osten her optimal
ausgestaltet werden kann. Somit wird das bestehende Salesianum weiterhin als das Haupt-
gebdude auf dem Gesamtperimeter wahrgenommen.

3. Bebauungsplan

3.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Salesianum soll das Salesianum mit seiner historischen Umgebung
aufgewertet werden und auf der weiteren sich ebenfalls in der Bauzone befindlichen Flache
eine qualitatsvolle Wohniberbauung geschaffen werden. Die Freiraumqualitat soll hoch
sein, sowohl bei der Wohnlberbauung, als auch im Bereich des Salesianums.

3.2 Mass und Art der Bebauung

Gemass Urteil des Verwaltungsgerichts missen in diesem Gebiet auch bei einem Bebauungs-
plan grundsatzlich die Grundmasse der 2-geschossigen Wohnzone B eingehalten werden.
Die Nutzung, das heisst Mass und Art der Bebauung, richtet sich somit nach § 53 der Bauord-
nung (BO) der Stadt Zug.

Das Richtprojekt ist verbindlich. Abweichungen sind zu begriinden und mussen in ihrer stad-
tebaulichen und architektonischen Ausformulierung mindestens von gleich hoher Qualitat
wie das Richtprojekt sein. Das Gebiet muss mit acht Hauptbauten beplant werden. Die ,Frei-
haltebereiche Durchsichten” sind fir das Freihalten von Durchsichten und konzeptionell
wichtigen Flachen bestimmt. Sie dirfen nicht mit Hauptbauten Gberstellt werden. Bei den
Hauptbauten sind vorspringende und auskragende Bauteile wie Balkone und Erker nicht
zulassig. Die Dachvolumen mussen auf der seezugewandten Seite angeordnet werden und
die Nutzung der Dachflachen als Terrasse ist nur auf der seeabgewandten Seite zulassig. Die
Dachflachen sind sorgfaltig zu gestalten, sei es bei der Nutzung als Terrasse oder bei Auf-
bauten, deren Standort technisch bedingt ist.

Die geschltzten Bauten Salesianum sind zusammen mit der historischen Umgebung aufzu-
werten und instand zu stellen. Bei den bestehenden Bauten und Anlagen sind Erneuerungen
und Anderungen im Rahmen denkmalpflegerischer Vorgaben gestattet.
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Erganzungsbauten im Unterniveau sind fir einen Mehrzweckraum mit Nebenrdumen, Er-
schliessung, Technik und als Anschluss an die Tiefgarage zulassig. Die Eingriffe erfolgen in
Rucksprache mit der Denkmalpflege.

3.3 Erwagungen zu I1SOS, Denkmalpflege und Ortsbildschutz

Im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) sind fur den Perimeter des Bebauungsplans Salesianum verschiedene Eintragungen zu
finden. Die historischen Gebaude sind als Baugruppe ,Hof St. Karl” aufgefuhrt. Dabei wird
das barocke Herrenhaus als Einzelelement hervorgehoben (je Erhaltungsziel A: integrale
Erhaltung). Der Umgebungsbereich ist Teil der Umgebungszone VIl ,stark begrinter Ufer-
streifen entlang der Artherstrasse” (Erhaltungsziel a: u.a. kein Baugebiet).

Das Salesianum mit seiner Umgebung ist bereits seit dem Ersatzzonenplan von 1976 Teil des
Baugebietes. Die Aufnahmen des ISOS sind neueren Datums. Eine Auszonung im Rahmen der
letzten Ortsplanungsrevision (2009) stand nicht zur Diskussion. Als Perle der Entwicklung im
Entwicklungskonzept und der daraus folgenden Bauzone mit speziellen Vorschriften Salesi-
anum (mit Bebauungsplanpflicht) wurde dem ISOS in der Ortsplanungsrevision Rechnung
getragen. Das Richtprojekt und der daraus resultierenden Bebauungsplan sehen in Anleh-
nung ans Salesianum im 6stlichen Bereich Wohnbauten mit kleinteiliger Fassadenstruktur
vor. Die Umgebung des Salesianums wird frei gehalten. Der Bebauungsplan schreibt vor, dass
bei einem Umbau oder einer Umnutzung des Salesianums seine unmittelbare Umgebung
wieder hergerichtet werden muss (Instandstellung der Mauer, Einmindung, Gartenanlage
etc.).

Das Verwaltungsgericht macht in seinem Urteil vom 10. Juni 2013 zum ersten Bebauungsplan
Salesianum verschiedene Aussagen zur Umsetzung des ISOS. Gemass Verwaltungsgericht
konkretisiert die Grundnutzungsordnung die unterschiedlichen Aspekte des Natur- und Hei-
matschutzes, bzw. des Ortsbildschutzes. Der Erlass der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zug
wurde nicht angefochten, somit ist er rechtskraftig. Damit ist das Mass definiert, welches
unbestritten die Vorgaben des ISOS umsetzt. Im Bebauungsplan Salesianum wird nicht von
der Grundordnung abgewichen.

Gemass § 53 Abs. 2 BO soll das Areal Salesianum in seinem Charakter und Erscheinungsbild
erhalten bleiben. Heute stellen die historischen Baukdrper das pragende Element auf dem
Areal dar. Mit der im Bebauungsplan gewahlten Bebauungsstruktur bleibt das Salesianum
weiterhin das pragende Gebdudeensemble, die neuen Wohnbauten ordnen sich ihm unter.

3.4 Bau- und Strassenlinien

Innerhalb des Bebauungsplangebietes bestehen verschiedene rechtskraftige Baulinien. Die
Baulinien im Bebauungsplanperimeter Salesianum stammen aus den Jahren 1955 und 2012.
Sie fihren entlang der Artherstrasse und des Fridbachwegs. Die kantonale Baulinie wurde
teilweise bereits im Zusammenhang mit dem ersten Bebauungsplan angepasst (um die histo-
rischen Gebaude herum und im Einmindungsbereich des Fridbachwegs). Nérdlich des Frid-
bachwegs liegen zwei Waldstlicke, deren Abgrenzungen mit einer Waldbaulinie festgelegt
wurden.
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Um auf der Sudseite des Salesianums einen Unterniveaubau zu erméglichen, wird die kanto-
nale Baulinie im eigenen kantonalen Verfahren entsprechend angepasst. Die kommunale
Baulinie wird soweit angepasst, dass zum Waldrand zwo6lf Meter Abstand eingehalten wer-
den.

4, Freiraum

Der Aussenraum wird — wie im Umgebungsplan zum Bebauungsplan aufgezeigt — aufgeteilt
in die Umgebung rund um die geschiitzten Bauten Salesianum (Aussenrdume Salesianum)
und in die Umgebung der neuen Hauptbauten einschliesslich Spielwiese und Spielplatz (Aus-
senrdume Wohnuberbauung).

Die Gestaltung der Freiflaichen ums Salesianum hebt die historischen Strukturen der Gebaude
und deren Aussenanlagen hervor bzw. stellt diese wieder her. Der Eingangsbereich des Her-
renhauses wird durch eine Vorfahrt aufgewertet und betont. An diesen schliesst ein, von
einer Mauer eingefriedeter, Gartenhof an. Der Hof bindet die bestehende Stlitzmauer sowie
die bestehende Hainbuche in seine Gestaltung mit ein. Die Zufahrt zum Salesianum erfolgt
von der Artherstrasse. Die Bepflanzung orientiert sich an den reprasentativen Absichten der
Gestaltung und besteht mehrheitlich aus Zier- Gartengeholzen. Die definitive Gestaltung hat
in Absprache mit der kantonalen Denkmalpflege zu erfolgen.

Die offenen Wiesenflachen der Aussenrdume der Wohnuberbauung vermitteln zur angren-
zenden Kulturlandschaft. Sie erlauben zudem eine vielseitige, offene Nutzung, auch als
Spielflachen fur Kinder und Jugendliche. Weiter gibt es einen Bereich mit Spielplatz und
Spielwiese. Die Bepflanzung orientiert sich an der Bachbestockung des Fridbaches und an
dem fur die Kulturlandschaft typischen Artenspektrum. Auf das Ausscheiden von privaten
Gartenbereichen wird verzichtet. Gleichzeitig wird der 6kologische Wert der vormals als
Gartnerei und Sportfeld genutzten Flachen erhéht. Die geschwungenen Fusswege verkniip-
fen das Grundstlck mit dem 6ffentlichen Wegenetz und betonen den halbéffentlichen Cha-
rakter der Flachen. Sie lehnen sich an historische Wegestrukturen an. Einzelne Kleinbauten
dienen dem Zugang zur Einstellhalle.

Die Umgebungsgestaltung ist im Umgebungsplan zum Bebauungsplan vom 31. Oktober 2014
aufgezeigt. Der Umgebungsplan ist fur die weitere Bearbeitung als Konzept verbindlich und
stellt einen Bestandteil des Bebauungsplanes dar. Die Freiraumgestaltung ist in den nachge-
lagerten Verfahren entsprechend zu konkretisieren.

5. Erschliessung und Parkierung

5.1 Erschliessung

Erschlossen wird die Bebauung tber den Fridbachweg. Damit dieser wie vorgesehen im Ge-
genverkehr befahrbaren werden kann, wird er 6ffentlich erklart und massvoll mit einem
Trottoir ausgebaut. Der Ausbau des Fridbachwegs hat spatestens mit dem Bau der Zufahrt
zur Tiefgarage zu erfolgen. Bezlglich Abtretung des kiinftigen Strassenlandes werden der-
zeit erste Gesprache gefthrt. Im Zonenplan ist die Flache des Fridbachweges noch dem Bau-
gebiet zugewiesen, da der Fridbachweg noch Uber keine 6ffentlichen Fahrwegrechte ver-
fagt.
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Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren fur den Ausbau des Fridbachweges und der neuen
Hauptbauten entlang des Fridbachweges sind die Larmimmissionen auf die benachbarten
Grundsticke zu Uberprifen. Bei Bedarf sind allfallige Massnahmen zum Larmschutz vorzu-
nehmen.

Neben der Tiefgaragenzufahrt wird auch die Zufahrtsstrasse zu den Wohnbauten ab dem
Fridbachweg erschlossen. Die Strasse ist verkehrsberuhigt und dient in erster Linie als Er-
schliessung fur die Besucher und die Anlieferung zu den Wohnbauten. Zusatzlich ist sie als
Notzufahrt zum Salesianum vorgesehen.

Das bestehende Salesianum soll weiterhin eine Adresse an der Artherstrasse behalten. Daher
werden bei der bestehenden Ein- und Ausfahrt im Stiden des Salesianums die Sichtverhaltnis-
se verbessert. Sie kann von Besuchern des Salesianums sowie vom Landwirtschaftsbetrieb
genutzt werden. Die bestehende Ein- und Ausfahrt nérdlich des Salesianums wird aufgeho-
ben. Die Anlieferung firs Salesianum erfolgt ab dem Fridbachweg Uber die Zufahrtsstrasse
und die Langsamverkehrsachse.

5.2 Parkierung

Die Parkfelder sind, mit Ausnahme fur Besucher und Kunden, in der Tiefgarage angeordnet.
Oberirdisch sind nur Besucher- und Kundenparkfelder zulassig. Sie sind entlang der Zufahrts-
strasse (maximal 9 Parkfelder) und beim Salesianum (abhéngig von der Nutzung) angeord-
net. Die Anzahl zulassiger Parkfelder fir Bewohner und Beschéaftigte in der Tiefgarage wur-
de aufgrund der méglichen anzurechnenden Geschossflache (aGF) festgelegt. Bei den
Wohnbauten sind maximal 85 Parkfelder und beim Salesianum 16 Parkfelder fir Bewohner
und Beschaftigte zulassig. Dies entspricht etwa einem Parkfeld pro 100 m? anrechenbarer
Geschossflache.

5.3 Fahrradabstellplatze

Fur Fahrrader und Motorfahrrader ist pro Zimmer mindestens 1 Abstellplatz zu erstellen. Es
kann davon ausgegangen werden, dass rund 290 Veloabstellplatze, das heisst 240 fur die
WohnUberbauung und 50 weitere firs alte Salesianum bei einer 6ffentlichen Nutzung ge-
schaffen werden. Die Abstellplatze sind so anzulegen, dass sie auf kurzem und sicherem Weg
fahrend erreicht werden kénnen. In der Nahe der Hauszugange sind mindestens Kurzzeitab-
stellplatze zu realisieren.

5.4 Langsamverkehr

Der Langsamverkehr erfolgt Uber die zentral gefuhrte Langsamverkehrsachse mitten durchs
Bebauungsplangebiet. Diese Verbindung bedeutet eine Wiederaufnahme historischer Weg-
strukturen.

5.5 Offentlicher Verkehr

Das Areal ist gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen. In Fussgangerdistanz liegen so-
wohl die Stadtbahnhaltestelle Fridbach, als auch die Bushaltestelle Salesianum der Buslinien
3 und 5 sowie die Haltestellen Roost und Freudenberg der Buslinie 12.
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5.6 Entsorgung und Unterflurcontainer

Im Bebauungsplan ist am Fridbachweg eine Entsorgungsstelle mit Unterflurcontainer be-
zeichnet. Da Entsorgungsfahrzeuge die Unterfihrung beim Fridbachweg nicht passieren
kénnen, muss das Entsorgungsfahrzeug im Bereich Zufahrtsstrasse/Fridbachweg wenden
(siehe Umgebungsplan).

6. Verfahren

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgte in enger Zusammenarbeit mit den betroffe-
nen Grundeigentimern bzw. der Baurechtnehmerin und den Projektverantwortlichen fir
den ersten Bebauungsplan (Architekt und Fachplaner).

6.1 Ordentliches Verfahren gemass § 39 PBG

Obwohl nicht von den geltenden Bauvorschriften abgewichen wird, ist der Bebauungsplan
im ordentlichen Verfahren gemass § 39 PBG zu erlassen. Beim Salesianum handelt es sich um
eine der funf Perlen gemass Entwicklungskonzept der Stadt Zug. Daher hat der Grosse Ge-
meinderat dies im Rahmen der Ortsplanungsrevision in die Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten mit Bebauungsplanpflicht umgezont. So ist es angebracht, dass dieser Bebauungsplan
nicht vom Stadtrat, sondern vom Grossen Gemeinderat beschlossen wird.

6.2 Kantonale Vorpriifung

Mit Schreiben vom 4. Juli 2014 reichte der Stadtrat von Zug der Baudirektion des Kantons
Zug den Bebauungsplan Salesianum zur Vorprifung ein. Die kantonalen Vorbehalte und
wichtigsten Empfehlungen sind nachstehend kursiv aufgefiuhrt:

Vorbehalte

~Dachgestaltung/Geschossigkeit: Einer Uberbauung mit Pultdach und somit einer dreige-
schossigen Uberbauung kann keine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.”

Das Richtprojekt und der Bebauungsplan der Vorprifung sahen Wohnbauten mit Pultda-
chern vor. Diese Schragdachlésung bezieht sich einerseits auf das Salesianum, andererseits
stellt es die Beziehung zum angrenzenden Landschaftsraum her.

Im kantonalen Planungs- und Baugesetz sind Pultdacher nicht vorgesehen: ein Pultdach gilt
im Kanton Zug als Vollgeschoss und wiirde zu einer dreigeschossigen Uberbauung “fihren,
was nicht zulassig ist. Der Kanton kann fir einen Bebauungsplan mit Pultdachern keine Ge-
nehmigung in Aussicht stellen. Dem Vorbehalt wurde Rechnung getragen, indem das Richt-
projekt und der Bebauungsplan angepasst wurden. Das Dachgeschoss wird nun in der Form
eines gestuften Flachdachs ausgebildet.

~Parkfelder Fridbachweg: Die Besucherparkfelder entlang des Fridbachweges sind aus dem
Waldabstandbereich zu entfernen.”

Nordlich angrenzend an den Fridbachweg liegt ein kleiner Wald. Ein Teil stdlich des Frid-
bachweges liegt innerhalb des Waldabstandsbereichs. Die dort vorgesehenen drei Besucher-
parkfelder kénnen nicht genehmigt werden. Dem Vorbehalt wurde Rechnung getragen, in-
dem die drei Parkfelder an die Zufahrtsstrasse verlegt wurden.
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~Erschliessung Salesianum: Die Erschliessung soll gemdss Erschliessungskonzept erfolgen. Die
bestehende nérdliche Zufahrt (Artherstrasse) zum Salesianum ist aufzuheben.”

Der vorliegende Bebauungsplan sieht eine Erschliessung des historischen Salesianums von
Suden her vor. Die nordliche Zufahrt soll aufgehoben werden. Dem Vorbehalt wurde Rech-
nung getragen, indem die Bestimmungen (Pkt. 4.2) dahingehend prazisiert wurden, dass die
Zufahrt zum Salesianum von Stden her zu erfolgen hat.

.Sichtweiten Knoten Fridbach: Die Sichtweiten sind am Knoten Fridbach zu prifen und im
technischen Bericht aufzuzeigen.”

Dem Vorbehalt wurde Rechnung getragen, indem die Sichtweiten am Knoten Fridbach Uber-
prtft wurden. Die Sichtweiten sind im Verkehrsgutachten Anhang B Sichtweiten dargestellt.
Beim Knoten Fridbachweg — Artherstrasse sind die Sichtweiten eingehalten. Der Knoten
Fridbachweg — Zufahrtsstrasse muss bezuglich Sichtweiten noch genauer untersucht werden.

~Interessenlinie SBB: Der Informationsinhalt ist textlich zu ergdnzen und der Abstand ist zur
bestehenden Gleisachse mit 8.30 m zu vermessen und bei Bedarf anzupassen.”

Die Interessenlinie SBB fur die Doppelspurinsel Raum Casino - Fridbach wurde vorgangig mit
der SBB abgesprochen. Dem Vorbehalt wurde Rechnung getragen, indem die Interessenlinie
angepasst wurde. Sie rlickte etwa 20 cm weiter nach Westen (d.h. der Abstand zur Gleisachse
wird groésser).

~Entwdésserung: Die approximative Lage der Versickerungs- bzw. Retentionsraume sind im
Bebauungsplan bzw. im Umgebungsplan festzuhalten.”

Dem Vorbehalt wurde Rechnung getragen, indem die approximative Lage der Versickerungs-
und Retensionsraume im Umgebungsplan dargestellt wurden.

Wichtigste Empfehlungen

~Parkplatzbedarf: Der Parkplatzbedarf fir den motorisierten Individualverkehr ist zu Uber-
priafen.”

Der Empfehlung wurde Rechnung getragen, indem die maximale Anzahl Parkfelder noch-
mals Gberprift wurde. Aufgrund dieser Prafung wurde die Anzahl Parkfelder fir Bewohner
und Beschaftigte der Wohnbauten von 101 auf 85 reduziert. Die Parkplatzdichte liegt nun in
der gleichen Grossenordnung wie bei vergleichbaren Planungen.

»Grundwasser: Es ist aufzuzeigen, wie die gesetzlich geforderten Vorgaben beim Bauen im
Grundwasser eingehalten werden kénnen. Dem Amt flir Umweltschutz sind die entspre-
chenden Berechnungen zusammen mit dem hydrogeologischen Gutachten zur Prifung und
Genehmigung einzureichen.”

Der Perimeter des Bebauungsplanes Salesianum liegt im Gewasserschutzbereich sowie inner-
halb des Grundwasservorkommens von Oberwil. Es dirfen in den Grundwasservorkommen
keine Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen mittleren Grundwasserspiegel
liegen. Falls das Vorhaben den langjahrigen mittleren Grundwasserspiegel unterschreitet, ist
eine gewasserschutzrechtliche Bewilligung erforderlich.
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Der Empfehlung wurde Rechnung getragen, indem das Bliro Dr. von Moos AG, Zurich beauf-
tragt wurde, Abklarungen zum Grundwasser vorzunehmen. Diese Abkldarungen vom 22. Ok-
tober 2014 haben ergeben, dass die Bodenplatten grosstenteils deutlich Gber dem mittleren
Grundwasserspiegel liegen, allenfalls kann mit Ersatzmassnahmen die Beeintrachtigung re-
duziert werden. Bei der Tiefenfundation kann davon ausgegangen werden, dass der Durch-
fluss um nicht mehr als 10% beeintrachtigt wird. Der Autor der Abklarung geht davon aus,
dass das Bauvorhaben gewasserschutzrechtlich grundsatzlich bewilligungsfahig ist. Von der
Bauherrschaft erfolgen weitere, detailliertere Abklarungen im Rahmen der weiteren Projek-

tierung.

6.3 Stadtbildkommission

Der Stadtbildkommission wurde das Projekt erstmals am 3. April 2014 vorgestellt. Die Stadt-
bildkommission wirdigt den aufgezeigten Ansatz der Projektverfasser und die damit ver-
folgten architektonischen sowie landschaftsarchitektonischen Qualitaten. Hinsichtlich der
Dachthematik der Neubauten favorisiert die Stadtbildkommission eine Pultdachlésung. Die
optionale Erweiterung der bestehenden Rdume des Untergeschosses des Salesianums mit
einem Ausstellungsraum ist gut vorstellbar. Das Perforieren der Aussenwand zwecks Belich-
tung ist vorstellbar. Dennoch sollte die Mauer als Stitzmauer und nicht als Baukérper ausge-
bildet werden.

Am 6. November 2014 wurde der Stadtbildkommission der Bebauungsplan und das aufgrund
der Vorprufung geanderte Richtprojekt vorgestellt. Fir die Stadtbildkommission stellt ein
gestuftes Flachdach ebenfalls eine dem Ort und der Aufgabenstellung gute Lésung dar.
Wichtig ist ihr, dass die hohere Dachflache zum See hin orientiert ist. Weitere Anmerkungen
betreffen die Etappierung und die Setzung der Bauten. Der Bebauungsplan wurde aufgrund
der Anmerkungen der Stadtbildkommission angepasst.

7. Fazit und weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan Salesianum erméglicht eine qualitativ hochstehende Wohniberbauung,
die sich dem geschitzten Salesianum unterordnet. Dabei sind die Grundmasse der 2-
geschossigen Wohnzone B eingehalten. Die Bauten sind sorgfaltig ins Geldnde eingepasst.
Firs Salesianum wurde eine Erweiterungsmoglichkeit gefunden, welche einen grésseren
Spielraum fur die Nutzung zulasst.
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Das weitere Vorgehen sieht wie folgt aus:

Wann Was Wer

16. Dezember 2014 Bericht und Antrag SR 1. Lesung Stadtplanung, Stadtrat
13. Januar 2014 Bau- und Planungskommission BPK

24. Februar 2015 1. Lesung GGR GGR

Marz 2015 1. 6ffentliche Auflage, 30 Tage Stadtplanung

April 2015 Behandlung der Einwendungen Stadtplanung

12. Mai 2015 Bericht und Antrag SR 2. Lesung Stadtplanung, Stadtrat
30. Juni 2015 2. Lesung GGR GGR

August 2015 2. 6ffentliche Auflage, 20 Tage Stadtplanung
November 2015 Genehmigung Regierungsrat

8. Antrag

Wir beantragen lhnen,

- auf die Vorlage einzutreten,

- den Antrag des Stadtrats zur Festsetzung des Bebauungsplans Salesianum, Plan Nr. 7504
in 1. Lesung gutzuheissen.

Zug, 16. Dezember 2014

Dolfi Muller Martin Warmli
Stadtprasident Stadtschreiber
Beilagen:

1. Beschlussentwurf

2. Bebauungsplan Salesianum, Plan Nr. 7504
3. Umgebungsplan vom 31. Oktober 2014
4. Planungsbericht vom 31. Oktober 2014 (ohne Beilagen)

5.  Richtprojekt vom 31. Oktober 2014

Die Vorlage wurde vom Baudepartement verfasst. Weitere Auskinfte erteilt Ihnen gerne Stadtrat, André Wicki, Vorsteher Baude-

partement, Tel. 041 728 21 51.
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Beschlussentwurf fiir 2. Lesung

BESCHLUSS des Grossen Gemeinderats von Zug Nr.

betreffend Bebauungsplan Salesianum, Plan Nr. 7504; Festsetzung

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des Stadtrats Nr.
2331 vom 16. Dezember 2014 (1. Lesung) und Nr. Vorlage-Nr. vom Datum (2. Lesung):

1. Der Bebauungsplan Salesianum, Plan Nr. 7504, wird festgesetzt.
2. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

3. Das Baudepartement wird gestitzt auf § 41 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) beauftragt,
diesen Beschluss nach unbenttztem Ablauf der Referendumsfrist oder nach einer allfalligen
Urnenabstimmung zweimal im Amtsblatt zu publizieren und wahrend 20 Tagen 6ffentlich auf-
zulegen.

4. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass § 8 der Ge-
meindeordnung der Stadt Zug mit Eintritt der Rechtskraft der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft. Er wird in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschltsse aufgenommen.

5. Gegen diesen Beschluss kann gemass § 17° des Gemeindegesetzes in Verbindung mit §§ 67 ff.
des Wahl- und Abstimmungsgesetzes wegen Verletzung des Stimmrechts beim Regierungsrat
des Kantons Zug, Postfach, 6301 Zug, schriftlich Stimmrechtsbeschwerde erhoben werden. Die
Beschwerdefrist betragt zehn Tage und der Fristenlauf beginnt am Tag nach der Veréffentli-
chung im Amtsblatt. Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthal-
ten. Der angefochtene Beschluss ist genau zu bezeichnen. Die Beweismittel sind zu benennen
und soweit moéglich beizulegen.

Zug,
Stefan Moos Martin Warmli
Prasident Stadtschreiber

Referendumsfrist: (bei obligatorischem Referendum: Datum der Urnenabstimmung)
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