Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 1932

Bebauungsplan Post

Bebauungsplan Post, Plan Nr. 7060, 1. Lesung

Zonenplananderung Post, Plan Nr. 7241, 1. Lesung

Teilrichtplan Siedlung und Landschaft Anpassung Post, Plan Nr. 7242
Vorvertrag zu einem Kaufvertrag fiir die 6ffentlichen Parkplatze
Gestaltungs- und Betriebskonzept Postplatz

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 8. Mai 2007

Das Wichtigste im Uberblick

Die Aufwertung des Stadtzentrums ist eines der Legislaturziele 2003 - 2006. Wie im
Entwicklungskonzept der Stadt Zug ausgefihrt, soll bis zur Realisierung des Stadt-
tunnels eine Begegnungszone mit autofreien Abschnitten in Etappen und in Teil-
bereichen ermdglicht und die Attraktivitat des Stadtzentrums gesteigert werden.
Das Verteilzentrum in der Hauptpost Zug wird in den kommenden Jahren ausgela-
gert. Am Standort Postplatz verbleiben nur noch der Postschalter sowie die Schliess-
facher. Diese Umstrukturierung des Postbetriebs erlaubt eine neue Nutzung der Fla-
chen der heutigen Nebenbauten und bietet der Stadt Zug in Zusammenarbeit mit
den privaten Grundeigentimern die einmalige Chance, ein neues Parkhaus mit ma-
ximal 150 6ffentlichen Platzen zu realisieren, den oberen Postplatz mehrheitlich vom
Verkehr zu befreien, auf dem Postplatz und in dessen Umfeld in Etappen mindestens
60 oberirdische Parkfelder entsprechend dem seinerzeitigen Projekt , Parkhaus Post-
platz” aufzuheben und Baubereiche fiur attraktive, stadtische Nutzungen sowie Aus-
senrdume zu schaffen.

Mit dem Bebauungsplan Post, Plan Nr. 7060, und der Zonenplananderung Post, Plan
Nr. 7241, werden die planerischen und baurechtlichen Voraussetzungen fir eine
zweckmassige Uberbauung unter Einbezug des geschiitzten Hauptpostgebaudes, fur
die Errichtung eines 6ffentlichen Parkhauses und eine Aufwertung des Aussenraums
geschaffen. Der Perimeter des Bebauungsplans umfasst nur den Bereich der Haupt-
post und der Neubauten. Der Bebauungsplan ist jedoch Bestandteil eines Gesamt-
konzepts, welches die Aufwertung des Postplatzes mit neuem Verkehrsregime, Auf-
hebung von oberirdischen Parkpldatzen und Neugestaltung des oberen Postplatzes
umfasst. Der Stadtrat unterbreitet daher dem Grossen Gemeinderat zusammen mit
der 1. Lesung des Bebauungsplans Post den Vorvertrag zu einem Kaufvertrag von
offentlichen Parkplatzen im neuen Parkhaus Post sowie das Gestaltungs- und Be-
triebskonzept Postplatz.

Mit der 2. Lesung des Bebauungsplans Post wird dem Grossen Gemeinderat der Bau-
kredit fir die Umgestaltung des oberen Postplatzes sowie der Kaufkredit fur die 6f-
fentlichen Parkplatze im neuen Parkhaus Post zum Beschluss unterbreitet.
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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen hiermit den Bericht und Antrag zum Bebauungsplan Post,
die damit zusammenhangende Zonenplananderung und die Anpassung des Teil-
richtplans Siedlung und Landschaft sowie den Vorvertrag zu einem Kaufvertrag fur
die 6ffentlichen Parkplatze und das Gestaltungs- und Betriebskonzept Postplatz.
Unseren Bericht gliedern wir wie folgt:

Ausgangslage

Bebauungsplan

Zonenplanidnderung

Anpassung weiterer Planungsinstrumente

Verfahren

Vorvertrag zu einem Kaufvertrag fiir die 6ffentlichen Parkplatze
Gestaltungs- und Betriebskonzept Postplatz

Motionen und Postulate Postplatz

Antrag
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1. Ausgangslage

Die Stadt Zug befasst sich seit Jahren mit der Aufwertung des Stadtzentrums. Wie im
Entwicklungskonzept der Stadt ausgefihrt (Strategie 22) soll bis zur Realisierung des
Stadttunnels die Begegnungszone mit autofreien Abschnitten in Etappen und in
Teilbereichen ermdéglicht und die Attraktivitat des Stadtzentrums gesteigert werden.
Im Bereich Postplatz erfolgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan und den damit
verknilpften Planungen ein erster Umsetzungsschritt. Einerseits werden Méglichkei-
ten fur die Erstellung von attraktiven, publikumsorientierten Nutzungen der ver-
schiedensten Art sowie fir Wohn- und Dienstleitungsnutzungen geschaffen. Ande-
rerseits wird der Aussenraum des Stadtzentrums aufgewertet. Dies erfolgt durch ei-
ne Neuorganisation der Parkierung mittels Aufhebung von oberirdischen Parkplat-
zen, Verlagerung der Parkierung in Parkhauser sowie einer Aufwertung und Auswei-
tung der Fussgangerflachen.

Zusammenarbeit mit privaten Grundeigentimern

Das Verteilzentrum in der Hauptpost Zug wird in den kommenden Jahren ausgela-
gert. Am Standort Postplatz verbleiben nur noch der Postschalter sowie die Schliess-
facher. Diese Umstrukturierung des Postbetriebs erlaubt eine neue Nutzung der Fla-
chen der heutigen Nebenbauten und bietet der Stadt Zug in Zusammenarbeit mit
privaten Grundeigentimern (Familie Andermatt und Schweizerische Post) die einma-
lige Chance, ein neues Parkhaus mit maximal 150 6ffentlichen Platzen zu realisieren,
den oberen Postplatz mehrheitlich vom Verkehr zu befreien, auf dem Postplatz und
in dessen Umfeld in Etappen mindestens 60 oberirdische Parkfelder aufzuheben (un-
ter Beibehaltung einiger weniger Kurzzeitparkplatze) und Baubereiche fur attrakti-
ve, stadtische Nutzungen zu schaffen.
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Im Oktober 2005 fand die Startsitzung zwischen Grundeigentiimern und Vertretern
der Stadt Zug statt. Am 6. Dezember 2005 orientierte der Stadtrat mit der GGR-
Vorlage Nr. 1861 Uber das gemeinsame Vorgehen bezlglich eines Parkhauses Post.
Bis zum Sommer 2006 wurden mégliche Uberbauungsvarianten geprift sowie Abkla-
rungen Uber Geometrie und Gréssenordnung des Parkhauses getroffen. Am 11. Juli
2006 verabschiedete der Stadtrat den Bebauungsplan Post mit Zonenplananderung
und Anpassung des Teilrichtplans Siedlung und Landschaft zuhanden der Vorpru-
fung durch die Baudirektion.

Vorprifungsbericht der Baudirektion

Am 12. Oktober 2006 lag der Vorprufungsbericht der Baudirektion des Kantons Zug
vor. Bei zwei Themenkreisen bestanden grundlegende Differenzen, ohne deren Be-
reinigung der Bebauungsplan dem Parlament nicht unterbreitet werden konnte. Der
erste Themenkreis betrifft die Aufwertung der Umgebung: Die Baudirektion erlau-
tert, dass Bebauungsplane von den ordentlichen Bauvorschriften abweichen kénnen,
wenn gemass § 32 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) Vorteile fur das Siedlungs-
bild und die Umgebung erzielt werden kénnen. Die Baudirektion bemangelt in ei-
nem Vorbehalt des Vorprifungsberichts, dass der Bebauungsplan Post ohne Einbe-
zug, d.h. Aufwertung des oberen Postplatzes keine Vorteile in Bezug auf die Gestal-
tung der Umgebung aufweisen kénne. Daher sei der Perimeter des Bebauungsplans
auszuweiten. Der zweite Themenkreis betrifft Fragen des Stadtebaus und der Denk-
malpflege: Die Baudirektion fihrt in einem weiteren Vorbehalt aus, dass das vorlie-
gende Bebauungskonzept mit den Anliegen der Ortsbildschutzzone und dem Umge-
bungsschutz des denkmalgeschiitzten Hauptpostgebaudes nicht vertraglich sei. Die-
ses sei freizuspielen und es seien interessante Aussenrdume zu generieren. Die Stel-
lung und die H6he der Neubauvolumen sei zu Uberprifen.

Bereinigung des Bebauungsplans

Am 1. Dezember 2006 wurde eine Besprechung der Vorprifung mit Vertretern der
Baudirektion, des Stadtrats und der Grundeigentimer durchgefihrt. Dabei wurde
festgehalten, dass der reduzierte Perimeter des Bebauungsplans belassen werden
kann, wenn die Ziele des Bebauungsplans (insbesondere die Aufwertung der Umge-
bung) durch anderweitige Massnahmen wie Vertrage, BeschlUsse des Stadtrats bzw.
des Grossen Gemeinderats verbindlich gesichert sind. Die Gleichzeitigkeit der ver-
schiedenen Massnahmen ist sicherzustellen. Mit dem Antrag zur Genehmigung des
Bebauungsplans sind alle erforderlichen Vertrage und BeschlUsse vorzulegen.

Am 15. Januar 2007 fand ein Workshop mit Vertretern der Grundeigentiimer, der
Stadtbildkommission, externen Experten sowie Fachleuten des Kantons Zug (Denk-
malpflege und Amt fir Raumplanung) zum Thema Stadtebau statt. Man einigte sich
auf das nun vorliegende Bebauungsmuster. Die klaren, einfachen Volumen fuhren
zu einer Klarung der Situation und zu einer deutlichen Verbesserung der aussen-
raumlichen Situation. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist auf einen Anbau wie eine
Passerelle beim Hauptpostgebaude zu verzichten. Die Gebdaudehdhen der Bauten
wurden modifiziert. Beim Hochbau ist aus Sicht der Experten weniger die Gebaude-
hohe als die architektonische Gestaltung des Baus von Bedeutung. Aus denkmalpfle-
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gerischer Sicht wird hingegen weiterhin eine Beschrankung auf acht Geschosse an-
gestrebt.

Aufgrund der dargelegten schwerwiegenden Vorbehalte der Baudirektion des Kan-
tons Zug und der Ergebnisse der Besprechungen und Workshops wurde der Bebau-
ungsplan bereinigt und vom Stadtrat am 6. Marz 2007 der Baudirektion des Kantons
Zug zuhanden der zweiten Vorprafung eingereicht. Am 13. April 2007 lag der zweite
Vorprufungsbericht der Baudirektion vor (siehe Ziffer 5.3). Die hangigen Vorbehalte
kénnen weitgehend erfillt werden. Wo die Grundeigentimer und der Stadtrat eine
andere Auffassung vertreten, ist die planerische Zweckmassigkeit des Bebauungs-
plans bei einer allfalligen Nichtgenehmigung der noch umstrittenen Punkte durch
den Regierungsrat des Kantons Zug nicht in Frage gestellt.

2. Bebauungsplan

2.1 Ziel und Inhalt des Bebauungsplans Post

Mit dem Bebauungsplan Post und der Zonenplananderung Post werden die planeri-
schen und baurechtlichen Voraussetzungen fur eine zweckméssige Uberbauung un-
ter Einbezug des geschitzten Hauptpostgebaudes, fur die Errichtung eines 6ffentli-
chen Parkhauses und eine Aufwertung des Aussenraums geschaffen.

Der Perimeter des Bebauungsplans selber umfasst nur den Bereich der Hauptpost
und der Neubauten. Der Bebauungsplan ist jedoch Bestandteil eines Gesamtkon-
zepts, welches die Aufwertung des Postplatzes mit neuem Verkehrsregime, Aufhe-
bung von oberirdischen Parkplatzen und Neugestaltung des oberen Postplatzes um-
fasst. Die gemass § 32 PBG verlangten Vorteile eines Bebauungsplans fur das Sied-
lungsbild sowie die Umgebung sind gemass Vorbehalte der Baudirektion des Kan-
tons Zug nur mit diesem Gesamtkonzept zu erzielen (siehe Kapitel 5.3 Kantonale
Vorprifung).

Der Stadtrat unterbreitet daher dem Grossen Gemeinderat zusammen mit der 1. Le-
sung des Bebauungsplans Post den Vorvertrag zu einem Kaufvertrag von 6ffentli-
chen Parkplatzen im neuen Parkhaus Post sowie das Gestaltungs- und Betriebskon-
zept Postplatz. Zusammen mit der 2. Lesung des Bebauungsplans Post wird dem
Grossen Gemeinderat zudem der Baukredit fur die Umgestaltung des oberen Post-
platzes sowie der Kaufkredit fur die 6ffentlichen Parkplatze im neuen Parkhaus Post
zum Beschluss unterbreitet.

2.2 Stadtebauliches Konzept / Bebauung / Gestaltung Aussenraum

Die Gliederung der Gebaudevolumen und der Gebaudezwischenrdaume bezieht sich
auf das ortstypische Bebauungsmuster. Es entstehen attraktive Aussenrdume und
Gassen bzw. ein Wechselspiel von Volumen und Freiraumen. Das geschltzte Haupt-
postgebaude wird von Anbauten befreit; es kann dadurch frei in den 6ffentlichen
Raum gestellt werden. Das Gebaude hinter der Hauptpost (Baubereich B) bewirkt
eine Verbesserung der heutigen Situation. Es konzentriert sich unmittelbar entlang
der Stadtbahnhaltestelle, so dass der Umgebungsschutz der Hauptpost gewahrt
werden kann. Die Beschrankung auf drei Geschosse und die Gliederung des Volu-
mens in Anlehnung an die Topographie ermdéglicht eine bauliche gute Einpassung.
Es respektiert in Form und Geschossigkeit seine Rolle als untergeordnetes Bauvolu-
men im Hof. Der viergeschossige Baubereich des Baufelds A bezieht sich in der Hohe
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auf die benachbarten Bauten entlang der Postrasse und fullt die Liicke zwischen den
Bauten der Wasserwerke Zug AG und der Post. Der neungeschossige Baubereich des
Baufelds A setzt entlang der Bahn einen Akzent.

Der Bebauungsplan legt Baufelder mit maximal zuldssigen Gebaudehéhen, maximal
anrechenbaren Geschossflachen und Wohnanteilen fest. In den Erdgeschossen sind
attraktive, publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen. Die Gesamtausnutzung der
Parzellen GS 897 und GS 1026 betragt fur die oberirdischen Bauvolumen ca. 2.2.

2.3 Umgebungsgestaltung

Die Aussenraume innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind vornehmlich auf die
publikumsattraktiven Erdgeschosse sowie die Lage im Stadtzentrum mit 6ffentlich
zuganglichen Flachen von Fassade zu Fassade ausgerichtet. Entsprechend der Lage
und der Nutzung ist der gesamte Bereich zwischen den Bauvolumen als attraktive,
multifunktional nutzbare Fussgangerflache auszugestalten. Die Anordnung von pub-
likumsorientierten Nutzungen, von Veloabstellplatzen und Anlieferungsbereichen
far den Postbetrieb sind darin zulassig. Die Zufahrtsachsen fur Anlieferung, Feuer-
wehr und allgemeine Notzufahrt sowie die Option fur einen neuen, zusatzlichen
Stadtbahnhaltestellenzugang zwischen den Baubereichen A und B sind gemass Ein-
trag im Bebauungsplan zu bertcksichtigen. Die Flachdacher sind zu begrinen und
durfen als Aufenthalts- und Spielflachen ausgestaltet werden.

Das Gestaltungs- und Betriebskonzept Postplatz wird unter Ziffer 7 behandelt.

2.4 Erschliessung / Parkierung / Verkehrsgutachten

Die oberirdischen Parkplatze auf dem Postplatz sowie in der ndheren Umgebung
sollen aufgehoben und in ein neues Parkhaus nérdlich und 6stlich des Hauptpostge-
baudes verlagert werden. Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage erfolgt ab der Post-
strasse bei der Liegenschaft Poststrasse 4. Fur die Kunden der Post werden im Bereich
oberer Postplatz / Schanz maximal 6 oberirdische Kurzzeitparkplatze zur Verfligung
gestellt.

Der Durchgangsverkehr soll vom Lokalverkehr (Zubringer, Anlieferung, Zufahrten
Parkhauser) getrennt werden. Dazu werden die Fahrbeziehungen zwischen dem
oberen Postplatz und der Kante Bahnhofstrasse-Neugasse mit einer Ausnahme (Aus-
fahrt vom oberen Postplatz in Richtung Bahnhofstrasse) unterbunden. Die neue Ver-
kehrsfihrung soll gleich mehrere Vorteile bringen: Der Ablauf am Knoten Postplatz
wird vereinfacht und seine Kapazitat erhéht. Auf dem oberen Postplatz kann eine
Begegnungszone eingefihrt und dadurch den Fussgangern ein Stlck Stadtzentrum
zurlckgegeben werden. Die Poststrasse wird entlastet, die Anlieferung aller Ge-
schaftshauser zwischen der Bahnhof- bzw. der Postrasse kann stérungsfreier erfol-
gen und die Zu- und Wegfahrten der Parkhauser werden nicht mehr durch Ver-
kehrsiberlastungen behindert (siehe GGR-Vorlage Nr. 1922 ,Anderung des Ver-
kehrsregimes auf dem oberen Postplatz” vom 6. Marz 2007). Da die Aufwertung des
offentlichen Raums eine Voraussetzung fir die Genehmigung des Bebauungsplans
ist, wird im Sommer 2007 die Anderung des Verkehrsregimes als Versuch durchge-
fahrt. FUr die 2. Lesung des Bebauungsplans werden Ergebnisse des Versuchs vorlie-
gen.
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Sollte die neue Verkehrsfihrung im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan und
der Neugestaltung des Postplatzes nicht oder in abgeanderter Form umgesetzt wer-
den, und die Verkehrsbelastung der Poststrasse nicht reduziert werden kénnen, so
sind die Fahrbeziehungen des neuen 6ffentlichen Parkhauses Post nur in einem
Rechts-Rechts-System zulassig.

Die Erstellung von 6ffentlichen Parkpldtzen im neuen Parkhaus bedingt die Aufhe-
bung von mindestens 60 6ffentlichen oberirdischen Parkplatzen im Umkreis von 300
m des Bebauungsplans. Dies kann in Etappen geschehen. In einer ersten Etappe, zu-
sammen mit der Realisierung des Bebauungsplans Post und der Umgestaltung des
oberen Postplatzes, sind mindestens 35 oberirdische Parkplatze aufzuheben. Ent-
sprechend der GGR-Vorlage Nr. 1825 ,,Neugestaltung Postplatz” vom 30. November
2003 stehen im Zusammenhang mit einem neuen Parkhaus am Postplatz folgende
Parkplatze zur Diskussion: 11 Parkplatze (PP) Vorstadt, 2 PP Schmidgasse, 5 PP Bahn-
hofstrasse vor der Zuger Kantonalbank, 13 PP oberer Postplatz, 5 PP Hirschenplatz
und 2 PP Zeughausgasse Nord, total 38 Parkplatze. Damit kann die im Vorprifungs-
bericht zum Bebauungsplan Post verlangte Aufwertung des Aussenraums realisiert
werden. In einer zweiten Etappe, beispielsweise im Zusammenhang mit der Realisie-
rung des Stadttunnels, sind mindestens 25 weitere oberirdische Parkplatze aufzuhe-
ben.

Die fur die Bewohner und Beschaftigten erforderlichen Veloabstellplatze sind inner-
halb der Bauvolumen zu erstellen. Im Freien sind flr die Besucher und Kunden min-
destens 30 Veloabstellplatze und im Bereich des sudlichen Stadtbahnhaltestellenzu-
gangs weitere 20 Veloabstellplatze zu erstellen. Die genau Lage ist im Gestaltungs-
und Betriebskonzept Postplatz festgelegt.

Die Auswirkungen der neuen Verkehrsfihrung sowie das Verkehrsaufkommen des
neuen Parkhauses wurden in einem umfassenden Gutachten des Planungsbiiros Jen-
ni + Gottardi AG untersucht. Die Erkenntnisse wurden dem GGR mit der Vorlage

Nr. 1922 ,Anderung des Verkehrsregimes auf dem oberen Postplatz” vom 6. Mérz
2007 unterbreitet. Das Tiefbauamt des Kantons Zug begriisst mit Schreiben vom

27. November 2006 die Entflechtung der Verkehrsstréme mit der neuen Verkehrs-
fahrung.

2.5 Baulinienanderung

Die bestehende Baulinie entlang der Poststrasse wird in Richtung Siden weiterge-
fahrt, um das Hauptpostgebdude gezogen und in Richtung Schanz verlangert. Im
Abstand von 3.0 m zur Hauptbaulinie entlang der Schanz sowie im Osten und Nor-
den entlang der Perimetergrenze wird eine Unterniveaubaulinie fir die Realisierung
des Parkhauses festgelegt.

3. Zonenplananderung

Der nordliche Teil des Bebauungsplangebiets, Parzelle GS 897, liegt in der Kernzone
K5. Der stdliche Teil, GS 1026, ist gegenwartig der Zone des 6ffentlichen Interesses
fur Bauten und Anlagen (OIB) zugeteilt. Neu wird entsprechend der Nutzung des
Areals der ganze Perimeterbereich der Kernzone K5 zugeordnet.
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4. Anpassungen weiterer Planungsinstrumente

Im Zusammenhang mit der Zonenplananderung von der Zone des 6ffentlichen Inte-
resses in eine Kernzone muss auch der Teilrichtplan Siedlung und Landschaft ent-
sprechend angepasst werden. Die Beschlussfassung des Teilrichtplans fallt in die
Kompetenz des Stadtrats und wird dem Grossen Gemeinderat zur Kenntnis gebracht.

5. Verfahren

5.1 Mitwirkung

Der Bebauungsplan Post wurde in enger Zusammenarbeit mit den Grundeigentu-
mern (Familie Andermatt und Schweizerische Post), dem Architekturblro Leutwyler
Partner Architekten AG, dem Blro Hager Landschaftsarchitektur AG sowie weiteren
Fachplanern entwickelt.

5.2 Stadtbildkommission

Die Stadtbildkommission hat den Bebauungsplan Post an mehreren Sitzungen bera-
ten. Zudem wurde im Januar 2007 ein Workshop zum Thema Stadtebau mit Vertre-
tern der Stadtbildkommission, externen Experten sowie Fachleuten des Kantons Zug
(Denkmalpflege und Amt fir Raumplanung) durchgefuhrt.

Die Neubauvolumen konnten im Rahmen der Projektentwicklung vereinfacht und
dadurch klare Aussenrdaume geschaffen werden. Die Gliederung der Bauten in ein
stehendes, ein liegendes und ein fullendes Volumen beriicksichtigen den stadtischen
Kontext im Ubergang von der Alt- zur Neustadt. Das Hauptpostgebdude wird freige-
spielt und die Sichtbeziehungen zum Guggi und zur Stadtbahnhaltestelle bleiben
bestehen.

5.3 Kantonale Vorpriifung

Am 12. Oktober 2006 hat die Baudirektion des Kantons Zug in ihrem Vorprafungsbe-
richt zum Bebauungsplan Post verschiedene Vorbehalte und Empfehlungen aufge-
fahrt. Die zentralen Punkte der Vorprifung betrafen stadtebauliche und denkmal-
pflegerische Aspekte sowie die in § 32 PBG geforderten Vorteile eines Bebauungs-
plans fur das Siedlungsbild und die Gestaltung der Umgebung. Um diese Vorteile
(gleichzeitige stadtebauliche Aufwertung des oberen Postplatzes, verbunden mit der
Verlegung der dort liegenden oberirdischen Parkplatze ins Parkhaus) rechtlich zu si-
chern, sei entweder der Perimeter des Bebauungsplans um den oberen Postplatz zu
erweitern oder der Bebauungsplan in ein Gesamtkonzept zu integrieren. Die Stadt
Zug und die Grundeigentimer wahlten Letzteres fir die Weiterbearbeitung des Be-
bauungsplans.

Das Ergebnis der Vorprtifung vom 12. Oktober 2006 fihrte nach Gesprachen mit Ver-
tretern der Grundeigentimer, der Baudirektion und der Stadt Zug sowie nach einem
Workshop Stadtebau zu einer Uberarbeitung des Bebauungsplans Post.

Der Uberarbeitete Bebauungsplan wurde von der Baudirektion mit Datum vom 13.
April 2007 ein zweites Mal vorgepruft.

Die Baudirektion ist damit einverstanden, den Perimeter des Bebauungsplans Post
nicht auszuweiten. Daflr ist zur Sicherung der gestalterischen Vorteile des Bebau-
ungsplans gemass § 32 PBG der Baudirektion mit den Genehmigungsakten des Be-
bauungsplans Post einerseits ein Vorvertrag zu einem Kaufvertrag fur die 6ffentli-
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chen Parkplatze und ein rechtskraftiger Kreditbeschluss fur den Erwerb der Parkplat-
ze sowie andererseits ein Gestaltungskonzept Postplatz inklusive Bauprojekt mit
rechtskraftigem Beschluss des Baukredits fir die Umgestaltung des oberen Postplat-
zes zu unterbreiten.

Der Bereich Stadtebau / Denkmalpflege konnte bis auf zwei Punkte bereinigt werden:
Die Baudirektion des Kantons Zug erachtet acht Geschosse fir das norddstliche Neu-
bauvolumen als héchste noch zuldssige Gebaudehdhe fur eine gute Einpassung in die
bauliche und topographische Situation. Der Stadtrat und die Grundeigentimer ver-
treten die Auffassung, dass neun Geschosse an diesem Ort vertretbar sind. Die Aus-
sicht vom Guggi wird nicht tangiert, es werden einzig die dahinterliegenden Bauten
(Plaza und Zuger Kantonalbank) abgedeckt. Die Sicht auf den See bleibt erhalten.
Weniger die Gebaudehdhe als die architektonische Gestaltung des Baus ist von Be-
deutung. Es ist ein stadtisches Erscheinungsbild zu entwickeln; auf einen vorstadti-
schen Bau mit ausgepragter Seeorientierung ist zu verzichten.

Die Baudirektion des Kantons Zug postuliert zur Verbesserung der Einsehbarkeit des
zentralen Wartebereichs der Stadtbahn-Haltestelle, den nérdlichen Rand des Baufelds
B auf die Flucht des Postgebaudes zuriickzuversetzen. Der Stadtrat und die Grundei-
gentimer sind der Auffassung, dass das Baufeld B, wie es am Workshop Stadtebau
vom Januar 2007 erarbeitet wurde, unverandert belassen werden soll. Die am Work-
shop erarbeitete Figur lebt von den in rickwartigen stadtischen Raumen typischen
versetzten Aussenraumen. Das Aufnehmen der Flucht des Hauptpostgebaudes ergabe
eine stadtebaulich ungewollte Flucht und eine ungewollte Einheit von Haupt- und
Nebenbau.

Bei einer allfalligen Nichtgenehmigung der beiden stadtebaulichen Vorbehalte ware
die planerische Zweckmassigkeit des Bebauungsplans nicht in Frage gestellt.

Die Baudirektion verlangt des Weiteren, dass im Gestaltungs- und Betriebskonzept
Postplatz aufzuzeigen ist, wie der zusatzliche Stadtbahnhaltestellenzugang baulich
geldst wird. Zudem ist die Entwasserung darin zu konkretisieren. Zuhanden der 6f-
fentlichen Auflage des Bebauungsplans ist fur das Parkhaus eine Larmprognose nach
Art. 25 Abs.1 USG zu erstellen sowie ein Planungsbericht zu erarbeiten. Diese Anfor-
derungen kénnen erfullt werden.

6. Vorvertrag zu einem Kaufvertrag fiir die 6ffentlichen Parkplatze

Bezuglich der Erstellung und den Kauf der 6ffentlichen Parkplatze wurden verschie-
dene Abklarungen durch Ingenieure und Kostenplaner sowie intensive Verhandlun-
gen mit den Grundeigentimern gefihrt. Am Anfang stand der Erwerb der Parkplat-
ze zu einem Pauschalpreis pro Parkplatz im Vordergrund. Im Zuge der Bearbeitung
zeigte sich, dass die Erstellung der Parkgarage und die Festlegung des Preises mit
zahlreichen Unsicherheiten verbunden sind. Die Festlegung des Pauschalpreises im
Voraus erfordert eine Absicherung des Verkaufers gegen diverse Risiken, welche im
Zuge der Realisierung eintreten kénnten. Die private Bauherrschaft beabsichtigt,
lediglich zwei Untergeschosse fir den Eigenbedarf zu erstellen. Beztglich der ,Rich-
tigkeit/Angemessenheit” des Pauschalpreises bestand bei beiden Vertragspartnern
eine Unsicherheit. Deshalb einigten sich die Parteien, dass der Kaufpreis aufgrund
einer offenen Abrechnung festzulegen ist, wobei durch die Stadt Zug ganze Unter-
geschosse mit je rund 52 Parkplatzen (+/- 2 PP Planungsunsicherheit) zu erwerben
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sind. Die Erstellung von zwei bis drei von der Stadt beanspruchten Parkgeschossen
fihrt umgerechnet zu einem Preis zwischen CHF 80'000.-- bis CHF 90'000.-- pro Park-
platz (inklusive Abgeltung der Baurechte, Kosten der Zufahrtsrampen, Ausristun-
gen, Zugange im Hochbau u. a.).

Der Stadtrat genehmigte den Vorvertrag zum Kaufvertrag, Fassung vom 4. Mai 2007,
am 8. Mai 2007 unter Vorbehalt der Zustimmung durch den Grossen Gemeinderat.
Bei einem Kaufpreis von mehr als CHF 5 Mio. liegt die Zustandigkeit fir den Ab-
schluss des Hauptvertrags beim Grossen Gemeinderat; bei einem Preis von mehr als
CHF 7 Mio. ist das fakultative Referendum gegeben (§ 16 Abs. 2 lit. e in Verbindung
mit § 8 Abs. 1 lit. g der Gemeindeordnung). Der Vorvertrag wird gleichzeitig mit der
1. Lesung des Bebauungsplans und der Zonenplananderung dem Grossen Gemeinde-
rat zur Kenntnisnahme unterbreitet. Die wichtigsten Eckdaten des Vorvertrags sind:

Der Kaufpreis wird offen abgerechnet. Er ist abhdangig von der Anzahl der zu er-
werbenden Parkgeschosse, wobei die Anzahl Parkgeschosse definitivim Haupt-
kaufvertrag zu vereinbaren ist. Die Basis fur die Kaufpreisberechnungen bilden
89 % der Gesamtkosten der Parkgarage (die restlichen 11 % gehen zulasten der
darauf stehenden Hochbauten).

Die Gesamtkosten der Parkgarage setzen sich zusammen aus den effektiven Bau-
kosten, den Honoraren fur die Planungsleistungen an der Parkgarage, dem Gene-
ralunternehmer-Honorar der Bauherrschaft, dem Entgelt fir die im Erdgeschoss
(Zugénge) und in den Obergeschossen (Luftung) beanspruchten Flachen und der
Abgeltung des unterirdischen Uberbaurechts fur den stadtischen Teil der Parkga-
rage.

In den Gesamtkosten der Parkgarage nicht eingeschlossen sind die Kosten fir zu-
satzliche Ausbauwlnsche der Stadt Zug, welche zurzeit noch nicht bekannt sind
(z.B. erhodhte Sicherheitsanforderungen, VideoUberwachung, etc.). Fur diese be-
darf es einer schriftlichen Bestellung durch den Stadtrat.

Vor dem Vollzug des Hauptkaufvertrags sind die beiden Grundsticke (GS 897 und
GS 1026) so zu parzellieren, dass die gemeinsame Parkgarage auf einem separa-
ten Grundstiick im Uberbaurecht realisiert werden kann. Die Eigentumsibertra-
gung an diesem separaten Grundstick auf die Stadt erfolgt per Vollzug, d.h. in-
nert drei Monaten nach Baubeginn.

Die Verkaufer verpflichten sich in ihrer Funktion als Totalunternehmer, bei der
Realisierung der Parkgarage die Auftrage fur Bauleistungen im Konkurrenzver-
fahren zu vergeben. Dabei gelten die gleichen Schwellenwerte wie bei der Stadt.
Das wirtschaftlich giinstigste Angebot erhalt den Zuschlag. Da es sich aber um ei-
ne private Bauherrschaft handelt, finden die submissionsrechtlichen Vorschriften
nur wie beschrieben sinngemass Anwendung.

Die Stadt Zug hat das Recht, jederzeit in die Bauabrechnung der Parkgarage Ein-
sicht zu nehmen und diese zu prifen bzw. durch einen externen Bautreuhander
auf eigene Kosten prifen zu lassen. Die Vertragsparteien definieren vor Baube-
ginn eine Projektorganisation, in welcher jede Partei die Ansprechpartner, die
Vertretungsverhaltnisse und die Kompetenzen der Ansprechpartner bekannt
gibt.
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Mit der 2. Lesung des Bebauungsplans und der Zonenplananderung wird dem
GGR der Kaufkredit fur den Erwerb von zwei oder drei Parkgeschossen im neu zu
realisierenden Parkhaus zur Beschlussfassung unterbreitet. Der Hauptkaufvertrag
tritt in Kraft, wenn seitens der Bauherrschaft kumulativ folgende drei Vorausset-
zungen erflllt sind:Die Finanzierung seitens der Bauherrschaft oder deren
Rechtsnachfolger muss sichergestellt sein. Das Bauprojekt fur die Uberbauung
muss rechtskraftig bewilligt sein. Der Bauentscheid fur die Realisierung des Ge-
samtprojekts seitens der Bauherrschaft oder deren Rechtsnachfolger muss vorlie-
gen.

Gesetzt den Fall, der Hauptkaufvertrag kénnte aus politischen Grinden nicht ab-
geschlossen werden wegen fehlendem Kaufkredit, fehlender Rechtskraft des Be-
bauungsplans Post, Plan Nr. 7060, oder der Zonenplananderung, Post Plan Nr.
7241, so entschadigt die Stadt die Verkaufer mit CHF 200'000.--. Diese Entschadi-
gung kann der Stadtrat in eigener Kompetenz beschliessen (§ 27 Abs. 2 lit. e in
Verbindung mit § 16 Abs. 2 lit. e der Gemeindeordnung). Damit waren der bishe-
rige Planungsaufwand und weitere den Verkaufern entstandene Kosten per Sal-
do aller Anspriche abgegolten. Allfallige weitere Schadenersatzanspriiche der
Verkaufer gegentber der Stadt Zug sind ausdrucklich wegbedungen; umgekehrt
kann die Stadt Zug gegentiber den Verkaufern keinerlei Anspriiche stellen.

Die Stadt Zug erhélt gegeniber der Bauherrschaft ein Kaufsrecht an den betrof-
fenen Grundsticken GS 897 und GS 1026 (inkl. Gebdude, jedoch ohne Postge-
baude) gemass den im Vorvertrag definierten Bedingungen. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass die Stadt Zug das Projekt ,Parkhaus Post” nétigenfalls unab-
hangig von den anderen Vertragspartnern mit allenfalls neuen Investoren reali-
sieren kdonnte.

7. Gestaltungs- und Betriebskonzept Postplatz

Der erweiterte Aussenraum des Bebauungsplans Post umfasst den oberen Postplatz
und die Schanz. Zusammen mit der Realisierung der Neubauten und des Parkhauses
sind diese Bereiche neu und einheitlich zu gestalten. Im Gestaltungs- und Betriebs-
konzept Postplatz sind die Richtlinien der Neugestaltung aufgezeigt.

Die Freiflachen um die Neubauten weisen eine einheitliche Aussenraumgestaltung
zusammen mit dem oberen Postplatz auf. Ein harter, urbaner Belag mit eingelegten
Intarsien zieht sich von Fassade zu Fassade. Er verbindet bestehende mit neuen Ge-
bauden, bzw. den oberen Postplatz mit dem neuen Areal. Die Freirdume sind funkti-
onal und klar. Innerhalb des Bebauungsplangebiets entsteht durch reduzierte, be-
wusst gesetzte Gestaltungsmittel und Ausstattung sowie den Verzicht auf Begru-
nung eine multifunktionale, urbane Hofsituation. Das neue Areal lebt von seiner
Nutzung, der Nahe zur Altstadt, zur Neustadt und zum See. Die Zugange zur Stadt-
bahn und die halbéffentlichen Nutzungen, die die Flachen zonieren, schaffen attrak-
tive Fussgangerflachen. Die bestehende Topographie gibt die Gestaltung vor. Ein
zum See geneigter Platz mit geschwungenen Linien wird von einer inszenierten
Hangkante begrenzt. Die Materialien beziehen sich auf die Geologie. Die Intarsien
auf dem Platz bestehen aus einem harten Sedimentgestein, die platzbegrenzende
Betonmauer mit sichtbaren Zuschldagen erinnert an die Moranenhugel. Eine Treppe
durchbricht die Hangkante und erschliesst die dartber liegende Landschaft mit der
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Stadtbahnhaltestelle. Sie ist auf die Sichtachse zum Platz und See bezogen. Die Da-
cher der neuen Gebaude sind begrint. Die Dachbegrinung berlcksichtigt die Wir-
kung von oben und reagiert mit der Formensprache auf die Einsehbarkeit. Sie ist von
unten nicht sichtbar und gewahrleistet Retentionsflachen fir die Entwasserung. Die
Versickerung ist zwischen Poststrasse und Hangkante aufgrund der Geologie nicht
moglich. In der weiteren Projektentwicklung ist die angestrebte Versickerung auf
dem oberen Postplatz zu prifen. Die geplanten Veloabstellplatze werden bei den
Zugangen der Stadtbahnhaltestellen sowie nérdlich des Baufelds A angeordnet. Die
Bewilligung des Projektierungskredits fir die Neugestaltung des oberen Postplatzes
(Beilage 6.2) liegt in der Kompetenz des Stadtrates. Der Objektkredit hierftr wird in
der 2. Lesung dem Grossen Gemeinderat unterbreitet.

8. Motionen und Postulate Postplatz
In der GGR-Vorlage Nr. 1861 vom 6. Dezember 2006 wurden folgende parlamenta-
rische Vorstdésse zum Thema ,Parkhaus und Neugestaltung Postplatz” kurz behan-
delt:
Motion der FDP-Fraktion betreffend Neugestaltung des Postplatzes inklusive
Erweiterung des unterirdischen Parkplatzangebotes vom 26. April 2002
Motion der Fraktionen Alternative, SP und CSP betreffend Neugestaltung Post-
platz mit neuer Verkehrsfihrung vom 27. Februar 2005
Motion der Fraktionen Alternative, SP und CSP betreffend Projektstopp Parkhaus
Postplatz vom 27. Februar 2005
Motion der SVP-Fraktion betreffend Neugestaltung Postplatz: Parkhaus und
Neugestaltung Postplatz, Anderung des Verkehrsregime Innenstadt vom 28. Feb-
ruar 2005
Postulat der CVP-Fraktion betreffend weitere Projektierung des Parkhauses Post-
platz vom 23. Marz 2005
Motion der Fraktionen FDP, SVP und CVP betreffend Neugestaltung Postplatz
und Parkhaus vom 14. Juni 2005

Der GGR hat am 31. Januar 2006 diesbezlglich Folgendes beschlossen:

- die Motion der Fraktionen Alternative, SP und CSP betreffend Neugestaltung
Postplatz mit neuer Verkehrsfihrung vom 27. Februar 2005 in ein Postulat um-
zuwandeln und zu Uberweisen

- die Frist fur die Behandlung der Motion der Fraktionen Alternative, SP und CSP
betreffend Projektstopp Parkhaus Postplatz vom 27. Februar 2005 um ein Jahr
zu erstrecken

- das Postulat der CVP-Fraktion betreffend weitere Projektierung des Parkhauses
Postplatz vom 23. Marz 2005 zu Uberweisen

- die Frist far die Behandlung der Motion der Fraktionen FDP, SVP und CVP
betreffend Neugestaltung Postplatz und Parkhaus vom 14. Juni 2005 um ein
Jahr zu erstrecken.

Die vorliegende Vorlage sowie die GGR-Vorlage Nr. 1922 ,Anderung des Verkehrs-
regimes auf dem oberen Postplatz” vom 6. Marz 2007 zeigen, dass der Stadtrat im
Sinne dieser Vorstosse handelt. Die greifbaren Ergebnisse, welche die Abschreibung
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der Vorstosse rechtfertigen, werden jedoch erst mit der 2. Lesung des Bebauungs-
plans Post und der Kreditsprechung fir die Umgestaltung des oberen Postplatzes
sowie den Kauf der Parkplatze im Parkhaus Post im Herbst 2007 vorliegen. In der 2.
Lesung sollen die genannten Vorstdsse sowie die Motion Peter Kamm betreffend
~Post-Platz” vom 8. November 1994 und die Motion Beat Holdener betreffend
~Neugestaltung der Zeughausgasse” vom 9. Mai 1995 als erledigt von der Geschafts-
kontrolle abgeschrieben werden.

9. Antrag

Wir beantragen lhnen,

- auf die Vorlage einzutreten,

- den Bebauungsplan Post, Plan Nr. 7060, und

- die Zonenplandnderung Post, Plan Nr. 7241, in 1. Lesung zu verabschieden und
- den Teilrichtplan Siedlung und Landschaft, Anpassung Post, Plan Nr. 7242,

- den Vorvertrag zu einem Kaufvertrag fur die 6ffentlichen Parkplatze und

- das Gestaltungs- und Betriebskonzept Postplatz zur Kenntnis zu nehmen.

Das Baudepartement wird beauftragt, gemass § 39 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) den Bebauungsplan, die Zonenplananderung und die Anpassung des Teilricht-
plans Siedlung und Landschaft wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufzulegen und die Be-
troffenen direkt zu benachrichtigen.

Zug, 8. Mai 2007

Dolfi Muller, Stadtprasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Beilagen:

Beschlussesentwurf

Bebauungsplan Post, Plan Nr. 7060

Zonenplananderung Post, Plan Nr. 7241

Teilrichtplan Siedlung und Landschaft Anpassung Post, Plan Nr. 7242

Vorvertrag zu einem Kaufvertrag fur die 6ffentlichen Parkplétze vom 4. Mai 2007
Gestaltungs- und Betriebskonzept Postplatz vom 18. April 2007

6.1 Situation Parkplatzprovisorium Oberer Postplatz

6.2 Situation Neubauten Post / Umgestaltung Oberer Postplatz

6.3 Situation Umgestaltung Unterer Postplatz

owuhkwWN =

Die Vorlage wurde vom Baudepartement verfasst. Fir Ausktnfte steht Ihnen Depar-
tementssekretar Hans Stricker unter Tel. 041 728 20 66 zur Verfligung.
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Beschlussesentwurf fiir 2. Lesung

B esc h I U S S des Grossen Gemeinderates von Zug Nr.

betreffend Bebauungsplan Post, Plan Nr. 7060 / Zonenplananderung Post, Plan
Nr. 7241, Festsetzung / Vertrag lUiber Kauf von Parkgeschossen im Parkhaus Post /
Objektkredit fiir Umgebungsgestaltung Postplatz

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des
Stadtrates Nr. 1932 vom 8. Mai 2007:

1. Der Bebauungsplan Post, Plan Nr. 7060, wird festgesetzt.
2. Die Zonenplananderung Post, Plan Nr. 7241, wird festgesetzt.

3. Der Kaufvertrag fur den Erwerb von 6ffentlichen Parkplatzen im Parkhaus Post
wird genehmigt.

4. Far die Umgebungsgestaltung Postplatz wird ein Objektkredit von brutto CHF XY
inkl. MWST zulasten der Investitionsrechnung, Konto X/Y, Objekt X, bewilligt.

5. Der Kredit gemass Ziff. 4 erhéht oder senkt sich bis zum Zeitpunkt der Ver-
tragsausfertigung entsprechend dem Zurcher Baukostenindex (Ausgangslage In-
dexstand 1. April 2006) fur die entsprechende Arbeitsgattung. Nach dem Ver-
tragsabschluss erfolgt die Berechnung der Teuerung aufgrund der KBOB-
Richtlinien (Konferenz der Bauorgane des Bundes).

6. Die Investition von CHF XY ist mit jahrlich 10 % abzuschreiben (§ 14 Abs. 3 Bst. b
Finanzhaushaltgesetz).

7. Die Ziffern 1 - 4 dieses Beschlusses treten unter dem Vorbehalt des fakultativen
Referendums gemass § 8 der Gemeindeordnung, einer Beschwerde im Sinne von

§ 41 PBG sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat sofort in Kraft.

8. Dieser Beschluss ist im Amtsblatt des Kantons Zug zu veréffentlichen und in die
Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse aufzunehmen.

9. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
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10. Das Baudepartement wird gestitzt auf § 41 PBG beauftragt, Ziffer 1 und 2 des
Beschlusses zweimal im Amtsblatt zu publizieren und wahrend 20 Tagen 6ffent-
lich aufzulegen.

Zug, Datum

Stefan Hodel, Prasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Referendumsfrist:
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G 1932 Beilage 2

BAUDEPARTEMENT

BEBAUUNGSPLAN

POST

LEGENDE

GENEHMIGUNGSINHALT

PLAN NR: 7060
DATUM : 2. UND 26. JUNI 2006/
20. APRIL 2007

ERSETZT PLAN NR: 7036 TEILWEISE

VOM STADTRAT ZUR VORPRUFUNG EINGEREICHT AM: 11. JULI 2006 / 6. MARZ 2007

VON DER KANTONALEN BAUDIREKTION VORGEPRUFT AM: 12. OKTOBER 2006 / 13. APRIL 2007

GGR - VORLAGE NR: 1932

VOM: 8. MAI 2007

VOM STADTRAT VERABSCHIEDET AM: 8. MAI 2007

1. PUPLIKATION IM AMTSBLATT

NR:

VOM:

ZIFFER:

VOM:

1. OFFENTLICHE AUFLAGE AUF DEM BAUDEPARTEMENT

BIS:

VOM GROSSEN GEMEINDERAT BESCHLOSSEN AM:

DER PRASIDENT:

DER STADTSCHREIBER: ARTHUR CANTIENI

2. PUPLIKATION IM AMTSBLATT

NR:

VOM:

ZIFFER:

VOM:

2. OFFENTLICHE AUFLAGE AUF DEM BAUDEPARTEMENT

BIS:

GENEHMIGT VON DER BAUDIREKTION DES KANTONS ZUG AM:

-y ____ ¥y _

(4)
®

432.60

INFORMATION

RRB 25.02.1939

BEBAUUNGSPLANPERIMETER
NEUE BAULINIE ZU GENEHMIGEN

NEUE ZWANGSBAULINIE ZU GENEHMIGEN

NEUE UNTERNIVEAUBAULINIE ZU GENEHMIGEN

BAUFELD A MAX. 4300 M2 AGF
WOHNANTEILSPFLICHT MIND. 30 %

BAUFELD B MAX. 2200 M2 AGF
WOHNANTEILSPFLICHT 0 %

HAUPTPOST, GESCHUZTES KULTUROBJEKT
DAS AUSNUTZUNGSMASS WIRD DURCH DAS VOLUMEN BESTIMMT.
WOHNANTEILSPFLICHT 0 %

OK FERTIG DACH / DACHAUFBAUTEN SIND NUR ZULASSIG, WENN DER STANDORT
TECHNISCH BEDINGT IST. SIE SIND IN DIE DACHGESTALTUNG MIT EINZUBEZIEHEN.

EIN- UND AUSFAHRT TIEFGARAGE / SOFERN DIE VERKEHRSBELASTUNG AUF DER
POSTSTRASSE NICHT REDUZIERT WERDEN KANN, SIND DIE FAHRBEZIEHUNGEN
AUSSCHLIESSLICH RECHTS - RECHTS ZULASSIG.

ANSCHLUSSMOGLICHKEIT FUR TIEFGARAGE AUF GS 898 (LAGE SCHEMATISCH)

ANLIEFERUNG / FEUERWEHR
BESTEHENDER ZUGANG STADTBAHN - HALTESTELLE

OPTION FUR NEUEN, ZUSATZLICHEN ZUGANG STADTBAHN - HALTESTELLE

ZUGANG OFFENTLICHES PARKHAUS (LAGE SCHEMATISCH)
IM BAUFELD A IST NUR EIN ZUGANG ZU REALISIEREN.

FLACHEN MIT OFFENTLICHEM FUSSWEGRECHT.

DIE ANORDNUNG VON PUBLIKUMSORIENTIERTEN NUTZUNGEN,
VELOABSTELLPLATZEN, ABSTELLFLACHEN ANLIEFERUNG POST ETC. IST
ZULASSIG.

GENEHMIGTE BAULINIEN

GENEHMIGTE ARKADENBAULINIEN
GENEHMIGTE ZWANGSBAULINIE

GENEHMIGTE SPEZIALBAULINIE
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BESTIMMUNGEN

SCHEMASCHNITT
448.80
44270 A 4
Y ____
435.20
v
A-A
440 51
432,60
v
L 1
]
B-B

1.

ZWECK / ZIEL

DER BEBAUUNGSPLAN SCHAFFT DIE PLANUNGSRECHTLICHEN VORAUSSETZUNGEN FUR EINE ZWECKMASSIGE
UBERBAUUNG UNTER EINBEZUG DES GESCHUTZTEN HAUPTPOSTGEBAUDES, FUR DIE ERRICHTUNG EINES
OFFENTLICHEN PARKHAUSES UND EINE AUFWERTUNG DES AUSSENRAUMS.

NUTZUNG / AUSNUTZUNGSMASS

IM ERDGESCHOSS ALLER BAUTEN SIND ATTRAKTIVE, PUBLIKUMSORIENTIERTE NUTZUNGEN VORZUSEHEN.

IM ERDGESCHOSS KONNEN IM BEREICH DER HAUSZUGANGE AUCH NEBEN- UND ABSTELLRAUME FUR VELOS ETC.
ANGEORDNET WERDEN. DIE ANGABEN DER MAX. ANZURECHNENDEN GESCHOSSFLACHE DER BAUFELDER BEZIEHEN
SICH AUF DAS OBERIRDISCHE BAUVOLUMEN. DAS UNTERIRDISCHE AUSNUTZUNGSMASS, SOFERN VORHANDEN,
WIRD DURCH DAS VOLUMEN BESTIMMT.

GESCHOSSHOHEN

UNTER EINHALTUNG DER MAXIMALEN OmmycomIOImz SIND DIE OmmOIOmm_‘_OImZ FREI EINTEILBAR.
WOHN- SCHLAF- UND ARBEITSRAUME MUSSEN MINDESTENS EINE LICHTE HOHE VON 2.40 M AUFWEISEN,
DIE ERDGESCHOSSE MINDESTENS EINE LICHTE HOHE VON 4.50 M.

GESTALTUNG BAUTEN

DIE NEUBAUTEN SIND SO ZU KONZIPIEREN, DASS HINSICHTLICH MASSSTABLICHKEIT, FORMENSPRACHE,
GLIEDERUNG, MATERIALWAHL UND FARBGEBUNG IM ZUSAMMENSPIEL MIT DEN HISTORISCHEN BAUTEN EINE
SEHR GUTE GESAMTWIRKUNG ERZIELT WIRD.

DIE FLACHDACHER SIND ZU BEGRUNEN. SIE KONNEN FUR BEWOHNER UND BESCHAFTIGTE ALS AUFENTHALTS-
UND SPIELBEREICHE AUSGESTALTET WERDEN.

GESTALTUNG UMGEBUNG

DER GESAMTE AUSSENRAUM ZWISCHEN DER HAUPTPOST UND DEN NEUBAUTEN IST ALS ATTRAKTIVE
FUSSGANGERFLACHE INKLUSIVE OPTION FUR EINEN ZUSATZLICHEN ZUGANG ZUR STADTBAHNHALTESTELLE
AUSZUGESTALTEN. ZUSAMMEN MIT DER PLATZGESTALTUNG OBERER POSTPLATZ UND SCHANZ IST EINE EINHEITLICHE
AUSSENRAUMGESTALTUNG ZU KONZIPIEREN, SODASS EINE SEHR GUTE GESAMTWIRKUNG ERZIELT WIRD.
MASSGEBEND IST DAS GESTALTUNGS- UND BETRIEBSKONZEPT POSTPLATZ ZUG VOM 18. APRIL 2007. EINE ALLFALLIGE
ETAPPIERUNG DER UMGEBUNGSGESTALTUNG IST IM KONZEPT AUFZUZEIGEN.

ANLIEFERUNG

DIE ANLIEFERUNG AUF DEM PLATZBEREICH ZWISCHEN DER HAUPTPOST UND DEN NEUBAUTEN IST NUR FUR

DIE BETREIBER DER VERKAUFSFLACHEN UND DIE MIETER BZW. EIGENTUMER DER WOHN- UND DIENSTLEISTUNGS-
NUTZUNGEN GESTATTET. PRIVATKUNDEN HABEN DIE KURZZEITPARKPLATZE AUF OFFENTLICHEM GRUND ODER
DAS OFFENTLICHE PARKHAUS ZU BENUTZEN.

PARKIERUNG AUTOS

DAS PARKHAUS WEIST MAXIMAL 5 GESCHOSSE MIT MAXIMAL 270 PARKPLATZEN AUF.

DAVON SIND MAXIMAL 3 GESCHOSSE OFFENTLICH UND WAHREND 24 STD. ZUGANGLICH.

MAXIMAL 2 PARKGESCHOSSE SIND FUR DIE PRIVATEN NUTZUNGEN RESERVIERT. DIE GENAUE AUFTEILUNG ERFOLGT IM RAHMEN
DER PROJEKTIERUNG/BAUBEWILLIGUNG.

DIE ERSTELLUNG DER OFFENTLICHEN PARKPLATZE IM PARKHAUS BEDINGT DIE AUFHEBUNG VON MINDESTENS 60
OFFENTLICHEN OBERIRDISCHEN PARKPLATZEN IM UMKREIS VON 300M DES BEBAUUNGSPLANS. DIES KANN IN ETAPPEN
GESCHEHEN. IN EINER 1. ETAPPE SIND IM ZUSAMMENHANG MIT DER UMGESTALTUNG DES OBEREN POSTPLATZES

MINDESTENS 35 OBERIRDISCHE PARKPLATZE AUFZUHEBEN UND IN EINER 2. ETAPPE, BEISPIELSWEISE IM ZUSAMMEN-

HANG MIT DER REALISIERUNG DES STADTTUNNELS, MINDESTENS 25.

OBERIRDISCH SIND INNERHALB DES PERIMETERS NUR MAXIMAL 4 PRIVAT-PARKPLATZE ENTLANG DER

NORDLICHEN GRENZE VON GS 897 ZULASSIG.

ES WERDEN 6 KURZZEITPARKPLATZE FUR DIE POST IM BEREICH OBERER POSTPLATZ/SCHANZ ZUR VERFUGUNG

GESTELLT. DIE GENAUE LAGE WIRD IM RAHMEN DES GESTALTUNGS- UND BETRIEBSKONZEPTS POSTPLATZ ZUG FESTGEHALTEN.

ABSTELLPLATZE VELOS

DIE GEMASS PARKPLATZREGLEMENT ERFORDERLICHEN VELOABSTELLPLATZE FUR BEWOHNER UND BESCHAFTIGTE

SIND INNERHALB DER BAUVOLUMEN ZU ERSTELLEN. IM FREIEN SIND FUR BESUCHER UND KUNDEN MINDESTENS

30 VELO ABSTELLPLATZE UND IM BEREICH DES SUDLICHEN ZUGANGS ZUR STADTBAHNHALTESTELLE MINDESTENS

20 VELO ABSTELLPLATZE ZU ERSTELLEN. DIE GENAUE LAGE WIRD IM GESTALTUNGS- UND BETRIEBSKONZEPT POSTPLATZ ZUG
FESTGEHALTEN.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

SOFERN DER BEBAUUNGSPLAN KEINE ABWEICHENDEN BESTIMMUNGEN ENTHALT, GELTEN DIE VORSCHRIFTEN
DER JEWEILIGEN BAUORDNUNG UND DES ZONENPLANS. DER STADTRAT KANN KLEINE ABWEICHUNGEN
BEWILLIGEN. BEI ANDERUNG DES ZONENPLANS UND/ODER DER BAUORDNUNG IST DER BEBAUUNGSPLAN

ZU UBERPRUFEN.
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G1932 Beilage 5

OFFENTLICHE URKUNDE

‘ Vorvertrag
zum Abschluss eines Kaufvertrages

zwischen
1. Rita Marta Andermatt, geb. 26.11.1941, von Zug, nicht verheiratet, Seehofstrasse 4,
6314 Unterageri
- Eigenttimerin GS 897 / GB Zug -
2. Die Schweizerische Post, Kérperschaft, Abt. Immobilien, mit Sitz in Bern, Viktoria-
. strasse 72, 3030 Bern
- Eigenttimerin GS 1026 / GB Zug -
als Verkaufer |
und

der Einwohnergemeinde Zug, vertreten durch den Stadtrat

als Kduferin

betreffend

Parkga ragé Post



ZUFR
Textfeld
G1932 Beilage 5


AUSGANGSLAGE

Rita Marta Andermatt (nachfolgend RMA) ist Eigentfjmerin des GS 897 / GB Zug an
der Poststrasse 4. Dieses Grundstiick gehért zum Perimeter des Bebauungsplanes
Poststrasse Std Nr. 7060.

Die Schweizerische Post, Immobilien (nachfolgend Post) ist Eigentiimerin des GS 1026
GB Zug am oberen Postplatz, Poststrasse 1.

RMA und die Post beabsichtigen, ihre Grundstiicke mit Gesch&fts- und Wohnhdausern
sowie einer unterirdischen Parkgarage zu Uberbauen. Es besteht dafur die ,Studie
der Leutwyler Partner Architekten AG” gemaéss Projektstand 06.10.2006, welche allen
Parteien bekannt ist. |

Damit dieses Projekt baubewilligt und realisiert werden kann, muss das GS 897 aus
dem Bebauungsplan Poststrasse Sud ausgeschieden werden und es muss ein neuer
Bebauungsplan, umfassend die beiden GS 897 und 1026, féstgesetzt werden. Dieser
Bebauungsplan (nachfolgend Bebauungsplan GS 897/1026) wurde durch RMA, die
Post sowie Vertreter der EGZ gemeinsam erarbeitet. Es liegt der Vorprufungsberlcht
der Baudirektion des Kantons Zug vom 13. April 2007 vor.

. Die Einwohnergefneinde Zug (nachfolgend EGZ) beabsichtigt, in der neuen
Parkgarage Parkplétze zu erwerben und diese der 6ffentlichen Nutzung zugénglich

zu machen.

RMA -und die Post sind bereit, die Parkgarage fur ihre Wohn- und
-Geschaftsuberbauung so gross zu planen und zu rea!isieren; dass diese klnftig
teilweise &ffentlich genutzt werden kann. Voraussetzung dafur ist, dass die EGZ
nach Rechtskraft der Baubewilligung und vor Baubeglnn eine bestlmmte Anzahl
Autoemstellplatze in der neuen Parkgarage kauflich erwirbt.




10.

1.

Zur verbindlichen Regelung der beidseitig bestehenden Absichten und der damit
verbundenen Rechte und Pflichten schliessen die unterzeichneten Vertragsparteien
den vorliegenden, &ffentlich beurkundeten Vorvertrag zum Abschluss eines

Kaufvertrages ab.

' KAUFGEGENSTAND

Kaufgegenstandn sind das erste, zweite und eventuell das dritte Untergeschoss mit
voraussichtlich je 52 Parkplatzen je Geschoss. Die Anzahl Parkplétze kann aufgrund
von technischen Anpassungen, der Nutzung von Parkplatzen als Behinder-

‘tenparkplatze und dgl. um +/- 2 Parkplédtze je Geschoss andern. Die Lage der zu

erwerbenden Parkgaragengeschosse ergibt sich aus dem Plan Grundriss UG 1-4 (in
Beilage 1). Zum Kaufgegenstand gehéren dabei lediglich die Verkehrsflachen und

Parkplatze, nicht aber Neben- und/oder Technikrdume.

Die Autoeinstellplatze werden als Miteigentumsanteile (voraussichtlich a 1/263) an

‘einer separaten Parkgaragenparzelle erworben, wobei jeder Miteigentumsanteil mit

dem ausschliesslichen Recht, einen einzelnen Autoeinstellplatz zu nutzen, verbunden

ist.

Die Autoeinstellpldtze bzw. Parkgaragengeschosse werden schIstelfertig inkl. aller
Nebenanlagen erworben. Der Kaufpreis wird gemass den Bestimmungen unter Ziff.

IV.A. nachfolgend offen abgerechnet.

Die Park’gérage wird auf einem daflr separat ausgeschiedenen Grundsttick und ab
dort im unterirdischen Uberbaurecht zu Lasten GS 897 und 1026 erstellt.

Die derzeit bestehenden Eintragungen auf GS 897 und 1026 ergeben sich aus den
b'ei_g'eschlossenen Grundbuchausztigen (Beilage 2). )
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13.

VERPFLICHTUNG ZUM ABSCHLUSS DES HAUPTKAUFVERTRAGES -

Vertragsabwicklung -

Gleichzeitig mit der 1. Lesung Bebauungsplan und Zonenplandnderung wird dem
Grossen Gemeinderat der Stadt Zug (GGR) der vorliegende Vorvertrag zum

Kaufvertrag zur Kenntnisnahme unterbreitet.

Mit der 2. Lesung Bebauungsplan und Zonenplanénderung wird dem GGR der
Objektkredit fur den Erwerb von zwei oder drei Plarkgeschossen im neu zu
realisierenden Parkhaus zur Beschlussfassung unterbreitet. Zusammen mit dem
Objektkredit wird dem GGR auch der abzuschliessende Hauptkaufvertrag
unterbreitet.

Wird der Bebauungsplan und die Zonénplanénderung rechtskréftig festgesetzt und
stimmt der GGR dem Objektkredit zu und wird dieser Objektkredit in der
Volksabstimmung (obligatorisches Referendum) gutgeheissen und tritt dieser
Beschluss in Rechtskraft, so wird der Hauptkaufvertrag mit den Bestimmungen unter
Ziff. IV. nachfolgend abgeschlossen.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes und die Zonenplandnderung kénnen

" unabhangig vom Objektkredit beschlossen werden.

Kommt es zur Realisierung der Uberbauung geméss Bebauungsplan, so wird der
Hauptkaufvertrag im Grundbuch vollzogen. Kommt es trotz Bebauungsplan und
beschlossenem Objektkredit nicht zur Ausfihrung des Projektes, so wird der

Hauptkaufvertrag hinféllig.

Abschlussverpflichtung

Aufgrund der beschriebenen Vertragsabwicklung verpflichten sich die Parteien

dieses Vorvertrages, binnen sechs Monaten nach

- Rechtskraft des Bebauungsplan GS 897/1026; -
Rechtskraft der notwendigen Zonenplanénderung,
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- Rechtskraft des Objektkredites fur den Erwerb der Parkgeschosse und
- Rechtskraft des zustimmenden Volksentscheides

spatestens jedoch bis zum 30.06.2008 den Hauptkaufvertrag mit den in Ziff. IV
nachfolgend genannten Bestimmungen abzuschliessen. Die Frist bis 30.06.2008
verlangert  sich um  die  Dauer allfalliger ~ Beschwerde-  und/oder

Abstimmungsverfahren.

Der Hauptkaufvertrag wird dem Grundbuchamt des Kantons Zug zur Eintragung
angemeldet, wenn die nachfolgend in Ziff. 14 vereinbarten Bedingungen kumulativ
eingetreten sind. Die in Ziff 14. vereinbarten Bedingungen sind im Hauptkaufvertrag

zu wiederholen.

Bedingungen

Der Hauptkaufvertrag wird dem Grundbuchamt des Kantons Zug zum Vollzug
angemeldet und tritt in Kraft, wenn kumulativ folgende drei Voraussetzungen

erfallt sind:

14.1 Projektfinanzierung

Es rhUss seitens RMA und der Post (oder von deren Rechtsnachfolger) die
Finanzierung fur die Hochbauten und die Tiefbauten (Parkgarage)

sichergestellt sein.
14.2 Baubewilligung

Es muss fur die Uberbauung von GS 897 und 1026 auf der Basis des
Bebauungsplan GS 897/1026 ein Bauprojekt rechtskraftig bewilligt sein.

14.3 Bauentséheid

Es muss fir die Realisierung des Gesamtprojektes seitens RMA und der Post
(oder von deren Rechtsnachfolger) ein Bauentscheid vorliegen. Seitens Po_st
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erfordert der Bauentscheid eine vorgangige Genehmigung des Bau- und
Kreditgeschafts durch die zustdndigen Organe.

Rechtsfolgen bei Ausbleiben der Bedingungen
15.1 Planungskosten und Ausschluss von Schadenersatz

Fur den Fall, dass der der Hauptkaufvertrag wegen politischen und/oder rechtllchen
Griinden nicht abgeschlossen werden kann (fehlender Objektkredit, fehlende

_Rechtskraft des Bebauungsplanes GS 897/1026 oder der notwendigen

Zonenplananderung), entschadigt die EGZ die Verkaufer mit CHF 200'000.00 womit
der Planungsaufwand und weitere den Verkaufern entstandene Kosten per Saldo

aller Ahsprﬂche abgegolten sind.

Allfallige Schadenersatzanspriiche der Verkaufer gegeniiber der EGZ fur den Fall,
dass der Hauptkaufvertrag wegen politischen und/oder rechtlichen Griinden nicht
abgeschlossen werden kann (fehlender Objektkredit) oder nicht in Kraft tritt
(Ausbleiben der Bedingungen gem. Ziff. 14.1 - 14.3), werden ausdricklich
wegbedungen. Die  Verkdufer -Ubernehmen - unter Vorbehalt der
Pauschalentschadigung gem. Absatz 1 vorstehend - das Planungsrisiko.

Umgekehrt kann die EGZ — mit Ausnahme des Kaufsrechtes (vgl. thf 15.2) -
gegentiber den Verkéufern keinerlei Anspriiche stellen far den Fall, dass wegen
fehlender PrOJektflnanZIerung (vgl. Ziff. 14.1) oder fehlender Baubewilligung (Ziff.
14.2) sowie eines Nicht-Bauentscheides (zZiff. 14. 3) die ' Realisierung der
Gesamtﬁbérbauung und damit auch der Parkgarage nicht moglich ist.

‘15.2 : Kaufsreéht

Fiir den Fall, dass der Bebauungsplan rechtskraftig festgesetzt und der Zonenplan

rechtskraftlg abgeandert wird sowie der Objektkredit fur den Erwerb der
Parkgeschosse durch die EGZ in Rechtskraft erwachsen ist, es jedoch bis spatestens
31. 12.2013 - nicht zur Realxsxerung des Gesamtprojektes kommt (Baubeginn bis

B spatestens 31.12.2013) oder die Realmerung wahrend der Ausfuhrung abgebrochen

wird, so-kann die EGZ gegenuber RMA" und/oder der Post ein Kaufsrecht an den
betroffenen Grundstlicken GS 897 und 1026 (inkl. Geb&ude, jedoch ohne
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‘ .
Postgebaude) gemdss den im Kaufvertrag zu definierenden Essentialia und weiteren
Bestimmungen geltend machen. Wird der Nicht- Realisierungsentscheid schon vor
dem 31.12.2013 geféllt, so kann die EGZ das Kaufsrecht innert 24 Monaten nach der

schriftlichen Mitteilung des Entscheides ausiiben.

Kénnen sich die Parteien bei Austibung des Kaufsrechts nicht anderweitig einigen, so
wird der Kaufpreis abschliessend und fur alle Parteien verbindlich durch ein
Gremium von drei Experten bestimmt. Jede Partei bezeichnet einen Experten, der
Obmann wird durch die beiden ersten Experten bestimmt. Der von den Experten zu
ermittelnde Kaufpreis basiert auf dem Bebauungsplan mit einer aGF von 6500 m2

(Volumina Bebauungsplan vom 8. Mai 2007).

Es soll mit diesem Kaufsrecht sichergestellt werden, dass die EGZ das Projekt
_Parkhaus Post” nétigenfalls unabhdngig von den anderen Vertragspartnern
realisieren kann. Im Kaufpreis zu beriicksichtigen sind- die bis zum Zeitpunkt der

Ubernahme angefallenen Planungskosten.

Die in dieser Bestimmung vereinbarten Fristen verldngern sich um die- Dauer von
allfalligen Rechtsmittelverfahren und um die Dauer des Baubewilligungsverfahrens
(Zeitraum zwischen Einreichung Baugesuch und Rechtskraft Baubewilligung).

Vorvertragliche Pflichten der Parteien

16.1 Bebauungéplan und Zonehplanénderung

Die EGZ verpflichtet sich, die Verkdufer im Rahmen der gesetzlichen
Mdoglichkeiten zu unterstltzen und den Bebauungsplan GS 897/1026 sowie
die Zonenplaninderung dem Grossen Gemeinderat der Stadt Zug im Juli 2007
zur 1. Lesung zu unterbreiten und zur Annahme zu empfehlen. Weiter

© verpflichtet sich die EGZ den Bebauungsplan sowie die Zonenplandnderung
im Verlaufe beférderlich weiterzubehandeln und unter Einhaltung der
gesetzlichen Fristen schnellstmc'iglich dem Grossen Gemeinderat der Stadt Zug
zur 2. Lesung zu unterbreiten (vorgesehen: Herbst 2007).
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18.

18.1

Die EGZ terminiert die Volksabstimmung betreffend eines allféalligen
Referendums gegen den Bebauungsplanbeschluss im Rahmen der
gesetzlichen Méglichkeiten mdglichst frah.

16.2 Objektkredit

Die EGZ verpflichtet sich, dem Grossen Gemeinderat der Stadt Zug auf der
‘Basis dieses Vorvertrages gleichzeitig mit der 2. Lesung Bebauungsplan /
Zonenplananderung  einen  Kreditantrag  fur den Erwerb der
Garagengeschdsse in der gemeinsamen Parkgarage zu unterbreiten und zur
Annahme zu empfehlen sowie den Kreditantrag bei Gutheissung durch den
Grossen Gemeinderat so bald als méglich der Urnenabstimmung zu

unterbreiten.

BESTIMMUNGEN DES HAUPTKAUFVERTRAGES

KAUFPREIS UND ZAHLUNGSBEDINGUNGEN

Der Kaufpreis wird -auf der Grundlage von bestimmten Parametern - offen

abgerechnet. Er ist abhangig von der Anzahl der zu erwerbenden Parkgeschosse,
wobei die Anzahl! Parkgeschosse definitiv im Hauptkaufvertrag zu vereinbaren ist.

Der in einer offenen Bauabrechnung zu ermittelnde Kaufpreis berechnet sich wie

. folgt:

Innerhalb der Gesamtiiberbauung wird die Parkgarage separat abgerechnet. Dazu
gehoren alle Baukosten bis und mit der Schutzschicht ~ tber  der

‘Feuchtigkeitsabdichtung oberste Decke Parkgarage inkl. dazu gehorender

Entwésserung. Von diesen Gesamtkosten wird ein Anteil von 11% (in Worten: elf)

f\'jr'denjenigen. Anteil in Abzug gebracht, welcher fir den Hochbau ohnehin

 erforderlich ware. Basis fur die Kaufpreisberechnungen sind somit 89% der

Gesamtkosten Parkgarage.
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18.2.1

18.2.2

18.2.3

18.2.4

Diese Gesamtkosten werden auf die effektiv erstellte Anzahl Geschosse verteilt. Die
EGZ tbernimmt die Kosten fur ihre (zwei oder drei) Geschosse.

Die Gesamtkosten Parkgarage (100%) setzen sich wie folgt zusammen:

Baukosten

Darunter fallen die effektiven Baukosten. -Grundlage bildet der Baubeschrieb der
Leutwyler Partner Architekten AG vom 1. Mai 2007 und die diesbezlgliche
Kostenschitzung der Leutwyler Partner Architekten AG vom 1. Mai 2007 Das

Kostenrisiko tragen die Parteien gemeinsam.

Planungskosten

Die Architekturleistungen werden nach folgenden Faktoren berechnet:

8 = aufwandbestimmende Baukosten: BKP 1, 2, 3 und 4 (ohne Abziige bei Bearbeitung durch weitere Fachbereiche mit Ausnahme
g1 und q2)

n = Schwierigkeitsgrad 0.85 = Baukategorie II/ 1Il (Mittelwert Tiefgaragen/ Oberirdische Parkhéuser)

q = Leistungsanteil in %: Phase 4.11: 5%; Phase 4.21/22: 5%, Phase 4.31/32/33; 32.5%, Phase 4.41: 18%, Phase 4.51/52./53:

49.5%
q1) Bei Ausfithrungspléne durch Bauing. wird Phase 4.51 um 10% der Bausumme Baugrube und Stahlbeton reduziert.

q2) Bei Bauleitung durch Bauing. wird Phase 4.52 um 20% der Bausumme Baugrube und Stahlbeton reduziert.

r = Anpassungsfaktor: 1.1 (verschiedene Bauherrschaften/ Kdufer, Mehraufwand politische Prozesse, enge Baustellenverhélinisse,
Aufrechterhaltung Postbetrieb)

Stundenmittelansatz filr Zusatzleistungen: Fr. 135.-/Std.

Planungsleistungen fiir Bauteile, welche nicht zur Ausfuhrung gelangen und somit nicht in die aufwandbestimmenden Baukosten
erfasst werden, sind separat zu vergiiten.

Falls Honorarberechnung nach mittleren Stundenansétzen (Ziff. 6.4) gewahit wird, so ist der Anforderungsfaktora = 1.0 und der
mittlere Stundenansatz Fr. 135.-/ Std.

GU-Honorar

Die Verkaufer und/oder ihre Rechtsnachfolger realisieren die Parkgarage als
Generalunternehmerin. Sie erhalten dafir ein GU-Honorar von 6% der
Gesamtbaukosten Parkgarage (bezogen auf 100%). '

Nutzungseinschrankung EG

Da die Baukosten bis OK Parkgarage abgerechnet werden, die Parkgarage aber auch
oberirdische lnfrastruktur erfordert (Zugdnge, Steigzonen fir Zu- und Abluft-
leitungen und dgl.), ist zu den Baukosten ein Anteil ,Nutzungseinschrdnkung” EG




18.2.5

18.3

19.

20.
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und OG in die Gesamtkosten mit einzuberechnen. Diese betragen pauschal CHF
1'500.00 / m2 beanspruchte Flache (CHF 500.00 Nutzungseinschrdnkung, CHF
1'000.00 Baukostenanteil). Es betrifft dies voraussichtlich ca. 320m2 bei drei

Zugéngen.

Grundsttick (unterirdisches Uberbaurecht zu Lasten GS 897 und 1026)

Das Grundstiick ist — bezogen auf die gesamte Parkgarage — mit CHF 700'000.00 in
die Gesamtkostenabrechnung einzuberechnen (vgl. Ziff. 20.3). -

Der von der EGZ zu bezahlende Kaufpreis ermittelt sich — zusammenfassend - wie

folgt:

89 % der Summe der Positionen 18.2.1 bis 18.2.4 sowie die Grundstiickkosten gem.
Ziff. 18.2.5 (diese zu 100%) ergeben die Nettokosten der Parkgarage. Diese
Nettokosten sind durch die Anzahl der effektiv realisierten Parkgeschosse zu teilen,

was den Kaufpreis pro Parkgeschoss ergibt. .

Die unter Ziff. 18.2.3 (soweit Frankenbetrdge betreffend), 18.2.4 und 18.2.5
definierten Pauschalpreise basieren auf dem Zurcher Baukostenindex April 2006 und
sind per Datum der Bezugsbereitschaft dem diesem Datum vorangegangenen,

aktuellen Baukostenindex anzupassen.

In den Gesamtkosten Parkgarage nicht eingeschlossen sind Kosten fur spezielle
Ausbauwiinsche der EGZ, welche nur die von der EGZ zu erwerbenden Parkge'schosse
(z.B. erhohte Sicherheitsanforderungen, Videotiberwachung, etc.) oder die
Anforderungen an die Umgebungsgestaltung (Anpassung an die Umgebung
Postplatz, Treppen- und Rampenaufgang zur Stadtbahnhaltestelle) betreffen.

Der Kaufpreis, welcher in offener Abrethnung erst nach Abschluss der Arbeiten und
nach bereinigter Schlussabrechnung abschliessend bestimmbar ist, ist wie folgt zu

bezahlen:
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20.2

20.3

20.4
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Im Zusammenhang mit der Unterzeichnung. dieses Vorvertrages bezahlt die
EGZ eine erste Anzahlung von CHF 200'000.00 an die aufgelaufenen

Planungskosten gegen Rechnungsstellung innert 20 Tagen.

Per Datum Rechtskraft Objektkredit bezahlt die EGZ die auf die zu
ibernehmenden Parkgeschosse entfallenden Anteil an den Planungskosten
im Betrag von CHF 890'000.00 (bei Ubernahme von zwei Geschossen) bzw.
CHF 1'335'000.00 (bei Ubernahme von drei Geschossen). Auf diese Betrage ist
die Anzahlung von CHF 200'000.00 anzurechnen. Die Parteien gehen von
Planungskosten fir die Tiefgarage von CHF 2'500'000.00 aus. Davon fallen

89% auf die funf Parkgeschosse.

Diese Kaufpreistranche ist durch eine Anzahlungsgarantie sicherzustellen. .

Bei Nichtrealisierung des Bauprojektes (eine der Bedingungen gemadss Ziff.
14.1 - 14.3 tritt nicht éin) entschadigt die EGZ die Verkaufer fur den bis zum
Abschluss des Vorvertrages entstandenen Planungsaufwand und weitere
diesen entstandene Kosten mit pauschal CHF 200'000.00 per Saldo aller

Anspriche.

Der im Zusammenhang mit der Parkgarage nach Rechtskraft des
Objektkredites entstandene Planungsaufwand und Kosten ist durch die EGZ
den Verkaufern anteilig zu erstatten. Diesbezlglich greift der Kostenteiler
gemass Ziffer 18.1 ff. sinngemass. Der verbleibende Teil der Anzahlung ist
ohne Zins an die EGZ zurlickzuerstatten.

Per Datum des Vollzugs des Hauptkaufvertrages’(Zeitpunkt, in welchem die
EGZ Eigentum an den zu erwerbenden Autoabstellplatzen erwirbt), bezahlt
die EGZ den auf den Landanteil entfallende Kaufpreisanteil von CHF 350'000
(bezogen auf zwei von vier Geschossen) 'bzw. CHF 420'000.00 (bezogen auf

drei von funf Geschossén).

Danach _sindanteiligé Abschlagszahlungen gem. effektivem Bauforts_chﬁtt/ '
Zahlungsfluss zu leisten. Die Details sind im Hauptkaufvertrag zu regeln.
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20.5 Ein Kaufpreisanteil von 5% wird suriickbehalten und ist dann zur Zahlung
fallig, wenn die Schlussabrechnung von beiden Parteien genehmigt ist und
die Verkaufer der EGZ fur die Sicherstellung der Gewdéhrleistungsrechte eine
Bankgarantie Uber 5% der Baukosten (Gesamtkaufpreis abziglich Landanteil)

Ubergeben.

Nach Vorliegen der Schlussabrechnung ist der Rickbehalt auf die bestrittenen
Positionen zu reduzieren. ‘

20.6 Die Parteien sind sich mit Blick auf die offenen Abrechnungsmodalitaten
dariiber einig, dass die Verkaufer (und deren Rechtsnachfolger) weder zu
einer Vor- noch zu einer Zwischenfinanzierung hinsichtlich der durch die EGZ
su erwerbenden Geschosse verpflichtet sind. Allfallige Vor- und
Zwischenfinanzierungen sind durch die EGZ mit 5% per annum, oder den
nachgewiesenen héheren ZWiéchenfinanzier_ungskosten zu entschadigen.

20.7 Die Bauabrechnung fir die Parkgarage erfolgt Uber ein. Treuhandkonto.
Zahlungen an Unternehmer, Handwerker, Planer, etc. werden mit jeweiliger
Zustimmung be|der Parteien uber dleses Konto ausgelést. Die Details sind im

Hauptkaufvertrag zu regeln.

WEITERE VERTRAGSBESTIMMUNGEN

: MehrwektsteUer

S'amthche an die Verkaufer zu entrichtenden Zahlungen, so namentlich auch der

gemass IV. A ermittelte Gesamtkostenanteil EGZ, verstehen sich zuzuglich einem
Aufschlag, der dem Gesamtbetrag der zu entrichtenden Zahlung multipliziert mit

: dem dannzumal gltigen Mehrwertsteuersatz entsprlcht

Baugesuéh

Die Verkaufer verpflichten sich, nach Rech’tskraf’c~ des Objektkredites, des
Bebauungsplanes sowie der Zonenplan&nderung die Planung der Parkgarage
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beférderlich an die Hand zu nehmen, voranzutreiben und innert 24 Monaten ein

Bauprojekt / Baugesuch zur Genehmigung einz_ureichen.

Von dieser Verpflichtung sind die Verkdufer befreit, sofern die Bedingu'ngen 14.1

oder 14.3 niéht eintreten.

Baufreigabe

Die Verkaufer verpflichten sich, innert 24 Monaten nach Rechtskraft der

Baubewilligung den Bauentscheid zu féllen.

Vollzug des Hauptkaufvertrages

Innert drei Monaten nach Baubeginn und gegen Vorlage eines unwiderruflichen
Zahlungsversprechens der- EGZ oder einer Schweizer Bank fur die Zahlung der
Kaufpreistranchen gem. Ziff. 20. wird der zwischen den Parteien abzuschliessende
Hauptkaufvertrag dem Grundbuchamt des Kantons Zug zum Vollzug angemeldet. ‘

Parzellierung und Begriindung von Dienstbarkeiten sowie Begriindung von

Miteigentum

Vor dem Vollzug des Hauptkaufvertrages sind die beiden GS 897 und 1026 so zu

parzellieren, dass die gemeinsame Parkgarage : auf einem separaten Grundstlck im
Uberbaurecht zu Lasten GS 897 und 1026 realisiert werden kann. Am Parkgaragen-
Grundstuck ist Miteigentum zu begriinden, wobei Jeder Autoeinstellplatz einen
e1genen Mltelgentumsantell darstellen .wird. Das gesetzliche Vorkaufsrecht ist .

auszuschliessen und der  Aufhebungsanspruch ~ der  Miteigentlimer ist

wegzubedingen, soweit- dies durch die Bestimmung der Sache nicht bereits durch

Gesetz der Fall ist.

Im Ubrigen werden die Verkaufer aIIe fir die Realisierung, Beibehaltung und den

allfalligen Wiederaufbau sowie die Erschliessung der Tiefgarage erforderlichen .

Rechte in der Form von Dienstbarkeiten dauernd und dinglich sicherstellen. Es sind

| dies beispielsweise Grenz-, Néher- und Uberbaurechte, Fuss- und Fahrwegrechte,

allfallige Nutzungsrechte an gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen usw.
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Im Zusammenhang mit der Begriindung des Uberbaurechts fur die Parkgarage ist zu

‘Gunsten der Dienstbarkeitsbelasteten Eigentlmer vorzusehen, dass diese nach

Ablauf von 30 Jahren das Recht haben, - soweit méglich - gegen gleichwertigen
Realersatz die Parkgarage abzubrechen und neu zu erstellen. Kann ein Realersatz
nicht-erfolgen, erfolgt eine Entschddigung. Kénnen sich die Parteien Gber diese

Entschadigung fur den Wert der im Eigentum der EGZ stehenden Parkgeschosse

nicht einigen, ist gem. Ziff. 15.2 zu verfahren (Berechnung durchﬁExpertengremium).

~Die Details sind im Vertrag zur Begrindung des Uberbaurechts zu regeln.

Nutzungs- und Verwaltungsordnung

Gleichzeitig mit der Begriindung von Miteigentum am Parkgaragen-Grundstiick ist
eine Nutzungs- und Verwaltungsordnung fur die Miteigentimer zu erlassen. Diese
ist gemeinsam mit der EGZ vorzubereiten und bedarf deren Zustimmung.

Der Entwurf dieser Nufzungs- und Verwaltungsordnung ist als Beilage zum
abzuschliessenden Hauptkaufvertrag den Parteien bekanntzugeben.

Zeitliche Befristung

Treten die Bedingungen gemdss Ziff. 14.1 bis 14.3 nicht bis sp&testens 31. Dezember
20i3_ein, so wird der Hauptkaufvertrag nicht vollzogen, es sei denn, die Parteien
kénnen sich in einem schriftlichen, 6ffentlich zu beurkundenden Vertrag Gber eine
Verlangerung dieser Frist (31.12.2013) einigen. Diese Frist (31.12.2013) wird um die
Dauer von Rechtsmittelverfahren verlédngert. Nach Ablauf dieser Frist kann die EGZ
gegenlber den Verkaufern das Kaufsrecht gem. Ziff. 15.2 vorstehend geltend

machen. - -

Ist der Objektkredit (Ziffer 16.2) bis zum 31.12.2008 nicht verbindlich und
vorbehaltlos erteilt, haben die Verkaufer das Recht, vom Hauptvertrag
zurlickzutreten. Dies kann ab dem 01.01.2009 jederzeit durch eingeschriebenen Brief

erfolgen. .

. Eigentumsiibertragung und Bezugsbereitschaft -

Die Eig'entumsfjbertragUng an den Kaufgegenstdnden erfolgt per Vollzugsdatum
des Hauptkaufvertrages (Ziff. 24).
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Der Antritt der Kaufgegenstdnde mit Nutzen und Schaden sowie Rechten und
Pflichten erfolgt per Datum der Bezugsbereitschaft.

Die Bezugsbereitschaft erfolgt nach Abnahme des Bauwerks respektive sofort nach
der behérdlichen Freigabe zum Bezug. Die Verkaufer oder der von diesen
beauftragte Architekt oder die von den Verkgufern beauftragte Totalunternehmerin
und die Kauferin fihren vor Bezug eine Abnahme der Kaufgegenstdnde durch.
sofern die Kaufgegenstinde noch Maéngel aufweisen sollten oder noch nicht
vollumfanglich fertiggestellt sind, dies jedoch die Benutzbarkeit nicht wesentlich
beeintrachtigt, berechtigt dies die Kduferin nicht, die Ubernahme zu verweigern. Ab
der Bezugsbereitschaft ist die Kéuferin pflichtig, die gemadss der Nutzungs- und
Verwaltungsordnung  Parkgarage Post festgelegten bzw. festzulegenden

Nebenkosten zu tragen.

Erstellung Bauten

Die Ausfiihrung und Beendigung der derzeit noch nicht erstellten Bauten und
Anlagen erfolgt durch die Verkaufer als Totalunternehmung. Die Verkaufer sind
jedoch berechtigt, vor Vollzug des Hauptkaufvertrages die Erstellung der Parkgarage
(und weiterer Bauten und Anlagen) auf einen fachlich ausgewiesenen Dritten als
Totalunternehmer zu Gbertragen. Die Verkgufer teilen dies der EGZ schriftlich mit.

Die Erstellung der Bauten erfolgt geméss den folgenden Unterlagen welche der
Kauferin vor Unterzeichnung des Hauptkaufvertrages ausgehéndigt werden:

- Grundrissplane und Schnittpléne 1: 50 der Parkgarage 5. UG bis EG vom 01. Mai

2007
- Baubeschrieb Leutwyler Partner Architekten AG vom 1. Mai 2007

- Kostenschatzung Leutwyler Partner Architekten AG vom 1. Mai 2007

Da die Bauherrschaft privat ist, finden das Bundesgesetz Gber das offentliche
Beschaffungswesen, das Submissionsgesetz des Kantons Zug sowie weitere die
offentliche Auftragsvergabe betreffende Gesetze und Erlasse auf Stufe Bund,
Kanton und Gemeinde keine Anwendung. Die Verkaufer verpflichten sich jedoch in
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ihrer Eunktion als Totalunternehmerin bei der Realisierung der Parkgarage die
Auftrage fur Bauleistungen im Konkurrenzverfahren zu vergeben.

DabeiAgelten fir die folgenden Schwellenwerte folgende Modalitéten:

- Bauwerke, Dienstleistungen und Lieferuhgen je Auftrag unter CHF 50°000
(100%): Freihandige Vergabe ohne schriftliche Offertstellung (Bagatellklausel):
Freihdndige Vergabe ohne schriftliche Offertstellung

- Architektur und Rechtsberatung unabhéangig Schwellenwert.

- Bauwerke, Dienstleistungen und Lieferungen je Auftrag zwischen CHF 50'000
(100%) und CHF 250000 (100%): Offerteinladung an mindestens 3 geeignete
Anbieter o

- Bauwerke, Dienstleistungen und Liegerungen je Auftrag Gber CHF 250'000
Offerteinladung an mindestens 5 geeignete Anbieter '

Die Schwellenwerte verstehen sich chne Mehrwertsteuer.

Das wirtschaftlich glinstigste Angebot erhélt den Zuschlag. Es wird ermittelt, indem
verschiedene Kriterien berticksichtigt werden, insbesondere Termin, Qualitat, Preis,
Wirtschaftlichkeit, Betriebskosten, Kundendienst, Zweckmassigkeit der Leistung,
Asthetik, Umweltvertraglichkeit, technischer Wert. Diese Beurteilung und die
Erteilung des Zuschlages obliegt den Verkdufern.

Die Kriterien des Konkurrenzverfahrens sind ausnahmsweise nicht einzuhalten, wo
dies sachlich nicht gerechtfertigt ist (z.B. Anschlussauftrage, die ‘aufgrund
Vorbefassung des Leistungserbringers sinnvollerweise wieder an diesen vergeben

werden, fehlende oder ungeniigende Konkurrenz).

Die die Parkgarage betreffenden Vergabeantrdge werden vor der Auftragserteilung
der EGZ zur Kenntnis gebracht. Die Verkdufer verpflichten sich, nur Angebote von
fachlich qualifizierten Unternehmern zu berticksichtigen. Ohne Gegenbericht seitens

'EGZ binnen 10 Arbeitstagen gilt der Vergabeantrag als genehmigt. Wiinscht die EGZ
eine andere Vergabe und ist diese mit Mehrkosten verbunden, so tragt die EGZ die
. dadurch entstehenden Mehrkosten. '
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Die EGZ hat das Recht, jederzeit in die die Parkgarage betreffende Bauabrechnung
Em5|cht su nehmen und diese zu prifen bzw. prufen zu lassen. Sie wird sich dabei
durch ‘einen externen Bautreuhdnder auf eigene Kosten beraten und vertreten

lassen.

Die Vertragsparteien definieren vor Baubeginn eine Projektorganisation, in welcher
jede Partei die Ansprechpartner, die Vertretungsverhéltnisse und die Kompetenzen

der Ansprechpartner bekannt gibt.

sonderwiinsche der Kauferin

Die Kauferin hat das Recht, Anderungen Uber die vorervvahnten Unterlagen zu
verlangen. Solche Anderungen werden von den Verkdufern nur dann ausgefuhrt
wenn die daraus resultierenden Kosten von der EGZ im Voraus unterschriftlich

akzeptiert werden.

In diesen Kosten ist ein GU-Honorar von 6% sowie der dafir anfallende
Planungsaufwand zu bertcksichtigen. Falls die Planung von Bestellungsdnderungen
erforderlich wird, die Bestellerin solche -Anderungen in der Folge jedoch nicht
genehmigt, sind die Kosten fur Planungs- und Ingenieurarbeiten zu erstatten. Solche
Anderungskosten sind je halftig bei Unterzeichnung der Bestellungsdnderung und
nach Abschluss der Ausfiihrung der Bestellungsanderung zu bezahlen. :

Entstehen den Verkaufern daraus Vor- und Zwischenfinanzierungskosten, sind diese
durch die EGZ mit 5% per annum zu verzinsen oder es ist der nachgewiesene héhere

Finanzierungsaufwand zu entschadigen.

Anderungen durch die Verkaufer

Umgekehrt haben auch die Verkaufer das Recht, von den in Ziff. 24 vorstehend
erwahnten Plédnen und Unterlagen abzuweichen, sofern bauliche Erfordernisse eine
solche Abanderung notwendig machen und dadurch keine Wert- und

 Qualitatsverminderung oder Gebrauchsbeeintrachtigung der Kaufgegenstdnde

eintritt.
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Sachgewadhrleistung

Umfang
Die Verkaufer sind der Kauferin wie folgt gewéhrleistungspflichtig:

Die Verkaufer leisten der Kauferin Garantie fur fachgerechte Konstruktion und
Ausfithrung sowie fir die Verwendung solider Materialien durch die am Bau
beteiligten Subunternehmer und Lieferanten.

Die Verkaufer leisten eine Garantie gemass SIA 118 von 2 Jahren, gerechnet ab
Bezugsbereitschaft (gemdass Art. 11/1.). Wahrend dieser Frist ist die Kauferschaft
berechtigt, Mangel jederzeit zu riigen. Méngel, deren verspatete Behebung zu
schaden fihren wirden und Gebrauchsmangel, welche die Benutzbarkeit der
Autoeinstellvplétze beeintrachtigen, sind sofort zu melden und von den Verkaufern
so rasch wie moglich beheben zu lassen. |

Fur Apparate und maschinelle Einrichtungen leisten die Verkaufer Garantie im
Umfang der durch die Lieferanten und/oder Subunternehmer gewahrten Garantien.

Rechtzeitig vor Ablauf der 2-jdhrigen Garantiefrist (Rﬂgefﬁst) nehmen die Kéuferin
und die Verkaufer allfallige Mangel gemeinsam schriftlich-auf. Die Verk&ufer sorgen
dafur, dass sie sachgeméss und rasch behoben werden. D|e Kauferm wird von den
Verkaufern rechtzeitig schrlftllch eingeladen.

Fir die Behebung von Méngeln, die erst nach Ablauf der 2-jahr|gen Garantiefrist
zutage treten, haften die Verkaufer der Kauferin gemass SIA fur weitere drei Jahre.
Mangelrechte verjshren in jedem Fall funf Jahre nach der Abnahme.

Schwund- und Haarrisse die bei Jeder Uberbauung vorkommen kénnen, berechtlgen
nicht zur Geltendmachung von Gewahrlelstungsanspruchen Des weiteren sind sich

die Parteien dessen bewusst, dass es sich beim Bauwerk um eine Parkgarage handelt

und deshalb die Toleranz fir Méngel grésser ist. Wesentlich ist die Funktion des
Parkhauses und die Qualltat in Bezug auf die Lebensdauer des Bauwerks. Nicht zu
Gewahrle|stungsanspruchen berechtlgen und zu akzeptleren sind. belsplelswexse




32.2

-19-

- Feuchtigkeitsstellen an den Aussenwénden
- Leichtere Wasserinfiltrationen, wenn diese Stellen versintern
- innere (auch nachtréagliche) Abdichtungsmassnahmen

- Schwindrisse _
- unregelmaéssige Oberflachen, Bautoleranzen [soweit fur die einzelnen

Arbeitsgattungen in den SIA-Normen zul3ssig]

Die Verkaufer sind pflichtig, wahrend der Garantiezeit ohne besondere
Entschadigung die notwendigen Garantiearbeiten anzuordnen und deren
Ausfithrung zu Gberwachen. Die Verkdufer sind berechtigt, das Werk wahrend der
Garantiefrist nach jeweiliger Vereinbarung zu besichtigen und die Garantiearbeiten

zu erledigen.

Fir den Fall, dass die Verkdufer ihren Garantieverpflichtungen geméss den
vorerwihnten Terminen nicht nachkommt, kann die” Kauferin nach vorheriger
zweifacher Mahnung und angemessener Fristansetiung die Behebung der dem
Garantieanspruch unterliegenden Méngel direkt veranlassen. Die der Kauferin
dadurch erwachsenden Kosten gehen zu Lasten der Verk&ufer.

Ausgenommen von der vorerwdhnten Regelung sind Félle, wo die Grosse des
Mangels in einem Missverhéltnis zu den Kosten fur dessen Beheburng stehen wirde.
Diesfalls kann von den Verkdufern eine Minderwertsentschadigung geleistet

werden.

Abtretung

Den Verkaufern steht das Recht zu, die ihnen gegentlber einer Totalunternehmerin
oder Generalunternehmerin  zustehenden Gewahrleistungsanspriiche  mit
befreiender Wirkung an die EGZ abzutreten. Eine Abtretung von
Gewahrleistungsanspriichen gegeniiber Einzelunternehmungen ist nicht méglich. In-
den Werkvertrdgen zwischen Verkaufer und Total- oder Generalunternehmerin
mussen im Minimum die Gewéhrleistungsrechte gemass den Bestimmungen SIA 118

vereinbart werden.
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Altlasten

Die Parteien haben Kenntnis davon, dass das GS 897 (RMA) im Kataster der
belasteten Standorte unter der Objektnummer 11_B_029 verzeichnet ist. Die
Parteien regeln eine allfallige Altlastensanierung und deren Kosten im Hauptvertrag,
nachdem die daftir erforderlichen, weiteren Abkldrungen vorgenommen wurden.

Versicherungen -

Die Verkiufer schliessen (soweit geméass Art. 54 VVG erforderlich auch namens der
EGZ als Miteigentimerin) folgende Versicherungen zu Lasten der Kaufgegenstdnde
ab:

a) Kantonale Gebaudeversicherung (Bauzeitversicherung)
b) Bauherrenhaftpflichtversicherung
o) Bauwesenversicherung

d) Betriebshaftpflichtversicherung

Ab dem Datum der Bezugsbereltschaft der Kaufgegenstande sind die Préamien far
die Versicherungen anteilméssig von der Kéuferin zu tragen, sei dies direkt oder sei
dies tiber die Nebenkostenrechnung der Miteigenttimergemeinschaft.

Bauhandwerkerpfandrecht

Die Verkaufer garahtierén, dass seitens der Handwerker, Unternehmer und
Lieferanten keine Bauhandwerkerpfandrechte (weder provisorische noch definitive)
zur Eintragung gelangen. Sollte dies denno’ch der Fall sein, verpflichten sich die
Verkaufer, solche Bauhandwerkerpfandrechte durch Sicherstellung. oder Zahlung
sofort zur Léschung zu' bringen. Andernfalls htte die EGZ namentlich das Recht,
solche Sicherstellungen =~ zu Lasten der noch offenen Kaufpreistranchen
vorzunehmen. - - |

Benliitzungs- und Verwaltungsordnung Parkgarage

Die Parkgarage wird - dies vorwiegend im Uberbaurecht zu Lasten GS 897 und 1026 -
auf einem separaten Parkgaragen-Grundstick erstellt. An diesem Parkgaragen-
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Grundstiick ist Miteigentum begrundet und es ist jeder Miteigentumsanteil mit dem
ausschliesslichen Recht versehen, einen bestimmten Autoeinstellplatz zu nutzen.

Die Nutzung und Verwaltung der Parkgarage ist in einer ,Nutzungs- und
Verwaltungsordnung Parkgarage Post” zu regeln. An den Kosten fir den Unterhalt
und die Verwaltung der Parkgarage muss sich die Kauferin nach Massgabe ihres
Miteigentumsanteils und unter Beriicksichtigung unterschiedlicher ~Benutzungs-
intensititen beteiligen. Die Nutzungs- und Verwaltungsordnung wird der Kauferin

bekannt gemacht.

Kosten

Die mit dem Hauptkaufvertrag zusammenhdngenden Kosten der Urkundsperson
und des Grundbuchamtes sowie die Handanderungsgebiihren werden von der EGZ
getragen. Die Parteien haben Kenntnis davon, dass sie fiir diese Kosten gemdss § 26

Grundbuchgebthrentarif solidarisch haften.

Grundstlickgewinnsteuer

Eine allfallige Grundstlickgewinnsteuer ist von den Verkaufern zu bezahlen und per
Datum des Abschlusses des Hauptkaufvertrages sicherzustellen. Eine allfallige, auf
einer den anteileigen Preis fir das Grundstlck (unterirdischen Uberbaurecht zu
Lasten GS 897 und 1026) gem. Ziffer 18.2.5 Ubersteigenden Bemessungsbasis
geschuldeten Grundstiickgewinnsteuer wird dem Kaufpreis zugeschlagen.

Sofern es sich bei den »VeréusserungSobjekten um Grundstlicke des Geschafts-
vermégens der Verkaufer (§ 189 Abs. 1 des Steuergesetzes des Kantons Zug vom:
25. Mai 2000) handelt, unterliegt ein allfélliger Gewinn nicht der Grundstiick-
gewinnsteuer (eine Besteuerung des Gewinns tber die Einkommens- bzw. Gewinn-

steuer bleibt vorbehalten).

Es wird davon Vormerk genommen, dass die Schweizerische Post geméss § 57 und §
187 des Steuergesetzes des Kantons Zug. vom 25. Mai 2000 sowie Art. 56 des
Bundesgesetzes Uber die direkten Bundessteuern vom 14.Dezember 1990 von der |
Ertrags— und der Grundstiickgewinnsteuer befreit sind.
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Anmeldung .

Die Parteien werden die unterzeichnete Urkundsperson nach Eintritt der
Bedingungen gem. Ziff. 14.1 - 14.3 beauftragen und bevollméchtigen, den
Hauptkaufvertrag zur Eintragung ins Grundbuch anzumelden.

BESTIMMUNGEN IM ZUSAMMENHANG MIT DIESEM VORVERTRAG

Genehmigungsvorbehalt Post

Seitens der Post steht dieser Vorvertrag unter Genehmigungsvorbehalt durch die

zustéindigen Organe.

Kosten

Die im Zusammenhang mit der Ausfertigung und Beurkundung des vorliegenden
Vorvertrages anfallenden Kosten tibernimmt die EGZ.

Beilagen
Die Parteien verweisen in diesem Vorvertrag auf folgende Beilagen:

Beilage 1:  Grundrisse Parkgarage EG bis 5.UG vom 01.05.2007

Beilage 2: Grundbuchauszuge GS 897 und 1026/ alle GB Zug

Beilage 3:  Baubeschrieb Leutwyler Partner Architekten AG vom 1. Mai 2007
Beilage 4: - Kostenschatzung Leutwyler Partner Architekten AG vom'1. Mai 2007

Fristen

Soweit in diesem Vertrag Fristen angegeben sind, sind solche Fristen eingehalten,
wenn die entsprechende Erklarung oder Handlung am letzten Tag der Frist bzw. an
dem darauf folgenden Werktag vorgenommen wird, wenn der letzte Tag einer Frist
auf einen Samstag oder Sonntag oder einen Feiertag fallt.
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. Rechtsnachfolge

Dieser Vorvertrag ist auf einen allfélligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden. Die
Verkaufer haben namentlich das Recht, Ihre Grundstucke fur die Realisierung der
geplanten Uberbauung einem Dritten (z.B. Investor) zu verdussern. Die Verkaufer
verpflichten sich, die EGZ tber solche Rechtsgeschafte vorgangig zu orientieren.

Gerichtsstand

Fr Streitigkeiten aus diesem Vertrag sind die ordentlichen Gerichte im Kanton Zug

zustandig.

So vereinbart:
Zug, Zug, 8. Mai 2007
Die Verkaufer: Die Kauferin:

Einwohnergemeinde Zug

..........................................

Rita Marta Andermatt

..........................................
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