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Vorpriifung Anderung Bebauungsplan Bossard-Areal (Plan Nr. 7074), Stadt Zug

Sehr geehrter Herr Stadtprasident
Sehr geehrte Frau Stadtratin
Sehr geehrte Herren Stadtrate

Mit Schreiben vom 9. Juni 2009 haben Sie uns die Anderung des Bebauungsplanes Bossard-
Areal zur Vorpriifung eingereicht. Sie beabsichtigen, die Anderung des Bebauungsplanes im
einfachen Verfahren gemass § 40 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) beschliessen zu las-

sen.

Das Dossier umfasst folgende Dokumente:

- Anderung Bebauungsplan Bossard-Areal mit Bestimmungen, Plan Nr. 7074, im Mst. 1:500
vom 4. Juni 2009 (verbindlicher Bestandteil)

- Umgebungsplan Bossard-Areal im Mst. 1;500 vom 4. Juni 2009, Appert und Zwahlen Land-
schaftsarchitekten, Cham (verbindlicher Bestandteil)

- Beschluss des Stadtrates und Einladung zur Vorprifung vom 9. Juni 2009

Unser Vorprufungsbericht lautet wie folgt:

1. Ausgangslage
1.1. Anlass fur die Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Bossard-Areal wurde vom Regierungsrat am 2. Oktober 2007 mit Auflagen
genehmigt. Gegen diesen Entscheid reichte der Eigentimer der Grundstiicke Nrn. 218, 219
und 4192 beim Regierungsrat ein Wiedererwagungsgesuch und eine Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde ein. Anlésslich eines Augenscheins und einer weiteren Besprechung mit Vertretern
der beschwerdeflihrenden Partei, der Baudirektion des Kantons Zug, der Stadt Zug sowie der
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kantonalen Denkmalpflege wurden Moglichkeiten fir eine gitliche Lésung diskutiert. Die betei-
ligten Parteien einigten sich darauf, dass die Verwaltungsgerichtsbeschwerde zuriickgezogen
wird, wenn die Baudirektion und die Stadt Zug auf das Begehren um die Anderung des Bebau-
ungsplanes Bossard-Areal eintreten. In der Folge zog der Beschwerdefuhrer seine Verwal-
tungsgerichtsbeschwerde zurick.

Voraussetzung fur die Anpassung des Bebauungsplanes stellt die Uberarbeitung des stadte-
baulichen Konzepts im Bereich der Liegenschaften Brandenberg hinsichtlich der folgenden
Punkte dar:

- Das Neubauvolumen des der Wirtschaft Brandenberg gegenutberliegenden Kubus ist in
zwei Gebaude aufzuteilen. Der nérdliche Kubus wird gegen Studen verkirzt. Er tbernimmt
die Gestaltung der Bauten der General-Guisan-Strasse und weist ein unterschiedlich zu-
rickgesetztes Attikageschoss tber vier Voligeschossen auf. Ein zweites Bauvolumen ist in
Lage und Dimension noch zu definieren.

- Die Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle soll innerhalb eines Bauvolumens gelést werden,
ohne freiliegende Rampe in der Umgebung des Ensembles "Restaurant Brandenberg".

- Die Aussenraumgestaltung und die Anordnung der oberirdischen Parkplatze (maximal 25)
sind gemass rechtsgiltigem Umgebungsplan weiterzuentwickein.

1.2.  Vorgesehene Anderungen

Der geanderte Bebauungsplanes sieht eine Verteilung der maximal zuléssigen anrechenbaren
Geschossflache auf den Grundstiicken 218, 219 und 4192 von rund 2'400 m? auf ein funfge-
schossiges Gebaude und ein zurickversetztes dreigeschossiges Wohnhaus 6stlich der beste-
henden Liegenschaft Allmendstrasse 4 vor. Da die Ausgestaltung und Lage des dreigeschossi-
gen Baus noch nicht abschliessend festgelegt werden kann, weist dieser Baubereich einen An-
ordnungsspielraum auf. Da dieses Geb&ude hauptséchlich als Wohngebaude genutzt werden
wird, betragt der Mindestwohnanteil 80 % und die maximale Geschosshéhe fur das Erdge-
schoss 3.50 Meter.

Die Einstellhalle wird neu innerhalb der fiinfgeschossigen Baute angeordnet. Aufgrund der
Rampenlange und zur Erméglichung einer zweckmassigen Anordnung der Parkplatze wird die
Tiefgarage auf das Grundstuck Nr. 220 erweitert. Die Lage und Anordnung der oberirdischen
Parkierung an der Allmendstrasse wird auf den finfgeschossigen Bau und die Rampe der Tief-
garage angepasst.

Die Anlieferung und die Notzufahrt fur die Jugendherberge werden so gelegt, dass ein unein-
geschrankter Betrieb der Jugendherberge méglich ist. In diesem Zusammenhang werden auch
die offentlichen Fusswege geringfligig angepasst. Die maximal zulassige anrechenbare Ge-
schossflache auf dem Grundstiuick Nr. 220 wird von 1'600 m? auf 3'000 m? erhoht, damit wird
die Ausnitzungsziffer Uber den gesamten Bebauungsplanperimeter von 1.22 auf 1.31 angeho-
ben. Die maximal zulassige Parkplatzzah! bei einem Neubau auf dem Grundstiick Nr. 220 be-
tragt neu 31 Parkplatze (bisher 20). Das bestehende Parkplatzangebot der Jugendherberge
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wird auf 12 Parkplatze (bisher 7) angehoben. Damit erhoht sich die maximale Parkplatzzahl im
Bebauungsplanperimeter auf neu maximal 251 Parkplatze (bisher 240).

Die Baumpflanzungen wurden grundsatzlich tberpruft und bezuglich Lage und Anordnung auf-
grund der Wohnuberbauung Schutzengel nachgefihrt.

2. Vorpriifung

Die vereinbarten Voraussetzungen fur eine Anpassung des Bebauungsplanes Bossard-Areal
werden mit den vorgesehenen Anderungen erfullt. Die Anliegen der Denkmalpflege beziglich
des Umgebungsschutzes der schutzenswerten Baudenkmaler Allmendstrasse 3 und 5 sind im
geanderten Bebauungsplan vollumfanglich beriicksichtigt. Die Anderung des Bebauungsplanes
fuhrt zu einer erheblichen Verbesserung der stadtebaulichen und landschaftlichen Situation,
insbesondere, was die Einfahrt in die Tiefgarage und die Anordnung der oberirdischen Park-
platze betrifft, wodurch gleichzeitig fur die Wohnhauser qualitatsvolle Aussenrdume geschaffen
werden kénnen. Hervorzuheben ist, dass fiur die Begriinung der Parkplatze eine Lésung mit
Erdkernen innerhalb der Tiefgarage gesucht wird, was fur die Entwicklung des Baumbestandes
sehr vorteilhaft ist. Der Umgebungsplan wurde Gberarbeitet und enthalt die wesentlichen Aus-
sagen, die auf Bebauungsplanstufe angemessen sind.

Die Baulinien mussen nach den Richtlinien fir die Ausarbeitung von Strassen-, Bau- und Ni-
veaulinienplanen und nach dem technischen Konzept der Aufarbeitung, Nachfiihrung und Ab-
gabe von Baulinien im Kanton Zug vom 8. April 2002 ausgefiuhrt werden. Das Datenmodeli be-
stimmt die Informationsebene der Baulinien, die im INTERLIS-Format an die amtliche Vermes-
sung abzugeben ist.

Hinweis: Bei Verfahrensende sind die Daten und Attributierungen der Baulinien durch die
Stadt an die amtliche Vermessung abzugeben resp. mitzuteilen (§ 74 PBG).

Aus brandschutztechnischer Sicht sind die nachstehend aufgefiihrten Hinweise zu beachten.
Weitere brandschutztechnische Auflagen werden im Rahmen des ordentlichen Baubewilli-
gungsverfahrens erhoben.

Hinweise: Die Schutzabsténde zwischen den einzelnen Geb&uden sind einzuhalten. Sind
aus baurechtlicher Sicht Unterschreitungen der Schutzabstdnde mdéglich, sind
spezielle brandschutztechnische Massnahmen erforderlich. Die Zufahrt fir Ret-
tungs- und Einsatzfahrzeuge sowie die Léschwasserversorgung muss gewahr-
leistet sein.
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3. Welteres Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes Bossard-Areal kann dem Kanton zur Genehmigung einge-
reicht werden. Da es sich um geringfiigige Anpassungen handelt, kann die Anderung des Be-
bauungsplanes Bossard-Areal im einfachen Verfahren gemass § 40 PBG beschlossen werden.
Wir bitten Sie, unsere Hinweise zu beachten. Nach erfolgter Genehmigung der Anderung des
Bebauungsplanes Bossard-Areal bitten wir Sie, uns den Uberarbeiteten Bebauungsplan in Pa-
pierform (3-fach) sowie in elektronischer Form innert zwei Monaten zuzustellen. Bei Fragen
stehen wir Thnen gerne zur Verfliigung.

Freundliche Griisse
Amt fur Raumplanung
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René Hutter
Kantonsplaner

Beilagen:

- Anderung Bebauungsplan Bossard-Areal mit Bestimmungen, Plan Nr. 7074, im Mst. 1:500
vom 4. Juni 2009 (4-fach)

- Umgebungsplan im Mst. 1:500 vom 4. Juni 2009, Appert und Zwahlen Landschaftsarchitek-
ten, Cham (4-fach)

Kopie an:

- Amt far Denkmalpflege

- Amt fur Feuerschutz

- Sekretariat der Volkswirtschaftsdirektion

- Amt fur Umweltschutz

- Tiefbauamt, Abteilung Verkehrstechnik und Baupolizei

- Amt fur Raumplanung, Abteilung Ortsplanung und Baugesuche (Beilage: je 2 Expl. Ande-
rung Bebauungsplan Bossard-Areal und Umgebungsplan)



