Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 1546.2

Bebauungsplan Grafenau Sud
2. Lesung

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 23. Oktober 2001

Das Wichtigste im Uberblick

Der Bebauungsplan Grafenau Sud, Plan Nr. 7014, wurde aufgrund der Einwendun-
gen aus der 6ffentlichen Auflage Uberarbeitet. Ziel ist es, eine stadtebaulich gute
Uberbauung zu erzielen, welche die schwierigen Grundeigentumsverhéaltnisse be-
ricksichtigt und den einzelnen Grundeigentimern die volle Unabhangigkeit ge-
wahrleistet, den Zeitpunkt ihrer Neulberbauung selber festzulegen ohne dabei Drit-
te zu beeinflussen. Mit dem vorliegenden Plan kann dieses Ziel vollumféanglich er-
reicht werden.

Parallel zum Bebauungsplan werden die Landumlegungsvertrage erarbeitet. Ohne
diese Vertrage kann der Bebauungsplan nicht umgesetzt werden. Daher wird der
Plan dem Regierungsrat erst zur Genehmigung vorgelegt, wenn die Landumlegungs-
vertrage unterzeichnet sind.

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

l. Ausgangslage

Der Grosse Gemeinderat befasste sich mit dem Bebauungsplan Grafenau Sud in erster
Lesung am 27. Juni 2000 und genehmigte diesen ohne Anderungen. Daraufhin wurde
der Plan vom 10. Juli bis 9. August 2000 6ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist gin-
gen insgesamt sechs Einwendungen ein. Zwei von direktbetroffenen Grundeigentiimern
und vier aus der nérdlich angrenzenden Nachbarschaft (Grafenauweg 7 und 9). Die ver-
gangenen Monate wurden dazu benutzt, gemeinsam mit den Grundeigentimern die
Einwendungen zu behandeln und einen Plan und eine Landumlegung zu erarbeiten,
welche eine Realisierung der Uberbauung gewahrleisten. Der Stadtbildkommission
wurden am 5. Juli 2001 zwei Lésungsvarianten unterbreitet. Der vorliegende Plan ent-
spricht der von der Stadtbildkommission favorisierten Variante.
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Il. Einwendungen
Einwendung Piazza, Eigentiimer GS Nr. 261
Frau Piazza macht nachfolgende Einwendungen geltend:

1. Der Bebauungsplan ist so auszugestalten, dass es jedem EigentUmer freisteht,
wann er aus einem bestehenden Haus ausziehen muss und wann er selber
bauen will. Der vorliegende Bebauungsplan ermoglicht dies bei der Liegen-
schaft Piazza nicht.

2. Frau Piazza ist zurzeit nicht bauwillig. Dennoch wird ihr eine ,Sandwichpar-
zelle” zugewiesen. Eine Kopfparzelle hingegen forciert keinen schnellen
Neubau und erméglicht diesen erst am Schluss.

3. Der zweigeschossige Baukoérper im stdlichen Teil des Bebauungsplans kommt
zukUnftig auf drei verschiedene Parzellen zu liegen. Eine Realisation des Ge-
baudes ist aufgrund der kleinen Anteile wenig realistisch. Die Parzellierung ist
so vorzunehmen, dass maoglichst wenige Interessenkonflikte entstehen kén-
nen.

4. Die Reduktion der Grundstlicksflache um 25 m? ist nicht versténdlich.

5. Frau Piazza ist mit dem Bebauungsplan bzw. einer Neuparzellierung nur ein-
verstanden, sofern dies mit keiner Grundstickgewinnsteuer oder weiteren
kanftigen steuerlichen Nachteilen verbunden ist.

Einwendung Egli, Eigentiimer GS Nr. 259
Die Familien Egli stellen vier Antrage:

1. Wie im urspriinglichen Konzept vorgesehen, ist bei GS Nr. 259 ein Uberbau-
recht ab dem 4. Obergeschoss Uber die zentrale Aussenraum-Achse einzutra-
gen.

2. Der zweigeschossige Baukoérper im sudlichen Teil der Parzelle GS Nr. 259 ist
bis an die Hochbauten an der Aabachstrasse zu verlangern.

3. Die anrechenbare Geschossflache ist auf ein Mass zu erhéhen, das einer Aus-
nutzungsziffer von 2.3 entspricht.

4. Im Bebauungsplan sind Auflagen festzuhalten, welche die Offnung des Bahn-
damms im Bereich Gotthardstrasse / Dammstrasse zwingend vorschreiben.

Einwendung Feld und Mitunterzeichner, Stockwerkeigentiimer Grafenauweg 7
Die Stockwerkeigentimer Herr und Frau Feld, Herr und Frau Busslinger, Herr Emch,
Herr Christen, Herr Rutschmann sowie Herr und Frau Linggi machen folgende Punkte
geltend:
1. Die geplante Grafenaustrasse ist nicht als Durchgangsstrasse, sondern nur als
Zubringerstrasse auszubilden.
2. Die Zufahrt zur Tiefgarage der Uberbauung Grafenau Sid ist auf die Zufahrt
Sud an der Gotthardstrasse zu beschranken.
3. Im Interesse einer guten Wohnqualitat ist darauf zu achten, dass die Larm-
und Abgasbelastung fur die Bewohner der Hauser Grafenauweg und Grafe-
naustrasse nicht durch Durchgangsverkehr zusatzlich erhéht wird.
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Einwendung Meier, Stockwerkeigentiimer Grafenauweg 9
Herr und Frau Meier stellen folgenden Antrag:

1. Der Bebauungsplan nimmt auf die direkte Nachbarschaft im Norden keine
Rucksicht. Obwohl kein Recht auf Aussicht besteht, sollte die Uberbauung
gewisse Durchblicke erméglichen. Die meisten Hauptgebdude werden in
Nord-Sud-Richtung angeordnet, die dreigeschossigen Verbindungsbauten
hingegen fuhren zu einer durchgehenden Fassade bei nahezu minimalem
Grenzabstand. Die dreigeschossigen Verbindungsbauten sind daher zu strei-
chen oder zumindest in ihrer Hohe zu reduzieren.

Einwendung Muther, Vuichard und Huber, Stockwerkeigentiimer Grafenauweg

7 und 9

Herr und Frau Muther, Herr und Frau Vuichard sowie Herr Huber machen folgende
Punkte geltend:

1. Gemass § 57 der Bauordnung sind in der Zone K5 max. 5 Geschosse zulassig
(Erdgeschoss und 4 Obergeschosse). Im Bebauungsplan sind 6 Vollgeschosse
und ein Attikageschoss vorgesehen.

2. Gemass § 57 betragt der Wohnanteil in der Zone K5 mindestens 50%. Im vor-
gelegten Plan liegt der minimale Wohnanteil bei 30% bei den Bauten an-
grenzend zur Bahn und bei 45% bei den restlichen Bauten.

3. Die Zu- und Wegfahrtrichtung zur und aus der Tiefgarage auf die Strasse ist
im Bebauungsplan nicht gekennzeichnet.

4. Die kurze Distanz zwischen der geplanten Einfahrt in die Tiefgarage Grafenau
Sid und der Einfahrt in die bestehende Tiefgarage Grafenau wird als Problem
erachtet.

Einwendung Linggi, Stockwerkeigentiimer Grafenauweg 7
Herr Linggi erhebt folgende Einwendungen:

1. Im Gegensatz zu den §§ 29 und 32 des Planungs- und Baugesetzes, welche
vorsehen, dass eine Arealbebauung Vorteile fur das Siedlungsbild und die
Umgebung bringen, verursacht der Bebauungsplan schwerwiegende Nachtei-
le.

a) Die praktisch das ganze Areal umrandende sechsgeschossige Bauweise bil-
det ein abgeschlossenes ,Ghetto”. Dies ist fur das Siedlungsbild von Nach-
teil.

b) Mit einem Wohnanteil von 30 bzw. 45% entsteht hier ein Blro- und Ge-
werbezentrum. Anstelle eines von Leben erflllten Stadtquartiers entsteht
ein totes Quartier. Der Wohnanteil ist zu erhéhen.

c¢) Der Bebauungsplan bietet fast maximale Ausnutzung und Verdichtung.
Fur das Siedlungsbild bringt er keine Vorteile, er ist zu Uberarbeiten.

2. Die nachbarschaftlichen Interessen werden nicht gewahrt. Die geschlossene
sechsgeschossige Mauer mit zwei Scharten als durchgezogener Querriegel vor
den Hausern Grafenauweg 7 - 11 und die vorgesehene Ein- und Ausfahrt der
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Tiefgarage tangieren die nérdlichen Nachbarn in schwerwiegender Weise. Die

geschlossene Bauweise wie die zusatzliche neue Einfahrt fUhrt zu einer Zu-

nahme der La&rmimmissionen.

a) Mit einer Anordnung der Baukérper in Nord-Std-Richtung mindestens an
der Grafenaustrasse wird diesem Umstand Rechnung getragen.

b) Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist zu streichen oder so zu verlegen,
dass keine bestehenden Wohnbauten betroffen werden.

lll. Stellungnahme des Stadtrates
Stellungnahme zur Einwendung Piazza:

1. In intensiven Verhandlungen und Gesprachen der einzelnen direkt betroffe-
nen Grundeigentimer sowie aller Grundeigentimer innerhalb des Perimeters
konnte eine Neuzuteilung der zuklnftigen Parzellen vorgenommen werden.
Dies fuhrt dazu, dass dem Anliegen von Frau Piazza, keinem anderen Grund-
eigentimer im Wege zu stehen bzw. vorzeitig die eigene Liegenschaft abbre-
chen zu mussen, Rechnung getragen werden kann.

2. Die neue Landzuteilung fuhrt einerseits dazu, dass Frau Piazza eine Kopfpar-
zelle zugewiesen erhalt (6stlicher Teil SGdgebaude) und andererseits die Er-
bengemeinschaft Landis eine Uberbauung ausschliesslich im nérdlichen Teil
realisieren kann und so eine Aufsplittung ihrer Bauten verhindert werden
kann.

3. Auf den zweigeschossigen Baukoérper wird génzlich verzichtet. Er verunklart
die Hofsituation. Seine Realisierung ist zudem sehr fraglich, da sich das kleine
Gebaude Uber drei Grundstiicke erstreckt.

4. Mit der Uberarbeiteten, im Entwurf vorliegenden Landumlegung (Beilage)
wird versucht, allen betroffenen Grundeigentiimern am neuen Standort mog-
lichst die urspriangliche Landflache zukommen zu lassen.

5. Das Grundstlckgewinnsteueramt sichert mit Schreiben vom 16. Oktober 1998
zu, dass fur die Landumlegung gemass Bebauungsplan Grafenau Sid gemass
Gesetz Uber die Grundstlickgewinnsteuer ein Steueraufschub nach § 4, Ziffer
7 gewahrt wird.

Stellungnahme zur Einwendung Egli:

1. Das Uberbaurecht wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Es fuhrt zu ei-
ner architektonischen Auszeichnung der Uberbauung, verknupft den sadli-
chen mit dem nérdlichen Teil und schafft zusatzliche Flachen in den fir Woh-
nen sehr gut geeigneten oberen Geschossen.

2. Auf den zweigeschossigen Baukoérper im stdlichen Bereich des Bebauungs-
plans wird verzichtet. Siehe Ausfihrungen zur Einwendung Piazza, Punkt 3.
Die Nutzung wird auf andere Baukérper (Uberbaurecht, Neuaufteilung Bau
Std und Hof Ost) verteilt.

3. Die Uberbauung erreicht mit einer Ausnutzung von 2.07 (ohne Grundstiick
SBB) bereits annahernd die zulassige Ausnutzung fur Einzelbauweise. Die La-

GGR-Vorlage Nr. 1546.2 www.stadtzug.ch Seite 4 von 9



ge im Stadtgefiige mit den die Uberbauung umgebenden Strassen und Eisen-
bahnlinien sowie die feinteilige Parzellierungsstruktur erschwert eine zusatz-
liche Verdichtung. Die Siedlungsqualitdt wirde unter der Erhdhung der Aus-
nltzung leiden.

4. Die Formulierung wurde im Bebauungsplan prazisiert: ,,Raum fir Fussgénger-
ebene festlegen” anstelle von ,Raum fur Fussgédngerebene eventuell spater
festlegen”. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine allfallige spatere Offnung des
Bahndamms mit sehr hohen Kosten verbunden ist. Die entsprechenden Kredi-
te sind von Parlament und Volk zu beschliessen.

Stellungnahme zur Einwendung Feld und Mitunterzeichner:

1. FUr die Grafenaustrasse wurden bereits am 3. August 1934 Baulinien festge-
legt. Mit dem Baulinienplan Grafenau, Plan Nr. 7110 (vom Regierungsrat am
12. Juni 1994 genehmigt) wurde die LinienfUhrung der projektierten Strasse
dem Bauvorhaben Grafenau Nord und Grafenau Sid angepasst. Die Klassie-
rung der Grafenaustrasse ist nicht Gegenstand des Bebauungsplan Grafenau
Sid. Im kommunalen Teilrichtplan Verkehr ist die Grafenaustrasse als Quar-
tier-Sammelstrasse ausgewiesen. Im Entwurf des kantonalen Teilrichtplan
Verkehr ist die Grafenaustrasse als Trasse fir die 2. Etappe der Stadtbahn
(Zwischenergebnis) ausgewiesen.

2. Die Uberbauung Grafenau Sud ist auf zwei Ein- und Ausfahrten der Tiefgara-
ge angewiesen. Die kleinteilige Parzellierung sowie die Realisierung in Etap-
pen mit unklarer Reihenfolge erfordert mehrere Anschlisse. Mit der Reduk-
tion auf zwei Ein- und Ausfahrten wurde die Situation soweit als méglich op-
timiert.

3. Die Verkehrspolitik von Stadt und Kanton Zug hat zum Ziel die grossen Ver-
kehrsstrome auf wenigen Achsen zu bindeln und die Zentren und Wohnquar-
tiere moéglichst von Verkehrsbelastungen zu verschonen. Dazu dient auch der
Ausbau des 6ffentlichen Verkehrsnetzes. Allerdings kénnen nicht alle Strassen
nur far Anwohner reserviert werden.

Stellungnahme zur Einwendung Meier:

1. Die Struktur der Uberbauung nimmt durch die Anordnung der Hauptbauten
in Nord-Sud-Richtung Rucksicht auf die Nachbarschaft im Norden. Bei der
Uberarbeitung wurde der minimale Gebiudeabstand des mittleren Hofes von
16 m auf 20 m erhdéht und dadurch die Belichtung verbessert und grosszlgi-
gere Durchblicke ermdglicht. Betreffend Grenzabstand ist anzumerken, dass
die Uberbauung Grafenau Sud die rechtsgultigen Strassenbaulinien aus dem
Jahr 1994 berlcksichtigt und im Osten der Grafenaustrasse sogar 2.5 m von
der Baulinien zurlckweicht.

Stellungnahme zur Einwendung Muther und Mitunterzeichner:

1. Ein Bebauungsplan dient zur Festlegung einer Uberbauung, welche auf die
jeweilige stadtebauliche Situation und die Eigentumsverhaltnisse reagiert.
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Dabei kann von den Bauvorschriften abgewichen werden. Der Bebauungsplan
Grafenau Sud orientiert sich am Bebauungsplan Grafenau Nord, mit welchem
er stddtebaulich in engem Zusammenhang steht. Die maximale Geschosszahl
sowie die maximalen Gebaudehdhen sind in beiden Bebauungsplédnen iden-
tisch festgelegt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass in jeder Bauzone zusatzlich zu den zulassigen
Vollgeschossen auch ein Dach- bzw. Attikageschoss erlaubt ist.

2. Die Festlegung des Wohnanteils nimmt im konkreten Fall Ricksicht auf die
spezielle Lage im Stadtzentrum mit den das Geviert umgebenden Strassen
und Bahnlinien sowie den daraus resultierenden Larmimmissionen. Fur eine
Zentrumsiberbauung weist der vorliegende Bebauungsplan relativ hohe
Wohnanteile aus. Der Bebauungsplan Grafenau Nord hat z.B. einen Wohnan-
teil von nur ca. 18.5%, welcher in den Bauten Grafenauweg konzentriert an-
geordnet ist.

3. Zu- und Wegfahrtrichtung werden in einem Bebauungsplan nur in Ausnah-
meféallen festgesetzt, so z.B. an Hauptverkehrsstrassen. Die Fahrbeziehungen
bzw. deren Einschrankung werden wenn zwingend notwendig durch Signali-
sationsbeschlisse festgelegt.

4. Ein leichter Versatz von Garagenein- und ausfahrten ist zuldssig, wenn auch
nicht optimal. Die Situierung der neuen Zufahrt ist bedingt durch die Land-
umlegung und die erforderliche Flexibilitdt der Etappierung.

Stellungnahme zur Einwendung Linggi:

1. a) Bei der Uberbauung Grafenau Sud handelt es sich um eine Blockrandbe-
bauung, wie sie in Stadtzentren sehr hiufig anzutreffen ist. Die Uberbau-
ung durchbricht jedoch die Geschlossenheit der Blockrandbebauung an
mehreren Orten und erlaubt so Ein- und Durchblicke. Insbesondere ge-
genuber der Nachbarschaft im Norden wurde auf grossziigige Offnungen
geachtet.

b) Wie bereits bei der Stellungnahme zur Einwendung Muther ausgefihrt,
reagiert die Festsetzung des Wohnanteils im Bebauungsplan auf die spezi-
fische Lage im Stadtgefige. Die Wohnanteile werden als angemessen
erachtet.

c¢) Der Bebauungsplan strebt nicht die maximal zulassige Ausnutzung gemass
Arealbebauung an, wie sie von einzelnen Grundeigentimern gefordert
wird. Die Ausnutzung wurde gerade aus Uberlegungen der Siedlungsqua-
litat reduziert. Sie erreicht ein Mass von ca. 2.07.

2. a) Entlang der Grafenaustrasse sind die Hauptbauten in Nord-Std-Richtung
ausgerichtet. Zum Schutz der Innenhéfe von Immissionen ist eine dreige-
schossige strassenbegleitende Bebauung vorgesehen.

b) Wie bereits in der Stellungnahme zur Einwendung Feld ausgefuhrt, kén-
nen die Anzahl der Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten sowie deren Lage
nicht weiter reduziert werden.
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IV. Anpassung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ist in den Massfestlegungen gegentber der 1. Lesung unveran-
dert (anrechenbare Geschossflache, Gebaudehdéhen, Wohnanteil, Anzahl Abstell-
platze).

Die Anordnung der Bauvolumen wurden im &stlichen Teil des Plans der Neuzuteilung
der Parzellen angepasst. Der mittlere und der 6stliche Innenhof wurden vergrdssert, der
die Siedlung im Osten abschliessende Baukoérper entlang der Dammstrasse angeordnet.
Der Baukorper entlang den Geleisen wurde um ca. 8.0 m geklrzt und in seiner Gebau-
detiefe auf 14.0 m reduziert. Auf den die Situation verunklarenden zweigeschossigen
Baukorper im Stden wird verzichtet, daftr wird als Erkennungsmerkmal der Siedlung
ein Uberbaurecht entlang der Aabachstrasse Uber der Ost-West-Fussweg-Verbindung
eingefuhrt.

All diese Massnahmen dienen dazu, die fir die Realisierung des Bebauungsplans erfor-
derliche Landumlegung so vollziehen zu kénnen, dass keine Partei die andere an ihrem
Bauvorhaben hindert oder gezwungen ist, vorzeitig eine bestehende Liegenschaft ab-
brechen zu mussen. Der vorliegende Plan und die Landumlegung gewahrleisten die Un-
abhéangigkeit jedes einzelnen Grundeigentlimers.

Die Baulinien wurden der neuen Situation angepasst und vereinfacht.

Die verkehrlichen Angaben wurden prazisiert. So wurden der Bereich fur Anlieferung
und Guterumschlag und im Untergeschoss gegenseitige Fuss- und Fahrwegrechte fest-
gelegt.

Die Legende wurde den neuen Vorgaben der Baudirektion angepasst. Die Legende
gruppiert sich neu in die beiden Punkte Genehmigungsinhalt und Information.

V. Landumlegung

Der vorliegende Bebauungsplan ist nur mit einer Landumlegung realisierbar. Die
bestehende Parzellierungsstruktur lasst keine qualitative Uberbauung dieses Zen-
trumgebietes zu. Gemeinsam mit den Grundeigentimern wurde die Neuzuteilung
des Grundeigentums erarbeit.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden weder die neuen Parzellengrenzen noch die
zukinftigen Landflachen angegeben. Bei der detaillierten Ausarbeitung der Land-
umlegungsvertrage werden da und dort noch Anderungen bzw. Optimierungen er-
folgen, so dass Angaben zur exakten Lage und Fléche einer Parzelle heute verfriht
sind und nicht mit dem endgultigen Zustand Ubereinstimmen wirden.

Die EigentUmerstruktur ist sehr vielschichtig (Einzelpersonen, Privatunternehmen,
Stiftungen und Erbengemeinschaften). Daher wurde darauf geachtet, dass die ge-
genseitigen Abhangigkeiten moéglichst gering sind, so dass Teilvertrage abgeschos-
sen werden kénnen. Die einzelnen Vertage haben unterzeichnet vorzuliegen, bevor
der Plan Nr. 7014 dem Regierungsrat zur Genehmigung unterbreitet wird.
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VI. Antrag

Wir beantragen lhnen,
von den Eingaben und den Stellungnahmen des Stadtrates Kenntnis zu nehmen,
den Bebauungsplan Grafenau Std, Plan Nr. 7014, zum Beschluss zu erheben.

Zug, 23. Oktober 2001

Christoph Luchsinger, Stadtpréasident Albert RUttimann, Stadtschreiber

Beilage:

Beschlussesentwurf

Bebauungsplan Grafenau Std, Plan Nr. 7014 (Fassung 1. Lesung)

Bebauungsplan Grafenau Std, Plan Nr. 7014 (Fassung 2. Lesung)
Entwurf Landumlegung
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Besch | uss descrossen Gemeinderates von Zug Nr.
betreffend Bebauungsplan Grafenau Siid: 2. Lesung

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des
Stadtrates Nr. 1546.2 vom 23. Oktober 2001:

1. Der Bebauungsplan Grafenau Sud, Plan Nr. 7014, wird festgesetzt.

2. Dieser Beschluss ist in die Sammlung der Ratsbeschlisse aufzunehmen. Er ist
durch den Stadtrat zweimal im Amtsblatt zu publizieren und wahrend 20 Tagen
offentlich aufzulegen.

3. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des Referendums gemass § 6 der Ge-
meindeordnung, einer Beschwerde im Sinne von § 41 PBG sowie der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat sofort in Kraft.

4. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
Zug,
Ruth Jorio, Prasidentin Albert RUttimann, Stadtschreiber

Referendumsfrist:
2. Offentliche Auflage:

Vom Regierungsrat genehmigt am:
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