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1 Ausgangslage

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die bestehenden Altbauten an der Ammannsmatt 2 und Ammannsmatt 2b sollen parzellentbergrei-
fend koordinierten Ersatzneubauten nach heute geltendem Recht als zusammenhéngendes Areal im
Sinne eines einfachen Bebauungsplans weichen. Wichtige stadtebauliche, architektonische und nut-
zungsmassige Qualitaten sollen damit gesichert werden.

Es wird ein Projekt angestrebt, welches sich besonders gut in den stadtebaulichen Kontext und das
Siedlungs- und Landschaftsbild einordnet sowie eine besonders gute architektonische Gestaltung der
Bauten und Anlagen sowie der Freirdume aufweist.
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Ammannsmatt

77?‘ _ 2390 rﬂréisas‘tﬁ;; <1334 .. H.r\ R
Abbildung 1: Ubersichtsplan Bestandesbauten mit Bebauungsplanperimeter (rot umrandet)

1.2 Perimeter / Eigentumsverhaltnisse

Der Perimeter des einfachen Bebauungsplans umfasst die Parzellen GS Nr. 2335 und 3279, welche
sich in der Wohnzone W2a und ein Teil der Parzelle GS 3279 in der Landwirtschaftszone befindet und
eine anrechenbare Landflache von 2'891 m? aufweist. Die Mindestflache von 2'000 m? fiir einen einfa-
chen Bebauungsplan wird damit eingehalten.

Grundstiick Eigentum Parzellengrosse | anrechenbare Landflache
(GS) Nr. (aLF)

2335 Karin und André Biitler 1’128 m? 1’128 m?

3279 Cornelia und Armin Stocker 2'055 m? 1’763 m?

Total 3’183 m? 2'891 m2

Tabelle 2: Grundstlicke im Bebauungsplanperimeter
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1.3 Grundbucheintrage

Die bestehenden Grundbucheintrage stehen nicht im Widerspruch zum Bebauungsplan.

Aus dem Bebauungsplan ergeben sich gewisse privatrechtliche Beziehungen, die unter den Grundei-
gentimern innerhalb des Bebauungsplanperimeters zu regeln sind. Mit der Einwohnergemeinde Zug
sind keine zusatzlichen Regelungen notwendig.

2 Richtprojekt

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Richtprojekt wird im Rahmen der einzelnen Bauprojekte
zu konkretisieren sein. Der Bebauungsplan bildet den Rahmen der einzelnen Bauprojekte und stellt
eine gute und aufeinander abgestimmte Gestaltung der Bauten und Freirdume sicher.

21 Stadtebau

Die zwei Parzellen GS 2335 und GS 3279 liegen an der Ecke Ammannsmatt Strasse (stdlich) / ei-
gene Erschliessungsstrasse (Ostlich). Im Westen und Norden grenzt die Parzelle GS 3279 an die
Landwirtschaftszone. Die Parzelle GS 2335 grenzt im Westen an Bauten mit Baujahr 1946.

Die neu interpretierten Parzellen kénnen nun als Endpunkt einer Siedlung der 1940er Jahre gelesen
werden. Nérdlich bleibt die Landwirtschaftszone unberihrt; stdlich auf der gegeniberliegenden Stras-
senseite, sind die bestehenden Gebaude aus den 1940er Jahren schrag zur Strasse angeordnet.

Auf den Parzellen sind zwei Bauvolumen (Haus A und B) geplant, die sich als Einheit entlang der ei-
genen Erschliessungsstrasse aufreihen, mit dem Ziel, dass der westliche Aussenraum zu den angren-
zenden bestehenden Bauten in einem angemessenen Abstand gehalten wird, so dass eine leichte
Distanzierung aufgrund der neuen Kérnung spirbar wird, jedoch aber auch eine Dazugehdrigkeit ge-
sucht wird.

Durch die Ost-West-Setzung erhalten die Gebaude priméar eine Hauptwohnseite Richtung Westen zur
unverbauten Landwirtschaftszone hin.

Die so geplante Bauvolumenaufreihung auf ein nahezu flaches Terrain definiert sich als Filter zwi-
schen privat und 6ffentlich. Der Freiraum ist entweder zwischen den Bauvolumen erreichbar oder
durch die einzelnen Erdgeschoss-Wohnungen. Dank der leichten Abwinklung der neuen Bauten ent-
steht ein trichterférmiger Durchgang, welcher sich zum westlichen Freiraum 6ffnet.

2.2 Architektonischer Ausdruck

Die beiden Gebaude sind als Drei- und Zweispanner (in den Regelgeschossen) konzipiert, die Grund-
risse sind bis auf die Attikageschosse ahnlich definiert. Es wird bewusst ein diversifizierter Wohnungs-
mix angestrebt, der eine sozial belebende Wohngemeinschaft fordert. Auf Grund der Ost-West-Setzung
werden die Bauten primar mit einer Hauptwohnrichtung Richtung Westen ausgerichtet, suchen aber
auch sekundar die Ostausrichtung, um den maximalen Sonnenverlauf auszuschdpfen. Beim Haus B
wird die Ausrichtung zusatzlich Uber die Stidfassade gesucht, um eine gezielt spezifische Verankerung
sowie Besonnung zu erhalten. Das 3. Vollgeschoss (Attikawohnungen) 16st sich mit Terrassen und ge-
deckten Loggien bewusst im Gebaudevolumen auf, wird aber als Vollgeschoss spurbar, da die Geb&u-
defluchten mit dem Hauptdach verbunden werden. Die Balkone werden bewusst leicht in die Grundriss-
struktur hineingezogen, um zum einen eine leichte Privatsphare zu erhalten, sowie zum anderen die
Ausrichtungsabsichten in der Gebdudevolumetrie zu verstarken. Die Bauten werden in der Massivbau-
weise mit verputzter Aussenwarmedammung ausgefihrt.
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2.3 Nutzung

Geplant ist eine reine Wohnnutzung mit insgesamt 12 Wohnungen. Im Haus A sind Familienwohnun-
gen und im Haus B eher Kleinwohnungen vorgesehen. Insgesamt gibt es zwei Attika-Geschosswoh-
nungen (eine 4.5 und eine 5.5 Zimmer Wohnung), zwei 4.5 Zimmer Wohnungen, sechs 3.5 Zimmer
Wohnungen und zwei 2.5 Zimmer Wohnungen. Zusétzlich ist im Haus B ein Gemeinschaftsraum vor-
gesehen.

24 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der Bauten erfolgt von Osten ab der Hofenstrasse. Im Vorbereich sind drei Besu-
cherparkplatze und neben jedem Hauseingang ein gedeckter Veloabstellplatz vorgesehen. Die Ein-
fahrt in die Tiefgarage befindet sich im ndrdlichen Bereich der Parzelle GS Nr. 3279. In der Tiefgarage
sind 21 Parkplatze angeordnet.

Die maximale Anzahl Parkplatze wird im Bebauungsplan mit 150% des Grenzbedarfs gemass gulti-
gem Parkplatzreglement festgeschrieben. Damit kann einer kompletten Unterbauung der Grundstlcke
entgegengewirkt werden, so dass eine qualitatsvolle Umgebungsgestaltung maglich ist.

Die Anzahl Parkplatze leitet sich wie folgt her:

Grenzbedarf gemass Parkplatzreglement der Stadt Zug™:

Bau- Nutzung aGF Bezugsgrosse Abstellplatze fir
bereich (m2) (gerundet)
Bewohnende | Besuchende Bewohnende | Besuchende
Aund B 846.24 | 1 PP pro 100 | 1 PP pro 9 1
Wohnen: .
B MEH 50144 m2 aGF, mind. | 17000m2 aGF ]
) 1 PP pro Whg 5
Total 1'387.68 14 2

Effektiver Bedarf — Minimum (60% des Grenzbedarfs aufgrund Lage in der Zone B geméass PP-Reqgl.):

Bau- aGF Bezugsgrosse Abstellplatze fir

bereich (m2) (gerundet)
Bewohnende | Besuchende | Bewohnende Besuchende

A 846.24 60% des 60% des 5 1

B 541.44 | Grenzbedarfs Grenzbedarfs 3 1

Total 1'387.68 8 2

Effektiver Bedarf — Maximum (150% des Grenzbedarfs):

Bau- aGF Bezugsgrdsse Abstellplatze fir

bereich (m2) (gerundet)
Bewohnende | Besuchende | Bewohnende Besuchende

A 846.24 150% des 150% des 13 1.5

B 541.44 | Grenzbedarfs Grenzbedarfs 8 1.5

Total 1'387.68 21 3

' Parkplatzreglement der Stadt Zug vom 26. Juni 2001 (Stand 22. Juli 2010)
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25 Freiraumgestaltung

Mit der gestalteten Umgebung soll ein Bruch zur Geometrie der bestehenden Garten gemacht wer-
den. Die angrenzende Kulturlandschaft soll zwischen den neuen Gebauden hindurchfliessen. Die Um-
gebungsgestaltung kennzeichnen organische Formen. Die Zufahrt, Zugange und die direkt am Ge-
baude gelegenen Flachen werden im Unterschied hierzu geradlinig und geometrisch gestaltet. In die-
sem Bereich sind auch die Zugange und die Aussen-Parkierungsmaglichkeiten fiir Velos und Autos
vorgesehen. Strassenseitig entsteht so eine Art Vorgartensituation, welche dann in ein landschaftli-
ches und natirliches Element Ubergeht.

Die in der Umgebung markanten Solitdrgehdlze sollen als Element aufgenommen werden. Bei Strau-
chern und Pflanzen sind einheimische Arten vorgesehen. Im Freiraum ist eine Spielfliche geplant, die
naturnah gestaltet wird. Ein natirlicher Fallschutzbelag, die Anordnung der Spielgerate und die Per-
gola generieren eine hohe Aufenthaltsqualitat.

2.6 Stadtbildkommission

Die Stadtbildkommission bescheinigt dem Richtprojekt eine besonders gute stadtebauliche Einord-
nung in das Siedlungs- und Landschaftsbild sowie eine besonders gute Gestaltung der Freirdume. Die
Architektur wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahren beurteilt.

3 Festlegungen des einfachen Bebauungsplans Ammannsmatt 2

Basierend auf dem Richtprojekt wurde der vorliegende Bebauungsplan mit der Bauherrschaft erarbei-
tet. Verbindlicher Bestandteil bilden die Bestimmungen mit dem zugehdrigen Situationsplan im Mass-
stab 1:500.

Legende

Beschlussinhalt

OOOO Bebauungsplanperimater

:'m Bauberaich A und B

_________

1 1 Baubereich Einstalihalla

_________

Zu- und Wegfahrt Einstelthalle (Lage sch isch)

Veloabstellplitze | Besucherparkplétze (Lage schematisch)

Bareich fir Spieffidche (Lage schematisch)

Baume (Lage schematisch)

@ Entsorgung / Unterflurcontainer (Lage schematisch)
Q

F Hauszugange (Lage schematisch)
l:l Befestigte Flachen (Lage schematisch)
l:l Begrinte Flache (Lage schematisch)
—_— - Rechtskriftige Baulinie

Grenzabstand und Strassenabstand

m Bestehende Bauten
Y

Gewdsser offen / eingedolt

B

Abbildung 2: Situationsplan zum einfachen Bebauungsplan Ammannsmatt 2
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31 Allgemeine Bestimmungen

Ziffer 1: Bestandteile

Verbindliche Bestandteile des einfachen Bebauungsplans sind die Bestimmungen sowie der dazuge-
horige Situationsplan im Massstab 1:500.

Das Richtprojekt ist fir die Beurteilung der Bauvorhaben wegleitend. Abweichungen sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens zu beurteilen.

Der vorliegende Planungsbericht ist nicht verbindlich und dient der Erldauterung der Planungsabsich-
ten.

Die guiltige Bauordnung und der Zonenplan der Stadt Zug behalten in jenen Aspekten ihre Giiltigkeit,
in denen der Bebauungsplan nicht explizit etwas Anderes festhalt. Vorbehalten bleiben Gbergeordnete
Bestimmungen oder Gesetzgebungen des Kantons und des Bundes.

Ziffer 2: Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Parzellen GS 2335 und GS 3279. Der Teil der
Parzelle GS 3279, der in der Landwirtschaftszone liegt, ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die
anrechenbare Landflache betragt 2'891 m2.

Ziffer 3: Zweck
Der Bebauungsplan bezweckt die Sicherung einer abgestimmten und qualitatsvollen Wohnuberbau-
ung und deren Freirdume sowie eine gemeinschaftliche Einstellhalle.

3.2 Grundmasse

Ziffer 4: Baubereiche

Der Bebauungsplan definiert zwei Baubereiche A und B fiir Hauptbauten. Fir diese werden die An-
zahl Vollgeschosse, die maximale Ausnitzungsziffer sowie die maximale anrechenbare Geschossfla-
che.

Baubereiche Anzahl max. AZ max. aGF
Vollgeschosse

A 3 0.48 846.24 m?

B 3 0.48 541.44 m?

A+B 3 0.48 1'387.68 m?

Ziffer 5: Ausniitzung
Die maximale anrechenbare Geschossflache ist in den jeweiligen Baubereichen zu verbauen. Eine
Ausnltzungsubertragung ist nicht zulassig.

3.3 Bebauung

Ziffer 6: Gestaltung

Mit dem Bebauungsplan werden gegeniiber der Einzelbauweise erhéhte Anforderungen gestellt. Ge-
mass § 32 Abs. 2 PBG hat die Bebauung eine besonders gute architektonische Gestaltung der Bau-
ten und Anlagen sowie der Freirdume aufzuweisen und die Bebauung hat sich besonders in das Sied-
lungs- und Landschaftsbild einzuordnen. Dies gilt auch fiir Zwischenstande bei einer etappierten Rea-
lisierung.
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Neben einem Farb- und Materialkonzept sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auch ein
Aussagen zur Beleuchtung des Aussenraums einzureichen. Die Beleuchtung des Aussenraum ist auf
das funktional Notwendige zu beschranken. Es sind Anforderungen gemass ZUDK-Merkblatt «Licht-
verschmutzung» und die Vollzugshilfe «Lichtemissionen» des Bundesamtes fur Umwelt (BAFU) zu
berlcksichtigen.

Ziffer 7: Anordnung der Bauten

Die Gebaude A und B dirfen nur innerhalb der gemass Situationsplan definierten Baubereiche erstellt
werden. Auf der Westseite sind ausserhalb der Baubereiche Sitzplatze und Balkone und auf der Ost-
seite Vordacher bei den Haupteingangen zulassig.

Klein- und Anbauten, die nicht im Bezug zur Aussenraumgestaltung stehen, sind ausserhalb der Bau-
bereiche nicht zulassig.

Die Einstellhalle wird im Bebauungsplan mit dem im Situationsplan bezeichneten Baubereich Einstell-
halle gesichert. Lichtschachte zur Entliftung und Entrauchung durfen auch ausserhalb des Baube-
reichs Einstellhalle liegen.

Ziffer 8: Dachgestaltung

Die Dacher und oberen Abschlisse der Baukoérper sind besonders gut zu gestalten und als fiinfte Fas-
sade in der Fassadengestaltung einzubeziehen. Im Baubereich A und B sind nur Flachdacher zulas-
sig. Dachaufbauten kdnnen gemass § 21 der Bauordnung erstellt werden.

Die Flachdacher, die nicht als begehbare Dachflachen ausgestaltet sind, sind extensiv zu begriinen.
Wegleitend ist die SIA-Norm 312 zur Begriinung von Dachern.

34 Erschliessung

Ziffer 9: Arealerschliessung

Das Areal wird Uber die 6stliche Erschliessungsstrasse erschlossen. Die Zu- und Wegfahrt zur Ein-
stellhalle erfolgt im Nordosten des Bebauungsplanperimeters.

Ziffer 10: Parkierung
In der gemeinsamen Einstellhalle der Hauser A und B sind maximal 21 Parkplatze erlaubt.

Oberirdisch sind drei Besucherparkplatze bei den Hauseingdngen gemass bezeichneter Lage im Situ-
ationsplan zulassig.

Ziffer 11: Veloabstellplatze
Der Bedarf an Veloabstellplatzen richtet sich nach der VSS-Norm 40 065 Parkieren; Bedarfsermittiung
und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen.

Bei den Hauseingangen sind gedeckte Veloabstellplatze zulassig.

3.5 Freiraum

Ziffer 12: Gestaltungsgrundsatze

Die Gestaltung des Freiraums richtet sich nach dem Richtprojekt Landschaftsarchitektur. Mit der Um-
setzung des Bebauungsplans ist eine Uber den gesamten Perimeter abgestimmte Aussenraumgestal-
tung umzusetzen, welche die Anliegen der Aufenthaltsqualitat, Okologie und Klimavertraglichkeit be-
ricksichtigt. Es sind standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Entlang der Strasse Ammanns-
matt und der 6stlichen Erschliessungsstrasse sind Baume zu pflanzen.
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Ziffer 13: Spiel- und Freiflache

Westlich der beiden Baubereiche ist eine Spiel- und Freiflache von mindestens 15% der anzurechnen-
den Landflache (mindestens 435 m?2) mit Sitzgelegenheiten und einer Pergola zu erstellen. Die Anla-
gen sind auf die Bedurfnisse unterschiedlicher Alters- und Benutzergruppen (Kleinkinder, Schulkinder,
Jugendliche usw.) abzustimmen. Mit dem Baugesuch ist der entsprechend Nachweis zu erbringen.

Bezuglich Gestaltung und Sicherheitsvorschriften wird auf die massgebenden SN/EN-Normen sowie
die Dokumentation 2.348 ,Spielplatze* Ausgabe 2020 der Schweizerischen Beratungsstelle flr Unfall-
verhltung (bfu) hingewiesen.

3.6 Ver- und Entsorgung

Ziffer 14: Entsorgung

Die Entsorgung von Siedlungsabfallen erfolgt via Unterflurcontainer (UFC), der an der studdstlichen
Ecke des Bebauungsplanperimeters an der Strasse Ammannsmatt zu platzieren ist. Der UFC ist 6f-
fentlich und somit auch fiir die Nachbargebaude an der Ammannsmatt nutzbar.

Betreffend Errichtung des UFC wird auf die Wegleitungen des Zweckverbandes der Zuger Einwohner-
gemeinden verwiesen. Der UFC hat sich gut in die Umgebung einzuordnen.

Ziffer 15: Entwasserung:

Das Areal ist im Trennsystem zu entwéssern. Die Versickerung des Meteorwassers hat so weit mog-
lich innerhalb des Bebauungsplanperimeters zu erfolgen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
sind die entsprechenden Nachweise einzureichen.

3.7 Schlussbestimmung
Ziffer 16: Inkrafttreten
Der einfache Bebauungsplan tritt nach Beschlussfassung des Stadtrates in Kraft.

4 Begriindung wesentlicher Vorziige und zuldassiger Abweichungen gegeniiber der Ein-
zelbauweise
4.1 Wesentliche Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise

Gemass § 32 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes kdnnen Bebauungsplane von den ordentlichen
Bauvorschriften abweichen, wenn sie wesentliche Vorziige gegenuber der Einzelbauweise aufweisen:
a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Freirdume

b) besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild.

Mit dem einfachen Bebauungsplan Ammannsmatt 2 kénnen hinsichtlich Staddtebau, Landschaft und
Architektur folgende wesentliche Vorzuge erreicht werden:

Landschaft

— Naturnahe und dkologisch wertvolle Gestaltung der Aussenflachen
— Kleiner Anteil versiegelter Flachen (Retention auf der Liegenschaft)
— Hindernisfreie und direkte Hauszugange / Adressbildung

— Attraktive Aufenthaltsqualitat

— Landschaftliche Einbettung
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Architektur

— Bewusste Ensemblebildung der zwei Punktbauten zu einer Gesamteinheit

— Gezielte Ausrichtung mit Abwinklung der Bauten entlang der bestehenden Erschliessungsstrasse

— Durch Verzicht der Attikaausgestaltung bei beiden Gebauden wird ein ruhiges Gesamtvolumen ge-
schaffen

— Durch Verzicht auf ein zusatzliches Attikageschoss integrieren sich die Bauten zu den bestehen-
den Bauten

— Durchgehende Grundrisse in der Hauptwohnnutzung erlauben eine optimale Tagesbelichtung

Erschliessung

— Klare Trennung der dstlichen PW-Erschliessung von der westlichen Erholungs- und Spielplatzzone
— Einheitliche Hauszugange ab bestehender 6stlicher Erschliessungsstrasse

— Im Erdgeschoss verbreiterte Eingangszone

— Zusammenschluss Einstellhalle, sodass nur eine Rampe notwendig ist

— Samtliche Bewohnerparkplatze sind unterirdisch angeordnet

— Oberirdisch einheitliche Besucher-PP direkt bei den Hauseingdngen

— Gedeckte Veloabstellplatze direkt bei den Hauseingangen

— Zusatzlich ausreichende Veloabstellplatze in der Einstellhalle

4.2 Zulassiger Abweichungsspielraum gegeniiber der Einzelbauweise

Beim einfachen Bebauungsplan sind die Abweichungsmaoglichkeiten von der Einzelbauweise in
§ 32bis Abs. 3 PBG abschliessend definiert:

a) Die Geschosszahl darf um ein Geschoss erhdht werden.

b) Das Nutzungsmass darf um maximal 20 % erhdht werden.

c) Die arealinternen Grenz- und Gebdudeabstande durfen unterschritten werden.

d) Die maximal zuldssige Gebaudelange darf um hdchstens 50 % Uberschritten werden.

Aufgrund des Nachweises der besonders guten architektonischen Gestaltung der Bauten und Anlagen
sowie der Freirdume und der besonders guten stadtebaulichen Einordnung in das Siedlungs- und
Landschaftsbild werden nachfolgende Abweichungsmaglichkeiten in Anspruch genommen:

Parzellen GS Einzelbauweise Max. zuldssige Abweichung | Projekt Ammannsmatt 2
2335 und 3279 gegeniiber Einzelbauweise

Anrechenbare 2'891 m?

Landflache

Zone Wohnzone W2a

AZ 0.40 0.48 (0.40 + 20 %) 0.48
Vollgeschosse 2 Vollgeschosse 3 Vollgeschosse 3 Vollgeschosse
Attika Ja Ja Nein
Gebaudelange 30m 45 m (30 m + 50 %) 30m

aGF 1'156.40 m? 1'387.68 m? 1'387.68 m?

Tabelle 3 Abweichungen gemass § 32bis Abs. 3 Bst. B PBG; Quelle Projektverfasser
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5 Beilagen zum Planungsbericht

— Richtprojekt vom 30.09.2022
martin Lenz ag, Baar (Gesamtverantwortlicher)
Vonplon Architektur AG, Baar
iten landschaftsarchitekten gmbh, Unterégeri

— Kommissionsbericht Nr. 6/2022
Stadtbildkommission, 05.07.2022



