Stadtische
Urnenabstimmung

vom 28. November 2010

Gartenstadt Sud
— Bebauungsplan

. - Zonenplananderung

Stadtrat und Grosser Gemeinderat empfehlen, der Vorlage zuzustimmen.

Urnenéffnungszeiten
Haupturne Nebenurnen
Burgbachsaal Guthirt (Schulhaus, Bibliothek) Herti (Alterszentrum)
Riedmatt (Schulhaus)
Oberwil (neues Schulhaus)
Zugerberg (Institut Montana)
Samstag 27.11.2010  10.00 bis 12.00 Uhr 10.00 bis 12.00 Uhr
Sonntag 28.11.2010  09.00 bis 12.00 Uhr 09.00 bis 11.30 Uhr 09.00 bis 11.30 Uhr

Zusatzlich:
Freitag 26.11.2010 08.00 bis 12.00 und 13.30 bis 17.00, Stadthaus am Kolinplatz
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In Kirze

Sehr geehrte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger

Das Gebiet Gartenstadt Sud, welches grossere brachliegende Flachen
aufweist, soll weiter entwickelt werden. Die Rahmenbedingungen rund
um das Areal der Gartenstadt Std haben sich in den vergangenen Jah-
ren stark verandert. Die Er6ffnung der Nordstrasse fihrt zu mehr Ver-
kehr und damit zu héheren Larmimmissionen. Der vorliegende Bebau-
ungsplan erméglicht eine stadtebaulich qualitatsvolle Bebauung und
bestimmt den Rahmen fir den Ubergang der Gartenstadt zur Nord-
strasse und zum Siemens-Areal. Damit kann die Larmproblematik ohne
Larmschutzwande geldst werden.

Der Bebauungsplan erméglicht gegeniiber der Gartenstadt einen vier-
geschossigen Sockelbau mit einem zurlickgesetzten, zweistockigen
Aufbau. Im Erdgeschoss sind Gewerbe- und Dienstleistungsnutzun-
gen vorgesehen und in den Obergeschossen vorwiegend Wohnungen.
Durch die Positionierung des Neubaus kann der bestehende Aussen-
raum des Gartenstadt-Quartiers mit seinen typischen Grinstrukturen
nach Siden erweitert werden.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
far die konkreten Bauprojekte. Gleichzeitig ist auch der Zonenplan an-
zupassen. Der Grosse Gemeinderat hat dem Bebauungsplan und der Zo-
nenplandnderung mit 21:15 zugestimmt und das Behérdenreferendum
beschlossen. Deshalb wird nun eine Urnenabstimmung durchgefuhrt.
Wir empfehlen Ihnen, der Vorlage zuzustimmen.

Der Stadtrat von Zug



Der Bebauungsplan erméglicht eine stadtebaulich qualitatsvolle Be-
bauung der stidlichen Gartenstadt. Damit entsteht fur das Garten-
stadt-Quartier ein optimaler Larmschutz. Die bestehenden Grin-
strukturen und Freiraume kdnnen weiter entwickelt werden.

Gartenstadt Sud

Bebauungsplan

Zonenplananderung

1. Ausgangslage

Die Stadt Zug befasst sich seit 2004
mit der stadtebaulichen Entwicklung
des Areals Gartenstadt Sud. Die pla-
nerische Vorgeschichte reicht sogar
bis in die 1990er-Jahre zurtick. Damals
wurde mit der Erarbeitung des Ent-
wicklungskonzepts und des Sonder-
nutzungsplans fur das Areal Landis &
Gyr/SBB-West und mit der Planung
der neuen Linienfihrung der Nord-
strasse begonnen. Seit der Er6ffnung
der Nordstrasse im Sommer 2009 ist
das Gebiet wie erwartet mit zusatzli-
chen Larmimmissionen konfrontiert.
Um diesen Immissionen zu begegnen,
sind Larmschutzmassnahmen im Be-
reich der Nordstrasse notwendig. Aus
stadtebaulicher Sicht werden dafur
entsprechend positionierte Gebaude
gegenlber Larmschutzwanden be-
vorzugt.

Bisherige Planungen

Im Bebauungsplangebiet Gartenstadt
Sud liegen im mittleren und 6stlichen
Bereich grossere Flachen brach bzw.
sind nur wenig genutzt. Deren Grund-
eigentimer begannen unabhangig
voneinander vor mehr als sechs Jahren

mit den Planungen fur ihre Gebiete.
Im Friahjahr 2008 reichte ein Grund-
eigentimer ein Baugesuch ein. Da ein
verbindliches Gesamtkonzept fehlte,
wurde das Baugesuch ausgesetzt. Ge-
gen die vom Stadtrat verfugte Bau-
sperre reichte der Grundeigentumer
Beschwerde ein. Der Regierungsrat
wies die Beschwerde gegen die Bau-
sperre ab und bestimmte, dass der
Bebauungsplan innerhalb von zwei
Jahren seit dem Erlass der Bausperre
erstinstanzlich, das heisst vom Grossen
Gemeinderat in zweiter Lesung, zu be-
schliessen sei. Mit dem Beschluss des
Grossen Gemeinderates vom 24. Au-
gust 2010 wurde diese Vorgabe erfullt.
Im Zuge der Ausarbeitung des Bebau-
ungsplans schlossen die Grundeigen-
timer Ostlich und westlich der Stras-
senparzelle Gartenstadt Vorvertrage
mit der Einwohnergemeinde Zug ab.
Die Vertrage regeln den Landabtausch
und -verkauf, die Fuss- und Fahrweg-
rechte sowie die Durchleitungsrechte
fur die Werkleitungen. In den Ver-
tragen wurde festgehalten, dass der
Bebauungsplan Gartenstadt Sud bis
Ende September 2010 erstinstanzlich
beschlossen sein musse (Beschluss des
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Grossen Gemeinderates), ansonsten
die Vertrage hinfallig wirden. Sofern
der Bebauungsplan nicht rechtskraf-
tig wird, konnen die Grundstucke in-
dividuell nach den Vorgaben der Bau-
ordnung tberbaut werden.

2. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Gartenstadt Sud
basiert auf dem Sondernutzungsplan
Landis & Gyr/SBB-West, welcher von
den Stimmburgerinnen und Stimmbr-
gern der Stadt Zug an der Urnenab-
stimmung vom 18. Mai 2003 angenom-
men wurde. Der Bebauungsplan mit
den Teilgebieten A und B regelt die Vo-
raussetzungen fiur eine qualitatsvolle
Uberbauung als sudlichen Abschluss
der Gartenstadt, fur einen optimalen
Larmschutz und fur die Weiterfihrung
des bestehenden Freiraumcharakters
im Quartier.

Teilgebiet A

Die Planung im Teilgebiet A mit den
Grundeigentimern Feldheim Zug AG,
Charles Waser und der Stadt Zug ist
bereits fortgeschritten, weil konkrete
Bauabsichten bestehen. Es ist vorgese-
hen, dass die Stadt Zug den nicht mehr
benotigten Teil der Gartenstadtstrasse
den angrenzenden Grundeigentiimern
verkauft.

Teilgebiet B

Die Grundeigentimer im Teilgebiet B
(GS 2150, 2151 und 2152) haben mittel-
fristig keine Bauabsichten. Somit sind
noch keine verbindlichen Aussagen
zur genauen Lage und Form allfalliger
Neubauten moglich. Bestehende Bau-

ten und Anlagen durfen gemass der
geltenden Zonierung genutzt, erneu-
ert, umgebaut und erweitert werden.
Fur eine Neuuberbauung der Parzel-
len ist der Bebauungsplan im Teilge-
biet B im ordentlichen Verfahren zu
erganzen.

Stadtebauliches Konzept

Die Nordstrasse ist eine innerstadtische
Hauptverkehrsachse mit markanten
Gebéauden auf beiden Strassenseiten.
Diese Gebaude haben eine dhnliche
Grosse und Hohe. Der Strassenraum
ist stadtisch gepragt. Aus stadtraumli-
chen und architektonischen Griinden
—sowie im Hinblick auf eine méglichst
minimale Larmbelastung innerhalb der
Gartenstadt - soll entlang der Nord-
strasse eine Randbebauung entstehen.
Diese schafft einen klaren Ubergang
von der kleinstrukturierten Garten-
stadt zum Siemens-Areal mit den gros-
sen Industrie- und Dienstleistungsbau-
ten. Im vorliegenden Bebauungsplan
ist aus diesen Grunden ein kompaktes
Bauvolumen entlang der Nordstrasse
vorgesehen. Damit wird im inneren
Bereich der Gartenstadt ein ruhiger
Freiraum mit hoher Lebensqualitat ge-
schaffen. Die Gartenstadtstrasse wird
kunftig optisch und baulich als Sack-
gasse ausgestaltet. Fiir Fussganger und
Velos wird jedoch in der Verlangerung
der Gartenstadtstrasse ein Durchgang
zur Nordstrasse realisiert. Dieser Durch-
gang wird so zum Tor in der Randbe-
bauung, zum neuen Fussganger- und
Fahrrad-Eingang in die von Larm und
Betriebsamkeit der Nordstrasse abge-
schirmte Gartenstadt.



Bauten und Nutzungen

Auf der Seite der Gartenstadt ent-
steht ein viergeschossiger Sockelbau
mit einem gegenlber der Garten-
stadt zurlckversetzten, zweistocki-
gen Aufbau. Im Erdgeschoss sind Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzungen
vorgesehen, in den Obergeschossen
Wohnungen und allenfalls weitere
Dienstleistungen.

Eingeschossige Bauten in Zusammen-
hang mit dem Gewerbebetrieb (Ent-
sorgung, Abstellplatze fur betriebsei-
gene Fahrzeuge des Gewerbebetriebs
etc.) sind innerhalb des bezeichne-
ten Baubereichs (I) moglich. Die Bau-
bereiche (P) dienen der Nutzung des

Gartenstadt

Vorgarten- und Gartenbereichs, bei-
spielsweise fur eine Pergola, einen
gedeckten Gartensitzplatz, eine Ab-
stellflache fur Gartengerate oder fur
Fahrradabstellplatze.

Die durchschnittliche Ausnutzung im
ganzen Bebauungsplangebiet betragt
rund 1.27. In den Baubereichen west-
lich der neuen Grundstticksgrenze (GS
330/331) ist eine maximale anrechen-
bare Geschossflache von 4850 m? zu-

lassig, in den 6stlichen Baubereichen
eine solche von 1720 m?. Im Teilgebiet
B ist eine maximale anrechenbare Ge-
schossflache von rund 1'626 m? még-
lich. Der Wohnanteil betragt gemass
den Bestimmungen der Bauordnung

sad

Foto des Stadt-
modells aus ostli-
cher Richtung.




Skizze der
Umgebungs-
gestaltung.




in der Zone WAA4 (westlich der Garten-
stadtstrasse) mindestens 50% und in
der Zone WAS3 (6stlich der Gartenstadt-
strasse) mindestens 60%.

Umgebungsgestaltung
Grunstrukturen pragen das gesamte
Gebiet der Gartenstadt. Die wenigen
befestigten Bereiche sind grosstenteils
als Kiesflachen, mit Rasengitterstei-
nen und nur verhaltnismassig wenig
als Asphaltflachen ausgestaltet. Die
Grunflachen bestehen vorwiegend aus
Rasen- und Wiesenflachen mit Obst-
baumbestand sowie aus Nutzgarten
und artenreichen Pflanzbeeten mit
Stauden und Rosen.

Die Umgebungsgestaltung setzt die
bestehenden Strukturen des Quartiers
fort. Der zentrale Griinraum, im Bebau-
ungsplan als «Gartenbereich» bezeich-
net, wird nach Stiden bis zum neuen
Gebaude verldangert. Er umfasst Rasen-
oder Wiesenflachen, Nutzgéarten oder
Geholze. Weitere Grunflachen entste-
hen im «Umgebungsbereich Vorgar-
ten» (in der Legende des Bebauungs-
plansgriineingezeichnet).Hierkénnen
auch Spielflachen und Sitzgelegenhei-
ten entstehen. Der Wendebereich am
Ende der Gartenstadtstrasse wird als
Quartierplatz ausgestaltet.

Erschliessung und Parkierung

Fur Autos erfolgt die Erschliessung
westlich der Grundstiicksgrenze GS
330/331 im Rechtsabbiegeverkehr
Uber die Nordstrasse. Die Einfahrt liegt
im 6stlichen Bereich, die Ausfahrt wei-
ter westlich. Damit werden die Park-
platze in der Tiefgarage fur Bewohner

Gartenstadt

und Beschaftigte sowie die oberirdi-
schen Parkfelder fur Besucher, Kun-
den und Anlieferung erschlossen. Die
Zufahrt zum Baubereich 6stlich der
Parzelle GS 331 erfolgt Uber die Gar-
tenstadtstrasse. Auch hier liegen die
Parkplatze ftr Bewohner und Beschaf-
tigte in der Tiefgarage. Oberirdisch
sind zwei Parkfelder fur Besucher und
Kunden vorgesehen.

Das verkehrstechnische Gutachten hat
gezeigt, dass mit dieser Erschliessung
die Verkehrsmenge auf der Garten-
stadtstrasse unproblematisch bleibt.
In der Spitzenstunde ist mit rund
zehn Fahrzeugen zu rechnen. Dazu
kommt, dass heute vorhandene ober-
irdische Parkplatze mit der Realisie-
rung des Bebauungsplanes entfallen
werden.

Die Erstellung einer gemeinsamen
Tiefgarage mit einer einzigen Ein- und
Ausfahrt Gber die Nordstrasse wurde
gepruft. Im Bereich zwischen der Gar-
tenstadtstrasse und der Nordstrasse
bestehen jedoch verschiedene unter-
irdische Werkleitungen (Kanalisation,
Gas, Strom, Wasser, Daten). Deren
Verlegung wére nur mit einem unver-
haltnismassig hohen finanziellen Auf-
wand moglich, weshalb darauf ver-
zichtet wird.

Die Anzahl Parkplatze richtet sich nach
den Vorgaben des Sondernutzungs-
plans Landis & Gyr/SBB-West. Fur Be-
schaftigte und Bewohner entstehen
insgesamt hochstens 66 unterirdische
Parkfelder. Zusatzlich sind drei Abstell-
platze fur den Gewerbebetrieb im ein-
geschossigen Baubereich (l) vorgese-
hen. Fur Besucher und Kunden stehen

siud
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sieben oberirdische Parkfelder zur
Verfligung. Die Mindestanzahl Fahr-
radabstellpldtze entspricht der Ge-
samtanzahl der Parkplatze.

Larmschutz

Durch den Neubau mit der geschlosse-
nen Bauweise kann die stdliche Gar-
tenstadt wirksam vor Strassenlarm
geschutzt werden. Die verbleibende
Larmschutzltcke fur die Zufahrt zur
Tiefgarage am westlichen Rand der Be-
bauung wird mit einer Uberdeckung
der Ein- und Ausfahrt geschlossen. Die
Lucke zwischen der definitiven Larm-
schutzwand und der Bebauung am
ostlichen Rand wird mit geeigneten
Massnahmen im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens gelost. Fur den
o6ffentlichen Durchgang im Erdge-
schoss wird der Larmschutz mit gestal-
terischen Massnahmen sichergestellt.

3. Zonenplandanderung

Die neue Ortsplanung der Stadt Zug
ist rechtskraftig. Darin wurden samt-
liche offentlichen Strassen der Ver-
kehrsflache zugewiesen. Mit dem Be-
bauungsplan Gartenstadt Sud wird
die Gartenstadtstrasse neu teilweise
Uberbaut bzw. zu einem Quartierplatz
umgestaltet. Der bisherige Strassen-
abschnitt wird somit Baugebiet.

Aus Sicht des Stadtrates und der
Mehrheit des Grossen Gemeinderates
soll die ehemalige Strassenflache wie
das westliche Bebauungsplangebiet
neu der Wohn- und Gewerbezone
WG4 zugewiesen werden. Die beste-
henden Fuss- und Radwegbeziehun-
gen auf der Gartenstadtstrasse sind im

Bebauungsplan eingetragen und in
den abgeschlossenen Vertragen zwi-
schen der Stadt Zug und den zukinf-
tigen Eigentimern rechtlich gesichert.




Gartenstadt Suad

Foto des Stadt-
modells aus nord-
licher Richtung.
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4. Argumente der GGR-
Minderheit

Der Bebauungsplan Gartenstadt Sud
ermoglicht den Bau eines fast 100m
langen, 16 m breiten und 20m hohen
Kolosses in der historischen Garten-
stadt.

Missachtung der Schutzwiirdig-
keit des Quartiers

Das Bebauungsplangebiet befindet
sich innerhalb der gemass Inventar
der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) unbedingt zu erhal-
tenden Gartenstadt. Zum Vergleich:
Nur gerade die Zuger Altstadt wurde
von den Fachleuten in dieselbe Stufe
eingeteilt!

Der Riegel ist zu hoch: Er wirde den
sudlichen Teil der Gartenstadt sprich-
wortlich «in den Schatten stellen»
(Stellungnahme der kantonalen Denk-
malpflege). Der Kanton hat in einem
Vorbehalt angekindigt, den Bebau-
ungsplan nicht zu bewilligen, sollte
der o6stliche Teil nicht auf 4 Geschosse
reduziert werden.

Das schriftliche Versprechen von Stadt
und Kanton, die Uberbauung werde
als harmonische Abstufung vom dicht
bebauten Industrieareal zur locker
bebauten Gartenstadt erfolgen, wird
nicht eingehalten. Neu- und Umbauten
in der benachbarten Industriezone sind
sogar deutlich niedriger: Der direkt vis-
a-vis liegende Siemens «Bau 6» misst
18 m, das rote Gebaude an der Nord-
strasse 9-19 17m — aus Rucksicht auf
die angrenzende Gartenstadt. Umso
mehr Rucksicht musste auf dem Be-
bauungsplangebiet erwartet werden.

Larmschutz

Fur eine gute Larmschutzwirkung ist
das Projekt vollig Uberrissen, die Gber-
triebene Hohe bringt keinen Nutzen.

Verschlechterung der Fussweg-
verbindungen

Der bisher tolerierte und sehr beliebte
Fussweg durchs Areal wurde nicht in
den Plan aufgenommen. Die Fussgan-
ger mussen stattdessen auf einem mit
Ein- und Ausfahrten gespickten Trot-
toir der verkehrsreichen Nordzufahrt
entlang gehen. Der Veloweg wird
ebenfalls auf diesem engen Trottoir
gefuhrt.

Neuer «Fall Hirschen»?

In den 60er Jahren war die Altstadt
Opfer einer Fehlplanung, als das Gast-
haus Hirschen abgerissen und das un-
passende «Haus Zentrum» gebaut
wurde. Soll jetzt, 50 Jahre spater, in
der Gartenstadt der gleiche Fehler
wiederholt werden? Liebe Stimmbdr-
gerinnen und Stimmburger, wir ver-
trauen darauf, dass Sie der Stadt Zug
keinen zweiten «Fall Hirschen» be-
scheren werden.

Ubrigens: Das Argument, bei einer
Ablehnung des Bebauungsplans werde
eine furs Stadtbild und das Quartier
noch schlechtere Variante zum Zug
kommen, sticht nicht: Fur jedes wei-
tere Vorhaben in diesem Gebiet ver-
langt die Bauordnung ebenfalls eine
gute Integration ins Quartier.



5. Argumente des Stadt-
rates & der GGR-Mehrheit

Larmschutz ohne Larmschutzwand
Aus stadtbaulichen und architektoni-
schen Griinden sowie zur Erhaltung ei-
nesqualitatsvollen Quartierbildessollte
ininnerstadtischen Bereichen wennim-
mer moglich auf Larmschutzwéande zu-
gunsten von Gebauden verzichtet wer-
den. Die Randbebauung orientiert sich
an den Hohen der Gebaude auf dem
Landis & Gyr-Areal und an der Nord-
strasse und ermoglicht dadurch einen
einheitlichen und geschlossenen inner-
stadtischen Strassenraum.

Reduzierte Gebdaudehéhe

Der Bebauungsplan bestimmt eine ma-
ximale Hohe von sechs Stockwerken
im dusseren Bereich entlang der Nord-
strasse und von vier Stockwerken im in-
neren, dem Quartier zugewandten Be-
reich. Der Bebauungsplan sichert der
stdlichen Gartenstadt eine Bebauung
mit reduzierter Hohe. Nach einer Ableh-
nung des Bebauungsplanes kénnte eine
Arealbebauung mit rund zwei Meter
hoheren Gebauden realisiert werden.

Schutzwiirdigkeit des Quartiers

Die Anliegen des Inventars der schit-
zenwerten Ortsbilder wurden in der
Revision der Ortsplanung Zug beachtet
und umgesetzt. Das Quartier Garten-
stadt wurde mit Ausnahme der Rand-
zonen entlang der Nordstrasse der
Ortsbildschutzzone zugewiesen. Der
Perimeter des Bebauungsplans befin-
det sich ausserhalb der Ortsbildschutz-
zone. Das Gebaudevolumen entlang

Gartenstadt

der Strasse wurde mit der kantonalen
Denkmalpflege und der Baudirektion
aufgrund des Vorbehalts gemeinsam
festgelegt und vom Grossen Gemein-
derat unverandert Glbernommen. Da-
durch kann der charakteristische
Freiraum des Gartenstadt-Quartiers
grosszuigig erweitert werden.

Freiraum Gartenstadt

Mit einem Abstand der Neubauten
von ca. 25 m zur Grenze (anstelle von
6 m, wie es die Bauordnung vorsieht)
kann der larmgeschitzte Innenraum
des Gartenstadtquartiers deutlich ver-
grossert werden. Die detaillierten Be-
stimmungen des Bebauungsplans zum
Aussenraum sichern die Qualitat die-
ses neuen, erweiterten Freiraums und
die einheitliche Auspragung.

Sehr gute Erschliessung

Das Gebiet ist mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln und fur den motorisier-
ten Individualverkehr sowie fur Velos
und Fussganger bestens erschlossen.
Der heute ohne Bewilligung der Eigen-
timer genutzte Durchgang ist als zu-
kunftige Fussgangerverbindung nicht
notwendig. Ein solcher wirde zudem
die Umsetzung der gewtinschten Grin-
strukturen und die Ausgestaltung der
Gartenareale unnotig einschranken.
Stadtrat und die Mehrheit des Grossen
Gemeinderates sind der Ansicht, dass
das vorliegende Gesamtkonzept ei-
ner unabhangigen Bebauung der ein-
zelnen Parzellen vorzuziehen ist. Der
Grosse Gemeinderat hat dem Bebau-
ungsplan und der Zonenplananderung
mit 21:15 zugestimmt.
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Beschlusstext

Der Beschluss Nr. 1532 des Grossen
Gemeinderatesvon Zugvom 24. Au-
gust 2010 betreffend Bebauungs-
plan und Zonenplanénderung Gar-
tenstadt Sud lautet:

« 1. Der Bebauungsplan Gartenstadt
Sud, Plan Nr. 7078, wird festge-
setzt.

2.Die Zonenplananderung, Plan Nr.
7253, wird festgesetzt.

3. Dieser Beschluss tritt unter dem
Vorbehalt des fakultativen Refe-
rendums gemass § 8 der Gemein-
deordnung, einer Beschwerde im
Sinne von § 41 PBG sowie der
Genehmigung durch den Regie-
rungsrat sofort in Kraft.

4. Dieser Beschluss wird im Amtsblatt
des Kantons Zug veroffentlicht
und in die Amtliche Sammlung der
Ratsbeschlisse aufgenommen.

5.Der Stadtrat wird mit dem Voll-
zug beauftragt.

6.Das Baudepartement wird ge-
stutzt auf § 41 PBG beauftragt,
diesen Beschluss zweimal im
Amtsblatt zu publizieren und
wahrend 20 Tagen 6ffentlich auf-
zulegen.»

Gegen den Beschluss wurde ge-
stutzt auf § 8 Abs. 1 der Gemeinde-
ordnung der Stadt Zug das Behor-
denreferendum ergriffen.

Wer diesen Beschluss des Grossen
Gemeinderates annehmen will,
schreibe JA, wer ihn ablehnen will,
schreibe NEIN.
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Legende
Genehmigungsinhalt

EEEER Bebauungsplanperimeter
—H Aufzuhebende Baulinie zu genehmigen

- Offentlicher Durchgang, Lage schematisch, Lichte Héhe mind. 3.50 m, Breite mind. 4.00 m

Baubereich: Max. 4 Geschosse (Attikageschoss nicht zulassig)
Baubereich: Max. 6 Geschosse (Attikageschoss nicht zulassig)
Baubereich: Max. 1 Geschoss a max. 4.50 m (Attikageschoss nicht zuléssig)

Bereich fur Pergola, gedeckten Gartensitzplatz, Gartengerate, Fahrradabstellplatze

Verkehrsflache, Platzgestaltung, Wendemaglichkeit, Parkfelder
unentgeltliches 6ffentliches Fahrwegrecht

Bereich fur Besucher- und Kundenparkfelder
‘ ' Ein-/Ausfahrt Tiefgarage
<

Zufahrt Werkplatz, durch Baubereich/Gebaude, Lage schematisch

Bereich Tiefgarage/Unterniveaubauten

O 000 wichtige offentliche Fusswegverbindung mit unentgeltlichem 6ffentlichem Fusswegrecht,
Lage schematisch

oooo wichtige 6ffentliche Radwegverbindung mit unentgeltlichem &ffentlichem Fahrwegrecht,
Lage schematisch

— -z Bereich unterirdischer Medienkanal und Werkleitungen, Breite 1.60 m

m Gartenbereich

I:I Umgebungsbereich Vorgarten
m Werkplatz

m Stadtischer Umgebungsbereich
% Ein- und Ausfahrt im Rechtsabbiegeverkehr, Lage schematisch

Linden, geméss Konzept Nordstrasse, Lage schematisch

Q Q Halb- oder Niederstammbaume, Lage schematisch



Informationsinhalt

ARB vom 29.06.2004

—_— Genehmigte Baulinie
—_—— Neue Baulinie zu genehmigen gemaéss separatem kantonalem Verfahren

—_—- Neue Unterniveaubaulinie zu genehmigen gemass separatem kantonalem Verfahren

_»%_Q\_ Aufzuhebende Baulinie zu genehmigen gemass separatem kantonalem Verfahren

—i\—%— Aufzuhebende Spezialbaulinie zu genehmigen gemass separatem kantonalem Verfahren

—_—————— Geplante neue Grundstiicksgrenze GS 330/331

— Larmschutzwand definitiv

Projekt Nordzufahrt

BESTIMMUNGEN

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

1.1 Der Bebauungsplan Gartenstadt Std bezweckt
- die nordlich des Bebauungsplangebietes gelegenen Teile der Gartenstadt mit gestalterischen Massnahmen optimal vor
Larmimmissionen zu schutzen
- die Voraussetzungen fir eine qualitatsvolle Uberbauung als Abschluss der Gartenstadt und Ubergang zum Arbeitsgebiet
zu schaffen
- die Charakteristik des Freiraums der Gartenstadt weiterzufihren und im Stiden abzuschliessen.

1.2 Der Bebauungsplan ist in die Teilgebiete A und B gegliedert. Das Teilgebiet A enthalt die entsprechenden detaillierten Regelungen.
Fur das Teilgebiet B ist der Bebauungsplan Gartenstadt Sud, Plan Nr. 7078, im ordentlichen Verfahren zu erganzen.

2. Bebauung

2.1 Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind so zu konzipieren und zu gestalten, dass hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache,
Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Bepflanzung eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fur eine
etappierte Realisierung.

2.2 Bauten (inklusive Kleinbauten) dirfen nur innerhalb den im Plan entsprechend festgelegten Bereichen erstellt werden.

Die maximal zulassige anzurechnende Geschossflache betragt:

- in den Baubereichen westlich der geplanten Grundsttcksgrenze GS 330/331: 4850 m2 aGF
- in den Baubereichen 6stlich der geplanten Grundstiicksgrenze GS 330/331: 1720 m2 aGF
In den Bereichen P sind keine anzurechnenden Geschossflachen zulassig.

2.3 Vorspringende und auskragende Bauteile wie Balkone und Erker dlrfen nicht Uber die Baubereiche hinausragen. Im
Erdgeschoss sind Vordacher Uber die Baubereiche hinaus zulassig.

2.4 Es muss eine 4-geschossige durchgehende Bauweise entlang der Nordstrasse erstellt werden. Es gilt die geschlossene
Bauweise.

2.5 Die Hohen Oberkante Dach sind wie folgt festgelegt:

- Baubereiche max. 4 Geschosse: 435 M.U.M.
- Baubereiche max. 6 Geschosse: 441 M.U.M.

2.6 In den sechsgeschossigen Baubereichen darf die festgelegte Hohe Oberkante Dach von keinem Gebaudeteil durchstossen
werden. Davon ausgenommen sind Kamine, Sonnenkollektoren und kleinere technisch bedingte Aufbauten. Dachausstiege
sind auf das absolute Minimum zu beschranken und so anzuordnen, dass sie von unten her nicht einsehbar sind.

2.7 Unter Einhaltung der maximalen Hohen Oberkante Dach sind die Geschosshohen frei einteilbar.

2.8 Bauvorhaben haben mindestens den Minergie®-Standard einzuhalten.

2.9 Es besteht ein gegenseitiges unentgeltliches Grenzbaurecht bei der geplanten neuen Grundstticksgrenze der GS 330/331 fUr unter-
und oberirdische Bauvolumen.

3. Nutzung

3.1 Es sind massig stérende gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen und Wohnen zulassig.
3.2 Entsorgungsstellen miissen innerhalb der mehrgeschossigen Baubereiche festgelegt werden. Zusétzlich ist mit Ausnahme
des Baubereichs P fur den Gewerbebetrieb auf GS 330 innerhalb der Baubereiche eine Entsorgungsstelle zulassig



4. Aussenraum

4.1 Die Art der Bepflanzung, die Materialisierung der Aussenflache und die Massnahmen des 6kologischen Ausgleichs sind im
Zuge der Projektierung zu konkretisieren und fest zu legen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsplan
fur jede Bauetappe vorzulegen. Die nicht Uberbauten Flachen nérdlich der mehrgeschossigen Baubereiche haben in
Anlehnung an die Gartenstadt einen besonders hohen Grinanteil auszuweisen.

4.2 Der Gartenbereich beinhaltet Rasen- oder Wiesenflachen, welche vorwiegend naturnah zu gestalten sind sowie Nutzgarten
und Geholze (Garten- oder Obstbaume, Halb- oder Niederstamm). Es sind vornehmlich einheimische Pflanzen zu verwenden.
Wege sind mit einem versickerungsfahigen, naturnahen Belag zu versehen.

4.3 Fur den Umgebungsbereich Vorgarten gelten grundsatzlich die Bestimmungen von 4.2. Zusatzlich sind Flachen fur den
Aufenthalt (Spielflachen, Sitzgelegenheiten) zulassig, welche mit einem hohen Anteil naturnaher Grinflachen und Geholzen zu
gestalten sind. Befestigte Flachen sind mit einem versickerungsfahigen, naturnahen Belag zu versehen und sie sind inselartig
anzuordnen.

4.4 Der Werkplatz ist fir den Gewerbebetrieb bestimmt. Er ist mit einem versickerungsfahigen Belag zu versehen. Bauten
im Zusammenhang mit dem Werkplatz sind nur im eingeschossigen Baubereich | zulassig. Sie sind auf das Minimum zu
reduzieren. Parkfelder sind nur fir den Giterumschlag und fir maximal 3 betriebseigene Fahrzeuge des Gewerbebetriebs
im Baubereich | zulassig. Weitergehende dauerhafte Parkierung ist nicht zulassig.

4.5 Der Wendebereich am Ende der Gartenstadt-Strasse ist als Quartierplatz auszugestalten.

4.6 Der stadtische Umgebungsbereich definiert den strassenseitigen urbanen Raum und leitet zum Arbeitsgebiet hin. Die Gestaltung
des stadtischen Umgebungsbereichs orientiert sich am Gestaltungskonzept der Nordstrasse und an der vorgesehenen Nutzung
(Aufenthaltsflache, Zirkulationsflache, Parkierungsflache).

4.7 Dachflachen sind extensiv zu begriinen, sofern diese nicht als Aufenthaltsflachen genutzt werden. Das auf Dach- und Belags-
flachen anfallende Meteorwasser ist zu retensieren oder zu versickern.

5. Erschliessung

5.1 Die Erschliessung flr den motorisierten Individualverkehr der Baubereiche westlich der geplanten neuen Grundstlicksgrenze
GS 330/331 ist ab der Nordstrasse nur im Rechtsabbiegeverkehr zuldssig.

5.2 Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr der Baubereiche 6stlich der geplanten neuen Grundstticksgrenze
GS 330/331 ist nur ab der Gartenstadt-Strasse zuléssig.

5.3 Die Fuss- und Radwegverbindung von der Gartenstadt-Strasse zur Nordstrasse ist mit einer eingeschossigen Arkade sicher
zu stellen. Mit gestalterischen Massnahmen ist der LArmschutz sicher zu stellen.

5.4 Der Zugang zur Meteorleitung im ndrdlichen Bereich der Parzelle 330 muss fur Kontrolle und Unterhalt gewéhrleistet sein.

5.5 Der Bereich fur den unterirdischen Medienkanal und die Werkleitungen ist baulich von der Tiefgarage abzutrennen und muss
eine Breite von min. 1.60 m aufweisen.

6. Parkierung

6.1 Die zulassige Anzahl Parkfelder ergibt sich geméass Berechnungsweise des Sondernutzungsplanes Landis & Gyr SBB-West,
Plan Nr. 7072. Dies bedeutet maximal fir Beschéftigte und Bewohner:
- Baubereiche westlich der geplanten neuen Grundstlicksgrenze GS 330/331: 49 Parkfelder + Baubereich |: 3 Parkfelder gemass 4.4
- Baubereiche 6stlich der geplanten neuen Grundstiicksgrenze GS 330/331: 17 Parkfelder
Fur Besucher und Kunden muss folgende Anzahl Parkfelder erstellt werden:
- Baubereiche westlich der geplanten neuen Grundstuicksgrenze GS 330/331: 5 Parkfelder
- Baubereiche Ostlich der geplanten neuen grundstiicksgrenze GS 330/331: 2 Parkfelder

6.2 Samtliche Parkfelder fir Bewohner und Beschéftigte missen unterirdisch in Tiefgaragen angeordnet werden.

6.3 Die Parkfelder fur Besucher sind nur in den bezeichneten Gebieten zulassig. Sie sind mit einem versickerungsfahigen
Belag (Schotter, Rasengittersteinen oder dergleichen) auszuflhren.

6.4 Es ist mindestens die gleiche Anzahl Fahrradabstellplatze wie Parkfelder zu erstellen. Mindestens 50% der minimal zu erstellenden
Anzahl Fahrradabstellplatze sind gedeckt an gut zuganglichen Lagen, in der Nahe der Hauseingange vorzusehen.

7. Larmschutz

7.1 Im Planungsgebiet sind die Immissionsgrenzwerte der Larmempfindlichkeitsstufe ES IIl gemass der eidgendssischen Larmschutz-
verordnung einzuhalten. Mit der neuen Bebauung ist nachzuweisen, dass gegenuber der Larmschutzwand keine Zunahme der
Larmbelastung oder eine wahrnehmbare negative Veranderung der Larmcharakteristik im Quartier Gartenstadt entsteht.

Im Baugesuchverfahren ist der notwendige Larmschutznachweis zu erbringen.

7.2 An der westlichen Grenze der Parzelle 330 muss die Einhaltung des Larmschutzes geméss 7.1 fur das Quartier Gartenstadt im
Rahmen der baulichen Ausgestaltung der Einfahrt der Tiefgarage sichergestellt werden. Auf der Parzelle 330 besteht ein
Néaherbaurecht zu den GS 2150 und 2151 von 1.00 m. Es ist im Abstand von 1.00 m zur westlichen Grenze der Parzelle 330
eine eingeschossige Uberdeckung der Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage zu erstellen und bei Bedarf mit einer Larmschutzwand
(z.B. aus Glas) vertikal zu erganzen. Kann der Larmschutz geméss 7.1 mit den Massnahmen auf der Parzelle 330 nicht
sichergestellt werden, sind Massnahmen auf der Parzelle 2150 zu prufen.

7.3 An der ostlichen Grenze des Bebauungsplanperimeters ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufzuzeigen, wie der
Larmschutz geméss 7.1 fir das Quartier Gartenstadt und der Abschluss der Larmschutzwand sichergestellt sind.

8. Allgemeine Bestimmungen

Sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthélt, gelten die Vorschriften der jeweiligen Bauordnung
und des Zonenplanes. Der Stadtrat kann, im Sinne von § 31 der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG)

vom 16. November 1999, Ausnahmen gestattet. Bei der Anderung des Zonenplanes und/oder der Bauordnung ist der
Bebauungsplan zu tberprifen. Eintragungen ausserhalb des Bebauungsplanperimeters sind rechtlich nicht verbindlich.






