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1 Ausgangslage

1.1 Anlass und Zielsetzung

Das heutige Areal An der Aa ist historisch als Dienstleistungszentrum fiir den 6ffentlichen Verkehr und
die Abwasserreinigung entstanden und gewachsen. In seiner heutigen Form geniigt es den kinftigen
Anforderungen zur Erfullung wichtiger offentlicher Aufgaben sowie den stadtebaulichen Anforderun-
gen nicht mehr.

Die Zugerland Verkehrsbetriebe AG (ZVB) transportiert mit tber 100 Linienfahrzeugen mehr als
65'000 Fahrgaste pro Tag. Eine effiziente OV-Versorgung ist im Interesse der Zuger Bevélkerung und
tragt zu einem attraktiven Lebensraum wie auch zu einem prosperierenden Wirtschaftsstandort bei.
Um auch in Zukunft eine OV-Versorgung mit neuen Fahrzeugtechnologien sicherstellen zu kénnen,
braucht es eine neue Infrastruktur. Die Gebadude der ZVB auf dem Areal An der Aa, welche teilweise
seit den 50er-Jahren bestehen, sind in die Jahre gekommen. Die Bausubstanz genugt den heutigen
Anforderungen nicht mehr und fir den geordneten Betrieb fehlt der Platz.

Auch die Platzverhaltnisse des Rettungsdienstes Zug (RDZ) sind beengend und nicht mehr zeitge-
mass.

Die Zugerland Verkehrsbetriebe AG (ZVB) als Leistungstrager will deshalb einen neuen Hauptstitz-
punkt der ZVB (Kurzform: Neubau HSP ZVB) sowie einen Neubau fir die Rettungsdienste und Ver-
waltung (Kurzform: Neubau RDZV) erstellen. Nach mehrjahriger Planung liegt das vom Kantonsrat
genehmigte, mit den kantonalen und stadtischen Behorden sowie mit der Stadtbildkommission abge-
stimmte Richtprojekt vor.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Basis gelegt, damit das Areal
bedarfsgerecht genutzt sowie stadtebaulich nach den Bedlrfnissen der involvierten Grundeigen-
timerschaften und der Stadt Zug aufgewertet werden kann.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemass den Vorschriften im PBG des Kantons Zug durchgeflhrt.
Die Zuger Verkehrsbetriebe AG haben mit Schreiben vom 1. Oktober 2020 das Gesuch auf Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens gemass § 4 Abs. 2 V PBG beim Stadtrat von Zug eingereicht. Mit Be-
schluss Nr. 98.21 vom 23. Februar 2021 hat der Stadtrat das Bebauungsplanverfahren An der Aa Il
eingeleitet.

Der vorliegende Bebauungsplan An der Aa Il und das dazugehérende Richtprojekt sind in hohem
Masse auf die spezifischen Bedirfnisse der Zugerland Verkehrsbetriebe und des Rettungsdienstes
Zug ausgerichtet. Die Nutzungs- und Bauvorschriften im Bebauungsplan sind momentan an diese In-
stitutionen gekoppelt. Sollten sich die Grundeigentimerverhaltnisse oder die Nutzungsabsichten auf
dem Areal wesentlich andern, ist zu prufen, ob der Bebauungsplan den neuen Gegebenheiten ange-
passt werden muss.

1.2 Perimeter / Eigentumsverhiltnisse

Das Areal An der Aa wird von den SBB-Gleisen (Zurich—Luzern) mit der Stadtbahnhaltestelle Zug
Schutzengel, vom alten Schleifendamm und der General-Guisan-Strasse begrenzt. Ostlich des Areals
liegt das bestehende Verwaltungszentrum VZ1 (Verwaltungsgebdude VG1, Gerichte) und das Verwal-
tungszentrum VZ2 (Verwaltungsgebaude VG2, Zuger Polizei [ZUPO], kantonale Strafanstalt). Auf der
gegeniberliegenden Seite der General-Guisan Strasse steht das kaufmannische Bildungszentrum
Zug und das ehemalige Gaswerkareal.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Bebauungsplanperimeter (Quelle: GIS Kanton Zug)

Quelle: GIS Kanton Zug

Der Bebauungsplanperimeter wird im Stiden von der Interessenslinie der SBB begrenzt. Im Norden,
Osten und Westen verlauft der Perimeter entlang der Grundstlicksgrenzen.

Zur Arrondierung des Areals erwirbt der Kanton Zug tauschweise das Grundstiick GS Nr. 216 von der
Einwohnergemeinde Zug und Ubertragt dieses in der Folge der ZVB. Damit wird die ZVB Eigentiimerin
der Grundstliicke mit dem Neubau HSP ZVB, dem Neubau RDZV und den zwei Gebduden im nordli-
chen Arealteil. Ausserdem erwirbt der Kanton von den Schweizerischen Bundesbahnen SBB den
nordlichen Teil des Grundstiicks GS Nr. 221 und Ubertragt dieses der ZVB.

Teile der Grundstiicke GS Nrn. 215, 221, 287, 4308 und 5013 liegen innerhalb der Interessenlinie der
SBB, welche die sudliche Perimetergrenze bildet. Da die Teilflachen einer Bauzone zugehdrig sind,
werden sie als anrechenbare Landflache einbezogen. Diese Flachen gelten mit der Rechtskraft des
Bebauungsplans als baurechtlich ausgentitzt, da sie aufgrund ihrer Lage innerhalb der SBB-Interessen-
linie und ihrer geringen Geometrie eigenstandig nicht bebaubar sind. Die im BP-Perimeter liegenden
Teile der Grundstiicke GS Nrn. 222 und 214 sind hingegen keiner Bauzone zugewiesen und zahlen
folglich nicht zur anrechenbaren Landflache. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans resp. die an-
rechenbare Landflache umfassen damit folgende Grundstuicke resp. Teile davon:

Grundstiick Eigentum Flache _im Anrecr:enbare
(GS) Nr. BP-Perimeter | Landflache
287 Zugerland Verkehrsbetriebe AG (ZVB) 17'942 m? 17'953 m?
5013 Zugerland Verkehrsbetriebe AG (ZVB) 1'154 m? 1'272 m?

216 Einwohnergemeinde Zug (Neu: ZVB) 7'869 m? 7'869 m?

222 Einwohnergemeinde Zug 77 m? keine Bauzone
4308 Kanton Zug 3'681 m? 3'755 m?

215 | Jugersce Kissmachiorses-Ageriee (GVRz) | 2300 | 2724
e o R
214 Schweizerische Bundesbahnen SBB 4 m? keine Bauzone
Total 33'452 m2 34'647 m?

Tabelle 1: Grundstiicke im Bebauungsplanperimeter und anrechenbare Landflache
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Abbildung 2: Flachenanteile der Grundstiicke im Bebauungsplanperimeter

Quelle: Suter von Kanel Wild

Abbildung 3: anrechenbare Landflache

Quelle: Suter von Kanel Wild
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2 Bestehende Rechtsgrundlagen
21 Relevanz der Sachpldne und Konzepte des Bundes

Tabelle 2: Sachplane und Konzepte des Bundes

Sachplane des Bundes Relevanz / Betroffenheit

Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene SIS Entlang der stidlichen Grenze des Bebauungsplans
ist die Interessenslinie der SBB zu beachten.

Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse Es sind keine Massnahmen durch den Bund geplant.

Infrastruktur der Luftfahrt SIL Nicht relevant

Militar SPM Nicht relevant

Ubertragungsleitungen SUL Es befinden sich keine Ubertragungsleitungen im
Umfeld des Bebauungsplanes. Somit nicht relevant

Geologische Tiefenlager SGT Im Bebauungsplangebiet sind keine Tiefenlager in
Planung.

Fruchtfolgeflachen SP FFF Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

Konzepte des Bundes Relevanz / Betroffenheit

Anlagen Gutertransport Schiene Es befinden sich keine Anlagen fiir den Schienengu-

terverkehr im Bereich des Bebauungsplans.

Nationales Sportanlagenkonzept (NASAK) | Im Bebauungsplangebiet sind keine nationalen Sport-
anlagen vorhanden oder geplant.

Landschaftskonzept Schweiz LKS Nicht relevant

2.2 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumplanung

(Art. 1 und 3 RPG)
Das wichtigste Ziel des Bundesgesetzes uUber die Raumplanung (RPG, SR 700) ist die haushalteri-
sche Nutzung des Bodens (Art. 1 Abs. 1). Zudem sind die rdumlichen Voraussetzungen fur die Wirt-
schaft zu schaffen und zu erhalten (Art. 1 Abs. 2 lit. bYs). Siedlungen, Bauten und Anlagen haben sich
in die Landschaft einzuordnen, naturnahe Landschaften und Erholungsraume sollen erhalten bleiben
(Art. 3 Abs. 2 lit. b und d). Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmassig zugeordnet sein
und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen
erschlossen sind. Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden. Es sollen glinstige Vo-
raussetzungen fur die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen sichergestellt sein und Siedlungen
viele Griinflachen und Baume enthalten (Art. 3 Abs. 3 lit. a, ¢, d und e). Fir die 6ffentlichen oder im
offentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sind sachgerechte Standorte zu bestimmen, ins-
besondere sollen regionale Bedurfnisse und stérende Ungleichheiten abgebaut werden (Art. 4 lit. a).
Ausserdem sollen nachteilige Auswirkungen auf die natirlichen Lebensgrundlagen, die Bevdlkerung
und die Wirtschaft vermieden oder gesamthaft gering gehalten werden (Art. 3 Abs. 4 lit. c).

Mit dem vorliegenden Projekt werden die obengenannten Elemente in qualitativ hochwertiger Weise
berticksichtigt. Mit der neuen Uberbauung werden ideale rdumliche Voraussetzungen fir einen pros-
perierenden Wirtschaftsstandort geschaffen und reagiert damit auf die grosse Nachfrage nach zusam-
menhangenden Biroflachen und preisglinstigen Wohnungen. Die zeitgemassen Neubauten und die
Arealgestaltung ordnen sich gut ins Stadtgeflige ein und fiihren zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des Quartiers.
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Der Hauptstitzpunkt der ZVB ist durch die zentrale Lage ideal erreichbar. Durch die Parkierung der
Busse im Untergeschoss kann das Areal Uberdies durch die kantonale Verwaltung und durch Dritte
genutzt werden. Die gute Erschliessung der HSP- und RDZ-Infrastruktur deckt ein regionales Bedirf-
nis ab.

Mit der baulichen Verdichtung im ndrdlichen Arealteil wird der Forderung nach haushalterischer Nut-
zung des Bodens entsprochen. Das Areal wird fiir die Bevolkerung gedffnet, mit einem Fussweg durch
das Gelande wird die Achse fiir den Langsamverkehr zwischen dem Bahnhof und dem Stierenmarkt
erganzt. Es entstehen neue und attraktivere Fuss- und Radwegverbindungen. Durch die dkologische
Aufwertung des ehemaligen Bahndamms und den gedffneten Siehbach entsteht ein attraktiver natur-
naher Ubergangsbereich zur Nachbarschaft.

23 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung ISOS, Denkmalpflege und Ortsbildschutzzonen
Das Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) bezweckt, das heimatliche
Landschafts- und Ortsbild, die geschichtlichen Statten sowie die Natur- und Kulturdenkmaler des Lan-
des zu schonen, zu schitzen sowie die Erhaltung und Pflege zu férdern (Art. 1 NHG). Der Bund, seine
Anstalten und Betriebe sowie die Kantone sorgen bei der Erflllung von Bundesaufgaben dafir, dass
das heimatliche Landschafts- und Ortsbild, geschichtliche Statten sowie Natur- und Kulturdenkmaler
geschont werden und, wo das allgemeine Interesse an ihnen Uberwiegt, ungeschmalert erhalten blei-
ben (Art. 3 Abs. 1 NHG). Hierfur erstellt der Bundesrat Inventare von Objekten von nationaler Bedeu-
tung (Art. 5 Abs. 1 NHG). Dazu zahlt insbesondere das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbil-
der von nationaler Bedeutung (ISOS) gemass der entsprechenden Verordnung (VISOS, SR 451.12).
In deren Anhang werden die einzelnen Objekte festgehalten. Die Umschreibung der Objekte und ihrer
Schutzwirdigkeit gemass Art. 5 Abs. 1 NHG erfolgt in separaten Inventarblattern. Das Inventarblatt fur
die Stadt Zug bezeichnet die Quartiere, welche in ihrer Substanz oder Struktur erhalten bleiben sollen.

Abb. 4: Auszug Aufnahmeplan ISOS Ortsbilder, 5216 — Gemeinde Zug

Quelle: Bundesamt fiir Kultur
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Das Bebauungsplangebiet liegt der Umgebungszone XVII und beschreibt eine "heterogene Bebauung
mit Gewerbe-, Dienstleistungs- und Verwaltungsbauten, vorwiegend 2. Halfte 20. Jahrhundert". Das
Gebiet hat das Erhaltungsziel b, d.h. es gilt, die Eigenschaften zu erhalten, die fir die angrenzenden
Ortsbildteile wesentlich sind.

Innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind keine erhaltenswerten Baugruppen oder Einzele-
mente vorhanden. Die kantonale Strafanstalt Zug auf dem benachbarten Grundstiick GS Nr. 255
(Baugruppe 16.0.1 mit dem Erhaltungsziel A) wurde im Jahr 2003 durch einen Neubau ersetzt.

Die Stadt Zug hat eine umfassende Interessenabwagung zwischen den bewahrenden und veran-
dernden Aspekten der Weiterentwicklung ihres ISOS-Ortsbilds durchfiihren lassen (siehe Entwurf
Dokumentation Ortsbilder der Stadt Zug, 2000-2020 vom 25. Januar 2022). Die Analyse des
Ortsbilds in der Umgebungszone XVII ergab, dass das offentliche Interesse an der Innenentwick-
lung zugunsten einer baulichen Verdichtung das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des 1SOS-
Ortsbilds Uberwiegt.

Abbildung 5: Bewertung der bewahrenden und verandernden Aspekten der Weiterentwicklung in der
Umgebungszone XllI; Entwurf Dokumentation Ortsbilder der Stadt Zug, 2000-2020

24 Denkmalpflege und Ortsbildschutzzonen

Bei der Erflllung von kantonalen und kommunalen Aufgaben ist der Schutz von Ortsbildern durch
kantonales (oder kommunales) Recht zu gewahrleisten. Dies ergibt sich verfassungsrechtlich aus Art.
78 Abs. 1 BV, wonach die Kantone fir den Natur- und Heimatschutz zusténdig sind. Im Rahmen der
allgemeinen Planungspflicht der Kantone (Art. 2 RPG) legen diese die Planungsgrundlagen in ihrer
Richtplanung im Allgemeinen fest (Art. 6 RPG) und bericksichtigen die Bundesinventare als beson-
dere Form von Konzepten und Sachplénen im Speziellen (Art. 6 Abs. 4 RPG). Aufgrund der Behdr-
denverbindlichkeit der Richtplanung (Art. 9 RPG) finden die Schutzanliegen des Bundesinventars auf
diese Weise Eingang in die Nutzungsplanung (Art. 14 ff. RPG), insbesondere in die Ausscheidung von
Schutzzonen (Art. 17 Abs. 1 RPG) und in die Anordnung von anderen Schutzmassnahmen (Art. 17
Abs. 2 RPG).



11/57

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG/ZG, kantonale Gesetzessammlung 721.11) definiert
fur gemeindliche Schutzzonen den genaueren Verwendungszweck (§ 28 PBG). Demnach dienen
diese namentlich dem Natur-, Landschafts- und Ortsbildschutz. Naheres bestimmt die Spezialgesetz-
gebung (Gesetz Uber Denkmalpflege, Archaologie und Kulturgiterschutz (Denkmalschutzgesetz) vom
26. April 1990 (BGS 423.11) sowie das Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz vom 1. Juli
1993 (BGS 432.1)). Der Kanton fiihrt im Verzeichnis der geschiitzten Denkmaler (Denkmalverzeich-
nis) Objekte, an deren Erhaltung ein sehr hohes 6ffentliches Interesse besteht. Diese werden unter
kantonalen Schutz gestellt und in das Verzeichnis der geschiitzten Denkmaler eingetragen. Objekte,
deren Schutz erwogen wird, sind im Inventar der schiitzenswerten Denkmaler festgehalten (§ 4 und

§ 5 BGS 423.11).

Sowohl das Denkmalverzeichnis wie auch das Inventar enthalten keine Eintrage flir das Bebau-
ungsplangebiet und auch in der Umgebung sind keine Denkmaler vorhanden, die den Bebauungs-
plan beeinflussen wiirden.

2.5 Kantonaler Richtplan vom 28. Januar 2004, Stand 27. Januar 2022

Gemass Art. 8 Abs. 2 RPG bediirfen Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen auf Raum und Umwelt
einer Grundlage im Richtplan. Der Kantonsrat hat am 6. September 2018 im kantonalen Richtplan den
Hauptstitzpunkt der ZVB auf dem Areal An der Aa festgelegt. Der Richtplan sieht fiir das Areal ver-
dichtetes Bauen (Gebiet fiir Verdichtung |) sowie hohe Anspriiche an die stadtebauliche Qualitat
(Zentrumsgebiet) vor.

Abbildung 6: Ausschnitt kantonaler Richtplan vom 28. Januar 2004, Stand 27. Januar 2022

Quelle: zg.ch
Diverse allgemeine Belange des kantonalen Richtplans sowie einzelne weitere Erlasse beeinflussen
den Bebauungsplan. Zu erwdhnen sind folgende Festlegungen im Richtplantext:

G 5.2: Ziele zur Siedlung: Die Verdichtung innerhalb der Bauzone misst sich an hohen stadtebauli-
chen Anforderungen. Die Qualitat der 6ffentlichen Freirdume und der Siedlungsumgebung ist hoch.
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S 5.1.1 und 5.1.2: Siedlungsqualitat: Die Gemeinden sorgen fir eine den Bedurfnissen der Bevolke-
rung entsprechende Siedlungsqualitat (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Umgebungs- und Freiraum-
gestaltung, Erschliessung und Parkierung). Die Gemeinden starken in den Zentrumsgebieten die orts-
baulichen Qualitdten. Dazu ergreifen sie Massnahmen beispielsweise fir die Verbesserung der Wege
fur den Langsamverkehr, das Schaffen und Beleben neuer 6ffentlicher Freirdume sowie die Gestal-
tung der Strassenraume.

S 5.2.3 Dichten der Siedlungen: In den Gebieten fiir Verdichtung ist eine erhéhte Ausnitzung zulas-
sig. Die Gemeinden fiihren vor einer Umzonung mit Erhéhung der Ausnutzungsziffer fir grossere Teil-
gebiete oder das Gesamtgebiet ein qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium durch. Im Rahmen
des Variantenstudiums priifen die Gemeinden auch die Umnutzung von Arbeits- zu Misch- oder
Wohnzonen.

Die Gemeinden sichern die Qualitaten des stadtebaulichen Verfahrens grundeigentiimerverbindlich im
Zonenplanverfahren. Die Ausnitzungsziffern gelten als Richtwerte, eine Abweichung davon ist ge-
stltzt auf die stadtebaulichen Studien zulassig:

a. Gebiete fur Verdichtung I: Ausnultzungsziffer bis 2;

b. Gebiete fur Verdichtung Il: Ausnutzungsziffer bis 3.5.

S 5.3.1 Natur im Siedlungsgebiet: Kanton und Gemeinden sorgen fiir 6kologische Ausgleichsflachen
auch in der Siedlung. Sie achten auf die naturnahe Umgebungsgestaltung. Dazu kénnen sie:

a. im Rahmen von Sondernutzungsplanen Regelungen fir die naturnahe Umgebungsgestaltung
aufnehmen

S 5.4.1 Offentliche Platze, Zugang zu den Naherholungsgebieten: Die Gemeinden und der Kanton
sorgen fur attraktive Naherholungsméglichkeiten im Siedlungsgebiet. Sie férdern den Zugang und Er-
holungswert der 6ffentlichen Platze und sichern den direkten und fussgangerfreundlichen Zugang in
die Naherholungsgebiete. Aus jeder Siedlung sollten die Naherholungsgebiete schnell und gefahrlos
erreichbar sein.

S 9.1.2 Offentliche Bauten und Anlagen: Offentliche Bauten und Anlagen sind gut mit dem &ffentlichen
Verkehr sowie Rad- und Fusswegen zu erschliessen.

V 6.10 Busverkehr / Feinverteiler, u. a. auf Eigentrassee: Am Hauptstitzpunkt Feinverteiler an der Aa
besteht ein kantonales Interesse. Die flachenmassige Ausdehnung ist auf ein Minimum zu begrenzen.
Ein qualifiziertes stadtebauliches Studium ist Voraussetzung fur eine Umzonung. Das Verfahren setzt
sich mindestens mit folgenden Punkten auseinander:

a. Stadtebau, Nutzungsart, -verteilung und -mass;

b. Vernetzung der Beziehungen des Langsamverkehrs;

c. Zugange zur Stadtbahnhaltestelle;

d. Freiraum und landschaftliche Einbettung.

E 15 Energie: Kanton und Gemeinden verwenden Energie haushalterisch und streben energieeffizi-
ente Siedlungen und Verkehrsinfrastrukturen an. Dazu kdnnen sie:

a. im Rahmen von Sondernutzungsplanen Regelungen fir die energie- und klimaschonende Bau-
weise aufnehmen.
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird den Vorgaben des kantonalen Richtplans wie folgt ent-
sprochen:

— Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Richtprojekt ist das Ergebnis eines Wettbewerb-
verfahrens mit einer ausgewiesenen Fachjury. Das Richtprojekt erfillt somit die geforderten
stadtebaulichen und architektonischen Qualitdten, was von der Stadtbildkommission bestatigt
wurde.

— Das Areal An der Aa als Zentrumsgebiet erfahrt durch die Neubebauung eine innere Verdich-
tung, wodurch der Forderung nach haushalterischer Nutzung des Bodens entsprochen wird.

— Mit der Schaffung des Quartierfreiraums wird die Freiraumqualitat erhéht und mit der 6kologi-
schen Aufwertung des Siehbachs werden neue, naturnahe Freiflachen geschaffen

— Durch zuséatzliche neue Fuss- und Velowege wird das Zentrumsgebiet fur den Langsamver-
kehr qualitativ aufgewertet.

— Das Vorhaben entspricht dem Richtplaneintrag "Haupstitzpunkt Feinverteiler".

2.6 Raumliche Gesamtstrategie 2040
Die Stadt Zug hat im April 2022 im Rahmen der Ortsplanungsrevision eine Strategie der raumlichen
Entwicklung in finf Kapiteln erarbeitet.

Mit der vorgeschlagenen Entwicklung des Areals An der Aa und dem Bebauungsplan werden fol-

gende Ziele der Gesamtstrategie berlcksichtigt:

1 Zug entwickelt sich nachhaltig und ressourcenschonend.

2 Zug setzt auf die Weiterentwicklung der dichten, kompakten Stadt sowie die Starkung stadtebauli-
cher Qualitaten.

3 Zug férdert mit der Neuorganisation des Verkehrs im Stadtzentrum eine flachensparende und mul-
timodale Mobilitat.

4 Zug setzt sich fir eine innovative Stadt- und Quartierentwicklung mit hohen sozialen und stadte-
baulichen Anspriichen ein.

5 Zug steigert mit Verdichtungsprojekten und Projekten im 6ffentlichen Raum die Qualitat bestehen-
der Strukturen.

6 Zug verfolgt die "Stadt der kurzen Wege" ambitioniert weiter.

7 Zug stimmt die Weiterentwicklung der Mobilitat auf die Bedurfnisse aller Verkehrsteilnehmer und
Verkehrsteilnehmerinnen ab. Dabei stimmt sie sich mit Kanton und Nachbargemeinden ab.

8 Zug setzt sich fir eine ausbalancierte Aufteilung und fur eine auf den jeweiligen Ort zugeschnit-
tene Gestaltung der Verkehrs- und Aufenthaltsbereiche ein.

9 Zug schutzt die unterschiedlichen Landschaftsraume, wertet sie qualitativ auf und vernetzt sie mit-
einander.

10 Zug starkt seine Griun- und Freirdume konsequent und nachhaltig.

11 Zug halt bei den Freiraumen mit dem Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzwachstum Schritt und erwei-
tert diese an den Brennpunkten der Entwicklung.
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27 Konzept Mobilitat + Freiraum

Parallel zur raumlichen Gesamtstrategie 2040 wurde das Konzept Mobilitdt + Freiraum erarbeitet. Die-
ses formuliert mogliche Handlungsansatze und Strategien fiir die langfristige Entwicklung des motori-
sierten und des Offentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs im Stadtgebiet und zeigt kon-
zeptionelle Lésungsansatze auf. Es thematisiert die Qualitédt und Quantitat der 6ffentlichen Stadt- und
Verkehrsraume wie Strassen und Platze ebenso wie die der 6ffentlichen Frei- und Griinanlagen.

Das Richtprojekt resp. der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt folgende Grundsétze beziglich

Mobilitat und Freirdumen:

a) Optimierung der Qualitaten fiir den Fuss- und Veloverkehr

b) Verbesserung der stadtrdumlichen Aufenthalts- und Begegnungsqualitat; Erhéhung der Sicher-
heit, Durchlassigkeit und Barrierefreiheit

c) Optimierung des Verkehrsverhaltens und der Nutzung der Verkehrsinfrastruktur

d) Optimierung der Parkraumbewirtschaftung der 6ffentlich zuganglichen Parkplatze

e) Hochwertige, stadtdkologische Freiraumversorgung mit hohem Gestaltungs- und Gebrauchswert
sowie guter Anbindung und Zuganglichkeit

f)  Optimierte Vernetzung der Quartiere

g) Realisierung nachhaltiger und stadtdkologisch wertvoller Bepflanzungen und Begriinungen mit
Baumen zur Reduzierung klimatischer Belastungen; Férderung thermisch wirksamer Oberflachen
und Ausstattungselemente; Férderung der Biodiversitat im Stadtgebiet

2.8 Kommunale Richtplanung vom 22. Juni 2010

Die vom Stadtrat am 20. Oktober 2009 beschlossenen Richtplankarten "Verkehr OV-Langsamverkehr",
"Verkehr Motorisierter Individualverkehr", "Siedlung und Landschaft" sowie der Richtplantext wurden
am 20. Juni 2010 vom Amt fiir Raumplanung im Auftrag der Baudirektion mit einer Anderung und Auf-
lagen genehmigt. Die vom Bebauungsplan betroffenen Grundstiicke liegen innerhalb des Siedlungs-
gebiets und sind als Gebiet mit erhdhten gestalterischen Anforderungen klassiert. Dies bedeutet, dass
im Interesse einer guten Siedlungsqualitat in der Regel ein Quartiergestaltungsplan zu erarbeiten ist.
Da fiir das Areal ein Bebauungsplan erarbeitet wird, ertibrigt sich der Erlass eines behdrdenverbindli-
chen Quartiergestaltungsplans.

Die Vorgaben der kommunalen Richtplanung sind wie folgt berticksichtigt:

— Erflllung der Vorgaben an Gebiete mit erhéhten gestalterischen Anforderungen

— Gewahrleistung der bestehenden Wegnetze fir den Langsamverkehr auf den betroffenen
Strassen und Wegen

— Erganzung des Fusswegnetzes vom Bahnhof Zug durch das Areal zum Schleifendamm und
weiter Richtung Stierenmarktareal, ebenso wie die Erganzung des Fusswegs von der Gene-
ral-Guisan-Strasse entlang des Areals zur Chamerstrasse

—  Okologische Aufwertung des Freiraums durch Renaturierung des Siehbachs

Die im Richtplan bezeichnete P+R-Anlage kann infolge des geplanten Gleisausbaus nicht realisiert
werden und passt Uberdies auch nicht mehr in die stadtische Mobilitatsstrategie.
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Abbildung 7: Ausschnitt Richtplan Siedlung und Landschaft vom 22. Juni 2010
— Siedungsgobio (gomdss

[ ] Ubriges Gebiet mit speziellen Vorschriften

Quelle: stadtzug.ch

Abbildung 8: Ausschnitt Richtplan Verkehr Motorisierter Individualverkehr vom 22. Juni 2010

Quelle: stadtzug.ch

Abbildung 9: Ausschnitt Richtplan Verkehr Langsamverkehr vom 22. Juni 2010

Quelle: stadtzug.ch



16/57

29 Kommunaler Zonenplan vom 22. Juni 2010
Die Nutzungsplanung (Bauordnung, Zonenplan, Gefahrenzonenplan) wurde vom Regierungsrat am
22. Juni 2010 unter Vorbehalt und mit Auflagen genehmigt.

Das Bebauungsplangebiet liegt gemass rechtskraftigem Zonenplan zum Grossteil in der viergeschos-
sigen Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) sowie ein kleinerer Teil in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen (OelB). In beiden Zonen gilt die Empfindlichkeitsstufe lll. In der WA4 betragt die zulassige
Ausnitzung in Einzelbauweise 1.0, der Wohnanteil hat mindestens 50 % aufzuweisen. Gemass der
Festlegung im Zonenplan ist gestlitzt auf § 8 BO ein 6ffentlich zuganglicher, zusammenhangender
Quartierfreiraum im Umfang von mindestens 5 % der anzurechnenden Landflache zu erstellen.

Abbildung 10: Ausschnitt aktueller Zonenplan Stadt Zug

Quelle: stadtzug.ch

210 Baulinien

Entlang der General-Guisan-Strasse verlauft eine rechtskraftige Baulinie (RRB 17.8.1961). Die Zu-
standigkeit obliegt der Stadt Zug.

Im Bereich der neuen Zufahrtsstrasse wird diese Baulinie im Zuge der Bebauungsplanung aufgeho-
ben beziehungsweise der neuen Situation angepasst. Ansonsten bleibt sie bestehen.

2.1 Preisgiinstiger Wohn- und Gewerberaum

Der Stadtrat hat sich im Rahmen der Ortsplanungsrevision (Zone fur preisginstigen Wohnungsbau),

aber auch im Zusammenhang mit Verdichtungsprojekten bzw. der Ausarbeitung neuer Bebauungs-

plane mit dem Thema des preisgiinstigen Wohnungsbaus auseinandergesetzt. Auf Basis von § 18

Abs. 4 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes fordert die Stadt Zug generell die Einhaltung res-

pektive Aufnahme folgender Rahmenbedingungen in Bebauungsplane:

— Bei ordentlichen Bebauungsplanen ist auf mindestens 20 % der zusatzlich anrechenbaren Ge-
schossflache (gegeniber der aktuellen Rechtsgrundlage: Einzelbauweise bzw. bestehender Be-
bauungsplan) preisglinstiger Wohnraum zu schaffen.

— Die héchstzulassigen Mietzinse richten sich nach der Berechnungsmethode der kantonalen Wohn-
raumforderungsgesetzgebung.



17/57

212 Neue Messweisen im PBG und V PBG (IVHB)

Die Gemeinden haben bis Ende 2025 Zeit, ihre Bauordnung an die neuen IVHB-orientierten Messwei-
sen und Baurechtsbegriffe im PBG und V PBG anzupassen. Die Stadt Zug hat diesbezuglich die Ge-
samtrevision der Nutzungsplanung gestartet.

Zu beachten ist § 74 Abs. 2 V PBG:

Im Gegensatz zu bisherigen Sondernutzungsplénen (§ 71a Abs. 1 Bst. B PBG) sind neue Sondernut-
zungsplédne spétestens bis zur Anpassung der Nutzungspléne und der Bauordnung an diese Verord-
nung, léangstens jedoch bis 2025, mit Ausnahme der Berechnung der Ausnlitzung nach neuem Recht,
zu beurteilen.

Demgemass kommen im Perimeter des Bebauungsplangebiets bereits die neuen Baurechtsbegriffe
zur Anwendung. Davon ausgenommen sind die Berechnung der Ausniitzungsziffer, die, solange die
Gemeinde ihre Nutzungsplanung noch nicht angepasst hat, nach altem Recht bemessen wird.

213 Bestehende privatrechtliche Vertrage und Dienstbarkeiten

- Zum Erwerb des ndrdlichen Teils des Grundstiicks GS Nr. 221 liegt ein beurkundeter Vorvertrag
vom 26. Marz 2014 zwischen den SBB und dem Kanton Zug vor (Urkunde Nr. 85/14).

- Es besteht ein Vorvertrag zu einem Tauschvertrag und ein Dienstbarkeitsvertrag zwischen der
Stadt und dem Kanton Zug betreffend das Grundstiick GS Nr. 216.

- Zwischen den ZVB und dem GVRZ besteht ein Dienstbarkeitsvertrag, welcher den gegenseitig Be-
glnstigten jeweils ein Wegrecht auf den Grundstiicken GS Nrn. 5013 und 215 einrdumt. Ausser-
dem erhalt die ZVB ein Recht auf Erstellung, Beibehaltung und oberirdische Nutzung einer Grunfla-
che von 650 m? auf dem Grundstiick GS Nr. 215. Der GVRZ, Grundeigentiimer des Grundstilicks
GS Nr. 215, darf die Grunflache unterirdisch nutzen, soweit dies die oberirdische Nutzung nicht
einschrankt.
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3 Richtprojekt

3.1 Gesamtplanung 2010

In Zusammenarbeit mit dem Kanton wurde Uber das Areal An der Aa im Jahr 2010 eine Gesamtpla-
nung gestutzt auf das Szenario "Konzentration an einem Standort" an die Hand genommen (Projekt
Fokus). Im Sudteil wurden die Raume der ZVB angeordnet. Im Nordteil waren Raume fur die kanto-
nale Verwaltung, den Rettungsdienst und ein Mehrfamilienhaus vorgesehen, mit dem Ziel, das gut er-
schlossene Areal im Interesse einer prosperieren den Stadt optimaler zu nutzen.

3.2 Wettbewerbsverfahren 2012

Dem Projektierungsauftrag des Kantonsrats vom 3. Mai 2012 folgend, wurde Ende November 2012 je
ein selektives Wettbewerbsverfahren mit jeweils 8 Teilnehmenden fiir die Verwaltung und Gerichte
des Kantons Zug und den Neubau des Hauptstitzpunkts der Zugerland Verkehrsbetriebe AG gemass
GATT/WTO-Abkommen &ffentlich ausgeschrieben. Die Vorgaben nach § 32" PBG sind damit erfiillt.
Ende 2013 wahlte das Preisgericht unter Beteiligung der Stadt Zug zwei Generalplanerteams aus,
welche auf Basis der eingereichten Arbeit mit den Projektierungsarbeiten beauftragt wurden. Nach
dem Zuschlag des Regierungsrats vom 21. Januar 2014 haben beide Generalplanerteams im Februar
2014 mit den Planungsarbeiten fur die Vorprojekte begonnen.

Abbildung 11: Visualisierung HSP, Ansicht Stdost

Quelle: Siegerprojekt Graber & Steiger Architekten, 2013

3.3 Vorprojekte 2015

Nach Abschluss der Vorprojekte im Marz 2015 lag die Kostenschatzung fur das gesamte Projekt Fo-
kus vor. Im Rahmen des kantonalen Entlastungsprogramms 2015—-2018 beschloss der Regierungsrat
im November 2015, das Projekt Fokus zu reduzieren. Auf die Weiterplanung des nérdlichen Verwal-
tungszentrums und des Mehrfamilienhauses wurde verzichtet. Die ZVB erhielt den Auftrag, den Neu-
bau des Hauptstlitzpunktes im Sidteil und den Neubau Rettungsdienst und Verwaltung zu erstellen.
Die Baukdrper auf dem Baufeld Nord kénnen somit weiteren (privaten) Nutzungen zur Verfigung ge-
stellt werden.

Am 7. Marz 2019 hat der Kantonsrat den Objektkredit fiir die Bauvorhaben genehmigt (vgl. Vorlage
Nr. 2855). Darin sind auch die Landeigentumsverhaltnisse und die Finanzierung aufgefihrt und ver-
bindlich geregelt. Der Arealteil Nord wird im Baurecht einem Dritten vergeben, welcher die geplante
Nutzung umsetzen kann. Der daraus resultierende Baurechtszins geht an den 6ffentlichen Verkehr im
Kanton Zug und damit an die Zuger Bevélkerung.
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34 Richtprojekt Bebauungsplan An der Aa ll

Wegen der bereits langer andauernden Planung hatten sich die Rahmenbedingungen und auch die
ausseren Bedurfnisse verandert. Insbesondere die Neudefinition der Interessenlinie der SBB fiihrte zu
einer Verschiebung der Gebaude Richtung Norden. Aus diesem Grund wurden die Planer beauftragt,
auf Basis des Wettbewerbsprojekts das mdgliche Volumen, die Stellung der Baukérper sowie die Aus-
senraume zu optimieren und die Konzeption zu prazisieren. Das vorliegende Richtprojekt ist das Er-
gebnis einer Uberarbeitung in mehreren Schritten, dabei wurden die Zwischenergebnisse jeweils von
der Stadtbildkommission beurteilt (Berichte der SBK vom 4.12.2019, vom 6.5.2020 und vom
2.9.2020). Projektverfasser des Richtprojekts Bebauungsplan An der Aa Il mit dem dazugehdérenden
Freiraumplan im Massstab 1:500 sind Graber & Steiger Architekten GmbH, Luzern und Fiechter &
Salzmann Architekten GmbH Zirich sowie das Landschaftsarchitekturbiro Andreas Geser Land-
schaftsarchitekten AG, Zirich. Der Bereich Mobilitat wurde von TEAMverkehr.zug AG erarbeitet.

Mit dem geplanten Bau eines dritten SBB-Gleises zwischen Zug und Chollermuli auf der Strecke Zu-
rich-Luzern ist am Sitidrand des Areals eine pragende Veranderung vorgesehen. Das vorliegende
Richtprojekt ist mit diesen Gbergeordneten Ausbauvorhaben kompatibel und reagiert entlang der Inte-
ressenlinie der SBB mit einem begriinten Ubergangsbereich, der den Fuss- und Radweg abgrenzt.

Abbildung 12: Modell Richtprojekt Bebauungsplan An der Aa Il, Ansicht Stidwest

CAES f A

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Sténd 20.11.2020

3.41 Stadtebau

Die Bebauungsstruktur entwickelt sich aus der orthogonalen Logik des bestehenden und ortspragen-
den Verwaltungszentrums des Kantons. Durch eine Uibergeordnete, einheitliche Grundhaltung gelingt
es, die der Nutzung entsprechend unterschiedlich proportionierten Baukdrper zu einem Gesamten-
semble zu verweben. Die im noérdlichen Arealteil situierten Bauten weben das vorhandene Stadtgefii-
ge entlang der angehobenen General-Guisan-Strasse weiter, die sudlicher platzierten Gebaude kom-
plettieren die grébere Kérnung entlang der Bahnlinie. Die Volumen stufen sich in ihrer Hohe zum See
hin ab und schaffen dadurch die Vermittlung vom dichteren innerstadtischen Raum zur tiefer gehalte-
nen Bebauung entlang des Seeufers.
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Im nérdlichen Arealteil entstehen zwei Platze, die sich in die Abfolge vorhandener stadtischer Frei-
raume vom Bahnhof Zug bis zum Stierenmarkt eingliedern. Diese gut gefassten Rdume bewirken eine
hohe urbane Qualitat. Fir die Stadtbevodlkerung und die Nutzer sind sie hochwertige Erholungs- und
Aufenthaltsrdume. Der neue Platz an der wichtigen Achse der General-Guisan-Strasse verleiht der
Bebauung zudem eine angemessene reprasentative Adresse im stadtischen Kontext.

Abbildung 13: Visualisierung Buro-/Wohngebaude A, Ansicht Nordost

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

3.4.2 Bebauung
Auf dem Areal sind folgende Bauten geplant:

Abbildung 14: Bebauungsplanperimeter mit Gebdudefootprint gemass Richtprojekt

Quelle: Suter von Kanel Wild
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Gebdude A und Gebéaude B:

Das achtgeschossige Gebaude A an der General-Guisan-Strasse wird Gber einen reprasentativen
Vorplatz erschlossen. Die beiden Innenhdfe ermdglichen eine einfache Orientierung innerhalb des Ge-
baudekdrpers, fihren zu einer guten natlrlichen Belichtung der Nutzflachen und férdern die Kommu-
nikation der Menschen.

Das gegenliber dem Gebaude A etwas weniger hohe, ebenfalls achtgeschossige Gebaude B ist Ost-
West orientiert. Die Erschliessung erfolgt vom innenliegenden Quartierplatz tber zwei separate Ein-
gange mit Liften und Treppenhausern.

Die beiden Gebaude A und B sind fiir private Nutzungen vorgesehen. Bei mehr als 10'000 m? der Fla-
chen handelt es sich um Wohnflachen.

Gebaude C:

Das sechsgeschossige Gebaude C fiir den Rettungsdienst und mit Biros fir die kantonale Verwal-
tung (RDZV) wird vom innenliegenden Quartierplatz auf der Nordseite erschlossen. Ein grosszigiges
Vordach markiert den Haupteingang und gibt diesem Gebaude eine zurlickhaltende Prasenz im 6f-
fentlichen Raum. Im Erdgeschoss befinden sich auf der Stdseite des Gebaudekorpers die Ein- und
Ausfahrt der Buseinstellhalle der ZVB und die Stellplatze der RDZ-Fahrzeuge mit den entsprechenden
Zu- und Wegfahrten. In den weiteren vier Obergeschossen kénnen sich Amter der kantonalen Verwal-
tung einquartieren.

Gebaude D:

Der viergeschossige Neubau D fur den Hauptstutzpunkt der Zugerland Verkehrsbetriebe (mit Gberho-
hem EG fir die Werkstatt) reiht sich als langsgestrecktes, ruhiges Volumen in den stadtischen Raum
entlang der Bahngleise ein. Gleichzeitig sorgt der Neubau durch eine differenzierte und durchlassige
Gliederung fir eine oszillierende Lesbarkeit auf unterschiedlichen Massstabsebenen. Die volumetri-
sche Gliederung ist so angelegt, dass sie zwischen den unterschiedlichen Kérnungen des Umfeldes
zu vermitteln vermag. In seiner grosszlgigen, linearen Ausdehnung ist der Baukérper einerseits im
stadtischen Raum verankert und setzt einen ruhigen Akzent im Quartier. Andererseits ist die Bau-
masse so verteilt, dass eine geringe Hohenentwicklung aber auch eine feingliedrige Massstablichkeit
und Durchlassigkeit etabliert wird. Den Bauten ndérdlich des Gebdudes D werden dadurch weitrei-
chende Sichtbezilige Richtung See gewahrt, gleichzeitig kann aber auch ein Bezug zur kleinmassstab-
licheren Bebauung sudlich des Bahndamms aufgebaut werden.

Weitere Gebaude:

Das bestehende Pumpwerk des GVRZ wurde 2006 erneuert. Dabei wurden das Betriebsgebaude
aussen renoviert und die Schneckenpumpenanlage eingekleidet. Der Platz nérdlich des Pumpwerks
wird fir Kranarbeiten von leichten Fahrzeugen bis 3.5 t befahren. Dem Pumpwerk kommt die in § 72
PBG verankerte Bestandesgarantie zu.

Der westlich des Pumpwerks liegende Hundezwinger beherbergt die Hundestaffel der Zuger Polizei
und die Diensthunde des Amts fir Wald und Wild. Im eingeschossigen Gebaude sind 10 schallisolier-
te Hundeboxen untergebracht. Fiur die Hunde steht ein halb Gberdachter Auslauf zur Verfligung.
Unter dem Hundezwinger befindet sich das Regenuberlaufbecken Siehbach des GVRZ.
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Abbildung 15: Schnitte mit den geplanten Terrainveranderungen

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

Anzurechnende Geschossfldache (aGF)
Die anzurechnende Geschossflache setzt sich gemass Richtprojekt wie folgt zusammen:

Gebaude A: 20'898 m?
Gebaude B: 4'078 m2
Gebaude C: 11'632 m2
Gebaude D: 13'046 m?
Hundezwinger: 264 m?
Pumpwerk: 182 m?

Total aGF 50'100 m?
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Abbildung 16: Anzurechnende Geschossflachen EG bis 7. OG

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023
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3.43 Umgebung

Die Umgebungsgestaltung hat den Anspruch, das neu zu bebauende Areal und die bestehende Um-
gebung von Verwaltung, Gericht, Strafanstalt, Polizei und Wohniberbauung Schutzengel als stadte-
bauliche Einheit lesbar zu machen.

Eine besondere Stellung nimmt hierbei die Durchwegung mit der Platzabfolge und dem kommunalen
Fussweg vom Bahnhof Zug in Richtung des Stierenmarktareals ein. Die bisher nur in Teilen vorhan-
dene kommunale Fusswegverbindung wird vollendet und fihrt zwischen der kantonalen Verwaltung
durch den Bebauungsplanperimeter zum Schleifendamm und weiter Richtung Stierenmarktareal. Vom
Stierenmarkt Uber das Areal An der Aa, kantonale Verwaltung, Grafenau bis an den Bahnhof wandelt
sich so der kommunale Fussweg in eine Abfolge von Platzen, grossziigigen Gassen und langgezoge-
nen Rampen durchs Quartier.

Der ehemalige Bahndamm — der alte Schleifendamm — ist der griine Riicken des Areals. Er ist 6kolo-
gisch sehr vertvoll und wird weiter gestarkt. Am Fuss des ehemaligen Bahndamms fliesst der geoff-
nete Siehbach. Halbschwellen, Stérsteine und Nischen bieten eine attraktive Struktur fir Flora und
Fauna. Fir die Unterquerung der SBB-Gleise miindet der Bach in den bestehenden Entlastungskanal.
Der Siehbach und der Schleifendamm erfillen eine wichtige Funktion fir die 6kologische Vernetzung.
Die Griunflachen mit Rasen und Staudenflachen binden areallibergreifend die bestehenden und neuen
Gebaude gleichermassen ein.

Die Verkehrsadern ndrdlich und stdlich des Areals werden von Baumreihen begleitet. Entlang der Ge-
neral-Guisan-Strasse wird die bestehende Allee der Gubelstrasse weitergefuhrt. Entlang der Bahnlinie
zwischen dem Hauptstitzpunkt der ZVB und dem kommunalen Rad- und Fussweg reihen sich locker
verspielte schattenspendende Baumgruppen auf einem griinen Band mit Hecken auf.

Das Richtprojekt fiir den Bebauungsplan An der Aa Il beruhigt die stadtebauliche Situation, zeichnet
sich durch die prazise Setzung der Volumen aus und schafft die gewiinschten begrinten Aussen-
raume und Platze zum Verweilen in der Stadt Zug.

Abbildung 17: Freiraumplan — Situation Umgebung

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Freiraumplan Stand 5.10.2022
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3.5 Vertrage/Vereinbarungen

Zur Arrondierung des Areals erwirbt der Kanton Zug tauschweise das Grundstiuck GS Nr. 216 von der
Einwohnergemeinde Zug und verkauft dieses der ZVB. Damit wird die ZVB Eigentimerin der Grund-
sticke mit dem Neubau HSP ZVB, dem Neubau RDZV und den zwei Gebduden im ndrdlichen Areal-
teil. Die Modalitaten fur die Eigentumsverhaltnisse (Abtretungen), die Kosten etc. werden zwischen
den betroffenen Grundeigentimern (Kanton Zug, Einwohnergemeinde Zug und ZVB) in einer separa-
ten Vereinbarung geregelt. Entsprechende Vorvertrage bestehen bereits.

Ausserdem erwirbt der Kanton von den Schweizerischen Bundesbahnen SBB den nérdlichen Teil des
Grundstiick GS Nr. 221 und Ubertragt dieses anschliessend der ZVB. Zu diesem Kauf liegt ein Vorver-
trag (Urkunde Nr. 85/14) zwischen den SBB und dem Kanton Zug vom 26. Méarz 2014 vor. Die Par-
teien verpflichten sich darin, nach Vorliegen eines Objektkredits des Kantonsrats und wenn eine
rechtskraftige Baubewilligung vorliegt, einen definitiven Kaufvertrag mit dem Inhalt des Vorvertrags
abzuschliessen und die Eigentumsibertragung im Grundbuch vollziehen zu lassen.

Zwischen der Grundeigentimerschaft und der Stadt Zug sind Uberdies zu folgenden Themen privat-
rechtliche Vereinbarungen zu treffen:
— Fuss- und Fahrwegrechte zugunsten der Stadt Zug fiir die im Bebauungsplan bezeichneten
Fuss- und Radwege
— Fuss- und Fahrwegrechte fir Fahrrader und Fahrzeuge des 6ffentlichen Dienstes zugunsten
der Stadt Zug resp. der o6ffentlichen Dienste
— Zugangsrecht zum 6ffentlichen Quartierfreiraum zugunsten der Stadt Zug

3.6 Vollzug im Grundbuch / Dienstbarkeiten und Anmerkungen
Eigentumsibertragung:
Die unter 3.5 erwahnten Eigentumsubertragungen werden im Grundbuch vollzogen.

Eintrag Dienstbarkeiten:
Die unter 3.5 aufgeflhrten Nutzungsrechte werden als Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen.
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4 Anpassung Nutzungsplanung

Das Bebauungsplangebiet ist geméass dem rechtskraftigen Zonenplan grossmehrheitlich der vierge-
schossigen Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) zugeteilt (29'705 m?2). Ein kleinerer Teil ist der Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen (OelB) zugewiesen (3'666 m?). Insgesamt 81 m? befinden sich in der
Zone Bahnareal. Der Bebauungsplan regelt die Abweichungen gegenuber der Grundordnung. Das
Vorhaben ist grundsatzlich mit der heutigen Zonierung kompatibel, zumal die vorgesehenen Nutzfla-
chen in der Zone OelB zonenkonform sind.

Abbildung 18: Zonierung Bebauungsplangebiet

Quelle: Suter von Kanel Wild

Ausnitzung:

In der WA4 betragt die zulassige Ausniitzung in Einzelbauweise 1.0. Das Richtprojekt sieht demge-
genuber eine rund 45 % héhere Ausnitzung vor, welche mit dem ordentlichen Bebauungsplan legiti-
miert wird. Uber das gesamte Areal wird eine Ausniitzungsziffer (AZ) von rund 1.45 erreicht, was deut-
lich unter der gemass kantonalem Richtplan flr Verdichtungsgebiete erlaubten AZ von 2.0 liegt.

Minimaler Wohnanteil:

In der Zone WA4 hat der Wohnanteil in Regelbauweise mindestens 50 % zu betragen. Im Richtprojekt
sind jedoch lediglich in den Gebduden A und B Wohnnutzungen vorgesehen, weshalb diese Vorgabe
mit dem Bebauungsplan aufgehoben wird.

In den Bestimmungen zum Bebauungsplan An der Aa Il wird festgelegt, dass im ganzen Bebauungs-
planperimeter Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen zulassig sind und nur in den Baubereichen A
und B ein minimaler Wohnanteil von insgesamt 10°000 m2 aGF gilt. Damit betragt der Wohnanteil Giber
das gesamte Areal 20 %. Mindestens 4’000 m? dieser Wohnflachen sind als preisgiinstiger Wohnraum
zu realisieren und dauerhaft zu erhalten.
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5 Bebauungsplan / Erlauterungen zu den Bestimmungen

5.1 Allgemeine Bestimmungen

Zu Ziffer 1: Geltungsbereich und Bestandteile

Abs. 1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundsticke (resp. Teile der Grund-
stlicke) GS Nrn. 214, 215, 216, 221, 222, 287, 4308 und 5013.

Abs. 2 Rechtsverbindliche Bestandteile des ordentlichen Bebauungsplans sind der Situationsplan
und die Bestimmungen. Der vorliegende Planungsbericht erlangt keine Rechtsverbindlichkeit; er erldu-
tert die Absichten und begriindet die Festlegungen im ordentlichen Bebauungsplan gemass Art. 47
RPV.

Abs. 3 Das Richtprojekt Bebauungsplan An der Aa Il mit dem zugehdérenden Freiraumplan sind weg-
leitende Bestandteile des Bebauungsplans, da darin die Projektabsichten bezlglich der Volumetrie,
Proportionen und Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freirdume zum Ausdruck kommen. Das Richt-
projekt ist insbesondere der Nachweis, dass die erhéhten architektonischen Anforderungen, die ge-
mass § 32 PBG bei Bebauungsplane gelten, erfiillt sind. Der Bebauungsplan gewahrleistet gegentiber
den Gebaudeabmessungen des Richtprojekts einen Projektierungsspielraum. Abweichungen von den
beiden Richtprojekten sind grundséatzlich zulassig, wenn eine zumindest gleichwertige oder aber bes-
sere gestalterische Losung erzielt wird. Die Festlegungen im Bebauungsplan sind jedoch bindend,
d.h. wo der Bebauungsplan fiir die Bebauung oder den Freiraum zwingende Vorgaben macht, sind
keine Abweichungen moglich.

Zu Ziffer 2: Zweck und Ziele

Der Bebauungsplan An der Aa Il schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir die Neubebauung des
Areals. Das Richtprojekt ist das Ergebnis eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens. Aus einer
Vielzahl an Lésungsvorschlagen konnte ein Projekt evaluiert werden, dass sowohl den komplexen be-
trieblichen Anforderungen entspricht, als auch hinsichtlich der architektonischen Gestaltung der
Bauten und Anlagen sowie der Freiraume Uberzeugt und sich besonders gut in das Stadt- und Land-
schaftsbild integriert. Die neuen Fuss- und Velowege schaffen die gewlnschte Durchlassigkeit des
Quartiers und sichern die direkte Verbindung zur Haltestelle Schutzengel. Trotz der baulichen Ver-
dichtung wird mit der Schaffung des Quartierfreiraums die Freiraumqualitat erhéht und mit der 6kologi-
schen Aufwertung des Siehbachs werden neue, naturnahe Freiflachen geschaffen.

Mit der Erstellung von preisgunstigen Wohnflachen zum Prinzip der Kostenmiete sind Wohnungen zu
glinstigen Mietzinsen zentral verfligbar.

5.2 Bebauung

Zu Ziffer 3: Gestaltung

Damit im Bebauungsplan Abweichungen von den kantonalen und gemeindlichen Vorschriften festge-
legt werden kdénnen, muss dieser gemass § 32 Abs. 2 PBG folgende wesentliche Vorziige aufweisen:
a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Freirdume; iske!

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

Das Richtprojekt Bebauungsplan An der Aa Il mit dem dazugehérenden Freiraumplan entspricht die-
sen Anforderungen, was die Stadtbildkommission bestatigt hat.

Zu Ziffer 4: Baubereiche

Abs. 1 Im Situationsplan sind vier Baubereiche A bis D bezeichnet. Ihre mit Koordinaten bezeichne-
ten Ausdehnungen definieren die maximale horizontale Ausdehnung der Baukdrper. Die Héhen sind
im Situationsplan und in den Schnitten mit Héhenkoten bezeichnet. Gemass Richtprojekt sind im Bau-
bereich A und B (Nord) zwei achtgeschossige Gebaude, im Baubereich C (Mitte) ein sechsgeschossi-
ges Gebaude fur den Rettungsdienst und die kantonale Verwaltung sowie im Baufeld D (Sud) der
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Hauptstltzpunkt der Zugerland Verkehrsbetriebe mit vier Geschossen vorgesehen, wobei das Erdge-
schoss mit der Werkstatt Gberhoch ausgebildet ist. Die Baubereiche gewahrleisten einen angemesse-
nen Gebaudeabstand und stellen die quartiertypische Durchlassigkeit der Bebauung sicher.

Die Baubereiche dlrfen nur an den im Situationsplan bezeichneten Bereichen durch Anbauten und
auskragende Bauteile wie Vordacher Uberragt werden. Fir die maximale Abmessung dieser Bauteile
gelten die durch Koordinaten definierten Bereiche flir Auskragungen und Anbauten. Die Langenbe-
schrankung fir auskragende Bauteile gemass § 21 V PBG (max. 1/3 der Fassade) sowie das Auskra-
gungsmass gemass § 27 Abs. 2 V PBG (max. 1.5 m) ist innerhalb dieser Bereiche nicht zu beachten.
Abs. 2 Das Richtprojekt sieht bei den Gebaduden A und D innenliegende Hofe vor, die zu den Freirdu-
men zahlen. Diese Freirdume kénnen alternativ auch flachengleich an den Fassaden (in Form von
Fassadenrickspriingen) realisiert werden. Dadurch wird fiir das Richtprojekt ein Gestaltungsspielraum
gewahrt.

Abs. 3 Auf eine Festlegung der Geschosszahlen wird verzichtet. Stattdessen sind fiir die Bauberei-
che maximale Gesamthéhen und Fassadenhdhen in m U. M. festgelegt. Es gilt grundsatzlich die Defi-
nition von § 31 V PBG. Die zulassige Gesamthdhe und Fassadenhohe wird von der definierten Ho-
henkote auf das massgebende Terrain gemass Ziffer 5 Abs. 1 gemessen.

Abs. 4 Fur unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gilt eine Abgrenzungslinie, welche nicht
Uberschritten werden darf. Im Osten liegt diese Abgrenzungslinie auf der Grenze zum Nachbargrund-
stiick. Der nach § 14 Abs. 4 BO Zug beziehungsweise § 26 Abs. 5 V PBG vorgeschriebene Grenzab-
stand von 1.00 m kommt somit nicht zur Anwendung. Retentionsanlagen, Tankanlagen udgl. dirfen
auch ausserhalb dieser Abgrenzungslinien erstellt werden. Sie zahlen nicht zu den unterirdischen
Bauten.

Abs. 5 Ausserhalb der Baubereiche diurfen im Sinne des Richtprojekts nur einzelne Kleinbauten und
Anbauten (Veloabstellplatze, Tiefgaragenzufahrten, Tiefgaragenzugéange u. dgl.) sowie technische An-
lagen mit bis zu 300 m2 Nutzflache (dazu gehort bspw. die Tankstellenanlage gemass Richtprojekt)
erstellt werden.

Zu Ziffer 5: Massgebendes Terrain, Fassadenhé6hen/Gesamthéhen

Abs. 1 Innerhalb der Baubereiche gilt die Kote 419.00 m u. M. als massgebendes Terrain. Diese Kote
entspricht der Hohenlage des Erdgeschosses im Richtprojekt. Die Festlegung des massgebenden
Terrains ist namentlich fir den Baubereich A von Bedeutung. Die Differenz zwischen der maximalen
Hohenkote des Baubereichs A zum massgebenden Terrain betragt 30 m. Das Gebaude zahlt damit
nicht zu den Hochhausern (§10b PBG). Auf die Festlegung einer fixen Erdgeschosskote wird im Inte-
resse eines angemessenen Anordnungsspielraums fir die weitere Projektentwicklung verzichtet.

Abs. 2 Gemass den Definitionen im V PBG ist die Gesamthdhe der grésste Héhenunterschied zwi-
schen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem
massgebenden Terrain (§ 31 Abs. 1 V PBG). Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied zwi-
schen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehé-
rigen Fassadenlinie (§ 31 Abs. 4 V PBG). Die maximalen Fassaden- und Gesamthdhen werden im Si-
tuationsplan und den Schnitten mit Hohenkoten angegeben. Die Koten berlicksichtigen einen Anord-
nungsspielraum von rund 0.5 m zum Richtprojekt (Ausnahme Baubereich A O0m). Technisch bedingte
Dachaufbauten dirfen die maximalen Héhenkoten tUberragen. Zu den technisch bedingten Aufbauten
zahlen gemass Praxis der Stadt Zug insbesondere Kamine, Abluftrohre, Oblichter und Anlagen zur
Gewinnung von erneuerbarer Energie.

Hinweis zur Gesamthdhe gemass § 31 Abs. 2 V PBG:

Die Oberkante der Dachflache mit Isolation und Dachhaut darf senkrecht zur Dachflache gemessen
héchstens 0.50 m, Briistungen héchstens 1 m liber den fiir die Gesamthéhe massgebenden héchsten
Punkten der Dachkonstruktion liegen. Technische Dachaufbauten sind vorbehalten.
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Abb. 19: Fassadenhohe Abb. 20: Gesamthohe

Quelle: Erlauterungsskizzen IVHB

Zu Ziffer 6: Dachgestaltung

Abs. 1 Es sind grundsatzlich Flachdacher vorzusehen. Herkdmmliche Attikageschosse sind nicht
erlaubt.

Abs. 2 Damit technisch bedingte Dachaufbauten nicht stérend in Erscheinung treten, missen diese
als Einheit gestaltet werden und mindestens so weit von der Fassade zurlickversetzt angeordnet wer-
den, wie ihre Hohe betragt.

Abs. 3 Das Dach ist die "finfte Fassade" und daher mit der gleichen Sorgfalt zu gestalten wie die Gb-
rigen Gebaudefassaden.

Die Hauptdacher, die nicht als begehbare Dachterrasse genutzt werden, miissen mit Solaranlagen
versehen und zuatzlich extensiv begrunt werden.

Abs. 4 Auf den Hauptdachern diirfen Dachgarten angelegt werden. In diesem Fall sind keine Solar-
anlagen vorgeschrieben.

Abbildung 21: PV-Anlage in Dachbegriinung integriert

Quelle: ZinCo GmbH
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Als Extensivbegrinungen werden naturnah angelegte Dachbegriinungen bezeichnet, die sich weitge-
hend selbst erhalten und weiterentwickeln. Eine Extensivbegrinung ist auch moglich auf Dachflachen
mit Solaranlagen.

Bei den Intensivbegriinungen handelt es sich in der Regel um eher aufwendige Begrinungen im
Sinne einer Gartengestaltung. Sie missen intensiv gepflegt werden, wozu insbesondere eine regel-
massige Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen gehort.

Begriinte Dachflachen geben der Natur in Siedlungsrdumen eine neue Chance. An ungestorter Lage
kénnen sich wilde Pflanzen- und Tierarten auf diesen Ersatzlebensrdumen ansiedeln. Die Riickgewin-
nung und Vernetzung von Dachflachen als Lebensraum fir Flora und Fauna stellt eine 6kologische
Qualitat und einen Ausgleichsbeitrag bei Bauvorhaben dar. Dachbegriinungen sind kleinflachige Le-
bensrauminseln fiir Tiere und Pflanzen. Uber Samenflug, Végel und Insekten stehen diese sogenann-
ten Trittsteinbiotope im Austausch mit bodengebundenen Lebensraumen im Stadtgebiet und erhéhen
die Vernetzung. Zudem kann auf begriinten Dachflachen mehr Regenwasser zuriickgehalten werden,
welches beim Verdunsten einen kiihlenden Effekt bewirkt.

Gemass Richtprojekt sind folgende Dachgestaltungen vorgesehen:

Abbildung 22: Dachgestaltung

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023
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5.3 Nutzung

Zu Ziffer 7: Nutzungsmass

Im Bebauungsplanperimeter wird eine anrechenbare Geschossflache (aGF) von maximal 50100 m?2
festgelegt. Im Untergeschoss ist die Nutzflache nicht beschrankt, wobei die im Situationsplan bezeich-
nete Abgrenzungslinie fir Untergeschosse zu beachten ist, welche nicht Uberschritten werden darf.

Die anrechenbare Landflache betragt total 34'647 m2. Der grosste Teil davon (30'971 m2) liegt in der
Zone WA4 (mit Ausniitzungsziffer 1.00), der Rest in der Zone OelB (ohne Ausniitzungsbeschran-
kung). In der anstehenden Ortsplanungsrevision wird die Zonierung gepriift. Da auch in der Zone
OelB hohe bauliche Dichten mdglich sind, wird im gesamten Bebauungsplanperimeter von einer Aus-
nutzungsziffer von 1.00 ausgegangen.

Die Mehrnutzung gegeniiber der Regelbauweise berechnet sich demgemass wie folgt:

Die maximale anrechenbare Geschossflache betragt 50'100 m2. Bei einer anrechenbaren Landflache
von 34'647 m2 und einer AZ 1.00 betragt die Mehrnutzung gegeniiber der Regelbauweise somit rund
45 %. Der gemass PBG § 32tr geforderte Einbezug der Bevolkerung bei einer Mehrnutzung von 50 %
ist demnach nicht erforderlich.

Die Uber das gesamte Areal erreichte Ausnitzungsziffer von rund 1.45 liegt deutlich unter der gemass
dem kantonalen Richtplan fiir Verdichtungsgebiete erlaubten maximalen AZ von 2.0.

Zu Ziffer 8: Art der Nutzung

Abs. 1 Da der Realisierungsstart des Areals Nord erst in 10 Jahren erfolgt und sich das Areal den
dannzumaligen Bedirfnissen anpassen sollte, ware es zum heutigen Zeitpunkt nicht richtig, den Nut-
zungsmix abschliessend zu definieren. In der Mischzone WA4 ist fur die Regelbauweise ein minimaler
Wohnanteil von 50 % vorgeschrieben. Mit dem Bebauungsplan wird diese Vorgabe aufgehoben. Im
gesamten Perimeter sind somit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen erlaubt und ein minimaler
Wohnanteil ist nur in den Baubereichen A und B zu beachten.

Abs. 2 In den Baubereichen A und B dirfen sowohl Gebdude mit Gewerbe- und Dienstleistungsnut-
zungen als auch Wohnnutzungen realisiert werden. Gemass Richtprojekt sind private Blirogebaude
mit teilweiser Wohnnutzung vorgesehen.

Abs. 3 In den Baubereichen A und B (Mischnutzung) betragt der Mindestwohnanteil 10’000 m?, was
rund 40 % der aGF in den Baubereichen A und B entspricht. 4'000 m2 aGF dieser Wohnnutzung muss
als preisgunstiger Wohnraum gemass dem kantonalen Wohnbauférderungsgesetz oder der kommu-
nalen Verordnung Uber die Zone fur preisginstigen Wohnungsbau oder durch einen gemeinnitzigen
Wohnbautrager, der ohne Gewinnabsichten dem Prinzip der kostendeckenden Miete verpflichtet ist,
realisiert und dauerhaft erhalten werden. Das heisst, die Wohnungen werden nach dem Prinzip der
Kostenmiete vermietet, was bedeutet, dass mit deren Vermietung kein Gewinn erwirtschaftet wird
(Kostenmiete = Finanzierungs- + Betriebskosten).

Bezogen auf die im Bebauungsplanperimeter beanspruchte Mehrausnitzung von rund 15'450 m? liegt
der Anteil des preisglnstigen Wohnraums bei rund 25 %.

Abs. 4 Erdgeschosse, die an den Quartierfreiraum angrenzen, sind entsprechend auf diesen Frei-
raum abzustimmen, indem dort bspw. Ausstellungsraume, Gastronomie (Kantine, Cafeteria), Pausen-
rdume etc. angeordnet werden. Diese Nutzungsvorgabe soll zur Belebung des Quartierfreiraums bei-
tragen

Abs. 5 Im Gebaude Baubereich C sind neben den Biiros des Rettungsdienstes Zug sowie der kanto-
nalen Verwaltung auch die nétigen Abstellflachen fir die Rettungsfahrzeuge geplant. Das Gebaude im
Baubereich D wird der Hauptstutzpunkt der Zugerland Verkehrsbetriebe, welche ihre Busse im Erdge-
schoss unterhalten und in den beiden Untergeschossen abstellen wird.
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Abs. 6 Auf dem Grundstiick GS Nr. 215 betreibt der GVRZ ein Pumpwerk mit Uberlaufbecken. Uber
diesem kann ein Hundezwinger mit Auslauf fur die Hundestaffel der Zuger Polizei und die Dienst-
hunde des Amts fiir Wald und Wild erstellt werden. Ein entsprechendes Vorprojekt, bei dem der Zu-
gang zum Pumpwerk und dessen Wartung sichergestellt ist, liegt vor. Die Zufahrt zu den Kranplatzen
nordlich des Pumpwerks und westlich des Uberlaufbeckens muss jederzeit gewahrleistet sein.

Abbildung 23: Zufahrt Platze Pneukran

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

5.4 Erschliessung

Zu Ziffer 9: Arealerschliessung

Abs. 1-3 Das Areal wird an der nordwestlichen Ecke von der General-Guisan-Strasse her erschlos-
sen. Dieser Vollanschluss ist fur die Busse und fir die Personenwagen vorgesehen. Im Richtprojekt
sind die entsprechenden Schleppkurven der Bemessungsfahrzeuge abgebildet.

Abbildung 24: Schleppkurven
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Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

Ein weiterer Anschluss ist von der Aabachstrasse her geplant, worliber insbesondere die Zu- und
Wegfahrten des Rettungsdienstes Zug und der Polizei erfolgen. Das entsprechende Fahrregime wird
im Bebauungsplan nicht abschliessend vorgegeben. Dies ist Gegenstand eines Signaletikkonzepts,
das vorzugsweise im Baubewilligungsverfahren aufgezeigt wird.

Abbildung 25: Erschliessung, Zu- und Wegfahrten

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

Abs. 4 Die Wege, die im Bebauungsplan gesichert werden, verbessern das o6ffentliche Fuss- und Ve-
lonetz. Insbesondere werden die Anbindung zum Bahnhof Zug, zur S-Bahn-Haltestelle Zug Schutzen-
gel, zu den Bushaltestellen Aabachstrasse und Schutzengel, zum See, zum Stierenmarktareal und zur
Herti ermoglicht. Das Areal wird somit optimal mit dem Quartier und der Stadt vernetzt. Die im kommu-
nalen und kantonalen Richtplan festgehaltenen Fuss- und Radwege sind im Richtprojekt umgesetzt
und schliessen Verbindungsliicken, ausserdem entsteht eine zusatzliche Nord-Sud-Verbindung fir
Fussganger und Velofahrer. Der autonome und barrierefreie Zugang vom Areal An der Aa im Suden

in die zukinftige Personenunterfihrung ist gewahrleistet, da das Untergeschoss beim Baubereich D
ausserhalb dieses Bereichs liegt. Fir die Personenunterflihrung liegt ein Projekt des Ingenieurbiiros
Gruner Berchtold Eicher AG vor.

Abbildung 26: Anpassung Radweg und Unterfiihrung, Planungshorizont 2030
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Quelle: Gruner Berchtold Eicher AG, Projektstand 24.6.2022

Abbildung 27: Anpassung Radweg und Unterfiihrung, Planungshorizont 2050

Quelle: Gruner Berchtold Eicher AG, Projektstand 24.6.2022
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Abbildung 28: Arealdurchwegung

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

Abs. 5 Im Bebauungsplangebiet werden Flachen fir die Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge gesi-
chert. Die bezeichneten Abstellflachen und Zufahrten entsprechen den Anforderungen des stadti-
schen Feuerwehramts. Die Flachen sind zuganglich zu halten.

Abbildung 29: Bewegungs- und Aufstellfachen Rettungsfahrzeuge

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023
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Abs. 6 Nach der Auffillung der Wanne bei der General-Guisan-Strasse wird an der nordwestlichen
Parzellengrenze das angrenzende Schutzengel-Quartier iber den BP-Perimeter erschlossen (Tiefga-
rageneinfahrt). Es liegt ein Bauprojekt von Gruner Berchtold Eicher AG vor. Die Kosten gehen zulas-
ten der Stadt Zug.

Der Gewasserraum, der durch das Bauwerk tangiert wird, wird entsprechend angepasst (s. Erlaute-
rungen zu Ziffer 13 Platze und Griinrdume — Umsetzung Gewasserraum).

Zu Ziffer 10: Parkierung
Im Verkehrsgutachten von TEAMverkehr.zug ag (siehe Beilage) wurde die Erschliessung fir alle Ver-
kehrsarten aufgezeigt und der Nachweis fur die notwendigen Parkfelder erbracht.

Das Areal liegt in der OV-Gliteklasse A und ist somit optimal mit dem éffentlichen Verkehr erschlos-
sen. Der S-Bahnhof Schutzengel grenzt direkt an den Perimeter und der Bahnhof von Zug ist in 5 Mi-
nuten Fusswegdistanz erreichbar. Die Voraussetzungen zur Realisierung eines reduzierten PP-Ange-
bots sind somit ideal. Unter Berlicksichtigung der Lagequalitat schreibt der Bebauungsplan ein Maxi-
mum von 583 Parkfeldern fir Motorwagen vor. Die Fahrzeugabstellplatze der ZVB und RDZ sind in
diesem Maximalwert enthalten. Oberirdisch dirfen max. 18 Parkplatze angeordnet werden.

Nachweis Parkplatzbedarf:

Die ZVB bendtigt gemass Nutzerangaben zwingend 218 Parkplatze fur ihre Fahrzeuge. Zusatzlich be-
notigen die Chauffeure der ersten Arbeitsschicht fiir ihre Privatfahrzeuge 38 weitere Parkplatze. Die
Z\/B betreibt eine Fahrzeugwerkstatt im Gebaude; die Stellflachen, die damit in Zusammenhang ste-
hen, gelten nicht als Parkplatze, sondern gehdren zur Arbeitsflache. Rund um das Gebaude werden
jedoch weitere 10 Parkplatze fur Lieferanten, Kunden, Werkstatt etc. bendtigt.

Fir die 6ffentlichen Dienste (insbesondere RDZ) werden 20 Parkfelder erstellt. Beim Werkplatz beim
Pumpwerk kommen 2 Parkplatze fir den GVRZ und die ZUPO dazu. Fir den gesamten Betrieb der
ZVB und der RDZ werden insgesamt somit 288 Betriebsparkfelder bendtigt.

Tabelle 3: Betriebsparkfelder

Quelle: TEAMverkehr.zug ag, Verkehrsgutachten Stand 9.8.2022
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Gemass Parkplatzreglement der Stadt Zug sind auf dem Areal im Minimum 374 Parkfelder nétig und
im Maximum 981 Parkfelder méglich (OV-Giiteklasse A). Aufgrund dieser enormen Bandbreite wurde
das zu schaffende Parkplatzangebot im Verkehrsgutachten von TEAMverkehr in einem zweiten Schritt
nach der VSS-Norm 40 281 ermittelt. Gemass dieser Berechnungsnorm sind unter Berucksichtigung
des Standort-Typs A und der Betriebsparkfelder auf dem Areal zwischen 549 und 780 Parkplatze zu
schaffen.

Im Bebauungsplan wird das maximale Parkplatzangebot im Sinne der Vorbildfunktion der 6ffentlichen
Hand am unteren Rand festgelegt. Der Schwellenwert von max. 500 Parkplatzen gemass Anhang in
der Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) wird im Bebauungsplan Uberschritten
(max. 583 Parkplatze), weshalb eine Umweltvertraglichkeitsprifung vorgenommen wurde (siehe Kapi-
tel 6).

Tabelle 4: Nachweise und Festlegung Anzahl Parkfelder

Quelle: TEAMverkehr.zug ag, Verkehrsgutachten Stand 9.8.2022

Das Verkehrsgutachten widerspiegelt den Stand der Grundlagen der Beratungen im Grossen Gemein-
derat. Dieser hat im Rahmen der 2. Lesung Anderungen in der Nutzungsverteilung vorgenommen.
Der Wohnanteil wurde von 2'500 m2 auf 10'000 m2 angehoben und der Gewerbe- und Dienstleistungs-
anteil entsprechend reduziert. Das Total von 295 Parkfelder flir Wohn-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsnutzungen bleibt unverandert. Aufgrund der Erh6hung des Wohnanteils gibt es jedoch eine Um-
verteilung der Parkfelder. Es werden mehr Parkplatze dem Wohnen und weniger Parkfelder den Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzungen zugeteilt. Die definitive Aufteilung der Parkfelder fir Bewohner /
Beschéftigte / Kunden / Besucher erfolgt im Rahmen von Baubewilligungsverfahren, wie in den Best-
immungen festgehalten.

Als Berechnungsbeispiel wurde die Anzahl Parkfelder fir Bewohnende von bisher 15 Parkfelder auf
60 Parkfelder erhoht:
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Tabelle 5: Verkehrsmengen Verkehrsgutachten vom 20.09.2022 mit 15 Parkfelder fiir Bewohner

Quelle: TEAMverkehr.zug ag, Verkehrsgutachten Stand 20.09.2022

Tabelle 6: Verkehrsmengen mit 60 Parkfelder flir Bewohner

Quelle: TEAMverkehr.zug ag, Vergleich vom 31.10.2023

Die leichte Veranderung der Zuteilung der Parkfelder flihrt nur zu einer marginalen Verschiebung des
Gesamtverkehrsaufkommens in der Morgen- und Abendspitze. Am Morgen sind es 5 Fahrten weniger
und am Abend 4 zusatzliche Fahrten. Die geringe Differenz hat keine Auswirkungen auf die Leistungs-
fahigkeit des Anschlussknotens an die General-Guisan-Strasse. Daher wird auf eine Gesamtanpas-
sung des Verkehrsgutachtens verzichtet.

Die Parkfelder fur die konventionellen, privaten Nutzungen auf dem Areal (Beschaftigte, Bewohner,
Besucher) sowie die Beschaftigten und Besucher der 6ffentlichen Nutzungen werden grossmehrheit-
lich in der gemeinsamen Einstellhalle unter den Gebauden A und B angeordnet. Im Aussenbereich
sind 18 Parkplatze zuldssig. Die Ein- und Ausfahrtsrampe fur die Einstellhalle der Personenwagen
und Velos ist beim Gebaude B geplant, die Ein- und Ausfahrtsrampen fur die Einstellhalle der ZVB
und der RDZ sind Teile des Gebaudes C. Es sind zwei Untergeschosse geplant.

Die Infrastruktur fir Elektromobilitat ist bereits in die Planung miteinzubeziehen und nach Bedarf um-
zusetzen.

Aufgrund der beschrankten Anzahl Parkplatze fir Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsnutzungen
ist es zwingend, dass die Beschéaftigten und Kunden mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln, zu Fuss
oder mit dem Velo anreisen. Die Bauherrschaft muss deshalb im Baubewilligungsverfahren mittels ei-
nes Mobilitdtskonzepts den Nachweis erbringen, dass die nétigen Infrastrukturen und organisatori-
schen Massnahmen fir einen entsprechenden Modalsplit sichergestellt sind.

Im Bebauungsplan vorgeschrieben wird eine monetare und lenkungswirksame Bewirtschaftung der
Parkplatze fir Besuchende, Kundschaft und Beschéaftigte. Dadurch soll die Effizienz der verfigbaren
Parkplatze erhéht werden.

Zu Ziffer 11: Veloabstellplatze

Im geforderten Mobilitdtskonzept muss nachgewiesen werden, dass die geplante Anzahl Veloabstell-
platze fir den Bedarf ausreichend ist. Fir die Anzahl und die Gestaltung der Veloabstellplatze sind die
Richtwerte der VSS-Norm 40 065 wegleitend.

Gemass den Berechnungen nach VSS-Norm 40 065 im Verkehrsgutachten sind fur die Velo-/Mofa-
Parkierung auf dem Areal insgesamt 489 Abstellplatze fir die verschiedenen Nutzergruppen notwendig.
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Tabelle 7: Nachweise Anzahl Veloabstellplatze

Quelle: TEAMverkehr.zug ag, Verkehrsgutachen Stand 9.8.2022

Basierend auf diesen Berechnungen werden im Bebauungsplan mindestens 490 Veloabstellplatze
vorgeschrieben, wovon 225 oberirdisch fir die Kurzzeitparkierung realisiert werden sollen. Diese mis-
sen Uberdacht ausgestaltet sein. 264 Abstellplatze sind Langzeitabstellplatze, die in den Unterge-
schossen an einfach zuganglicher Lage angeordnet sind. Im Verkehrsgutachten wird ausserdem emp-
fohlen, 40 Stellplatze fur Motorrader vorzusehen (entspricht 10-15 % der zu erstellenden 295 Park-
platze fir Personenwagen).

5.5 Freiraum

Zu Ziffer 12: Gestaltungsgrundsatze

Mit dem Bebauungsplan werden gegentiiber der Regelbauweise erhéhte Anforderungen gestellt.
Gemass § 32 Abs. 2 PBG hat der Freiraum, genau wie die Bebauung, eine besonders gute Gestal-
tung aufzuweisen.

Zu Ziffer 13: Platze und Griinrdume
Der ordentliche Bebauungsplan sichert die wesentlichen Elemente der Freiraumgestaltung des Richt-
projekts. Es sind dies:

— Platzabfolge mit unterschiedlich gestalteten und begriinten Aufenthaltsflachen, welche als
Treffpunkte und Aufenthaltsraume dienen.

— Gemeinschaftlich nutzbarer Quartierplatz im Arealinneren mit Sitzgelegenheiten sowie Begri-
nung und Beschattung mit einem grosskronigen Baum. Die Grésse des Quartierplatzes hat
hierbei mindestens 1'730 m2 zu messen, was 5 % der anrechenbaren Grundstiicksflache ent-
spricht (§ 8 BO).

—  Okologisch wertvoll gestaltete Griinflachen.

—  Ein gut und naturnah gestalteter Ubergang zum offengelegten Siehbach in Kombination mit
dem begriinten, baumbestandenen Schleifendamm, der 6kologisch aufzuwerten ist. Die fach-
gerechte und nachhaltige Pflege der 6kologischen Flachen ist in einem Aufwertungs- und
Pflegekonzept aufzuzeigen.

— Ein gruiner, mit schattenspendenden Baumen bepflanzter Ubergangsbereich vom Vorplatz des
Gebaudes D zum Fuss- und Radweg entlang der SBB-Gleise.

— Die Pflanzung von standortgerechten, in der Regel einheimischen Bdumen und Hecken.

Auf der Basis des Richtprojekts ist die Umgebungsgestaltung und Bepflanzung im Baubewilligungs-
verfahren im Detail nachzuweisen und umzusetzen.
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Angebot an Freirdumen

Das Freiraumangebot nérdlich und westlich der beiden Bliro-/Wohngebaude sowie der 6kologische
Freiraum bei der westlichen Perimetergrenze und entlang des offengelegten Siehbachs (ohne Gewas-
serraum) umfasst gemass Richtprojekt eine Flache von total 5'762 m2. Dies entspricht rund 17 % der
anzurechnenden Landflache von 34'647 m?2.

Der zusammenhangende Quartierfreiraum wird zwischen den beiden Biro-/Wohngebauden (Baufel-
der A und B) angeordnet. Seine Flache von 1'959 m?2 entspricht einem Anteil von rund 6 % der anzu-
rechnenden Landflache, womit die Vorgabe von § 8 BO erfillt ist. Der Bebauungsplan schreibt eine
aufenthaltsfreundliche und klimaangepasste Gestaltung des Quartierfreiraums vor. Damit gemeint
sind Baumpflanzungen (davon mindestens ein grosskroniger Baum, der nicht unterbaut werden darf),
Beschattungselemente, Wasserflachen, nicht befestigte Belage etc.

Abbildung 30: Freiflachen, Quartierfreiraum

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

Bepflanzung
Bei der standortgerechten Bepflanzung sind vornehmlich einheimische Pflanzen zu wahlen. Bei Ra-
sen- und Wiesenflachen ist auf eine artenreiche Vielfalt zu achten.

Offnung Siehbach

Entlang des Schleifendamms fliesst der Siehbach heute in einem Kanal, der im Norden die General-
Guisan-Strasse und im Suden die Bahnlinie unterquert. Die Kanalsohle befindet sich rund 4 bis 5 m
unter dem heutigen Terrainverlauf. Gemass den bundesrechtlichen Vorgaben haben die Kantone und
die Gemeinden die Qualitat der Bache und Flisse als Lebensraum von Tieren und Pflanzen zu ver-
bessern und den Hochwasserschutz zu gewahrleisten. Insbesondere sind die Bache durchgangig fur
Wassertiere auszugestalten.

Aufgrund der technischen Rahmenbedingungen (insbesondere SBB-Geleise und Pumpwerk) ist eine
vollstandige Offenlegung des Siehbachs nicht mdglich. Im Zusammenhang mit der Arealentwicklung
An der Aa soll jedoch der Trockenwetterabfluss des Siehbachs zwischen der General-Guisan-Strasse
und dem Pumpwerk in einem offenen, naturnah gestalteten Gerinne gefiihrt werden. Diese Mass-
nahme erfolgt koordiniert mit der 6kologischen Aufwertung des Schleifendamms. Fiir den Abfluss der
Hochwassermenge wird weiterhin der Kanal benétigt.



41/57

Am sudlichen Ende des offengelegten Siehbachs zwischen dem Bach und dem Kanal ist eine Fisch-
treppe vorgesehen, die den Fischen den Auf- und Abstieg zwischen dem Kanal und dem offengeleg-
ten Bachprofil ermdglicht. Das Richtprojekt enthalt fiir die Renaturierung des Siehbachs einen Gestal-
tungsvorschlag von Andreas Geser Landschatsarchitekten AG.

Abbildung 31: Auszug Renaturierungsprojekt Siehbach

Quelle: Andreas Geser Landschaftsarchitekten

Aufgrund der technischen Rahmenbedingungen an die Dimensionierung des Untergeschosses muss
der Siehbachkanal im sudlichen Arealteil verlegt werden. Die Bebauungsplanbestimmungen stellen
klar, dass der Kanal verlegt werden kann. Fur den Kanal am sudlichen Ende des offengelegten Sieh-
bachs wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine kantonale Spezialbaulinie festgelegt, womit
der kantonale minimale Gewasserabstand fir Ober- und Unterniveaubauten sowie fir Anlagen aufge-
hoben wird (Abstand 0 Meter). Der Kanal darf folglich, unter Beachtung der technischen Anforderun-
gen an den Kanal, Gberbaut werden.

Vorgaben zur Festlegung des Gewasserraums

Am 11. Dezember 2009 hat das eidgendssische Parlament mit einer Anderung des Gewasserschutz-
gesetzes (GSchG; SR 814.20) einen Gegenvorschlag zur Volksinitiative "Lebendiges Wasser" be-
schlossen. Diese Gesetzesanderung, welche seit 1. Januar 2011 in Kraft ist, verlangt u.a. die Revitali-
sierung der Gewasser und die extensive Bewirtschaftung des Gewasserraums. In der Folge hat der
Bundesrat die Gewasserschutzverordnung (GSchV; SR 814.201) angepasst. Er hat dabei den Ge-
wasserraum fur Fliessgewasser und fir stehende Gewasser sowie die Nutzung dieses Raums defi-
niert. Gleichzeitig hat er die Kantone verpflichtet, den Gewasserraum fir die einzelnen Gewasser bis
31. Dezember 2018 festzulegen.

Der Kanton hat diese Aufgabe im Rahmen der Richtplanrevision 2020 an die Gemeinden delegiert
(Richtplantext L8.4.1). Die Gemeinden mussen den Gewasserraum mindestens fir jene Gewasser
festlegen, die auf der Landeskarte 1:25'000 (swissTLM3D) verzeichnet sind (Richtplantext L8.4.4).
Die Sicherung des Gewasserraums hat dabei grundsatzlich mit iberlagernden Zonen nach dem kan-
tonalen Planungs- und Baugesetz im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu erfolgen (Richtplantext
L8.4.1 und L8.4.3).
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Umsetzung Gewdsserraum

Die Umsetzung des Gewasserraums des offengelegten Siehbachs und des Siehbachkanals erfolgt
mittels einer Spezialbaulinie in einem separaten, mit dem Bebauungsplan koordinierten, kantonalen
Verfahren (siehe Beilagen zur Spezialbaulinie Gewasserraum Siehbach).

Die Spezialbaulinie sowie die Bestimmungen im Bebauungsplan gehen den aktuell zuséatzlich zu be-
achtenden Vorgaben des kantonalen Gesetzes (ber die Gewasser vor, zumal der Kanton die Frage
der Gewasserraume an die Gemeinden beziehungsweise die Stadt delegiert hat (§ 13 GewG Gewas-
serraum / § 14 GewG Gewasserlinienplane / § 23 GewG Gewasserabstand).

Zu Ziffer 14: Baume

Die Vorschrift betreffend Baume ist im Interesse einer klimaangepassten Umgebungsgestaltung. Die
Lage der Baume ist im Situationsplan schematisch dargestellt. Die genaue Lage der Baume ist im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Es ist darauf zu achten, dass bei den Baumpflanzungen auf Untergeschossen flir das Wurzelwerk ge-
nigend Raum fiir einen alterungsfahigen Wuchs vorhanden ist. Die Erdiiberdeckung ist auf die Aus-
wahl der Baume und deren Wurzelverhalten abzustimmen (mindestens 1.5 m hohe Substratschicht).
Beim grosskronigen Baum auf dem Quartierplatz (siehe Ziffer 13) ist eine Aussparung in der Tiefga-
rage vorzusehen.

5.6 Umwelt

Zu Ziffer 15: Umweltbestimmungen

In der Bestimmung wird ein Konzept gefordert, das eine nachhaltige und effiziente Energieversorgung
nachweist. Das kantonale Energiegesetz wird derzeit revidiert. Berticksichtigt wird neben den MuKEn
2014 (Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich) auch die laufende Revision der eidgendssi-
schen Energiegesetzgebung. Im Baubewilligungsverfahren werden demnach hohe Anforderungen an
eine nachhaltige Energienutzung zu beachten sein. Bei den Neubauten muss die Erflllung der Krite-
rien und Indikatoren des jeweils gultigen Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) oder eines
gleichwertigen Standards nachgewiesen werden.

Grundwasser

Gemass Gewasserschutzverordnung Anhang 4, Ziffer 211, Abs. 2, durfen in den nutzbaren Grund-
wasservorkommen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.
In Ausnahmefallen kann die zustandige Behdrde Ausnahmen bewilligen, soweit die Durchflusskapazi-
tat des Grundwassers gegenuber dem unbeeinflussten Zustand um héchstens 10 Prozent vermindert
wird. Im Baubewilligungsverfahren ist deshalb eine gewasserschutzrechtliche Bewilligung fir Bauten
und Anlagen im Grundwasser erforderlich. Darin ist der Nachweis zu erbringen, dass ohne bauliche
Kompensationsmassnahmen 90 % der urspringlichen Durchflusskapazitat erhalten bleibt.

Um bereits im Bebauungsplan die Machbarkeit der geplanten Untergeschosse zu lberpriifen, wurden
Abklarungen betreffend die Durchflusskapazitat getroffen. Gemass geologischem Gutachten von 2014
liegt der Perimeter im Gebiet UB (Ubrige Bereiche). Im GIS-Browser des Kantons Zug wird der Bereich
"Au tief" angegeben, was auf nutzbare Tiefengrundwasser hinweist. Diese Grundwasserschicht befin-
det sich gemass geologischem Gutachten ca. 60—70 m unter Terrain und wird von den geplanten Bau-
ten nicht tangiert. Insofern eriibrigt sich der Nachweis der Durchflusskapazitat.

Entwasserung

Der Anteil versiegelter Flachen ist mdglichst gering zu halten. Nicht fur die Erschliessung erforderliche
Flachen sind unversiegelt auszufiihren. Das Richtprojekt weist unversiegelte Flachen im Umfang von
8'372 m? aus.
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Der grosse Anteil an versiegelten Flachen ist eine Folge der grossen Verkehrsflachen bei den Zu- und
Wegfahrten zu den Werkstatten und den Garagenplatzen, die durch die Fahrzeuggrdssen der ZVB
bedingt sind.

Abbildung 32: Versiegelte/unversiegelte Flachen

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

Um den Meteorwasseranfall geméss den stadtischen Vorgaben (90/10) gedrosselt abgeben zu kén-
nen, sind Retentionsanlagen zu erstellen. Das Richtprojekt zeigt die daflir vorgesehenen Standorte.

Abbildung 33: Ausschnitt Freiraumplan — Entwasserung und Retention

Quelle: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 25.8.2022

Abfallwirtschaft

Im Situationsplan ist der Standort fir die Abfallentsorgung in Unterflurcontainern (UFC) fur die Baube-
reiche A und B schematisch eingetragen. Die UFC haben sich gut in die Umgebung einzupassen. In
den anderen Baubereichen hat die Entsorgung nicht generell in UFC zu erfolgen.
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Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Das im Bebauungsplanperimeter liegende Grundstiick GS Nr. 287 ist als belasteter Standort im KbS
des Kantons Zug eingetragen. Es handelt sich um den Unfallstandort 11U 092 (ZVB Werkstattvor-
platz) und den Betriebsstandort 11B_370 (Zugerland Verkehrtsbetriebe AG (ZVB). Beide Standorte
wurden nach umwelttechnischen Untersuchungen als "belastet, weder Uberwachungs- noch sanie-
rungsbedrftig" beurteilt. Die Untersuchungen haben gezeigt, dass der Untergrund teilweise mit
Schadstoffen verunreinigt ist und im Falle von Bauvorhaben weitere altlasten- und abfallrechtliche
Massnahmen erforderlich sind. Vor dem Baubewilligungsverfahren sind in Abstimmung mit dem Amt
fur Umwelt die erforderlichen altlasten- und abfallrechtlichen Abklarungen zu treffen.

Zu Ziffer 16: Larm

Im Larmgutachten vom 18. August 2022 (siehe Beilage) wurde die Larmbelastung Gberprift. Larm-
quellen sind die General-Guisan-Strasse, die Bahn, die arealinternen Erschliessungsstrassen, die ge-
planten Ein-/Ausfahrten zu den beiden Tiefgaragen, der Larm der ZVB-Werkstatt sowie der Hunde-
zwinger.

Das Gutachten halt fest, dass die Planungswerte einzig bei der Westfassade des Gebaudes im Bau-
bereich B nachts Gberschritten wird. Mit Larmschutzmassnahmen an dieser Fassade sowie bei den
Tiefgaragenzufahrten kdnnen die Vorgaben der Larmschutzverordnung jedoch tberall erfillt werden.
Die erforderlichen Massnahmen werden im Baubewilligungsverfahren gestiitzt auf das dannzumalige
Bauprojekt festgehalten.

5.7 Schlussbestimmungen

Zu Ziffer 17: Etappierung

Eine Uberbauung in Etappen ist erlaubt. Um Zwischennutzungen zu erméglichen, sind Abweichungen
von den Bestimmungen moglich (bspw. bezuglich Parkierung), die jedoch zeitlich befristet sind und
vom Stadtrat bewilligt werden missen. Gemass Richtprojekt ist vorgesehen, das Projekt in zwei Etap-
pen umzusetzen.

Etappe 1
Ruckbau: ZV/B-Gebaude Sud, bestehender Hundezwinger
Neubau: Gebaude C und D, neuer Hundezwinger H

Umgebung: Aussenflachen Gebaude C, D und GVRZ, Schleifendamm mit Siehbach, Zufahrt
General-Guisan-Strasse

Abbildung 34: Etappierung 1. Etappe
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Etappe 2
Rickbau: ZVB Gebaude Nord
Neubau: Gebaude Aund B

Umgebung: Aussenflachen Gebaude A/B, Platzgestaltung

Abbildung 35: Etappierung 2. Etappe

Quelle Abb. 31/32: Planergemeinschaft HSP ZVB, Richtprojekt Stand 31.10.2023

Zu Ziffer 18: Anderungen

Gemass § 57 Abs. 1 V PBG kann der Stadtrat im Sinne einer Ausnahmebewilligung Anderungen ge-
statten, wenn damit Verbesserungen fir das Gesamtkonzept erzielt werden. Nachbarliche Interessen
dirfen dabei nicht erheblich beeintrachtigt werden. Die Ausnahmebeuwilligung ist Teil der Baubewilli-
gung.

Bei der Revision Nutzungsplanung sind die Bebauungsplane inhaltlich zu Gberprifen und gegebenen-
falls zu revidieren. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht bereits den neuen gesetzlichen Vorga-
ben im PBG. Sofern die Zonierung im Rahmen der laufenden Nutzungsplanungsrevision angepasst
wird, sind die Bestimmungen gegebenenfalls redaktionell zu justieren, ohne dass die Planbestandig-
keit dadurch infrage gestellt wirde.
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6 Umweltvertraglichkeit

6.1 Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung

Bei der Planung von Anlagen, welche die Umwelt erheblich belasten kénnen, ist eine UVP erforder-
lich. Gemass Ziffer 11.4 des Anhangs der Verordnung uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPV)
unterliegen Parkhauser und Parkplatze fir mehr als 500 Personenwagen der UVP-Pflicht.

Fir das bestehende Areal bzw. den Bebauungsplan wurde noch keine Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) durchgefiihrt. Da der Bedarf an Fahrzeugabstellplatzen voraussichtlich ab ca. 2035 den
Schwellenwert gemass der Verordnung uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) von 500 Park-
platzen Uberschreiten wird, wurde in Absprache zwischen der Stadt Zug und der Baudirektion des
Kantons Zug entschieden, bereits im Rahmen des Bebauungsplans eine UVP durchzufiihren.

6.2 Voruntersuchung

Die UVB-Voruntersuchung mit Pflichtenheft fir die Hauptuntersuchung wurde dem Amt fir Umwelt
(AFU) am 5. Mai 2022 zur Prifung eingereicht. Mit Schreiben vom 3. Juni 2022 hat das AFU zur UVB-
Voruntersuchung Stellung genommen. Die daraus folgenden Prazisierungen und Hinweise wurden bei
der Erarbeitung des Bebauungsplans und des UVB beriicksichtigt.

6.3 Hauptuntersuchung

Verkehr

Parkierung

Fir Motorwagen sind maximal 583 Parkplatze vorgesehen. Flr Betriebsfahrzeuge werden insgesamt
288 Betriebsparkplatze benétigt, davon 218 Parkplatze fiir Busse, Werkstattfahrzeuge und Dienstfahr-
zeuge der ZVB. Fur Beschaftigte und Bewohner sind 250 Parkplatze und fir Kunden und Besucher 45
Parkplatze vorgesehen.

Gemass Parkplatznachweis liegt das maximale Parkplatzangebot von 583 Parkplatzen innerhalb der
zulassigen Bandbreiten gemass dem giiltigen Parkplatzreglement der Stadt Zug und der VSS-Norm
40 281. Das Angebot von 235 Beschéaftigten-Parkplatzen entspricht einem Abminderungsfaktor von
25 % und erreicht somit beinahe das Minimum nach VSS-Norm 40 281. Bei der Wohnnutzung wird
von einer Abminderung von 50 % ausgegangen.

Verkehrsaufkommen

Die geplanten Nutzungen ergeben im Betriebszustand 2035 ein moderates Verkehrsaufkommen
(DTV) von 1'323 Fahrten/Tag. Gegenuber dem Ist-Zustand 2021 resultiert ein Mehrverkehr von rund
650 Fahrten/Tag. Die Anteile des induzierten Verkehrs am Gesamtverkehr auf den Strassenabschnit-
ten im Untersuchungsperimeter liegen durchwegs unter 10 %.

Modalsplit

Auf dem Areal An der Aa Il werden im Vollausbau rund 1'615 Personen beschaftigt sein. Davon wird
ca. 260 Personen (16 %) ein Parkplatzangebot zur Verfigung stehen. Die Ubrigen Beschaftigten wer-
den mit dem Velo oder Motorrad (22 %), der Grossteil mit dem OV oder zu Fuss (62 %) anreisen. Bei
den ca. 60 Bewohnern im Gebaude B wird mit einem MIV-Anteil von rund 30 % gerechnet. Die Bau-
herrschaft hat im Baubewilligungsverfahren in einem Mobilitdtskonzept den Nachweis zu erbringen,
dass die nétigen Infrastrukturen und organisatorischen Massnahmen fiir einen entsprechenden Mo-
dalsplit sichergestellt sind.

Kapazitatsnachweis
Die Leistungsbeurteilung ergibt im Betriebszustand an der neuen Einmiindung General-Guisan-

Strasse (Qualitatsstufe B) und am bestehenden Kreisel Aabachstrasse (Qualitatsstufe A) eine sehr
gute Verkehrsqualitat.
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Umweltauswirkungen
Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt betreffen vorab die Bereiche Luftreinhaltung, Larm,
Energie, Oberflachengewasser, Altlasten und Abfalle, Naturschutz sowie Stadtraum.

Luftreinhaltung

Aufgrund der verscharften Abgasnormen und von technologischer Verbesserungen bei den Fahrzeu-
gen werden die NOx- und Feinstaubemissionen des Verkehrs in den kommenden Jahren trotz Ver-
kehrswachstum weiter abnehmen. Die ZVB unterstitzt diese Entwicklung durch den forcierten Einsatz
von Elektrofahrzeugen. Somit ist im Untersuchungsperimeter keine Verschlechterung der Luftqualitat
zu erwarten.

In der Bauphase ist mit Massnahmen der Massnahmenstufe B dafiir zu sorgen, dass die Emissionen
von NOx, PM10 und Staub so gering wie moglich gehalten werden.

Strassenverkehrslarm

Die Auswertung des Verkehrsgutachtens und die Berechnungen mit dem Modell sonROAD18 zeigen,
dass der Ziel-/Quellverkehr aus dem BBP-Perimeter an der angrenzenden General-Guisan-Strasse
nicht zu einer Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes fiihrt. Der Larmanteil des Ziel-/Quellver-
kehrs liegt — fir sich allein betrachtet — tberall deutlich unter dem Planungswert. Die Vorgaben der
LSV fir neue Anlagen werden eingehalten (Art. 7 LSV).

Betriebslarm (inkl. Baularm)

Die durch die Uberbauung erzeugten Larmimmissionen halten die Planungswerte fir Industrie- und
Gewerbelarm an den massgebenden Immissionsorten mit Massnahmen bei den Zufahrten zu den
Tiefgaragen und am Gebaude B ein. Die Massnahmen sind mit den jeweiligen Baugesuchen nachzu-
weisen. An allen tbrigen Orten mit larmempfindlicher Nutzung innerhalb und ausserhalb des BBP-
Perimeters sind die Planungswerte eingehalten. Die Vorgaben der LSV fir neue Anlagen kénnen ein-
gehalten werden (Art. 7 LSV).

In der Bauphase ist mit Massnahmen der Massnahmenstufe B daflir zu sorgen, dass Larmstérungen
durch die Bauarbeiten minimiert werden Dazu zahlen insbesondere die Einhaltung der Ruhezeiten,
Zeitbeschrankung fir Iarmintensive Arbeiten sowie der Einsatz larmarmer Bauverfahren.

Energie

Die kiinftige Energieversorgung der Uberbauung An der Aa |l ist zurzeit in Priifung. Anzustreben ist
ein moglichst hoher energetischer Gebaudestandard, die Versorgung mit erneuerbaren Energien und
eine hohe Energieeffizienz. Die Neubauten von ZVB und RDZV sollen nach Minergie-P-Eco erstellt
und zertifiziert werden. Dieser Standard setzt neben maximaler Energieeffizienz und Komfortmerkma-
len auf 6kologische Materialwahl und nachhaltige Bauweise. Die Massnahmen werden im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens konkretisiert.

Oberflachengewasser

Mit der Offnung und naturnahen Gestaltung des Siehbachs erfahrt das Gewasser gegeniiber dem
heutigen Zustand eine deutliche Aufwertung. Die vorgesehene offene Bachflihrung auf weiter Strecke
inklusive Gewasserraum und die Wiederherstellung der Langsvernetzung erflllen die Anforderungen
des Gewasserschutzes und der Fischerei. Der geplante Bau einer Fischtreppe am sidlichen Ende
des offengelegten Siehbachs zwischen dem Bach und dem Kanal stellt die Fischgangigkeit des Bach-
abschnitts wieder her.
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Altlasten und Abfalle

Das Areal An der Aa Il weist aufgrund seiner Bau- und Nutzungsgeschichte zahlreiche Belastungen
des Untergrundes auf. Es wurden bereits umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt. Der Kataster
der belasteten Standorte (KbS) verzeichnet auf dem Areal zwei Standorte, welche als "belastet, weder
Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig" klassiert sind. Durch die Aushubarbeiten wird ein grosser
Teil des belasteten Materials vom Areal entfernt. Dadurch verbessert sich die Situation gegeniber
dem Ist-Zustand deutlich. Hinsichtlich Altlasten kann das Bauvorhaben als zuldssig beurteilt werden.
Bei den Bauvorhaben fallen grosse Mengen an Rickbau- und Aushubmaterial an. Unter Beriicksichti-
gung der vorgesehenen Massnahmen kénnen diese der korrekten Verwertung bzw. Entsorgung zuge-
fuhrt werden. Die weiteren altlasten- und abfallrechtlichen Abklarungen erfolgen in Abstimmung mit
dem AFU.

Naturschutz

Mit der Aufwertung des Schleifendamms und dem offengelegten Siehbach entsteht ein grosserer zu-
sammenhangender, 6kologischer Raum. Der neue Gewasserraum wird naturnah gestaltet und der
Schleifendamm selbst 6kologisch aufgewertet. Das Areal weist trotz der baulichen Dichte grossziigige
zusammenhangende Grunflachen auf. Hinzu kommen umfangreiche Dachbegriinungen. Damit leistet
das Projekt einen wichtigen Beitrag zum innerstadtischen 6kologischen Ausgleich und zur Verbesse-
rung des Stadtklimas.

Stadtraum

Das heutige Areal An der Aa ist historisch als Dienstleistungszentrum fur den 6ffentlichen Verkehr und
die Abwasserreinigung entstanden und gewachsen. In seiner heutigen Form ist es unternutzt. Die zeit-
gemassen Neubauten und die Arealgestaltung ordnen sich gut ins Stadtgefiige ein und flhren zu ei-
ner stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers. Das Projekt erfiillt die Forderung nach baulicher Ver-
dichtung bei hoher stadtebaulicher Qualitat.

Ubrige Umweltbereiche

In den ubrigen relevanten Umweltbereichen Erschutterungen, Licht, NIS, Grundwasser, Abwasser,
Boden sowie Kulturguter, Archdologie sind die massgebenden Umweltschutzvorschriften mit geeigne-
ten Massnahmen einhaltbar.

6.4 Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Die Umweltabklarungen von Basler & Hofmann zum Bebauungsplan An der Aa Il fihren zum Schluss,
dass die Umweltschutzvorschriften beim Bau und Betrieb der neuen Uberbauung mit den vorgesehe-
nen Massnahmen zum Schutz der Umwelt eingehalten werden kdnnen.

Die Erkenntnisse aus dem UVB wurden im Bebauungsplan und in den Bestimmungen bericksichtigt.
In einzelnen Bereichen kann die Umweltvertraglichkeit erst in einer spateren Projektphase abschlies-
send sichergestellt werden. Daher legt der Stadtrat die erforderlichen Massnahmen im Baubewiilli-
gungsverfahren abschliessend fest.
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7 Begrindung der Abweichungen von der Einzelbauweise

71 Abweichungen von kantonalen und gemeindlichen (Bau-)Vorschriften

Der grosste Teil des Areals An der Aa Il befindet sich in der Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4). Das be-
stehende achtgeschossige Gebaude der ZVB befindet sich in der Zone des 6ffentlichen Interesses fur
Bauten und Anlagen (OelB).

Das Richtprojekt weicht in folgenden Punkten von den Vorgaben zur Zone WA4 ab:

— Die Zone WA4 |asst vier Vollgeschosse zu. Im Richtprojekt sind Gebaude bis zu acht Vollge-
schoss vorgesehen.

— In der Zone WA4 muss ein Mindestwohnanteil von 50 % ausgewiesen werden kdnnen. Im
Bebauungsplan ist nur in den Baubereichen A und B ein minimaler Wohnanteil vorgeschrie-
ben. Dieser betragt rund 40 % der anrechenbaren Geschossflache in diesen beiden Bauberei-
chen.

— In der Zone WAA4 betragt die Ausniitzungsziffer 1.00. Im Richtprojekt liegt die Ausniitzung
rund 45 % hoher.

— In der Zone WAA4 liegt die max. Firsthéhe bei Flachdachern bei 13.30 m. Im Richtprojekt be-
tragt die max. Gebaudehohe ab dem definierten massgebenden Terrain max. 30 m.

Lage im kantonalen Verdichtungsgebiet:

Das gesamte Areal An der Aa |l befindet sich gemass dem kantonalen Richtplan in der Zone fir Ver-
dichtung I. Die Richtplanfestlegung erlaubt es der Stadt Zug, eine bauliche Dichte bis zu einer Ausnut-
zungsziffer von AZ 2.0 festzulegen. Das Richtprojekt weist Giber das gesamte Areal eine AZ von rund
1.45 auf und liegt damit deutlich unter der gemass kantonalem Richtplan fiir Verdichtungsgebiete er-
laubten maximalen AZ von 2.0.

7.2 Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise

Gemass § 32 des Planungs- und Baugesetzes kdnnen Bebauungsplane von den ordentlichen Bau-
vorschriften abweichen, wenn sie wesentliche Vorzige gegentber der Einzelbauweise aufweisen. Mit
dem Bebauungsplan An der Aa Il entsteht ein besonders gut konzipierter Stitzpunkt fir die 6ffentli-
chen Dienste mit einer hohen Freiraumqualitat. Wesentliche Vorziige sind:

Gute stadtebauliche Einordung in das Siedlungsbild mit {ibergeordnetem Gestaltungskonzept,
grossziigigen Freirdumen, innenliegendem Quartiersplatz und fiir die Offentlichkeit optimaler
Durchwegung

Auf dem Areal An der Aa ist neben den Gebauden der kantonalen Verwaltung ein sorgfaltiger stadte-
baulicher Eingriff mit einem ibergeordneten und weitsichtigen Gestaltungskonzept notwendig, das
den vorhandenen stadtischen Rahmen im Umfeld mit bestehenden Infrastrukturanlagen, Blirogebau-
den und Wohnsiedlungen beriicksichtigt. Der bisher infrastrukturelle Charakter des Ortes wird zu ei-
nem stadtischen Zentrum mit hohen Aufenthaltsqualitdten dank unterschiedlichen Platzen und Griin-
radumen weiterentwickelt. Das Areal wird durch eine kostenintensive Verlagerung der Garagierung von
der Horizontalen in die Vertikale in seiner Funktion gestarkt. Die komplexen betrieblichen Anforderun-
gen des Hauptstitzpunktes flr die Zugerland Verkehrsbetriebe (ZVB) und des Rettungsdienstes Zug
(RDZ) werden gewahrleistet.

Aufgrund der hohen Durchlassigkeit kdnnen diverse Wegverbindungen tber das Areal ermdglicht wer-
den. Quartierplatze und Grinraume koénnen verbindlich fir die Stadt und ihre Bewohner gesichert wer-
den. Die Offenlegung des Siehbachs bietet ein neues vernetztes, innerstadtisches Naturerlebnis.
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Gute architektonische in sich abgestimmte Gestaltung der Bauten

Mit dem Bebauungsplan An der Aa Il wird die Qualitat der Proportionierung und die Fassadengliede-
rung der stadtischen Hauser sichergestellt. Uberhohe Sockel definieren das Erdgeschoss, die Haus-
zugange werden sorgfaltig gestaltet. Bei den Bauten auf dem Baufeld Nord werden die Gebaude mit
Vordachern klar adressiert. Die Fassaden werden regelmassig gegliedert, ihre gut proportionierte Aus-
fihrung wertet das Quartier und den Ort auf.

Der im sudlichen Arealteil liegende Bau des ZVB-Hauptstitzpunktes weist durch eine austarierte Volu-
mengliederung in Sockel, Mittelteil und Abschluss eine dem Umfeld angemessene Massstablichkeit
auf. Die Auflésung der Baumasse in ein durchlassiges Gewebe aus wechselseitig gestapelten Gebau-
detrakten sorgt fir Transparenz, Tiefenwirkung und Nahbarkeit.

Innerhalb des Areals An der Aa findet eine differenzierte Héhenentwicklung von der General-Guisan-
Strasse im Norden zum Bahndamm im Siiden statt, welche vielfaltige Blickbezlige ermdglicht. Die
Ausrichtung der Gebaude auf die orthogonale Struktur der bestehenden Gebaude im naheren Umfeld
wirkt beruhigend auf die bewegte Stadtsilhouette.

Neue attraktive Aussenraume mit unterschiedlichen Qualitaten

Durch die Positionierung der Gebaude im ndrdlichen Arealteil entstehen zwei gut proportionierte
Platze. Diese beiden Aussenrdume bewirken eine hohe urbane Qualitat. Den kiinftigen Nutzern ver-
sprechen sie schone Ankunfts-, Erholungs- und Aufenthaltsraume.

Der Bebauungsplan An der Aa Il nimmt bewahrte Strukturen wie die Baumallee entlang der General-
Guisan-Strasse oder die Platzabfolgen des Areals der kantonalen Verwaltung auf und gestaltet ein zu-
sammenhangendes und grossziigiges Stadtensemble.

Durchwegung des Areals fiir den Fuss- und Radverkehr

Durch die Offnung des Areals entstehen neue attraktive Fuss- und Radwege, welche die einzelnen
Uberbauungen optimal miteinander verbinden. Das Areal verkn(pft ibergeordnete Wegenetze. Der
neue Nord-Sud Fuss- und Radweg entlang des gedffneten Siehbachs verbindet die General-Guisan-
Strasse mit der Haltestelle "Zug Schutzengel”. Ein neuer zentraler Fussweg verbindet als attraktive
innere Achse in Ost-West-Richtung den Bahnhof Zug mit dem Stierenmarktareal. Die Fuss- und Rad-
wegverbindungen werden mit einer Langsamverkehrsachse entlang der Bahnlinie (Zurich-Luzern)
komplettiert.

Schaffung von qualitativ hochwertigen Frei- und Aufenthaltsflachen

Die Umgebungsgestaltung hat den Anspruch, das neu zu bebauende Areal und die bestehende Um-
gebung von Verwaltung, Gericht, Strafanstalt, Polizei und Wohniberbauung Schutzengel als stadte-
bauliche Einheit lesbar zu machen. Dies wird erreicht mit attraktiven Platzen, der parkartig nordseiti-
gen Arealumgebung, der Aufwertung des Schleifendamms und dem griinen Band sudseitig des Are-
als. Die parkartige Auspragung der noérdlichen Arealumgebung schafft einen Filter zwischen der Areal-
bebauung und der Verkehrsachse. Die bestehende Allee entlang der Generals-Guisan-Strasse wird
als Arealabschluss komplettiert. Der Schleifendamm ist der griine Riicken des Areals. Am Fuss des
Damms fliesst der gedffnete Siehbach entlang. Der Schleifendamm und seine nahere Umgebung bie-
ten dank seinen 6kologisch wertvollen Magerwiesen Lebensraum fir vielfaltige Pflanzen- und Tierar-
ten. Entlang des kommunalen Rad- und Fusswegs zwischen SBB-Bahnlinie und dem Hauptstitzpunkt
der ZVB reihen sich schattenspendende Baumgruppen und Hecken locker verspielt auf einem griinen
Band.
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Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen an zentraler und gut erschlossener Lage

Auf dem Areal An der Aa Il werden an zentraler Lage kuinftig rund 1'615 Personen arbeiten. Es ent-
steht eine Urbanitat, die das Stadtzentrum erweitert und belebt. Die ZVB und die RDZ erfiillen wich-
tige offentliche Aufgaben. Mit dem Bebauungsplan werden die erforderlichen Kapazitaten geschaffen,
um an gut erschlossener und zentraler Lage die im offentlichen Interesse stehenden Nutzungen zu-
kunftsfahig ausbauen zu kénnen.

Schaffung von preisgiinstigen Wohnflachen zur Kostenmiete

Es werden mindestens 4’000 m2 aGF Wohnflache nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet, d.h.
der Mietzins ist lediglich so hoch, dass er die laufenden Aufwendungen unter Beriicksichtigung der tat-
sachlichen Finanzierungskosten deckt. Dies schafft einen Interessensausgleich zum entstehenden
Mehrwert auf dem Areal. Mit dem Prinzip der Kostenmiete sind — im Vergleich zu ahnlichen Flachen
an vergleichbarer Lage — attraktive Wohnungen zu glinstigen Mietzinsen zentral verfligbar. Der preis-
gunstige Wohnraum betragt 40 % des gesamten Wohnanteils auf dem Areal.

Okologischer Mehrwert durch extensiv begriinte Dachflichen

Die Dachflachen werden weitgehend begriint und teilweise mit PV-Anlagen bestiickt. Beim Haupt-
stlitzpunkt ZVB ist die Dachflache zwischen den Birotrakten mit einer Blumenwiese intensiv begrint.
Die Dachlandschaft ist gepragt von strukturierten und artenreichen Pflanzungen mit trockenheitsresis-
tenten, heimischen Grasern, Wild- und Bliitenstauden.

Haushalterischer Umgang durch Nutzungskonzentration

Im noérdlichen Teil des Areals wird bewusst verdichtet. Das Gesamtareal weist Uber das gesamte Areal
eine Ausnutzungsziffer von 1.45 aus. Die beiden Gebaude an der General-Guisan-Strasse stehen fur
weitere private Nutzungen zur Verfligung. Das Areal weist trotz der baulichen Dichte grosszligige zu-
sammenhangende Grinflachen auf.
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8 Verfahren

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgte in enger Zusammenarbeit mit den betroffenen Grund-
eigentiimern, den Gewinnern des Wettbewerbs (Architekten, Landschaftsarchitekt) sowie verschiede-
nen Fachplanern (Verkehrsplaner, Ingenieurblro, Larmingenieur).

8.1 Ordentliches Verfahren gemass § 39 PBG
Da von den geltenden Bauvorschriften abgewichen wird, wird der Bebauungsplan im ordentlichen
Verfahren gemass § 39 PBG erlassen.

8.2 Stadtbildkommission
Die Stadtbildkommission (SBK) beurteilte das zugrundeliegende Richtprojekt mehrfach. Am 4. Dezem-
ber 2019, am 6. Mai 2020 und am 2. September 2020 beurteilte sie das Richtprojekt im Rahmen einer
Bauanfrage als Grundlage fiir den Bebauungsplan. In der abschliessenden Beurteilung (Kommissi-
onsbericht Nr. 5 vom 2. September 2020) wiirdigt die SBK die stimmige Gesamtwirkung des Projekts.
Die stadtebaulichen Qualitaten des Richtprojekts werden positiv beurteilt. Die Hohenstaffelung der
Gebdaude von der General-Guisan-Strasse bis zu den Bahngeleisen fiihrt zu einer stimmigen Gesamt-
wirkung und Einbettung in den Stadtkdrper. Die unterschiedlichen Gebaudehdhen entlang der Gene-
ral-Guisan-Strasse Uberzeugen in ihrer Abfolge und Wirkung im Stadtbild. Die innere Wegefiihrung
und die Anbindung an das Wegenetz der Umgebung ist plausibel und tGberzeugend gelést.
Hingegen erfiillt aus Sicht der SBK die Umgebungsgestaltung die erhdhten Anforderungen hinsichtlich
der Gestaltung der Platze noch nicht. Folgende Punkte wurden zur Uberarbeitung empfohlen:
— Die Platzgestaltungen missen auf die jeweilige Lage, die raumliche Auspragung sowie die
unterschiedlichen Funktionen und Nutzergruppen abgestimmt werden.
— Die Platze mussen differenziert gestaltet werden, mit dem Ziel einer hohen Aufenthaltsquali-
tat, mit Begriinung, (pflanzliche) Beschattung und Sitzgelegenheiten.
Diese Aspekte sind in die Uberarbeitung des Richtprojekts eingeflossen.

8.3 Vorpriifung durch das Amt fir Raumplanung

Der Stadtrat hat den Bebauungsplan am 9. November 2021 zur Vorprifung verabschiedet.

Der Vorprifungsbericht der Baudirektion vom 14. Marz 2022 enthalt 23 Vorbehalte (in der Folge kursiv
dargestellt). Sofern die Vorbehalte erfillt werden (siehe Umgang mit dem Vorbehalt nachfolgend =),
kann eine Genehmigung des Bebauungsplans An der Aa Il in Aussicht gestellt werden.

Allgemeines zum Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1. Der Planungsbericht muss sich mit den Vorgaben des kantonalen Richtplans auseinandersetzen.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt. Kapitel 2.5 des Planungsberichts setzt sich mit den Festlegun-
gen im Richtplan und den entsprechenden Auswirkungen auseinander.

Nutzungsmass und minimaler Wohnanteil

2. In den Bestimmungen zum Bebauungsplan ist festzulegen, welche Nutzungen in welchem Aus-
mass und in welchen Baufeldern zugelassen sind.

- Der Vorbehalt wird beriicksichtigt. In den Bestimmungen Ziffer 7 Nutzungsmass wird eine maxi-
male anrechenbare Geschossflache festgelegt. In Ziffer 8 Art der Nutzungen werden die Nutzun-
gen in den einzelnen Baufeldern festgelegt.



53/57

Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung

3.
N

Es ist fiir den Bebauungsplanperimeter eine UVP durchzufiihren.

Der Vorbehalt wird berilicksichtigt. Von Basler & Hofmann AG wurde eine Umweltvertraglichkeits-
prufung durchgefihrt (siehe Beilage). Kapitel 6 des Planungsberichts enthalt eine Zusammenfas-
sung.

Parkierung MIV und Stellplatze

4.

voou

J o

Neben der max. Anzahl PP, der max. Anzahl PP flir Beschéftigte und Kunden ist auch die Anzahl
der Betriebsparkfelder in den Bestimmungen aufzufiihren.
Der Vorbehalt wird in Ziffer 10 der Bestimmungen berucksichtigt.

Die Bezeichnung der Nutzenden in den Bestimmungen ist unternehmensneutral zu formulieren.
Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Die Stellplédtze sind zu definieren.
Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Platze und Griinrdume sowie Baume

7.

10.

11.

12.

13.

Die besondere Bedeutung des ehemaligen Bahndamms ist in Ziff. 13 zu ergédnzen, z.B. mit einer
Formulierung wie: "Der ehemalige Bahndamm Schleife ist in seinem Charakter und seiner Aus-
dehnung zu erhalten und 6kologisch aufzuwerten."

Der Vorbehalt wird in Ziffer 13 der Bestimmungen bertcksichtigt.

Beim Punkt 4 der Ziff. 13 ist zu ergédnzen, dass im Baubewilligungsverfahren ein "Aufwertungs-
und Pflegekonzept" nachzuweisen ist.
Der Vorbehalt wird berlcksichtigt.

Der Parkplatz WP angrenzend an die 6kologische Fléche ist mit einem wasserdurchldssigen, be-
griinten Belag auszufiihren. Die Umgebungsfldchen auf GS Nr. 215 sind unbefestigt auszubilden.
Der Vorbehalt wird berlcksichtigt.

Der Bebauungsplan muss den Perimeter fiir unterirdische Bauten vollstédndig ausweisen. Dies
auch in den Schnitten.
Der Vorbehalt wird im Situationsplan und in den Schnitten bericksichtigt.

In Ziff. 13 ist zu ergdnzen, dass der Quartierpiatz nebst punktuellen Griinelementen einen gross-
kronigen Baum aufweisen muss.
Der Vorbehalt wird berlcksichtigt.

Um einen grosskronigen Baum auf dem Quartierplatz pflanzen zu kénnen, muss eine entspre-
chende Aussparung in der Tiefgarage im Bebauungsplan vorgesehen werden.

Der Vorbehalt wird berlcksichtigt. In den Bestimmungen wird in Ziffer 13 festgelegt, dass der
grosskronige Baum auf dem Quartierplatz nicht unterbaut werden darf.

In Ziff. 13 ist zu prézisieren, was unter einer klimasensiblen Gestaltung zu verstehen ist.
Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.
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Larmschutz
14. Das Larmgutachten und allenfalls die Bestimmungen sind entsprechend den Vorbehalten im Vor-
priifungsbericht betreffend Ldrmschutz anzupassen.

- Der Vorbehalt wird sinngemass berlcksichtigt. Gemass Ziffer 16 der Bestimmungen ist im Bau-
bewilligungsverfahren ein Larmgutachten zur Bewilligung einzureichen.

Velo- und Fussverkehr

15. Im Bebauungsplan ist die Signatur éffentlicher Fuss- und Radweg entlang der General-Guisan-
Strasse zu ergénzen.

- Der Vorbehalt wird berticksichtigt.

16. Nebst dem 6ffentlichen Fusswegrecht zwischen den Geb&uden A/B und C ist das éffentliche
Fahrrecht fiir Velos im Bebauungsplan vorsorglich zu sichern.

- Der Vorbehalt wird nach Riicksprache mit dem Kanton nicht berlcksichtigt, weil éstlich und west-
lich des Perimeters lediglich ein Fussweg weiterfiihrt.

17. Die Legende zu Ziff .9, Abs. 4 des Bebauungsplans ist mit "Offentliche” Fuss- und Radwege [...]
zu ergénzen.
- Der Vorbehalt wird berticksichtigt.

18. Die minimale Gesamtanzahl und wo welche Art von Veloabstellplétzen erstellt werden, sind in
den Bestimmungen verbindlich festzuhalten und im Bebauungsplan aufzuzeigen.

- Der Vorbehalt wird sinngemass berucksichtigt. In Ziffer 11 der Bestimmungen wird die minimale
Anzahl an Veloabstellplatzen festgeschrieben. Im Baubewilligungsverfahren wird ein Detailkon-
zept gefordert, welches die rAumliche Verteilung und Ausgestaltung der Veloabstellplatze auf-
zeigt.

19. Ziff. 11 Abs. 2 ist wie folgt zu ergénzen: [...] sind oberirdische "(iberdachte" Kurzzeitparkplétze
anzuordnen.
- Der Vorbehalt wird berticksichtigt.

20. Die im Bahndamm (3. Gleis) integrierten 50 Veloabstellplétze liegen ausserhalb des Perimeters
und sind zu streichen.
- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

21. Die Gewébhrleistung des autonomen und barrierefreien Zugangs vom Areal an der Aa Il in die
Personenunterfiihrung ist mit einem funktionalen planerischen Nachweis zu belegen (Situation,
Schnitt). Im Planungsbericht sind die Resultate umfassend darzustellen.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt. Situationsplan und Schnitt zeigen, dass das Untergeschoss
ausserhalb des Zugangs zur Personenunterfiihrung liegt.

Gewasserabstand

22. Fir die Festlegung des eidgendssischen Gewésserraumes ist in einem separaten Verfahren mit
einer Spezialbauline einzuleiten. Die Bestimmungen zur Spezialbauline sind mit der Baudirektion
abzusprechen.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Schweizerische Bundesbahnen SBB AG
23. Die geforderten Pldne sind den SBB zu liefern und die damit gestellten Fragen zu bereinigen.
- Der Vorbehalt wird berticksichtigt.
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8.4 Beurteilung Umweltvertraglichkeitsbericht durch das Amt fir Umwelt

Das Amt fur Umwelt (AfU) hat mit Bericht vom 30.3.2023 den Umweltvertraglichkeitsbericht vom

26.9.2022 beurteilt.

Die Beurteilung enthélt auf Stufe Bebauungsplan einen Anderungsantrag.

1. In Ziffer 10 "Parkierung" der Bestimmungen zum Bebauungsplan ist zu ergénzen, dass die Ab-
stellplatze fiir Besucherinnen und Besucher, Kundschaft und Beschéftigte ab der ersten Minute
monetér und lenkungswirksam zu bewirtschaften sind.

- Der Antrag 1 wird gemass Antrag des Stadtrats beriicksichtigt.

8.5 Mitwirkung der Bevélkerung

1. offentliche Auflage

Die Unterlagen sind vom 13. April bis am 12. Mai 2023 6ffentlich aufgelegt und im Amtsblatt des Kan-
tons Zug am 13. April 2023 publiziert worden. Wahrend der Auflagefrist ging eine Einwendung mit
zwei Antragen ein. Der Grosse Gemeinderat hat den einen Antrag gutgeheissen und den anderen An-
trag abgewiesen. Der berticksichtigte Antrag wurde in den Planungsunterlagen umgesetzt.

8.6 Beratungen Grosser Gemeinderat
Der Grosse Gemeinderat hat den Bebauungsplan An der Aa Il am 24. Januar 2023 in 1. Lesung und
am 3. Oktober 2023 in 2. Lesung beraten.

Der Grosse Gemeinderat hat in den Lesungen zur Vorlage folgende Anderungen vorgenommen:

— Erganzung Ziff. 4 Abs 1: Regelung Anbauten und auskragende Bauteile

— Ergénzung Ziff. 4 Abs. 5: Erhdhung Nebennutzflache fir technische Anlagen ausserhalb der
Baubereiche

— Ergénzung Ziff. 6 Abs. 3: Erganzung Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

— Ergénzung Ziff. 6 Abs. 4: Erlauben von Dachgarten auf Hauptdachern

— Erganzung Ziff. 8 Abs. 1, 2 und 3: Erganzung Wohnnutzung im Baubereich A und Erhéhung
Anteil Wohnflache und Erhéhung preisgiinstiger Wohnanteil auf 40 %

— Anpassung Ziff. 8, Abs. 4: Streichung Gebaudezugange als Beispiel fir Nutzungen, die zur
Belebung der Platzflachen beitragen

— Ergénzung Ziff. 10, Abs. 1: Aufnahme Infrastruktur fur Elektromobilitat

— Ergénzung Ziff. 10 Abs. 4: Bewirtschaftung Parkplatze fir Besuchende, Kundschaft und Be-
schaftigte

— Anpassung Ziff. 11 Abs. 1: Streichung Verortung Langzeitabstellplatze unterirdisch beim Ge-
baude B

— Erganzung Ziff. 11 Abs. 1: Einfache Zuganglichkeit unterirdischer Veloabstellplatze

— Erganzung Ziff. 15 Abs. 1: Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) oder gleichwertiger
Standard

— Erganzung Ziff. 15 Abs. 3: Aufnahme Unterflurcontainer

— Anpassung Situationsplan: 6ffentlicher Fussweg anstatt 6ffentlicher Fuss- und Radweg nérd-
lich des Baubereichs C

Unter Beriicksichtigung der obenstehendenden Anderungen hat der Grosse Gemeinderat dem Bebau-
ungsplan An der Aa Il zugestimmt.

8.7 Referendum

Nach dem Beschluss durch den Grossen Gemeinderat wurde am 26. Oktober 2023 mit 664 Unter-
schriften fristgerecht das Referendum gegen den Bebauungsplan eingereicht. Die Urnenabstimmung
findet am 3. Marz 2024 statt.
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9 Ablauf/Terminplan
Wann Was Wer
November 2021 Verabschiedung zur Vorpriifung Stadtrat Zug

Mérz 2022

Vorprifungsbericht Bebauungsplan

Baudirektion

anschliessend

Bereinigung BBP aufgrund Vorpriifung

Stadtplanung / Planer

Oktober 2022

Bericht und Antrag 1. Lesung

Stadtrat

November 2022

1. Lesung BPK

Januar 2023

1. Lesung GGR

Stadtrat / GGR

April/Mai 2023 1. 6ffentliche Auflage 30 Tage Stadtplanung
Mai 2023 Behandlung Einwendungen Stadtplanung
Juni 2023 Bericht und Antrag 2. Lesung Stadtrat

Juli 2023 2. Lesung BPK

Oktober 2023

2. Lesung GGR

Stadtrat / GGR

Oktober/November 2023

Referendumsfrist 30 Tage

Bevolkerung

Mérz 2024

Urnenabstimmung

Bevoélkerung

April 2024

2. offentliche Auflage 20 Tage

Stadtplanung

Juni 2024

Genehmigung

Baudirektion

Ein allfalliges Beschwerdeverfahren vor Regierungsrat und Verwaltungsgericht verzégert die
Rechtskraft des Bebauungsplans.

10 Beilagen zum Planungsbericht

. Richtprojekt bestehend aus
- Richtprojekt Bebauungsplan An der Aa Il, 26.9.2022, rev. 6.2.2023, rev. 31.10.2023
- Freiraumplan — Situation Umgebung, 5.10.2022
- Freiraumplan — Entwasserung und Retention, 25.8.2022

Generalplaner
Architektur

Landschaftsarchitektur

Planergemeinschaft HSP ZVB

Graber & Steiger Architekten GmbH, Luzern

Fiechter & Salzmann Architekten GmbH, Zlrich
Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG, Zirich

. Geologisch-geotechnischer Bericht

Jackli AG, 19.11.2014

. Verkehrsgutachten

TEAMverkehr.zug.ag, 20.9.2022, rev. 31.10.2023

. Larmgutachten

Ingenieurbiro Beat Sagesser, 18.8.2022

o Umweltvertraglichkeitsbericht
Basler & Hofmann AG, 26.9.2022

. Bericht zum Umweltvertraglichkeitsbericht
Amt fir Umwelt (AfU), 30.03.2023
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. Spezialbaulinie Gewasserraum Siehbach, bestehend aus
- Baulinienplan Siehbach, TBA Kanton Zug, 26.9.2022, rev. 6.2.2023
- Beschluss Festsetzung vom 4.10.2023
- Planungsbericht Spezialbaulinie Siehbach, Suter von Kanel Wild, 26.9.2022, rev. 6.2.2023

J SBK-Berichte vom 4.12.2019, 6.5.2020 und 2.9.2020



