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Stadtrat von Zug
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6301 Zug

Sitzung vom 5. Juli 2011
Beschluss Nr. 660.11

Baudepartement

Stadtplanung: Bebauungsplan Kistenfabrik, Plan Nr. 7092; Anderung im einfachen
| Verfahren gemadss § 40 PBG

Einleitung der Vorpriifung

1.  Ausgangslage

Der rechtsgiltige Bebauungsplan Kistenfabrik, Plan Nr. 7049, wurde vom Grossen
Gemeinderat am 12. November 2002 im ordentlichen Verfahren beschlossen und am
3. Juni 2003 vom Regierungsrat genehmigt.

Sudlich an den Bebauungsplan Kistenfabrik schliesst das Areal Untermli an. Fir die-
ses hat die Stadt in Zusammenarbeit mit den betroffenen Grundeigentiimern den
Bebauungsplan Untermuli, Plan Nr. 7070, erarbeitet. Dieser Plan regelt unter ande-
rem die Erschliessung ab der Baarerstrasse Uber die bestehende Zufahrt in das Gebiet
Untermauli.

2. Bebauungsplan Untermiili, Plan Nr. 7070

Der Grosse Gemeinderat von Zug hatte mit der Festsetzung des Bebauungsplans
Untermili am 23. November 2010 den Stadtrat beauftragt, nach der Genehmigung
des Bebauungsplans Untermuli die Festlegungen betreffend einer riickwartigen Er-
schliessung mit Anschluss des Gebiets Untermali im Bebauungsplan Kistenfabrik,
Plan Nr. 7049, aufzuheben.

Nach unbenutztem Ablauf der Referendumsfrist erfolgte die zweite 6ffentliche
Planauflage vom 18. Februar bis 9. Marz 2011. Die KFZ-Immobilien AG als Eigent-
merin verschiedener Grundsticke nérdlich des Bebauungsplans Untermli erhob
fristgerecht Verwaltungsbeschwerde gegen den Beschluss des Grossen Gemeindera-
tes. Die Beschwerdefihrerin beantragt unter anderem, die Genehmigung des Be-
bauungsplans Untermili davon abhangig zu machen, dass der Bebauungsplan Kis-
tenfabrik gleichzeitig angepasst und genehmigt werde.

Die Stadt Zug hat in ihrer Stellungnahme vom 21. April 2011 in Kapitel Il Ziffer 6
dargelegt, dass eine Anpassung des Bebauungsplans Kistenfabrik erst nach der Ge-
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nehmigung des Bebauungsplans Untermdili erfolgen kénne. Erst dann bestehe dar-
tiber eine Rechtssicherheit, ob die riickwartige Erschliessung im Bebauungsplan Kis-
tenfabrik iberhaupt noch erforderlich sei.

3. Regelung der riickwirtigen Erschliessung im Bebauungsplan Untermiili

Die Uberbauung Kistenfabrik wurde gemass dem Bebauungsplan realisiert: Mit drei
neungeschossigen Turmbauten, drei dreigeschossigen Gewerbebauten, einem fanf-
geschossigen Riegel an den Geleisen sowie einem sechsgeschossigen Riegel an der
Baarerstrasse. Die Ausnitzung liegt bei etwa 1.7. Der Bebauungsplan enthélt unter
anderem Angaben zur Erschliessung im Sinne des dannzumal giltigen kommunalen
Richtplans zur Parkierung sowie zu Fuss- und Velowegen. Von Bedeutung ist insbe-
sondere die &ffentliche rickwartige Erschliessungsstrasse mit Anschluss der Gebiete
Untermili und Zeughausareal. Die Erschliessungsstrasse wurde im Zusammenhang
mit der Bebauung Kistenfabrik erstellt. Die nérdlich an die Kistenfabrik anschlies-
sende Bebauung ,Zuger Stadttor” ist Gber diese Strasse an die Baarerstrasse er-
schlossen.

3.1. Vergleich der Anschliisse des Untermiili-Areals und der Kistenfabrik

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens zum Bebauungsplan Untermili wurden die bei-
den Anschliisse Kistenfabrik und Untermili miteinander verglichen. Dabei hat sich
gezeigt, dass anhand der Leistungsbeurteilung beide Anschlisse an die Baarerstrasse
moglich sind. Aus verkehrstechnischer und raumplanerischer Sicht zeigen sich jedoch
signifikante Vor- und Nachteile:

3.1.1. Anschluss gemiss heutiger Situation direkt an die Baarerstrasse

Vorteile - Nachteile Lichtsignalanlage (LSA)

+ Gleichbleibende Adressierung. - N&he zur LSA Baarerstrasse/
Feldstrasse.

+ Bessere Auffindbarkeit. - Konflikt Einfahrt fur Linksabbieger bei

+ Flexiblere Bebauung moglich. Ubermassigem Riuckstau von LSA

+ Einfache Sticherschliessung. Baarerstrasse/Feldstrasse.
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3.1.2. Anschluss iiber Knoten Kistenfabrik

Vorteile Nachteile

+ Keine Konflikte beim Ast - Héhenunterschied Kistenfabrik -
Baarerstrasse Nord der LSA. Untermli rund 1.00 m.

+ Weniger Behinderungen auf heuti- - Geometrien der Erschliessung inner-
ger Busspur. halb Kistenfabrikareal ungeeignet.

+ Bessere Einbindung in umgestaltete - Eingeschrénkte Gestaltungsmoglich-
‘Baarerstrasse gemass Betriebs- und keiten der Begegnungsbereiche auf
Gestaltungsstudie. Fussgdngerniveau im Areal Untermdli.

- Mehrverkehr in Areal Kistenfabrik in-
folge Umwegfahrten.

- Schlechte Adressierung.

- Sicherstellung der Erschliessung des
Wohnbaus Feldstrasse bendtigt unver-
haltnismassig viel Flache.

- Anlieferung mit LKW (u.a. Orris Fett-
werke) ist unverhaltnismassig Gber
Kistenfabrik.

Die gesamtheitliche, raumplanerische und verkehrsplanerische Betrachtung fOhrt
zum Schluss, dass ein direkter Anschluss an die Baarerstrasse einem Anschluss Gber
die Kistenfabrik vorzuziehen ist. Der Hoheunterschied zwischen den beiden Niveaus
wirde eine stark trennende Erschliessung durch das Gelande verursachen und sich
vor allem auf eine Etappierung negative auswirken sowie diese massgeblich er-
schweren. Zudem ist die Erschliessung Kistenfabrik nicht fur Anlieferungsverkehr
geeignet. So kénnen sich beispielsweise ein Lastwagen und ein PW in den Kurven
nicht begegnen. Der Rickstauraum in der Baarerstrasse von hdchstens drei Fahrzeu-
gen des Linksabbiegers in die Untermli ist heute vorhanden und kann auch mit dem
Betriebs- und Gestaltungskonzept Zuger-/Baarerstrasse gewahrleistet werden. Ein
allfalliger Konflikt der wartenden Linksabbieger mit stehenden Fahrzeugen am Kno-
ten Baarer-/Feldstrasse und Riickstau auf der Baarerstrasse kann - analog der heuti-
gen Situation - mit einem Haltebalken auf der Hohe des Busspurenendes geldst wer-
den.

3.2. Fazit zur riickwartigen Erschliessung

Aus den vorstehenden Griinden hat sich die Stadt Zug daflr ausgesprochen, dass vor
einer Anpassung des Bebauungsplans Kistenfabrik zuerst der Bebauungsplan
Untermiili genehmigt werden muss. Erst wenn der Anschluss Untermuli rechtlich ge-
sichert ist, kann eine Anderung des Bebauungsplans Kistenfabrik und die Aufhebung
der Festlegungen betreffend der 6ffentlichen riickwartigen Erschliessung erfolgen.
In der Stellungnahme des Baudepartements vom 21. April 2011 an die

Baudirektion zu den Beschwerden gegen den Bebauungsplan Untermli wurde aus
diesem Grund beantragt, die Beschwerden abzuweisen und den Bebauungsplan
Untermali zu genehmigen.

Der Entscheid des Regierungsrats zur Beschwerde liegt noch nicht vor.
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4. Verfahren fiir die Anderung des Bebauungsplans

In mehreren Sitzungen mit der KFZ-Immobilien AG wurde parallel zum Beschwerde-
verfahren die Anderung des Bebauungsplans Kistenfabrik erarbeitet. Der Stadtrat ist
bereit, trotz des hangigen Verfahrens i.S. Bebauungsplan Untermdli, das Verfahren
fir die Anderung des Bebauungsplans Kistenfabrik einzuleiten. Falls die Bau-
direktion den vorgeschlagenen Anderungen und dem angestrebten Verfahren ge-
mass § 40 PBG zustimmt, kann der Bebauungsplan ein erstes Mal 6ffentlich aufge-
legt werden. ‘

Die Festsetzung des gednderten Bebauungsplans erfolgt erst nach der Genehmigung
des Bebauungsplans Untermili.

4.1. Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Kistenfabrik, Plan Nr. 7049

— - Léschung der &ffentlichen rickwartigen Erschliessungsstrasse mit Anschluss der
Untermli. Der Anschluss Zeughausareal (Zuger Stadttor) bleibt bestehen.

- Lééchung von drei unentgeltlichen éffentlichen Fusswegrechten N-S (rot
durchgestrichen): Ostlich der neungeschossigen Bauten zwischen der Parkie-
rung und den Grinflachen, westlich der riickwértigen Erschliessung im Bereich
der Arkaden sowie &stlich des sechsgeschossigen Baus der Baarerstrasse 131-
135-139.

—  Die drei Fusswegrechte werden zusammengefasst zu einer neuen Fusswegver-
bindung westlich der Baarerstrasse 131-135-139 (rot gepunktet). Damit kann
einerseits eine durchgangige Fusswegverbindung vom kantonalen Radweg
nordlich des Zuger Stadttors bis in die Untermiili sichergestellt und andererseits
kénnen Redundanzen mit bestehenden Wegen (Trottoir an der Baarerstrasse)
vermieden werden.

- In der Legende sind die Anderungen unter dem Titel ,Inhalt des Beschlusses”
aufgefihrt. Die nach wie vor giiltigen Festlegungen des bisherigen Bebau-
ungsplans Nr. 7049 sind als unverdnderte Bestimmungen gemass Beschluss RRB
vom 3. Juni 2003 enthalten.

~ Der Eintrag betreffend 6ffentliche riickwartige Erschliessung ist wie folgt an-
zupassen: Offentliche riickwértige Erschliessungsstrasse mit Anschluss der-Ge-
biete-Untermiliund Zeughausareal. Lichte Durchfahrtshéhe min. 4.50 m.

- Die Festlegung zum Areal Untermli in den Bestimmungen zur Steuerung des
Fahrtenaufkommens ist zu streichen: Des Ausbaugrades in den drei Arealen
Untermli; Kistenfabrik und Zeughaus.

- Das Titelblatt wird insbesondere bezliglich des Verfahrensablaufs angepasst
(aufgrund des vorgesehenen einfachen Verfahrens geméss § 40 PBG ist der
Stadtrat die festsetzende Behdorde).

5. Mitwirkung

Anlasslich von mehreren Besprechungen mit der KFZ-lImmobilien AG wurde die vor-
liegende Bebauungsplan-Anderung entwickelt. Die zustdndigen stadtischen Fachstel-
len (Tiefbau und Werkhof) sind mit der Anderung einverstanden.
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6. Einfaches Verfahren nach § 40 PBG

Aus Sicht des Stadtrats kénnen die Anpassungen des Bebauungsplans Kistenfabrik,
Plan Nr. 7092, im einfachen Verfahren bewilligt werden, da es sich um eine kleine
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans handelt.

7. Berichterstattung

Aufgrund der geringfigigen Anderung des Bebauungsplans und der vorstehenden
Erlauterungen wird auf eine Berichterstattung (Planungsbericht) nach Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV) verzichtet. Fur weitergehende Grundlagen zur
riickwartigen Erschliessung wird auf den Bebauungsplan Untermali und die entspre-
chenden Unterlagen verwiesen.

8. Termine und weiteres Vorgehen
— Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Kistenfabrik bedingt die vorherge-
hende Genehmigung des Bebauungsplans Untermali. Um die Bebauungsplanande-
rung Kistenfabrik wegen des laufenden Beschwerdeverfahrens gegen den Bebau-
ungsplan Untermali nicht unnétig zu verzégern (und im Sinne eines Commitments
gegeniiber der KFZ-immobilien AG) ersuchen wir Sie, die Vorpriafung durchzufthren.
Eine Festsetzung der Bebauungsplandnderung Kistenfabrik erfolgt erst, wenn der
Bebauungsplan Untermli rechtskréaftig ist.

Der Stadtrat nimmt vom Bericht des Baudepartements Kenntnis und
beschliesst:

1.  Der Bebauungsplan Kistenfabrik Baarerstrasse/Eschenring, Plan Nr. 7092, wird
zuhanden der Vorprifung gutgeheissen.

2. Das Amt far Raumplanung des Kantons Zug wird eingeladen, die Vorprifung
durchzufihren.

3. Das Baudepartement wird beauftragt, nach erfolgter Vorprafung und allfalli-
ger Bereinigung den Plan 6ffentlich aufzulegen und dem Stadtrat Bericht und
Antrag im Sinne des vereinfachten Verfahrens nach § 40 PBG zu unterbreiten.

4., Mitteilung an:

- Baudirektion des Kantons Zug, Postfach 857, 6301 Zug, mit
Bebauungsplan Kistenfabrik Baarerstrasse/Eschenring, Plan Nr. 7092,
vom 29. juni 2011, 8-fach
(Versand durch Baudepartement)

- Baudeparterent

- a“nz»f i (ohne Beilage)

Ve

e

Arthur/Cantfent/ Stadts¢hreiber

.
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