Bericht zum Bebauungsplan Geissweid, Plan Nr. 7090

Stadtplanung Zug, 28. Februar 2012
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0 Kantonale Vorprifung und Einwendungen wéahrend der 1. Auflage

Die kantonale Baudirektion hat mit Schreiben vom 14. Januar 2011 zum Bebauungs-
plan Stellung genommen. Vom 25. Februar bis am 28. Marz 2011 lag der Bebauungs-
plan 6ffenlich auf.

Der Planungsbericht ist ein erlduternder Bericht zum Bebauungsplan. Die Anderun-
gen aufgrund der Vorprifung und der 6ffentlichen Auflage sind im Bericht doku-
mentiert.

Vorbehalt Ersatzbau St.Antonsgasse

Der Bebauungsplandnderung zu einem Ersatzbau an der St. Antonsgasse kann unter
folgenden Einschrédnkungen zugestimmt werden. Der Ersatzbau darf im Innern nicht
mit dem benachbarten Gebdude verbunden sein und muss eine eigene Erschliessung
mit Zugang an der St. Antonsgasse und ein eigenstandiges Satteldach aufweisen. Die
Walmdachfldche des Nachbahauses muss erhalten bleiben. Die Anzahl Vollgeschosse
ist auf drei zu beschrénken (EG und 2. OG), die Firsth6he muss unter dem héchsten
First des benachbarten Hauses liegen.

Der Vorbehalt wurde in der Uberarbeitung des Projekts in Zusammenarbeit mit der
kantonalen Denkmalpflege umgesetzt und ist in Kapitel 2 beschrieben. Die Punkte
beziglich H6he des Satteldaches, maximale Vollgeschosszahl und separater Eingang
wurden im Bebauungsplan angepasst beziehungsweise erganzt.

Vorbehalt Unterkellerung Garten GS Nr. 1059

Die Bebauungsplandnderung zur Unterkellerung des Gartens auf GS Nr. 1059 wider-
spricht den einschldgigen Bestimmungen des Altstadtreglements und ist nicht bewil-
ligungsfahig.

Die Stadt Zug ist weiterhin der Meinung, dass mit der Unterkellerung die Parkie-
rungssituation entlang der Schanz und hinter dem Haus Zentrum verbessert werden
kann. Eine erweiterte Argumentation ist in Kap. 3 zu finden.

Grundsatzliche Empfehlung

Die zu einem spé&teren Zeitpunkt beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplans
sollen gesamthaft zur Vorprifung unterbreitet und danach auch gesamthaft von der
zustdandigen stddtischen Behérde beschlossen werden.

Mit der Behandlung und Bereinigung der Einwendung Schanz 14 (siehe unten) wur-
de ein grosser Schritt zur Losung der offenen Punkte innerhalb des Bebauungsplans
gemacht.

Die Unterschutzstellung des Hauses Schanz 8 lauft in einem separaten Verfahren am
Verwaltungsgericht. Der Bebauungsplan kann unabhangig vom Verwaltungsge-
richtsentscheid angepasst werden.

Einwendung Schanz 12 und 14

Eine Stockwerkeigentimerin des Gebdudes Schanz 14 hat der grundsétzlichen Emp-
fehlung des Kantons entsprechend eine Einwendung eingereicht. Sinngemaéss wird
darin gefordert, den Bebauungsplan so anzupassen, dass die Belichtungs- und Be-
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bauungsproblematik Schanz 12 / Schanz 14 mit der Bebauungsplandnderung gelést
wird.

Die Einwendung wurde zurlickgezogen, nachdem mit einer Baubewilligung fir eine
verbesserte Belichtungssituation und einer Vereinbarung beziglich der KostenUber-
nahme diese Anliegen geldst werden konnten.

Einwendung Orientierungsinhalt Schiitzenswerte Denkmaler

Ein Einwender hat gefordert, dass der Informationsinhalt so angepasst wird, dass die
schutztenswerten Denkmédler in Plan und Legende nicht ersichtlich sind.

Dies wurde bericksichtigt, da diese Information keine zwingende Vorgabe ist und
keine Rechtswirkung entfaltet.

1 Einleitung, Ausgangslage

Der Bebauungsplan Geissweid wurde in den 60er Jahren erarbeitet (Plan Nr. 2404)
und Ende der 80er Jahre angepasst (Plan Nr. 4484). Der Bebauungsplan regelt ledig-
lich die maximale Ausdehnung der Bauvolumen und die Dachformen. Bezlglich Ges-
taltung wird im Bebauungsplan auf die Bauordnung und das Altstadtreglement ver-
wiesen.

Der Bebauungsplan erfillt aufgrund der gednderten Anspriche an Denkmalpflege
und Heimatschutz sowie wegen erfolgter Nutzungsanderungen wesentliche Anfor-
derungen an ein zeitgemasses Planwerk nicht mehr. Er soll grundsatzlich tGberarbei-
tet und den heutigen Anforderungen angepasst werden. Aufgrund der sehr unter-
schiedlichen Planungsstdnde der verschiedenen Vorhaben in diesem Gebiet sollen
die zwei nachfolgend erlauterten Anderungen im einfachen Verfahren vorgezogen
werden.

2 St. Antonsgasse 5

2.1 Heutige Nutzung und Zustand

Im Herbst 2009 gelangte der Eigentimer der St. Antonsgasse 5 (GS 1051) mit einer
Bauanfrage an das Baudepartement der Stadt Zug, nachdem seit dem Jahr 2000 ver-
schiedene Umbaugesuche aufgrund der fehlenden architektonischen und denkmal-
pflegerischen Qualitat scheiterten. Das Gebaude wurde 1795 nach dem Brand im
Geissweidquartier umgebaut und 1912 mit einem 2-geschossigen Flachdach—-Anbau
erweitert.

Die Liegenschaft St. Antonsgasse 5 bildet den Abschluss einer historisch gewachse-
nen Gebaudezeile. Das Erdgeschoss wird heute - und voraussichtlich auch in Zukunft
- von einem nicht stérenden Betrieb (Sanitdrhandelsfirma) als Verkaufs- und Ausstel-
lungsraum genutzt. Die Blrordume im 1. Obergeschoss werden aufgrund des Aus-
baustandards nur noch teilweise vermietet. Das Obergeschoss dient heute dem
Wohnen mit relativ niedrigem Standard. Der vernachldssigte Zustand dieser Woh-
nung und der zunehmende Mieterwechsel veranlassten die Bauherrschaft bereits vor
einigen Jahren Baugesuche einzureichen, welche allerdings aus denkmalpflegeri-
schen und architektonischen Grinden abgelehnt wurden. Daraufhin wurde das Biro
Schenk Architekten mit einer Studie beauftragt, welche eine kiinftige Wohn- und
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Gewerbenutzung unter Bericksichtigung der denkmalpflegerischen und stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen aufzeigen soll (siehe Studie Wohn- und Geschaftshaus
Wickart; Schenk Architekten, Juni 2010, Uberarbeitet Februar 2012).

2.2 Stadtebau

Die geschichtliche Recherche (siehe Studie) zeigt, dass das urspriingliche Zeilenende
gegeniber der heutigen Lage weiter im Sidwesten und Nahe am ehemaligen Hotel
Hirschen positioniert war.

Der Anbau soll deshalb abgebrochen werden und die Baute Richtung Haus Zentrum
erweitert werden, wobei der eigentliche Kernbau mit dem Walmdach unter Schutz
gestellt werden soll.

DB ST Y

Abbildung 1: Situationlan vom Geissweidbrand 1795

Der heutige Kopfbau vermag durch seine zurlckversetzte Lage und durch die abge-
staffelte Gebaudeform stadtebaulich und architektonisch nicht zu Gberzeugen. Eine
starkere Pragnanz, wie sie durch die vorgeschlagene Ausformulierung eines Erweite-
rungsbaus entstehen wirde, lasst sich historisch und aus raumlicher Sicht gut vertre-
ten.

Abbildung 2: Modell Situation heute; (Schenk Archikteken)
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2.3 Gestaltung und Nutzung

Zur Vorprufung wurde ein Baubereich fir einen 4-Geschossiger Anbau eingereicht,
welcher mit der bestehenden Bau verbunden werden kann.

Im Vorprifungsbericht wurde ein Vorbehalt angebracht, dass mit einem dreige-
schossigen Bau mit separatem Eingang und einer Firsthéhe unter der H6he benach-
barten Hauses die Anforderungen des Altstadtreglements erftllt werden.

In Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege wurde das Projekt Gberarbei-
tet und diesen Anforderungen angepasst. Insbesondere wurde dabei entgegen der
friheren Absicht das Walmdach des bestehenden Hauses beibehalten. Die horizonta-
le Ausdehnung des neuen Baubereichs bleibt unverandert gegenuber der Vorpri-
fung: Der Baubereich Bauten 3 Geschossig wird im Siden des Bebauungsplangebiets
vom historischen Kernbau an der St. Antonsgasse 5 bis an die stdliche Grenze der
Parzelle 1056 gezogen. Die Erweiterung des Baubereichs an die stdliche Parzellen-
grenze des Grundstlicks 1056 betragt knapp 5 Meter.

Abbildung 3: Vergleich Bebauungsméglichkeiten rechtskrédftiger und angepasster
Bebauungsplan

Daraus ergibt sich folgender Nutzflachenzuwachs gegentber der heutigen Bebau-
ung, wobei ca. die Halfte auch ohne Erweiterung innerhalb des heute rechtskrafti-
gen Baubereichs méglich ware:

Ebene Ist - Zustand Projekt
Erdgeschoss 119 144
1. Obergeschoss 140 165
2. Obergeschoss 91 161
Dachgeschosse 115 185
Total 465 655
100% 140%

Tabelle 1: Vergleich Nutzflachen Ist-Zustand und Projekt

Zusammen mit einem Abbruch des bestehenden Anbaus kann auf der Erweiterung
ein vollwertiges und den Nachbarbauten ebenbirtiges Gebaude erstellt werden.
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Stellungnahme Stadtbildkommission

Am 1. Oktober 2009 beurteilte die Stadtbildkommission die urspringlich vorgeschla-
genen, 4-geschossigen Erweiterungsvarianten. Sie stimmte dem Projekt aus stadte-
baulicher Sicht sowie hinsichtlich Volumetrie und Adressbildung mit einigen Vorbe-
halten zu. Auf die urspriinglich vorgeschlagene Uberhéhung des Kopfbaus (héherer
First) wurde auf Empfehlung der Stadtbildkommission verzichtet. Auf Empfehlung
der Denkmalpflege wurde die Firsthéhe nach der Vorprifung noch einmal nach un-
ten korrigiert. Ein unpratentidser Abschluss der Hauserzeile wird als eine passende
Antwort im Kontext der Altstadt angesehen. Den Anbau als eigenstandige Einheit zu
betrachten und dementsprechend auch architektonisch sorgfaltig auszuformulieren
sei das richtige Verhalten an diesem Ort. Die Parzellen- und Adressbildung an der St.
Antonsgasse sowie die Nahe zur Nachbarschaft Haus Zentrum werden als wesentli-
che Prinzipien beim Lesen der Altstadtstruktur gesehen.

2.3.1 Denkmalpflege

Die Denkmalkommission hat am 27. Juni 2008 das Gebaude an der St. Antonsgasse 5
besichtigt und beflrwortet eine Unterschutzstellung. Der Stadtrat stimmte einer Un-
terschutzstellung am 26. August 2009 zu.

Da die Eigentimer einen Umbau beabsichtigen, wartet die Denkmalpflege mit der
Unterschutzstellung noch zu. Insbesondere der nérdliche Kernbau wird als schiit-
zenswerte Substanz angesehen, wohingegen der stdliche, spater erstellte, Anbau
abgebrochen kann und nicht als schitzenswert taxiert wird.

2.3.2 Altstadtreglement

In der neuen Bauordnung wird im Bereich Bebauungsplan Geissweid beziglich Ges-
taltung der Bauten auf das Altstadtreglement verwiesen. Dessen Vollzug geschieht
im Baubewilligungsverfahren. Insbesondere sind im vorliegenden Fall zu berucksich-
tigen:

o § 2:Zweckmassige Massnahmen wie die Schaffung von Laden und Wohnraum
sowie die Unterbringung von Kleingewerbe sollen eine Aufwertung und Be-
lebung der Altstadt herbei fihren.

e § 3: Wo die Substanzerhaltung sich als unzweckmassig erweist, kann ein alt-
stadtgerechter Neubau bewilligt werden.

e § 10: Anderungen sind dann zuléssig, wenn Verbesserungen im Sinne des Alt-
stadtreglements erreicht werden kénnen.

e § 11: Bestehende Garten sind zu erhalten. Innenhéfe und dergleichen sind alt-
stadtgerecht zu gestalten und zu nutzen.

3 Unterkellerung Garten Schanz 8

Im Dezember 2009 reichten die Grundeigentimer der Parzelle 1059 ein Gesuch fur
die Unterkellerung ihrer Gartenflache zur Parkierung ein. Auf eine Garage im Ge-
baude entlang der Schanz soll damit verzichtet werden kénnen.

Im Januar 2005 wurde ein Dienstbarkeitsvertrag zwischen den privaten Grundeigen-
timern der Parzellen 1051 und 1059 sowie der Stadt Zug als Grundeigentimerin der
Parzelle 1050 abgeschlossen. Die Ausfihrungen des Vertrags wurden ins Grundbuch
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eingetragen. Mit diesem Vertrag wurde die bisherige Fahr- und Fusswegverbindung
privatrechtlich gesichert.

Im Vertrag wird unter anderem die Erschliessung der Parzelle 1059 tGber die Parzel-
len 1050 und 1051 geregelt. Ebenso wurde entlang der Grenzen der Parzelle 1059
jeweils ein gegenseitiges unterirdisches Grenzbaurecht eingeraumt. Ziel des Vertrags
war die Ermdéglichung einer unterirdischen Garage unter dem Garten der Parzelle
1059.

Im Nachhinein wurde festgestellt, dass eine unterirdische Baute auf der Parzelle
1059 gemass Bebauungsplan nicht zugelassen ist, obwohl der Garten im Gegensatz
zu den oberen 6stlichen Garten Schanz 10 und 12 innerhalb des Bebauungsplans
liegt.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll die Parkierung auf der Parzelle
1059 auch 6ffentlich-rechtlich erméglicht werden. Mit der Méglichkeit einer unterir-
dischen Garage unterhalb des heutigen Gartenterrains kann die Schanz von einer
weiteren Garagenbaute freigehalten und damit das Stadtbild aufgewertet werden.

Im Vorprifungsbericht stellen die kantonalen Behérden fest, dass die Unterkelle-
rung des Gartens nicht altstadtgerecht sei. Die Stadt hingegen stellt sich weiterhin
auf den Standpunkt, dass die Unterkellerung analog des Projektes Stadtgarten einen
massvollen Eingriff zugunsten der oberirdischen Gestaltung und Nutzung der Alt-
stadt darstellt. Somit kénnen entlang der Schanz Garagen rickgebaut und einer att-
raktiveren Nutzung zugefuhrt werden.

eughausgasse

Links, Abbildung 4: Sicherung Fahrwegrecht (rot);
Rechts, Abbildung 5: Sicherung unterirdisches Grenzbaurecht (blau und rot);
beide aus Dienstbarkeitsvertrag 2005
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4 Weitere Planungen im Bebauungsplangebiet

Die folgenden Planungsabsichten sind Teil des Bebauungsplans Geissweid. Die Ver-
fahren sind jedoch zu wenig weit fortgeschritten, als dass diese bereits jetzt in eine
Baubauungsplandnderung integriert werden kénnten. Sie werden in eine Gesamt-

Uberarbeitung des Bebauungsplans einfliessen.

Unterschutzstellung Schanz 8

Bezlglich des Gebaudes 609a auf Parzelle 1059 lauft ein Unterschutzstellungsverfah-
ren, das derzeit vom Verwaltungsgericht beurteilt wird. Die Eidgendssische Kommis-
sion fur Denkmalpflege empfiehlt in ihrem Gutachten vom 6. Dezember 2011 eine
Unterschutzstellung. Die Stadt Zug lehnt in der Stellungnahme vom 10. Januar 2012
eine Unterschutzstellung ab, weil die im Gutachten gezogenen Schlisse nicht hinrei-
chend klar erscheinen. Das Urteil des Verwaltungsgerichts wird in der ersten Halfte
2012 erwartet.

Neubau Schanz 12

Ein geplanter Ersatzbau fir das Gebaude Assek. Nr. 1795a wurde nach einer Be-
schwerde der Grundeigentimerin des Nachbarhauses Schanz 14 vom Verwaltungsge-
richt des Kantons Zug in der eingereichten Form als nicht bewilligungsfahig beur-
teilt. Insbesondere wurde bemagelt, dass die Belichtungsverhaltnisse im Gebaude
Schanz 14 derart verschlechtert wirden, dass die wohnhygienischen Mindestanfor-
derungen nicht mehr gegeben seien. Das Verwaltungsgericht empfahl in seinem Ur-
teil vom 29. Juni 2010, den Bebauungsplan Geissweid wegen der wesesentlich ver-
anderten Ausgangslage anzupassen.

Zwischen der Vorpriafung und dem Beschluss des Bebauungsplans wurde mit einem
bewilligten Bauprojekt eine Loésung gefunden, die die Lichtverhaltnisse an der
Schanz 14 erheblich verbessert und ein Neubau an der Schanz 12 mit diesbezuglich
bewilligungsfahig macht.

5 Anderung des Bebauungsplans

Baubereich Bauten 3 Geschossig

Aufgrund der oben dargelegten Grinde wird der Baubereich Bauten 3 Geschossig
vom historischen Kernbau bis an die sudliche Grenze der Parzelle 1056 gezogen. Die
Firstlinie wird analog dem bestehenden Bebauungsplan weitergezogen. Die maxima-
le Firsthéhe wird auf bei 436.80 m.0.M., 0.5m unter der Firsthdhe des Nachbarhau-
ses, festeglegt.

Um einen Anschluss an das bestehende Nachbargebaude zu erméglichen, der auf das
schutzenswerte Walmdach Ricksicht nimmt, soll im Anschlussbereich auch eine
Flachdachlésung méglich sein.

Erweiterung Baubereich Untergeschoss

Aufgrund der Darlegungen in Kap. 3 wird der Baubereich fir ein Untergeschoss um
den Garten auf Parzelle 1059 erweitert.
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Weitere Plananderungen

Der rechtskraftige Plan ist handgezeichnet. Er wird im Rahmen der Anderung digita-
lisiert und den heutigen Darstellungsanforderungen angepasst. Um die Lesbarkeit zu
verbessern, wird der Massstab von 1:500 zu 1:200 vergréssert.

Das Titelblatt wird insbesondere bezlglich des Verfahrensablaufs angepasst (auf-
grund des vorgesehenen einfachen Verfahrens gemass § 40 PBG ist der Stadtrat die
festsetzende Behorde). Alle Festlegungen des bisherigen Bebauungsplans sind mit
der Genehmigung vom 11. Juli 1989 rechtskraftig und werden somit in der vorlie-
genden Bebauungsplananderung als unveranderte Bestimmungen aufgefihrt.

6 Zusammenfassung und Fazit

Durch die Anpassung des Bebauungsplans Geissweid im Bereich der St. Antonsgasse
kann ein unaufgeregter Abschluss der Hauserzeile zum Haus Zentrum realisiert wer-
den. Das zentrale Alststadthaus kann seine Funktion als Wohn- und Geschaftshaus
wieder vollumfanglich wahrnehmen.

Durch die Unterkellerung des Gartens auf Parz. 1059 kann auf eine weitere oberir-
disch erstellte Garage entlang der Schanz verzichtet werden. Die unterirdische Par-
kierung analog des Untergeschosses auf Parz. 1051 ist stadtebaulich nicht stérend
und bringt eine Verbesserung der heutigen Situation.

7 Mitwirkung und weiteres Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplans Geissweid erfolgte in enger Zusammenarbeit mit
den Grundeigentimern bzw. deren Vertretern, den beauftragten Architekten und
den stadtischen Fachstellen. Im Laufe der Erarbeitung wurden verschiedene Bespre-
chungen durchgefihrt und die jeweiligen Anliegen und Anregungen soweit méglich
im Plan berucksichtigt. Eine erste Orientierung der Nachbarschaft erfolgte wahrend
der Bearbeitung. Im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auflage wurde die Nachbar-
schaft nochmals detailliert informiert.

Im Rahmen der 1. Offentlichen Auflage wurden zwei Einwendungen eingereicht, die
gutlich erledigt werden konnten.

1. 6ffentliche Auflage 25. Feb. - 28. Marz 2011
Behandlung Einwendungen 2011 - Febr. 2012
Beschluss Stadtrat 6. Marz 2012

2. 6ffentliche Auflage Marz 2012
Genehmigung Baudirektion Mai / Juni 2012
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