Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 1750

Bebauungsplan Rigistrasse, 1. Lesung

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 12. August 2003

Das Wichtigste im Uberblick

Die Hauser Alpenstrasse 2, 4 und Rigistrasse 1 wurden zwischen 1866 und 1909 er-
baut und pragen das Bild dieses Gevierts bis heute. Das Gebaude an der Alpenstras-
se 4 ist als schitzenswertes Kulturobjekt inventarisiert.

Das im Bebauungsplan gewahlte stadtebauliche Konzept sieht vor, dass drei neue,
grossere Gebaude zwischen die historischen Bauten gesetzt werden. Dabei ersetzen
die Gebaude an der Rigistrasse und an der Bundesstrasse die Altbauten des Jing-
lingspatronats. Der Neubau an der Gartenstrasse erganzt die Hauser der Liegenschaf-
ten Rigistrasse 1 und Alpenstrasse 2. Das Muster der freistehenden Hauser wird wei-
tergefihrt und bis an die Bundesstrasse erweitert. Dadurch entsteht eine neue Struk-
tur von Bebauung und Freirdaumen.

An den larmexponierten Strassen wird der in den Kernzonen festgelegte Wohnanteil
reduziert. Die Arealerschliessung erfolgt in erster Linie Uber die Rigistrasse. In der
Tiefgarage sind maximal 100 Parkplatze zulassig. Der Bebauungsplan wurde in enger
Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern erarbeitet.
Die Baudirektion des Kantons Zug hat den Bebauungsplan im Rahmen der Vorprui-
fung beurteilt und mit Bericht vom 7. Marz 2003 dazu Stellung genommen. Das stad-
tebauliche Konzept und die getroffenen Festlegungen werden grundsatzlich als
zweckmassig erachtet.

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen hiermit den Bericht und Antrag zum Bebauungsplan Rigistras-
se. Unseren Bericht gliedern wir wie folgt:
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1. Ausgangslage

Der Bebauungsplan im Geviert Bundes-, Alpen-, Garten- und Rigistrasse geht auf die
Initiative fur ein Uberbauungskonzept zurick, das die Stiftung Junglingspatronat
1993 fir dieses Strassengeviert erarbeitet hat.

Das Beschwerdeverfahren, welches sich gegen die in der Ortsplanungsrevision von
1994 vorgenommene Zweiteilung des Areals in die Kernzonen K5 und K4 gerichtet
hat, verzdgerte die Arbeiten.

Um zu einer fur alle akzeptablen stadtebaulich hochwertigen Lésung zu gelangen,
sind in einem weiteren Bearbeitungsschritt unterschiedliche Bebauungsvarianten in
einem Workshop, unter Beteiligung aller Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
timer geprift, diskutiert und bewertet worden. 1999 einigten sich die Grundeigen-
timer und die Stadt Zug auf das Konzept der stadtebaulichen Studie des Architek-
turblros Diener und Diener aus Basel. Auf Grundlage dieser Studie ist der Bebau-
ungsplan erarbeitet worden.

2.1 Stadtebauliches Konzept

Die Hauser Alpenstrasse 2, 4 und Rigistrasse 1 wurden zwischen 1866 und 1909 er-
baut und pragen das Bild dieses Gevierts bis heute. Das Gebaude an der Alpenstrasse
4 ist als schitzenswertes Kulturobjekt inventarisiert.

Die vorgesehenen Neubauten setzen drei neue, gréssere Gebaude zwischen die his-
torischen Bauten. Dabei ersetzen die Gebdude an der Rigistrasse und an der Bundes-
strasse die Altbauten des Jinglingspatronats. Der Neubau an der Gartenstrasse er-
ganzt die Hauser der Liegenschaften Rigistrasse 1 und Alpenstrasse 2. Das Muster der
freistehenden Hauser wird weitergefihrt und bis an die Bundesstrasse erweitert.
Dadurch entsteht eine neue Struktur von Bebauung und Freirdumen.

Das Projekt flhrt den stadtebaulichen Massstab der umgebenden Blockbebauung
weiter. Am Bundesplatz und an der Gartenstrasse bilden sie neue, zurilickgesetzte
Strassenfronten.

Der stadtebauliche Entwurf fir die Bebauung zwischen Rigistrasse und Alpenstrasse
bewahrt und verwandelt gleichermassen das Geviert, das von der innerstadtischen
Verdichtung ausgespart geblieben ist.
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Die Aussenraume sind von zentraler Bedeutung. Um bei der Projektierung genligend
Spielraum zu haben, sind die Anforderungen, welche die Gestaltung des Aussen-
raums zu erfillen hat, festgelegt worden. Die Gestaltung des "Innenhofs" hat den
gemeinsamen Charakter zu unterstitzen. Die Ubergénge zwischen privaten und
halboffentlichen Bereichen sind besonders zu beachten und entsprechend zu diffe-
renzieren. Den unterschiedlichen Funktionen, welche die Aussenrdume Ubernehmen
(Erschliessung, Entsorgung, Aufenthaltsbereich, Aussenverkaufsflachen etc.) ist bei
der Gestaltung Rechnung zu tragen.

2.2 Nutzung

Die anrechenbare Geschossflache (aGF) ergibt sich aus den eingereichten Vorprojek-
ten bzw. den zugehoérigen Berechnungen vom Architekturbiro Diener und Diener
vom 4. Juni 2002. Bei den Neubauten handelt es sich um Wohn- und Geschéaftshau-
ser. Gegeniber den larmbelasteten Kantonsstrassen (Bundes- und Alpenstrasse)
Uberwiegen Laden- und BlUronutzungen. Als Ladennutzung sind rund 1'000 m2, far
BUronutzung ca. 4'300 m2 und far Wohnnutzung rund 2'900 m2 vorgesehen. Dies
ergibt eine Ausnitzung von 1.7 Gber das ganze Geviert.

Gemass Bauordnung ist fur Einzelbauweise eine Ausnlitzung von 1.1 fur die K 4-
Zone und 2.1 fur die K 5-Zone vorgesehen. Uber das gesamte Geviert ergibt dies eine
maximale Ausnlitzung von 1.5.

Der Wohnanteil ist gegentber den in der Einzelbauweise (K4 60%, K5 50%) gefor-
derten Mindestwohnanteilen reduziert und pro Gebaude festgelegt worden. Auf-
grund der bestehenden Larmbelastungen ist diese Reduktion zweckmassig.

Die einzelnen Gebaude haben folgende Wohnanteile einzuhalten.

Neubau Bundestrasse 20%
Neubau Rigistrasse 50%
Neubau Gartenstrasse 50%
Gebaude Alpenstrasse 2 0%
Gebaude Rigistrasse 1 0%
Gebaude Alpenstrasse 4 55%

Uber das ganze Geviert resultiert daraus ein Wohnanteil von 35 %.

2.3 Erschliessung Parkierung

Die Arealerschliessung erfolgt in erster Linie Uber die Rigistrasse. Hier ist auch die
Notzufahrt zum "Innenhof" vorgesehen. Die Rampe als Zufahrt fur die Tiefgarage ist
in den Neubau an der Rigistrasse integriert. Die Tiefgarage wird maximal 100 Ab-
stellplatze fassen. Entlang der Alpenstrasse bleiben funf der oberirdischen Parkplat-
ze bestehen. Sie werden wie bis anhin Uber die Alpenstrasse erschlossen. Fir die An-
lieferung steht der Platz zwischen dem Neubau und dem bestehenden Gebdude an
der Rigistrasse zur Verfiagung. Eine weitere Anlieferungsmdéglichkeit wird an der
Bundestrasse mittels einer Anlieferungsbucht geschaffen.
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2.4 Verkehrsgutachten

Das Baudepartement Stadt Zug hat ein Gutachten in Auftrag gegeben, das insbe-
sondere die Auswirkungen der zusatzlichen Parkplatze bzw. das durch sie erzeugte
Verkehrsaufkommen untersucht hat.

Durch die neuen Nutzungen auf dem Areal entstehen pro Tag ca. 260 und in der
Spitzenstunde ca. 50 zusatzliche Fahrten. Dies entspricht 2% des taglichen Verkehrs,
bzw. 4% des Spitzenstundenverkehrs am Abend. Werden diese Zahlen in Relation
zur bestehenden Belastung auf der Bundesstrasse gestellt, liegen sie beim Tages- wie
auch beim Spitzenstundenverkehr deutlich unter den taglichen Schwankungen auf
der Bundesstrasse, welche im Bereich von ca. 10 bis 15% liegen.

Der zusatzliche durch das Bebauungsplangebiet erzeugte Verkehr stellt fir das um-
liegende Verkehrsnetz kein Problem dar.

Behinderungen durch die Anlieferung sind keine zu erwarten, da der Abstand zum
Erlenplatz und zur Bahnhofstrasse gentigend gross ist. Einzig bei den 6ffentlichen
Parkplatzen entlang der westlichen Gartenstrasse kénnten infolge des leicht erhéh-
ten Zufahrtsverkehrs Behinderungen entstehen. Anderseits werden vier 6ffentliche
Parkplatze aufgehoben, wodurch der Mehrverkehr in etwa kompensiert werden
kann.

Die fanf Privatparkplatze, welche direkt ab der Alpenstrasse erschlossen werden,
ergeben keine Verkehrseinschrankung, da in diesem Bereich die gefahrenen Ge-
schwindigkeiten relativ tief sind. Der Einbahnverkehr erleichtert zusatzlich das Ein-
fahren in die Alpenstrasse.

3. Verfahren

3.1 Mitwirkung

Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer erarbeiteten und bewerteten
gemeinsam mit der Stadt Zug mehrere Bebauungsvarianten.

1999 einigte man sich auf das Konzept der stadtebaulichen Studie des Architektur-
buros Diener und Diener. Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist in enger Zu-
sammenarbeit mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern, deren
Rechtsvertreter und projektierenden Architekten entstanden.

3.2 Stadtbildkommission

Im Bericht vom 4. Juli 2002 wird der Charakter und der Stellenwert des neu entste-
henden Innenhofes betont. Der Innenhof soll nicht ein 6ffentlicher Ort mit Durch-
gangen werden, sondern primar den Anwohnerinnen und Anwohnern, Geschaften
und Buros des Gevierts zuganglich und fur diese nutzbar sein. Diesen Anliegen ist im
Bebauungsplan Rechnung getragen worden.

3.3 Kantonale Vorpriifung

Die Kantonale Baudirektion hat den Bebauungsplan im Rahmen der Vorprifung be-
urteilt und mit Bericht vom 7. Marz 2003 dazu Stellung genommen.

Das stadtebauliche Konzept und die getroffenen Festlegungen werden grundsatzlich
als zweckmassig erachtet.
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Der im Bericht aufgefiihrte Vorbehalt beztglich des zu geringen Abstands (3.60 Meter)
des Neubaus an der Gartenstrasse zum benachbarten Gebdude an der Rigistrasse 1
konnte bereinigt werden. Im Schreiben der Kantonalen Baudirektion vom 5. Mai 2003
an das Baudepartement wurde der Vorbehalt dahingehend prazisiert, dass der Abstand
von 3.60 m zulassig ist, wenn die Veranda mit Terrasse im bestehenden Zustand erhal-
ten bleibt.

4. Antrag

Wir beantragen lhnen,

- auf die Vorlage einzutreten und

- den Bebauungsplan Rigistrasse in 1. Lesung zu verabschieden.

Zug, 12. August 2003

Christoph Luchsinger, Stadtprasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Beilagen:
- Beschlussentwurf
- Bebauungsplan Rigistrasse, Plan Nr. 7030

Die Vorlage wurde vom Baudepartement verfasst. Fir Auskinfte steht Ihnen Depar-
tementssekretar Hans Stricker unter Tel. 041 728 20 66 zur Verfligung.
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Besch | uUss desaGrossen Gemeinderates von Zug Nr.
betreffend Bebauungsplan Rigistrasse: 1. Lesung

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des
Stadtrates Nr. 1750 vom 12. August 2003:

1. Der Bebauungsplan Rigistrasse, Plan Nr. 7030, wird in 1. Lesung verabschiedet.
2. Das Baudepartement wird gestitzt auf § 39 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)

beauftragt, diesen Beschluss zweimal im Amtsblatt zu publizieren und wahrend
30 Tagen o6ffentlich aufzulegen.

Zug,

Werner Golder, Prasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber
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