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Vorpriifung Anderung Bebauungsplan Im Rank, Plan Nr. 7095

Sehr geehrter Herr Stadtprasident
Sehr geehrte Frau Stadiratin
Sehr geehrte Herren Stadtrate

Mit Schreiben vom 3. Juli 2012 haben Sie uns den Bebauungsplan Im Rank, Plan Nr. 7095, zur
Vorpriufung eingereicht. Sie beabsichtigen, den Bebauungsplan Im Rank, Plan Nr. 7095, im or-
dentlichen Verfahren gemass § 39 des Planungs- und Baugeseizes (PBG) durch den Grossen

Gemeinderat beschliessen zu lassen.

Das Dossier umfasst folgende Dokumente:

- Bebauungsplan im Rank, Mst. 1:500 vom 15. Juni 2012 (verbindlicher Bestandieil)
- Umgebungsplan, Mst. 1:200 vom 18. Juni 2012 (verbindlicher Bestandteil)

- Planungsbericht vom 21. Juni 2012 (orientierender Bestandteil)

- Richtprojekt zum Bebauungsplan vom 18. Juni 2012 (orientierender Bestandteil)

- Larmstudie zum Bebauungsplan vom 18. Juni 2012 (orientierender Bestandteil)

- Schreiben des Stadtratsbeschlusses vom 3. Juli 2012

Gestutzt auf die Mitberichte der Fachstellen dussern wir uns zum Bebauungsplan wie folgt:

1. Ausgangslage

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2010 wurde im Gebiet «Rank» eine. Teilflache des
Grundstlcks Nr. 127 von der Landwirtschaftszone in eine Bauzone umgezont. Geméss Art. 29
der Larmschutzverordnung dirfen Bauzonen fur Gebaude mit larmempfindlichen Raumen nur
ausgeschieden werden, wenn die Planungswerte eingehalten sind oder durch planensche ge-
stalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen.
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Um die Einhaltung der Planungswerte grundeigentimerverbindlich zu sichern, wurde u. a.
flr das Gebiet «Im Rank» im Zonenplan und in der stadtischen Bauordnung (BO) eine Bebau-
ungsplanflicht festgelegt (§ 11 BO).

Das Bebauungsplangebiet umfasst die erwahnte Teilflache des Grundstiicks Nr. 127. Die Fla-
che des Bebauungsplanperimeters betragt 10'564 m” und liegt in der zweigeschossigen Wohn-
und Arbeitszone (WA2). Die gesamte Flache ist zudem von einer Zone des preisgiinstigen
Wohnungsbaus Uberlagert.

Zur Erfallung der larmtechnischen Anforderungen sowie der stadtebaulichen und architektoni-
schen Ansprichen wurde ein Richtprojekt ausgearbeitet. Dieses Richtprojekt liegt dem vorlie-
genden Bebauungsplan zugrunde und sieht eine Bebauung vor, welche sich am Bestand der
umliegenden Bauten orientiert und die Vorgaben bezlglich des preisgiinstigen Wohnungsbaus
umsetzt.

Geplant sind drei dreigeschossige Mehrfamilienhauser, welche sich um den gemeinsamen Auf-
enthalts- und Spielplatz, der nach Norden gegen die Strasse «Im Rank» geoffnet ist, gruppie-
ren. Die Uberbauun‘g enthalt etwa 78 Mietwohnungen, 84 Parkplatze in zwei Einstellhallen,
acht Besucherparkplatze im Freien und eine der Zimmeranzahi der Uberbauung entsprechende
Menge Veloabstellplatze.

2. Vorpriifung
2.1. Bebauungsplanperimeter

Der Perimeter des Bebauungsplanes Im Rank umfasst die eingezonte Teilflache des Grund-
stiicks Nr. 127 und ist zweckmassig.

2.2.  Abweichungen von der Einzelbauweise gemaéss Bauordnung Zug

Gemass dem rechtsgiltigen Zonenplan liegt das Bebauungsplangebiet in der Wohn- und Ar-
beitszone 2 und ist gemass Larmempfindlichkeitsstufenplan der Empfindlichkeitsstufe 1l zuge-
ordnet. Die maximal zulassige Ausnitzung in Einzelbauweise betragt 0.60 und hat sich auf
zwei Vollgeschosse und eine Attikageschoss auszudehnen. Der minimale Grenzabstand be-
tragt 5 m und die maximale Geb&udelange 40 m.

Der Bebauungsplan weicht u. a. in folgenden Punkten von der Einzelbauweise ab:
- inklusive 50% preisgiinstigem Wohnungsbau wird die Ausnitzung um 19% erhoht;
- die drei Mehrfamilienhauser weisen jeweils drei Vollgeschosse auf; '
- das entlang der Chamerstrasse geplante Mehrfamilienhaus Uberschreitet die maximale
Gebaudeldnge um rund 40 m.
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2.3.  Vorteile fur das Siedlungsbild und die Gestaltung der Umgebung gemass § 32 PBG

Gemass § 32 des Planungs- und Baugesetzes kénnen Bebauungspléne von den ordentlichen
Bauvorschriften abweichen, wenn sie Vorteile fur das Siedlungsbild und die Gestaltung der
Umgebung erzielen.

Im vorliegenden Fall sprechen folgende Vorteile fur die Abweichung von den ordentlichen Bau-
vorschriften:

- durch dierparalle!e Stellung des rund 80 m langen Wohnhauses entlang der Chamer-
strasse werden einerseits die zwei anderen Wohnh&user und der Hofbereich innerhalb des
Perimeters und andererseits die hinterliegenden Mehrfamilienhauser vor ibermassigen
Larmimmissionen der Chamerstrasse und der Eisenbahn geschiitzt; :

- mit der geplanten Tiefgarage erfolgt die Parkierung des MIV unterirdisch und mit nur einer
Zu- bzw. Wegfahrt zur Tiefgarage nahe beim Verkehrstrager sowie wenigen oberirdischen
Parkplatzen wird die Belastung durch den Verkehr nicht gross zunehmen;

- die geplanten Veloabstellplatze férdern den Modalsplit;

- neben diesen Vorteilen nach § 32 PBG ist gemass Art. 1 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber
die Raumplanung (RPG) der Boden haushalterisch zu nutzen. Eine verdichtet Bauweise, .
wie sie der vorliegende Bebauungsplan anstrebt, ist somit zu unterstiitzen;

- durch die Verwendung von naturnahen Farben fur die dussere Farbgebung der Ost-West
ausgerichteten Mehrfamilienhauser wird die Eingliederung der Bauten in die Landschaft
verbessert;

- die Pflanzung von Baumen und Straucher wertet das Siedlungsbild auf.

Diese Vorteile sind ausreichend, um die Abweichungen des Bebauungsplanes von den Vor-
schriften fur die Einzelbauweise zu rechtfertigen.

2.4, Zone fur preisgiJnstigen Wohnungsbau gemaéass § 37 BO Zug

Der Bebauungsplan erstreckt sich {iber ein Gebiet, das von einer Zone fiir preisgtinstigen
Wohnungsbau Uberlagert wird. In den Bestimmungen des Bebauungsplanes wird darauf ver-
wiesen (Ziffer 3.2 der Bestimmungen). Die in Ziffer 3.2 erwahnte Verordnung Uber die Zone fur
preisglnstigen Wohnungsbau ist noch nicht rechiskraftig, da gegen diese Verordnung ver-
schiedene Grundeigentimer Beschwerden beim Regierungsrat eingereicht haben. Diese Be-
schwerdeverfahren sind noch héngig. Solange diese Verordnung nicht in Kraft ist und die Be-
stimmungen von § 37 und § 38 der BO Zug Uber den preisginstigen Wohnungsbau nicht um-
gesetzt sind, kann dieser Bebauungsplan nicht genehmigt werden.

Vorbehalt: Die offenen Fragen bezuglich der Umsetzung der §§ 37 und 38 BO Zug tber
den preisglinstigen Wohnungsbau miissen umgesetzt sein, wenn der Bebau-
ungsplan vom Regierungsrat genehmigt werden soll. Andernfalls kann dieser
Bebauungsplan nicht genehmigt werden.
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2.5.  Bestimmungen des Bebauungsplanes

Die Energievorschriften (Ziffer 7.3 der Bestimmungen) sind abschliessend im kantonalen Recht
geregelt. Ab dem 1. Juli 2012 gilt fir Bebauungsplane und Arealbebauungen der § 1a der Ver-
ordnung zum Energiegesetz (BGS 740.11).

Vorbehait: Die Bestimmung 7.3 ist zu streichen, weil sie dem kantonalen Recht wider-
spricht.

2.6. Legende zum Genehmigungsinhalt des Bebauungsplanes

Im Plan des Bebauungsplanes ist entlang der Chamerstrasse (Kantonsstrasse 4) im Baulinien-
bereich mit grinem Strich eine Larmschutzwand eingezeichnet. In der Legende des Genehmi-
gungsinhaltes wird das griine Strich-Symbol jedoch als Larmschutzbaute bezeichnet. Eine
Larmschutzbaute (Larmschutzwand mit Dach oder dachahnlicher Eindeckung) ist im Baulinien-
raum nicht bewilligungsfahig. Der Schemaschnitt B-B visualisiert eine Larmschutzwand. Im
Planungsbericht wird.die Larmschutzmassnahme mit einer 2.50 m hohen Larmschutzwand be-
schrieben, :

Vorbehalt: In der Legende des Genehmigungsinhaltes ist beim griinen Strich-Symbol der
Text «Larmschutzbaute» mit «Larmschutzwand» auszuwechseln.

Unter Ziffer 6.3 der Bestimmungen wird der Standort der oberirdischen Besucherparkplatze be-
schrieben. Im Plan ist dieser Standort mit einem P-Symbol gekennzeichnet. In der Legende des
Genehmigungsinhaltes fehlt dieses Symbol jedoch.

Vorbehalt: Die Legende des Genehmigungsinhaltes ist mit dem P-Symbol und dem Text
«Oberirdische Besucherparkplatze» zu ergénzen.

2.7. ' Umgebungsgestaltungsplan

Der Umgebungsgestaltungsplan zeigt das hofartige Gestaltungskonzept auf, welches sich gut
zu den bestehenden Uberbauungen im Umfeld anfugt. Im Umgebungsgestaltungsplan fehlen
ein aussagekraftiger Titel und eine Legende.

Vorbehalit: Der Umgebungsgestaltungsplan ist als solcher zu betiteln und mit einer Legen-
de zur Prazisierung des Inhalts zu erganzen.

Im Umgebungsgestaltungsplan vom 18. Juni 2012 wird die Thematik Larmschutzwand / Larm-
schutzbaute ebenfalls dargestelit und widerspricht dem Bebauungsplan.

Um diesen Widerspruch zu beseitigen, ist die Darstellung der Bauten hinter der Larmschutz-
wand im Umgebungsgestaitungsplan zu entfernen. Bauten wie im Umgebungsgestaltungsplan
dargestellt sind im Baulinienraum nicht bewilligungsfahig, ausgenommen Kleinbauten. Klein-
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bauten, welche im Planungsbericht abgehandelt sind, werden im Rahmen des Baugesuchs be-
urteilt.

Vorbehalt: Im Umgebungsgestaltungsplan ist die zeichnerische Darstellung der Bauten di-
rekt hinter der Larmschutzwand zu entfernen.

Im Umgebungsgestaltungsplan sind Baum- und Strauchstandorte aufgezeigt, die sich mit dem
Bereich der Tiefgarage uberschneiden.

Vorbehalt: Die Baum- und Strauchstandorte sind in ihrer Machbarkeit zu prifen und anzu-
passen.

Aus Sicht Natur und Landschaft sind die dstlichen und westlichen Grenzbereiche der Uberbau-

ung bzw. des Bebauungsplanperimeters von Bedeutung. Diese bieten die Méglichkeit zur

Schaffung von naturnahen ékologischen Flachen.

Vorbehalt: Die Grenzbereiche gegen Ost und West sind tiber ihre gesamte Lange naturnah
auszugestalten und als heckenartiges, durchlassiges Wildgehélz auszubilden.

2.8.  Denkmalipflegerische Aspekte

Die Bauten des Bebauungsplanes Im Rank kommen neben einem schiitzenswerten Baudenk-
mal zu liegen. Der Umgebungsschutz des Bauernhauses, Assek. Nr. 546a ist nicht betroffen
vom Bauvorhaben, Vorbehalte seitens der Denkmalpflege ertibrigen sich.

2.9. Rankbé&chli

Das eingedolte Rankbachli liegt praktisch unter der Achse der Larmschutzwand. Bei der er-
wahnten allfalligen Verbreiterung der Kantonsstrasse missten somit sowohl die Larmschutz-
wand als auch das Rankbachli Richtung Wohnuberbauung verschoben werden. Wegen der en-
gen Platzverhaltnisse fir Strassenraum, Bachraum und Larmschutzwand wird eine Bachoff-
nung am bestehenden Ort des Rankbachlis wohl nie realisiert werden.

Folgende Alternative solite geprift werden:

Das Rankbachli wird am Ende des offenen Bachabschnitts auf GS Nr. 3122 in einer Rohre un-
ter der Chamerstrasse, dem Bahngeleise und dem Chamer Fussweg hindurch auf die Stdseite
dieser Verkehrswege nach GS Nr. 133 gefuhrt. Von dort fliesst das Rankbachli in einem offe-
nen Bachlauf entlang dem Chamer Fusswegs zum bachabwarts gelegenen, bereits heute offe-
nen Bachabschnitt. Von der Bauherrschaft des Bebauungsplans kénnte kompensatorisch far
den Verzicht einer Bachoffnung auf GS Nr. 127 eine Kostenbeteiligung an der Bachumlegung
verlangt werden.
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3. Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan Im Rank, Plan Nr. 7095, kann im ordentlichen Verfahren geméass § 39 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) durch den Grossen Gemeinderat beschlossen werden. So-
fern unser Vorbehalt erfullt werden, kann eine Genehmigung des Bebauungsplanes Im Rank
ohne Auflagen und Anderungen in Aussicht gestellt werden.

4. Bedeutung der Vorpriifung

Hinsichtlich der Bedeutung der Vorprifung ist zu beachten, dass diese nur vorlaufiger und rela-
tiv summarischer Natur ist; ihr Charakter ist anders als derjenige der Uberprifung im konkreten
Einzelfall (vgl. Kélz, Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich. Zi-
rich 1999, N 26 zu § 20). Die Uberprifung eines konkreten Anwendungsaktes im Beschwerde-
verfahren bleibt daher vorbehalten.

5. Hinweise zum Bebauungsplan folgenden Baugesuchsverfahren

Larmschutzwand

Die Larmschutzwand entlang der Chamerstrasse hat im Baugesuch einen Mindestabstand von
1.30 m ab Hinterkante Trottoir auszuweisen.

Die Larmschutzwand wirkt sehr massiv und macht den Anschein von Garagenvorbauten. Sie
sollte in ihrer Erscheinung besser in die Landschaft eingepasst und in ihrem massiven Charak-
ter zurlckgenommen werden.

Chemische Belastung des Bodens ,
Fur das Planungsgebiet (GS Nr. 127) liegen Hinweise auf Richtwert-Oberschreitungen gemass

Verordnung Gber Belastungen des Bodens (VBBo) vor (vgl. Ausschnitt aus dem Prufperimeter
fur Bodenverschiebungen, Belastungshinweise Altbaugebiet und Strasse).

Gemass Art. 7 VBBo und der Bundeswegleitung «Verwertung von ausgehobenem Boden»
muss die Bauherrschaft in Absprache mit dem Amt fur Umweltschutz im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens von einer Fachperson eine Schadstoffuntersuchung durchfiihren lassen. Das
Ergebnis ist der Baubewilligungsbehérde und dem Amt fur Umweltschutz mitzuteilen. Far be-
lastetes Bodenmaterial, das aus der Bauparzelle abgefuhrt werden soll, ist der Baubewilli-
gungsbehdérde vor Baubeginn die gesetzeskonforme Verwertung oder Entsorgung bestatigen
zu lassen. )

Feuerpolizei -
Die Schutzabstande zwischen den einzelnen Gebauden sind nicht eingehalten. Sind aus bau-

rechtlicher Sicht Unterschreitungen der Schutzabsténde méglich, sind spezielle brandschutz-
technische Massnahmen geméass den Brandschutzrichtlinien der Vereinigung Kantonaler Feu-
erversicherungen (VKF) «Schutzabstande/Brandabschnitte» notig.



Seite 7/7

Auf Grund einer méglichen Abparzellierung, missen die aneinander gebauten Gebaude bzw.
Wohnungen durch Brandmauern gemass den Brandschutzrichtlinien der VKF «Schutzabstan-
de/Brandabschnitte» getrennt werden.

Die Zufahrt fur Rettungs- und Einsatzfahrzeuge sowie die Loschwasserversorgung muss ge-
wahrleistet sein. Dies muss vorgangig mit der Feuerschau der Stadt Zug (Zufahrten) und dem
Amt fur Feuerschutz (Léschwasser) bereinigt werden.

Weitere brandschutztechnische Auflagen missen im Rahmen des ordentlichen Baubewilli-
gungsverfahrens durch die Feuerschau der Stadt Zug erhoben werden.

Freundliche Grusse
Baudnrekt:on/

Heinz Tannler
Regierungsrat

- Bebauungsplan Im Rank, Mst. 1:500 vom 15. Juni 2012 (8-fach)

- Umgebungsplan, Mst. 1:200 vom 18. Juni 2012 (6-fach)

- Planungsbericht vom 21. Juni 2012 (6-fach)

- Richtprojekt zum Bebauungsplan vom 18. Juni 2012 (6-fach)

- Larmstudie zum Bebauungsplan vom 18. Juni 2012 (6-fach)

- Ausschnitt aus dem Prifperimeter fir Bodenverschiebungen des Kantons Zug (1-fach)

Kopie an:

- Amt fur Denkmalpflege und Arch&ologie

- Amt fUr Feuerschutz

- Baudirektionssekretariat

- Amt fur Umweltschutz

- Tiefbauamt, Abteilung Verkehrstechnik und Baupolizei

- Amt fir Raumplanung, Abteilung Ortsplanung und Baugesuche (Beilage: 1 Expl.
komplettes Dossier)



