GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE NR. 1484.2

Bebauungsplan Liebfrauenhof, Plan Nr. 7043, 2. Lesung

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 7. September 1999

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Ausgangslage

Der Grosse Gemeinderat hat den Bebauungsplan Liebfrauenhof, Plan Nr. 7043, am
29. Juni 1999 in erster Lesung genehmigt und zur 6ffentlichen Auflage verabschie-
det. Die offentliche Auflage fand vom 2. August bis zum 31. August 1999 auf dem
Bauamt statt. Innert dieser Frist ging von 3 Parteien in unmittelbarer Nachbarschatft
eine gemeinsame Eingabe beim Stadtbauamt ein; diese drei Parteien sind: Herr und
Frau Hager-Morini, Zugerbergstrasse 19, Herr und Frau Zircher-Rothen, Zuger-
bergstrasse 21 sowie Herr und Frau Flury-Steuble, Zugerbergstrasse 23.

1. Begehren: Reduktion von Geb&udehdhe und Ausnttzung

Die drei Anstdsserparteien stellen das Begehren, den Bebauungsplan so zu andern,
dass die Gebaudehohen und Ausnitzungen fur Arealbebauungen der Wohnzone
W2b eingehalten werden. Im Sinne eines Eventualantrages soll zumindest bei der
westlichen Langsbaute 1 Geschoss weniger und konnte dafir bei der 0Ostlichen
Langsbaute 1 Geschoss mehr festgelegt werden, dies bei gleicher Ausnlitzung wie
in der Offentlich aufliegenden Vorlage sowie unter Beseitigung des bestehenden
Servituts fir eine H6henbeschrankung.

Die Einsprachen werden im wesentlichen wie folgt begrindet:

a) Die Grundeigentimer des Liebfrauenhofs erhielten schon den Vorteil, in die Zone
W2b (und nicht W2a) umgezont zu werden. Die Mdglichkeit einer Arealbebauung
bevorteilt Eigentimer von grossen Grundsticken zusatzlich gegentber allen
Grundeigentimern in denselben Zonen, welche keine solchen Ausnahmen bean-
spruchen konnen oder wollen. Mit dem Bebauungsplan werden noch weiterge-
hende Konzessionen gemacht und die Rechtsungleichheit verstarkt.

Es liegen keine triftigen Grinde vor, die Massvorschriften flr Arealbebauungen
(88 53ff Bauordnung) durch einen Bebauungsplan zu ersetzen. Die im stadtréatli-
chen Bericht aufgefiihrten stadtraumlichen Griinde erscheinen nicht stichhaltig.



b) Bereits das Spitalgebaude war (und ist noch) Gberdimensioniert und dem Quartier
nicht angepasst. Eine Umnutzung des Areals mit Neubauten soll im Sinne von § 1
Abs. 2 Bauordnung (BO) ein angenehmes Wohnen und Zusammenleben ermog-
lichen und im Sinne von § 53 lit a. BO der Quartierstruktur angepasst sein. Die
vorgesehenen Bauten lassen sich stadtebaulich nicht in die Umgebung einglie-
dern.

c) Die vorgesehene ,Staumauer® von 5 Geschossen liegt ausschliesslich im wirt-
schaftlichen Interesse der Bauherrschaft. Es ist nicht ersichtlich, weshalb so viele
Wohnungen gebaut werden missen, da wahrscheinlich schon mit zwei zonen-
konformen Gebauden kostendeckend gebaut werden kann.

d) Bei Anwendung der Vorschriften der Arealbebauung geht lediglich diejenige Aus-
nutzung verloren, die fur ein 6ffentliches Geb&ude angebracht war; flr eine Neu-
Uberbauung hingegen geht keine Ausntitzung verloren.

e) Im Bericht des Stadtrates ist ein grober Fehler enthalten: Bei Arealbebauungen in
der W2b sind nur 3 Vollgeschosse erlaubt (8.55 BO). Ein zusatzliches Attikage-
schoss ware nur erlaubt, wenn es sich um eine Terrassenbauweise gemass 8.56
BO handeln wirde, was aber eindeutig nicht der Fall ist. Der Bebauungsplan
wurde der Bauherrschaft also nicht nur 1 Geschoss zusatzlich zusprechen, son-
dern 2 Geschosse, nebst dem nicht sichtbaren Untergeschoss. Zudem wird die
Bauordnung degradiert: in einer 2-geschossigen Wohnzone sollen 6 Geschosse
realisiert werden konnen.

f) Die sogenannte ,differenzierte Hohenentwicklung” der beiden Langsbauten ist
eine inhaltsarme Worthulse: Es wirde sich eigentlich aufdrangen, beide Baukor-
per gleich hoch zu gestalten; flr eine hdhere Ausnitzung musste wenn schon der
Ostliche Block hoher gebaut werden (bessere Aussichtsverhéltnisse flr beide
Langsbauten, Westblock wirkt von unten optisch weniger als Mauer). Dies ist
aber aufgrund des Servitutes einer Hohenbeschrankung nicht moglich.

Der Stadtrat nimmt dazu wie folgt Stellung:

Ein Bebauungsplan bezweckt gemass 8§ 15 Abs. 2 BO eine stadtebaulich, funktionell
und nutzungsmassig bessere Losung als dies mit der Einzelbauweise moglich wére,
bzw. er strebt eine Verbesserung des Siedlungsbildes und der Gestaltung der Um-
gebung an (8 32 Abs. 1 neues Planungs- und Baugesetz). Aus folgenden wesentli-
chen Grinden ist fur das Areal Liebfrauenhof der vorliegende Bebauungsplan erfor-
derlich:

» Der Bebauungsplan erméglicht ein aus mehreren Varianten sorgfaltig entwickel-
tes, Uberzeugendes stadtebauliches Konzept in bezug auf die neuen Baukdrper
und die Aussenraume: die vorgesehenen beiden Langsbauten konzentrieren das
Bauvolumen in haushalterischer Art und Weise und ermdglichen grosszlgige
Freiraume.

» Die westliche Bauzeile mit dem Mehrgeschoss ist einerseits rund 5m tiefer als der
bestehende Spitalbau und vermindert damit die von den Einsprechern angespro-
chene ,Mauerwirkung“ deutlich, andererseits muss sie diese HOhe aufweisen,



damit der wichtige Freiraum zwischen westlicher und 0Ostlicher Bauzeile sowie
Maihof auch rdumlich gentigend eingefasst ist. Aus diesem Grund ware es auch
unzweckmassig, statt beim westlichen neu beim 6stlichen Baukdrper ein Mehrge-
schoss vorzusehen.

» Ohne Bebauungsplan ist fur das ganze Areal eine geringere Ausntitzung zulassig
bzw. damit besteht flir den Grundeigentimer ein grésserer Anreiz, das Spitalge-
baude mit seiner hohen Ausnttzung allenfalls doch stehen zu lassen und umzu-
bauen (8 2 BO: Bestandesgarantie). Dies ist aber aus stadtebaulicher Sicht we-
der im Interesse der Offentlichkeit noch der Einsprecher.

Das Spitalgebaude ist wohl etwas Uberdimensioniert und soll u. a. auch deshalb ab-
gebrochen werden. Die beiden vorgesehenen Langsbauten entsprechen in ihrer
volumetrischen Erscheinung viel besser den verschiedenen grosseren Gebauden in
der nahen Umgebung (Maihof, Schwesternhaus, Altersheim Waldheim, Uberbauung
Waldheimstrasse 33 - 37, Hotel Guggital). Die geplanten grosszigigen Aussenrau-
me fligen sich ebenfalls gut ins durchgriinte Quartier ein.

Die Stadtbildkommission (SBK) hat am 10. Juni 1999 den Bebauungsplan wie folgt
beurteilt: ,Die SBK erachtet, auch aufgrund des Augenscheins vor Ort, die H6he der
westlichen Bauzeile mit dem vorgesehenen Mehrgeschoss als absolut richtig. Das
Bebauungskonzept stellt eine Verbesserung der bestehenden Situation dar und wird
als angemessene LOsung erachtet. In den FreirAumen sollten die fliessende Er-
scheinung des Hanges und der wiesenartige, fast landliche Charakter spurbar blei-
ben. Die SBK ist Uberzeugt, dass das vorgesehene Bebauungskonzept inkl. Mehr-
geschoss in der westlichen Bauzeile eine sehr gute Losung darstellt.”

Die Vorprifung durch die Baudirektion vom 17. April 1999 ergab keine Vorbehalte
gegen die vorgesehene Anzahl Geschoss und die Ausnitzung.

Zur Berechnungsweise der Anzahl Geschosse kann festgehalten werden, dass bei
Arealbebauungen in der Zone W2b nebst der Erstellung von 3 Vollgeschossen zu-
satzlich ein Dach- bzw. Attikageschoss erstellt werden darf, sofern dessen anre-
chenbare Geschossflache max. 70% des darunter liegenden Geschosses ausmacht;
dies gilt in jedem Fall und nicht nur fr Terrassenhauser.

Abschliessend kann angefiigt werden, dass die Schaffung von gentigend Wohn-
raum seit langerer Zeit ein wichtiges stadtisches Anliegen ist.

2. Begehren: Andere Lage der neuen Garageneinfahrt

Die drei Anstdsserparteien stellen das Begehren, den Bebauungsplan so zu andern,
dass die neuen Garageneinfahrten zwischen den beiden neuen Langsbauten und

nicht unterhalb der neuen Westbaute erstellt werden.

Als Begrindung wird im wesentlichen aufgefthrt:



a) Die Einfahrt an der geplanten Stelle hat behindernde und gefdhrdende Folgen;
bei Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage muss teilweise eine Fahrbahn tGberquert
werden.

b) Eine Ein- und Ausfahrt mit separater Fahrspur auf der 6stlichen Seite der West-
baute (wie beim Movenpick an der Poststrasse) sowie mit einer Wendemoglich-
keit beim Manibach wirde eine gefahrlose Einfahrt in bzw. Ausfahrt aus der Tief-
garage ermdglichen.

Der Stadtrat nimmt dazu wie folgt Stellung:

Eine Tiefgarageneinfahrt auf der ostlichen Seite der Westbaute wére aus topografi-
schen Grinden unverhaltnismassig, denn damit musste eine lange Rampe fur die
Uberwindung sehr vieler Hohenmeter erstellt werden. Zudem wiirde eine solche
Einfahrt inkl. Wendemdglichkeit den fur das Bebauungskonzept wichtigen, grosszu-
gigen Freiraum zwischen westlicher und 6stlicher Langsbaute massiv beeintrachti-
gen. Schliesslich musste auch in einem solchen Fall eine Fahrspur gequert werden,
was nie ganz gefahrlos sein kann.

Die Tiefgarageneinfahrt unterhalb der Westbaute ist aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit (Sichtdistanzen) lagemassig exakt in der Mitte zwischen den beiden Kurven
der Zugerbergstrasse anzuordnen; auf diese Weise kann die potenzielle Unfallge-
fahr minimiert werden. Bei jeder Ein- und Ausfahrt muss in aller Regel die nahere
Fahrspur gequert werden. Aus dem Grund einer Fahrbahnquerung kann keine Ver-
schiebung der Einfahrt abgeleitet werden.

3. Begehren: Bewahrung des alten Baumbestandes

Die drei Anstdsserparteien stellen das Begehren, den Bebauungsplan so zu andern,
dass der alte Baumbestand im Westen der Uberbauung erhalten bleibt.

Als Begrindung wird im wesentlichen aufgefthrt:

a) Der jetzige Baumbestand verdeckt einerseits den mauerartigen Charakter der
Bauten auf dem Areal Liebfrauenhof, andererseits bleibt die Privatsphare der An-
stdssergrundstticke gewabhrt.

b) Die Baume sind wichtig fur die Tiere und die Quartiererscheinung (parkartiger
Charakter).

c) Die Baume verbessern die Luft und mindern den Larm.
d) Gemass § 29 BO konnen Auflagen fir die Erhaltung von Baumen gemacht wer-
den.

Der Stadtrat nimmt dazu wie folgt Stellung:



Ein Bebauungsplan legt in aller Regel keine detaillierte Aussenraumgestaltung fest
und stellt zudem noch keine Baubewilligung dar; allfallige Auflagen fir die Erhaltung
von Baumen werden gemass 8 29 Abs. 2 BO erst bei der Baubewilligung gepruft,
unter Beizug des Baumkatasters der Stadt Zug.

4. Begehren: Starkere Gliederung der westlichen Langsbaute

Die drei Anstdsserparteien stellen das Begehren, den Bebauungsplan so zu andern,
dass die westliche Langsbaute durch echte, nicht umschlossene Abstadnde unterbro-
chen wird.

Als Begrindung wird im wesentlichen aufgefthrt:

a) Die vorgesehenen Neubauten weisen wie der bestehende Spitalbau eine mauer-
artige Erscheinung auf, fir die Bewohner der unteren Liegenschaften ist kein
Durchblick nach Osten moglich.

b) Die vorgesehenen Neubauten mit weit mehr als 30m Lange sind nicht quartierty-
pisch.

Der Stadtrat nimmt dazu wie folgt Stellung:

Ein wesentlicher und tberzeugender Bestandteil des Bebauungsplanes ist es, nicht
einzelne Bauten mit entsprechenden gegenseitig erforderlichen Gebaudeabstanden
auf dem Areal zu verteilen, sondern das Bauvolumen mdoglichst zu konzentrieren.
Dies fuhrt einerseits zu einer geschlossen wirkenden Bauweise, andererseits aber
auch zu den grosszigigen Aussenraumen. Die vertikale Gliederung mit den durch-
gehenden transparenten Treppenhausern und die horizontale Gliederung mit den
vorgesehenen Balkonen lockern die geschlossen wirkende Bauweise sichtbar auf,
und diese passt sich damit der Erscheinung vieler Bauten am Zugerberghang an.
Wohl sind Bauten mit mehr als 30m Lange nicht quartiertypisch; die Bauten passen
sich jedoch gut an andere grossere Gebaude in der Umgebung an.

Anzuflgen bleibt, dass kein Rechtsanspruch auf einen Durchblick nach Osten be-
steht, weder beim bestehenden Spitalbau noch bei der geforderten Erhaltung des
Baumbestandes, noch bei der geforderten Erstellung einer Baute nach Arealbebau-
ungsvorschriften (denn bei einer Arealbebauung ware die Gebaudelange frei). Zu-
dem ist in aller Regel am Zugerberghang der freie Blick nhach Westen viel bedeu-
tender als derjenige nach Osten.



Antrag:
Der Stadtrat beantragt lhnen, von den Eingaben Hager / Zircher / Flury und der

Stellungnahme des Stadtrates Kenntnis zu nehmen und den Bebauungsplan Lieb-
frauenhof, Plan Nr. 7043, zum Beschluss zu erheben.

Zug, 7. September 1999

DER STADTRAT VON ZUG
Der Stadtprasident: Der Stadtschreiber:

Christoph Luchsinger Albert Rattimann

Beilage:
Beschlussesentwurf

Bebauungsplan Liebfrauenhof, Plan Nr. 7043



BESCHLUSS DES GROSSEN GEMEINDERATES VON ZUG NR.
BETREFFEND BEBAUUNGSPLAN LIEBFRAUENHOF, PLAN NR. 7043

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG

in Kenntnis von Bericht und Antrag des Stadtrates Nr. 1484.2 vom 7. September
1999

beschliesst:
1. Der Bebauungsplan Liebfrauenhof; Plan Nr. 7043, wird genehmigt.
2. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des Referendums geméass 8§ 6 der
Gemeindeordnung sowie der Genehmigung durch den Regierungsrat sofort in

Kraft.

Dieser Beschluss ist im Amtsblatt zu veroffentlichen und in die Sammlung der
Ratsbeschlisse aufzunehmen.

Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Zug,
DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG
Der Prasident: Der Stadtschreiber:

Referendumsfrist:

Vom Regierungsrat genehmigt am:



