GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE NR. 1484

Bebauungsplan Liebfrauenhof, Plan Nr. 7043

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 18. Mai 1999

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Vorgeschichte und Ausarbeitung

Die Kilinik Liebfrauenhof wurde anfangs 1998 geschlossen. Eine Nutzung des Areals
im offentlichen Interesse kam nicht mehr in Frage, weshalb eine Zonenplanande-
rung - eine Umzonung von der Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und An-
lagen in die Wohnzone W2b - eingeleitet wurde, welche zur Zeit dem Regierungsrat
zur Genehmigung vorliegt.

Fur das Grundstick GS 1448, auf dem zur Zeit noch das Spitalgebaude steht, und
fur das weiter Ostlich, auf der anderen Seite der Zugerbergstrasse liegende Grund-
stiuck GS 1703, besitzt ein Generalunternehmen ein Kaufrecht. Der vom GU beauf-
tragte Architekt reichte im Spatsommer einen ersten Entwurf eines Bebauungspla-
nes im Gebiet Liebfrauenhof ein, der sich auf die oben erwahnte Umzonung in die
Zone W2b stitzt. In Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungsamt wurde der Bebau-
ungsplan in mehreren Schritten tUberarbeitet und Ende Februar / Anfang Méarz 1999
vom Stadtrat zuhanden der Vorpriufung verabschiedet.

Ausgangslage fur den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Liebfrauenhof umfasst folgende Grundstiicke und aktuelle Nut-

zungen:

* GS 1448 (ganzes Grundstick): noch bestehendes Spitalgebaude

* GS 1449 (ganzes Grundstiick): Steingdsschen-Fussweg

* GS 1451 (ganzes Grundstlick): Bachparzelle des Manibachs

* GS 1432 (Teil des Grundstticks): Zugerbergstrasse mit Bushaltestellen

* GS 1703 (ohne Waldanteil): 6stlich der Zugerbergstrasse gelegene, nur teilweise
mit alteren Gebauden tUberbaute Parzelle

* GS 1702 (ohne Waldanteil): bestehendes Schwesternhaus

Die Grundstiicke GS 1448, GS 1449, GS 1451 und GS 1703 gehoren alle derselben
Grundeigentimerin, einer Stiftung; diese hat mit einem Generalunternehmer einen
Kaufrechtsvertrag abgeschlossen. Das Grundstick GS 1702 gehort einem Verein.
Die Zugerbergstrasse befindet sich im Eigentum der Einwohnergemeinde Zug.



Auf dem Grundstick GS 1703 besteht eine Dienstbarkeit zugunsten GS 1702, wo-
nach maximal bis auf eine Héhe von 524.20 m.0.M. gebaut werden darf. Das GS
1702 wird Uber die Zufahrt via GS 1703 erschlossen, woflir das entsprechende
Fuss- und Fahrwegrecht seit 1973 besteht.

Das Bebauungsplangebiet liegt - vorbehalten bleibt die Genehmigung der oben er-
wéahnten Umzonung - in der Wohnzone W2b. Die beiden Grundsticke GS 1448 und
GS 1703, auf welchen neue Bauten erstellt werden sollen, sind 4200m2 bzw. knapp
5000m2 gross, so dass die Massvorschriften fir Arealbebauungen zur Anwendung
gelangen.

Ziele

Folgende Ziele werden mit dem Bebauungsplan angestrebt:

» Ermoglichen einer sowohl der Zonierung wie den ndrdlich angrenzenden Bauten
angepassten Wohnuberbauung beidseits der Zugerbergstrasse

» Ein stadtebaulich tberzeugendes Konzept in bezug auf die neuen Baukdrper und
die Aussenrdume

» Sicherstellung von zweckmassigen Zufahrten und Parkierungen fur private Be-
nutzer sowie 6ffentliche Dienste

» Sicherstellung der tibergeordneten o6ffentlichen Fusswegverbindungen

Stadtebauliches Konzept

Verschiedene Machbarkeitsstudien fir eine kinftige Wohnnutzung auf dem Areal
des Spitals Liebfrauenhof haben letztlich gezeigt, dass auf eine Umnutzung des
Spitalgebaudes mit seiner hohen Ausnitzung verzichtet werden soll. Damit wird die
Chance genutzt, an dieser prominenten Lage mit einer Neubebauung der Grund-
stiicke beidseits der Zugerbergstrasse eine architektonisch und stadtebaulich bes-
sere Gesamtlésung zu entwickeln.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist charakterisiert durch die Reduktion des
gesamten Bauvolumens auf je einen kompakten, gegliederten Langsbau auf der
ostlichen und westlichen Seite der Zugerbergstrasse, welche beide langs zum Hang
situiert sind und somit der tbergeordneten Bebauungsstruktur am Hang des Zuger-
bergs entsprechen. Als wesentliches Merkmal des Konzeptes entsteht zwischen
diesen Langsbauten ein grosszugiger und zusammenhangender Aussenraum. Er
wird im Norden definiert durch die bestehende Uberbauung Maihof, die so bewusst
in den Gesamtvorschlag eingebunden wird.

Die beiden Langsbauten selber gehen aus vom bestehenden Altbau des Spitals und
den grossvolumigen Gebauden der unmittelbaren Nachbarschaft. Sie lehnen sich an
das typische Baumuster der geschichteten Wohnzellen an, wie es sich entlang der
Zugerberglehne tber Jahrzehnte entwickelt hat.



Gegliedert werden die beiden Baukdrper vor allem durch die durchgehenden trans-
parenten Zwischenrdume mit den Vertikal-Erschliessungen und durch die ablesbare
Addition der einzelnen Attikawohnungen unter einem verbindenden Dach.

Aus stadtraumlichen Uberlegungen wichtig ist aber auch die unterschiedliche, diffe-
renzierte Hohenentwicklung der beiden Langsbauten. Sie unterstreicht die ablesba-
re Kante der Siedlungsdichte, die den ganzen Zugerberghang auf der Hohe der
Waldheimstrasse durchzieht.

Gemass Bauordnung sind in der Zone W2b mit Arealliberbauung 3 Vollgeschosse
sowie 1 Attikageschoss und ein Untergeschoss mit maximal 70% Ausnutzung reali-
sierbar. Im Gegensatz zum bezlglich Geschosszahl zonenkonformen Baukdrper
hangseits Ubersteigt der Baukorper auf dem Grundstiick des ehemaligen Spitals aus
stadtrdumlichen Grinden die zuldssige Geschosszahl um ein Vollgeschoss. Seine
Dachkote liegt dennoch rund 4.5 bis 5.0 Meter tiefer als diejenige des heutigen Spi-
tals (siehe Schemaschnitt Bebauungsplanentwurf).

Die bestehenden Bauten des Schwesternhauses werden in ihrer momentanen volu-
metrischen Erscheinung umfasst.

Ausnutzung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf beinhaltet eine maximal zulassige Ausnut-
zung von 0.85 flr die beiden neuen Langsbauten zusammen, und zwar bezogen auf
die Grundsticke GS 1448, 1449, 1451 und 1703 gesamthaft (bzw. auf deren anre-
chenbare Landflachen). Fur das bestehende Schwesternhaus hingegen wird die
maximale Ausnttzung durch das umfasste Volumen bestimmt.

Gemass Bauordnung ist in der Zone W2b mit Arealiiberbauung eine Ausnitzung
von 0.7 zulassig. Die vorhandene Ausntitzung des noch bestehenden Spitalbaus auf
die Grundstick GS 1448, 1449 und 1451 bezogen liegt bei ca. 1.0; zusammen mit
einer zonenkonformen Ausnitzung von 0.7 fur das etwa gleich grosse Grundstick
GS 1703 ergibt sich eine vertretbare mittlere Ausnitzung von maximal 0.85. Mit die-
ser Ausnitzungsregelung kann einerseits flr das Grundstick GS 1448 ein Teil der
verlorenen Ausnitzung des bestehenden Spitalbaus etwas kompensiert werden,
andererseits der differenzierten Hohenentwicklung der beiden neuen Langsbauten
Rechnung getragen werden.



Verkehrserschliessung

Die Grundsticke GS 1703 und 1702 werden Uber den gemeinsamen, bestehenden
und zu verbreiternden Zufahrtsweg erschlossen, der auch als Notzufahrt dient und
am Ende einen Kehrplatz aufweist. Im 6stlichen Bereich des GS 1448 ist eine befe-
stigte, horizontale Fahrbahn parallel zur Gebaudeflucht vorgesehen, welche als Zu-
gang zu den Hauseingdngen, als Notzufahrt fir Feuerwehrfahrzeuge und als Spiel-
flache dient.

Die Parkierung fur Benutzer des Grundstiicks 1702 erfolgt wie bisher auf dem
Grundstiick selbst. Die Parkierung fir die Bewohner und allfallige Beschaftigte der
beiden neuen Langsbauten erfolgt aus optischen und funktionalen Grinden in Tief-
garagen direkt unter den Gebauden, woflir an zweckmassiger Lage je eine Zufahrt
festgelegt wird. Die Besucherparkplatze fir die beiden neuen Langsbauten werden
zusammen am Ort der bisherigen Spital-Besucherparkplatze erstellt.

Die maximal zulassige Parkplatzzahl fur Bewohner, allfallige Beschéftigte, Besucher
und Behinderte betragt 95 Parkplatze fur die beiden neuen Langsbauten; zudem
missen mindestens 140 Abstellplatze fur Zweiradfahrzeuge (davon 70% gedeckt)
erstellt werden.

Die Fusswegverbindung im o6ffentlichen Interesse via Steingasschen und via ge-
meinsamer Zufahrtsweg von GS 1703 und 1702 wird mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan unentgeltlich gesichert.

Die beiden Bushaltestellen an der Zugerbergstrasse kdonnen auf das erforderliche
Mass verkurzt und geringfligig verlegt werden.

Larmschutz

Fur die beiden neuen Langsbauten sind keine Uberschreitungen der massgeblichen
Immissionsgrenzwerte zu erwarten. Es sind jedoch im Rahmen des Bauprojekts
Kontrollberechnungen vorzunehmen und zu belegen.

Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan Liebfrauenhof, Plan Nr. 7043, regelt die planungs-
rechtlichen Fragen und bildet die Voraussetzung flr die Realisierung der Wohn-
Uberbauung und deren Erschliessung.

Im Vorprifungsbericht der Baudirektion vom 27. April 1999 wird die Genehmigung in
Aussicht gestellt. Kleinere, technische Vorbehalte und Empfehlungen wurden - so-
weit zweckmassig - umgesetzt. Sie sind in dieser Vorlage bertcksichtigt.



Der Stadtrat ist Gberzeugt, mit dem vorliegenden Bebauungsplan Liebfrauenhof eine
stadtebaulich gute Losung und attraktive Wohnungen an schoner Lage zu ermogli-
chen.

Antrag:

Der Stadtrat beantragt Ihnen, auf die Vorlage einzutreten und den Bebauungsplan
Liebfrauenhof, Plan Nr. 7043, in 1. Lesung zu genehmigen.
Zug, 18. Mai 1999

DER STADTRAT VON ZUG
Der Stadtprasident: Der Stadtschreiber:

Christoph Luchsinger Albert Rattimann

Beilage:
Bebauungsplan Liebfrauenhof, Plan Nr. 7043



