GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE NR.328.2

Teilplanung Baarerstrasse West

nit Allgemeinem Richtplan, Richiplan Parkierung im 1. UG, Teilbau-
ordnung, Teilzonenplan und Baulinienplan

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 12. Februar 1974

Sehr geehrter Herr Prédsident,
Sehr geehrte Herren Gemeinderéte,

I.

An der Sitzung vom 18. Dezember 1973 hat der Grosse Gemeinderat die
Teilplanung Baarerstrasse West in 1. Lesung beraten. Diese Vorlage
wurde hierauf 6ffentlich aufgelegt. Wdhrend der Auflagefrist sind
drei Einsprachen eingegangen.

II.
Zu den Einsprachen nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Einsprache Josef von Rickenbach, Parkstrasse 12, Steinhausen, und
Frau Annemarie Konrad, Albisstrasse 3, Zug

a) Herr J. von Rickenbach ist Eigentilimer der GBP Nr.460 und er-
hebt filir seine Gastwirtschaft Hotel Zugertor Anspruch auf
einen zusdtzlichen Ausnilitzungsbonus. Weiter fiihrt er an, dass
im Falle eines Neubaues die Verpflichtung zur Erstellung von
Wohnungen und Bliros gestrichen werden miissen, da er das ganze
Gebdude fiir die Bediirfnisse des Hotel- und Restaurationsbe-
triebes bendtige. Ueberdies mdchte er eine Zusicherung, dass
auf dem zwischen der Erdgeschossbaulinie und der Grundstlick-
grenze an der dusseren Gliterstrasse verbleibenden Streifen zu-
sdtzliche Parkplédtze flir ankommende Hotelgdste und Lieferanten
errichtet werden diirfen.

Unsere Stellungnahme:

Die besonderen Bediirfnisse des Gastgewerbes werden in der Teil-
bauvordnung beriicksichtigt, indem fiir Hotelbauten das fiir Wohn-
zwecke vorgesehene Ausniitzungsmass hinzugerechnet werden kann.
Ein Ausnilitzungszuschlag kann gemdss Teilbauordnung gewédhrt
werden, wenn ein Bebauungsplan erstellt wird (§ 34 ff.) oder
bei Einzelbauweise, sofern in besonderem Masse auf die zu
erwartende und anzustrebende bauliche Entwicklung Rilicksicht
genommen wird (§ 3, Abs. 3).

Die Unterkunftsrdume des Hotelbetriebes z&hlen gemdss den Richt-
linien der Stadtplanung als Wohnnutzung. Die ausfiihrlichen
Definitionen der verschiedenen Nutzungskategorien - Wohnen,
Gewerbe, Ldden, Industrie usw. - werden aus verfahrens-



b)

technischen Griinden erst im endgliltigen Bau- und Zonenreglement,
welches flir das ganze Stadtgebiet gliltig sein wird, aufgefilihrt.
Die fiir Biiro, Laden und Gewerbe vorgesehene Ausniitzungsziffer
kann fiir eine dieser Nutzungsarten voll beansprucht werden.

Der gastgewerbliche Teil des Hotelbetriebes, z.B. Einrich-
tungen fiir Verpflegung usw., gilt als gewerbliche Nutzung.

Eine Verpflichtung zur Erstellung von Bliros oder Ldden besteht
nicht. Ein Hotelbetrieb genligt den Nutzungsanforderungen ge-
mdss §§26 und 30 der Teilbauordnung, um die vorgesehene max.
Ausniitzung von 1,5 beanspruchen zu diirfen.

Die Frage der Zuldssigkeit oberirdischer Parkplédtze kann erst
aufgrund eines vorliegenden Projektes abgekldrt werden. Aus
diesem Grunde sind in der Teilbauordnung keine zwingenden Vor-
schriften fiir unterirdische Parkierung enthalten. Der Stadtrat
hat jedoch gemdss § 22 Abs. 2 die Kompetenz, diesbeziigliche
Auflagen zu machen.

Frau A. Konrad ais Eigentimerin cder Grundstiicke Nrn.155 und
456 hdlt es flr angezeigt, dass an der &Ausseren Gliterstrasse
eine hintere Baulinie vorgesehen wird, um die Moglichkeit der
Erstellung eines sogenannten Eckkopfes oder einer Abschluss-
baute zu gewdhrleisten. Ueberdies regt sie an, in die Teilbau-
ordnung Baarerstrasse West sei ergé@nzend aufzunehmen, dass bei
Einzeliiberbauung oder bei Ueberbauung kleinerer Teilgebiete
die Zufahrten zum Parkgeschoss provisorisch erstellt werden
miissen. In den entsprechenden Baubewilligungen sei die Auflage
aufzunehmen, dass die Provisorien zu Lasten des Besitzers ent-
fernt werden miissen, sobald die in der Teilbauordnung vorge-
sehene gemeinsame Zu~ und Wegfahrt zum Parkuntergeschoss be-
nutzbar ist. Im weiteren sollte es dem Liegenschaftsbedtzer
gestattet sein, die Parkierung erdgeschossig zu l&sen, bis

die Zufahrt zum Parkierungsgeschoss mdglich ist.

Unsere Stellungnahme:

Der Zusammenbau der Gebdude auf den GBP Nrn.456 und 460 ent-
spricht den st&ddtebaulichen Absichten der Teilbauordnung. Vor-
aussetzung hiefilir ist die Vereinigung dieser Parzellen oder
der Erlass eines Bebauungsplanes. In der zu erlassenden Ge-
samtbauordnung werden filir sogenannte Eckbauten besondere Vor-
schriften aufgestellt. Die Festlegung der geschlossenen Bau-
weise gemdss § 15 der Teilbauorénung léngs der &dusseren Gliter-
strasse wdre planerisch nicht zweckmdssig, da von dieser
Strasse aus die Erschliessung des Teilplanungsgebietes erfolgt
und eine Baullicke im Bereich der Erschliessung eine bessere
Beziehung zum Innenhof und eine bessere Besonnung und Belich-
tung dieses Hofes und der Wohnungen ergibt. Eine riickwdrtige
Baulinie, welche die Funktion einer Gestaltungsbaulinie hadatte,
kann aus planerischen Grilinden erst nach Vorliegen eines Be-
bauungsplanes, welcher die Auswirkungen in den angrenzenden
Gebieten regelt, festgelegt werden.

Da die Zufahrten zur unterirdischen Garage nicht durch Bau-
linien gesichert sind, kodnnen die betreffenden Grundstiick-
eigentiimer auch nicht gezwungen werden, das filir die Erschlies-
sung notwendige Land zu verkaufen. Es ist demzufolge bei Neu-




Uberbauungen gestattet, vom Richtplan abzuweichen und die
Garagezufahrt provisorisch zu erstellen, sofern dem Bauherrn
unzumutbare Aufwendungen entstehen wiirden. Er muss sich ver-
pflichten, die Provisorien auf eigene Kosten zu entfernen,
sobald die gemeinsame Erschliessung der unterirdischen Garage
benutzbar ist.

Bezliglich der Zuldssigkeit oberirdischer Parkpldtze verweisen
wir auf unsere entsprechenden Ausfiihrungen zur Einsprache des
Herrn J. von Rickenbach.

Aus unseren Darlegungen ergibt sich, dass den Begehren der Ein-
sprecher aufgrundder vorliegenden Teilbauordnung weitgehend
Rechnung getragen werden kann. Eine Aenderung oder Ergénzung
dieser Vorschriften ist daher nicht vorzunehmen.

Gestlitzt auf diese Ausflihrungen beantragen wir Ihnen die Ab-
weisung dieser Einsprachen.

Einsprache W. Westermann, Vorstadt 6, 2Zug

Herr W, Westermann ist Eigentiimer der Liegenschaft GBP Nr.459
und erhebt Einsprache gegen die Teilbauordnung, weil ihm die
praktischen Auswirkungen bei einer Neuiliberbauung seiner Liegen-
schaft nicht bekannt sind. Zudem behdlt er sich vor, bei einer
durch die Teilbauordnung bedingten allfdlligen Wertverminderung
seiner Liegenschaft eine entsprechende Entschédigung zu fordern.

Unsere Stellungnahme:

Die neuen Vorschriften erlauben ein Vollgeschoss mehr als die
bisherigen, d.h. finf Vollgeschosse anstelle von vier. Art und
Mass der Nutzung sind gemdss § 30 der Teilbauordnung wie folgt
festgelegt:

Maximale Ausnilitzungsziffer flir Wohnen 1,0
Maximale Ausnlitzungsziffer flir L&den, Bliros oder

Gewerbe ‘ 1,0
Total filir Wohnen, Ldden, Blros und Gewerbe . 1,5

Die neue Baulinie ist gegeniiber der heute rechtskrdftigen Bau-
linie zuriickversetzt und zwar im Bereich des Erdgeschosses um
6,0 m und im Bereich der Obergeschosse um 4,7 m. Bei einer Neu-
liberbauung des Grundstilickes muss das Gebdude auf die neue Bau-
linie zurilickversetzt werden.

Aus diesen Darlegungen ergibt sich, dass die Ausnilitzung der
Liegenschaft GBP Nr.459 gegeniiber der heute geltenden Bauordnung
gr6sser sein wird. Die Zurlicksetzung der Baulinie l&8ngs der
Baarerstrasse ist aus verkehrsplanerischen Griinden notwendig.
Sofern die Liegenschaft wegen der Abtrennung eines 6 m breiten
Streifens nicht mehr Uberbaubar ist, kann zwei Jahre nach In-
krafttreten dieser Teilbauordnung das Heimschlagsrecht geltend
gemacht werden, d.h. Stadt oder Kanton miissten diese Liegen-
schaft kduflich erwerben.

Gestltzt auf ‘diese Ausflhrungen beantragen wir Ihnen, die Ein-
sprache des Herrn W. Westermann abzuweisen.
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3. Einsprache Faston AG, Schanz 6, Zug

Die Firma Faston AG ist Eigentlimerin der Liegenschaft GBP Nr.436.
Namens der Firma Faston AG erkldrt sich Herr Anton Fdssler mit
dem Richtplan nicht einverstanden und ersucht um eine schriftliche
Zusicherung, dass die mittlere Hduserreihe am Gdrtliweg gegeniiber
den anderen Liegenschaften in keiner Weise benachteiligt werde.

Unsere Stellungnahme:

Die Angaben in Richtplé&@nen haben keine unmittelbaren rechtsver-
bindlichen Wirkungen auf Private, sondern sind Anweisungen fiir
die Verwaltung. Die Verdusserung des Grundstlickes der Ein-
sprecherin oder der Abbruch der darauf befindlichen Liegenschaft
kann aufgrund der vorliegenden Teilplanung nicht erzwungen werden.
Die Lage der Erschliessungsstrasse ist im Richtplan nicht ver-
bindlich festgelegt und kann etwas weiter gegen Westen oder Osten
verschoben werden. Kleinere Liegenschaften, welche zur Erschlies-
sung der umliegenden Grundstlicke notwendig sind, erfahren in der
Regel keine Entwertung. Dies trifft auch im vorliegenden Fall zu.

Aus diesen Ausflihrungen ergibt sich, dass bei den Liegenschaften,
welche durch die im Richtplan vorgesehene Erschliessungsstrasse
betroffen werden, von einer Entwertung nicht gesprochen werden
kann. Bei Einreichung eines Baugesuches fiir diese Grundstilicke
ist der Stadtrat, sofern keine Bauvorschriften verletzt werden,
verpflichtet, die Baubewilligung zu erteilen oder dem Grossen
Gemeinderat zu beantragen, innert Jahresfrist eine Aenderung der
Teilplanung Baarerstrasse West zu beschliessen.

Gestiitzt auf diese Ausfihrungen beantragen wir, die Einsprache
der Firma Faston AG abzuweisen.

Antrag:

Wir beantragen Thnen, die Einsprachen 1 - 3 abzuweisen und die
Teilplanung Baarerstrasse West in 2. Lesung zu genehmigen.

2UG, 12. Februar 1974

DER STADTRAT VON 2UG

Der Stadtprésident: Der Stadtschreiber:
Dr. Ph. Schneider i.v. H. Bieri



