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Vorpriifung Ortsplanungsrevision Stadt Zug
Revision Nutzungsplanung

Sehr geehrter Herr Stadtprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dem Stadtratsbeschluss haben Sie uns die Ortsplanungsrevision der Stadt Zug zur kan-
tonalen Vorpriifung eingereicht. Das Dossier umfasst diverse verbindliche und orientierende
Dokumente (vgl. Anhang des vorliegenden Vorpriafungsberichts).

Die vorliegende Ortsplanungsrevision stiitzt sich auf die Revision des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) und den revidierten kantonalen Richtplan. Sollen gemeindliche Bauvorschrif-
ten, Zonen- oder ordentliche Bebauungsplédne erlassen, geandert oder aufgehoben werden,
lasst der Gemeinderat seinen Entwurf durch die Baudirektion vorprifen (§ 39 Abs. 1 PBG).

Als eine Grundlage fir die Ortsplanungsrevision erarbeitete die Stadt Zug zusammen mit
den Gemeinden Risch, Hiinenberg, Cham, Steinhausen und Baar ein gemeinsames Bild der
Stadtlandschaft (kantonaler Richtplan Beschluss G 9.2). Weiter definiert die «<Raumliche Ge-
samtstrategie 2040» auf strategischer Ebene die zukiinftige Entwicklung der Stadt Zug.

Gestitzt auf die Mitberichte der Fachstellen dussern wir uns zur Ortsplanungsrevision der
Stadt Zug wie folgt:

Aabachstrasse 5, 6300 Zug
T +41 41 594 53 00
www.zg.ch/baudirektion
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1 Kantonaler Richtplan und Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1.1 Grundsitzliches

Die Stadt Zug hat fir die Ortsplanungsrevisionen umfangreiche Grundlagen geschaffen, die
von einer vertieften Auseinandersetzung mit den verschiedenen Themen zeugen. Das Vor-
gehen der Stadt Zug wird sehr positiv bewertet, was auch im Planungsbericht einfach und
verstandlich wiedergegeben wird. Dieser ist gut strukturiert. Positiv bewertet werden auch
die finf Grundsétze, auf die sich die Ortsplanungsrevision stiitzt. Die Bauordnung wurde
stark verschlankt, was ebenfalls sehr begriisst wird. Die Ortsplanungsrevision zeugt von ei-
ner hohen Qualitat, welche die zentralen Themen aufgreift.

1.2 Planungen ausserhalb der Ortsplanungsrevision

Im Kapitel 1.6 des Planungsberichts werden die Planungen erlautert, die nicht in die laufen-
de Gesamtrevision integriert sind. Im Planungsbericht wird begriindet, weshalb die Planun-
gen nicht in die Gesamtrevision integriert werden. Im Zonenplan, in der Bauordnung (BO)
sowie im Planungsbericht (PB) sind die einzelnen Anderungen jedoch bereits aufgenommen,
was im Widerspruch zu den Aussagen im Planungsbericht steht.

Vorbehalt: Der Widerspruch ist zu bereinigen und das Kapitel 1.6 im Planungsbericht ist
zu Oberarbeiten. In den Planungsinstrumenten sind nur die Inhalte der Ge-
samtrevision auszuweisen.

Im Gebiet «Oberwil Ost» ist eine Anderung der Zweckbestimmung geplant. Gemass Pla-
nungsbericht soll diese Anderung in einem einfachen Verfahren separat erfolgen. Die Ande-
rung der Zweckbestimmung wird aktuell nicht weiterverfolgt. Die Stadt Zug prift, stattdessen
eine Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV) zu schaffen.

Vorbehalt: Eine allféllige Umzonung in eine BsV ist in die vorliegende Ortsplanungsrevi-
sion zu integrieren.

Ein separates Verfahren ist grundséatziich méglich. Es muss jedoch sichergestellt sein, dass
die Verfahren materiel! koordiniert sind. Dies ist insbesondere bei der Teilrevision «Aussere
Lorzenallmend» noch nicht der Fall. Die Anderungen des Zonenplans und der Bauordnung,
die sowohl mit der Ortsplanungsrevision als auch den Bebauungsplanen zur kantonalen Vor-
prifung eingereicht wurden, miissen libereinstimmen, was beispielsweise bei der Darstel-
lung und beim Gewasserraum noch nicht der Fall ist. Die Anderung im Zonenplan und § 19
der BO Zug sind folglich auch nicht Teil der vorliegenden Gesamtrevision und sind zu strei-
chen.

Vorbehalt: Werden Planungen nicht in die Gesamtrevision integriert, muss sichergestellt
sein, dass die Verfahren materiell koordiniert sind. Die Widerspriiche im Ge-
biet «<Aussere Lorzenallmend» sind zu bereinigen.
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1.3 Fruchtfolgeflichen

In den Gebieten «Lussi Gobli» und «Gobli Ost» sind Einzonungen geplant, die Fruchtfolge-
flichen (FFF) tangieren. Im Planungsbericht wird dieses Thema zwar erlautert. Es muss
aber aufgezeigt werden, dass mit der Einzonung die Vorgaben des kantonalen Richtplans
und der Art. 3 Abs. 3 und Art. 15 Abs. 3 Raumplanungsgesetz (RPG) sowie insbesondere
Art. 30 Abs. 1Ps Raumplanungsverordnung (RPV) erfillt sind. Es ist eine entsprechende Inte-
ressenabwéagung notwendig.

Vorbehalt: Eine Einzonung in den beiden Gebieten setzt voraus, dass die Vorgaben aus
dem kantonalen Richtplan und dem RPG und der RPV eingehalten werden.
Die Ausfiihrungen zu den FFF sind in Zusammenarbeit mit der Baudirektion
zu {iberarbeiten.

2 Zonenplan

2.1 Ausdehnung der Bauzonen und des Siedlungsgebiets

Die Ausdehnung der kommunalen Bauzonen (Stand Ende 2017) ist im kantonalen Richtplan
als Siedlungsgebiet festgesetzt. Der kantonale Richtplan lasst eine Erweiterung um maximal
10 Hektaren zu. Ausgenommen sind Zonen fur Bauten und Anlagen des éffentlichen Interes-
ses (OelB; Richtplan Beschluss S 1.1.1). Der Kanton und die Gemeinden vereinbarten einen
Flachenschlussel fiir die Zuteilung der 10 Hektaren.

Der Stadt Zug stehen fiir Neueinzonungen 3,06 Hektaren ab Ende 2017 zu. Im Rahmen der
vorliegenden Ortsplanungsrevision weisst die Stadt Zug Neueinzonungen von 2,84 Hektaren
aus (exklusiv Verkehrsflachen, Bahnareale sowie OelB). Die Gemeinde Zug liegt somit in-
nerhalb des ihr zugeteilten Kontingents.

Die Ausdehnung von Zonen fiir Bauten und Anlagen des 6ffentlichen Interesses (OelB) bis
maximal 25 Hektaren Gber das ganze Kantonsgebiet sind aufgrund eines umfassenden Be-
darfsnachweises (Richtplan Beschluss S 1.1.1) méglich. Seit Ende 2017 hat die Gemeinde
Zug auf dem Zugerberg 0,7 Hektaren zusatzliche Zonen fir Bauten und Anlagen im &ffentli-
chen Interesse (OelB) ausgeschieden. Die Gemeinde Zug besitzt heute rund 89,4 Hektaren
OelB. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden durch die Stadt Zug OelB-Zonen im Sal-
do rund 6,8 Hektaren neu eingezont. Der Bedarf wird ausreichend ausgewiesen.

Am Siedlungsrand franst die Bauzone teilweise in das Nichtbaugebiet, was im Rahmen der
Ortsplanungsrevision zu bereinigen ist. Das Amt fur Raum und Verkehr hat 2019 eine erste
Analyse gemacht und den Gemeinden sowie der Stadt Zug zugestellt. Der Planungsbericht
aussert sich dazu nicht. Mit der Ortsplanungsrevision wird dies nicht bereinigt. Unklar ist, ob
dazu Einzonungen notwendig sind, was in den Berechnungen beriicksichtigt werden muss.

Vorbehalt: Im Planungsbericht sind der Umgang mit dem Siedlungsrand und die erfor-
derlichen Massnahmen darzulegen.
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2.2 Ortsbildschutzzonen

Die genaue Abgrenzung der Ortsbildschutzgebiete und die notwendigen Schutzbestimmun-
gen legen die Gemeinden in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Denkmalpflege und Archéolo-
gie fest (Richtplan Beschluss S 7.2.2). Das Thema ISOS wurde im Rahmen des ISOS-
Schlussberichts 2023 gemeinsam mit dem Amt fir Denkmalpflege und Archéologie diskutiert
und Massnahmen festgelegt. Diese sind in der Bauordnung zu iibernehmen.

Im heutigen Zonenplan sind iber das gesamte Gebiet der Stadt Zug verschiedene lberla-
gernde Ortsbildschutzzonen ausgeschieden. Mit der Ortsplanungsrevision sollen diese teil-
weise aufgeldst oder angepasst werden. Im Gebiet Lussihof soll die bestehende Ortsbild-
schutzzone aufgeldst werden. Fir das Gebiet ist im ISOS das Erhaltungsziel A fir die Bau-
gruppe und a fir die Umgebungsrichtung definiert. Der bestehende Bebauungsplan im Ge-
biet Lussihof regelt nur sehr wenig. Der ndrdliche Bereich muss in der 2. Etappe definiert
werden und ist damit noch offen. Der Argumentation, dass die Ortsbildschutzzone gestiitzt
auf den Bebauungsplan aufgehoben werde, Uberzeugt deshalb nicht.

Heute liegt im Zentrum der Stadt Zug (Vorstadt, Altstadt, Frauenstein, St. Michael, Maria Op-
ferung) eine Ortsbildschutzzone vor. Neu soll das Gebiet Lauried (ISOS Erhaltungsziel B) mit
einer Ortsbildschutzzone lberlagert werden, was aus Sicht des Ortsbildschutzes méglich ist.
Gleiches gilt fir die Anpassungen bei der Ortsbildschutzzone Neustadt (ISOS Erhaltungsziel
C) und im Gebiet Léberenstrasse (ISOS Erhaltungsziel B), die aus Sicht des Ortsbildschut-
zes begrisst werden. Kritisch ist dagegen der Wegfall der Ortsbildschutzzone im Staden. Nur
im Bereich der Uberbauung Frauensteinmatt und der Bebauung siidlich der Hofstrasse
(ISOS U-RI VIIII, Erhaltungsziel b) ist der Wegfall der Ortsbildschutzzone nachvollziehbar.
Die anderen Gebiete betreffen jedoch das Areal der alten Kantonsschule (ISOS U-Zo V, Er-
haltungsziel a, Kantonsschuthaus A), Griindungsbetrieb der alten Landis & Gyr (ISOS-
Baugruppe 0.6, Erhaltungsziel A) sowie das angrenzende Villenquartier (ISOS-Baugruppe
0.7, Erhaltungsziel A). Hier ist nicht nachvollziehbar, warum die Ortsbildschutzzone entfallen
soll, die notwendig ist, um das ISOS-Erhaltungsziel A bzw. a zu gewébhrleisten.

Vorbehalt: Das Areal der alten Kantonsschule (ISOS U-Zo V, Erhaltungsziel a, Kantons-
schulhaus A), die Gebiete Griindungsbetrieb der alten Landis & Gyr (1SOS-
Baugruppe 0.6, Erhaltungsziel A) und das angrenzende Villenquartier (ISOS-
Baugruppe 0.7, Erhaltungsziel A) sowie die aktuelle Ortsbildschutzzone
«Lissihof» sind in der Ortsbildschutzzone zu belassen.

2.3 Léarmschutz

Im Zusammenhang mit den Einzonungen wurde im Sinne einer Machbarkeitsstudie ein
Larmgutachten am 21. Dezember 2023 (Beilage 17) erstellt. Im Larmgutachten wurden unter
anderem Verkehrszahlen des Zuger Gesamtverkehrsmodells verwendet. Rechtsgiiltig fir die
Larmermittlung sind bei Nationalstrassen die Angaben des ASTRA. Es ist unklar, ob das
ASTRA die verwendeten Angaben als rechtsgultig deklariert. Weiter fehlen detaillierte Anga-
ben zu den Emissionen, sodass eine Nachvollziehbarkeit der Larmermittlung nicht méglich
ist. Teilweise fehlen Planausschnitte, sodass Unklarheiten tiber die beurteilten Zonen-
planénderungen bestehen. Bei den Anderungen Nrn. 17 und 19 (Seiten 114 und 115 PB)
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geht der Larmgutachter von der kiinftigen ES Il aus. Im Zonenplan ist jedoch die ES [l defi-
niert. Es ist entweder zu priifen, ob die Planungswerte der ES Il eingehalten werden kénnen
oder ob die Zonen mit der aufstufenden Uberlagerung von ES Il zu ES Il zu versehen sind.

Vorbehalt: Das Larmgutachten ist entsprechend zu Gberarbeiten.

Bei Neueinzonungen in Bauzonen gelten die Vorgaben von Art. 29 Larmschutz-Verordnung
(LSV; Einhaltung Planungswerte ohne Ausnahmemaéglichkeiten). Kénnen die Planungswerte
ohne Massnahmen nicht eingehalten werden, so ist die Zone im Zonenplan mit einer ent-
sprechenden Uberlagerung zu bezeichnen und die gepriiften Massnahmen zur Einhaltung
sind spétestens im Rahmen der Uberbauung umzusetzen (vgl. § 37 aktuelle Version Muster-
bauordnung vom 4. April 2023). Kénnen die Planungswerte ohne Massnahmen eingehalten
werden, so ist keine Uberlagernde Kennzeichnung notwendig (beispielsweise Anderung

Nr. 51, Seite 125 PB).

Die Uberlagerung «Planungswert» ist nur bei denjenigen Gebieten zu entfernen, die bereits
uberbaut wurden. Im zu priifenden Zonenplan wurden jedoch samtliche bisher bestehenden
Uberlagerungen entfernt (auch bei uniiberbauten Gebieten). Dadurch ist die Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben nicht mehr sichergestelit. Die Uberlagerung kann entfernt werden,
wenn in der Machbarkeitsstudie (Ladrmgutachten) die Einhaltung der Planungswerte nachge-
wiesen wird.

Vorbehalt: Die Uberlagerung «Planungswert» ist entsprechend zu Uberpriifen.

In den Unterlagen fehlen die notwendigen Larmuntersuchungen fiir einzelne neu geplante
Bauzonen (fehlende Machbarkeitsuntersuchung Larm). Dies gilt fir die Zonenplanadnderun-
gen Nrn. 41 und 44 (Seiten 121 und 120).

Vorbehalt: Far die neu geplanten Bauzonen Nrn. 41 und 44 ist die Einhaltung von Art. 29
LSV zu Giberprifen und nachzuweisen.

2.4 Zu den einzelnen Anpassungen

2.4.1 Grundsétzliches

Die Ausfihrungen zu den einzelnen Zonenplananpassungen fallen im Planungsbericht knapp
aus. Eine Interessenabwégung, wie diese nach Art. 3 Raumplanungsverordnung (RPV) ge-
fordert ist, fehlt im Einzelfall. Im Planungsbericht sind die einzelnen Anpassungen nachvoll-
ziehbar zu begriinden. Die betroffenen Interessen sind zu ermitteln, zu beurteilen und
schliesslich zu beriicksichtigen.

Vorbehalt: Far die Anpassungen im Zonenplan ist im Einzelfall eine Interessenabwéagung
vorzunehmen.
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2.4.2 Aufhebung der Wohnzone W1

Geméss Grundsatz A sollen keine pauschalen Aufzonungen vorgenommen werden. Gleich-
zeitig verfolgt die Stadt Zug mit dem Grundsatz E die Aufhebung der Wohnzone W1 und
nimmt dazu eine pauschale Aufzonung vor. Es ist nachvollziehbar, dass die W1 im Sinne ei-
ner Siedlungsentwicklung nach innen aufgehoben werden soll. Eine Aufzonung ist in Einzel-
fallen jedoch nicht sinnvoll. So sollen Grundstiicke aufgezont werden, die den Gewésser-
raum, die Seeuferschutzzone, die Landschaftsschutzzone, den Denkmalschutz, 1SOS, IVS
etc. tangieren. Dadurch ist eine Uberbauung oder eine héhere Ausnitzung im Einzelfall gar
nicht oder nur eingeschrankt méglich (beispielsweise Anderungen Nrn. 67, 76, 66, 54, 59,
62, Seiten 85, 92, 92, 94, 95, 96 PB). So drangt sich bei der Anderung Nr. 76 (Seite 92 PB)
die Frage auf, ob das schmale Grundstick an dieser Lage direkt am See im Umgebungs-
schutz von Denkmaélern (ISOS) und neben dem historischen Verkehrsweg der Artherstrasse
als Bauland geeignet ist. Auch im Gewasserraum ist eine Aufzonung nicht zweckméssig, wie
dies beispielsweise beim Grundstiick Nr. 2087 geplant ist (Anderung Nr. 66, Seite 92 PB).
Die Aufzonung ist auf die separate Gewasserraumfestlegung abzustimmen.

Weiter wéren in Einzelféllen neu bis zu drei oder vier Geschosse (bei einem einfachen Be-
bauungsplan) méglich (beispielsweise Anderung Nr. 65, Seite 83 PB), was je nach Lage
nicht zweckmassig und zu Gberprifen ist. Auch ist die Erhéhung der Ausnltzung, die je nach
Aufzonung in eine W2A, W2B, W2C, eine Kernzone D oder in eine Bauzone mit speziellen
Vorschriften (BsV) unterschiedlich stark ausfallt, fiir die betroffenen Grundstiicke zu tberpru-
fen. Je nach Lage (Gewéasserraum, Seeuferschutzzone, Ortsbild (ISOS), Hanglage etc.)
wiirde dies zu einer unzweckmassigen Uberbauung fiihren. Die Begriindung fiir die Aufzo-
nung in eine W2A, W2B, W2C, Kernzone D oder in eine BsV ist im Einzelfall auf den Stand-
ort bezogen zu begriinden. Dabei ist auch das ISOS zu beriicksichtigen (beispielsweise An-
derungen Nrn. 46 und 9, Seiten 87 und 97 PB). Fir die geplante Aufzonung ist aufzuzeigen,
welche Auswirkungen die Aufzonung hat und welche Entwicklung damit erzielt werden soll
(beispielsweise Anderung Nr. 45 und 49, Seite 89 und 90 PB).

Vorbehalt: Die pauschalen Aufzonungen der W1 sind zu dberprifen. Es ist im Einzelfall
eine Begrindung und eine Interessenabwagung vorzunehmen.

Die Stadt Zug verzichtet bei Um- und Aufzonungen sowie bei Bebauungsplanen mit Verdich-
tung auf die Abschopfung der Mehrwertabgabe. Stattdessen sollen unter anderem bei Um-
und Aufzonungen grésser als 5000 m? anstelle der Mehrwertabgabe die Pflicht fir die Erstel-
lung von preisglinstigem Wohnraum eingefiihrt werden. Davon betroffen wéren auch ver-
schiedene Aufzonungen der W1. Aus den Unterlagen geht nicht hervor, wie die Erstellung
von preisglinstigem Wohnraum gesichert ist.

Vorbehalt: Es ist aufzuzeigen, wie die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum bei den
Aufzonungen der W1, die grdsser als 5000 m? sind, rechtlich gesichert ist.
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2.4.3 Einzonungen

Anderung Nr. 55

Im Gebiet Gimenen soll sidlich der Klinik Meisenberg ein Teil des Grundstiicks Nr. 4969 und
das Grundstiick Nr. 1661 von der Landwirtschaftszone in eine W2B eingezont werden. Die
Begrindung der Arrondierung des Siedlungsgebiets in Gimenen (iberzeugt jedoch nicht bei
der Lage des Grundstiicks. Aus landschaftlicher Sicht kann bei der geplanten Einzonung
nicht von einer Siedlungsliicke gesprochen werden. Vielmehr handelt es sich um ein Aus-
greifen in die Landschaft.

Im Planungsbericht wird ausgefiihrt, dass im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens stad-
tebauliche Varianten zu erarbeiten seien, welche sich mit der Auspragung des zukiinftigen

Siedlungsrands auseinandersetzen wiirden. Weder im Zonenplan noch in der Bauordnung

wird flir die W2B ein solches Variantenstudium gefordert.

Vorbehalt: Auf die Einzonung auf den Grundstiicken Nrn. 1661 und teilweise 4969 von
der Landwirtschaftszone in die Wohnzone 2B ist zu verzichten. Ansonsten
muss diese im Rahmen einer nachvollziehbaren Interessenabwagung be-
grundet werden. Dabei muss das Variantenstudium grundeigentiimerverbind-
lich gesichert werden.

Anderung Nr. 77

Der Zanggenritiweg soli auf dem Grundstiick Nr. 2381 von der OelF in eine W2B eingezont
werden. Es ist nachvollziehbar, dass die Strassenparzelle einer Bauzone zugeordnet werden
soll. Es ist jedoch nicht ersichtlich, warum die Strassenparzelle nicht bis zum Grundstiick

Nr. 2393 eingezont werden soll. Da es sich um eine Strasse handelt, wiirde sich auch eine
Verkehrsflache anbieten.

Vorbehalt: Die Einzonung der Zanggenriitistrasse ist zu tberpriifen.

2.4.4 Weitere Anderungen in den Wohnzonen

Anderung Nr. 21

Es wird nicht ausgefuhrt, warum nur ein Teil des Grundstiicks von der OelB in eine WAS
umgezont werden soll. Ein Streifen bleibt so in der OelB, was unzweckmassig erscheint.

Vorbehalt: Es ist nachvollziehbar zu begriinden, weshalb das Grundstick Nr. 357 nicht
volisténdig in eine WA5 umgezont wird.

2.4.5 Anderungen in den Kernzonen

Anderung Nr. 40

Die Anbauten an der Stadtmauer sollen zonenkonform werden. Die aktuell nicht zonenkon-
forme Nutzung hat den Status quo festgehalten, aber keine Ausweitung erlaubt. Aus Sicht
des Amts fur Denkmalpflege und Archéologie ist eine (Wohn-)Nutzung der bestehenden Bau-
ten moglich. Zum Schutz der geschitzten Stadtmauer und des Ortsbilds sind jedoch keine
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neuen Anbauten an die Stadtmauer méglich. Der Substanzerhalt der bestehenden Bauten ist
Uber das Altstadtreglement gesichert, aber auch der Freiraum ist zu erhalten.

Bei den bestehenden Bauten handelt es sich fast ausschliesslich um schiitzenswerte oder
geschitzte Denkmaéler. Im Planungsbericht ist nicht erwéahnt, was eine Einzonung in eine
Kernzone fiir konkrete Auswirkungen hat. Es fehlt eine Interessenabwiagung. Die baulichen
Méglichkeiten sind gegeniiber der Freihaltezone auszuweisen.

Vorbehalt: Im Planungsbericht ist eine Interessenabwagung vorzunehmen, bei der die
Auswirkungen der geplanten Kernzone den bestehenden OelF gegeniiberge-
stellt werden.

2.4.6 Anderung in der OelB

Anderung Nr. 17

Im Gebiet Allmend Nord soll Landwirtschaftszone in eine OelB eingezont werden. Im Pla-
nungsbericht wird eine ausfihrliche Begriindung und Interessenabwagung vermisst. Die Er-
kenntnisse aus der Bedarfsanalyse sind in den Planungsbericht aufzunehmen. Der blosse
Verweis auf die Beilagenberichte ohne entsprechendes Fazit reicht nicht aus.

Die Gestaltung im Randbereich, im Ubergang zum Landschaftsraum, bei dem auch ein Bach
verlauft, muss sorgfaltig erfolgen. Insbesondere sollte der offene Charakter der Landschaft
méglichst erhalten bleiben. Das heisst, von den zahlreichen méglichen Nutzungen auf dieser
grossen Flache sollten jene im Norden angeordnet werden, weiche ohne Bauten und befes-
tigte Oberflachen auskommen (z. B. Naturrasen, begriinte Spielplatze). Dies bedingt eine
langfristig ausgerichtete und vorausschauende Planung und kein zufélliger Nutzungsmix.
Ausserdem muss der Fortbestand des Bachs Uber geeignete planerische Massnahmen si-
chergestellt werden (respektive allenfalls dessen Umgestaltung und Aufwertung).

Vorbehalt: Die Einzonung ist gestiitzt auf die Ergebnisse der Bedarfsanalyse zu begriin-
den. Es ist eine Interessenabwégung unter Berlcksichtigung der Erwagungen
vorzunehmen.

Anderung Nr. 27

Die Einzonung dient der Sicherung von Landflachen fiir die langfristigen Bedlirfnisse im Be-
reich Schul-, Sport- und Freizeitanlagen der Stadt Zug und der Gemeinde Baar abzudecken.
Entsprechend sind die Ausfiihrungen im Planungsbericht inhaltlich mit der Gemeinde Baar
zu koordinieren. Da es sich um eine gemeinsame Planung handelt, ist auch eine Zonenplan-
anpassung auf dem Gebiet der Gemeinde Baar darzulegen.

Vorbehalt: Der Planungsbericht ist inhaltlich mit der Gemeinde Baar und der Baudirekti-
on abzugleichen und zu koordinieren.
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Anderung Nr. 38

Die Grundstiicke der Minigolfanlage in Nahe der Stadtmauer soll neu zur OelB werden. Die
betroffenen Parzellen liegen in der ISOS U-Zo I mit Erhaltungsziel a, das laut ISOS-Schluss-
bericht 2023 beibehalten werden soll. Grundsatzlich sind die Grundstiicke um die Stadtmau-
er grossenteils OelF und sichern somit den fiur die Stadtmauer wichtigen Gringiirtel im Os-
ten ausserhalb der Mauern. Unterbrochen wird dieser Griingurtel vor allem an den aus der
Mauer herausfiihrenden Strassen, hier zieht sich die (Wohn-)Bebauung mit der entspre-
chenden Zone bis an die Altstadtgrenze. Diese historisch gewachsene Situation ist grund-
satzlich zu erhalten und sollte sich im Zonenplan widerspiegeln. Die Zone OelB, die fir
Hochbauten gedacht ist, ist somit hier unpassend. Die Zone OelE wiirde sich fir die ge-
wiinschte Nutzung anbieten und gleichzeitig die Freifliche um die geschiitzte Stadtmauer si-
chern.

Vorbehalt:  Bei einer Um- oder Einzonung der Parzellen muss der Griingirtel um die
Stadtmauer gesichert bleiben und eine dafiir passende Zone gewéhlt werden.

Anderung Nr. 44

Der Allwetterplatz soll vergréssert und die Parzelle von der Landwirtschaftszone in die Zone
OelB eingezont werden. Im heutigen Zustand ragt dieser bereits in die Landwirtschaftszone.
Die Bereinigung diesbezuglich ist nachvollziehbar.

Die Parzelle liegt zudem in unmittelbarer Nachbarschaft und im Umgebungsschutz des Klos-
ters Maria Opferung, zudem in der ISOS U-Zo |l mit Erhaltungsziel a, das laut ISOS-
Schlussbericht 2023 beibehalten werden soll. Die gewlunschte Nutzung als Allwetterplatz ist
aus denkmalpflegerischer Sicht und aus Sicht des Ortsbildschutzes méglich. Es muss jedoch
sichergestellt sein, dass keine Hochbauten in diesem Bereich errichtet werden.

Vorbehalt: Bei einer Einzonung der Parzelle muss der Freiraum um das geschiitzte Klos-
ter Maria Opferung gesichert bleiben. Die Einzonung ist so zu reduzieren,
dass das ortliche Landschaftsbild mit den Geholzreihen auf der Wiese nicht
beeintrachtigt wird.

Anderung Nr. 41

Das Grundstick im Daheimpark in Nahe der Stadtmauer soll neu zur OelB werden. Die be-
troffene Parzelle liegt in der ISOS U-Zo Ill mit Erhaltungsziel a, das laut ISOS-Schlussbericht
2023 beibehalten werden soll. Der Park soll weiterhin Teil des Gringiirtels bleiben und es
sollen hochstens kleine, zweckgebundene Anlagen erméglicht werden. Die Grundstiicke um
die Stadtmauer sind grossenteils OelF und sichern somit den fir die Stadtmauer wichtigen
Griinglrtel im Osten ausserhalb der Mauern. Unterbrochen wird dieser Griingiirte! vor allem
an den aus der Mauer herausfiihrenden Strassen, hier zieht sich die (Wohn-)Bebauung mit
der entsprechenden Zone bis an die Altstadtgrenze. Weitere Ausnahmen sind Teile des Da-
heimparks mit der Zone OelB etwa fiir die Villa Daheim. Diese historisch gewachsene Situa-
tion ist grundsétzlich zu erhalten und sollte sich im Zonenplan widerspiegeln. Die Zone OelE
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wirde sich fir die angegebene Nutzung aus Sicht des Amts fir Denkmalpflege und Archéo-
logie anbieten und gleichzeitig die Freiflaiche um die geschitzte Stadtmauer respektieren.

Vorbehalt: Bei einer Um- oder Einzonung der Parzelle muss der Griinglrtel um die
Stadtmauer gesichert bleiben und eine dafir passende Zone gewéhlit werden.

2.4.7 Anderung der BSV

Anderung Nr. 28

Im Gebiet Liissi soll noérdlich der bestehenden Scheune ein zweites Ensemble realisiert wer-
den. Dazu ist eine Anpassung der BsV Liissi erforderlich. Neben der Einzonung zulasten der
Landwirtschaftszone ist ebenfalls eine geringfiigige Auszonung geplant. Im Gebiet besteht
ein rechtskréftiger Bebauungsplan (genehmigt vom Regierungsrat des Kantons Zug am

12. Juni 2001). Dieser sieht im nordlichen Bereich eine 2. Etappe vor, fir die eine Bebau-
ungsplanpflicht gilt. Mit der Auszonung wiirde damit eine Bebauungsplanpflicht in der Land-
wirtschaftszone gelten, was nicht zulassig ist. Eine Anpassung der Zonierung ohne gleichzei-
tige Anpassung des Bebauungsplans ist nicht méglich.

Vorbehalt: Der Bebauungsplan ist parallel anzupassen und ins neue -Recht zu Uber-
fahren.

2.4.8 Anderungen der UeFa

Anderung Nr. 16

Im Gebiet Allmend soll die UeFa zulasten der Landwirtschaftszone ausgedehnt werden. Im
Planungsbericht fehlen Aussagen zum Umgang mit dem Schleifibach, der sich in diesem Be-
reich befindet. Aus Sicht der NLK ist die kiinftige Gestaltung des Bachs oder zumindest des-
sen Freihaltung sicherzustellen bzw. der zugehérige Gewasserraum festzulegen (Koordinati-
onsgebot).

Vorbehalt: Der Planungsbericht ist mit Ausfihrungen zum Umgang mit dem Schleifibach
zu erganzen. Bei Bedarf sind ferner planerische oder rechtliche Vorgaben
aufzunehmen.

2.4.9 Neue UeRS

Fir die Reitsportanlage Letzi (Anderung Nr. 8, Seite 138 PB) und im Gebiet Riisli (Anderung
Nr. 61, Seite 138) werden neue Reitsportzonen (UeRS) geschaffen. Diese sind bedarfsge-
recht auszuscheiden. Die Voraussetzungen fiir Reitsportzonen gibt der kantonale Richtplan
vor (Richtplan Beschluss L 1.3.1). Im Planungsbericht ist aufzuzeigen, dass diese erfiillt
sind. Der Verweis auf das Betriebskonzept reicht nicht aus.

Vorbehalt: Im Planungsbericht ist darzulegen, dass die Voraussetzungen gemass Richt-
plan Beschluss L 1.3.1 eingehalten sind.
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Anderung Nr. 8

Der Reitbetrieb «Letzi» geht bis in die 60er-Jahre zurlick. Aus dieser Zeit stammt auch die
Reithalle, Assek. Nr. 5651, die den nordwestlichen Abschluss der Hofbauten bildet. Dahinter
liegen die Weideflachen sowie der Aussenspringplatz, der ebenfalls als Weide genutzt wird.
Die Hochbauten konzentrieren sich somit auf das Grundstiick Nr. 79.

Die Ausscheidung einer UeRS ist méglich. Diese ist kleinflachig auszuscheiden und muss
auf den Bedarf abgestimmt sein. Weideflachen bedurfen keiner speziellen Zonierung. Dass
im vorliegenden Fall der Springplatz, der auch als Weide dient, in die UeRS zu liegen
kommt, ist jedoch nachvollziehbar. Es muss daher in den Bestimmungen geregelt sein, dass
nordwestlich der Reithalle keine Hochbauten realisiert werden und dieser Bereich als Weide
mit temporarem Springplatz dient.

Vorbehalt: In den Bestimmungen ist die Nutzung nordwestlich der Reithalle im Sinne der
Erwagungen zu prazisieren.

2.5 Darstellung im Zonenplan

2.5.1 Grundséatzliches

Der Genehmigungsinhalt des Zonenplans hat mit der Bauordnung Gbereinzustimmen. Im Zo-
nenplan wird beispielsweise Kernzone A (Altstadtzone) und Kernzone D (Oberwil) als Ge-
nehmigungsinhalt aufgefiihrt, die in § 4 BO Zug lediglich als Kernzone A bzw. D erwahnt
sind. Weiter sind die Bootsstationierungen (UeBO) im Zonenplan nicht korrekt dargestellt.
Die Uberflutungsgebiete sind ebenfalls anzupassen.

Vorbehalt: Der Zonenplan ist entsprechend anzupassen.

2.5.2 Bebauungsplanpflicht

Im Zonenplan fehlt die Bebauungsplanpflicht als iberlagernde Zone. Im Planungsbericht
wird erwahnt, dass diese fiir das Gebiet Technologiecluster und Gebiet Herti aufgehoben
werden soll. Bei letzterem ist der Bebauungsplan erst in Erarbeitung. Da dieser noch nicht
rechtskraftig ist, kann nicht nachvollzogen werden, warum die Uberlagerung «Bebauungs-
planpflicht» bereits aufgehoben werden soll. Bei der psychiatrischen Klinik Oberwil besteht
ebenfalls eine Bebauungsplanpflicht. Ob diese ebenfalls aufgehoben werden soll oder ob
diese im Zonenplan fehlt, ist unklar. Fir einzelne BsV gilt gemass Bestimmungen der BO ei-
ne Bebauungsplanpflicht, ohne zu erlautern, ob ein ordentlicher oder ein einfacher Bebau-
ungsplan gemeint ist. Es ist nicht nachvollziehbar, warum diese im Zonenplan nicht darge-
stellt werden soll.

Vorbehalt: Die Bebauungsplanpflicht als Gberlagernde Zone ist in den Zonenplan aufzu-
nehmen. Alternativ ist die Aufhebung bei den betroffenen Zonen zu begrin-
den.
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2.5.3 Naturschutz

Bei den Nicht-Bauzonen wird zwischen Naturschutzzone gemeindlich (NSG) und Natur-
schutzzone gemeindlich im Wald (NSG) unterschieden. Bei den kantonalen Nicht-Bauzonen
werden die Naturschutzzone kantonal (NSK), Naturschutzzone kantonal im Wald (NSK) so-
wie Naturschutzzone kantonal im See (NSK) differenziert. Im Sinne einer harmonisierten und
vereinfachten Darstellung werden die gemeindlichen Naturschutzgebiete im Zonenplan ag-
gregiert als Naturschutzzone gemeindlich, die kantonalen Naturschutzgebiete aggregiert als
Naturschutzzone kantonal dargestellt. Die Differenzierung der Zonen aufgrund ihrer Boden-
bedeckung entféllt. Spezifische Schutzpldne regeln erganzend im Detail, welche Zone ge-
mass Gesetz (iber den Natur- und Landschaftsschutz wo liegen (Zonen A, B, Flachwasser-
schutzzone).

Vorbehalt: Die gemeindlichen Naturschutzgebiete sind im Zonenplan als Ganzes der Zo-
ne Naturschutzzone gemeindlich, kantonale Naturschutzgebiete als Ganzes
der Zone Naturschutzzone kantonal zuzuweisen.

3 Bauordnung (BO)

3.1 Zonenvorschriften

3.1.1  § 5 Zonen des offentlichen Interesses fiir Bauten und Anlagen (OelB)

Gemass § 5 Abs. 2 der BO Zug ist preisglinstiges Wohnen zulassig, sofern dies mit der

Zweckbestimmung vertréaglich ist. Preisgiinstiges Wohnen ist kein zulassiger Zweck in einer

OelB. Dies aus mehreren Griinden:

- Preisglinstiger Wohnungsbau liegt zwar im 6ffentlichen Interesse, die entsprechenden
Bauten sind jedoch nicht éffentlich, sondern dienen letztlich Privaten als Wohnung. Hier
verlangt § 26 Abs. 2 PBG die dauernde Zwecksicherung, was auch mit einer Unterstel-
lung unter das WFG nicht gewabhrleistet ist.

- Zudem besteht beispielsweise im Gegensatz zu Alterswohnungen in aller Regel eine viel
geringere Fluktuation. Bei Alterswohnungen besteht oft auch ein Betreuungsangebot,
was die Alterswohnungen auch in die Nahe zu Alterswohnheimen bringt. Zudem ist der
preisglinstige Wohnungsbau im Gegensatz zu Alterswohnungen nicht auf einen zentralen
Standort angewiesen.

- Auch die Lehre sieht preisginstige Wohnungen in der OelB nicht vor: Der Sinn von
OelB-Zonen besteht darin, mit grossziigigeren Bauvorschriften die Erfillung éffentlicher
Aufgaben zu ermdglichen, die nach den Bestimmungen der umliegenden Zonen nicht/nur
erschwert zuléssig waren (FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, Zircher Planungs- und Bau-
recht, Band 1, S. 162; vgl. DANIEL GSPONER, Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen, Diss. 1999, S. 82 {.). Preisginstiger Wohnungsbau ist jedoch nicht zwingend auf die
OelB-Zone angewiesen, sondern kann ohne Weiteres in der Wohnzone realisiert werden.
Zudem ist auch fraglich, inwiefern solche Wohnungen mit § 18 Abs. 4 PBG vereinbar wé-
ren. Geméss § 18 Abs. 4 PBG sind Mindestanteile fir preisgiinstigen Wohnungsbau nur
bei Mehrausniitzungen in Folge von Um-/Aufzonungen oder Bebauungspldnen méglich.
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- Zentral ist zudem, dass bei der Férderung von preisgiinstigem Wohnungsbau auch die
soziale Durchmischung ein zentraler Aspekt ist, den es zu beriicksichtigen gilt. Genau
das ware in einer OelB nicht mehr gewahrleistet.

Statt in der OelB preisgiinstige Wohnnutzungen zuzulassen, was nicht méglich ist, sind Um-
zonungen anzustreben. So kann im Umfang der Mehrausn(itzung preisginstige Wohnnut-
zungen eingefordert werden.

Vorbehalt: § 5 Abs. 2 BO ist nicht mit § 26 PBG vereinbar und zu streichen.

3.1.2 § 6 Preisglinstiger Wohnungsbau

Mit § 6 der BO Zug wird ein Mindestanteil fiir preisgiinstigen Wohnungsbau von mindestens
50 % festgelegt. Dies unabhéngig von einer allfélligen Mehrausniitzung. Dies widerspricht im
Grundsatz § 18 Abs. 4 PBG. Denn geméass § 18 Abs. 4 PBG kann die Gemeinde in Wohn-
und Mischzonen einen Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnbau maximal im Umfang der
Mehrausnitzung verlangen (vgl. «<Haufig gestellte Fragen zur Ortsplanungsrevision sowie
zum neuen PBG und zur neuen V PBG» der Baudirektion, Seite 2, Stand: 17. Juli 2023).

Da die bisherigen, bereits bestehenden Zonen preisgiinstiger Wohnungsbau bereits im
Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision und damit vor dem Erlass von § 18 Abs. 4 PBG
eingefihrt wurden, sind diese nicht zu beanstanden. Bei den Erweiterungen bzw. neuen Zo-
nen fir preisgliinstigen Wohnungsbau ist hingegen § 18 Abs. 4 PBG einzuhalten. Im Pla-
nungsbericht ist beides entsprechend aufzuzeigen und auszufahren.

Vorbehalt: Im Planungsbericht soll aufgezeigt werden, dass diese Zonen bereits im
Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision und damit vor dem Erlass von § 18
Abs. 4 PBG eingefihrt wurden und die Erweiterungen mit § 18 Abs. 4 PBG
vereinbar sind.

3.1.3 Bauzonen mit speziellen Vorschriften (BsV)

In den Bauzonen mit speziellen Vorschriften ist die Grundnutzung zu definieren. Zumindest
die Baudichte (vgl. § 17 PBG). Dies fehlt in den §§ 7, 8, 11 und 16 der BO Zug. Auch wenn
diese Bestimmungen bereits in der alten BO fussen, ist dies nachzuholen. Es ist méglich die
Grundmasse einer Zone zuzuordnen (vgl. §§ 13, 14, 15, 17 usw.). Zudem ist es auch denk-
bar, die Grundnutzung anhand des Bestands festzulegen. Dabei sind Erweiterungen und
Neubauten zu definieren oder nur mit Bebauungsplanen maoglich.

Vorbehalt: Inden §§ 7, 8, 11 und 16 der BO Zug sind die Grundmasse zu definieren,
zumindest jedoch die Baudichte.

Im Gebiet «Chamer Fussweg» ist fiir die Baugruppe B 0.12 Villenquartier am Seeufer im
ISOS und im ISOS-Schlussbericht 2023 das Erhaltungsziel A definiert. In der Bauordnung
wird dagegen von einer massvollen Verdichtung gesprochen, was dem nicht entspricht.
Durch die Aufzonung von der W1 zur W2A erhéht sich zudem der Ausnutzungsdruck auf das
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Gebiet. Dem wird mit der Grinflachenziffer entgegengesteuert. Die Einfuhrung einer Grin-
flachenziffer von 70 % ist somit positiv. Nicht nachvollziehbar ist jedoch, dass die Grinfla-
chenziffer bei einer Gartenanlage «mit hoher landschaftlicher Qualitat» auf 50 % reduziert
werden kann. Das Ziel, «einfach verstandliche Baubestimmungen» zu erreichen, ist bei der
Reduktion der Griinfiachenziffer nicht gegeben, da nicht geklart ist, wer die «<hohe land-
schaftliche Qualitat», die zur Reduktion notwendig ist, beurteilt.

Wahrend zweigeschossige Bauten — wie teilweise die bestehenden Vilien — in dem Gebiet
vorstellbar sind, ist der grosse Gartenanteil von hoher Bedeutung und sollte auch bei einer
hohen Qualitat der Anlage nicht reduziert werden kénnen, da die mégliche Reduktion auf

50 % nicht mit der Charakterisierung «stark durchgriint» beim ISOS-Erhaltungsziel A zu ver-
einbaren wire.

Vorbehalit: Eine mégliche Reduktion der Griinflachenziffer auf 50 % ist zu streichen oder
es ist eine Interessenabwéagung vorzunehmen. Die Auswirkungen der Be-
stimmungen zu den Griinflichen sind zu priifen und zu begrinden. Es ist im
Einzelfall aufzuzeigen, was dies bedeutet. Die Qualitat der Gartenanlage
muss gesichert sein.

Im Gebiet Waldhof wird die Einfiihrung einer Grinflachenziffer von 70 % positiv bewertet.
Aus den beim Gebiet «Chamer Fussweg» erwdhnten Grunden, ist auf die Moglichkeit einer
Reduktion zu verzichten. Mit dem Bebauungsplan Waldheim von 2003 sind in der Umgebung
bereits dreigeschossige Bauten entstanden, die nicht ISOS konform sind. Um in diesem
heiklen Bereich méglichst viel Flache von Bebauung freizuhalten, bietet es sich an, die Be-
bauung in der Nahe der bereits bestehenden dreigeschossigen Bauten zu konzentrieren und
ansonsten das unverbaute Wiesland zu schitzen.

Vorbehalt: Eine mégliche Reduktion der Griinflichenziffer auf 50 % ist zu streichen und
das Wiesland ist in geeigneter Form zu schiitzen.

3.1.4 §12 Bauzone mit speziellen Vorschriften Metallstrasse

Diese Spezialbauzone wurde seinerzeit geschaffen, um ein temporares Hotel (City Garden)
erstellen und betreiben zu kénnen, bis die Bodenflache im Zusammenhang mit dem geplan-
ten Stadttunnel beansprucht wird. Derzeit besteht zwischen dem Grundeigentimer (Kanton
Zug) und der Zug Estates AG fiir das Hotel ein auf den 31. Dezember 2028 befristetes Uber-
baurecht. Eine Verlangerung dieses Uberbaurechts kann seitens des Kantons aus den nach-
genannten Grinden derzeit nicht in Aussicht gestellt werden.

Nachdem die Stimmbevdlkerung zweimal (2015 und 2024) den Bau eines Stadttunnels ab-
lehnte, muss das von der Spezialbauzone Metalistrasse betroffene Grundstiick Nr. 4142
nicht mehr fiir die Realisierungsarbeiten fiir die Stadtumfahrung reserviert werden. Vielmehr
soll der von der Spezialbauzone Metallstrasse (iberlagerte Teil des Grundstiicks Nr. 4142
zeitnah seiner eigentlichen Zweckbestimmung gemaéss der planungsrechtlichen Grundnut-
zung (Zone des offentlichen Interesses fir Bauten und Anlagen) zugefiihrt werden.
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Abs. 4 sieht vor, dass spéatestens drei Monate nach Rechtskraft der Bewilligung fiir die Er-
stellung von Bauten und Anlagen fir 6ffentliche Zwecke, jedoch spatestens Ende des Jahres
2036, samtliche baulichen Nutzungen der Spezialbauzone (Hotel und Parkplatz) aufzugeben
und zu beseitigen sind. Diese Bestimmung erschwert erheblich, dass das Grundstiick Nr.
4142 innert natzlicher Frist seiner planungsrechtlichen Grundnutzung (Bauten und Anlagen
fur 6ffentliche Zwecke) zugefiihrt werden kann. Durch die Verkniipfung des Bestands der
Bauten und Anlagen geméss der Spezialbauzone (Hotel und Parkpléatze) kann (ber ein
Rechtsmittelverfahren hinsichtlich der Baubewilligung fiir die Bauten und Anlage fiir 6ffentli-
chen Zwecke die Grundnutzungs-Zufiihrung bis sogar Ende 2036 verzégert bzw. verunmdog-
licht werden. Es liegt nicht im Interesse der Ortsplanung, die Grundnutzung einer Zone auf
12 Jahre zu blockieren.

Da ein Stadttunnel im zeitlichen Horizont der Ortsplanung an dieser Ortlichkeit kaum vor-
stellbar ist, kann Abs. 6 vollstandig gestrichen werden.

Vorbehalt: Abs. 4: Die Bestimmungen liber die Spezialbauzone Metallstrasse sind im
Sinne der Begriindung so anzupassen, dass das Grundstiick Nr. 4142 zeitnah
seiner Grundnutzung (Bauten und Anlagen des 6ffentlichen Intereses) zuge-
fahrt werden kann. Auf die Verkniipfung des Bestands der Bauten der Spezi-
albauzone (Hotel und Parkplatz) mit einer rechtskraftigen Baubewilligung fiir
Bauten und Anlagen fiir 6ffentliche Zwecke ist ganzlich zu verzichten. Abs. 6
ist ganzlich zu streichen.

3.1.5 § 37 Ortsbildschutzzone A und § 38 Ortsbildschutzzone B

Neu unterscheidet die Stadt Zug zwischen einer Ortsbildschutzzone A und B. In den Orts-
bildschutzzonen wirkt das Amt fiir Denkmalpflege und Archéologie in den Ortbildschutzzonen
beratend mit (§ 20 Denkmalschutzgesetz; DMSG). Unabhéangig davon, ob es sich um eine
Ortsbildschutzzone A oder B handelt. In den Bestimmungen ist fiir beide Ortsbildschutzzo-
nen A und B verbindlich zu regeln, dass das Amt fiir Denkmalpflege und Archaologie bera-
tend mitwirkt.

Vorbehalt: § 37 Abs. 2 und § 38 der BO Zug sind entsprechend anzupassen.

3.1.6 § 37 Ortsbildschutzzone A

Die Ortsbildschutzzone A umfasst neben dem Gebiet des Altstadtreglements, welches den
Erhalt der Zuger Altstadt bezweckt, auch wenige weitere Bereiche, wie den Postplatz und die
Bauten an der Einmiindung der Hofstrasse. Um das Erhaltungsziel A beim ISOS, welches
der ISOS-Baugruppe und dem ISOS-Gebiet hinterlegt ist, in der Bauordnung zu verankern,
ist die Formulierung so zu liberarbeiten, dass der Erhalt dieser Baugruppen gewéhrleistet ist.

Vorbehalt: Die Formulierung zur Ortbildschutzzone A ist so anzupassen, dass der Erhalt
des Ortsbilds gewahrleistet wird.
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3.1.7 § 38 Ortsbildschutzzone B

Neu eingefiihrt wird eine Ortsbildschutzzone B, die alle Gebiete ausserhalb der Kernzone A,
die wiederum grosstenteils dem Geltungsbereich des Altstadtreglements entspricht, umfasst.
Zu den einzelnen Bereichen wird beim Zonenplan Stellung genommen. Dass charakteristi-
sche Gebiete abgegrenzt und als Richtlinie fiir die Gestaltung beschrieben werden, wird vom
Amt fir Denkmalpflege und Archéologie grundsétzlich begrisst.

Kritisch zu sehen ist bei der neuen Ortsbildschutzzone B, dass Erhalt und Weiterentwicklung
gemass dem ersten Absatz gleichgewichtet wird. Das widerspricht dem Erhaltungsziel A/a
beim ISOS, welches einem Grossteil der ISOS-Baugruppen in diesen Gebieten hinterlegt ist.
Die Formulierung ist so zu (iberarbeiten, dass der Erhalt dieser Baugruppen gewéhrleistet
ist. Alternativ sind diese Gebiete der Ortsbildschutzzone A zuzuweisen.

Zu klaren ist, wer die besonders riicksichtsvolle Einpassung beurteilt. Klarer ist der Begrift
der besonders guten Einpassung wie in der Musterbauordnung. Dariiber hinaus wirkt ge-
mass § 20 DMSG im Baubewilligungsverfahren fiir Bauten und Anlagen innerhalb der
Schutzzonen das Amt fiir Denkmalpflege und Archaologie beratend mit. Bei den Ortsbild-
schutzzone A ist das Amt fur Denkmalpflege und Archéaologie erwahnt, bei der Ortsbild-
schutzzone B nicht. Auch hier ist die beratende Funktion des Amts flir Denkmalpflege und
Archaologie aufzufiihren.

Vorbehalt: Die Formulierung zu den Ortbildschutzzonen B ist so anzupassen, dass der
Erhalt des Ortsbilds gewahrleistet wird.

3.1.8 § 40 Landschaftsschutzzone

Ausserhalb der Bauzonen greift das Raumplanungsgesetz (RPG). Demnach sind Bauten und
Anlagen im Sinne des Konzentrationsprinzip anzuordnen. Der Boden ist haushélterisch zu
nutzen und das Kulturland muss geschont werden (Art. 1 und 3 RPG). Die Forderung, neue
Bauten und Anlagen konzentriert anzuordnen, gilt demnach nicht nur in der Landschafts-
schutzzone und ist auch nicht nur fiir landwirtschaftliche Bauten giiltig.

Vorbehalt:  Auf die Ergdnzung in § 40 Abs. 2 der BO Zug ist zu verzichten. Ausserhalb
der Bauzonen gilt das Raumplanungsgesetz, das weiter greift.

3.1.9 § 52 Larmschutz

Die Musterbauordnung wurde am 4. April 2023 auf die heutigen und kinftigen Bundes-
rechtsanforderungen angepasst. § 52 der BO Zug entspricht nicht vollstandig diesen Anfor-
derungen.

Vorbehalt: § 52 BO Zug ist entsprechend anzupassen.

3.1.10 § 55 Untergeschosse
In der Bestimmung wird auf § 53 Abs. 54 BO Zug verwiesen. Einen solchen Absatz sieht die
Bauordnungsbestimmung jedoch nicht vor.




Seite 17/20

Vorbehalt: Es ist auf den richtigen Absatz zu verweisen.

3.1.11 § 59 Bestehende Bebauungsplane

Plane und Bauvorschriften sind gemass § 71 Abs. 1 PBG bis Ende 2025 an das neue Recht
(PBG und V PBG inkl. IVHB-Bestimmungen) anzupassen. Die Pflicht, Sondernutzungspléne
spéatestens nach 15 Jahren zu Gberpriifen, ergibt sich auch aus Art. 21 Abs. 2 RPG. Eine
pauschale Norm, welche samtliche Bebauungsplédne — ohne Priifung und Uberfiihrung ins
neue Recht — weitergelten lassen wili, dirfte diesen Anforderungen bzw. dem iibergeordne-
ten Recht nicht geniigen. Umso mehr, da dies bereits in der Ortsplanungsrevision 2009 so
gemacht wurde.

Vorbehalt: § 59 ist so zu formulieren, dass aus der Bestimmung der Vorbehalt des Uber-
geordneten Rechts im Sinne der Begriindung klar hervorgeht.

3.1.12 § 60 Aufhebung bisheriges Recht
Bei der Bauordnung und dem Zonenplan, die aufgehoben werden sollen, fehlt die Angabe
des Datums.

Vorbehalt: Die Planungsinstrumente sind mit dem jeweiligen Datum zu prazisieren.

4 Weitere Punkte

4.1 Anhdrung der Infrastrukturbetreiber/innen

Die grossen Infrastrukturen (Bahn, Autobahn, Strom, Wasser, Abwasser oder Ahnliches)
kénnen bei Neu- oder Umzonungen zu Nutzungskonflikten filhren und fiur spatere Baugesu-
che relevant sein. Die Infrastrukturbetreiber sind anzuhéren. Im Planungsbericht ist das
Thema aufzunehmen. Fiir die Information der Infrastrukturbetreiber ist die Gemeinde zu-
standig.

Vorbehalt: Die Betreiber und Betreiberinnen der grossen Infrastrukturen sind durch die
Stadt Zug anzuhéren und die Thematik ist im Planungsbericht aufzunehmen.

4.2 Geodaten

Gemass § 74 Abs. 2 PBG sind die Gemeinden verpflichtet, dem Kanton ihre raumbezogenen
Daten in digitaler Form zu libermitteln, sobald sie Gegenstand eines Vorprifungs- oder Ge-
nehmigungsverfahrens bilden. Diese Geodaten bilden den Genehmigungsinhalt vollstandig
ab und sind identisch mit den Papierkarten und der Bauordnung. Es ist das offizielle kanto-
nale Darstellungsmodeli zu verwenden.

Vorbehalt: Die Geodaten sind entsprechend anzupassen.
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5 Weiteres Vorgehen

Die Ortsplanungsrevision kann im ordentlichen Verfahren gemass § 39 PBG beschlossen
werden. Sofern unsere Vorbehaite erfiillt werden, kann eine Genehmigung der Ortsplanungs-
revision in Aussicht gestellt werden.

6 Bedeutung der Vorpriifung

Hinsichtlich der Bedeutung der Vorprifung ist zu beachten, dass diese nur vorlaufiger und
relativ summarischer Natur ist; ihr Charakter ist anders als derjenige der Uberpriifung im
konkreten Einzelfall (vgl. Kélz, Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zirich. Zirrich 1999, N 26 zu § 20). Die Uberpriifung eines konkreten Anwendungsaktes im
Beschwerdeverfahren bleibt daher vorbehalten.

Fir Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse
Baudirektion

":f‘-k—k—-—-u\.

Florian Weber
Regierungsrat

Beilagen:
- Ein volistandiger Plansatz

Mitteilung ohne Beilagen an:

- Volkswirtschaftsdirektion (info.vds @zg.ch)

- Baudirektionssekretariat (info.bds @zg.ch)

- Tiefbauamt (info.tba@zg.ch)

- Amt fir Umwelt (info.afu@zg.ch)

- Amt far Wald und Wild (info.afw@zg.ch)

- Amt fur Sport und Gesundheit (info.asg@zg.ch)

- Amt fir Denkmalpflege und Archéologie (info.ada@zg.ch)

- Amt fur Grundbuch und Geoinformation (info.agg@zg.ch)

- Natur- und Landschaftsschutzkommission (info.nlk@zg.ch)

- Amt far Raum und Verkehr, Abteilung Koordinationsstelle Planungen und Baugesuche
(Beilage: Ein volistdndiger Plansatz)
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Anhang: Dokumente der Vorpriifung

Das Dossier umfasst folgende verbindliche Dokumente:
- Zonenplan Mst. 1:5'000 vom 30. April 2024
- Bauordnung vom 30. April 2024

Das Dossier umfasst folgende orientierende Dokumente:

- Planungsbericht vom 30. April 2024

- R&aumliche Gesamtstrategie 2040

- Beilagenbericht «Vorgaben kantonaler Richtplan»

- Bild der Stadtlandschaft

- Schlussbericht «ISOS-Ortsbilder in der Stadt Zug 2000-2020»

- Anhang zum Schlussbericht «ISOS-Ortsbilder in der Stadt Zug 2000-2020»

- Zusatz G 15 Gartenstadt zu «ISOS-Ortsbilder in der Stadt Zug 2000-2020»

- Gebietsspezifische Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir die Ortsbildschutzzonen B

- Bedarfsnachweis Bauzone des 6ffentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen, Bericht

- Bedarfsnachweis Bauzone des o6ffentlichen Interesses flir Bauten und Anlagen, Fakten-
blatter

- Bedarfsnachweis Bauzone des 6ffentlichen Interesses fiir Bauten und Anlagen, Entwick-
lungsbox

- Bedarfsanalyse Sportanlagen und Bewegungsraume der Stadt Zug, Bericht

- Bedarfsanalyse Sportanlagen und Bewegungsraume der Stadt Zug, Faktenbléatter

- Bevdlkerungskapazitaten Stadt Zug — Dokumentation, EBP, 22. Februar 2024

- Schulraumplanung Zug — Bericht Teil 1 — Analyse und Strategie

- Schulraumplanung Zug - Bericht Teil 2 — Planungshorizont 2029-2040

- Schulraumplanung Zug — Arealevaluation neue Schulstandorte, Zusammenfassung Are-
albewertung Stufe 1+2 Fachgruppe Evaluation neue Schulareale

- Ubersichtsplan Zweckbestimmungen Zonen OelB

- Ubersichtsplan Zweckbestimmungen Zonen OelF

- Ubersichtsplan Zweckbestimmungen Zonen OelE

- Ubersichtsptan Bauzonen mit speziellen Vorschriften (BsV)

- Betriebskonzept Reitsportanlage Letzi

- Betriebskonzept Reitsportanlage Rusli

- L&armgutachten fiir Neueinzonungen

- Anderungsplan Zonenplan — Nummerierung Anderungen im Planungsbericht erlautert

- Anderungsplan Zonenplan — Anderungen gemass Planungsbericht, Kapitel 16-31

- Anderungsplan Zonenplan — Bereinigung Verkehrszonen aufgrund Dienstbarkeiten
(Fuss- und Fahrwegrechte) auf privaten Liegenschaften

- Anderungsplan Zonenplan — Bereinigung von Verkehrsflachen (inki. Bahnareal) aufgrund
Veranderungen der amtlichen Vermessung

- Anderungsplan Zonenplan — Bereinigungen aufgrund Veranderungen der amtlichen
Vermessung bei Wald- und Gewésserflachen; Anderungen aufgrund von Waldfeststel-
lungsverfahren
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- Anderungsplan Zonenplan — Weitere technische Bereinigungen; Bereinigungen von Ab-
weichungen zwischen Grundstiicksgrenzen und Zonenabgrenzungen

- Bauzonenbilanzierung

- Stadtratsbeschluss vom 30. April 2024; Beschiuss Nr. 203.24




