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Ausgangslage — Uberpriifung der W1 im Rahmen der Ortsplanungsrevision

Ausgangslage
Die Wohnzonen W1 mit einer Ausniitzungsziffer von 0.25 und einer einge-
schossigen Bauweise entsprechen nicht mehr den Ubergeordneten Anfor-
derungen der eidgendssischen Raumplanung. Diese besagt, dass mit dem
Boden haushalterisch umgegangen und nach Innen verdichtet werden soll.
Aufgrund dessen wurde fiir samtliche W1 Gebiete der Stadt Zug eine Uber-
prufung nach den folgenden Kriterien vorgenommen: Stadtebaulicher Kontext
(Grundlage Handbuch Baukultur in den Quartieren), Erhaltungsziel ISOS,
Beitrag zur Innenentwicklung (gering — mittel — gross) sowie raumplanerische
und baurechtliche Rahmenbedingungen, insbesondere die Parzellenstruktur,
Gewasserraum, Waldabstand, Denkmalobjekte. Dabei hat sich gezeigt, dass
bei einigen Gebieten der Verbleib in einer W1-Zone richtig ist — insbesondere
bei sensiblen Gebieten am Siedlungsrand oder am flachen Seeufer — oder
spezielle Bauvorschriften angebracht sind. In anderen Fallen ist eine Aufzo-
nung gerechtfertigt.



Ausgangslage — Nutzungsmasse der neuen BO

Tabelle 1: Nutzungsmasse der neuen BO

schwarz: alte BO Zug; griin: Muster BO; rot: neue Bestimmungen
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Wohnzone W1 w1 1 80% | x |- - I 10.25 40% | 20 5 8
Wohnzone 2A W2A 80% |[x |- - I | 0.40 40% | 30 5 8
Wohnzone 2B W2B 2 80% | x |- - I | 0.50 40% | 30 5 8
Wohnzone 2C w2cC 2 X 80% |[x |- - I | 0.40 40% | 30 5 8
Wohnzone 3 w3 3 90% | x |- - I | 0.65 40% | 40 6 10
Wohnzone 4 w4 4 90% | x |- - I |0.75 40% | 60 6 10
Wohn- und Arbeitszone 2 WA2 2 60% |x |x - I | 0.60 30% | 40 5 8
Wohn- und Arbeitszone 3 WA3 3 60% |x |x - 111 | 0.80 30% | frei 6 6
Wohn- und Arbeitszone 4 WA4 4 50% |x |x - 1 | 1.00 30% | frei 6 6
Wohn- und Arbeitszone 5 WAS5 5 50% |x |x - I | 1.50 30% | frei 6 6
Wohn- und Arbeitszone A WAA 3 X Mind. - 11 4.5 15% | frei 5 5
50%
Wohn- und Arbeitszone B WAB 6 X Mind. - 11 5.5 15% | frei 5 5
80%
Kernzone A KA Alt- 60% |x |x - Il | gemaéass Altstadtreglement (AltstadtR; SRS 7.1-1.3)
stadt
R
Kernzone B KB 4 60% |x |x |- 1 {1.10 20% | frei 6 6
Kernzone C KC 5 50% | x X - 1| 2.10 20% | frei 6 6
Kernzone D KD 3 60% |x |x |- Il | 0.70 20% | 30 4 4




Ausgangslage — Gebaudefussabdruck in den Wohnzonen

Tabelle 2: Vergleich der Gebaudefussabdriicke in den Wohnzonen
Die Tabelle 2 zeigt schematisch die Gebaudegrundflache bzw. den Fussab-
druck (FA) der Gebaude in der entsprechenden Zone. Die Grosse des Fuss-
abdrucks ist fir die vorliegende Studie relevant, weil die Entwicklung einer
Parzelle oder eines Gebiets nicht nur von der Qualitat der Bebauung, sondern
ebenso des Freiraums abhangt und deren Wechselwirkung relevant ist. Auf-
fallend ist, dass die W2A bezlglich Fussabdruck in etwa der heutigen W1
entspricht, bzw. leicht darunter liegt. Die Fussabdriicke in den W2B und W2C
sind dagegen erkennbar grdsser, was sich auch in den stadtebaulichen Stu-
dien gezeigt hat.

Annahmen: Auf der Grundlage der neuen BO wurde davon ausgegangen,
dass die Parzellen maximal ausgentitzt und die maximale Geschosszahl (inkl.
Attikageschoss) errichtet wird. Das Attikageschoss wurde im Vergleich zum
Vollgeschoss pauschal mit 55% bemessen (60% maximale Fldche nach (§25
Abs.2 V PBG) abziiglich der Aussenwénde). Die Aussenwénde (AW) wurden
mit 40 cm bemessen. Der gesetzliche erlaubte Zuschlag zur aGF (§35j V
PBG) ftr Wintergérten (WiGA) von 15% wurde mitberticksichtigt und um 10%
fur die Balkone ergénzt. Die gezeigte Tabelle beruht auf der Basis einer Par-
zellengrésse von 500 m? Die Werte wurden jedoch auch fiir Parzellengréssen
von 250, 500, 1000, 2000 m? berechnet und verglichen und zeigen von der
gréssten zur kleinsten Parzelle nur minimale Abweichungen von max. 0.4%.

Zone Geschosse % des Fussab- Fussabdruck-
druckes zur Differenz
Parzellenfliche zur W2A

WA1 1.55 25% +1%
W2a 2.55 24% 0%
W2b 2.55 30% +5%
W2c 2 30% +6%
W3 3.55 28% +4%

W4 4.55 25% +1%



Methodik

Methodik
Die Methodik zur Festlegung einer Empfehlung fiir die geeignete Zonierung
der bisherigen W1-Zonen ist in drei Stufen aufgebaut:

1. Einteilung der Analyse Gebiete
In einer ersten Phase wurden alle Parzellen mit der Zonenzuteilung W1 von
Zug besichtigt und in raumlich zusammenhangende Analysegebiete zusam-
mengefasst. Damit wird eine kontextuelle Betrachtungsweise ermdglicht.

2. Annahmen zur Arbeitsweise und allgemeine Erlauterungen
Raumplanerische, baurechtliche und raumliche Rahmenbedingungen:
Die Berechnung der Grundstlckflache (GSF) und der Grunflachenziffer (GZ),
sowie die Abschatzung der anrechenbaren Geschossflache (aGF) erfolgte
aufgrund der Fussabdriicke auf Grundlage der AV-Daten, der Bauordnung der
Stadt Zug (BO), des Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie der Verordnung
zum Planungs- und Baugesetz (V PBG). Die Prifung der Geschossigkeit und
damit die Herleitung, ob es sich um Vollgeschosse sowie anrechenbare Ge-
schosse handelt, erfolgt mit der 3D Darstellung von google maps, sowie stad-
tischen 3D-Daten. Es sei hier nochmals darauf hingewiesen, dass es sich bei
der Uberpriifung der Zonenkonformitat um Schatzungen aufgrund der oben
erwdhnten Grundlagen handelt. Es wurden keine Baubewilligungs- oder Aus-
fuhrungsdaten ausgewertet.
- Parzellenstruktur (Grosse): Parzellen ab einer Grésse von 2000 m?
erlauben einen einfachen Bebauungsplan, kurz eBBP (neues Planungsinstru-
ment anstelle der Arealbebauung).
- Topografie: Die Topografie unterscheidet sich in den einzelnen Ge-
bieten deutlich und reicht von nahezu ebenen Parzellen entlang des Sees zu
besonders steilen Hanglagen entlang des Zugerbergs. Weshalb keine allge-
meinen Aussagen zum Umgang mit der Topografie getroffen werden kénnen.
- Gewasserraum: Der Gewasserraum (GWR) schutzt aus raumlicher
Sicht besonders den Gringurtel und damit die Seeansicht , sowie die rdumlich
pragenden Freirdume entlang der Fliessgewasser (z.B. der Bachtobel), wel-
che von sehr hohem Stellenwert fur das Ortsbild der Stadt Zug sind. Gleich-
zeitig wird mit der Festlegung des GWR das Baufeld eingeschrankt und in
der Folge die Ausniltzung aus dem Gewasserraum auf die Ubrige Parzellen-
flache verschoben. (GWR Stand 08.01.2025, auf Grundlage der Kantonalen
AV-Daten vom Oktober 2024)
- Waldabstand: Der Waldabstand fihrte, mit wenigen Ausnahmen, in
keinem der untersuchten Gebiete zu massgeblichen Einschrankungen in der
Bebaubarkeit der Parzellen.
- Grenzabstande: Da die Parzellen innerhalb der W1-Zone mehrheit-
lich grésser als 700 m? sind, wird die Bebaubarkeit durch die Grenzabstande



Methodik

mit wenigen Ausnahmen nicht in relevanten Massen eingeschrankt.

- Baulinien: Die Baulinien fiihrten bei keinem der untersuchten Gebiete
zu Einschrankungen in der Ausnutzung der Parzelle.

- Geschossigkeit: In praktisch keinem der untersuchten Gebiete (Aus-
nahme Nr. 49) fand sich eine homogene eingeschossige Bebauung, oder
eine, die die W1-Bebbauung durchgehend abbilden wirde. Besonders die
historischen Gebaude, sowie die im Inventar der Denkmalpflegen aufge-
nommenen Objekte sind meist mind. zweigeschossig mit einem zusatzlichen
Dachgeschoss ausgebildet.

- Grunflachenziffer Bestand: Die vornehmlich als Grundzone bei Villen-
und Einfamilienhausquartieren festgelegte W1 weist in der offenen Bauweise
eine hohe Grunflachenziffer auf, zwischen 60-80%. Erst jungerer Erweiterun-
gen, sowie die steigende Ausnitzungsziffer und damit der erhéhte Nutzungs-
druck auf den Aussenraum (Swimmingpool, Besucherparkplatze, Sitzplatze)
fuhrten zu kleineren Grunflachenziffern. Die Grinflachenziffer hatte bei kei-
nem der Gebiete, fur die eine vertiefte Betrachtung mit einer stadtebaulichen
Studie vorgenommen wurde, Einfluss auf die Bebaubarkeit der Parzellen.

- Ausnutzungsreserven (Nach rechtskraftiger BO 2009, Stand
03.11.2023): Die Ausnultzungsreserven wurden auf der Grundlage der GIS-
Daten, anhand der Gebaudevolumen sowie des Fussabdruckes und der Ge-
schosszahl ermittelt.

- ISOS: Eintrag im Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS), Stadt Zug, erstellt im Jahr 2000. Fir die vorliegende Studie
sind folgende Ortsbilder relevant: Gebiete (G) und Baugruppe (B), mit den
Erhaltungs- bzw. Schutzzielen A / B /C sowie Umgebungszonen (U-Zo) und
Umgebungsrichtungen (U-Ri) mit den Schutzzielen a /b

- Ortsbildschutz: Die bisherige Ortsbildschutzzone (neu: Strukturerhal-
tungszone) Uberlagert einzig die Analysegebiete in Oberwil (Nummern 62 und
59).

- Denkmalinventar: Das Denkmalinventar des Kantons Zug umfasst
geschutzte und schitzenswerte Denkmaler. Diese sind auch in den Planen
dargestellt.

Hinweise zu den Planen der untersuchten Analysegebiete (Im Kapitel Uber-
prifung der W1-Gebiete)

- Parzellennummern: Die Parzellennummern (auch Grundstlicksnum-
mern, abgekurzt GS) sind auf den Planen nicht abgebildet und sind auf Zug-
map abrufbar: «https://zugmap.ch/»

- Baume Lidar: Die in den Planen gezeigten Bdume wurden anhand
der Lidar-Daten flr das gesamte Gemeindegebiet der Stadt Zug automatisiert
ausgewertet

- Planlegende: In den Planen sind der Denkmalinventar, die Abstands-
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linien (wie Baulinien, Baufluchten, Zwangsbaulinien, Gewasserbaulinien,
Waldabstande und Siedlungsbegrenzungslinien), sowie die Baume aus den
Lidar-Daten abgebildet.

Beitrag zur Innenentwicklung:

- Der Beitrag zur Innenentwicklung liefert eine qualitative Einschat-
zung, die sich aus den raumplanerischen, baurechtlichen und raumlichen
Rahmenbedingungen ergeben. Dafiir wurden besonders die Ausnitzungsre-
serven innerhalb der W1, sowie die Grosse des Analysegebietes mit den Ent-
wicklungsbremsen (wie beispielsweise eine steile topografische Hanglage in
Zusammenhang mit kleinteiligen Eigentumsstrukturen, einschrankende Bau-,
Gewasserraum- oder Waldabstandslinien) verglichen. Dies fuhrte zur Eintei-
lung in drei Stufen: gering — mittel — gross.

Raumliche Qualitaten:

Die Gebiete wurden nach der oben beschriebenen Methodik eingeteilt und
besichtigt. Die Beobachtungen vor Ort wurden mit bestehenden Arbeiten (z.B.
der ISOS-Studie 2000-2020, sowie den Beschrieben zum ortsbaulichen Cha-
rakter (im Handbuch der Stadt Zug Baukultur in den Quartieren) abgeglichen
und kritisch geprift. Mit der Besichtigung und in der nachfolgenden Analyse
wurden die stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten der Bestands-
bauten, die Lage und der Kontext, die Freiraumqualitdten, die Silhouetten-
bildung, sowie die ortsbaulich wichtigen An- und Aussichten (z.B. Seeufer-
ansicht) berucksichtigt.

- ISOS Ortsbilder in der Stadt Zug 2000-2020: Die umfassende und
gesamtstadtische Untersuchung, die eine ortsbauliche Interessensabwagung
beinhaltet, bildet eine Grundlage fur diese Arbeit. Die ortsspezifischen raumli-
chen Auswirkungen, die eine Veranderung der Zonierung auf den betroffenen
ISOS-Ortsbildteil hat, wurden vertieft untersucht sowie mit den Erkenntnissen
und Resultaten der ISOS-Studie 2000-2020 abgeglichen. Wobei zu bemerken
ist, dass die Perimeter der hier untersuchten Gebietseinheiten grdsstenteils
nicht identisch sind mit denjenigen der ISOS-Ortsbildteile. Oft handelt es sich
um Teilflachen innerhalb eines grosseren ISOS-Ortsbildteils.

10
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Methodik

3. Empfehlungen in drei Kategorien:
- Erhalt: Der Erhalt der W1-Zone wird empfohlen, wenn ein geringer
Beitrag zur Innentwicklung besteht und durch die bauliche Entwicklung eine
wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes erwartet wird.
- Entwickeln und Sichern: Ein Gebiet wird dann gleichzeitig zum Ent-
wickeln und Sichern empfohlen, wenn ein mittlerer bis grosser Beitrag zur Inn-
entwicklung besteht und es gleichzeitig rdumliche und ortsbauliche Elemente
zu sichern gilt. Um diese raumlichen Qualitaten zu eruieren, wurden fir alle
drei betroffenen Gebiete, die dieser Kategorie angehdren eine stadtebauliche
Untersuchung entwickelt. Die raumplanerische Umsetzung erfolgt Gber eine
Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV), die es ermdglicht, spezifische Be-
stimmungen fur den jeweiligen Ort zu definieren.
- Weiterentwickeln: Ungeachtet dessen, ob in einem Gebiet ein Beitrag
zur Innenentwicklung besteht, wird eine Zone zur Weiterentwicklung emp-
fohlen, wenn eine Beeintrachtigung des Ortsbildes nicht wesentlich ist, oder
ausgeschlossen wird und im Sinne der Gleichbehandlung, den umgebenden
Parzellen entspricht. Der Grundsatz, dass die W1 als keine zukunftstaugliche
Siedlungsstruktur im Sinne der Innenentwicklung angesehen wird, bildet hier-
fur den Anlass.

Bei der Festlegung einer Grundnutzung ist ausserdem zu beachten, dass ab
2000 m? Grundstuicksflache bzw. Arealflache das Instrument eines einfachen
Bebauungsplans zur Anwendung kommen kann. Die Erarbeitung dieses Inst-
rumentes erfordert ein qualitdtssicherndes Verfahren, welches aufzeigt, dass
eine Abweichung von der Regelbauweise gerechtfertigt ist.
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Uberprifung der W1-Gebiete — Ubersichtskarte tiber die W1-Zonen
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Uberprifung der W1-Gebiete

Uberpriifung der W1-Gebiete

Erhalten

Anderungsnummer 33: Lissirain / Sterenweg
Anderungsnummer 45: Rételberg / Blasenbergstrasse
Anderungsnummer 59: Oberwil Tellenortli
Anderungsnummer 62: Oberwil Miilibach
Anderungsnummer 76: Badeplatz Roostmatt

Entwickeln und Sichern
Anderungsnummer 9: Chamer Fussweg
Anderungsnummer 46: Waldhof
Anderungsnummer 54: Fridbachdelta

Weiterentwickeln

Anderungsnummer 12: Strandbad
Anderungsnummer 13: Schilfmattweg
Anderungsnummer 49: Briischrain
Anderungsnummer 50: Hasenbiihl
Anderungsnummer 56: Gimenen
Anderungsnummer 57: Schénegg
Anderungsnummer 65: Rabmatt Trubikerbach
Anderungsnummer 66: Rabmatt Artherstrasse
Anderungsnummer 67: Rabmatt Steinibach

Fiir die Kantonale Vorpriifung wurden alle W1-Gebiete im Planungsbericht
mit einer Anderungsnummer versehen. Diese Nummern wurden beibehalten
(wo weiterhin relevant auch im Planungsbericht fiir die 1. Lesung GGR) und
dienen zur Verortung innerhalb der Ubersichtskarte (S. 12).



Anderung Nr. 33 Lussirain / Sterenweg

Zone neu Erhalt der W1

Grundstiicks Nrn. 4905/ 4906/ 4907/ 4268

Stadtquartier Rosenberg

Topografie Steil abfallende Hanglage
Gewasserraum Nicht tangiert

Waldabsténde Nicht tangiert

Baulinien Nicht vorhanden

Geschossigkeit Terrassenhauser mit drei Vollgeschossen
Ausnitzungsreserven

Keine: Die Parzellen scheinen mit der Arealbebauung innerhalb der W1 zonenkon-
form.

Grunflachenziffer Bestand | Die Griinflachenziffer liegt tiber alle Parzellen bei rund 0.5
Parzellengrossen

Drei Parzellen plus Erschliessung, gesamthaft 4653 m2. Als Arealbebauung errichtet.

ISOS Umgebungsrichtung IV, Erhaltungsziel a
Schutzzone Ortsbild Keine Uberlagerung
Denkmalinventar Keine Objekte verzeichnet

Denkmalinventar
Il Geschiitzt

Abstandslinien
—-— Baulinie
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Erhalten

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet am
Sterenweg wird als gering eingestuft, da die Flache klein ist und
die Parzellen bereits heute mit einer Arealbebauung maximal
ausgenutzt sind.

Raumliche Qualitéten

Das Analysegebiet innerhalb des Quartiers Rosenberg umfasst
eine junge Areallberbauung, bestehend aus drei Terrassen-
hausern. Das Gebiet gehort gemass ISOS zur U-Ri IV und liegt
am nordwestlichen Rand dieses grossen Ortsbildteils, das den
obersten, grésstenteils unverbaut gebliebenen Hangstreifen be-
setzt. Der Siedlungsrand gemass ISOS wurde durch die in den
Landschaftsraum hineinragende Arealbebauung (berschritten,
jedoch baulich massvoll umgesetzt. Hohere Gebaude wirden an
dieser Lage mit der steil abfallenden Topografie und den angren-
zenden Landschaftsraum konkurrenzieren.

Empfehlung

Es soll hier von einer Aufzonung abgesehen werden. Dem Uber-
gang zum wertvollen Landschaftsraum ist hohe Aufmerksamkeit
zu schenken. Es gibt an diesem Standort keine Gberwiegenden
Interessen, welchen dem Schutz durch das ISOS entgegenhal-
ten werden koénnen. Nicht zuletzt der geringe Beitrag zur Innen-
entwicklung auf diesen drei Parzellen, die bereits mit einer Areal-
bebauung bebaut sind, rechtfertigt den Erhalt der W1.

Erhalt: W1
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Rotelberg / Blasenbergstrasse

Anderung Nr. 45
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Erhalten

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet der
Blasenbergstrasse als gering eingestuft, da die Flache des Ana-
lysegebiets klein ist und die Parzellen bereits heute mit einer
Arealbebauung maximal ausgenutzt sind.

Raumliche Qualitaten

Die bestehende Arealbebauung auf der Grundlage der W1, liegt
an einer schrag abfallenden Hanglage nahe dem Plateau mit der
St. Verena-Kapelle, die im ISOS als Einzelelement gewdirdigt
wird. Die Grundstlicke greifen empfindlich in die offene Hang-
landschaft ein. Durch Setzung der zweigeschossigen Arealbe-
bauung (ohne Attika) bleibt der wertvolle Freiraum, der Bestand-
teil des Ortsbildteils ISOS U-Ri IV ist, rund um die Kapelle ,visuell
unbebaut. Diese Qualitat soll erhalten bleiben.

Empfehlung

Eine quantitative Weiterentwicklung ist ortsbaulich unangemes-
sen, da ein zusatzliches Geschoss die beschriebenen raumli-
chen Qualitaten empfindlich schwachen wirden. Es gibt an die-
sem Standort zudem keine Uberwiegenden Interessen, welche
dem Schutz durch das ISOS entgegenhalten werden koénnen,
nicht zuletzt der geringe Beitrag zur Innenentwicklung auf diesen
drei Parzellen, die bereits mit einer Arealbebauung bebaut sind,
rechtfertigt den Erhalt der W1.

Erhalt: W1



Anderung Nr. 59 Oberwil Tellenortli 18

Zone neu Erhalt der W1

Grundstlcks Nrn. 1496/ 1499/ 3785

Stadtquartier Oberwil

Topografie Flache Uferzone

Gewasserraum Tangiert

Waldabsténde Nicht tangiert

Baulinien Die Baulinien folgen den historischen Fassadenfluchten entlang der Artherstrasse,
und schranken die Ausnltzung nicht ein.

Geschossigkeit Zwei Vollgeschosse + Dachgeschoss / Attika

Ausnitzungsreserven Keine: Die Parzelle GS 1499 scheint nahezu um 100 % Ubernutzt. Die Parzellen

1496 mit GS 3785 scheint Uber 50 % Ubernutzt.
Grunflachenziffer Bestand | Die Griinflachenziffer liegt bei allen Parzellen zwischen 0.5 und 0.7

Parzellengréssen Drei Parzellen: 538 m? 1216 m? und 86 m? gross

ISOS Nicht vermerkt

Schutzzone Ortsbild Strukturerhaltungszone Oberwil

Denkmalinventar - Mehrfamilienhaus, Artherstrasse 103 (schitzenswertes Denkmal)

Denkmalinventar
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Erhalten

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung im Analysegebiet Oberwil Tel-
lendrtli wird als gering eingestuft, da die Flache des Analysege-
biets klein ist, die Parzellen bereits bebaut sind und Gber geringe
Ausnitzungsreserven verfligen.

Raumliche Qualitéten

Das Analysegebiet besteht aus zwei an die Artherstrasse an-
grenzenden Parzellen am Ostufer des Zugersees sowie einer
Parzelle 6stlich der Artherstrasse und liegt im nérdlichen Bereich
der Ortsbildschutzzone Oberwil (Neu Strukturerhaltungszone
Oberwil). Im Vergleich zum Dorfkern des ehemaligen Bauern-
und Fischerdorfs war und ist dieser Bereich locker bebaut. Die
Liegenschaften liegen auf dem Schittkegel des Brunnenbachs,
der sich besonders durch die 6ffentlich zuganglichen Freiflachen
und einer Uppig begriinten Uferzone auszeichnet. Das Delta des
Brunnenbachs bildet den raumlichen Auftakt der Ortsbildschutz-
zone Oberwil und ist Teil der identitatsstiftenden Uferzone.

Empfehlung

Aus raumlicher Sicht und aufgrund der Siedlungsgeschichte sind
die drei Parzellen nicht als Teil des historischen, dichter bebau-
ten Dorfkerns und somit der Kernzone Oberwil zu lesen. Beson-
ders auf der Parzelle GS 1496 wird mit dem Erhalt der W1 die
raumliche Hohenstaffelung zum See hin (abfallend) gewahrleis-
tet und mit der Uberlagernden Ortsbildschutzzone (Neu Struk-
turerhaltungszone) der Erhalt der Freiraumqualitdten geblhrend
bericksichtigt. Damit wird der Gebaudebestand in zweiter Reihe
hinter dem Seeufer gesichert. Der Beitrag an die Innenentwick-
lung ist hier vernachlassigbar. Deshalb wird aus rdumlicher Sicht
der Erhalt der W1-Zone empfohlen.

Erhalt: W1



Anderung Nr. 62 Oberwil Milibach 20

Zone neu Erhalt der W1

Grundstlicks Nrn. 1504/ 1505/ 1507/ 1510/ 1512/ 4461

Stadtquartier Oberwil

Topografie Flache Uferzone

Gewasserraum Tangiert. Die Parzellen GS 1505 und GS 4461 liegen vollstéandig innerhalb des
GWR.

Waldabsténde Nicht tangiert

Baulinien Die Baulinien folgen den historischen Fassadenfluchten entlang der Artherstrasse,

und schranken die Ausnltzung nicht ein

Geschossigkeit

Zwei bis drei Vollgeschosse + Dachgeschoss

Ausnitzungsreserven

Gering: Die Parzelle GS 1505 ist Gbernutzt, die Ubrigen Parzellen sind alle unter-
nutzt und verfligen Uber rund 50% Ausnutzungsreserve

Griinflachenziffer Bestand

Die GZ auf GS 1505 liegt nahezu bei null. Auf den Ubrigen Parzellen liegt die GZ
zwischen 0.7 und 0.8

Parzellengrossen

Sechs Parzellen zwischen rund 200 m? und 1700 m?, gesamthaft 3504 m? gross

ISOS

Nicht vermerkt

Schutzzone Ortsbild

Strukturerhaltungszone Oberwil

Denkmalinventar

- Seehof, Artherstrasse 124 (schiitzenswertes Denkmal)

Denkmalinventar
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Erhalten

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung im Analysegebiet am Mulibach
in Oberwil wird als gering eingestuft, da die Parzellen bereits be-
baut sind und Uber geringe Ausnitzungsreserven verfligen. Zu-
dem schranken die Grenzabstande und der Gewasserraum die
Bebaubarkeit deutlich ein.

Raumliche Qualititen

Das Analysegebiet liegt in der Ortsbildschutzzone von Oberwil
auf dem Schittkegel des Miulibachs, einem seeseitig vorgela-
gerter Dorfkernteil mit 6ffentlichen Freiflachen und einer ppig
begriinten Uferzone mit altem Baumbestand. Der Auftakt macht
das schutzenswerte Landhaus «Seehofy in der Verlangerung der
Widenstrasse nérdlich des Milibachs. Die weiteren Bauten sind
ebenfalls in der Setzung und typologisch sehr ortsbildpragend.
Die bauliche Dichte ist vom Strassenraum der Artherstrasse hin
zum See abgestuft, was eine stimmige stadtebauliche Situation
hervorbringt.

Empfehlung

Mit dem Erhalt der W1 wird die raumliche Hohenstaffelung zum
See hin (abfallend) gewahrleistet, der identitatsstiftende Ufer-
bereich bzw. die Freiraumqualitdten geblhrend bertcksichtigt
und der Gebaudebestand in zweiter Reihe hinter dem Seeufer
gesichert. Der Beitrag an die innere Siedlungsentwicklung ware
hier zudem gering. Eingeschossige Bauten als Ergédnzung zum
Bestand sind stadtebaulich vertraglich. Deshalb wird aus raum-
licher Sicht der Erhalt der W1-Zone empfohlen.

Erhalt: W1
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Badeplatz Roostmatt

Anderung Nr. 76

Rund die Halfte der Parzelle liegt innerhalb der Strassenbaulinie

Keine: Die Parzelle liegt vollstandig im Gewasserraum und Iasst sich nicht bebauen.
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Erhalten

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet wird als
gering eingestuft, da die Flache des Analysegebiets sehr klein ist
und die Parzelle nicht bebaut werden kann, da diese komplett im
Gewasserraum liegt.

Raumliche Qualitéten
Die Parzelle liegt direkt am Seeufer und wird als privater Bade-
platz genutzt.

Empfehlung
Erhalt: Die Parzelle Iasst sich nicht bebauen, da sie vollstandig
im Gewasserraum zu liegen kommt.
Deshalb wird hier auf eine Aufzonung verzichtet. Fiir das Bade-
haus gilt der Besitzstand.

Erhalt: W1



Anderung Nr. 9

Chamer Fussweg 24

Zone neu

BsV Chamer Fussweg

Grundstiicks Nrn.

170/ 171/ 183/ 184/ 2063/ 2415/ 3721/ 3722/ 4705/ 4774

Stadtquartier Herti / Schiitzenmatt

Topografie Flache Uferzone

Gewasserraum Tangiert. Die Parzelle 3722 liegt nahezu vollstandig im GWR.
Waldabsténde Nicht tangiert

Baulinien Nicht vorhanden

Geschossigkeit

Ein bis zwei Vollgeschosse + Dachgeschoss

Ausnitzungsreserven

Mittel: Die Parzelle GS 3721 ist unbebaut. 6 von 10 Parzellen scheinen tber 50 Pro-
zent unternutzt (GS Nrn. 3722 /171 /4774 / 2415/ 4705/ 184).

Grinflachenziffer Bestand

Die Grunflachenziffer liegt im Mittel bei rund 0.75 und variiert zwischen 0.5 und 0.8.

Parzellengrossen

Rund die Halfte der Parzellen sind grosser 2°000 m? und die kleinsten Parzellen sind
grosser als 1°'000 m?, gesamthaft 25559 m?

ISOS

Baugruppe 0.12, Erhaltungsziel A

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

- Mehrfamilienhaus Chamer Fussweg 15 (schiitzenswertes Denkmal)

- Boots- und Badehaus Chamer Fussweg 15 (schiitzenswertes Denkmal)
- Landhaus Chamer Fussweg 23 (schitzenswertes Denkmal)

- Villa Chamer Fussweg 27 (schiitzenswertes Denkmal)
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Entwickeln und Sichern

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung wird am Chamer Fussweg als
mittel eingestuft. Dies besonders aufgrund der beachtlichen Aus-
nutzungsreserven und der sehr grossen Parzellen, die bereits
heute innerhalb der W1 einen eBBP ermdglichen.

Raumliche Qualitaten

Das Gebiet am Chamer Fussweg zeichnet sich durch die locke-
re, villenartige Bebauung in reprasentativen Parkanlagen unmit-
telbar am Seeufer aus. ,,Aufgrund der exponierten Lage am See-
ufer ist die weithin sichtbare begriinte Seeuferansicht Teil des
Stadtbildes der Gesamtstadt und dementsprechend von sehr
grosser Bedeutung» (ISOS-Ortsbilder in der Stadt Zug 2000-
2020, S. 322). Riickseitig entlang des Chamer Fusswegs zeich-
net sich das Quartier durch die begriinten Vorfahrten und den
Gebauden im Park aus, die nicht entlang der Strassenflucht auf-
gereiht, sondern frei innerhalb der Parzelle im Park positioniert
sind.

Empfehlung

Die Gebaude und Parzellen sind heute deutlich unternutzt. Eine
grosse Parzelle ist zurzeit noch unbebaut, sechs der zehn Par-
zellen scheinen noch Uber 50% der Ausnultzungsreserve inner-
halb der rechtskraftigen W1 zu verfligen. Die stadtebauliche
Untersuchung zeigt, dass die W1-Gebaude nicht den bestehen-
den zwei- bis dreigeschossigen Bauten entsprechen und den
Charakter der Villen im Park auch nicht unterstitzen. Mit der W1
Regelbauweise wird fur die Baume und den Griinraum, die qua-
litativ zentrale Elemente dieses wichtigen Ortsbildes sind, kein
angemessener Schutz gewahrleistet.

Mit einer fir das Gebiet Chamer Fussweg spezifischen BsV wird
im Sinne der Innenentwicklung eine Gebaudehdhe und eine Aus-
nutzungsziffer auf der Basis der W2A vorgeschlagen, die auch
der Qualitat des ISOS Ortsbildes gerecht wird bzw. stadtebaulich
angemessen ist. Die Masse der Grundzone sind im Sinne einer
baurechtlichen Mantellinie bewusst locker gesetzt, um einen an-
gemessen Planungsspielraum zu erhalten im Hinblick auf eine
qualitativ hochwertige Bebauung.

Entwickeln und Sichern: BsV



Anderung Nr. 9 Chamer Fussweg — Stadtebauliche Untersuchung 26

Variante bestehende W1
Mit dem Erhalt dieser Zone kann weder die ortsbaulich wichtige Seeansicht
noch der dazugehoérige Baumbestand bewahrt werden. Zudem wird der Cha-
rakter der Baugruppe durch weitere eingeschossige Bauten (der W1) zuneh-
mend heterogen, und verwischt.
Hinweis: Die Variante zeigt eine potentielle Entwicklung bei Erhalt der W1-
Zone.

Luftbild, Quelle: Google Maps
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Entwickeln und Sichern

Plan und Visualisierung Variante bestehende W1




Anderung Nr. 9 Chamer Fussweg — Stadtebauliche Untersuchung

Variante BsV Chamer Fussweg mit Grundzone W2A

Die zweigeschossigen Neubauten mit Attika riicken vom Seeufer deutlich zu-
rick und erhalten die Badume und Bepflanzungen der bestehenden Grinrau-
me. Sie lehnen sich in der Setzung und Volumetrie an den Bestand an und
erganzen dadurch das stimmige Ortsbild.

Hinweis: Die Visualisierung zeigt mégliche Setzungen und Volumen und kei-
ne Bauprojekte. Bauprojekte werden in dieser BsV von der Stadtbildkommis-
sion hinsichtlich Ortsbildvertraglichkeit beurteilt.

28
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Entwickeln und Sichern

Plan und Visualisierung Variante BsV Chamer Fussweg mit Grundzone W2A




Anderung Nr. 46 Waldhof 30
Zone neu BsV Waldhof

Grundstiicks Nrn. 1708/ 3485/ 3484

Stadtquartier Rosenberg

Topografie Steil ansteigende Hanglage

Gewasserraum Tangiert. Im Stden.

Waldabstande Tangiert

Baulinien Tangiert

Geschossigkeit Ein Vollgeschoss + Attika, GS 1708 unbebaut

Ausnitzungsreserven Gross: mehrheitlich unbebaut

Grinflachenziffer Bestand

Die Grunflachenziffer liegt auf den beiden bebauten Parzellen bei rund 0.8

Parzellengréssen

Zwei Parzellen mit EFH mit je ca. 1200 m?, eine unbebaute Parzelle mit bebauba-
rem Bereich von 12939 m?, gesamthaft rund 15300 m?

ISOS

Umgebungsrichtung 1V, Erhaltungsziel a

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

Keine Objekte verzeichnet
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Entwickeln und Sichern

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet im
Waldhof wird als gross eingestuft, da ein Grossteil der Flache
unbebaut ist und bereits heute innerhalb der Bauzone liegt.

Réaumliche Qualitaten

Das Analysegebiet Waldhof liegt innerhalb der im ISOS aufge-
nommenen Umgebungsrichtung IV, besetzt dabei aber nur einen
Bruchteil der Flache dieser Umgebungsrichtung. Innerhalb die-
ses ISOS-Ortsbildes wurden in den letzten 20 Jahren mehrere
Arealbebauung realisiert. Mit dem Neubau von 2016 (GS 4964)
und dem kirzlichen Abbruch des landwirtschaftlichen Gebaudes
(GS 5058, ISOS Nr. 0.0.15) zugunsten eines weiteren Neubaus,
ist der «Einzelhof» zur Landschaft zugehérig, verschwunden.
Die Arealbebauung auf der gegenliberliegenden Seite der Bla-
senbergstrasse fasst mit den drei Vollgeschossen plus Attika
die nordliche Parzellengrenze rdumlich markant ein. Mit diesen
baulichen Veranderungen wurden im Waldhof die wichtigsten
raumlichen Qualitaten, welche auch im ISOS beschrieben sind,
an diesem spezifischen Ort bereits deutlich gemindert. (vgl. An-
hang ISOS-Studie 2000-2020, S.347) Die verbleibenden land-
schaftlichen Qualitaten, beim Waldhof lassen sich entlang des
Waldrandes am Réagetenweg festmachen, der durch abwech-
selnde kleinere und weitrdumige Lichtungen - landschaftliche
Kammern, welche durch den Waldrand gefasst und modelliert
werden - begleitet wird und als Spazierwege zum unbebauten
Plateau mit der St. Verenakapelle fiihrt. Das raumliche Zusam-
menspiel von Wald und Wiese bilden die verbleibende Charak-
teristik des Waldhofs.

Empfehlung

Die stadtebauliche Untersuchung zeigt, dass mit einer Bebauung
in der W1 primar die Zersiedelung vorangetrieben wird, mit un-
spezifischen Volumen, die nicht der Besonderheit des Ortes ent-
sprechen. Im Kontext der drei- bis viergeschossigen Bauten, er-
moglicht eine BsV mit der Grundzone W2A bzw. einer maximalen
Ausniitzung von 0.4 eine angemessene Dichte. Mit dieser Zone
besteht auf dem Gebiet des Waldhofs die Chance, mit prazisen
Setzungen innerhalb der Hanglage einen neuen Siedlungsrand
zu bilden. Unter Bericksichtigung der bestehenden Qualitaten
schafft die BsV einen angemessenen Ubergang zwischen den
dichten Arealbebauungen der letzten 20 Jahre und der Wiesen-
und Waldlandschaft.

Entwickeln und Sichern: BsV



Anderung Nr. 46 Waldhof — Stadtebauliche Untersuchung 32

Variante bestehende W1

Die Variante W1 zeigt deutlich, dass die gesamte Parzelle mit unspezifischen
Punktbauten besetzt werden kann, die die Wiesenlandschaft zerstlickeln. Die
Gebaude richten sich mehrheitlich nach Stidwesten und bilden gegen Osten
eine Ruckfassade, die in keinem spezifischen raumlichen Bezug zum Rage-
tenweg und zum Wald steht und den Siedlungsrand verunklart und raumlich
bedrangt.

Hinweis: Die Variante zeigt eine potentielle Entwicklung bei Erhalt der W1-
Zone.

Luftbild, Quelle: Google Maps
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33 Entwickeln und Sichern

Plan und Visualisierung Variante bestehende W1




Anderung Nr. 46 Waldhof — Stadtebauliche Untersuchung

Variante BsV Waldhof mit Grundzone W2A

Die zweigeschossigen Neubauten mit Attika ricken vom Wald ab und bilden
stadtebaulich eine Art Gehdft, die sich um eine Erschliessung entlang der
Topografie entwickelt und gleichzeitig den Ragetenweg mit der Blasenberg-
strasse verbindet. Die kompakte und dichte Setzung in der Mitte der Parzelle
erlaubt es, gegen Osten den Freiraum freizuspielen und mit Obstbdumen ei-
nen Filter zwischen der Bebauung und der Anhdhe mit der St. Verenakapelle
zu etablieren.

Hinweis: Die Visualisierung zeigt mégliche Setzungen und Volumen und kei-
ne Bauprojekte. Bauprojekte werden in dieser BsV von der Stadtbildkommis-
sion hinsichtlich Ortsbildvertraglichkeit beurteilt.
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Entwickeln und Sichern

35

Plan und Visualisierung Variante BsV Waldhof mit Grundzone W2A




Anderung Nr. 54

Fridbachdelta 36

Zone neu

BsV Fridbach

Grundstiicks Nrn.

1476/ 1477/ 1491/ 1492

Stadtquartier St. Michael

Topografie Flache Uferzone

Gewasserraum Tangiert. Besonders der Baubereich der zwei nérdlichsten Parzellen wird durch den
Gewasserraum deutlich eingeschrankt.

Waldabsténde Nicht tangiert

Baulinien Die Parzellen GS 1477, GS 1476 sind durch die Baulinien deutlich eingeschrankt.

Geschossigkeit

Zwei bis drei Vollgeschosse + Dachgeschoss, Villa Mijnssen ein Vollgeschoss +
Attika

Ausnitzungsreserven

Mittel: GS 1477, GS 1476 scheinen Ubernutzt, die Parzellen GS 1491 und GS 1492
scheinen unternutzt.

Griinflachenziffer Bestand

Die Grunflachenziffer liegt bei allen Parzellen zwischen 0.65 und 0.75

Parzellengrossen

Drei Parzellen nérdlich Fridbach gesamthaft 3'496 m?, davon zwei Parzellen ca. 500
mZ2. Parzelle stdlich 5996 m?, gesamthaft 9492 m?

ISOS

Umgebungszone VII, Erhaltungsziel a

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

- Villa Seeburg, Artherstrasse 38, (schiitzenswertes Denkmal)
- Bootshaus Villa Seeburg, Artherstrasse 38, (schiitzenswertes Denkmal)
- Villa Mijnssen, Artherstrasse 36, (schiitzenswertes Denkmal)

Denkmalinventar
Il Geschiitzt
[ Schiitzenswert
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Entwickeln und Sichern

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet am
Fridbach wird als mittel eingestuft. Die Flache des Analysege-
biets entspricht im Vergleich mit den Gbrigen Gebieten dem Mit-
telwert. Zudem verfligen zwei grosse Parzellen Uber erhebliche
Ausnitzungsreserven.

Raumliche Qualitaten
Das Analysegebiet liegt auf dem Fridbachdelta unterhalb der Art-
herstrasse, das gemass ISOS Bestandteil des stark begriinten,
locker bebauten Uferstreifens entlang der Artherstrasse ist (U-Zo
VII, Erhaltungsziel a). Die drei schiitzenswerten Objekte («Villa
Mijnsseny», «Villa Seeburg» und das dazugehdrige Bootshaus)
und die dazwischen aufgespannte parkartige Umgebung auf den
Parzellen Nr. 1491/ 1492 bestimmen den Grossteil der Flache
dieses Analysegebiets. Das daraus entstehende Erscheinungs-
bild unterschiedlicher Bautypologien, umgeben von dem alten,
pragenden Baumbestand, ist identitatsstiftend fir den Ort und
soll als solches erhalten werden. Der heutige Gebaudebestand
auf dem Analysegebiet scheint zu Teilen nicht zonenkonform,
tragt jedoch wesentlich zur qualitativen Gesamtwirkung des Frid-
bachdeltas bei. Die beiden Hauser auf den Parzellen Nr. 1476/
1477 weisen beide zwei Vollgeschosse auf, das Haus auf Par-
zelle 1491 gar drei Vollgeschosse, was der Geschossigkeit der
W1-Zone widerspricht. Ihre Proportionen und Hoéhenstaffelung
rhythmisieren wesentlich den Strassenverlauf und schaffen mit
der Pappel im Norden eine Art Torsituation fir das Fridbachdelta.

Empfehlung

Die stadtebauliche Untersuchung zeigt, dass mit dem Erhalt der
W1 weder der Baumbestand in der markanten Parkanlage noch
die ortsbaulich bedeutende Seeansicht gesichert werden kann.
Im Kontext der zwei- bis dreigeschossigen Bauten, ermdglicht
eine BsV mit der Grundzone W2A eine maximale Ausnitzung
von 0.4, was mehrheitlich dem Bestand bzw. den umgebenden
Bauten entspricht. Die Masse der Grundzone erlauben einen
angemessen Planungsspielraum im Hinblick auf eine qualitativ
hochwertigen Bebauungsldsung.

Entwickeln und Sichern: BsV
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Variante bestehende W1
Mit dem Erhalt der W1 kann weder die ortsbaulich wichtige Seeansicht noch
der dazugehorige Baumbestand bewahrt werden. Die neuen niedrigen Ge-
baude verwischen den Charakter der bestehenden Baugruppe und schwa-
chen die Qualitat des begriinten Seeufers.
Hinweis: Die Variante zeigt eine potentielle Entwicklung bei Erhalt der W1-
Zone.

Luftbild, Quelle: Google Maps
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Plan und Visualisierung Variante bestehende W1




Anderung Nr. 54  Fridbachdelta — Stadtebauliche Untersuchung

Variante BsV Fridbach mit Grundzone W2A

Die Neubauten riicken vom Seeufer deutlich zuriick und entwickeln sich hin-
ter und zwischen den bestehenden Baumen. Sie stehen analog zu den be-
stehenden Gebauden im Strassenabstand an der Artherstrasse, wodurch die
Ansicht des Uferbereichs weitestgehend erhalten bleibt.

Hinweis: Die Visualisierung zeigt mégliche Setzungen und Volumen und kei-
ne Bauprojekte. Bauprojekte werden in dieser BsV von der Stadtbildkommis-
sion hinsichtlich Ortsbildvertraglichkeit beurteilt.

40
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Plan und Visualisierung Variante BsV Fridbach mit Grundzone W2A




Anderung Nr. 12 Strandbad
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Zone neu W2A

Grundstlcks Nrn. 186/ 187

Stadtquartier Herti / Schiitzenmatt

Topografie Flache Uferzone

Gewasserraum Nicht tangiert

Waldabsténde Nicht tangiert

Baulinien Nicht vorhanden

Geschossigkeit zwei Vollgeschosse teilweise + Dachgeschoss

Ausnitzungsreserven Keine: beide Parzellen sind deutlich Ubernutzt.

Grunflachenziffer Bestand | Die Griinflachenziffer auf der Parzelle GS 186 liegt nahezu bei null. Auf Parzelle GS
187 bei ca. 0.7

Parzellengréssen Zwei Parzellen (666 m? und 694 m?), gesamthaft 1360 m?

ISOS Umgebungszone XIX, Erhaltungsziel a

Schutzzone Ortsbild Keine Uberlagerung

Denkmalinventar Keine Objekte verzeichnet
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Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung wird als gering eingestuft, da
die Flache des Analysegebiets klein ist und die Parzellen bereits
heute deutlich Gbernutzt sind.

Raumliche Qualitaten
Die beiden Parzellen am Chamer Fussweg liegen innerhalb des
Strandbads isoliert, von der Zone OelB umgeben. Der ortsbau-
lich wichtige 6ffentliche Naherholungsraum entlang des Seeufers
zwischen dem Strandbad und der Hafenanlage grenzt direkt an
das Analysegebiet an. Mit dieser OelB-Zone wird einerseits der
Freiraum und andererseits auch die ortsbaulich pragende See-
ansicht gesichert. Die Gebaude befinden sich in zweiter Reihe
hinter dem Grinraum entlang des Seeufers bzw. dem Strand-
bad und verfligen Uber keinen besonderen ortsbaulichen oder
architekturhistorischen Wert. Besonders der Gewerbebau auf
Parzelle GS 186 ragt tief in den Raum des Strandbades hinein,
was eine rdumliche Unterteilung des Strandbades zur Folge hat.

Empfehlung
Die zwei Parzellen des Analysegebietes sind bereits heute tber-
nutzt und sind mit zweigeschossigen Gebauden bebaut. Die
Bauten bestanden bereits zum Zeitpunkt der Aufnahme des Zu-
ger Ortsbild ins ISOS im Jahr 2000. Mit der Aufzonung der Par-
zellen in eine W2A — wie bei den weiteren bisherigen W1-Parzel-
len im Kontext der Chamerstrasse bzw. des Chamer Fusswegs
- wird eine zuklnftige Veranderung ermoglicht, bei der insbeson-
dere ein Ersatzneubau auf GS 186 einen kleineren Fussabdruck
und somit einen grésseren Freiraum einnehmen wirde. Auch vor
dem Hintergrund, dass die Dichte des Bestandes einer W2A ent-
spricht, wird eine Aufzonung als ortsbildvertraglich erachtet. Es
ist keine Beeintrachtigung des ISOS zu erwarten, zudem wirde
das Gebiet im Bereich des Strandbads raumlich von einem Er-
satz auf der Parzelle GS 186 profitieren. Eine zusatzliche Ver-
dichtung (W2B) ist unter den genannten Aspekten stadtebaulich
nicht vertraglich.

Weiterentwickeln: W2A
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Zone neu

W2A

Grundstiicks Nrn.

192/ 4042/ 4043/ 4156

Stadtquartier Herti / Schiitzenmatt
Topografie Flache Uferzone
Gewasserraum Nicht tangiert
Waldabsténde Nicht tangiert
Baulinien Nicht vorhanden

Geschossigkeit

ein bis zwei Vollgeschosse + Dachgeschoss / Attika

Ausnitzungsreserven

Keine: zwei der vier Parzellen Uberschreiten die AZ, wobei eine davon als Arealbe-
bauung, zonenkonform scheint.

Grinflachenziffer Bestand

Die Grunflachenziffer liegt bei allen Parzellen Gber 0.6

Parzellengrossen

Vier Parzellen zwischen 1000 m? und 1700 m?, gesamthaft 5015 m?

ISOS

Umgebungsrichtung XVIII, Erhaltungsziel b

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

- Villa Landis, Schilfmattweg 11 (schiitzenswertes Denkmal)

0292959

3
A

Denkmalinventar
Il Geschiitzt
[ Schiitzenswert

=
L%
Sasonatesetet
[RS8

s

Abstandslinien
—-— Baulinie
—-— Spezialbaulinie

% Gewasserraum
Ubrige

g O Baume-Lidar

v
°




45

Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung wird am Schilfmattweg als ge-
ring eingestuft, da die Flache des Analysegebiets klein ist und
die Parzellen bereits heute maximal ausgenutzt sind.

Réaumliche Qualitaten
Die fiir das Ortsbild wesentliche Seeansicht entlang der Seeufer-
promenade, die gemass ISOS in der U-Zo XIX mit dem Erhal-
tungsziel a liegt, wird durch die OelB bereits heute geschitzt.
Diese Freiflache liegt vorgelagert und direkt angrenzend zur hier
betroffenen Hausergruppe am Schilfmattweg. Die qualitatsvolle
Villa Landis (Teil des Ensembles am Schilfmattweg und schiit-
zenswertes Denkmal) entspricht mit Ihren 2 Vollgeschossen +
Dachgeschoss, nicht der rechtskraftigen W1-Zone. Die beste-
henden Gebaude, die der W1 entsprechen (GS 4043, GS 4042)
tragen als eingeschossige Gebaude wenig zur bestehenden,
raumlichen Identitédt des Ortes bei. Das Ortsbild pragende En-
semble am Schilfmattweg nérdlich der betroffenen Liegenschaf-
ten ist denn auch von zwei- bis dreigeschossigen Gebauden mit
kleineren Grundflachen gepragt (W2B). Im Anhang zur ISOS-
Studie 2000-2020 werden denn auch in den Entwicklungszie-
len fir das Ortsbild U-Ri XVIII nebst der Nutzungsvielfalt auf die
Qualitaten der Mehrgeschossigkeit verwiesen: ,Die heterogene
Nutzung von Wohnen und Arbeiten prégt das Ortsbild ebenso
wie die zwei bis dreigeschossigen Gebdudehbhen. Insbesonde-
re bei Ersatzbauten ist diese Nutzungsvielfalt zu berticksichti-

“

gen.

Empfehlung

Das Gebiet liegt in der U-Ri XVIII mit dem Erhaltungsziel b. Da-
her und vor dem Hintergrund, dass die W1 nicht mehr den zeit-
gemassen Siedlungsstrukturen entspricht, die umliegende Zone
in der W2B liegt, sowie der quartiertypische Charakter sich aus
zwei- bis dreigeschossigen Gebduden zusammensetzt, wird
dieses Gebiet zur Weiterentwicklung in eine zweigeschossige
Wohnzone empfohlen.

Mit der W2A wird der Fussabdruck gegentber der W1 leicht
reduziert und die Gebaude mit einem Geschoss mehr in ihrer
Proportion vertikaler (positiv). Die bestehende, ortsbildpragende
Bebauung bzw. Kérnung kann dadurch optimaler bertcksichtigt
werden. (siehe Tabelle 2)

Weiterentwickeln: W2A



Anderung Nr. 49

Brischrain 46

Zone neu

W2A

Grundstiicks Nrn.

1695/ 1699/ 1700/ 1701/ 2195/ 2207/ 2281/ 2282/ 2283/ 2284/ 2486/ 2487/ 2871/
2883/ 2938/ 3226/ 3227

Stadtquartier St. Michael

Topografie Hanglage

Gewasserraum Nicht tangiert

Waldabstande Tangiert

Baulinien Tangiert

Geschossigkeit Ein bis zwei Vollgeschosse

Ausnitzungsreserven Gross: Uber ein Drittel der Parzellen sind nicht bebaut, die Halfte der bebauten Par-

zellen scheint bis zu 50% unternutzt.

Griinflachenziffer Bestand

Die Grinflachenziffer variiert bei allen Parzellen zwischen 0.6 bis 0.8

Parzellengréssen

15 Parzellen zwischen rund 500 m? und 14500 m?, gesamthaft 40‘817 m?

ISOS

Umgebungsrichtung VIII, Erhaltungsziel b

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

- Plotthof, Briischrain 26 (geschiitztes Denkmal)

Denkmalinventar
Il Geschiitzt

Abstandslinien

—-— Arkaden-Baulinie
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Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet am
Briuschrain wird als mittel eingestuft, da die Flache des Analyse-
gebiets zwar gross, ein Drittel der Parzellen unbebaut ist und
eine Mehrheit der Parzellen Uber beachtliche Ausnutzungsre-
serven verfugen. Gleichzeitig eignet sich die Lage am obersten
Siedlungsrand nur bedingt firr eine bauliche Entwicklung.

Réaumliche Qualitaten
Beim Analysegebiet handelt es sich um ein typisches Einfamili-
enhausquartier mit Punktbauten oberhalb der Zugerbergstrasse
und sudlich des Manibachs am Wald- und Siedlungsrand. Archi-
tektonisch weist das Quartier ein breites Gestaltungsspektrum
auf.

Empfehlung

Mit den aktuellen Zonenvorschriften der W1 kann die sehr locke-
re Bebauung, die heute Ihre Qualitat primar aus der niedrigen
AZ von rund 0.1 bezieht, nicht gesichert werden. Stand heute
ist ein Grossteil der Parzellen deutlich unternutzt, oder gar nicht
bebaut. Es ist davon auszugehen, dass die Parzellen in der Zu-
kunft, beispielsweise bei einem Handwechsel, Giberbaut werden.
Auch die ISOS-Studie 2000-2020 kommt fiir das gesamte Quar-
tier zum Schluss, dass eine Entwicklung dieses grossflachigen
Ortsbildes unter Beibehalt der Durchlassigkeit der Bebauung
maoglich ist. (vgl. Anhang 1ISOS-Studie 2000-2020, S. 359). Vor
dem Hintergrund, dass die W1 nicht mehr den zeitgemassen
Siedlungsstrukturen entspricht und die ortsbaulichen Qualitaten
- wie in den umliegenden Zonen - gesichert werden kénnen ist
hier eine Aufzonung in die W2A angezeigt. Zudem weist die W2A
im Vergleich zur W1 denselben Fussabdruck aus, wodurch der
Freiraumanteil gesichert ist.

Weiterentwickeln: W2A
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Zone neu W2A

Grundstiicks Nrn. 4955

Stadtquartier Gimenen

Topografie Steile Hanglage

Gewasserraum Nicht tangiert

Waldabstande Nicht tangiert

Baulinien Nicht tangiert

Geschossigkeit Ein Untergeschoss + zwei Vollgeschosse + Attika: tritt dreigeschossig mit Attika in
Erscheinung

Ausnitzungsreserven Keine: Die Parzellen scheint mit dem eBBP innerhalb der W1 zonenkonform und
maximal ausgenutzt

Grunflachenziffer Bestand | Unbebaut

Parzellengréssen Teil der W1 innerhalb der Parzelle GS 4955 mit 2944 m?

ISOS Umgebungsrichtung VIII, Erhaltungsziel b

Schutzzone Ortsbild Keine Uberlagerung

Denkmalinventar Keine Objekte verzeichnet

00

Qon.

Q

WY

R3]

K

QOO0
olofs

PR
B3

e

Denkmalinventar
Il Geschiitzt
[ schiitzenswert

Abstandslinien

—=-— Baulinie

—=-=— Spezialbaulinie

'Eiggg:%i: SN < \ 5 Yé £ R ’:: s _Siedlungsbegrenzqng

[ ohne Handlungsspielraum
Ee —— Statische Waldgrenzen

Waldabsténde 12m

% Gewasserraum

Ubrige

o Baume-Lidar

3
S

el
50

5
R
%%

5
35
%

%

&
3%
b
%2

o

£

(5

= oL@

2 | 538
<




49

Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur (weiteren) Innenentwicklung auf dem Analyse-
gebiet Hasenbuihl wird als gering eingestuft, da die Flache klein
ist und die Parzelle zurzeit mit einem eBBP bebaut und damit
maximal ausgenutzt wird.

Raumliche Qualitéten

Das Analysegebiet liegt zwischen dem Waldrand entlang des
Fridbachtobels im Norden und den grossmassstablichen Wohn-
siedlungen mit teilweise jlingeren Arealbebauungen im Suden.
Durch den Umstand, dass die bauliche Entwicklung im Quartier
Gimenen erst relativ spat eingesetzt hat und vornehmlich auf
Landwirtschaftsflachen entstanden ist, verfiigt das Quartier bau-
lich Uber keinen historisch gewachsenen Charakter. Das Quartier
erhalt seinen spezifischen Charakter durch den starken Bezug
zum Wald und zur Wieselandschaft innerhalb der steilen Topo-
grafie, der sich einerseits in den Durchblicken und Ausblicken
aus der Siedlung, als auch in der Ansicht von Westen auf den
bewachsenen Hang zeigt. (vgl. Anhang ISOS-Studie 2000-2020,
S. 352). Besonders das nahere Umfeld ist durch die Arealbebau-
ungen auf der Grundlage der W2A resp. W2B gepragt.

Empfehlung
Die Parzelle wurde vor kurzem auf Grundlage eines eBBP mit
einer zweigeschossigen Wohniberbauung bebaut. Der Uber-
gang zum Fridbachtobel ist landschaftlich sensibel. Deshalb und
vor dem Hintergrund, dass die W1 nicht mehr den zeitgemassen
Siedlungsstrukturen entspricht, wird das Gebiet zur Weiterent-
wicklung in eine W2A empfohlen.

Weiterentwickeln: W2A
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Zone neu W2B

Grundstlcks Nrn. 3172

Stadtquartier Gimenen

Topografie Hanglage

Gewasserraum Nicht tangiert

Waldabsténde Nicht tangiert

Baulinien Nicht tangiert

Geschossigkeit Unbebaut

Ausnitzungsreserven Unbebaut

Grunflachenziffer Bestand | Unbebaut

Parzellengréssen Teil der Parzelle 3172, Teil in W1 3504 m?, gesamthaft in der Wohnzone neu
11668 m?2. Der Rest der Parzellen verbleibt in der OelB (Schulhausareal)

ISOS Umgebungsrichtung VIII, Erhaltungsziel b

Schutzzone Ortsbild Keine Uberlagerung

Denkmalinventar Keine Objekte verzeichnet
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Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet im Gi-
menen wird als gross eingestuft. Die betroffene Flache, welche
neu gesamthaft in einer Wohnzone liegt, ist unbebaut. Die Lage
am Siedlungsrand erfordert einen sorgféltigen raumlichen Ab-
schluss zu den angrenzenden offenen Landwirtschaftsflachen,
welcher bei der Festlegung der Dichte zu berticksichtigen ist.
Der Bedarf der Schulnutzung in der OelB ist weiterhin gesichert.

Raumliche Qualitaten

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand des Quartiers Gimenen zwi-
schen der Einfamilienhauszone im Osten (Zone W2B) und den
grossmassstablichen Wohnbauten im Nordwesten (Zone W3).
Durch den Umstand, dass die bauliche Entwicklung im Quartier
Gimenen erst relativ spat eingesetzt hat und vornehmlich auf
Landwirtschaftsflachen entstanden ist, verfiigt das Quartier bau-
lich Uber keinen historisch gewachsenen Charakter. Es zeigt sei-
nen spezifischen Charakter durch den starken Bezug zum Wald
und zur Wieselandschaft innerhalb der steilen Topografie, der
sich einerseits in den Durchblicken und Ausblicken aus der Sied-
lung, als auch in der Ansicht von Westen auf den bewachsenen
Hang zeigt. (vgl. Anhang ISOS-Studie 2000-2020, S. 352).

Empfehlung

Vor dem Hintergrund, dass die W1 nicht mehr den zeitgemas-
sen Siedlungsstrukturen entspricht, die umliegenden Flachen in
die W2B/W3 liegen kommen, aber auch aufgrund der Lage am
Siedlungsrand, wird fir den fir das Wohnen bestimmte Teil von
GS 3172 die Weiterentwicklung in eine W2B empfohlen. Bei der
Entwicklung des Areals zwischen Schule und Landschaftsraum
muss dem Freiraum hohe Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Weiterentwickeln: W2B
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Schoénegg 52

Zone neu

WzB

Grundstiicks Nrn.

1653/ 1676/ 1678/ 1679/ 1680/ 1681/ 1866/ 2102/ 3198/ 3878/ 4502/ 4504/ 4505/
4506/ 4507/ 4521

Stadtquartier Gimenen

Topografie Steile bis sehr steile Hanglage

Gewasserraum Nicht tangiert

Waldabsténde Tangiert. Der Waldabstand wird bis auf die Hauser auf GS 1679 und GS 2102 ein-
gehalten

Baulinien Nicht tangiert

Geschossigkeit Zwei Vollgeschosse teilweise + Attika

Ausnitzungsreserven Keine: Die drei Arealbebauungen aus den 90er Jahren scheinen maximal ausge-

nutzt (0.5-0.7 AZ).

Griinflachenziffer Bestand

Die Grunflachenziffer liegt bei allen Parzellen zwischen 0.5 und 0.75

Parzellengréssen

Parzellen mehrheitlich als Arealbebauungen Gberbaut. Zwei kleinere Parzellen (GS
1679 und GS 1680) je rund 900 m2. Gesamthaft rund 13500 m? gross

ISOS

Umgebungsrichtung VIII, Erhaltungsziel b

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

Keine Objekte verzeichnet

Denkmalinventar
[0 Schiitzenswert

Abstandslinien
—-— Baulinie

= Siedlungsbegrenzung
ohne Handlungsspielraum
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Ubrige
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Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung im Analysegebiet Schonegg
wird als gering eingestuft, da ein Grossteil der Parzellen bereits
heute mit einer Arealbebauung maximal ausgenutzt sind.

Réaumliche Qualitaten
Beim Analysegebiet erstreckt sich entlang des Siedlungsrands di-
rekt neben der Talstation Zugerbergbahn im Quartier Schénegg.
Die Gebaude verfiugen in ihrer Setzung und ihrer Gestalt Uber
keine besonderen ortsbaulichen Qualitaten, die es zu bewahren
oder zu legitimieren gilt. Die Mehrheit der Gebaude wurden als
Teil mehrerer Arealbebauungen nach der Jahrtausendwende ge-
baut. Die grossvolumigen Hauser sind alle nach Sudwesten zur
Aussicht auf die Berge und den See ausgerichtet und nehmen
wenig Bezug zum dahinter liegenden Wald, der sehr steilen To-
pografie, oder zur Strasse.

Empfehlung

Ein Grossteil der Parzellen scheint bereits heute einer Bebauung
mit eBBP auf der Grundlage einer W2B zu entsprechen. Mit der
Aufzonung in eine W2B wird das Gebiet den umliegenden Zonen
angepasst und gleichzeitig der Bestand zonenkonform. Damit
werden zukinftige bauliche Veranderungen in der Regelbauwei-
se ermdoglicht, zum Beispiel eine stadtebauliche Reparatur mit
starkerem Bezug zur Strasse und einer angepassten Freiraum-
gestaltung innerhalb der steilen Topografie geschaffen.

Weiterentwickeln: W2B



Anderung Nr. 65  Rabmatt Trubikerbach
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Zone neu W2A

Grundstlicks Nrn. 1617

Stadtquartier Oberwil

Topografie Hanglage gegen Osten ansteigend
Gewasserraum Tangiert

Waldabsténde Tangiert

Baulinien Nicht tangiert

Geschossigkeit Unbebaut

Ausnitzungsreserven Unbebaut

Grunflachenziffer Bestand | Unbebaut

Parzellengréssen

Teil einer grossen Parzelle, rund 17'500 m? innerhalb der Bauzone

ISOS

Nicht vermerkt

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

Keine Objekte verzeichnet

Denkmalinventar
Il Geschiitzt
[ schiitzenswert

Abstandslinien
—=-— Baulinie

= Siedlungsbegrenzung
ohne Handlungsspielraum
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Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet der
Rabmatt am Trubikerbach wird als gross eingestuft, da die gros-
se Flache unbebaut ist und bereits heute innerhalb der Bauzone
liegt.

Raumliche Qualitéten
Das Analysegebiet ist durch die landschaftlich gepragten Rander
bestimmt. Nach Norden wird die Parzelle vom baumbegleitetem
Trubikerbach gefasst. Nach Osten von einer Freiflache (OelF),
die den Ubergang zum angrenzenden Wald bildet. Nach Siiden
und Westen grenzt die Parzelle an die Siedlungsstrukturen in der
W2A und die Bahnlinie an.

Empfehlung

Diese sehr grosse noch unbebaute Parzelle verfiigt tber ge-
eignete topografische Gegebenheiten fiir eine verdichtete Bau-
weise und birgt durch ihre Lage zwischen dem bestehenden
Siedlungsgebiet und dem Freiraum rundum den Trubikerbach,
tendenziell ein grosses Entwicklungspotential, ohne dabei be-
stehende Qualitdten im Quartier Rabmatt zu beeintrachtigen.
Deshalb wird vor dem Hintergrund, dass die W1 nicht mehr den
zeitgemassen Siedlungsstrukturen entspricht und die umliegen-
de Zone in der W2A liegt, das Gebiet zur Weiterentwicklung in
eine W2A empfohlen. Durch diese Zone kann eine qualitative
Bebauung entlang des Siedlungsrandes mit Ubergéngen zum
Trubikerbach, zum Wald, sowie zur bestehenden Siedlung si-
chergestellt werden.

Weiterentwickeln: W2A



Anderung Nr. 66

Rabmatt Artherstrasse 56

Zone neu

W2C, Erhalt W1 (GS 2087)

Grundstiicks Nrn.

1610/ 1614/ 2087/ 2189/ 2232/ 2272/ 2285/ 2413/ 2414/ 2416/ 2419/ 2420/ 2421/
2427] 2454/ 2510/ 3735/ 3736/ 4068/ 4070/ 4226/ 4341/ 4342/ 4343/ 4344/ 4345/
4452/ 4466/ 4470/ 4471/ 4472/ 4550/ 4551/ 4908/ 4990/ 4991/ 5065/ 5067

Stadtquartier Oberwil

Topografie Leicht ansteigende Hanglage
Gewasserraum Tangiert

Waldabsténde Tangiert. (Parzellen GS 1610 und GS 4070)
Baulinien Tangiert

Geschossigkeit

Ein bis zwei Vollgeschosse + Dachgeschoss oder Attika

Ausnitzungsreserven

Mittel: Rund die Halfte der Parzellen scheinen die Ausnitzung deutlich zu Uber-
schreiten. Besonders Reiheneinfamilienhauser.

Griinflachenziffer Bestand

Die Grunflachenziffer variiert und liegt zwischen 0.4 und 0.7 und einem Mittelwert
von 0.5

Parzellengrossen

Diverse Parzellen zwischen 100 m? bis 2200 m? gross, gesamthaft 27°981 m?

ISOS

Nicht vermerkt

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

Keine Objekte verzeichnet

Denkmalinventar
Il Geschiitzt
[ schiitzenswert

Abstandslinien
—=-— Baulinie

= Siedlungsbegrenzung
ohne Handlungsspielraum

— Statische Waldgrenzen
----- Waldabstande 12m

% Gewasserraum

Ubrige

.......

° Baume-Lidar
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Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet der
Rabmatt an der Artherstrasse wird als gering eingestuft, da die
Flache im Vergleich zu den brigen Gebieten zwar gross ist, die
Parzellen, jedoch sehr kleinteilig strukturiert und teilweise Uber-
nutzt sind.

Raumliche Qualititen

Das Analysegebiet entlang der Artherstrasse (mit Ausnahme von
GS 2087) ist gepragt durch einen grossen Anteil individueller
Einfamilienhauser unterschiedlichen Datums mit breitem Gestal-
tungsspektrum und teilweise sehr grossziigigen Aussenraumen.
Einheitliche Prinzipien in der Gestaltung der Griin- und Aussen-
raume sind nicht auszumachen. Der natirliche Gelandeverlauf
des Hangfusses ist Uber die Einzelparzellen hinweg zusammen-
hangend erlebbar. Im Osten und Westen von der Bahnlinie resp.
der Kantonsstrasse gefasst, liest sich das Analysegebiet lber
die Bahntrasse hinweg mit der bestehenden Siedlung (in der
W2A) zusammen.

Empfehlung
Vor dem Hintergrund, dass die W1 nicht mehr den zeitgemassen
Siedlungsstrukturen entspricht und die umliegenden Flachen in
der W2A zu liegen kommen, wird das Gebiet zur Weiterentwick-
lung in eine W2C empfohlen. Die Abstufung in der Hohe ist dem
Standort mit Nahe zum See hin angemessen und sichert ausser-
dem die Aussicht der dahinterliegenden Zone.

Die Parzelle GS 2087 bleibt in der W1, da diese komplett im
GWR zu stehen kommt und somit keine Weiterentwicklung moég-
lich ist.

Weiterentwickeln: W2C, ausser
GS 2087 Erhalten: W1
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Zone neu w2C
Grundstlicks Nrn. 4065/ 4066/ 4067
Stadtquartier Oberwil
Topografie Steile Hanglage
Gewasserraum Tangiert
Waldabstande Tangiert
Baulinien Tangiert
Geschossigkeit Unbebaut
Ausnitzungsreserven Unbebaut
Grunflachenziffer Bestand | Unbebaut

Parzellengréssen

Drei Parzellen, gesamthaft 4‘408 m? gross

ISOS

Nicht vermerkt

Schutzzone Ortsbild

Keine Uberlagerung

Denkmalinventar

Keine Objekte verzeichnet

< Abstandslinien

—-— Baulinie
—— Statische Waldgrenzen
----- Waldabstande 12m

% Gewasserraum
Ubrige

- Baume-Lidar
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Weiterentwickeln

Beitrag zur Innenentwicklung
Der Beitrag zur Innenentwicklung auf dem Analysegebiet der
Rabmatt am Steinibach wird als gering eingestuft, da die Fla-
che des Analysegebiets eher klein ist und das Gebiet aufgrund
der komplexen raumplanerischen Rahmenbedingungen nur auf
Grundlage eines einfachen Bebauungsplans, bebaut werden
kann.

Réaumliche Qualitaten

Das Analysegebiet zeichnet sich durch die besondere Lage am
steil abfallenden Hang zwischen Wald und See aus. Zusatz-
lich wird die Parzelle von der Bahnlinie im Osten und der Kan-
tonsstrasse entlang des Zugersees gefasst. Das Potenzial zur
Schaffung von Wohnraum und die effektive Geschossigkeit sind
mittels Richtprojekt fir einen einfachen Bebauungsplan (eBBP)
qualitativ nachzuweisen.

Empfehlung
Vor dem Hintergrund, dass die W1 nicht mehr den zeitgemassen
Siedlungsstrukturen entspricht und aufgrund der topografischen
Lage wird das Gebiet, wie die nérdlich angrenzende Zone (An-
derungs-Nr. 66), zur Weiterentwicklung in eine W2C empfohlen.

Weiterentwickeln: W2C






