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Kommissionsbericht Nr. 6/2023

Sitzung vom Mittwoch, 6. September 2023, 08:05 bis 18:00 Uhr

Vormittag: Aula Felsenegg, Nachmittag: Stadthaus, Stadtmodellraum (4. OG), Gubelstrasse 22,
Zug

Anwesende Kommissionsmitglieder Gaéste zu Geschéaften

Gabriela Barman-Kramer, Stadtarchitektin Anke Koth, Abteilungsleiterin Baubegleitung
(Préasidium) Denkmalpflege, Amt fiir Denkmalpflege und
Pirmin Amrein, SBK Archéologie, Kanton Zug (zu Geschéft Nr. 1)

Marianne Baumgartner, SBK, Geschéaft Nr. 1,
bis um 12:00 Uhr

Karin Meissle, SBK, Geschéfte Nrn. 2+3,

ab 13:45 Uhr

Thomas Pulver, SBK

Christoph Schubert, SBK

Vertreter der Verwaltung Entschuldigt

Samuel Camenzind (Bericht) Thomas Baggenstos, SBK

Danilo Vidoni, Leiter Baubewilligungen Raphael Schmid, SBK

Sonja Berthold, Projektleiterin, Stadtebau und Eliane Birchmeier, Stadtratin, Vorsteherin
Planung (Geschéfte Nrn. 2+3) Baudepartement

Maria Luisa Ibafiez, Senior Projektleiterin,
Stadtebau und Planung (Geschaft Nr. 1)

Harald Klein, Stadtplaner (Geschaft Nr.1)

Delia Landtwing, Projektleiterin, Stadtebau und
Planung (Geschéfte Nrn. 2+3)

Hanspeter Schorro, Stv. Leiter Baubewilligungen
(Geschéfte Nrn. 2+3)

Traktanden

Begrussung

Augenschein zu Geschéaft Nr. 1

Kommissionsbericht

Aktuelle Planung und Projekte, Wettbewerbe
Bewilligte Bauvorhaben, Projektanderungen

Diverses

Gesuchspréasentationen, Stellungnahmen
Augenschein zu Geschéaft Nr. 3

Fortsetzung Gesuchsprasentationen, Stellungnahmen
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9 Fortsetzung Gesuchsprasentationen, Stellungnahmen

Geschéaft Nr.: 2

Planungsgeschéft Nr.: SZ-2023-236/16110, eBBP Chamerstrasse 85, GS 166

Bauvorhaben: Wohniberbauung mit Autoeinstellhalle, Chamerstrasse 85

Bauherrschaft: Guido Buhler, Giloca Real Estate AG, Chamerstrasse 85, 6300 Zug

Projektverfasser: Arndt Geiger Herrmann AG, Mythenquai 345, 8038 Zurich

Landschaftsarchitekt: Zwischenraum Landschaftsarchitektur GmbH, Zircherstrasse 86a,
8852 Altendorf

Prasentation: René Arndt, Arndt Geiger Herrmann AG

Henning R&th, Arndt Geiger Herrmann AG

Filippo Brutto, Arndt Geiger Herrmann AG

David N&f, Zwischenraum Landschaftsarchitektur
Vertreter Verwaltung: Sonja Berthold, Projektleiterin Stadtebau und Planung

Delia Landtwing, Projektleiterin Staddtebau und Planung

Hanspeter Schorro, Stv. Leiter Baubewilligungen

Ausgangslage

Das Grundstiick (anrechenbare Landflache betragt 2’527 m?) liegt in der Wohn- und Arbeitszone 2
(2 VG, AZ 0.60, WAT 60 %, GL 40m, GA 5 m/8 m, ES Ill) unmittelbar angrenzend an die
Chamerstrasse (kantonale Baulinie, La&rmschutz), Lorze (Gewdasserabstand, Gewasserschutz,
Gefahrenzone) und Bahnlinie SBB (Larmschutz, Einschrankungen Umgebung). Gestiitzt auf § 32bis
Abs. 3 PBG (neu) darf mit dem eBBP die Geschosszahl um ein Geschoss erhéht werden. Gemass
§ 26 V PBG (7.1) betragt in der Wohn- und Arbeitszone 2 (WA2) der kleine Grenzabstand (GA) 5 m
und der grosse GA 8 m. Es gibt Hinweise zu chemischen Bodenbelastungen sowie Servitute
offentliche Wasser- und Abwasserleitung entlang der SBB Bahnlinie mit Pumpwerk.

Aufgrund der komplexen Situation des Grundstiicks zwischen Bahngeleise, Kantonsstrasse und Lorze
wurde in einer 1. Bauanfrage Nr. SZ-2019-308 nur die Frage des Gewasserabstands zur Lorze hin
geklart. Um den Gewadsserabstand rechtlich zu sichern, wurde mit einem Bauermittiungsverfahren der
Gewasserabstand durch die kantonalen Fachstellen geprift und beurteilt (22. Februar 2021).

«Fazit: [...] Der Ersatzbau ist so zu positionieren, dass er sich der Lorze bis auf 11 m annahert [...].».
Der Entscheid des Bauermittlungsverfahrens (Beschluss Nr.:177.21 vom 30. Marz 2021) ist
rechtsgiltig. Die Geltungsdauer dieser Bauermittlung wurde mit Verfligung des Baudepartments vom
14. April 2023 bis zum 3. Mai 2024 verlangert. Auf ein entsprechendes Gesuch hin kann die Giltigkeit
der Bauermittlung noch hdchstens zweimal um je ein Jahr verlangert werden.

Am 18. Mai 2020 wurde die 2. Bauanfrage Nr. SZ-2020-103 eingereicht. Das Anliegen war eine
baurechtliche und gestalterische Beurteilung des Projekts. Das Projekt wurde der SBK am 10. Juni
2020 vorgelegt. Fazit: Es wurde eine Uberarbeitung und vertiefte Auseinandersetzung mittels
Variantenstudiums zur Beriicksichtigung der ortstypischen Qualitaten und des baulichen Kontextes
empfohlen. Die 3. Bauanfrage Nr. SZ-2020-103 wurde am 28. Mai 2021 eingereicht. Das Projekt hat
sich aus stadtebaulicher, architektonischer und landschaftlicher Sicht gegenuber der 2. Bauanfrage
nicht wesentlich verandert. Bei der Beantwortung wurden baurechtliche Themen beurteilt, welche fiir
ein bewilligungsfahiges Projekt noch nachgewiesen werden missten. Es wurde festgestellt, dass das
eingereichte Larmgutachten korrigiert werden musste.
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Die daraus resultierenden Veranderungen an der Fassadengestaltung waren somit nicht abschatzbar
und die Gestaltung daher nicht beurteilt. Das Projekt wurde Uiberarbeitet und am 26. November 2021
als 4. Bauanfrage eingereicht. Der SBK wurde der Projektstand am 8. Dezember 2021 orientierend
vorgelegt. Die SBK stellte eine ungentigende Auseinandersetzung mit den fiir den Standort zentralen
Fragen zur Volumetrie, Setzung, Einordnung und ortshaulichem Bezug fest, was durch das
Baudepartement mit Schreiben vom 4. Februar 2022 umfassend beantwortet wurde.

Es fand in der Folge ein Planungs-Reset mit einem neuen Planungsteam, bestehend aus Arndt
Geiger Herrmann mit Zwischenraum Landschaftsarchitekten, statt. Anlasslich der SBK-Sitzung vom
10. Mai 2023 prasentierten die Projektverfasser mehrere Varianten, woraus sie eine Hofbau-Variante
«G» favorisierten und vertiefter ausarbeiteten, inklusive Umgebungsgestaltung. Der
Kommissionsbericht Nr. 3/2023 der SBK beurteilte den Projektvorschlag zum Neubau an der
Chamerstrasse 85 in Zug. Die SBK hat einen Hofbau auf diesem Grundstiick nicht unterstitzt.
Ausgehend von der L-formigen Typologie, welche sich zu einer T-formigen Typologie entwickeln kann,
stellt die SBK die Anforderung, dass in einer néachsten Besprechung Varianten mit einem
nachvollziehbaren Richtprojekt prasentiert werden. Dies beinhaltete auch die Anforderung, dass das
Terrain natirlicher auslaufen soll.

Bisherige Beurteilungen durch die Stadtbildkommission (SBK)

— SBK Bericht vom 10. Juni 2020 zur 2. Bauanfrage Nr. SZ-2020-103 (friihere Projektverfasser)

— SBK Bericht vom 1.Dezember 2021 zur 3. Bauanfrage Nr. SZ-2021-168 (frihere Projektverfasser)
— SBK Bericht vom 10. Mai 2023 zur 4. Bauanfrage Nr. SZ-2021-354

Augenschein
Der jungste Augenschein fand am 10. Mai 2023 statt.

Projekterlauterung

Aus Sicht der Projektverfassenden kann eine L-Form die Erschliessungskriterien nicht gut erftllen,
eine T- Form wird zu breit. Sie verfolgen daher eine Punktbau-L8sung mit zentralem Treppenhaus.
Der vorgeschlagene Solitarbau nimmt die Typologie der eigenstandigen, mehrgeschossigen Bauten
entlang der Chamerstrasse auf und reagiert in seiner Volumetrie und Hohe, mit drei Vollgeschossen
und einem Attikageschoss, auf die Massstéablichkeit der umgebenden Bebauung. Die mittige Setzung
des Neubaus im Grundstiick, die Querausrichtung zur Hauptstrasse und die zentralen
Eingangssituation bilden die Adressierung.

In gerader Linie hinter dem Eingang liegt ein zentrales Treppenhaus. Die dartiber erschlossenen

13 Wohnungen mit ost- respektive westseitiger Stidorientierung erhalten damit eine gleichwertige
Wohnqualitat. Bei den Regeltypen werden unterschiedlich grosse 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen als
Vierspanner erschlossen. Die Wohnungsgréssen bewegen sich zwischen 98 m2 und 155 m2 und sind
damit fir unterschiedliche Nutzergruppen interessant. Im leicht iberhéhten Erdgeschoss sind der
Gemeinschafts- und der Veloraum direkt neben dem Eingang platziert; gegen Norden sind diese nur
mit kleiner Befensterung ausgebildet. Auf dem Dach wird Uber einer Retentionsschicht eine PV-
Anlage installiert. Die an der Ostgrenze platzierte Garagenabfahrt lehnt sich direkt an den
bestehenden Nachbarbau.
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Die dreiseitig umlaufende Balkonzonen mit eingezogenen Wintergarten dienen als Filter, bieten
Schutz vor der durch Mobilitat stark gepragten Umgebung und geben dem Geb&ude eine massive
Préasenz, ohne verschlossen zu wirken. Die Balkonzonen schaffen durch ein feines Gelander und
gelochten, gewellten, teilweise schiebbaren Metallelementen einen Zwischenraum. Die Nordfassade
zur Chamerstrasse bleibt mit gleicher Materialisierung geschlossener. Die Farbgebung ist
zuriickhaltend in hellen, gedeckten Farben — den umgebenden Geb&uden angepasst — und soll mit
den Baumen im Aussenraum harmonieren.

Die auslaufende Terraingestaltung der Umgebung stellt weitgehend den urspriinglichen
Gelandeverlauf wieder her. Die Umgebung wird als parkartige Landschaft mit Rasenflachen und
Pflanzeninseln gestaltet. Weich geformte Eiben-Koérper, die von niedrigem Ziergras umfasst werden,
geben partiellen Sichtschutz fur die Erdgeschosswohnungen.

Der Heckengurtel mit dem Eingangstor nimmt die Situation der anderen Gebaude an der Chamer-
strasse auf und ermdglicht dem Gartenraum, trotz der notwendigen Zufahrtsmdglichkeit zur
Ufermauer, eine park&hnliche Gestaltung mit Blischen und Baumen.

Als Thema werden Gehdlze mit der Typologie von historischen Villengarten geplant, deren Charme
vor allem durch ihre exotische Abstammung entstand. Im 6 m breiten Streifen entlang der Lorze
werden nur einheimische Geholze verwendet. Die grossen Parkbdume sind alle feinlaubig und
schaffen eine schone Herbstfarbung oder hellen Blattaustrieb. Das filigrane Laub der Tamariske
erganzt diese luftige Laubwolke als kleinkroniger Baum. Entlang der Lorze bringen mehrstammige
Kornelkirschen im Frihling einen Gelbton zum hellgrinen, fast gelben Blattaustrieb der Gleditschie
«Sunburst». Eine mogliche Auswahl an Gehdlzen ist mit den Beispielbildern dargestellt.

Der Bereich entlang der Lorze ist ausschliesslich mit einheimischen Stauden, Grasern und Strauchern
bepflanzt. Ein Kiesweg fuhrt entlang der Ufermauer zum Spielbereich im Stidosten. Fir die Zufahrt
von Unterhaltsfahrzeugen wird der Weg mit Schotterrasen auf eine Breite von 3.20 m vergrissert.
Parallel dazu bildet ein mit Wandkies angelegter, geschwungener Streifen mit Magerwiesen-Ansaaten
den Ubergang zum Rasen. Der Spielbereich befindet sich in Richtung Bahnlinie und wird durch eine
Larmschutzmauer geschiitzt. Sitzbéanke mit Farbakzent laden zum Verweilen ein und bespielbare
Bdschungen aus Fallschutzbelag oder Rasen fuigen sich in die sanft modellierte Parklandschatft.

Von der Stadtbildkommission zu beurteilende Themen
Weist die ausgearbeitete Variante wesentliche Vorziige gegeniber der Einzelbauweise auf?

Wesentliche Vorzige im Sinne von 8§ 32 Abs. 1 PBG sind
— besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Freirdume;
— besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild.

Beurteilung durch die Stadtbildkommission
Die SBK verdankt die Prasentation mit den detailliert ausgearbeiteten Unterlagen.

Einsteigend zur Beurteilung der prasentierten Unterlagen hinterfragte die SBK, ob der Bestand im
Sinne eines nachhaltigen Ansatzes fur eine Umnutzung geprift wurde. Dies sei am Anfang der
Ubernahme des Auftrages erfolgt. Die Abklarungen héatten jedoch ergeben, dass kein wirtschaftlicher
Ansatz gefunden werden konnte. Die Struktur eigne sich nicht fur das, von der Bauherrschaft
geforderte Raumprogramm. Mangels vorliegender Unterlagen wird eine Umnutzung des Bestands
durch die SBK nicht beurteilt.
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Die SBK beurteilt anhand der eingereichten Unterlagen die, von ihr zu beurteilenden Fragen im Sinne
der Qualitatssicherung beim Verfahren des einfachen Bebauungsplans wie folgt:

Wesentliche Vorziige im Sinne von § 32 Abs. 1 PBG sind
1. besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Freirdume;

a. Die klare, einfache Strukturierung des neu vorgeschlagenen Kubus wird von der SBK positiv
beurteilt.

b. Das Konzept des Fassaden-Grids wird grundsétzlich positiv aufgenommen. Jedoch wird
angemerkt, dass die zuséatzliche Balkon-Schicht dazu fuhrt, dass ein noch zu
Uberdimensioniertes Volumen in Bezug auf die Parzellengrésse entsteht. Die Lauben sind
insbesondere auf der Ost- und Westseite zu gross. Eine Reduktion der Lauben wirde es
ermoglichen, das Volumen massgebend zu verkleinern und es somit besser in den Kontext
einzufligen. Die SBK schlagt vor, von einer einheitlichen Flucht der Lauben abzusehen
beziehungsweise der Fassade mehr Kontur zu geben. Dies wirde auch ermdglichen, einen
besseren Dialog mit dem Aussenraum einzugehen beziehungsweise hétte eine positive
Auswirkung auf die Umgebungsgestaltung in Bezug auf die vorgeschlagenen Baumpflanzungen
in Fassadennéhe.

c. Die innere Struktur und Logik der Grundrisse weisen eine gute Qualitét auf und kénnen daher
beibehalten werden.

2. besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild.

a. Der vorgeschlagene Solitar beruhigt die stadtebauliche Situation an dieser heterogenen Lage
und kann so beibehalten werden. Das Volumen ist jedoch im Kontext zu méchtig und muss im
Sinne der obigen Anmerkungen mindestens im Bereich der Lauben reduziert werden. Dadurch
gewinnt der Aussenraum raumlich und hat mehr Qualitatspotenzial.

b. Die Adressierung zur Strasse wird positiv beurteilt und kann beibehalten werden.

c. Der Aussenraum ist mit der vorgeschlagenen Nutzung tUberinstrumentalisiert und wirkt dadurch
zu kleinteilig. Eine Beruhigung der Umgebungsflache durch ein einziges klares Thema muss
erarbeitet werden. Ein radikaleres Thema im Kontrast zur klaren Fassadenform kénnte zum
Beispiel geprift werden.

d. Die Wahl von Klimabaumen und Zukunftsbaumen wird grundsatzlich als positiv angesehen. An
dieser Lage ist die Wahl von ortsfremden Gehdlzen zu vermeiden. So wirken saulenférmige
Ginkgos hier sehr fremd. Fur die Gesamtbepflanzung soll ein einheitliches Thema erarbeitet
werden. Dabei ist der Gewasserraum speziell zu beriicksichtigen.

Empfehlung zuhanden des Stadtrates

Die Stadtbildkommission empfiehlt dem Stadtrat, die Bauanfrage gemass obenstehender Beurteilung
zu beantworten. Das Projekt erfillt die Anforderungen, damit die Abteilung Stadtebau und Planung die
Ausarbeitung des einfachen Bebauungsplans vornehmen kann.
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Zug, 6. September 2023

/oS

Fiir den Bericht
Samuel Camenzind
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