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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Bebauung Alpenblick Il Die Bebauung Alpenblick Il ist eine Wohnsiedlung aus den 2010er-Jahren, wel-
che Ostlich der Zugerstrasse und sidlich der Zugerstrasse im Osten der Ge-
meinde Cham liegt. Die Bebauung besteht aus zwei einheitlich gestalteten
Hochhdusern sowie einer Nebenbaute. Gemass dem eidgendssischen Ge-
baude- und Wohnungsregister (GWR) sind die Wohnh&user mit den Asseku-
ranznummern 2182a und 2183a Gebaude mit ausschliesslicher Wohnnutzung.
Das Geb&aude mit der Assekuranznummer 1120a ist ein Gebdude ohne Wohn-
nutzung. Die Bebauung ist weitestgehend gemass dem rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan realisiert. Unmittelbar siidlich des Bebauungsplanperimeters gilt der
Bebauungsplan Alpenblick.

Die Bebauung wird Uiber die Zugerstrasse erschlossen. Die Anwohnenden par-
kieren in der zentral gelegenen Tiefgarage sowie auf den Aussenparkfeldern.

Fiir Besuchende stehen Aussenparkfelder zur Verfiigung.

Abb. 1: Lage Bebauungsplan «Alpenblick II». Quelle: Luftbild Kanton Zug, GIS Kanton Zug
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Nutzungsplanung
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Das Areal befindet sich gemass Zonenplan der Einwohnergemeinde Cham
(vom Regierungsrat des Kantons Zug am 20. Marz 2007 genehmigt) in der
Wohnzone 4 (W4). Gemass § 38 Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham
(vom Regierungsrat des Kantons Zug am 20. Mé&rz 2007 genehmigt) gelten in
der W4 folgende Grundmasse:

Maximale Anzahl Vollgeschosse von 4

Maximale Ausnitzungsziffer von 0.65

Minimaler kleiner Grenzabstand von 6.00 m

Minimaler grosser Grenzabstand von 10.00 m

gau
T~
}

==

sssen

Abb. 2: Lage Bebauungsplan «Alpenblick Il». Quelle: OREB-Kataster, GIS Kanton Zug

Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde am 24. Marz 2009 von der Baudirek-
tion des Kantons Zug genehmigt.

Gemass § 10b Abs. 2 PBG sind Hochhé&user dort zulédssig, wo die Bauvor-
schriften, der Zonenplan und ein Bebauungsplan sie vorsehen. Die an der Ur-
nenabstimmung vom 9. Juni 2024 beschlossene Teilrevision der Bauordnung
und des Zonenplans «Hochhausgebiete», welche den Bebauungsplanperime-
ter explizit als «<Hochhausgebiet» bezeichnet, wurde am 3. Oktober 2024 vom
Regierungsrat genehmigt. Die Teilrevision ist bereits in Rechtskraft erwach-
sen. Somit sind die Voraussetzungen gemass § 10b Abs. 2 PBG erfillt
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Revision der Ortsplanung

1.2

Revision PBG und V PBG

Uberfiihrung altrechtlicher

Bebauungsplane

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Die Ortsplanung der Einwohnergemeinde Cham befindet sich zurzeit in der Re-
vision. Der gemeindliche Richtplan Verkehr und Strassenrdume, die Nutzungs-
planung mit dem Zonenplan, der Bauordnung und dem Parkplatzreglement so-
wie dem eingebetteten Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) sind die Pla-
nungsmittel, welche Gegenstand der Ortsplanungsrevision sind. Die Planungs-
unterlagen wurden am 30. Mai 2023 vom Gemeinderat in die kantonale Vor-
prifung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage fand vom 4. Oktober 2024 bis
zum 3. November 2024 statt.

Auf die Uberfiihrung des Bebauungsplans hat die Revision der Nutzungspla-
nung keine Auswirkungen. Ob der Bebauungsplan als einfacher oder ordentli-
cher Bebauungsplan iberfiihrt wird, hangt von den Abweichungen gegeniiber
der Einzelbauweise geméss § 32 PBG ab. Fir diese Bewertung gilt die
rechtskraftige Bauordnung. Die im Bebauungsplan verwendeten Begriffe und
Messweisen fiir die Festlegung entsprechen jedoch der revidierten Verord-
nung zum Planungs- und Baugesetz, auf die auch die Revision der Nutzungs-
planung abstiitzt.

Aufgabenstellung

Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG, BGS
721.11) hat der Kantonsrat insbesondere festgelegt, dass die Gemeinden ge-
mass § 71 Abs. 1 PBG ihre Vorschriften bei der ndchsten Ortsplanungsrevi-
sion, spatestens jedoch bis Ende 2025, an das neue PBG sowie an die sich an
der interkantonalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) orientierenden Baubegriffe und Messweisen der Verordnung zum Pla-
nungs- und Baugesetz (V PBG, BGS 721.111), anzupassen haben.

Unabhangig davon, ob bestehende Bebauungsplane bereits vollstandig umge-
setzt sind oder nicht, sind die bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplane
samt Sonderbauvorschriften gemédss § 71 Abs. 1 PBG an das neue PBG und
dessen Verordnung anzugleichen sowie mit einem Bericht nach Art. 47 Raum-
planungsverordnung (RPV, SR 700.1) zu ergdnzen.
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1.3

1.3.1

Kategorisierung und

Verfahrenswabhl

Uberfiihrung als

ordentlicher Bebauungsplan

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Verfahrensablauf

Kategorisierung

Die Wahl des Verfahrens und die Zustandigkeiten erfolgen entsprechend der
Kategorisierung des Bebauungsplans geméass PBG und dem Schema «Uber-
fihrung von bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplénen (BBP) ins neue
Recht» gemass kantonalem Merkblatt’ (vgl. Anhang A).

Beim Bebauungsplan «Alpenblick II» handelt es sich um einen ordentlichen
Bebauungsplan nach § 32%" PBG, weil folgende Voraussetzung fiir einen einfa-
chen Bebauungsplan gemass § 32" PBG nicht gegeben ist:
Die maximal zulassige Geschosszahl darf mit einem einfachen Bebau-
ungsplan gegeniber der Einzelbauweise um ein Geschoss erhoht werden.
Mit dem Bebauungsplan «Alpenblick II» wird die Geschosszahl jedoch von
vier auf 15 Vollgeschosse erhoht.
Das maximal zuldssige Nutzungsmass darf mit dem einfachen Bebau-
ungsplan um 20 % erhoht werden. Mit dem Bebauungsplan «Rigipark a»
wird die maximal zuldssige Ausniitzungsziffer von 0.65 auf 1.15 erhoht.

1 Baudirektion, Amt fir Raum und Verkehr: Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplanen
und Arealbebauungen nach bisherigem Recht, 2021

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.27 Alpenblick I1\13 aktuelles Exemplar, 7
Verfahren\Bebauungsplan Alpenblick II_Erlduterungsbericht.docx



Vereinfachtes Verfahren

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Der altrechtliche Bebauungsplan «Alpenblick II» stammt aus dem Jahre 2009

und wurde, mit Ausnahme einiger Abweichungen, welche im vorliegenden Be-

richt beschrieben werden, umgesetzt. Mit der Uberfiihrung des Bebauungs-

plans bleiben die Bebauungstypologie und die wesentlichen Merkmale der Be-

bauung unverandert. Die Uberfiihrung in einen ordentlichen Bebauungsplan

mit erganzenden Bestimmungen erfolgt formal und mit inhaltlicher Anpas-

sung (kleine Anderung). Demnach kommt das vereinfachte Verfahren geméass
§ 40 Abs. 1 PBG zur Anwendung.

Aufhebung Formale Uberfiihrung Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung
ordentlicher BBP |ordentlicher BBP
Anpassung . . ) _

X N einfacher BBP |ordentlicher BBP | einfacher BBP | ordentlicher BBP ohne KKV? inkl. KKV

Aufhebung BBP | Einzelbauweise | . . ) ) )

leinfaches Verfahrenjeinfaches Verfahren einfaches Verfahrerjeinfaches Verfahren ordentliches ordentliches
Aufhebung BBP

Verfahren Verfahren

Kategorie A B c D E F G H

Gesetzliche

§ 39 Abs. 4 PBG

§ 39 Abs. 4 PBG

§ 40 | Bst. b PBG

§ 40 | Bst. a PBG

§ 40 | Bst. b PBG

§ 40 | Bst. a PBG

§ 39 Abs. 4PBG

§ 39 Abs. 4 PBG

Grundlage
Konkurrreennzverrah- Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Ja
Vorentscheid GR Ja Ja Nein Nein Nein Nein Ja Ja
Kt. Vorprufung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja
Off. Auflage Ja Ja Nein? Ja Ja Ja Ja Ja
Mitwirkungsrecht Einwendung Einwendung Einsprache* Einwendung Einspraches Einwendung Einwendung Einwendung
Beschluss Einwohner- Einwohner- Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Einwohner- Einwohner-
gemeinde / GGR|gemeinde / GGR Stadtrat® Stadtrat Stadtrat® Stadtrat gemeinde / GGR|gemeinde / GGR
Kt. Genehmigung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja

Abb. 3: Verfahrensablauf und Zustédndigkeit. Quelle: Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplénen und Arealbebauungen
nach bisherigem Recht, Baudirektion des Kantons Zug
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1.3.2

Konkurrenzverfahren

Verzicht auf Vorentscheid

Gemeinderat

Kantonale Vorpriifung

vorgangiger Bebauungspléane

Kantonale Vorpriifung

Offentliche Auflage

Mitwirkung

Beschluss Gemeinderat

Zweite 6ffentliche Auflage

Genehmigung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Einfaches Verfahren (§ 39 und 40 PBG)

Auf ein Konkurrenzverfahren wurde verzichtet.

Der Gemeinderat hat auf einen Vorentscheid geméss § 4 Abs. 3 V PBG ver-
zichtet.

Die zu liberfiihrenden Bebauungsplane werden nach Paketen gestaffelt zur
Vorpriifung eingereicht. Einige Pakete wurden bereits durch den Kanton vorge-
priift. Gemass ebendiesen Vorpriifungsberichten wurde die vorliegende Be-
richterstattung gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbehdérde sowie die
Dokumentation der wesentlichen Vorziige gegenuiber der Einzelbauweise er-
ganzt und prazisiert.

Am 24.06.2024 hat die Planungskommission beschlossen, dass zu liberfiih-
rende Bebauungspléne ohne wesentliche Anderungen direkt durch den Ge-
meinderat verabschiedet werden kénnen und nicht vorgangig durch die Pla-
nungskommission freigegeben werden miissen. Der Gemeinderat hat den Ent-
wurf mit Beschluss vom 14.01.2025 zur Vorpriifung verabschiedet. Die kanto-
nale Vorpriifung durch die Baudirektion geméass § 39 Abs. 1 PBG datiert auf
10.04.2025. Die Behandlung der Vorpriifung ist in Anhang G ersichtlich.

Der Gemeinderat hat den bereinigten Entwurf mit Beschluss vom 27.05.2025
zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedet. Der bereinigte Entwurf lag
gemadss § 39 Abs. 2 PBG wéahrend 30 Tagen vom XX.XX.XXX bis am XX.XX.XXX
offentlich auf. Die Auflage wurde in den Amtsblattern Nr. x vom xx.xx.xxx und
Nr. x vom xx.xx.xxx publiziert.

Wahrend der Auflagefrist wurden beim Gemeinderat keine schriftlichen Ein-
wendungen gemass § 39 Abs. 3 PBG erhoben.

Federfiihrend im Verfahren ist der Gemeinderat. Kleine Anderungen an einem
rechtskraftigen Bebauungsplan werden gemadss § 40 Abs. 1 Bst. s PBG durch
ihn beschlossen. Die Uberfiihrung in den ordentlichen Bebauungsplan Alpen-
blick Il vom Gemeinderat am xx.xx.xxx beschlossen.

Der Beschluss des Gemeinderats lag geméass § 43 VRG wéahrend 20 Tagen
vom XX.XX.Xxx bis am xx.xx.xxx 6ffentlich auf. Die Auflage wurde in den Amts-
blattern Nr. x vom xx.xx.xxx publiziert.

Die Genehmigung erfolgte am xx.xx.xxxx durch die Baudirektion des Kantons
Zug.
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2.

Grundlagen Bund

Grundlagen Richtplan

Rechtskréaftiger

Bebauungsplan

Weitere Grundlagen

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Wesentliche Grundlagen

Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans bleiben die Ziele und Grundsétze
der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) weiterhin beriicksichtigt. Sachplane und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) sind nicht tangiert. Der vorliegende Be-
bauungsplan entspricht den Anforderungen des (ibrigen Bundesrechts, insbe-
sondere der Umweltschutzgesetzgebung. Im Rahmen der formalen Uberfiih-
rung in einen ordentlichen Bebauungsplan im einfachen Verfahren wird der
Bevolkerung das geeignete Mitwirkungsrecht (Art. 4 Abs. 2 RPG) in Form der
Einwendung gewahrt.

Durch die Uberfiihrung des Bebauungsplans wird der gesamtheitlichen Sicht
des kantonalen Richtplans (Art. 8 RPG) weiterhin Rechnung getragen.

Als Grundlage dient der rechtskraftige Bebauungsplan «Alpenblick II», welcher

aus folgenden Dokumenten besteht:

a. Bebauungsplan «Alpenblick Il», Mst. 1:500 von der Baudirektion des Kan-
tons Zug am 24. Marz 2009 genehmigt (vgl. Anhang B)

b. Anderung Bebauungsplan «Alpenblick», Mst. 1:500 von der Baudirektion
des Kantons Zug am 24. Marz 2009 genehmigt (vgl. Anhang C)

c. Baulinienplan «Alpenblick ll», Kreuzung Zugerstrasse, Mst. 1:500 von der
Baudirektion des Kantons Zug am 24. Mé&rz 2009 genehmigt (vgl. An-
hang D)

d. Bebauungsplan «Alpenblick», Mst. 1:500 vom Regierungsrat des Kantons
Zug am 18. Januar 1962 genehmigt (vgl. Anhang E)

Die weiteren wesentlichen Grundlagen sind:

a. Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 23. Oktober 2021

b. Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG) vom 1. Januar 2024

c. Zonenplan der Einwohnergemeinde Cham (vom Regierungsrat des Kan-
tons Zug am 20. Mé&rz 2007 genehmigt)

d. Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham (vom Regierungsrat des Kan-
tons Zug am 20. Mé&rz 2007 genehmigt)

e. Teilrevision Bauordnung und Zonenplan «Hochhausgebiete» (vom Regie-
rungsrat des Kantons Zug am 3. Oktober 2024 genehmigt)

f.  Baulinienplane betreffend der Zugerstrasse mit BDB vom 24.03.2009 und
mit RRB vom 31.10.1997

g. Abklarungen zu den 6ffentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Einwoh-
nergemeinde Cham vom Oktober 2023

h. Gemeinderatsbeschluss vom 8. Mai 2018 zur Langsamverkehrsfiihrung
Raum Alpenblick; Antrag um Velofiihrung entlang Chamerstrasse

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.27 Alpenblick I1\13 aktuelles Exemplar, 1 0
Verfahren\Bebauungsplan Alpenblick II_Erlduterungsbericht.docx



Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Amtliche Vermessungund ~ Die Baubereiche werden in ihrer Dimensionierung aus dem rechtskréaftigen Be-
Hohenaufnahmen Geometer  bauungsplan tibernommen. Sollten die gebauten Gebaude in ihrer Lange,

Breite oder Hohe die Baubereiche geringfiigig liberschreiten, so wird der Be-
stand als massgebend fiir die Ausscheidung der neuen Baubereiche erachtet,
um Rechtsunsicherheiten nach der Uberfiihrung der Bebauungspléne zu ver-
meiden. Die Gebadudeldangen und -breiten der gebauten Gebaude ergeben sich
aus der amtlichen Vermessung. Die Gebdaudehohen ergeben sich aus den Ho-
henaufnahmen der Geozug Ingenieure AG (vgl. Anhang F).
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3.

3.1

Bestandteile

3.2

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Uberfiihrung des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans

Der ordentliche Bebauungsplan Nr. 27 — Alpenblick Il ersetzt den bisherigen

Bebauungsplan «Alpenblick II» und besteht aus den folgenden Dokumenten:

a. Ordentlicher Bebauungsplan «Nr. 27 — Alpenblick II», Situationsplan im
Mst. 1:500 mit Bestimmungen vom 27. Mai 2025 (verbindlich)

b. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom 27. Mai 2025 (orientierend)

Perimeter

Im Uberfiihrten Bebauungsplan wird der Geltungsbereich festgesetzt. Gemass
§ 32 PBG bestimmen Bebauungspléne die Bauweise Uber eine funktional zu-
sammenhangende Landflache innerhalb der Bauzone. Mit der rechtskraftigen
Anderung des Bebauungsplans «Alpenblick» (von der Baudirektion des Kan-
tons Zug am 24. Marz 2009 genehmigt, vgl. Anhang C) wurde ein Teil des Peri-
meters des altrechtlichen Bebauungsplans «Alpenblick» (vom Regierungsrat
des Kantons Zug am 18. Januar 1962 genehmigt, vgl. Anhang E) aufgehoben.
Zudem werden die sich auf der Kantonsstrasse befindlichen Bereiche des
rechtskraftigen Bebauungsplans im Rahmen der Uberfiihrung aus dem Bebau-
ungsplan entlassen. Diese Teile sind ohnehin nicht in der anzurechnenden
Landflache enthalten. Gleichzeitig wurde der Bebauungsplan «Alpenblick I1»
von der Baudirektion des Kantons Zug am 24. Marz 2009 genehmigt. Der Be-
bauungsplan Nr. 27 — Alpenblick Il umfasst die Grundstiicke Nr. 2300, 2312,
2394, 3243 und 3244 sowie Teile der Grundstiicke Nr. 1457, 1594 und 2254.
Der Perimeter des Bebauungsplans umfasst somit die urspriingliche Flache
des rechtskraftigen Bebauungsplans von 2009. Der Geltungsbereich ist

8'798 m? gross liegt vollumfanglich in der Wohnzone 4 (W4). Die anzurech-
nende Landflache betragt 8'798 m?2.

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.27 Alpenblick I1\13 aktuelles Exemplar, 12
Verfahren\Bebauungsplan Alpenblick II_Erlduterungsbericht.docx



3.3

Allgemein

3.4

Allgemein

Baubereiche fiir Hauptgeb&dude

AundB

Baubereich fiir iberdachte
Parkfelder

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Nutzung

Die Nutzungen samtlicher Baubereiche werden durch die Zonenvorschriften
bestimmt.

Baubereiche

Die Abmessungen der Baubereiche, deren Hohenbegrenzungen, Dachformen
und maximal zuldssigen anzurechnenden Geschossflachen setzen den gebau-
ten Bestand in den jetzigen Dimensionen fest. Wo der rechtskréaftige Bebau-
ungsplan mehr zulasst, als realisiert wurde, wurden die Abmessungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans libernommen, um die bisherigen Bau- und
Nutzungsmaoglichkeiten geméass § 71 PBG nicht zu vermindern. Zukiinftige
Um- oder Ersatzneubauten sind nur innerhalb der Baubereiche zulassig. Zu-
séatzliche Attikageschosse sind nicht zuldssig. Bauliche Anderungen miissen
sich in die Siedlung einordnen.

Der Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick Il umfasst zwei Baubereiche fiir Haupt-
gebdaude. Im Baubereich fir das Hauptgebaude A diirfen bis zu 15 Vollge-
schosse realisiert werden. Im Baubereich fiir das Hauptgebaude B diirfen bis
zu 14 Vollgeschosse realisiert werden. Die Gesamthohen der Bauten sind
durch die festgelegte maximale Hohenkote (in m G. M.) fiir den hochsten
Punkt der Dachkonstruktion im Sinne von § 31 V PBG begrenzt. Unterirdische
Bauten sind in den Baubereichen fiir Hauptgebaude zulassig.

Im Baubereich fiir iberdachte Parkfelder darf eine Einstellhalle fiir zwolf Park-
felder erstellt werden.
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Im Baubereich fiir (iberdachte Veloabstellplatze darf eine Einstellhalle fiir 143
Veloabstellplatze erstellt werden.

Im Baubereich fiir die liberdachte Entsorgungsstelle darf eine Einstellhalle fiir
eine Entsorgungsstelle erstellt werden.

Im Baubereich fiir Nebenbauten darf eine Nebenbaute erstellt werden, welche
die Masse fiir Kleinbauten lberschreitet. Kleinbauten kdnnen auch ausserhalb
der Baubereiche fiir Nebenbauten erstellt werden. Vorbehalten bleibt die Beur-
teilung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Tiefgaragen und Unterniveaubauten diirfen nur innerhalb der Baubereiche fiir
Tiefgaragen und Unterniveaubauten erstellt werden.

Erschliessung

Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr, den Veloverkehr
und die zu Fuss Gehenden erfolgt im Stidwesten des Perimeters lber die Zu-
gerstrasse. Die Arealzufahrt ist im Situationsplan festgelegt.

Fiir den Veloverkehr und die zu Fuss Gehenden ist die Uberbauung auch iiber
einen weiteren Fuss- und Veloweg, welche die Uberbauung iiber die Zuge-
rstrasse im Nordosten her erschliesst, erreichbar. Fir die zu Fuss Gehenden
gibt es noch zwei weitere Durchgange zum Trottoir entlang der Zugerstrasse.

Die Anwohnenden parkieren in der zentral gelegenen Tiefgarage und der ober-
irdischen Einstellhalle mit den {iberdachten Parkfeldern. Fiir Besuchende ste-
hen Gberdachte Parkfelder in der oberirdischen Einstellhalle zur Verfiigung.
Die Parkfelder sind grundsatzlich in der Tiefgarage anzuordnen. In der unterir-
dischen Einstellhalle diirfen maximal 78 Parkfelder und in der oberirdischen
Einstellhalle mit den liberdachten Parkfeldern maximal 12 Parkfelder realisiert
werden. Die librigen sechs Aussenparkfelder sind nicht bewilligt.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind mindestens 163 Veloab-
stellplatze zu erstellen respektive zu erhalten. Davon missen mindestens 143
gedeckt sein.

Gemadss Abklarungen zu den 6ffentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Ein-
wohnergemeinde Cham besteht ein 6ffentliches Fuss- und Fahrwegrecht auf
dem bezeichneten Wegverlauf.
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Fir die Realisierung der vorgesehenen Fuss- und Veloverkehrsverbindung tber
beziehungsweise unter der Kantonsstrasse im dstlichen Bereich des Bebau-
ungsplangebietes sind angemessene Anschlussbauwerke fiir die Unter- oder
Uberquerung der Kantonsstrasse zu gewahren. Gemass gemeindlichem Ver-
kehrsrichtplan (genehmigt 20.03.2007) und kantonalem Richtplan (Datum
28.01.2004) sind Anderungen in der Linienfiihrung und in der Héhe in Abwei-
chung zum Bebauungsplan zu gewabhrleisten.

Die Ortsplanung der Einwohnergemeinde Cham befindet sich zurzeit in der Re-
vision. Der Gemeindliche Richtplan Verkehr und Strassenrdaume ist Gegen-
stand der Ortsplanungsrevision. Die Uber- oder Unterfiihrung der Kantons-
strasse ist in der revidierten Richtplankarte immer noch enthalten (Stand: 6f-
fentliche Auflage vom 02.07.2024).

Griin- und Freiflachen

Die bestehende Umgebung um die Baubereiche soll erhalten bleiben.

Fir die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimische Arten zu verwen-
den.

Der Griinraum Park ist zu begriinen und darf nicht versiegelt oder iberbaut
werden. Der Griinraum ist parkartig zu gestalten.

Der Griinraum Naturnah ist zu begriinen und darf nicht versiegelt oder Giber-
baut werden. Der Griinraum ist naturnah zu gestalten.

Der Spiel- und Begegnungsbereich ist freizuhalten oder der Nutzung entspre-
chen zu gestalten. Der zu sichernde Spiel- und Begegnungsbereich ist 410 m?
gross und betragt somit rund 4 % der maximal zuldssigen anzurechnenden
Geschossflache. Die Erschliessungs- und Freiflachen um den Spiel- und Be-
gegnungsbereich sowie die Vorplatze der zwei Hauptgebaude konnen teil-
weise ebenfalls als Spiel- und Begegnungsbereiche genutzt werden.

Die Hochstammbaume sind an den im Situationsplan schematisch bezeichne-
ten Lagen zu pflanzen und zu erhalten.

Die bestehende Griinflachenziffer gemass § 38 V PBG betragt rund 60 %. Die
Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griinflache (aGrF)
zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als anrechenbare Griinflache gelten
natirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht ver-
siegelt sind und nicht als Abstellflache dienen.
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3.7

Genauigkeit

3.7.1

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung
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Anpassungen gegeniiber dem altrechtlichen Bebauungsplan

Die fiir die Uberfiihrung vorhandenen Plangrundlagen weisen aufgrund des Al-
ters (Plan von 2009) eine, gegeniiber heutigen Standards, tiefere Genauigkeit
auf. Geringfiigige Abweichungen und Toleranzen sind daher bei der Uberfiih-
rung resp. Digitalisierung nicht vermeidbar.

Soweit geringfiigige Abweichungen respektive Uberschreitungen gegeniiber
dem rechtskréftigen Bebauungsplan bestehen, welche als kleine Anderungen
im Sinne von § 40 PBG beurteilt werden kénnen, wird bei der Uberfiihrung der
heute gebaute Bestand als massgebend betrachtet und der Bebauungsplan
entsprechend prazisiert.

Nachfolgende Abweichungen zwischen dem altrechtlichen Bebauungsplan
und dem Bestand wurden festgestellt:

Maximal zulassige Gesamthohen

Die festgelegten maximalen Héhenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans
wurden den Bestandesbauten mit Hilfe der Hohenaufnahmen der Geozug In-
genieure AG (vgl. Anhang F) gegeniibergestellt. Es wurden die Oberkanten des
Erdgeschossbodens (EG) und bei Flachdédchern die Oberkanten der Briistung
(OK Br) Uberpriift.

Dort wo die bestehenden Oberkanten der Briistung (OK Br) die festgelegten
Hohenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans liberragen, werden die Ho-
henkoten der Bestandesbauten als neue maximale Hohenkote (in m i. M.) fir
den hochsten Punkt der Dachkonstruktion, im Sinne der Gesamthohe (GH) ge-
mass § 31 V PBG, festgelegt. Da der Referenzpunkt fiir den hochsten Punkt
der Dachkonstruktion gemass Kommentar zum V PBG beim héchsten Punkt
der Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf aufgebrachte Isolation und
ohne die Dachhaut liegt, wird so eine natiirliche Reserve fiir zukiinftige Sanie-
rungen geschaffen.
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Dort wo die Bestandesbauten die festgelegten Hohenkoten des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans nicht iberschreiten, bleiben, um die bisherigen Bau- und
Nutzungsmdoglichkeiten gemass § 71 PBG nicht zu vermindern, die festge-
setzten maximalen Hohenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans beste-
hen.

Die maximal zuldssigen Hohenkoten (in m . M.) fiir den hochsten Punkt der
Dachkonstruktion im Sinne von § 31 V PBG werden wie folgt angepasst:

Baubereich fiir Hauptgebaude A

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans 459.80 m i. M.

Gemessene Oberkante der Briistung 460.05 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
460.10 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich fiir Hauptgebaude B

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans 456.90 m i. M.

Gemessene Oberkante der Briistung 457.15m . M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
457.20 m ii. M. aufgerundet.

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.27 Alpenblick I1\13 aktuelles Exemplar, 17
Verfahren\Bebauungsplan Alpenblick II_Erlduterungsbericht.docx



Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Die Messweisen der Gesamthohen, Dachflachen und Briistungen werden im
§ 31 V PBG geregelt.

§ 31 VPBG (Hohen):

" Die Gesamthohe (GH) ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem héchs-
ten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten
auf dem massgebenden Terrain. Ist der hochste Punkt der Dachkonstruktion an
mehreren Orten des Dachs derselbe, namentlich bei Flachdéchern, ist das Lot
ab demjenigen hochsten Punkt der Dachkonstruktion zu messen, welcher Gber
dem tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt.

2 Die Oberkante der Dachfldche (DF) mit Isolation und Dachhaut darf senkrecht
zur Dachfldche gemessen héchstens 0,50 m, Briistungen (OK Br) héchstens 1
m (ber den fiir die Gesamthéhe massgebenden héchsten Punkten der Dach-
konstruktion liegen. Technische Dachaufbauten sind vorbehalten.

OK Briistung

DF
max. 1.00m
ﬁ max. 0.50m

* maximale Hohenkote (in m . M.) fiir den héchsten Punkt der Dachkonstruktion,
im Sinne der Gesamthdhe (GH)

Abb. 5: Skizze Messweise der Gesamthohe (GH), Dachflache (DF) und Briistung (OK Br)
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Dimensionierung der Baubereiche

Die Baubereiche fiir Hauptgeb&aude sind im rechtskraftigen Bebauungsplan
«Alpenblick II» festgesetzt. Zudem sind im rechtskraftigen Bebauungsplan die
maximal zuldassige Ausdehnung der Tiefgarage, die Baubereiche fiir die tiber-
dachte Parkierung und die tiberdachten Veloabstellplatze sowie ein iberdach-
ter Containerplatz festgesetzt.

Die realisierten Hauptgebaude entsprechen den Baubereichen des rechtskraf-
tigen Gestaltungsplans «Alpenblick II». Die bestehende Tiefgarage ist bis auf
zwei kleine Abweichungen innerhalb des Baubereichs fiir Tiefgaragen und Un-
terniveaubauten realisiert. Die Gberdachte Parkierung, die iiberdachten Velo-
abstellplatze sowie der iiberdachter Containerplatz bestehen an den im
rechtskraftigen Bebauungsplan bezeichneten Lagen.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heute gebaute Bestand als massgebend
betrachtet. Die Baubereiche werden gemass den realisierten Bauten prazi-
siert.

50 m \

- 3 - / |
Abb. 6: Differenzplan Baubereiche fiir Hauptgeb&dude Alpenblick II. Vergleich rechtskréaftiger und
Uberfiihrter Bebauungsplan
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Abb. 7: Differenzplan Baubereiche fiir Tiefgaragen und Unterniveaubauten Alpenblick II. Ver-
gleich rechtskraftiger und liberfiihrter Bebauungsplan
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Abb. 8: Differenzplan Baubereiche fiir iiberdachte Parkfelder, Giberdachte Veloabstellplatze, tiber-
dachte Entsorgungsstellen Alpenblick Il. Vergleich rechtskraftiger und berfiihrter Bebauungs-
plan
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Erschliessungsflachen und Fussgdngerverbindungen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Alpenblick Il» sind Erschliessungsflachen
und offentliche Fuss- und Fahrwegrechte festgesetzt.

Im Bestand sind Erschliessungsflachen und 6ffentliche Fuss- und Fahrwege
sowie siedlungsinterne Fusswege vorhanden.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der Erschliessungsfla-
chen und Fuss- und Fahrwegen als massgebend betrachtet. Die Erschlies-
sungsflachen werden entsprechend festgesetzt. Gemass den Abklarungen zu
den 6ffentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Einwohnergemeinde Cham
verlauft ein 6ffentliches Fuss- und Fahrwegrecht durch den Perimeter. Dieses
wird festgesetzt. Die lbrigen im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Fusswege werden im Rahmen der Uberfiihrung als siedlungsinternen Fuss-
wege festgesetzt und auf den heutigen Bestand angepasst.
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Abb. 9: Differenzplan Fuss- und Velowege Alpenblick II. Vergleich rechtskraftiger und iberfiihrter

Bebauungsplan
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Spiel- und Begegnungsbereich

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Alpenblick Il» sind keine Ruhe- und Spiel-
flachen festgesetzt.

In der Uberbauung befindet sich ein insgesamt 410 m? grosser Spiel- und Be-

gegnungsbereich.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand des Spiel- und Begeg-
nungsbereiches als massgebend betrachtet und festgesetzt.

[ o—o % —n | . . \ f

Abb. 10: Differenzplan Spiel- und Begegnungsbereiche Alpenblick Il. Vergleich rechtskréaftiger
und Uberfiihrter Bebauungsplan

Hochstammbaume

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Alpenblick II» sind Hochstammbaume

festgesetzt.
Im Bestand sind Hochstammb&ume im entsprechenden Umfang vorhanden.

Die bestehenden Hochstammb&ume werden als Beschlussinhalt in den Be-
bauungsplan {berfiihrt. Die Lage der Hochstammb&ume wird schematisch
festgesetzt, sodass bei einer Ersatzbepflanzung Anordnungsspielraum be-
steht.
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Stadt Zug

Abb. 11: Differenzplan Hochstammb&ume Alpenblick II. Vergleich rechtskraftiger und iberfiihrter
Bebauungsplan

Bestimmungen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Alpenblick I1» sind Bestimmungen festge-
setzt.

Im Rahmen der Uberfiihrung werden die notwendigen Bestimmungen ergénzt.
Es werden einleitende Bestimmungen, Bestimmungen zu der Bebauung, Nut-
zung und Gestaltung, der Erschliessung, den Griin- und Freiflachen sowie
Schlussbestimmungen beschlossen. Fiir den Bebauungsplan «Alpenblick I1»
werden die folgenden Bestimmungen festgelegt:

A Einleitende Bestimmungen

Der Zweck, die rechtsverbindlichen Bestandteile des Bebauungsplans sowie
der Geltungsbereich werden in den Bestimmungen festgelegt. Die bestehen-
den Bestimmungen wurden leicht angepasst.

B Bebauung, Nutzung und Gestaltung

Es wird festgelegt, in welchen Baubereichen die Hauptbauten und die Tiefga-
rage zuldssig sind und welche maximalen Vollgeschosszahlen, maximalen
Hohenkoten und anzurechnenden Geschossflachen fiir die Hauptbauten er-
laubt sind. Die Festlegung der Baubereiche fiir Hauptbauten wird gegeniiber
dem altrechtlichen Bebauungsplan vereinfacht. Im altrechtlichen Bebauungs-
plan sind die Baubereiche durch eine innere und eine dussere Begrenzungsli-
nie festgelegt worden. Die innere Baubegrenzungslinie hatte einen Abstand
von maximal 30 cm gegeniiber der dusseren Begrenzungslinie aufzuweisen.
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Im Uberfiihrten Bebauungsplan wird der Baubereich mit einer dusseren Be-
grenzungslinie festgelegt, um die Bestimmung zu vereinfachen. Im {berfiihr-
ten Bebauungsplan wird zudem festgelegt, dass in den Baubereichen fiir die
Uberdachten Parkfelder, die Veloabstellpldatze und die Entsorgungsstelle die
entsprechenden Bauten und Anlagen zulassig sind. Es werden Gestaltungsbe-
stimmungen festgelegt.

C Erschliessung

Die Erschliessung wird mit den Bestimmungen geregelt. Es wird festgelegt,
wie die Arealzufahrt und die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage zu erfolgen hat.
Zudem wird festgelegt, dass fiir die Realisierung der vorgesehenen Fuss- und
Veloverkehrsverbindung lber beziehungsweise unter der Kantonsstrasse im
Ostlichen Bereich des Bebauungsplangebietes angemessene Anschlussbau-
werke fiir die Unter- oder Uberquerung der Kantonsstrasse zu gewéhren sind.
Ebenfalls wird festgelegt, wo und in welcher Anzahl die Abstellplatze zu erstel-
len sind. Die Bestimmungen zur vorhergehenden Realisierung der Lichtsignal-
anlage aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird nicht ibernommen, da
die betroffene Lichtsignalanlage bereits erstellt ist. Die notwendigen Flucht-
wege fir die Tiefgarage sowie die Feuerwehr- und allgemeine Notzufahrt be-
stehen und sind aufgrund tibergeordneter Bestimmungen zu erhalten. Sie wer-
den nicht explizit in den Bestimmungen des Bebauungsplans geregelt.

D Griin- und Freiflachen

Es wird festgelegt, dass mit dem Baugesuch ein detaillierter Umgebungsplan
einzureichen ist. Der Umgebungsplan muss die Aussagen des Bebauungs-
plans zur Funktion, Gestaltung und Ausstattung konkretisieren. Es wird festge-
legt, wie die Umgebung gestaltet werden muss. Es wird festgelegt, dass fiir
die Bepflanzung standortgerechte und einheimische Arten zu verwenden sind.
Es werden Bestimmungen fiir den : Griinraum Park und den Griinraum Natur-
nah festgelegt.

E Schlussbestimmungen
Die Schlussbestimmungen werden festgesetzt.

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.27 Alpenblick I1\13 aktuelles Exemplar, 24
Verfahren\Bebauungsplan Alpenblick II_Erlduterungsbericht.docx



3.7.7

Fazit

3.8

Maximal zuléassige

Geschosszabhl

Maximal zuldssiges

Nutzungsmass

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Fazit der Anpassungen des Bebauungsplans

Die realisierte und noch heute bestehende Bausubstanz entspricht weitestge-
hend dem Charakter und der Siedlungstypologie geméass dem rechtskraftigen
Bebauungsplan.

Die im Rahmen der Uberfiihrung vorgenommenen Anpassungen des Bebau-
ungsplans haben auf das Orts- und Strassenbild keinen respektive nur einen
untergeordneten Einfluss. Die festgestellten Abweichungen kénnen als kleine
Anderungen im Sinne von § 40 PBG beurteilt werden.

Abweichungen des Bebauungsplans gegeniiber der Einzel-
bauweise

Mit dem Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick Il wird unter Beriicksichtigung von
§ 32 Abs. 2 PBG wie folgt von der Einzelbauweise gemass Bauordnung der
Einwohnergemeinde Cham abgewichen (vgl. auch Kap. 1.3.1):

Gemdss Bauordnung ist in der Wohnzone 4 (W4) eine maximale Anzahl an
Vollgeschossen von vier zulassig.

Mit dem uberfiihrten Bebauungsplan sind im Baubereich A bis zu 15 Vollge-
schosse zuladssig. Dabei zahlt das oberste Geschoss, welches im altrechtli-
chen Bebauungsplan noch als Attika ausgewiesen war, gemass der Mess-
weise der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz, neu ebenfalls als Vollge-
schoss. Die maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse wird iiberschritten.

Gemdss Bauordnung ist in der Wohnzone 4 (W4) eine maximale Ausniitzungs-
ziffer von 0.65 zulassig.

Die rechtskraftige Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham stiitzt sich auf
die V PBG mit dem Stand vom 1. Januar 2007. Gemass dieser Berechnungs-
methode ist mit dem Gberfiihrten Bebauungsplan eine maximale Ausniit-
zungsziffer von bis zu 1.11 zuldssig. Die maximal zuldssige Ausniitzungsziffer
gemadss rechtskraftiger Bauordnung von 0.65 wird somit Gberschritten.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick Il wird eine maximale an-
zurechnende Geschossflache gemass Berechnungsmethode des V PBG vom
1. Januar 2024 von 10'474 m? festgelegt. Dies entspricht einer Ausniitzungs-
ziffer von 1.15.

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.27 Alpenblick I1\13 aktuelles Exemplar, 25
Verfahren\Bebauungsplan Alpenblick II_Erlduterungsbericht.docx



3.9

Vorziige geméss § 32 PBG

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 27 - Alpenblick II, Cham

Wesentliche Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise

Die wesentlichen Vorziige des ordentlichen Bebauungsplans gemass

§ 32 PBG im Vergleich zu einer Neubebauung der Grundstiicke nach Einzel-

bauweise sind:
Mit dem Bebauungsplan wird eine unterirdische Parkierungslésung
festgesetzt. Gemass Einzelbauweise diirfte die Parkierung oberirdisch
stattfinden. Die unterirdische Parkldsung ist zu bevorzugen, da sie ein
grosserer Umfang an Freiflachen ermdglicht.
Mit dem Bebauungsplan werden ein 6ffentlicher Fuss- und Fahrradweg
sowie offentliche Fusswege festgesetzt. Das Fuss- und Fahrradwegnetz
der Gemeinde wird somit gesichert.
Es werden Veloabstellplatze verpflichtend in Eingangsnahe festgesetzt.
Dies fordert den Veloverkehr.
Mit dem Bebauungsplan wird eine stadtebauliche Ordnung gesichert,
welche mit der Einzelbauweise nicht gesichert ist.
Es wird ein Beitrag geleistet, die voranschreitende Zersiedelung zu stop-
pen, indem mehr Wohnflache ermdglicht wird, als geméss Einzelbauweise
moglich ware. So kann mehr Wohnraum angeboten werden, als dies mit
einer Bebauung gemass Einzelbauweise moglich ware. Zudem kann die-
ser Wohnraum in der OV-Giiteklasse B, was einer guten OV-Erschliessung
entspricht, angeboten werden.
Das Quartier bleibt nach einheitlichem und gepflegtem Erscheinungsbild
tberbaut.
Die Baubereiche sind so angeordnet, dass inmitten des Quartiers Spiel-
und Begegnungsbereiche gewahrleistet bleiben kénnen.
Es bleibt eine Uberbauung mit bewahrtem Aussenraumkonzept bestehen.
Die Gliederung der Baubereiche, fiir welche ebenfalls qualitative Bestim-
mungen und die Pflicht zur einheitlichen Gestaltung festgelegt sind, fiihrt
zu einer besonders guten architektonischen Gestaltung der Bauten und
Anlagen sowie der Freiraume.
Die Gliederung der Baubereiche fiihrt zu einer besonders guten
stadtebaulichen Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild.
Mit dem vorliegendem Bebauungsplan kann das Fuss- und Velowegnetz
gesichert werden.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kénnen naturnahe Aussenrdaume
gesichert werden.
Der Gefahr der Uberflutungsgebiete kann mit vorliegendem Bebauunsplan
entgegengewirkt werden, da alle Baubereiche ausserhalb des
Uberflutungsgebiets festgelegt werden.
Fir die vorgesehene Fuss- und Veloverkehrsverbindung tber beziehungs-
weise unter der Kantonsstrasse werden entsprechende Anschlussbau-
werke gewahrleistet
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Anhang

Anhang A Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplénen und Are-
albebauungen nach bisherigem Recht, Baudirektion des Kan-
tons Zug (Seite 3 Schema «Uberfiihrung von bisherigen rechts-
kraftigen Bebauungsplénen (BBP) ins neue Recht»)

Anhang B Bebauungsplan «Alpenblick Il», Mst. 1:500 von der Baudirek-
tion des Kantons Zug am 24. Marz 2009 genehmigt

Anhang C Anderung Bebauungsplan «Alpenblick», Mst. 1:500 von der
Baudirektion des Kantons Zug am 24. Marz 2009 genehmigt

Anhang D Baulinienplan «Alpenblick Il», Kreuzung Zugerstrasse, Mst.
1:500 von der Baudirektion des Kantons Zug am 24. Marz
2009 genehmigt

Anhang E Bebauungsplan «Alpenblick», Mst. 1:500 vom Regierungsrat
des Kantons Zug am 18. Januar 1962 genehmigt

Anhang F Hohenaufnahmen der Geozug Ingenieure AG fiir den Bebau-
ungsplan «Alpenblick II» vom 9. Oktober 2024

Anhang G Vorpriifung Uberfiihrung Bebauungsplan «Alpenblick I1» in den
ordentlichen Bebauungsplan «Nr. 27 — Alpenblick Il», Ge-
meinde Cham vom 10. April 2025
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Anhang A
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Anhang B
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Anhang G

Vorpriifung Uberfiihrung Bebauungsplan «Alpenblick II» in den ordentlichen Bebauungsplan
«Nr. 27 - Alpenblick I1», Gemeinde Cham vom 10. April 2025

Baudirektion

Il Kanton Zug Amt fur Raum und Verkehr

Amt fiir Reum und Verkehr, Postfach, 6301 Zug

Per GemDat
Einwohnergemeinde Cham
Abteilung Planung und Hochbau

T direkt +41 594 12 33
lukas. kucera@zg.ch
CH-2025-006

Vorpriifung Uberfiihrung Bebauungsplan «Alpenblick lI» in den ordentlichen Bebauungs-
plan «Nr. 27 - Alpenblick ll», Gemeinde Cham

Sehr geehrter Herr Gemeindepréasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 14. Januar 2025 haben Sie dem Amt fiir Raum und Ver-
kehr die Uberfiihrung des Bebauungsplans «Alpenblick Il1» ins neue Recht zur Vorpriifung zu-
gestellt. Das Amt fir Raum und Verkehr (ARV) hat das kantonale Vernehmlassungsverfahren
durchgefihrt und entsprechend die vorliegende Vorprifung koordiniert.

Das Dossier umfasst folgendes verbindliches Dokument:
- Ordentlicher Bebauungsplan «Nr. 27 — Alpenblick Il» vom 14. Januar 2025

Das Dossier umfasst folgende orientierende Dokumente:
- Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom 14. Januar 2025
- Gemeinderatsbeschluss vom 14. Januar 2025

Gestiitzt auf die Mitberichte der Fachstellen dussern wir uns zur Uberfiihrung des Bebauungs-
plans wie folgt:

1. Ausgangslage

Der Bebauungsplan «Alpenblick I1» wurde urspriinglich am 24. Marz 2009 von der Baudirektion
des Kantons Zug genehmigt. Der Bebauungsplan ist mit Ausnahme einiger Abweichungen um-
gesetzt.

Aabachstrasse 5, 6300 Zug
T +41 41 594 54 80
zg.chlarv

Behandlung durch Gemeinderat
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Mit der vorliegenden Uberfihrung des Bebauungsplans in das neue Recht werden die Sied-
lungstypologie und die wesentlichen Merkmale der Siedlung nicht veréandert. Der Bebauungs-
plan soll formal mit kleinen inhaltlichen Anpassungen in einen ordentlichen Bebauungsplan mit
ergénzenden Bestimmungen tberfihrt werden (§32 Planungs- und Baugesetz; PBG).

2, Vorpriifung

2.1 Planungsbericht

Gemass Art. 47 RPV erstattet die Behorde, welche die Nutzungspléne erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehorde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungsplane die Ziele
und Grundséatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevélkerung
(Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan
(Art. 8 RPG) beriicksichtigen und wie sie den Anforderungen des (brigen Bundesrechts, insbe-
sondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. Dies fehlt im Planungsbericht. Im
Bericht sind samtliche, in Art. 47 RPV verlangten Themen, in einem eigenen Kapitel zumindest
kurz abzuhandeln.

Vorbehalt: Der Planungsbericht ist entsprechend anzupassen und zu ergénzen.

2.2 Abweichungen von der Regelbauweise und Vorziige gegeniiber der Regelbauweise
Gemass § 32 Abs. 1 PBG bestimmen Bebauungsplane die Bauweise Gber eine funktional zu-
sammenhangende Landflache innerhalb der Bauzone. Weisen sie wesentliche Vorzige gegen-
Uber der Einzelbauweise auf, so kénnen darin Abweichungen von den kantonalen und ge-
meindlichen Bauvorschriften festgelegt werden. Dabei sind sowohl die Abweichung von der Re-
gelbauweise als auch die Vorziige im Planungsbericht aufzuzeigen. Die Qualitdten des Bebau-
ungsplans sind umfassender wiederzugeben und es ist spezifisch aufzuzeigen, inwiefern der
Bebauungsplan gegeniiber der Einzelbauweise wesentliche Vorziige im Sinne von § 32 Abs. 2
PBG aufweist.

Vorbehalt: Der Planungsbericht ist entsprechend anzupassen und zu erganzen.

2.3 Hochhauser

Gemass § 10b Abs. 2 PBG sind Hochh&user dort zul&dssig, wo die Bauvorschriften, der Zonen-
plan und ein Bebauungsplan sie vorsehen. Die an der Urnenabstimmung vom 9. Juni 2024 be-
schlossene Teilrevision der Bauordnung und des Zonenplans «Hochhausgebiete» wurde erst
kirzlich, am 3. Oktober 2024, vom Regierungsrat genehmigt. Im Planungsbericht fehlt ein Hin-
weis auf diese, erst kiirzlich erfolgte Genehmigung und ob diese in Rechtskraft erwachsen ist.
Daher ist der Planungshericht dahingehend zu ergéanzen, dass die Genehmigung der Teilrevi-
sion der Bauordnung und des Zonenplans «Hochhausgebiete» hingewiesen wird, damit fiir die
Leserinnen und Leser klar ist, dass die Voraussetzungen geméass § 10b Abs. 2 PBG erfullt
sind. Ausserdem ist zu erwdhnen, ob die Teilrevision in Rechtskraft erwachsen ist.

Vorbehalt: Der Planungsbericht ist entsprechend anzupassen und zu erganzen.

2.1 Planungsbericht:

Das Kapitel 2 «Wesentliche Grundlagen»
wurde erweitert, um samtliche in Art. 47
RPV verlangten Themen in einem eigenen
Kapitel, zumindest kurz, abzuhandeln.

2.2 Abweichungen von der Regelbau-
weise und Vorziige gegeniiber der Re-
gelbauweise:

Das Kapitel 3.8 «<Abweichungen des Be-
bauungsplans gegeniiber der Einzelbau-
weise» dokumentiert die Abweichungen
des vorliegenden Bebauungsplans gegen-
iber der Einzelbauweise.

Das Kapitel 3.9 «<Wesentliche Vorziige»
wurde erweitert, um die Ausfiihrungen zu
den Qualitdten des Bebauungsplans um-
fassender wiederzugeben und spezifi-
scher aufzuzeigen, inwiefern der Bebau-
ungsplan gegeniiber der Einzelbauweise
wesentliche Vorziige im Sinne von

§ 32 Abs. 2 PBG aufweist.

2.3 Hochhéuser:

In der Einleitung wurde das Kapitel 1.1
«Ausgangslage» durch einen Abschnitt
zu den Hochh&usern gemass

§ 10b Abs. 2 PBG in Verbindung mit der
beschlossenen Teilrevision der Bauord-
nung und des Zonenplans «Hochhausge-
biete» erganzt.
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3. Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan «Nr. 27 — Alpenblick |I» kann, sofern es sich nach allen oben genannten
Anpassungen immer noch um eine rein formelle Uberfilhrung handelt, im einfachen Verfahren
gemass § 40 Abs. 1 PBG durch den Gemeinderat beschlossen werden. Eine Genehmigung des
Bebauungsplans kann in Aussicht gestellt werden.

4.  Bedeutung der Vorpriifung

Hinsichtlich der Bedeutung der Vorprifung ist zu beachten, dass diese nur vorlaufiger und rela-
tiv summarischer Natur ist; ihr Charakter ist anders als derjenige der Uberpriifung im konkreten
Einzelfall (vgl. Kélz, Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Ziirich. Zi-
rich 1999, N 26 zu § 20). Die Uberpriifung eines konkreten Anwendungsaktes im Beschwerde-
verfahren bleibt daher vorbehalten.

Fur Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse
Amt fur Raum und Verkehr

/s

Rend Huttes, Kantansplaner
Zug. 10 Apr 2025

Beilagen:
Ordentlicher Bebauungsplan «Nr. 27 — Alpenblick IlI» (1-fach)

Mitteilung per GemDat an:

- Baudirektionssekretariat

- Amt fiir Raum und Verkehr (Beilage: 1 Expl. Ordentlicher Bebauungsplan «Nr. 27 — Alpen-
blick 11»)
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