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Vorwort zur Uberfuhrung

Die Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) ist per

1. Januar 2019 in Kraft getreten. Mit dieser Anderung wurde festgelegt, dass
die Gemeinden ihre Vorschriften bei der nachsten Ortsplanungsrevision (und
bis spatestens 2025) an das neue PBG sowie an die orientierenden Bau-
begriffe und Messweisen der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz
vom 20. November 2018 (V PBG) anzupassen haben. In diesem Zusam-
menhang sind auch die bestehenden altrechtlichen Bebauungsplane in das
neue Recht zu Uberfuhren. So sind diese formal (rein begrifflich) oder zu-
satzlich inhaltlich anzupassen. Unter bestimmten Voraussetzungen besteht
gar die Moglichkeit, den bisherigen Bebauungsplan vollstandig aufzuheben.

Bei der Uberfuhrung des Bebauungsplanes Birmislos in einen ordentlichen
Bebauungsplan handelt es sich grundsétzlich um formale Anpassungen wie
z.B. um die Ubernahme der Begrifflichkeiten und Messweisen des revidier-
ten V PBG. Daruber hinaus sind einzelne kleine inhaltliche Anpassungen
aufgrund neueren Kenntnisstandes notwendig:

» Leichte Erhohung der anrechenbaren Geschossflache aufgrund der ge-
anderten Rahmenbedingungen zur Berechnung der AusnUtzungsziffer im
neuen PBG / PBG V des Kantons.

= Leichte Verschiebung des Baubereichs und des Bereichs fur Unterni-
veaubauten.

Die Anderungen werden insgesamt als klein beurteilt, da die vorgesehenen
Anpassungen die wesentlichen Vorzige des Bebauungsplans gemass § 32
Abs. 1 und 2 PBG nur in untergeordneter Weise andern und das Projekt in
den Grundztgen gewahrt bleibt. Die Anpassungen erfordern dementspre-
chend eine kantonale Vorprufung, eine offentliche Auflage, den Beschluss
des Gemeinderates sowie die Genehmigung des Kantons.



1 Einleitung

Der vorliegende Planungsbericht geméass Art. 47 RPV liefert Hintergrundin-
formationen zum Planungsprozess sowie Erlauterungen zu den geanderten
Festlegungen des ordentlichen Bebauungsplans Birmislos.

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Areal Birmislos

In der Gemeinde Unterageri im Gebiet Birmislos besitzt die Eigentumerschaft
Dr. Bossard Erben ein Grundstuick von tber 32'000 m?. Rund ein Drittel der
Parzelle liegt innerhalb der bestehenden Bauzonen. Ein Teil davon ist mit
der privaten heilpgdagogischen Schule Dr. Bossard Uberbaut. Westlich der
Schulanlage befand sich bis vor Kurzem ein offener Reitplatz, der nur noch
selten durch die Schule genutzt wurde. Hier wurde auf Basis des vorliegen-
den Bebauungsplanes (2015/16) ein —von der Schule unabhangiges
—Mehrfamilienhaus erstellt. Zudem wurden mit dem Bebauungsplan Ent-
wicklungsmoglichkeiten fur die Schulanlage geschaffen.

Lageplan Areal Birmislos (orange) (Quelle: map.geo.admin.ch)

Ziel des Bebauungsplanes war es, an der sehr schonen Lage —am westli-
chen Rand des Grundstucks —ein Mehrfamilienhaus zu erstellen. Durch ei-
nen respektvollen Abstand zur bestehenden Schule, dessen Hauptgebaude
inventarisiert (schutzenswert) ist, wird bewusst eine eigenstandige Wohnat-
mosphare geschaffen und die Schule in ihrem eigenstandigen Auftritt ge-
wahrt. Durch den Reitplatz wurde das Grundstuck teilweise unnaturlich ter-
rassiert. Mit dem Neubauprojekt erhalt das Gelande wieder einen naturliche-
ren Verlauf: Die neuen Volumina lehnen sich an den wiederhergestellten ur-
sprunglichen Hang in diesem Gebiet an. Hierdurch werden die Eingriffe ins
Landschaftsbild minimiert und gleichzeitig die bestehenden Einschnitte zu-
ruckgebaut. Die vieleckige Gebaudeform verhindert zudem grosse Fassa-
denflachen talwarts und ermoglicht die Ausrichtung der Wohnflachen sowohl



gegen Westen, Suden und Osten. Trotz der exponierten Lage gelingt es da-
her das Gebaude gut in die Umgebung einzubetten und die Erscheinung
der Baute wirkt sehr massstablich.

Der bestehende Bebauungsplan wird nun in einen ordentlichen Bebauungs-
plan Uberfuhrt.
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplans umfasst eine Flache
von insgesamt 11080 m? und setzt sich aus folgenden Grundsticken zu-

sammen:
Grundstuck GS Nr. ‘ Eigentumerschatt ‘ Flache
1446 | Dr. Bossard Erben, Unterdgeri | 9237 m?
2346 | Dr. Bossard Erben, Unterageri | 1873 m2
Total Geltungsbereich ‘ 11°080 m?

2338

1446

B@rmislos

Ausschnitt Grundstucksplan Areal Birmislos (orange) (Quelle: Grundlage zugmap.ch)

Verfahrensschritte

Der rechtskraftige Bebauungsplan wird in einen ordentlichen Bebauungsplan
im Rahmen eines einfachen Verfahrens gemass § 40 PBG uberfuhrt. Es
handelt sich dabei um eine formale Uberfuhrung mit kleinen inhaltlichen An-
derungen (Kategorie F). Die Anderungen werden als klein beurteilt, da die
vorgesehenen Anpassungen die wesentlichen Vorzuge des Bebauungsplans
gemass § 32 Abs. 1 und 2 PBG nur in untergeordneter Weise geandert
werden und das Projekt in den Grundzugen gewahrt bleibt (siehe detaillierte
Ausfuhrungen in Kap. 4):

= Geringfugige Anpassung der Ausnutzungsziffer sowie leichte Verschie-
bung des Baubereichs und des Bereichs fur Unterniveaubauten mit ge-
ringen Auswirkungen auf Raum und Umwel;

* Rein formelle Ubersetzungen bzw. redaktionelle Anderungen (Anpas-
sung an Begrifflichkeiten und Messweisen nach neuem Recht).



Aufhebung Formale Uberfiihrung Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung
A brdentlicher BBP |ordentlicher BBP
Aufheb eeP | Ei npfssung einfacher BBP |ordentlicher BBP | einfacher BBP §| ordentlicher BBP ohne KKV? inkl. KKV
Aufhebung BBP i Verfahr hes Verfahr Verfahre hes Verfahren or ich or ich
Verfahren Verfahren
Kategorie A B (o] D E F G H
Gesetzliche
Grundiage § 39 Abs. 4 PBG|§ 39 Abs. 4 PBG|§ 40 | Bst. b PBG|§ 40 | Bst. a PBG|§ 40 | Bst. b PBQI§ 40 | Bst. a PBG§ 39 Abs. 4PBG |§ 39 Abs. 4 PBG
Konkurr:eennzverfah— 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 Einsprache® Einwendung Einwendung Einwendung
Beschluss Einwohner- Einwohner- Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Einwohner- Einwohner-
gemeinde / GGR|gemeinde / GGR Stadtrat® Stadtrat Stadtrat® Stadtrat emeinde / GGR|gemeinde / GGR
Kt. Genehmigung Ja Ja Nein Ja Nein Ja r Ja Ja

Uberfiihrung von bisherigen rechtskréaftigen Bebauungsplédnen ins neue Recht (Quelle: Merkblatt Kanton Zug)

1.2 Zielsetzung

Folgende Ziele sind fur den ordentlichen Bebauungsplan Birmislos wegwei-
send:

Kunftige Moglichkeiten zur Bebauung auf dem Areal ausloten und si-
chern.

Grundstuckspotentiale nutzen und Wohnangebot schaffen.

Erscheinung des bestehenden Schulgebaudes wahren und Erweite-
rungsbauten ermoglichen.

Merkmale fur Umgebungsgestaltung und architektonische Gestaltung
festlegen.

Zweckmassige und wirtschaftliche Erschliessung und Parkierung sichern.
Harmonisches Erscheinungsbild von Neubau und Bestandsbauten in der
Landschatft generieren.

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Im Geltungsbereich sind folgende planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
ZU beachten:

Kantonaler Richtplan

Im Kantonalen Richtplan Siedlung wird das Areal als Siedlungsgebiet aus-
gewiesen. Die geplante unterirdische Umfahrungsstrasse tangiert den Gel-
tungsbereich im Westen nur am ausseren Rand (die dafur geplante Notaus-
fahrt ist im Richtplan nicht zu erkennen, wird allerdings bei der Erschlies-
sung genauer dargelegt). Die Siedlungsbegrenzungslinie mit Handlungs-
spielraum verlauft nordlich des Grundstucks. Fur das Projekt birgt diese da-
her keine Einschrankungen. Gemass Richtplan handelt es sich bei dem



angrenzenden Waldsttick um Wald mit besonderer Schutzfunktion gegen
Naturgefahren. Auf diesen ist daher besondere Rucksicht zu nehmen.

Siedlungsbegrenzung (ohne Handlungsspielraum)
==m== Siedlungsbegrenzung (mit Handlungsspielraum)
----- Kantonsstrasse (Tunnel)

==m=m= Radstrecke

——— Hauptverkehrsstrasse

offentliches Gewasser

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Gebiet fur Siedlungserweiterung

&\\§ Zentrumsgebiet

‘ ‘ Landschaftsschongebiet

Wald mit bes. Schutzfunktion gegen Naturgefahren

Gebiet fur Verdichtung |

Ausschnitt Richtplankarte Kanton Zug (Quelle: zugmap.ch)

Kommunaler Richtplan

Im kommunalen Richtplan 2008 Siedlung und Landschaft wird der Gel-
tungsbereich als Vorranggebiet fur Wohnen mit erhohten gestalterischen
Anforderungen markiert. Der vorliegende Bebauungsplan sichert die im
Richtplan vorgegebenen ernohten gualitativen Anforderungen. Der architek-
tonische Entwurf —die Grundlage fur dem Bebauungsplan —ging aus einem
Wettbewerb hervor.

Nutzungsplanung

Das Areal liegt in der Wohnzone W2a, es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe
II. Der Geltungsbereich grenzt an weitgehend bebautes Gebiet (Wohnzonen
2a resp. 2b) sowie an die Landwirtschaftszone und den Wald.
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Ausschnitt Zonenplan Unterdgeri (Quelle: KEEAS AG)



Fur die W2a gelten folgende Bestimmungen:
= Geschosszahl: 2; Ausnutzung: 0.31*; Grenzabstand: 6m; Gebzudelange:
30m; min. Spielflache: 15%

*Vorbehaltlich der Genehmigung der revidierten Ortsplanungsinstrumente
(Zonenplan und Bauordnung).

2 Richtprojekt

2.1 Nutzung

Der Bebauungsplan stutzt sich auf das Richtprojekt von Edelmann Krell Ar-
chitekten, welches aus einem Wettbewerb mit vier Architekturbtros hervor
ging. Die unterschiedlichen Projekte wurden durch eine Fachjury beurteilt, in
der auch das Bauamt der Gemeinde Unterageri vertreten war. Das Richtpro-
jekt sieht ein Mehrfamilienhaus im Westen des Grundstucks vor. Erweiterun-
gen der Schulbauten und notwendige Betriebs- und Verwaltungsbauten so-
wie ggf. ein kleiner Anteil an Wohnbauten konnten beim bestehenden Ge-
baudeensemble erganzt werden.

2.2 Bebauung

Bauliches Konzept

Mit dem Wohnhaus im Westen erhalt das Gesamtareal eine funktionale,
baulich unabhangige Einheit. Das Konzept verbindet Eigentumswohnungen
fur die Familie Bossard mit Mietwohnungen in einer kompakten Form. Das
Wohnhaus kann keinem ursprunglichen Gebaudetyp zugewiesen werden.
Es lehnt sich dem Bauernhaustyp an, wird allerdings durch eine Stufung
optimal in die Landschaft eingepasst. Im Richtprojekt sind ungefahr sieben
Wohnungen vorgesehen. In den obersten beiden Geschossen befinden sich
drei Eigentumswohnungen. Sie liegen jeweils Uber zwei Etagen, wobei eine
Rotation der Wohnflachen im Uhrzeigersinn stattfindet.

Obergeschoss und Erdgeschoss Eigentumswohnungen (Quelle: Edelmann Krell Architekten)



Demnach kommt die obere Etage der einen Wohnung Uber der unteren
Etage der anderen Wohnung zu liegen. Auf diese Weise profitiert jede
Wohnung von der Ausrichtung in mehrere Himmelsrichtungen. Die Eigen-
tumswohnungen werden Uber einen zentralen Innenhof auf der Ebene der
Schulterrasse erschlossen. In den unteren beiden Geschossen sind vier bis
funf Mietwohnungen vorgesehen, wovon drei als Maisonetten Uber zwei
Etagen angeordnet sind. Sie werden Uber einen Eingang in der Mitte der
Gebaudelange von Westen erschlossen. Von hier aus bestehen auch Ne-
beneingange in die oberen eigengenutzten Wohneinheiten.

=

Ansicht West Richtprojekt (Quelle: Edelmann Krell Architekten)

Gestaltung

Der Neubau im Nutzungsabschnitt | lehnt sich in seiner Gestaltung dem
Bauernhaustyp an. Das Gebaude weist daher einen massiven Sockel und
einen holzernen Oberbau vor. Die Erscheinung der Baute wird durch diese
beiden Materialtypen massgeblich bestimmt. Die Materialien sollen in ihrer
naturlichen Erscheinung wirken.

Einordnung in die Umgebung

Ein wesentliches Merkmal fur die landschaftliche Einbindung bildet die Stel-
lung des Gebaudes. Ahnlich wie beim Bauernhaustyp wird die schmale
Seite des Wohnprojekts an die Hangkante gesetzt. Das Gebaudevolumen
erstreckt sich senkrecht zum Hang und vermeidet dadurch eine vereinnah-
mende Fassadenfront zur Talseite. Die bauliche Struktur setzt sich mit den
Qualitaten und Besonderheiten des Ortes auseinander. Der Baukorper bettet
sich in das ursprungliche Terrain ein und 16st dadurch die schroffe Planie
des Reitplatzes auf. Trotz der exponierten Lage gelingt es durch die Taillie-
rung des Volumens, die diagonale Ausrichtung der Hausenden und die Ho-
henstaffelung eine situativ wechselnde Erscheinung zu erzeugen und
dadurch grossflachige, starre Fassadenfronten zu vermeiden.

Durch die Distanz zu den Bestandsbauten der Schulanlage wird die Er-
scheinung des bestehenden Ensembles gewahrt. Die Schulanlage befindet
sich verglichen mit dem Wohnhaus auf einem hoher gelegenen Plateau. Die
Wohnnutzung wird der Schulnutzung dadurch in Erscheinung und Bedeu-
tung untergeordnet.



Ansicht Modell (Quelle: Edelmann Krell Architekten)

Terrainveranderungen

Das Planungsgebiet liegt am Hang. Dieser wurde bei der Erstellung des
Reitplatzes abgetragen und zu einem Plateau umgestaltet. Mit dem Wohn-
projekt werden die Hohenlinien wieder dem ursprunglichen Terrain ange-
passt. Stutzmauern oder andere kunstliche Hangabfangungen werden auf
den Bereich der Tiefgaragenausfahrt und Teile des Sichtfeldes reduziert.
Hiervon abgesehen wird das Terrain moglichst naturlich und mit weichen
Ubergangen gestaltet.

Hohenlinien Bestand und Hohenlinien gemass Richtprojekt (Quelle: KEEAS Raumkonzepte)

Freiraum

Der Gedanke der Einbettung in den gewachsenen Naturraum steht im Vor-
dergrund. Das Plateau des Reitplatzes wird durch eine weichere Modellie-
rung des Hanges, die sich dem ursprunglichen Hangverlauf anlehnt, gestal-
tet. Die Lage des Neubaus nimmt auf den vorhandenen Baumbestand und
Gelandekanten des naturlichen Terrains Rucksicht. Der Bestand an Baumen
und Strauchern bleibt dadurch weitestgehend erhalten. Harmonisch sind
kleine Sitzgelegenheiten und Ruckzugsmaoglichkeiten in das Landschaftsbild
hinein modelliert. Die weichen Linien der Erschliessungswege nach Osten
und Westen runden das Konzept ab.

Durch die kompakte Bauweise des Neubaus kann eine grosse zusammen-
hangende Wiesenflache zwischen dem Neubau und dem Schulgebaude er-
halten werden. In diesem Gebiet sind verschiedene Spielflachen, jedoch
ohne grossere bauliche Elemente, fur die Schulkinder untergebracht. Sie
sollen auch in Zukunft in dieser Weise bestehen bleiben. Eines der
Spielelemente fur die Schulkinder in diesem Bereich ist das alte «Bahnlix».
Es hat fur die Schule und die Familie Bossard einen emotionalen Wert und
bleibt daher an der bestehenden Lage erhalten.

10



Skizze Umgebungskonzept (Quelle: EDELMANN KRELL Architekten)

Spielflache

Die Spielflachen fur den Neubau werden ins Terrain und in die Land-
schaftsgestaltung eingebettet. Es werden Sitz-, Kletter- und Rutschmoglich-
keiten geschaffen. Um grossere, bauliche Eingriffe in die Landschatft zu ver-
meiden, werden fur die Gestaltung nattrliche Materialien wie Steine, Sand,
Rindenhacksel, Seile, Baumstamme, Wurzelstocke und weitere Pflanzenteile
empfohlen. Damit werden unterschiedliche Bewegungen gefordert und ge-
ubt. Die Spielflachen liegen teilweise im Hang mit fliessendem Ubergang in
die umgebende Landschaft. Von grosseren Plateaus, versiegelten Flachen
und normierten Geraten aus dem Katalog ist moglichst abzusehen.

Bepflanzung

Zusatzliche Bepflanzungen sind auf den Bestand abgestimmt und erfolgen
mit standortgerechten Strauchern, Stauden und Baumen. Die Grenze zum
Wald im westlichen Bereich des Perimeters bleibt als naturlicher Ubergang
mit Strauchern und kleinen Baumen erhalten. Auf diese Weise wird ein
wichtiger Lebensraum fur viele Tierarten bewusst bewahrt und es entsteht
ein weicher Ubergang zum Wald- und Bachraum.

Schutzobjekte

Das Hauptgebaude der Schulanlage ist ein schutzenswertes Denkmal. Das
Wohnhaus halt einen grosszugigen Abstand zum Hauptgebaude und N res-
pektiert dadurch dessen Erscheinung bzw. beeintrachtigt das Hauptgebaude
nicht. Kunftige Erweiterungen und bauliche Veranderungen am schutzens-
werten Denkmal mussen mit der Denkmalpflege abgestimmt werden und
sich harmonisch in die Gebaudegruppe integrieren.

1445
Birmislos [
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Gebéaude aus dem Inventar schitzenswerter Denkmaéler Unterageri (Quelle: zugmap.ch Februar
2015)
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3 Ordentlicher Bebauungsplan
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Ausschnitt Situationsplan und Legende Bebauungsplan Birmislos (Quelle: KEEAS AG)

3.1 Erlauterungen der Bestimmungen des Bebauungsplanes Birmislos

Zweck Art. 1

Mit dem Zweckartikel werden die Absichten und Zielsetzungen des ordentli-
chen Bebauungsplans auf Grundlage von § 32 PBG dargelegt.

Geltungsbereich Art. 2

Der ordentliche Bebauungsplan umfasst zwei Grundstucke mit einer ge-
meinsamen Flache von insgesamt 11'080 m2.

Bestandteile Art. 3

Der ordentliche Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht erlangt keine Rechtsverbind-
lichkeit; er erlautert die Absichten und begrundet die Festlegungen im or-
dentlichen Bebauungsplan. Das darin beschriebene Richtprojekt ist fur die
Beurteilung im Bewilligungsverfahren wegleitend. Der Umgebungsplan ist fur
die Beurteilung im Bewilligungsverfahren wegleitend.



Nutzung Art. 4

Zulassig sind Wohnnutzungen und nicht storende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie Kinderheim- und Schulbauten resp. deren notige Be-
triebs- und Verwaltungsbauten.

Fur die Schulnutzung steht der Flache im Bebauungsplan ein Bonus von
50% auf die Ausnutzung gemass Bauordnung zu. Damit der Eigentumer-
schaft der Nutzungsbonus zusteht, muss die Geschossflache fur Kinderheim,
Schule oder die zugehorigen Betriebs- und Verwaltungsbauten bei der ma-
ximal ausgenutzten Parzelle mindestens die Hohe des Bonus aufweisen.
D.h. bei der maximalen Ausnitzung der Parzelle mussen mind. 1753 m?
der anrechenbaren Geschossflache Kinderheim- und Schulbauten resp. den
notigen Betriebs- und Verwaltungsbeuten dienen.

Bebauung Art. 5

Ausnutzung und bauliche Dichte

Gemass der Bauordnung der Gemeinde Unterageri gilt fur das Planungsge-
biet eine Ausnitzung von 0.31* in der Wohnzone 2a. Im Planungsgebiet
wird zudem ein Bonus von 50% fur Kinderheim und Schulbauten sowie die
notwendigen Betriebs- und Verwaltungsbauten gewéhrt. Dieser bezieht sich
auf die gesamte Flache des Bebauungsplans. Damit der Eigentumerschaft
der Nutzungsbonus zusteht, muss bei der maximal ausgenutzten Parzelle
mindestens in der Hohe des Bonus, Geschossflache fur Kinderheim, Schule
oder die zugehorigen Betriebs- und Verwaltungsbauten genutzt werden.

Die zulassige Dichte im Planungsgebiet ergibt sich aus der anrechenbaren
Landflache sowie den Ausnutzungstransfers aus der Landabtretung fur das
Trottoir und dem Reststreifen der Wohnzone ausserhalb des Bebauungs-
plans am ostlichen Grundstucksrand. Daraus ergibt sich eine total anre-
chenbare Landflache von 11'308 m?.

Die maximal zulassige Ausnutzung resp. anrechenbare Geschossflache be-
tragt 31% der total anrechenbaren Landflache plus 16% der Perimeterflache
(Bonus). Fur den Bebauungsplan ergibt sich dadurch eine Ausnutzung von
rund 47% und somit eine maximale zulassige anrechenbare Geschossflache
von 5'258 m2. Bei einer vollstandigen Ausnitzung des Areals muss min-
desten der ausgeschiedene Bonus von 1753 m2 fur Schul-, Kinderheim-
und angegliederte Nutzungen dienen.

*Vorbehaltlich der Genehmigung der revidierten Ortsplanungsinstrumente
(Zonenplan und Bauordnung)



m2  Ausnitzung

Perimeterflache Bebauungsplan 11'078
Ausnutzungstransfer Landstreifen ostl. Grundsttcksrand 123
Ausnutzungstransfer Trottoirabtretung 107

Total anrechenbare Landflache 11'308

Ausnilitzung gemadss Zone 3'505 0.31
Ausnutzungsbonus +50% im Perimeter 1'753 0.16
Total Ausniitzung 5'258 0.47
Konsumation Neubau 1280 0.12
Konsumation Bestand 1'029 0.1
Total Konsumation 2'309 0.22
| Restliche zustehende Ausniitzung | 3'157 | 0.3 |

Der Bestand setzt sich aus 850 m2 aGF im Schulhaus inkl. Scheune und
179 m2 im Stockli fur die Betriebswohnungen zusammen. Dies ergibt 1'029
m2 aGF fur die bestehende Schul- und angegliederten Nutzungen.

Fur eine bessere Ubersicht Uber die Nutzungsmaoglichkeiten des Areals so-
wie die Sicherung einer sinnvollen weiteren baulichen Entwicklung wird der
Geltungsbereich in zwei Abschnitte eingeteilt. Fur jeden Nutzungsabschnitt
wird die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache festgelegt. Nut-
zungsUbertragungen gemass V PBG § 40 zwischen den Grundstucken sind
zulassig, sofern die maximal anrechenbare Geschossflache im jeweiligen
Grundstuck nicht um mehr als 25% erhoht oder reduziert wird.

Vorliegend soll der Nutzungstransfer zwischen den Nutzungsabschnitten
analog mit 25% ermoglicht werden, insbesondere fur die Sicherung der
mittel- bis langfristigen Entwicklung im Bereich der Schulbauten, fur genu-
gend Flexibilitat bei der detaillierteren Ausarbeitung und Realisierung des
Richtprojekts und fur eine optimierte Baulandmobilisierung im Sinne der
Ubergeordneten Gesetzgebung.
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Nutzungsabschnitte und zugehérige aGF (Quelle: KEEAS AG)



Baubereich Nutzungsabschnitt |

Fur den Neubau gemass Richtprojekt wird im Nutzungsabschnitt | ein Bau-
bereich festgelegt. Er ist stark an das Richtprojekt angelehnt, um die Quali-
taten der Erscheinung und der Einbettung dieses spezifischen Bauvolumens
in die Landschaft zu sichern. Samtliche Bauten und Bauteile im Nutzungs-
abschnitt | sind innerhalb dieses Baubereichs anzuordnen. Darin einge-
schlossen sind auch Dachuberstande oder allfallige Erker, Balkone, Vortrep-
pen etc.

Weitere bauliche Erganzungen konnen im Nutzungsabschnitt 1| nach der
gultigen Bauordnung der Gemeinde Unterageri erfolgen. Sie sind harmo-
nisch in die bestehende Gebaudegruppe einzuordnen. Es gelten die maxi-
mal zulassigen anrechenbaren Geschossflachen nach Nutzungsabschnitt
gemass Abschnitt zur Ausnutzung und baulichen Dichte.

Absolutes Bauverbot

Die Baulinien fUr die geplante unterirdische Umfahrungsstrasse Unterageri
fuhren Uber den nordlichen Perimeterrand. Die Baulinien des zugehorigen
Sicherheitsstollen West fur die Notausfahrt durchqueren das Planungsgebiet
und sind im Bebauungsplan als Orientierungsinhalt dargestellt. Diese Bauli-
nien befinden sich noch im Genehmigungsverfahren. Zum Zeitpunkt der Er-
arbeitung und Genehmigung des Bebauungsplans Birmislos befanden sie
weiter westlich und wiesen eine andere Ausdehnung auf. Aufgrund einer
angepassten Linienfihrung des Tunnels werden sich die Baulinien voraus-
sichtlich erneut andern. Der Bebauungsplan zeigt den Stand, der zum Zeit-
punkt der Uberfuhrung verbindlich ist.

LEGENDE

Genehmigungsinhalt:

=== Neue Baulinien zu genehmigen

------ Neue Spezialbaulinie mit
Hohenbeschréinkung zu genehmigen

Bereich neue Spezialbaulinie mit Hohenbeschrankung

geméss Schema Querprofil Tunnel: oberirdische Park-
plétze, Erschliessungsstrassen und -wege zulissig

Informationsinhalt:

Bereich neue Spezialbaulinie mit Hohenbeschrankung
geméss Schema Querprofil Tunnel

Bereich neue Spezialbaulinie mit Hohenbeschrankung
geméss Schema Querprofil Sicherheitsstollen

Bereich neue Baulinien oberirdisch

Bereich neue Baulinie fir
permanente Raumfreihaltung

Schema Baulinien (Quelle: Tiefbauamt Kanton Zug)

Die Baulinien im Bereich des Sicherheitsstollens sind durch Hohenbe-
schrankungen versehen, da der Tunnel unterirdisch liegen wird. Im Bereich
des Portals gelten die Baulinien als absolutes Bauverbot.



Sicherheitsstollen West

Skherheitsstolen West:
L= 208 63m
"-...-_ h=2941m
: s=14.2%

'-.... P

Langsprofil mit Terrain und héhenbeschrankte Baulinien (Quelle: Tiefbauamt Kanton Zug)

Gemass den Bestimmungen zum Bebauungsplan ist es im Nutzungsab-
schnitt | allerdings nicht gestattet Uber den festgesetzten Baubereich hinaus
zu bauen. Demnach mussen sich auch vorspringende Elemente wie Bal-
kone, Erker, Dachuberstande und ahnliches vollstandig innerhalb des Bau-
bereichs befinden. Dies ermoglicht es, den Baubereich direkt an die Frei-
haltelinie des Notstollens anzuschliessen.

Im Rahmen des urspringlichen Genehmigungsverfahrens des Bebauungs-
plans, entschied das Tiefbauamt des Kantons Zug, die Raumfreihaltung fur
den Sicherheitsstollen vorerst innerhalb des Perimeters im Rahmen des Be-
bauungsplans zu sichern. Die Raumsicherung erfolgt mit der Festlegung von
zwei Freihaltebereichen: ein absolutes Bauverbot mit Ausnahme, der im Plan
bezeichneten Bauten und Anlagen und ein absolutes Bauverbot unterhalb
der Terrainlinie. Bei einer allfalligen Inanspruchnahme der Flachen fur den
Bau der Umfahrungsstrasse Unterageri verpflichtet sich die jeweilige Grund-
eigenttimerschaft, alle Bauten und Anlagen sowie Pflanzen, insbesondere
die Spielflachen und die Erschliessungsbauten wie Stutzmauern, Wege etc.
auf eigene Kosten und ohne Entschadigung sowie ohne Anspruch auf
Schadenersatz oder eine ErsatzZlosung zu beseitigen, anzupassen oder zu
verlegen und allenfalls den urspringlichen Zustand wieder herzustellen.

\\\
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E= Absolutes Bauverbot“
Absolutes-Bauverbot-unterhalb Terrainoberflaiche

Absolutes Bauverbot (Quelle: KEEAS AG)

Wahrend der Bauzeit des Notstollens kann der Spiel- und Begegnungsbe-
reich vorubergehend nordlich des Neubaus angelegt werden. Da die Fuss-
wegverbindung zwischen dem Hohenweg und dem westlichen Eingang

wahrend dieser Zeit ebenfalls wegféllt, ist der private Fussweg zwischen der
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Schulanlage und dem Neubau zu nutzen. Die Tiefgarageneinfahrt ist durch
den Freihaltebereich des Notstollens sowie einen allfalligen Ruckbau nicht
betroffen und kann auch wahrend dem Bau des Stollens genutzt werden.

Soweit es technisch moglich ist, konnen die ausgewiesenen Flachen fur die
Raumsicherung nach dem Bau des Notstollens wieder fur den Spiel- und
Begegnungsbereich sowie den privaten Fussweg geméass dem Bebauungs-
plan verwendet werden.

Die bestehenden Baulinien werden in einem separaten Verfahren vom Kan-
ton aufgehoben oder ggf. angepasst. Die beiden Verfahren werden eng mit-
einander koordiniert, damit gleichzeitig mit der Genehmigung des Bebau-
ungsplans die Aufhebung der Baulinien erfolgen kann. Bei allfélligen Anpas-
sungen des Baubereichs oder der Bestimmungen sind die Raumfreihaltung
fur den Notstollen zu gewahrleisten und die Anpassungen im Bebauungs-
plan mit der kantonalen Stelle abzustimmen.

Gesamthohe Art. 6

Die im Situationsplan definierten hochsten Punkte der Dachkonstruktion (in
m U.M.) durfen nur durch technische Aufbauten, Aufoauten in Zusammen-
hang mit einem Lift sowie Photovoltaik- und Solaranlagen Uberschritten
werden.

Die Koten der Erdgeschosse bezeichnen die Hoheachse, auf welcher sich
das baurechtliche Erdgeschoss der einzelnen Bauten befindet. Die im Situa-
tionsplan definierten Koten sind mit einer Abweichung von +/- 50 cm
zwingend einzuhalten.

Geschossigkeit Art. 7

Im Uberschneidungsbereich der beiden Teilbaukorper im Nutzungsabschnitt
| konnen bis zu maximal vier Geschosse punktuell in der Seitenansicht
sichtbar werden. Die Geschosshohen sind frei. Durch die Abweichung der
Geschosshohen (gemass PBG V ist fur nicht gewerblich genutzte Vollge-
schosse im Durchschnitt eine Geschosshohe von hochstens 3.20 m defi-
niert) konnen die Bauvolumen vollstandig genutzt werden. Durch die vor-
handenen Hohenkoten werden die wesentlichen Gebaudehohen, die das
Erscheinungsbild pragen, kontrolliert. Eine Einschrankung der Geschossho-
hen wurde die Bauherrschaft unnotig in ihrem Handlungsfreiraum limitieren.

Die Gebaude- und Geschosshohen des Hauptgebaudes der Schulanlage
im Nutzungsabschnitt Il duirfen von der Bauordnung abweichen. Die Uber-
schreitung der Geschosshohen ermoglicht es, den schitzenswerten Bestand
in seiner heutigen Form zu erhalten und zu nutzen. Eine Beschrankung auf
die Regelbauweise ware in diesem Fall nicht nur unverhaltnismassig, son-
dern vor allem entgegen der denkmalpflegerischen Einschatzung. Der wert-
volle Bestand, der das Ortsbild massgeblich pragt, wirde dadurch ge-
schmaélert.



Gestaltung Art. 8

Alle Aussenraume, Anlagen und Bauten sind fur sich als auch im Gesamt-
zusammenhang besonders gut zu gestalten.

Fur Neu- und Erweiterungsbauten sind im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens Material- und Farbkonzepte vorzulegen.

Erschliessung und Parkierung Art. 9

Erschliessung

Die Erschliessung des Baubereichs im Nutzungsabschnitt | ist Gber die im
Situationsplan definierte Zu- und Wegfahrt MIV ab dem Hohenweg gesi-
chert. Die Bestandsbauten und allfallige Erweiterungen im Nutzungsabschnitt
Il werden durch die im Situationsplan gekennzeichneten bestehenden Zu-
und Wegfahrten MIV ebenfalls ab dem Hohenweg erschlossen.

Der Neubau weist auf drei Ebenen Zugange fur den Fussverkehr auf. Die
Erschliessung fur den Veloverkehr verlauft Uber den Hohenweg. Die Veloab-
stellplatze liegen witterungsgeschutzt in der Tiefgarage — direkt im Zugang
der tiefsten Ebene.

Die Verbindung zwischen dem Wohnhaus und der Schule hat eine grosse
Bedeutung, da die Nutzenden der Eigentumswohnungen mit der Schule in-
volviert sind. Die Eigentumswohnungen liegen auf der Hohe des Schulplat-
zes und werden durch einen Fussweg mit diesem verbunden. Die Fuss-
wege sind sanft in die Topografie eingebettet und moglichst mit wasser-
durchlassigen Oberflachen auszufuhren.

Parkplatze

Die Parkierung der Wohnungen des Neubaus erfolgt grosstenteils unterir-
disch. Im Situationsplan ist der dafur zulassige Bereich als Bereich fur Un-
terniveaubauten festgesetzt. Die Anzahl der Parkplatze im Nutzungsabschnitt
| wird auf eine maximale Zahl geméass der Berechnung der Bauordnung
Unterageri beschrankt. Dadurch sind gleichzeitig auch die Werte geméass
VSS-Norm 640 281 eingehalten. Abstellplatze fur Besuchende konnen so-
wohl in der Tiefgarage als auch oberirdisch im dafur bezeichneten Bereich
im Situationsplan erfolgen. Die detaillierten Angaben zur Anzahl und Dimen-
sionierung der Parkierung sind im Bewilligungsverfahren nachzuweisen.

Notdienste

Die Anfahrt fur Notdienste ist Uber den bestehenden Hohenweg gewéhrleis-
tet.

Freiraum, Spielflachen Art. 10

Der Umgebungsplan zeigt die groben Nutzungen im Freiraum, macht Anga-
ben zur Bepflanzung und zeigt auf, mit welchen Grun- und Freiraumele-
menten das Wohnprojekt in die Landschaft eingebettet werden soll. Der
Umgebungsplan liegt als separate Beilage bei und ist wegleitend.



Ausschnitt Umgebungsplan (Quelle: Edelmann Krell Architekten)

Spielflachen

Fur den Wohnbau werden innerhalb des Nutzungsabschnitts | Spielflachen
gemass Bestimmung in der Bauordnung Unterageri (15% der zu bewilligen-
den Wohnflache) geschaffen. Das entspricht rund 320 m? bei einer aGF
von 2128 m? im Nutzungsabschnitt |. Die Spielfiachen werden westlich des
Neubaus angeordnet und orientieren sich am Verlauf des Fussweges. Sie
grenzen an den Waldabstand im Westen und werden daher westlich mit ei-
ner definitiven Grenze fixiert. Mit der Realisierung im eigenen Nutzungsab-
schnitt kann gewahrleistet werden, dass die Schule inre eigenen Spielfla-
chen behalt und durch den Bau des Mehrfamilienhauses keine Beeintrachti-
gung fur die Schulkinder und ihre Aktivitaten im Freien entstehen.

Ver- und Entsorgung Art. 11

Die Wohnnutzungen im Nutzungsabschnitt | werden Uber die bestehenden
Leitungen im Hohenweg mit Wasser versorgt. Das Grundstick kann sein
verschmutztes Wasser an die Trennkanalisation abgeben. Das nicht ver-
schmutzte Regenwasser ist soweit wie moglich zu versickern oder auf dem
Grundstuck zurtckzuhalten, so dass die gedrosselte Weiterleitungsmenge
und das Retentionsvolumen den Werten der Nachfuhrung GEP Unterageri
«Retentionsberechnung Uberbauung Birmislos» entsprechen. Es sind zwei
Rohrenspeicher fur die Retention vorgesehen. Der Bebauungsplan verortet
diese schematisch.

Direkt angrenzend an den Bebauungsplan liegt eine ungenutzte Quelle
(Nr. 228), im Geltungsbereich liegen zudem zwei private Grundwasserquel
len. Eine ist ungenutzt (Nr. 229), die andere Quellfassung (Nr. 239) speist
laut dem Quellenkataster des Kantons Zug ein Eigenheim, einen Stall und
ein altes Haus. Sie gehort der Dr. Bossard Erben AG und wird mit dem
Hangwasser aus dem Schottervorkommen im Hangschutt gespeist. Die
Baugrube fur das geplante Wohnhaus Birmislos ist ein Eingriff in die was-
serfuhrenden Schichten im Untergrund. Sie kann eine Gefahrdung fur die
Nutzung der Quellwasserfassung Nr. 239 darstellen.



Die gewasserschutzkonforme Entwasserung der Baustelle soll mit einer
Fachbaubegleitung kontrolliert werden. Der Beizug einer Baubegleitung wird
fur die weitere Planung nahegelegt. Um den Erhalt des Hangwassergrund-
wasservorkommens und die drei Quellen zu sichern sind zudem fur die no-
tige gewasserschutzrechtliche Bewilligung auf Stufe Baubewilligungsverfah-
ren folgende Nachweise zu erbringen:

* Uberwachungskonzept fur die Quelle Nr. 239

= temporare Wasserhaltung der Baugrube wahrend der Bauphase

= gewasserschutzkonforme Meteorentwasserung und allféllige Spitzen-
drainagen fUr die Entwasserung des Untergrundes im Endzustand

Schlussbestimmungen Art. 12

Der ordentliche Bebauungsplan wird vom Regierungsrat genehmigt. Die Be-
griffe wurden so gewahlt, dass diese dem revidierten Planungs- und Bau-
gesetz entsprechen.

3.2 Abweichungen zur Regelbauweise

Um die Qualitaten des vorliegenden Richtprojektes zu sichern, weist der Be-
bauungsplan gegentber der gemeindlichen Bauordnung Abweichungen auf.

Nutzungsmass

GegenUber der Bauordnung Unterageri kann auf dem Areal gemass Be-
bauungsplan fur Kinderheim- und Schulbauten, worunter auch die notwen-
digen Betriebs- und Verwaltungsgebaude fallen, bei guter Eingliederung
und Gestaltung auf die zonengemasse Ausnutzung ein Bonus von 50% er-
teilt werden.

Gebaudelange

Die Gebaudelange darf im ausgeschiedenen Baubereich im Nutzungsab-
schnitt | maximal 42.40 m betragen. Die Bauordnung sieht fur die Wohn-
zone W2a jedoch eine Gebaudelange von maximal 30 m vor. Die Gebau-
delange darf gemass Bebauungsplan um 12.40 m Uberschritten werden.
Durch die Gebaudetaillierungen und die abgekappten Gebaudeecken ist die
Uberlange nicht in diesem Masse fur die Betrachtenden erkennbar. Zudem
bewirkt die Stellung des Volumens mit der schmalen Seite an die Hang-
kante, dass die Gebaudelange kurzer wirkt. Das bestehende Schulgebaude
wird ebenso wenig durch die Uberlange beeintrachtigt, da es erhoht und in
gentgender Distanz liegt.

Durch die Moglichkeit der Abweichung der Gebaudelange auf 42.40 m

konnen insgesamt rund 1’500 m? Wohnflache in einem kompakten, gut in
die Landschaft eingebetteten Wohnbau realisiert werden. Die Beschrankung
auf die Regelbauweise wurde bedeuten, dass im Gebiet Birmislos fur die-
selbe Anzahl Wohnflache anstelle eines Baubereichs mehrere Baubereiche
entstehen wirden. Aus gestalterischer Sicht ist klar, dass dadurch grossere
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Fassadenflachen an der exponierten Lage entstehen wirden, welche im
Ortsbild deutlich starker in Erscheinung treten wurden.

Geschosse

Im Nutzungsabschnitt | durfen im Baubereich punktuell maximal vier Vollge-
schosse realisiert werden. Die vorbildliche Gebaudestellung mit der schma-
len Seite an der Hangkante kann nur realisiert werden, wenn das Volumen
eine gewisse Stufung aufweist. Gemass dem Schnitt im Bebauungsplan tre-
ten die vier Geschosse lediglich punktuell auf. In einem beschrankten Be-
reich weist das Gebaude drei bis maximal vier Vollgeschosse auf. Fur die
Betrachtenden ab dem Hohenweg tritt das Gebaude allerdings als zwei
zweigeschossige Gebaudeteile in Erscheinung. Lediglich in Ost-West-Rich-
tung ist die geringfugige Uberschneidung der beiden Gebaudevolumen und
damit die Uberschreitung der Anzahl Vollgeschosse erkennbar.

Die Abweichung der Zahl der maximalen Vollgeschosse in einem be-
schrankten Teil des Baubereichs bewirkt eine optimale Anlehnung an die
Topografie. Die Stufung des Volumens mit teils vier statt zwei Vollgeschos-
sen hat zudem den Vortell, die innere Erschliessung effizient zu |6sen. Die
Regelbauweise hatte in diesem Projekt zur Folge, dass in jedem Gebaude-
teil ein separater Erschliessungskern notwendig ware, was neben dkonomi-
schen auch funktionale Nachteile mit sich bringen wurde: Die Verbindung
zwischen den Eigentums- und Mietswohnungen sowie zwischen den Ei-
gentumswohnungen und der Tiefgarage wurde dadurch besonders er-
schwert.

Geschosshohe

Die Geschosshohen im Baubereich des Nutzungsabschnitts | sind frei. Die
Verordnung des kantonalen Planungs- und Baugesetz definiert jedoch eine
Gebaudehohe fur nicht gewerblich genutzte Vollgeschosse im Durchschnitt
von hochstens 3.20 m. Durch die Festsetzung des hochsten Punktes der
Dachkonstruktion wird eine tubermassige Uberschreitung der Geschossho-
hen trotzdem vermieden. Das bestehende Hauptgebzude der Schulanlage
im Nutzungsabschnitt II darf die maximalen Geschosshohe gemass PBG V
ebenfalls Uberschreiten. Dadurch werden die Bestimmungen dem heutigen
Bestand angepasst. Im Hauptgebdude sind bereits heute solche Uberhohen
Raume bestehend, durch den Bebauungsplan soll dieser Zustand auch fur
die Zukunft gesichert werden. Im Baubereich konnen dadurch die Volumina
unter dem Dach zu einer hohen Wohnqualitat beisteuern. Die aussere Wir-
kung der Baute wird dadurch nicht verandert, da eine erhohte Fassade auf-
grund der Vorgaben zur Dachgestaltung und der Schnitte im Bebauungs-
plan nicht moglich ist.

Durch die Abweichung der Geschosshohen im Nutzungsabschnitt | konnen
die Bauvolumen vollstandig genutzt werden. Durch die vorhandenen Ho-
henkoten werden die wesentlichen Gebaudehoshen, die das Erscheinungs-
bild pragen, kontrolliert. Eine Einschrankung der Geschosshohen wirde die
Bauherrschaft unnotig in ihrem Handlungsfreiraum limitieren.
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Die Uberschreitung der Geschosshohen des Hauptgebaudes der Schulan-
lage im Nutzungsabschnitt I ermoglicht es, den schutzenswerten Bestand in
seiner heutigen Form zu erhalten und zu nutzen. Eine Beschrankung auf die
Regelbauweise ware in diesem Fall nicht nur unverhaltnismassig, sondern
vor allem entgegen der denkmalpflegerischen Einschatzung. Der wertvolle
Bestand, der das Ortsbild massgeblich pragt, wurde dadurch geschmélert.

4 Ubersicht der Anderungen im Rahmen der
Uberfuhrung

Bei der Uberfuhrung des Bebauungsplans Birmislos in einen ordentlichen
Bebauungsplan handelt es sich grundsétzlich um formale Anpassungen wie
z.B. um die Ubernahme der Begrifflichkeiten und Messweisen des revidier-
ten Planungs- und Baugesetzes sowie dessen Verordnung. Dartber hinaus
sind einzelne, nicht wesentliche inhaltliche Anpassungen aufgrund neueren
Kenntnisstandes eingeflossen:

» |Leichte Erhohung der anrechenbaren Geschossflache aufgrund der ge-
anderten Rahmenbedingungen zur Berechnung der Ausnutzungsziffer im
neuen PBG / PBG V des Kantons.

= Leichte Verschiebung des Baubereichs und des Bereichs fur Unterni-
veaubauten.

Samtliche Anpassungen werden nachfolgend offengelegt.

4.1 Anderungen im Situationsplan des Bebauungsplanes Birmislos

Die Signaturen und Farben im Situationsplan wurden soweit verandert, dass
sie mit den ubrigen Bebauungsplanen in der Gemeinde, die parallel dazu
ebenfalls Uberfuhrt wurden, Ubereinstimmen (keine Vorgabe des Kantons).

Ferner werden neu die Koordinaten der Baubereiche auf dem Situationsplan
dargestellt. Diese beziehen sich nicht mehr auf die Landesvermessung von
1903 (LV03), sondern auf die zentimetergenaue Landesvermessung von
1995 (LV95).

Zudem wurde der Baubereich nach unten verschoben bzw. um 3 m redu-

ziert sowie der Baubereich fur Unterniveaubauten gegen Osten um rund 7m
erweitert. Hiermit wurde auf die Bestandsbaute reagiert.
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= Verschiebung und Reduktion Baubereich nach Suden (-3 m)

- w» Eweilerung Untemiveaubauten nach Osten (+7 m)

Anderungsplan ordentlicher Bebauungsplan Birmislos (Quelle: KEEAS AG)

4.2

Anderungen der Bestimmungen des Bebauungsplanes Birmislos

Aufgrund der geanderten Rahmenbedingungen zur Berechnung der Aus-
nutzungsziffer im revidierten PBG/V PBG wurde die max. anrechenbare Ge-
schossflache in den Bestimmungen leicht erhoht. Diese Erhohung folgt da-
bei auch der neuen Dichtevorgaben der Zone W2a (vorbehaltlich der Ge-
nehmigung der revidierten Ortsplanungsinstrumente Zonenplan und Bauord-
nung) und stellt sicher, dass gemass Richtprojekt und Nutzungsbedarf ge-
baut werden kann. Folgende Artikel wurden hierzu inhaltlich angepasst:

Artikel bestehend

Nutzung

Art. 3 (2) Bei der maximalen Ausnutzung der Parzelle mussen mind.
1220 m2 der anrechenbaren Geschossflachen fur Kinderheim- und
Schulbauten resp. deren notigen Betriebs- und Verwaltungsbauten ge-

nutzt werden.

Bebauung

Art. 4 Der Bebauungsplan ist in zwei Nutzungsabschnitte unterteilt. Pro
Abschnitt gelten die nachfolgenden maximalen anrechenbaren Ge-
schossflachen. Diese beinhalten bereits den Ausnutzungsbonus ge-

méass der Bauordnung Unterageri.

Baubereich Zulassige aGF in m2
Nutzungsabschnitt | 1500
Nutzungsabschnitt Il 2'206

Bebauung
Art.5 Nutzungsubertragungen zwischen den Nutzungsabschnitten | und

II'sind zulassig, soweit die maximal anrechenbare Geschossflache

Artikel neu

Art. 4 Nutzung

(2) Bei der maximalen Ausnutzung der Parzelle mussen mind.

1'758 m2 der anrechenbaren Geschossflachen fur Kinderheim- und
Schulbauten resp. deren notigen Betriebs- und Verwaltungsbauten ge-

nutzt werden.

Art. 5 Bebauung

(1) Der Bebauungsplan ist in zwei Nutzungsabschnitte unterteilt. Pro

Abschnitt gelten die nachfolgenden maximalen anrechenbaren Ge-

schossflachen. Diese beinhalten einen Ausnutzungsbonus von maximal

50% auf die zonengemasse Ausnutzung fur Kinderheim- und Schul-

bauten sowie die notwendigen Betriebs- und Verwaltungsbauten ge-

genuber der Regelbauweise.
Baubereich Zulissige aGF in m?

1280

4'186

Nutzungsabschnitt |

Nutzungsabschnitt Il

Art. 5 Bebauung
(2) Nutzungsubertragungen zwischen den Nutzungsabschnitten | und I

sind zulassig, soweit die maximal anrechenbare Geschossflache (aGF)
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(aGF) pro Nutzungsabschnitt nicht um mehr als 20% erhoht bzw. re-

duziert wird.

pro Nutzungsabschnitt nicht um mehr als 25% erhoht bzw. reduziert

wird.

Folgende Artikel in den Bestimmungen wurden zur Vervollstandigung er-
ganzt oder angepasst, ohne dabei den Inhalt des Bebauungsplanes zu ver-

andern:

Artikel bestehend

Zweck

Art. 1 Der Bebauungsplan «Birmislos» bezweckt:

- eine hohe ortsbauliche Qualitat.

- eine gute Einordnung der Neu- und Erweiterungsbauten in die
Umgebung und das Landschaftsbild.

- ein angemessener Umgang der Neu- und Erweiterungsbauten
mit der exponierten Lage.

- die Achtung gegenuber schutzenswerten Bestandsbauten.

Geltungsbereich
Art. 2 Der Geltungsbereich umfasst Teile des Grundstucks GS Nr.
1446 angrenzend an den Hohenweg und ist im Situationsplan ge-

kennzeichnet.

Artikel bisher nicht vorhanden

Artikel neu

Art. 1 Zweck

(1) Der ordentliche Bebauungsplan «Birmislos» bezweckt:

- Eine hohe ortsbauliche Qualitat.

- Eine gute Einordnung der Neu- und Erweiterungsbauten in die
Umgebung und das Landschaftsbild.

- Eine besonders gute architektonische Gestaltung sowie ein an-
gemessener Umgang der Neu- und Erweiterungsbauten mit der
exponierten Lage.

- Die Achtung gegenuber schutzenswerten Bestandsbauten.

- Eine hohe Freiraumqualitét.

Art. 2 Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplans ist im

Situationsplan definiert.

Art. 3 Bestandteile

(1) Der ordentliche Bebauungsplan setzt sich aus folgenden Bestand-
teilen zusammen:

Verbindliche Bestandteile

- Situationsplan Massstab 1:500

- Bestimmungen

Erlauternde Bestandteile

- Planungsbericht geméss Art. 47 RPV

Wegleitende Bestandteile

- Umgebungsplan vom 16. September 2015
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Bebauung

Art. 7 (1) Oberirdische Bauten und Bauteile (wie Erker, Balkone,
Dachuberstande, Vortreppen etc.) sind nur innerhalb des bezeich-
neten Baubereichs zulassig. Ausgenommen sind Erschliessungs-
und Entsorgungsanlagen sowie Elemente der Umgebungs- und
Freiraumgestaltung (wie Freitreppen, Sitzgelegenheiten und Stutz-
mauern).

Bebauung

Art. 9 (2) Unterniveaubauten sind nur im eingezeichneten Unterni-
veaubereich zulassig.

Bebauung

Art. 9 (1) Unterniveaubauten durfen nicht in Erscheinung treten,
davon ausgenommen ist die Tiefgarageneinfahrt.

Geb&udehshe

Art. 10

(1) Nutzungsabschnitt 1: Die festgelegten Hohenkoten geben die
maximale Hohe in Meter Uber Meer fur First resp. Dach im Baube-
reich an.

Erschliessung und Parkierung

Art. 17

(1) Nutzungsabschnitt 1: Die maximale Anzahl Parkplatze ist auf
die Berechnung gemass Bauordnung Unterageri beschrankt.

(2) Nutzungsabschnitt 1: Die Parkierung der Wohnungen hat weit-
gehend unterirdisch zu erfolgen. Besucherparkplatze sind gut zu-
ganglich unter- oder oberirdisch anzuordnen.

Erschliessung und Parkierung

Art. 18.

(1) Die Mindestanzahl Veloabstellplétze richtet sich nach der Bau-
ordnung Unterageri.

(2) Die Veloabstellplatze sind gut zugénglich anzuordnen
Freiraum, Spielflachen

Art. 20 Die Bepflanzung hat mit einheimischen und standortge-
rechten Arten zu erfolgen

Schlussbestimmung

Art. 25 Der Bebauungsplan tritt nach Genehmigung des Regie-
rungsrats resp., sofern keine Beschwerde eingereicht wurde, der
Baudirektion Kanton Zug in Kraft.

Art. 26 Soweit dieser Bebauungsplan keine abweichenden Bestim-
mungen enthélt, gelten die Regelungen der jeweils gultigen Bau-
ordnung Unterageri.

Art. 27 Der Gemeinderat kann, im Sinne von Art. 31 der Verord-
nung zum Planungs- und Baugesetz 01 PBG), Ausnahmen gestat-

ten.

Art. 5 Bebauung

(3) Gebaude und vorspringende Gebaudeteile sind nur innerhalb
des bezeichneten Baubereichs zulassig. Ausgenommen sind Er-
schliessungs- und Entsorgungsanlagen sowie Elemente der Um-
gebungs- und Freiraumgestaltung (wie Aussentreppen, Sitzgele-

genheiten und Stutzmauern).

Art. 5 Bebauung

(3) Unterniveaubauten sind nur im Situationsplan definierten Be-
reich zuléssig.

Art. 5 Bebauung

(6) Mit Ausnahme der Tiefgarageneinfahrt durfen Unterniveaubau-
ten nicht tber dem massgebenden Terrain in Erscheinung treten.
Art. 6 Gesamthohe

Art. 6 (1) Nutzungsabschnitt |

- Die im Situationsplan und in den Schnitten festgelegten Hohen-

koten geben den hochsten Punkt der Dachkonstruktion an.

Art. 9 Erschliessung und Parkierung

(3) Nutzungsabschnitt |

- Die Berechnung der maximalen Anzahl Parkplatze richtet sich
nach der Bauordnung Unterageri.

- Die Parkierung der Wohnungen hat weitgehend unterirdisch zu
erfolgen. Parkplatze fur Besuchende sind gut zuganglich unterir-
disch oder gemass Situationsplan oberirdisch anzuordnen.

Art. 9 Erschliessung und Parkierung

(4) Abstellplatze fur Zweirader

- Die Berechnung der Mindestanzahl Abstellplatze fur Zweirader
richtet sich nach der Bauordnung Unterageri.

- Die Abstellplatze fur Zweirader sind gut zugédnglich anzuordnen.
Art. 10 Freiraum, Spielflachen

(2) Die Bepflanzung hat mit standortgerechten Arten zu erfolgen.

Art. 12 Schlussbestimmungen

(1) Wo der ordentliche Bebauungsplan keine Festlegungen trifft,
gilt die jeweils gultige Bauordnung der Gemeinde Unterageri.

(2) Das ubergeordnete eidgendssische und das kantonale Recht

bleiben vorbehalten.

4.3  Anderungen der Bauordnung der Gemeinde Unterageri

Bisher sieht die Bauordnung der Gemeinde Unterageri als abweichende
Bestimmung von der W2a bei besonders guter Eingliederung und
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Gestaltung fur Kinderheim- und Schulbauten sowie die zugehorigen Be-
triebs- und Verwaltungsgebaude einen Bonus von 50% auf die zonenge-
masse Ausnutzung vor. Im Hinblick auf eine innerkantonale Vereinheitlichung
der Bauordnungen und einer besseren Bebauungsplanubersicht wird der
besagte Bonus mit der Uberfuhrung des Bebauungsplans neu durch den
Bebauungsplan gesichert (vgl. Art. 5 im Bebauungsplan). Die abweichende
Bestimmung in der Bauordnung fallt im Gegenzug weg.

5 Mindestinhalte gemass Art. 47 RPV

Mit der Uberfuhrung der Bebauungsplanes Birmislos in einen ordentlichen
Bebauungsplan werden die Mindestinhalte geméass Art. 47 RPV wie folgt
eingehalten:

Art. 1 und 3 RPG

Bedurfnisse der Bevolkerung: Mit dem Bebauungsplan entstehen sowohl
zusatzlicher attraktiver Wohnraum innerhalb der Gemeinde als auch mehr
Entwicklungsmaoglichkeiten fur die heilpadagogische Schule innerhalb der
Gemeinde.

Schutz naturlicher Lebensgrundlagen: Das Bebauungsplangebiet befindet
sich in einer Wohnzone. Das angrenzende Waldstuck mit besonderer
Schutzfunktion gegen Naturgefahren ist nicht vom Vorhaben tangiert. Auch
Wasser ist nicht von der Entwicklung betroffen. Durch eine verdichtete Bau-
weise wird ein Teil des Bodens freigehalten und damit die Landschaft ge-
schont sowie Flora und Fauna gefordert. Damit werden die naturlichen Le-
bensgrundlagen Boden, Luft, Wasser, Wald und Landschaft ausreichend
geschutzt.

Haushalterische Bodennutzung und Siedlungsentwicklung: Mit dem Bebau-
ungsplan wird die Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitat nach innen gelenkt und eine fur den Standort an-
gemessene, kompakte Siedlung geschaffen. Mit der Erhohung der baulichen
Dichte mit gleichzeitiger Erhohung der Nutzerdichte wird eine haushéalteri-
sche Bodennutzung gewahrleistet und damit Raum neue Einwohnende ge-
schaffen.

Schonung der Landschaft und Siedlungen mit Grunflachen und Baume:
Durch die Erhohung der Dichte erhoht sich auch der Anspruch auf genu-
gend nutzbare Freiraume. Im Bebauungsplan steht die Einbettung in den
gewachsenen Naturraum im Vordergrund. So nimmt der Neubau auf den
vorhandenen Baumbestand und die Gelandekanten des naturlichen Terrains
Rucksicht. Ferner kann durch die kompakte Bauweise eine grosse zusam-
menhangende Wiesenflache zwischen dem Neubau und dem Schulge-
baude erhalten werden. Hier sind verschiedene Spielflachen fur die Schul-
kinder untergebracht. Zusatzliche Bepflanzungen sind auf den Bestand
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abgestimmt und erfolgen mit standortgerechten Strauchern, Stauden und
Baumen. Mit den im Bebauungsplan definierten Festlegungen sind die Frei-
raume auf dem Areal quantitativ und qualitativ gesichert.

Einordnung in die Landschaft: Siedlungen, Bauten und Anlagen mussen sich
in die Landschaft einordnen. § 32 des kantonalen Baugesetzes (PBG) ver-
langt bei Bebauungsplanen eine besonders gute stadtebauliche Einordnung
in das Siedlungs- und Landschaftsbild. Mit der Festlegung von Bauberei-
chen und verschiedenen Freiraumen wird die Einordnung der Bebauung im
Quartier gesichert. Zudem geht die Bebauung auf den naturlichen Gelande-
verlauf ein und nimmt diesen auf.

Art. 4 RPG

Es findet eine geeignete Mitwirkung statt: Der Uberfuhrte ordentliche Bebau-
ungsplan wird offentlich aufgelegt.

Art. 8 und 13 RPG

Im Kantonalen Richtplan wird der Geltungsbereich des ordentlichen Bebau-
ungsplanes als Siedlungsgebiet ausgewiesen.

Der Geltungsbereich ist nicht von den Sachplanen und Konzepten des Bun-
des betroffen.

Art. 19 RPG

Das Bebauungsplangebiet wird fur den motorisierten Individualverkehr tber
den Hohenweg erschlossen. Die Parkierung der Wohnbaute erfolgt gross-
tenteils unterirdisch Uber eine gemeinsame Tiefgaragenzufahrt. Eine private
Fusswegverbindung ermoglicht eine hohe Durchlassigkeit des Areals und
die Zuganglichkeit zu den verschiedenen Frei- und Aufenthaltsraumen.

Fazit

Unter Abwagung der getroffenen Festlegungen im ordentlichen Bebauungs-
plan Birmislos, welche die Interessen von Bevolkerung, Innenentwicklung,
Freiraum und Erschliessung weitgehend bertcksichtigen, kann ein Uberge-
ordnetes Interesse ausgewiesen werden.

6 Wesentliche Vorzuge des Bebauungsplanes

Mit der Uberfuhrung der Bebauungsplanes Birmislos in einen ordentlichen

Bebauungsplan werden die wesentlichen Vorzuge wie folgt eingehalten:

= Mit dem Bebauungsplan entstehen sowohl zusatzlicher attraktiver Wohn-
raum innerhalb der Gemeinde als auch mehr Entwicklungsmoglichkeiten
fur die heilpadagogische Schule innerhallb der Gemeinde.
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= Mit dem Bebauungsplan wird die Siedlungsentwicklung unter Berlck-
sichtigung einer angemessenen Wohngualitat nach innen gelenkt und
eine fur den Standort angemessene, kompakte Siedlung geschaffen.

= Mit der Erhohung der baulichen Dichte mit gleichzeitiger Erhohung der
Nutzerdichte wird eine haushélterische Bodennutzung gewahrleistet und
damit Raum fur neue Einwohnende geschaffen.

» |m Bebauungsplan steht die Einbettung in den gewachsenen Naturraum
im Vordergrund. So nimmt der Neubau auf den vorhandenen Baumbe-
stand und die Gelandekanten des naturlichen Terrains Rucksicht.

= Die kompakte Bauweise stellt die Sicherung einer grossen zusammen-
hangenden Wiesenflache zwischen dem Neubau und dem Schulge-
baude sicher.

»  Zusatzliche Bepflanzungen sind auf den Bestand abgestimmt und erfol-
gen mit standortgerechten Strauchern, Stauden und Baumen. Mit den im
Bebauungsplan definierten Festlegungen sind die Freiraume auf dem
Areal somit quantitativ und qualitativ gesichert.

= Mit der Festlegung von Baubereichen und verschiedenen Freiraumen
wird die Einordnung der Bebauung im Quartier gesichert. Die Form des
Baubereichs im Westen geht bewusst auf den naturlichen Gelandever-
lauf ein und nimmt diesen auf.

= Die Parkierung der Wohnbaute erfolgt grosstenteils unterirdisch tber
eine gemeinsame Tiefgaragenzufahrt.

» FEine private Fusswegverbindung ermoglicht eine hohe Durchlassigkeit
des Areals und die Zuganglichkeit zu den verschiedenen Frei- und Auf-
enthaltsraumen.

Die durch die Uberfuhrung vorgesehenen Anderungen (leichte Erhohung
der anrechenbaren Geschossflache aufgrund der angepassten Berech-
nungsweise und leichte Verschiebung des Baubereichs und des Bereichs
fur Unterniveaubauten) tangieren die wesentlichen Vorzuge des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans nur in untergeordneter Weise. Das Projekt bleibt in
den Grundzugen gewahrt.

7 Mitwirkungen

7.1 Ablauf

Die offentliche Auflage fand vom ............ bis zum ........... statt. Wahrend der
30-tagigen offentlichen Auflage kann beim Gemeinderat Einsprache erho-
ben werden. Berechtigt sind diejenigen, die von den Planen berthrt sind
und ein schutzwirdiges Interesse an deren Unterlassung oder Anderung
haben.

Zudem sind alle im Sinne von Art. 4 Abs. 2 RPG berechtigt, bei der Pla-

nung mitzuwirken, indem beim Gemeinderat wahrend der Auflagefrist schrift-
lich Bemerkungen und Vorschlage eingereicht werden konnen.
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7.2 Ergebnis Einspracheverfahren

Wird laufend zu gegebener Zeit erganzt.

8 Planungsablauf

Kantonale Vorprufung

Die eingereichten Unterlagen (Ordentlicher Bebauungsplan, Planungsbericht)
werden durch den Kanton vorgepruft (§ 39 PBG).

Offentliche Auflage

Die Unterlagen werden 30 Tage offentlich aufgelegt (§ 39a PBG und 47a
PBG).

Bereinigung

Aufgrund der Vorprufung und der offentlichen Auflage erfolgt allenfalls eine
Bereinigung / Uberarbeitung der Unterlagen.

Beschluss

Der ordentliche Bebauungsplan wird durch den Gemeinderat beschlossen.

Genehmigung

Der ordentliche Bebauungsplan wird durch die kantonale Baudirektion ge-
nehmigt.

Beschwerde

Gegen die Genehmigung der kantonalen Baudirektion kann wahrend 20
Tagen Beschwerde erhoben werden (§ 41 PBG).
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