Stadt Zug
Stadtrat

Nr. 2445

Grosser Gemeinderat, Vorlage

Gebietsplanung Technologiecluster Zug, 1. Lesung

- Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506, einschliesslich Umweltvertraglich-
keitsbericht

- Zonenplananderung Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7809

- Anderung Bauordnung Technologiecluster Zug

Bericht und Antrag des Stadtrats vom 9. Mai 2017

Das Wichtigste im Uberblick

Das heutige Produktionsgeldande der V-ZUG AG soll die zuklinftige industrielle Heimbasis der
Firma sicherstellen und gleichzeitig eine Teil6ffnung des Areals fir ergdnzende Nutzungen und
Unternehmen erméglichen. Damit soll vor Ort ein zukunftsfahiger Technologiestandort in stad-
tischem Umfeld entstehen. Mit der Anpassung von Bauordnung und Zonenplan sowie dem
neuen Bebauungsplan wird die Grundlage fir die angestrebte Transformation des heutigen
Areals der V-ZUG AG in einen Fertigungs- und Technologiestandort mit breitem Nutzungsspekt-
rum geschaffen.

Ein Grossteil des knapp 8.3 ha grossen Areals befindet sich im Verdichtungsgebiet des kantona-
len Richtplans. In acht Baufeldern wird insgesamt eine Baumasse von 990'000 m? ermdglicht.
Davon ist mindestens ein Drittel flr die Produktion und Logistik reserviert. Neben weiteren
Nutzungen fur Gewerbe und Dienstleistungen ist auch ein Anteil Wohnen zu erstellen. Die
Grundzonierung samt Bauvorschriften der betroffenen Grundstiicke muss auf die kiinftige Nut-
zung angepasst und die Umweltvertraglichkeit gepruft werden.

Der Bebauungsplan Technologiecluster Zug erméglicht, eine schweizweit einmalige Entwick-
lung anzustossen und mitzugestalten. Die V-ZUG AG, die Metall Zug AG und die Stadt Zug
schaffen die Voraussetzungen fir einen Industriestandort der Zukunft. Das Gelande der V-ZUG
AG wird langfristig als Produktionsstandort gesichert und ausgebaut. Dank einem starken und
eng vernetzten Cluster mit verschiedensten weiteren Nutzungen wird ein Umfeld geschaffen,
das die V-ZUG und die Stadt Zug als Wirtschaftsstandort im Kanton Zug wie auch als nachhalti-
gen Lebensraum massgebend starkt.
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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen hiermit den Bericht und Antrag zur Gebietsplanung Technologiecluster
Zug, 1. Lesung, bestehend aus Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506, einschliess-
lich Umweltvertraglichkeitsbericht, Zonenplandnderung Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7809
und Anderung der Bauordnung Technologiecluster Zug. Unseren Bericht gliedern wir wie folgt:

Einleitung
Ausgangslage
Bebauungsplan
Freiraum
Umwelt
Erschliessung
Zonenplananderung und Anderung der Bauordnung
Mehrwertausgleich
Preisgiinstiger Wohnraum
Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
. Verfahren
Stellungnahmen
Fazit und weiteres Vorgehen
Antrag
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Einleitung: Die Idee des Technologieclusters Zug

Die V-ZUG AG, Tochter der Metall Zug AG, verstarkt ihr industrielles Engagement in Zug und er-
maoglicht auf ihrem Areal ein visionares und zugleich bodenstdandiges Zentrum fur Technologie
und Innovation: den Technologiecluster Zug. Auf engem Raum werden industrielle Produktion,
Forschung und Entwicklung, Gewerbe, Wohnen und weitere erganzende stadtische Nutzungen
vereint. Die V-ZUG als Ankernutzerin initiiert den Technologiecluster, zusatzlich werden weitere,
vorzugsweise produzierende Firmen, Start-ups, Ausbildungs- und Forschungsinstitutionen und
weitere Nutzer angesiedelt, sodass sich aus dem heute abgeschlossenen Industrieareal ein ver-
netztes und qualitativ hochstehendes Okosystem fur Innovation und Produktion im Technologie-
bereich entwickeln kann. Die vorhandene Substanz wird schrittweise umgenutzt und dient als
Grundlage fur stadtebauliche Entwicklungen, die Uiber den eigentlichen Perimeter ausstrahlen
werden.

Der Technologiecluster ist in seinen stadtebaulichen Grundzlgen klar definiert, seine spezifische
bauliche Ausformulierung muss aber offenbleiben. In diesem Sinne ist die im Bebauungsplan
aufgezeigte Arealentwicklung eine Uber mehrere Jahrzehnte fortwahrende Transformation und
Optimierung. Der Technologiecluster ist somit nicht nur Ort, sondern auch Gegenstand von Inno-
vation. Aufgrund der kritischen Grdsse des Areals und dank der Synergie zwischen den unter-
schiedlichen Nutzungen und der Einbettung in die Stadt kann der Technologiecluster flachenef-
fizient, ressourcenschonend und energiesparend umgesetzt werden.

Die Innovationskraft der geplanten Arealtransformation zielt auf eine moderne urbane Indust-
rie. Weder findet eine Umnutzung von Brachen zu Wohnquartieren mit Dienstleistungen statt,
noch geht es darum einen weiteren Gewerbepark mit lokalen bzw. regionalen KMU zu schaffen,
noch entsteht ein Technopark aus lauter Startups.
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Der Technologiecluster will vielmehr die Vorzlige eines innerstadtischen Standortes zur Ansied-
lung neuer, stadtvertraglicher wissens- und forschungsintensiver Industrien nutzen. lhre zukinf-
tigen Mitarbeiter stellen hohe Anspriiche an die Qualitdt des Wohn- und Arbeitsortes Zug mit
seiner guten Erreichbarkeit, seinem Wohnangebot, aber eben auch mit seiner vielfaltigen stadti-
schen Umgebung und Kultur. Zentral ist die geplante Mischung von etablierten und neuen, von
kleinen und grossen Einheiten auf dem Areal. Dieser Mix tragt auch zu einer ausgewogenen
Wertschopfungsstruktur in Stadt und Kanton Zug bei.

1.  Ausgangslage

Die V-ZUG AG hat in Zusammenarbeit mit der Stadt Zug 2013 ein Studienplanungsverfahren
durchgefuhrt. Ziel war die Erarbeitung von Grundlagen, um die weitere stadtebaulich qualitativ
hochstehende Entwicklung des Industrieareals in den kommenden Jahren zu sichern. Der Pro-
duktionsstandort soll langfristig gestarkt, erweitert und diversifiziert werden. Uber eine Opti-
mierung der Betriebsabldufe der V-ZUG AG wird eine Konzentration der industriellen Produk-
tion und Logistik angestrebt. Dadurch soll Raum fur die Ansiedlung von zusatzlichen Nutzungen
vor allem in den Bereichen Industrie und Technologie, Administration, Entwicklung, Engineering,
Labore, Forschungs- und Ausbildungseinrichtungen, Dienstleistung, Infrastrukturanlagen und
—einrichtungen, Gewerbe und Wohnen geschaffen werden.

Als Sieger ging das Projekt ,,Areal als Labor” von Hosoya Schaefer Architects AG, Mller Illien
Landschaftsarchitekten, IBV Husler AG und Keoto AG hervor. Nach Abschluss des Studienverfah-
rens wurde 2014 unter der Leitung von Hosoya Schaefer Architects AG in enger Zusammenarbeit
zwischen den Fachplanern und im Auftrag der V-ZUG Immobilien AG das Siegerprojekt weiterbe-
arbeitet. Die Weiterbearbeitung schloss verschiedene Vertiefungen und neue Erkenntnisse ein.
Da die V-ZUG AG weiter am Standort produzieren wird, gleichzeitig die Produktionsflachen um-
bauen, konsolidieren und erneuern muss und mit dem Konzept des Technologieclusters Zug
auch die Innovationsfahigkeit am Standort erhéhen will, ergaben sich vor allem aus der Indust-
rieplanung und betrieblichen Uberlegungen neue Bedingungen und Abhéngigkeiten. Das Studi-
enprojekt wurde in seinen generellen Setzungen Gbernommen, aber in Zusammenarbeit mit ver-
schiedenen internen und externen Experten weiterentwickelt. Da ein Richtprojekt allein die
komplexen Anforderungen nicht abbilden konnte, wurde ein Richtprojekt in Szenarien entwi-
ckelt, welche jeweils eine konkrete strategische und betriebliche Uberlegung der V-ZUG AG ab-
bilden. Aus diesen Szenarien wurden anschliessend die Anforderungen an den Bebauungsplan
abgeleitet und in Plan- und Textform festgehalten. Das Richtprojekt in Szenarien und die daraus
abgeleiteten Anforderungen sind im Dokument , Gesuch Bebauungsplanverfahren Technolo-
giecluster Zug - Vorlage fur den Bebauungsplan” enthalten, welches die V-ZUG AG am 30. Sep-
tember 2014 zusammen mit dem Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gemass §
3a V PBG einreichte. Mit Beschluss vom 21. Juni 2016 hat der Stadtrat die Verfahrenseinleitung
des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Bebauungsplan umfasst Grundsticke, welche sich grossmehrheitlich im Eigentum der V-ZUG
AG oder der V-ZUG Immobilien AG befinden. Er erstreckt sich von der Baarerstrasse Uber die In-

dustriestrasse bis Uber die Oberallmendstrasse sowie von der Goblistrasse Uber die Ahornstrasse

bis zur Grienbachstrasse.

2. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus einem Situationsplan im Mst. 1:1'000 und den zugehdrigen
Bestimmungen. Sie regeln die Bebauung innerhalb der acht Baubereiche und deren Nutzungen,
die Erschliessung und Parkierung, die Gestaltung der Freiraume, die Nachhaltigkeit und Entsor-
gung sowie die Ubergangsphase einschliesslich Etappierung der Transformation des Areals.
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Der Bebauungsplan ermdéglicht eine schrittweise, flexible Transformation des heutigen Produkti-
onsstandorts in den Technologiecluster Zug. Dieser strebt eine dichte Konzentration (Cluster)
technologieverwandter Unternehmen und eine Verbindung von industrieller Forschung und Pro-
duktion an. Es soll ein vernetzter Stadtteil mit einer hohen Dichte von Arbeitsplatzen in Indust-
rie, Forschung, Entwicklung und Dienstleistung sowie von Wohnnutzung entstehen.

Es werden acht Baubereiche im Bebauungsplan definiert. Hochhauser bis 50 m sind zulassig, wo-
bei ein Gebaude an der Baarerstrasse eine Firsthohe von bis zu 60 m aufweisen darf. Die Hoéhen
entsprechen dem aktuellen Stand des Hochhausreglements. Oberirdische Gebaude durfen nur
innerhalb der Baubereichsgrenzen realisiert werden. Diese weisen unterschiedliche, auf den je-
weiligen Nutzungszweck abgestimmte Anordnungsspielraume auf.

Bau- und Strassenlinien

Innerhalb des Bebauungsplanperimeters bestehen verschiedene Baulinien. Mit dem Bebauungs-
plan werden Baulinien-Liicken an der stdlichen Industriestrasse und entlang der Ahornstrasse
geschlossen. An der Oberallmendstrasse sowie an der Industriestrasse werden bestehende Bauli-
nien auf die neuen Baubereiche angepasst. Im Knotenbereich Gobli- /Industriestrasse wiederum
erfolgt eine Anderung der Baulinien fir Unterniveaubauten. Entlang der Gemeindestrassen sind
die Baulinien so definiert, dass Uberall Baume gepflanzt werden kénnen. In einem separaten
kantonalen Verfahren wird mit einer neuen Spezialbaulinie der Naherbau und die Bebauung der
eingedolten Gewasser Goblikanal und Grienbach erméglicht sowie der Gewasserabstand gere-
gelt.

3.  Freiraum

Das V-Zug-Areal soll sich 6ffnen und zu einem Teil der umgebenden Stadt werden: zu einem
Technologiecluster, der sich der Nachfrage und den Bedurfnissen entsprechend entwickeln kann,
sei es zum offenen Arbeits-, Forschungs- und Produktionsstandort, sei es zu einem gemischten,
urbanen Arbeits- und Wohnumfeld. Die Aussenraume spielen in diesem Prozess eine entschei-
dende Rolle: Sie missen einen robusten, einfachen und hochwertigen Rahmen schaffen, der ver-
bindend wirkt, die grundlegenden Qualitaten eines lebendigen Stadtteiles langfristig sicherstellt
und zugleich eine flexible Nutzung gestattet. Die Freirdume sind gemass ihrer primaren Gestal-
tungs- und Nutzweise als Platze und als Griinrdume bezeichnet. Baumpflanzungen entlang von
Strassen und in den Freirdumen sind schematisch ausgewiesen. Das Freiraumkonzept ist fur die
weitere Projektierung wegleitend.

4. Umwelt

Auf dem heutigen Areal bestehen etwas weniger als 500 Abstellplatze fur Personenwagen. In
den kommenden 20 Jahren sind zur Erschliessung der zukliinftigen Nutzungen 1'736 Parkplatze
vorgesehen; unter Beriicksichtigung der Qualitatsstufen der Knoten und allfilliger OV-Verzége-
rungen sind bis zu 2'250 Parkplatze zulassig. Parkhauser und Parkplatze fur mehr als 500 Motor-
wagen unterliegen gemass Anhang 11.4 der Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Mit den maximal zulassigen 2'250 Park-
platzen erfullt der Bebauungsplan Technologiecluster Zug diese Bedingung. Der Stadtrat hat den
Bebauungsplan Technologiecluster Zug mit der abschliessenden Voruntersuchung inkl. Umwelt-
vertraglichkeitsbericht am 8. Juli 2016 bei der Baudirektion zur Vorpriifung eingereicht. Der Um-
weltvertraglichkeitsbericht wurde vom Amt fir Umweltschutz beurteilt (siehe Kapitel 11). Ent-
scheidende Prufbehorde ist der dafiir zustandige Grosse Gemeinderat.
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Die bedeutendsten Umweltaspekte sind der vom Planungsgebiet verursachte motorisierte Indivi-
dualverkehr, die Luftschadstoff- und Larmimmissionen sowie der gesetzeskonforme Umgang mit
den im Kataster der belasteten Standorte verzeichneten Flachen. In einigen Umweltbereichen
kénnen die nétigen Massnahmen erst im Zusammenhang mit der Baubewilligung oder im Rah-
men der Umweltbaubegleitung festgelegt werden.

5.  Erschliessung

Die Erschliessung des Areals erfolgt Gber die umliegenden Gemeindestrassen. Von der Grien-
bachstrasse her werden primér die Logistikflachen erschlossen. Uber die Oberallmendstrasse er-
folgen von Norden her die Anschllsse der daran anstossenden Baubereiche. An der Industrie-
strasse wird einerseits der Knoten Ahorn-/Industriestrasse ausgebaut und es entsteht ein neuer
Anschluss auf Hohe des Zugoramas. An der Ahornstrasse, der Baarerstrasse, der Géblistrasse und
der Oberallmendstrasse stdlich des Ibelwegs sind keine Anschllsse zuldssig. An den beiden letzt-
genannten Strassenabschnitten sind zudem auch keine Anlieferungen flr Lastwagen zulassig.

Zur Gewahrleistung eines attraktiven, durchgehenden Verkehrsnetzes fir den Fuss- und Radver-
kehr sind im Bebauungsplan entsprechende Verbindungspunkte bezeichnet. Zwischen diesen
sind Wege auf moglichst direktem Weg zu erstellen. Die bezeichneten Verbindungen sowie die
Platze sind 6ffentlich zuganglich zu halten. Die Abschnitte zwischen den Baubereichen Il und VI
sowie zwischen VI und VIl kénnen davon ausgenommen werden, sofern diese fir den Giterum-
schlag und die Anlieferung genutzt werden.

6. Zonenplaninderung und Anderung der Bauordnung

Zusammen mit dem Erlass des Bebauungsplanes Technologiecluster Zug ist auch der kommunale
Nutzungsplan anzupassen. Der nérdliche Teil des eigentlichen Kernareals der V-ZUG AG liegt
heute in der Arbeitszone A (AA). Das Zugorama und die Grundstlcke dstlich der Oberallmend-
strasse sind der Wohn- und Arbeitszone B (WAB) zugewiesen. Der gesamte Stdteil wurde im
Rahmen der vergangenen Ortsplanungsrevision in die Bauzone mit speziellen Vorschriften V-Zug
AG (BsV) umgezont. Alle Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplanperimeters westlich der
Oberallmendstrasse liegen gemass kantonalem Richtplan im Verdichtungsgebiet Il mit einer
moglichen Ausnitzungsziffer bis 3.5. Die Zonierung gemass Zonenplan ermdglicht heute Bau-
massen von 5.0 (WAB), 8.0 (AA) und 9.0 (BsV). Gemass dem rechtsgultigen Bebauungsplan V-
ZUG, Plan Nr. 7091, ist in der heutigen Arbeitszone A eine erhéhte Baumasse von 9.0 zulassig.

Alle Grundstlicke innerhalb des Bebauungsplanperimeters werden der Bauzone mit speziellen
Vorschriften Technologiecluster Zug zugewiesen und sind mit einer Bebauungsplanpflicht tber-
lagert. Den Merkmalen der einzelnen Teilgebiete wird entsprechend Rechnung getragen: In der
Bauzone mit speziellen Vorschriften Technologiecluster Zug A (BsV TCZ A) erfolgt die Konzentra-
tion der V-ZUG AG. Die restlichen Grundstlcke innerhalb des Verdichtungsgebietes (Zugorama
und die bestehende BsV im stdlichen Teil des Bebauungsplanes) werden der BsV TCZ B und die
WAB 0stlich der Oberallmendstrasse der BsV TCZ C zugewiesen.

Die Bauzonen werden neu in § 36 der Bauordnung aufgefthrt und korrespondieren mit den
Festlegungen des Bebauungsplanes beztiglich Nutzungen und Firsthohen. Die Bauzone mit spe-
ziellen Vorschriften Technologiecluster Zug § 48 BO, wird entsprechend angepasst. Uber alle Teil-
gebiete ist eine maximale Baumasse von 990'000 m? zulassig. Weitere Vorgaben bestehen fur
Mindestvolumen fir Produktion und Logistik, fir den Wohnanteil und fur Verkaufsflachen. Auf-
grund der Namensanderung von § 48 BO ergeben sich Anpassungen bei § 39 BO ,Zulassige Ver-
kaufsflachen und Freizeiteinrichtungen”.
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7.  Mehrwertausgleich

Der Stadtrat und die V-ZUG Immobilien AG haben Fahrlander Partner Raumentwicklung AG be-

auftragt, eine Mehrwertermittlung zum Technologiecluster Zug vorzunehmen. Dr. Stefan Fahr-

lander kommt in seinem Attest (Beilage 7) vom 20. Marz 2017 zum Schluss, dass sich kein Mehr-
wert ergibt, obwohl mit der Aufzonung und dem Bebauungsplan eine gréssere Baumasse erstellt
werden kann als unter aktuellem Recht. Dies aus den folgenden Griinden:

- Der grosste Teil der realisierbaren Mehrflachen sind Industrieflachen (330'000 m3? Baumasse),
die nach Abzug der Erstellungskosten einen sehr geringen Landwertbeitrag generieren.

- In den heute rechtsgultigen Grundlagen (Bebauungsplan, Bauordnung und Zonenplan) sind
keine Industrieflachen vorgeschrieben. Mit der Verlegung des Produktionsstandorts und dem
Wegfall der emissionsintensiven Industrie, waren bereits heute ertragsstarkere Nutzungen
wie bspw. Blros oder Gewerbe zulassig.

- Der geringe zusatzliche Landwertbeitrag der Industrieflachen des Technologieclusters Zug
wird durch die langeren Realisierungszeitraume sowie die betrieblich bedingte zeitliche Ver-
schiebung der ertragsstarken Nutzungen kompensiert.

- Unter dem Strich entsteht aufgrund des Vorhabens Technologiecluster Zug kein Mehrwert
der Grundstlicke gegentber einer nach heutigem Recht zulassigen Neubebauung.

Da kein Mehrwert resultiert, ist keine weitergehende Regelung bezlglich planungsbedingten
Bodenmehrwerten erforderlich. Sofern im Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplans und
der Anderung der Bauordnung sowie des Zonenplans bereits 6ffentlich-rechtliche Normen fur
eine Mehrwertabgabe in Kraft sind, gelangen diese zur Anwendung. Im Fall einer kiinftigen Ver-
anderung der Produktions- und Logistikflachen, welche dem Grundsatz des Technologieclusters
Zug widersprechen und auf ertragsstarkere Nutzungen zielen, ist eine Anpassung des Bebau-
ungsplans und der Bauordnung zwingend erforderlich. Diese Anderung der Nutzungsplanung
wird dannzumal der Mehrwertabschépfung unterliegen.

8.  Preisguinstiger Wohnraum

Der Stadtrat ist bestrebt, bei allen Aufzonungen dem Anliegen nach preisglinstigem Wohnraum
Rechnung zu tragen. Der Technologiecluster bezweckt den Erhalt und den Ausbau des Werkplat-
zes Zug. Obwohl wie vorstehend beschrieben kein Mehrwert entsteht und trotz der Investition in
den Werkplatz, ist es der V-ZUG ein Anliegen, in preisgiinstigen Wohnraum zu investieren. Zur
Sicherstellung eines addaquaten Angebotes an preisgiinstigem Wohnraum hat der Stadtrat mit
der V-ZUG Immobilien AG einen Vertrag (Beilage 8) abgeschlossen. Die V-ZUG Immobilien AG
wird innerhalb von 20 Jahren ab Rechtskraft des Bebauungsplans Technologiecluster Zug CHF 8.0
Mio in die Verbilligung von Bauland investieren. Im Vordergrund stehen dabei die Grundstlcke
der Baarerstrasse 104-108. Falls eine Realisierung an diesem Standort nicht méglich sein sollte,
musste der preisglinstige Wohnraum auf einem anderen Grundstiick innerhalb der Gemeinde
Zug erstellt werden. Mit Zeitablauf der 20 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans verfallt
ein allfallig bestehender Restbetrag zweckgebunden zugunsten der Einwohnergemeinde Zug.
Der Vertrag tritt mit Rechtskraft des Bebauungsplans Technologiecluster Zug in Kraft.

9. Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden die Anliegen des ISOS und des Heimatschutzes
sowie die Vorgaben des Kantons gepriuft. Der kantonale Richtplan enthalt im Bereich des Be-
bauungsplanes keinen Eintrag betreffend Ortsbildschutzgebiet. Im Zonenplan der Stadt Zug
wurden verschiedene Ortsbildschutzzonen ausgeschieden. Die Bereiche innerhalb des Bebau-
ungsplanperimeters Technologiecluster Zug sowie die angrenzenden Gebiete fallen nicht da-
runter. Weder die Vorprafung der Ortsplanungsrevision durch den Kanton, noch die parla-
mentarischen Diskussionen sowie die 6ffentlichen Mitwirkungen zogen Anpassungen bezlg-
lich Ortsbildschutz nach sich.
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Im Rahmen der Vorarbeiten zum Studienplanungsverfahren Technologiecluster Zug beur-
teilte das Amt fur Denkmalpflege und Archaologie 2010 das Quartier. Im Anschluss an das
Studienplanungsverfahren wurden zwei Gebdude innerhalb des Bebauungsplanperimeters in
das Inventar der schiitzenswerten Denkmaler von lokaler Bedeutung aufgenommen: Einer-
seits das Verzinkereigebaude V-Zug an der Industriestrasse gegentiber dem stadtischen
Werkhof mit der Assekuranznummer 931a, sowie das Blechmagazin und die Werkstatt V-Zug
mit der Assekuranznummer 931b. Diese beiden Bauten werden erhalten und mit dem Bebau-
ungsplan gesichert. Die in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege erarbeiteten
Vorgaben fir die Entwicklung des Technologieclusters werden im Bebauungsplan festgehal-
ten:
- Inventarisierung von zwei Bauten;
- Ho6henstaffelung der Neubauten gegeniiber den Bereichen mit ISOS Erhaltungsziel A (studli-
cher und stdostlicher Teil des Bebauungsplans);
- keine Erschliessung des Areals ab der Goblistrasse und der stdlichen Oberallmendstrasse.

Erganzende Ausfihrungen zu den ISOS-Gebieten finden sich im Planungsbericht (Beilage 9,
Kapitel 7).

10. Verfahren

Zur Begleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Lenkungsausschuss eingesetzt, beste-
hend aus den Stadtraten und Vorstehern des Bau- und Finanzdepartements, den Abteilungslei-
tern der Stadtplanung und des Stadtebaus sowie den Geschaftsfihrern der V-ZUG AG und der V-
ZUG Immobilien AG sowie einem externen Berater. Die Ausarbeitung des Bebauungsplans er-
folgte in enger Zusammenarbeit mit der V-ZUG AG und der V-ZUG Immobilien AG, den Gewin-
nern des Studienplanungsverfahrens (Architekt, Landschaftsarchitekt) sowie verschiedenen Fach-
planern (Verkehrsplaner, Umweltbegleitplanung, Nachhaltigkeit, etc.). Der Bebauungsplan wird
im ordentlichen Verfahren gemass § 39 PBG erlassen.

Information der Bevélkerung

Seit dem Start des Studienplanungsverfahrens wurde die Bevolkerung und wurden die vom Pro-
jekt Technologiecluster Zug direkt betroffenen Anwohner mehrfach und in verschiedenster Art
und Weise informiert. Am 19. Marz 2013 orientierten die Stadt und die V-ZUG AG die Nachbar-
schaft Gber die Einleitung des Studienplanungsverfahrens und prasentieren am 22. Januar 2014
gemeinsam das Ergebnis. Die Projekte der flinf Planerteams konnten vom 23. bis 31. Januar 2014
im Zugorama besichtigt werden. Die V-ZUG AG wiederum informierte die Anwohnerinnen und
Anwohner am 23. Mai 2016 und am 5. Dezember 2016 direkt Gber die laufenden Projekte und
Planungsstande. Die Metall Zug AG, der Verein Technologie Forum Zug und die Zuger Wirt-
schaftskammer fUhren seit Januar 2015 eine Gesprachsreihe "Zukunft Industrie Zug" durch. An-
lasslich der Veranstaltungen werden verschiedene Elemente und Themen des Technologieclus-
ters mit Fachleuten, Politikern und der Bevélkerung diskutiert.

11. Stellungnahmen

Stadtbildkommission

Der Stadtbildkommission wurde der Bebauungsplan und die zu Grunde liegenden Richtprojekte
mehrfach unterbreitet. Am 11. Juni 2015 und 5. November 2015 wurde das Richtprojekt als
Grundlage fur den Bebauungsplan und am 3. Marz 2016 sowie am 2. Juni 2016 der Bebauungs-
plan Technologiecluster Zug beurteilt (Beilage 13). Es wurden verschiedene Punkte zur Uberar-
beitung empfohlen. Diese Empfehlungen wurden, wo moéglich und aus Sicht des Baudeparte-
ments zweckmassig, entweder im Situationsplan oder den Bestimmungen aufgenommen. Die
entsprechenden Erlauterungen finden sich im Planungsbericht (Beilage 9, Kapitel 8.4).
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Vernehmlassung

Im Zeitraum von Februar bis Marz 2016 wurde das Planungsdossier einer verwaltungsinternen
Vernehmlassung zugefuhrt. Die betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer
konnten sich zum vorliegenden Planungsstand ebenfalls dussern. Die vorgebrachten Anliegen
wurden so weit wie méglich bericksichtigt und die Dokumente angepasst.

Kantonale Vorpriifung

Der Bebauungsplan Technologiecluster Zug wurde am 5. Juli 2016 vom Stadtrat zur Vorprtfung
bei der Baudirektion des Kantons Zug eingereicht. Nach einer Besprechung des Entwurfs des
Vorprifungsberichts wurden am 10. Januar 2017 verschiedene Uberarbeitete Dokumente zur ab-
schliessenden Vorprufung eingereicht. Der Vorprufungsbericht der Baudirektion vom 3. April
2017 (Beilage 19) enthalt 10 Vorbehalte. Sofern die Vorbehalte erfillt werden, kann eine Geneh-
migung der Zonenplananderung, der Anderung der Bauordnung sowie des Bebauungsplans
Technologiecluster Zug samt den Bestimmungen ohne Auflagen und Anderungen in Aussicht ge-
stellt werden.

Die Erfullung der Vorbehalte erforderte Anpassungen an der Anderung der Bauordnung in der
Tabelle (§ 36 BO) und in der Bauzone mit speziellen Vorschriften Technologiecluster Zug (§ 48
BO). Mit der vorliegenden Formulierung ist gewahrleistet, dass einerseits die Wohnanteile defi-
niert sind und andererseits Klarheit Gber die zulassigen Baumassen in den jeweiligen Teilberei-
chen besteht.

Die Bestimmungen zum Bebauungsplan wurden in Ziff. 13 Parkierung und Ziff. 16 Mobilitats-
konzept erganzt und prazisiert. Die Vorbehalte betreffend Erhéhung der maximalen Parkplatz-
zahl, der Umsetzung von Massnahmen bei einer Verschlechterung der verkehrlichen Situation an
den Knoten sowie der Bewirtschaftung der Parkfelder werden damit erftllt. Zudem sind dadurch
auch die Antrage des Amtes fur Umweltschutz aus der Beurteilung des Berichts zur Umweltver-
traglichkeit bertcksichtigt.

Zwei Vorbehalte betreffen den Situationsplan des Bebauungsplans. Zur Erftllung des Vorbehalts
betreffend Abstimmung der Strassenlinien am Knoten Grienbach-/Industriestrasse mit der Stras-
senlinie des Projekts Tangente Zug-Baar sind die Strassenrander unter Informationsinhalt als
"Projektierter Strassenausbau" enthalten. Die definitive Festlegung der Strassenlinien erfolgt pa-
rallel zum Bebauungsplan aber in einem separaten Verfahren im Zusammenhang mit der Pla-
nung fur den neuen Okihof.

Keine Anpassungen am Plan zog der Vorbehalt nach sich, dass die Gebiete ohne unterirdische
Bauten mit Bau- bzw. Unterniveaubaulinien zu bezeichnen sind. Ein von der Jury des Studienpla-
nungsverfahrens ausdricklich und mehrfach gelobtes Merkmal des siegreichen Projektes von Ho-
soya Schaefer Architects stellt das sogenannte "Motherboard" dar. Das Motherboard verbindet
unterirdisch die technischen Infrastrukturen und Einstellhallen aller Baufelder. Als Arealnetz
(Multi-Energy-Grid im Sinne von Ziff. 22 Abs. 1 der Bestimmungen zum Bebauungsplan) wird
darUber die Energieversorgung abgewickelt, welche je nach Erfordernis an die 6ffentlichen
Netze angebunden werden kann. In Ziff. 13 Abs. 6 der Bestimmungen ist festgehalten, dass un-
terirdische Bauten unter Einhaltung der Baulinien und des gesetzlichen Abstands gemass Bau-
ordnung (gemass § 14, Abs. 3 BO: 1 Meter) zuldssig sind. Wie vorstehend beschrieben, werden
bestehende Baulinien-Liicken entlang der Gemeindestrassen geschlossen. Diese wurden so fest-
gelegt, damit die Anforderungen an die unterirdischen Bauten und Anlagen (Tiefgaragen, Ener-
giezentralen, Motherboard etc.) und der Baufelder sowie deren Anordnungsspielrdume bertck-
sichtigt werden kénnen. Neue Unterniveaubaulinien in der Oberallmendstrasse und der Indust-
riestrasse ermdglichen die Anbindung an das Kernareal. Baumpflanzungen entlang von Strassen
werden grossmehrheitlich entweder durch neue oder bereits rechtskraftige Baulinien gesichert.
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Einzige Ausnahme stellen die Baumreihen entlang der Baarerstrasse (kantonale Baulinie), die
beiden Platze noérdlich und stadlich des Baubereichs V sowie die den Baubereich Il umgebenden
Baume dar. Diese Baumpflanzungen befinden sich ausserhalb des Baulinienraums und kénnten
theoretisch unterbaut werden. Eine weitere Ausnahme stellt die Baumreihe im Bereich der Un-
terniveaubaulinien zwischen den Baubereichen Il und IV dar. Mit der Bestimmung zu den Bau-
men in Ziff. 20 ist gewahrleistet, dass bestehende Baumreihen erhalten und erganzt werden, auf
Platzen und Grinraume zusatzliche Baumpflanzungen vorgesehen werden und im Bereich von
unterirdischen Bauten und Anlagen fir Baumpflanzungen eine Pflanzsubstratliberdeckung von
mindestens 2 m Tiefe besteht.

Eine Zusammenstellung der Vorbehalte findet sich im Planungsbericht (Beilage 9, Kapitel 8.5).

Beurteilung des Berichts zur Umweltvertraglichkeit (UVB)

Das Amt far Umweltschutz kommt in der Beurteilung (Beilage 20) vom 22. Februar 2017 zum
Schluss, dass die Bauten und Anlagen entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans umwelt-
vertraglich erstellt und genutzt werden kénnen. Voraussetzung hierfur ist die Berlcksichtigung
der vorgesehenen projektintegrierten Massnahmen und die in der Beurteilung gestellten An-
trage und Empfehlungen. Drei Antrage zum Bebauungsplan betreffend die Verkehrsbelastung
und den Parkplatzbedarf wurden bertcksichtigt und in den Bestimmungen aufgenommen. Wei-
tere Antrage, welche die Luftschadstoffbelastung, die Stérfallvorsorge, die Abfall- und Material-
bewirtschaftung sowie die Umweltbegleitung betreffen, kénnen erst im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens umgesetzt werden.

12. Fazit und weiteres Vorgehen

Das rund 8.3 ha grosse Areal wird teilweise ge6ffnet und kiinftig neben der industriellen Infra-
struktur der V-ZUG AG und Metall Zug auch Raum fiir neue Industrieunternehmen, innovative
Start-up-Firmen, Dienstleister, Werkstatten, Ateliers, Labors und Schulen bieten. Mit der arron-
dierenden Integration von urbanen Nutzungen entsteht ein neuer durchmischter Lebensraum in
der Stadt Zug. Der Erhalt und Ausbau eines Traditionsbetriebes im innerstadtischen Gebiet, ein-
hergehend mit den Chancen, die sich durch die Konzentration und Ansiedlung technologienaher
Unternehmen und Betriebe bieten, werden Zug in den kommenden Jahrzehnten pragen.

Provisorischer Terminplan

Wann Was Wer
09.05.2017 Bericht und Antrag 1. Lesung Stadtrat
23.05./20.06./22.08.2017 Bericht und Antrag 1. Lesung BPK
04.09.2017 Bericht und Antrag 1. Lesung GPK
26.09.2017 1. Lesung GGR GGR

Oktober 2017 (30 Tage)

1. 6ffentliche Auflage (Einwendungen)

Offentlichkeit

Nov. / Dez. 2017

Behandlung der Einwendungen

Stadtplanung

Ende 2017 / Anfang 2018

Bericht und Antrag 2. Lesung

Stadtrat, BPK, GPK

Marz 2018

2. Lesung GGR

GGR

April 2018 (30 Tage)

Referendumsfrist

Offentlichkeit

Mai 2018 (30 Tage)

2. Offentliche Auflage (Einsprache)

Offentlichkeit

Juli 2018

Genehmigung

Regierungsrat
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13. Antrag
Wir beantragen lIhnen,
- auf die Vorlage einzutreten,
- den Antrag des Stadtrats zur Festsetzung
- des Bebauungsplans Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506, bei gleichzeitiger Feststellung
der Umweltvertraglichkeit,
- der Zonenplananderung Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7809, und
- der Anderung der Bauordnung § 36, § 39 Abs. 2 und § 48
in 1. Lesung gutzuheissen

Zug, 9. Mai 2017

Dolfi Muller Martin Warmli
Stadtprasident Stadtschreiber
Beilagen:

1. Beschlussentwurf

2. Entwurf Anderungserlass Bauordnung

3. Synopsis Anderung Bauordnung

4. Zonenplananderung, Plan Nr. 7809 (Verkleinerung auf A4)

5. Bestimmungen Bebauungsplan Technologiecluster Zug

6. Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506 (Verkleinerung auf A3)

7. Mehrwertermittlung Technologiecluster Zug: Attest vom 20.03.2017, Fahrlander Partner Raumentwicklung AG

8. Vertrag zur Ermoéglichung von preisginstigem Wohnraum zwischen der V-ZUG Immobilien AG und der Einwohnerge-
meinde Zug

9. Planungsbericht vom 26.04.2017

10. Umweltvertraglichkeitsbericht vom 21.06.2016 rev. 19.12.2016 inkl. Nachfiihrung 20.04.2017, Ingenieurblro Beat Sa-
gesser

Beilagen (abgelegt auf der Homepage der Stadt Zug):

11. Freiraumkonzept vom 05.01.2017, Muller Illien Landschaftsarchitekten

12. Verkehrsgutachten vom 16.06.2016 rev. 23.03.2017, IBV Husler AG

13. Kommissionsbericht Nr. 6/2015, Nr. 11/2015, Nr. 3/2016 und Nr. 6/2016 Stadtbildkommission

14. Vorlage fur den Bebauungsplan vom 30.09.2014, Hosoya Schaefer Architects AG et al.

15. Studienplanungsverfahren V-ZUG Areal, Bericht des Beurteilungsgremiums vom 24.10.2013

16. Baulinienplan Goblikanal und Grienbach Teilstrecke Grienbach- und Industriestrasse Nord, Plan Nr. 8015

17. Vereinbarung betreffend Konzept Nachhaltigkeit Technologiecluster Zug vom 30.06.2016

18. Betriebs- und Gestaltungskonzept Industriestrasse vom 05.01.2017, Emch+Berger WSB AG

19. Vorprufungsbericht vom 03.04.2017, Baudirektion des Kantons Zug

20. Beurteilung Umweltvertraglichkeitsbericht, abschliessende Voruntersuchung vom 22.02.2017, Amt fur Umweltschutz
des Kantons Zug

Die Vorlage wurde vom Baudepartement verfasst. Weitere Auskinfte erteilt Ihnen gerne Stadtratsvizeprasident André
Wicki, Departementsvorsteher, Tel. 041 728 21 51.
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G2445 Beilage 1

Stadt Zug
Grosser Gemeinderat

Beschlussentwurf fiir 2. Lesung

Beschluss
des Grossen Gemeinderats von Zug Nr.

betreffend Gebietsplanung Technologiecluster Zug; Festsetzung

Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506, einschliesslich Umweltvertraglichkeitsbe-
richt,

Zonenplananderung Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7809,

Anderung Bauordnung Technologiecluster Zug.

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des Stadtrats
Nr. 2445 vom 9. Mai 2017 (1. Lesung) und Nr. Vorlage-Nr. vom Datum (2. Lesung):

Der Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506, wird bei gleichzeitiger Feststel-
lung der Umweltvertraglichkeit festgesetzt.

Die Zonenplananderung Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7809, wird festgesetzt.
Die Anderung der Bauordnung § 36, § 39 Abs. 2 und § 48 wird zum Beschluss erhoben.

Die Zonenplaninderung und die Anderung der Bauordnung werden nur wirksam, wenn
der Bebauungsplan Technologiecluster Zug rechtskraftig wird.

Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Das Baudepartement wird gestitzt auf § 41 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und in
Verbindung mit § 7 Abs. 4 lit. a des Einfihrungsgesetzes zum Umweltschutzgesetz (EG
USG) beauftragt, diesen Beschluss nach unbenttztem Ablauf der Referendumsfrist oder
nach einer allfalligen Urnenabstimmung zweimal im Amtsblatt zu publizieren und wah-
rend 30 Tagen 6ffentlich aufzulegen.

Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass § 8 der
Gemeindeordnung der Stadt Zug mit Eintritt der Rechtskraft der Genehmigung durch den
Regierungsrat in Kraft. Er wird in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse aufgenom-
men.

Gegen diesen Beschluss kann gemass § 17° des Gemeindegesetzes in Verbindung mit §§ 67
ff. des Wahl- und Abstimmungsgesetzes wegen Verletzung des Stimmrechts beim Regie-
rungsrat des Kantons Zug, Postfach, 6301 Zug, schriftlich Stimmrechtsbeschwerde erhoben
werden. Die Beschwerdefrist betrdgt zehn Tage und der Fristenlauf beginnt am Tag nach
der Veroffentlichung im Amtsblatt. Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Be-
grindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist genau zu bezeichnen. Die Beweismit-
tel sind zu benennen und soweit méglich beizulegen.
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Zug,

Hugo Halter Martin Warmli
Prasident Stadtschreiber

Referendumsfrist: (bei obligatorischem Referendum: Datum der Urnenabstimmung)
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G2445 Beilage 2

ANDERUNGSERLASS ZUM BESCHLUSS des Grossen Gemeinderats von Zug Nr.
betreffend Anderung der Bauordnung der Stadt Zug vom 7. April 2009

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Vollziehung des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) vom 26. November 1998" sowie gestutzt auf § 16 Abs. 2 Bst. b der Gemeindeordnung
der Stadt Zug vom 1. Februar 20052

Die Bauordnung der Stadt Zug vom 7. April 20093, in der vom Regierungsrat mit Beschluss
vom 22. Juni 2010 genehmigten Fassung, wird wie folgt geandert:

§ 36
Grundmasse der Wohn-, Misch- und Arbeitszonen
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c < < = i~ = = S ] ] Ne) 1) £ | .= c
> ] o c Q 17 0 il N> a < [ < £ € =]
N a 2 o r o a c |2 © 5 G} 0 = | = | N
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S5 o . = = @ ~ 5| e £ = % S c 2| w®
. s | 5| £ S | S |sS| s |e|38| 2 |¢e|3|e|lz|g|@
Bezeichnung: < > S = = S| & |uo|<35| = |=]|o|dd
Bauzone mit spezi- § 48 § 48
ellen Vorschriften | BsV
- Abs. 4 - X X X v - | Abs.2]0.15] frei | 50 5
Technologiecluster|TCZ A
BO BO
Zug A
Bauzone mit spezi- § 48 § 48
ellen Vorschriften | BsV .
. Abs.4 | X X X - I - |Abs.2[0.15 | frei | 602 | 5 | 5
Technologiecluster| TCZ B BO BO
Zug B
Bauzone mit spezi- § 48
ellen Vorschriften | BsV .
X Abs. 4 X X X - 11 - 8.0 [0.15]| frei | 20 5 5
Technologiecluster| TCZ C BO
Zug C

" Gebadudehéhe siehe § 12 BO, Dachgeschosse siehe § 13 BO
2 Max. 1 Hochhaus mit einer Firsthéhe von 60 m zulassig. Weitere Hochh3user dirfen eine max. Firsthéhe
von 50 m nicht Uberschreiten.

"BGS 721.11
2 Amtliche Sammlung der RatsbeschlUsse der Stadt Zug, Band 11, S. 151
3 Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse der Stadt Zug, Band 12, S. 161

GGR-Vorlage Nr. 2445 Seite 13 von 14


frre
Schreibmaschinentext
G2445 Beilage 2


§ 39
Zulassige Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen

"In allen Bauzonen sind neue Verkaufsflachen bis zu einer Flache von 500 m2 pro Objekt
und kleinere Freizeiteinrichtungen mit lokalem Einzugsgebiet zulassig. Dies gilt auch fur
Nutzungen im Rahmen von Bebauungsplanen.

2 Verkaufsflachen von mehr als 500 m2 pro Objekt sowie publikumsintensive Freizeitein-
richtungen mit regionalem Einzugsgebiet sind nur in den Kernzonen, in der Bauzone mit
speziellen Vorschriften Landis + Gyr (§ 47) und Technologiecluster Zug A und B (§ 48) sowie
in dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet Chollermli zulassig.

§48
Bauzone mit speziellen Vorschriften Technologiecluster Zug

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Technologiecluster Zug ist prioritar fur Indust-
rie, Gewerbe und Dienstleistungen sowie fur das Wohnen bestimmt. Fiur Neubauten be-
steht Bebauungsplanpflicht.

2 Die maximale Baumasse Uber alle Teilgebiete (A-C) der Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Technologiecluster Zug betragt 990'000 m3.

3 Mindestens 330'000 m3 sind fur Produktion und Logistik bestimmt.

4 Der Wohnanteil Uber alle Teilgebiete (A-C) der Bauzone mit speziellen Vorschriften
Technologiecluster Zug betragt mindestens 55'000 m3 und maximal 160'000 m3. Im Teilge-
biet A ist nur betriebsnotwendiger Wohnraum zulassig.

> Verkaufsflachen gemass § 39 BO dirfen maximal 10'000 m3 einnehmen.

' Diese Anderung tritt unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass § 8
der Gemeindeordnung der Stadt Zug mit der rechtsgiltigen Genehmigung durch den Kan-
ton am in Kraft.

2 Sie wird im Amtsblatt des Kantons Zug bekannt gegeben und in die Amtliche Samm-
lung der Ratsbeschlisse aufgenommen.

Zug,
Hugo Halter Martin Warmli
Prasident Stadtschreiber
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G2445 Beilage 3
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Stadt Zug Bestimmungen

Der Grosse Gemeinderat der Stadt Zug, in Vollziehung von § 7 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes PBG' vom 26. November 1998 sowie gestutzt auf § 16 Abs. 2 Best. b der
Gemeindeordnung der Stadt Zug vom 1. Februar 20052, beschliesst:

1. Kapitel: Allgemeine Bestimmungen

Ziff. 1 Geltungsbe- 1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im zugehérigen Si-
reich tuationsplan im Massstab 1:1'000 festgelegt. Verbindliche Be-
standteile des Bebauungsplans Technologiecluster Zug, Plan Nr.
7506, sind der Situationsplan im Massstab 1:1'000 und diese Be-
stimmungen.
2 Sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen
enthalt, gelten die Vorschriften der jeweiligen Bauordnung und
des Zonenplanes.

Ziff. 2 Zweck und Ziele 1 Der Bebauungsplan ermdéglicht eine schrittweise, flexible Trans-
formation des heutigen Produktionsstandorts in den Technolo-
giecluster Zug.

2 Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:

— der Erhalt und Ausbau von Industrienutzungen;

— hohe Qualitat des Siedlungsgefliges in den Bereichen Stadte-
bau, Architektur, Nutzungsdurchmischung, Infrastruktur,
Verkehr, Freiraum und Aufenthaltsqualitat;

— sorgfaltiger Umgang in den Randbereichen und Ubergéngen
zu den angrenzenden Quartieren mit geringerer Dichte;

— attraktive Aussenraumgestaltung von hoher Wertigkeit,
Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat der Freiraume;

— Nachhaltigkeit Gber die Gesamtlebensdauer des Technolo-
gieclusters bei minimalem Ressourcenverbrauch.

2. Kapitel: Bebauung

Ziff. 3 Gestaltung Zur Sicherstellung einer hochwertigen architektonischen Gestal-
tung sind unter Einbezug des Baudepartements fur alle Bauberei-
che Konkurrenzverfahren durchzufihren. Davon ausgenommen
sind Gebaude kleiner als 30 m Firsthéhe im Baubereich II.

1BGS 721.11
2 Amtliche Sammlung der Ratsbeschlusse der Stadt Zug, Band 11, S. 151

Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506 Seite 3



Stadt Zug

Ziff. 4 Baubereich

Ziff. 5 Passerellen

Ziff. 6 Firsthohen

Ziff. 7 Dachgestaltung

Bestimmungen

Neue Hauptbauten dirfen nur innerhalb der im Plan festgeleg-
ten Baubereiche erstellt werden. Die im Plan bezeichneten Min-
destabstdande der Bebauung stellen die klirzeste Distanz zwischen
zwei Hochbauten dar. Innerhalb des Baulinienraums 6stlich des
Baubereichs Il ist 1 vertikale Erschliessungsanlage zulassig, sofern
der Strassenabstand von 4 m eingehalten werden kann.
Hochhausfronten in den Baubereichen V bis VIII dirfen sich bis
max. 1/3 der Gebaudefassaden gegentberliegen.

Unterirdische Verbindungen zwischen den Baubereichen sind
unter Berucksichtigung der bestehenden Werkleitungen zulassig.

Passerellen (offen oder geschlossen) zwischen den Obergeschos-
sen der Baubereiche sind mit Ausnahme der Industriestrasse und
den bezeichneten Freirdumen zulassig.

Zwischen den Baubereichen Il und Il ist max. 1 eingeschossige
Passerelle innerhalb des bezeichneten Bereichs zulassig.
Passerellen durfen nur der Erschliessung oder als Transportweg
dienen.

Die festgelegte Firsthéhe darf - mit Ausnahme von Kaminen - von
keinem Gebaudeteil und keinen technisch bedingten Dachauf-
bauten sowie Installationen (bspw. Anlagen flr die Energieer-
zeugung oder die Klimatisierung) durchstossen werden.
Technische Dachaufbauten bis max. 4 m Hohe sind auf industriell
genutzten Bauten mit einer Firsthdhe grosser als 12 m und klei-
ner als 30 m innerhalb der Baubereiche II, VIl und VIII zulassig. Sie
sind um mindestens das Mass ihrer Hohe von der Fassade zuriick
zu versetzen.

Technisch bedingte Dachaufbauten fur die Haustechnik sind so in
die Gebaudegestaltung zu integrieren, dass eine gute Gesamt-
wirkung erreicht wird.

Flachdacher oder Bereiche von Flachdachern, die nicht als begeh-
bare Dachterrasse oder als Photovoltaikstandort genutzt werden,
sind extensiv zu begriinen. Wegleitend ist die SIA-Norm? zur Be-
griinung von Dachern.

1 Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein, SN 564 312 Begriinung von Di-
chern

Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506 Seite 4



Stadt Zug

Ziff. 8 Baudenkmaler

Ziff. 9 Baumasse

Ziff. 10 Erdgeschoss-
nutzungen

Ziff. 11 Raume fir Kin-
dertagesstatten

Ziff. 12 Arealerschlies-
sung

Bestimmungen

Dachterrassen sind als Dachlandschaft mit hoher Aufenthaltsqua-
litdt und 6kologischem Mehrwert zu gestalten.

Bezlglich der Bauten im Inventar der schitzenswerten Denkma-
ler des Kantons Zug Assek. Nr. 931a, Verzinkereigebaude, und As-
sek. Nr. 931b, Blechmagazin und Werkstatt, gehen die Anord-
nungen einer kinftigen Schutzverfiigung oder eines kiinftigen
Schutzvertrags den Bestimmungen dieses Bebauungsplanes vor.

3. Kapitel: Nutzung

Das oberirdische Bauvolumen gemass § 20 V PBG innerhalb des
Bebauungsplanperimeters betragt max. 990'000 m3.

Die Baumasse kann unter Vorbehalt der Zonenbestimmungen
innerhalb der Baubereiche | - VIII frei angeordnet werden.

Die Erdgeschosse kénnen prioritar der Industrienutzung zuge-

fuhrt werden.

In den Erdgeschossen an Platzen (Freiraum P) sind auf die Frei-

raume abgestimmte Nutzungen anzuordnen wie bspw. Gebau-
dezugange, Ausstellungsrdaume, Gastronomie (Kantine, Cafete-
ria), Pausenrdaume, etc. Davon ausgenommen sind Gebaude fir
die Produktion oder Logistik.

Im Bebauungsplanperimeter ist fur Kindertagesstatten von der
Grundeigentimerschaft ein entsprechendes Raumangebot zu flr
diese Nutzung angemessenen und ortstiblichen Konditionen be-
reitzustellen.

4. Kapitel: Erschliessung

Arealanschlisse sind an den bezeichneten Stellen und in ausge-
wiesener Fahrrichtung zulassig.

Die Kosten fuir Ausbauten der Strassenanschliisse gehen zu Lasten
der Verursacher. Die Kosten fur Ausbauten der zufiihrenden
Sammel- und Erschliessungsstrassen und Knoten werden mittels
Perimeterplanverfahren unter den davon profitierenden Grund-
eigentimern aufgeteilt. Der Anteil der Stadt betragt max. 30 %.

Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506 Seite 5



Stadt Zug

Ziff. 13 Parkierung

Bestimmungen

Die Zu- und Wegfahrt durch Privatverkehr (MIV) zu und von den
Tiefgaragen hat moglichst auf klirzestem Weg Uber die im Situa-
tionsplan dargestellten Anschlisse (M: MIV) und Haupterschlies-
sungen zu erfolgen.

Anlieferungen und GUterumschlag sind Uber die im Situations-
plan bezeichneten Anschllsse (A: Anlieferung) innerhalb des
Areals und beidseitig der Oberallmendstrasse im Abschnitt zwi-
schen den Baubereichen Il und Il zulassig.

Die bezeichneten Fuss- und Radwege sowie die Platze sind 6f-
fentlich zugénglich zu halten. Davon ausgenommen sind die Ab-
schnitte zwischen den Baubereichen VI und VIl sowie Il und VI,
sofern diese flir den GUterumschlag und die Anlieferung genutzt
werden.

FUr die Nutzungen innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind
max. 1'736 Parkfelder zulassig.

Diese Zahl darf unter nachfolgenden Bedingungen auf max.
2'250 Parkfelder erhdht werden: Bevor die Zahl von 1'736 Park-
felder tGberschritten wird, sind die Qualitatsstufen der umliegen-
den Knoten und die OV-Verzégerungen sowie die Effekte des
neu generierten Verkehrs mit Bertcksichtigung der aktualisierten
Grundbelastung und grossrdumigen Prognosen auszuwerten. Im
Fall einer bedeutenden Verschlechterung der OV-Verzégerungs-
zeiten oder der verkehrlichen Situation an den Verkehrsknoten
sind im Rahmen der Baugesuche und in Absprache zwischen
Stadt, Kanton und Bauherrschaft entgegenwirkenden Massnah-
men wie die Bewirtschaftung und Dosierung der Ein- und/oder
Ausfahrten in den Spitzenstunden umzusetzen.

Samtliche Parkfelder (ausser Wohnnutzung) sind ab der ersten
Minute monetar und lenkungswirksam zu bewirtschaften.
Unabhéangig von der Nutzungsart ist max. 1 Parkfeld pro 440 m3
zulassig. Die erforderliche Anzahl Parkfelder einer Bauetappe
darf in konstruktiv begriindeten Fallen um max. 30 % abweichen.
Auf dem Areal sind entsprechend der Nachfrage genligend Ab-
stellplatze fur das Carsharing zur Verfligung zu stellen. Diese sind
Bestandteil der max. Parkfeldzahl gemass Abs. 1.

Die Parkierung hat Gberwiegend in Einstellhallen zu erfolgen.
Unterirdische Einstellhallen durfen ausserhalb der Baubereiche
jedoch unter Einhaltung der Baulinien und gesetzlichen Abstéande
gemass BO erstellt werden.

Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506 Seite 6



Stadt Zug

Ziff. 14 Veloabstellplat-
ze

Ziff. 15 Bushaltestellen

Ziff. 16 Mobilitatskon-
zept

—_

Bestimmungen

Oberirdische Parkfelder sind nur fir die Anlieferung und Besu-
cher als Kurzzeitparkplatze in den bezeichneten Abschnitten so-
wie auf den arealinternen Haupterschliessungen zulassig.

Die Bedarfsermittlung ist gemass VSS-Norm' vorzunehmen. Das
Anlagesystem ist gemass VSS-Norm? auf den Standort abzustim-
men.

Fir Bewohnerlnnen sind die Abstellplatze bei Neu- und Ersatz-
bauten in den Gebduden an gut zuganglicher Lage anzuordnen.
Abstellplatze ausserhalb der Baubereiche sind mit Haltevorrich-
tungen auszuristen. Besucher-Abstellpldtze sind nahe den Ge-
baudezugangen anzuordnen und auf die Freiraumgestaltung ab-
zugleichen.

FUr Beschaftigte sind bei Realisierung einer Bauetappe mindes-
tens 60 % des Bedarfs zu erstellen. Der verbleibende Bedarf ist
entsprechend der Nachfrage zu erstellen. Im Rahmen des Bauge-
suchs ist das Anlagesystem des gesamten Bedarfs nachzuweisen.
Die Abstellplatze sind so anzulegen, dass sie auf kurzem und si-
cherem Weg fahrend erreicht werden kénnen.

Im Rahmen der Bauvorhaben entlang der Industrie- und Grien-
bachstrasse sind die Voraussetzungen fiir Bushaltestellen und de-
ren Infrastrukturen (Buswarteunterstand, Stelen etc.) zu schaffen.

Im Rahmen des ersten Baubewilligungsverfahrens ist ein Mobili-

tatskonzept fur das ganze Areal zur Bewilligung einzureichen.

Das Mobilitatskonzept ist bei jedem weiteren Baugesuch fortzu-

fiihren und soweit erforderlich anzupassen. Bei massgeblichen

Veranderungen ist das Mobilitatskonzept erneut zur Bewilligung

einzureichen. Im Mobilitatskonzept sind:

— die Mobilitatsbedirfnisse nach Nutzergruppen (Beschaftigte,
Bewohnerschaft, Besuchende, Kundschaft) aufzuzeigen;

— ein Zielwert fir den Modalsplit festzulegen;

— die betrieblichen und organisatorischen Massnahmen (An-
reizsysteme / Parkraumbewirtschaftung, etc.) zur Erreichung
und Sicherstellung des Modalsplit-Ziels festzulegen;

1 Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute, SN 640 065 Parkieren; Bedarfsermitt-

lung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen

2 Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute, SN 640 066 Parkieren; Projektierung

von Veloparkierungsanlagen
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Stadt Zug

Ziff. 17 Gestaltungs-
grundsatze

Ziff. 18 Platze und
Griinrdume

Ziff. 19 Innenhé6fe und
Dachterrassen

Bestimmungen

— rechtsverbindliche Lenkungsmassnahmen aufzuzeigen;

— zu definieren, wie mithilfe intelligenter Verkehrskonzepte
der Mehrverkehr aus dem Technologiecluster gesenkt werden
kann;

— das Monitoring und Controlling festzulegen.

5. Kapitel: Freiraum

Grinraume und Platze mussen eine besonders gute gestalterische
Qualitat aufweisen und den verschiedenen Nutzungsansprichen
gerecht werden. Das Freiraumkonzept vom 05.01.2017 ist fur die
weitere Projektierung wegleitend.

Die Freirdume im Erdgeschoss und auf den Dachern sind entspre-
chend der Nutzung in den anliegenden Geschossen zu gestalten.
Die Uberwindung von Niveauunterschieden auf den im Plan be-
zeichneten Fuss- und Radwegverbindungen hat mit Rampen nach
VSS-Norm? zu erfolgen.

Innerhalb des Technologieclusters sind Freirdume gemass Situati-

onsplan wie folgt zu realisieren:

— Platz: Mehrheitlich befestigte Flache mit Baumpflanzungen

— GrUnraum: Mehrheitlich unbefestigte Flache mit Baum- und
Strauchpflanzungen

Der umgebende Grinraum des Baubereichs lll ist als parkartiger

Grunbereich auszugestalten und mit Rasenflachen und Hoch-

stammbaumen zu bepflanzen.

Fur die Begriinung sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Rasen- und Wiesenflachen sind als artenreiche Vegetationsfla-

chen zu erstellen und zu unterhalten.

In den Baubereichen IV, V, VI und VIl sind innenliegende Frei-
rdume zu realisieren. Diese kédnnen entweder im Erdgeschoss als
Innenhof oder im Obergeschoss als Dachterrasse realisiert wer-
den. Auf Dachterrassen kann verzichtet werden, falls dies die in-
dustrielle Nutzung der darunterliegenden Geschosse verunmég-
licht.

1 Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute, SN 640 238 Fussganger- und leichter
Zweiradverkehr; Rampen, Treppen und Treppenwege
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Stadt Zug

Ziff. 20 Baume

Ziff. 21 Nachhaltig-
keitskonzept

Ziff. 22 Versorgung

[=)}

Bestimmungen

Die bestehenden Baumreihen gemass Situationsplan sind zu er-
halten und zu ergénzen.

Auf Platzen und in Grinraumen sind zusatzliche Baumpflanzun-
gen vorzusehen.

Im Bereich von unterirdischen Bauten und Anlagen muss fir
Baumpflanzungen eine Pflanzsubstratiberdeckung von mindes-
tens 2 m Tiefe gewahrleistet werden.

Die Stammfusshéhe von Baumpflanzungen darf die Belagshéhe
nicht Gberschreiten. Terraintberhéhungen oder Pflanzgefasse in
jeglicher Art und Form sind nicht zulassig.

. Kapitel: Nachhaltigkeit

Spatestens mit dem ersten Baugesuch nach diesem Bebauungs-

plan ist ein Nachhaltigkeitskonzept vorzulegen. Das Konzept re-

gelt:

— die Ubergeordnete Zielsetzung der Arealentwicklung hin-
sichtlich einer nachhaltigen Entwicklung;

— die Systemgrenzen in rdumlicher und zeitlicher Hinsicht;

— Methodik, Periodizitdt und Umfang des vorgesehenen Repor-
tings;

— die zu beurteilenden Kriterien in den Dimensionen Wirt-
schaft, Umwelt und Gesellschaft;

— die Einordnung der Beitrage zur nachhaltigen Entwicklung im
zeitlichen Verlauf und im Vergleich zur Umfeldentwicklung;

- die Zusammenarbeit zwischen der Stadt Zug und den Ver-
antwortlichen des Technologieclusters Zug bei der Erstellung
des Reportings.

7. Kapitel: Ver- und Entsorgung

Fur die Energieversorgung kann durch die Eigentimerschaft ein
Arealnetz (Multi-Energy-Grid) innerhalb des gesamten Perimeters
des Technologieclusters Zug realisiert und betrieben werden, um
eine eigene Versorgung der Nutzer aller Bauten und Anlagen mit
samtlichen bendtigten Energien zu erméglichen.

Unter Berlcksichtigung der bestehenden Werkleitungen kénnen
im Bereich der Unterniveaubaulinien Leitungen unter der Indust-
rie- sowie unter der Oberallmendstrasse verlegt werden, welche

das Arealnetz mit den entsprechenden Arealteilen verbinden.

Bebauungsplan Technologiecluster Zug, Plan Nr. 7506 Seite 9



Stadt Zug

Ziff. 23 Entsorgung

Ziff. 24 Altlasten

Ziff. 25 Uberbauung

Ziff. 26 Freirdume

Bestimmungen

Im Baubewilligungsverfahren ist fur die Bestimmung der Standor-
te fUr Entsorgungslogistik sowie fur die Art der Abfallbereitstel-
lung ein Entsorgungskonzept einzureichen. Bestehende bewillig-
te Konzepte sind zu berlcksichtigen.

Fur die Entsorgung von Siedlungsabfallen von Wohnnutzungen
sind nach Absprache mit dem Baudepartment Zug Entsorgungs-
stellen mit Unterflurcontainern einzurichten. Fir die Projektie-
rung sind die entsprechenden Wegleitungen des Zweckverbands
der Zuger Einwohnergemeinden massgebend.

Uber den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein
Entwasserungskonzept zu erstellen und spatestens mit dem ers-
ten Baugesuch der Stadt Zug zur Genehmigung vorzulegen.

Far Bauvorhaben auf im Kataster der belasteten Standorte (KbS)
eingetragenen Grundsticken mussen die notwendigen altlasten-
rechtlichen Abklarungen und Massnahmen in Abstimmung mit
dem Amt fir Umweltschutz des Kantons Zug spatestens im Bau-
bewilligungsverfahren festgelegt werden.

8. Kapitel: Etappierung/Transformation

Die Uberbauung kann in Etappen realisiert werden. Jede Etappe
hat Bezug zu den bereits realisierten Gebauden und dem ange-
strebten stadtebaulichen Gesamtkonzept zu nehmen.

Die Einhaltung der Baumassenziffern ist in jeder Bauetappe

nachzuweisen.

Bei Abbriichen und Veranderungen sind temporare Freiraumnut-
zungen oder Brachen mit hohem &kologischem Wert vorzusehen,
wenn solche Freirdume Uber langere Zeit nicht fur Provisorien
bendtigt werden

Freirdume sind auf die jeweiligen Baubereiche abzustimmen.

Mit jeder Bauetappe ist nachzuweisen, inwiefern diese einen
Beitrag zur Erreichung der Freiflachenziffer leisten.
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Stadt Zug

Ziff. 27 Provisorien

Ziff. 28 Allgemein

Ziff. 29 Anderungen

Ziff. 30 Inkrafttreten

Ziff. 31 Aufhebung
bisherigen
Rechts

Bestimmungen

Zur Aufrechterhaltung des industriellen Betriebs kbnnen im Zu-
sammenhang mit konkreten Bauvorhaben aufgrund eines Be-
darfsnachweises und einer ortsgerechten Planung und Umset-
zung provisorische Bauten und Anlagen bis zu einer Firsthéhe
von max. 12 m fur eine befristete Zeit bewilligt werden. Die Dau-
er ist in der Baubewilligung festzulegen. Diese temporaren Bau-
ten und Anlagen kénnen von Bestimmungen und Festlegungen
im Bebauungsplan abweichen. Auf bereits erstellten Freirdumen

sind keine Provisorien zulassig.

9. Kapitel: Schlussbestimmungen

Sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen
enthalt, gelten die Vorschriften der jeweiligen Bauordnung und
des Zonenplanes.

Der Stadtrat kann kleine Anderungen gestatten, wenn damit
Verbesserungen flur das Gesamtkonzept erzielt werden.

Bei der Anderung des Zonenplanes und/oder der Bauordnung ist
der Bebauungsplan zu tGberprifen. Eintragungen ausserhalb des
Bebauungsplanperimeters sind rechtlich nicht verbindlich.

Der Bebauungsplan wird im Amtsblatt des Kantons Zug bekannt
gemacht und in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse auf-
genommen. Der Bebauungsplan tritt nach Beschlussfassung des

Grossen Gemeinderates von Zug und mit Genehmigung des Re-

gierungsrates des Kantons Zug in Kraft'.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes wird der Bebau-
ungsplan V-Zug, Plan Nr. 7091, KBD vom 17.01.2012 aufgehoben.

! Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Zug am XX.XX.XXXX; Inkraftsetzung
auf den XX XX.XXXX
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G2445 Beilage 7

Baudepartementder Stadt Zug
Herr Harald Klein
St.-Oswalds-Gasse 20

6301 Zug

V-Zug Immobilien AG
Herr Beat Weiss
Industriestrasse 66
6301 Zug

Projekt: 30154 Zurich, 20. Marz 2017

Mehrwertermittlung Technologiecluster Zug: Attest

Sehr geehrte Damen und Herren

Die V-Zug Immobilien AG beabsichtigt, ihr Betriebsareal zwischen Industrie-, Oberallmend-, Grienbach-und
Goblistrasse zu entwickeln und zu bebauen. Die Vision istein neues Industrie- und Technologiezentrum,
der «Technologiecluster Zug».

In Zusammenhang mitder geplanten Entwicklung wurde ein neuer Bebauungsplan entworfen, in dem eine
Erhdhung des Nutzungsmasses vorgesehen ist. Der Plan wird voraussichtlich per 31. Marz 2018 in Kraft
treten. Zentral istdabei der Aspekt, dass nach «aktuellem Recht» keine Industrienutzungen erstelltwerden
missen,wéhrend im «neuen Recht» die Erhéhung des Nutzungsmasses mitder Pflicht zu Industrienutzung
einhergeht.

Fahrlander Partner
Raumentwicklung AG

Seebahnstrasse 89 Munzrain 10
8003 Zzurich 3005 Bern

+41 44 466 70 00 +41 31 348 70 00
info@f pre.ch bern@f pre.ch

www.fpre.ch www.fpre.ch
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Fahrlander Partner
Raumentwicklung AG

Vor diesem Hintergrund wurde FPRE von V-Zug Immobilien AGund dem Baudepartementder Stadt Zug
gemeinsam beauftragt, den aufgrund der geplanten baurechtlichen Veranderung entstehenden Mehrwert
per 31. Marz 2018 zu ermitteln.

Letztlich geht es darum,den Wert der Liegenschaften per Bewertungsstichtag nach «aktuellem» und nach
«neuem Recht» zu ermitteln (blau dargestelltin Abbildung 1). Damitdieser Wertallerdings entsteht, sind
umfangreiche Investitionen in die Infrastruktur (Investorenanteil, gelb) und in die Bauten (rot) notwendig.
Nach Abzug dieserbeiden Kostenkomponenten resultiertder Projektwertder Grundstiicke inklusive aktuelle
Bebauung (griin). Da Letztere in beiden Féllenidentisch sind, ergibtdie Differenz der Projektwerte den
Mehrwert der unterliegenden Grundstiicke.

Abbildung 1: Vereinfachte Darstellung der Mehrwertermittiung

t
g
£
5
>

=

£

2 Mehrwert

s (Differenz der

E Landwerte)

>

«aktuelles Recht» «neues Recht»

Quelle: FPRE.

Zentrale wertrelevante Elemente, fur beide Szenarien sind:
- Mengengerist(Geschossflachen, Kubaturen etc.);

- Nutzungsmix;

- Etappierung der Realisierung;

- Einschatzung der Marktmieten;

- Einschatzung der Erstellungskosten;

- Zusatzkosten BKP 0 und BKP 1 (Altlasten, Spezialfundationen, Energieversorgung, Erschliessungs-
kosten);

- Eigentimerseitige Kosten fir den Betrieb, Unterhalt& Reparaturen sowie Erneuerungen;
- Leerstande;
- Risikoadjustierte Diskontierung der kiinftigen Zahlungsstréme.

Beide Szenarien weisen lange Realisierungsdauern auf. Im Szenario «neues Recht», also dem «Technolo-
giecluster Zug»,istzudem zu berlicksichtigen, dass die bestehenden Industriebetriebe in einem ersten
Schrittinnerhalb des Perimeters neu verortet werden und entsprechende Bauten erstelltwerden missen,
bevor die ehemaligen Standorte entwickeltwerden kénnen. Aufgrund dieser Umstande wurden samtliche
Bewertungen mittels der so genannten Discounted Cashflow-Methode durchgefiihrt. Diese Methode giltin
der Bewertung von ertragsorientierten Liegenschaften heute als «state ofthe art» und ermdglichtsowohl
volle Transparenzbetreffend samtliche Bewertungsannahmen als auch die Berticksichtigung der Zeitver-
héaltnisse optimal.

Die Arbeiten wurden von FPRE im Zeitraum November 2016 bis Marz 2017 durchgefiihrt.



Fahrlander Partner
Raumentwicklung AG

Obschonim «neuen Recht» eine deutlich gréssere Baumasse erstelltwerden kann als unter «aktuellem

Recht», resultiertgemass Einschatzung von FPRE kein Mehrwert gegenliber dem Szenario «aktuelles
Recht».

Hauptgriinde hierfur sind:

Der grosste Teil derrealisierbaren Mehrflachen sind Industrieflachen (330'000 m? Baumasse), die nach
Abzug der Erstellungskosten einen sehr geringen Landwertbeitrag generieren.

Hingegen sind nach «aktuellem Recht» keine Industrieflachen notwendig, d.h. es wiirde davon ausge-
gangen,dass V-Zug den Produktionsstandortaus der Stadt verlegt.

Der geringe zuséatzliche Landwertbeitrag der Industrieflachen des «Technologieclusters Zug» wird durch
die langeren Realisierungszeitraume sowie die betrieblich bedingte zeitliche Verschiebung der
ertragsstarken Nutzungen kompensiert.

Netto und per Bewertungsstichtag 31. Marz 2018 entstehtdamitaufgrund des Vorhabens «Technolo-
giecluster Zug» kein Mehrwert der Grundstiicke gegeniiber einer nach heutigem Rechtzulassigen
Neubebauung.

Freundliche Griisse

Fahrlander Partner
Raumentwicklung AG

Dr. Stefan Fahrlander
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Version 3/ 04.04.2017

VERTRAG
Zur Erméglichung von preisgiinstigem Wohnraum

in der Stadtgemeinde Zug

zwischen

V-ZUG Immobilien AG, Industriestrasse 66, 6301 Zug,
handelnd durch
Daniel Keist, Prasident des Verwaltungsrates mit Kollektivunterschrift zu zweien,

und
Beat Weiss, Geschéftsfiihrer mit Kollektivunterschrift zu zweien,

einerseits (VZ1)

und

Einwohnergemeinde Zug, vertreten durch den Stadtrat von Zug,
handelnd durch
Dolfi Muller, Stadtprasident

und
Martin Wirmli, Stadtschreiber

andererseits (EGZ)

170406_Vertrag zur Ermdglichung von pW_Endversion.docx
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Ausgangslage

VZI und V-ZUG AG wollen das heutige Produktionsgelande der V-ZUG AG fir ihre
zukunftige industrielle Heimbasis sicherstellen und gleichzeitig eine Teiloffnung des Areals
fur arrondierende Nutzungen und ergdnzende Unternehmen ermdoglichen. Damit soll vor
Ort ein zukunftsfahiger Technologiestandort im stédtischen Umfeld entstehen.

Der Stadtrat von Zug begrisst diese Absichten und unterstitzt dieses Vorhaben.

Mit einem neuen Bebauungsplan sollen die bestehenden planungs- und baurechtlichen
Grundlagen revidiert und fur eine Transformation des heutigen Areals der V-ZUG in einen
zukunftsfahigen Fertigungs- und Technologiestandort mit breitem Nutzungsspekirum neu
geschaffen werden.

In einem kooperativen Verfahren haben VZI und EGZ den ,Bebauungsplan
Technologiecluster Zug® entwickelt (nachfolgend als ,Bebauungsplan® bezeichnet). Der
Bebauungsplan soll in der heute vorliegenden Form festgesetzt und alsdann vom
Regierungsrat des Kantons Zug genehmigt werden.

Im Rahmen der Entwicklung des Bebauungsplans hat sich VZI freiwillig verpflichtet,
nachhaltig und effizient in preisglinstigen Wohnungsbau (nachfolgend ,pW*) in der Stadt
Zug zu investieren. Die Metall Zug Gruppe (als Muttergeselischaft der VZI) sieht vor, hierflr
- und dariber hinaus generell zur Unterstitzung des pW im ganzen Kanton Zug - eine
Stiftung mit entsprechendem Zweck zu griinden und finanziell zu alimentieren. Sobald diese
Stiftung gegrindet ist, wird sie die Verpflichtungen der VZI aus diesem Vertrag
Uibernehmen.

Die Realisierung von pW in der Stadt Zug setzt voraus, dass entsprechend glnstiges
Bauland mit hoher Ausniitzung bereitgestellt bzw. beschafft werden kann. Daher soll die
Foérderung von pW prioritdr Ober die Verbilligung von Bauland ermdglicht werden. Aus
heutiger Sicht kann davon ausgegangen werden, dass bei einem marktkonformen
Baulandpreis und einer Ausniitzung von rund 1.2 ein Betrag von CHF 8'000'000.00 in die
Verbilligung von Bauland investiert werden muss, damit rund 31‘000m3 pW nach den
Vorgaben der kantonalen Wohnbauférderung erstellt werden kann.




5.1.

5.2.

5.3.

Verpflichtung
Umfang

VZl verpflichtet sich, innert 20 Jahren seit Rechtskraft des Bebauungsplans
Technologiecluster einen Betrag von mindestens CHF 8‘000°‘000.00 (in Worten:
Schweizer Franken acht Millionen) gemass den Bestimmungen dieses Vertrages in pW
in der Stadt Zug zu investieren.

Mittelverwendung
Grundsatz

Die Mittel sind effizient zu verwenden, so dass - abhangig von den jeweiligen
Rahmenbedingungen (Marktpreislage Bauland, Ausnutzung) — die Realisierung von
mdglichst viel Wohnraum fir pW ermdoglicht wird.

Definition ,Preisglinstiger Wohnungsbau*

Die Voraussetzung fiir den ,Preisglinstigen Wohnungsbau“ (pW) im Sinne dieses Vertrages
ist erfullt, wenn die Mietzinsobergrenzen gem. § 2 der Verordnung (Ober die Zone fir
preisgunstigen Wohnungsbau vom 30. April 2013 in ihrer jeweils geltenden Fassung
(derzeit 19. Januar 2016) eingehalten und gemass den jeweiligen Bestimmungen im
Bebauungsplan oder in der Baubewilligung dauernd sichergestellt sind. VZI stellt im
Baugesuch entsprechende Antrage.

Eigene Projekte VZI

Sofern die baurechtlichen Vorgaben die Voraussetzungen fur ein 6konomisch robustes
Projekt mit Wohnraum fur Industriearbeiter schaffen, wird VZI auf ihren eigenen
Grundstiicken GS 473 und 3283, Baarerstrasse 104-108, pW im Umfang von mindestens
31'000m3 realisieren. Wird pW in diesem Umfang auf GS 473 und 3283 geschaffen und ist
die Nutzung des pW dauernd sichergestelit, ist dieser Vertrag vollstandig erftilt.

Gelingt die Realisierung von pW im Sinne von Abs. 1 nicht, so kann VZ| — alternativ zum
Standort Baarerstrasse 104 - 108 -~ die Mittel auch auf einem anderen Grundstick in der
Stadt Zug fur den Bau von pW im Sinne dieses Vertrages einsetzen.




Vermietung

VZl ist in der Vermietung der pW grundsétzlich frei. Sie wird den pW prioritar
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der V-Zug AG und der Metall Zug Gruppe mietweise zur
Verfligung stellen. Die Vermietung von pW hat zielgruppenorientiert zu erfolgen. Diese
Grundsatze gelten auch nach Beendigung dieses Vertrages.

Befristung und Verfall zu Gunsten EGZ

Ist der vereinbarte Betrag von CHF 8°000'000.00 zwanzig Jahre nach Rechtskraft des
Bebauungsplans nicht oder noch nicht im vollen Umfang im Sinne der vorstehenden
Bestimmungen verwendet bzw. investiert worden, so hat EGZ gegenlber VZ| einen
Anspruch auf Auszahlung der noch nicht verwendeten bzw. investierten Mittel. Die dabei
der EGZ zufliessenden Mittel sind zweckgebunden fiir den pW zu verwenden, wenn méglich
sind die Mittel einem entsprechenden Fonds der Stadt Zug zuzuweisen.

Kontrolle
Reporting

VZI ist verpflichtet, janhrlich bis spatestens 31. Mai eines Jahres gegentiber dem Stadtrat
von Zug schriftlich Bericht Gber die Verwendung der Mittel im Vorjahr abzulegen. Der Bericht
hat Aufschluss dartiber zu geben, dass die Mittel im Sinne dieser Vereinbarung verwendet
wurden.

Die bereitgestellien Mittel (oder Teilbetrage davon) gelten als im Sinne dieses Vertrages fiir
den pW eingesetzt, wenn:

a. die Projekte sich auf dem Gebiet der Einwohnergemeinde Zug befinden;

b. die Projekte als pW gemdéss Ziffer 5.2 bewilligt sind und diese Nutzung im
Bebauungsplan oder in der Baubewilligung dauernd sichergestellt ist;

C. die Mittel gemass Ziffer 5.1 effizient verwendet wurden, so dass - abhangig von den
jeweiligen Rahmenbedingungen (Markpreislage Bauland, Ausnutzung) —méglichst viel
Wohnraum fur pW realisiert wurde.

Priifung Bericht / Beanstandung

Ein von der EGZ bestimmter Revisor Gberpriift jahrlich den Bericht. Insbesondere prift er,
ob (1) die noch nicht verwendeten Mittel vorhanden sind, (2) die Mittelverwendung gem.




10.

11.

-5-

den Bestimmungen in Ziff. 5.1 und 5.2 dieses Vertrages entsprechen und (3) die
Voraussetzungen gemass Ziff. 8 a — ¢ eingehalten sind.

Die VZI kann vor einem definitiven Investitionsentscheid eine Konformitatsbestatigung
einfordern.

Vertritt die EGZ die Auffassung, dass die Voraussetzungen fur die Mittelverwendung nicht
oder nicht in dem von VZ| angegebenen Umfang dem vorliegenden Vertrag entsprechen
und kénnen sich die Parteien diesbezlglich nicht einigen, so entscheidet darliber das
Schiedsgericht endgultig. Das Verfahren zur Bestellung des Schiedsgerichts ist spatestens
innert 6 Monaten nach Vorlage des Jahres- oder des Schlussberichts schriftlich einzuleiten;
es ist ein Antrag in der Sache selber zu stellen und es ist dieser Antrag zu begriinden.

Wird ein Jahresbericht durch den Stadtrat nicht innert 3 Monaten nach Eingang des Berichts
gegeniiber der VZI schriftlich beanstandet, gelten die von VZI als ,investierte Mittel"
angegeben Betrdge als vertragsgemass verwendet.

Beendigung Vertrag

Ordentliche Beendigung

Mit der vollstandigen, vertragsgemassen Verwendung der Mittel fur den pW endigt dieser
Vertrag und damit die mit diesem Vertrag stipulierte Verpflichtung der VZI zur Unterstitzung

des pW in der Stadt Zug.

VZ] erstellt einen Schlussbericht, welcher vom Revisor geprift wird. Im Schiussbericht ist
die Mittelverwendung zu dokumentieren.

Eine allféllige Sicherstellung von pW Uber die Vertragsdauer hinaus (Sicherstellung der
Mietzinsobergrenze) richtet sich nach den offentlich-rechtlichen Bestimmungen im
Bebauungsplan oder der konkreten Baubewilligung fir das Projekf, in welches Mittel
gemass diesem Vertrag investiert wurden.

Zeitablauf
Dieser Vertrag gilt bis langstens 20 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans. Nach
Ablauf der Frist verfallt ein allfdlliger Restbetrag zu Gunsten der EGZ (vgl. Ziff. 7

vorstehend).

Ubernahme der Verpflichtungen durch eine Stiftung / Liquidation VZI oder Stiftung
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Grindung Stiftung

Es ist vorgesehen, dass die Metall Gruppe eine Stiftung griindet, deren Zweck es unter
anderem ist, pW zu fordern. Die Metall Gruppe wird diese Stiftung Gber das hier vereinbarte
Engagement hinaus finanziell alimentieren.

Ubernahme der Verpflichtungen der VZI

Ist die Stiftung gegriindet, so ist VZI berechtigt, die in diesem Vertrag vereinbarten
Verpflichtungen an die Stiftung abzutreten. Vertragspartner der EGZ ist alsdann die
entsprechende Stiftung. Die EGZ erteilt hiermit die Zustimmung zum entsprechenden
Schuldnerwechsel.

Liguidation

Wird die VZI oder die Stiftung aus eigener Initiative liquidiert ohne Konkurseréffnung, ohne
Nachlassverfahren oder ohne dass ihre Tatigkeit sowie Aktiven und Passiven (insb. die
Verpflichtungen aus diesem Vertrag) auf eine Tochter-, Schwester- oder Muttergesellschaft
oder an eine Nachfolgeorganisation Ubergehen, so verfdllt der Betrag von CHF
8‘000°000.00 bzw. der noch nicht in den pW investierte Betrag zu Gunsten der EGZ mit der
Auflage, die vorhandenen Mittel zweckgebunden im Sinne dieses Vertrages fur pW zu
nutzen.

Allgemeine Bestimmungen

Fristen

Sollte im Zeitpunkt des Ablaufs dieses Vertrages (20 Jahre nach Rechtskraft
Bebauungsplan) ein Baugesuch hangig sein, fir welches Land mit den gemass diesem

Vertrag bereitgestellten Mitteln verbilligt werden soll, so verlangert sich die entsprechende
Frist um die Dauer des Bewilligungsverfahrens inklusive allfslliger Beschwerdeverfahren.

i




16. Schiedsklausel

Sollten aus diesem Vertrag Streitigkeiten entstehen, die zwischen den Vertragsparteien
nicht gutlich beigelegt werden kénnen, so sind sie, unter Ausschluss der ordentlichen
Gerichte von einem Dreierschiedsgericht zu entscheiden, dessen Spruch sich die Parteien
von vornherein unterwerfen. Koénnen sich die Parteien Uber die Bezeichnung der
Schiedsrichter nicht einigen, so werden diese vom Présidenten des Kantonsgerichtes des
Kantons Zug bestimmt.

Fir das Verfahren gelten die einschldgigen Bestimmungen tber die Schiedsgerichtsbarkeit
gemass ZPO.

17. Salvatorische Klausel
Sollten eine oder mehrere Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise
unzuldssig, unwirksam oder sonst aus irgendeinem Grund nicht vollstreckbar sein oder
werden, so wird die Giitigkeit dieser Vereinbarung im Ubrigen nicht berthrt. Die
Vertragsparteien verpflichten sich in diesem Fall, in Guten und Treuen zusammen zu
wirken, um eine solche Bestimmung durch eine andere, dem mit dieser Vereinbarung
verfolgten Zweck moglichst nahekommenden Bestimmung zu ersetzen.

18. Inkrafttreten
Dieser Vertrag tritt mit Rechtskraft des Bebauungsplans Technologiecluster sofort in Kraft.

So vereinbart,

Zug, den 2&.04. 2().

V-Zug Immobilien AG Einwohnernde der Stadt Zug

I /74

Beat Weiss, Géschéftsfﬂhrer Martin Warmli, Stadtschreiber
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